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GO1 Y CHINH SACH CHO VIEC PHAT TRIEN NHA G CONG NHAN

TS. Nguyén Ngoc Vinh
Truong DH Kinh té TP.HCM

Nha & cong nhdn luén la vdn dé lén cda chinh sdach an sinh xa héi, viéc gidi quyét tét

bai todn nha ¢ cong nhdan khong nhitng goép phan thic dday viéc an cu, lac nghiép cia

hang triéu lao dong ma con thé hién tinh cong bdng xa hoi, dap lai su cong hién va
tan tuy gop sic vao cong cuice xdy dung ddt nude cia giai cdp cong nhdn. Tuy nhién

viéc phdt trién nha & céong nhdn ¢ nude ta trong cde ndm qua van con nhiéu bdt cap thé
hién gqua viéc khu céng nghiép ngay cang ting, nhu cau st dung lao déng lin nhung
nha & céng nhdn van khiém tén khi bdt nhip ciung su phdt trién chung ciia nganh céng
nghiép va dich vu. Rat nhiéu du dan nha @ céng nhédn duoc ddang ky nhung dén nay sé
luong du an hoan thanh va dang tiép tuc thue hién chi chiém khodng 30%. Nguyén

nhdan dugc phdn tich trong bai viét tit viéc thiéu nguén vén va ké hoach phdt trién nha

& cong nhdan chua déng bé. T cde phan tich va nghién ciu vé vdan dé trén, tdc gid da

dé xudt hai nhom chinh sdch bao gém 12 muc nhdm gép phdn gidi quyét bai todn nha
d céng nhan, tao diéu kién cho cong nhdn nude ta cé cuée séng ngay mot tot hon.

T khoa: nha d céng nhdn, du dn, chinh sdch.

Pat van deé

Chién luge phat trién kinh té - xa hoi dén nam
2020 1a nude ta cg ban thanh nude cong nghiép
theo huéng hién dai, diéu nay da khang dinh
su phat trién manh mé ciia nganh cong nghiép
trong tuong lai. Song hanh véi su phat trién doé
phai ké dén su dong gop tham ling va diang tran
trong cua luc lugng cong nhan, nhiing nguél ngay
dém lao dong cat luc nham tao ra cdc san phim
hang héa d4dp (ng nhu ciu tiéu dung trong nuéc
va xuat khau, phuc vu cho su phat trién chung
ctia nén kinh t& nude nha. Mic di ¢6 su quan tim
cua cd quan quan ly trung uong trong chinh sach
mién giam thué gia tri gia tang, thué thu nhap
doanh nghiép va ho tr¢ lap du an, con chinh
quyen dia phuong cing nhu cdac doanh nghiép

sii dung lao dong da tich ecuc trong viéc dang
ky thuc hién rat nhiéu du 4n nha & cong nhan,
nhung thuc té cong tac an sinh - xa héi lién quan
dén noi an, chén & caa lue lugng eong nhan hién
nay van con nhiéu vin dé can sém cai thién,
nham mang lai su 6n dinh cube séng va timg
buéc nang cao disi song vat chat, tinh than cia
cong nhan xiing dang v41 nhiing déng gép ma ho
da va dang gop phan phat trién dat nudc.

Nhu ciu nha & ecéng nhin

Viét Nam dang trong qua trinh econg nghiép héa,
toc do tang truéng gia tri san xuit cong nghiép
tang nhanh tir 988.540 ty dong nam 2005 lén
2.573.857 ty dong vao nam 2010 vdi ty 1é tang
trudng binh quian 15% nam (Bang 1).

Bang 1: Gi4 tri san xuat cong nghiép Viét Nam giai doan 2005 - 2010

Noi dung 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Gi4a tri san sudt cong -
nghisp (tf déng) 988.540 | 1.199.139 | 1.466.480 | 1.903.128 | 2.298.086 | 2.573.857

Nguon: Tong hop tif 56 liéu cia Tong cuc Thing ké (2011)
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Ca nude hién nay cé 260 khu cong nghiép va
khu ché xuit tai 57 tinh thanh, trong dé ¢6
173 khu cong nghiép va khu ché xuit da va
dang hoat déng. St dung 71.394 ha dat, trong
d6 dién tich dit cong nghiép cho thué khoang
46.000 ha. Thu hit hon 4000 du 4n dau tu nuée
ngoai vdi s6 von dang ky khoang 53,6 ty USD
va 4700 du dn trong nudc vdi tong s6 von dang
ky la 336.000 ty dong (Bo Xay dung, 2011).

Song hanh véi su phét trién cdac khu cong nghiép,
luc lugng céng nhén, quy mé dién tich dat cong
nghiép va nhu ciu vé nha & cong nhan ciing sé
tang ddang ké trong thap nién téi (Bang 2).

khéde, trong dé ¢6 trén 50% cé6 nhu cau thué
nha ¢. Tai cdc thanh phé lén thi ty 16 ¢6 nhu
cau thué nha cao hon vi cdc khu cong nghiép
thudng ndm & ngoai thanh.

So liéu thong ké tir 2009-2015 cdc dia phuong
ding ky 110 du 4n nha ¢ cong nhan véi téng
von dau tu trén 25 ngan ty dong (trong dé
von doanh nghiép chiém 95,6% phan con lai
4 4% do von ngan sdch dia phuong ddm nhén)
du kién xdy dung khoang 6 triéu m? san nha
d ddap tng nhu cau cho 690.000 céng nhéan.
Nhung thue té chi ¢6 24 du 4n (23,6%) da dugc
khéi cong vdi téng sé von dau tu khodang 2600

Bang 2: Bang tong hop du bédo vé sé luong, dién tich dat cong nghiép va dién tich
san nha ¢ cong nhin giai doan 2011 - 2020

Néi dung 2011 2015 2020
So lugng cong nhan du tinh (triéu) 1,6 4 6
Trong doé so lugng edng nhan can thué nha & (triéu) 1,12 2,65 4,2
Dién tich san xay dung nha & phue vu nhu cau thué, & (triéu m? ) - 21,2 33,6
Quy mé dién tich dat econg nghiép (ha) - 65.000 | 80.000

Nguon: Tong hop eia tde gid tif ede bdo edo cia Bd Xdy dung, B6 Thuonmg binh va Xad hoi, Bé6 Tai chinh 10/2011

So luong cong nhan du bao sé tang lén trong 9
nam tdi 3,75 lan nén dién tich nha & cho cong
nhén ciing phai tang vdi cung ty 1é tuong xing.

Hién trang cung Wing nha ¢ céong nhéin va
nguyén nhan

Theo khao sat cua B6 Xay dung thi khoang
70% s6 luong ed6ng nhan dén tif cdc tinh thanh

ty dong (10,2%) nham xay dung 753.000m2 san
danh cho khoang 125.000 c6ng nhan c¢é cho a.
Cho dén théi diém cudi 2011 trong s6 24 du 4n
trén chi ¢6 9 du 4n da hoan thanh dua vao s
dung (B& Tai chinh, 2011) (Bang 3).

Mic du Chinh phi c6 chinh sdch wu dii vé
thué sudt va mién, giam tién sif dung dat, tién
thué dit déi vdi cde du 4n nha ¢ cong nhan

Bang 3: Tong két quy mé du éan, vén, dién tich va sé ludng cong nhan du kién cé
kha niang bé tri ché & giai doan 2009 - 2015.

Nai dung So Vin Dién tich san xay | S6 lugng cong nhéin du
du an (ty dong) dung nha & (m?) kién phéan bo (ngudi)

Sé du an ding ky 110 25.554 6.039.898 960.264
So du an da trién khai 110 25.054 6.039.898 960.264
(dén cudi nam 2011) 24 2600 753.000 125.000
S0 dif an da dua vao su 9 - 200.000 27.000
dung (ndm 2011)

Phén bo:

- Tp. Ho Chi Minh 8 - - -

- Tp. Ha Noi 1 - 2 i
Nguon: Cuc Qudn ly Cong sdn — Bé Tai chinh 10/2011
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va nhu cau nha ¢ thi rat ldn, tuy s6 luong du
dn didng ky xdy dung thi nhiéu nhung viéc
trién khai nha ¢ céng nhdn da khdong dat
nhu mong ddi. Piéu nay dude 1y gidi nhu sau:
(i) Trong tinh hinh kinh té nudc ta hién nay
doanh nghiép gip nhiéu khé khan, két hop
lai sudt cho vay cao do vady viéc xay dung
cdc khu nha @ cho céng nhédn khé ¢é thé tim
duge nguon vén cho du 4n; (ii) Chinh sdach
that chit tién té va han ché cho vay cdc linh
vuc phi sdn xuit, din dén ngudn vén tai tro
cdc du 4n can dan va khé c6 thé trién khai;
(111) Cong tdc quy hoach cua ta con chdm va
thuong diéu chinh cho phi hdp vdi quy hoach
chung lam cho viéc trién khai du 4n nha ¢
cong nhian chdm tién dé thuc hién; (iv) Viéc
thuc hién du d4n nha ¢ céng nhén cing bi
vudng thi tuc dau tu nhiéu khé. Nha dau
tu mat rat nhiéu céng sudc, thoi gian va von
dé tu lap va dau thau du dn gidi phéng mit
béang tao quy dat sach.. trong khi su hdp dan
dau tu vao du 4n nha ¢ cong nhan thi khéng
I6n (sudt sinh lgi thap), thai gian thu héi vén
cham (ta 20 — 30 ndm), rdi ro cao.

Sé liéu thong ké cho thay khu cong nghiép
hién dién trén 57 tinh thanh nhung du 4n
nha & cho cé6ng nhan hién nay chi ¢é tai Tp.
Hé Chi Minh va Ha N6i (Bang 3) diéu nay
dong nghia ring chinh quyén dia phuong “luc
bdt tong tdm” trong viéc trién khai du an va
ngudi lao déng trong cdac khu cong nghiép va
khu ché& xuat chd yéu tu xoay xd dé tim cho
¢ bén ngoai khu céng nghiép. Ho séng trong
diéu kién chat hep vé khong gian sinh hoat va
thi€u thén vé ha tang xa héi nhu cong vién,
nha tré, sin van dong, nha van héa, chg,
bénh vién, truong hoc.. la nhing nhu cau téi
thiéu nhim cdn bing cong viée va nghi ngoi
trong cubc song.

Mot s6 dé xudt nham phdt trién nha ¢
cong nhian

Qua nghién cifu tdac gia nhan thay rang cot 161
clia viée phat trién nha & cong nhian nude ta
tap trung hai van dé chinh: tao nguon vén va

xdy dung ké hoach phét trién, ca hai van dé
nay dang gip riat nhiéu tré ngai dan dén cdc
du d4n chdm trién khai. Trén quan diém céng
bang xa héi thi luc luong cong nhan c¢6 nhiing
déng gop truc tiép cho su phdt trién kinh té
nhung c6 thu nhap han ché va cdc du 4n xay
nha ¢ cong nhan c6 suat sinh loi thip khong
c6 tinh hap dan dé1 vdi cdc nha dau tu, do vay
viée nha nudc quan tAm nhiéu hon trong viée
ho trg cho cdc du 4n nha 6 cong nhan so vdi
cdc du dn nha ¢ thuong mai 1a hgp tinh hap
ly. Tir co s6 dé tdc gia goi ¥ mot sé chinh sdch
nhidm thdo gé nhilng vuéng méc hién cé tao
diéu kién cho su phdt trién nha ¢ cong nhan
tai cdc khu cong nghiép, khu ché xuat. Cdc dé
xuat bao gom nhiing néi dung sau:

Thit nhdt, tao nguén von cho su phat trién
va giam bdt dp lue tai chinh cho chi dau tu
du 4dn:

- Md rong chinh sach cho vay déi véi cdac du
dn phdt trién nha ¢ cong nhin tai cdc khu
cong nghiép, khu ché xuit, nhim cung cip
ngudn von can thiét hd tre doanh nghiép thue
hién cdac du an.

- Giam mot phan tién st dung dat déi véi cdce
du 4n nha d cong nhan gép phan giam bdt
gdnh ning tai chinh cho cdc doanh nghiép
lam du 4n.

- Tiép tuc thuc hién cdc chinh sdch wu dai vé
thué thu nhap va thué gia tri gia tang, tién
thué dat déi véi cdc du 4n nha d cong nhén.

- Nhim da dang héa cdac kénh huy déng tao
ngudén von tai trg cho cde du 4n nha & cong
nhin can nghién ciiu va trién khai mé hinh
quy tin thdac bat déng san va xdy dung co ché
khuyén khich cho cdc quy dau tu khdc khi
tham gia tai trg du 4n.

- Chi dao edc Ngan hang Chinh siach Xa hdi,
Ngan hang Phat trién Nha, Ngian hang Pau
tuf va Phdt trién uu tién mét phan vén cho vay
danh cho cdc du An nha & cong nhéan.
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- Nghién ciu xdy dung quy phat trién nha ¢
cong nhan nhiam tao ngudn vén tai trg cho cdc
du an, do sy déng gép cua cdc doanh nghiép
(st dung lao déong trong cde khu cong nghiép,
khu ché xudt) va cdc cong nhin. Diéu nay thé
hién tinh cong dong vi ¢6 su chung tay gép stc
tif cdc bén cé lién quan, dong thoi thé hién
trach nhiém xa héi cia cac doanh nghiép.

Thi hai, xiy dung ké hoach phat trién:

- Chinh quyén dia phuong va ban quan 1y khu
cong nghiép can cé chinh sdach phdt trién quy
dat dé xay dung nha d cong nhan phu hop vdi
ké hoach phat trién kinh té - xa hoi trén dia
ban quan ly.

- Ra soat giam bdt cac thia tuec hanh chinh lién
quan dén dau tu du 4n nha ¢ cong nhan, giam
bdt théi gian lam tha tue, giam bdt chi phi
von gép phan thic ddy viéc xa héi héa trong
ké hoach phat trién.

- Ban hanh cdc quy ché rang budc cdac doanh
nghiép phdi cam két muc gid cho thué, gia
ban, biéu gid phi cdc dich vu déi vdi cde du
4n nha & cong nhdn nhim ddm bao cdc loi
ich cda ngudi cong nhian va phu hgp véi chinh
gach uu dai ciia nha nuéc ma ho da tiép nhan.

- Xay dung cédc ché tai cu thé quy dinh trach
nhiém ctia chinh quyén dia phuong, nghia vu
va quyén loi ctia cde doanh nghiép st dung lao
dong trong khu cong nghiép va doanh nghiép

phédt trién ha tAng vé viéc quan 1y va xady nha
d cho cong nhén.

- S6m ban hanh cdc quy dinh, tiéu chudn vé
chat luong va diéu kién sinh hoat tai cdc khu
nha & cong nhan, nhim tao cdc chuin muc co
ban dam bao cho chat luong cube séng va sinh
hoat tdi thiéu cia ngudi lao dong.

- Nghién cifu va phat trién cong nghé xay dung
mdi nhu cong nghé nha lap ghép va vat liéu xay
dung nhe c¢6 gia thanh ré do s dung nguyén
litu sn c6 trong muide nhu rom, trau.. nhim giam
gia thanh va ting nhanh tién dé xay dung, gép
phan ho trg tich cue cho viée xady dung nha ¢
noéi chung va nha ¢ edng nhan néi riéng.

Két ludn

Nha ¢ cong nhdn chinh la khéong gian, diéu
kién dé hinh thanh nhén thdc van héa, nép
song sinh hoat cia méi c¢ong nhén, nhing
ngudl da va dang ngay dém dong goép cong
siic cho su phat trién diat nude, ho xiing dang
duoce séng va nghi ngoi trong cdc diéu kién
sinh hoat phu hgp vdi cdc chuin muc chung
ctia cong dong. Nham gidi quyét vian dé nha
d cong nhan can ¢6 nhilng gidi phdap dong bo
tif cdc co ché, chinh sach bé sung nhu quy
hoach, ngudén vén, co ché uu dai.. va can ¢6 su
chung tay gép siic clia cong dong, dic biét la
cdc doanh nghiép st dung lao déng nhiam tao
diéu kién cho cong nhin nudc ta c¢6 cube séng
ngay mot tot hon"™
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