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~ NANGCAOHIEU QUA QUAN LY NHA NUGC
VE THI TRUONG NHA 0/CHO CONG NHAN CAC KHU CONG NGHIEP

TRAN MINH NGOQC”

Viéc cham lo giai quyét nha ¢ cho nguoi dan, trong dé c6 nha ¢ danh cho céng nhan khu
cong nghiép luén dugc Dang va Nha nuéc quan tdm, chi dao va xdc dinh Ia nhiém vu trong
tdm trong phat trién kinh té - x4 hoi ctia dat nuéc. Chinh vi vdy, d€ trién khai thanh cong céc
muc tiéu ctia D€ 4n phét trién nha & x4 hoi giai doan 2021 - 2030 v6i muc tiéu ddu tu, xdy
dung it nh4t 1 triéu cdn hé nha & x4 hoi cho doi tirong thu nhdp thap, cong nhan khu cong
nghiép giai doan 2021 - 2030, doi héi phdi c6 cdc gidi phdp dong bé d€ nang cao hoat dong
quan ly thj truong nha ¢ cho céng nhan tai cdc khu cong nghiép trong giai doan hién nay.
Tirkhéa: Nha o cho cong nhan; quan Iy nha nuéc; khu cong nghiép; khu ché xuat.

The care and settlement of housing for people, including housing for industrial park workers,
is always paid attention, directed and determined by the Party and State as a key task in the
country's socio-economic development. Therefore, in order to implement successfully the
objectives of the social housing development scheme for the period 2021 - 2030 with the goal
of investing and building at least 1 million social housing apartments for low-income people
and industrial park workers, synchronous solutions are required to improve the management
of the housing market for workers in industrial parks in the current period.

Keywords: Housing for workers; state management; industrial parks; export processing zones.

NGAY NHAN: 21/6/2023 NGAY PHAN BIEN, DANH GIA: 19/7/2023 NGAY DUYET: 16/8/2023

DOL hppts:/doi.org/10.59394/qlnn.331.2023.591

1. Céc chinh sich vé nha & cho cong nhan
cac khu cong nghiép

Thoi gian qua, Pang va Nha nudc da ban
hanh nhiéu chu treong, chinh séch, van ban
phép luat thé hién sy quan tam, cht trong
trong viéc giai quyét cac van dé vé cung cau
thi truong nha & cho cong nhan tai khu cong
nghiép (KCN). Nghi quyét s6 15/NQ-TW
ngay 10/6/2012 ctia Ban Chap hanh Trung
uong Dang (khoa XI) da dé ra nhiém vu va
giai phap vé bao dam nha ¢ t6i thiéu cho
cong nhan tai KCN. Nham thé ché hoa cac
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quan diém, cht truong ctia Dang vé nha &
cho nguoilao dong, Hién phdp ndm 2013 da
quy dinh thanh nhtmg nguyén téc hién dinh
mang tinh chat dinh huéng: “Coéng dan c6
quyén c6 noi & hgp phap” (Diéu 32), “Nha
nudc c6 chinh sach phat trién nha 6, tao diéu
kién d€ moi nguoi c6 cho ¢” (khoan 3 Diéu
59). Quy dinh ctia Hién phdp nam 2013 1a co
sO phédp ly quan trong tao lap moi truong
thuan lgi dé phat trién nha & nham dép tng
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nhu cau vé nha & cho cong nhan tai cac KCN,
thé hién duoc tinh uwu viét ctia ché do xa hoi
chti nghia, gop phan 6n dinh tinh hinh kinh
t€ - xa hoi va ddy manh phat trién bén ving.

Ngoai ra, van dé nha ¢ cho cong nhan tai
KCN con dugc quy dinh ¢ cdc van ban phap
luat chuyén nganh, nhuw: Luat Nha ¢ nam
2014, Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cta Chinh phu, Thong tu so
20/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 ctia BO Xay
dung. Theo do, dé bao dam su cong bang,
tranh xung dot vé loi ich va nang cao hiéu
qua quan ly vé van dé cu trd, khoan 1 Diéu
51 Luat Nha ondm 2014 quy dinh cong nhan
tai cac KCN phai dap tng dugc mot so diéu
kién nhat dinh thi méi dugc huéng cac chinh
sach vé nha & xa hoi (NOXH), cu thé: (1)
Chua c6 nha &, chua dugc tham gia bat ky
giao dich nao hoac dugc ho tro vé nha 6, co
dién tich nha & thdp hon mtc toi thiéu do
Chinh pht quy dinh; (2) Phai c6 dang ky noi
cu tru tai dia phuong cdp tinh noi c6 NOXH;
(3) bap ting dugc cac diéu kién xac dinh vé
nguoi ngheo, ho nghéo; cac quy dinh lién
quan dén thué thu nhap. Nha nuoc ciing dua
ra nhiing chinh sach wu tién, ho trg cho cac
doanh nghiép (DN) dau twkinh doanh nha &
cho cong nhan dé tao ra nguon cung nha 6n
dinh va tao diéu kién cho nguoi cong nhan
c6 kha nang tiép can nha xa hoi.

Vé chinh sach phét trién thi truong nha &
cho cong nhan, Chinh pha da ban hanh:
Nghi dinh s6 31/2022/ND-CP ngay
20/5/2022 vé ho trglai suat tirngan sach nha
nudc doi voi khoan vay ctia DN, hop téc xa,
ho kinh doanh nham thuc hién Nghi quyét
$043/2022/QH15ngay 11/01/2022 ctiia Qudc
hoi vé chinh sach tai khoa, tién té ho tro
chuong trinh phuc hoi va phét trién kinh t€ -
xa hoi; Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP ngay
28/5/2022 vé quan ly KCN, khu kinh té (thay
thé Nghi dinh s6 82/2018/ND-CP ngay
22/5/2018 ctia Chinh phti), trong do de xuat
trong quy hoach KCN phai bo tri quy dat dé
lam nha luu trd cong nhan. Thu tuéng Chinh

pht ban hanh Quyét dinh s6 655/QD-TTg
ngay 12/5/2017 phé duyét Dé dn “Dau tu xay
dung céc thiét ché ctia cong doan tai cac khu
cong nghiép, khu ché xuat”; Quyét dinh so
1729/QDb-TTg ngay 04/11/2020 veé viéc stra
doi, bo sung Quyét dinh s6 655/QD-TTg,
trong d6 Thu tuéng Chinh phu giao Tong
lién doan Lao dong Viét Nam chu tri thuc
hién; cdc b9, nganh, dia phuong c6 trach
nhiém tham gia ph6i hgp; muc tiéu trong
giai doan 2017 - 2020 dau tu thi diém 1 thiét
ché cong doan; giai doan 2021 - 2025 phdn
ddu trién khai 50 thiét ché cong doan tai cac
KCN, khu ché xuat (KCX) va tir ndm 2026 tro
di, phan ddu tat ca KCN, KCX trén ca nudc
déu co6 thiét ché cong doan.

Ngay 30/01/2022, Chinh phu da ban
hanh Nghi quyét s6 11/NQ-CP vé Chuong
trinh phuc hoi va phat trién kinh té - xa hoi
va trién khai Nghi quyét s6 43/2022/QH15
theo d6, mot trong cdc muc tiéu quan trong
la bao dam an sinh xa hoi va doi song ctia
nguoi dan, nhét 1a nguoi lao dong, nguoi
nghéo... chiu anh huéng nang né béi dich
bénh. Theo do, lién quan t6i linh viec nganh
Xay dung, c6 2 goi ho trg dé thic ddy phat
trién NOXH, nha & cong nhan KCN, cu thé la:
(1) Cho vay wu dai thong qua Ngan hang
Chinh séch xa hoi doi voi cad nhan, ho gia
dinh dé mua, thué mua nha & xa hoi, nha ¢
cho cong nhan; xdy dung méi hodc cai tao,
stta chita nha & theo chinh sach vé nha ¢ xa
hoi; tong ngudn von cho vay t6i da la 15.000
ty dong; (2) Cho vay ho tro lai suat 2%/nam
trong 2 ndm 2022 - 2023 thong qua hé thong
ngan hang thuong mai dé xay dung NOXH,
nha cho cong nhan mua, thué mua, cai tao
chung cu ct.

Nhin chung, c4c quy dinh ctia phép luat
trong quan ly nha nudc vé phat trién NOXH
cho nguoi c6 thu nhap thap néi chung va thi
truong nha ¢ cho cong nhan noéi riéng da
tuwong doi day du, cac co ché, chinh sach wu
dai ho tro da budc dau khuyén khich, tao
dong luc va tao moi truong lanh manh cho
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céc DN tham gia phat trién thi truong NOXH,
cu thé nhu: chinh sach mién tién st dung
dat, giam 50% thué gia trj gia tdng, thué thu
nhap DN, ho trg dau tu ha tang ky thuat
trong va ngoai du 4n, cho vay wu dai lai suat
thap...

2. Thuee trang vé nha & cho cong nhan cac
khu coéng nghiép va viéc trién khai chinh
sach, phép luét thoi gian qua

Nha nudc da ban hanh nhiéu chinh séch,
chuong trinh hoat dong cu thé dé huy dong
von cho du d4n nha & ctia cong nhan tai cac
KCN. Céc uu dai vé gia thué dat, thué, ha
tang... da phan nao dem lai nhiing hiéu qua
nhat dinh déi voi viéc huy dong von. Theo
quy dinh ctia phap luat vé nha ¢ thi ngan
sach nha nudc sé cdp bu 1ai sudt cho céc to
chtic tin dung va Ngan hang Chinh sich xa
hoi khi thuc hién chinh sach ho tro NOXH.
B4o cédo ctia BO Ké hoach va Dau tu cho biét,
tinh dén cudi thang 4/2021, ca nudc c6 392
KCN dugc thanh lap véi tong dién tich dat tu
nhién 119,9 ngan héc-ta, trong d6 c6 286
KCN dang hoat dong voi tong dién tich 85,2
ngan héc-ta va 106 KCN dang xay dung voi
tong dién tich 34,7 ngan héc-ta. Trén dia ban
ca nudc hién dang c6 2,78 triéu cong nhan
lao dong truc ti€p trong cac KCN, khu ché
xudt (KCX), trong s6 do6 cé khoang 1,2 triéu
lao dong c6 nhu cdu vé nha &'

Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong
san du bdo nhu cau vé NOXH cho céc doi
tuong la nguoi thu nhap thap khu vuc do thi
va cong nhan KCN giai doan 2021 - 2025
khoang 294.600 can, tong miic dau tuwkhoang
220.000 ty dong?. Nghich ly & ché, du nhu
cdu vé nha ¢ nhiéu nhu vay nhung “nguén
cung” duong nhu chua thé dap tng duoc, do
nhiéu ly do khach quan 14n chti quan.

Tai cac thanh pho 16n nhu @ Ha Noi, hién
c6 10 KCN v6i gan 170.000 cong nhan. Nhung
dén nay, méi c6 4 KCN c6 khu nha & cho
cong nhan, tong cong suat thiét ké khoang
22.450 cho 6, chi dap tng dugc khoang 13%
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nhu cau. O TP. H6 Chi Minh c6 285.000 cong
nhan tai 17 KCN, KCX nhung chi ¢6 15%
duoc thué cho ¢ tai cdc nha luu trid cong
nhan (chuwa bao gom 95.000 cong nhan cac
cum cong nghiép); c6 6 KCN, KCX da c6 nha
luu tra cong nhan. Thanh pho Da Nang c6 2
dw én, d4p tmg 2 nghin cong nhan. Tinh Binh
Duong c6 khoang 1,6 triéu lao dong, da s6 la
nguoi ngoai tinh (cé khoang 200 DN tu xay
dung nha ¢ cho nguoi lao dong dap timg nhu
cau cho gan 50.000 nguoi)®. Trén thuc té thi
nhiéu cong nhan chua tiép can dugc NOXH,
boi tiéu chi dé duoc & NOXH rat khit khe,
mtc thu nhap ctia cong nhan con thap nén
khong thé thué, mua dugc NOXH. Chinh vi
vay, hau hét ho phai thué nha tro & bén
ngoai. Theo khao sat cia Tong Lién doan Lao
dong Viét Nam, hién c6 60% s6 cong nhan
lao dong dang phai thué tai cac khu nha tro
do nguoi dan tu dau tu xay dung. Van con
nhiéu khu tro thiéu tién ich, khong bao dam
an ninh, an toan voi gi4d thanh thué nha
khoang 1,5 - 4 triéu dong/thang, chiém t6i 25
- 30% thu nhap cua cong nhan, nguoi lao
dong... khién cudc song sinh hoat ctia ho
cang eo hep, kho6 khin hon?,

Thoi gian qua, viéc trién khai thuc hién
chinh sach va quan ly nha nuéc vé phat trién
thi truong nha ¢ cho cong nhan con c6
nhing han ché, bat cap, cu thé:

Mot I1a, mac du hé thong chinh sach vé
nha ¢ cho cong nhan tai cdc KCN hién nay
kha toan dién va day du, tuy nhién, tinh hiéu
luc, hiéu qua ctia cdc chinh séch nay chua
cao. Céc chinh séch phét trién thi truong nha
¢ cho cong nhan thi€u nhat quén, cac tha tuc
hanh chinh con chong chéo, ruom ra khién
cho nhiéu du 4n nha ¢ van con “nam trén
gidy”. Viduy, theo Ludt Nha dndam 2014, dién
tich dat xay dung nha & c6 thé nam trong
hodc ngoai KCN, nhung theo Luat bat dai
nam 2013, trong cdc KCN lai khong thé xay
dung cac dy 4n nha ¢ dan dén mot s6 chu
DN dau tu ha tang KCN hay DN st dung
nhiéu lao dong khong thé tién hanh dau tu
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nha & cong nhan. Trinh tu tht tuc dau tu xay
dung, mua ban NOXH con phtc tap va kéo
dai. Dé xay dung mot duw an NOXH tirkhilam
th tuc t6i khi hoan thanh phai mattx3 - 5
nam. Dy &n NOXH thuong mat nhiéu thoi
gian trong cac thu tuc thdm dinh gi4, tham
dinh danh séch khéch hang.

Hai Ia, cac chinh sach wu dai cho chu dau
te de &n NOXH, nha ¢ cong nhan da ban
hanh chuwa da hdp dan, khong thuc chit,
khong thu hit, khuyén khich cha dau tw. Vi
du nhu vu dai mién tién stt dung dat, giam
50% thué, chu dau tu khong dugc hudng vi
theo quy dinh ctia phdp luat thi khong duoc
tinh c4c khoan wu dai cia Nha nuéce vao gia
bén, gid cho thué, gia cho thué mua NOXH.
Hay v6i quy dinh cac dy &n NOXH phai danh
toi thiéu 20% dién tich NOXH trong du 4n dé
cho thué va cht dau tu chi duoc ban sau 5
nam dua vao st dung thi trén thuc té, co
nhiéu du dn khong cho thué dugc phan dién
tich nay nén dan dén tinh trang cac can ho
dé khong, 1ang phi trong khi d6 cht dau tu
khong dugc ban nén khong thu hoi dugc
von, lam giam thu hat dau tu. Cung voi do,
cong tac ho trg dau tu xay dung ha tang ky
thudt trong va ngoai hang rao cac du an
NOXH ttr nguoén ngan sach dia phuong con
chua dugc quan tam. Chua st dung nguon
tién thu dugc tir 20% quy dat trong cac dwan
khu do6 thi, du &n nha & thuong mai c6 quy
mo st dung ddt dudi 10 héc-ta dé dau tuxay
dung NOXH trén dia ban theo quy dinh..

Ba Ia, nhiéu DN mong mu6n c6 thé ding
ra mua hodc thué NOXH dé bo tri ch6 & cho
nguoi lao dong ctia minh. Tuy nhién, Ludt
Nha ¢nam 2014 quy dinh loai hinh nay chi
duoc ban, cho thué, cho thué mua, cho doi
tuong la cac ho gia dinh, cad nhan chtt khong
c6 quy dinh béan cho t6 chiic. Diéu nay dan
dén tinh trang DN xay dung NOXH khong
ban dugc nha 6, tinh kha thi du én khong cao
kéo theo hé qua cac DN khong tham gia dau
tw. Bén canh do, quy trinh, thu tuc dé duoc
huong cac chinh sach vé nha & ctia cong

nhan tai KCN van con nhiéu bat cdp, nhat la
viéc DN khong man ma véi nha & cho cong
nhan la do gdp nhiéu han ché, khé khan
trong cac thu tuc thyc hién, thoi gian chuén
bi; kh6 khdn trong giai phong mat bang;
khong mang lai gia tri loi nhuan cao hon va
thu hoi von nhanh...

Bon Ia, theo phép luat nha ¢ hién hanh,
chinh séch nha ¢ cho cong nhan lam viéc
trong KCN dang duoc long ghép vao chinh
sach NOXH, &p dung chung cho 10 loai doi
tuong theo quy dinh tai Diéu 49 Luat Nha &
nam 2014. Trong khi d6, cong nhéan lao dong
la doi tugng c6 mot s6 dac diém khac biét so
voi cac doi twong con lai nén kho tiép can dé
mua, thué nha & do cac DN dau tu phai
chtimg minh céc diéu kién huong chinh sach
vé NOXH.

Nam Ia, nhiéu dia phuong chua thuc su
quan tam dén phat trién NOXH cho cong nhan
va nguoi thu nhap thdp & dia phuong minh,
chua xay dung céc chi tiéu phat trién NOXH
trong ké hoach phat trién kinh t€ - xa hdi 5
nam va hang nam. Nhiéu DN san xuat - kinh
doanh trong KCN chua quan tam dén nha ¢
cho cong nhan, nguoi lao dong ctia minh.

3. M0t s6 gidi phdp nang cao hiéu qua
quén Iy nha nuéc vé thi truong nha & cho
cong nhan cac khu céng nghiép giai doan
2021 - 2030

Thit nhat, can tiép tuc nghién ctiu, stta
doi Ludat Nha o nam 2014 dong bo véi Ludt
Dat dai (stta do6i), Ludt Dau thau (stra doi),
Ludt Thué... Trong s6 do c6 viéc stra doi cac
co ché, chinh sdch cho nhém doi tugng thu
nhap thap; cu thé nhw: quy dinh cu thé ve
doi tugng, diéu kién thu huéng; quy hoach,
danh quy dat phét trién nha & xa hoi; lua
chon cht diu tu du an; cac co ché, chinh
sach wu dai cia Nha nudc. Dong thoi, can
tach riéng chinh sach nha & cho cong nhan
dé c6 co ché khuyén khich, wu dai nham
phét trién loai hinh nha Iuu tra cho cong
nhan trong KCN.
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Thit hai, ra sodat chitc nang, nhiém vy,
quyén han va co cdu t6 chiic ctia co quan co
chtic ndng quan ly nha nuéc vé nha 6, tiép
tuc ddy manh, d6i méi phuong thiic lam viéc
va can tinh gon hon trong giai quyét cac tht
tuc hanh chinh; dé ra nhiing co ché cu thé,
10 rang cho viéc phoi hop thong nhat, dong
b, nhip nhang gita cdc co quan quan ly nha
nudéc vé nha o.

Thit ba, ra soat quy hoach do thi chi tiét,
gan quy hoach nha & cho nguoi lao dong
KCN vo6i quy hoach phét trién do thi. bac
biét, c6 danh gid cac yéu td lién quan dén
van hoa, xa hoi, phong tuc, tap quan doi voi
céc viing, mién. Ho trg cac nha dau tunha &
cho cong nhan tai cdc KCN, tiép can voi dat
sach dé dau tu xay dung. Quan ly, giam sat
chat ché doi voi cdc to chiic, cd nhan, ho gia
dinh dau tu xay dung nha & cho cong nhan
lao dong thué tro; tao diéu kién thuan loi dé
cdc to chtc, ca nhan, ho gia dinh xay dung
nha & tiéu chudn cho cong nhan lao dong
thué tro.

Thir tu, hoan thién co ché, chinh sach ho
tro dau tu, huy dong cdc nguodn luc xa hoi
cho céc du én xay dung khu nha & cho cong
nhan; c6 chinh sach khuyén khich cac DN,
nhdt 1a DN hoat dong san xuat - kinh doanh
tai cdc KCN tu xay nha hodc tiép tuc ho trg
triec ti€p mot phan tién thué nha cho cong
nhan gin voi chat lugng, hiéu qua san xuat -
kinh doanh ctia DN va cta nguoi lao dong.
Tiép tuc day manh va c6 giai phap dot pha
dé khuyén khich, thu hit cac nguon von, nha
dau tu phat trién nha ¢ cho cong nhan KCN.
bong thoi, mé rong doi tugng wu dai, ho trg
vé thué cho nguoi dan hién dang c6 nha tro
cho cong nhan thué va tham gia xay dung
nha & cho nguoi lao dong tai cac dia ban co
KCN dé c6 thé xay dung, nang cap, cai tao
nha tro hién c6, dap ting nhu cau vé nha &
cho cong nhan KCN, giam gia cho thué.

Thit nam, tdng cudng cong tac thong tin,
tuyén truyén (cht trwong, chinh sach vé uu
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dai, ho trgve tin dung, gid ban,...) dé thu hat
nha dau tu, nguoi dan tham gia vao cac du
an nha ¢ cho cong nhan tai cac KCN.

Thiz sdu, t6 chiic thuce hién céc hoat dong
thanh tra, kiém tra, gidm st mot céach
thuong xuyén, lién tuc, kip thoi va nhanh
chong; dong thoi, thuc hién da dang cac hinh
thtic thanh tra, kiém tra, gidm sat (dinh ky,
dot xudt), tranh viéc thyc hién mang nang
tinh hinh thtic va chua gén v6i cong tac
tuyén truyén nang cao nhan thic[J
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