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Tém tat: Nang cao chat lugng quan ly du an dau tu xay dung sir dung vén ngan sach nha nudc la yéu cau rat quan
trong trong giai doan hién nay. Bai bao néu céac gidi phap nham nang cao hiéu qua quan ly du &n, dién hinh nhu: Nang
cao cong tac quan ly pham vi, ké hoach cong viéc; cong tac quan ly khéi lugng cong viéc, quan ly tién dé du an; quan ly
chi phi dau tu xay dung; quan ly chat lugng du an; cong tac quan ly lua chon nha thau va quan ly hgp déng xay dung,...

Tur khéa: Nang cao, chat lugng, quan ly du an, dau tu xay dung, vén ngan sach.

Abstract: Improving the quality of construction investment project management using State budget capital is a
very important requirement in the current period. The paper presents solutions to improve project management
efficiency, such as: Improving capability in scope management, work planning; workload management, project progress
management; construction investment cost management; project quality management; management of contractor
selection and construction contract management, ...

Key words: Improve, quality, project management, construction investment, state budget capital.

Nhdn ngay 10/2/2020, chinh stia ngay 01/3/2020, chdp nhdn dédng ngay 20/3/2020.

Quaén ly du an (QLDA) la qua trinh Theo quy dinh tai Khoan 1, Diéu  huyén, ngusi dai dién c6 tham quyén
lap ké hoach, theo d6i va kiém soattat 63, Luat Xay dung: “Bd trudng, Thi  cla doanh nghiép nha nudc quyét
cadnhingvandéclamoétduanvadiéu trudng co quan ngang Bo, Chu tich  dinh thanh lap Ban quan ly du an dau
hanh moi thanh phan tham giavaodu  UBND cap tinh, Cha tich UBND cdp  tu xay dung chuyén nganh, Ban quan
an d6 nham dat dugc nhiing muc tiéu
clia dy an dung thoi han trong pham
vi ngan sach dugc duyét dam bao chat
lugng, dat dugc muc tiéu cu thé cla
dy an. QLDA la cong viéc 4p dung cac
chuic nang va hoat déng cda quan ly
vao suét vong doi clia du an, hay néi
cach khac QLDA la viéc huy dong cac
nguén luc va té chiic cac cdng nghé
dé thuc hién dugc muc tiéu dé ra. Muc
dich ctia QLDA 13 dé thé hién dugc
muc tiéu du an, ban than viéc quan ly
khéng phai muc dich ma la cach thuc
hién muc dich.

*Vién Kinh té xdy dung va dé thi - Hoc vién AMC
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ly du an dau tu xay dung khu vuc
dé quan ly mét sé du an thudc cling
chuyén nganh, tuyén céng trinh hoac
trén cing mot dia ban”. Theo Khoan 8
Diéu 4, Luat Doanh nghiép quy dinh:
“Doanh nghiép nha nudc la doanh
nghiép do Nha nudc nam gitt 100%
von diéu 18”. Can ¢t cac quy dinh trén,
Ban quan ly dy an do doanh nghiép
nha nudc thanh lap la Ban quan ly du
an chuyén nganh, khu vuc theo quy
dinh cda Luat Xay dung.

Céc BQLDA thuc hién quan ly du
an theo giai doan: Giai doan chuan
bi du an, giai doan thuc hién du an,
giai doan két thuc xay dung dua cong
trinh cia du an vao khai thac st dung.
Va quan ly du an theo néi dung quan
ly: Quan ly khoi lugng cong viéc, quan
ly chat lugng cong trinh xay dung,
quan ly tién do thuc hién, quan ly chi
phi dau tu xdy dung, quan ly an toan
trong thi cong xay dung, quan ly bao
vé mdi trudng trong xay dung, quan
ly lua chon nha thau va hgp dong xay
dung, quan ly rdi ro, quan ly hé théng
thong tin cong trinh.

Dé thuc hién quan ly duy an hiéu
qua, cac Ban quan ly dy an (BQLDA)
can tap trung giai quyét cac van dé
nhu sau:

1.NANG CAO CONG TAC QUAN LY
PHAM VI, KE HOACH CONG VIEC

Mudn nang cao coéng tac quan
ly pham vi, ké hoach céng viéc, viéc
dau tién la BQLDA can phoi hgp véi
don vi tu van dé t6 chiic xay dung hé
thong quan ly chat lugng theo tiéu
chudn TCVN I1SO 9001: 2008. Ap dung
tai BQLDA nham xay dung cac quy
trinh chuan dé thuc hién va kiém soat
cobng viéc tai BQLDA, phong ngua
sai 16i, gidam thiéu cong viéc lam lai,
tU d6 nang cao nang suat, hiéu qua
l[am viéc, phan dinh ré trach nhiém,
quyén han trong t6 chiic thuc hién
nhiém vy, tao nén tang dé xay dung
moi trudng lam viéc chuyén nghiép,
hiéu qud, nang cao uy tin, hinh anh
clia BQLDA. Bé quan ly c6 hiéu qua,
hoan thanh theo dung ké hoach dé
ra, ngoai yéu té con ngudi cling can

phai hoan thién yéu t6 vé cong nghé
trong quan ly du an, cu thé: Xay dung
hé théng thong tin lién lac tir BQLDA
dén cac van phong hién trudng
quan ly dy an (mdy Fax, dién thoai,
internet, may vi tinh,....) dé kip thai xt
ly tinh huéng ky thuat, bao cao tién
do, chi dao diéu hanh du dan mét cach
nhanh nhat, chinh xac nhat, trang bi
bé sung trang thiét bi cho can bo
trong tac nghiép trong phong cling
nhu hién trudng thi cong nhu: May
tinh xach tay, may tinh ban, may thay
binh, mdy toan dac dién t, may dinh
vi GPS, may do kiém tra chat lugng
cau kién, b6 sung, cap nhat cac phan
mém hién cé trong céng tac quan ly
nhu quan ly tién do, quan ly chi phi,
quan ly vén dau tu,...

2.NANG CAO CONG TAC QUAN LY
KHOI LUGNG CONG VIEC

Viéc thi cong xay dung cong trinh
phai dugc thuc hién theo khai lugng
cUa thiét k& dugc duyét. Khéi lugng
thi cong xay dung dugc tinh toan, xac
nhan gilra Ban quan ly dy an (chu dau
tu), nha thau thi cong xay dung, don
vi tu van giam sat (néu co), theo thoi
gian hodc giai doan thi céng va dugc
déi chiéu véi khéi lugng thiét ké duoc
duyét dé lam cao s& nghiém thu, thanh
toan theo hgp dong. Khi c6 khoi
lugng phat sinh ngoai thiét k&, du
todn xay dung cong trinh dugc duyét
thi chl dau tu va nha thau thi cong

xay dung phai xem xét dé xu ly. Khi
c6 khoi lugng phat sinh ngoai thiét
ké&, du toan xay dung cong trinh lam
vuat téng muc dau tu, Ban quan ly du
an phai bdo cao ngudi quyét dinh dau
tu dé xem xét, quyét dinh. Khéi luong
phat sinh dugc chu dau tu hodc ngudi
quyét dinh dau tu chap thuan, phé
duyét |a co s& dé thanh toan, quyét
todn cong trinh.

3.NANG CAO CONG TAC QUAN LY
TIEN PO DU AN

BQLDA can phai c6 cac bién phap
d6i méi, hoan thién co ché quan ly
mot cach dong b, dé xuat cac giai
phap, mé hinh quan ly méi, phu hop
vai diéu kién thuc té, khac phuc nhimng
nhugc diém clia co ché quan ly ca va
phat huy dugc nhiing lgi thé dang cé.
BQLDA can xem xét cac noi dung chti
yéu clia cong trinh: Loai va cap céng
trinh, dia diém xay dung, dién tich s
dung dat, nha thau lap thiét k& ban
vé thi cong, quy md xay dung, cong
suat, cac thong sé ky thuat chu yéu,
cac quy chuén, tiéu chudn xay dung
dugc ap dung, ndi dung thiét ké,...
van dé can chuyén mon hda viéc lap
va phé duyét téng tién do thi cong,
bién phap thi cdng. Kiém tra toan bo
ho so thiét ké ban vé thi cong: Su phu
hop cla thiét ké ban vé thi cong véi
quy mo xay dung trong du an dugc
duyét, viéc 4p dung cac quy chuan,
tiéu chudn xay dung duoc ap dung,
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su hop ly clia gidi phéap két cau cong
trinh, danh gia muc dé an toan cla
cong trinh, su hgp ly cGia viéc lua chon
day chuyén céng nghé va thiét bi thi
cdng, su tuan thi cac quy dinh vé moi
truong, phong chady, chira chay, an
ninh, quéc phong, tinh dang dan cuta
viéc ap dung dinh mtc, don gia, ché
do, chinh sach va cac khoan muc chi
phi theo quy dinh clia Nha nuéc cé
lién quan dén cac chi phi tinh trong
du toan, su phu hop khéi lugng xay
dung tinh tu thiét ké vai khéi lugng
xay dung trong du toan,... Giam sat
ki€ém soét vat tu, vat liéu, nhan cong:
Lap du toan chinh xac vé khéi lugng
cong viéc dé c6 ké hoach s6 lugng
nhan céng thi cong cong trinh hop ly
trén co s& chi phi nhan cong da dugc
duyét, t6 chuic diéu déong nhan céng
tham gia thuc hién du an dam bao tién
dd va hiéu qua coéng viéc, huéng dan
gidm sat kiém tra chat luong trong
viéc thuc hién thi cong lap dat dam
bdo dung yéu cau ky thuat, my thuat
cla thiét ké Phé bién hudng dan
cong nhan thuc hién dung cac quy
tac an toan lao dong, vé sinh lao déng
va phong chdy chita chdy nham han
ché nhiing rdi ro xay ra. Yeu cau nha
thau: Lap ké hoach chi tiét trién khai
tién doé thi cong, trién khai cong nhan
tai cong trinh hgp ly. Tap két vat tu,
may moc tai cong trinh day da dung
vGi yéu cau thi cong. Thudng xuyén
theo déi, giam sat viéc thuc hién tién
do chat ché, ddm bao khong xay ra
tinh trang cham tién dé. Bao cao tinh
hinh t6 chic nghiém thu tiing phan,
ké hoach trién khai giai doan ké tiép
cling nhu nghiém thu toan b cong
trinh véi ch dau tu. Bao cao tinh hinh
bao hanh, bao tri khi céng trinh da di
vao hoat dong ma van con trong giai
doan bao hanh, bao tri.

4.NANG CAO CONG TAC QUAN LY
CHI PHi DPAU TU XAY DUNG

Viéc kiém soat chi phi thuc hién
trong cac khau nhu t6 chic san xuat
hap ly, xay dung hé théng dinh muic
va giao khoan dinh muc dé st dung
tiét kiém cac hao phi vat chat, ting
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Cdc cbng trinh dam bado vé chdt luong, tién do va dem lai hiéu qua cao,
cdn ndng cao chdt lugng quan ly du dn dau tu xdy dung

nang suat san xuat; kiém soat gia va
cac yéu t6 dau vao cac khoan muc chi
phi gian tiép phuc vu trong qua trinh
thi cong, dong thdi vai cac hoat déng
kiém soat qua trinh thuc hién thanh
quyét toan kip thai, ddm bao cac gia
tri thuc hién dugc thanh khoan day du
va cac kiém soat khac nhu phat sinh
say ra, phat sinh trong qua trinh thuc
hién hop dong.

5.NANG CAO CONG TAC QUAN LY
CHAT LUONG DU AN

Kiém tra su phu hgp nang luc ctia
nha thau thi cong xay dung cong trinh
vGi ho so du thau va hgp dong xay
dung, bao gém: Kiém tra vé nhan luc,
thiét bi thi cong clia nha thau thi céng
xdy dung cbéng trinh dua vao cong
trudng; Kiém tra hé théng quan ly
chat lugng cla nha thau thi cong xay
dung céng trinh; Kiém tra gidy phép
st dung cac mdy mog, thiét b, vat tu
c6 yéu cau an toan phuc vu thi cong
xay dung cong trinh; Kiém tra phong
thi nghiém va céc co s& san xuat vat
liéu, cdu kién, sdn pham xay dung
phuc vu thi cong xay dung clia nha
thau thi cong xay dung céng trinh.
Kiém tra va giam sat chat lugng vat
tu, vat liéu va thiét bi 1ap dat vao cong
trinh do nha thau thi céng xay dung
c6ng trinh cung cap theo yéu cau cla
thiét k&, bao gém: Kiém tra gidy chiing
nhan chat lugng clia nha san xuat, két
qud thi nghiém cla cac phong thi

HOC VIEN CAN BO QUAN LY XAY DUNG VA DO THI

nghiém hogp chudn va két qua kiém
dinh chat lugng thiét bi cla cac t6
chuc dugc ca quan nha nudc c6 thadm
quyén cong nhan déi véi vat liéu, cau
kién, san pham xay dung, thiét bi lap
dat vao cong trinh trudc khi dua vao
xay dung céng trinh; Khi nghi ngo cac
két qua kiém tra chat luong vat liéu,
thiét bi ldp dat vao céng trinh do nha
thau thi cong xay dung cung cap thi
ch( dau tu thuc hién kiém tra truc tiép
vat tu, vat liéu va thiét bi lap dat vao
cong trinh xay dung. Kiém tra va giam
sat trong qua trinh thi cdng xay dung
cong trinh, bao gém: Kiém tra bién
phap thi cdng cta nha thau thi cong
VvGi bién phap da cam két trong hoé so
du thau, bién phap da dugc BQLDA
phé duyét. T6 chiic kiém tra va gidm
sat thudng xuyén c6 hé thong qua
trinh nha thau thi cong xay dung céng
trinh trién khai cac cong viéc tai hién
trudng. K&t qua kiém tra déu phai ghi
nhat ky gidm sat ctia cht dau tu hodc
bién ban kiém tra theo quy dinh; Xac
nhan ban vé hoan céng; Tap hap, kiém
tra tai liéu phuc vu nghiém thu céng
viéc xay dung, b6 phan céng trinh,
giai doan thi cong xay dung, nghiém
thu thiét bi, nghiém thu hoan thanh
ting hang muc céng trinh xay dung
va hoan thanh céng trinh xay dung;
Phat hién sai sot, bat hgp ly vé thiét ké
dé diéu chinh hodc yéu cau nha thau
thiét ké diéu chinh; Bdo cdo BQLDA t6
chuc kiém dinh lai chat lugng bd phan
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Cdc Ban quan ly du dn phdi xdy dung 16 trinh va ké hoach
dé hoan thién tur co cdu bé mdy té chuc dén néi dung quan ly du dn
theo quy dinh cta phdp ludt hién hanh

cong trinh, hang muc céng trinh va
cong trinh xay dung khi c6 nghi ngo
vé chat lugng; Phéi hgp véi cac bén
lién quan gidi quyét nhiing vudng
mac, phat sinh trong thi céng xay
dung céng trinh.

6.NANG CAO CONG TAC QUAN LY
LUA CHON NHA THAU VA QUAN LY
HOP DONG XAY DUNG

Kiém tra su day dd, phu hgp gida
khéi lugng trong hé s6 mai thau cac
go6i thau bo phan, hang muc céng
trinh véi khéi lugng da do boc dé lap
du todn & giai doan trudc. Kiém tra
cac hinh thic hgp dong, phuong thic
thanh toén va cac diéu khoan khéc
lién quan t&i chi phi trong hop déng
phu hop cho cac géithau géithau clia
coéng trinh. Du kién gia goi thau trén
co sG khéi lugng, cac diéu kién ctia ho
so maoi thau va thai diém dau thau.
Kién nghi chd dau tu cé bién phap
diéu chinh gia géi thau du kién trong
ké hoach dau thau néu can thiét. C6
thé st dung cac ca nhan hay t6 chuc
tuvan vé do boc khéilugng doc lap dé
ki€ém tra sy day du, phu hgp ctia khéi
lugng mdi thau. Viéc kiém tra nay bao
goém ca kiém tra cac chi dan, thuyét
minh can thiét dé bdo dam cho viéc
dinh gia ca cac nha thau dugc chuén
xac va khéng co nhiing sai léch vé chi
phi khi bo gia thau. Viéc lua chon loai
hgp dong, gia hop dong véi phuang
thic thanh toan phu hgp véi doi

tuong, muc tiéu can dat dugc trong
gdi thau sé chi phéi giad du thau cla
nha thau. Do vay, can phai c6 nhimng
Iua chon thich hop dé gia du thau phu
haop véi gia goi thau va nhu vay mai cd
kha nang khéng ché gia du thau thap
hon gia goi thau du kién.

7. BIEN PHAP POl VOI RUI RO
CHAMTIEN DO XAY DUNG

BQLDA can lap ké hoach cung ting
vat tu, phdi cung Ung kip thai, dung
tién dé va dam bao chat lugng théng
qua hop dbng véi cac don vi cung
ung. Cdc mdy moc thi cdng lam viéc
trong thai gian dai phai tién hanh
bado dudng dinh ky, phat hién nhing
hu héng dé kip thdi stia chiia, trdnh
viéc lic dang thi cong ma gap su co
mdy hong, khong hoat dong dugc,
anh hudng dén tién do thi cong. Bién
phap d6i véi rdi ro vé nang luc cho
can bd céng ty con bat cap. T6 chiic
cac khda dao tao thuong xuyén nham
nang cao nang luc cho can bg, chu
trong nang cao tay nghé ctia déi ngi
c6ng nhan. BGi vai nhiing cong nhan
chua qua trudng I6p dao tao va lam
viéc tai doanh nghiép phai cung cap
kién thiic can ban vé cong viéc dang
lam va cac ky nang can thiét, dung
quy trinh, yéu cau ky thuat - céng
nghé, huéng dan st dung thanh thao,
an toan cac thiét bi, dung cu trong
qua trinh thi cong xay dung cong
trinh. Bién phap déi véi van dé rai ro

c6 thé gay ra ti phia cht dau tu: Nang
cao chat luong hop dong khi giao
nhan thau déi véi chu dau tu, cha
déng xac dinh nhiing rdi ro c6 thé xay
ra khi thi cong xay dung dé dua vao
cac diéu khoan trong hgp dong. Bién
phép déi véi rui ro lién quan dén van
dé that thoat tai cong trudng: Van dé
that thodat tai cong trudng do nhiéu
nguyén nhan, nhung nhin chung da
phan déu gay ra mét tn that khong
nho cho doanh nghiép. Do d6 can c6
bién phap thich hop dé han ché that
thodt, lang phi tai cong truong, cu
thé: Quy dinh ché do bdo quan may
moc thiét bi va vat tu an toan, quy
dinh trach nhiém cu thé dgi vdi tiing
ca nhan va cac té doi trong van dé
bao vé tai san vat tu, tranh that thoat
lang phi. Tang cudng trach nhiém cda
do6i ngl nhan vién bdo vé trén céng
truong. Bién phap déi véi rii ro trong
quan ly an toan lao déng: Trang bi
bao hé an toan lao déng cho can bg,
cong nhan cta cong ty. Bua ra cac
quy tac vé an toan lao dong, vé sinh
moi trudng, phd bién rong rai dén
toan thé can b, cong nhan, va quy
dinh ché tai xtr ly khi c6 vi pham. C
can bé chuyén phu trach giam sat vé
van dé an toan lao déng, vé sinh moi
trudng dé dén ddc, gidam sét viéc thuc
hién an toan clia can b va cong nhan
trén céng trudng. Pinh ky t6 chiic
I&p hoc an toan lao dong cho cong
nhan. Luén c6 ké hoach chu déng dé
d6i phé véi nhiing tinh huéng bat lgi
cla thai ti€t nhu che chan kip thai khi
mua giéng,...

Trén day la nhing nhiing gidi
phdp mang tinh dinh hudng, van
dé la cac Ban quan ly du an phai xay
dung 16 trinh va ké hoach dé hoan
thién tU co cdu bé may té chuc, cac
chuong trinh dao tao nang cao kién
thiic chuyén mén, hoan thién cac
chiing chi hanh nghé,... va dac biét
hoan thién cac ndi dung quan ly du
an theo theo quy dinh cta phap luat
hién hanh dé cong tac quan ly du an
dat hiéu qua cao nhat.
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NHA 0 XA HOI TaI VIET NAM

GOC NHIN

TU CAC CO CHE CHiNH SACH

Tém tat: Phat tri€én nha & la mot trong nhiing ndi dung
quan trong clia chinh sach phat trién kinh té - xa hoi; Nha
nudc ban hanh chinh sach thic day thi trudng nha & phat
trién, dong thdi cd chinh sach dé hé trg vé nha & cho cac déi
tugng chinh sach xa hoi, ngusi ¢ thu nhap thap va ngudi
nghéo gap kho khan vé nha & nham gép phan én dinh
chinh tri, bdo dam an sinh xa héi. Bai bdo néu nguyén nhan,
phan tich thuc trang vé nha & xa hoi déng thoi néu nhiing
bat cap can dugc thao g6 trong chinh sach nha & xa héi tai
Viét Nam.

Tu khéa: Nha & xa hoi, co ché, chinh sach, phat trién.

Abstract: Housing development is one of the mostimportant
contents of the socio-economic development policy; the
State has issued policies to promote the housing market
development. At the same time, there are policies to support
housing for social policy beneficiaries, low-income people,
poor people with housing difficulties, which contributes to
political stability and social security. The article states the causes,
analyzes the real situation of social housing and points out the
shortcomings that need to be removed in the social housing
policy in Vietnam.

Key words: Social housing, mechanism, policy, development

Nhdn ngay 01/2/2020, chinh sira ngdy 20/2/2020, chdp
nhdn dédng ngay 10/3/2020.

*Khoa Quan ly dé thi, Dai hoc Kién trdc Ha Noi
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THUCTRANG NHA G XA HOI (NOXH) TAI VIET NAM

Khai niém NOXH da lan dau tién chinh thic xuat hién
trong van ban phap luat la Luat Nha & 2005 véi dinh nghia
NOXH 13 “Nha & do Nha nuéc hodc t8 chic, ca nhan dau tu
xay dung dé cho cac déi tugng quy dinh tai Diéu 53 va Diéu
54 cla Luat nay thué hodc thué mua” Nhu vay, khai niém
NOXH da dugc luat héa trong van ban luat cé hiéu luc cao
nhat, trong cac cac van ban dudi luat tiép theo cho dén nay
déu strdung dinh nghia gian ti€p, NOXH la mét loai hinh nha
G dugc xay dung danh cho cac nhom yéu thé trong xa hoi.

Qudc héi, Chinh phii Viét Nam da ban hanh nhiéu ca ché,
chinh sach phat trién NOXH dé hé trg nha & cho cac déi tugng
¢6 kho khan, thu nhap thap tai ca khu vuc d6 thi va néng
thén. Trong d6 o Luat Nha & 2014 va Nghi dinh s6 100/2015/
ND-CP ngay 20/10/2015 vé phat trién va quan ly NOXH vai
cac quy dinh cu thé vé hé trg, uu dai dé tao diéu kién thuan Igi,
théng thoang cho céc t6 chuic, ca nhan thudc cac thanh phan
kinh t€ trong nuGc, nudc ngoai tham gia dau tu phat trién
NOXH. Bac biét, ngay 25/01/2017 Thu tudng Chinh phi da
ban hanh Chi thi s6 03/CT-TTg vé day manh phat trién NOXH.

Hién nay, cdc B, Nganh, dia phuong da va dang tich cuc
trién khai cac chuong trinh hé trg nha & cho déi tugng thudc
dién dugc hudng chinh sach co ban hé trg vé NOXH theo
quy dinh cGia Luat Nha & nam 2014.



. KINH NGHIEM QUAN LY

L

5«.--“ ] :i::”'!-" . | i fFrnnn
l‘---. : VI om Wy :_gu.i‘l.lnr!wa
Biigea —t Ll . ) *
e Ay g
- - mr - - E!-F_l_ -
Er -

Chinh sdch vé NOXH cta nha nué6c da méra co hdi sé hiu
nha cho nhiéu ngudi thu nhdp thép

Chién lugc phat trién nha & qudc gia (2016 - 2020) da di
dugc 3/4 chang dudng. Theo ké hoach, viéc phat trién cac
du an NOXH phai dat muc tiéu 12,5 triéu m? san nhung hién
chi thuc hién 4,6 triéu m? san.

Theo danh gia ctia Bé Xay dung, két qué phat trién NOXH
thoi gian qua chua dat yéu cau dé ra trong Chién lugc phat
trién nha & qudc gia dén nam 2020, tdm nhin dén nam 2030
(dat khoang 34,3% so vai muc tiéu da dé ra trong Chién lugc
phéan dau dén nam 2020 la xay dung 12.500.000 m? NOXH).

CAC CO CHE, CHINH SACH HO TRQ PHAT TRIEN NHA
G XAHOI

1. Chinh sach vé tai chinh

Goéi ho trg tin dung 30 nghin ty déng

Dé kich cau NOXH, géi vay tin dung uu dai 30.000 ty
déng dugc xem la moét trong nhiing chinh sach tich cuc
dugc Chinh pha dua ra. Thé nhung trén thuc té&, géi vay nay
cling chua that sy phat huy tac dung vi diéu kién xét duyét
cho vay qua ngat ngheo.

Cudi nam 2015, Chinh pha da ban hanh Nghi dinh
100/2015/ND-CP vé phat trién va quan ly NOXH. Sau khi goi
30.000 ty dong két thuc, ngudi thu nhap thap cé thé vay
mua NOXH tai Ngan hang Chinh sach Xa héi vdi lai suat 4,8%
theo Quyét dinh clia Thi tudng.

Trong nam 2016 cung véi viéc gia han géi vay 30.000 ty
dén hét nam 2016, Chinh phu cling phé duyét muc lai suat
uu dai véi NOXH tai Ngan hang chinh sach véi muc 1ai suat
uu dai 4,8%/ nam.

Tha tuéng Chinh pht ban hanh Quyét dinh 370/Qb-
TTg vé lai suat cho vay uu dai NOXH tai Ngan hang Chinh
sach xa hoi theo quy dinh tai Nghi dinh 100/2015/Nb-
CP.Theo d6, lai suat cho vay uu dai NOXH tai Ngan hang
Chinh sach xa hoi trong nam 2018 la 4,8%/nam (0,4%/
thang). Lai suat ng qua han dugc tinh bang 130% lai suat
khi cho vay.

Sau khi g6i 30.000 ty déng két thic, ca héi tiép can NOXH
clia nguoi dan khoé khan hon du cé géi tin dung méi ti Ngan
hang Chinh sach xa hoi, nhung ngudsi thu nhap thap khong
dé tiép can.

G6i 3.000 ty déng hé tro nha & xa héi

Trong phién hop Chinh phud thudng ky thang 3/2020,
Chinh pht vira giao B6 Ké hoach va Bau tu can déi thém
1.000 ty déng cho Ngéan hang Chinh sach xa hoi theo Nghi
quyét s6 71/2018/QH14 va bd sung 2.000 ty déng cho 4
ngan hang thuong mai do Ngan hang Nha nudc chi dinh dé
thuc hién ho trg cho vay NOXH.

2. Co ché vé dat dai, thué va cac chinh sach uu dai
khac vé dau tu

Cac du an phat trién NOXH dugc hudng mot s6 hé trg,
uu dai nhat dinh vé dat dai, thué va cac chinh sach uu dai
khac vé dau tu, v.v... mién tién st dung dat, tién thué dat doi
véi dién tich dat trong pham vi du an xay dung NOXH da
dugc phé duyét; dugc ap dung thué suat uu dai thué gia
tri gia tang theo quy dinh clia phap luat vé thué gia tri gia
tang; dugc mién, giam va hudng cac uu dai vé thué suat thu
nhap doanh nghiép theo quy dinh clia phap luat vé thué
thu nhap doanh nghiép; dugc mién thuc hién thi tuc thdm
dinh thiét ké co s& doi vai trudng hop du an ap dung thiét
ké mau, thiét ké dién hinh NOXH do co quan cé tham quyén
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Khu nha & xé héi giai doa
ban hanh; dugc st dung nha & va cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai trong pham vi du an phat trién NOXH
lam tai san thé chap khi vay vén dau tu cho du an do, v.v...

Dac biét, cht dau tu du én dugc danh 20% téng dién tich
dat & dugc giao trong pham vi du an phat trién NOXH (bao
gobm ca du an st dung quy dat 20%) dé dau tu xay dung
cong trinh kinh doanh thuong mai, ké ca nha & thuong
mai cao tang hoac thap tang nham bu dap chi phi dau tu,
gop phan giam gia ban, gia cho thué, thué mua NOXH va
giam chi phi dich vu quan ly, van hanh NOXH sau khi dau
tu. Trudng hop du an phat trién NOXH khéng bé tri quy dat
riéng dé xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai trong
pham vi dy &n thi cht dau tu dugc phép danh 20% téng
dién tich san nha & ctia du an d6 dé ban, cho thué, thué mua
theo gia kinh doanh thuong mai.

NGUYEN NHAN CUA VIEC NOXH PHAT TRIEN CHAM

Chinh pht va Bo Xay dung nhan dinh, mot trong nhiing
nguyén nhan dan dén NOXH cham dugc trién khai cht yéu
do vén va quy dat tai mét s6 dia phuong danh cho phan
khuc nay chua nhiéu.

$6702020 XAY DUNG & DO THI
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Quy ddt tai mét sé dia phuong danh cho phan khic
NOXH chua nhiéu

1. Thd nhat la khé khan vé nguén vén

Thiéu vén NOXH mai vé dich 1/3 so véi muc tiéu dé ra
mac du trong Luat Nha & quy dinh Nha nuéc danh lugng
von nhat dinh cho van dé NOXH.

Thiéu von nén viéc khuyén khich cac nha dau tu
tham gia phat trién du an NOXH gap rat nhiéu khé khan
khi goi 30.000 ty dong két thuc cho vay tir cudi nam
2016. Ch truong da c6 nhung khong bo tri nguon tai
cap vOn dé ho tro phat trién NOXH nén cac du an rai vao
tinh trang déi von. Viéc cham dut géi tin dung uu dai
30.000 ty dong da gay kho khan rat 16n d6i vai cac cha
dau tu du an NOXH da ky hgp déng vay géi tin dung uu
dai nhung chua giai ngan hét thi khéng dugc tiép tuc
giai ngan phan con lai.

2. Thu hai la viéc bé tri quy dat cho cac doanh
nghiép xay dung NOXH

Thiéu quy dat la moét trong nhitng nguyén nhan quan
trong nhat dan dén viéc phat trién NOXH qua cham nhu
hién nay, du van dé nay da dugc dua vao luat dé diéu
chinh. B6 Xay dung cho rang, chinh quyén mét s6 dia
phuong chua quan tdm dung muc déi véi viéc phat trién
NOXH, dac biét 1a viéc bé tri da quy dat dé phat trién.

Theo quy dinh, cdc du 4n nha & thuong mai c6 dién
tich trén 10 ha phai danh 20% tong dién tich dat dé xay
dung NOXH, moét s6 dia phuong dang lam khong ding
quy dinh cta Luat, Nghi dinh ctia Chinh pht lién quan
dén NOXH khién nguén cung NOXH khan hiém. Cu thé:

- Khéng phé duyét quy hoach danh 20% dién tich
dé xay NOXH tai cac du an. Khu nha & thuong mai gia tri
cao, quy dat 20% lam NOXH, doanh nghiép dugc quyén
nép tién chénh léch cho dia phuong. Tién chénh léch thu
dugc nay sé dugc dung dé bé tri quy dat khac lam NOXH
nhung chua thuc hién hodc thuc hién khong da khién
quy dat rat khé khan. Néu cac doanh nghiép thuc hién
didng quy dinh danh 20% quy dat lam NOXH sé khong
thiéu dat.

- Khéng dia phuong nao muén bd quy dat ra dé lam
NOXH. Bat lam nha thuong mai thu dugc thué, c6 loi hon.

HOC VIEN CAN BO QUAN LY XAY DUNG VA DO THI

- Cac khu d6 thi phai trich quy dat 20% lam NOXH
nhung céc dia phuong lai khéng don déc cac doanh
nghiép “nha” dat d6 ra ma 1 di dé€ doanh nghiép xoay s&
chuyén d6i cudi cing van la lam nha & thuong mai.

- Quy dinh ctia Chinh phu, ctia Luat Nha 6 vé viéc buéc
doanh nghiép phai danh 20% dat ctia mét du an bat ky
dé lam NOXH la khong phu hgp, quy dinh qua ciing nhac,
bdi c6 nhitng du an doanh nghiép da phai “cat” 20% dat
lam truding hoc. Do d6, néu tiép tuc phai danh thém 20%
dé lam NOXH, thi dat kinh doanh chi con 60%, trong khi
van phai dong tién st dung dat 100% dién tich.

3. Thir ba la trién khai chinh sach gap khé khan

Qua trinh trién khai Chién lugc Phat trién nha & Quéc
gia dugc Tha tudng Chinh pha rat quan tam. Thu tudng
da ban hanh chi thi sé 03/CT-TTg ngay 25/1/2017. Hé
théng chinh sach d6i vai viéc thuc hién Chién lugc phat
trién nha & qudc gia da dugc xay dung rat day du. Bé Xay
dung da ban hanh nhiéu Nghi dinh, Théng tu huéng dan
cac dia phuong trién khai thuc hién.

Tuy vay, vuéng méc van la & khau t6 chuc thuc hién &
phia chinh quyén tinh, thanh pho truc thudc Trung uong.
Dic biét, su cham tré trong khau giai phong mat bang, bo
tri quy dat dé thuc hién du an. Nhiéu dia phuong chua bg
sung quy hoach quy dat NOXH; chua st dung nguon tién
thu dugc tir 20% quy dat trong dy an dé thi dé dau tu du
an NOXH. Trong trién khai thuc hién tai dia phuong, c6 dia
phuong quan tam nhung cé dia phuong dudng nhu tho
g, c6 dat nhung khéng lam. Bén canh dé, c6 dia phucng
chon dia diém xay dung NOXH khéng phu hgp, dan dén
khéng phat trién ducc du 4n hodc c6 phat trién du an
nhung khéng nhiéu nguai vé 6.

Du nhu cau rat cao nhung nhiéu du an NOXH van dang
bi “déng bang’, trién khai cham chap, con nhiéu vudng
mac trong cac tha tuc trién khai,... Cu thé, tha tuc phap
ly khi vay von dau tu xay dung chua “thong thoang”. Do
nguén cung han ché nén quy dinh vé déi tugng mua nha
ngat nghéo. Tai Quyét dinh 34/2010/QD-UBND ctia UBND
TP. Ha Noi, d6i tuong mua NOXH bé hep lai véi truéng
hop chi c6 hd khau noi thanh Ha Noi, c6 nha & nhung
dién tich binh quan duéi 5m?/ngudi.

DU nhu cau vé NOXH la rat 16n nhung thuc té, cac
du an lai khong dén dugc tay ngudi mua. Trong khi do,
doanh nghiép muén dau tu phat trién loai hinh nay lai
gap vudng mac vé chinh sach, khéng thé Iam néi nha &
gia ré néu tuan tha theo quy dinh cia nha nudc.

MOT SO BAT CAP CAN PUGC THAO GG TRONG
CHINH SACH NHA G XA HOI

Phat trién NOXH la dinh hudng ciia Nha nudc dé giai
quyét van dé thiéu hut nha & cho ngudi c6 thu nhap thap,
déng thai la gidi phap giup thi trudng bat déng san phat
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Cdc du dn nha & thuong mai cé dién tich trén 10 ha
phdi danh 20% téng dién tich ddt dé xdy dung nha & xa hoi

trién 6n dinh, phu hop diéu kién thuc té clia nudc ta. Thé
nhung, cac chinh sach phat trién NOXH hién nay dang
béc 16 nhiéu bat cap.

- D6i v6i B6 Xdy dung:

Xay dung cac chinh sach NOXH tai Viét Nam cho cac
nhom déi tugng muc tiéu la cac hd gia dinh thu nhap
thap tai khu vuc d6 thi, cong nhan KCN thong qua cac bai
hoc tir kinh nghiém quéc té;

Pé xuat hoan thién Luat Nha & hién hanh nham thac
day céac chinh sdch NOXH can c6 nhiing ché tai thich hgp
dé x{t ly nhiing don vi chua tuan tha theo luat dinh, nhdm
dam bao sy hai hoa vé Igi ich ctia ba déi tuong chinh trong
cdng cudc xay dung NOXH: Kéo dai thoi gian vay mua nha
lén t&i 20 ndm dé gidm ap luc trd ng va tang s6 tién khach
hang dugc vay hodc cho phép doanh nghiép ky bao lanh
vGi ngan hang cho ngudi mua nha déi véi du an doanh
nghiép la cht dau tu. Ngoai ra, c6 thé xem xét, m& rong déi
tugng thu nhap thap tai cac thanh phé I6n ti muc dudi 9
triéu dong hién nay lén muc dudi 12 triéu dong/thang

Poén déc UBND céc tinh, thanh phé bao cao viéc danh
quy dat cho phat trién NOXH trén dia ban. Cac dia phuong
phai néu rd vé thuc trang viéc thuc hién nghia vu NOXH
déi v6i du éan phat trién nha & thuong mai, du an phat trién
dé thi tai dia phuong. Cu thé, sé lugng du an, quy mé su
dung dat, s6 lugng can hd NOXH, tién do thuc hién cac du
an phat trién NOXH ddc lap. Déi véi cac du an phat trién
nha & thuang mai, du an phat trién dé thi c6 dién tich sur
dung dat tir 10ha trd 1én tai cac dé thi loai 3 trd lén hodc
khu vuc quy hoach tir loai 3 tré 1én phai bdo cdo ré viéc
danh quy dat dé xay dung NOXH. Déng thdi, bdo céo s6
lugng du én, quy mé st dung dat, sé lugng can hé NOXH,
tién do thuc hién.

- D6i vai UBND cdc tinh, thanh phé truc thudc Trung
uong: Ra soat, b6 sung quy hoach dé thi, quy hoach khu
céng nghiép, bado ddm danh du quy dat cho phat trién

NOXH. Péng thdi, tap trung ddy manh viéc trién khai
cac chuong trinh NOXH; day manh cai cach tha tuc hanh
chinh, tao diéu kién thuan Igi dé cac doanh nghiép va
ngudi dan tich cuc tham gia phat trién NOXH, nha & cdng
nhan, nha & thuong mai gia ré va nha & cho thué...

- V& nguén vén thuc hién Ké hoach: Viét Nam can ap
dung mot hé thong tai chinh nha & bén vimng vi nhu cau
vé nha va tai chinh nha & tang do téc do tang trudng kinh
té, dan s6 va dé thi hoa lién tuc.

Vén ngan sach dau tu mot phan dién tich NOXH cho thug,
nha & tai dinh cu, mot phan dién tich nha & sinh vién, ho trg
dau tu xay dung nha & cho ho nghéo khu vuc néng thén.

Vén huy déng ngoai xa hoi (ngoai ngan sach) dé dau
tu xay dung NOXH, nha & cong nhan thué, nha & hoc sinh,
sinh vién, nha & thuong mai, cai tao chung cu ci, gian
dan phé cé. Cac chd dau tu sir dung vén tu o, vén vay va
von huy dong hop phap khac.

- V& ddt dai: Ra soat, téng hop quy dat 20% (hoac quy
dat 25%) trong cac du an phat trién nha &, khu d6 thi méi,
dé xudt b tri thuc hién du an phat trién NOXH, nha &
céng nhan thué, nha & sinh vién, tai dinh cu va dau gia
quyén st dung dat, tao von xay dung ha tang ky thuat, ha
tang xa hoi; dua vao quy hoach, k& hoach st dung dat, chi
tiéu phan bé dat xay dung thuc hién ké hoach phat trién
nha &; kién quyét thu héi hoac diing cac du an cham trién
khai, da giao dat nhung khéng sir dung qua thai gian quy
dinh cla phap luat.

Xay dung, hoan thién chinh sach téng thé NOXH tai
Viét Nam giai doan 2021 - 2030” nham dé xuat co ché
chinh sach vé phat trién NOXH phu hgp vai tinh hinh thuc
t&, xu hudng phat trién cta Viét Nam giai doan 2021-2030
la nhu cau cap thiét. Néu khong c6 nhiing giai phap doét
pha dé thuc day nhiéu hon sy hinh thanh clia cac du an
NGOXH thi bai toan an cu cla dai bé phan ngudi cé thu
nhap thap van sé bi bo ngo.
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