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Tém tit

Giai quyét thiéu hut vé nha & cong nhan cic khu cong nghiép 1 mot van dé thoi su cip thiét cua nhiéu dia
phuong trén ca nudc. Thanh phd Ha Noi hién ciing dang ddi mit voi van dé nay, khi s6 lugng nha & cong nhan
moi chi dat khoang 10% nhu cau. Viéc 1am rd cic md hinh quy hoach cac khu nha & cong nhén, trén co s¢ d6
Ira chon mo hinh pht hop dé phat trién trén bdi canh thyc tién cta timg khu céng nghiép 1a rat can thiét. Dya
trén phuong phap tong hop, phan tich cac tu liéu phap 1y va cac s liéu thyc tién duge thu thap tir khao sat thuc
dia tai cac khu cong nghié€p va khu nha & cong nhan Ha N¢i, nhom nghién ctru da danh gia thuc trang va dua
ra cac mo hinh quy hoach khu nha & cho cong nhan. Tac gia ciing phan tich va chi 15 tinh dong bd cua ting
md hinh, kha ning két hgp cic mo hinh, viéc phat trién theo giai doan va vai tro ciia cac bén tham gia trong mo
hinh @& tir 6 1am can cw lya chon cho timg khu céng nghiép.

Tuwr khod: cdng nhan; khu cong nghiép; nha ¢ cong nhan; moé hinh quy hoach; mé hinh 6.
PLANNING MODELS FOR WORKER HOUSING AREAS IN HANOI INDUSTRIAL PARKS
Abstract

Solving the shortage of housing for workers in industrial zones is an urgent current issue in many localities
across the country. Hanoi city is also currently facing this problem when the number of stable accommodations
for workers only reaches about 10% of demand. It is indispensable to clarify the planning models for worker
housing areas to choose the appropriate model for development in the practical context of each industrial park.
Based on synthesizing and analyzing legal documents and practical data collected from field surveys in industrial
parks and worker housing areas in Hanoi, the research assessed the current situation and proposed models for
planning housing areas for workers. The authors also analyze and point out the synchronization of each model,
the ability to combine models, the phased development, and the roles of the parties involved in the model to
serve as a basis for selection for each industrial park.
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1. Pit vin dé

Phat trién cac khu cong nghiép (KCN) dem lai nhiéu loi ich nhu: tao ra mot méi truong tot hon
cho hoat dong san Xuét tap trung, tao cac cuc tang truéng bén ngoai thanh phé, tdi da hoa co so ha
tang va tién ich sy dau tu, giam cac van dé 6 nhiém méi trudng trong d6 thi [1]. Cac KCN con 1a dong
luc cho phat trién kinh té dia phuong, tang ty 1€ do thi hoa [2, 3]. Nhung mat khac, cac KCN tao su
tap trung lao dong rat 16n, ma chu yéu la lao dong nhap cu, dan dén nhitng thiéu hut traim trong vé nha
&. O KCN mot sé nudce, nhu Thai Lan, Malaysia, Han Quéc, cong nhan ¢ ky tlic x4 cia nha may hodc
can ho cho thué dugc cung cip boi cac doanh nghiép bat dong san [1]. Tuy nhién, & nhiéu KCN khéc,
lao dong van phai tu tim kiém chd ¢, thong thuong thué cua tu nhan gan KCN dé giam chi phi di lai.

*Tac gia dai dién. Pjia chi e-mail: huongll@huce.edu.vn (Huong, L. L.)
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Theo nghién ctu cua td chie JICA nam 2016 vé hién trang lao dong va nha ¢ cong nhan tai mdt sb
quéc gia Pong Nam A, mic du nha & cong nhan (NOCN) di tré thanh van dé duoc quan tdm nhiéu
nhét tai nhiéu quéc gia, cho dén nay van chua c6 quy dinh cy thé v& bén chju trach nhiém cung cép
NOCN [4].

Diéu nay ciing c6 thé thiy trong qua trinh phat trién KCN tai Viét Nam. Theo s6 liéu B ké hoach
dau tu, tinh d&én cudi nam 2023 ca nudc c6 414 KCN [5], trong do, ty 1é lao dong c6 chd & 6n dinh chi
chiém khoang 30% [6]. Riéng tai Ha Noi, hién c6 09 KCN da thanh 1ap, 07 KCN véi tong dién tich
1.188,7 ha di dau tu xong ha tang va 1ip ddy co ban 100% dét cong nghiép. Sb lao dong tinh dén thoi
diém dau nam 2024 13 166.945 ngudi, trong d6 khoang 128.000 ngudi ¢6 nhu cau nha ¢ [7]. Trong s6
d6, chi c6 3 KCN ¢6 NOCN, méi dap tng hon 12.000 chd ¢ (twong dwong 10% nhu cau) [8]. Phan
dong lao dong KCN van dang phai thué nha trong cac khu nha tro phat trién ty phat 1an cdn KCN.
biéu kién séng tdi tan da dé lai nhitng tdc dong ti€u cuc dén moi trudng lam vi¢c va dao tao ciia ngudi
lao dong [9]. Viéc thiéu thén trong diéu kién nha &, tao nén nhitng van dé sirc khoe cua cong nhan
nhap cu [10, 11]. Cac khu ¢ thiéu dong bo, thiéu khong gian cong cong, han ché kha niang phat trién
cac ngudn luc con ngudi [12, 13].

Dinh hudng phat trién cac KCN trén dia ban thanh phé Ha Noi dén ndm 2045 theo Diéu chinh
Quy hoach chung Thu d6 Ha No6i dén nam 2045, tam nhin dén ndm 2065, du kién phat trién thém
4.073,58 ha (bao gdm 13 KCN xay dung méi va mé rong 02 KCN) [7]. S lao dong KCN du bao 1én
dén 974.000 ngudi, trong d6 co khoang 795.000 ngudi (twong duong 77% lao dong) ¢6 nhu cau nha
6 [8]. Co thé thiy, viéc quy hoach, xay dung cac khu NOCN cho cic KCN Ha Noi khong duoc giai
quyét s& dat Thanh phd dbi mat v6i nhitng van dé 16n hon trong twong lai.

Trong 15 nam qua, d4 c6 nhiéu vin ban phap luat da dwoc thong qua dé giai quyét nhu cau NOCN
cac KCN: Nghi dinh s6 66/2009/QD-TT yéu cau nha dau tu KCN dén ndm 2015 phai dép ung 50%
nhu cdu thué nha cua ngudi lao dong [14]; Quyét dinh S6 655/QD-TTG phé duyét dy an dau tu xay
dung thiét ché cong doan trong cac KCN, khu ché xuat (KCX) [15]; Nghi dinh s6 82/2018/ND-CP
quy dinh vé& quan Iy KCN, KCX dua ra khai niém “khu coéng nghiép — d6 thi - dich vu” [16]; Nghi
dinh 35/2022/ND-CP vé quan Iy KCN va khu kinh té véi cac quy dinh vé phat trién nha &, cong trinh
cong cong va tién ich dich vu cho lao dong KCN [17]. Bén canh d6, cong nhan KCN la mot trong cac
nhom déi twong dugce thy hudng chinh sach nha & xa héi (NOXH) theo Didu 49 Luat Nha ¢ [18]. Vi
vay ngoai cac du an NOCN, ho dugc mua, thué, thué mua NOXH cho nguoi thu nhap thép khu vuc
d6 thi. Cac chinh sach vé NOXH dugc lién tuc diéu chinh va cu thé hoa qua cac van ban phap 1y nhu:
Luat Nha & 2023 thay thé Luat Nha & 2014; Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh
phi1 stra d6i, b6 sung mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6 100/2015/NB-CP vé phat trién va quan 1y nha & xa
hoi [19]... Bé c6 thé thic day phat trien NOCN trong thuyc tién, viéc chuyén tiép tir chinh sch sang
cac md hinh quy hoach 1a can thiét.

C6 mot s6 nghién ctru vé nha & cong nhan Viét Nam da dé cap dén cac khia canh thyc trang moi
truong & cong nhén [4], thé ché chinh sach phat trién NOCN [4, 20], cac md hinh dau tu NOCN [21]
mdi quan hé glu’a nha ¢ va suc khoe nguoi lao dong trong KCN [10, 11] xay dung co so dit lidu vé
NOCN [22], ha ting NOCN [23]. Tuy nhién, phan 16n cic nghién ciru déu chua lam rd cac md hinh
quy hoach dé tir 6 dua viéc quy hoach khu NOCN vao dong b véi qué trinh quy hoach phat trién
KCN. Nghién ctru nay dugc mo rong, phat trién tir nghién ciru ndm 2022 cia tac gia [24], v6i nhitng
cap nhat méi vé chinh sich NOCN, cac mo hinh dugc bd sung day di va toan dién hon. Nhitng phan
tich, d6i chiéu, ban luan vé dic diém timg mo hinh quy hoach 13 diém méi trong nghién ctru nay da
duoc 1am rd dé tir d6 1am tién dé cho viéc lya chon mé hinh quy hoach xay dung cac khu NOCN cho
cdc KCN Ha Noi. Déi tugng nghién ctru 1a cac md hinh khu NOCN, véi quy mé da dang tir nhém nha
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cho dén don vi &. Phuong phap nghién ctru dugc st dung chu yéu 1a tong hop, phan tich danh gia va
khéo sat thuc dia tai cac khu NOCN Ha No6i do nhom nghién ctru tién hanh. Co s& dé dé xuit mo hinh
quy hoach khu NOCN bao gdm cic co sé thuc tién (tir phan tich thuc trang va cac van d& ton tai) va
cac co sd phap 1y (cac van ban phap luat) cho tirng mo hinh.

2. Thuyec trang phit trién cic khu nha & cong nhian Ha Noi

2.1. Cac dw an NOCN tai cac KCN Ha Noi

Hién nay, trong tong s6 07 KCN dang hoat dong c6 04 du 4n nha & cho céng nhan lao dong tai 3
KCN di va dang tién hanh xdy dung (mot phan da dwa vao khai thac st dung), bao gdm: Dy 4n nha
& cong nhan thi diém tai Kim Chung, huyén Pong Anh; Dy an nha & cong nhan KCN Pha Nghia; Du
an nha ¢ cong nhan cua Cong ty TNHH dién t&r Meiko Viét Nam va Dy an nha ¢ cong nhan Cong ty
TNHH Young Fast. Theo khao sat thyc dia cia nhém nghién ctru, c6 thé nhan théy thuc trang NOCN
Ha Noi nhu sau:

- Dy an NOCN Kim Chung (KCN Béc Thiang Long): Dy an c6 dién tich 20 ha, gdm 24 don nguyén
5 tang, 4 toa 15 tang, dugc thiét ké dé dap tmg khoang 11.520 chd & cho cong nhan. Theo thiét ké ban
dau, khu nha & phuc vu ddi tuong thué nha 1a cong nhan doc than, vé sau m& rong ddi tuong thué nha
bao gdm ca cong nhan doc than va ho gia dinh céng nhan va hoc vién hoc nghé. Hién tai ngoai toa
cao tang CT2 dang dé tréng, 27 tda nha con lai déu dang cho thué, trong d6 cho ddi twong ho gia dinh
cong nhan thué gdm 09 toa; doanh nghiép thué cho cong nhan doc than/ hoc vién hoc nghé 18 toa.

- Dy 4an NOCN Phu Nghia (KCN Pht Nghia): Theo quy hoach va thiét ké ban dau, du an gdom
5 toa nha cao tAng v6i tbng mit bang xay dung 1a 58.000 m? dap tng chd & cho hon 8.000 ngudi,
gdm cac hang muc: khu nha danh cho chuyén gia, nha an cong nhan, khu dich vu, hoi trudng, trung
tam thuong mai, nha tré, y té. Tuy nhién, hién nay tai KCN Phu Nghia chi c6 toa nha B d xay dung
cao 6 tang v6i 106 phong va co dap tmg nhu ciu ¢ cta 800 cong nhan (theo thiét ké ban dau tir 6-8
ngudi/phong). Theo khao sat, hién tai 3 ting dudi tap trung cac gia dinh cong nhén sinh séng, ting 4,
5 va 6 1a cac cong nhan doc than thué ¢. Tong sb nguoi thue & khoang hon 300 nguoi.

- Du an NOCN Meiko (KCN Thach That): Du 4n nha & cong nhan cta Cong ty TNHH dién tur
Meiko Viét Nam dugc x8y dung tai L6 NO1 - KCN Thach Thét - Quéc Oai c6 dién tich dat 2,07 ha,
theo thiét ké gdbm 03 don nguyén nha & 6 ting véi tdng dién tich san 1a 38.170 m?. Theo khao sat
thang 7/2023, khu NOCN cong ty Meiko di xay dung xong 02 don nguyén/03 don nguyén véi tong
dién tich 24.668,42 m? tuong tmg 490 cin ho va dua vao sir dung 330 cin ho dap tng 2.290 chd &,
chiém khoang 69%.

- Dy 4an NOCN Young Fast (KCN Thach Thét): Dy 4n nha & cong nhan Cong ty TNHH Young
Fast c6 dién tich 4.410,8 m?, gdm 03 don nguyén nha 6 ting, tdng dién tich san xay dung 1a 14.868
m? gém 257 cin ho. Hién nay, Cong ty di xay dung xong va hoan thién, dwa vao sir dung 49 cin hd.
Tuy nhién, theo khao sét thuc té, hién khu nha chi cho chuyén gia Dai Loan thué ¢, khong c6 cong
nhan Viét Nam nao song tai day.

2.2. Cdc van dé con ton tai trong cdc dw an NOCN tai cdac KCN Ha Ngi

- S6 lwong, quy mé cac khu & phuc vu cho cac KCN&CX hién ¢6 con han ché, khong dap ung
duoc nhu cdu hién tai. V&i 4 khu nha & cho cong nhan ké trén, téng cong suét thiét ké 22.420 chd o;
d3 hoan thanh va cho thué duoc khoang hon 12.000 chd. Theo sé liéu tir Ban Quan 1y cac KCN&CX
Ha Nai, s6 lao dong thude 07 KCN hién dang hoat ddng khoang 164.000 nguoi; ty 1€ ¢6 nhu cau vé
nha ¢ ciia cong nhan khoang 77%. Nhu vy cong suat thiét ké ctia cac dy 4n nha & cong nhan hién
¢0, khi hoan thanh toan bd du &n, chi dap ting duogc chua dén 20% nhu cau hién tai vé& nha & cua cong
nhéan [7].
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- Hau hét cac khu & déu chi c6 nha &, hiu nhu khong duogc dau tu dong bo hé thong ha tang xa hoi
theo quy dinh, khong hoan chinh co ciu ciia mot don vi & dung nghia. Mot s khu (khu NOCN Kim
Chung bong Anh) co su dung ting 1 ciia cac don nguyen chung cu dé cho thué cac dich vu thiét
yéu hang ngady nhu an ubng, kham chira bénh, trudng mam non... tuy nhién cac dich vu con nghéo
nan, chit lugng thép.

- Véi ky tiac x4 do doanh nghié€p cong nghiép xay dung cho cong nhan cua minh: Vi tri dat trong
khu dat nha may (nhu Meiko), vi vay khong dam bao khoang cach ly giira noi ¢ va nha xuéng, cong
nhan kho twong tic voi moi trudng séng bén ngoai hang rao nha may. Chinh sach cho thué va gia thué
phu thudc cong ty, din dén co6 truong hop cong nhan khong tiép can dugc voi nha & (khu Youngfast).

Toém lai, NOCN Ha Noi hién chua dap tng duge voi nhu clu & cua ngudi lao dong. Trong thoi
gian tdi, Ha Noi mo rong 2 KCN va phat trién thém 13 KCN méi, van dé nha & cho lao dong KCN sé
tré nén birc xac hon. Cac dy an NOCN dé cap 6 trén déu duoc xdy dung giai doan trude (tir 2008 dén
2013). V&i nhirng van ban phap luat méi ban hanh gan day lién quan dén phat trién NOCN (cu thé 1a
Nghi dinh 35/2022/ND-CP va Luat Nha ¢ 2023), can phai ra soat, xac dinh lai cic m6 hinh NOCN
phuc vu cho giai doan phét trién sip toi cia Thanh phd.

3. Cac mo hinh khu nha & cong nhian khu céng nghiép

Céc nguyén tac dé thiét Iap cac mo hinh nha ¢ cho cong nhan cac KCN, bao gom:

- Khong c6 mot mé hinh 1y tuong, duy nhét, c6 thé giai quyét duoc tong thé bai toan phat trién
khu nha ¢ phuc vu KCN trén toan dia ban thanh phé Ha Noi. Mdi KCN ¢6 thé ¢6 mot hodc két hop
vai dang md hinh khu nha ¢&.

- Cac m6 hinh khu NOCN huéng dén viée da dang héa, phat huy nhiéu ngudn lwc xa hoi trong
viéc phat trién nha & phuc vu cho déi tuong cong nhan KCN, c6 thu nhap trung binh va thap. Diéu
nay rat quan trong, trong bdi canh thiéu cac ngudn lyc dau tu du 16n vao mot phan khic it loi nhuan
nhu nha & cong nhan tai Viét Nam.

- Tuy huéng dén tinh da dang, nghién ciru tap trung vao cac mé hinh c¢6 kha niang phat trién thuc
té trong bdi canh Viét Nam véi cac quy dinh luat phap vé xay dung, dau tw, quan 1y va cic van dé xa
hoi khac nhu tinh cong déng, vai tro céac td chie xa hoi dan su... Vi vay, mot s6 mé hinh nhu nha &
cong dong duoc ap dung tai nhiéu nude trén thé gioi, nhung kha nang kho hién thuc trong bdi canh
Viét Nam, nhém nghién ctru chi gigi thi€u, khong phan tich sau trong nghién ctru nay.

- Nghién ciru tdp trung vao cac mo hinh khu nha ¢ dugc hinh thanh theo du an. Nha tro cho cong
nhan, khong thé khong nhic dén vi 1a mot mé hinh hién dang phat trién trong thuc té, tuy nhién, sé
khéng dugce nhan manh trong bai viét.

3.1. Mo hinh 1 — Khu luu tru cong nhan gcfn voi KCN

Vé can cir phap ly, Nghi dinh 35/2022/NB-CP quy dinh vé quan Iy KCN va khu kinh té, ban hanh
ngay 28 thang 5 nam 2022 di dé cap dén “Dién tich dat dich vu 1a phan dién tich dét trong KCN”.
Ciing theo Nghi dinh, dia phuong “c6 quy dét tdi thiéu bang 2% tong dién tich ctia cac KCN trong dé
quy hoach xay dyng nha ¢, cong trinh dich vy, tién ich cong cdng cho ngudi lao dong 1am vi¢e trong
KCN”. Diéu 7, Muc 12 quy dinh “Ty 1€ dién tich dat xay dung cong trinh dich vy, tién ich cong cong
khong qua 10% so vai tong dién tich dat cia KCN” [17]. Viéc diéu chinh quy hoach KCN dé danh
mot phan dién tich ¢it KCN phat trién cong trinh phuc vu lao dong KCN tai cac dia phuong kho khin
trong bé tri quy dat phat trien NOCN ciing da duoc dé cap dén tai Diéu 11 cia Nghi dinh 35, ciing
nhu Diéu 77 Luat Pau tu 2020 [25]. Nhu vy ¢ thé nhan thay cic quy dinh trong cac van ban phap
luat hién tai chi rd hanh lang phéap ly cho viéc phat trién M6 hinh 1 — Khu luu trii cong nhan gén voéi
KCN. Vé quy mé dién tich, khu Iuu tri ¢6 thé chiém tir 2% dén 10% dién tich d4t KCN (trong do, quy
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dinh t6i thiéu 2% danh cho Tinh, Thanh phd, tinh theo tong dién tich cac KCN chir khéng quy dinh
riéng cho tirng KCN).

V& mit vi tri, khu luu trii cong nhan trong ndm vé mot phia va ké lién cac khu vuc chire nang khéac
ciia KCN, trong khu dat duoc quy hoach phat trién KCN. Khu luu tri cong nhan ndm trong dy 4n téng
thé cia KCN, dugc quy hoach, xay dyung boi cing CDT véi KCN. Tuy trong cung 1 dy an, Khu luu
tri cong nhan nén c6 hang rao ngan cach voi KCN va dam bao khoang cach ly theo cac quy dinh vé
moi truong. Cac tién ich trong Khu luu tri cong nhan & muc do tbi thiéu, vi vay, nén bb tri tai khu
vue ¢6 mdi lién hé thuan tién (gﬁn hoac dé dang tiép can hé théng giao thong cong cong) vaoi cac khu
dan cu va cac trung tdm dich vu lan cén (Hinh 1).

Déi tuong & khu luu trii cong nhan chi 13 cac ddi tugng lao dong truc tiép trong KCN, khong co
dan cu phu thudc. Vi dién tich phat trién Khu luu tra, phu thudc vao quy dit KCN, vi vay s6 dan cu
trong Khu luu tra duoc xac dinh sau, dwa vao dién tich dat, loai hinh nha & (dang nha, s6 tang...). Co
thé 1y tir 2-10% dién tich d4t KCN dé xay dyung khu Iuu tra cong nhéan. Véi cac KON ¢ quy mo lao
dong 16n, lai nam twong ddi doc 1ap so voi cac khu vuc d6 thi khac, dé nghi ly chi tiéu toi da 10%
(trir truong hop phat trién duoc du an Khu d6 thi dich vu theo M6 hinh 2). V& dién tich san nha &, c6
thé 14y tdi thidu 5 m?/ngudi theo tiéu chuan danh cho ky tic x4 cong nhan [14]. V& so d6 ciu trac, khu
vu trtt cong nhan cé thé g?m ké khu trung tdm van hanh KCN dé tao thanh khu vuc “phi san XUat”
Vi yéu cau vé sinh méi truong, kién tric canh quan cao hon. Can c6 hudng tiép can riéng cho Khu
Iuru tréi, thay vi phai di qua cac cong KCN (phuc vu chinh cho hoat dong san xuit va van chuyén hang
hoa). Truong hgp KCN c¢6 mirc d doc hai can ¢ yéu cu cach ly véi khu &, khoang cach nay c6 thé
tinh vao khoang Iui cta cac cong trinh trong khu luu tra, hodc vao khu cay xanh tép trung trong cac
KCN (Hinh 1).
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Hinh 1. So d vi tri va c4u trac khu luu tra cong nhan (M6 hinh 1)

Khu Iuu tri cdng nhan dugc ap dung véi cac KCN dugce quy hoach xay dung sau Nghi dinh 35
va véi cac KCN con quy déat dé co thé diéu chinh quy hoach. Viée diéu chinh nay déi khi khong phai
1a nguyén vong ctia CDT cac KCN. Tuy nhién, chinh quyén Thanh phd can yéu cau diéu chinh, dya
trén thuc té hoat dong ciia KCN ciing nhu tinh cip bach cua nhu cau nha & cong nhén trén dja ban.
3.2. Mo hinh 2 — Khu do thi dich vu phuc vu KCN (quy mé don vi ¢)

Vé can cu phap 1y, Khu cong nghiép — D6 thi - Dich vu dugc dé cap lan dau trong Nghi dinh
82/2018/NDCP va diéu chinh & Nghi dinh 35/2022/ND-CP Quy dinh vé quan 1y khu cong nghiép va
khu kinh té. Theo diéu 33 “Khu db thj - dich vu ¢6 chuc ning hd trg, cung tng dich vu, tién ich cong
cong va xi hoi cho KCN”. Diéu 34 chi rd, khu d6 thi - dich vu ¢6 “quy mé dién tich phit hop v6i nhu
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cau cung cap dich vu, tién ich cong cong ciia KCN va tdi da khong vuot qua mot phan ba (1/3) quy
mo dién tich cuia KCN” [17].

Theo mb hinh nay, khu NOCN c¢6 thé 1a mot hodc vai don vi ¢ nam trong phﬁn dét dan dung cia
KCN-d6 thi-dich vu. V& nha &, bén canh NOCN, con c6 mot ty 1€ 16n nha & danh cho nguoi lam viéc
trong céc khu dich vu d6 thi, vi vay loai hinh phong pht da dang. Cac khong gian cong cong, dich vu
phong phii, ddy du cac chirc ning cua mot khu db thi. Nguoi lao dong trong cac khu NOCN bén canh
cac khong gian cong cong dich vu cia khu nha, con tiép can duogc voi hé théng cong cong dich vu cép
don vi &/khu d6 thi (Hinh 2). V& Iy thuyét, day 1a mé hinh bai ban, hoan chinh nhat, giai quyét dong
b6 nhu cau tir noi lam viée dén noi & ciia ngudi lao dong. Mbi quan hé tuong tac giita cac khong gian
chtric nang tao nén cAu trac chit ché, khoang cach di lai hgp ly. Viéc hinh thanh cac d6 thi hoan chinh
gop phﬁn thu htt dau tw KCN va dich vu, thay ddi bd mit dia phuong [24]. Cac KCN - D6 thi - Dich
vu doi hoi nguodn luc dau tur 16n, vi vay thuong do céac tap doan cong nghiép, bat dong san co quy mod
16n thuc hién.

Trung tdm nhém nha Nhom NOXH phuc vy KCN
(dang can hd ban/ thué/ thué mua)
9B 4

P N SLHTRN

Nhom NOXH phuc vu KCN Jif |\,
(dang c&n hd ban)

Hudng di KCN

Khu cy xanh tép trung .|
(vudn hoa, cdng vién) - Nhém NOXH phyc vy KCN
S ng KTX/ cén h cho thué)

Nhém nha &
h i ¥
thuong mai S \ha & hén hap

Hudng di trung tam L e, . 7] Hu6ng di KCN

Duding chinh dd thi

Trung tdm don vi §
(a) So db vi tri khu & céng nhan (b) So dd chu trirc don vi & cong nhan
Hinh 2. So d vi tri va cdu trac khu nha & cong nhan dang don vi & (M6 hinh 2)

Trong mé hinh 1, s6 dan phu thudc vao quy mé dit dai va giai phap quy hoach xay dung. V&i mo
hinh KNOCN dang 2, tac gia dé xuit quy mo dan s6 tinh theo cong thirc:

N=(L-Lgp—Ly—Ly—Lg)XIXK (1)

trong d6 N 1a s6 dan cu trong KNOCN; L 1a tong s6 lao dong trong KCN; Ly 1a s6 lao dong dia
phuong; L, 1a s6 lao dong di vé theo xe bus; L, 1a s6 lao dong & nha tro, dua trén kha nang dap tng
duoc chd & cho thué (dat chuén t6i thiéu) cua dia phuong; L, 1a s6 lao dong o tai cac du an NOXH
gﬁn ké KCN; I 1a hé sb tinh dén lao dong phu thudc (trong giai doan hinh thanh, néu toan bo cu dan
14 lao dong trong KCN, h¢ s6 I = 1. Dé phat trién mot khu NOCN bén vimg, dé xuat tinh toan I tbi
thiéu tr 1,2 ~ 1,5, tuong duong 50% lao dong doc than va 50% lao dong cé tir 1-2 con & cung); K 1a
hé s6 co tinh dén lao dong phi cong nghiép (dua trén sé cu dan dia phuong mua/thué NOXH va nha
0 thuong mai trong cadc khu NOXH theo Nghi dinh 49/2021/ND-CP).

Quy mo dién tich don vi & phuc vu KCN Ha Noi dugc tinh toan theo quy chuin. Theo QCVN:
01/2021/BXD, mét s6 chi tiéu co ban dbi véi dién tich don vi & nhu: i) Dién tich don vi ¢ tdi thiéu
la15 mz; ii) Dit cay xanh cong cong don vi & tdi thiéu 2 mz/ng; iii) Dién tich truong hoc tdi thiéu
1,8 mz/ng. Déi v6i cac khu nha phuc vu cho d6i tuong c6 thu nhap thap hodc NOXH, chi tiéu quy
hoach phai dat t6i thiéu 70% so v&i quy dinh néu trén [26]. Theo Nghi dinh 49/2021/NB-CP, dy an
NOXH duoc ting mat do xdy dung hodc hé sé sir dung dat 1én téi da 1,5 1an so voi quy chudn, tiéu
chuan hién hanh. Tiéu chuin dién tich & cho cong nhan doc than co thé tinh béng dién tich t6i thiéu
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theo Luat cu tri nam 2020 1a 8 mz/ngu’(‘)i cho khu vuc ngoai thanh Ha N§i [27]. Nha ¢ danh cho hd
gia dinh cong nhén, tac gia dé xudt chi tiéu tinh toan 12 m?/ngudi, tuong duong cin NOXH tdi thiéu
12 25 m?/can ho, danh cho cap vo chéng chua co con.

Mo hinh duoc ap dung trong cac trudng hop: i) Khi KCN nam doc 14p, tach xa cac diém co thé
cung cép chd & va dich vu cude séng hang ngiy cho ngudi lao dong hoic KCN ¢ quy mé 16n, s6
luong lao dong co nhu cau nha & 16n, vurgt xa khoi kha ning cung ing nha ¢ cia khu vuc 1an can; ii)
C6 quy dat db thi cho phat trién KNOCN véi quy mé ti thiéu 1 don vi o; iii) C6 ngudn luc diu tu tap
trung du lon, hodc co ché thu hat dau tu dé tao ra nguén lyc du 16n cho phat trién KNOCN ¢6 quy md
t6i thiéu 1 don vi .

3.3. Mo hinh 3 — Dy dan khu nha ¢ phuc vu KCN (quy mé nhom nha)

Day 1a nhitng khu nha ¢ c¢6 quy mo nhé (nhém nha), phat trién & cac khu dat bén ngoai KCN,
dbi trong phuc vu 13 lao dong trong cac KCN. Nha ¢ c6 thé dang ky tic x4 hodc cin ho chung cu.
Mo hinh nay dwoc xay dung dua trén nhu cau thyc té tham gia ddu tu xay dung nha & cong nhan cua
cac doanh nghiép cong nghiép, don vi sir dung lao dong. Piéu nay tranh cho viéc tiép tuc phat trién
cac noi luu tra trong xi nghi€p cong nghiép, hién dang trai vdi cac quy dinh phap luat hién hanh (vi
du nhu NOCN trong d4t XNCN Meiko, Youngfast, KCN Thach Thét). Bén canh d6, du an phat trién
mot nha hay nhom nha & cong nhén c6 thé phit hop véi ning luc cta cac doanh nghiép vira va nho, to
chtic cong ddng, nha dau tu tw nhan mudn tham gia vao thi truong nay.

Vé can ctr phap 1y, Luat Nha & 2023, Chuong 4. Didu 30 da dé cap dén dy an dau tu xdy dung 1
cong trinh nha & ddc lép/hSn hop hodc 1 cum cong trinh nha &/hdn hop. V61 myc dich phat trién nha
& cho cong nhan KCN, CDT dugc hudng cac chinh sach vu dai cia NOXH theo Diéu 85 Luat Nha
&: Puoc mién tién st dung dat, tién thué dat; dugc wu dai thué gid tri gia tang, thué thu nhap doanh
nghiép; dugc vay von voi 13i suét wu dai; duoc hd tro ddu ndi hé théng ha tﬁng k¥ thuat... va cac uu
dai khac theo quy dinh [18].

Dét § mdi (theo quy hoach)

'§- Khu dén cu' dugc lifa chon dé phat trién dy an NOCN
é‘ / 7 hién hitu P Nha § cdng nhan AN
D e I s
) 7 \
3 { [ [ :
it dén cv cii | \

_," (Lang xa) |
Dy 4nNOCN e ]

(dang nhdm nha)
DPat & méi (\_/7
(theo quy hoach)

Dat dan cu cli
(Lang x&)

Buding chinh d6 thi

D4t hdn hgp
Pét trung tdm

(a) So db vi tri di an NOCN (b) Du an NOCN trong quy hoach phan khu
Hinh 3. So db vi tri va c4u trac khu NOCN dang nhém nha (M6 hinh 3)

Cac dy an nha ¢ c6ng nhan nay thuong lién ké hodc gan KCN, nhung khu dit ko du 1on dé quy
hoach khu db thi dich vu hoan chinh nhuw mé hinh 2. P4y 13 nhimng 6 dét hién con trong, xen kep gitra
cac lang xa lan can KCN, ndm trong dat phat trién nha & va dat hdn hop trong cac quy hoach phan
khu. Khoang cach dén KCN tét nhat khong qua 2-3 km, tuong duong véi di bo 30 phut, di xe dap
15-20 phit, xe may 5-10 phit. Khu nha & véi quy mé nhém nha nén khong c6 diy du cac khong gian
dich vu cong cong. Tuy nhién, vi b tri gan ké cac diém dan cu hién hiru, mot phan dich vu cudc séng
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dugc cung céap tir nhitng khu vuc nay. Nhimg dich vu cap d6 thi, ngudi lao dong co thé tiép can dugc
thong qua viéc sir dung hé théng giao thong cong cong cua thanh phé Ha Noi (Hinh 3).

Trong dy an NOCN dang nay c6 thé co cac loai: 1) Nha ¢ chung cu do cong ty kinh doanh BDS
dau tu xay dung cho ddi twong lao dong KCN. M6 hinh nhu chung cu NOXH, nhung tip trung phuc
vu cong nhan (hon la cho dan cu d6 thi n6i chung nhu mo hinh 4); 2) Nha ¢ dang KTX do cac doanh
nghiép cong nghiép xay dung cho cong nhan cia minh; 3) Cong trinh dich vu cong cdng phuc vu cho
khu NOCN theo du 4n va ca cong nhan & tro trong cac diém dén cu cii (lang x3) 1an can.

Mo hinh duoc ap dung trong trudng hop: i) Khong co quy dat dé xay dung khu luu tra cong nhan
(nhu mé hinh 1), hodc ¢6 quy dat xay dung khu luu tr trong KCN, tuy nhién, dién tich khong du dap
tmg chd ¢ cho cong nhan; ii) Khong du quy dat hay ngudn ngudn luc dé thuc hién du 4n khu cong
nghiép — do thi - dich vu (nhu M6 hinh 2).

Trén thé gidi, c6 mot sé dang thirc phat trién nha ¢ dang du 4n quy mé nho (dang nhom nha), cé thé
tham khao ap dung nhu: Nha & do cong dong phat trién (co-housing, collective housing, community-
led housing); Nha ¢ dan tu xay (DIY housing); Nha & hoan thanh mdt ntra (a half of a house); Nha ¢
goi von cong dong (crowd-funding housing). Cac dang nha & nay c6 thé chwa phu hop dé ap dung cho
NOCN Ha Noi giai doan trudc mit (dén nam 2030), nhung ciing ¢6 thé can nhic cho cac giai doan
sau (dén 2045, 2050).

3.4. M6 hinh 4 — Dy an nha ¢ xd hoi

Pay la nhiing du &n NOXH xay dung ¢ khu vuc lan cdn KCN. Khac v6i Mo hinh 3 — Dy an
NOCN, ¢ mé hinh nay, cong nhan chi 1a mot trong cic nhom ddi tugng dugc thu hudng chinh sach
NOXH, c6 thé duge xem xét khi mua, thué mua hay thué nha tai du an. Luat Nha & (stra dé)i), da duoc
thong Qudc hoi ngay 27/11/2023 bii bo quy dinh tai khoan 3 Diéu 54 Luat Nha & niam 2014, theo d6
cha dau tu dy 4n dau tu xay dung NOXH khong phai danh tbi thiéu 20% dién tich NOXH trong du
an dé cho thué. Didu nay c6 thé anh huéng dén ngudn cung NOXH cho thué, loai nha ma mic thu
nhap clia ngudi cong nhan cé thé tiép can dugc [18]. Tuy nhién, ciing theo Luat Nha & stra d6i 2023,
Diéu 80 v& hinh thirc phat trién NOXH: “Tdng Lién doan Lao dong Viét Nam 14 co quan chu quan du
an dau tu xay dung NOXH bang ngudn tai chinh cong doan cho cong nhan, nguoi lao dong thude déi
tugng dugc huong chinh sach NOXH thué” [18]. Pay 1a mot diém mdi, tao nguoén cung NOXH cho
thué cho cong nhan KCN trong thoi gian toi.

Khu d8 thi : Nhém nha & xa hdi
[

Khu NOXH

Nha & xa hdi cho thué

Nha & thugng mai i

Trung tam khu d thi * | 7‘

3 i‘\\_ Nha & thuong mai

Hudng di trung tam
db thi

Hudng di KCN

Buting chinh d thi

(a) So db vi tri khu NOXH (b) So 6 chu tritc khu NOXH trong don vi &
Hinh 4. So d vi tri va cdu trac khu nha & x4 hoi phuc vu KCN (M6 hinh 4)
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Céc du 4n NOXH duogc thiét ké cho ngudi lao dong c6 thu nhap trung binh va thap, tuy nhién, khi
dit tai ving ven gan cac KCN, dbi tuong c6 thé 1a lao dong trong KCN. Khoang cach va phuong tién
di lai giita cac khu NOXH nay véi KCN dong vai tro rat quan trong. Nhimg céng nhan c6 phuong tién
c4 nhan (xe dap, xe may) co thé lya chon nha & trong pham vi 5-10 km tir KCN, véi lao dong khong
c6 phuong tién di lai, khoang cach di bg chi tir 2-3 km. Truong hgp KCN, XNCN t6 churc xe bus dua
don lao dong, khoang cach nay c6 thé dén 10-20 km, twong dwong tbi da 30 phut/luot di lai (Hinh 4).

Vi M6 hinh nay, quy mo s6 dan NOCN khong tinh toan riéng biét ma phu thudc vao du an quy
hoach khu d6 thi. S6 lao dong cong nghiép cu tra tai day dugc tinh trén co sé dién tich dat danh cho
NOXH va giai phap xay dung (loai hinh nha &, s6 ting cao...). Dién tich khu NOCN tdi da 1a 20%
dién tich dat & khu d6 thi. Khu NOCN dang nay thuong c6 quy mé twong duong mot nha hay cum nha
(trong 1 6 d4t) hodc nhom nha (vai 6 dat), vi vay, thuong chi giai quyét mot phan nhu cau vé NOCN.
Céac khu NOCN cho KCN ¢6 quy mé lao dong 16n c6 thé dugc phan tan & cac khu d6 thi khac nhau,
tuy nhién, van dam bao thoi gian di lai gitta noi & va noi lam viéc. Nha & chung cu, c6 thé nhiéu ting
hoic cao ting, c6 dang nha ban, thué mua, thué voi cac dién tich da dang (Hinh 4).

Mo hinh nay cung cép chd & cho cong nhan khi thoa man 2 diéu kién: C6 du an NOXH x4y dung
trong pham vi phyuc vu cho KCN; va gia thanh can ho trong dy an NOXH (gia ban, thué) nguoi lao
dong trong KCN c6 thé tiép can duoc.

3.5. Mo hinh 5 — Nha tro cong nhdn

Thong tu 20/2016/TT-BXD va Thong tw 09/2021/TT-BXD cua Chinh phii huéng dan thyc hién
mot s& ndi dung ciia nghi dinh s6 100/2015/ND-CP va nghi dinh 49/2021/ND-CP vé phat trién va
quan 1y NOXH c6 dé cap dén “Tiéu chuan tbi thiéu ciia nha & xa hoi do ho gia dinh, c4 nhan dau tu
xdy dung” [28, 29] nhung thiéu chi tiét. Piéu nay ciing phan 4nh thyc té phat trién rat tu phat cia mo
hinh nha ¢ nay.

M6 hinh NOCN dang nha tro tao nguén cung chd & tam thoi cho ngudi lao dong mot cach nhanh
chong, nguoi tro sir dung cac dich vu cude séng co ban sén ¢6 cua diém dan cu. Cong nhan nhap cu
ttr nong thon dé& dang hoa nhap voi cong dong lang xa. M6 hinh tan dung dugc ngudn vén nhan rdi
trong dan cu, 1am tang thu nhép cho nguoi dan dia phuong. Tuy nhién, nha tro cong nhan hinh thanh
dat, tu phat dan dén gia tang mat do cu tra 1am ha téng khu vuc qua tai, xuéng cép. Viéc thiéu huoéng
dan, quan ly, gidm sat din dén chét luwong nha tro bi tha ndi, nhiéu nha tro khong dat chuén co ban,
tai cac xOm tro, ¢ thé phat sinh mot sé van dé x4 hoi.

M& hinh nha tro (mé hinh 5) phat trién khi khong c6 cac md hinh nha & cong nhan theo du 4n dang
tir 1 dén 4, hodc c6 nhung khong dap tmg da nhu cau.

4. Ban luin vé viéc ap dung cac mé hinh nha & cong nhan

Viéc truong hop ap dung mé hinh da dwoc d& cap dén 6 Muc 3 cia bai viét, tuy nhién, dé c6 thé
Iga chon md hinh phat trién NOCN cho ting KCN, nhom tac gid phan tich sdu hon & cac khia canh
nhu: tinh dong b cia mé hinh, kha niang két hop cac mo hinh, mé hinh trong mé hinh, phat trién cac
mo hinh theo giai doan va vai trd ciia cac bén tham gia trong phat trién ting mo hinh nha & céng nhan.
4.1. Tinh dong bé trong cdc mé hinh
a. Dong bo trong quy hoach chirc ning

Mo hinh 2 dat tinh dong bd cao nhét trong quy hoach chtrc niang khi khu nha c¢6 quy mé du 16n,
giai phap quy hoach thé hién ciu truc day du cia mot khu ¢: nha ¢, hé thong ha ting xa hoi (cac cong
trinh dich vu cong cong cap nhom nha, cap don vi &, cong vién cdy xanh), ha tang ky thuit (giao
thong, dién, nudc, thong tin...). Cac mo hinh 1 va 3 thudng 1a mot khu & khuyét thiéu, voi chire ning
& va mot s6 cong trinh/khong gian cung cap dich vu cudc séng co ban. Pdi twong dan cu phan dong
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1a lao dong doc than, vi vay khong cé cac ha tang xa hoi nhu nha tré, trudng hoc. M6 hinh 4 ¢6 thé
dat duogc sy dong bo chirc nang néu dugc phat trién trong mdt khu do thi (cép don vi ¢ trd 1€n) hoan
chinh. Nhi€u truong hop, chi dat dugc quy mo va chitc nang ciia mdt nhém nha, tuy nhién, véi cau
truc chu yéu cho gia dinh, cac dich vu nhém NOXH ciing phong phut hon (Bang 1).
b. Pong bo trong dau tu xdy dung va quan 1y van hanh

Theo thuc té, c6 thé théy M0 hinh 1 dé tao su déng bd trong xay dung ha tﬁng, dau tu, phat trién
va quan 1y van hanh. C6 kha ning dong bo (kip thoi) vé ca thoi gian (phat trién khu NOCN cung luc
phat trién KCN) khi ciing mot CDT cho KCN va khu luu trii. M6 hinh 4 thuong do cac cong ty kinh
doanh BDS chuyén nghiép thuc hién. Viéc déu tu, xay dung, quan ly, van hanh da c6 1 chu trinh théng
nhat cho cac du an khu chung cu, vi vay, ciing dé dat dugc su dong bd. Mo hinh 2 ciing c6 kha ning
dong bd trong dau tu, xay dung va quan Iy van hanh néu do mét co quan chi quan hodc chu dau tu c6
nguon lyc da 16n thuc hién (Bang 1).
c. Dong bd trong cung tng dich vu cudc séng va gin két cong dong

Nguoi lao dong séng trong cac khu luu trd & M6 hinh 1 thudng it gin két cong dong dan cu bén
ngoai hon cac mé hinh con lai. Cac nguén cung dich vu trong khu luu tra thuong chi 1a cac dinh vu
co ban. Cac mo hinh 2, 4 tao dugc cong df”)ng dan cu lon hon, nhitng dich vu duoc cung cép trong
n6i khu ciing phong phti, da dang hon. M6 hinh 3, 5 ngudi cu trti bén canh viéc giao tiép va nhan cac
dich vu duoc cung cap bdi KNOCN, c6 quan hé twong hd chit ché voi dan cu cii (trong cac lang X3
lan can) (Bang 1).

Béng 1. Phan tich tinh dong b trong cac md hinh KNOCN

TT Tinh dong bo Mo hinh 1 MO hinh2 Mohinh3 Mo hinh4 Mo hinh 5
Ddng bo trong quy hoach
1 chirc néng @ . @ G
Pong bo trong dau tu xdy dung 0
2w quén Iy van hanh . ' 4 ‘ .

1 G @) @ & & C

Ghi chii: ® Kha ning xay ra cao; O Kha ning xay ra cao néu c6 diéu kién; O Khong xay ra;  Truong hop
khong xét.

C6 thé thay ¢ bang tong hop danh gia vé tinh dong bo (Bang 1), M6 hinh 2 dat dugc sy dong bo
cao nhat, néu c6 chu diu tu ¢o tiém lyc dé hién thuc hoa ban vé quy hoach.
4.2. Kha nang két hop cdc mé hinh

Can két hop cac mo hinh dé tan dung moi ngudn luc, ting kha ning cung tmg nha & cho lao dong
trong cac KCN. Viéc két hop md hinh tao ngudn cung da dang cho cic nhom ddi tugng khac nhau,
tang tinh bén viing trong phat trién: ¢6 mo hinh phtt hop cho ngudi lao dong doc than, cd md hinh
phit hop cho lao dong c6 gia dinh. V& mit Iy thuyét, mot KCN co thé ¢6 tir 1 dén ca 5 md hinh &, thé
hién trong hinh sau (Hinh 5). Tuy nhién, néu da phat trién mé hinh 1 va 2 da cung tng chd &, thuong
s& khong c6 mé hinh 3 (kha ning tiép can dat kho hon), giam mé hinh 4 (do thudng b tri xa hon) va
giam thiéu mé hinh 5 (do chat lwong & thip hon). Trudong hop mé hinh 2 (md hinh ¢6 quy mé nha &
16n nhat) chi co trén quy hoach, chua phat trién dong thoi voi cac du an cong nghiép, cac mo hinh 3,
4, 5 c6 thé tro thanh ngudn cung chd & chu yéu.
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4.3. Mo hinh trong M6 hinh

Ngoai ra, con ¢6 truong hop M6 hinh trong M6 hinh, khi mgt dy an khu nha ¢ dugc quy hoach
hoan chinh véi quy mé don vi & (M6 hinh 2), cac du an thir cap kéu goi ngudn luc tir cac doanh nghiép
cong nghiép, cac cong ty kinh doanh BDS khac, ¢6 thé hinh thanh di 4n theo M6 hinh 3 va 4 & trong
don vi & nay (Hinh 6).

Ranh gi&i don vi @ phyc vy KCN
(M6 hinh 2)

g
M8 hinh 5

o Nha & x3 hii
M hinh 4 p M hinh 3 (M hinh 4) |
"-_ Ky tiic xé céng ty A (B,C,D)
= (M8 hinh 3)
. Nha & thuong mai !
/ o M8 hinh 2 20%) i @ ; -
¢ A Nha hén hgp
M8 hinh 1
Hinh 5. Két hgp cac mo6 hinh khu NOCN Hinh 6. M6 hinh trong mé hinh

4.4. Phat trién theo giai doan

Mot KCN, kém theo d6 1a khu NOCN c¢6 thé chia thanh 3 giai doan phat trién: giai doan hinh
thanh, giai doan phat trién, giai doan 6n dinh, kém theo d6 13 nhiing bién di trong co ciu gia dinh
ctia nguoi lao dong. Mot KCN ¢6 thé c¢6 nhidu mé hinh NOCN. Theo thoi gian, ¢6 sy thay doi ty 18
cung (mg nha & cta cac mé hinh. Khu lwu trii cong nhan (M hinh 1) thuong it bién ddi, do dién tich
dat dugc khéng ché ngay tir dau. Tuong tu, dat cho NOCN dang nhom nha (M6 hinh 3) ciing thuong
han ché khi d6 thi phat trién. M6 hinh nha tro (M0 hinh 5) ciing giam dan sb luong, khi cac tiéu chuén
& cua ngudi dan ngdy cang cao hon. M hinh 2 va 4 13 mé hinh tao ngudn cung chi yéu cho cac hd
c6 gia dinh s& duoc ky vong ting cao, du dap ung nhu cau trong twong lai (Hinh 7). Viéc thay doi ty
1é nay tuén theo quy ludt cung - cdu thi truong. Tuy nhién, can ra soat theo giai doan dé c6 ké hoach
phat trién pht hop, thich tmg véi cac nhu ciu thay doi.

Giai doan 3

Giai doan 2

Giai doan 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B M6 hinhl ®mM&hinh2 ®m M6 hinh3 Mé hinh 4 M hinh 5
Hinh 7. Ty 1€ cung tng cho ¢ cia cac mo hinh thay d6i theo giai doan

Ghi chu: i) Biéu d trén biéu thi tinh xu huéng, nhiing s6 liéu (%) chi ¢6 vai tro minh hoa; ii) Liy
truong hop 1y thuyét khi ¢6 ca 5 mo hinh tham gia phuc vu KCN (khéng xét truong hop, khi KCN chi
¢6 2-4 mo6 hinh, hodc truong hop moé hinh trong mo hinh).
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4.5. Vai tro cua cdc bén tham gia

Dé thuc ddy tinh da dang, thu hiit cang ngudn lyc dau tu ciia xa hdi, can nhidu bén tham gia trong
trong viéc phat trien NOCN. Bang sau (Bang 2), goi y mot s6 bén tham gia, cling nhu tam quan trong
cua cac bén trong timg mo hinh.

Béng 2. Vai tro cia céc bén tham gia trong cac mo hinh

TT Céc bén tham gia Mo hinh 1 Moéhinh2 MO hinh3 Mo hinh4 Mo hinh 5
1 Chua du tu KCN XXX XXX X 0 0
2 Doanh nghiép cong nghi¢p XX X XXX 0 0
(don vi st dung lao dong)
3  Toéng LPLD Viét Nam XX XXX X XX 0

(hoac céac don vi khac dai
dién ngudn von Nha nudc)

4  Cong ty BDS 16n khac 0 XX X XXX 0

5  Congty BDS trung binh va 0 X XX 0 0
nho

6 Doanh nghiép xi hoi, to 0 0 X X X
chtrc cong dong

7  Céanhan 0 0 0 0 XXX

Ghi chu: xxx: C6 vai tro chinh; x: Coé vai tro; 0: Khong co.

5. Kétluan

Dé dap ung véi nhu cau nha & cua lao dong hién tai ciing nhu chudn bi cho phat trién mé rong tiép
cac KCN trong giai doan sap t6i, Thanh phd Ha Noi can nhanh chong trién khai quy hoach xay dung
cac khu NOCN. Nham thu huat cac ngudn luc tir xa hoi, Thanh phd can da dang cac mé hinh dau tu
phat trién khu NOCN, tuy nhién, nén tap trung wu tién phat trién cic mo hinh theo dw an (M6 hinh 1,
2, 3 va 4) vi kha ning cung tng chd & cao hon, dé kiém soét chat lugng ciing nhu quan 1y van hanh.
Trong cac mo hinh trén, M6 hinh 2 véi cac vu thé vuot troi, nhung can su dau tu ctia Nha nudce, hodc
céc to chuc dai dién nhu Tong lién doan Lao dong Viét Nam, c6 ngudn luc, ¢ vai tro cha dao dé
¢6 thé hién thuc hoa dy an quy hoach, tao ngu(‘Sn cung thyc va kip thoi cho lao dong trong cac KCN
Ha Noi. Can kiém soat chit ché giai doan quy hoach cac KCN méi, dé dam bao cac khu luu tra cong
nhan dugc dua vao ngay giai doan dau, dap (mg mot phan nhu cau & cua s lao dong truc tiép trong
cac nha may.

Dé lua chon va két hop cac mo hinh quy hoach xay dung khu NOCN phuc vu cho KCN, can thuc
hién cac budc: i) Xéac dinh quy dat c6 thé xay dung khu luu tri cong nhan tai KCN, tinh toan s luong
chd & ma khu luu tri ¢6 kha nang dap ng; ii) Ra soat cac du an NOXH trong pham vi phuc vu duoc
cho KCN. Xac dinh sb luong can ho ma lao dong cong nghiép c6 thé tiép can duoc; iii) Ra soat quy
dat ¢ trong cac quy hoach phéan khu tai dia diém KCN va cac phan khu lién ké, xac dinh ty 1& dat &
c6 thé dap ung cho phat trién dy 4n NOCN; iv) Xem xét, danh gia thuc trang va du bao kha nang dap
{rmg nha tro cong nhan do tu nhan cung cap, dé phuc vu cho giai doan trudc mat; v) Xay dung phuong
an phat trién cac don vi & méi trong trudng hop du quy dit; vi) Xay dung cac kich ban cho cac mo
hinh phat trién. Tuy timg dia diém, khu vuc cy thé ma Iya chon cac mé hinh pht hop hodc két hop
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cac md hinh dé cung cdp dii nha ¢ cho ngudi lao dong. Tuy nhién, can dit trong bbi canh bién ddi (su
phat trién KCN, tinh hinh phat trién bat ddng san khu vuc, su thay doi co ché, chinh sach...) dé c6 cac
dinh hudng phat trién cho cac giai doan ngan, trung va dai han cho tirng khu vuc dac thu khac nhau.
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