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Tém tat: Nudc ta hién dang xdy dung nén kinh té thj truong theo dinh huéng xa
héi chu nghia, viéc déu tw xdy dung va quan ly nha & néi chung phéi dirng trén
quan diém kinh doanh bét déng san ctia céc doanh nghiép. Tuy nhién, thuc té cho
thdy véan dé xay dung nha & cho céng nhan céc khu céng nghiép (mét loai hinh
nha & x& héi) dang bi bé ngé do cac doanh nghiép khéng muén déu tw kinh doanh
vi dbi twong khach hang la nguoi thu nhép thép trong xa hoéi. Do dé, Nha nuwéc cén
phéi quan tdm hon nira trong viéc chi dao, huéng dén, tao méi truong kinh doanh
hép dan, kich cdu cac nha doanh nghiép dau tw xdy dung nha & cho cdng nhan
cac khu cbng nghiép tap trung.

Summary: As our country is on progress to build the market economy as the
orientation of socialist, on the whole, the investment of building and managing
dwelling have to stand on the opinion of real estate’s business of enterprise.
However, the reality shows that the problem of building dwelling for workers in
industrial zones (a form of social dwelling) is being leaved open due to the in fact
that enterprises don’t want to invest in being business because the object of
customer is the low-income person in society. So, State need to care more in
supervising, guiding, creating an attractive business enviroment, stimulating
enterprise to invest in buiding dwelling for worker in concentrated industrial zones.

1. Bat van dé

Theo théng ké ctia ban quén ly cac khu céng nghiép (KCN) Viét Nam, ca nuwéc hién da
c6 hon 219 KCN dwoc thanh 1ap véi tdng dién tich dat tw nhién 1a 61.472,4ha. Dw kién dén
nam 2015 sé thanh lap thém 91 KCN véi dién tich la 20.839 ha va m& réng thém 22 KCN véi
dién tich 3.543 ha, nang tong sb dién tich dat xay dwng KCN 1én 85.854,4 ha. Cac KCN da thu
hat hon 1.063 triéu lao dong, phan 1&n ho 14 lao dong phd théng dén tir cac ving néng thén véi
do tudi rat tré, tr 17-25 tudi chiém hon 90% téng sé lao dong tai cac KCN, khu ché xuét. Hién
c6 t¢i 90% sb KCN, khu ché xuét sé chwa quan tdm xay dwng nha & cho céng nhan va hon
75% sb lao déng tai cac KCN chwa co nha & dang phai thué nha tro khédng dam bao diéu kién
moéi trudng sbéng téi thidu nén khong dam bao stre khée va tinh than ctia cdng nhan lam viéc tai
cac KCN, khu ché xuét.

Nha & cong nhan (NOCN) gén vé&i cac khu coéng nghiép tap trung (KCNTT) hién nay
chuwa duoc dau tw ding m&c nén ngudi lao dong chwa cé noi an chon & 6n dinh, anh hwéng
I&n dén ddi sbng va sinh hoat van hoa, tinh than cia ho. Chinh quyén s& tai tréong ch® vao cac
nha doanh nghiép, trong khi cac doanh nghiép khéng muén dau tw vao xay dung NOCN vi thuc
té cho thay dau tw xay dwng NOCN thwdng mang lai hiéu qua kinh té thp. Do d6, ching ta can
c6 cac chinh sach cling nhw gidi phap quan ly nhdm phat trién xay dwng nha & phuc vu cho cau
cép thiét ctia cong nhan cac KCNTT.
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2. Mot s6 yéu t6 anh hwéng dén quan ly xay dwng nha & cdng nhan
2.1 Béi véi Nha nwére, chinh quyén sé tai
- Nha nuwéc chi cho doanh nghiép thué dat dén 50 nam:;

- Chwa cé céac chinh sach dai ngd phu hop vé dat dai, ngudn vén, gidm thué ddi véi cac
doanh nghiép dau tw xay dwng NOCN;

- Chwa danh quy dat phu hop dé dau tw xay dwng NOCN;

- Chwa cé cac chinh sach sir dung cac doanh nghiép Nha nwéc trong viéc dau tu xay
dwng NOCN;

- Pang buéng 16ng van dé quan ly ngudi dan dia phwong cho thué nha & tro va céc dich
vy khéng lanh manh déi voi cébng nhan cac KCNTT.

2.2 Béi véi doanh nghiép

- Céac doanh nghiép khong gitr 1au dai sé lao dong phd théng, ho chi gitr lao dong cé tay
nghé cao;

- Kha nang tim kiém ngudn khach hang con gdp nhiéu kho khan;

- Pau tw xay dwng NOCN khong hiéu qua, loi nhuan thap, murc do rii ro cao, thu hdi vén
cham;

- Gap nhiéu khé khan trong viéc dén bu, gidi phéng mat bang khu dat dé xay dung
NOCN;

- Chinh quyén chwa thyc sw tao diéu kién va hop tac véi doanh nghiép;

- C6ng nhan khéong muén thué nha & trong khu NOCN vi con thiéu nhiéu cong trinh dich
vu cdng cong déng thdi phwong phap quan ly con khé cirng, chwa tao diéu kién tét cho ngudi
cbng nhan;

- Kha n&ng khai thac ngdn vén dau tw con nhiéu khé khan, cac ngan hang chi cho vay khi
hiéu qua dy an cao trong khi xay dwng NOCN lai kém hiéu qua.

2.3 Déi v&i ban than nguwdi céng nhan
- Chu yéu 1a lao dong phd théng, tay nghé thap, xuét than tir cac vang ndng thén nén khi
sbng trong cdng ddng dé thi con gdp nhidu khé khan vé 16i sbng, phong tuc tap quan;

- Chwa c6 cac t6 chire doan thé gitp d& nguwdi cong nhan luc gap khé khan vé cudc séng
ciing nhuw tinh than;

- Doanh nghiép chua tao diéu kién dé& ngudi lao dong lam viéc 1au dai, ho thwdng xuyén
bi sa thai;

- Lam viéc thwdng xuyén 12-13 gid/ngay;

- La lao dong thu nhap thap, do d6 rat khé khan trong viéc mua nha &;

- Tac phong ky luat lao déng cong nghiép con kém, chuwa chiu dwoc strc ép lao dong
cang thang;

- Thworng xuyén bd doanh nghiép cii dé tim kiém viéc lam mai;
- Ty lé that nghiép cao.

Dé gitp cho chinh quyén, cac nha doanh nghiép va ké ca ngudi cdng nhan cé hwéng di
phu hop trong viéc dau tw xay dwng NOCN, chdng tdi xin dwa ra mot s gidi phap dau tw, xay
dwng va quan ly NOCN nhuv sau:
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3. Cac giai phap quan ly, dau tw xay dwng NOCN
3.1 Nha nwéc quan ly, dau tw xay dwng

Vi NOCN la loai hinh nha & xa hoéi, do d6 Nha nué’c can thiét phai cé chinh sach, van
ban huo’ng dan cu thé vé viéc dau tw, xay dung NOCN gén vé&i cac KCNTT. Nha nwéce chi dao
chinh quyén dia phwong s dung nguén vén ngan sach Nha nuwéc va ngan sach phuc lgi xa hoi
clia dia phwong xay dwng quy nha & danh cho cdng nhan & giai doan hinh thanh (giai doan 5-
15 ndm phat trién KCN). Cac giai doan phat trién sau, Nha nwéc can hd tro vé tai chinh, dat dai
dé cho cac doanh nghiép hodc ban quan ly KCNTT dau tw xay dwng NOCN. Khu dat xay dwng
NOCN phéi dwoc quy hoach sir dung dat danh ra tir khau 1ap dy an va phé duyét quy hoach
KCNTT, khu dat xay dwng NOCN thanh phé giao cho KCNTT quén Iy hodc doanh nghiép dirng
ra dau tw nhwng khong tinh tién thué dat va s& dung dat. Phan kinh phi d&n bu gidi phéng mat
bang ciing do thanh phé s dung ngudn vén ngan sach dé giai quyét. Chinh quyén két hop voi
ban quan ly KCNTT dwoc phép thanh 1ap quy phat trién nha &, cac ngudn vén kéu goi tir: tién
guri tiét kiem hodc tién déng gép mua trd gép cla céng nhan cé nhu cau vé nha &; tién quy
phuc lgi cia cac doanh nghiép méi ndm danh cho phat trién nha &; ngudn vén cta cac doanh
nghiép trong KCNTT; nguén vén clia cac ngan hang tham gia gop vén dé xay dwng nha & cho
cbng nhan.

- Chinh quyén thanh phd kéu goi cac t6 chirc xa hoi trong va ngoai nwédc, cong doan cac
nganh, cac cap, cac doan thé cung nhau chung sirc dau tw xay dung NOCN gan véi cac
KCNTT, nhét 1a déi v&i cong nhan coé thu nhap thap.

- Ngudn vén xay dwng NOCN dworc trich tir quy déng gop céng doan nganh, quy Gng hd
clia cac td chirc tir thién trong va ngoai nuéc.

- Quy hé tro’ clia cac td chirc ttr nhién, nhan dao xa hoi cé thé két hop véi quy phuc lgi
xa hoi cGa thanh phé dé cung du tw xay dwng NOCN cac KCNTT.

- Nha nwéc mudn an sinh, 6n dinh cudc sdng cho ngudi lao ddng tai cac KCNTT thi can
thiét phai quan tam dén viéc dau tw xay dwng NOCN.

3.2 Cac doanh nghiép dau tw xay dung

Nham tao diéu kién cho cac nha dau tw quan tam dén viéc xay dwng NOCN cac KCNTT,
Nha nuwéc can co cac chinh sach wu dai vé dat dai, tai chinh dé hd tro' cho cac doanh nghiép.
Cu thé céac chinh sach hd tro nhw sau:

- Cho phép chui dau tw cac dy an phat trién NOCN cac KCNTT dwoc cham ndp tién thué
déat, tién st dung dat hodc mién tién thué dat, s dung dat 5-7 nam diu. C6 thé mién hoan toan
déi véi mot sd khu dat cé muc dich xay dwng nha & cho cdng nhan cé thu nhap thap.

- Béi v6&i cac doanh nghiép dau tw kinh doanh nha & cho céng nhan cac KCNTT dwoc vay
vén véi 1ai xuat wu dai, gidm thué doanh thu 50% va mién thué loi tire trong thdi han 5 nam dau.

- Tao diéu kién cho céng nhan cé nha & dé ho yén tam san xuét bang cach cho thué nha
& voi gia ré (30.000-50.000d6ng/thang/céng nhan), ban trd goép nha & trong thoi gian 15-30
nam véi gia wu dai déi véi cac ho gia dinh, sbé tién ban nha gia ré nay dwoc trir dan vao tién
lwong hang thang hodc cho thué cong nhan ddc than nha & v&i gia ré hon so véi gia thi tredng,
tham chi bao cip nha & cho s6 cong nhan méi vao lam viéc tai KCNTT va nhirng cong nhan cé
thu nhap thap ma phai nudi con nhé.

- Nhirng céng nhan gan bé lau dai véi doanh nghiép, can cé cac chinh sach wu dai, nhét
la khi hoc nghi hwu. Trwong hop ngudi lao ddng don phwong bd viéc lam tai doanh nghiép, sé
khéng con dugc hwdng quyén loi vé nha & cla doanh nghiép.
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- Ban quan ly KCNTT phai c6 trach nhiém trong viéc tao diéu kién dé xay dung nha &
cling nhw cac cong trinh PVCC cho céng nhan lam viéc trong cac doanh nghiép clia KCNTT.
Coi d6 la mét trong nhirng nhiém vy phat trién bén vitng cia KCNTT chr khong chi la trach
nhiém cua xa hoi.

3.3 Péi véi ngwei cong nhan

Dé hudng ng chinh sach Nha nwéc va nhan dan cung lam, ngwdi lao dong tai cac
KCNTT can phai c6 trach nhiém cuing véi thanh phé xay dwng nha & cla chinh ban than minh,
nhirng coéng viéc cu thé nhw sau: Mua tréd gép nha & xa hoi danh cho cdng nhan véi thoi gian t
15 - 30 nam; Thué nha & theo gia wu dai ciia Nha nwéc va doanh nghiép; Cé trach nhiém cung
v&i doanh nghiép déng gép kinh phi stra chiva, duy tu nha &; C6é trach nhiém déng gop cac
khodn phi dich vu nha & khac; va Gan bé lau dai véi doanh nghiép dé dwoc hwdng cac wu dai
vé& chinh sach nha 6.

4. M6t sé chinh sach vé xay dwng NOCN
4.1 Chinh sdch vé quy hoach - kién tric, xay dwng

- Khi lap va phé duyét dw an quy hoach xay dwng cac KCNTT phai quan tdm dén viéc
quy hoach khu NOCN va khu phuc vu céng céng cho céng nhan. Quy hoach cac khu nha & gan
v&i KCNTT can két hop bd tri gan véi cac khu dan cw dd thi néu cé hodc véi khu NOCN céac
KCNTT khac gan ké& dé tan dung qu§ nha & ctia dd thi, giam bt chi phi quan ly va dau tw.

- Chinh quyén thanh phé can quy hoach cac khu dan cu dé phat trién NOCN phuc vy cac
KCNTT tap trung, coi khu NOCN nhw mét thanh phan ctia quy hoach chung d6 thi. Cac dw an
nha & phai dwoc xay dwng dong bod vé ha tAng ky thuat véi cong trinh phuc vu cdng cong nhu:
trwong hoc, nha tré, tram y té, dich vu thwong nghiép, céng trinh vdn hod, codng trinh thé duc
thé thao va cac loai hinh dich vy khéac.

- Nhéat thiét quan ly dé cac khu NOCN khéng st dung sai muc dich danh cho cac dbi
twong khac trong xa héi.

- Nha nwéc can xem xét lai thdi gian cho thué dat 1én hon 50 ndm dé dau tw xay dwng
KCNTT, giup cho cac doanh nghiép yén tdm kinh doanh san xuat va co dieu kién cham lo nha &
cho ngudi lao dong.

- Nha nuwéc can xét, hd tro chinh sach vé dét dai, vé gia tri dau tw xay dwng NOCN cua
cac cac doanh nghiép cho phu hop véi méi dia phwong, méi thanh phd nhdm gitp cho nguoi
cobng nhan co6 gia thué nha véi mae thdp nhéat, phu hop véi thu nhap cha ho (cac thanh phd
cang Ién thi sb cong nhan cang déng trong khi gia dat va gia xay dwng céng trinh lai cao hon
cac vung nong thon khéac).

- Thiét ké chi tiét cac dw an NOCN can quan tdm dén viéc bd tri da dang hoa céc loai
hinh nha & dé& phu hop véi cac mirc thu nhap khac nhau. D6 an quy hoach, cac mau thiét ké
nha & phai dwoc dwa trén déc diém khi hau, van hod truyén théng, diéu kién dat dai, diéu kién
sinh hoat lam viéc theo ca kip, mic thu nhap, sw phat trién gia dinh va tinh dén kha nang mé&
réng dién tich, cai tao nang cdp ma khong anh hwdng dén ky thuat, thAm my kién tric va canh
guan chung.

- Nghién ctru thiét ké khong gian & dién hinh va cac loai vat liéu phu hop dé xay dung
NOCN.

- Tuy theo tlrng giai doan phat trién ctia KCNTT va nhu ciu phat trién gia dinh ma lwa
chon loai hinh nha & cho phu hop, tir d6 lwa chon loai vat liéu xay dwng dap ng véi tudi tho
cong trinh, muc dich s dung ctia cdng trinh. Nén s dung céc loai vat liéu va c4u kién nhe, linh
hoat, c6 thé thao 1&p r&i va van chuyén dén dia diém khac dé 13p dat.
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- B6 Xay dwng cd trach nhiém cha tri phdi hop véi cac Bo, nganh cé lién quan dé dé xuét
cac giai phap vé ky thuat thi cong, cdng nghé xay dwng, khéng gian kién tric, thiét ké dién hinh
nham dap ng nhu ciu nha & cla nguwoi lao dong tai cac KCNTT.

- Viéc xay dung nha & va cong trinh PVCC cho céng nhan KCNTT nhét thiét phai tinh
dén méi quan hé voi dé thj hién hivu dé tir d6 quyét dinh dén cé hay khong viéc xay dwng khu
nha & gan véi KCN hodc sir dung mdt phan quy dat cia khu dan cw dé thi xay dwng khu
NOCN.

- Xay dwng khu NOCN phai quan tam dén tirng giai doan phat trién cia KCN, dén diéu
kién thu nhap va nhu cau vé nha & ca ngudi lao dong, tir d6 Iwa chon céac loai hinh nha & sao
cho phu hop voi thuc té.

- Khi quy hoach xay dwng KCNTT, tuy theo diéu kién thwc té cia méi KCN nén danh
18,5% quy dat dé xay dung nha &, cdng trinh PVCC cho nguwi lao dong.

- Khi xay dwng NOCN, doanh nghiép can chia mrc dd dau tw xay dung theo 3 giai doan
phat trién cia KCN: giai doan hinh thanh (t 1-5 n&m dau), giai doan 6n dinh (tr 5-15 n&m tiép
theo) va giai doan phat trién (cac nam tiép theo).

4.2 Chinh sach xa héi

- Toan xa hoi phai quan tdm dén chinh sach hd tro vé nha &, quan tam dau tu xay dwng
cac cong trinh phuc vu céng cdng cho nguwoi lao dong tai cac KCNTT. Cac dia phwong noi xay
dwng KCNTT can cé trach nhiém két hop véi ban quan ly KCNTT xay dwng NOCN va coéng
trinh dich vu cho céng nhan.

- Huy déng vdén dau tw xay dwng nha & cho céng nhan cac KCNTT théng qua giai phap
mua cong trai xay dwng cla cac thanh phan trong toan xa hoi.

- Chinh quyén phai giao trach nhiém cu thé vé viéc cham lo xay dwng nha & cho ngudi
lao ddng cé thu nhap thap cho céac s&, ban nganh cla dia phwong, ban quan Iy KCNTT va céac
doanh nghiép dang st dung nguén vén wu dai cia Nha nwéc.

- Céac chinh sach cta Nha nwéc vé hd trg nha & cho ngwdi nghéo va ngudi thu nhap
thap phai k& dén nguoi lao dong tai cac KCNTT, coi ho thudc nguwdi cé thu nhap thip dé cham
lo giup d6.

4.3 Chinh sdch vé dat dai, tai chinh

- C&n cr vao Quyét dinh clia Tha twéng Chinh pha cho phép thanh 1ap KCNTT va quy
hoach s dung dat da duwoc phé duyét. UBND cac cép cé thdm quyén giao dat hodc cho cac
doanh nghiép dau tw thué dat nhdm xay dwng phét trién khu NOCN ctia KCNTT.

- Khi phé duyét thanh lap KCNTT, Bd Xay dwng can thdm dinh xem KCNTT da danh quy
dat phat trién NOCN theo dung Luat nha & chwa, néu chwa thi dé nghj bat budc phai bd sung
quy hoach quy dat xay dwung NOCN gén véi KCNTT.

- Viéc xét danh quy dat xay dwng phat trién khu NOCN gan véi KCNTT phai duoc tinh
toan sb dién tich phu hop véi nhu ciu thuc tién cia KCNTT théng qua sb cong nhan cé nhu
cau vé nha & va hwéng mé rong dién tich khu NOCN trong qua trinh phét trién cia KCNTT.

- Mot s6 KCNTT & gan nhau cin dau tw mot quy dat chung dé phat trién NOCN, tranh
hién twong dau tw tran lan, gay lang phi va kém hiéu qua.

- Thanh phb can mién tién st dung dét, tién thué dat cho cac doanh nghiép dau tw vao
khu NOCN, nhét la cac khu nha & danh cho ngudi cong nhan cé thu nhap thép.
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- Thanh phé can st dung quy phuc loi, vén huy déng ti trai phiéu xay dwng, vén nhan roi
tr kho bac dé cho doanh nghiép vay 1ai suét thAp nhdm dau tw xay dwng khu NOCN.

4.4 Cac chinh sach xay dwng NOCN

- Chinh quyén thanh phé chi dinh cac doanh nghiép Nha nwéc xay dwng va quan ly, thu
chi tién thué nha va tai st dung dau tw sra chira, bdo quan ngdi nha &. Cac doanh nghiép
khéng nhirng ngoai viéc dau tw xay dwng nha & ma con phai cé trach nhiém cham lo bao quan,
stra chira duy tri hoat ddng ctia khu NOCN.

- Dé tranh cac doanh nghiép thu tién thué nha hodc ban nha tra gép vwot qua thu nhap
clia nguwdi lao ddng, chinh quyén can dé ra van ban hwdng dan vé mirc kinh phi cho thué nha
& (ddng/m2/sb nguwdi) va gia ban trd gép cac can ho (tbng sbé dién tich m2/can ho/déng) cho gia
dinh céng nhan dang lam viéc tai cac KCNTT, nham tao diéu kién cho ngwdi lao déng gan bo
lau dai v&i KCNTT. Gia tién cho thué nha & danh cho cong nhan phu hop khoang 30.000 -
50.000 ddng/ngudi, gia ban tra gép lau dai khodng 165 triéu - 350 triéu ddng/can ho tir 36m2
dén 48m2va néu ho gia dinh ddng ngudi, dién tich nén tdi da 65m?2 la phu hop.

- Chinh quyén thanh phé cé trach nhiém két hop véi cac Bo, nganh lién quan dé chi dao
thwe hién cac dw an diém xay dwng NOCN cac KCNTT trén dia ban, dé ra chwong trinh phat
trién NOCN theo ké hoach phat trién cdng nghiép clia dia phwong va khu vuc. D& xuat véi Tha
twéng Chinh pht nhitng chinh sach, gidi quyét nhitng khé khan thudc thAdm quyén dé phat trién
NOCN gén vOi KCNTT.

- Bo Xay dwng ban hanh quy ché, quy dinh vé quan ly dau tw xay dung cac dw an vé phat
trién nha & cho cong nhan KCNTT trén toan qudc, tranh tinh trang phat trién tw phat, 16n xon, pha
v& cAu tric canh quan va anh hwéng dén chién lwoc phat trién nha & ctia mdi dia phwong.

- Thanh 1ap ban quén ly khu NOCN c6é day di chirc ndng va thdm quyén theo quy dinh
ctia Nha nwéc. Ban quan ly cé trach nhiém kiém tra, hwéng dan viéc thwe hién quy ché, giai
quyét cac tranh chép, nhitng thdc méc c6 lién quan dén doi sdng sinh hoat cia dan cw trong
khu NOCN, ndm vitng tinh hinh, phan loai déi twong cé nhu cadu nha & va cung véi chinh
quyén cham lo nha & cho nguwoi lao dong tai cac KCNTT. Chi phi hoat dong cla ban quan ly
khu NOCN duwogc trich tlr cac khodn thu ttr dich vy dé thi, chi phi uy chi ciia doanh nghiép kinh
doanh nha, kinh doanh ha tang theo quy dinh cltia phap luat.

5. Két luan

Sw quan tadm cla cac cap chinh quyén, cac ban nganh doan thé dbi véi viéc cham lo dau
tw xay dwng NOCN cac KCNTT nham 6n dinh ddi séng, tinh thAn cho nguoi cong nhan sé
mang lai hiéu qua cao cho xa hdi va cho cac doanh nghiép.

Xay dwng khu NOCN gan véi cac KCNTT cé y nghia quan trong déi véi mét Quéc gia
phat trién kinh té thj trwdong theo dinh huéng XHCN nhw & Viét Nam. Viéc phat trién xay dung
NOCN sé c6 tinh kha thi cao néu Nha nwéc can quan tam dén dau tw, xay dwng va quan ly tét
khu NOCN tao diéu kién cho nguwdi cong nhan dwoc séng trong moi trwdng trong lanh ma xa
hdi mang lai.
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