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Danh gia thuc trang quan ly va van hanh cac
khu nha & phuc vu Khu céng nghiép va ché xuat
Ha No6i - Mot s6 van dé can nghién cuu

Assessing the current status of management and operation of housing areas serving Hanoi
Industrial and Export Processing Zones - Some issues that need to be researched and resolved
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TGM TAT

Hien nay trén dia ban TP Ha Nai ca 10 khu céng nghigp vai
[57.307 lao dang, khoang 80% céng nhan lao dang dang phai
thué nha tro & cac khu dan cu. Viec xay dung, quéan Iy va van
hanh céc khu nha & cang nhan (NOCN) cho khu céng nghigp va
khu ché xudt (KCNGKCX) Ha Nai da dugc thanh ph trién khai
sam tir nhirng ndm 2007. Tuy nhign trong qué trinh quan ly va
van hanh can nhiéu vén dé tan tai nhu chea thu hat degc toan
bd cang nhan |&p day cac khu & cang nhan. Nghién ciu nay tim
higu qué trinh quan Iy va van hanh cac khu NOCN KCN&KCX ca
nhirng higu qua va han ché gi nhim tim ra giai phap cho céc dy
an tiép theo. Nghién ciu d& khao sat danh gia a khu & cang
nhan hign nay coa Ha Nai. K&t qua nghién ciu cho thay van dé
dat dugc va chea dat dege bao gom: (1) Dap ong dugc mat
phan nhu cdu cia cong nhan KENGKCX Ha Nai; () Co ché quan
|y van hanh vai chi phi thap [am chat lrgng co si vét chét kém
va chua pho hop vai nhu cdu @ cia cang nhan; (3) Can céi tao,
thigt k& mai mat béng nha & cong nhan theo nhu céu, cén ca
quy bao tri va quén |y van hanh khu & cong nhan chuyén nghigp
giing cac khu & thueng mai dé dép ang co si vat chat va thu
hit cang nhéan vao sinh sdng.

Tir khéa: Khu nha & cang nhan; khu cong nghigp; khu ché xuét;
quén Iy, van hanh.

ABSTRACT

Currently, there are |0 industrial parks in Hanoi city with 157,307
workers, about 80% of workers are having to rent accommodation in
residential areas. The construction, management and operation of
worker housing areas for industrial parks and export processing zones
in Hanoi have been implemented by the city since 2007, however. in the
process of management and operation, there are still many problems.
Problems exist such as not being able to attract all workers to fil
worker housing areas. This study explores the effectiveness and
limitations of the management and operation of worker housing in
industrial parks and export processing zones in order to find solutions
for future projects. The study surveyed and evaluated 3 current worker
housing areas in Hanoi. Research results show that achieved and
unachieved issues include: (1) Partially meeting the needs of Hanoi
Industrial Park and Export Processing Zone workers; (2) Low-cost
operating management mechanism makes the quality of facilities poor
and not suitable for workers' housing needs; (3) It is necessary to
renovate and design new worker housing premises according to needs,
there needs to be a fund for maintenance and management of
professional worker housing areas similar to commercial housing
areas to meet the facilities and attract workers ta live.

Keywords: Worker housing areas; industrial parks; export
processing zones; management and operations.

1.DAT VAN DE

Chinh pha d3 xac dinh viéc phat trién nha & xa hoi (NOXH),
NOCN néi dung quan trong cla chinh sach phat trién kinh té -
xa hoéi. TP Ha Néi cling quan tam trién khai va phat trién cac
khu nha & phuc vu KCN&KCX Ha Néi. Hién tai, TP Ha No6i c6 6 du
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an khu nha & phuc vu KCN&CX trong d6 ¢6 01 du an dau tu xay
dung NOXH van trong giai doan diéu chinh quy hoach nén
khéng dé cap trong bai bao nay. D& cé thé tiép tuc quy hoach,
phat trién va xay dung ti€p cac khu NOCN tai Ha Noi, viéc danh
gia cong tac quan ly va van hanh tai 5 khu NOCN d& cé sé tim ra
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cac vuéng méc, thuan loi d€ dinh huéng cho phat trién khu nha
& cong nhan trong tuaong lai.

1.1. Khai niém vé nha & céng nhan

Tai Diéu 29 Nghi dinh 35/2022/ND-CP ctia Chinh pha quy dinh
vé viéc phat trién nha & cla cong nhan lam viéc trong KCN, khu
kinh t&€ nhu sau: Nha nudc khuyén khich té chuc, ca nhan dau tu
xay dung nha & cta cong nhan lam viéc trong KCN, khu kinh té
thué, mua, thué mua; Nha & cda cong nhan lam viéc trong khu
cong nghiép, khu kinh té€ dugc dau tu xay dung phai bado dam tiéu
chuén, quy chudn vé xay dung, tiéu chuan vé dién tich, chat lugng
cong trinh, my quan, an toan va méi trudng theo quy dinh cda
phap luat. [1]

Can c’ Diéu 49 Luat Nha & 2014 quy dinh cac doi tugng sau
day néu dap tng diéu kién quy dinh tai Diéu 51 cla Luat nay thi
dugc hudng chinh sach hé trg vé nha & xa hoi bao gém Nguai lao
dong dang lam viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai
KCNI[2] nén néu nha & clia cong nhan ma dugc xay dung bang gép
vén clia nha nudc thi dugc coi la NOXH va NOCN.

1.2. Tinh hinh phat trién khu NOCN tai Ha Noi

TP Ha Noi da trién khai va phat trién cac khu nha & phuc vu
KCN va ché xuat Ha Noi. Hién tai, TP Ha Noi c6 6 du &n khu nha &
phuc vu KCN&CX, bao gém: Khu NOCN thi diém tai xa Kim Chung,
huyén Béng Anh (2007) quy mé 24 don nguyén nha cao 5 tang
(v&i 1.084 can ho phuc vu 9.168 ché & thué); 4 don nguyén nha cao
15 tang (vGi 448 can hd phuc vu 2.352 ché & thué); Du an NOCN
KCN Phu Nghia, huyén Chuang My (2007) c6 quy mé 8000 ché, da
xay 800 ch6; Du an khu NOCN Céng ty TNHH dién tir Meiko (2013)
da dua vao st dung 2.290 chd; Du an khu nha & cong nhan Céng ty
TNHH Young Fast (2011) quy m6 2000 ché, da xay 250 can ho; Khu
NOCN va thu nhap thap tai du an khu dé thi méi Kim Chung, xa
Kim Chung D6ng Anh (2018), quy mé 1275 NOXH dé ban va cho
thué; Dy &n dau tu xay dung NOXH tai 6 dat NO-XH2 thudc du an
Khu @6 thi hé trg Khu cong nghiép Sai Dong B. Trong dé, dy an
dau tu xay dung NOXH tai 6 dat NO-XH2 thudc du an Khu d6 thi hé
trg Khu céng nghiép Sai Déng B van trong giai doan diéu chinh
quy hoach.

1.3. Cac mé hinh dau tu va quan ly khu & céng nhan
KCN&CX Ha Nbi

Bang 1 - Téng hop cac du an khu NOCN phuc vu KCN&KCX tai
Ha No6i
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(Nguén: Nhém nghién cuu téng hop, 7/2023)

Dau tu phat trién cac du an NOCN cho cong nhan trén dia ban
TP Ha Noi hién nay dugc thuc hién theo cac mé hinh sau: Bau tu
bang nguén vén ngan sach cta thanh phd dién hinh 1a du 4n
NOCN thi diém tai Kim Chung, huyén Déng Anh st dung nguén
vOn ngan sach thanh pho; Du an dau tu béi doanh nghiép kinh
doanh ha tang KCN va dugc UBND TP hé trg nhu tai Du an NOCN
KCN Phu Nghia, huyén Chuong My; Dy édn doanh nghiép céng
nghiép dau tu hoan toan nhu Khu NOCN Céng ty TNHH dién tu
Meiko Viét Nam va Du an NOCN cta Coéng ty TNHH Young Fast tai
KCN Thach That; Du én doanh nghiép bat déng san dau tu NOXH
bdng ngudn vén ngoai ngan sach la Du an NOXH Thang Long
Green City tai xa Kim Chung, Déng Anh, Ha Noi.

Cac m6 hinh dau tu phat trién NOCN khac nhau ciing dan dén
céc cach thic t6 chiic khac nhau trong quan ly van hanh khu nha
. Hién nay & Ha Noi ¢6 4 mé hinh dau tu va quan ly van hanh khu
& cong nhan bao gém: Khu NOCN dugc hinh thanh tir von nha
nudc; Khu NOCN do don vi kinh doanh ha tang KCN dau tu xay
dung; Khu NOCN do DNCN dau tu xay dung; NOXH dugc dau tu
bang vén ngoai ngan sach nha nudc.

a) Khu NOCN dugc hinh thanh tir vén nha nuéc

Nham thac ddy phat trién nha & cho céng nhan Khu céng
nghiép (KCN) Thang Long (Péng Anh), TP Ha No6i da dau tu du an
thi diém xay dung NOCN tai xa Kim Chung, huyén Déng Anh, dién
tich la 20 ha, giadi quyét nhu cau nha & va gilip céng nhan yén tam
lam viéc tai KCN Bac Thang Long. Quy nha & cong nhan dugc
UBND TP Ha Noi giao cho Céng ty TNHH MTV Quan ly va Phat trién
nha Ha Noi quan ly - don vi quan ly truc tiép la Xi nghiép Quan ly
va Phat trién nha & xa hoi.

b) Khu NOCN do don vi kinh doanh ha tdng KCN ddu tu'xdy dung.

KCN Phu Nghia dugc thanh lap theo Cong van s6 487/TTg- CN
ngay 17/4/2007 cta Tha tudng Chinh phd, Quyét dinh s6
2508/QDb-UBND ngay 24/12/2007 cta UBND tinh Ha Tay (nay la
UBND TP Ha Néi) [5] [6] Ngay 22/12/2009, tap doan Phu My da t§
chuc khai cong Khu nha & cho ngudi lao déng tai KCN Phu Nghia,
huyén Chuong My, Ha NGi. Du én Khu NOCN tai KCN Phu Nghia
quy mé 94.380m? (9,4ha), trong d6 dién tich dat xay dung nha &
cho ngudi lao dong la 39.690m? dap tng chd & cho hon 8.000
ngugdi véi tdng muic dau tu 400 ty déng. Dy an gém khu nha danh
cho chuyén gia, nha an céng nhan, khu dich vy, héi truéng, trung
tam thuong mai, khu nha tré, khu y t& va khu khéng gian sinh thai
cdy xanh, hé nudc... Hién tai da xay dung 01 tda nha B cao 6 tang
c6 106 phong va c6 thé dap ting nhu cau & ctia 800 cdng nhan.

¢) Khu NOCN do doanh nghiép céng nghiép dau tu xdy dung.

Khu nha & c6ng nhan Meiko

Cong ty TNHH Dién ti Meiko Viét Nam hoat dong vé thiét ké,
san xuat va ché tao cac loai bang mach in dién t& PCB, lap rap cac
loai linh kién va sdn phdm dién tl hoan chinh; sdn xuat, gia céng,
ché bién san phdm phu tir cdc nguyén liéu phé thai...Véi muc tiéu
dé ngudi lao ddng an tam san xuat, cdng ty da dau tu 8 triéu USD
xay dung 03 toa nha ky tuc xa (KTX) va khu vui chai cho cong nhan.
Hién tai, 02 tda nha da dugc xay dung va dua vao st dung.

Khu nha & céng nhan Youngfast

Céng ty TNHH Young Fast Optoelectronics VN (Viét Nam)
thanh lap ndm 2000, tach tu cong ty Me (Cong ty TNHH Young Fast
Optoelectronics) tai Dai Loan, la cdng ty 100% vén nudGc ngoai, san
xuat man hinh cdm ng. Cong ty da xay dung xong khu KTX hién
dai day du tién nghi va dua vao st dung 49 cén hé phuc vu cho
nhu cdu nha & ctia chuyén gia va cong nhan.

d) Khu NOXH du'oc ddu tu bédng vén ngoai ngdn sdch nha nuéc

Khu NOCN va thu nhap thap thuéc Khu d6 thi méi Kim Chung
la khu nha & dugc dau tu bang vén ngoai ngan sach véi 2 cha dau
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tu |a Lién danh Téng céng ty Dau tu va Phat trién nha Ha Noi va
Téng cdng ty Viglacera - CTCP. Dy an dau tu xay dung NOXH thudc
khu d6 thi méi Kim Chung (huyén Béng Anh, Ha Néi) dugc khéi
cdng vao ngay 14/10/2018, déng gop vao quy NOXH cua thanh
phé véi 1.588 can hd danh cho déi tugng ngudi thu nhap thap
trong d6 c6 ngudi lao ddng trong KCN. [3][4]

1.4. Van dé can nghién ctiu

Nhu cau vé mét noi & clia cdng nhan lao dong rat I6n, song vai
muc thu nhap hién nay céng nhan khéng thé mua néi mét can hoi
NOXH bai nguén cung khan hiém hodc gia nha qua cao, déi vai
cla cébng nhan. TP Ha Noi da trién khai cac khu NOCN, NOXH dé
c6ng nhan cé thé dugc thué & véi gia thap phu hgp muc luong.
Tuy nhién, qué trinh quan ly va van hanh da c6 nhiéu van dé: (1)
Mac du sé lugng NOXH dap ting s6 lugng céng nhan nhung cong
nhan khéng thué; (2) Cong nhan thué nha roi lai bo ra ngoai thué
nha cta dan vi co s& vat chat kém chua dap tng nhu cau cong
nhan; (3) Cong nhan khéng thué duoc vi gia qua cao, khé tiép can
dé thué. Viéc quan ly van hanh c6 phai la nguyén nhan chinh cda
cac ton tai nay hay khéng?

Pé gidi bai toan nay, dé tai nghién clu viéc quan ly va van
hanh cta 5 khu NOCN tai Ha Noi hién nay nham tim ra cac van dé
can gidi quyét, tim ra cac vudng méc dé trong tuong lai khi quy
hoach xdy dung dap tng dung va dd nhu cau cla ngudi cong
nhan tai cdc KCN&KCX & Ha Noi.

1.5. Phuong phap nghién ctu

Dé tai nghién ctu da thuc hién sir dung 3 phuong phap (1)
Téng hgp phan tich tai liéu (2) Khéo sat thuc dia (3) Phéng van don
vi van hanh va céng nhan, cu dan dé khao sat tinh hinh quan Iy van
hanh cta 5 khu & céng nhan phuc vu KCN&KCX tai Ha Néi dé thu
thap dir liéu tha cdp va so cap. Qua trinh khao sat da phong van
tryc tiép BQL cac khu & cong nhan tai Dong Anh, Phi Nghia,
phong van cac cong nhan dang sinh s6ng & d6, st dung céc tai liéu
do BQL cung cap. Tai cac khu & Meiko, Youngfast da khao sat truc
tiép, phong van ngudi lao ddng lam viéc tai nha may va st dung
céac théng tin tuyén dung clia nha may dé danh gia cac yéu cau
khu & cong nhan. V&i khu NOXH khao sat hién trang va phong van
cu dan, sif dung céac thong tin dugc dang cong khai, tin cay trén
cac trang web chinh théng ctia S& Xay dung va céc ch dau tu.

2. THUC TRANG VE QUAN LY VAN HANH CAC KHU NOCN
PHUC VU KCN&KCX TAI HA NOI

2.1. Khu NOCN Kim Chung (nha & cho thué)

Thuc trang cho thué nha &

Du &n c6 dién tich 20ha, gém 24 don nguyén nha 5 tang, 4 toa
nha 15 tang, dap Ung 11.520 chd & gom hai giai doan: giai doan
mot xdy dung 24 don nguyén cao 5 tang vai 1.084 phong, gan
10.000 chd & cho céng nhan déc than, duoc thiét ké cho tir 4 - 20
céng nhan/phong, giudng tang, cong trinh phu va bép dung
chung; giai doan 2 xay dung 4 khdi nha cao 15 tang, gan 550 can
ho dién tich trén 50m?, cong trinh phu khép kin dap ting hon 2.350
chd & cho d6i tugng la cong nhan da cé gia dinh.

o

A <
0

ing thékhu NOCN Kim Chung (Ngudn: bdo Lao dng) (dnh quan toa D5
Hinh 1. Thong tin toa nha va cong viéc quan Iy van hanh Khu ¢ cong nhén Kim Chung

T
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TU nam 2007 dén nam 2014, quy nha & cong nhan chi danh
cho d6i tugng doc than thué nha. Do quy nha con tréng nhiéu ma
cac ho gia dinh la co6ng nhan c6 nhu cau thué nha & cao nén nam
2015, Céng ty thuc hién y kién chi dao cia UBND Thanh phé mé&
rong doi tugng dugc thué nha & bao gém ca céng nhan doc than
va hé gia dinh la cong nhan lao ddng trong cac KCN lan can [7].
Nam 2016, quy nha & céng nhan bi tréng trén 50% do cac don vi
nhu Canon, Nissei,... trd lai nhiéu. Thuc hién y kién chi dao cta Lanh
dao UBND TP yéu cau Cong ty sém trién khai viéc cho thué dé lap
day quy nha tréng va da c6 van ban s6 913/TB-UBND [8] trong d6
da déng y ma rong thém cho céac doi tugng la hoc vién hoc nghé
thué dé &, thuc hién viéc dao tao va cung Ung lao dong c6 tay
nghé cao cho céc doanh nghiép trong va ngoai nudc, uu tién cong
nhan dang lam viéc tai KCN Thang long, KCN lan cén, mg réng
thém d6i tugng la hoc vién hoc nghé thuéc cac Bon vi dao tao,
cung Ung ngudn lao dong [8]. Hién tai, theo khao sat thuc té, mot
s6 don nguyén C1; C2; C3; D5 dugc nhiéu doanh nghiép hoat déng
trong linh vuc xuat khdu lao dong thué lam vin phong, lam nai &,
nai day tiéng cho cac hoc vién dé xuat khiu lao dong di cac nudc.

Chi phi va thi tuc thué nha

Th tuc thué nha véi cong nhan va cac hé gia dinh cong nhéan
muén thué cé quy trinh cu thé bao gém H6 sa xin thué nha cé Don,
xac nhan thuc trang, thu nhap va gidy t& chiing minh nhan than. Sau
khi ndp hé so tai Xi nghiép Quan ly va Phat trién NOXH, Xi nghiép sé
chiu trach nhiém thu ly, téng hop hé sc va lam van ban bao cdo Céng
ty TNHH MTV Quan ly va Phat trién nha Ha Noi xem xét [3p t& trinh guii
S& Xay dung [9]. S& Xay dung tham tra, phé duyét danh séch cac ca
nhan t8 chuc xin thué nha theo quy dinh tai Diéu 16 clia Théng tu s&
19/2016/TT-BXD; va ra chap thuan bang van ban, ban giao nha cho ca
nhan, ho gia dinh du diéu kién. [10]

Cing ty TNHH MTV Quin If vii
phat trién nha Ha Ni
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Hinh 2. Quy trinh Tha tuc thué nha véi cong nhan va cac hg gia dinh cong nhén Khu &
¢dng nhan Kim Chung (Ngudn: Nhom nghién ctu thang 7/2023)

Déi véi chi phi cho thué nha, cac khéi nha truc tiép do Xi
nghiép quan ly cé quy dinh can c’ theo ndi dung Théng bao LN
s6 428/TB-LN - S& TNMT, ND-LDLDTP cta S& TNMT va ND cung
Lién doan lao dong TP gui t&i cac Doanh nghiép trong KCN Bac
Thang Long dé& hudng dan v/v dang ky thué nha & cho céng
nhan, véi gid thué nha & cong nhan la 120.000 déng/chd
6/théang (da bao goém phi quan ly van hanh) déi véi khéi nha & 5
tang [11]. Pay la mét muc gia rat hagp ly va khéng thay déi tu
2007 dén nay. DGi véi khéi chung cu cho ho gia dinh thué, muic
gia dugc quy dinh theo Quyét dinh s6 2272/UBND-KT ctia UBND
Thanh phoé Ha Néi, dang 4p dung muc gia Giai doan Il (t&r nam
thi 6 d€n nam tha 10) cho 2 tda nha 15 tang CT1A, CT1B (can
hé thiét ké cho hé gia dinh) 1a 31.615 dong/m?/thang. Ngoai ra,
cac ho tra phi dich vu (thang may, dén, vé sinh khu vuc st dung
chung) theo théng tu 37 S& Xay dung la 4000 déng/m?). Chi phi
dién, nudc, mbi trudng thu theo quy dinh cdc don vi kinh
doanh dién, nudc, maoi trudng.
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Té chiic, quan Iy va van hanh khu nha & thi diém Kim Chung

Coéng ty TNHH MTV Quan ly va Phat trién nha Ha Néi 1a don vi
quan ly Khu nha & Kim Chung, giao lai cho Xi nghiép Quan ly va
Phat trién NOXH quan ly truc tiép tai Kim Chung, 1a Bon vj truc
thudc Cong ty TNHH MTV Quan ly va Phét trién nha Ha Noi, ¢6 tu
cach phap nhan khong day dua, co con dau riéng theo quy dinh
hién hanh ctia Nha nudc, hach toan phu thudc theo Gy quyén cda
Chu tich - Ban lanh dao Cong ty TNHH MTV Quan ly va Phat trién
nha Ha Néi. Xi nghiép Quan ly va Phét trién nha & xa héi 1a Don vi
tryc ti€p dugc Cong ty TNHH MTV Quan ly va Phat trién nha Ha Noi
giao (y quyén) t6 chuc ti€p nhan, quan ly, khai thac, van hanh, thu
tién cho thué nha, thiét 1ap Hgp dong thué nha, ban giao nha, dién
tich thué KDDV ... cho cac déi tugng thué nha tai khu nha & céng
nhan tai xa Kim Chung - Huyén Béng Anh - TP Ha Néi theo quy
dinh clia phap luat va UBND TP Ha Noi.

Hé théng PCCCtda nha (T1

Toa nha cong nhdn D5

Théng tin QLVH - thang
mdy (T3

Hinh 3. Thong tin toa nha va cong viéc quan Iy vén hanh Khu 6 cdng nhan Kim Chung

Vé qudn ly ciia chinh quyén va hoat déng céng déng

D6i véi su quan ly théng tin cdng nhan trong Khu & cong nhan
Kim Chung, cac théng tin vé nhan than céng nhan dugc cong an
khu vuc va xi nghiép cung nam théng tin. D6i véi viéc quan ly tai
cac tda nha cling nhu té chiic cac hoat dong sinh hoat cdng déng,
cac khoi nha dac biét la 2 khéi chung cu cao 15 tang danh cho hé
gia dinh, cac thong tin va hoat dong cong dong dugc thong bao
théng qua nhém Zalo chung cua tda nha, ting nha, khéng cé t6
dan pho, khéng thanh 1ap Ban quan tri (BQT) chung cu nhu cac
chung cu cao tang thuong mai hay NOXH khéc.

2.2. Khu NOCN Phu Nghia (nha & cho thué)

Thuc trang cho thué nha &

Theo quy hoach va thiét ké clla KCN Pha Nghia, Du an Khu
NGCN dap Ung chd & cho hon 8.000 ngudi. Tuy nhién, vi KCN Phu
Nghia chii yéu tap trung cac cdng nhan sinh séng trén dia ban cac
xa 1an can nén s6 lugng cong nhan c6 nhu cau & ndi tru la rat it,
chiém 1/10 téng con s& dy kién ban dau.

Khu NOCN Phu Nghia

Hinh 3. Khu NOCN nhan Pht Nghia - KCN Phd Nghia

Vi vdy, hién nay tai KCN Phu Nghia chi c6 Toa nha B da xay
dung 6 tang véi 106 phong va dap Ung nhu cau & clia 800 cong
nhan (theo thiét ké ban dau tur 6-8 ngudi/phong). Hién trang theo
khao sat thang 7/2023, tda nha B c6 tang 1,2 va 3 dang tap trung
cac gia dinh cdng nhan sinh séng, tang 4,5 va 6 la tap trung cac
céng nhan déc than thué 6. Téng s6 ngudi thuc & khoang han 300
nguai.

Toa B - Khu NOCN Phu Nghia

Chi phi va tha tuc thué nha

Viin phing cong ty

Lam van ban bdo cio

Céng ty eb phiin tip doan
Phii My

Phit hinh Thu 1§,

a i Tham tra,
ho so tong hop

phé duyét
danh sach

Ky hop déng thué, ban giao
M so xin thué nhi

nha ca nhin vi h{ gia dinh

Chng viin xin thu nha cia cic cing ty
trong KON

Hinh 4. Quy trinh Tha tuc thué nha vdi cac ca nhan va h¢ gia dinh tai Khu & cong nhén
Phi Nghia (Ngudn: Nhém nghién ctu thdng 7/2023)

DGi véi chi phi cho thué nha cho déi tugng cong nhan déc
than, do day la khu NOCN dugc hé trg chi phi ha tang nén gia thué
NOCN dugc quy dinh dp dung mét muc 170.000 déng/chd
&/thang (da bao gém phi quan ly van hanh) déi véi khéi nha & 6
tang tuong tu nhu muc gia Khu NOCN Kim Chung, gia hién nay
van khéng d8i, ciing la muc gia hop ly véi muc luang cong nhan.
D6i vaéi chi phi thué nha véi cac phong cho gia dinh céng nhan
thué dugc tinh theo gid méi phong. Khu NOCN Pha Nghia c6 2 loai
phong 8 chd & va phong 6 chd & véi muc gia lan lugt la 1.360.000
déng/thang va 1.160.000 déng/thang. Chi phi dién, nudc, moi
trudng thu theo quy dinh céc don vi kinh doanh dién, nuéc, moi
trudng.

Té chiic quan Iy va vén hanh Khu NOCN KCN Phu Nghia

KCN Phu Nghia c6 hé théng t6 chuc quén ly va van hanh KCN
rat day da cac bé phan chic nang. Viéc quan ly van hanh Khu
NOCN dugc sir dung chung hé théng quan ly van hanh cuta toan
KCN Ia Xi nghiép quan ly va van hanh KCN Phu Nghia, Cong ty
cung cép nudc sach, nha méy xd Iy nuéc thai Phu Nghta, ...[12]

i

Toa nha cong nhdn He thdng PCCC toa nha Bdng thdng tin QLVH
Hinh 5. Thong tin toa nha va cdng viéc quan Iy van hanh Khu & cdng nhan Phi Nghia
Vé quan ly ciia chinh quyén va hoat déng céng déng
DGi vai su quan ly thong tin cdng nhan trong Khu NGCN Phu

Nghia, cac thong tin vé nhan than cong nhan dugc cong an xa
quan ly truc tiép, c6 dang ky tam tri tam véng. DGi vai viéc quan ly
tai cac tda nha cing nhu té chiic cac hoat dong sinh hoat céng
déng, cac théng tin va hoat dong coéng dong dugc thong bao
théng qua nhom Zalo chung cla tda nha, tang nha, khéng c6 BQT
chung cu nhu céc chung cu cao tang thuang mai hay NOXH khac.

2.3. Khu NOCN Meiko (nha & cho thué)

Thuc trang cho thué nha &

Du an NOCN clia Cong ty TNHH dién ti Meiko Viét Nam dugc
xay dung nham dam bdo diéu kién an & 6n dinh cho cac cong
nhan yén tam lam viéc tai nha may tai KCN Thach That - Quéc Oai,
véi dién tich 2,07 ha, gém 03 don nguyén nha & 6 tang véi téng
dién tich san xay dung ctia dy an 38.170 m2 Hién nay, theo khao
sat thang 7/2023, Khu NOCN cong ty Meiko da xay dung xong 02
dan nguyén/03 don nguyén véi téng dién tich 24.668,42 m? tuong
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Uing 490 can hé va dua vao st dung 330 can hd dap ung 2.290 chd
38, chiém khoang 69%.
Chi phi va thi tuc thué nha

Lim viin bin bdo cdo Cing ty TNHH DignTir
Meiko Viét Nam/

’ Viin phing cing ty

Phét hinh Thy 1y,
ho sa tong hyp

Thim tra,
phé duyét
danh sich

Hib s xin thué nhi K¢ hop ding thué,

biin giao nhi

Hinh 6. Quy trinh Thi tuc thué nha véi cdc & nhén tai Khu NOCN Meiko (Ngudn:
Nhém nghién ctu thang 7/2023)

DaGi véi cong ty Meiko, cac cong nhan dang & cach xa nha may
qua 10km sé& dugc & trong KTX nha may mién phi, chi déng
189.000/thang la chi phi dién nudc va internet. Tha tuc sé dugc cac
phong ban trong céng ty Meiko ldp danh sach, xem xét va phé
duyét. Ngudi lao déng dugc an, & mién phi trong KTX ctia Cong ty.
Cong nhan chi phai chi tra tién dién nudc hang thang. Diéu nay
cling dugc thé hién ré trong chinh sach tuyén dung céng nhan
mdéi ciia nha may Meiko thang 7 nam 2023. [13]

Té chirc qudn ly va van hanh Khu NOCN Meiko

Ky tuc x4 Meiko dugc xay dung khang trang, réng rai, c6 cac
khu riéng biét danh cho lao dong nam va lao déng n{, an ninh
luén dugc dam bao. Trong phong dugc trang bi quat, diéu hoa,
binh néng lanh. Hang ngay déu c6 nhan vién thu don vé sinh nén
dam bao sach sé [14]. Trong khuon vién cua ki tdc xa cé nhiéu tién
ich nhu cang tin phuc vu an uéng, siéu thi, khu tap thé thao... da
dap ung day di nhimng nhu cau thiét yéu cla cudc séng. Viéc té
chiic van hanh quan ly tai Khu NOCN Meiko dugc thuc hién bai déi
quan ly van hanh ctia nha may Meiko. Doi bdo vé gom 2-4 ngudi
luén thudng truc va dadm bao trong coi 24/24h, nguai ngoai khu &
céng nhan khong cé gidy phép hodc thong bao thi khéng duoc
phép vao trong khu &. Doi don dep vé sinh cling luén thudng truc
24/7 dé dam bao KTX ludn sach sé, gon gang.

Vé quan ly cia chinh quyén va hoat déng céng déng

DG vai sy quan ly thong tin cong nhan trong Khu NOCN
Meiko, cac théng tin vé nhan than céng nhan dugc cong an khu
vuc va cong ty cing ndm théng tin. D&i vai viéc quan ly tai cac toa
nha cling nhu t8 chiic cac hoat dong sinh hoat cdng déng, céc
théng tin va hoat déng céng déng dugc théng bao théng qua
nhém Zalo chung cda tda nha, tdng nha, khéng cé t6 dan phd,
khong thanh 1ap BQT chung cu nhu cac chung cu cao tang thuong
mai hay nha & xa héi khac.

2.4. Khu NOCN YoungFast (nha & cho thué)

Thuc trang cho thué nha &

Dy an nha & cong nhan Céng ty TNHH Young Fast tai dia diém
L6 dat NHA-1, KCN Thach That - Quéc Oai ¢6 dién tich 4.410,8 m?,
g6ém 03 don nguyén nha 6 tang, téng dién tich san xay dung la
14.868 m? gobm 257 can hé. Hién nay, Céng ty da xay dung xong va
hoan thién, dua vao st dung 49 can ho, phuc vu cho nhu cau nha &
chuyén gia va cong nhan cia Céng ty. Tuy nhién, theo khao sat
thuc té€ cia nhéom nghién ctru, khu NOGCN ctia Youngfast chi cho
chuyén gia Bai Loan thué é&.

Chi phi va thi tuc thué nha

Theo khao sat ca nhém nghién clu, cong ty Youngdfast khong
c6 théng tin vé chi phi va tha tuc thué nha cho céng nhan lao
dong. Trur giai doan COVID, tda nha dugc st dung véi muc dich “3
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tai chd” (an - nghi - san xuat tai chd) cho ngudi lao dong, céng
trinh chua tiing phuc vu véi tinh chat nha & cho cdng nhan Viét
Nam. Céc chuyén gia va ky thuat vién Dai Loan lam viéc tai
Youngfast dugc cong ty truc tiép sdp xép thué tai tda nha nay.
Theo khao sat thuc té thang 7/2023, chi phi thué cho chuyén gia
nudGc ngoai trong khodng 4,5 - 5 triéu dong/phong/thang.

Té chirc qudn ly va vén hanh Khu NOCN YoungFast

Tuong tu cong ty Meiko, viéc té chiic van hanh quan ly tai Khu
NOCN Youngfast dugc thuc hién béi déi nga quan ly van hanh cua
chinh nha may. Doi bao vé gom 2-3 ngudi luén thudng truc va
d3m bdo trong coi 24/24h, chi trong coi vong ngoai khong vao bén
trong tda nha, ngudi ngoai khu & cong nhan khéng cé gidy phép
hodc théng béo thi khong dugc phép vao trong khu &. Boi don
dep veé sinh ciing luén thudng truc 24/7 dé dam bao KTX luén sach
sé, gon gang va dugc phép vao bén trong toa nha.

Vé qudn ly cia chinh quyén va hoat déng céng déng

Hién tai, khu nha & cho lao dong Céng ty Youngfast khéng cé
cong nhan Viét Nam ma chi cé céc chuyén gia, ky thuat vién Dai
Loan sinh séng. D6i véi quan ly luu trd, cac théng tin vé nhan than
chuyén gia nudc ngoai dugc cdng ty cung cap cho cong an dia
phuong cung quan ly. Cac chuyén gia Pai Loan ty sinh hoat theo
nhu cau ca nhan nén khéng c6 hoat dong cdng dong tai khu nha &.

2.5. Du an NOXH Thang Long Green City, Kim Chung, Ha Néi
(NOXH hén hop: can ho thuong mai, can hé cho thué va mua)

Thuc trang cho thué, mua nha &

Du 4n NOXH & Thang Long Green City hay con goi la NOXH
CT3 CT4 Kim Chung Thang Long Green City Dong Anh dugc dau tu
bdi Lién danh Téng cong ty Piu tu va Phat trién nha Ha Noi
(HANDICO) va Téng cong ty Viglacera - CTCP vdi téng dién tich du
an la 36.964 m? (bao gdbm 25.205 m? CT3 va 11.759 m2 CT4). Quy
mo xay dung cla dy an NOXH CT3 CT4 Kim Chung bao gém 1544
can ho trong dé c6 313 cdn ho va dién tich can ho ban thuong mai,
1015 NOXH dé€ ban va 260 can NOXH cho thué. [15]

B =

&

Phdi cénh toan bé du dn

Hinh 7 - Dy én nha 6 xa hdi & Thang Long Green City

Du an khai cong nam 2018 va dén nay da hoan thanh viéc xay
dung, nghiém thu va dua vao st dung toa nha CT4 cao 12 tang vGi
484 can ho; ban giao cho cu dan vao & tur quy IV/2021. Toa nha CT3
cao 12 tang vdi 1.104 can ho da khai cong quy 111/2022 va du kién
ban giao nha nam 2023. Hién tai day la dy an NOXH da mé ban, da
ban giao va tap trung déng dan cu va van dang dugc rat nhiéu
khach hang quan tam tim mua va tham chi chap nhan mua lai véi
gia cao hon. Tinh dén ngay 22/11/2022, Cha dau tu da hoan thanh
ky hgp déng cho 303 can hd NOXH dé€ ban va 88 can NOXH dé
thué, da cho mua/thué toan bo téng s6 1a 391 cin ho theo ding
dang ky ban dau cia chd dau tu danh cho mua va thué.

Chi phiva thi tuc thué nha

Dé tai danh gia vé cac khu NOCN, dugc thué mua NOXH, nén
khong dé cap gia ban can ho thuong mai dugc ban & Du én Thang
Long Green City. Gia thué va mua khu NOXH CT3 CT4 theo du an
dugc duyét véi muc Cha dau tu tam tinh dugc cong bé nhu sau:
Gia ban NOXH: 13.231.000 VNB/m? (gia ban da bao gém 5% thué
VAT va chua bao gébm 2% phi bao tri); Gia cho thué NOXH: 50.000
VND/m?/thang (gia cho thué da bao gém 5% thué VAT va chua

Chung cu (T4
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bao gém 2% phi bao tri [17]. Chi phi dién, nudc, moi trudng thu
theo quy dinh cac don vi kinh doanh dién, nudc, moi trudng.
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Hinh 8. Quy trinh Thai tuc thué va mua nha tai Chung cu NOXH Thang Long Green City
(Ngudn: Nhdm nghién ciiu thdng 7/2023)

Té chirc quan ly va van hanh khu NOXH Théng Long Green City

Theo khao sat, hién Chi dau tu dang ky hgp déng véi cong ty
quan ly van hanh véi muc phi 5.000/m?/thang, 60 nghin d/xe may.
thang, 30 nghin/xe dap/thang. Vi day la chung cu nén Khu NOXH
Kim Chung cling sé thanh lap BQT chung cu nhu cac chung cu
thuong mai. Sau khi thanh 1ap xong BQT, chu dau tu sé ban giao
phi bdo tri d& cu dan quan ly, van hanh, nhu quy trinh cla cac
chung cu thuong mai. Cac budc quan ly van hanh dang tiing budc
xay dung theo quy trinh. [16] [17]

Vé quan ly ctiia chinh quyén va hoat déng céng déng

D3Gi véi su quan ly thong tin cdng nhan trong Khu NOXH Thang
Long Green city, cac thong tin vé nhan than cong nhan dugc cong
an khu vuc quan ly. Déi véi viéc quan ly tai cac toa nha cling nhu té
chtic cac hoat dong sinh hoat cong déng, khu nha & nay thanh lap
BQT chung cu nhu cac chung cu cao tang thuong mai hay NOXH
khac. Cac théng tin va hoat dong céng dong dugc théng bao
théng qua bang tin va nhém Zalo chung cla tda nha, tdng nha.

3. DPANH GIA THUC TRANG QUAN LY VAN HANH KHU NHA
G PHUC VU KCN&CX HA NOI DUGI CAC MO HINH QUAN LY,
VAN HANH KHAC NHAU

Viéc quan ly van hanh cac khu nha & phuc vu KCN&CX trong
nghién ctu dugc téng hap lai trong bang 2. C6 thé nhan thay, cac
md hinh dau tu phat trién khac nhau cé anh hudng rdé nét dén
cong tac quan ly va van hanh cong trinh.

Bang 2 - Téng hgp vé quan ly van hanh cac du an khu nha &
phuc vu KCN&CX Ha No6i

gy
[

3.1. Do céng ty nha nuéc quan ly, van hanh

Hién nay, duy nhat khu NOCN tai xa Kim Chung, Dong Anh la
do nha nudc dau tu va quan ly dugc Van phong cta Xi nghiép
Quan ly va Phét trién nha & xa hoi (Bon vi truc thudc Céng ty TNHH
MTV Quan ly va Phat trién nha Ha Néi) quan Iy va van hanh. Céng
ty truc ti€p van hanh céac dich vu trong va ngoai nha, cac tién ich
dé thi nhu cap dién, nudc, thu gom rac thai dugc két néi véi cac
cdéng ty cung cap dich vu trong khu vuc. (bang 2)

Khu NGCN Kim Chung la khu duy nhat c6 quy mé tuong duong
dan vi & nén khu nha c6 nhiéu uu diém nhu: i) Thiét ké déng bo tur
nha & dén cac cong trinh cong cdng co ban nhu nha tré, trudng
hoc, vudn hoa; ii) Cac cong trinh dugc xay dung véi mat dé hop ly,
cac khodng mé, cdy xanh bong mat nhiéu; iii) Loai hinh nha &
phong phu da dang, tao nhiéu co héi lua chon cho cong nhan; iv)
Chinh sach gia thué hop ly, phu hgp véi kha néng chi tra cdia ngudgi
lao ddng. Tuy nhién, m6 hinh dau tu quan ly nha & cta céng ty Nha
nudc ciing c6 mot s6 diém bat cap (bang 3):

Bang 3 - C4c ton tai trong QLVH Khu NOCN Kim Chung

STT | Loai Thiét ké ban dau Hién tai

G tric | Thigt ké cho lao dgng doc than, 4 E:Z'gfg‘;h;‘;ﬁ’;? m“:’t
nha 20 ngudi/phong guevphong,

1 | khong thué

con ph | Thiétké cho gia dinh Phi hop, ldp day

hop Khdng c6 diéu hoa ¢an phong cd diéu hoa

Cung cdp cac dich vu co ban: dién,
nudc, trong it xe, vé sinh. Khoi

Chét 15 tang van hanh thang may Nhing dich vu thiét yéu c6

2 | M09 Thiy tién ich chung trong va | Mo thué & khong gian 35"91
dggh vu ngoai toa nha c;\ac toaﬁnha, nhun? |t,Asudung
thap - — | cungdan cukhulancan

Quén ly chuia chdt: coi ndi, lan chiém
KG chung, d6 dac d€ bira bai
Van can su phé duyét cda TP
Quén ly Ha Noi va céc S6 ban nganh
3 | van Khong ¢ BQT trong tling cOng tac, gy ra
hanh nhitng khd khan nhat dinh khi
QLVH. [18]
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KG trong va ngoai cong trinh
= 32 A ol R,

Sn t‘mhéng duge chdséc, lamvésinh  Cosévit chdt xudng cdp
Hinh 8. Mt 56 hinh dnh trong va ngoai nha khu nha 6 thi diém Kim Chung
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3.2. Do don vi kinh doanh ha tang KCN quan ly, van hanh

Khu NOCN Pha Nghia truc thuéc KCN Phu Nghia nén viéc t8
chtc va quan ly va van hanh dugc Xi nghiép quan ly va van hanh
KCN Phu Nghia phu trach bao gém cap nudc, chira chay, thu gom
rac thai, dich vu vé sinh, cham séc cay xanh, canh quan ciing dugc
thuc hién dong bo (bang 2), gidm dugc chi phi van hanh, théng
nhat, dé quan ly. Nhiing van dé con ton tai:

Bang 4 - Cac ton tai trong Quan ly van hanh Khu NGCN Phu

Nghia

STT Loai Thiét ké ban dau Hién tai
C3u Thiét ké cho lao déng | Chu yéu la cac ho
trdc nha | doc than. gia dinh.

1 khéng 1 phong dién tich 30- | Mot s6 phong cho
con phu | 34m2/7-8 lao déng. lao dong doc than.
hop Pép ung 800 nguai. Dép ung 300 ngudi.

Cé bao vé, trong xe, vé
sinh, khéng cé thang | Nhitng dich vu

5 ft dich | may, khéng c6 ham dé | thiét yéu khac cho

vu Xe. cudc séng déu su
Khu nha xe ¢ mai che, | dung bén ngoai
tach khéi nha chinh.

Quan ly, | Khéng c6 BQT, khong | khong c6 t6 chic

3 van c6 t6 chic cong dong | dan cu chinh thic
hanh dan cu dugc thanh lap

Tém lai, khu NOCN Phu Nghia dugc quan ly van hanh hoan
toan bai don vi kinh doanh ha tang KCN. Céng ty duy tri gia thué
thap va ko thay d8i, do da nhan dugc mot phan kinh phi hé trg clia
Thanh phé. Diéu nay ciing dan dén céng trinh hoat dong dudi
dang “nlra bao cap” va chi la moét hang muc rat nhé trong KCN.

3.3. Do doanh nghiép cong nghiép quan ly, van hanh

Khu NOCN ctia Cong ty TNHH Dién T Meiko Viét Nam va Cong
ty TNHH Young Fast Optoelectronics Viét Nam déu dugc xay dung
va van hanh truc ti€p bdi 2 cdng ty nén viéc té chiic va quén ly va
van hanh dugc chinh céc don vi van hanh cda 2 céng ty quan ly va
kiém soat.

Viéc cong ty dau tu va s& hitu NOCN nhu mét tai san da dem lai
diém tich cuc la cong trinh dugc thiét ké, xay dung véi chat lugng
kha t6t. Gia thué do cong ty an dinh, vi vay phu thuéc rat nhiéu
vao chinh sach d6i v6i ngudi lao dong clia cong ty. Déi véi Meiko,
ngudi lao déng dugc hudng ché dd nha & vai chi phi thap. Viéc
quan ly, van hanh don gian, théng nhat theo chi dao ca cong ty.
Vi vdy, cong trinh dugc dau tu, bdo dudng tét, kip thai stra chiia,
thay thé thiét bj khi hong hoc.

Tuy nhién, KTX thudéc cac DNCN dau tu va quan ly, vi vay cling
cb mot s6 bat Igi d6i véi ngudi lao dong: i) Boi tugng cho thué chi
la lao dong doc than; ii) Quan ly chat ché viéc cong nhan ra vao,
khong cho tiép ngudi nha; iii) Vi tri dat trong khu dat XNCN, vi vay,
céng nhan khoé tuang tac véi moi trudng séng bén ngoai hang rao
nha may; iv) Chinh sach cho thué va gia thué phu thudc céng ty,
dan dén co truang hgp cong nhan khéng tiép can dugc véi nha 6
(khu Youndgfast).

3.4. NOXH do Céng ty dau tu bang vén ngoai ngan sach
nha nudc van hanh

Trong cadc mo hinh & cong nhén, & tai cac du an NOXH do cac
coéng ty kinh doanh BDS dau tu xay dung la mé hinh ly tudng nhat.
Ngudi lao déng trong cac KCN dugc hudng céc loi ich nhu: i) S6ng
trong moi trudng doi tuong dan cu da dang han, khéng chi la
céng nhan trong KCN; ii) Cac dich vu cudc séng phong phu han,
nhiéu muic d6 cho cac lua chon; iii) C6 tinh két ndi véi cac hé théng
ha tang xa héi dé thi. (Vi théng thudng, vi tri cac khu NOXH co
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hudng dén phuc vu déi tugng thu nhép trung binh va thap cta d6
thi, nén khong bi qua tach biét nhu cac khu & chuyén biét cho
cong nhan lién ké KCN)

Céng nhan la lao déng nhap cu trong KCN c6 khé khan hon
trong viéc tiép can cac nha & nay, dac biét la khi du an dugc xay
dung tai vi tri hdp dan dan cu dé thi. Ty 1é nha cho thué, so véi nha
bén tai cac du an NOXH thap hon cling dan dén giam co hoi cho
cdng nhan, khi gia ban nha (du cé cac chinh sach hé trg NGXH) van
cao hon kha néang chi tra ctia phan 16n lao déng.

Vé khia canh quan ly va van hanh, cac du an NOXH (trong do
6 mot phan doi tugng thu huéng la cdng nhan KCN&CX) cling cé
quy trinh van hanh bai ban hon cac moé hinh NOCN khac. Khu nha
Thang Long Green City trong du 4n Kim Chung dugc quan ly va
van hanh bai céc cong ty chuyén nghiép, tuan thd theo céc quy
dinh clia nha nudc vé quan ly van hanh nha chung cu. (bang 2)

4, KET LUAN

4.1. Nhiing diém dat dugc ctia cac khu NOCN

Nam khu NOCN cho KCN&KCX dugc nghién ctru & dé tai nay da
dem lai nhiéu két qua tich cuc cho cac d6i tugng cong nhan.

V&i nhém cac Khu NOCN dugc dau tu xay dung bang nguén
vOn nha nudc, cong ty kinh doanh ha tang KCN va DNCN xay dung
cho cong nhan thué, cadc cong nhan cé nha & vai chi phi hgp ly, chi
120.000 déng cho dén vai tram nghin déng (trudng hgp Kim
Chung va Phu Nghia) hodc dugc mién phi (trudng hop Meiko), rat
phu hop véi muc luong clia cong nhan. Cac NOCN cé quan ly va
bdo vé nén tuong déi an toan khi sinh séng tai day (dung vaéi ca 4
khu Kim Chung, Pha Nghia, Meiko va Youngfast). Khi sinh séng tai
khu & nay cong nhan dugc hudng cac khéng gian, khuén vién cay
xanh dep va trong lanh, cong déng cong nhan vui vé, dé chiu (3
khu Kim Chung, Phu Nghia va Meiko) va cé thé c6 tién ich phuc vu
ca gia dinh c6 con nhé nhu cong vién, trudng mau gido, trudng
tiéu hoc (Khu Kim Chung, Phu Nghia). Khu Kim Chung ¢6 céc loai
hinh nha & da dang, dap Ung dugc nhiéu déi tuong cd nhu cau
khac nhau.

V6i du an NOXH do céc chu dau tu la don vi kinh doanh bat
déng san dau tu dé ban va cho thué, cac lao déng trong KCN&CX
c6 du kha nang sé dugc thué/mua cac nha & c6 chat luong tién
nghi va canh quan khu & dep tuong duong chung cu thuong mai.
Cac can ho dugc thiét k& hgp ly vai gia thanh thué/mua thap. Cac
mau nha hgp ly vé cau trac va kich thudc, phu hgp nhu cau céc ca
nhan va hé gia dinh.

4.2, Cacvan dé ton tai

Mac du bén khu NOCN Kim Chung, Phu Nghia, Meiko va
Youngfast cé nhiéu két qua tich cuc nhung bén canh dé cing cé
nhiéu bat cap nhat dinh.

Vi chi phi thué nha thap va chi phi dich vu khong thu hodc thu
tugng trung 4000 dong/m? (Khu Kim Chung - nha CT1A-B) nén cac
dich vu cung cap sé & muc do thap, tham chi nhiing khu c6 thang
may nhu Kim Chung khi truc trac thang sé bi kéo dai thoi gian stra
chira do chi phi van hanh qua thap va phai qua cac co quan quan
ly phé duyét gay bat tién cho cdng nhan.

Vi mat bang nha dugc thiét ké 6-8 giudng/phong dan téi s6
lugng ngudi qua déng, khong c6 khong gian riéng tu; thiét ké
khong c6 diéu hoa, cé bao vé quan ly di lai khéng vé muén dugc...
nén cac cong nhan khéng cam thdy thoai mai dé thué dan téi c6
thé nhiéu tda nha bd tréng (trudng hgp Khu NOCN Kim Chung)
hodc phai chuyén déi sang cho gia dinh thué (Phu Nghia).

Nhu cau thué nha cta cac hé gia dinh cong nhan la c6 nhung
thiét ké phong dang theo cau tric cho cdng nhan doc than thué.
Nén cai tao hodc xay mdi tinh dén doi tugng céng nhan cé gia



www.tapchixaydung.vn

dinh c6 thé thué dugc (trudng hgp Khu NOCN Phu Nghia). Theo
khao sat thang 7/2023, nhiéu cdng nhan c6 gia dinh c6 nhu cau
thué & trong khu NOCN nhung khéng c6 nha dé thué (Kim Chung,
Phu Nghia, Meiko, Youngfast).

Chi phi thué nha cao & khu Youngfast dan t&i chi c6 chuyén gia
thué dugc, diéu nay lam mat han y nghia Khu NOCN cda Youngfast
danh cho céng nhan.

V6i nhém cac Khu NOCN duge dau tu xay dung bang ngudn
vOn ngoai nha nudc nhu du an Thang Long Green City, d6i tugng
céng nhan KCN, KCX trén thuc t€ khé c6 co hdi mua vi mic gia
thué/mua van qua cao véi cong nhan. Muc gia 1 can hd 50m? néu
mua khoang xap xi 648 triéu dong, néu thué la ti 2,5 triéu dong
tré 1én la 1 con sé I6n véi thu nhap cling nhu cong viéc chua thuc
su 6n dinh clia cong nhan.

4.3. Cac van dé can giai quyét

Thong qua viéc khao sat va diéu tra xa hoi hoc tai 5 khu NOCN,
nhom dé tai nhan thdy, cac khu NOCN cé nhiéu két qua tich cuc va
nhiéu van dé con ton tai. Dudi goc do quan ly va van hanh nha g,
mot s6 van dé can tiép tuc nghién clru va tim gii phap, cu thé:

Vé thiét ké nha & cho lao déng KCN&CX:

- Can da dang loai hinh nha 6, thiét ké cac can hé dat tién nghi
hon cho ngudi lao déng. Thuc té cho thdy, cdu truc nha & theo kiéu
can ho dugc ua chudng hon cho ca d6i tugng doc than (2-4 ngudi
thué chung) hodc gia dinh. Nhiing nha thiét ké ki€u day buéng
phong KTX, chi 1 khéng gian rdng xép giudng tang, thiéu cac ngéan
phong (nhu Phu Nghia), tham chi day phong chung bép, vé sinh ca
tang (nha D2 Kim Chung) khéng con phu hgp, vang khach thug,
gay lang phi ngan sach dau tu.

- Nén gia tdng s6 can hd cho ho gia dinh thué. Trén thyc té,
nhiéu KCN da hoat dong trén 10 nam, ty lé lao déng c6 gia dinh da
tang cao so vai giai doan ban dau. Can gia tang tién ich phuc vu hé
gia dinh bao gém ca déi tugng ngudi gia (b6 me céng nhan), tré
nhd (con cdi cong nhan) trong khu nha é&.

Vé quan ly van hanh nha &

- Can c6 quy bao tri, ddc biét la cac chung cu cao tang. Céng
trinh can dugc bao dudng theo dinh ky dé han ché héng hoc va
can c6 nguén kinh phi kip thoi cho cong tac stta chita. Nguon kinh
phi c6 thé mot phan tir Nha nudc (d6i véi cac khu nha do Nha nudc
dau tu), tir doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN va mét phan
dong gop clia nguai dan. Tinh toan chi phi dong gép phu hop cho
ting d6i tuong trong tuing loai du an.

- Nén thanh 1ap BQT chung cu dé cung hé trg, gidm sat cong
tac van hanh toa nha, ddc biét la cac khu nha cho hé gia dinh thué
(thsi gian luu lai t6i thiu 3-5 nam, thudng lau hon ngudi doc
than). Cac t6 chiic cong déng duoc thita nhan chinh thuc (vi du
nhu BQT) sé& dem lai su gan bé lau dai cho cac cu dan thué tai do,
déng thai sé giip ho gan bo véi xom giéng, véi nha may va KCN
trong khu vuc, 8n dinh cuéc s6ng.

Vé vai trd cda doanh nghiép trong phdt trién va quan ly nha & cho
lao dong.

- Khuyén khich su tham gia ctia cdc DNCN trong dau tu phat
trién nha & cho ngusi lao déng. Véi cong ty kinh doanh ha tang
KCN, c6 thé thdy c6 rat nhiéu diém thuan loi trong viéc phat trién
va quan ly van hanh cac khu NOCN (c6 quy dat sach, co ha tang,
théng nhat va hiéu qua trong cong tac van hanh), can thuic day,
gén vai trd chinh trong viéc phat trién quy nha & cho lao déng
KCN&CX.

- Tang cudng vai tro quan ly cia DNCN st dung lao déng véi
NOCN. Thuc té cho thdy, nhiéu doanh nghiép (dac biét doanh
nghiép FDI) quan ly cén/tang/ tda nha cong ty thué cho cong nhan
rat chat ché, quy cd, vé sinh. Nhiéu DN tham chi cé thé dau tu

thém cho lao ddng cldia minh (san béng, phong sinh hoat chung).
Vi vay, rat can céac chinh sach khuyén khich cho doanh nghiép
thué, tham gia quan ly nha & cho céng nhan.

- V6i cac du an NOXH, nhiéu DN c6 nhu ciu thué nha dé giir
chan ngudi lao déng, nhung theo quy dinh hién nay thi ho lai
khong dugc thué NOXH ctia Cha dau tu vi theo luat, cha dau tu
phai ban hodc cho thué truc ti€p cho ca nhan. Vi vay, can nghién
ctu chinh sach cho phép cho DN thué NOXH theo gid nha nudc
duyét, cho cong nhan cuta ho thué lai, ddm bao an cu cho nguai lao
dong.

- Tiép tuc hé trg, thuc ddy phat trién cac du an NOXH gan céc
KCN vi day la ca hoi cho ngudi lao déng c6 moi trudng séng tot véi
cac dich vu phong phu da dang hon so véi cac khu nha chuyén
biét cho céng nhan. Gia tdng ty Ié nha cho thué tai cac du an
NOXH nay.

L&i cdm on

No6i dung nghién ctu thuéc Dé tai khoa hoc cdp thanh phd:
"Panh gia thuc trang va dé xuat giai phap xay dung khu & phuc vu
cac Khu cong nghiép va ché xuat trén dia ban TP Ha No6i” (Ma s6:
CT05/03-2022-2)

TAI LIEU THAM KHAO

[1]. Nghi dinh 35/2022/ND-CP quy dinh vé viéc phat trién nha & cia cdng nhan lam
viéc trong KCN, khu kinh té.

[2]. Ludt Nha & 2014 56 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014.

[3]. Nghi dinh 100/2015/NB-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phi vé phat trién va quan
Iy nha & xa hoi.

[4].  https://moc.gov.vn/tl/tin-tuc/35005/ha-noi--hang-loat-du-an-nha-o-xa-hoi-
duoc-trien-khai-co-hieu-qua.aspx

[5]. Quyét dinh s6 1627/0D-UBND ngay 05/9/2007 ctia UBND tinh Ha Tay phé duyét
KCN Phad Nghia.

[6]. Quyét dinh s6 2318/QD-UBND ngay 23/5/2011 vé viéc phé duyét Quy hoach chi
tiét Khu nha & Tién Phuong, ty 18 1/500.

[7]. Van ban s6 7729/UBND-XDGT ngay 07/10/2014 vé viéc mé rong ddi tugng dugc
thué nha 6 (ong nhan.

[8]. Van ban s6 913/TB-UBND ngay 09/08/2017 trong d6 da dong y mé rong thém cho
¢éc d6i tugng la hoc vién hoc nghé thué dé 6, thuc hién viéc dao tao va cung (ing lao dong
€6 tay nghé cao cho cic doanh nghiép trong va ngoai nudc;

[9]. Van bén s6 10469/SXD-QLN ngay 31/10/2017 cla S& Xay dung Ha Noi vé viéc
Hudng dan quy trinh, thd tuc thuc hién ky hgp dong thué nha 6 cong nhan xa Kim Chung -
Huyén Ddng Anh - TP Ha Noi.

[10]. Thong tu s6 19/2016/TT-BXD clia B Xdy dung: Hudng dan thuc hién mdt s6 ngi
dung ctia Luat Nha & va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP.

[11]. Thong bdo LN s6 428/TB-LN - S& TNMTND-LDLBTP ngay 05/09/2007 clia S&

TNMT va NB ciing LBLD TP.
[12]. http://kenphunghia.net/Ha-tang-dich-vu-65.html
[13]. https://thachthat.hanoi.gov.vn/thong-bao/-

/asset_publisher/EzSG793xr3UX/content/thong-bao-tuyen-dung-lao-ong-pho-thong-
cong-ty-tnhh-ien-tu-meiko-viet-nam

[14].  https://laodongthudo.vn/bai-4-gia-tri-cot-loi-de-dinh-vi-mot-doanh-nghiep-
111425.html

[15].  http://www.handico.com.vn/vi/tin-handico/du-an-nha-o-xa-hoi-ct3-ct4-kim-
chung-thong-bao-ve-viec-tiep-nhan-ho-so-dang-ky-mua-thue-nha-o-xa-hoi-tai-du-an-
dau-tu-xay-dung-khu-nha-o-xa-hoi-tai-o-dat-ct3-ct4-khu-do

[16].  https://baoxaydung.com.vn/nha-0-xa-hoi-thang-long-green-city-noi-an-cu-
de-lac-nghiep-319233.html

[17]. Thong tu 02/2016/TT-BXD vé Quy ché quan Iy, st dung nha chung cu

[18].  https://laodongcongdoan.vn/hiem-hoa-trong-khu-nha-o-xa-hoi-cong-nhan-
bat-an-vi-thang-may-lien-tuc-gap-su-co-73557.html

ISSN 2734-9888 | 08.2024 XAY1DUNG |85



