TU CHINH SACH DEN CuOC SANG

Quy hoach, kién truc va dau tu xay dung
nha & cong nhan, thiét ché céng doan tai
cac KCN Viet Nam hudng téi 2030
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Theo théng ké cla Téng Lién doan Lao dong Viét Nam
nam 2020 nhu cau vé nha & cla ngudi lao dong rat 16n,
khoang 1,2 triéu cong nhan c6 nhu cau vé nha 6.

Tinh dén thang 9/2021, trén pham vi ca nudc c6 563 KCN
nam trong Quy hoach phét trién cac KCN & Viét Nam (tinh
ca KCN trong KKT ven bién, KKT ctta khiu) véi téng dién tich
dat tu nhién khoang 210,9 nghin héc-ta, chiém khoang 0,6%
téng dién tich dat tu nhién cla cd nudc va 4,1% téng dién
tich dat phi néng nghiép trong quy hoach st dung dat quéc
gia giai doan 2016 - 2020. Thong ké clia B6 KH&DT, c6 397
KCN da dugc thanh lap (bao gém 352 KCN nam ngoai cac
KKT, 37 KCN ndm trong cac KKT ven bién, 8 KCN ndm trong
cac KKT clra khiu) vai téng dién tich dat tu nhién dat khodng
122,9 nghin héc-ta. Trong do, dién tich dat céng nghiép dat
khoang 82,6 nghin héc-ta, chiém khoang 67,2% dién tich dat
tu nhién [1]. S6 lao dong c6 hgp déng lao déng chinh thuc,
cac KCN trén dia ban ca nudc da tao viéc lam cho khoang 4,07
triéu lao dong truc tiép.

1. TINH HINH THU'C TIEN VE NHA G CONG NHAN

Thong tin ti BO Xay dung, cudi thang 9/2021, ca nudc da
hoan thanh 266 du an nha & xa hoi khu vuc d6 thi, nha & cho
cong nhan, tuong Ung hon 7,1 triéu m?, chi dat khoang 56,8%
50 v6i muc tiéu dé ra trong Chién lugc phat trién nha & quéc
gia dén nam 2020. Trong khi ty & lao dong nhap cu & cac KCN

(*) Phé vu trucng Vu Quy hoach - Kién tric (B Xay dung)
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chiém khoang 50 - 70%. Tuy nhién chi c6 khoang 30% s6 lao
déng tai cac KCN ¢6 chd & 6n dinh, s con lai phai tu thu xép,
thué tro rai rac véi diéu kién s6ng tam bg [2]. Qua dai dich
Covid-19 da cho thdy nhiéu van dé buc xic cliia cong nhan,
dac biét la nha &. Phan I6n lao dong di cu tir ndéng thon dén
cac KCN, do6 thi dang & thué trong khu nha tro xay dung tu
phat am thap, chat hep, san sat nhau. Dan dén cac nguy co
lay nhiém bénh tat, 6 nhiém moi trudng, mat an ninh trat tu
rat lon.

2.CACTON TAI VA NGUYEN NHAN

Theo quy dinh phap luat, khi quy hoach xay dung, thanh
lap KCN, KCX phai dong thai lap quy hoach, xay dung khu
nha &, cong trinh cong cdng nam ngoai KCN, KCX phuc vu
doi s6ng ngudi lao dong lam viéc trong KCN, KCX. Tuy nhién
hién nay viéc dau tu phat trién cac KCN chua tinh hét cac diéu
kién vé co s& ha tang ky thuat va ha tang xa héi ngoai hang
rao, trong do cé viéc xay dung nha & cho nguai lao dong, bao
dam hoat dong ctia cac KCN. [2]

Pé quy hoach, trudng hop KCN dang trong giai doan
hinh thanh thi UBND cap tinh c6 trach nhiém chi dao, t6 chic
giai phong mat bang va dau tu xay dung ha tang ky thuat
khu nha & xa hoi cho cong nhan, nguai lao dong lam viéc tai
KCN dé theo quy hoach da dugc ca quan ¢ tham quyén phé
duyét va chuyén giao cho chl dau tu du an xay dung nha &
xa hoi dugc lua chon trién khai thuc hién du an. Chi phi boi
thuong, gidi phdng mat bang, dau tu xay dung ha tang ky
thuat khu nha & xa héi dugc phan bé mét phan hoac toan bd
vao gia thanh kinh doanh ha tang KCN do.



Thuc t&, viéc diéu chinh bé sung cac quy hoach, chuong
trinh, ké hoach phét trién nha & theo quy dinh, dua chi tiéu
phét trién nha & xa hoi, nhat 1a nha &, thiét ché van héa - thé
thao cho c6ng nhan tai cac KCN, KCX vao ké hoach phat trién
kinh t€ - xa hoi 5 nam ctia nganh, dia phuong chua dap tng
yéu cau dé ra, trién khai con cham, quy mé nho va chua that
su bén viing.

Mot t6n tai khac, dat danh cho xay dung thiét ché cong
doan (trong d6 c6 nha & cong nhan) thudc quy dat dé phat
trién nha & xa hoi. Theo quy dinh ngudi lao déng, cdng nhan
clng chi la mét trong 10 nhém déi tugng dugc hudng chinh
sach hé tro vé nha & xa hdi [3]. Tuy nhién tiéu chi dé thué,
mua xa hoi rat khat khe, déng thai muc thu nhap clia cong
nhan con thdp nén khéng thé thué, mua dugc nha & xa hoi.
Theo tim hiéu, con cé hién tugng quy dat nay dan bién thanh
nha & thuong mai, déi tugng mua la nhirng nha dau tu bat
dong san hodc nguai khong lam viéc & cac KCN.

Chung ta cling chua tinh d&n nhu cau luu trd clia s6 lugng
khong nho ngudi lao ddng, cdOng nhan, chuyén gia nudc
ngoai hién dang lam viéc tai Viét Nam cling can nha &, hé
th6ng phuc lgi di kem.

Con tinh trang mét s6 du an dau tu nha & tai dé thi, cht
dau tu tim cach né tranh trach nhiém ban giao quy dat 20%
phat trién nha & xa hoi. (Theo quy dinh trudc day thi du an
duéi 10 ha, cht dau tu dugc lua chon hinh thiic nép bang tién
tuang duong gia tri quy dat 20% theo gia dat ma cha dau tu
thuc hién nghia vu véi Nha nudc nham bé sung vao ngan
sach dia phuong danh dé dau tu xay dung nha & xa hoi trén
pham vi dia ban).

Viéc t8 chic mé hinh, khéng gian séng cho céng nhan
phu hop cac diéu kién, tap quan con kha sa lugc. Nguyén
nhan mot phan do chua c6 cac nghién ctu chuyén sau trong
linh vuc quy hoach vé thiét ché céng doan, t6 chiic khong
gian kién trac, cu thé vé viéc bé tri cac cong trinh phuc Igi
nang cao dai s6ng tinh than, vat chat két hgp xay dung trong
cac quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi. Mot s6 nghién
clru ¢l véi cdc mo hinh thai bao cdp da lac hau, khéng phu
hgp nhu cau cong nhan, ngudi lao dong cac KCN trong thoi
ky cach mang céng nghiép, chuyén d6i s6 va dich chuyén
nén kinh té thi trudng.

Kién tric nha & cdng nhan can dugc nghién ctu dé cé gia
thanh ré nhung phai dap ung cac tién nghi tiéu chuén, déng
bd ha tang. Hién cac KCN dang thi€u hut ha tang xa hoéi cho
ngudi lao dong, thi€u cac hoat dong vui choi giai tri, thiéu
trudng mau gido... Vi du: tdp quan sinh hoat clia ngudi lao
déng Viét von thich c6 khong gian riéng, khong thich nghi
vGi sy quan ly vé gid gidc. Viéc bé tri nhiéu cdng nhan trong
mot phong trong khi moi nguai lam khac don vi, khong cling
lam ca da khéng thu hat dugc cong nhan t6i thué & du moéi
trudng séng & do tot hon rat nhiéu so véi cac khu nha tro tu
phat & bén ngoai.

Can ¢6 thém cac nghién ctu xa hoi hoc, kién tric vé tap
quan, nhu cau sinh séng cac nhom cong nhan tré - doc than,
nhém c6 gia dinh va nhém chudn bi huu tri, cac yéu cau cho
cac than nhan ctia cong nhan, hé théng phuc vu cho cac thiét
ché& cong doan.

T8 chuic thiét ké kién trdc khu nha céng nhan chua tinh
dén cac tap quan van hda ton gido khac biét cling nhu viéc
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(nguon internet). [10]

quan tam dén nhu cau vé tinh than: hoc tap nang cao kién
thuc, gidi tri lanh manh; nhu cau rén luyén thé duc thé thao;
yéu cau diéu chinh cac tiéu chi vé y t€ phong dich va cac yéu
cau dam bao an toan xa hoi khac...

3. KINH NGHIEM TREN THE GIOI

Trén thé giGi do cdng nghiép hoa nhanh dé thiic day phat
trién kinh té€ xa hoi, van dé nha & cho cdng nhan dugc chinh phad
nhiéu nudc rat quan tam, t6 chic thanh hé théng dé quan ly,
phét trién, giam sat.

Pai hoi ctia T6 chiic Lao déng Quéc té (International Labour
Organisation) Phién hop thud 45 vao ngay 07/6/1961 da ban
hanh “Khuyén nghi vé Nha & cho Cong nhan -1961”. Muc tiéu
ctia chinh sach quéc gia la thac day, trong khudn khé chinh sach
chung vé nha 6, viéc xay dung nha & va cac tién ich cdng déng
li&n quan nham dam bao rang tat cad moi ngudi déu c6 dugc chod
& day du va tuom tat ngudi lao dong va gia dinh cta ho. cha y
dén viéc duy tri, cai thién va hién dai hoa cac khu nha & hién c6
va cac cong trinh cdng dong lién quan. [6]

M6t s6 nudc chau Au, My bén canh chinh pha hé tro thi
cho phép céc t6 chiic phi chinh phul cling tham gia dé tao quy
nha cho cong nhan. Vi du: tai Canada, chuong trinh Nguon luc
Tén tai cho Mang ludi va Dao tao (RENT) clia T6 chiic Nguén
luc Gia dinh East York East Toronto (EYET). Tai Anh, T6 chtic
YMCA Doncaster v6i chuong trinh hé trg nha & cho céng nhan.
Tuong tu la HDB & Singapore (Housing Development Board),
Han Quéc, T8 chiic World Bank Group-IFC cling dua ra Workers'
Accommodation: Processes and Standards dé huéng dan.

4, DE XUAT GIAI PHAP HUGNG TG1 NAM 2030

Tu tinh hinh thuc tién nudc ta va kinh nghiém quéc té, dé
xudt giai phap nhu sau:

a, Vé thé ché, chinh sach

Can hoan thién cac co ché, chinh sach vé nha & cho cong
nhan, ngudi lao déng tai cac KCN, KCX: nhém nha & cong nhan
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can tach riéng véi nhém 10 d6i tugng phét trién nha xa hoi,
cling nhu xay dung bé sung cac quy dinh riéng déi véi hé théng
nha &, phuc loi cho cong nhan trong phap luét vé bat dai, Nha
& va lién quan. Ban hanh quy ché st dung nguon tién thu dugc
tUr 20% quy dat trong cac du an khu d6 thi, du an nha & thuong
mai dé€ phat trién nha xa hoi.

Xay dung chinh sach dac thu hé trg gia dé cong nhan cé
du diéu kién mua, thué nha véi day dt cong trinh phic lgi kem
theo. Thu hoéi cac quy dat xay dung nha & cong nhan dang
dugc st dung sai muc dich, hodc cht dau tu c6 tinh cham tién
hanh. Can cai cach don gian héa tha tuc hanh chinh cho quy
trinh dau tu du an nha & xa hoi ma hién tai khéng khac nha &
thuong mai la bao, trong khi gia ban va lgi nhuan mang vé lai
thap hon nhiéu. Diéu nay khién doanh nghiép kinh doanh bat
dong san khong man ma tham gia dau tu.

T6ng két, tim ra gidi phéap, né luc thuc hién muc tiéu cu
thé ngdn han 2022 - 2025 va t&i 2030, ké thira hoan chinh,
phat trién ti Dé an "Dau tu xay dung céc thiét ché clia cong
doan tai cac KCN, KCX” tai Quyét dinh s6 655/QD-TTg ngay
12/5/2017 va Stia d6i, b6 sung Quyét dinh s6 655/QD-TTg
ngay 12/5/2017 cta Tha tuéng Chinh pht phé duyét Dé an
"Pau tu xay dung cac thiét ché clia cong doan tai cac KCN,
KCX" ctia Tha tudng Chinh pha phé duyét, ban hanh.

b) V& Quy hoach - Kién truc

Lam r6 va luat héa khai niém “d6 thi cong nghiép” va dua
ra cac tiéu chi quy hoach bén viing, ban sac dé xay dung céac
mé hinh “khu cong nghiép - d6 thi - dich vu” dong b, gan vai
phat trién khu dan cu, co s& ha tang, dap ting dugc nhu ciu
riéng cho cédng nhan lao déng céc KCN, ké ca chuyén gia va
lao déng chat lugng cao.

Thi diém mo6 hinh phat trién quy hoach xay dung tich hgp
KCN véi dan cu tuong déng (nhu Singapore), qua doé c6 thé
danh gia tinh kha thi va gia tri dem lai cho cac dia phuong.

B8 sung trong Quy chudn ky thuat qudc gia vé quy hoach
xay dung céc chi tiéu vé quy hoach st dung dat, chi tiéu dat &,
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cong trinh cdng cdng co tinh chat dac thu la thiét ché cong doan
phuc vu cdng nhan trong cac KCN va KCX. (Thiét ché cong doan
chua ¢6 dinh nghia chinh thic, hién dang dugc hiéu la mét t&
hop cong trinh phuc vu cho ngudi lao dong, trong d6 cé nha &
va cac céng trinh dich vu phtc lgi cong doan nhu siéu thi, nha
tré, nha van hoa da nang, céng trinh van hda, thé thao).

Can sdm nghién ctu ban hanh cac thiét ké mau, thiét ké
dién hinh vé nha & cong nhan, nha tré, siéu thi va cac céng
trinh van hoa, thé thao cla thiét ché cong doan tai cac KCN,
KCX, phu hgp vai diéu kién kinh té€, xa hoi, dac diém phong
tuc tap quan va nhu cau cta doan vién, cdng nhan lao déng;
thich tng bién doi khi hau cac vung mién.

¢) Vé khoa hoc ky thuat xay dung

Khan truong nghién ctu, ban hanh bé sung cac quy chuén,
tiéu chuadn vé nha & cho céng nhan, nghién ctru, tng dung khoa
hoc ky thuat, st dung vét liéu mdi... nham giam gia thanh, co
cdu san phdm nha & phu hap; béo dam cac diéu kién ha tang ky
thuat, ha tang xa hdi, thiét yéu vé giao thong, y té, gido duc, van
hda clia cac du an nha & cho cong nhan tai cac KCN, KCX.

d) Vé tai chinh

Can b4 sung nguén vén dau tu ti ngan sach nha nudc phai
b6 tri dugc 9.000 ty dong dé tao dung nha & xa héi (hién ngan
sach b tri méi chi 2.163 ti, khoang 24% so vai nhu cau clia Ngan
hang Chinh séch xa héi) [5] dé gidi quyét tén tai nhiéu du dn nha
xa héi khong thé trién khai do thi€u hut ngudn von.

Can ¢6 chinh sach khuyén khich dé phat trién nhiéu t4
chtic, quy cho vay dé€ phat trién nha & cho cong nhan KCN
nhu quéc té (nhu An Do, Han Qudc, My, Phap).

5.KET LUAN

Trong giai doan dich Covid-19 dién bién phuc tap hién
nay, dé bado dam san xuat, kinh doanh, van dé phat trién va
nghién ctu xay dung hé théng nha & céng nhan la hét suic
can thiét va cap bach, nham thuc hién Nghi quyét 20-NQ/
TW ctia BCH Trung uong Dang vé "Tiép tuc xay dung giai cap

c6ng nhan Viét Nam thai ky ddy manh céng nghiép hoa, hién
dai héa dat nudc”.

Néu thuc hién tét, ngudi lao dong c6 thé yén tam san
xuat trong cac doanh nghiép, cac KCN, KCX. Rat can su dong
long né luc moi ngudn luc ti nha nudc, doanh nghiép toi
nguén luc cla té chiic cdng doan cling tham gia dau tu xay
dung nha &, cac co sd'y té, gido duc, siéu thi va cac cong trinh
thuong mai dich vu, cong trinh van hda, thé thao tai cac KCN,
KCX nham tang cudng su lanh dao cta Dang, su chi déng
cla cac tinh thanh va té chiic Cong doan trong viéc nang cao
daoi séng vat chat, tinh than cho céng nhan, doan vién cong
doan, ngudi lao ddng tai cac KCN, KCX.
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