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MO PAU

1. Tinh cAp thiét caa dé tai

Pai hoi Bang toan qudc lan tha VII (1991) véi chi truong thi diém xay
dung cac khu cong nghiép dd mo duong cho qué trinh hinh thanh va phat trién
manh mé caa cac khu céng nghiép trén pham vi ca nudc. Bén nay, sau hon 30
nam, da cé khoang 397 khu cdng nghiép duoc thanh lap, vaéi 292 khu di vao
hoat dong, dat ti I& lap day dat khoang 70%. Viéc phat trién cac khu cong
nghiép nay thu hut hang ngan lao dong dia phuong va lao dong tur cac khu vuc
khac dén l1am viéc. Chinh sy gia ting nhanh chéng vé luc luong lao dong, da
lam bing né nhu cau vé chd ¢, thiic day su hinh thanh va phat trién soi
dong cua thi trrong nha ¢ danh cho céng nhan tai cac khu céng nghiép. Thi
truong nay tré thanh “mach song” hd tro cho hoat dong cua cac khu cong
nghiép, vira dam bao 6n dinh chd & cho hang ngan lao dong, vira tao nén tang
dé phat trién toan dién con ngudi, nang cao chat luong ngudn nhan lyc va duy
tri su on dinh cua luc luong lao dong. Bong thoi, nd con dong vai trd quan
trong trong viéc dam bao an sinh x& hoi, gop phan on dinh trat tu, thuc day ting
truong kinh té va xay dung moi truong lao dong bén viing.

Maic du, Nha nude di ban hanh nhiéu co ché, chinh sach nham thuc day
thi truong nha ¢ cho cong nhan tai cac khu cdng nghiép gitp nguoi cdng nhan
c6 nha &, tuy nhién, su hoat dong cua thi truong nay van con nhiéu bat cap.
Tinh trang cung nha ¢ khong dap tng du cau vé nha o, phan lén ngudi cong
nhan (chiém téi hon 60%) phai thué cac nha ¢ tro trong cac lang x& canh khu
cong nghiép vai diéu kién ha tang, dic biét 1a ha tang x& hoi kém. Diéu nay
khong chi anh huong dén chat luong cudc séng, suc khoe va ning suat lao
dong ctia cong nhan ma con gay ra nhiing bat 6n xa hoi néu khong duoc giai
quyét kip thoi. Ttr goc do doanh nghiép, viéc thiéu hut ngudn cung nha & cho
cong nhan anh huong truc tiép dén kha ning thu hat va duy tri nhan lyc, nhat
1a nhan luc chat luong cao. Mit khac, mot thi trudng nha & phat trién on dinh
cling sé& thiic day su ting truong cua cac nganh dich vy xung quanh, tao ra su



ddng bo va hd trg cho su phat trién kinh té. Bén canh do, tinh trang tu phat,
manh mdn trong kinh doanh; céng tac quan ly, kiém tra, giam séat cua nha
nude doi véi thi trudng nha & cho cdng nhan con han ché. Cac hoat dong giao
dich, mua ban trén thi trudng con ton tai nhiing bat cap vé thong tin, chat
luong va dich vu hé tro... Vi vay, viéc nghién ciu thi trudng nha ¢ cho cong
nhan céc khu céng nghiép nhim dwa ra cac bién phéap phét trién thi truong,
dam bao nguyén vong nha ¢ cua céng nhan 1a van dé hét stc can thiét.

La mot tinh nam trong ving kinh té trong diém phia Bac, Vinh Phuc da
va dang tro thanh mot trong nhirng trung tam cong nghiép quan trong cua ca
nuéc, véi sy hién dién caa nhiéu khu cong nghiép 16n. Piéu nay khong chi
thuc day tang truong kinh té dja phuwong ma con tao ra hang ngan co hdi viéc
lam cho nguoi lao dong. Tuy nhién, song hanh véi su phét trién d6 1a bai toan
khé giai vé nhu cau nha & cho cdng nhan tai cac khu cong nghiép. Su phat
trién nhanh chéng cua cac khu cong nghiép da thu hut lwgng Ién lao dong tur
c4c tinh thanh khac dén Vinh Phtc lam viéc. Diéu ndy tao ra mot &p luc 16n
lén hé thong ha tang xa hoi noi chung va thi truong nha o noi riéng. Trong
thoi gian t6i, so luong cong nhan trong cac khu cong nghiép tiép tuc ting,
theo muc tiéu Nghi quyét Pai hoi Pang bo tinh Vinh Phac nhiém ky 2020 -
2025 phan ddu mdi nam thu hat tr 16 nghin dén 20 nghin c6ng nhan lao
dong, du kién tang 1én khoang 450 nghin céng nhan dén nim 2030. Do do,
viéc cham lo doi song vat chat va tinh than cho cong nhan lao dong, dic biét
1a van dé nha & cho cong nhan lao dong dé ngudi cong nhan an tam lam viéc
la van dé cap bach. Néu van dé nay khong duogc giai quyét tét thi Vinh Phuc
s& mat di loi thé canh tranh so véi cac dia phuong khac trong viéc thu hit
nguon nhan lyc tir @6 dan dén tinh trang thiéu hut lao dong, anh huong tiéu
cuc t6i tang trudng va phat trién kinh té - xa hoi cua tinh.

Bén canh d6, mic du c6 rat nhiéu nhitng nghién ciu khoa hoc cong phu
cuia C4c tAc gia trong va ngoai nudc Vé thi truong, cc loai thi truong, trong d6
cO thi truong nha ¢. Tuy nhién, chua c6 cong trinh nghién cttu khoa hoc nao



phan tich mot cach cd hé théng co so Iy luan va thuc tién vé thi truong nha &
cho c6ng nhan cac khu cong nghiép & cap do dia phuong va cap do qudc gia
dudi goc do khoa hoc kinh té chinh tri.

Vi vay, viéc nghién ctu vé thi truong nha ¢ cho cdng nhan tai cac khu
cong nghiép la can thiét, mang ¥ nghia Iy luan va thuc tién sau sic khong chi
d6i voi Vinh Phuc ma con cé gia tri ddi véi cac dia phuong khac. Boi vay, tac
gia chon véan dé&: “Thi trwong nha ¢ cho céng nhan cac khu céng nghiép
trén dia ban tinh Vinh Phic” 1a ndi dung nghién ctu cho luan an tién si,
chuyén nganh Kinh té chinh tri.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ciu

2.1. Muc dich nghién cuu

Trén co s& khai quéat nhiing van dé Iy luan va thyc tién vé thi truong
nha & cho cdng nhén céac khu cong nghiép, luan an phan tich va danh gia thuc
trang thi truong nha & cho cdng nhan cac khu cong nghiép trén dia ban tinh
Vinh Phuc tir ndm 2014 — 2023. Tur d6, luan an dua ra cac du b&o, quan diém
phat trién va dé xuat cac giai phap co ban nham phét trién thi trudng nha &
cho cdng nhan cac khu cong nghiép trén dia ban Tinh dén nam 2030.

2.2. Nhiégm vu nghién ciru

Xuat phat tir muc dich nghién ctu, nhiém vu nghién ctu cua luan an
tap trung giai quyét cac van dé chu yéu sau:

Mgt 13, hé théng hoa va lam rd thém nhiing van dé ly luan vé thi truong
nha & cho cong nhan cac khu céng nghiép, cu thé 1a 1am rd khai niém, xay
dung khung phan tich vé& noi dung, tiéu chi danh gia, cic nhan té anh huéng
toi thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu céng nghiép; nghién cau kinh
nghiém phat trién thi truong nha & cia mot sé dia phuong trong nudc, tir d6
rdt ra bai hoc cho Vinh Phuc vé phat trién thi truong nha & cho ¢éng nhan cac
khu cdng nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc.

Hai la, phan tich thuc trang thi truong nha ¢ cho cong nhéan tai cac
khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh Phac. Tt d6 danh gia thanh tuu,



han ché va nguyén nhan cua nhiing han ché, dong thai, xac dinh nhirng van
dé dat ra hién nay cua thi truong nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong nghiép
trén dia ban Tinh.

Ba 14, dé xuat cac quan diém, giai phap co ban nham phat trién thi
trrong nha ¢ cho cdng nhan cac khu céng nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc
nham dap @ng nguyén vong chinh dang vé nha & cia ngudi céng nhan.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién ciru

Péi tuong nghién cau cua luan an 1a thi truong nha ¢ cho cdng nhan
cac khu cong nghiép trén dia ban cap Tinh.

3.2. Pham vi nghién cizu

- Vé néi dung: thi truong nha ¢ cho cong nhéan cac khu cong nghiép
duoc cau thanh boi rat nhiéu yéu té nhung dudi goc do Kinh té chinh tri, luan
an tap trung vao nghién ctu cac yéu té cung nha &, cau nha &, gia ca nha o,
chu thé trung gian tham gia thi trudng, su van hanh cua thi truong va su quan
ly cta nha nude d6i vai thi trudng nha o cho céng nhan cac khu céng nghiép.
Pay 1a nhiing yéu té co ban cua thi trudng nha & cho céng nhan tai cac khu
cdng nghiép, su van dong cua cac yéu té nay quy dinh su van dong cua thi
truong nha ¢ cho céng nhan tai cac khu cdng nghiép. Bén canh do6, luan an
nghién ctiu tap trung cha yéu vao nha ¢ tro cho cdng nhan thué va nha & xa hoi
cho cong nhan. Pay 1a 2 hinh thirc nha cha yéu trén thi truong nha o cho cong
nhan cac khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc.

- Vé khéng gian: Luan &n tap trung vao viéc khao sat va phan tich thi
treong nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh Phic.

- Vé thoi gian: Luan an tap trung nghién ctu thi truong nha & cho cong
nhan cac khu céng nghiép. Viéc nghién ciru danh gia thuc trang duoc gidi han
trong giai doan tir nam 2014 (Luat nha & 2014 ra doi) dén nam 2023 va phuong
huéng giai phap duoc nghién ciru dén nam 2030.

4. Co s& ly luan, thuc tién, phwong phap nghién ciru



4.1. Co 56 Iy lu@n, thuc tién cia lugn an

- Co s¢ Iy lugn cua lugn &n: Luan an dua trén co so ly luan kinh té
chinh tri Mac — Lénin; quan diém, chu truong, duong 16i chinh sach vé thi
treong nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong nghiép cta Pang va Nha nudc;
ddng thoi ké thira mot sé két qua nghién ctiru da dugc cong bd co lién quan
dén dé tai luan an.

- Co 56 thyee tién cua ludgn an: Luan &n dya vao kinh nghiém caa mot sd
dia phuong vé phat trién thi truong nha & cho cdng nhan cac khu céng nghiép
va thuc trang thi truong nha ¢ cho céng nhan cac khu céng nghiép trén dia
ban tinh Vinh Phuc trong thoi gian tir nam 2014 — 2023 lam co s dé dé xuat
cac giai phap nham thlc day thi truong.

4.2. Phwong phap nghién cizu

Phwong phdp lugn bién chuing duy vat: Bay la phuong phap duoc st
dung trong toan bd ndi dung cua luan an, nham xay dung co so Iy luan thi
trudng nha o, thi trudng nha & cho céng nhan cac khu céng nghiép, thuc tién,
dé xuat quan diém, giai phap phat trién thi truong nha ¢ cho cong nhén trén dia
ban tinh Vinh Phuc dén nam 2030, trong d6 tap trung chi yéu & chuong 2, 3, 4.

Phuwong phap truu twong hod khoa hoc: Puogc s dung trong toan bo
luan &n, tap trung chu yéu & chuong 2, 3 va 4. Theo d9, trong chuong 2, luan
an str dung phuong triru twgng hoa khoa hoc trong xac dinh ngi dung va cac
yéu to tac dong dén thi trudng nha & cho cong nhén trén dia ban tinh Vinh
Phiic. Trong chuong 3, luan &n nghién ctu nhiing hién twong chung nhat,
mang tinh phé bién, bé qua nhitng hién tuong mang tinh ngau nhién, tam
thoi dé phan tich va danh gia thuc trang thi trudng nha ¢ cho cong nhan cac
khu cong nghiép tinh Vinh Phuc. Tir d6 dé xuat céc giai phap nham phat
trién thi trudng nha ¢ cho céng nhan céc khu cong nghiép trén dia ban Tinh
trong chuong 4.

Phwong phdp logic két hop véi lich si: phuong phap duoc thuc hién

xuyén sudt luan an. Cu thé, chuong dau tién ap dung phuong phap 16gic va



lich sir nham tong quan céc cong trinh nghién cau lién quan dén noi dung
nghién ctu theo ting noi dung va theo tién trinh thoi gian cong bb. Trong
chuong 2, 3 va 4, phuong phép nay tiép tuc duoc trién khai dé khai quét
nhitng vu diém, han ché, quan diém va giai phap thanh céc luan diém cu thé,
trwdc khi tién hanh chieng minh, phan tich va lam séng té chang.

Phwong phdp phan tich, tong hop: Phuong phap nay duoc sir dung
phd bién & chuong 2 va chuong 3. Cu thé, trong chuong 2, tac gia tién hanh
phan tich va tong hop cac dix liéu thu thap tir cac nghién ciu trude day cung
véi cac tai liéu lién quan dén thi truong nha & va thi trudng nha & cho cong
nhan. Qua do, tac gia xay dung khung ly thuyét vé thi truong nha ¢ danh cho
cdng nhan trong cac khu cong nghiép. Trong chuong 3, trén co s¢ cac dir
liéu dinh luong dugc tong hop tir bao céo, thong ké cua Chinh Phu, cua So
Xay dyng, Lién doan Lao dong tinh Vinh Phuc va qua trinh diéu tra xa hoi
hoc thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu céng nghiép tai tinh Vinh Phuc,
tac gia tién hanh phan tich va tong hop dé l1am rd nhiing nhan dinh, danh gia
dugc dua ra trong ludn an.

Phwong phdp diéu tra xa hgi hoc: Phuong phap nay duoc sir dung khi
giai quyét nhitng noi dung nghién ctru duoc dé ra trong chuong 3, bang céch
st dung céc phiéu diéu tra dé thu thap sb liéu so cap. Cac sb liéu so cap lién
quan dén danh gia thuc trang thi truong nha & cho céng nhan cac khu cong
nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc duoc thuc hién dua trén bo phiéu diéu tra
4 nhém d6i tuong chinh: nguoi céng nhan 1am viéc trong cac khu céng
nghiép, nguoi cho thué nha tu nhan, doanh nghiép dau tu xay dung nha ¢ x&
hoi va cac can b quan ly nha nudc tai cac phong thuoc s&, ban nganh caa
tinh, huyén c6 lién quan truc tiép dén hoat dong quan ly nha & cho cong nhan
cac khu cong nghiép.

Pé tai da diéu tra 11 doanh nghiép trén tong sé 13 doanh nghiép trén
dia ban Tinh dang tién hanh kinh doanh nha ¢ cho cong nhan trén dia ban



tinh, trong d6 chu trong dén cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, cong
ty TNHH, cong ty c6 phan.

Péi voi ddi tuong 1a chii nha tro, nghién ctu tap trung voi nhom dbi
tuong cho thué nha cp 4, nha khac nha cip 4 va ddy nha tro, cac hinh thuc
cho thué nha riéng tir 3 tang tro 18n khong dugce dwa vao nghién ctu Vi nd
khong phi hop véi thuc té cia ngudi cong nhan dang lam viéc tai cac khu
cong nghiép.

Déi véi dbi tuong 1a ngudi cdng nhan 1am viéc cac khu cong nghiép, bo
phiéu huéng t6i tic ca cac nhom ddi twong du 1a lao dong ngoai tinh hay lao
dong c6 ho khau thugc tinh; du 1a nam hay nix, lao dong c6 gia dinh hay da két
hon; lao dong dén khu cong nghiép mot minh hoic lao dong dén 1am viéc tai
khu cdng nghiép c6 gia dinh di theo. Trong do, nghién cuu tap trung khao sat
tai 02 khu cong nghiép 16n nhét caa tinh 1a Binh Xuyén va Khai Quang.

Nhém déi tuong cudi ciing duoc diéu tra 1a doi ngii can bo cua dia
phuong lién quan truc tiép dén hoat dong quan Iy nha & d6i véi nguoi cong
nhan lam viéc trong cac khu céng nghiép trén dia ban Tinh. D6 1a d6i ngii can
bo lam viéc ¢ ban quan ly khu cong nghiép, S Xay dung, cac can by cua
phong dia chinh va d6i ngii chinh quyén xa noi c6 khu cng nghiép.

Bang 1.1. Co cau phiéu khao sat trong nghién ctru

) S6 lwong phiéu
Nhém dbi twgng Ty 16 %
hop I¢
Can bo quan ly 38 12,1
Doanh nghiép dau tu kinh doanh nha & x& hoi 11 3,5
Chu nha tro 57 18,2
CoOng nhan trong khu cong nghiép 207 66,1
Tong cong 313 100%

Nguén: Két qua diéu tra cua tac gid



Do thoi gian va kinh phi thuc hién c6 han nén luan an phét 350 phiéu
tGi 04 nhém d6i tuong, trong do, thu vé dugc 328 phiéu, sau khi kiém tra, ra
soat thi ¢ 15 phiéu khdng hop 18 do bo trong nhiéu muc hoi hoic chi chon 1
phuong an duy nhat cho tat ca cac cau hoi, con lai 313 phiéu hop 1é. Co ciu
phiéu khao sat cua nghién ciru nay dwgc minh hoa nhu bang 1.1, trong d6
phiéu hoi cong nhan tai khu céng nghiép 1a 207 phiéu chiém 66,1%, tiép do 1a
phiéu hoi d6i voi chii nha tro 57 phiéu chiém 18,2%, sau d6 1a can bo quan ly
cac cap vé thi truong nha ¢ cho cdng nhan véi 38 phiéu chiém 12,1%, cudi
cuing ¢6 11 phiéu hai doanh nghiép cung cap nha & xa hoi chiém 3,5%.

Trong nghién ciru dé tai luan an nay, thang do Likert 5 muc tir 1-5 duoc
van dung dé danh gia gia trj trung binh & ca mac d6 hai 16ng cua cac tiéu chi
do ludng chat lugng dich vy nha & ciing nhu chinh sach lién quan dén nha ¢
cho cdng nhan tai khu cong nghiép, nghién ctru chia thanh 5 thang do v6i moi
khoang c6 gia tri cach déu nhau Ia 0,8 diém don vi. Nhu vay, mdi thang do
(khoang diém) s& c6 gia tri twong Gng lan luot nhu sau:

Bang 1.2: Khodng gia tri cia thang do

Khoang diém Y nghia
Tir 1,0 dén 1,80 diém Kém
T 1,81 dén 2,60 diém Yéu
T 2,61 dén 3,40 diém Trung binh
Tir 3,41 dén 4,20 diém Kha
T 4,21 d&én 5,0 diém Tot

5. Nhirng déng gép méi vé mit khoa hoc cia luan an

5.1. Vé ly lugn:

Véi céch tiép can vé thi truong nha ¢ cho cdng nhan céc khu cong
nghiép dudi goc do khoa hoc Kinh té chinh tri, luan an da thiét 1ap khung ly

luan vé thi trudng nha ¢ cho cng nhan cac khu cong nghiép. Luan an di xay



dung va 1am rd cac khai niém, dic diém, vai tro cua thi truong nha ¢ cho cong
nhan. Dong thoi, luan an cling xac dinh cac yéu té cau thanh, tiéu chi danh gia
thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu cong nghiép. Pay la co sé ly luan
quan trong gitup dinh hudng cac nghién ciru va chinh sach phét trién nha & cho
cdng nhan trong bdi canh cac khu cdng nghiép ngay cang mé rong.

5.2. Vé thuec tién:

The nhat, luan an da nghién cau kinh nghiém cua mot s dia phuong
tiéu biéu trong nudce vé viéc phat trién thi trudng nha & cho ¢éng nhan céc khu
cdng nghiép, tr d6 rut ra nhirng bai hoc ap dung cho tinh Vinh Phuc. Phan
tich nay giup dinh hinh cach tiép can phl hop véi diéu kién cu thé cua dia
phuong va nang cao hiéu qua quan ly thi truong nha ¢ cho céng nhan.

Thet hai, luan &n da dem lai cai nhin toan dién vé thuc trang thi trudng
nha ¢ danh cho céng nhén trong cac khu cong nghiép tai Vinh Phuc, lam r6
nhitng thanh tuu da dat duoc va chi ra nhitng han ché con ton tai, cing véi
nguyén nhan cy thé. Piéu nay tao diéu kién cho cac nha quan ly va hoach
dinh chinh sach ndm bét rd hon vé tinh hinh thuc té, tir d6 1am co s& cho viée
dua ra cac gial phap phu hop va hiéu qua.

Thet ba, luan an da dy doan xu hudng phét trién cua thi truong nha o
cho céng nhan dén nam 2030, dong thoi dé xuat cac giai phap mang tinh
chién lwgc nham cai thién chat luong cudc song caa cong nhan va dam bao sy
phat trién bén viing cua cac khu céng nghiép tai Vinh Phuc. Céc giai phap nay
tap trung vao ca khia canh chinh sach, tai chinh, va quan ly nha 6.

Thet f1e, nhitng két qua nghién ciru caa luan an cung cap mot nguon tai
liu tham khao cho cac nha nghién ciru, nha tu van, va cac nha quan ly trong
linh vuc phét trién nha ¢ cho cong nhan. Pay 1a dong gop hitu ich trong viéc
xay dung cac chinh sach va chién lugc phét trién thi truong nha ¢ cho cong
nhan tai cac khu cong nghi¢p, khdng chi riéng cho tinh Vinh Phuc ma con ¢

thé tng dung ¢ céac dia phuong khac.
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6. Két cau cia luan an

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, phu luc, noi
dung chinh caa luan &n gém 4 chuong:

Chuong 1: Tong quan cac cong trinh da cong bd lién quan dén dé tai luan an

Chuong 2: Co sd ly luan va kinh nghiém thuc tién vé thi truong nha o
cho cong nhan cac khu céng nghiép.

Chuong 3: Thuc trang thi truong nha ¢ cho céng nhan cac khu cong
nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc.

Chuong 4: Mot s6 quan diém va céc giai phap co ban nham tiép tuc phat
trién thi truong nha & cho céng nhan cac khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh
Phtic dén nam 2030.
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CHUONG 1
TONG QUAN CAC CONG TRINH PA CONG BO
LIEN QUAN PEN PE TAI LUAN AN

1.1. CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN QUAN PEN THI
TRUONG NHA O

1.1.1. Céac cbng trinh nghién ctru nwéc ngoai

Ciing giéng nhu cac loai thi truong khéc, thi trudng nha & ¢ méi lién
hé mat thiét v6i Nha nude, ddng thoi cling chiu anh huang bai nhirng nhan tb
nhu: ngudn cung vé nha &, ngudn cung vé dat dai, ky st dung dét, chinh séch
vé d6 thi, quyén so hitu dat dai, gia nha,. ..

Nghién ctru “Price bubbles in housing markets: Concept, theory and
indicators” cia Hans Lind (2009) [100], day la mot nghién ctru c6 y nghia
thue tién va 1y luan cho thi truong nha & sau cudc khung hoang kinh té thé
gidi 2008. Tac gia dua ra khai niém bong bong gié la hién tuong gia nha ¢
ting vuot qua gia tri thuc ctia ching, nd c6 thé xuat hién khi su ting gia
khéng duoc hd trg boi co sé kinh té va tai chinh, tir d6, tac gia nghién ctu
cach bong bong gia hinh thanh, tic dong va cac chi sé quan trong duoc ap
dung trong viéc danh gia va xac dinh bong bong gia trong thi truong nha o.
Nhitng chi s6 nay bao gdm cac dong luc gia, su ting truong vé cung va cau, va
cac bién so kinh té va tai chinh khac. Nhiing ndi dung trén gitup cac nha nghién
ctru va chinh quyén nhén ra cac dau hiéu cia bong bong gia va dé xuat cac bién
phap nham giam thiéu anh hudng tiém an tir hién twong bong béng gia.

Nghién ctru cua Sewoong Lee, Sanghyo Lee va Ju Hyung Kim
“Relationship Between Demand - supply in the Housing Market and Unsold
New Housing Stocks ” (2010) [115] thi tap trung vao quan hé cung - cau trén
thi truong nha & va hang ton kho nha mdi chua ban. Tac gia nghién ctu vé
mdi quan hé qua lai gitra cau va cung trén thi truong nha ¢ va tac dong ctia né

dén tinh trang hang ton kho nha méi chua dugc ban. Nghién ctu giai thich
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rang khi cau vuot qua cung, hang ton kho nha méi chua ban c6 thé giam di,
trong khi khi cung vuot qua cau, hang ton kho nha méi chua ban c6 thé ting
Ién. Tac gia sir dung dir liéu va cac mé hinh phan tich dé nghién ctu méi quan
hé ndy. Bén canh do, cac tac gia khao sat cac yéu td tac dong dén cung - cau
trén thi truong nha & va danh gia do anh hudng ciia chung dén tinh trang hang
t6n kho nha méi chua ban. Theo cic tac gia viéc hiéu va theo ddi mdi twong
quan gitra cung - cau trén thi truong nha ¢ va hang ton kho nha méi chua ban
la rat quan trong, né gitp chinh quyén va cc cac nha dau tu dua ra cac quyét
dinh hop 1y vé quan 1y va phat trién nha o.

Ngan hang thé gigi da chi ra mdi quan hé giita 6n dinh chinh tri véi
phat trién kinh té va giai quyét cac van dé xa hoi dac biét 1a van dé nha &
trong nghién cuu “Urbanization assessment in Vietnam” (2011) [117]. Theo
d6, viéc phat trién nha ¢ x& hoi tai qudc gia co nén kinh té dang phat trién s&
tao co hoi phat trién cho cac doanh nghiép nho va vira, nguoi dan co thé s
dung cin ho nhu hang ho4 trao ddi trén thi truong. Khi thi truong nha ¢ phét
trién s& giup ting tiét kiém va dau tu, thém thu nhap cho ngudi dan tir cho
thué nha, bén canh d6, nd con gitp dam bao stc khoe tré em va han ché dich
bénh lay lan va tai thiét lai sau cac tham hoa tu nhién va nhan tao, phuc hoi
nén kinh té. Chinh vi vay, phat trién nha & c6 vai trd quan trong trong x6a doi
giam nghéo, ctu tro nhan dao va tai thiét.

Trong nghién cttu “The Development of Affordable Housing - A Case
Study in Guangzhou Citi China” caa Jingchun Lin (2011) [104] va “Housing
Bubbles: A Survey, Annual Review of Economic” cua Mayer, Chris (2011)
[96], da chi ra céc trang thai khac nhau trong viéc phat trién nha ¢ gié reé tai
cac nude phuong Tay va cac nudc Chau A, do do, khong thé cung thuc hién
nhitng chinh sach twong tu nhau. Viéc phat trién thi truong nha ¢ & gia ré &
cac nudc Chau Au va My bat dau tir rat sém nhung & cac nuéc Chau A dén

gitra thé ky 20 qua trinh nay méi thuc sy bat dau. Mot sé khu vuc va quéc gia
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phat trién cao & Chau A nhu Singapore hay Hong Kéng bat dau cac du an nha
& gia ré tir nhitng nam 1950, 1a nhimg nude dau tién trong khu vuc chau A.
CAc tac gia cho rang nhin nhan sy phat trién caa d6 thi chinh 13 viéc dau tu
ma& rong nha ¢ 1a vi nha & 12 nén tang, co sé can thiét cho su phat trién cua tat
ca moi nguoi.

Sy can thiét phai phat trién mé hinh nha & gia ré ¢ Viét Nam dugc
World Bank phan tich trong “Vietnam Affordable Housing” (2015) [119].
Theo céc tac gia Viét Nam 1a mot qudc gia dang phat trién véi muc tiéu duy
trinh tdc do tang truong kinh té cao, chinh vi vay, toc d6 d6 thi hoa dién ra rat
nhanh. Pi cing qua trinh d6 thi hoa 14 qua trinh chuyén dich co cau kinh té,
qué trinh nay s& gop phan thac day su gia ting dan s va nhu cau mai vé nha
& tai cac thanh phb. Nha ¢ gia ré sé 1a cong cu gilp Viét Nam dat dugc muc
tiéu ting ning suat va phat trién do thi toan dién. Trong nghién cau, cac tac
gia phan tich thuc trang cung - cau nha & gia ré ¢ Viét Nam. Tang dan sb va
su gia ting dan sb thanh thi hang nim dan téi nhu cau nha ¢ hang nim tiang
Ién, trung binh khoang 374.000 dén 1 triéu cin mot nim. Cung nha & trung
binh hang nam da tang hon 50% ttr 320.000 can nam 2009 1én 500.000 can vao
nam 2014. Ngan hang thé gisi ciing néu ra cac goi y cac chinh sach cho Viét
Nam nhu hd trg ngudn vén, quan Iy va quy hoach nha ¢, thué va céc bién phap
tao 1ap thi truong khac dé hd tro cung nha ...

“Policy Shift - How the U.S. Developed a Hybrid Model of Afforable
Housing Provision ” caa Christina Rosan (2015) [94]. Téc gia khang dinh viéc
cung cap nha ¢ cho nhimg ngudi khong co du diéu kién dé chi tra gia nha trén
thi truong di va dang 1a mot van dé 16n ¢ nuéc My. Tir nam 1930, Chinh phu
M¥ di dé ra nhiéu chinh sach nham phét trién nha ¢ gia ré, song sy ting lén
cua nhu cau nha & khién cho khu vuc cong khong du strc dap wng. Thong qua
viéc nghién cau lich str phat trién nha & cua My, tac gia da lam rd su thay doi

trong vai tro ctia Nha nudc ddi véi viéc cung cap nha ¢. Thay vi Chinh pha
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dong vai tro 1a don vi truc tiép cung tng nha ¢ thi ho kich thich khu vuc tu
nhan va cé4c t6 chic phi loi nhuan tham gia thong qua cac cdng cu va chinh
sach hd trg nhu chinh sach tin dung, hd trg thué nha, phiéu giam gia thué nha
c6 chon loc, chuong trinh khu déan cu tién bo... Sy thay doi trong chinh sach
cho phép My chuyén d6i sang mot md hinh hdn hop cung cip nha & gia ré
dua trén quan hé ddi tac giira khu vuc tu nhan va cac té chac phi loi nhuan
v6i Chinh phu. Sy lién két gitta nha nuéc va cong ddng sé tao diéu kién giai
quyét van dé nha ¢ gia ré & My. Nghién ctu ciing nhdn manh sy nhét quén
trong chinh sach va cac hanh dong ctaa Chinh phu déng vai tro quan trong trong
viéc tao ra moi trudng thuan loi cho sy phét trién vuot bac cua thi truong nha 6.
Nghién ctru “Interactions between stock, bond and housing markets ”
cua Roberto Dieci, Noemi Schmitt, Frank Westerhoff (2018) [112]. Cac tac
gia da nghién ctru mod hinh ¢ d6 cac nha dau tu co thé tham gia vao thi truong
o phiéu, trai phiéu va thi truong nha ¢. Khi nghién ctru thi trudng ching
khoan va nha &, cac tac gia nhan thdy cic yéu to cua thi truong nha ¢ va
chtng khoan ndi sinh (c6 tirc, tién thué va 1ai suét trai phiéu) nguoc chu ky
v6i nhau néu cac nha dau tu phan ung manh mé& véi xu hudéng gia cua thi
truong. Phan hoi chéo nhu vdy phan anh xu hudng cta cic nha dau tu chuyén
tir thi truong dau co nay sang thi truong dau co khac dé tim co hoi “dau tu tot
nhat”. Cudi cing, cac tac gia két luan thi truong c6 phiéu, trai phiéu va thi
truong nha & ¢ mdi quan hé twong tac rat nhay cam va chat ché véi nhau.
“Cross-regional connectedness in the Korean housing market” cua
Hahn Shik Lee, Woo Suk Lee (2019) [98], nghién ctru ban chat cta su két ndi
giita cac thi truong nha & Han Qudc ¢ nhiéu khia canh khéc nhau. Cac tac gia
phan tich cac diac diém khac nhau trong su lién két giira cac thi truong nha o,
tir 6, kiém tra tic dong lan toa gitra cac khu vuc trong thi truong nha ¢ cia
Han Qudc. Theo cac tac gia su phu thudc 1an nhau ngay cang ting gitta cac thi

truong nha &, nhimg thay doi vé gia nha dat & mot khu vuc cé thé dé dang lan
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sang céac khu vuc khac. Mic do két ndi giira cac thi trudng nha & khu vuc Han
Quéc kha cao véi thude do mic dd két ndi woc tinh 12 64,33%. Seoul 13 thi
truong ¢4 anh hudng nhat & Han Qudc trong s6 c4c to hop thi truong nha ¢
khéc nhau trong khu vuc. Vi vay, d6i voi cac nha dau tu va cac nha hoach dinh
diéu quan trong la phai hiéu ban chat cua su két néi trong thi trudng nha ¢ va
theo di tac dong cua n6 dé cd nhiing chinh sach ding dan.

“The gradients of power: Evidence from the Chinese housing market”
ctia Hanming Fang, Quanlin Gu, Li-An Zhou (2019) [88], nghién ctru mdi
lién hé giita quyén luc chinh phii va tham nhiing trong thi truong nha ¢ Trung
Quoéc thong qua viéc phan tich sy chénh léch vé gia nha giita nguoi mua 1a
quan chirc va nguodi mua khong phai quan chitrc. Cac két qua chinh tir nghién
ctru cho thiy cac quan chirc c6 xu hudng tra it hon khoang 1,05 phan trim
diém vé gia nha so véi nguoi mua khong phai quan chirc, ngay ca sau khi diéu
chinh cho mot loat cac yéu t6 bao gdm dic diém cta ngudi mua, nha va cac
khoan vay thé chap. Hon nita, muc chiét khdu gia nha danh cho cac quan
chtrc con thay doi tuy theo cép bac hanh chinh cua ho, mirc d0 quan trong cua
co quan chinh phu ma ho lam viéc dbi véi cac nha phat trién bt dong san.
Nghién ctru mé ra mot goéc nhin méi vé loi ich ca nhan tir cac vi tri cong vu
va gid tri thi truong ctia quyén luc dbi véi thi trudng nha 6.

Nghién ctu “Can government stabilize the housing market? The
evidence from South Korea” ctia H. Jang, Y. Song and K. Ahn (2020) [103],
d3 kiém tra tinh hiéu qua cta cac chinh sach ctiia Chinh phu trong viéc on dinh
thi truong nha o tai Han Quéc sau cudc khung hoang tai chinh 2019. Bang
cach phan tich gia nha chung cu tir nam 2012 dén 2019, cling vé&i viéc nghién
ctru nhitng thay doi vé ché d6 va chinh sach nha ¢ tai mot s6 qudc gia, Cac tac
gia di dén két luan: (1) chinh sach nha ¢ ctia Chinh phii di han ché hiéu qua
tdc do ting nhanh cua gia nha &; (2) gitp cai thién hiéu qua thi trudong va (3)

lam cho gia nha & tién gan dén mirc can bang trong dai han. Do d6, chinh sach
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ctia chinh phu c6 thé 1a cong cu hiéu qua dé 6n dinh gia nha &, cling nhu cai
thién diéu kién thi truong. Cac tac gia ciing phan tich hiéu ing cia timg chinh
sach dén thi truong nha ¢ nhu cac chinh sach thué, trg cdp, chinh sach tin
dung... tir 6 dua ra khuyén nghi cho Chinh phu c6 thé st dung cac bién phép
dé 6n dinh gi4 nha &, 1am cho gia nha 6n dinh trong dai han dé thi truong hoat
dong co hiéu qua.

Morris A. Davis, Stephen D. Oliner, Tobias J. Peter, Edward J. Pinto
(2020) trong nghién ctru “The Impact of Federal Housing Policy on Housing
Demand and Homeownership: Evidence from a Quasi-Experiment” cho thay
muc tiéu chinh ctia chinh sach nha & lién bang My 1a khuyén khich quyén s&
hitu nha va du tu vao nha & bang cach hd tro 13i suat tin dung di voi chu so
hiru nha va cung cip cac khoan thé chap cho cac ho gia dinh c¢6 nguon lyc han
ché dé tra trudc va diém tin dung thap [109]. Cac tic gid xem xét su bién
dong cua l3i suat hang ndm va viéc cat giam phi bao hiém dé diéu tra xem
nhiing thay d6i ngoai sinh trong chinh sach lién bang anh hudng nhu thé nao
dén nhu cdu nha & ddi véi nhitng ngudi di vay c6 xu hudng sip so hitu nha.
Céc tac gia dua ra khang dinh hanh vi va cic quyét dinh vé nha ¢ cta nguoi di
vay d6i voi thi truong chiu tic dong 13i suat va chinh sach cta chinh phu.

Yaoyao Li, Daolin Zhu, Jiangmeng Zhao, Xiaodong Zheng, Lanyue
Zhang (2020) “Effect of the housing purchase restriction policy on the Real
Estate Market: Evidence from a typical suburb of Beijing, China” [122], da
nghién ctru dnh huong ctia quy dinh han ché mua nha thong qua nghién ciru
tai ving ngoai 6 Bac Kinh, Trung Quéc. Theo céc tac gia chinh sach han
ché mua nha & 13 mot trong nhitg chinh sach nghiém ngat nhat trong cac
bién phap kiém soat vi mo ciia Chinh phu trén thi trudng bat dong san,
nham muc dich han ché sy gia ting nhanh chéng gia nha ¢ bang cach loai
trir nhu cau dau tu cho nha ¢. Thong qua két qua nghién ctru thi truong bat

dong san tai thanh phé Lang Phuong — tiép giap voi thu d6 Bac Kinh cua



17

Trung Quédc, theo cac tac gid nhu cdu vé dat ¢ thuc chét 1a mot loai nhu cau
xudt phat tir nhu cau vé nha &, nhimg bién dong trong nén kinh té vi mé 1a do
bién dong cua gia nha ¢. Gid nha dat ting vira phai co thé thuc day ting
trwong kinh t& mot cach hiéu qua, nhung gia nha dét ting qua muc rd rang sé
mang lai nhimg nguy co 16n cho nén kinh té vi mé. Nghién ctru ndy di phan
tich tinh logic vé mat 1y thuyét ctia chinh sach han ché mua nha, tir quan diém
ctia hanh vi cia ca bén cung va bén cau cua thi trudng. Cac tac gia nhdn manh
rang nén cha y dén tinh khong dong nhét va két ndi cta cac thanh phd khac
nhau, can béng mbi quan h¢ gitra nhiéu bén lién quan, cai thién va thyc hi¢n
cac hé thong lién quan, bao gom ché do thué bat dong san va quy hoach
khong gian dat dai khi xay dung chinh sach.

“Monetary policy and US housing expansions: The case of time-
varying supply elasticities” ctia Bruno Albuquerque, Martin Iseringhausen,
Frederic Opitz (2020) [92], tap trung vao viéc x4c dinh cach chinh sach tién té
anh hudng dén sy mé rong cua thi trudng nha ¢ Hoa Ky thong qua viéc diéu
chinh linh hoat d6 co gidn cung nha & theo thoi gian. Cu thé, nghién ctru nay
giai thich cach bién dong vé dan hoi cung nha & tic dong truc tiép dén hiéu
qua cua chinh sach tién té trong vi¢c kiém soat gid nha va hoach dinh chu ky
kinh té. C4c phat hién tir nghién ciru ¢6 thé gilp céc nha lam chinh séach hiéu
rd hon khi ho xem xét cac diéu chinh trong chinh sach tién t& va anh huong
ctia nd ddi véi thi trudng nha 6.

“A theory of housing demand shocks” cua Ding Dong, Zheng Liu,
Pengfei Wang va Tao Zha (2022) [96], dé cap dén 1y thuyét vé cac ch soc
trong cau nha &. Bai viét tap trung phan tich nhiing bién ddi trong nhu cau nha
& c6 thé tac dong dén thi truong bat dong san va nén kinh té noi chung. Tac
gia phat trién mot mo hinh can bang tong thé dong cé tich hop thi truong nha
&, nham nghién ctru cach ma cac ca séc vé so thich, ky vong hodc han ché tai

chinh ciia nguoi tiéu dung anh huéng dén gia nha, dau tu xay dung va hoat
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dong kinh té tong thé. Bai bao ciing nghién ctru cac yéu td chinh gy ra ct soc
trong cau vé nha ¢. Cac yéu td nay bao gém sy bién dong trong thu nhap, chi
phi vay vbn, tin dung va sy thay doi trong ky vong vé gid nha. Qua mé hinh
ctia minh, tac gia dwa ra cac kich ban va phan tich vé su thay cua nhimng yéu
t6 kinh té, tai chinh c6 thé tdc dong dén ciu va gia ca nha 6. C6 thé thay,
nghién ctru cung cip mot cach tiép can Iy thuyét dé hiéu va du doan sy bién
dong trong thi truong nha dat.

“Six types of government policies and housing prices in China” cua
Zhining Hu (2022) [127], nghién ctu sy tuong quan gitta cac chinh sach
chinh phu va gia nha ¢&. Trong d6 tap trung phan tich sau loai chinh sach khac
nhau va sy chi phdi cua ching dén gia nha ¢ tai Trung Quédc. Cac chinh séch
dugc tac gia dé cap dén nhu: chinh sach han ché mua sdm nha &, chinh sach
tai khoan du trit, chinh sach hd trg thué, tai chinh va xay dung. Tur viéc danh
gia su chi phéi cia cac chinh sach téi gia nha, tac gia khuyén nghi rang viéc
xay dung va thyc thi chinh sach can duogc diéu chinh theo tinh hinh cuy thé cua
thi truong dé dat duoc hiéu qua cao nhat trong viéc 6n dinh gia nha va thic
day sy phat trién bén viing caa nén kinh té.

“The uncoupling of house prices and mortgage debt: towards wealth-
driven housing market dynamics” cua Cody Hochstenbach (2023) [95]. Theo
tac gia tin dung dong vai trd quan trong trong viéc thiic day sy nang dong cua
thi truong nha dat tai nhiéu qudc gia. No thé chip va ting gia nha thuong di
doi vo1 nhau, tuy nhién sau cudc cudc khung hoang tai chinh toan cu va su
sup do cua thi trudng nha & da cho thay diéu nguoc lai no thé chap va gia nha
c¢6 xu huéng nguoc chidu nhau. Cac chinh phu di ap dit cac bién phap cho
vay thé chap chit ché hon véi muc dich ngin chan sy hinh thanh bong bong
nha dat do cac hoat dong cho vay rui ro, cac khoan ng thé chap twong ddi
giam nhung tai nhiéu quéc gia gia nha tang véi tbe do chua timg thiy. Nghién

ctru chi ra c¢6 3 nguyén nhan chinh cua hién tuong tach roi nay dua trén viéce
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phan tich thuc tién thi trudng nha & tai Ha Lan, mot qudc gia c6 thi trudng do
cht s& hitu chiém gilt duogc tai chinh héa cao, tu hao 1a mdt trong nhiing ty 1¢
no thé chip trén GDP cao nhat thé giéi. Pong thoi khang dinh cac yéu tb trén
s€ la dong luc tao ra mot ky nguyén méi cua chu nghia cho thué nha.

Kevin Corinth va Amelia Irvine (2023) “The Effect of Relaxing Local
Housing Market Regulations on Federal Rental Assistance Programs” [105],
nghién ctu anh huéng cua viéc néi 16ng cac quy dinh vé thi truong nha ¢ dia
phuong di véi cac bien phép hd tro cho thué nha cia My. Theo cAc tac gia, nim
2019 ¢6 t6i 24% s ho gia dinh trong 43 triéu ho gia dinh thué nha & My phai
diing t6i 50% thu nhap dé tra tién thué nha. Trong nd luc giam bét ndi lo vé chi
phi nha & ctia céc ho gia dinh c6 thu nhap thap, chinh pha lién bang chi hon 50
ty d6 la hang nim cho cac chuong trinh hd trg nha & cho thué, trong d6 ho gia
dinh dong gop khoang 30 phan tram thu nhap cua ho dé thué va chinh phu lién
bang chi tra phan con lai. Tuy nhién, chi mot sé it gia dinh tiép can duoc chinh
sach nay Vi c4c tiéu chuan cua chuong trinh. Nhitng quy dinh nay 1am han ché
nguoén cung nha & mai, budc gia phai ting 1én khi nhu cau vé nha & mé rong. Vi
vay, C4c tac gia chi truong néi rong chinh séch va xem xét tac dong lién két giira
chinh sach dia phuong va lién bang, tir 46 dua ra cac giai phap chinh sach nham
cai thién kha nang tiép can nha & va sir dung hiéu qua ngan sach cong.

1.1.2. Cac cong trinh nghién ctru trong nwéc

Cubn sach “Nha ¢ cho nguwoi ¢6 thu nhdp thdp & cdc dé thi Ién hién

AT

nay: Kinh nghiém Ha Ngi” cia Hoang Xuin Nghia, Nguyén Khic Thanh
(2010) [46], da nghién ctru xu hudng hinh thanh thi truong nha ¢ cho nguoi
c6 thu nhap thap trong cac do thi I6n trén khap thé gisi. Cudn sach phan tich
cac chinh sach chung va chinh sach vé nha & danh riéng cho nhiing ngudi c6
thu nhap thap. Tur viéc khao sat va phan tich chi tiét vé hoat dong cua thi
truong nha ¢ thu nhap thap tai Ha Noi, cac tac gia da goi y vé cach phét trién

cling nhu duy tri sy bén vitng cua thi trudng ndy nhimg nam téi.
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P6 Thanh Tung “Chinh séch tai chinh nha ¢ trén dia ban dé thi Ha
Ngi” (2010) [71], nghién ctu chi tiét vé chinh sach tai chinh nham thac day
su phét trién cua thi truong nha &, tap trung dac biét vao viéc cung cap
ngudn vén cho céc cha thé tham gia vao viéc phét trién nha ¢. Tac gia xem
xét vai trd cia Nha nudc trong quan Iy va hd tro tai chinh. Mic du chinh
sach tai chinh ctia Nha nudc da bude dau giai quyét nhitng vudng mac vé
nha &, nhung van ton tai nhiéu han ché bat cap, chang chéo kho thuyc thi, dic
biét 1a d6i v6i nhitng nguoi ¢6 thu nhap thap. Viéc tiép can ngudn vén trung
va dai han d6i véi cac d6i twong nay gap nhiéu kho khan. Tac gia da dua ra
bang chung sat thuc théng qua viéc di sau tim hiéu chinh sach tai chinh nha
tai Ha Noi va dua ra cac déi séch quan trong dé cai thién chinh sach tai
chinh, trong d6 tac gia goi y cac san pham vay nha & theo muyc dich st dung,
d6i tuong va muc thu nhap. Pay 1a nhitng dé xuat quan trong dé tao diéu
kién thuan loi cho nhitng nguoi ¢ thu nhap thap dé tiép can ngudn vén dai
han va so htru nha 6.

Nguyén Thi Thu Nguyét (2011) “Hop tdc cong tw phdt trién thi trieong
nha ¢ cho nguwoi thu nhdp thap tgi thanh phé Ho Chi Minh” [47], tap trung
danh gia mo6 hinh hop tac cong tu va xem dé nhu 1a mét giai phap co hiéu qua
giai quyét tinh trang thiéu hut vén gitta nhu cau dau tu va ngudn von san co
nham cai thién thi truong nha & danh cho cho dbi tuong thu nhap thap. Tac
gia phan tich cac luan diém vé hop tac cong tu déi véi thi truong nha ¢ danh
cho dbi twong thu nhap thap nhu khai niém, phan loai, cac tiéu chuan danh gia
hop tac cong tu... Theo tic gia viéc ting hiéu qua huy dong von dau tu tu
nhan 14 loi ich cua hop tac cong tu mang lai. T4c gia tim hiéu thuc trang mé
hinh hop tac cong tu trong phat trién thi truong nha & cho d6i tuong thu nhap
thap tai thanh phé HCM tir d6 khuyén nghi cac bién phap giup ting cuong vai
tro cua md hinh hop tac cong tu ddi vai thi truong nha & nhu hoan thién cac

hinh thirc hop tac va cac tiéu chi danh gia, tang cuong quan ly
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Pham Sy Liém (2012) trong “Tim hiéu chinh sach nha ¢ cdc nuéce”
[39], nghién ctu cac chinh sach vé nha & ndi bat, da trién khai c6 hiéu qua &
mot s6 qudc gia co didu kién tuong dong véi Viét Nam. Nghién ciu bao gom
Vviéc xem Xét ca cac wu diém va han ché cua nhimg chinh sach nay, ciing nhu
vai tro cua céac chu thé tham gia trong thi treong nha ¢, bao gém nha nuéc, xa
hoi, cong dong, va doanh nghiép dau tu. TAc gia dua ra nhiing bai hoc quy
bau, goi y mot s6 giai phap co ban cho viéc xay dung chinh sach vé nha ¢ tai
Viét Nam, dic biét tai cac thanh phé I6n dua trén viéc phan tich chi tiét céc
chinh sach nha ¢ & nhiéu qudc gia trén thé gidi.

Nghién ciu “Nha ¢ xa hgi - nha ¢ cho nguoi thu nhdp thap” coa
Nguyén Minh Hoa (2012) [29], d3 khang dinh nha & cho nguoi thu nhap thap
mot loai hang hoa dugc trao doi trén thi truong. Nhitmg ngudi mua nha thuoc
d6i tuong nay cé thu nhap thap, chu yéu tir cac nguon nhu luong, thu nhap
lam coéng. Thu nhap cua ho chi du chi tra cudc séng hang ngay va hau nhu cé
tai san tich lug, chinh vi vay, viéc so hitu mot can nha trdé nén kho khan néu
khong c6 sy hd tro tir nhiéu phia khac nhau. T4c gia tim hiéu nguyén nhan
khién céc loai nha ¢ thugc thi trudng nay thuong c6 gia ré hon so véi cac loai
nha khac. Tac gia dua ra sy phén loai gitra nha & xa hoi va nha ¢ gia ré dua
trén cac dic diém va khai niém riéng cua ting loai nha, dong thoi khang dinh
viéc dinh danh that chinh xac tung loai nha dang vai trd quan trong giup co
quan quan Iy hiéu rd hon va phat huy tt hon vai trd trong viéc quan Iy thi
truong nha o.

Vdn d@é nha ¢ cho ngwoi thu nhdp thdp ¢ Viét Nam cia Nguyén Thi Hai
Ly (2013) [44], tiép can van dé nha ¢ cho d6i twong cd thu nhap thap & nudc
ta dya trén chinh sach vé phia cau hoic phia cung. Theo tac gia, tiép can
chinh sach vé phia cau ¢ cac nuéc thong thuong duoc thuc hién dudi dang hd
tro cac dich vu ha ting co ban hoic trg cap truc tiép qua lwong, 1ai suat, hién

vat (nha ¢ cdng). Tuy nhién, do han ché vé kha ning, nang luc phan phéi cua
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Nha nuéc va ngudn vén ngan sach nén tinh hiéu qua, toan dién va cong bang
cua cac chinh sach nay kho dam bao. Ngoai ra chinh sach phia cau con phu
thuoc vao ngudn cung va anh huéng cua thi truong nha ¢ néi chung. Con
chinh séach tiép can tir phia cung, theo tac gia nhimg tac dong nham thuc day
tang luong cung nha ¢ boi cac diéu tiét cia Nha nudc bao gom: (1) Chinh
sach hd tro dé giam chi phi dau vao nhu dat dai, ha tang, cong nghé ky thuat,
tai chinh... nham giai quyét cac that bai cua thi truong. (2) Céc cai cach vé thé
ché, thu tuc, hé thdng quan ly va thong tin... nham tiét kiém dang ké cac chi phi
giao dich. Téc gia ciing d& xut viéc thiét ké khung phap Iy thich hop dé cac
tang co hoi tiép can nha & d6i véi ngudi lao dong khi thu nhap cua ho con thap.

Téc gia Pham Vin Binh “Chinh sach thué nha ¢, dat ¢ tai Viét Nam”
(2013) [7], dua ra khung 1y thuyét vé chinh sach thué dat o, nha & bang cach
van dung ly luan dia t6 cua C.Mac va ly thuyét thué. Nghién cau khang dinh
co s& gia tri tinh thué dat ¢, nha ¢ 1a gié tri thi truong va so sanh 1a phuong
phap cha dao trong viéc xac dinh muc thué. Tac gia dé xuat bo 12 tiéu chi
nham danh gia tinh phu hop, hiéu luc, hiéu qua, cong bang, bén ving va
tuong thich gitra chinh séch thué va quy trinh danh gia chinh sach thué dét ¢,
nha ¢. Pay la co so ly luan quan trong cho viéc xay dung va hoan thién chinh
sach thué danh vao dat ¢, nha ¢. Qua viéc danh gia chinh sach thué dat ¢, nha
¢ theo cac tiéu chi danh gia chinh sach, tac gia chi rd hiéu luc cta chinh sach
con thap, hiéu qua chinh sach chua cao, tir d6 dé xuat hai nhdm giai phap chu
yéu nham hoan thién chinh sach thué dat ¢, nha & trong d6 cht y dic biét dén
cac dé xuat vé: hoan thién cac budc trong quy trinh chinh sach, cac noi dung
trong quan Iy thué, cach dinh gia dat dé tinh thué.

Nghién ctu “Thj truong bat déng san Viet Nam: Nhin lai 10 nam dé
dinh huéng tiong lai” cta Tran Kim Chung (2015) [15], di phan tich, ddnh
gia thi truong bat dong san trong giai doan 2004 - 2014 - day 1a giai doan thi

truong bat dong san phat trién manh mé va nhiéu bién dong véi hang loat
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chinh sach, quy dinh duoc Nha nudc ban hanh, sta doi. Su ra doi cta nhiéu
bo Luat 1a co s¢ phap Iy cho su phéat trién cua thi treong bat dong san, dong
thoi cho thdy méi quan hé gitta Nha nude véi thi truong bat dong san da thay
d6i can ban. T4c gia nhan dinh trong 10 nim cac bd phan cua thi trudng bét
dong san dd dan duoc tao dung, phat trién phong phl. Chu thé dau tu nha
duoc da dang hod, ¢ su tham gia cua nhiéu thanh phan kinh té khéac nhau tur
doanh nghiép nha nudc, doanh nghiép tu nhan dén cac doanh nghiép nudc
ngoai. TAc gia danh gia dac diém, sy bién ddi caa thi truong nha ¢ va chinh
sach cua nha nudc trong 10 ndm qua c&c chu Ky: ting truéng bung nd, di
ngang, suy giam va tram lang, dong bang, tir d6 néu mot sé dy bao va giai
phap cho thi truong bat dong san va nha & trong thoi gian sap téi.

Téc gia Nguyén Hong Phl “Qudn Iy nha nwéc vé dau tw phat trién nha
o khu vuc do thi o Viet Nam” (2018) [52], tac gia da lam sang to cac khia
canh cta quan 1y nha nudc trong linh vuc du tu phét trién nha & ¢ khu vuc
d6 thi. Bang céach tong hop sb liéu va danh gia thuc té tir khao sat ciing nhu
bdo co cua cac co quan quan 1y nha nudc trong thoi gian gan day, tac gia da
xem xét chi tiét cac khia canh chién luoc, quy hoach, tuan thu phap luat, quy
chuan, tiéu chuan dau tu, ciing nhu thi tuc va huy dong von. Tac gia xac dinh
nhitng diém con ton tai cua cdng tac quan 1y nha nudc va dé xuat cac bién
phap nham ting cudng nang lyc quan 1y cling nhu hiéu suat lam viéc cua cua
co quan nha nude trong linh vuc dau tu phét trién nha & d6 thi.

Nghién cau “Phét trién thj trueng nha ¢ trén dia ban thanh phe Ha
NGi dén nam 2030 cua Nguydn Ngoc Tiép (2020) [69], da khai quat buc
tranh khé toan dién vé thi trudng nha &, trong dé tap trung dic biét vao nghién
ctu vé thi truong nha o gia trung binh thap tai Ha Noi. Nghién ctu khang
dinh con nguoi tn tai rat nhiéu nhu cau trong d6 nha & 1a mot trong nhiing
nhu cau thiét yéu, chinh dang, sy phét trién manh mé cua kinh té Tha dé sau
d6i méi kéo theo sy hinh thanh va phat trién manh mé caa thi truong nha o.
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Tuy nhién, sy phat trién nay chua dat dugc tinh bén viing, vai sé luong va co
cau nha & van con han ché. Bac biét, thiéu md hinh nha phu hop thu nhap va
nhu cau sdng caa cu dan d6 thi trong qua trinh CNH, HPH. Thuyc trang thi
truong nha & tai Ha Noi cho thiy sy mat can ddi giira cau va cung trén thi
truong nha o. Tac gia dé xuat mot s6 phuong an cu thé nham phét trién thi
truong nha & tai Ha Noi. Trong d6, nhan manh vao céc bién phap kich cau
nha ¢ va bd sung ngudn cung, giam quy trinh tha tuc ddi véi doanh nghiép dau
tu, cai cach thu tuc hanh chinh. Téac gia tin rang viéc thuc hién céc bién phap
trén s& gilp thi trudng nha ¢ caa Ha Noi phat trién theo hudng bén vig va dap
g nhu cau vé nha & cho moi ngudi dan.

“Tiép cdn chwong trinh tin dung nha ¢ x& hgi cho nguwoi ¢ thu nhdp
thap: Nghién cizu thiec nghiém tai thanh pho Ha Ngi, Viét Nam” cua BUi Thi
Hoang Lan va Binh Buc Truong (2023) [36], cac tac gia nghién ctu tac dong
va hiéu qua cia chuong trinh vay von mua nha & xa hoi dbi véi nhitng nguoi
c6 thu nhap thap tai Ha Noi. Ho da nghién ctu céc yéu to anh huong dén kha
nang cua ngudi thu nhap thap trong viéc tiép can cac khoan vay mua nha o xa
hoi tai Ha Noi. Phan tich dua trén dir liéu khao sat 500 nguoi mua nha ¢ xa
hoi, sir dung md hinh hoéi quy Heckman va thi nghiém vé kha nang tiép can
tin dung cho thay céc thanh t4 nhu tudi tac, gidi tinh, mac thu nhap, tinh trang
hon nhan va viéc tiép can nguon tin dung khéng chinh thic déu anh huong
l6n dén viéc tiép can tin dung chinh thac va sé tién c6 thé vay mua nha ¢ xa
hoi cho nguoi thu nhap thiap ¢ Ha Noi. Nghién ctru ciing phan tich cac quy
dinh cua Nha nuéc vé mua nha & x& hoi va dua ra cac kién nghi dé cai thién
nguon von tin dung cho nhimg nguoi thu nhap thap mua nha & x& hoi.

1.2. CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN QUAN DPEN THI
TRUONG NHA O CHO CONG NHAN

1.2.1. Cac cong trinh nghién ctru nuwdc ngoai

Liliany S.Arifin (2004) trong nghién ctu “Housing provision for

factory workers” [106], khang dinh van d& nha ¢ 1a nhu cau buc thiét cua
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cdng nhan 1am viéc trong cac nha may céng nghiép trén toan cau. Trén thuc
té, qua trinh CNH, HPH dién ra ¢ cac nudc Chau Au va chau A vao thé ky 18
va thé ky 20 cho thay nhitng nhu cau bwc thiét vé nha & nhu: tinh trang nha ¢
khong dap tmg duoc nhu ciu cua ngudi lao dong vé ca sb luong va chat
lurong; quy dinh an toan va moi truong vé sinh khong dugc dam bao... nhung
chua dugc Chinh phu va cac cong ty quan tam diing mrc. Theo t4c gia so vai
Chinh phu thi cac cong ty, nha may quan tdm dén nha & cho céng nhan it hon
vi cdng nhan c6 sic chi tra thap dan téi loi nhuan khdng cao. Do d6, Chinh
phu can phai can thiép dé tao ra nhiéu chd ¢ cho cong nhan. O cac nudc dang
phat trién, ngudi cong nhan c6 xu hudng thich thué nha hon 1a s¢ hitu mot can
ho vi kha nang chi tra, tinh di chuyén trong cong viéc tir nha may nay dén nha
may khac va ho thich tiéu tién vao giai tri hon. Tac gia phan tich dic diém
6 loai hinh nha & nhu: nha ¢ trong khu céng nghiép, nha ¢ cong vu cho
thué, phong cho thué trong ngay, nha thué tu phat, nha do céc té chuc phi
chinh phu cho thué,... va dua ra két luan viéc cung cap nhiing diéu kién vat
chét co ban nhu nha bép, nha tim thé hién tiéu chuan chat lugng cudc song.

“The Role of State in Affordable Housing for Essential Workers: A
Comparative Study of California and New South Wales” ctia Anupama
R.Sharma, Kenneth T. Rosen (2014) [91], tap trung nghién ctu vai tro cua
Chinh phu trong viéc cung cap nha & gia gia phai chiang cho cac lao dong thiét
yéu tai California va New South Wales. Nghién ctu so sanh chinh sach va céc
chuong trinh nha ¢ cua hai khu vuc nay dé hiéu cach thire chinh pha can thiép
nham giai quyét van dé nha ¢ gia ré cho nhom lao dong nay, tap trung vao cac
yéu t6 nhu chinh sach dét dai, xay dung, hd tro tai chinh va quy dinh vé nha
&. Dt liéu thu thap tir cac chinh sach chinh pha, bdo cdo nghién ctu va sé lidu
thong ké da dugc phan tich, cho thay California va New South Wales c6
nhitng khac biét trong cach can thiép va quan ly cua chinh phu vé van dé nha

& gia ca hop Iy cho nguoi cong nhan. Mic di ca hai ving déu c6 cac chuong
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trinh va chinh sach nham gitp d& nhoém nguoi lao dong nay, nhung céch thac
va hiéu qua cua ching cé su khac biét. Diéu nay Ia nhitng théng tin hitu ich
cho cac quyét sach nham cai thién viéc cung cap nha o phi hop gié cho nhém
ngudi lao dong quan trong nay.

“Work-life management patterns among public sector workers in
Malaysia” cua Dzurizah lbrahim (2014) [97], da danh gia cach nguoi céng
nhan tiép can cong viéc va nha ¢ cua ho, déng thoi nghién cau nhitng chinh
sach, chién lugc hd tro nguoi lao dong cua Chinh pha Chinh phu Malaysia.
Cac tac gia cho rang, mac du Chinh pha Malaysia c6 nhiéu chuong trinh uu
dai vé nha & cho nguoi lao dong, khuyén khich thanh lap cac co so gido duc
mam non tai chd, nhung trén thyc té nha & chua dap tng nhu cau cua nguoi
lao dong, co s¢ giao duc mam non tai chd rat it, khong co. Pay 1a mét trong
nhitng van dé ma Chinh phi Malaysia can c6 nhiing bién phéap hitu hiéu hon
dé nang cao doi séng cua nguoi lao dong.

“Exploring the determinants of migrant worker ’s housing tenure choice
towards public rental housing: A case study in Chongging, China” cua nhém
tdc gia Xiaolong Gan, Jian Zuo, Ruidong Chang, Dezhi Li, George Zillante
(2016) [121], nghién cau nay nham muc dich phan tich cac nhan té anh
huong toi lya chon sé hiru nha & caa lao dong nhap cu ddi véi cac don vi
cho thué cdng cong. Theo céc tac gia nha cho thué céng cong cung cap cho
nguoi thué co hoi tiép can quyén sé hiru nha sau khi hop dong thué hét han.
Do d6, nha cho thué céng cong giup cho nguoi lao dong nhap cu cd cudc
séng on dinh tai cac thanh phd, gilp ho hoa nhap voi cudc séng do thi.
Thoéng qua cudc khao sat quy mo lon tai Trung Khanh, nghién ctru xac dinh
cac yéu té nhu chinh sach hd tro nha o, co sé ha ting cong cong, tién nghi
va thiét ké noi that, chat luong va an toan bén trong ngdi nha, cling kha ning
chi tra nha ¢ déu c6 tac dong dang ké dén quyét dinh s hitu nha cho thué

ctia ngudi lao dong. Két qua cua nghién ciru khdng chi xéc thyc tinh hiéu qua
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ctia cac chuong trinh nha cho thué cong cong ma con cung cap théng tin gia
tri cho viéc xay dung chinh sach lién quan dén db thi hoa tai Trung Qudc.

Nhom tac gia Steven Rowley, Amity James va Peter Phibbs (2017)
trong nghién cuau “Government led innovations in affordable housing
delivery ” [116] da tap trung nghién ctu viée ting cudng ngudn cung nha gia
ré dua trén cac nguyén tac, chién lugc va bang chiing tir cac chuong trinh,
chinh sach va quan hé ddi tac chién luoc, trong d6 khang dinh vai tro tién
phong caa Chinh pha trong viéc cung nha & gié ré danh cho dbi twgngedng
nhan ¢ Australia. C4c tac gia da danh gia dir liéu tir cac chuwong trinh nha &
c6 su can thiép caa chinh phu, tir d6 rat ra cdc nguyén tac va cach thic nham
nang cao nguon cung nha ¢ gia ré cho cdng nhan Australia. Cac phan tich
tap trung vao cac quy dinh nha ¢, su hd trg tai chinh, cac chién luoc xay
dung va quy hoach d6 thi, cung cap nhiing kién nghi hitu ich cho Chinh phu
Australia trong viéc phat trién cac giai phap va chinh sach dé nang cao chat
lwgng ngudn cung nha & phi hop va cai thién diéu kién nha & cho nguoi dan
trong tuong lai.

Nghién ctru “Housing condition of Industrial parks workers: The case
of Hawassa Industrial park” cua Selamawit Teku Jego (2019) [114] tap trung
vao van dé diéu kién nha & cho cong nhan c6 muc thu nhap thap trong khu
cong nghiép Hawassa, Ethiopia. Nghién ciru nhan manh tam quan trong trong
viéc dap tmg diéu kién nha ¢ cua céng nhan khi van hanh khu cong nghiép va
phan tich anh huéng cua van dé nha & dbi véi cudce séng cua nhitng cdng nhan
nay. Qua phan tich, nghién ctu chi rd, viéc phat trién nha & cho céng nhan
can duoc hd trg ca trong va ngoai khu cong nghiép, phai duoc tich hop voi
noi lam viéc, véi céac dich vu co ban va co so ha tang xa hoi. Ciing cung dé
cap ¢ khia canh nay, c6 thé ké dén nghién ctu “Ethiopia - Options for
Expanding Affordable Housing Supply for Industrial Park Workers” cua
World Bank (2020) [105]. Cac tac gia tap trung chu yéu vao viéc tim ra
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nhitng phuong phap co ban dé gitp cong nhan tiép can tét hon nha ¢ gia ré va
cac diéu kién dich vu, co s& ha tang xa hoi tai cac khu cong nghiép.
“Revitalising Key Worker Housing ” cia Jack Airey and Sir Robin Wales
(2019) [102], tap trung vao viéc cai thién va tai khoi dong chuong trinh nha ¢
cho ngudi cdng nhan cha chdt (Key Worker) ¢ Vuong qudc Anh. Qua nghién
ctu, CAc tac gia khang dinh tinh trang nha ¢ gia ca phu hop cho nhém cdng nhan
chu chét dang gap nhiéu khé khin, dan dén viéc nhiéu cong nhan khong thé tiép
can duoc nha & trong cac khu vuc @6 thi. Nghién ctru nay xem xét cac thach thirc
ma nguoi cong nhan chu chét dang dbi mat khi tim kiém nha ¢, nhu gia ca cao,
su khan hiém nha & pht hop gia va van dé quy hoach d6 thi. Tac gia cling dé
Xuat nhitng cai tién chién lugc co thé duoc &p dung boi Chinh phi va cac dbi tac
lién quan dé dam bao rang nhitng nguoi cdng nhan chia chdt cd thé tiép can duoc
nha & phil hop gia, tang cudng co hdi va su bén viing trong cong viéc cua ho.
Theo tac gia, dé cai thién ngudn cung nha ¢ cho ngudi cong nhan cha chét thi
phai thuc hién dong bd nhiéu giai phap nhu quy hoach d6 thi hop ly, hd tro tai
chinh va su phdi hop giira Chinh phu va cac cong ty nha ¢. Viéc ti uu hoa cac
giai phap nay gitip dap tng mot phan nhu cau vé nha & cho nhom déi tuong nay,
d6ng thoi thuc day su phat trién hai hoa va bén viing cta cac khu vuce do thi.
“Livable Rental Houses for Factory Workers in Industrial Area” cua
Rahardiyan Ari Wicahyo, Dewi Septanti, and Rika Kisnarin (2020) [110], dua
trén viéc khao sat bang bang hoi cho cdng nhan nha may véi tu cach 13 ngudi
thué nha va cac cudc phong van trong tong sé 400 can ho tai khu Bangah -
Indonesia. CAc tac gia da chi ra rang viéc c6 nha & du tiéu chuan la nguyén
vong chinh dang cua ngudi cong nhéan, nd giup nguoi cdng nhan cé thé cai
thién chat luong cudc séng trong tuong lai. Cac tac gia cling dua ra khai niém
nha ¢ tiéu chuan va nhitng yéu cau dbi véi mot ngdi nha & tiéu chuan cho
cbng nhan nhu dién tich, dién tich cta phong, nguyén vt liéu, anh sang, may

lanh, nudc sach cung cp,...
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Bang viéc sir dung phuong phap dinh luong, théng ké mé ta va Thang
do Likert trong nghién ciau “The Preferences Of Single Factory Workers
Toward Rental Housing In East Ungaran, Semarang” cac tac gia A. Hazimah
Ramadhani, A. Manaf (2020) [101], da chi ra sy anh huéng cua so thich cua
ngudi cong nhan doc than d6i véi nha cho thué tai Semarang 1a mot trong
nhiing trung tdm céng nghiép ¢ Trung tdm Java, Indonesia. Nghién ciu nay
d3 tim thay tht tu vu tién cho cac so thich ddi véi nha cho thué dya trén téng
diém quan trong trung binh, d6 14 tinh trang don vi phong, gia thué, vi tri nha
&, quyén riéng tu, co s& vat chat va tién ich nha ¢ cho thué, gia va dich vu nha
& cho thué va cac tuong tac xa hoi. Dya trén nghién ctru nay, cac tac gia hy
vong cac nha cung cip nha & s& can nhic hon nita trong viéc phét trién nha
cho thué danh cho ddi tugng cong nhan doc than.

“Housing allocation with Chinese characteristics: the case of talent
workers in Shenzhen and Guangzhou” cua Yue Gong (2021) [124], nghién
clru nay xem Xét viéc phan bo nha & céng cong cho ngudi lao dong, dic biét
1a nguoi lao dong co trinh d6 tay nghé cao. Ké tir naim 2008, Trung Quédc da
cha truong xay dung va phat trién cac chuong trinh nha ¢ céng cong nham
cung cap noi & cho ngudi lao dong c6 Kk ning va trinh do chuyén mon cao.
Téc gia phan tich céch tiép can phan bo nha ¢ doc dao va hiéu qua cua chinh
quyén dia phuong dudi dang md hinh lién két giita nha nudc va ngudi su
dung lao dong va md hinh nay thé hién su két hop gitra thi truong va nha
nudc trong quan tri d6 thi. Tuy nhién, theo danh gia cua tac gia, mac du chinh
quyén dia phuong da cai thién dang ké diéu kién nha & cho ngudi lao dong,
nhung mé hinh phan bd nha ¢ két hop nay chic chian dan dén su bat binh
dang va kém hiéu qua trong viéc cung cap nha o do thi.

“Government-led housing strategies for essential workers: A global
review” cua F. Zhang, EW.Yiu, B.L.S.Tang, D.Lu, M.Lu, S.Huang, L.Jia
(2020) [126], cung cap mot cai nhin tong quan vé cac chién lugc nha & do
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chinh pha dé& ra nham hd trg nhimg nguoi lao dong lam viéc trong cac linh
vuc va nganh nghé duoc coi 1a quan trong va can thiét cho hoat dong co ban
cuia x& hoi. Cac tac gia xem xét va phan tich mét loat cac chién lugc nha ¢
trén khap thé gidi, tir cac chuwong trinh hd trg mua nha dén viéc cung cap nha
& thué gia ré, nham muyc dich danh gia hiéu qua va pham vi anh huéng cua
chung ddi véi viéc cai thién diéu kién séng va kha nang tiép can nha & cho
cong nhan. Nghién ciu ndy nhidn manh tam quan trong cua viéc ¢ nhiing
chinh séch va chién lugc nha ¢ linh hoat, ¢d thé dugc diéu chinh dé phan anh
ddc diém va nhu cau cu thé cua ting khu vuc hoic quéc gia.

“Housing key workers: scoping challenges, aspirations, and policy
responses for Australian cities” cua Zahra Nasreen, Catherine Gilbert, Nicole
Gurran (2021) [125], tap trung vao viéc phéan tich thuc trang va chinh sach nha
& cua chinh phu danh cho ddi tuong lao dong trong cac linh vuc dich vy khan
cap, y té, hd tro cong dong va phuc loi, nham dam bao rang ho c6 thé ¢am nhan
ca lam viéc, phan tng nhanh vai sy gia tang cua dich vu va tham gia vao cac
tinh hudng khan cap. Nghién ctu tai 2 thanh phé 16n caa Uc phéat hién ra rang
d6i tuong lao dong nay dang doi mat voi kho khin vé nha &: 20% lao dong tai
Sydney va 17% tai Melbourne dang gap kho khan vé nha &, ty 1 nay cao hon
nhiéu & cac ving nodi 6. Tuy nhién, cac chinh séch va du an hd tro tir chinh phu
nham giup nhom lao dong nay tiép can nha & 1a han ché va khong déu dan, va
cac chinh sach quy hoach phép ly va cac chuong trinh tai tro Ié té. Dé khac
phuc tinh trang nay, theo tac gia phai thuc hién cac giai phap nhu: chinh pha
phai c6 cac giai phap nham ting tong nguon cung nha & ¢6 gia phai ching va
phU hop voi nguoi lao dong, dong thoi ghi nhan nguyén vong sé hitu nha cua
ho. Céac giai phap cung cip nay nén bao gém cac lva chon so hitu da dang va
c6 thé dat duoc bang cach: st dung dat cua khu vuce cong dé cung cap nha & gia
ré cho nhitng ngudi cong nhan, nhu mot phan cua su phat trién s¢ hitu hdn hop

cho phép/khuyén khich ngudi sir dung lao dong xay dung nha & cho cong nhan.
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1.2.2. Cac cong trinh nghién ciru trong nudc

Thir nhat, nhitng cong trinh nghién ciru vé vai tro, tam quan trong cia
viéc phat trién thi truong nha ¢ danh cho doi twong cong nhan trong cdc khu
cong nghiép.

“Xay dung nha ¢ cho nguwoi lao dong trong khu cong nghiép: Gop phan
dam bdo an sinh xd hoi” cua Khong Thanh Coéng (2011) [16], trén co so
nghién cau thuc té vé tinh hinh nha & cho cong nhan tai cac khu cdng nghiép
& tinh Vinh Phuc, tac gia khang dinh dé nguoi lao dong yén tam lam viéc va
gén bo lau dai vo1 doanh nghiép thi bén canh viéc tao diéu kién lam viéc tot,
o6n dinh trong thu nhap va cong viéc thi viéc quan tim dén chd ¢ cho ho la yéu
t6 quan trong nhat. Viéc giai quyét van dé nha & cho ngudi lao dong duoc
xem nhu mot trong nhiing giai phap then chét dé xay dung cac khu cong
nghiép bén virng va 6n dinh. Tuy nhién, qua trinh trién khai xay dung nha &
cho cdng nhan con gip nhidu khé khin, vudng mic nhu: ngudn vén cua
doanh nghiép han ché trong kho tiép can cac khoan vay, 1di suat cho vay cua
ngan hang cao, cac chinh sach that chit tién té... Tir do, tac gia dé xuat mot sb
giai phap co ban nham ting cudng phét trién nha & cho cong nhan khu cong
nghiép, bao gdm tao ra cac chinh sach hd tro, quy hoach va ké hoach xay
dung nha & hop 1y, hop tac véi cac dbi tic nude ngoai va xtc tién dau tu vao
cac dy an nha ¢ cong nhan.

Trong nghién ctru ctua Lé Qudc Hoi (2012) “Viéc lam va doi song cua
nguoi lao dong cdc khu cong nghiép, Khu ché xudt va khu kinh té & Viét
Nam” [31], Qua viéc khao sat & cac khu cong nghiép 16n nhu TP. Ho Chi
Minh, Ha Noi, Déng Nai va ba Nﬁng, tac gid nhan théy mac du co nhiing
thanh tyu nhit dinh, nhung van con nhiéu thach thac va khé khian trong cac
van dé nhu viéc 1am, cudc séng, va dac biét la nha & cho nguoi lao dong. pé
cai thién tinh hinh, nghién ctru dé xudt mot loat giai phap, bao gdm céc

chinh sach vé tién luong va thu nhép, cung cap nha ¢, cai thién doi song tinh
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than, cling nhu ting cudng gido duc va dao tao cho ngudi lao dong trong cac
Khu cong nghiép cua Viét Nam.

“Nha & cho nguoi lao dong cdac khu céng nghiép” ctua Vi Quoc Huy
(2014) [33], tac gia da danh gia cao vai tro va tac dong tich cuc ctua cac khu
cdng nghiép ddi véi nén kinh té. Theo tac gia, su xuat hién cua cac khu cong
nghiép khong chi gép phan quan trong vao qua trinh CNH, HPH ma con tao
ra nhiéu co hoi viéc 1am méi, cai thién mic séng cho nguoi lao dong, dong
thoi diy manh qua trinh chuyén dich co céu kinh té va lao dong, tiép thu cong
nghé moi. Tuy nhién, su tang trudng nhanh chong cia cac khu cong nghiép
dat ra thach thuc 16n d6i véi viéc cung cap nha ¢ cho nguoi cong nhan. Tac
gia nhdn manh can phét trién cac giai phap nha ¢, bao gdm ca viée xay dung
cac chinh sach wu dai va hd tro tai chinh, dé dap (mg nhu cau ngay cang ting
ctuia cong nhan tai cac khu vuc nay.

Trong cong trinh “Gidi quyét van dé nha & cho nguoi lao dong trong
CaC khu cong nghiép & cdc tinh Bdic Trung Bé hién nay” cia Bui Van Diing
(2015) [22], tac gia tap trung nghién ctru vé viéc cung cap nha ¢ cho cong
nhan lam viéc tai cac khu cong nghiép ¢ khu vuc Bac Trung Bo. Nghién ctru
nhan manh viéc cai thién diéu kién nha & cho cong nhan khong chi gitp tai
san xuat va duy tri strc lao dong ma con tang cudng sy gan két gitta nguoi lao
dong va doanh nghiép. P6i v6i doanh nghiép, viéc nay gilp nang cao ning
suat va gia tang loi ich kinh té cho cac doanh nghiép. Théng qua viéc phan
tich thuc trang va tac dong caa viée cai thién nha & dbi véi su phat trién cua
cac khu cong nghiép tai cac tinh Bac Trung B9, tac gia dd dua ra 5 bién phap
chinh bao gém viéc giam bdt rao can chinh sach, khich 1€ viéc xay dung nha
& cho thué, cai thién cong tdc quy hoach va tang cuong gidm sat viéc thuc
hién cac ké hoach nha ¢ cho cong nhan trong cac khu cdng nghiép.

Thit hai, cdc nghién ciru di phdn tich thue trang va khuyén nghi gidi phdp

nham phat trién thi trirong nha ¢ cho céng nhan tai cdc khu cong nghiép.
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Dé tai “Co ché, chinh sach thu hit dau tw ciia cdc thanh phan kinh té
vao cdac linh vuc xday dung nha o cho cong nhan tai cac kKhu cong nghiép, Khu
ché xuar” Lé Xuan B4 (2007) [02], di phan tich cac chinh sach va co ché cua
Nha nuée nham kich thich cac ngudn luc xa hoi dau tu vao linh vuc xay dung
nha ¢ cho cdng nhan céac khu cong nghiép va khu ché xuat. Qua viéc nghién
ctru va danh gia hoat dong dau tu cta cac bén lién quan trong thoi gian qua,
tac gia da chi ra nhitng thanh cong, cling nhu cac vin dé va thach thuec ton tai,
tr ca goc do khach quan 1an chu quan trong chinh sach lién quan. Tac gia
nhan manh rang nha nudc can trién khai cic co ché va chinh sach uu dai dic
biét dé kich thich dau tu ciia doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té vao
linh vuc nay, dong thoi phai chi trong giai quyét cac van dé xa hoi trong khu
cong nghiép va dau tu vao co so ha tang thiét yéu nhu nha & cho cong nhan,
truong hoc, nha tré, va trung tam cham soc strc khoe.

Tran Viét Tién (2009) trong nghién ctru “Mét s6 van dé xa héi tai cdc
khu cong nghiép Viét Nam” [70], tap trung vao viéc phan tich va danh gia cac
van dé ndi com vé mit xa hoi dang ton tai trong cac khu cong nghiép tai Viét
Nam nhu: van dé nha ¢, diéu kién lam viéc khic nghiét, thu nhap han ché, va
tiép can kho khan véi dich vu xa hoi cting nhu co sé ha tﬁng cua ngudi lao
dong. Theo tac gia, chi phi nha ¢ danh cho cdng nhan trong cac khu céng
nghiép thudng & mac cao, tao rao can dbi voi nhimg ngudi lao dong c6 thu
nhap thip trong viéc mua hodc sé hitu nha. Ong nhan manh rang viéc cung
cip nha & cho cong nhan can sy dong gop va hd tro tir chinh phu cling nhu
cac t6 chirc va cong dong c6 lién quan nham mé rong quy mo dau tu vao viée
xdy dung nha & x& hoi voi chat lugng t6t voi gia ca hop 1y cho cong nhan.
Pong thoi, tac gia cling dé xuat viéc cung cap hd tro tai chinh cho cong nhan
c6 thu nhép thap, thong qua cac bién phap nhu chuong trinh vay von uu dii,
giam hodc mién 14i sudt, ciing nhu thanh 1ap cic quy nha & danh cho ngudi

lao dong tai khu cdng nghiép. Thém vao d6, viéc Kiém soat gia thué nha dé
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ngan chan tinh trang dau co va tang gia khong hop 1y ciing dugc nhan manh.
Nhitng giai phap nay 1a nhiing goi y thiét thuc gitp nghién ctu sinh hoan
thién cac giai phap phat trién thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu cong
nghiép tinh Vinh Phuc trong thoi gian toi.

Nghién ctru cua Truong Thuy (2011)“Vin dé nha & cho céng nhan tai
khu cong nghiép, khu ché xudt V& khu kinh té: Can nhiéu co ché, chinh sdch”
[68], da danh gi4 cac chinh sach va co ché hién hanh cta chinh phu va cac to
chtrc lién quan, nham xac dinh mérc d6 hiéu qua cua ching trong viéc dap ung
nhu ciu thyc té ctia cong nhan. Nghién ctru dé cap dén nhitng kho khin va
thach thirc ma cong nhan dang d6i mat khi tim kiém nha & trong cac khu cong
nghiép, bao gdm van dé gia ca, chat lugng, dién tich, ha tang, va tiép can dén
cac nguon tai chinh hd tro. Dya trén cac phat hién, nghién ctru da dé xuat ting
cuong dau tu vao co so ha tang, cung cap cac chinh sach tai chinh vu dai,
dam bao tiéu chuan chat luong nha & va stra d6i, bd sung cac quy dinh vé
quyén sé hitu cho ¢ong nhan nham cai thién tinh trang nha & cho cong nhan.
Téc gia cling nhan manh rang van dé nha ¢ tai cac khu céng nghiép, khu ché
xuat va khu Kinh té 1a mét van dé phuc tap, can su can thiép va hd tro tir nhiéu
co ché va chinh sach khac nhau tir phia chinh phua va cac to chirc lién quan.

Trong cdng trinh nghién ctru “Chinh sdach xd héi doi véi di dan nong
thon - thanh thi o Viét Nam hién nay” cua Mai Ngoc Cuong (2013) [20], tac
gia nghién ctru khé sau sic vé van dé nha ¢ danh cho cong nhan di cu tir nong
thong dén cac thanh phd 16n nhu Thanh phé H6 Chi Minh, Ha Nbi va Pa
Néng dé lam viéc tai cac khu cong nghiép. Nghién ctru cho thay 72,43% s6
luong ngudi lao dong & cac khu cong nghiép phai di thué nha véi cac diéu
kién séng trong cac nha ¢ tam bo, chat choi va thiéu vé sinh, diéu nay, da anh
huong tiéu cuc dén siic khoe va cude song ciia cong nhan, tham chi gay ra
nhirng x40 tron vé an ninh va trat ty xa hoi. Do d6, theo tac giad vi¢c cung cép

noi & on dinh cho cong nhan trong cac khu cong nghiép tro thanh mot nhiém
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vu quan trong va cap thiét. Tac gia dua ra mot s6 giai phap vé mat chinh sach
dé giai quyét nhu cau nha & cua cong nhan. Tac gia nhin manh vao viéc quy
hoach khu cdng nghiép mot cach dong bo, lién két phat trién nha ¢ véi khu
cong nghiép, kéu goi su tham gia ciia cac nganh kinh té khac trong viéc phat
trién nha &, cung véi viée hoan thién cac chinh sach va chuong trinh hd tro
cho ngudi di cur va ngudi cd thu nhap thap.

Nguyén Manh Thing (2016), “Nhitng vdn dé bic xuc, cap bach cua
céng nhan, lao déng trong cac khu cong nghiép, khu ché xudt - Thyc trang va
gigi phap ” [67], nhém nghién ctru da chi ra vin dé nha & 1a mot trong nhitng
van dé bic xuc, cap béach cua cong nhan hién nay. Theo khao sat cua nhom
nghién cau c6 81,3% cong nhan duoc hoi cho biét ho khdng nhan duoc su hd
tro vé nha ¢ tir doanh nghiép, va 76,3% sé doanh nghiép khéng cung cap hd
tro tai chinh cho viéc thué nha. Pa sé cong nhan van phai thué nha tro voi
diéu kién sdng chat hep, thiéu nudc sach, moi trudng 6 nhidm, gia thué tro
cao. Céc cong trinh phtc loi céng cong bude dau dugc xay dung, nhung van
chua dap tng du nhu ciu ngay cang ting ctia céng nhan va khong phd hop
véi diéu kién song cua ho. Piéu ndy din dén cudc séng van hoa va tinh than
ciia ngudi lao dong tai cac khu cong nghiép déu nghéo nan. Tir thuc trang
nhém tac gia cling khuyén nghi mot sé giai phap nham giai quyét nhu cau bic
xUc vé nha & ciia nguoi cong nhan nhu viéc xay dung va thuc hién cac chinh
sach uu dai cho cac don vi, cd nhan tham gia vao cac du an nha ¢ cho cong
nhan. Ho ciing dé xuat cac chinh sach hd tro dic biét cho nguoi lao dong co
thu nhap thap & khu vuce do thi, dac biét 1a cdng nhan nhap cu ¢ cac khu cong
nghiép va khu ché xuat, vé gia thué va mua nha.

Trong nghién ctu “Cdi thién méi truong song cho cdng nhan tai cac
Khu cong nghiép tai nuwoéc Cong hoa XHCN Viét Nam” ciia Co quan hop tac
qudc té Nhat Ban JICA (2016) [17], nhém nghién ctu di tién hanh khao sat tai
khoang 120 khu cong nghiép trén khip Viét Nam va phat hién rang nhiéu cong
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nhan tai cac khu vuc nay dang phai chap nhan song trong diéu kién nha & kém
chat luong, khong dap tng tiéu chuan vé dién tich sinh hoat téi thiéu cho mot
nguoi, du gia thué lai cao so vai thu nhap cua ho. Ho cling gap khé khan trong
viéc tiép can vai cac dich vu co ban nhu y té, gido duc va cac co so ha tang
cong cong khéc. Diéu nay da tré thanh mot rao can ddi vai viéc git chan ngudi
lao dong c6 k¥ nang cao cho cac doanh nghiép san xuat tai khu cong nghiép.
Mic di, Nha nuée di chi trong phat trién nha o xa hoi, bao gdm ca nha ¢ cho
cbng nhan khu céng nghiép, vai su hop tac cua co quan quan ly dia phuong va
nha dau tu tu nhan, nhung cac ké hoach ndy van chua thuc hién hiéu qua do
giéi han vé nguon vén. Nhom nghién ciru da dé xuat mot loat giai phap nhu
xay dung co ché va td chic hd tro viéc cai thién diéu kién séng cho cong nhan
khu cdng nghiép. Ho ciing dé nghi cac mé hinh phat trién nha ¢ phu hop véi
cong nhan két hop véi quy hoach phan khu va chi tiét, ciing nhu dé xuat cac
phuong an dau tu, kinh doanh nha & danh riéng cho nhom dbi tuong nay.
Nguyén Quang Tuan A, Nguyén Quang Tu (2016), “Hé thong tiéu
chi danh gid tinh bén ving cua nha ¢ cdng nhan cac khu céng nghiép tai
Viét Nam theo hwong cdng nghiép héa” [1], cac tac gia da xay dung mot hé
théng tiéu chi dé danh gia mac do bén viing cta nha ¢ cho cong nhan. Dé
xay dung mot hé thong tiéu chi danh gia nay, ho di phan tich mot loat cac
yéu to quan trong, bao gom ca kha ning tiép can cac dich vu co ban, moi
truong song, co hoi viéc 1am, chi phi va mic 6 dap tng nhu cau nha & cua
cong nhan. Hé thong tiéu chi nay sau d6 dwoc ap dung dé danh gia thuc
trang nha & cho cdng nhan tai cac khu céng nghiép trong bdi canh cong
nghiép hda va hoi nhap qudc té tai Viét Nam. Nghién ctu ciing dua ra céac
giai phap cu thé nham cai thién tinh bén vitng cua nha ¢ cong nhan. Pay 1a
mot trong nhitng nghién cau hiém hoi tap trung vao viéc xac dinh céc tiéu
chi danh gia bén vitng cho nha ¢ cdng nhan tai khu cdng nghiép, vi vay, n6

mang ¥ nghia quan trong trong viéc cai thién chat luong song cho cong
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nhan tai cac khu cong nghiép ¢ Viét Nam va dong gop vao sy phat trién
bén virng tai cac khu cong nghiép Viét Nam.

Trong nghién cau “Nha ¢ x& hgi cho cdng nhan tgi cac khu cong
nghiép Viét Nam — Khai niém va gidi phap thuc té hudng téi sw phét trién bén

AL

vitng: trwong hop nghién cizu tgi thanh phé Ha Ngi” cua Ta Quynh Hoa va
Pham Dinh Tuyén (2019)[28], di sau vao van dé nha & x& hoi danh cho cong
nhan tai cac khu céng nghiép. Ho nhan dinh riang su phat trién kinh té nhanh
chdng, ciing véi qué trinh CNH va d6 thi hoa & Viét Nam da dan dén sy ra doi
cua cac khu céng nghiép ¢ cac thanh phd 16n. Pidu nay di thu hat hang triéu
cong nhan cong nghiép va gay ra su di cu 16n tir nong thén dén cac khu vuc
d6 thi. Viéc cai thién moi truong séng cho ¢éng nhan tai nhiing khu vuc nay
da tro thanh mot thach thie ddi véi Chinh phu va cac dia phuong. CAc tac gia
da nhan dién dugc nhirng tro ngai, thach thirc ma cong nhan trong cac khu
cong nghiép phai doi mat trong viéc tiép can nha ¢ xa hoi, tir do, dua ra cac
giai phap thuc tién nhu hoan thién co ché quan ly, xay dung co s& dir liéu vé
nha & cdng nghiép, cling véi cac giai phap ky thuat co ban nham dé nang cao
chat luong séng va dam bao phat trién bén vitng cho céng nhan.

Ngb Lé Minh (2021) trong nghién ctru “Nha ¢ xa hgi kinh nghiém phat
trien nha ¢ xa hgi cho cong nhan tai Viét Nam - md hinh tgi thanh phé Ho
Chinh Minh” [45], trong cudn s&ch nay tac gia da dua ra nhitng van dé ly luan
chung nhat vé nha & xa hoi va danh gia tinh hinh chinh sach va xay dung nha
& xa hoi tai Viét Nam. Tu viéc nghién ctu cac kinh nghiém xay dung nha &
tai mot sé nudce trén thé gisi tir Chau MY, toi Chau Au, va dic biét tai Trung
Qudc mot nudc gan gii véi Viét Nam, tac gia rat ra nhiing bai hoc kinh
nghiém trong xay dung nha ¢ xa hoi tai Viét Nam. Trong nghién ctu nay tac
gia cling xac dinh céc tiéu chi, tiu chuan, quy pham lién quan toi nha o x&
hoi tai Viét Nam nhu van ban phap ly, cac tiéu chuan va cac yéu té vé vin
hod, phong tuc, tdp quan, nguyén vong... ctia ngudi lao dong dén viéc xay

dung quy dat va xay dung mé hinh nha & x4 hoi.
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Ha Quang Hung (2021), “Mét sé gidai phap phat trién nha ¢ xa héi cho
cdng nhan tai cac khu céng nghiép, khu ché xudt, cum coéng nghiép ”, tac gia
danh gia mtc d6 quan tdm cua Pang va Nha nudc ddi véi viée cham lo nha ¢
cho nguoi dan, dac biét 1a nha ¢ cho cong nhan trong cac khu céng nghiép.
Pang va Nha nudc lubn quan tdm téi van dé nha ¢ cho cdng nhan va coi do 1a
mot nhiém vu trong tdm trong chinh séch phat trién KT - XH cua dat nudéc.
Mic du da dat dugc mot sé két qua tich cuc, nhung cong tac phat trién nha ¢
x& hoi van chua dat dugc nhitng muc tiéu duge dé ra trong Chién lugc phat
trién nha ¢ qudc gia dén nam 2020 va tdm nhin dén nim 2030. Bé day manh
viéc cung tng nha ¢ cho cong nhan khu céng nghiép trong thoi gian toi, tac
gia kién nghi mot sé giai phap: thiét 1ap chinh sach wu dii cho cac chu dau tu
thuc hién du an nha ¢ xa hoi, dac biét la nha ¢ cho céng nhan khu cong
nghiép; bén canh do, tac gia cling dé xuat sira doi cac quy dinh vé thué dé hd
tro du &n “nha & x& hoi chi dé cho thué”, dam bao tinh dong bd véi cac quy
dinh vé nha &; bo sung hinh thirc ban nha cho doanh nghiép hoac cho doanh
nghiép trong khu céng nghiép thué dé cho céng nhan cua ho thué lai,...

“Quan ly cac vdn dé xa héi tai cac khu céng nghiép ¢ Viét Nam”,
Nguyén Trung Thanh (2021) [65], trong nghién ciru nhom tac gia da khang
dinh tdm quan trong cua cac khu cdng nghiép trong qua trinh CNH, HPH ¢
Viét Nam. Mac du cac khu cdng nghiép dong gop tich cuc vao qué trinh phat
trién kinh té, chiing ciing mang lai nhiéu thach thirc xa hoi, dac biét 1a van dé
lao dong va viéc lam. Su phat trién caa khu céng nghiép thu hat dong di cu
I6n tir nhiéu dia phuong, gay ap luc 1én co s& ha tang x& hoi va céc dich vu
nhu nha . Theo nhém nghién ctu thi nhu cau nha ¢ caa nguoi lao dong trong
cac khu cong nghiép ludn 1a van dé cap thiét do phan I6n ho 1a lao dong di cu.
Theo khao st ciia nhom dé tai trong tong s6 1850 nguoi lao dong duoc hoi
thi c6 53,3% nguoi lao dong cho ring dang thué nha, 15,6% ngudi lao dong

c6 nha riéng, 15,2% & cing voi b me va chi c6 0,7% ngudi lao dong cho
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rang & nha cua khu cdng nghiép va nha doanh nghiép quan ly. Chat lugng cua
cac khu nha tro khong duge dam bao. Cudi ciing, nhom tac gia dwa ra cac dé
Xuat nham cai thién quan ly va tiép can dich vu nha & cho céng nhan tai cac
khu céng nghiép, bao gém viéc khuyén khich dau tu tir cic nha dau tu va
doanh nghiép bat dong san vao linh vuc nha ¢ cho céng nhan, diéu chinh
chinh s&ch thué thu nhap doanh nghiép, kiém soét gia thué nha.

“Nhiing thach thizc vé nha ¢ cho cdng nhan tai cac khu céng nghiép:
nghién cizu dién hinh tai tinh Béng Nai, Viét Nam” cua Bang Ngoc Son va Bui
Anh Tuan (2022) [64]. Nghién ctu nay di lam 16 hon vé tinh hinh nha ¢ cua
céng nhan trong cac khu cong nghiép ¢ Pong Nai, dong thoi phan tich cac kho
khian ma ho dang gap phai khi tim kiém va str dung nha ¢. Théng qua phuong
phap nghién cau dién hinh va phong van, tac gia cho thay cong nhén trong khu
céng nghiép ¢ Pong Nai dang gap nhiéu thach thic lién quan dén nha &, bao
gom su thiéu hut vé ngudn cung nha & phu hop va gié ca phai tra cao, gay ap luc
vé mit tai chinh. Bong thoi, cong nhan ciing gip kho khan khi tiép can cac dich
Vvu VA tién ich co ban, cling nhu trong viéc tao ra mdi trudng séng thuan loi va an
toan cho gia dinh. Tir do, tac gia dé xuat cac chinh sach va cac bién phap cai
thién nha & va chat luong cudc song cho cong nhan trong khu céng nghiép.

1.3. PANH GIA CHUNG KET QUA CAC CONG TRINH PA CONG BO
VA NHUNG KHOANG TRONG CAN TIEP TUC NGHIEN CUU

1.3.1. Panh gia chung

Céc cong trinh khoa hoc nghién cau c6 lién quan dén chu dé cua luan an
rat da dang va phong phi. Nhitng cdng trinh nay 1a ngudn tu liéu tham khao
quan trong d6i véi nghién cau sinh khi thuc hién dé tai. Tuy nhién, nhiing cong
trinh nay nghién cau dudi nhiéu goc do, phuc vu cho cac muc tiéu nghién ciu
dic thu va thuong chi khdm phé mot sé khia canh cu thé cua dé tai luan an.

Thit nhdt, cac nghién citu da dwa ra quan niém, néi dung va nhing

yéu té tdc déng dén nha ¢, thi trong nha ¢. Cac nghién ciu duoc thuc hién
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duéi nhitng goc do khac nhau di dua ra quan niém vé nha ¢ va thi truong
nha ¢ cua ting qudc gia, dan toc, pham vi khu vuc va toan cau véi nhiing
ddc diém khéc nhau. Trén co sé nhitng quan niém khac nhau va dua trén thé
manh cua ting quéc gia da chi ra nhiing yéu té cau thanh nha & va thi truong
nha &. Bén canh do, cac tac gia con dua ra cac khai niém, dic diém, yéu tb
anh huong va vai trd cua thi truong nha & déi véi qua trinh phat trién cua
mdi dia phuong, mdi qudc gia, méi quan hé va tac dong 1an nhau giira thi
truong nha ¢ vai cac thi truong Khac.

Nhu vay, cac nghién ctiu trén da dua ra dugc khung Iy thuyét vé nha &
va thi truong nha ¢ ndi chung. Tuy nhién, van con thiéu cac nghién cau chi tiét
vé thi truong nha ¢ danh cho cdng nhan & cac khu cong nghiép. Nhiing yéu té
cau thanh va dic diém cua thi truong nha ¢ danh cho déi twong cong nhan
trong cac khu coéng nghiép. Pay chinh I1a khoang tréng khoa hoc ma luan an
can lam sang to thém.

Thet hai, c&c tac gid da ddnh gid, phan tich vé thuc trang phat trién
nha ¢, thi trwong nha ¢ va van dé gidi quyét nha ¢ cho cong nhan cac khu
cong nghiép trén pham vi ¢ mét sé dia phwong hodc ving hay quéc gia. Hau
hét cac nghién ctiu khang dinh nha & 1a mot nhu cau can thiét, nhan manh sy
quan tdm cua chinh phu déi voi van dé nha ¢, dac biét 1a cho nhimng ngudi
c6 thu nhap thap, ngudi nghéo va cong nhan cac khu cong nghiép. Mac du
vay, qua trinh phét trién nha ¢ cho cac d6i tuong nay van gap nhiéu thach
thire nhu mét can dbi cung cau trén thi truong, van dé vé dau tu, quan ly
long 1éo, va thong tin thi trudng khdng minh bach va khong thdng nhat. Vé
nguyén nhan, cac nghién cau chi ra rang nhiing han ché nay bat nguon tur
cong tac quy hoach chua khoa hoc, chinh sach va co ché quan 1y chua phu
hop, va su thiéu dong bo trong phat trién cac loai thi truong, cling nhu thiéu
chu dong trong viéc du bao va nam bit thi truong.

Nhu vay, cac nghién ciru trude day danh gia vé thuc trang nha ¢ va giai

quyét van dé nha o cho cong nhan tai nhiéu dia phuong va qudc gia khac nhau
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sé la co s, tham khao quan trong cho NCS khi thuc hién luan an. Tuy nhién,
theo NCS nhan thay hau hét cac cong trinh nghién ctu trude day chi tap trung
vao viéc phan tich thuc trang giai quyét nha & cho cong nhan ma chua di siu
Vvao Vviéc danh gia chi tiét thi truong nha & cho cong nhan. Dac biét, chua co
nghién cru nao nghién ciu thi truong nha & cho céng nhan cac khu céng
nghiép tai tinh Vinh Phuc. Pay chinh 14 khoang tréng khoa hoc ma nghién
ctru sinh s& can phai tiép tuc nghién cau va lam rd.

Thet ba, cac cong trinh nghién cizu da dwa ra nhiéu quan diém va gidi
phdp co ban, nhiing kién nghi d@é xudt nham phat trién th; trwong nha ¢ noi
chung va gidi quyét cac van dé lién quan dén cung cdp nha ¢ cho cdng nhan
noi riéng. Cac nghién ciru déu nhan manh rang dé dat duoc sy phat trién bén
viing trén thi truong nha o, can thiét phai co sy can thiép cua chinh phu.
Chinh phii can chd trong vao viéc hoach dinh va diéu chinh ké hoach phét
trién tong thé nha & va nha ¢ cho cong nhan, sao cho phl hop véi diéu kién
dia ly va x& hoi cu thé caa tung khu vuc. Cung ldc, can phai can nhac diéu
chinh cung va cau trong thi truong nha & dé thiic day su phét trién cua né.
Muc dich cudi cing 1a dam bao rang ca nguoi dan noéi chung va céng nhan
néi riéng déu c6 co hoi tiép can véi nha & theo ty 1é cao nhat co thé.

Vé quan diém phat trién, mic du mdi dia phuong, qudc gia c6 nhitng
diéu kién ty nhién, KT - XH khac nhau nhung cac nghién ctru déu thong
nhat mudn dam bao su phat trién 6n dinh cua thi truong, khac phuc nhiing
khuyét tat cua thi truong trong linh vic nha & nay thi can cé su diéu tiét cua
nha nudc. Nha nuéc can phai thuc hién tét viéc xay dung, diéu chinh quy
hoach phat trién thi truong nha & va thi trudng nha ¢ cho cdng nhan sao cho
phl hop Véi ting ving, ting dia phuong. Bong thoi, phai diéu chinh thi
trudong nha & dam bao cung, cau can dbi thac day thi truong nha ¢ phat trién.
Muc tiéu cudi cung 1a dam bao nguoi dan noéi chung va nguoi céng nhan noi

riéng c6 nha vai ty Ié cao nhat.
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Vé giai phép, cac cong trinh da dé xuat nhat nhiéu phuong an dé thic
day su phét trién cua thi truong nha &, bao gébm ca nha ¢ cho céng nhan,
ching han nhu: hoan thién va stra ddi cac chinh sach lién quan; tao diéu kién
thuan loi dé thu hat cac nha dau tu vao thi trudng nha &; da dang hoa cac san
pham nha & dé phu hop véi nhu cau cua khach hang; cai tién quan Iy nha
nudc trong linh vuc nha ¢. Dac biét, 1a cac giai phap kich thich cung, cau nha
& cho cac d6i tuong trong d6 c6 cong nhan. Bén canh do, viéc don gian hoa
cac quy trinh tha tuc déi vai cac doanh nghiép dau tu va ngudi dan, cai cach
cac thu tuc hanh chinh, cing nhu sy cong khai va minh bach théng tin thi
truong cling can duoc uu tién trién khai. Viéc 4p dung toan dién nhing giai
phap nay s& gitip dap tng nhu cau nha & cia moi ddi tuwong, dong thoi dam
bao cho sy phat trién bén viing caa thi truong nha 6.

1.3.2. Nhirng khoang tréng can tiép tuc nghién ctu

Théng qua viéc tham khao va tong thuat tai liéu, cac cong trinh nghién
ctru cuia cac hoc gia trong va ngoai nudc, ¢6 thé nhan thay nghién ciu vé cac
loai thi truong, bao gdm thi truong nha ¢ kha phong pht va duoc nhiéu tac
gia nghién cttu cong phu. Tuy nhién, chua c¢6 cong trinh nghién cttu khoa hoc
nao phan tich mot cach c6 hé thong ca vé ly luan va thuc tién lién quan dén
thi trudng nha & danh cho d6i twong cdng nhan trong cac khu cdng nghiép &
cap do dia phuong va cap do qubc gia dudi goc do khoa hoc kinh té chinh tri.
Vi vay, nghién ctiu nay 1a can thiét dé giai quyét nhirng van dé thuc tién dang
ton tai, lap day “khoang tréng” ma cac nghién ctu trude day chua dé cap toi
dé tim ra giai phap thuc day thi truong nha & phat trién nham giai quyét nhu
cau chinh dang cua cong nhan tai cac khu cong nghiép. Cu thé, cau hoi nghién
ctru cua luan an la:

- Cau héi thir nhdt: Noi dung cua thi truong nha ¢ danh cho d6i tuong
cdng nhan trong cac khu cong nghiép? Thi truong nha ¢ danh cho dbi tuong

cong nhan trong céac khu céng nghiép chiu anh huéng véi nhiing yéu té nao
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va tiéu chi nao dé danh gia thi truong nha ¢ danh cho ddi tugng céng nhan
trong cac khu céng nghiép?

Pé tra 11 cau hoi trén can phai 1am rd cac noi dung:

Mot la, xay dung quan niém, xac dinh noi dung thi treong nha ¢ danh
cho d6i twong cdng nhan trong cac khu cdng nghiép nhu dic diém, vai tro,
phan loai thi truong nha ¢ danh cho cong nhan trong cac khu cong nghiép.

Hai 13, xac dinh cac yéu té cau thanh nén thi trudng nha & bao gdm hang
hoa nha &, cung, cau, gia ca, cac chu thé trung gian va su quan 1y vi mo caa nha
nuéc. Tir d6 chi ra cac tiéu chi danh gia thi truong nha & danh cho ddi twong
cong nhan trong cac khu céng nghiép.

Ba 1, chi ra cac yéu té anh huong dén thi truong nha & dién hinh nhu
chinh sach phap luat ciia nha nudc, sy phat trién caa cac khu cong nghiép, su
phat trién caa két cau ha tang,..

- Cau hgi ther hai: Thi truong nha & hién tai ¢ tinh Vinh Phac da dap
ing & mic do ndo nhu cau caa cong nhan khu cong nghiép? Thi trudng nha ¢
danh cho déi twong céng nhan trong cac khu cong nghiép dang dang gip phai
nhitng thach thic nao? Va nhitng van dé nao can duoc giai quyét trong qua
trinh phat trién thi truong nha ¢ danh cho d6i tugng cong nhan trong cac khu
cong nghiép tai Vinh Phac?

Pé giai quyét nhirng cau hoi trén can phai lam sang to cac van dé sau:

Mgt 14, phan tich, danh gia lam rd nhitng wu diém, han ché cua thi
truong nha ¢ danh cho dbi twgng cdng nhan trong cac khu cong nghiép tai
Vinh Phiic giai doan 2014 dén 2023.

Hai 13, chi ra nguyén nhan nhiing han ché, ton tai cua thi truong nha &
danh cho ddi twong céng nhan trong cac khu céng nghiép tai Vinh Phuc trong
giai doan 2014 — 2023.

- Cau hgéi thir ba: Bé phat trién thi truong nha ¢ danh cho dbi tuong

cong nhan trong cac khu cong nghiép tai Vinh Phuc dép ¢ng nhu cau nha &
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chinh dang cua nguoi cong nhan thi can phai c6 nhimg quan diém va giai
phép co ban nao?

Pé tra 11 cau hoi trén can phai 1am rd cac noi dung:

Mgt 13, trén co sé nhitng van dé dit ra can tap trung giai quyét tir thuc
trang thi truong nha & cho cong nhan, xac dinh quan diém dinh huéng dé phat
trién thi truong nha ¢ danh cho d6i twong cong nhan trong cac khu cong
nghiép tai Vinh Phuc dén nam 2030, tam nhin 2045.

Hai 13, dé xuat c4c giai phap chu yéu nham phét trién thi truong nha &
nham cai thién chat lwong cudc séng caa cdng nhan va bao dam su hiéu qua

hoat dong cua cac khu cong nghiép ¢ tinh Vinh Phic.
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CHUONG 2
CO SO LY LUAN VA KINH NGHIEM THUC TIEN VE THI TRUONG
NHA O CHO CONG NHAN CAC KHU CONG NGHIEP

2.1. MOT SO VAN PE CHUNG VE THI TRUONG THI TRUONG
NHA G CHO CONG NHAN CAC KHU CONG NGHIEP

2.1.1. Cac khai niém co ban.

* Khéi niém nha ¢

Theo Luat Nha ¢ 2023 quan niém: “Nha ¢ la cong trinh xay dung voi
muc dich dé & va phuc vu céc nhu cau sinh hoat cua ho gia dinh, c4 nhan”
[57, tr.1]. Nha ¢ dugc phan loai thanh 6 loai bao gom: nha ¢ riéng 1¢, nha
chung cu, nha ¢ thuwong mai, nha & cong vy, nha & phuc vu tai dinh cu, nha &
cho luc lugng vii trang nhan dan, nha & xa hoi, nha luu trd cong nhan trong
khu cong nghiép. [57]

Nha ¢ 1a mét loai tai san cé gia tri dac biét, dong vai trdo quan trong
trong viéc bao vé con nguoi khoi cac tdc dong cua tu nhién. Nha ¢ bao
gdm hai thanh t6 chu yéu khong thé tach roi nhau 1a dat dai va cac kién
trac trén dat. DAt dai 1a diéu kién, co sé va 1a bo phan quan trong cua nha
&, vi dat dai 1a diéu kién sinh ton, 1a noi con nguoi lao dong san xudt tao
ra cla cai vat chit va trd thanh khong gian cu tri. Tuy nhién, ban than dét
dai néu tach roi ra thi khong thé tu nd thoa man nhu cau sinh hoat, cu tra
ciia con ngudi. Pat dai duoc dung dé xay dung nha ¢ 1a dit da duoc
chuyén d6i muc dich, phuc vu cho viéc xay dung cac cong trinh nha ¢&.
Vat kién trac 13 cac cong trinh dugc xdy dung trén mot don vi dién tich
dat nhat dinh.

Nha & 14 bd phan cau thanh quan trong cua bat dong san [49], thoi gian
st dung lau dai, hao mon cham. Nha ¢ 1a tai sdn co6 gié tri 1én va rat da dang,

phong phti vé cé s luong va chat luong.
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* Thi trwong nha ¢

Giai thich vé thi truong, Lénin trong tac pham “Ban vé cdi goi la thi
trieong” viét nam 1893 di chi ra rang khai niém thi trudng hoan toan khong
tach ro1 khai niém phan cong xa hdi dugce. Sy phan cong nay nhu Mac da noéi
1a “co s ciia moi nén san xudt hang hoa”, h& ¢ dau va khi ndo c6 phan cong
x4 hoi va san xuat hang hoa thi ¢ d6 va khi ay, c6 thi truong. Quy mé cua thi
truong gan chit véi trinh do chuyén mén hod cua lao dong xa hoi [38]. Theo
dinh nghia cua kinh té hoc, thi truong 1a mgt qua trinh ma qua do tat ca cac
quyét dinh ctia ho gia dinh vé tiéu dung hang hoa khac nhau, cic quyét dinh
ctia doanh nghiép vé san xut cai gi, san xuat nhu thé nao va cac quyét dinh
cua nguoi lao dong vé viéc 1am cho ai, lam viéc bao nhiéu duogc can béng
thong qua su diéu chinh cua gid ca. Khi &p dung khai niém nay vao linh vuc
nha &, co thé hiéu khai niém thi truong nha ¢ 1a noi ma ngudi mua va nguoi
ban thoa thuan dugc véi nhau vé sd luong, chat luong va gia ca hang hoa la
quyén st dung dat & va quyén so hitu nha 6. [88].

Tuy nhién, néu hiéu thi trudng nha ¢ chi noi ma ngudi mua, ngudi
ban gip nhau va chi bao gdm cac quan hé giita ngudi mua va ngudi ban vé
hang hod nha & thi chua day du. Boi vi nha ¢ khac voi hang hoa thong
thuong khac ¢ chd, nha ¢ khong chi dugc mua ban ma con 13 d6i tuong cua
nhiéu giao dich nhu cho thué, thé chap, chuyén nhuong quyén st dung va
cac dich vu c6 lién quan nhu trung gian, moi gidi, tu van...; thi trudng nha
& con bao gém nhiéu mdi quan hé tién té, hang hoa, cung cu canh tranh
gitta cac chu thé trén thi truong ma ¢ do6 vai tro quan ly nha nudc co tac
dong quyét dinh dén su thic diy phat trién hay kim hdm hoat dong kinh
doanh trén thi truong nha 6.

Do d6, khai niém thi truong nha ¢ can dugc hiéu 1a tong hoa nhitng moi
quan hé kinh té, giao dich vé quyén st dung dat & va quyén sé hitu nha ¢ giita

chu thé tham gia thi truong, dua trén cac quan hé hang hoa, tién té dién ra
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trong mot khong gian va thoi gian nhat dinh theo quy luat cta kinh té thi
truong va theo quy dinh cia phap luat.

* Thi trwrong nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong nghiép

Cong nhan tai cac khu cdng nghiép la nhiing ngudi lao dong lam thué
trong cac doanh nghiép/cong ty tai cac khu cdng nghiép. Luc lugng ndy gom
hai d6i twong cha yéu 1a cong nhan 1am céng tac quan 1y va cong nhan truc
tiép san xuat. Cong nhan lam cong tac quan Iy 1a nhitng ngudi phu trach viéc
diéu hanh, quan ly va té chiic cac hoat dong cua doanh nghiép. Ho bao gom
Cac Vi tri nhu t6 truéng san xuat, quan déc phan xuong, quan Iy cac phong
ban, tham chi 1a ca giam doc doanh nghiép/cong ty. Cong nhan truc tiép 1a
nhitng ngudi lao dong truc tiép thuc hién cac cdng viéc san xuat, gia cong
hoac dich vu trong cac khu cong nghiép.

Vi vay, khi néi vé nha ¢ danh cho d6i twong cong nhan khu cong
nghiép 1a nhitng cin nha hodc khu chung cu duoc xay dung, cung cip boi nha
nuéc hodc tu nhan. Nha & cho cong nhan khu cong nghiép thuong duoc thiét
ké va xay dung dé dap ung nhu cau chd & cta ngudi lao dong, dic biét Ia
nhitng cong nhan di cu tir cac ving khac dé lam viéc tai khu cong nghiép.

Dua trén quan diém vé thi truong nha ¢ da trinh bay & trén, theo tac
gia: Thi trwong nha ¢ cho c¢éng nhan cac khu cong nghiép la tong hoa nhitng
moéi quan hé lién quan dén mua, ban, chuyén nhirong va cho thué hang hod
nha ¢ giita cong nhdan va cdc chii thé cung g nha & trén thi truong nham
xdc dinh gid cd, sé lwong hang hod va dich vu lién quan dén nha 6, phit hop
Vo1l trinh do phat trién kinh té - xa héi nhat dinh.

Nhu véy, thi truong nha & cho céng nhan cac khu cong nghiép c6 thé
dugc nhan dién ¢ cip do cu thé 1a noi dién ra cac quan hé trao doi, giao dich
gitta cong nhan 1am viéc trong cac khu cdng nghiép va ngudi cung cip hang
hoa nha ¢ trén co s gia ca, dudi su tac dong cia quy luat cung va cau trén thi

truong va theo quy dinh cta phap luat. O muac do triru tuong hon, thi truong
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nay ciing co thé dugc nhan dién thong qua cic mdi quan hé lién quan dén
mua, ban, chuyén nhuong va thué nha & bao gdm quan hé cung, cau vé nha ¢,
gia ca nha o; quan hé hang — tién; quan hé gid tri, gia tri str dung ctia hang hoa
nha &... Theo cach hiéu nay, thi truong nha & cho cdng nhan cac khu cong
nghiép khong chi bd hep trong pham vi gitta nguoi cong nhan va nhitng nha
cung cap nha & cho cong nhén trén thi trudng ma no lién quan dén nhiéu ddi
tuong khac. Nhimg d6i trong nay c6 thé tham gia mot phan vao giao dich va
khong nhat thiét phai quan hé véi moi ngudi trong thi trudng.

Thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu cong nghiép phan anh moi
quan hé gilra cac bén: 1) cong nhan lam viéc cac khu cong nghiép; ii) Nguoi
kinh doanh nha ¢ cac khu cdng nghiép; va iii) Nha nudc. Nguoi cong nhan
can c¢6 nha ¢ dé lam viéc. Nguoi kinh doanh cung tmg nha & (c6 thé 1a doanh
nghiép san xuat cac khu cdng nghiép cung tmg chd & cho ngudi lao dong dé
thuc hién hoat dong san xuét kinh doanh; c6 thé 1a cac doanh nghi¢p nha nudc
hoac doanh nghi¢p tu nhan hoac cac ho tu nhan chuyén kinh doanh cho thué
nha & cac khu céng nghiép). Nha nude dong vai tro diéu tiét, quan ly cac hoat
dong san xuat va doi song tai cac khu céng nghiép. Bé phat trién bén viing thi
truong nha & cho cong nhan, diéu quan trong la phai can bang loi ich giira cac
bén lién quan.

Thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu céng nghiép 1a bo phan cta
thi truong bat dong san do d6 né mang mot s6 dic diém cua thi trudng bat
d6ng san noi chung va nhimg dic diém riéng. Thi trudng nha & cho cong
nhan céc khu cong nghiép 1a mot thi truong tip trung vao cung cap va giao
dich cac can nha, phong tro hoac chd & khac cho cong nhan lao dong lam viéc
trong cac khu cong nghiép. Thi trudng nay phuc vu nhu cau chd ¢ cua cac cong
nhan di cu tir cac vung khac dén 1am viéc trong khu cong nghiép va dap ung
nhu cau chd & tam thdi hodc dai han cho ho.

Vé thuc chét, khi néi t6i thi truong nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong
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nghiép 1a thyc trang méi quan hé giita cung va cau vé nha ¢. Cung vé nha &
cho ngudi lao dong 1a sb luong dién tich va cac tién ich phong &, nha & ma
nguoi kinh doanh nha ¢ cung tng trén thi truong véi mot muc gia cu thé. Cau
vé nha ¢ 1a nhu cau vé dién tich va cac tién ich di kém trong cac phong &, nha
& ma nguoi thué nha c¢é kha nang chi tra.

2.1.2. Pic diém, vai tré ciia thi truong nha & cho cong nhan cac khu
cong nghiép

2.1.2.1. Bic diém ciia thi truong nha 6 cho céng nhan cdc khu cong nghiép

Thet nhat, hang hda trén th; rrieong nha & ¢é gid tri rat Ién

Hang hoa trén thi truong nha ¢ 1a hang hod nha ¢ véi cac loai khac nhau
tir nha & chat luong cao: biét thy, chung cu cao cap... dén nha ¢ binh dan. DU
loai hinh nha nao thi ngudi dan binh thuong sé& rat khd khian dé c6 duoc quyén
s& hitu, dic biét 1a cong nhan 1am viéc trong cac khu cong nghiép. Déi voi
cdng nhan trong khu céng nghiép, nha & khong chi 1a2 mot nhu cau co ban ma
con 1a mot khoan chi tiéu I6n. Do thu nhap thudng han ché trong khi gia ca cua
nha o trén thi truong thuong vuot qua kha nang chi tra cia ho nén viéc mua
hodc thué nha c6 thé chiém maot phan 16n thu nhap va 1am ting ganh nang tai
chinh. Piéu nay cho thay, su thay doi gia ca nha ¢ s& anh huong rat lon dén loi
ich cua cac chu thé trén thi truong. Do do, thi truong nha & rat ¢ sic hap dan
V6i cac nha dau tu, khong chi nhitng nguoi giau, nhitng doanh nghiép 16n ma
ca nhimg ngudi dan binh thuong. Cac hoat dong canh tranh, dau co va nhiing
tranh chap trén thi truong nay dién ra thuong xuyén va rat quyét liét. Chinh vi
vay, c¢ong tac quan 1y nha nudce ddi véi thi truong nha ¢ ciing rat khod khan,
phtc tap. Trong thuc té, nhimg xung dot, nhiing vu khiéu kién kéo dai, dong
ngudi thuong lién quan dén dat dai, nha 6.

Thet hai, hang hoa nha ¢ va thi #rieng nha ¢ mang tinh viing, mién
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Hang héa nha & va thi trudng nha ¢ thuc sy mang tinh ving va mién do
nhiéu yéu td kinh té, x3 hi, van hoa va dia 1y tac dong dén gia tr1 va nhu cau
nha ¢ trong timg ving, mién cu thé. Bdi vay, trong thi truong nha ¢ lai bao
gdm hang loat thi trudng nho, mdi thi truong 6 mot ban sic riéng véi quy md
va trinh d6 khong gidng nhau. Sy phat trién kinh té va thu nhap ctia mdi ving,
mién anh huong dén kha niang mua nha va chon lya nha & ciia ngudi dan. Cac
khu vue c6 kinh té phat trién cao thudng c6 nhu cau cao vé nha ¢, dan dén gia
ca cao hon. Quan sat thuc té cho thdy, su thay d6i trong cic giao dich mua
ban nha & thuong phu thudc vao ting khu vuc cu thé; yéu td cung va cau,
cling nhu gia nha o, chi gdy anh hudng tai mot ving hay khu vuc nhat dinh va
thuong khong hodc rat cham gy anh hudng dén thi trudng nha & ¢ cac ving
hodc khu vyc khac. Pic diém nay yéu cau su diéu tiét va quan 1y tir phia nha
nude trong thi trudng nha & can phai xem xét dén cac yéu té nhu diéu kién tu
nhién, kinh té, van hoa, va xi hoi ctia timg khu vuc cu thé. Do d6, khong thé ap
dung mo hinh cung cau hoic gia ca nha & tir mot ving 1én mot ving khac.

Thet ba, nguoi mua thuong chi ¢é dii théng tin vé hang hda nha ¢ trong
qua trinh su dung

Tinh da dang ctia hang hoéa nha & cung véi nhitng quy dinh ctia phap
luat vé dat dai, nha & rat phong ph, phirc tap nén ngudi mua nha & kho tiép
can day du cac thong tin lién quan dén nha ¢ ho muén mua. Thém vao do,
ngudi ban c¢6 xu hudng tim cach che dau nhing thong tin khong ¢ loi cho
viéc ban hang nhu dy 4n nha ¢ dang xin vay tién; duogc phé duyét chtr chua
dugc phé duyét; du an nha & dang duogc thé chap dé chat luong nha & thap...
Thong tin bat can xtng khién cho ngudi mua nha thiéu thong tin day du vé
chat luong thyc té ctia ngdi nha va khong danh gia dugc diéu kién séng tong
thé. Cac yéu td nhu chat lugng xay dung, hé théng cap thoat nude, dd bén cua
vat liéu, mic do cach am hay moi truong xung quanh, ha tﬁng xa ho1 hoac su

thuan tién khi di chuyén téi noi 1am viéc... khong thé danh gia chinh xac qua
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mot 1an xem nha. Trong qué trinh sir dung, nguoi mua c¢6 co hdi trai nghiém
va tim hiéu vé cac khia canh khac nhau ctia ngdi nha ma thong tin tir quang
céo ban dau c6 thé khong di dé cung cap. Ho c6 thé phét hién ra nhimg van dé
tiém an ma khong thé nhan thay tir bai ding hodc hinh anh quang co ban dau.
Théng tin bat can xtng 1am cho viéc mua, béan, thué nha khéng dién ra mot
cach t6i wu. Cong nhan c6 thé chon nhitng nha & khdng phd hop hoic chi tra
quéa cao so Vai chat lugng ho nhan dugc.

Thit tw, cung nha & thay doi rdt chdm so véi bién déng ciia cau va gid ca

Trong céac thi truong hang hoéa thong thuong, quy luat cung va cau
thuong 1am cho gia ting khi cau ting, khi cau tang kich thich sy ting 1én cua
ngudn cung, cudi cung dwa gia tré lai muc can bang. Tuy nhién, v&i thi
truong bat dong san, mo hinh nay khong hoan toan 4p dung. Khi nhu cau nha
& ting, gia c6 thé ting nhung ngudn cung khong ngay lap tic dap tmg duoc
do tinh chit dic thu cua hang hoa nha ¢. Nha & la mot loai hang hoa khan
hiém va viéc mé rong ngudn cung khong chi ton kém vé thoi gian va chi phi
ma con phai trai qua nhiéu quy trinh phéap 1y va tha tuc khac nhau. Diéu nay
1am cho toc d6 phan tng cua ngudn cung trude su gia ting cau nha ¢ trd nén
cham chap hon so v6i cac loai hang hoa khac. Piéu nay chinh 1a mot yéu to
quan trong khién gia nha ¢ ting cao. Ngan han, ngudn cung nha & khong kip
dap ung du cho nhu cau, khién cho tinh trang cung va cau khong bao gio dat
duoc su can béng hoan hdo ma thuong chi tiém can. Thém vao do, nhu cau vé
nha & lién tuc bién doi va phat trién véi nhitng yéu cau méi trong tuong lai.
Vi nhiing 1y do nay, thi trudng nha ¢ thuong chi thu hit nhimg nha dau tu c¢6
nén tang tai chinh vitng chic va sin 1ong cho doi dé thdy duoc su ting gia tri
ctia khoan dau tu cta ho.

Thit nim, tac déng lan téa cua thi trieong nha ¢ rdat manh mé

Sy phat trién cta thi trudng nha & co tic dong dén nhiéu loai thi trudong

khac trong nén kinh té. Nha o, 1 loai tai san xay dung trén dat, gan lién véi
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gia tri cua bat dong san do, bao gém ca gia tri cua dat da duoc dau tu. Qua
trinh dau tu vao xay dung nha ¢ thuong doi hoi mot lugng vén 16n va mat
thoi gian dai dé hoan thién, ciing nhu dé thu hoi von. Trong cac hoat dong
trao d6i vd mua ban nha ¢ trén thi trudng, gia tri va quyén loi lién quan dén
nha & dugc giao dich, gbp phan giai quyét van dé luu thong vén va thu hoi
von dau tu, déng thoi tao ra lgi nhudn cho cac bén tham gia. biéu nay cho
thay thi truong nha & déng vai trd quan trong trong viéc tao dau ra cho thi
truong von. Su on dinh va phat trién cta thi trudng nha & ciing 13 nén tang
quan trong dé thu hut ngudn tai chinh 16n, phuc vu cho sy phat trién kinh té
qua cac hoat dong thé chap va giai ngan.

Thém vao d6, thi trudng nha & con lién két chit ché véi thi truong xay
dung, thi truong vat lieu xay dung, noi that va thi truong viéc 1am. Bat ky su
thay d6i nao trong thi truong nha & cling c6 thé gay ra nhiing anh huong rong
rdi, tac dong dén céc thi truong lién quan. Khi cau vé nha & ting, nhu cau vé xay
dung ciing ting theo, thuc day cac hoat dong xay dung mai va cai tao nha o.
Nguoc lai, sy suy giam trong thi truong nha ¢ c6 thé 1am giam nhu cau xay
dung, anh huong dén doanh thu va viéc lam trong nganh xay dung. Thi truong
vt liéu xay dung chiu anh huong truc tiép tir sy bién dong cua thi truong nha 6.
Khi thi treong nha ¢ phat trién, nhu cau vé vat liéu xay dung nhu xi ming, thép,
gach, va cét tang lén. Diéu ndy khong chi thuc day san xuat vat liéu xay dung ma
con c6 thé dan dén sy thay doi vé gié ca cua cac nguyén vat liéu nay.

Ther sau, thi trirong nha ¢ cho cong nhan cac khu cong nghiép thuong
tdp trung tai cac vung lan can hogc trong cung khu vic véi khu cong nghiép.

Thi truong nha ¢ danh cho cdng nhén tai cdc khu cong nghiép thuong
c6 xu hudng tap trung tai cac khu vuc lan can hoac ngay trong khu vuc khu
cong nghiép nham dap tng nhu cau dac thu vé vi tri, chi phi va cac tién ich x&
hoi co ban cua luc luong lao dong nay. Viéc bé tri nha ¢ gan noi 1am viéc

khoéng chi gidp giam thiéu thoi gian va chi phi di chuyén, ma con tao diéu
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kién thuan lgi cho cong nhan thich ang véi lich 1am viéc theo ca va tang
cuong hiéu qua lao dong. Tuy nhién, su phat trién tap trung nay ciing dat ra
nhitng thach thirc nhu ap luc 1én co so ha ting xa hoi, van dé an ninh trat tu
va yéu cau nang cao chat luong nha & dé dap tng nhu cau lau dai. Do d6, su
phat trién cua thi trudng nha & cho cdng nhan khu cdng nghiép can dugc gan
két chat ché véi quy hoach tong thé, chinh sach hd trg phi hop va quan 1y ha
tang bén vimg dé dam bao tinh 6n dinh va nang cao chit lugng cudc séng cho
luc Iuwong lao dong.

Ther bay, hang hoa nha ¢ trén th; truong nha ¢ cho cdng nhan cac khu
cdng nghiép thirong 1a nha & cho nguwoi thu nhdap thap.

Hang hda nha ¢ trén thi truong nha ¢ danh cho céng nhan cac khu
cong nghiép thudng dugc dinh hinh bai dac diém thu nhap va nhu cau sinh
hoat cua luc lwong lao dong nay, von cha yéu thugc nhém thu nhap thap. Cac
loai nha & phd bién bao gém nha tro gia ré, can ho dién tich nhé hoic cac du
an nha & x& hoi dugc xay dung véi muc tiéu chinh 1a dap ung diéu kién tai
chinh han hep ctaa cdng nhan. Nhiing dic diém nay khién loai hinh nha & nay
khac biét so vai cac phan khuc nha ¢ thong thuong: thay vi tap trung vao tién
nghi cao cip, khong gian rong rai hay vi tri dac dia, hang héa nha ¢ ¢ day
nhan manh vao tinh kinh té, cong ning co ban va kha nang chi tra. Loai hinh
nha ¢ nay ciing thudng nhan dugc cac chinh sach hd tro tir chinh quyén va
cha dau tu nham giam gia thanh, nhu wu dai vé dat dai, mién giam thué hoac
hd tro 13i suat vay mua nha. Nhiing chinh sach nay gitp duy tri mac gia nha &
& muc thap, tir d6 dam bao phi hop véi kha nang chi tra caa cong nhan va tao
dong luc thu hut lao dong dén céc khu cdng nghiép, gop phan duy tri hoat
dong 6n dinh va phat trién bén viing caa cac khu cong nghiép trong dai han.

Tuy nhién, viéc tap trung vao phan khic nha ¢ gia ré cling di kém vai
nguy co vé chét lugng céng trinh, han ché trong thiét ké va ha tang dich vu.

Pé can bang, cac du 4n nha ¢ cho cong nhéan cac khu cong nghiép ngay cang
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chu trong dén yéu tb an toan, quy hoach khéng gian song, tién ich xa hoi (cho,
siéu thi, nha tré, phong kham) nham bao dam chat lugng cudc sdng co ban. Su
phét trién cta phan khuc nay, do d6, phu thudc nhiéu vao chinh séch cia Nha
nuée cling nhu cam két cia chu dau tu trong viéc duy tri mac gia thip nhung
van dam bao céc tiéu chuan téi thiéu cho mot méi truong séng bén viing.

Thet thm, hang hod nha o cho céng nhan cdc khu céng nghiép thuong
dwoc thiét ké dap g cdc tién ich co bdn, thiét yéu cho ngwoi cong nhan.
Hang hda nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong nghiép thuong bao gom phong
can chung, nha & tro hoac cac phong tro chia thanh khong gian riéng lé, dap
ung cac tién ich co ban nhu phong ngu, nha vé sinh, va khu sinh hoat chung.
Loai hinh nha & ndy pht hop véi mac thu nhap thap cua cdng nhan, cung cap
giai phap tiét kiém chi phi, dong thoi cho phép ho chia sé khdng gian séng voi
nhiéu ngudi, giam boét ganh ning tai chinh. Tuy nhién, viéc chia sé¢ khdng
gian ciing c6 thé gay ra mot s6 bat tién nhu thiéu riéng tu va khé khin trong
quan ly chat lugng méi truong séng. Vi vay, thiét ké nha o can can nhac giira
ti wu chi phi va dam bao diéu kién séng co ban cho cdng nhan.

2.1.2.2. Vai tro cua thi truong nha ¢ cho cong nhan cdc khu cong nghiép

- Thi triong Nha ¢ dong vai tro trong gidi quyét Van dé ¢ - diéu kién tai
san xudt sirc lao dong, tao co héi ¢6 nha ¢ cho céng nhdn, dac biét 1a cong
nhan di cu.

Nha & duoc xem 12 mot yéu té co ban trong cudc séng cta mdi nguoi,
do do, viéc dam bao nha ¢ cho nguoi dan ndi chung, nguoi cong nhan noi
riéng 1a mot trong nhitng nhiém vu xa hoi cap thiét.

“C6 chd & thich hop va an toan 1a mot trong nhiing quyén co ban, la
diéu kién can thiét dé phat trién con nguoi mot cach toan dién, dong
thoi 14 nhan té quyét dinh dé phat trién ngudn nhan luc phuc vu cho

su nghiép phat trién dat nuge” [14,tr.1].
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Sy hinh thanh va phét trién caa cac khu cdng nghiép khién cho nhu cau
lao dong thudng vuot qua ngudn lao dong c6 sin cua dia phuong. Do dé, cac
doanh nghiép trong khu cdng nghiép thuong phai tuyén cdng nhan tir cac khu
vuc khéc, tham chi la tir cac vung lan can hoac xa hon. Véi viéc di cu tir noi &
hién tai dén cac khu cong nghiép, cdng nhan tat yéu can co noi ¢ tai dia diém
lam viéc méi. Vi vay, thi truong nha ¢ danh cho cdng nhan khu cdng nghiép
dam bao cung cip cac can nha, chung cu hodc nha & tro phuc vu cho nhu cau
nha ¢ cua cdng nhan, dac biét 13 cong nhan di cu, khdng chi nang cao chat
lwgng cudc sdng cua ho ma con hd trg cdng viéc va tao thuan loi trong sinh
hoat. Tuy nhién, thach thirc thuc té 13 viéc tu tao 1ap chd ¢ doi hoi ngudn thu
nhap du dé chi tra. Béi voi nguoi lao dong c6 thu nhap han ché, viéc tiét kiém
du dé mua nha 12 mot nhiém vy khé khan, trong khi gia nha ¢ lién tuc tang
nhanh hon kha ning tiét kiém cua ho, dic biét & cac khu céng nghiép va do
thi méi. Bé giai quyét van dé nay, doi hoi chinh pha cac quéc gia da trién khai
nhiéu chinh sach va bién phap khac nhau nham khuyén khich va phat trién thi
truong nha &, coi viéc nay 1a mot trong nhitng wu tién hang dau trong chién
lugc an sinh xa hoi.

- Thi trong nha & tao suw én dinh va thu hat nhan lyc

Thi truong nha & danh cho dbi twong cdng nhan trong cac khu cong
nghiép 1a mot yéu té quan trong trong su phat trién bén viing cua khu cong
nghiép, thé hién:

Thet nhadt, viéc cung cip nha & tét cho cdng nhan trong khu céng nghiép
gilp tao ra sy 6n dinh trong luc lugng lao dong. Khi cong nhan c6 noi ¢ on
dinh va dang tin cay, ho dé dang thich nghi v&i méi truong lam viéc moi. Sy
6n dinh nay gidp giam ty 18 roi bo cong viéc va giir chan cong nhan, dong thoi
giam chi phi tuyén dung va dao tao nhan lyc méi tir d6 tao diéu kién duy tri
va nang cao nang suat lao dong va gia tang loi nhuan. Nguoc lai, khi phai

séng trong diéu kién khong tét, nguoi cdng nhan mot mat phai ludn trong
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trang thai muén tim dugc chd ¢ tét hon, diéu nay anh hudng dén su tap trung
va hiéu qua trong qua trinh thuc hién céng viéc va nhirng dong goép cua cobng
nhan cho don vi st dung lao dong s& bi giam sut; mat khac, do chd & khong
tét, khong on dinh, ngudi cong nhan c¢6 xu huéng nhay viéc dién ra thudng
Xuyén nén viéc gan bo cua nguoi lao dong ddi véi cac cong ty tai khu cong
nghiép s€ bi giam di. Theo nghia do, thi truong nha ¢ danh cho cdng nhan la
co s& 6n dinh méi quan hé lao dong giita chu véi tho.

Thet hai, thi truong nha ¢ danh cho d6i twong cdng nhan trong cac khu
cdng nghiép con tao diéu kién thu hat nhan luc chat lugng cao. Cac khu cong
nghiép canh tranh nhau trong viéc thu hat nguén nhan luc c6 chat lugng dé
phuc vu nhu cau san xuat. Viéc cung cip nha ¢ tét va diéu kién song thoai
mai dong vai trd then chét trong viéc gitp khu cong nghiép thu hat va gii
chan nhan lyc chat luong cao, bao gom ca chuyén gia va cong nhan. Nhan luc
chat luong cao thuong doi hoi diéu kién sdng va moi truong 1am viéc tot dé
phat trién t6i da kha ning va nang lyc cua ho. Thi trudng nha & danh cho doi
tugng cdng nhan trong cac khu cong nghiép gitp dap wng yéu cau nay, tao
diéu kién thuan lgi cho nhan lyc chat luong cao & lai 1am viéc trong khu cong
nghiép. Nhan luc chat lugng cao dong vai trd quan trong trong viéc ting
cudng nang suat, chat lugng san pham va cai tién cong nghé trong san xuat.
Piéu nay dong gop vao su phat trién bén viing va nang cao hiéu suat cua khu
cdng nghiép, dong thai, tao ra loi ich 1au dai cho ca cong dong va dat nudce.

- Thi trweong Nha & ¢é vai tro thiic day nén kinh té, chinh trang do thi

Thi truong nha ¢ cho cdng nhan 14 mot trong nhitng thanh phan cua thi
truong bat dong san ndi chung. Khi hoat dong giao dich nha & trd nén nhon
nhip, n6 dong goép vao su phét trién va thinh vuong cua thi truong bat dong
san, qua dé thuc day viéc huy dong vén tai chinh. Thi truong nha o phét trién
sé& kich thich nhitng nganh kinh té khac cuing phét trién nhu xay dung, vat liéu

xay dung, hé thong dién - nudc, noi that; cac nganh dich vu cé quan hé voi



57

nha ¢... Cac nganh kinh té duoc phat trién s& tao ra viéc lam cho nguoi lao
dong, tao ra san pham va gia tri thing du cho xa hoi, dong gop vao su phat
trién chung cua toan bo nén kinh té.

Ngoai ra, viéc phét trién cac khu nha & cho cng nhan theo mé hinh
chung cu cao tang gilp giai quyét quy dat dang ngay cang han ché, ting hé s6
st dung dat va ting quy md, cling nhu sé luong dién tich san su dung cho
ngudi dan. Dong thoi, cac khu nha ¢ moi xuat hién thay thé cho cac khu nha
cii dd xudng cap, tam bo 1am cho quy hoach dé thi dep hon, dong bd hon.

2.2. CAC YEU TO CAU THANH, TIEU CHi PANH GIA VA NHUNG
NHAN TO ANH HUONG PEN THI TRUONG NHA G CHO CONG NHAN
CAC KHU CONG NGHIEP

2.2.1. Céc yéu t6 cau thanh thi truomg nha é cho cong nhéin cac khu
cong nghiép

2.2.1.1. Hang hod nha o

Trong nén kinh té thi truong, ciing nhu hang hoa thong thuong, nha &
duogc coi 1a mot hang hod, vi no 1a két qua cta qué trinh lao dong, dap Gng
nhu ciu noi & cia con nguoi va duge dem ra mua ban, trao ddi trén thi
truong. Do do, cling nhu cac hang hoa khac thi hang hoa nha & cling c6 gia tri
va gia tri str dung.

- Gia tri sir dung cua hang hoa nha ¢

Gia tri st dung cua hang hoa nha ¢ ciing giong hang hoa thong thuong,
la cong dung cia nha & nham thoa man nhu cau cia nguoi str dung. Nha & ¢6
thé str dung véi nhiéu muc dich khac nhau nhu ding dé o, lam cira hang, 1am
van phong, xudng san xuat... Song né khac véi cac hang héa thong thuong &
chd, hang hoa nha & dugc hop thanh boi hai yéu té 1a nha va dat, ddng thoi,
no6 chiu sy tac dong 16n caa yéu té tu nhién 1a dat bén canh céc yéu t can
thiét khac dé xay dung nha ¢. Véi tu cach 1a hang hoa dac biét, gia tri sir dung

cuia nha & chiu sy chi phéi boi cac yéu to gom:
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Thet nhat, gié tri st dung cua nha & duoc quyét dinh boi céc yéu té noi
tai cia nha &. Cac yéu td nay bao gdm chat lugng cua ngdi nha - d6 1a cac tién
nghi, cong nang, thiét ké, kiéu dang... nham dap ung nhu cau st dung khéc
nhau. Trong thuc té, do sy da dang trong nhu cau va diéu kién cua nhiing
ngudi thué hoic mua nha, bao gom kha nang tai chinh va sé thich ca nhan nén
cach nhan dinh vé tinh hitu ich cuia mot ngdi nha thudng khac nhau. Mot ngoi
nha dugc thiét ké tdt, vai cau trac hop ly c¢d thé mang lai gid tri sir dung cao,
dam bao tinh tién nghi va phu hgp cho cdc hoat dong ¢, nghi ngoi va sinh
hoat, qua d6 cai thién cong ning sir dung tong thé cia nha.

Thet hai, gia tri sir dung ciia nha ¢ cling chiu anh huong 16n tir cac yéu
td ngoai vi, dac biét Ia vi trf cua ngdi nha. Nhitng yéu t ndy bao gom cac dic
diém dia ly, ty nhién, méi truong xung quanh, ciing nhu co sé ha tang kinh té
- x& hoi va céc dich vu cd san. Tat ca nhitng diéu nay tao ra tién ich, thuan loi
& cac mic do khac nhau cho nguoi s dung, dua trén dic diém vi tri cu thé
cua ngdi nha. Nhiing ngdi nha co vi tri dac dia, gan cac tuyén giao thdng
chinh, khu vuc lam viéc, trung tim thuong mai hoac cac co quan hanh chinh,
trudng hoc, va cac dich vu xung quanh nhu siéu thi, cho, dich vu y té hay an
udng, s& gitup ngudi sir dung dé dang dap ¢ng nhu cau caa minh, tir 46 gia
tang gia tri st dung caa ngbi nha.

- Gia tri cua hang hoa nha o

Gia tri ciia hang hoa nha ¢ do lao dong song va lao dong vat hoa két
tinh trong hang ho& nha 6. Cu thé:

Mgt 13, dé so hitu duoc mot ngdi nha thi ngudi sir dung nha can nhiéu
nam tich Iy lao dong, d6i khi ca cudc doi. Do do, gia tri hang hoa nha ¢ duoc
két tinh boi mot luong 16n lao dong vat hoa.

Hai 13, gi4 tri hang ho4 nha & s& bao gom bao gom hao phi lao dong
khai pha dat va hao phi lao dong xay dung nha ¢. Hao phi lao dong xay dung

nha & gom c6 lao dong truc tiép (nguoi cong nhan xay dung) va lao dong gian
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tiép (qua trinh thiét ké, quan ly xay dung).

Ba 1a, hang hoa nha ¢ la dang hang hoa dac biét, mot loai hang hda
phai sinh. Gia tri cua nha ¢ khdng chi phu thudc vao gia tri lao dong, quan hé
cung cau trén thi truong ma chiu anh huong cua céc yéu té khac nhu: (1) Nha
& ¢o tinh chat cb dinh gén truc tiép hoic gian tiép voi dat dai, do do, gia tri
ctia nha ¢ con phu thudc vao gia tri cia dat duoc quyét dinh boi dia td chénh
Iéch; hay noi cach khac n6 bao ham ca kha nang sinh 16i, tién ich caa vi tri
mang dat duoc xay dung nha &; (2) gia tri cua nha & phu thudc vao nhirng yéu
t6 cAu thanh. Cu thé I vat liéu xay dung nhu sat, xi mang, cat, thép, gach.
Duéi tac dong cua cac yéu té thi truong lam cho gia ca cua cac vat lidu xay
dung thuong xuyén bién doi, va cha yéu theo chiéu huéng ting 1én, didu dé
lam cho gia ca ciia nha ¢ ngay cang cao. Do 1a 1y do giai thich vi sao ¢6 nhiéu
nha ¢ vaéi dién tich, cong nang, tac dung tuwong ty nhau, nhung gia tri cua
chdng lai rat khac nhau.

2.2.1.2. Cdu thi trwong nha é cho cdng nhan cac khu céng nghiép

Pé ton tai va phat trién con nguoi can phai duge dap ung cac nhu cau. Nhu
cau con ngudi khdng giéi han, tuy nhién, khdng phai moi nhu cau déu cé thé dugc
thoa man. Kha ning thanh toan chinh 1a yéu t6 cot yéu dé xac dinh liéu mot nhu
cau co duoc dap ung hay khéng. Vi vay, khi dé cap téi cau thi truong, tac 13 muén
no6i dén tong khéi lugng hang hda ma nhimg nguoi tiéu ding va kinh doanh tham
gia vao thi truong mudn va sin sang mua tuong tng Véi tmg muc gia. Do dé, cau
thi treong nha & 1a tong lwong hang héa (nha &) ma nguodi mua mudn va san sang
mua tuong g Véi kha nang thanh toan theo tirng murc gia.

Nha & 1a mot trong nhitng nhu cau co ban cua cdng nhan lam viéc tai
cac khu cdng nghiép, gilip ho c6 khoéng gian séng va lam viéc thuan loi. Nhu
cau vé nha ¢ ctia cong nhan khong phai 1a mot khai niém chung chung, ma 1a
mot nhu cau cy thé, ¢d kha nang thanh toan va pht hop véi kha nang tai chinh

cua ho trong bdi canh kinh té thi truong. Cau vé nha ¢ cua cong nhan xuét
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hién trén co s& ¢6 su hdi tu cua cac diéu kién sau:

Mgt 13, sy xuat hién caa nhu cau tiéu dung vé mét loai nha & nao dé
ctia ngudi ¢ong nhan ma nhu cau d6 khong thé thoa médn bang cac ngudn luc
hién vat san cé ctia mdi ca nhan.

Hai 13, phai c6 ngudn luc tai chinh dam bao kha ning thanh toan cho
cac nhu cau ndy. Chi khi c6 céc ngudn luc tai chinh cho thanh toan thi nhu
cau méi chuyén thanh cau trén thi truong.

Ba 14, phai c6 sy hoat dong cua thi truong dé nhu cau cd kha ning
thanh toan co6 diéu kién gap duoc cung va cau thyuc sy tro thanh cau xuat hién
trén thi truong. Chinh thi truong 1a moi trudng dé nhu cau c6 kha niang thanh
toan tré thanh cau thuc té va duoc thoa man.

Cong nhan lam viéc tai cac khu cong nghiép ¢ su khac nhau vé trinh
d6, thu nhap, diéu kién gia dinh, khoang cach dia Iy so véi noi sinh thanh va
Xuat than chu yéu 1a nong déan, do d6 tinh ty do cua ho 12 kha cao. Xuat phét tur
nhitng dac diém nay, cau nha ¢ cua ngudi cong nhan trong cac khu cong
nghiép c6 nhitng dic diém chu yéu sau day:

Mgt la, nha & cho ngudi cong nhan cac khu cong nghiép thuong la nha
cho thué do tu nhan xay duyng va nha danh cho ngudi c6 thu nhap thap. RS
rang trinh d, k¥ ning cua nguoi lao dong quyét dinh mac thu nhap phu thudc
caa ho. Trong doanh nghiép, ngoai nhitng céng nhan k¥ thuat c6 trinh do cao
va ngudi quan Iy nhan duogc thu nhap cao hon, phan 16n cdng nhan, dac biét 1a
lao dong phé thdng cd thu nhap thap. Biéu nay dan dén kha ning thanh toan
cho nha ¢ cia ho khdng cao. Hau hét cong nhan khong c6 du tai chinh dé mua
mot ngdi nha hay can ho riéng va can nhiéu nam tiét kiém, cing vai su hd trg
tir gia dinh, ngan hang hoac chinh sach wu dai tir nha nudc dé co thé so hitu
nha. Do d6, hau hét cdng nhan lya chon thué nha dé dap ang nhu cau in ¢ va
loai nha ¢ ho can 1a nha danh cho ngudi ¢6 thu nhap thap.

Hai 13, céng nhan lam viéc trong cac khu cong nghiép rat da dang, phan
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I6n ho 13 ngudi tré tudi, cd nguoi da 1ap gia dinh tham chi 14 try cot trong gia
dinh, nhung ciing ¢6 ngudi chwa 1ap gia dinh... vi thé, thu nhap cua ho ciing
duoc sur dung rat da dang. Ngoai viéc st dung thu nhap cho nhiing nhu cau
thiét yéu nhu an, mac, ¢, di lai, nhimg ngudi tré tudi con phai sir dung thu nhap
dé nang cao trinh d6, con nhimg ngudi tru cot trong gia dinh hay di c6 gia dinh
con ¢ phan trach nhiém trong viéc hd tro cudc song cia gia dinh. Vi vay, viéc
phan chia quy thu nhap phai can ctr vao tinh hinh cu thé caa ban than nguoi
cdng nhan trong khu cong nghiép sao cho tiét kiém nhat déi véi mdi khoan chi
tiéu, trong do co khoan chi cho thué, mua nha ¢. Do d6, nha & cho nguoi cong
nhan trong khu céng nghiép thuong 1a nha & tap thé hoic nha ¢ chung cu.
Nhitng ngudi doc than, c6 xu huéng thué chung phong hodc cin ho dé tiét tiém
chi phi, trong khi nhitng nguoi c6 gia dinh wu tién khong gian riéng va thoai
mai hon cho cudc séng gia dinh thi ho thudng tim kiém mot phong hoic can ho
riéng, phU hop véi diéu kién tai chinh caa ho va dap tng nhu cau sinh hoat gia
dinh. Piéu nay khong nhimg ding déi véi cong nhan lam viéc cac khu cong
nghiép hién nay ma con dung ca ddi véi thoi ky bao cap trude day, khi nguoi
lao dong lam viéc trong cac doanh nghiép nha nudc.

Ba 14, quéa trinh CNH, HDH dan t6i viéc di dan ngay cang manh, kéo
theo xu hudng di chuyén lao dong tir noi nay sang noi khac, nhét 1 di dan tur
ndng thdn ra thanh thi, tdi cac khu céng nghiép; tir noi co thu nhap thap dén
noi c¢6 thu nhap cao ngdy cang ting. Cac thanh phd va cac khu cong nghiép
thuong 13 noi ¢6 nhiéu co hdi cho ngudi cdng nhan khéng nhitng dé tim kiém
viéc 1am ma con cd kha niang kiém dugc cong viéc véi thu nhap cao hon va
diéu kién sbng tét hon so v&i khu vuc ndng thén. Do d6, lao dong trong cac
khu céng nghiép c6 su khac nhau vé khoang cach vé dia Iy so véi noi sinh
thanh caa mdi nguoi. Nhitng ngudi cong nhan 1 ngudi dia phuong hau hét co
nha & cua ho gan véi khu cdng nghiép nén ho thuong khdng ¢ nhu cau veé

nha ¢ tai cac khu céng nghiép. Nguoc lai, nhitng nguoi cong nhén tir cac vung
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lan can khu cong nghiép, cac dia phuong, cac tinh khac cé khoang cach dia ly
noi sinh thanh xa cac khu céng nghiép nén cé nhu cau vé nha & tai cac khu
cong nghiép. Cac cong nhan thudng muén séng gan noi lam viée dé giam thoi
gian di chuyén, tiét kiém chi phi di lai va d& dang dap ung yéu cau 1am viéc
theo ca hoac khi c6 nhu cau dot xuét tir phia doanh nghiép. Biéu nay lam cho
dic diém cau vé nha & tap trung vao cac khu vuc 1an can hoac trong ciing khu
vuc véi khu cong nghiép.

Cau nha & cua cong nhan cac khu cdng nghiép phu thudc I6n vao sd
lwgng cdng nhan 1am viéc trong cac khu cdng nghiép; thu nhap, thi hiéu cua
nguoi cong nhan va gia ca nha ¢. Su bién thién caa céac yéu té nay sé lam cho
cAu vé nha ¢ co su co dan khac nhau.

2.2.1.3. Cung thi trwong nha ¢ cho cong nhan cac khu cong nghiép

Cung vé nha ¢ trén thi truong nha ¢ cho c¢éng nhan 1a luong nha & san
sang dua ra trao doi trén thi truong tai mot thoi diém nhat dinh véi mot mac
gia nhat dinh pht hop véi chi phi cia ngudi céng nhan.

Cung nha & phan &nh kha niang ctua hé thdng kinh té trong viéc thoa
man nhu cau & cta céng nhan. Cung vé nha & khdng chi bao gom sé luong
nha & mai duoc xay dung, ma con bao gom ca nha & hién hitu dang san sang
cho viéc ban hoic cho thué. Cung nha & trén thi truong duoc xac dinh bai sb
lugng nha dang sin sang va co kha ning tham gia vao cac giao dich mua ban,
khong bao gom toan bo sé luong nha va dat hién hiru. Diéu nay c6 nghia 13,
nhitng ngdi nha thudc s hitu cua nhimg nguoi khdng mong muédn ban, hoac
nhitng ngudi mong mudn ban nhung dang chd doi mot thoi co thuan loi dé co
dugc gia cao hon, khong duoc tinh vao tong sé lugng cung nha o tai thoi
diém d6. Cung vé nha ¢ c6 nhitng dic diém khac so véi cac hang hoa thong
thuong, do tinh hitu han cua tai nguyén dat dai nén con ngudi khong dé tu tao
thém mat bang dat dai dé ting thém cung maéi theo y muébn. Vi vay, ngay sau

khi dugc phé duyét dé chuyén muc dich sir dung dat sang xay dung nha o, cac
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cha dau tu c6 thé tién hanh phan 16 ban nén ngay trén so d6 va thu tién theo
tién do thi cong nha &. Bén canh dé, cung vé dat dai co ban khdng c6 su thay
d6i vé khong gian, cling nhu chét luong hay chang loai dét.

DPé ngudn nha & cho cdng nhan tré thanh ngudn cung nha trén thi
truong thi can phai ¢ su hoi tu cua cac didu kién sau: 1) Quy nha & hién co
phai dat dugc c4c tiéu chuan va yéu cau cua thi truong hién tai, co nghia 1a no
phai dap tng nhu cau nao d6 va duoc thi trudng chap nhan vé mat gia tri sur
dung; 2) Chu sé hitu nha & khdng ¢6 muc dich st dung cho nhu cau tiéu ding
ctia ban than ma c6 nhu cau ban, hodc cho thué, tac 1a sdn sang chuyén giao
nha ¢ d6 cho nguoi khac; 3) Gia ca nha ¢ phai phu hop vai kha nang thanh
toan va chap nhan cua thi truong; 4) Phai c6 thi trudng nha ¢ xuat hién va quy
nha ¢ tham gia vao giao dich trén thi truong la dugc thtra nhan.

Tham gia cung cap nha & cho cong nhan trén thi truong géom 03 nhom
cha thé chinh: nha nude, nguoi dan ty xay dung nha ¢ va doanh nghiép kinh
doanh nha ¢.

Dbi voi dy 4n nha ¢ do nha nudce thuc hién: Theo Lilialy S.Arifin khi
ban vé van dé ai 1a ngudi cung cap nha & cho cong nhan thi 6ng nhan dinh,
néu nhu cac Chinh phu cang can thiép nhiéu vao qua trinh CNH thi nguoi lao
dong c6 nhiu co hoi tiép can nha & hon, bdi vi hau hét cac cong ty tu nhan déu
khong méy hao hing ddi voi nhitng hoat dong phi lgi nhuan. Bén canh do, dua
vao kha nang chi tra mua nha ctia nguoi lao dong 1a rat kho, boi 18, nguoi lao
dong 1a nhitng ngudi c6 murc thu nhap thip va bap bénh, kha nang tai chinh cta
ho thuong khong mang lai nhiéu loi nhuan cho don vi cung cap nha 6. Vi thé,
s& 1a kha thi néu nhu don vi cung cép nha ¢ 13 ca cong ty va Chinh phu [95].
Luat phap cta Viét Nam quy dinh dat dai 13 tai san chung ctia nhan dan. Nha
nudc véi tu cach 1a nguoi dai dién cho quyén so hitu dat dai cta toan dan, c6
tham quyén trong viéc giao quyén st dung dat cho ca nhan va to chirc nham

muc dich phat trién nha &, ciing nhu thay do6i cach s dung dat. Pong thoi,
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nha nudc cling doéng vai trd nhu mot nha dau tu, théng qua cac cong ty nha
nuéc, dé trién khai xay dung cac du an nha & danh cho cac nhom ngudi khac
nhau va ciing truc tiép tham gia vao qué trinh kinh doanh nha &. Nha do nha
nude dau tu xdy dung ¢ cac khu cong nghiép c6 mé hinh & tuong dbi da dang
bao gdm ky tic x4, nha ¢ nhiéu tang, nha & dang chung cu cao tang. Chat
luong nha ¢ kha tot nhung chi chiém ti trong rat nho.

Déi voi cac du an nha ¢ duoc thuc hién boi cac doanh nghiép, céac du
an nay déu tuan thu cic quy dinh cua Nha nudc va dugc Nha nudc cap
phép xay dung. Cac doanh nghiép tham gia bao gém doanh nghiép kinh
doanh ha tang khu céng nghiép, doanh nghiép kinh doanh bat dong san va
doanh nghiép trong khu cong nghiép — cac doanh nghiép nay chu yéu 1 cac
doanh nghiép FDI. Cac doanh nghiép kinh doanh ha tang khu cong nghiép
va cac doanh nghiép trong khu céng nghiép, ho tu ma dy an nha & dé thu
hat lao dong do d6 mo6 hinh nha & nay thuong la mé hinh ky tic x& hoac
nha luu tra, cong nhan thudng dugc cung cap nha & mién phi hoac véi mic
chi phi rat thap, tuy nhién vi tri xay dung nam trong khu céng nghiép nén
khdng dam bao céch ly giira hoat dong san xuat va hoat dong séng, quan ly
rat chat. i vai cac dua an nha do cac doanh nghiép kinh doanh bat déng
san cung cap hudéng téi muc tiéu loi nhuan, vi vay, mé hinh nha ¢ nay hoat
dong chuyén nghiép va tuan thi cac quy dinh cua Nha nude dé dap tng cac
yéu cau cua khach hang. Nha ¢ do cac doanh nghiép kinh doanh bat dong
san cung cap c6 thé 1a nha & x& hoi dudi dang chung cu cao tang, nha ¢ lién
ké va nha & thuong mai. M6 hinh nha nay thuong dugc dit ngoai khu cong
nghiép, gan vai khu dan cu véi muc dich thu hat loi nhuan tir cac ddi tuong
khac ngoai cong nhan [35].

Péi vai loai hinh nha ¢ do nhan dan ty xay dung day 1a nguén cung nha
cha yéu cho cong nhan cac khu cdng nghiép hién nay. Nha tro cong nhan dugc

ngudi dan xay dung pho bién 1a nhitng day nha tro 1 tang (vé sinh chung) hoac
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nha tro kién ¢ dang 2-3 tang (c6 nha vé sinh riéng). Nha & do nguoi dan tu xay
dung hoan toan tu phat, khong co su kiém soat, huéng dan cua chinh quyén
hay ctia cac to chuc chuy@n mon. Gia ca ma ngudi cong nhan phai tra thuong
ré hon so véi viéc ho séng trong nhitng ngdi nha & do doanh nghiép cung tng
vi ho c6 thé chia sé tién thué can ho vé6i nhiéu ngudi ¢ cung. Ngudi thué nha ¢
cua khu vuc tu nhin c6 thé lya chon phuong thirc thanh toan tién thué nha ¢
hang thang hoac tra trugc mot khoang thoi gian nhét dinh.

Thuec tién cac nude dang phat trién cho thay, nha ¢ ciia cong nhan duoc
cung cap boi cac bén khac nhau tuy theo nhu cau cua chinh quyén dia
phuong, cua doanh nghiép hay khu vuc tu nhan. Nhu ¢ Thai Lan, do tinh
trang tac nghén giao thong 1a phd bién, thém vao d6 1a do khéng co phuong
tién giao thong ban dém trong khi cic doanh nghiép lai can nguoi lao dong co
mat dang gio nén nhiéu doanh nghiép tai thu do Bangkok da xay dung nhiing
chd & mién phi cho céng nhan cac khu cong nghiép trong truong hop cong
nhan phai tang ca vao ban dém. [111]. Ngoai ra, cac khu cong nghiép ¢ Thai
Lan con xay dung nhitng cin nha dé nguoi lao dong thué dai han.[93]. Hay
nhu & Han Quéc va Singapore nha do chinh quyén cung cap rat pho bién. Tai
Han Quéc, hoi dong nha québc gia Han Quac tién hanh xay dung ba loai can ho
cho cdng nhan 1am viéc & cac khu cong nghiép nhu can ho gia dinh, nha dng va
nha tang véi dién tich da dang.

Cung nha ¢ danh cho céng nhan trong cac khu cdng nghiép co6 dac
diém: (1) Ngudn cung nha ¢ phong phu, bao gdm nhiéu loai hinh nha ¢ khac
nhau nhu nha ¢ tro, nha ¢ x& hoi, ky tuc x& va nha luu tra cho cong nhan. Muc
dich chinh cua cac du 4n nay Ia tap trung vao viéc cung cap chd & gié re, an
toan va tién nghi cho nguoi lao dong, giam bét ganh nang tai chinh va thoi
gian di chuyeén, cai thién chat lugng séng va nang hiéu suat cong viéc. Do do,
cac du an nha & can co su hd tro tai chinh hodc chinh sach wu dai tir Chinh

phu. (2) Céac du an NO cho cong nhan cac khu cdng nghiép nhu nha ¢ tro, ky
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tlc x&, nha luu tra cho cong nhan thudng dugc phét trién ngay trong hoac gan
cac khu cdng nghiép dé tao diéu kién thuan loi cho viéc di lai cua ngudi lao
dong. Nha & xa hoi cho cong nhén thi thuong duoc phét trién & nhitng vi tri it
thuan loi so véi céc du 4n nha & khac nhu xa trung tam, khdng thuan tién dén
noi lam viéc, hoc tap do gia ca nha ¢ xa hoi thuong cé gia ban ré hon. (3)
Cung nha & cho cdng nhan cac khu cdng nghiép cung cap noi & Vi tién ich co
ban va thiét yéu nhu nuéc sach, dién, va an ninh, véi mét sé tién ich cong
ddéng nhu san choi hodc nha tré. Quy md va thiét ké thuong don gian, chuc
nang, nham ti uvu hoa khong gian séng trong khi van gii gia thanh thap.
2.2.1.4. Gia cd nha ¢ trén thi truong

Gi4 ca nha ¢ 1a biéu hién bang tién cua gia tri hang hda nha & trén thi
truong tai mot thoi diém nhat dinh. Hay noi cach khac gia ca nha o chinh 1a
s6 tien can thiét ma nguoi céng nhan phai tra dé cé thé thué hoic soé hitu
mot can nha.

Gia ca trén thi truong nha ¢ 1a mot thudc do kinh té tong hop phan anh
mbi quan hé giira dia t6 vai sy hinh thanh gia ca dat dai cung véi chi phi lao
dong khai pha dat dai, xay dung nha ¢, suc lao dong, tién vén bo ra dé trién
khai c4c du 4n vé nha ¢. Su van dong cua gia ca nha o trén thi trudng phan
anh co ché hoat dong cua thi truong nha & cho céng nhan cac khu cong
nghiép thdng qua mdi quan hé cung cau, su canh tranh, va vai trd cta chinh
sach diéu tiét.

Cian cr dé xac dinh gia nha ¢ dua trén co s quan hé gitta dia té véi
loi tirc clng véi chi phi lao dong khai pha dat dai va xay dung nha . C6
nhiéu nhan t6 tac dong dén gia ca nha ¢, bao géom: (1) Gia tri cta hang hoa
nha &, 1a chi phi vé ca lao dong song va lao dong qué khir dé tao ra nha o
ma mdi chu thé cung dua ra thi truong; (2) Vi tri cia dat dai dé xay dung
nha ¢ 1a yéu té chu dao quyét dinh gia cta nha &. Su thuan lgi trong viéc

tiép can cac tuyén duong chinh va co sé ha tang xa hoi (dia té chénh léch
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1) lam tang gia tri cua nha ¢ tai nhitng khu vuc nay, so véi cac khu vuc
khac c6 it tién ich hon; (3) Pau tu dau tu phat trién ha ting ban tao nén loi
thé so sanh voi cac khu vuc khac (dia td chénh léch 2) day 1a yéu té co ban
hinh thanh gia dat do thi; (4) Trinh do phét trién cua kinh té thi treong dan
dén hinh thanh dong bo céc yéu td s& lam tang tinh canh tranh, lién théng
gitra cac thi truong gop phan minh bach ho& va giam gia nha; (5) Anh
huong caa quy luat cung cau: Theo quy luét thi truong, gid nha ¢ chiu anh
huong boi méi quan hé giira cung va cau. Sy thay ddi cua gia nha dudi tac
déng cua quy luat cung cau thé hién co ché hoat dong cua thi truong nha o.
Khi luong nha ¢ ¢6 sin vuot qua cau, gia thuong giam xudéng. Nguoc lai,
néu cau vé nha ¢ vuot qua luong cung thi gia s& tang. Gia ca nha ¢ chiu
anh huong boi quan hé cung — cau, dong thoi lai tham gia diéu tiét cung —
cau, tuy nhién, sy diéu chinh nay khéng dién ra ngay nhu hang hoa thong
thuong ma phai mat mot thoi gian nhat dinh, do cung nha ¢ khéng thé ting
ngay trong maot thoi gian ngan.

Ngoai ra, gia ca con chiu su tac dong cua cac yéu té nhu trinh do phét
trién cua kinh té thi truong. Su tién bo trong kinh té thuong tao ra mot hé
théng dong bo gitta cac yéu t6, thuc day su canh tranh va tiang tinh minh bach
trong cac thi truong. Hay cac yéu té mang tinh khiém quyét caa thi truong
nhu dau co, doc quyen ciing anh hudng dén gia ca nha . Sy tham gia cua dau
co va doc quyén co thé 1am ting bién dong gia nha, giam sac canh tranh, dac
biét 1a khi thi truong tré nén khéng 6n dinh vi tim Iy mua ban va ky vong
ngan han. Chinh séach tién té trong tung thoi ky ciing anh hudng dén gia ca
nha &; néu gia tri tién té khong 6n dinh s& kich thich dau co nha ¢ dé cét trix
tai san; néu tién té on dinh, I3 suat tin dung tang thi gia dat giam...

Trong co ché kinh té thi trudng muc gia nha & duoc hinh thanh tir su
ddng thuan gitra bén thué hoic mua va bén cung cap nha &, dua trén co sé cua

quan hé cung cau. Tuy nhién, chinh sach ciia nha nudc ciing gop phan diéu
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chinh gia nha ¢, dac biét 1a ddi véi ngudi lao dong tai cac khu céng nghiép.
Chinh phu can thiép théng qua cac bién phap nhu cip dat, hd trg tai chinh véi
1ai suat thap cho ca ngudi cung cap va ngudi mua nha ¢, nham can bang gita
cung va cau va 6n dinh gia ca. DU vay, xu hudng dai han cho thay mac gia
nha ¢ thuong co khuynh hudng ting do cau nha & lién tuc ting, trong khi
ngudn cung nha & khong thé dap ang kip thoi véi su ting trudng cta cau tir
phia nguoi lao dong trong cac khu cong nghiép.

2.2.1.5. Céc chii thé trung gian tham gia thi #rwong nha é cho cong nhan
cac khu cdng nghiép

Hé théng trung gian dong vai trd quan trong trong viéc tao 1ap va duy
tri thi truong nha ¢, dam bao tinh minh bach, hiéu qua va cong béng trong
linh vuc bat dong san va giap tao ra mdt mdi truong thuan loi cho ngudi mua
va nguoi ban. Cac chi thé trung gian tham gia thi gia thi trudng nha ¢ danh
cho ddi twong cong nhén tai cac khu cong nghiép c6 cac chu thé nhu to chirc
dinh gia, td chtrc tai chinh — tin dung, t6 churc cung cép dit liéu va to chie
dich vu moi gidi. Trong luan an, tac gia tap trung ban ludn xoay quanh chu
thé dich vu méi gi61. Hoat dong moi gidi cod thé dugc hiéu 1a qua trinh dong
vai tro trung gian trong cac giao dich thuong mai hodc giao dich tai chinh,
giip két ndi cac bén lién quan dé tién hanh mua ban hodc trao d6i dich vu.
Moi gidi dong vai trd quan trong trong viéce tao su hi€u qua, tién 191 va dam
bao cho cac giao dich nay.

Trong linh vuc nay, cic nha moi gidi bat dong san hd tro trao d6i cac
loai tai san nhu nha &, dat dai, can hd, va cac loai bat dong san khac. Ho cung
cap dir liéu lién quan dén nganh, tu van vé muc gia va cac diéu kién giao dich,
dong thoi thuong tham gia vao viéc thuong luong giira cac bén lién quan. Hoat
dong moi gidi bat dong san bao gom cé dich vu méi gidi chinh thire va dich vu
moi1 gidi phi chinh thire. M61 gidi chinh thire 1a cac doanh nghi€p hodc ca nhan

hoat dong trong linh vyc bat dong san, thuong duoc yéu cau dang ky va tuan
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thil cac quy dinh phap luat vé bat dong san. Ho can c6 gidy phép va chimg chi
tir cac to chirc c6 tham quyén, va thudng duoc dao tao chuyén sau va kién thic
rong vé thi truong bat dong san, cac quy dinh phap luat, quy trinh giao dich va
k¥ ning thuong lugng. Ho thuong cung cp dich vu tu vin chuyén nghiép cho
khéch hang. Bén canh hoat dong ctia cac to chirc, c& nhan duoc cip phép nay
con t6n tai dich vu moi gidi phi chinh thirc. Moi gidi phi chinh thirc 1 nhiing
ca nhan hodc to chirc tham gia vao hoat dong méi gidi bat dong san khong phai
tun thl cac quy dinh va diéu kién chinh thic hodc khong can ding ky voi cac
co quan quan 1y bt dong san, ho thudng str dung cac mdi quan hé va kinh
nghiém ctia ban than dé lam cac cong viéc nay. Mdi gidi phi chinh thirc thuong
linh hoat trong viéc cung cap cac dich vu tiy chinh va tiép can cac phan khuc
thi trudng dic biét. Ho co thé 1am viée véi cac giao dich nho hodc khong théng
thuong ma moi gidi chinh thic c6 thé tranh. Do d6, hoat dong nay thuong duoc
thue hién nhanh gon vé mit thoi gian va thu tuc, chi phi ¢ thé thip nhung co
thé tiém an cac nguy co vé tinh khong chuyén nghiép hodc kho tim duoc dia
chi chiu trach nhiém véi su ¢ ma ngudi mua gip phai.

Hoat dong cua cac to chirc moi gidi bat dong san ¢ ¢o tac dong 1o rét
dén su phat trién cia thi truong nha ¢. Cac to6 chirc moi gidi bat dong san 1a
cau ndi quan trong, gitp ngudi mua va ngudi ban két ndi hidu qua. Ho hd trg
xac dinh cac bat dong san dap ung yéu cau cua nguodi mua va tim kiém doi
tuong mua tiém ning cho ngudi ban. Do do, vai tro cla cac don vi moi gidi 1a
khong thé thiéu dé thuc ddy sy phat trién cia thi truong, vi khong phai ai ciing
c6 du kién thirc va kha nang tu tim kiém thong tin dé mua nha theo nhu cau.
Nho sy hd trg ctia moi gidi, ngudi mua dé dang tiép can cac lwa chon phu hop
v6i khd nang tai chinh ctia minh.

Déi v6i loai hinh nha ¢ xa hoi, nguoi ¢6 nhu cau mua nha khong duoc
tu do mua ban trén cac san giao dich bt dong san. Ngudi mua nha ¢ xa hoi

phai dap ung day du cac diéu kién theo quy dinh phap luat vé cac ddi tuong
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dugc huong vu dai, hd tro sau d6 dang ky hd so mua nha thong qua S& Xay
dung tai dia phuong. Tuy nhién hién nay, nhiéu du 4n nha & xa hoi duoc cac
chu dau tu, doanh nghiép tu nhan thuc hién di chi dong thuc hién, huéng dan
va gitp d& khach hang céc thu tuc didng ky mua nha ngay tir ban dau.

Dbi voi loai hinh nha cho thué, ngudi dan c6 thé tu do mua ban, trao
d6i trén thi truong thong qua moi gidi hodc chi dong tir phia khach hang. Cac
hinh thitc moi gidi chinh thirc hay phi chinh thic déi véi loai hinh nha nay
hién nay rat phé bién do ty 1¢ dan s6 va do thi hoa ngay mdt nhanh, lugng lao
dong ngoai tinh va lao dong nudc ngoai sinh séng va 1am viéc ngay cang
dong dao nén nhu cau thué nha & tai cac tinh thanh 16n nhitng nim gan day
gia tang manh mé.

2.2.1.6. Co  ché vin hanh va sw quén Iy nha nudc doi véi thi truong nha ¢

Pai hoi XIII cua Pang khang dinh: “Kinh té thi truong dinh hudng
x& hoi chii nghia 1a mé hinh kinh té tong quét cua nudc ta trong thoi
Ky qua do Ién cha nghia xa hoi. Do 1a nén kinh té thi truong hién
dai, hoi nhap qudc té, van hanh day du, dong bo theo cac quy luat
cua kinh té thi truong, ¢ su quan Iy cia Nha nudc phap quyén xa
hoi cha nghia, do Bang cong san Viét Nam lanh dao” [10, tr.128]

Co ché van hanh cua nén kinh té thi truong dinh hudng x& hoi chi nghia
& Viét Nam 1a sy phoi hop hai hoa gitra co ché thi truong va su chi dao, quan ly
cua Nha nudc, do Bang Cong san Viét Nam lanh dao. Thi truong nha ¢ 1a mot
bo phan caa thi truong bat dong san nam trong nén kinh té thi truong, do vay,
n6 hoat dong theo co ché chung cua nén kinh té thi truong, véi cac dac tinh
kinh té dugc diéu chinh theo dinh hudng va quy dinh ciia Nha nudc.

Quan 1y nha nudc d6i véi thi truong nha ¢ dong vai trd quan trong
trong viéc dam bao sy cng bang, bén vitng va hiéu qua cua thi truong nay.
Hoat dong quan 1y nha nudc dbi vai thi truong nha & bao gdm céc noi dung:

The nhdt, dinh hwéng phat trién thi trong nha ¢. Vai trd dinh hudng
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ctia Nha nude dugc thé hién ¢ viéc 1ap ké hoach va quy hoach db thi, bao géom
viéc xac dinh khu vuc phat trién nha o, co sé ha tang va cac dich vu cong
cong. Nha nudc thiét 1ap cac chinh sach va quy dinh phap luat lién quan dén
xay dung, mua ban giao dich bat dong san va sé hitu nha ¢. Bén canh dé, Nha
nuéc 6 thé cung cép cac chuong trinh hd tro tai chinh cho ngudi mua nha lan
dau, cac vu dai thué cho cac du &n nha & x& héi, nha & cdng nhan. Qua cac
chinh sach va quy dinh, nha nuéc ¢d thé anh huéng dén cung, cau va gia nha
&, dong thoi ciing dam bao sy 6n dinh va kha nang tiép can nha ¢ cua nguoi
dan, dic biét 1a dbi twong c6 thu nhap thip khuyén kich va dinh huéng cac
thanh phan x4 hoi tham gia vao dau tu nha o.

Thur hai, nha nwoc tao moi truong vi moé cho hoat dong cua thi truong
nha ¢. Vai tro nay thé hién qua viéc tao 1ap mot khudn kho phap Iy va moi
truong x& hoi bén vimg. Nha nudc xay dung va phat trién phét trien mot hé
théng phap luat toan dién, tir Luat, Nghi dinh dén thong tu, nham diéu tiét cac
hanh vi cia nhimg nguoi tham gia thi trudng, bao géom ca ngudi cung cap
(chu dau tu) va nguoi tiéu dung (chu sé hitu va nguoi st dung nha ¢). Bé dam
bao sy hoat dong va phat trién cua thi truong nha ¢ dugc hiéu qua, can c6 mot
hé thong thé ché dong bo. Khudn kho nay phai bao gom moi khia canh cua
hoat dong va hanh vi caa ca bén cung, bén cau va cac to chac trung gian.
Pong thoi, vai trd cua cac chi thé quan ly thi truong nha ¢ ciing phai duoc rd
rang va chi tiét trong cac van ban phap ly, nham tao diéu kién thuan lgi cho
qua trinh quan ly va giam sat.

Thet ba, diéu tiét thi trirong nha ¢ thdng qua céc chinh sach. Nha nuéc
diéu tiét thi truong nha o thong qua cac chinh sach vi mé nhu chinh sach vé
dinh gia dat, dinh gia nha ¢, cac chinh sach thué, chinh sach vé von. Cac
chinh sach nay gop phan hiéu qua vao viéc diéu tiét cung cau nha &, 6n dinh
gia va han ché nan dau co.

Thet tu, kiém tra, gidm sat hoar déng trén thj triwong nha ¢. Hoat dong
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kiém tra va giam sat déng mot vai trd quan trong trong quan ly thi trudng nha
. Thong qua nhitng hoat dong nay, chinh phu c6 kha ning dinh hinh va diéu
chinh thi trudng, giam thiéu rai ro va bao vé quyén lgi caa cac bén tham gia.
Noi dung chinh cua kiém tra va giam sat c6 thé thé hién & nhiéu khia canh
nhu sau: 1) Giam sat cac doanh nghiép xay dung dé dam bao tuan tha quy
dinh vé quy hoach va thiét ké trong qué trinh xay dung nha dat; 2) Kiém tra
va giam sat str dung va giao dich dét dai trén thi truong dé dam bao tinh hiéu
qua va tranh lang phi; 3) Panh gia niang luc va trinh do cua cac to chuc trung
gian trén thi truong nha dat, bao gom mai gidi, tu van, dinh gia, va kha ning tai
chinh; 4) Kiém tra va giam sat qua trinh tinh toan chi phi va gia thanh cua cac
doanh nghiép kinh doanh nha dat & ¢am bao tinh minh bach va céng bang.

2.2.2. Tiéu chi danh gia thi trwuong nha & cho cong nhan ciac khu
cong nghiép

Thi truong nha ¢ danh cho cdng nhén céac khu cong nghiép duogc do Iuong
bang s6 luong va chat luong cta nha ¢ cung cap. Do d6, dé danh gia thi truong
nay, luan an ap dung cac tiéu chi dinh lugng va dinh tinh co ban sau day:

Cac tiéu chi dinh luwong:

Vé cung nha ¢: Cung nha & 1a sé lugng hang hoa nha & dang san sang
va c0 kha nang tham gia vao cac giao dich mua ban trén thi truong. Vi vay,
cung nha ¢ dugc danh gia thong qua:

- S6 lugng nha & méi duoc xay dung hoic cai tao thé hién & quy mé,
dién tich nha ¢ cung cap ra trén thi truong dé phuc vu cong nhan. Pay la yéu
td co ban nhat, thé hién ngudn cung cap truc tiép cho thi trudng va can duoc
so sanh véi nhu cau thyc té cua cong nhan dé xac dinh muac do thiéu hut hozc
du thira. Diéu nay gilp cac nha hoach dinh chinh sach va doanh nghiép c6 cai
nhin rd rang vé can thiét phai ma rong hay giam bét duy an.

- Co cau cac chu thé tham gia cung nha o: dugc thé hién o ty 1¢ c4c loai
hinh t6 chtc tham gia vao viéc cung cip nha & cho cong nhan, bao gom ca

nha nudc, doanh nghiép kinh doanh trong khu cong nghiép, doanh nghiép
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kinh doanh bat dong san va cac ho gia dinh. Viéc phén tich co cau gilp hiéu
rd cac nguon luc, wu diém, va han ché cua ting loai hinh chu thé, ciing nhu
danh gia tac dong cua ho déi voi viéc cung cip nha ¢ gia ré va chat lugng cho
cong nhan. Mot co cau da dang chu thé tham gia c6 thé tao diéu kién cho viéc
phat trién nha & cong nhan mot céch linh hoat va bén viing hon.

Vé cau nha ¢: dé danh gia cau nha ¢ cho cong nhan trong céc khu cong
nghiép, can phai xem xét mot loat cac tiéu chi c6 thé do ludong dugc nhu:

- Sb lugng cdng nhan can nha ¢. S6 luong céng nhan ¢ nhu cau vé nha
& s& cung cap cai nhin tdng quan vé nhu cau thuc té, dua trén sé luong cong
nhan dang lam viéc trong cac khu cong nghiép va sé luong ngudi dang tim
kiém nha o.

- Loai nha & ma nguoi cdng nhan yéu thich gidp phan tich sé thich va
nhu cau cu thé vé khong gian song, tir d6 hd tro viéc phat trién nhiing du an
nha & phu hop.

- Mirc gia nguoi ¢ong nhan mong mudn, mac gia nay can dugc can
nhic so véi thu nhap caa ho dé ¢am bao rang nha ¢ khong chi phu hop véi
yéu cau vé khong gian ma con ¢ trong kha nang tai chinh; ty 1& phan trim
gitra chi phi nha ¢ so véi tong thu nhap hang thang ctia cong nhan 1a tiéu chi
quan trong gitup danh gia kha nang chi tra va suc ep tai chinh ma chi phi nha ¢
gay ra cho cong nhan.

Tat ca nhing tiéu chi nay, khi dugc xem xét ki ludng s& cung cap mot
birc tranh toan dién vé cau nha & ciia cong nhan, tir d6 gitp cac nha phat trién
du &n, nha hoach dinh chinh sach, va cac t6 chic lién quan dua ra cac quyét
dinh va giai phap phi hop, nham dap tng nhu cau nha & cia cong nhan mot
cach hiéu qua va bén viing.

Vé gia nha ¢ Thu nhap cia ngudi cong nhan duoc xép vao nhém co
thu nhap thap, do d6, gia nha ¢ ludn 1a mdi quan tdim hang dau d6i véi ho. Vi

vay, dé danh gia gia nha & trén thi truong thi tiéu chi cdt I8i 1a phai danh gia



74

su bién dong cua gia nha & va mae do phi hop gitta muc gia va thu nhap cua
cong nhan. Diéu ndy bao gébm viéc danh gia ca mic gia ban va gia thué, ciing
nhu so sanh chung véi ty 1é thu nhap kha dung cia cong nhan, dé xac dinh
liéu ho cd kha nang chi tra cho nha & hay khéng? Panh gia nay giup xac dinh
murc d6 kha thi cua gia nha &, dong thoi cho thy vé su phu hop giita cung va
cau thi truong nha & cho cong nhan.

CAc tiéu chi dinh tinh

Céc tiéu chi dinh tinh gitp phan &nh khia canh chat luong va cam nhan
vé thi trudng nha o.

Chét luong la tong thé cac dic diém va dac tinh cia mot san pham hoic
dich vu c6 anh huong dén kha ning thoa mén dugc nhitng nhu cau dugc néu
ra. Chat lugng nha ¢ c6 thé duoc do ludng théng qua phuong phap khach
quan va chu quan. Po luong khach quan la viéc danh gia cac dac tinh vat ly,
co s& Vat chat, dich vu va moi truong. Tuy nhién, danh gia khach quan khong
thé kiém tra va giai thich cac khia canh tam Iy xa hoi cua dan cu. Do d6, do
ludng chi quan tie 1a do lwong su thoa man cua nhu cau, sy hai 1ong, su ky
vong, that vong dbi véi nha ¢. Nhu cau thi ludn ludn bién dong theo khong
gian, thoi gian va diéu kién str dung va lién quan chat ché dén céc khia canh
tam |y xa hoi caa moi ca nhan.

Pé do luong chat lugng nha & cua nguoi cdng nhan, theo tac gia co thé
chia thanh cac nhdm (1) Nhém vé dic diém, chit luong nha ¢: danh gia mirc
d6 phu hop vé thiét ké, dién tich va danh gia chung vé chét luong nha ¢; (2)
Nhom vé vi tri — tién ich khu nha ¢: mtrc do tiép can giao théng, gan noi lam
viéc, gan truong hoc, co so y té, dich vu cong...; (3) Nhém vé tinh hinh an
ninh, an toan cua khu nha &. Viéc nghién ciiu vé van dé hai l1ong cua nguoi
cong nhan, nhitng nguoi c6 kha nang kinh té con han ché va it lva chon thay
thé 1a can thiét dé c6 nhiing chinh séach nha & hop ly.

Bén canh do, thi truong nha ¢ cho cong nhan con duoc danh gia thong
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qua cac tiéu chi dinh tinh nhu sy dong bd, hop 1y, tinh kha thi va tac dung cua
chinh sach nha ¢.

Su dong bo dam bao rang cac bién phap va chinh sach lién quan dén
nha ¢ cho cong nhan duoc trién khai mot cach co hé théng va dong bo véi cac
chinh sach phat trién kinh té - xa hoi khéc.

Su hop 1y noéi dén viéc céac chinh sach va bién phéap can phai phi hop
véi nhu cau va diéu kién thuc té cua cong nhan.

Tinh kha thi lién quan dén kha nang ap dung thyc té cua cac chinh séch,
trong khi tac dung caa chinh sach can duoc danh gia dya trén anh hudng thuc
su dén viéc cai thién diéu kién nha ¢ cho cong nhan.

2.2.3. Nhitng nhan t6 ianh huéng dén thi trwong nha & cho cong
nhan cac khu cong nghi¢p

2.2.3.1. Nhitng nhan té thugc vé méi trwong vi mé

The nhdt, dwong 16i, chii trwong ciia Bdng, chinh sach, phap ludt cua
Nha nuéc vé nha ¢ va thi truong nha ¢

Puong 16i, chu truong ciia Pang, chinh sach cia Nha nudc vé nha ¢ va
thi truong nha & ¢d vai trd quan trong trong viéc quan ly, diéu tiét thi truong
nha & hoat dong theo dinh hudng cua Nha nude. Chinh sach phap ludt c6 thé
thiét 1ap khuon kho, quy tic dé dam bao ring tit ca cac bén tham gia vao thi
truong nha ¢ dugc d6i xir cong bang va binh dang. Nhitng chinh sach nay
khong chi quy dinh rd rang vé ngudi thu huong va quy trinh thuc hién, ma
con dat ra cac yéu cau cu thé dé dam bao viéc cung cap nha o dién ra cong
bang, minh bach va hiéu qua. Thé ché chinh sach va cac quy dinh cua phap
luat con quy dinh 10 vai tro va trach nhi€ém cua cdc co quan chinh phu, cac
linh vuc va cac cap quan ly trong viéc trién khai chinh sach vé nha o, dac biét
d6i voi ngudi cong nhan tai khu céng nghiép.

Céc chinh sach va phap luat rd rang, minh bach, phu hop véi thuc té
gitip tao nén mot mdi truong dau tu lanh manh, thu hit cac nha dau tu vao

linh vuc xay dung nha & nham tang cung nha, déng thot, cling tao co hoi cho
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cong nhan tiép can nha tét hon. Néu cac quy dinh phap 1y dugc thiét 1ap mot
cach chit chg, nd s& dam bao viéc trién khai cac du an nha ¢ dién ra dang tién
d6, dam bao chit lugng va tuan thu cac tiéu chuan an toan, bao vé méi truong.
Mit khac, chinh sach, phap luat cia Nha nuée lién quan dén nha ¢ va thi
truong nha ¢ chua bt kip véi nhimg thay doi nhanh chéng cua thuc tién. Céc
quy dinh hién hanh khéng phi hop, ¢é thé din dén nhiing phan tng tiéu cuc
tir cAc chu thé bi anh huong, tir d6 1lam cham lai sy phat trién cua thi truong
nha &, kéo theo ton that day chuyén dén cac bén lién quan khéac. Bén canh do,
su chong chéo va thiéu nhat quan trong cac van ban phép ly, su phéi hop chua
duogc thuong xuyén va Kip thoi gitta cac co quan nha nudc, tir trung uwong dén
dia phuong, 1am nay sinh nhitng thach thac 16n trong quan ly va phat trién thi
treong nha o.

Cac chinh sach nha & cho ngudi cong nhan cé thé tiép can chinh séach
vé phia cau hoic vé phia cung. Tiép can vé phia cung, cac chinh sach nhiam
tang cung nha & cho cong nhan la nhitng chu truong, hanh dong caa Chinh
pht nham hd trg, tao diéu kién cho cac nha dau tu phat trién nha & cho cdng
nhan, tir 46 1am tiang kha ning cung cap nha & cho cong nhan theo quy dinh.
Cac chinh sach khuyén doi véi nha dau tu tham gia phat trién nha & cong
nhan thuong dugc quy dinh rat cu thé trong hé thdng van ban quy pham phap
luat vé nha . Cac chinh sach d6 bao gom: (1) dugc mién tién sir dung dat,
tién thué dat déi véi dién tich dat duge Nha nudc giao hoic cho thué dé dau
tu xay dung nha & céng nhan: (2) duoc mién, giam thué gié tri gia ting, thué
thu nhap doanh nghiép theo quy dinh ctia phap luat thué; (3) duoc tiép can
ngudn vén vay uu dai theo quy dinh caa Nha nudéc; (4) woc hd tro mot phan
hoac toan bo chi phi dau tu xay dung co s ha tang ky thuat trong khu vuc du
an nha & cdng nhan tir Nha nudc va chinh quyén dia phuong. Con tiép can
chinh séch vé phia cau, d6 1a cac chinh sach hd trg, tao diéu kién cho nguoi

cong nhan cd kha nang tiép can nha & tot hon, hay néi cach khac d6 1a viéc
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Nha nudc tao diéu kién cho nguoi cdng nhan cé kha ning thanh toan. Nhing
chinh séch hd tro tai chinh nhu ting lwong, vay von c6 |3i sut thip hoac hd trg
truc tiép trong viéc mua nha tir phia chinh quyén hoic cac té chac c6 thé gidp
giam bét ganh nang tai chinh cho cdng nhan khi mua nha hodc dau tu vao nha
&. Tuy nhién, tinh hiéu qua toan dién va cong bang s& kho dam bao do ngudn
ngan sach, kha nang phan phdi ctia nha nude con han ché.

Thit hai, tang truong Kinh té, chuyén dich co cdu kinh té va sir hinh
thanh, phat trién cia cac khu céng nghiép

Sy tang trudng kinh té va chuyén dich co cau kinh té tic dong manh mé
dén nhu cau thi truong nha & danh cho cong nhan. Cac yéu to nay khdng chi anh
huong dén kha nang tiép can nha & ma con dinh hinh nhu cau va s¢ thich cia
nguoi lao dong trong linh vuc nay. Tang truong Kinh té thuong dugce danh gia
qua Viéc tang 1én cua tong thu nhap qudc gia va mac thu nhap trung binh dau
nguoi. Khi thu nhap ca nhan tang, kha nang ti€u dung cling tang theo, kéo theo
nhu cau vé viéc cai thién chat luong cudc song. Mot khi nhu cau vé cac mat hang
can thiét da duoc thoa man, mot phan thu nhap s& duoc st dung dé dap tng nhu
cau vé nha ¢. Vi thé, su tang 1én ciia thu nhap khong chi 1am ting nhu cau nha ¢
cho nguoi dan ndi chung ma con déi voi cong nhén trong cac khu cong nghiép.
NO khong chi gitip nguoi cong nhan c6 kha nang chi tra cao hon cho nha & ma
con gidp ho tiép can véi cac lya chon nha & tot hon vé chat luong va vj tri.

Khi kinh té phét trién, co cau kinh té ciing thay d6i theo huéng hién dai
hoa, v&i nganh cdng nghiép chiém mot phan ngay cang 16n trong téng san
pham quéc ndi. Su ting trudng cua nganh cong nghiép dan téi su hinh thanh
cua nhiéu khu cdng nghiép. Su phat trién caa cac khu céng nghiép da gop
phan dang ké vao viéc thay doi kinh té - x& hoi dia phuong c6 khu cong
nghiép, tao viéc 1am cho hang triéu nguoi lao dong. S6 lugng cong nhan lam
viéc trong cac khu céng nghiép tang manh kéo theo su di dan tir ndng thén

dén cac thanh phd va khu cong nghiép do mac thu nhap hap din va co hoi
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viéc 1am tét hon. Su tap trung céng nhan vao cac khu vuc cong nghiép tao ra
nhu cau 16n vé nha ¢ trong va xung quanh nhitng khu nay. Phan I6n cong
nhan tai khu cdng nghiép 1a ngudi di cu tir tinh khac va hau hét ho déu c6 nhu
cau vé nha ¢. Cong nhan thuong tim kiém cac loai hinh nha ¢ cé chi phi phai
ching, gan noi 1am viéc va c6 day du tién ich co ban. Diéu nay thuc day su
phat trién cua thi truong nha & & cac khu vuc gan khu céng nghiép, véi nhiéu
du &n nha ¢ gia ré, chung cu, va khu nha ¢ xa hoi dugc xay dung.

Tuy nhién, sy ting truong ndy ciing tao ra thach thic. Viéc cung cap da nha
& chat lwong va gia ca phai ching cho luong I6n lao dong di cur 1a mét thach thic
I6n. Ngoai ra, sy tap trung dan cu qua mac ¢6 thé gay ap luc 1én co so ha tang do
thi va dich vu cng cong, doi hoi s quy hoach va phét trién d6 thi bén viing.

Thir ba, trinh dé phdt trién ciia khoa hoc - céng nghé va ha ting giao théng.

Trinh d6 khoa hoc - cong nghé hién dai c6 tac dong dang ké dén thi
truong nha ¢ cho cdng nhan. Khi khoa hoc - cdng nghé dugc ap dung hiéu
qua s€ tao nén surc hat va dong luc manh mé cho thi truong nha 6. Cong nghé
mai va cac hé thdng thong tin tién tién gitp toi wu hoa qua trinh quy hoach va
xay dung, cho phép phat trién nhanh chong cac du an nha & véi chi phi thap
hon va thoi gian hoan thanh ngan hon. Cac vat liéu moi, cac mau ma, thiét ké
nha ¢ s& toi wu hon tiét kiém duoc ngudn luc, thoi gian va tién bac caa nha
dau tu va ctia nguoi cong nhan. Pong thoi, giam duoc gia thanh hang hda nha
& thuc day thi trudng nha ¢ cho cdng nhan cac khu céng nghiép phét trién can
di va hiéu qua. Nguoc lai, khoa hoc, cong nghé lac hau, su két ndi va chuyén
giao cdng nghé giita cac doanh nghiép trong nudc han ché s& kim ham su phét
trién cua thi truong nha o.

Su phat trién cua két ciu ha tﬁng, dac biét 1a ha tﬁng giao thong manh mé
va tryc tiép dén thi trudng nha ¢ cho cong nhan cac khu céng nghiép. Mot hé
thong giao thong hiéu qua giup giam thoi gian di chuyén, tir d6 nang cao chét

luong cude song va tang cuong kha nang ti€p can vadi noi lam vige, qua do kich
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thich nhu cau vé nha & tai hodc gan cac khu cong nghiép. Mit khac, khi cac
tuyén dudng duoc mo rong va nang cap, viée di chuyén tir khu cdng nghiép dén
cac khu vyc lan can tr¢ nén thuan tién hon, lam giam ap luc vé nhu ciu nha &
ngay tai chd va gitip mo rong pham vi tim kiém nha ¢ clia cong nhan, tir d6, thiic
déy su phat trién ctia cac khu dan cur méi, tham chi 1a cac khu do thi vé tinh Xung
quanh céac khu cbng nghiép. Ngoai ra, giao thong cong cong hiéu qua gitip giam
b6t chi phi va thoi gian di chuyén hang ngdy, gitp cong nhan co thé séng &
nhiing khu virc ¢6 chi phi thap hon méa van dé dang dén noi lam viéc. Tréi lai, sy
thiéu hut hodc han ché vé ha ting giao thong c6 thé lam tang nhu cau vé nha &
gan noi lam viéc, do cong nhan tim kiém cach giam thiéu thoi gian va chi phi di
lai. Piéu nay c6 thé din dén su ting gia nha ¢ tai nhimg khu vuc 1an can khu
céng nghiép va gay ap luc 1én co s ha tang va dich vu hién c6. Nhu vay, ha ting
giao thong khong chi anh huong dén viéc chon lya vi tri cu tra ctia cong nhan
ma con c6 tac dong dén quy hoach phat trién d6 thi, quyét dinh dau tu vao nha ¢
va kich thich su phat trién kinh té xa hoi ¢ nhimg khu vuc nay.

Thir tue, ndng lec diéu hanh, quan 1y, kiém sodt va gidm sdt ciia Nha nudc,
chinh quyén dia phwong c6 tac dong truc tiép dén thi trudng nha &. Su phat trién
ctia thi truong nha ¢ yéu cau co quan quan 1y nha nudc vé thi trudng nha & phai
linh hoat, hiéu qua va nhanh chéng. Kha nang lanh dao va quan Iy, cung véi tim
nhin chién lugc ctia cac co quan quan 1y gin lién v6i bd may quan 1y va co ché
van hanh. Khi bd may quan 1y c6 du s lugng, dam bao chat luong, lanh dao co
tam nhin xa, chién lugc, bai ban va khoa hoc né sé tao ra bude dot pha thuc déy
thi truong nha ¢ phat trién dung dinh hudng va muc tiéu dé ra. Viéc tich hop
cong nghé tién tién vao quan 1y s& giam thiéu chi phi va thoi gian cho ca co quan
quan 1y va ngudi dan tham gia thi truong. Diéu ndy ciing tao ra yéu cau khat khe
hon vé kha ning diéu hanh cta cac co quan quan ly dé dap tng sy thay doi cia
thuc tién. Quan Iy va diéu hanh hiéu qua con thu hut duoc nguén nhan lyc gioi,
da dang tai nang, thoa man nhu cau cua thi truong nha 6.

Nguoc lai, nang luc quan ly, diéu hanh va tim nhin cta lanh dao khong



80

dap ung duoc yéu cau nhiém vy cua thyc tién dat ra dan toi viée Kim ham thi
truong nha &. Viéc phan cip, phan quyén chua minh bach 13 rang thiéu nhét
quan dan dén qua trinh thyc hién hiéu qua khong cao. Vi vay, gy nhiéu kho
khin cho viéc thuc thi cong vu anh hudng tiéu cuc dén thi truong nha ¢. Do
d6, viéc phan cap, phan quyén giita chinh quyén tinh, thanh phd véi chinh
quyén quan, huyén va gita cac cdp cta chinh quyén dia phuong khong tdt,
dan dén viéc ty chu, tu quyét, tu chiu trach nhiém vdi cong viée va nhiém vu
hiéu qua khong cao. Anh hudng va tac dong tiéu cuc dén thi truong nha o.

2.2.3.2. Nhitng nhan té lién quan téi doanh nghigp trong khu céng
nghiép va cac cha thé cung iing nha ¢

Thet nhdt, s6 lwong va ndng luc cua cac cha thé trén thi ruong nha ¢
cho céng nhan cac khu cong nghiép

S6 lugng cac chu thé cung tng nha ¢ nhiéu sé 1a diéu kién thuan loi
cho céc chu thé tham gia dan cha, canh tranh binh dang trong quéa trinh tham
gia thi truong nha ¢, gitp dam bao du sd luong nha va kiém soat duoc viéc
lam phét gi4 ca do doc quyén. Biéu nay khdng chi bao vé quyén loi cia ngudi
thué va mua nha ma con cho phép ho c6 nhiéu lya chon hon, tuy thudc vao
nhu cau, s¢ thich va kha nang tai chinh c4 nhan. Néu ¢4 it nha cung cap nha ¢,
ngudn cung nha & s& khong du dé dap wng nhu cau thué hoic mua, dan dén
tinh trang mat can bang giira cung va cau, khién gia ca ting cao va gy kho
khan cho nhitng nguoi ¢6 nhu cau thué hoic mua nha.

Ning luc cta céc chu thé cung cap nha & 1a nhan t6 ¢ anh huong 16n
dén sy phat trién cua thi truong nha & cho cong nhan. N6 gilp nang cao loi
ich cua cac chu thé va tang kha ning tiép can nha ddi v6i cong nhan. Ning luc
cua chu thé cung nha ¢ thé hién & cac noi dung sau:

Mgt 13, ning luc tai chinh déng vai tro quan trong va quyét dinh trong
nhiing yéu té cau thanh ning luc cua cac chu thé cung Gmg nha ¢. Pay 1a yéu t6

chu yéu xéac dinh kha ning tham gia ctia ho vao thij trudng va anh huong dén quy
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mo va chat lugng caa cac du 4n nha ¢. Cac chu thé véi tai chinh manh mé c6 kha
ning phat trién cac du 4n chét luong cao, linh hoat dap ung duoc nhu ciu da
dang cua thi truong, va tao ra méi truong séng thuan loi cho cu dan. Noi cach
khac, nang luc tai chinh 1a nong cdt, 1a dong luc quyét dinh gitp hinh thanh va
duy tri sac manh canh tranh cta chu thé trén thi truong nha . Chu thé c6 nguon
tai chinh manh luén ludn chiém uu thé, quyét dinh rat Ién dén kha nang tring
thau, cling véi thiét bi may moc hién dai, ddng bo, dam bao hoan thién cac du an
nha & véi chat lugng cao va tién d6 nhanh hon. Pdng thoi, nang lyc tai chinh
manh s& gop phan dam bao tinh 6n dinh caa céc cha thé trong thi truong. Nhiing
cha thé c6 tai chinh doi dao c6 kha niang ddi pho tét hon véi bién doi thi truong
va kha ning vuot qua kho khan tai chinh. Nguoc lai, cc chii thé c6 ning luc tai
chinh yéu c6 thé doi mat véi nhiéu van dé lién quan dén cung nha & nhu cham
tré trong tién do giao nha, va kha nang quan 1y sau khi ban giao nha; kho khin
trong viéc thuc hién cac du an nha & méi hoic mé rong cac du an hién tai, dan
dén tinh trang cung nha ¢ khong dap tmg duoc cau. Diéu nay c6 thé dan dén tinh
trang du an bj tri hodn hodc ngung hoat dong, anh hudng dén cung cap nha o.

Hai 13, nang luc to chuc san xuat va quan ly, khai thac hiéu qua cac
ngudn lyc, tiém nang phat trién thi truong nha ¢ cho ¢éng nhan. Qua viéc toi
vu hoa quy trinh san xuat va quan ly, cac doanh nghiép va té chac cd thé
giam thiéu chi phi xay dung va van hanh, diéu nay khong chi gitp giam gia
nha &, ma con tao diéu kién cho cong nhan tiép can véi nhitng ngdi nha chat
lwong véi mac gid phai chang. Su da dang héa san pham nha & théng qua
khai thac tiém ning cta thi truong 1a mot yéu té khac tao nén su phat trién
tich cuc cho thi trudng nha & ¢ong nhan. Cac loai hinh nha ¢ duoc thiét ké dé
dap tng nhu cau va kha nang chi tra caa nhiéu nhém cong nhan khac nhau, tir
nha & x& hoi, nha ¢ gia ré, dén cac khu nha ¢ c6 tién ich kém theo, déu gop
phan tao ra mot thi trudng nha & da dang va linh hoat.

Thur hai, nhan thec cua cac doanh nghiép trong khu cong nghiép va cac
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don vi kinh doanh nha ¢ dai véi thi triong nha ¢ cho cong nhan.

DPoi véi chi doanh nghiép san xudt tai khu céng nghiép, loi nhuan
ludn 14 wu tién hang dau. Dé t6i da hoa loi nhuan, cac nha dau tu thudng co
gang giam thiéu chi phi dau vao. Trong béi canh kinh té toan cau hién nay,
cac qudc gia dang phat trién dang nd luc tdi da dé thu hat dau tu tir doanh
nghiép nudc ngoai. Viéc dau tu nay kéo theo su chuyén dich co cau kinh té
va lao dong trong c&c nganh cua nén kinh té. Khi dau tu truc tiép nudc ngoai
tang lén, luong lao dong phd théng roi bo linh vuc ndng nghiép truyén théng
va chuyeén sang lam viéc trong cac nganh cong nghiép va dich vu ciing ting
lén. Vi vay, doanh nghiép khong gip phai su canh tranh gay gat trong viéc
tim kiém lao dong nhu & cac nudc phat trién. Cac nha dau tu nudc ngoai khi
dau tu vao quoc gia dang phat trién thuong mang theo cong nghé va day
chuyén san xuat hién dai, nhung khong can s6 lugng 16n lao dong c6 trinh
d6 cao. Nho sy hd trg cua cong nghé tién tién, ho chua yéu can lao dong phd
thong va khdng mat nhiéu thoi gian dao tao dé ngudi lao dong thich nghi voéi
quy trinh san xuat. Diéu nay khién cho cac cha doanh nghiép it chi trong
dén su trung thanh va gan két caa nhan vién trong quéa trinh phat trién cong
ty. Do d6, viéc dam bao chd ¢ on dinh va doi song tinh than cho nguoi lao
dong thuong bi bo qua, trir khi c6 yéu cau hoic quy dinh cu thé tir chinh
quyén dia phuong hodc trung wong noi cac doanhnghiép dau tu. No6i cach
khac, néu luat phap caa qudc gia tiép nhan dau tu khong yéu cau, cac doanh
nghiép thuong khong dau tu xdy dung nha & cho céng nhan, nham giam
thiéu chi phi dau vao va tang loi nhuan.

Dai Véi don vi kinh doanh nha ¢, dic biét 1a cac ho gia dinh s¢ hitu nha
cho thué, muc tiéu chinh thuong 12 téi da héa loi nhuan tir hoat dong cho thué.
Ho huong diéu chinh linh hoat muc gia thué dua trén nhu cau va kha ning cua
ngudi thué. Do d6, chét luong nha & ma ngudi thué nhan duogc c6 su khac biét

thy thudc vao muc gié ho tra. Nhitng nguoi thué co kha nang chi tra cao thuong
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duoc cung cap cac tién ich tot hon, bao gdm hé théng dién nudc 6n dinh, diéu
kién vé sinh dam bao, méi trudng sdng an toan va khong gian dién tich rong rai
hon so vé&i nhitng ngudi thué voi muac gia thap hon trong cting khu vuc. Thém
vao d6, do nhu cau thué nha cia nguoi lao dong thudng xuyén bién dong va
thoi gian thué ngan han, cac don vi kinh doanh nha & khong dit muc tiéu duy
tri khéach thué 1au dai. Vi vay, ho chi dau tu & mac tdi thiéu vao chat luong nha
cho thué va it quan tdm dén sb luong nguoi thué chung mot ngdi nha.

2.2.3.3. Nhétng nhan t6 lién quan dén kha ndng chi trd va thi hiéu
Cria ngwoi cOng nhan

Thet nhdt, mazc thu nhdp va khd ndng tai chinh ciia ngwoi cdng nhan.

Thu nhap va kha nang tai chinh cua cong nhan dong vai tro quan trong
trong viéc xac dinh nhu cau nha ¢ caa ho. Thu nhap cta nguoi lao dong 1a yéu
t6 chinh anh huéng dén kha ning mua sam va tiéu ding, bao gém ca nhu cau
vé nha ¢. Mutc do thu nhap quyét dinh kha niang cua céng nhan trong viéc
chon thué hoac mua nha. Khi thu nhap cao hon, cong nhan cé kha nang chi tra
cho nha ¢ tét hon, ddng nghia vé&i viéc ho o thé tim kiém nhitng lua chon nha
& chat lugng cao hon. Nguoc lai, thu nhap thap han ché kha ning tiép can cua
ho V&i thi trudong nha &, budc ho phai chap nhan nha ¢ kém chat lugng hon
hodc xa hon noi lam viéc. Bén canh d6, muc thu nhap va kha nang tai chinh
ctia cong nhan ciing anh huong téi quyét dinh dau tu va phat trién du an nha &
tai cac khu cong nghiép. Cac chu dau tu co thé s& chl trong phat trién céc du
a4n nha ¢ thu nhap thap hoic nha ¢ xa hoi phd hop vai kha ning tai chinh cua
da s6 cong nhan, nham dam bao ty 18 lap day va sinh 1oi tir du &n. Véi mic
thu nhap thap va kha ning tai chinh han ché dé cong nhan c6 kha ning tiép
can nha ¢ tot hon thi can thiét phai ¢ cac chinh sach hd tro tir Nha nudc. Cac
chinh sach nay c6 thé bao gom hd tro tai chinh, cung cap nha ¢ xa hoi hoac
tao diéu kién phat trién nha & thu nhap thap, nha & céng nhan.

Thet hai, thi hiéu, tdp quan cia ngwoi cdng nhan trong cac khu cong
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nghiép. Thi hiéu va tap quéan cua cong nhan 1a mot yéu té quan trong trong
viéc xac dinh nhu cau va loai hinh nha & trén thi truong. Thi hiéu va sé thich
ctia cong nhan c6 tac dong truc tiép dén loai hinh nha & ma ho mong muén.
Néu coéng nhan c6 xu hudéng thich sdng trong nhiing khu vuc yén tinh, xanh
mat, ho s& tim kiém cac lua chon nha ¢ twong tng. Néu ho wa thich tién ich va
dich vu xa hoi, ho ¢6 thé tim kiém nhiing du &n c6 céc tién ich nhu hd boi,
cong vién, trung tim thuong mai... TAp quan va 16i séng cua cong nhan ciing
anh hudng toi cau nha ¢. Cong nhan ¢d thé co xu hudng séng theo hinh thic
cong dong, wa chudng viéc thué nha tro hoic nha & chia sé dé tiét kiem chi
phi. Hoic ho ciing c6 thé mong muén so hitu riéng mot cin nha véi khdng
gian riéng tu. Do tap quéan va thi hiéu co thé thay do6i theo ving mién. Céc
viing ¢6 tap quan séng khac nhau s& anh huong téi su lya chon nha &. Vi du,
trong mot sé ving, nguoi dan c6 thé wa chudng nhiing cin nha kiéu truyén
théng, trong khi o nhitng ving khac, ho ¢6 thé wa thich nhiing can nha hién
dai hon. Thi hiéu va tap quan caa cong nhan anh huong truc tiép dén cau nha
& trén thi truong. Hiéu rd cac yéu té nay giup cac chu thé cung ang nha ¢ co
thé diéu chinh du &n va lua chon loai hinh nha ¢ phd hop véi nhu cau va
mong muon cia ngudi mua hoac thué nha.

T6m lai, trén phuong dién ly thuyét day 1a nhitng nhan té anh huong
dén thi trudng nha & cho cdng nhan céc khu cong nghiép. Ngoai cac nhan to
nay, con mot s6 nhan té khéac cé thé nhin thay vé mat truc quan ma chua kiém
nghiém thuc tién hoic d6 co thé la cac nhan td mang dic trung riéng cua khu
vuc, hay mot khu céng nghiép nhat dinh nao d6... cling c6 thé gay ra anh
hudng dén thi trudng nha &. Tuy nhién, trong pham vi nghién ciu cua luan an
chi tap trung vao nhitng nhan té co ban, di duoc kiém chung tuong ddi rd

rang ca vé mat ly luan va thyc tién.
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2.3. KINH NGHIEM THUC TIEN VE PHAT TRIEN THI TRUONG
NHA G CHO CONG NHAN CAC KHU CONG NGHIEP

Giai quyét tot van dé chd ¢, tao diéu kién cho thi trudng nha & cho cong
nhan cac khu cong nghiép 1a mot chinh sach an sinh xd hoi, gop phan tao
dong luc phat trién KT-XH. Tuy nhién, trén co so diéu kién ctia mdi Tinh lai
c6 chinh s&ch phat trién thi tredng nha & riéng.

2.3.1. Kinh nghiém phét trién thj truwdng nha & cho cdng nhan cac
Khu cong nghiép tai mét so6 dia phwong nuéc ta

2.3.1.1. Kinh nghiém cua tinh Binh Dwong

La tha phu cua khu cong nghiép vung Pong Nam B9, Binh Duong la
mot trong nhitng tinh di dau ca nudc trong viéc phét trién cac khu cong
nghiép va cum cong nghiép. Trén dia ban Tinh c6 33 khu cdng nghiép duoc
quy hoach véi tong dién tich 15.790 ha, trong d6 c¢6 27 khu cdng nghiép da di
vao hoat dong voi hon 1,3 triéu lao dong, da sé 1a ngudi ngoai tinh lao déng
ngoai tinh [26]. Theo két qua diéu tra cia Lién doan lao dong tinh Binh
Duong ¢6 79,5% cong nhan tuong tng véi 2.000 nguoi mong mudn gin bo
lau dai tai Binh Duong, chi c6 mot bo phan rat nho cong nhan khong o lai
Binh Duong (0,5%).[37]

Pé nguoi lao dong ngoai tinh ¢6 thé an cu lac nghiép va gop phan giir
chan céng nhan tao ra nguon nhan lyc doi dao, Tinh di chu truong xay dung
md hinh nha ¢ xa hoi cho céng nhén tir nam 2011. Thuc hién chu truong cua
Tinh, giai doan 2011 - 2015, Binh Duong da thu hat 82 du an phat trién nha ¢
x4 hoi, véi 3,8 trisu m2 dién tich san, dap ung cho 238.325 nguoi, véi tong
muc dau tu 19.034 ty dong. Trong do, c6 43 dy an thudc DEé &4n nha ¢ an sinh
x& hoi do Tong cong ty Becamex IDC lam chu dau tu. Pa co 23 dy an hoan
thanh va dua vao st dung, vai tong dién tich san nha o 431.488 m2, dap ung
chd & cho 37.500 ¢6ng nhan. Giai doan 2016-2020, Binh Duong c6 17 dy an va

01 Dé an nha & xa hoi, nha & cong nhin da dugc dau tu véi dién tich dat
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khoang 132 ha, véi 33.246 can, phuc vu nhu cau cho khoang 101.077 ngudi,
dat ty 16 65% ké hoach dé ra. Dén nim 2021, Binh Duong dua vao st dung
duogc 42.864 can nha ¢ xa hoi, giai quyét chd ¢ cho 138.577 nguoi [90].

Tuy nhién, do tdc do phét trién cong nghiép nhanh nén hién nay dan
sb tinh Binh Duong d3 khoang 2,6 triéu nguoi (ting 200.000 ngudi trong 2-
3 nam gan ddy) va du bao dén nim 2030 s& dat khoang 3,5 triéu nguoi.
Theo két qua khao sat nhu cau nha & x& hoi ciia cong nhan dén nam 2025
va 2030 1a 129.212 nguoi tuong dwong 129.212 can. Trong d6, dén nam
2025 1a 42.816 ngudi vai dién tich san khoang 1.926.7720 m? va giai doan
2026 dén 2030 la 86.396 nguoi vai dién tich san khoang 4.319.800 m2. Vi
vy, cung nha & cho cong nhan & Binh Duong khong dap tng kip cau nha
&, nhat 14 nha ¢ x& hoi. Hon nira, tinh van dang con khoang 1 triéu cong
nhan budc phai & nha tro tam bo, thiéu tién nghi va ho rat khao khat duoc
an cu. Do vay, lanh dao tinh Binh Duong dang rat quyét tim dap tng nhu
cau an cu cho ngudi dan, trong d6 dac biét chl trong phat trién mang nha &
x& hoi. Binh Duong ciing di kién nghi Chinh phua, Bo Xay dung xem xét,
tao diéu kién vé von uvu dii, co ché chinh sach dé tir nay dén nim 2025,
tinh xay nha & xa hoi dat 1 triéu can ho.

Pé dat duoc nhitng két qua trén Binh Duong da thyc hién cac noi dung,
bién phap sau:

Thet nhdt, tich cuc thu hat cac nguon lue dau tir vao cac dy &n nha ¢
cho céng nhan. Tinh Binh Duong khuyén khich cac doanh nghiép va nha dau
tu tham gia dau tu nha & cho cong nhan, nguoi lao dong tai cac khu cong
nghiép trén dia ban tinh gin voi phét trién thiét ché cong doan dang trién khai,
dam bao cac diéu kién ha tang xa hoi va ha tang k¥ thuat, thong qua céac chinh
sach wu dai vé quy hoach, dat dai, tai chinh - tin dung. Binh Duong hién tai c6
nhiéu doanh nhiép nha nuéc, cd phan hoa, lién doanh vén nha nudc nhu

Becamex IDC, Cong ty lién doanh Viét Nam - Singapore, Cong ty c6 phan
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xay dung - Tu van - Pau tu Binh Duong,... 3 va dang dung ra xay dung nha
& dé béan va cho cong nhan thué. Qua do, da gitp giai quyét nhu cau nha ¢, on
dinh cudc song cua nguoi dan, nhat 1a nguoi ¢6 thu nhap thap & do thi ¢ chd
& tot hon dé an cu lac nghiép.

Thet hai, wu tién gianh quy “ddt sach” cho xdy dung nha ¢ x& héi ¢
nhizng Vi tri thudn loi, phil hop véi yéu cdu phat trién cong nghiép va dé thi.
Tinh chuan bi quy dat 20% da dwoc quy hoach tir cac du an dau tu xay dung
nha & thuong mai, khu do thi danh dé phét trién nha & x& hoi, déng thoi, ra
soat linh vuc dat cdng, nghién cau viéc bd tri quy dat cho nha ¢ xa hoi tai cac
du &n nha ¢ thuong mai mot cach kha thi, linh hoat, phu hop tinh hinh. Ngoai
ra, tinh yéu cau danh quy dét ti thiéu bang 2% téng dién tich cua cac khu
cong nghiép trong Danh muc cac khu cong nghiép trén dia ban tinh dé quy
hoach x&y dung nha ¢, tién ich cong cong va cong trinh dich vu cho nguoi lao
dong lam viéc trong khu céng nghiép.

Thwr ba, nang cao kha nang thanh toan cua nguoi cong nhan trong tiéu
thu nha ¢. Binh Duong di thuc ddy thi trudng nha ¢ bang cach hd tro cac
nhom ddi tuong cu thé. Py 14 tinh tién phong trong ca nudc vé viéc hd tro
phat trién nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap thap, va 1a dia phuong dau tién & Viét
Nam thanh 1ap Quy Phat trién nha ¢ tinh Binh Duong, duoc quan ly boi
UBND thanh phd. Tinh nay chii dong trong viéc hd tro nhitg ngudi mua nha,
dic biét 12 cong nhan trong cac khu cong nghiép. Néu dap tmg du diéu kién
mua nha ¢ xa hoi nhung khong c6 du tai chinh, ho co thé duoc hd tro vay to1
80% gié tri hop dong mua nha & xa hoi tir Ngan hang Chinh sach xi hoi Viét
Nam va cac ngan hang khac voi 13i suat vu dai.

2.3.1.2. Kinh nghiém cia tinh Pong Nai

Pong Nai la tinh thugc ving kinh té trong diém phia Nam va ciing 1a
mot trong nhiing tinh dan dau ca nudc vé phat trién cac khu cong nghiép. Dén

nay, Pong Nai thanh lap dugc 32 khu cong nghiép, thu hit tao viéc 1am cho
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618.371 ngudi lao dong, trong d6 cong nhan ngoai tinh chiém khoang 52%
(khoang 321.552 ngudi) [3]. Vé6i s6 luong cong nhan 1am viéc trong céc khu
cdng nghiép cao nhat trong ca nudc nén nha & cho cdng nhan tré thanh van dé
birc xdc hién nay ddi véi tinh Dong Nai. Theo két qua diéu tra cua Tinh vé
nhu cau nha & cho céng nhan, thi gan nhu 100% céng nhan ngoai tinh ¢6 nhu
cau vé nha ¢&; s6 lugng cong nhan trong tinh, khac huyén, 1am viéc tai cac nha
may, c6 nhu cau thué phong tro gan nha may ciing chiém khoang 30% trén
tong sb lao dong noi tinh (khoang 89.045 ngudi). Nhu vay, hién nay khoang
410.597 nguoi lao dong ¢ nhu vé chd ¢ [27]. Uéc tinh dén nam 2025, trén
dia ban tinh Pong Nai ¢ thém 3 khu cdng nghiép sé di vao hoat dong va
nang tong sé nguoi lao dong 1am viéc tai cac khu cong nghiép trén dia ban
xap xi 450.000 ngudi, tuong tng khoang 450.000 chd & [27].

Quan diém cua tinh Bong Nai 1a tap trung giai quyét van dé nha o cho
cong nhan dam bao an sinh x& hoi, gitp ngudi cdng nhan chuyén tir nha tro
sang nha & x& hoi. Tinh da rat quyét tam, nd lyc quy hoach dat dai, thu hat
nha dau tu, xay dung chinh sach va thuc day nhanh cac du an nha & cong
nhan, nha & x& hoi dé som ¢ san pham dua ra thi truong. Tinh yéu cau dia
phuong c¢6 khu cong nghiép phai thuc hién quy hoach, wu tién trién khai du an
nha & céng nhan, nha ¢ x& hdi sao cho cong nhan lao dong ¢ thu nhap thap
c6 thé mua, thué cin nha nham on dinh doi song. Pé giai quyét kho khan vé
von phaét trién nha ¢ cho cdng nhan, Tinh da bd tri von ngan séch liy ké dén
nay hon 3.500 ty dong dé dau tu nha & x& hoi bé tri thué déi v6i nhom dbi
tugng dac biét kho khin vé nha ¢, trong d6 co cong nhan trong cac khu cong
nghiép. Bén canh nha & xa hoi dau tu tir ngudn von ngan sach, thanh phé da
trien khai kéu goi dau tu nha ¢ x& hoi tir ngudn von ngoai ngan sach. UBND
tinh hd trg cac doanh nghiép vén vay wu dai tir nguon Quy Phét trién nha o;
tinh yéu cau cac ngan hang trén dia ban xem xét hd trg von vay lai suat thap

cho doanh nghiép 1am nha ¢ x& hoi (ngan sach nha nudc s& bu 14i suat) va dé
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xuat Chinh pha c6 nhitng chinh sach wu dai cho xay dung nha & x& hoi va
ngudi thu nhap thip mua nha. Ngoai co ché hd tro, wu dai déi véi chu dau tu
du &n nha ¢ xa hoi theo quy dinh caa Luat Nha ¢ va cac nghi dinh cua Chinh
phu, Dong Nai con wu tién bé tri quy dat sach, dau tu ha tang hoan chinh dé
giao nha dau tu, gilp cho nha dau tu sém trién khai du an.

Vi nhitng nd luc trong thoi gian, hién Tinh c6 khoang 13 du 4n nha ¢
cho c6ng nhan, nha & x& hoi véi tong dién tich xay dung la 60 ha dang duoc
trién khai, khi hoan thanh s& c6 khoang 10,7 ngan cin nha dé béan, cho thué.
Hién nay, Tinh da hoan thanh gan 3,5 ngan cin nha ¢ xa hoi, trong d6 c6 gan
1,6 ngan can danh cho cong nhan. Ngoai ra, tinh c6 khoang 20.000 co sé cho
thué nha tro tap trung vaéi hon 150.000 phong, dap tmg cho 450.000 nguoi lao
dong thué.... Nhu vay, vé co ban thi ngudi cong nhan trén dia ban tinh c6 du
chd &. Tuy nhién, chi c6 chi c6 khoang 5% trong s6 d6 & tai cac khu nha do
cac don vi st dung lao dong xay (khoang 13.000 nguoi), 3% ¢ tai cac khu nha
do cac cong ty kinh doanh nha va xay dung ha tang quan Iy cho céng nhan
thué (khoang 7.500 ngudi). Nha & do céc ho ca thé tu xay cho thué phong tro
van chiém ty I¢ dong nhat (d¢én hon 70%, khoang 178 ngan nguoi) [27]. Voi
muc tiéu chuyén nha & cho cong nhan tir nha tro sang nha & xa hoi thi Bong
Nai hién con thiéu hon 200.000 can nha & X4 hoi, nha luu tri cong nhén.

Thuc té thi truong nha & cho céng nhéan cac khu céng nghiép tai Pong
Nai trong thoi qua cho thady mot s van dé sau: (1) Cung nha ¢ khong dap
ng cau nha & nhung thi treong nha ¢ cho cong nhan tai Bong Nai lai xay ra
nghich “khéng x4y thi thiéu, xay 1én nhiéu khi lai thira” (2) Trong khi s6
luong cé&c dy an nha ¢ cho cong nhan do cac doanh nghiép su dung lao dong
xay dung con han ché thi cong nhan lai khéng man ma vao ¢, du diéu kién
t6t hon han cac khu nha ¢ tro do cac ho gia dinh xung quanh khu cong
nghiép xay dung. Pién hinh nhu & ky tdc x4 céng nhan cua Tap doan Phong

Thai (¢ huyén Trang Bom) c6 hon 2.000 chd ¢ véi day du tién nghi nhu: c6
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noi nau in, khu vui choi thé thao, thu vién doc sach bao..., véi gia thué
phong chi 480 ngan dong va cd thé ¢ duoc téi da 6 ngudi/phong. Nhung
theo dai dién cong ty nay cho biét, hién tai chi c6 500 nguoi vao day o, ty 18
st dung dat khoang 20% (tirc 1a con dén 80% dang bi bo tréng) (3) Mic du,
Tinh d3 trién khai nhiéu chinh sach vu dii nhung tinh hinh trién khai xay
dung nha ¢ cho céng nhan tai Bong Nai con tién trién kha cham. Céc chu
dau con chua min ma véi viéc xay dung cac du an nha ¢ cho cong nhan.
Cac doanh nghiép dang ky xay dung nha & thuong mai két hop vai nha & x&
hoi, nha cho cong nhan nhung chi chl trong dau tu xdy nha ¢ thuong mai,
con nha ¢ cong nhéan thi chua duoc trién khai. Mat khac, Ngan hang phat
trién Viét Nam xét duyét cho vay thi 14 suat s& 1a 9,6%. Muc 13i suat nay
dugc xem la cao, vi day la cac du an xdy nha ¢ cho cong nhan va nguoi thu
nhap thap. Do gia cho thué cac can hd, phong & cho cong nhan trong du an
duoc xac dinh trén co s& tinh du cac chi phi can thiét dé bao toan vén dau tu,
ké ca l3i vay... Vi vay, néu lai suat cao s& kéo gia ban, gia cho thué cin ho,
phong & cho cong nhan s& cao theo. Néu gia cao thi cdng nhan khéng &, con
néu gia thap thi doanh nghiép sé bi 15 von.

Vi vay, dé thi truong nha o cho cong nhan tai Bong Nai phat trién bén
vitng doi hoi phai thuc hién nhiéu giai phap dong bo, dic biét 1a ting cudng
vai trd ctia nha nudc trong viéc tao lap co ché, chinh sach.

2.3.1.3. Kinh nghiém ciia tinh Bdc Ninh

Tai Biac Ninh c6 10 khu cdng nghiép dang hoat dong, voi tong sé
352.751 cong nhan, trong d6 c6 khoang gan 150 nghin cong nhan dén tir cac
tinh khac dang sinh séng trong tinh. Chi c6 39.282 ngudi, khoang 26,19%
cong nhan dang ¢ trong cac khu nha ¢ cong nhan duoc xay dung theo du an.
Phan 16n cong nhan véi s6 luong hon 110 nghin ngudi, van dang thué tro tai
cac khu nha do ngudi dan xay dung gan khu céng nghiép. Biéu kién song &

nhitng khu nha tro nay con nhiéu bat cap, nhat 1a vé ha ting x& hoi, vé sinh
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moi trudng, va cac tiéu chuan an toan nhu phong chay chira chay, kiém soat
dich bénh, ciing sy thiéu hut cac co s& van hoa.

Vé cac du an nha ¢ cdng nhan, toan tinh c6 51 du 4n di va dang trién
khai, tng dién tich san khoang 3,9 triéu m2 dap tng 46.500 can ho. Hién c6 28
du 4n dd hoan thanh va hoan thanh 1 phan 23 dy 4n dang boi thuong giai phong
mat bang va chuan bi thuc hién dau tu xay dung. So véi tong dién tich nha &
hoan thanh theo du an trong giai doan 2017-2022 thi dién tich nha & cbng nhan
méi dat khoang 4,12%. [59]. Nguyén nhan, mot s6 du an cham tién d6 do vudng
mac trong cong tac giai phong mat bang; chua hinh thanh dwoc nhing du an I6n
Vi nhitng khu nha & cong nhan day da cac cong trinh ha tang xa hoi.. .

Véi cac du an nha ¢ xa hoi danh cho céng nhan thué, mua con cham,
theo s liéu cua so xay dung Bac Ninh, do da s6 cong nhan ngoai tinh véi tinh
chat cu tri khong on dinh, thuong xuyén di chuyén thay doi vi tri, viéc lam,
do thu nhap thap. Pién hinh nhu tai khu céng nghiép Yén Phong c6 khoang
hon 91 nghin cdng nhan, khu vuc nady méi co du an nha ¢ danh cho cong nhan
cua Cong ty Viglacera véi tong quy mé 2.000 cian ho. Bén thang 11-2021
hoan thanh 512 can, nhung gan mot nam sau, Céng ty mdi ban cho nguoi lao
dong trong khu cong nghiép duoc hon 30 can. Nguyén nhan la do nhiéu cong
nhan khong du diéu kién dé dugc huong chinh sach nha & xa hoi, nhat 1a tiéu
chi vé thué thu nhap ca nhan.

Theo bao cdo cua S& Xay dung, viéc phat trién nha ¢ cho cdng nhan
hién nay & Bic Ninh dang rat kho trién khai, do con mot s van dé can duoc
tho g& tir phia chinh sach. Tai Khoan 2 Biéu 53 Luat Nha & xac dinh hinh
thizc “Doanh nghiép, hop tac x& bo voén mua, thué nha ¢ dé cho ngudi lao
dong trong don vi minh thué” 1a mét hinh thic phéat trién nha & xa hoi. Tuy
nhién, trong quy dinh cua Luat Nha ¢ va cac Nghi dinh caa Chinh phua khong
¢ hanh lang phép ly cho hinh thirc phat trién nha o x& hoi nay. Tai Bac Ninh

hién cac doanh nghiép (dic biét 1a cac doanh nghiép FDI) c6 nhu cau
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thué/mua nha & xa hoi cho cong nhan caa minh ¢ nham muyc tiéu ting cuong
ky luat, thu hat, gitt chan ngudi cong nhan nhung khong thé thuc hién dugc.
Nhu cau vé nha ¢ ctia cong nhan Ia rat 16n, tuy nhién phan déng ho lai khéng
dap ung dugc cac yéu cau can thiét dé huong loi tir chinh séch nha & xa hoi.
Céac du an nha ¢ xa hoi danh cho cdng nhéan ban, cho thué mua con cham do
da s6 cdng nhan ngoai tinh nén viéc cu tri khong on dinh. Véi cac du an nha
& X& hoi chi danh cho cong nhan thué chua thu hat dwgce cac nha dau tu do
tong murc dau tu cao, trong khi thoi gian thu hdi von kéo dai. ..

Nhiing bat cap ndy can duoc céc nganh chirc ning xem xét, dé sira doi
mot sé quy dinh ctia Luat Nha & cho pht hop hon, diéu chinh mé rong ddi tuong
duoc mua nha ciing nhu cho phép cac to chic, doanh nghiép c6 thé thué, mua
nha & x& hoi cho céng nhan . Cing véi d6 can co quy dinh théng nhét vé cac
thii tuc mua nha d6i véi nguoi lao dong, bao dam chat ché nhung ciing thong
thoang, khong gay kho khin cho nhiing ngudi ¢6 nhu cau mua nha that su.

Pé giai quyét cac van dé hién tai va cai thién tinh hinh chd ¢ cho cong
nhan trong twong lai, Bic Ninh di dat ra chi truong va bién né thanh cac
chuong trinh cy thé, ké hoach va du an xdy dyng nha &. Trong giai doan
2021-2025, tinh nay c6 ké hoach phat trién khoang 2.165.214 mét vudng dién
tich san nha ¢, tuong tng v6i khoang 30.000 can hd, nham cung cip chd &
cho khoang 110.000 ngudi. Tiép theo, trong giai doan 2026-2030, du kién s&
phat trién thém khoang 3.035.859 mét vudng san nha o, tuong duong voi
50.000 can h, cung cap chd & cho khoang 150.000 nguoi. [87]

Theo d6, can phai kip thoi diéu chinh, cap nhat va bd sung ké hoach
cho ca nha & xd hoi va nha ¢ thuong mai, dong thoi xur 1y cac du an dang
cham tré hodc thiéu su dong bd trong qua trinh xay dung. Can tip trung vao
viéc dau tu cho co s& ha tﬁng khu vuc d thi dé cai thién két ndi giao thong va
mo rong khong gian phat trién do thi. Cac du 4n nha & dang trién khai can

dugc hoan thién vé ha tang k¥ thuat va xa hoi.
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Ngoai ra, viéc ting cudng hop tac voi ngan hang chinh sach va céc to
chtre tin dung dé tuyén truyén va phd bién cac chinh sach hd tro tir trung wong
1a quan trong. Piéu nay bao gdm viéc hd tro thu tuc hanh chinh cho cac t6
chtrc va ca nhan tiép cén chinh sach wu dii theo Nghi quyét 11 vé chuong
trinh phuc hdi va phat trién kinh té - x4 hoi. Can phai thuc day viéc huy dong
von tir xa hoi dé phét trién nha ¢ cho cong nhan va cac cong trinh cong cong,
déng thoi tao diéu kién thuan loi nhat vé tha tuc hanh chinh. Pua ra wu tién cho
cac du an xay dung st dung vat li¢u va cong nghé tién tién. Cung vai do, can ra
s0at va bo sung chinh sach ddc biét cho m6 hinh nha ¢ xa hoi chi danh cho thué.
Déi v6i cac du 4n nha & cong nhan, can cu thé hoa chu truong hd trg cung cip
mit bang sach cho nha dau tu.

2.3.2. Bai hoc kinh nghi¢m riut ra cho tinh Vinh Phuc

Tur viée nghién ctu thyuc tién thi truong nha & cho cong nhan cac khu
cong nghiép & mot sé dia phuong trong nude, ludn an nhan thiy dé thuc day
su phét trién cta thi trudng nha ¢ danh cho cong nhan tai cac khu cong nghiép
& Vinh Phiic, Vinh Phuc c6 thé hoc hoi va tiép thu cac bai hoc quy bau tur
nhing kinh nghiém da dugc ap ¢ cac dia phuong khac bao gom:

2.3.2.1. Thuec hign tét cong tac quy hoach, xdp xép va diéu chinh lgi
dja ban trién khai dg an cho phi hep Véi co sé hg tang dong bé.

Pay 1a bai hoc vira cap bach vira 1au dai ma cac tinh da thuc hién
trong qué trinh phat trién thi treong nha 6. Cong tac quy hoach dugc céc
Tinh quan tam, trén co s& quan triét xac dinh ré nha ¢ 1a mét bo phan, thanh
t6 quan trong cua kién tric d6 thi. Do d6, cong tic quy hoach nha ¢ ludn
dugc cac Tinh chu dong trién khai di truéc mot budc, gop phan tao dung
canh quan, moi trudng soéng, 1am viéc cua ngudi dan thanh phd vin minh,
hién dai, xanh, sach, dep.

Viéc diéu chinh sap xép lai dia ban trién khai dy an 1a mot noi dung rat

quan trong dé tang s lugng cung nha & dan dén giam gia thanh nha o cho
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cdng nhan. Bai i, viéc trién khai du 4n nha ¢ trong cac khu vuc trung tam gié
thanh nha & s& rat cao, quy dat dé trién khai dy an lai han hep. Trong khi d6
quy dat ving xa trung tdm con nhiéu gia thanh ré, kéo theo gia nha & sé& thap
hon nhiéu so véi gia dit ¢ trung tdim. Day ciing 1a bai hoc kinh nghiém ma
tinh Vinh Phuac can tham khao.

Ha tang nha & rat quan trong, boi vi ngoai chd &, con ngudi can phai
hoc tép, vui choi, giai tri va cac hoat dong xa hoi khéc. Vi vay, phat trién két
cau ha tang d6ng bd nhu truong hoc, bénh vién, trung tim mua sam, giai tri
gop phan bao dam 6n dinh doi song, an sinh x& hoi, thu hat thu hat nguoi
dan dén sinh song. Tur viéc nghién ctu thuc tién tai Binh Duong, Pong Nai,
Bac Ninh, dic biét 1a Binh Duong — Tinh dugc danh gia 1a kiéu mau cua ca
nudc véi cac khu nha & quy mo 16n, khang trang, co s ha tang dong b, tinh
Vinh Phtic nén tap trung:

Mgt 14, xay dung quy hoach nha ¢ phai khoa hoc sat vai thuc tién tinh
hinh KT-XH cuaa Tinh gan chat ché voi qui hoach chung. Chinh sach quy
hoach nha & can dat dugc sy dong thuan cua nhan dan, dam bao hai hoa kién
tric caa ca Tinh, két ndi véi ha tang giao thong dong b, ¢ dich vu tién ich
trong sinh hoat, hoc tap, cong tac phuc vu tdi vu cudc song van minh, hién
dai cho cong nhén

Hai 14, thiét 1ap cac quy dinh ché tai giam sat viéc quy hoach, dau tu
xdy dung cac khu nha ¢ cong nhan trong viéc phat trién khu cong nghiép.
Nhiéu chu dau tu khu coéng nghiép huong loi ich tir phat trién khu cong
nghi¢p nhung nha & cong nhan lai dé “x3 hoi hoa” mot cach tu phat dan dén
nhitg van dé xa hoi 1on cho cong dong cong nhan ciing nhu dia phuong.

Ba |3, xay dung cac quy dinh kiém soét phét trién cac du an nha ¢ cong
nhan do doanh nghiép cong nghiép xay dung cho cong nhan ctia minh, tranh
viéc xdy dung nha ¢ ngay trong khuon vién dat nha may khong dam bao cach

ly gitta hoat dong san xuat va hoat dong séng.
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2.3.2.2. Lwa chon nha diu tw cé ning lwe, da dang hoa, x& hgi hoa
cac nguén luc x& héi va céc logi hinh dau tw

Ap dung bai hoc kinh nghiém caa Binh Duong vé viéc kéu goi cac nha
dau tu c6 nang luc, trong bdi canh ngan sach nha nuéc con han hep, dé phét
trién thi truong nha & cho cdng nhan, Tinh phai ting ngudn cung dé can doi
véi nhu cau nha . Mudn vay can phai c6 nha dau tu c6 di nang luc tai chinh,
kinh nghiém va phép Iy két hop voi da dang hoa cac loai hinh dau tu, xa hoi
hoa cac ngudn luc xa hoi, khuyén khich sy tham gia cua thanh phan kinh té
nham duy tri ngudn cung nha mét cach o6n dinh.

Mgt 13, tham gia vao thi truong nha & co rat nhiéu nha dau tu voi nhiing
qui md, hinh thic va niang luc khéc nhau. Viéc lya chon nha dau tu dua trén
su cong khai va minh bach theo quy dinh phap luat da giap chon loc dugc
nhitng nha dau tu c6 kha ning tai chinh, kinh nghiém va céng nghé tién tién,
du strc thuc hién cac du &n lién doanh, lién két. Bong thoi, tranh tinh trang vi
loi ich cuc bo hay nhom loi ich, va loai trir kha nang nhimg nha dau tu khong
du nang luc tiép can du &n nha &, gay that thoat ngan sach nha nuéc. Dé thu
hut cac nha dau tu thi ho can phai duoc hudng cac cac wu dai nhu diéu kién
co sé ha ting, mat bang, gia thué dat, thu tuc hanh chinh... Bén canh do, can
c6 nhitng quy dinh chat ché dam bao cac doanh nghiép tuan thu quy chuan
chat luong trong viéc thuc hién cac dy an nha &, gidp cdng nhan tai cac khu
cdng nghiép co co hoi mua nha véi gia hop ly va chat lugng dam bao.

Hai 13, da dang hoa cac mo hinh dau tu nha & cong nhan. Nhu cau veé
nha & cua ngudi cdng nhan rat da dang, doi hoi viéc cung tng dich vu nha &
cling phai da dang vé chang loai, mau ma dé cong nhan c6 diéu kién lya chon
nha & phd hop véi diéu kién tai chinh va kha niang thanh toan caa ho. Thém
vao do, viéc xay dung nha & cho cong nhan vai lgi nhuan han ché thuong
khong hap dan cac nha dau tu 16n, do d6 viéc tan dung ngudn luc nhé tir cong

ddng tré nén quan trong. Voi mot chién lugc va quan ly hiéu qua, cac dy an
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nha & do cac nha dau tu tu nhan nho thuc hién c6 thé mang lai nhiéu loi ich
nhu kha ning cung cap mét s6 luong 16n nha & cho ngudi lao dong trong mot
khoang thoi gian ngan va mo ra co hoi phat trién kinh té tai dia phuong, hd
tro nguoi dan dia phuong thong qua viéc tham gia vao cac du an nay.

3.2.2.3. C6 chinh séach phat trién thi trwong nha é hep ly, phu hep,
tao diéu kign cho cac duw &n nha ¢ xa hgi, nha ¢ cho thué.

Pé khuyén khich cac doanh nghiép bat dong san tham gia vao linh vuc
nha ¢ cdng nhan, viéc thiét 1ap chinh sach tai chinh hd tro doanh nghiép trong
viéc dau tu xay dung nha ¢ ciing nhu hd trg ngudi dan ¢ nhu cau thué, mua
nha mot cach 6n dinh, 1au dai la hét stc quan trong. Tinh can nghién ctu, xay
dung co ché va uu tién hd trg viéc tao 1ap ngudn quy dé cho doanh nghiép va
nguoi dan duoc vay von véi 1di suat uu dai trong thoi gian dai. Hién nay, cac
chinh sach vu dai tin dung, thué chua du hap dan dé thu hat nha dau tu. Cac
doanh nghiép tu nhan, v&i muc tiéu lgi nhuan, khdng man ma véi phan khic
nha & cdng nhan. Ngoai ra, cac quy dinh gat gao vé thi tuc dau tu, xay dung va
phan phéi nha & ciing tao ra rao can d6i véi doanh nghiép trong linh vuc nay.

Vinh Phiic ¢6 thé tham khao ap dung mé hinh Qu¥ phét trién nha ¢
theo hinh thirc hop tac cong - tu (PPP). Trong bdi canh ngan sach nha nudc
chua du sic hd tro toan dién cho quy, viéc tim kiém su hop tac PPP va thu hit
von tir khu vuce tu nhan dang tré thanh xu hudng can thiét. Quy phat trien nha
& nén dugc phan cap/phan tang dé hd tro phi hop cho timg d6i tuong. Theo
d6, hd tro cho thué nha nén hudng dén nhitng nhém nghéo, cong nhan trong
cac khu cong nghiép. Ngoai ra, nén c6 quy dinh cu thé va chi tiét vé céc tiéu
chi can dap ung nhu: Khu vuc sinh song/thuong tri; mac thu nhap; tai san.

Pong thoi, can co uu tién cho nhitng dbi tuong khé khan dac biét.
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CHUONG 3
THUC TRANG THI TRUONG NHA O CHO CONG NHAN
CAC KHU CONG NGHIEP TREN PIA BAN TINH VINH PHUC

3.1. TONG QUAN VE CAC KHU CONG NGHIEP TREN DPIA BAN
TINH VINH PHUC

3.1.1. Qua trinh hinh thanh va phat trién cac khu cong nghiép tinh
Vinh Phuc

Tinh Vinh Phuc, nam trong ving Pong bang Song Hong, 1a mot phan
ctia ving kinh té trong diém phia Bac. Vé mit dia ly, Vinh Phiic giap véi Thai
Nguyén va Tuyén Quang & phia Bac, Phu Tho ¢ phia Tay, va Ha Noi ¢ ca
phia Bong va Nam. Tinh nay co6 vi tri dic dija trén Quéc 16 6 2, tuyén duong
sat Ha Noi - Lao Cai, va tuyén duong cao toc Noi Bai - Lao Cai - Van Nam,
két ndi mién Trung du va mién nui phia Bac véi Thi d6 Ha Noi. Vinh Phiic
cling gan Cang hang khong qudc té Noi Bai, va thong qua Qudc 16 sé 5, nd
két ndi v6i cang Hai Phong, cling nhu duong 18 dan dén cang nude sau Cai
Lan. Nho nhitng wu thé vé vi tri, Vinh Phuc da tro thanh mot phan quan trong
trong vanh dai phat trién cong nghiép cua cac tinh phia Bic Viét Nam.

Thuc hién chu truong cua Pang va Nha nudc vé viéc dau tu vao viéc
xay dung va phat trién cac khu cong nghiép tap trung tao tién dé& dé thu hat
dau tu ca trong va ngoai nudc vao nhitng nam 90 cua thé ky XX, dong thoi,
tan dung loi thé va tiém nang vé vi tri dia 1y, dat dai, kinh té - xa hoi cua tinh,
Vinh Phuc dit ra muc tiéu chinh trong chién luoc phat trién cong nghiép la
dau tu va md rong cac khu cdng nghiép, coi do 1a bién phap cét yéu dé thic
day quéa trinh céng nghiép hod ¢ dia phuong. Bat dau véi chi mot khu cong
nghiép Kim Hoa cd dién tich 50 ha dugc Chinh phu chap thuan thanh 1ap vao
nam 1998, sau hon 20 nam, tinh di mo rong dang ké quy mé khu céng nghiép

1én 19 khu duwgc Thu tuéng Chinh phu phé duyét, véi tong dién tich 1én dén
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5.487,31 ha. Trong sb d6, 16 khu cong nghiép da duoc quyét dinh cha truong
dau tu va cap gidy ching nhan dau tu, gidy chung nhan diang ky dau tu, voi
tong von dau tu dang ky 1a 15.548 ty ddng va 212,53 triéu USD, tong dién
tich dat quy hoach cho cac 1a 3.093,85 ha, trong do, cd 2.262,12 ha dién tich
dat cong nghiép. (Phy luc 1)

Trong 16 khu cong nghiép da dugc thanh lap thi hién c6 09 khu cdng
nghiép da di vao hoat dong, téng dién tich dat quy hoach la 2.485,8 ha, trong
d6 dat cong nghiép theo quy hoach 1.827,15 ha. Ha tang tai cac khu cong
nghiép duoc thiét ké hién dai va dong bo, dap tmg hiéu qua yéu cau cua cac
nha dau tu nudc ngoai va trong nude. Cu thé, khu cong nghiép Thing Long
tai Vinh Phuc va khu cong nghiép B4 Thién II ndi bat voi co sé ha tang tién
tién, dap tmg cac chuan muc qudc té. Mot sé khu cong nghiép da cho thué hét
100% dat cong nghiép. Cac khu cong nghiép con lai dang trién khai cong tac
giai phong mit bang, bdi thuong dé tao quy dat sach thu hat dau tu. Trong
Béo cdo quy hoach tinh Vinh Phuc thoi ky 2021-2030, tim nhin dén 2050,
Vinh Phuc dwa ra muyc tiéu phét trién thém 7 khu cong nghiép véi quy mod
1482,38 ha, nang tong s6 khu cong nghiép trén dija ban Tinh 1a 26 khu cong
nghiép voi tong quy dat cong nghiép du kién khoang 6000 ha [4], [62].

Cac khu cdng nghiép trén dia ban tinh phan bd cha yéu tai cac huyén
Binh Xuyén (chiém 66,7% so khu céng nghiép da di vao hoat dong), Vinh
Yén (11.1%), Phuc Yén (11.1%) va Tam Duong (11.1%). Nhin chung, phan
I6n khu cdng nghiép tinh Vinh Phuc déu toa lac ¢ vi tri déc dia, doc theo cac
tuyén qudc 16 chinh tao nén su thu hit va kha ning canh tranh manh mé.

Cac dy an dau tu tai nhitng khu vuc nay cua tinh thuong hoat dong hiéu
qua, Vai cac chi so kinh té lién tyc ting truong qua cac nam. Tir nim 2014 tro
lai day s6 du an dau tu vao khu cdng nghiép tai Vinh Phic lién tuc ting. Néu
nam 2014 cac khu cdng nghiép tinh Vinh Phtc méi chi thu hat dugc 171 du

an, thi dén nam 2022 sb dy an dau tu vao khu cdng nghiép tang 1én 447 du an,
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gap 2,6 lan so voi nam 2014. Céc du 4n dau tu vao cac khu cong nghiép
Vinh Phuc da s6 1a cac du an FDI, sb luong céac du an FDI thudng chiém trén
70% tong cac dy an dau tu vao khu cong nghiép. Gia tri san xuét cua cac khu
cong nghiép dang hoat dong déu gia ting. Nam 2016, khu cdng nghiép Vinh
Phuc c6 doanh thu hon 4.804,26 triéu USD, nop ngan sach 1.722,30 ty dong,
dong gop 2.067,35 triéu USD vao kim ngach xuat khau va nhap khau gia tri
1.520,38 triéu USD. Pén nam 2022 do sé doanh nghiép ting nén dat doanh
thu trén 8.000 triéu USD, gia tri kim ngach xuat khau va nhap khau lan luot 12
3.365,89 triéu USD va 2.661,98 triéu USD, chiém khoang 53% gid tri xuat
khau toan tinh, nop ngan sach chiém 20% nop ngan sach toan tinh. [4]

Trong qua trinh hon 25 ndm xay dung va phat trién, cac khu cong nghiép
cua Tinh di tro thanh luc day manh mé cho su ting truong kinh té cua tinh.
Chung khong chi tao ra co hdi viéc lam va tang thu nhap cho lao dong, ma con
thac day su chuyén minh tich cuc cua co cau kinh té. Bién hinh Ia sy ting
trudng manh mé caa nganh céng nghiép va xay dung, tir 18,4% nam 1997 1én
48,92% vao nam 2022, trong khi d6 nganh néng, 1am nghiép va thuay san giam
tir 36,48% xudng con 5,23%, va nganh dich vu giam tir 36,48% xudng 21,87%.
Thué san pham chiém 23,98% trong co cau kinh té [19]. Nho vy, Vinh Phiic
da chuyén tir mot tinh cha yéu néng nghiép thanh mot trong nhiing tinh dan
dau vé toc do tang truong gia tri san xuat cong nghiép trén ca nude. Hon nita,
cac khu cong nghiép ciing dong vai tro 1a trung tm dé thuc day sy phat trién
can ddi gitra c4c tiéu ving va cac dia phuong khéc trong tinh.

3.1.2. Quy md va co cau lao ddng tai cac khu cong nghiép trén dia
ban tinh Vinh Phuc

3.1.2.1. Sé lweng va chdt Iweng cong nhan tgi cac khu céng nghigp

Cac khu cdng nghiép duoc hinh thanh, mé rong va thu hat dau tu, dan
dén quy md luc lugng lao dong tai cac khu cong nghiép nay ciing ting lén,

khong chi vé mat s lugng ma ca vé chat luong. Cu thé, trong giai doan tir
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2014 dén 2022, sb luong lao dong tai cac khu cong nghiép Vinh Phuc d tang
tir 52.200 nguoi vao nam 2014 18n 126.648 ngudi vao nim 2022. Diéu nay
d6ng nghia voi viéc ting trung binh hang nim hon 8.000 lao dong. Trong s6
nay, co su gia ting dang ké cua lao dong dia phuong cua tinh, tir 41.760
ngudi vao nam 2012 1én 72.189 ngudi vao nam 2022, véi muc tang trung
binh hang nim khoang 3.300 lao dong. Pang chu ¥, giai doan tir 2020 dén
2021 da chung kién mot su gia ting dang ké trong sb lao dong dia phuong,
Vvéi tong s6 11.681 nguoi, trong duong véi 12,6% tong s6 lao dong vao nam
2020. Piéu nay cho thay ring sy gia ting ngudn lao dong tai cac khu cong
nghiép trong tinh di tao diéu kién quan trong dé giai quyét van dé viéc lam
cho hang ngan lao dong dia phuong.
Don vi tinh: Nguoi
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120000

100000
80000

60000
40000
20000 I
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o

® Téng lao dong trong KCN M Lao dong 1a ngudi Vinh Phuc ® Lao dong ngoai tinh

Biéu d6 3.1: Lao dong trong cic Khu cong nghiép trén dia ban Vinh Phic
Nguon: [4]

T ndm 2014 dén 2022, sé luong lao dong tai cac khu cong nghiép o

Vinh Phiic di ting 240%, véi muc ting tong cong la 74.448 nguoi, trong do,
giai doan tir 2016 — 2022 1a giai doan c6 téc do tang nhanh nhat. Tinh dén
2022, s6 lao dong tai cac khu cong nghiép ting gap 2 lan nam 2016, tuong

g V6i 65.389 ngudi, chiém toi 88% s6 lao dong ting thém ca giai doan tir
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2014 dén 2022. Tuy nhién, vao nam 2019, da c6 sy sut giam khoang 2% tong
s6 lao dong, tuong tng véi 1.655 ngudi, do anh hudng cua céc bién dong kinh
té, dac biét 1a sy giam sut trong xuat khau mot sé mit hang caa Viét Nam
sang thi truong Chau Au, dan dén viéc cét giam lao dong cua nhiéu cong ty.
Biéu dé 3.1, ciing cho thiy ty Ié lao dong noi tinh trong cac khu cdng nghiép
lién tuc tang 1én, chiém khoang 60 dén 80% tong s6 lao dong hang nim.
Trong 9 khu cdng nghiép dang hoat dong thi khu céng nghiép Khai Quang,
khu cdng nghiép Ba Thién | va khu céng nghiép Ba Thién 1l 1a 03 khu céng
nghiép c6 s lao dong tap trung dong nhat.

Pé thu hat va duy tri ngudn nhan lyc, cac doanh nghiép trong cac khu
cong nghiép da trién khai nhiéu chinh sach hap dan nham thu hit nhan tai,
bao gom viéc quang bé rong ri, tim kiém nguon tuyén dung va cung cap cac
uu dai dac biét cho nhan su cé trinh @6 cao. Bén canh nhiing chinh sach dai
ngo chung, cac doanh nghiép ciing 4p dung cac bién phap hd tro riéng biét
cho lao dong tir cac tinh khac, nhu cung cap bira an giira ca, chd nghi ngoi
tam thoi va xe dua don hang ngay. Dir liéu tr Ban quan ly cac khu cong
nghiép cho giai doan 2014 - 2021 cho thay, dé bo sung nguén lao dong cho
cac khu cong nghiép, cac doanh nghiép di tuyén dung lao dong tir cac tinh
khéc, voi ty 16 hang nam vao khoang 22-25% so véi téng s lao dong. Tir nim
2022 trg di, s6 luong lao dong tir cac tinh khac dén lam viéc tai cac khu cong
nghiép ¢ Vinh Phuc di ting 1én trén 40%. Pén nam 2023, cac khu cdng
nghiép ¢ Vinh Phuc da thu hat 132.529 lao dong, lao dong dia phuong Vi
khoang 74000 ngudi twong (ng 56,1%, va gan 58000 ngudi 14 lao dong tir cac
tinh khac chiém 43,9% tong s lao dong.

C6 thé thay rang khi quy mé san xuat caa cac khu céng nghiép tinh Vinh
Phlic ngay cang mé rong, viéc gia tang sd luong cong nhan 1a mot hé qua tat
yéu. Su gia ting vé s6 luong lao dong trong cac khu cong nghiép s& gay suc ép

|én nhiéu van dé xa hoi, dac biét 1a van dé dap tng nhu cau nha ¢ cho cong nhan.
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Cung Vvai sy gia tang vé s6 luong lao dong, chat luong lao dong trong
cac khu codng nghiép Tinh ciing khong nging ting 1én. Theo sb liéu tir Ban
quan 1y khu cdng nghiép caa Tinh cho biét, trong khoang thoi gian tir 2017
dén 2020 sé lao dong chat lugng cao 1am viéc tai cac khu cdng nghiép cua
Tinh da tang thém hon 6.000 nguoi, tor mirc 10.786 ngudi vao nam 2017 dat
toi 17.243 nguoi vao nam 2020 [4]. Cac khu cdng nghiép nhu Khai Quang,
Binh Xuyén, B4 Thién va Kim Hoa la cac khu céng nghiép thu hat duoc
nhiéu lao déng chat lwong cao nhit.

Trong s6 lao dong d3 qua dao tao lam viéc trong cac khu cong
nghi¢p Vinh Phuc thi lao dong c6 trinh d¢ dai hoc, dal hoc tré 1én nam
2020 14 6.869 nguoi chiém 13,65% (Nam 2017 ¢ 7,8%); lao dong c6 trinh
d6 cao dang/cao dang nghé 5.238 nguoi, chiém 10,41% (Nam 2017 c6
6,0%); lao dong c6 trinh do trung cap/trung cap nghé 3.786 ngudi, chiém
7,52% (Nam 2017 c6 7,1%); Lao dong c6 trinh d6 so cap nghé 4.578
ngudi, chiém 9,10% (Nam 2017 ¢6 3,0%); lao déng dugc dio tao thuong
xuyén (dao tao nghé tai doanh nghiép) 29.856 ngudi, chiém 59,32% (Niam
2017 ¢6 25,1%); Lao dong chua qua dao tao: 42.560 ngudi, chiém 46%
(Nam 2017 ¢6 51,0%). Theo Ké hoach s6 241/KH-UBND ngay 17/9/2021
vé dao tao nghé giai doan 2021 — 2025 trén dia ban tinh, Vinh Phic du kién
dén 2025 ty I¢ lao dong qua dao tao dat 82%, lao dong qua dao tao duogc
cap bang, chitng chi dat 40%.

Cac khu cong nghiép tai Vinh Phiic dang d6i mat véi tinh trang thiéu
hut dang ké ngudn nhan luc chat lugng cao. Ngudn nhan luc chat luong cao
hién nay méi dap tmg dugc 65-70% nhu cau cua doanh nghiép va con sé nay
giam xudng dudi 58% trong cac nganh quan trong nhu quan ly, k¥ thuat, dién
tr, cdng nghé thong tin, thiét ké do hoa, logistics va tiép thi. Pang chu v 14,
nhiéu vi tri quan trong trong cac doanh nghiép & khu cdng nghiép van duoc

cac chuyén gia nudc ngoai dam nhiém. Dé thu hat va giir chan nhan tai 1am
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viéc tai khu cong nghiép, dic biét 14 cac khu céng nghiép méi thi phat trién
thi truong nha & nham giai quyét van dé nha & cho ngudn lao dong nay dugc
coi la mot giai phap quan trong.

3.1.2.2. Pé tuéi lao dpng trong cac khu cong nghigép

Theo thdng ké tir cong doan cac khu cong nghiép tinh Vinh Phiic, phan
I6n luc Iugng lao dong trong cac khu cdng nghiép tai day la lao dong tré, voi
khoang 70% thudc do tudi tir 16 dén 30, 10% tir 30 dén 35 tudi, va 20% la lao
dong trén 35 tuoi.

m 18-30 30-35 mTrén 35

Biéu dd 3.2: Ty 1é theo @9 tudi lao dong tai cac khu cong nghiép
tinh Vinh Phuc
Nguon: Lién doan Lao déng tinh Vinh Phiic
Qua biéu dd 3.2 c6 thé thay rang phan 16n luc luong lao dong trong cac
khu c6ng nghiép tai Vinh Phuc 1a lao dong tré. Theo két qua khao sat tir Lién
doan Lao dong tinh cho thay céng nhan 1am viéc trong cac khu cong nghiép
trén dia ban Tinh d3 buéc vao tinh trang hén nhan 6n dinh, dang c6 gia
dinh, véi ty 18 1a 83,44% (4.172/5000 cong nhan tham gia khao sat). Diéu nay
cho thdy nhu cau dam bao nha ¢ caa cong nhan lao dong tré nén ngay cang
cap bach va can duoc quan tam giai quyét kip thoi.
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Bang 3.1: Tinh trang hon nhan cia cong nhan lao dong tai cac khu cong
nghiép tinh Vinh Phic

. . Sé lwgng Ty lg
Tinh trgng hon nhan -
(nguot) (%)
1.ba c¢o gia dinh 4,172 83,44
2.Co6 gia dinh nhung ly hon 77 1,54
3. Chua c6 gia dinh nhung:
£ . L 69 1,38
3.1.S6ng chung vdi ban khéc gidi
£ . . o 73 1,46
3.2. Song chung véi ban cung gidi
3.3. Séng chung voi bd me, ngudi than 347 6,94
3.4. Séng mot minh 184 3,68
Nguon: [41]

Luc luong lao dong tré dong mot vai tro quan trong trong viéc dinh

hinh nhu cau va xu hudng cua thi truong nha ¢ do ho dai dién cho cac hd gia

dinh méi thanh 1ap ciing nhu ngudi mua nha 1an dau. Voi luc luong lao dong

tré (chiém 70%) va cha yéu da 1ap gia dinh 6n dinh (chiém hon 80%) nén nhu

cau thué¢, mua cao doéi voi1 nha ¢ gia ré va nhiing can ho cé kich thudc nho.

Bang 3.2: Thuc trang cham s6c con nhé ctia cong nhan lao dong tai cac

khu cong nghiép tinh Vinh Phic

Cdc hinh thirc nguoi lao dong chdam soc con nho 50 Ty lé %
lwong
1.Tu trong nom nudi day con cai (nghi viéc dé cham con): 245 4,90
2.Gui con cho gia dinh 6ng ba, ngudi than chdm soc 2470 | 49,40
3.Thué mudn ngudi trong nom 248 4,96
4. Gri nha tré, mau giao cua lang van hoa cong nhan 1480 | 29,60
5.Hinh thuc khac 79 1,58

Nguon: [40], [41].

Bén canh d6, két qua khao sat cho thiy nhimg cong nhan dang nudi con

nho phan 16n dang phai gii con cho gia dinh 6ng/ba, ngudi than chim soc,

chiém ty 1¢ 49,40%; tham chi mot trong hai ngudi 1a vo/chong phai nghi viéc dé
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& nha cham con (4,90%). Chi ¢6 29,60% cong nhan c6 diéu kién giri con tai nha
tré, mau gido cua lang van hoa cong nhan. Day 1a mot chi bao gop phan khang
dinh, nhiing bat cap do thiéu “M6 hinh nha & lién ké lang van hoa” & Vinh Phuc.

3.1.2.3. Mirc lwong va thu nhdp binh quan caa cong nhan trong khu
cong nghigép.

Do chay theo loi nhuan nén nhiéu doanh nghiép chi ch trong bang moi
cach gia tang loi nhuan ma khong cha trong tdi viéc cai thién mic luong cho
ngudi lao dong. Trong vong 3 nim gan day, nhiéu doanh nghiép khong diéu
chinh muc luong, hoac tra Ivong khong phan anh dung gia tri cbng suc ma
ngudi lao dong bo ra. Cu thé, tai cac doanh nghiép trong khu céng nghiép Vinh
Phuc nam 2023, mirc lwong binh quan cua ngudi lao dong dat 5.090.000 dong
mdi thang, muc luong thap nhat ghi nhan 1a 4.950.000 dong mbi thang. [42]

Theo két qua khao sat cua Lién doan lao dong Tinh, trén co s liy phiéu
hoi danh cho cdng nhan 1am viéc tai cac khu céng nghiép trén dia ban vé muc
thu nhap binh quéan theo thang do theo 5 mutic dd khac nhau, két qua khao sat
thu duogc nhu sau:

Bang 3.3: Mirc thu nhap caa cdng nhén tai cac khu cong nghiép tinh

Vinh Phic
Thu nhap S6 lwong Ty 18 %
1. Thu nhap dudéi 5 triéu 23 0.46
2. Thu nhap tir 5 dén duéi 7 triéu 2.237 44.74
3. Thu nhap tir 7 d&én duéi 10 triéu 1.729 34.58
4. Thu nhap tir 10 triéu dén dudai 15 triéu 301 6.02
5. Thu nhap tur 15 triéu tro 1én 28 0.56
Nguon: [41]

Thu nhap hién nay cua cong nhan trong cac khu céng nghiép trén dia
ban tinh Vinh Phiic ¢6 muc binh quan tir 5 dén 10 triéu dong/thang. Mic
lwong binh quan/thang tir 5 triéu dén dudi 7 triéu dong, chiém ty 1& 44,74%

véi mic luong binh quan cao; va tir 7 dén 10 triéu dong/thang, chiém ty 18
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34,58%. Tuy nhién, ty 1& tra 10i vé du dinh chuyén viéc 1am caa cong nhan lai
rat cao, voi 22.832/5.000 céng nhan, chiém ty 1& 65.60%. Mot trong nhiing
nguyén nhan din dén tinh trang nay 1a su bat cap vé nha & caa cong nhan.

Nhu vay, c6 thé thady mic luong cia da sb lao dong tai cac khu cong
nghiép Vinh Phuc con thap hon so voi mic trung binh cua ca nuée (7,5 triéu
d6ng/thang nam 2021) khi s6 luong lao dong lwong tir 7 triéu trg xudng chiém
gan 50%. Do d6, theo sé liéu khao sét cua Lién doan lao dong Tinh, hon 90%
nguoi lao dong tai Vinh Phuc da tu nguyén lam thém gio dé tang thu nhap.
Trung binh, mot ngudi lao dong tai Vinh Phuc lam thém hon 2,72 gid mdi
ngay, nhan thém 37.870 dong mdi gio. Ngoai lam thém tai cong ty hién tai, ho
cling tim kiém co hoi 1am thém & nhitng cong ty khac. Mac du cac doanh
nghiép da quan tdm dén cac ché do nhu luong, tién an ca, phu cap, hd trg
xang xe, truot gi... nhung van con han ché. Thu nhap caa mét s6 ngudi lao
dong khong du dam bao cudc séng dan dén cac vu ngung viéc tap thé va kién
nghi ting lwong tai mot sé cong ty trong khu cong nghiép. Tinh trang bj trix
lwong, no luong van van xay ra, theo diéu tra tai 17 doanh nghiép, c6 0,9%
(18/2.082) nguoi lao dong bi ng luwong va 4,13% (86/2.082) nguoi lao dong bi
trir lwong chu yéu do 15i trong cong viéc.

3.2. TINH HINH THI TRUONG NHA O CHO CONG NHAN CAC
KHU CONG NGHIEP TREN PIA BAN TINH VINH PHUC

3.2.1. Cau vé nha & ciia cong nhan cic khu cong nghiép

Vé lwong cau nha ¢: Su phat trién manh mé cua cac khu cong nghiép
cung voi sy mé rong vé s6 luong va quy mé cua cac du an dau tu, da gop phan
lam tang $6 luong lao dong lam viéc tai cac khu cong nghiép ctua Tinh theo
ting nam. Theo dit liéu tir Biéu dd 3.1, mdi nam ching kién su ting truong lao
dong tir 30% dén 50%. Hién nay, s6 luong lao dong tai cac khu cong nghiép da
dat 132.529 nguoi, v6i khoang 74.000 lao dong chiém 56,1% 1a nguoi dia
phuong va lao dong tir cac tinh khéc 1a khoang 58.000 nguoi, twong ng voi
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43,9%. Du bao cho giai doan 2020-2025, s6 lugng lao dong tai cac khu cong
nghiép s& ting manh, v4i muc ting trung binh hang nim khoang 16.000 dén
20.000 ngudi, va c6 thé dat téi 450.000 lao dong vao nim 2030. Diéu nay ciing
s& dan dén nhu cau ngdy cang cao vé nha & cho cdng nhan.

Dua trén diéu tra cia Ban quan 1y khu coéng nghiép Tinh, vao ndm 2013
c6 khoang 16.600 cong nhan lao dong tai day bay t6 nhu cau vé nha ¢, tuong
duong véi 36% tong sd ngudi 1am viée trong cac khu cong nghiép [68]. Pén
nam 2014, con s6 ndy da tang 1én v6i gan 18.000 nguoi lao dong can tim nha &
[63]. Tinh dén nam 2022, luc luong lao dong lam viéc trong cac khu cong
nghiép cua tinh da vuot qua 132.000 nguoi, trong do trén 66% c6 nha & cung
gia dinh va 33,14% thué nha dé 0, twong duong véi khoang 43.744 ngudi can
chd ¢ [51]. So sanh véi nhu cau vé chd & clia cong nhan nam 2013, da ting 1én
2,6 lan tuong ung tang thém 27.144 nguoi, véi muic ting truong hang nam 1a
khoang 3.000 ngudi lao dong c6 nhu cau vé nha &. Bén canh do, theo thong ké
cua Lién doan lao dong Tinh hién tai c6 19.616 cong nhan dang & tro tai
khoang hon 2.074 nha tro trén dia ban thanh phé Vinh Yén, Phuc Yén, huyén
Binh Xuyén. Cong nhan cac khu cong nghiép dang phai sinh séng trong cac
nha tro tu nhan xay dung hau hét chat hep. [61]

Vé mé hinh nha o:

Bang 3.4: Nhu ciu vé M6 hinh nha ¢ ciia CN cac khu cong nghiép

tinh Vinh Phuc
Nhu cau vé nha & Solwong | Ty 18 %
1.Muén dugc mua nha & xa hoi 2.730 54,60
2.Muén dugc ¢ nha tro 285 5,70
3.Mudn ¢ nha ¢ qué (di - vé tir qué - cong ty) 1.231 24,62

Nguon: [41]
Theo sé liéu tir khao sat cua Lién doan Lao dong tinh thuc hién tai 29
doanh nghiép, c6 2.730 trén tong s6 5.000 cdng nhan, chiém 54,60%, bay to
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mong mudn duoc mua nha ¢ xa hoi; trong khi 24,62% chon hinh thuc di
chuyén giira ndng thdn va dé thi theo kiéu “sang di toi v&”. Chi c6 5,70%
cong nhan c6 nhu cau ¢ tro trong cac nha do ngudi dan tu xay dung. Nhu vy,
nhu cau vé nha ¢ xa hoi caa cdng nhan 12 rat 16n.

Nhu cau cua ngudi cdng nhan lya chon sinh séng gan khu vuc trung
tam tuong dbi cao dé thuan tién cho sinh hoat hang ngay, 1am viéc va hoc tap.
Qua khao sat nhu cau nha & x& hoi cua tac gia dbi véi cong nhén trén dia ban,
nhu cau lya chon mua cic can ho thudc cac du an nha & x& hoi dé sinh sdng
ctia ngudi cong nhan dugc xép theo thi tu: phi hop véi kha niang thanh toan,
chi tra (87%); chat lugng cong trinh (80,8%); di lai thuan tién (75%); gan noi
lam viéc (62,1%); gan trudng hoc (56,3%):gan cho (41,5%), va co rat nhiéu
cong nhan cho rang ho c6 nhu cau mua nha & xa hoi vi sach sg&, an toan va yén
tinh. Chinh vi vay, khi dugc hoi vé mé hinh nha ¢ x& hoi thi cong nhan déu
lya chon md hinh nha lién ké tai lang van hoa.

Bing 3.5: Nhu cau vé mé hinh nha & xi hdi ciia cong nhan lao dong tai

cac khu cong nghiép tinh Vinh Phic

Nhu cau vé md hinh nha & xa hgi S6 lwong | Ty 18 %
1.Mua nha chung cu cao téng 1.103 22,06
2. Mua nha lién ké tai lang van hoa 3.688 73,76

Nguon: [41]

Trong tong sé 2.730/5.000 cong nhan mubn c6 nha ¢ xa hoi riéng

cho gia dinh khiang dinh nhu cau mé hinh nha chung cu cao tang Ia:
22,06% va 73,76% khang dinh nhu cau mé hinh nha & lién ké tai lang van
héa. Nhu vay, phan Ién ¢ong nhan cé xu hudng lya chon mé hinh nha ¢
lién Ké tai lang van héa, bai vi md hinh nha & nay co ban phi hop véi cong
nhan dang lam viéc tai cac khu céng nghiép: tién lgi di lam, nudi day con
cai, gia ca hop ly, an ninh, trat tw dam bao, moi truong sach sé thoang mat;

muc chi phi va cong ning st dung hop Iy véi thuc té doi séng cua cong
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nhan trén dia ban tinh Vinh Phic, cling nhu mong mudn s¢ hitu ngdi nha

doc lap cuaa chinh minh.

® Dudi 10m2
® T 10 - 15m2
m Ty 16 - 20m2
= Trén 20m2

Biéu dd 3.3: Phan b6 phong 6 theo dién tich

Nguon: Két qud diéu tra cia tac gid

Vé dién tich phong, cdc diéu kién tién nghi: Can cir vao két qua khao

st tir cong nhan cho thay rang dién tich phong tir 10 -15m? duoc da s cong

nhan lya chon dé & véi 45,4%, dong nghia véi viéc dién tich phong tur 10 -

15m? phi hop véi kha nang chi tra cua da s6 cong nhan; tiép dén 1a phong c6

dién tich 16m? dén 20m? vai khoang gan 35%. Dién tich phong qué Ion (trén

20m?) hay phong qua nho (Duéi 10m?) chiém ty 1& nho nhat lan luot chi 13%

va 6,8%. Vi xu hudng cong nhan ¢ 2-3 nguoi 1a chinh (chiém t6i 85% s

cdng nhan tham gia khao sét) thi ty 1¢ dién tich nha & trén dau nguoi cua cong

nhan chi dat tir 4-5m?/nguoi, thap hon so véi muc trung binh cia Tinh nim
2022 hon 6,3 1an (31,05 m¥/nguoi). [78]

Vi vay, khi duoc hoi vé mong muén cai thién chat luong nha o thi da s6

cdng nhan lra chon nang cap dién tich phong o.
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Néng cép dién tich phong I 3.75
Cii thién khu vyc nau an _ 3.57
Chat luong phong vé sinh/phong tim I 322
Cai thién d6 dung trong gia dinh _:.-‘::3.14
Chat luong khong gian song _ 3.07
Tién nghi sinh hoat dién, nuéc sach E— 7 50

0 0.5 1 15 2 2.5 3 3.5 4

Biéu d6 3.4: Nguyén vong ciia cong nhin d6i véi chat lwong nha &
Nguon: Két qud diéu tra ciia NCS

Biéu d6 3.4 thé hién rang nguyén vong Ién nhat ma céng nhan mong
muén dé 1 nang cap dién tich phong &, hién nay dién tich phong thué tro 1a hét
sic khiém tén (khoang 80% cong nhan dang & phong c6 dién tich chi tir 10 m2
dén 20 m2), nguyén vong nay la hoan toan chinh dang, tiép dén la viéc mong
muoén c6 su cai thién & khu vuc ndu an (diém danh gia 3,57 diém trén 5), khu
vuc nau an 1a khu vyc rat quan trong anh hudng dén sic khoe thé chét cia nguoi
cbng nhan, cac phong tro thuong khdng c6 hoac lam tam bo khu vuc nay, chinh
Vi Vay nguyén vong ctia ngudi cdng nhan mong mai can cai thién chd nay la hét
sitc chinh déng va can thiét. Tiép dén 1a nguyén vong can cai thién chat luong
phong vé sinh/phong tim vai diém trung binh 3,22 trén thang diém 5.

Céc cong nhan trong cac khu cong nghiép tinh Vinh Phtc ¢6 nhu cau vé
nha & 16n, nhung kha nang chi tra cua ho lai han ché béi thu nhap khdng cao.
Theo diéu tra khao sét cua tac gia, khi duoc hoi vé yéu té anh hudng dén y dinh
mua nha & x4 hoi thi 33,8% s6 ngudi duoc hoi cho rang kha ning thanh toan, gia
ca nha & phi hop vai thu nhap 13 yéu té anh huong Ion dén y dinh mua nha cua
nguoi cdng nhan. Tuy nhién, hién nay gia thué nha cua nguoi cdng nhan dao
dong tir 700 ngan dong dén 1 triéu dong/thang va gia nha ¢ xa hoi khoang 12

triéu/m2. Néu so sanh véi tong thu nhap thi chi phi vé nha ¢ ciia nguoi cong
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nhan trong khu cdng nghiép 1a bat hop 1y va tuong d6i cao. Vi thu nhap hién
tai clng véi sy ting nhanh cta gia ca hang hoa dich vu, tién luong hang thang
cua ngudi ¢éng nhan danh chi tiéu cho nhu cau thiét yéu (lwong thuc, thuc
pham) va thué nha chiém gan hét tong thu nhap, con sé it lai danh cho chi tra
tién di lai, may mic, phuong tién sinh hoat c4 nhan, nén doi song ngudi lao
dong vo cung kho khan, tich luy cua nguoi ¢éng nhan gan nhu khong c6. So
sénh gitra mtrc thu nhap binh quén, kha nang tich iy cua nguoi cong nhan so
V6i gia nha dat trén thi truong thi mac d6 chénh Iéch rat 1on va gan nhu nguoi
cong nhan khong thé tiép can dugc nha & x& hoi, kho c6 kha nang sé hiru mot
ngdi nha cho riéng minh. Bén canh d6, do s lwong nha & cho ngudi céng nhan
trong cac khu cdng nghiép chua dap tmg duoc nhu cau thuc té, cho nén phan
I6n nguoi cong nhan phai thué nha vai dién tich chat choi va chi tra cac dich vu
khac nhu: dién, nudc, rac thai... cao hon so vai cac ho gia dinh thong thuong.

3.2.2. Cung vé nha & cho cong nhén cic khu cong nghiép tinh Vinh Phiic

Theo khao sat cua Lién doan lao dong Tinh cho thay da s6 cong nhan &
nha cua gia dinh, nha riéng, véi ty 1& 61,60%; dong thoi ty 1é thué nha chiém
kha cao 33,14%. Trong khi d6, mo6 hinh nha & cua doanh nghiép xay cho cong
nhan va cia khu cdng nghiép xay cho cdng nhan chi chiém ty I¢ rat thap, véi
ty ¢ tuong tng la: 1,20% va 0,56%.

Bang 3.6: Thue trang loai hinh nha & cia cong nhan
tai cac khu cong nghiép tinh Vinh Phuc

o . S6 lweng Ty lé
Thuc trang logi hinh nha ¢ .
(Nguoi) (%)

1.Nha cua doanh nghi¢p xay cho cong nhan & 60 1,20
2.Nha cua khu cong nghiép xay cho cong nhan 80 0,56
3.Nha tu thué, nha tro 1.657 33,14
4.0 nho nha ba con 147 2,94
5.Nha cua gia dinh, nha riéng 3.080 61,60

Nguon: [41]
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Nhu vay, co thé thay rang tuy di di vao hoat dong nhung hau hét cac khu

cong nghiép trén dia ban chua ¢ quy hoach nha ¢ cho céng nhan va khéng co

nha tap thé cho cong nhan ¢. Vi vay, phﬁn 16n cong nhan, dac biét 1a nhiing lao

dong tir cac dia phuong khac dén 1am viéc tai cac khu cong nghiép, déu c6 nhu

cau vé cho ¢. Trong sO nay, chi mdt so it c6 thé & nhd nha nguoi than, con lai

déu phai thué nha tro xung quanh khu vyc cac khu cong nghiép dé sinh séng.

3.2.2.1. Cung nha ¢ cho cdng nhan tar cac doanh nghiép

* S lwong cung nha ¢

Pén thoi diém hién tai, tinh Vinh Phic da co6 08 du &an nha & x& hoi

danh cho nguoi thu nhap thap va cong nhan duoc hoan thanh, cung cap tong

cong 2.082 can nha, tuong duong khoang 109.000 m2 dién tich san.

Bang 3.7: Dy an nha ¢ xa hdi da hoan thanh dén nim 2023

TT Tén du 4n Chi dau tu So ciin

Dy an Vinaconex Xuan Mai danh cho | Cong ty Co phan dau tu

1 Ny A 1k C A . : 548
nguoi thu nhap thap va xay dung Xuan Mai

5 Khu nha & ngudi thu nhap thap va cong | Coéng ty C6 phan dau tu 491
nhan va tai phuong Khai Quang va xay dung Bao Quan

3 Khu nha & thu nhap thap, cong nhan | Coéngty TNHH PTTM 207
A2, B2 (ToaB2) Eurocharm Viét Nam

4 | Dy &n nha & x& hoi phuong Lién Bao | CON9 Y €0 phan t@p doan |4

Phtc Son

Dy 4n nha & thu nhap thap phuong Cong ty co p.ha‘n d‘}Ch Ve

5 . : thuong mai va dau tu 112
Phuc Thang

Trang Dat

6 Khu nha & hon hop va thu nhap thap Cong ty TNHH An Ph 192
An Phu

7 Khu nha ¢ cong ty TNHH Honda cho| Congty HonDa Viét 300
cong nhan Nam
Nha & x3 hdi trong du an Khu cho dauméi | C6Ong ty c6 phan dau tu

8 | nong san thuc phém, hé théng kho van va | thuong mai va bat dong 264
khu d6 thi Thuong mai Vinh Tuong san Thang Long

Tong cong 2.082

Nguon: [78]
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Tinh Vinh Phuc d3 trién khai 26 du an bao gom nha & xa hoi, nha & cho
cong nhan va phan du 4n nha & x& hoi trong cac khu d6 thi méi. Tong dién
tich dat danh cho céc du &n nay khoang 116.920 ha, cung cap 35.288 cin nha
véi tong dién tich san 1a hon 2.778.596 m2, bao gém 2.342 cin nha thap tang
va 25.145 can ho chung cu [83]. Céc du an nay phan bo & cac dia phuong
nhiéu khu céng nghiép nhu Vinh Yén, Binh Xuyén va Phac Yén chiém tgi
88,5% sb lwong du &n nha & x4 hoi trén toan Tinh. Tuy nhién, sé lugng du &n
di vao hoat dong con kha khiém ton. Bang 3.7 cho thiy da c6 8 du an hoan
thanh va duoc dua vao str dung, cung cap téng cong 2.082 cin nha & x& hoi.
Trong do, c6 03 du &n nha ¢ danh riéng cho cong nhéan cac khu cong nghiép,
bao gom: Du a4n Khu nha ¢ cdng nhan cua Cong ty Honda véi 300 cin; Dy &n
ciia Cong ty ¢ phan Pau tu va Xay dung Bao Quan voi 02 tda nha A4, A5
cao 6 tang va chung cu thu nhap thap B1 cao 15 tang, tong cong 421 cin ho;
va Du an nha ¢ thu nhap thap, céng nhan A2, B2 ctia Cong ty Eurocharm Viét
Nam véi 207 can.

Ngoai ra, Tinh dang trién khai dau tu xdy dung 7 du &n nha & x4 hoi,
trong d6 c6 4 dua an nha ¢ danh riéng cho cong nhan dang trong giai doan
trien khai, vdi ky vong sé hoan thanh trong nim 2024. Pang cha y 1a du an
Phoenix Town do Coéng ty TNHH FuChuan phat trién tai thi tran Ba Hién,
huyén Binh Xuyén; du 4n nha ¢ xa hoi tai phuong Phdc Thang, do Cong ty
TNHH Thuong mai va Xay dung Than Ha dam nhiém; du &4n nha & cao tang
nha & xa hoi tai khu Géc Nu, phuong Khai Quang do Coéng ty C6 phan Tu
van Xay dung va Thuong mai Doanh Gia thuc hién; cing véi dy an tai thon
Rung Cubng, x& Thién Ké, huyén Binh Xuyén, do Cong ty C6 phan Kehin
trien khai. Tong cong, nhiing du an nay sé& cung cap khoang 10.400 cin nha,
tuong duong vaéi 808.000 m2 dién tich san sau khi hoan thanh. Ngoai ra, tinh
Vinh Phac hién ¢6 21 dy &n nha ¢ thuong mai danh 20% quy dat dé xay dung
nha ¢ x& hoi véi tong quy mé 72,2 ha, cung cap khoang 14.300 can ho, tuong
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tng dién tich 1,76 triéu m2 san [78]. Phan 1én cac du &n nay giao cho chu dau
tu nha & thwong mai, khu d6 thi thuc hién viéc xay dung nha ¢ xa hoi trong
khuén vién du an. Tuy nhién, dén nay van chua c6 dy an nha ¢ xa hoi nao
trong s6 nay dugc xay dung va di vao hoat dong.

Dé mo rong chinh sach phét trién nha & cho nguoi lao dong, tinh da
thong qua vin ban sé 3674/UBND-CN3 vao ngay 7 thang 6 nam 2022, chap
thuan thuc hién thém 22 khu nha ¢ xa hoi va nha ¢ cho cdng nhan, phuc vu
nhu cau cua céc khu céng nghiép, trén dién tich tong cong 183,39 hecta.

Nhu vay, c6 thé mic di nha ¢ danh cho cdng nhan va nhimg nguoi c6
thu nhap thap dugc huong loi tir cac chinh sach uu ddi nhu mién giam tién
thué va sir dung dét, ciing nhu dugc hd tro tai chinh cho viéc giai phong mat
bang theo cac quyét dinh cua Tha tudng s6 66/QD-TTg va 67/QD-TTg ngay
24/4/2009, cung véi su hd trg tir Nghi quyét s6 43/2022/QH15 vé chinh sach
tai chinh va tién té nham hd trg chwong trinh phuc hdi va phat trién kinh té xa
hoi, nguon cung nha & tir cac doanh nghiép tai cac khu cong nghiép va cac
doanh nghiép dau tu kinh doanh nha & van con rat thiéu thén, khong dap tng
da nhu cau dang ting cao vé nha ¢ cho céng nhan tai cac khu céng nghiép.

* Chat lwong nha ¢

V¢ hinh thac: Khdng thay sy chénh léch 16n vé ty 18 dién tich nha ¢
trén mot dau nguoi, trung binh 9m2/ngudi giira gitra cac loai nha ¢ danh
cho cong nhan dugc xay dung baoi cac doanh nghiép trong khu céng nghiép,
cac doanh nghiép bat dong san, hay cac td chirc khac.

Nha ¢ do cac doanh nghiép khu céng nghiép cung tng nhu khu nha &
cua cong ty Honda thuong 1a nha tap thé cao tang (tir 3 dén 5 tang tro [én),
duogc chia thanh nhiéu phong khéc nhau. Nhitng phong & trong nhitng toa nha
nay dugc chia thanh hai loai: (i) phong nho, cho khoang 2 nguoi ¢ va (ii)
phong 16n vai stc chta tir 8 — 12 ngudi, dap ung duoc yéu cau téi thiéu vé

dién tich ¢, dién tich trung binh 8m2/ngudi. Pac diém chung caa nhimg cin
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phong Ion hay nho 1a khong c6 khu vé sinh riéng va khdng cd bép. Néi cach
khac, & cac tod nha ma céc khu cong nghiép cung cap, thay vi chu dong trong
an udng, nguoi lao dong s& dang ky an cia cong ty, hay dn quan bén ngoai
gan céac khu coéng nghiép. Mdi phong déu duoc trang bi day du tién nghi bao
gom tu dd ca nhan, quat tran va quat tuong, clng véi giuvong don cho ting
cong nhan; cac diéu kién tdi thiéu vé anh séng, su thoang mat, nhiét do ciing
dugce dam bao. Cay xanh dugc bd tri xung quanh khu vic nha ¢ gop phan tao
ra moi trudng trong lanh, ddng thoi tao canh quan cho khu nha & céng nhan.
Bén canh do, ¢ tai cac ngoi nha dugc khu cong nghiép xay dung, ho s€ phai
chiu su quan ly vé mat thoi gian ra vao va khach dén tham. Véi cach thic
quan ly nay, cac doanh nghiép, cac khu cong nghiép quan 1y dugc van dé an
ninh trat tu, tuy nhién, vai nhom doi twong lao dong chu yéu 1 thanh nién thi
su quan ly chat ché vé mat thoi gian lai gay cho ho nhiéu van dé phién toai.

Nha ¢ céng nhan do cac cong ty kinh doanh bat dong san cung ung.
Muc tiéu ctia cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a loi nhuan, céc dy
a4n nha & cdng nhan khong da hap dan dé dau tu, vi vay, sb du an nay hién nay
rat it. Vi tri thuong dat ngoai khu cong nghiép, gan véi cac khu dan ca véi
muc dich thu hat thém loi nhuan tir cac doi twong khac ngoai cong nhan. Mo
hinh nha nay phong pht hon, bén canh ky tdc x& cho lao dong doc than co thé
c6 dang can ho cho ho gia dinh. Ngudi cong nhan c6 thé thué hozc thué mua
nhitng can ho nay. Cac cin ho nay thuong rong tir 35-70m2. Hé théng cong
trinh cdng cong dich vu thudng duoc bé tri ¢ taing 1 tda nha, tuy nhién, nhiéu
khu nha chi c6 khong gian dd xe, mot s6 cira hang an udng, kios nho. Nguoi
cong nhan thuong phai tim kiém cac dich vu phong pha hon & cac khu dan cu
lang xa lan can.

Vé co so ha tang: Nhimg cin nha nay duogc trang bi day du cac tién ich
nhu hé théng cung cip nudc sach, dién, ciing nhu cac hé théng hién dai cho

viéc thu gom rac thai va xur 1y nudc thai. Ngoai ra, ching con cé hé théng
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phong chay chita chay dugc thiét 1ap theo nhimg quy dinh nghiém ngat. Theo
khéo sat cua Lién doan lao dong tinh Vinh Phiic cho co sé ha tang cua loai
hinh nha & nay nhan duoc danh gia cao, véi cac chi tiéu vé hé thdng xu ly
nuéc thai, nude may va dién déu duoc danh gia dat trén 80%.

Bang 3.8: Piéu kién dién, nwéc va xir Iy nuée thai

cua nha & cho cong nhan

Chi tiéu Mire d9 dap tng (%)
C6 hé thong xtr Iy nudc thai 80
Dung nudc may 92
Pién 6n dinh 87

Nguén: [74]

Nhin chung, loai nha & cho cong nhan do cac doanh nghiép xay dung
cung ng huong sé hiru co so ha tang kha day da va hinh thac tuong doi tot.
Do vi tri cia ching thuong tiép giap vai cac khu cong nghiép, nén cac tién
ich nhu dién, nudc, hé thdng xt 1y nudc thai, va méi truong xung quanh déu
dugc quan tim va dau tu phat trién bai ban.

3.2.2.2. Cung nha ¢ cho céng nhan tai cac khu cdng nghiép tar phia
hé gia dinh

Vé s6 lirong cung nha ¢ tro

Dua trén s liéu khao st cua Lién doan Lao dong tinh Vinh Phuc &
Vinh Yén, Binh Xuyén va Phic Yén - khu vuc c6 mat do khu cong nghiép
cao — két qua cho thdy khoang 30-35% cong nhan tai cac khu cong nghiép
nay 1a lao dong nhap cu va can phai thué nha. Do da sé doanh nghiép khong
c6 kha nang cung cap nha & cho cong nhan cia minh, nén di xuat hién cac
khu nha ¢ tro danh cho cong nhan & cac phuong, x4 gan cac khu céng nghiép.
Nhitng khu nha & tro nay chi yéu do cac ho gia dinh tu nhan xdy dung, quan

ly, voi quy mo va mie d6 dau tu khéac nhau.
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Phuong Khai Quang, Lién Bao (thanh phé Vinh Yén); thi trin Huong
Canh, x& Tam Hop, xd Pao Duc (Binh Xuyén); Phuong Phic Thing, Huing
Vuong, Trung Trac (Phlc Yén) 1a dia ban tap trung chu yéu nha & tro cho cong
nhan thué. Theo khao sat tai ba dia ban nay, c6 2.074 ho gia dinh cho thué
phong tro, véi tong cong 19.200 phong, dap tng nhu cau thué tro cua khoang
20.000 cbng nhén. Cac nha ¢ tro nay duoc xay dung mot cach tu phat, khong
chiu sy gidm sat hay chi dao tir chinh quyén hodc cac co quan chuyén nganh.

Nhu khu céng nghiép Khai Quang nam trén dia ban phuong Khai
Quang, thi xa Vinh Yén, tinh Vinh Phuc, la mot trong nhirng khu céng
nghiép dat ty 1 lap day cao nhat trong tinh véi 89 dy an, trong d6 80 du an
dang van hanh san xuat, dat mac 96,4%. Su phat trién manh mé nay da thu
hat hon 47.000 cong nhan lam viéc tai khu vuc nay. Mac du, trén dia ban
khu céng nghiép Khai Quang da co du an nha ¢ x& hoi cho céng nhan thué
mua, nhung hién tai chi ¢6 hon 400 can hd di vao hoat dong, khong du dap
tng nhu cau caa cdng nhan. Nam bat dugc nhu cau thué nha caa cong nhan,
nguoi dan phuong Khai Quang (Vinh Yén) da xay dung nha cho cong nhan
thué. Tinh dén thoi diém hién tai, khu coéng nghiép Khai Quang c6 542 ho
dan c6 phong tro cho cong nhan thué vai tong sé6 6.691 phong, giai quyét
chd & cho 8.605 cong nhan, trong d6 5.638 nguoi 1a cong nhan trong tinh va
2967 ngudi la cdng nhan ngoai tinh. Tuy nhién, con s nay ciing méi chi dap
tmg duoc khoang 30 % nhu cau thué nha cua cong nhan mac du mdi phong
cho cong nhan thué thuong & ghép.

Tai huyén Binh Xuyén, tinh Vinh Phuc, hién cé 05 khu cdng nghiép
dang hoat dong gdm Bé Thién, Ba Thién II, Binh Xuyén, Binh Xuyén Il va
khu cdng nghiép Thang Long Vinh Phuc. Nhitng khu cong nghiép nay da thu
hat tong cong 334 du &n, véi 291 du an d3 bat dau hoat dong san xuat va kinh
doanh, cung c4p viéc lam cho hon 75.000 nguoi lao dong. Véi sé luong lao

dong tap trung lén chiém gan 70% sé lugng lao dong lam viéc trong khu cong
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nghiép trén toan nhung cac khu cong nghiép ¢ day lai khdng cé khu nha tap
thé cho cng nhan, vi vay, nhu cau thué nha cia cdng nhan ¢ day rat lon.

Cung vai su tang cua luc luong lao dong lam viéc trong cac khu cong
nghiép tai Binh Xuyén thi sé lwong ho dan cho cong nhan thué tro va sé nha &
tro lién tuc tang 1én. Néu nim 2018 c6 chi c6 635 ho dan cho thué tro thi dén
2022 s6 luong ho dan cho thué tro 18n tai 1.100 ho, gan gap 2 lan nam 2018.
Hién tai, cac ho dan cho cong nhan thué tro cung cip 10.200 phong (gép 2 lan
s6 phong tro cho thué nim 2018 1a 5.125 phong), dap Gng nhu cau thué tro
cho 10.800 cong nhan.

Nhu vay c6 thé thay rang cung vé nha ¢ cho thué ¢ cac khu cong
nghiép tai tinh Vinh Phuc van dang con tiém nang rat lén, co hoi kinh doanh
nha & cho thué con nhiéu cho cac ho gia dinh ting thém thu nhap, ciing nhu
cai thién doi séng cua nguoi dan noi day.

Vé chuing logi nha ¢ tro:

Théng qua khao sat cac khu nha tro cho cong nhan thué xung quanh
cac khu céng nghiép tinh Vinh Phtc nhan thay nha & tro cdng nhan nam xen
k& v&i nha ¢ dan cu, chung loai rat da dang, bao gom:

i) Céc day tro bo tri trong 6 dat riéng. Loai nha cho thué do nguoi dan
tu bo vén xay dung thuong la cac day tro gom tir 4 dén 5 phong lién ké nhau.
Thong thuong, nhitng nha tro nay khong c6 nha vé sinh riéng tirng phong ma
st dung mot khu vé sinh chung. Cac cin phong thuong thap, mai dugc lop
bing tén va cé dién tich nho.

i) Nha o tro ¢ chung 6 dat, chung cong véi cha: Mot sé gia dinh
mudn ¢ thém thu nhap, nén ho da siap xép nhig phong chua st dung
dén cuia minh, sira sang cho phi hop dé cho cong nhan thué, thuong l1a nha
bép. Loai nha nay thuong c6 chat lugng kha tét, nhung gia thué cao, va
khdng thoai mai do ¢ cung véi nha chu, nén cling it dugc ngudi cong nhan

lua chon.
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iii) La nha cii cua gia dinh chu: Gia dinh gan cac khu cong nghiép c6
nha khong sir dung dén, khi c6 ngudi can & thi ho cho thué, day thuong la
nhitng nha cép 4 cii va da xubng cap.

Cung véi su phat trién khong ngung cua cac khu cong nghiép trén dia
ban thi viéc phét trién nha ¢ tro cdng nhan tu phat trg thanh ngudn thu 16n, sb
nguoi dan dia phuong tham gia thi trrong cung tng nha ¢ tro ngay cang tang
dan dén su canh tranh. Mot sé chu nha & tro ¢b gang 16i kéo, giir chan khach
thué bang cach ting chat luong dich vu. T nhitng ddy nha & chi c6 1 tang,
vat liéu tam bg, chat luong vé sinh kém ban dau, da dan hinh thanh céc dang
nha tro kién ¢ hon, dang 2-3 tang, ¢ vé sinh khép kin, c6 dang can ho mini
trong nha 5-6 tang c6 vé sinh, bép riéng, c6 diéu hoa. Piéu nay thé hién tinh
thich tng nhanh nhay cta cac nha dau tu tu nhan, tuy nhién sb luong cac nha
& dat chat luong hién con rat t.

Vé chdt lwong nha ¢ tro:

Nha tro cho thué chu yéu 1a cac ddy nha tu phét do nguoi dan xay dung
xung quanh cac khu cong nghiép dé cho cong nhan thué, khéng theo mét quy
hoach cy thé nao. Thuong d6 1a cac can nha cap 4, vai dién tich mdi phong
chi tir 10m2 dén 20m2, di chd cho 2 hoic 3 nguoi ¢. Vi dién tich han ché nén
khong gian song kha chat choi, chi vira di ké mot chiée givong va 16i di nho
hep. Nhiing can nha nay cé mai lgp ngoi, ton hoac proxi mang, gay cam giac
am thap vao mua mua, oi néng vao mua hé va lanh 8o vao mua dong. Mt
bang xay dung thuong lién k&, véi hanh lang rat hep, diéu kién théng gi6 va
anh sang kem, khéng co6 cay xanh hay mat nuéc xung quanh.

Co s6 ha tang ky thuat tai nha loai nay con kha don gian va yéu kém.
Viéc cung cap céc dich vu co ban nhu nude va dién cho cong nhan van con
nhiéu bat cap. Hé thong dién thuong khong du manh, dic biét 1a trong gio cao
diém, khi ma cat dién thuong xuyén xay ra. P4i véi viéc cung cap nudc sinh
hoat, phan 16n, chiém 70%, sir dung nudc giéng khoan, trong khi chi c6 30%
st dung nudc sach tir ngudn cung cap cuaa tinh.
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Mot s6 khu nha tro khéng cd tién nghi khép kin, chi c6 khu vé sinh
chung cho ca day. Nhitng hé thdng thiét yéu nhu xir Iy chét thai va thoat nudc
sinh hoat thuong khong dugc chi nha tro chd trong, dan dén tinh trang & nhiém
mdi trudng nghiém trong, gay anh huong tiéu cuc dén sac khoe va didu kién
séng ctia nguoi lao dong. Hon nita, cac nha tro nay thudng thiéu nhirng tién ich
t6i thiéu: khong co tivi, dai, bao, khong co hoat dong van hoa, vin nghé hay thé
duc thé thao. Khu vuc xung quanh cac khu cong nghiép ciing thiéu cac cong

trinh phuc vu cdng nhan va cac thiét ché van hoa can thiét.

Ti¢n loi dén noi viée di lam I 357
Phu hop gitra gia thué nha ¢ véi thu nhap _ 3.48
Phit hop gia thué/mua vai chat lugng va dich vu.. _ 3.28
Thuén loi vé vi tri nha ¢ v6i hé thong giao thong — 3.26
Thu gom rac _.:':3.06
Thuan 1gi trong tiép can truong hoc cua tré con  I— _:5.93
Thuén tién cho tham gia hoat dong vén hoa, thé . . I 2.89
Pam bao tién nghi sinh hoat (dién, nudc) IE—— 2.83
Hop 1y trong thiét ké nha & _ 2.78
Pam bao vé dién tich (rong, hep) T g:.ss
Thuén tién trong tiép can cac co s¢ y t¢ I é.54
Khong gian nha tim, nha vé sinh ._-':2.51
Nha & hop vé sinh, bio dam sirc khoe _:.52.47
Panh gia chung vé trang thai nha & ctia Anh/Chi _ 2.43
Thuan tién vé viée tiép can dich vy hanh chinh.. _ 2.42
Khéng gian bép _ 2.37
Murc dam bao trat tu tri an noi & — 2.36
Xtr 1y khiéu nai S .35
0.00 050 1.00 150 200 250 3.00 350 4.00

Biéu dd 3.5: Mikc dd hai 10ng vé nha tro cia cong nhan tai cac khu cong
nghiép tinh Vinh Phuc
Nguon: Két qud diéu tra cua tac gid
Theo két qua diéu tra cua tac gia vé mic do hai 1ong cua céng nhan dbi

Vvéi chat lugng nha tro tai cac khu cdng nghiép ¢ Binh Xuyén va Vinh Yén,
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phan 16n céc tiéu chi vé nha & tro bi danh gia vao muc thap hoic trung binh.
Déi voi cac tiéu chi & mic thap cé diém trung binh nho hon 2,6 diém trong dé
thap nhat 1a nhitng tiéu chi vé xir ly khiéu nai (diém trung binh 2,35), dam bao
trat tu tri an noi & (diém trung binh 2,36) va dién tich nha &, khéng gian bép,
dich vu hanh chinh cdng, nha vé sinh, nha tim véi diém trung binh lan luot bi
danh gia thap (tir 2,37 dén 2,51), Viéc thué tro chi duoc danh gia kha ¢ viéc
gan noi lam viéc, phi hop vé mit gia thué véi diém trung binh cua céc tiéu
chi nay lan luot dat 3,57 va 3,48 (déu Ion hon 3,4).

Nhin chung, chat luong nha ¢ do cac ho gia dinh tu nhan xay dung van
con thiéu nhiig diéu kién séng co ban, gay anh huang tiéu cuc dén stuc khoe
ctia ngudi cong nhan. Sy thiéu hut vé diéu kién séng khién nguoi lao dong
khong thé hoan toan tap trung vao cong viéc, khong thé phat trién ki nang
nghé nghiép hay c6 y dinh gan bo 1au dai véi doanh nghiép. Biéu nay khdng
chi anh dén chat lugng ciia nguoi lao ddong ma con anh huéng dén ning suét
lao dong tai c&c doanh nghiép.

3.2.3. Gia nha é cho cong nhan cac khu cong nghi€p tinh Vinh Phic

Chi phi thué nha luén 1a mdi quan tam hang dau cho cong nhan lam viéc
tai cac khu cong nghiép tinh Vinh Phuc, nhat 1a véi cong nhan tré va cong nhan
ngoai tinh. Mai thang, ho phai chi mot phan khéng nho tir thu nhap han hep dé
tra tién nha. DI V6i nhitng nguoi ¢ thu nhap thap nhu ho, viéc tra tién thué
nha hang thang dang trod thanh mot ganh ning tai chinh dang ké. Thém vao do,
v6i nhu cau vuot qua ngudn cung, gia thué nha ciing khéng nging ting qua cac
nam, lam tang thém ap lyc tai chinh cho nhitng cdng nhan nay.

Déi véi nha ¢ xa hgi danh cho cong nhan: Dya trén khao sat nam 2022
cua Lién doan lao dong Tinh vé nhu cau nha ¢, ky tlc xa cho cong nhan lam
viéc tai cac doanh nghiép trong khu cbng nghiép thi 54,6% céng nhan co

mong mudn sé hitu nha ¢ xa hoi.
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Bang 3.9: Gia nha & xi hdi mot s6 dur an trén dia ban Vinh Phiic

] Pon gia gz
TT Dw an _ . Gia toi thi€éu 1 céin ho
(triéu dong/m?)

Khu nha ¢ cbng nhan va
1 | nguoi thu nhap thap khu cong 13,5 769,5 tridu/can 57 m?
nghiép Khai Quang

Du an Vinaconex Xuan Mai _
2 13 650 triéu/can 50 m?

danh cho nguoi thu nhap thap

Dy an nha & x& hoi phuong _
3 M 12 672 triéu/can 56 m?
Lién Bao

Du 4n nha & thu nhap thap _
4 . , 10 350 triéu/can 35 m?
phuong Phac Thang

Khu nha ¢ hon hop va thu _
5 . . 13.2 699 triéu/can 53 m?
nhap thap An Phu

Nha ¢ x& hdi trong du an Khu
chg dau méi noéng san thuc
6 |pham, hé théng kho van va 9.2 510 triéu/can 55 m?
khu d6 thi Thuong mai Vinh
Tuong, huyén Vinh Tudong

Nguon: Két qud diéu tra cia tac gid

Qua bang 3.10 ta thiy gia trung binh nha & x4 hoi trén dia ban tinh Vinh

Phic hién giao dong tir 9 — 13.5 triéu dong/m?, twong duong khoang 600-800
triéu/can ho tir 50 m? trg 1én. Trong d6, Khu nha ¢ Khai Quang va khu nha ¢
hdn hop va thu nhap thap An Phi la c6 gia cao nhét trung binh 13 triéu
dong/m?2. Tuy nhién, trén thuc té tai nhiéu dy &n hién nay gia cac can ho thuc té
duoc nguoi sé hitu giao ban cao hon nhiéu so véi gia tri ban dau. Gia nha ¢ xa
hoi lién tuc tang 1én nhu cac cin ho ¢ khu nha thu nhap thap Vinaconex Xuan
Mai. Nam 2009, du 4n m¢ ban nhitng can nha thu nhap thap dot dau, gia chao

ban 14 5,720 triéu dong/m? dén nam 2011 mé ban dot 2 gia chio ban ting 1én
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7.14 triéu ddng/m? (tang 1én 1,2 1an so véi dot chao ban dau tién. Bén tinh thoi
diém hién tai, gia cin ho tai du an Vinaconex Xuan Mai c6 gia 13 triéu

ddéng/m? gap 2,3 lan dot chao ban thir nhat va gap 1,8 lan dot chao ban thi 2.

= Tr 300 dén 500 triéu dong/can
= Tir 500 dén 700 triéu dong/can
Ttr 700 dén 900 triéu dong/can

= Trén 900 triéu déng/can

Biéu d6 3.6: Mirc gia phit hop véi kha niing thanh toan khi mua nha & xa
hoi ciia cong nhan

Nguén: Két qud diéu tra cua tac gid

Theo két qua khao sat do Lién doan lao dong tinh thuc hién tai 29
doanh nghiép thuoc cac khu cong nghiép vao nam 2022, mtrc thu nhap hién
tai cua cong nhan chi du dé dap wng khoang 80% nhu cau co ban caa ho. Tir
d6, phan 16n cong nhan danh gia cudc séng cia minh & mac trung binh,
chiém 72,3%. Chi c6 mot ty 1¢ rat nho, khoang 1,1%, danh gia cudc song cua
ho 1a tét, trong khi c6 5,6% cho biét ho giap nhiéu kho khin trong sinh hoat
hang ngay [74]. Chinh vi vay, khi duoc hoi vé muc gia nha ¢ phi hop véi kha
nang thanh toan thi c6 hon 70% ngudi cong nhan dugc hoi cho biét, gié tri
cin ho theo kha ning tai chinh cua ho cd thé thanh toan duoc tir 300 triéu dén
500 triéu dong. Nhitng ngudi 6 thoi gian lam viéc trén 15 nam tai cac khu
cdng nghiép thi hon 60% tra loi chi da kha nidng mua can nha/can ho co gia
300 — 500 triéu dong. Mic gia tir 500 dén 700 triéu dong/can ho ciing dugc s6

dong cong nhan lya chon chiém 15%. Muc gia 700 dén 900 triéu dong/can va
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tir 900 triéu dong/can duoc rat it cong nhan lua chon. Nhu vay, nguyén vong
ctia ngudi ¢ong nhan 1a mong muén dia phuong tao diéu kién gidp ho c6 thé
so hiru duoc nha ¢ gia ré phu hop véi thu nhap. [17]

Déi véi nha cho thué:

Bang 3.10: Gia thué nha ¢ ctia cong nhan cac khu cong nghiép

Nam 2018 2019 2020 2021 2022
Gia thué nha 600.000 700.000 750.000 850.000 | 900.000
Thu nhap 4.883.799 | 5.257.050 | 5.394.032 |5.716.331 | 6.002.148
Ty 1& (%) 12 13 14 15 15
Nguon: [42]

Theo bang 3.10, gia thué nha ¢ danh cho cong nhan da tang lién tuc. Cu
thé, vao nam 2018, muc gia thué trung binh cho mdi phong 14 600.000 ddng
mdi thang, nhung dén nam 2022, con s6 nay di ting lén 900.000
d6ng/phong/thang, tic ting gap 1,5 lan. Chi phi thué nha nay thuong chiém
khoang 12 - 15% tong thu nhap hang thang cua cong nhan.

Gia ca nha cho cdng nhan khu cong nghiép thué rat da dang. Tuy theo
dién tich va vi tri cua nha thué véi khu trung tam ma gia ca khac nhau. Gia thué
giao dong tir 500.000 - 1,2 triéu dong/thang. Theo khao sét cua tac gia tai khu
céng nghiép Khai Quang, Binh Xuyén, Ba Thién thi gia thué tro cho dién tich
phong thuong tim 10m? — 15m? gia 500.000 — 700.000/phong/thang, dién tich
phong 18m2 khép kin gia giao dong tir 700.000 dén 900.000/phong/thang, dién
tich phong 20m?, khép kin gia tir 1.000.000 dén 1.200.000/phong/thang.

Hién nay cac khu cong nghiép tinh Vinh Phiic, hon 30% tong sé cong
nhan phai thué nha vai gia tir 250.000 dén 500.000 dong/nguoi/thang. Hién
tai, thu nhap trung binh hang thang cua nguoi lao dong tai cac doanh nghiép
trong nudc 1a khoang 5 dén 6 triéu dong, va tai cac doanh nghiép véi von dau
tu nuwdc Ngoai 1a 7,5 triéu doéng. V&i mic thu nhap nay, chi ngudi lao dong dia

phuong méi ¢ thé dap tng dugc cac nhu cau co ban trong cudc séng cua
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minh, trong khi d4i v&i cdng nhan nhap cu, viée dap tng céc chi phi séng nhu
thué nha, dn udng, dién nudc, vé sinh, phwong tién di lai, cling véi céc chi phi
khac nhu nghi ngoi, giai tri, hoc tap, tré' nén rat kho khan..

Ngoai ra, do dac thu lao dong trong cac khu cong nghiép luong lao
dong tré rat 1én ho con lo tich Iuy cho tuong lai, mot s6 co gia dinh con
phai lo cho con céi hoic mot phan lo phu giap cho gia dinh. Vi vay, céng
nhan chi c6 thé danh ra tir 10% - 15% luong dé tra tién thué nha. Trong khi
d6, gia ca nha & cho thué phu thudc vao quy luat cung- cau gia ca cua nd
cling bién dong phu thudc vao sy thiéu hiém twong dbi va stc cau cua
nguoi thué. Khi luong cau thué nha rat 16n dic biét trong nhiing thoi ky cac
nha may dong loat tuyén thém lao dong thi nhiéu cong nhan dang chiu sic
ép tir viéc tang gia tién thué nha cua nhimg nguoi dan c6 nha cho thué.
Chinh vi vay, dé giam thiéu chi phi thué nha trong quy luong thi ngudi
cong nhan thuong cung nhau thué mot can phong dién tich khoang 15 m? -
20 m? xung quanh cac khu cong nghiép. Nhiing khu nha tro nay gan nhu
khong dap ung dung tiéu chuan vé thiét ké xay dung va han ché vé co so ha
tang, diéu nay tiéu cuc tic dong dén sic khoe va cudc séng caa nhiing
nguoi lao dong.

3.2.4. Cac chii thé trung gian

MO0i gidi nha ¢ trén dia ban tinh Vinh Phuac hién nay thdng qua hai hinh
thire 1a moi gidi chinh thac va moi gidi khdng chinh thac. Cac doanh nghiép
mdi gigi chinh thirc dugc Tinh cap gidy phép thanh lap cong ty, véi chirc
nang moi gidi cac giao dich lién quan dén bat dong san theo quy dinh caa nha
nuéc. Tuy nhién, véi tinh trang cong nhan trén dia ban tinh hién nay da s
phai thué nha do nguoi dan ty xay nén hinh thicc moi gidi phi chinh thac hoat
dong 1a chu yéu. Hoat dong méi gigi phi chinh thuc 1a hoat dong cua cac cé
nhan khdng thudc cac doanh nghiép bat dong san hoic cac nhan vién cac cong

ty nay lam viéc véi khach hang theo tu cach ca nhan. Ngoai mé hinh chinh
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nay, méi gidi khong chinh thic thuong dién ra qua cac hoat dong truyén
miéng, gigi thiéu qua mdi quan hé ddng nghiép va gia dinh, nham dap tng
nhu cau thué hoic mua nha & cho nhitng ngudi can.

Theo S¢ Xay dung Vinh Phic, tinh hién ¢ 12 san giao dich bat dong
san di dang ky hoat dong. Trong s6 nay, c6 8 san giao dich hoat dong c6
hiéu qua [63]. C4c san giao dich trén dia ban tinh déu duoc thanh 1ap theo 2
hinh thirc co ban: (1) san giao dich do chu dau tu bat dong san hoic cong ty
me cua dy an bat dong san thanh lap, co tu cach hop phap nhu mot cong ty
mdi gidi, véi muc tiéu chinh 1a tiép thi va ban cac san pham nha & trong cac
du an caa ho;(2) San giao dich do c4 nhan hoic t6 chirc dung ra thanh lap,
hoat dong theo nhu cau cua thi truong. Cac san giao dich do chu dau tu
thanh 1ap, cac chi phi hoat dong, tra luong cho cong nhan déu do chi dau chi
tra nén hoat dong ciia mot sé san giao dich loai nay khdng hiéu qua do nhu
cau da dang cua khach nén khéng thuc su tim duoc nhiéu khach hang va kha
ning dao tao duoc nhan vién ban hang cé nang luc thap. Nguoc lai, hinh
thuc céc san giao dich do c& nhan hoic to chic thanh 1ap thuong hoat dong
c6 hiéu qua hon boi kha ning trao doi chéo khéach hang va két ndi khach
hang c6 nhu cau tuong dong, gidp ho thu hut khach hang dén véi don vi
cung cap nha & mot cach tdi vu.

3.2.5. Co ché van hanh va s kiém soat, diéu tiét ciia nha nuéc

3.2.5.1. Vé co ché chinh sach ciia Trung wong

Trong thoi gian gan day, Pang va Nha nuéc da dua ra nhiéu chi
trwong, chinh sach, va van ban phap luat nham giai quyét cac thach thic lién
quan dén cung cau nha ¢ cho cong nhan tai cac khu cong nghiép. Trong sb
nay, Nghi quyét sé 15/NQ-TW ngay 10/6/2012 cta Ban Chap hanh Trung
wong dd dé ra nhiém vu va giai phép cu thé vé bao dam nha ¢ téi thiéu cho
cong nhan tai khu cdng nghiép. Hién phap nam 2013 ciing da thé hién quan

diém cua Pang vé nha ¢ cho nguoi lao dong théng qua nhitng nguyén tac
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dinh hudng nhu “Céng dan c6 quyén c6 noi & hop phéap” [53, tr.6] va “Nha
nudc ¢6 chinh séch phat trién nha ¢, tao diéu kién dé moi ngudi co chd ¢”
[53, tr.12]. Hién phap nam 2013 dit ra co s& phap ly quan trong, tao diéu
kién thuan loi cho su phat trién nha ¢ nhiam dap tng nhu cau cua cdng nhan
tai cac khu cdng nghiép, déng thoi phan anh tinh wu viét caa ché do xa hoi
chu nghia, gép phan vao viéc 6n dinh tinh hinh KT - XH va thic day phét
trién bén virng. Bén canh d6, cac quy dinh lién quan dén nha & cho cong
nhan tai khu céng nghiép con duoc dé cap trong moét sé van ban phap luat
khac nhu Luat Nha & niam 2014, Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh phi, vi Thong tw sé 20/2016/TT-BXD ngay
30/6/2016 cua Bo Xay dung ciing da dé cap dén van dé nha ¢ cho cong nhan
tai khu céng nghiép. Bé dam bao su cong bang va tranh xung dot loi ich,
Piéu 51 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh rd rang vé cac diéu kién ma cong
nhan tai cac khu coéng nghiép can dat dé hudong cac chinh sach vé nha & x&
hoi, bao gom viéc chua sé hitu nha o, khéng tham gia bat ky giao dich nao
hoic khdng nhan hé tro nha &, va ding ky cu tra tai dia phuong c6 nha & xa
hoi. Nha nudc ciing dua ra cac chinh sach uu tién va hd trg cho doanh
nghiép dau tu kinh doanh nha &, nham tao nguon cung nha on dinh va tao
diéu kién cho cdng nhan tiép can nha & x4 hoi.

Vé chinh sach phat trién thi truong nha ¢ cho cdng nhan, Chinh pha
d4 trién khai mot loat bién phap nhim thuc day thi trudng nha & cho cong
nhan. Cu thé, Nghi dinh 31/2022/ND-CP dugc ban hanh vao 20/5/2022,
cung cap hd tro 14i suat tir ngan sach nha nudc cho doanh nghiép, hop tac xa,
va ho kinh doanh. Diéu ndy nham hd tro Nghi quyét 43/2022/QH15 cua
Quéc hai, ra ngay 11/01/2022, vé chinh sach tai chinh va tién té gidp phuc
hoi va phat trién kinh té - xa hoi. Thém vao do, Nghi dinh 35/2022/ND-CP
ngay 28/5/2022 da duogc ban hanh, thay thé Nghi dinh 82/2018/ND-CP, quy
dinh vé quan ly cac khu cong nghiép va khu kinh té, yéu cau danh quy dat
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trong quy hoach khu cdng nghiép cho viéc xay dung nha ¢ cong nhan. Thu
tuéng cling dd phé duyét “Pé an Pau tu xay dung cac thiét ché cua cong
doan tai cac khu cong nghiép, khu ché xuat” théng qua Quyét dinh 655/QP-
TTg ngay 12/5/2017 va Quyét dinh 1729/QD-TTg ngay 04/11/2020, sira doi
va b sung cho quyét dinh trude. Dé an nay, do Tong Lién doan lao dong
Viét Nam chu tri, véi sy tham gia cua cac bo, nganh va dia phuong, nham
muc tiéu xay dung 1 thiét ché cong doan thi diém trong giai doan 2017 -
2020 va m¢d rong 18n 50 thiét ché tir 2021 - 2025. Tir nam 2026 trg di, muc
tiéu 1a moi khu cong nghiép déu c6 thiét ché cong doan.

Ngay 30/01/2022, Chinh phu di thong qua Nghi quyét sé 11/NQ-CP,
dé ra “Chuong trinh phuc hdi va phat trién kinh té - xa hoi va trién khai Nghi
quyét s6 43/2022/QH15 ctua Quédc hoi vé chinh sach tai khoa, tién té hd trg
Chuong trinh”. Muc tiéu chinh cua chuong trinh nay la tang cuong cac bién
phap an sinh x& hoi va cai thién doi song cua nguoi dan, dac biét 1a ddi véi
nguoi lao dong va nhitng nguoi ¢6 hoan canh khé khan, nhitng nhom doi
tuong bi anh huong nang né boi dai dich. Trong linh vic xdy dung, Chinh
phu di trién khai hai géi hd tro chinh: (1) Géi vay uu dai 1én dén 15.000 ty
dong qua Ngan hang Chinh sach xa hoi, hudng dén viéc hd tro ca nhan va ho
gia dinh trong viéc mua, thué mua nha ¢ xa hoi hoac xay dung, stra chira nha
theo chinh sach nha ¢ x& hoi. (2) Goi vay hd tro 13i suat 2% mdi nim thong
qua cac ngan hang thuong mai trong khoang thoi gian 2022 - 2023, nham
muc dich nham muc dich hd tro xay dung nha ¢ xa hoi va nha cho cdng nhan,
bao gém ca viéc mua, thué mua, va cai tao chung cu cii.

Nhin chung, phép luat hién hanh lién quan dén quan 1y nha nudc vé
phat trién nha ¢ xa hoi cho nguoi ¢ thu nhap thap va dic biét 1a thi truong
nha & cho cong nhan da dugc da dugc hoan thién kha day du. Cac co ché va
chinh sach hd trg da timg budc khuyén khich, thic day va tao ra méi truong

thuan loi cho doanh nghiép tham gia vao quéa trinh phat trién thi truong nha



129

& Xa hol, trong do ¢o thi truong nha ¢ cho cdng nhan. Bang chu y, cac bién
phap cu thé nhu mién phi st dung dat, giam thué gia tri gia ting va thué thu
nhap doanh nghiép 1én dén 50%, cung cap hd tro cho viéc dau tu vao co so
ha ting ky thuat ca trong va ngoai dy an, ciing nhu cung cap cac khoan vay
vu dai véi 13i suat thap.

3.2.5.2. Viéc ban hanh co ché, chinh sach cia tinh Vinh Phiic

Trén co s& Luat Nha & nam 2014, tinh Vinh Phuc di da trién khai
nhiéu chinh sach va quy dinh méi lién quan dén quan 1y va phat trién nha g,
nhan manh vao viéc cung cdp nha & cho nhom ngudi c6 thu nhap thip va
cong nhan trong cac khu cong nghiép tai tinh. Cu thé, Nghi quyét sb
159/2014/NQ-HPND ngay 22/12/2014 cia HPND tinh va Quyét dinh sb
180/QD-UBND ngay 21/01/2015 di duoc ban hanh dé thuc hién ké hoach
“hd tro dy 4n nha & xi hoi cho cong nhan va nguoi thu nhap thap” giai doan
2015-2020. Trong do, cac doanh nghi¢p thuc hién du an nha & cho cong
nhan duoc hd trg 100% chi phi lién quan dén giai phong mat bang; chi phi
1ap, tham dinh quy hoach chi tiét va khao sat, 1ap du an, thiét ké ban vé& thi
cong va phan cong trach nhiém chi tiét d6i véi timg don vi lién quan. Ngoai
ra, ngdy 6/10/2014, UBND tinh ciling di thong qua Quyét dinh s6
45/2014/Qb-UBND “Ban hanh Quy dinh vé trinh tu, thu tuc xét duyét, tiéu
chi Iya chon dbi tuong dugc mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi trén dia ban
tinh Vinh Phtc”, cung v6i Quyét dinh sé 14/2018/QD-UBND ngay
22/5/2018, “Quy dinh vé tiéu chi wu tién lya chon dbi twong mua, thué, thué
mua nha ¢ Xa hoi trén dia ban tinh Vinh Phac”.

Bén canh d6, UBND tinh da duyét chuwong trinh phat trién nha & va ké
hoach phat trién nha & timg ndm tir 2015 dén 2023. Dua trén nhitng chuong
trinh va ké hoach di dugc duyét, cac so, nganh va dia phuong lién quan da
dugc chi dao dé quan 1y va thu hut dau tu cho cac du an nha & theo ding

huéng va ké hoach da dé ra.
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3.3. PANH GIA CHUNG THI TRUONG NHA O CHO CONG NHAN
CAC KHU CONG NGHIEP TREN PIA BAN TINH VINH PHUC HIEN NAY
3.3.1. Nhirng két qua dat duoc
Thir nhdt, thi trudng nha ¢ cho cong nhan timg bude dap Gmg nhu cau
nha & clia nguoi cong nhan. Nha ¢ cho cong nhan dan duoc cai thién ca vé sd
luong va chat luong.
Bang 3.11: Dién tich san nha & xa h¢i hoan thanh tirng nam

Pon vi: m? san

2019 2020 | 2021 | 2022
K& hoach 360.736 | 60.205 | 65.351 | 8.043

Thuyc hién 113505 | 60.205 | 12.260 | 37.201
% thyc hién so véi k& hoach 31,4 100% | 18,7% | 462,5%

Nguén: Tac gid téng hop tir [58], [77], [78], [79], [80]

C6 thé thay nam 2019 va nam 2020 thi trudng nha & x4 hoi va nha ¢

cho cong nhan phat trién manh véi s6 luong dién tich san can ho cung cap ra
trén thi truong dat trén 60.00m2 mit san moi ning, diac biét nam 2020 dat
100% chi tiéu dé ra. Tir ndm 2021 dén nay nén kinh té da tang truong tro lai,
thi truong bat dong san “da am 1én” tuy nhién chua ting truong manh, lam
mot s6 chu dau tu thua 16, khong du nang luc tiép tuc dau tu vao dy &n bat
dong san; mot sé nha dau tu ¢ tiém luc kinh té nhung lai dau tu cam ching
do lo ngai ton kho bat dong san, khong tim kiém dugc khach hang tiéu thy
nén viéc dau tu cua cac du an dién ra cham chap. Biéu nay khién cho sé can
ho, dién tich san dua ra trén thi truong kha khiém ton. Muc tiéu phat trién nha
& cong nhan dén nam 2025 caa Tinh 1a xay dung 11.671 cin ho véi 765.953
m2 san nha & xa hoi cho thay nha & cho cong nhan budc dau da can ctr theo
danh gia, thong ké vé nhu cau nha ¢ cua cdng nhan va sé lugng cung hién co.
Viéc xac dinh muc tiéu dua trén cung — cau thi truong nha & 1a lya chon hop

Iy ¢am bao tinh kha thi trong to chic thuc hién.
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DVT: m?san

Nim 2022 e 37153, 145
Nim 2021 R 35,551,007
Nim 2020 I 3125290
Nim 2010 I 33,016,761
Nim 2015 I 32,505,503
Nim 2017 I 29529367
Nim 2016 I 27,955,367
Nim 2015 I 26,434,990
0 5,000,000 10,000,000 15,000,000 20,000,000 25,000,000 30,000,000 35,000,000 40,000,000
Biéu dd 3.7: Tong dién tich nha & toan tinh giai doan 2015 — 2022
Nguén: /78]

Sy tang 1én vé tong dién tich san va sé luong can hd nha & xa hoi, nha ¢
cho cong nhan hang nam da timg budc dap tng nhu cau vé nha & cho cong
nhan, gép mot phan quan trong gilp tong dién tich nha ¢ trén dia ban tinh
Vinh Phic lién tyc ting 1én tir 26.434.999 m? nim 2015 1én 37.183.145 m?
vao nam 2022, tang 1,4 lan. Trung binh hang nam dién tich nha & xa hoi, nha
& cong nhan dong gép 10% vao dién tich nha & mai ting thém cua toan Tinh,
Nhu cau nha & ciia ngudi cong nhan duoc on dinh gop phan vao viéc cai thién
an sinh xa hoi va su 6n dinh kinh té, chinh tri, xa hoi trén dia ban Tinh.

Thur hai, Tinh khéng chi chu dong trong viéc xay dung va ban hanh cac
quy dinh, chuong trinh, ké hoach nham thuc thi Nghi quyét, Nghi dinh,
Thong tu va cac chi thi tir Trung wong vé nha & ndi chung va nha ¢ danh cho
cong nhan ndi riéng, ma con nd luc trong viéc xay dung va trién khai cac du
an nha & nham cai thién chat luong song cho cong nhan tai cac khu cong
nghiép. Piéu nay bao gém ca viéc hd tro cho viéc thué nha ¢ va dé xuat nhiéu
chinh sach va co ché quan trong, thiét yéu cho Trung wong. Cac chinh sach

lién quan dén tai chinh, quy hoach, xay dung va phét trién dé thi, ciing nhu cac
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cha truong vé nha ¢ xa hoi, dac biét 1a nha ¢ cho cong nhan, di ngay cang di
vao cudc séng. Nho cac quy dinh linh hoat hon vé nha ¢, cdng nhan dé dang
tiép can véi nha & hon.

Ther ba, trén dja ban tinh, da xuét hién nhiéu khu nha & mégi danh cho
cong nhan, duoc trang bi co so ha tang ki thuat va x& hoi hién dai va dong bo.
Cac khu nha ¢ nay dang duoc phat trién mot cach nhanh chéng va hiéu qua.
Trén dia ban tinh ¢ 26 dy &n nha & xa hoi, nha & cdng nhan va du an c6 phan
dat danh cho nha ¢ x& hoi, trong d6 da hoan thanh 8 du an. Khi cac du an
hoan thanh sé& du kién cung cip cho thi truong Vinh Phiic mét sé luong 16n
cac can ho phan khic thap, dap tng nhu cau cia nguoi dan. Cac dy an nha &
x& hoi tai nhiéu vi tri khac nhau trén dia ban Tinh gip cho céng nhan dé dang
c6 su lya chon pht hop voi nhu cau. C6 thé khang dinh, viéc cac doanh
nghiép xay dung co tiém luc da va s& mang dén nhiing can ho chat luong gilp
cai thién doi song ngudi cong nhan néi chung, ngudi cdng nhan trong cac khu
cbng nghiép nai riéng.

Thet tur, hién nay, cac thong tin vé cac du an nha & x& hoi dang tién hanh
m& béan va thong béo két qua tiép nhan don ding ky cta ngudi mua nha déu
dugc Tinh cong khai va cung cip day du trén trang thong tin dién tir cua So
Xay dung. Bén canh d6 thong qua cac san giao dich cac chu dau tu gidi thiéu
thong tin cac du an toi khach hang bang nhiéu hinh thic khac nhau. Khi can
ngudi dan chi can truy cap vao cac trang thong tin dién tir cong khai hoic c6
thé goi dién thoai t6i dudng day nong dé duoc hd tro va giai dap. Tuy nhién,
hién nay viéc kiém soét sy chinh xac cta thong tin trén cac trang web dién ti,
san giao dich bat dong san con thiéu nén ngudi dan con bin khoan khi c6
quyét dinh mua nha.

3.3.2. Nhirng han ché trong phat trién thi trwong nha & cho cong
nhén trén dia ban tinh Vinh Phuc

3.3.2.1. Nhéng han ché
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Mic du di c6 nhitng thanh tyu ban dau trong viéc cung ciap nha & cho
cong nhan, nhung viéc phét trién thi tredng nha & danh cho cdng nhan & céac
khu c6ng nghiép tai tinh Vinh Phuc van gap phai mot s6 han ché can duoc
khic phuc.

Thiz nhdt, cung nha & con han ché, chua dap tmg dugc véi luong cau
vé nha ¢. Tinh dén nam 2022, trén dia ban tinh Vinh Phic c6 gan 44.000
cdng nhan can chd &, trong do, co tGi 54,6% tirc hon 24.000 cong nhéan co
nhu cau vé nha & x& hoi. Tuy nhién, sé luong nha & xa hoi cung @ng ra thi
tredng nha ¢ dén nay chi duoc 2.082 cin ho. Nhu cau nha & x& hoi cua
cong nhan rat l1én trong khi d6 Tinh méi chi dap tng dugc mot phan chi
tiéu va nhu cau theo chuong trinh phat trién nha giai doan 2021 — 2025 cu
thé nhu sau: nim 2019 hoan thanh 113.505 m?/ 765.935 m? dat 14,8%; nim
2020 hoan thanh: 60.205 m?/765.935 m? dat 7,8%; Nam 2021 hoan thanh
12.260 m? /765.935 m? dat 1,6%; Nam 2022 hoan thanh 37.201m?/765.935
m? dat 4,8%. Ty trong phat trién nha & x& hoi so véi nhu cau, chi tiéu duoc
x4c dinh trong chuong trinh phat trién nha cua tinh Vinh Phuc giai doan
2021 — 2025 con rat thap. Do d6, nguon cung nha &, dac biét 14 nha & danh
cho céng nhan, van chua thé dap tmg du nhu cau caa cong nhan tai cac khu
cdng nghiép trén dia ban tinh.

Cong nhan 1a ddi twong 6 thu nhap thap, dé ton thuong trong diéu kién
kinh té thi truong, khdng c6 nha ¢ viéc tich luy tré nén kho khan, cac kénh tin
dung ngan hang kho tiép can, trong khi gia thué nha & lai cang ngay cang c6
xu hudng ting 1én, kha nang so hitu nha & cia nhom d6i twong nay tré nén xa
voi. Do d6, khi c6 cung nha ddi dao, duoc nhiéu thanh vién trong xa hoi tham
gia thi khi d6 co hoi s hitu nha & ciia nhém ddi tuong céng nhan trong cac
khu c6ng nghiép sé cao hon.

Thet hai, trong béi canh hién tai, cac bién phap khuyén khich ddi véi

nha dau tu trong cac du 4n nha & xa hoi va nha ¢ cho cong nhan chua thyc sy
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mang lai su thu hdt manh m&. Mot vi du dién hinh 12 giéi han lgi nhuan ti
viéc ban nha & xa hoi & muc khéng quéa 10% cua tong chi phi dau tu, va
khong vuot qua 15% trong trweong hop cho thué hoac cho thué mua. Mac du
c6 cac loi ich nhu mién phi st dung dat va giam thué 50%, nhung thuc té cac
vu dii nay lai khdng mang lai loi ich truc tiép cho nha dau tw ma lai hudng
dén nguoi tiéu dung. Nguyén nhan 1a do cac quy dinh phap luat khdng cho
phép nhirng wu dai nay duoc tinh vao gia ban hoac gia thué nha ¢ xa hoi. Bén
canh d6, cac vu dai thué danh cho chi du tu cac dy an nay, dic biét 1a khi du
an dugc xay dung vai muc dich cho thué, cling khong duoc ap dung hiéu qua
do thiéu nhitng quy dinh cu thé trong luat thué. Do d6, nhitng chinh sach nay
chua thé tao du dong luc hodc su hap dan can thiét dé thu hut cac nha dau tu
vao loai hinh du an nay.

Thet ba, chat luong nha ¢ con kém dan tgi quyén loi cia ngudi cong
nhan chua dugc dam bao. Nha ¢ danh cho céng nhan trong khu cong nghiép
nhan duoc su quan tam, chd trong tir phia chinh quyén va doanh nghiép khu
cdng nghiép, vi vay, cac cin nha duoc xay dung boi ho thudong cé chat luong
dam bao va dap ung duoc cac yéu cau co ban cua nguoi lao dong. Tuy nhién,
da s6 nguoi cong nhan co6 thu nhap thap, chi yéu xuat tir ndng thdn nén tich
luy ban dau cta nguoi cong nhan 12 khdng cé, vi vay ho thudng chon thué nha
do ngudi dan xung quanh cac khu céng nghiép tu xay dung. Phan lén céc nha
& tro hién nay khong dap tmg duoc tiéu chuan vé chat luong, co so ha tang
nhu dién va nudc thuong khong day du, cing véi diéu kién vé sinh kém, tao
ra moi trudng séng khong dam bao. Thém vao d6, thoi gian thué nha thuong
khéng 6n dinh, gay ra nhiéu bat tién va anh huong xau dén suc khoe cua
nguoi lao dong. Vi séng lau trong moi trudng nha ¢ vé sinh khong dam bao
ma lai 1am viéc trong méi trudng cang thang nén sic khoé nguoi lao dong
yéu. Hon nira, &p luc cdng viéc theo day chuyén cdng nghiép bit nguoi lao

dong phai ¢ hét sitc dé dam bao ning suat lao dong va mudn ting thu nhap
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thi nguoi lao dong nao ciing dang ky thém gio do dé nguoi lao dong bi dau
dau mat ngu, suc khoe cua ho khong dam bao 1am viéc 1au dai, 1am viéc voi
cuong do cao.

Ngoai ra, quanh cac khu céng nghiép, loai hinh nha & tro gia ré, tam bo
van 1a su lya chon phé bién cua nhiéu cdng nhan, dan dén viéc ngay cang co
nhiéu nha ¢ tro tam bo duoc xay dung dé dap wng nhu cau cao Vé noi & gia ré
cua cdng nhan trong cac khu cdng nghiép. Do d6, vdi su canh tranh gia ré
giira cac nha tro chat lugng thap ¢ khu vuc dan cu gan dé, viéc dau tu vao nha
tro chat luong cao trd nén it hap dan hon. Tinh trang ndy khdng chi xay ra &
cac khu cong nghiép tai Vinh Phiic ma con pho bién trén toan qudc.

Thar e, v&i mire gia can ho duoc giao ban trén thi truong tur 10-13 triéu
do6ng/m? d6i vai cac du an nha ¢ xa hoi, day chua phai 1a mac gia phd hop voi
dai bo phan nguoi lao dong c6 thu nhap thap nhu céng nhan. Muc gia nay sé
hop 1y hon khi ngudi cong nhan ¢ nhu cau vé nha & duoc tiép can truc tiép
Vvéi céc dy an, giam thiéu di cac khau trung gian, moi gi¢i. Bén canh do, nha
& cho cdng nhan thué va gia nha ¢ xa hoi c6 xu hudéng gia cho thué ngay
cang tang. Gi4 ca nha ¢ v4i van dé thu nhap 1a van dé kho khan déi véi
nguoi lao dong. Nha ¢ 1a mot nhu cau co ban cia mdi ngudi, va cong nhan
ludn hy vong va nd luc dé c6 dugc mot noi & 6n dinh cho ban than. Tuy
nhién, thuc té cho thay rang dé so hitu mot ngdi nha, nguoi lao dong can
phai ¢ mot ngudn thu nhap 6n dinh dé chi tra cho né. Vi mtc lwong hién
tai, clng véi su gia ting cta gid nha ¢ quanh cac khu cong nghiép, viéc tiét
kiém du tién dé mua nha tré nén kho khan, khién hau hét cong nhan phai
lya chon giai phap thué nha. Thyc té hién nay, nha & danh cho céng nhan
dang d6i mat véi thach thic khi cung khong thé theo kip cau, dan dén viéc
gia thué va mua nha thuc té tro nén cao. Hon nita, chi phi cua cac nguyén
vat liéu xay dung chinh nhu xi ming, sat thép, va gach ngoi dang trén da

tang, lam cho gia thué nha ciling tang theo. Trong khi d6, mrc thu nhap cua



136

cong nhan van khéng c6 su thay d6i dang ké hoic tang rat cham, gay kho
khan cho ho trong viéc chi tra chi phi nha ¢. Mac du gia thué nha cé xu
hudng ngay cang ting thi ngudi lao dong van phai thué bai vi mudn lam
viéc duoc thi phai dam bao noi an chdn &, vi vay lam giam muc séng cua
cong nhan. Hon thé nira, gi4 ca nha cho thué ting, giam con tuy tién chua
c6 co ché tac dong cua co quan quan ly. Nhiéu truong hop gia ca ting con
do yéu t bat chet boi néu gia cho thué ting ma ngudi céng nhan khéng
thué thi cac chu ho sé cho nguoi khac thué, do dé cong nhan s€ khéng co
chd dé & va an tdm lam viéc. Chinh vi vay, van dé tién thué/mua nha van I
moi quan tdm thuong truc va la ganh nang cho nguoi cong nhan cac khu
cong nghiép.

3.2.2.2. Nguyén nhan cia nhing hgn ché

* Nguyén nhan khach quan

Mgt 14, do tinh hinh kinh té toan cau va kinh té trong nuéc gap nhiéu
thach thirc sau dich bénh, diéu nay da anh huong rd rét dén nguon thu va kha
ning thu hat dau tu cua tinh, déng thoi gy tré ngai cho tién d6 cua cac du
an nha ¢, bao gom ca nha ¢ x& hoi danh cho cdng nhan. Trong vong hai nim
gan day, du kinh té da bat dau phuc hoi va thi truong bat dong san dan khai
sic, nhung toc do ting trudng chua manh mé, khién mot s6 nha dau tu thua
16 va khdng c6 kha ning tiép tuc dau tu vao linh vuc bat dong san. Mot s6
nha dau tu khac, di c¢6 kha nang tai chinh, nhung do lo ngai vé hang ton kho
va kho khin trong viéc tim kiém khach hang, da chan chur trong viéc dau tu,
lam cho tién do cac du an dién ra cham rai. Bén canh dé, cac ho gia dinh va
ca nhan ¢ tinh véi nhu cau nha & nhung c6 tiém lyc tai chinh han ché, ciing
dang dan mat long tin vao cac nha dau tu, khién ho khong may hao hing
tham gia gop von.

Hai 13, sy bat cip trong quan 1y, diéu tiét va dinh hudng cua cac cap

chinh quyén doi véi thi trudng nha &
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Quan ly va diéu tiét vi mo ddi vai thi truong nha & chua thyc sy hiéu
qua, chat lugng cdng tac quy hoach con nhiéu bt cap va viéc diéu hanh,
diéu chinh du an quy hoach thuong gap phai su khéng nhat quan. Co quan
quan 1y nha nudc van con yéu kém trong viéc kiém soat va diéu tiét thi
trudng quyén su dung dat, dic biét thi truong cép co sé. Tinh trang quan ly
kém hiéu qua da gay ra sy that thu ngan sach cho Nha nudc va doi hoi chi
phi dang ké dé khic phuc hiac phuc hau qua do quan ly quy hoach va dat dai
yéu kém gay ra.

Bén canh d6, hé thong tai chinh nha nudc hd tro dau tu chua da dang va
hiéu qua, chua khuyén khich doanh nghiép phat trién san pham da dang phu
hop voi nhu cau va kha ning tai chinh ctia ngudi dan. Cong tac danh gia va
diéu chinh céc tiéu chuan xay dung con thiéu linh hoat va kip thoi. Thu tuc
hanh chinh lién quan dén thi truong nha &, bao gom quy trinh dau tu, xay
dung, quan 1y quyén sir dung dat, va cap gidy chang nhan sé hiru nha va dat,
van rat rudm ra va lam cham tré qua trinh, gay anh huong tiéu cuc dén thi
truong bat dong san. Cac thu tuc lién quan dén chuan bi va trién khai du an
nha ¢ cho céng nhan con trang lap va khong minh bach. Cong tac kiém tra
lién nganh ciing chua thuc sy hiéu qua, vi pham quy hoach va tiéu chuan
trong cac du an phat trién nha ¢ van thuong xuyén xay ra.

Cac chinh sach vi mo va cac van ban phap luat quy dinh vé nha & noi
chung va nha & cho céng nhan ndi riéng con chdng chéo, thiéu déng bo. Qua
trinh hoan thién hé thong luat phép, chinh sach va vin ban quy dinh lién
quan dén thi truong bat dong san va thi truong nha &, tir khau dau tu, xay
dung dén giao dich va quan Iy sir dung nha &, van con tri tré. Su khéng rd
rang va chong chéo trong cac quy dinh hién hanh chua tao nén tang phéap ly
vitng chic cho thi trudng ndy. Cac van dé phat sinh tir thyc tién va han ché
trong chinh sach chua duoc stra d6i hodc cap nhat kip thoi, 1dm giam hiéu

qua quan |y va kiém soét thi truong.
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Chinh sach tai chinh va tin dung lién quan dén thué va phi nha & hién
khong 6n dinh, chua dong gép vao su cong khai, minh bach va kiém soat viéc
dau co trong thi trudng nha ¢. Cac phuong thic tinh thué va thi tuc ndp thué
cOn ton tai mot s6 bat cap, chua thuan lgi cho nguoi dan va doanh nghiép, gay
nguy co that thu thué. Gap khé khan trong viéc huy dong ngudn vén dé hd tro
cong nhan mua hoac thué¢ mua nha, hé théng tai chinh nha ¢ chua hoan thién,
ngudn von chu yéu tir ngan hang va vén tuy huy dong ctua ngudi dan, thiéu
vang nguodn tin dung trung va dai han cho doanh nghiép va nguoi dan trong
viéc phat trién nha ¢. Viéc tiép can ngudn vén uvu dii tir Ngan hang Chinh
sach xa hoi gap nhiéu kho khin do ngan hang thiéu vén va thu tuc phic tap
nén budc phai vay véi 13i sudt cao trong khi lgi nhuan tir nha & x4 hoi, nha &
cong nhan thap va thoi gian thu hoi vén 1au dai.

Chinh sach hién hanh vé viéc dinh gia thué, thué mua va ban nha ¢ xa
hoi chua phan anh ding mét sé chi phi can thiét va hop Iy caa doanh nghiép
nhu chi phi quang céo, quan ly doanh nghiép, va chi phi khac. Muc lgi nhuan
dinh mac duoc tinh vao gia (10% cho nha ¢ xa hoi ban hoac thué mua; 15%
cho nha & x& hoi cho thué) chua du suc hap dan cho nha dau tu. Nha dau tu
can xay dung gia va trinh 1én Uy ban nhan dan tinh dé tham dinh, lam ting
thém thu tuc hanh chinh, kéo dai thoi gian va tang chi phi, tir d6 lam tang gia
nha & x& hoi.

Vin dé bdi thuong va hd trg giai phong mat bang, hién nay con thiéu
sy nhat quéan trong viéc t6 chuc thuc hién. Hau hét chu dau tu déu tham gia
truc tiép vao qua trinh boi thuong, va trong nhiéu truong hop, viéc thoa
thuan bdi thuong khdng tuan theo ké hoach di dwgc phé duyét, dan dén
viéc tang gia boi thuong mot cach ty do, gay ra mau thuan giira cac chi so
hiru dat bi thu hdi. Diéu nay 1am cho cdng tac boi thuong va giai phong
mit bang tro nén ric réi, kho khin va gian tiép anh huong dén cac du an

trong khu vuc.
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Bang 3.12: Panh gia vé méi trwomg chinh sach vé nha & cho cong nhan

cac khu cong nghi€p hién nay

Panh gia tir cac chi thé

Noi dung Co quan | Doanh gﬂ; Cong
QLNN | nghiép o nhan

1. Mc do day da cua hé thong cac vin
ban phap luat, co ché chinh sach phat | 4,21 4,09 | 3,77 | 4,11
trién nha & cho cdng nhan

2. Mtic d6 dong b cua hé théng cac van
ban phap luat, co ché chinh sach phat | 4,03 291 | 3,56 | 3,12
trién nha & cho cong nhan

3. Mtic d6 hop ly cua hé thdng cac van
ban phéap luat, co ché chinh sach phat| 4,16 3,45 | 3,40 | 4,00
trién nha & cho cdng nhan

4. Tinh kha thi cua hé théng cac van ban
phap luat, co ché chinh sach phat trien | 4,11 3,18 | 2,63 | 2,92
nha & cho cdng nhan

5. Tac dung cia co ché chinh séach
khuyén khich cac doanh nghiép xay | 4,08 2,82 | 2,86 | 2,77
dung nha ¢ cho céng nhan

Nguon: Két qud diéu tra cua tac gid

C6 thé nhin thay dé& dang tir bang 3.12 rang goc d6 ctia mdi chu thé

trong xa hoi lai danh gia méi truong chinh sach quan Iy nha nuéce lai khac biét
nhau. Trong khi can bo co quan quan 1y nha nuéc cho rang hé thong van ban
phap luat va co ché chinh sach phat trién nha & cho cong nhan da dap tng tét
theo c&c yéu cau vé tinh day du (diém trung binh cao nhat 4,21), mtc do hop
ly, tinh kha thi cling nhu ¢6 tac dung tét véi diém trung binh dugc danh gia déu
cao hon mirc diém 4. Trong khi d6 thi chi ¢6 tinh day du cua hé théng van ban
quy pham phap luat méi nhan duoc su danh gia kha tdt tir phia cac chu thé con

lai trong x& hoi con thi doanh nghiép danh gia thap céc tiéu chi vé mic do kha



140

thi, mic d6 ddng bo va tac dung cua co ché chinh sach phét trién nha & cho
cbng nhan. Tuong tu nhu vay, dudi goc nhin caa cha nha tro va ngudi cong
nhan khong danh gia tot hé thdng cac van ban phap luat, co ché chinh sach phat
trién nha & cho céng nhan & khia canh tinh kha thi va tinh tac dung véi muc
diém trung binh bi danh gia déu dudi ngudng 3. Diéu nay cho thay hé théng
van ban phap luat, co ché chinh sach phat trién nha & cho céng nhan can sém
diéu chinh, sira d6i bd sung theo hudéng chl trong hon dén tinh dong b, tinh
kha thi va can phét huy tac dung cao do hon nira trong thoi gian téi.

* Nguyén nhan chu quan

Mgt 13, ning luc caa mot sb chi thé tham gia vao thi truong nha ¢ trén
dia ban Tinh con yéu

Ning luc cta nhiéu chi thé dau trong linh vuc nha &, bao gom ca khia
canh tai chinh Ian chuyén mén, con han ché va thiéu tinh chuyén nghiép. Mot
s6 hoat dong dau tu chi theo xu hudng tam thoi, khdng on dinh.

Nang luc quan Iy cua chinh quyén dia phuong con nhiéu bat cap.
Viéc chi dao diéu hanh tai mét sé cap chinh quyén con han ché, chua c6 ké
hoach thyc hién tong thé, viéc chi dao con chua toan dién va quyét liét. Su
phdi hop giira cac cap va nganh trong cac hoat dong nhu tuyén truyeén,
quan 1y dat dai, dau tu va phat trién nha ¢ con thiéu chat ché va hiéu qua.
Nguon lyc tir cong déng cho cac dy an nha ¢ ciing chua dugc huy dong
mot cach hiéu qua.

Tinh chua thiét 1ap cac bién phap hiéu qua va cu thé dé quan 1y thi
truong nha &, dic biét 1a trong viéc kiém soat gid ca nham dam bao sy cin
bang cua thi trudng bat dong san. Quan Iy hoat dong cia cic nha moi gidi va
san giao dich bat dong san van chua chit chg, dan dén viée tang gid nha &
khong phan anh gia tri thuc té cua chung. Cac thu tuc hanh chinh hién tai con
phtc tap va mat thoi gian, gay kho khan cho doanh nghiép trong viéc trién khai

du 4n va anh huong dén thi truong nha 6.
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Ning luc va trach nhiém caa mét sb can bg, cong chic thudc cac So, ban
nganh va dia phuong van con han ché, thiéu sy chi dong va sang tao, khong
theo sét thuc tién. Cong tac thanh tra, kiém tra va xt Iy cac vi pham trong linh
vuc dau tu, giao dich nha ¢ va quan ly sir dung dét dai chua duoc thuc hién mot
cach lién tuc va thuong xuyén. Theo diéu tra cua NCS thi hiéu luc caa cong tac
t6 chac kiém tra, giam sat cua chinh quyén dia phuong chi duoc cac chu thé
tham gia danh gia & mac trung binh véi s6 diém tir 2,95 dén 3,76 diém.

Hai 13, t6 chizc Bang va doan thé x& hoi cac cdp & Vinh Phuc chua thuc
su quan tdm dGng mac dén phét trién thi truong nha ¢ cho céng nhan, nhan
thire caa cac doanh nghiép vé van dé nha ¢ cho cong nhan con han ché.

DU cac khu cong nghiép da duogc hinh thanh va bat dau hoat dong tir
kha lau, song van dé phat trién nha ¢ cho cong nhan lai chua thuc sy dugc cac
t6 chirc dang va chinh quyén dia phuong quan tdm dung muc. Cac co quan
quan ly hién nay chu yéu tap trung vao trién khai co s ha tang ky thuat mot
cach nhanh chong dé thu hat cac nha dau tu 1ap day céc khu cdng nghiép, Cac
du 4n va cong trinh phuc vu nhu cau sinh hoat céng cong cho cong nhan
khong dugce xem 1a vu tién hang dau, ma truéc mat dua vao co sé ha tang va
dich vu cong cong sin c6 cia cac khu dan cu gan do. Vi vay, chinh quyén cac
cap nganh chirc ning chua quyét liét trong cong tac giam sat, thuc day quy
hoach nha & cong nhan tai cac khu cong nghiép. Vé phia cac doanh nghiép
trong khu cdng nghiép, ho thudng wu tién xay dung nha may va bat dau san
Xuat sém dé dat duoc loi nhuan nhanh chéng sau khi thué dat. i véi ho,
viéc cung cap nha & cho cong nhan thuong duoc coi I trach nhiém cua chinh
quyén dia phuong va xa hoi chung chi khdng phai 1a nhiém vy cua riéng
doanh nghiép.

Van dé nha & tro caa cong nhan ¢ khu dan cu cling ¢6 nhiéu bat loi gay
anh huong dén cong tac quan ly caa chinh quyén dia phuong: nhitng hién

tuong gay mat 6n dinh trat tu dia phuong, mau thuin giita chu nha va cong
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nhan thué nha, mau thuan giira cc cong nhan thué nha,... tuy nhién hau hét
chinh quyén dia phuong chua quan tdm nhiéu van ph6 mic cho su giai quyét
cua chu nha va nguoi thué nha.

Ba 14, su phat trién tu phat ctia du tu xay dung nha ¢ va cua gia thué
nha 0.

Nha ¢ tro 14 hién dang 1a loai hinh nha cung cap phan lén hang hoa nha
& cho cdng nhan trén thi truong nha & nhung chinh quyén dia phuong chua c6
co ché quan ly cac khu nha & tro tu nhan mot cach hop 1y van dé thi truong
nay tu do hoat dong thiéu su diéu tiét, kiém soat chit ché dan t6i chat luong
nha & va gia ca nha ¢ chua dugc dam bao. Su phat trién tu phét cua cung nha
& tro tam bo, ré tién moc 1én ngay cang nhiéu dé dap tng nhu cau ngay cang
cao vé nha ¢ thué caa cong nhan tai cac khu cong nghiép tap trung. Su canh
tranh vé gia 1am han ché viéc dau tu xay dung nha tro chat lugng tét. Gia thué
nha & tro chua c6 quy dinh cu thé nén gia ca thué nha cong nhan khdng on
dinh thuong bi cac chi tro ting gia tham chi con bi bat chet.

3.3.3. Nhirng véan dé dit ra tir thue trang thi truong nha & cho cong
nhin cac khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh Phic

T nhitng han ché, ton tai trong thi trudng nha & cho ¢ng nhan cac khu
cdng nghiép trén dia ban tinh Vinh Phiic dit ra mot sé mau thuan, bat cap can
tap trung giai quyét trong thoi gian toi:

Mot 1a, mau thudn giiza cung va cau vé nha ¢

Mau thuan gitra cung va cau trén thi truong nha & phan anh mot thach
thac 1on trong quan |y va phat trién d6 thi. Tinh hinh thi truong nha & cho
cdng nhan cac khu céng nghiép tai Vinh Phuc cho thdy nhu cau vé nha &
lubn rat cao. Piéu nay da tao dong luc thuc day cac nha dau tu phat trién céc
du 4n nha o trén dia ban. Tuy nhién, phan Ién cac nha dau tu va doanh
nghiép nha & ban dau chi hudéng dén phan khic trung, hudng dén nhom

khach hang c6 thu nhap cao do ty suat lgi nhuan Ion, gia thanh nha & da vuot
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xa kha nang thanh toan cua cong nhan lam viéc trong cac khu céng nghiép.
Mic di, nhan dugc sy quan tdm va uu tién tir chinh quyén dia phuong voi
nhiéu chinh sach hd tro tir ban dau, viéc dau tu vao xay dung nha & cho cong
nhan van khdng hap dan cac doanh nghiép dau tu. Chi phi dau tu cao trong
khi loi nhuan thu vé khong dang ké va viéc thu héi vén dién ra cham, dan
dén hiéu qua kinh té kém Ia nhitng nguyén nhan khién cac doanh nghiép dau
tu kém man ma. Nhiéu dy an nha ¢ cho cong nhén trén dia ban tinh dau tu
cham tién do, do dang gay ldng phi cac nguon luc, trong khi nguoi cong
nhan c6 nhu cau thuc van khong thé mua do gia thanh qua cao, vuot qué kha
ning thanh toan cta ho. Pay 1a nghich 1y chua thé giai quyét trén thi truong
nha ¢ tinh Vinh Phuac hién nay.

Mau thuan trén c6 nhiéu ly do dan dén nghich canh nay nhu: thi truong
nha & cho cong nhan cac khu cong nghiép van con so khai; su thiéu nhat quan
trong quy hoach, chinh sach dau tu va cong tac chuan bi dau tu xay dung khu
cong nghiép; céac thi tuc hanh chinh va phap 1y dé phé duyét va thuc hién cac
du &n nha & cho cdng nhan con phuc tap, thiéu sy ddng bo gitta cac co quan,
nganh va chirc nang khac nhau. Diéu nay khién cac chi dau tu du &n phai ton
nhiéu thoi gian, nd lyc va chi phi, 1am cho viéc xay dung cac khu nha & cho
cdng nhan tré nén ngay cang kho khan. Bén canh do, cac chu dau tu hau hét
thiéu von, ti I vén huy dong cao dan dén chi phi von 16n; hau hét cac nha
thau chua bi 4p luc cai tién cong nghé va phuong phéap san xuét kinh doanh,
van str dung céng nghé lac hau, ning suét lao dong thap do it canh tranh trong
linh vuc xay dung... Giai quyét mau thuan nay doi hoi can thuc day canh
tranh gitra cac chu dau tu, loai bo cac rdo can thi trudong di d6i voi cai céch
tha tuc hanh chinh, tao ap luc va dong luc cho cac cha dau tu, nha thau tiét
giam chi phi va gia thanh, nng cao ning suat lao dong va hiéu qua san xuat
kinh doanh, ciing cac bién phap hd trg manh mé kha ning thanh todn cua

ngudi dan thdng qua cac goi hd tro tai chinh.



144

Hai la, mdu thudn vé loi ich kinh té gitta cdc chii thé tham gia thi
truwong nha o cho cong nhan cac khu cong nghiép.

Thi truong nha & phan anh cac méi quan hé da dang giita cac chu thé
tham gia thi truong, kém theo d6 1a loi ich cua cac chu thé. Loi ich kinh té cua
cac chu thé vira thong nhat va vira mau thuan nhau. Nhitng mau thuan nay
thuong xuyén dién ra trén thi truong nha & song khong phai luc nao ciing
duoc giai quyét on thoa. Cac chu dau tu chi quan tam dén loi ich cua minh ma
it chti y dén cac van dé kinh té - x& hoi khéc, gay ra mat can bang gitra phét
trién do thi v6i phét trién van hoa, moi trudng... Nguoi ban ludn muén tbi da
hod loi nhuan vai chi phi toi thiéu, trong khi ngudi mua — ngudi cong nhan lai
muén ¢6 san pham nha & véi gia ca phai chiang, chat lugng tét, cong ning phu
hop, thuan tién... Néu thi trudng nha ¢ cho cdng nhan van hanh hoan hao thi
mau thuin nay s& duoc giai quyét theo hudng can bang loi ich gitta nguoi
mua va ngudi ban nho yéu té canh tranh. Tuy nhién, thi truong nha ¢ vén
khong hoan hao, cung thuong xuyén nho hon cau, loi thé ludn nghiéng vé
phia ngudi ban khién nguoi mua ludn ¢ thé thua thiét néu thiéu thé ché van
hanh cua Nha nudc va thuc té thi truong nha & cho cong nhan céc khu cong
nghiép tinh Vinh Phuc dang van dong theo khuynh hudng nay. Ngoai ra, con
c6 rat nhiéu chu thé trung gian khac tham gia chudi gia tri nha & cho cong
nhan cac khu cong nghiép. Do nhu cau von 16n dan dén chi phi vén cao, cac
ngan hang va quy dau tu ciing gian tiép day mot sé du 4n nha & duoc thuc
hién boi nha dau tu thiéu nang luc roi vao canh thua 15, pha san do khong
chiu duoc I3 suat di vay. Hay mot s6 to chiic mdi gidi nha ¢ gay nhiéu loai
thi treong khi ho tim céch thao tiing ca nha dau tu va ngudi tiéu dung, dau co
tao nhu cau ao day gia nha ¢ lén cao.

Giai quyét mau thuan nay chinh 1a giai quyét mdi quan hé co ban nha
nudc Vaéi thi truong nha ¢ cho cong nhan trén dia ban tinh Vinh Phuac, nha

nudc phai thuc hién tét chirc nang ctia minh lam “ba d&” cho thi truong phat
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trién, tao san choi binh dang cho cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh
té khac nhau, thiic day canh tranh giira cc nha thau va chu dau tu, loai bo cac
rao can thi truong di doéi voi cai cach tha tuc hanh chinh, tao ap luc va dong
luc cho céc chu dau tu, nha thau tiét giam chi phi va gia thanh, ning cao ning
suit lao dong va hiéu qua san xuat kinh doanh. Loi ich gitra doanh nghiép voi
nguoi ¢éng nhan (ngudi tiéu dung hang hoa nha ¢) hai hoa bang cac bién
phap hd tro manh mé kha ning thanh toan cta ngudi cong nhan théng qua céac
g6i hd tro tai chinh, giam, mién thué ¢é d¢am bao doanh nghiép kinh doanh c6
|4i; loi ich gitta doanh nghiép va nha nudc, giai quyét hai hoa dé dam bao nha
nuéc khong bi that thu thué, doanh nghiép hoat dong c6 hiéu qua trong khudn
kho caa phap luat.

Ba 13, mau thudn gizza nhu c4u nha ¢ gia ré cho cong nhan véi nguan
dau tw ¢ han.

Cong nhan trong cac khu cdng nghiép thuong c6 thu nhap thap va gioi
han vé kha ning tai chinh, lam cho viéc tiép can nha & gia ré tré nén kho
khin. Nhu cau vé nha & gia ré khong chi dung lai ¢ gid ca ma con bao gém
yéu t6 vi tri thuan tién dé giam thoi gian va chi phi di lai, cling nhu chét luong
nha & dam bao stc khoe va phic lgi cho nguoi lao dong. Tuy nhién, nhu cau
nay thuong xuyén vuot xa nguon cung trén thi truong, dan dén sy thiéu hut va
ap luc I6n 1én cong nhan.

Pé tang ngudn cung nha & gia ré cho cdng nhan cac khu cong nghiép
doi hoi phai c6 nhiéu ngudn luc dé phat trién nhu: ngudn nhan luc, nguén lec
tai chinh, ngudn luc dat dai va ca co ché chinh sach. Tuy nhién, nguén luc dé
phat trién nha & gia ré, tir dat dai dén tai chinh, ludn c6 gisi han. Di véi
chinh phi, viéc can ddi gitra viéc dau tu vao nha & gia ré va cac nhu cau khac
nhu y té, gido duc, va ha tang co ban la mot thach thic 16n. Boi voi cac nha
phét trién tu nhan, viéc xay dung nha ¢ gia ré it c6 kha nang mang lai loi

nhuan cao so véi nha ¢ thuong mai hoic cao cap.
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Mit khac, co ché chinh sach hién hanh dé phat trién nha ¢ x& hoi
hién nay con boc 16 nhiéu han ché. Co quan nha nuéc céc cap ¢ Tinh chua
lam tét vai tro tao dung co ché dé hd tro, khuyén khich, dinh huéng, giai
quyét mau thuan loi ich trén thi truong do phét trién phan khic nay loi
nhuan so véi cac phan khic khac khdng cao. Tinh trang thiéu cong khai,
minh bach théng tin; cac thu tuc dau tu bi kéo dai, dé lot nhitng chu dau tu
thiéu nang luc, lgi ich nhom tac dong dén céc quy trinh quan Iy cua co
quan cdng quyén; chinh sach khuyén khich hd trg ngudi dan mua nha con
boc 16 rat nhiéu bat cap, tao k& ha cho tiéu cuc, 1am cho muc dich tét dep
cia N6 bi méo mo. Giai quyét mau thuin nay doi hoi mot chién luoc da
dién, bao gom su can thiép tir chinh phu thdng qua chinh sach hd tro, quy
hoach do thi théng minh, va viéc khuyén khich céc du an nha ¢ gia ré
thong qua wu dai tai chinh hodc giam thué cho cac nha phat trién. Can c6
su hop tac gitra cac bén lién quan dé tao ra mot moi truong can bang, noi
moi ngudi, dac biét 1a cong nhan cé thu nhap thap, cé thé tiép can duoc nha

& gia ca phai chiang va chat luong.
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CHUONG 4
MOT SO QUAN PIEM VA CAC GIAI PHAP CO BAN NHAM TIEP TUC
PHAT TRIEN THI TRUONG NHA O CHO CONG NHAN CAC KHU
CONG NGHIEP TREN PIA BAN TiNH VINH PHUC PEN NAM 2030

4.1. DU BAO VE CUNG CAU THI TRUONG NHA G CHO CONG
NHAN CAC KHU CONG NGHIEP TREN PIA BAN TINH VINH PHUC

4.1.1. Du b4o cau nha & cho cong nhén

Theo s liéu cia Lién doan lao dong Tinh thang 3/2023, hién c6 256.440
ngudi 1am viéc trén toan tinh, trong d6 khoang 131.871 trong sb nay 1am viéc tai
céc khu cong nghiép. Khoang 40% trong s nhitng nguoi lao dong nay, twong
duong hon 52.000 nguoi, dang c6 nhu cau duoc hd tro vé nha . Két qua tir cude
khao sat caa Lién doan Lao dong vé nhu cau nha ¢ cho thay 22,06% ngudi lao
dong mudn & chung cu cao tang, trong khi 73,76% ua chuéng md hinh nha lién
ké & cac khu dan cu danh cho cong nhan.

Du bao dén nam 2025, vai su gia tang sb lugng cac khu cong nghiép va
céc du an dau tu vao khu cong nghiép, toan tinh s& c6 thém 40.000 cong nhén cé
nhu cau nha ¢. Bé dap tng nhu cau nay, can xay dung thém 249.000 m2 dién
tich san, tng voi khoang 3.557 can ho méi. Trong giai doan tir 2026 dén 2030,
du kién s& ¢ thém 50.000 cong nhan can hd tro vé nha ¢, diéu nay yéu cau xay
dung thém 616.700 mét vuodng dién tich san, tuong duong véi 8.810 can hd mai.

Bang 4.1: Du bio nhu cau dién tich ting thém ciia nha é cho cong nhén

dén nim 2025 va dinh hwéng dén nam 2030

Pén nim 2025 Giai doan 2026 - 2030
STT Dia phuwong Lo Dién tich san L. Dién tich san
SO can SO can
(m2) (m2)
1 | Vinh Yén 768 53.779 511 35.798
2 | Phic Yén 518 36.270 511 35.198
3 | Binh Xuyén 2.271 158.951 6.253 437.713
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4 | Tam Duong 341 23.865

5 |YeénLac 511 35.798

6 | Vinh Tuong 682 47.730
Nguon: [71]

Qua bang trén ta thdy Vinh Yén, Phic Yén va Binh Xuyén la 3 dia
phuong ¢6 nhu cau vé nha & cho cdng nhan cao nhat do day 1a ba dia phuong
tap trung nhiéu khu cong nghiép, trong d6 Binh Xuyén 1a dia phuwong c6 nhu
cau nha ¢ caa cdng nhan 1am viéc trong cac khu cong nghiép 16n nhat va co
xu hudng ngiy cang tang. Néu 2025 du béo chi can c6 hon 2.000 cin nha thi
dén 2030 du béo can t6i hon 6.000 can, gap 3 lan nam 2025.

Nhu vy, su gia tang s6 lugng ctia cac khu cong nghiép sé kéo theo nhu
cau vé nha ¢ cho céng nhan Ia rat Ion, tao ap luc cho doanh nghiép va chinh
quyén dia phuong.

4.1.2. Dy bao cung vé nha & cho cong nhan

Theo bao céo cua S Xay dung Vinh Phiic vé c4c dy an cho phép dau
tu, chap thuan dau tu, chap thuan cha truong dau tu, quyét dinh chu truong
dau tu, dang trién khai trén dia ban tinh Vinh Phic, cho thay:

Giai doan 2021 — 2025: Tong s6 can ho tai cac du an nha & cho cong
nhan dang trién khai xay dung dén nam 2025 khoang 1.538 cin, tuong (ng
115.372m2 san, bao gom céc du an Khu nha & xa hoi cao tang cho céng nhan
tai khu vuc Géc Ny, Khai Quang, Vinh Yén (168 can, 21.000 m2 san), Nha &
cong nhan Cong ty TNHH In dién tir Minh Duc, huyén Binh Xuyén (250 can,
17.500 m2 san), cong ty TNHH Fuchoan, huyén Binh Xuyén (1.000 can,
70.000 m san) va du &n Khu nha ¢ thu nhap thap Phuong Khai Quang (quy
mo chua hoan thanh khoang 120 can, 6.600 m2 san). Hoan thién du an nha ¢
cong nhan da chap thuan dau tu, hoan thanh xay dung Thiét ché cong doan
cho ¢6ng nhan tai huyén Binh Xuyén do Tong Lién doan Lao dong Viét Nam

lam chu dau tu. Bén canh do, tiép tuc kéu goi cac du an dau tu nha ¢ cho cong
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nhan tai cac khu vuc c6 khu cong nghiép trén dia ban (cac x& Bé& Hién, Thién
Ké&, Son Lo6i, Huong Canh thudc huyén Binh Xuyén; khu cong nghiép Khai
Quang, thanh phé Vinh Yén,...), tong sé dién tich nha & cong nhan du kién
hoan thanh dén nam 2025 khoang 249.000 m2 san twong ¢ng véi 3.557 cin
nha duoc cung cép ra thi truong. Theo nhu du bao dén 2025, dién tich nha
binh quan toan tinh téi thiéu 31.3 m2/nguoi thi dén 2025 cac du an nha &
cung cap thém chd & cho hon 8.000 nguoi.

Giai doan 2026-2030: Clng véi Viéc tiép tuc thic day cac du an nha &
dang duoc xay dung, Tinh kéu goi mé rong dau tu vao cac du 4n nha o xa hoi
danh cho cong nhan va nguoi lao dong tai cac khu cong nghiép trong tinh.
Trong tong s 72 du an duoc phé duyét hoic chap thuan cha truong dau tu, cd
18 du an du kién s& duoc hoan thanh vao nam 2030. Tong cong, cac du &n
nay s& cung cap khoang 616.700 m2 san nha ¢, bao gém 8.810 cin ho, du dé
dap tng nhu cau cua khoang 17.620 ngudi, tinh trén co s¢ dy bdo mac binh
quan dién tich nha ¢ dat 35 m2/nguoi vao nam 2023.

Duya vao danh gia hién trang va tién d6 thyc hién céc du &n nha & ¢ tinh, so
s&nh vé6i nhu cau vé nha ¢ dén nam 2030, cho thay rang nhimng dy an dd duoc
chap thuan va dang duogc thyc hién chi dap tmg duoc khoang 33% nhu cau cua
cong nhan. Do do, viéc phat trién thi truong nha ¢ cho cdng nhan tai cac khu cong
nghiép 12 mét yéu t quan trong, can duoc uu tién dé cung cap du chd & cho cong
nhan, gop phan vao su phat trién kinh té va xa hoi cta tinh trong twong lai.

4.2. CAC QUAN PIEM CO BAN PHAT TRIEN THI TRUONG NHA
O CHO CONG NHAN CAC KHU CONG NGHIEP TREN DIA BAN TiNH
VINH PHUC

4.2.1. Coi chinh sach phat trién nha ¢ la wu tién hang dau trong ké
hoach phat trién kinh té va xa hdi ciia tinh Vinh Phuc

Nha & 1a mot trong nhitng nhu cau co ban va quan trong nhat cia con

nguoi. Viée dap tng nhu cau vé nha & cho céng nhan khdng chi gilp tai tao
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va duy tri stc lao dong ctia ho ma ma con goép phan tao diéu kién cho mot
cudc séng 6n dinh. Khi cdng nhan cé chd ¢ thich hop, ho cé thé nghi ngoi va
phuc hdi sic lao dong sau nhitng gio 1am viéc cang thang, tir d6 ting cudng
ning suat lao dong. Hon thé, ngudi c¢éng nhan s& gan bo hon vaéi doanh
nghiép khi ho c6 nha ¢ 6n dinh. Piéu d6 mot mit tao ra luc luong lao dong
bén viing cho doanh nghiép, mat khac mo ra co hoi ting ning suat va chat
lwgng lao ddng, gitp doanh nghiép chiém wu thé trong cudc canh tranh kinh
té nho doi ngilil cong nhan lanh nghé va cd ki thuat cao. Viéc cung cap nha ¢
cho cong nhan lam viéc tai cac khu cdng nghiép con gilp cai thién va on
dinh chat lugng cudc séng cua nguoi dan dia phwong, doéng thoi thu hit
ngudn lao dong, dac biét 14 nhitng ngudi lao dong ¢ ki ning va trinh do
cao, dén lam viéc tai cac khu cong nghiép. Trén phuong dién do, viéc phat
trién thi truong nha ¢ cho cng nhan lam viéc cac khu cong nghiép tr thanh
yéu td quan trong trong viéc tai tao stc lao dong, ting sac canh tranh cua
doanh nghiép va lam cho dia phuong tré nén hap dan hon trong viéc thu hat
lao dong chat luong cao, tir d6 dong gbp vao viéc bao dam an sinh x& hoi, 6n
dinh chinh trj - x& hoi va thac day su phat trién kinh té - xa hai nhanh chong
va bén viing.

Do vai trd quan trong va ¥ nghia sdu sic cua viéc cung cip nha & dbi
v6i cong nhan, doanh nghiép va todn xa hoi nén van dé chim lo doi séng
nguoi lao dong, dic biét 1a van dé phat trién thi trudng nha & lubn 13 mot chi
truong, chinh sach 16n cua Pang va Nha nude. Pay ciing 1a trdch nhiém,
nghia vu va thé hién dao dirc ctia cac nha quan 1y, co quan nha nudc, doanh
nghiép va ca ngudi dan. Lanh dao sd, nganh dia phuong can dic biét chu trong,
c6 trach nhiém va chu dong trong viéc thuc day phat trién nha & cho nhiing
nhom cé thu nhap thap, bao gdm ca cong nhan tai cac khu cong nghiép, nham
dam bao cho ho mét noi an cu, tir d6 tao diéu kién thuan loi cho ho trong cong

viéc va cudc song.
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4.2.2. Khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia phat trién
nha ¢ cho céng nhan khu céng nghiép caa tinh

Mot trong cac nguyén tic quan trong cua viéc giai quyét van dé nha o
hién nay la phai thuc hién qua trinh xa hoi hoa, khuyén khich cac thanh phan
kinh té trong viéc cung cAp nha ¢ cho cdng nhan. Trong giai doan kinh té ké
hoach hoa tap trung trudce day, chinh pha va cac doanh nghiép nha nudc la
cha thé cung cap nha & cho céng nhan, thi hién nay trong nén kinh té
thitruong hién dai, nha ¢ da tré thanh maot loai hang hoa, diéu nay ddng nghia
rang c¢6 nhiéu chu thé khac nhau, bao gdm ca chinh phu, cac co quan dia
phuong, doanh nghiép va ca nguoi dan, cé kha nang tham gia cung tng nha 6.
Do d6, viéc thuc day qua trinh xa hoi hda trong viéc giai quyét van dé nha ¢
tré nén cuc ky quan trong trong bbi canh hién nay.

Véi su gia ting nhanh chong vé s6 lugng lao dong lam viéc trong céc
khu cdng nghiép tinh Vinh Phlc nhu hién nay thi nhu ciu vé nha & caa cong
nhan ngay cang cao. Theo dinh huéng cua tinh dén nim 2025 Vinh Phuc sé&
phéat trién thanh tinh cdng nghiép, sé lao dénglam viéc trong cac khu cong
nghiép cua tinh s& c6 thém 40.000 lao dong ¢ nhu cau vé nha ¢ va can thém
gan 1,3 triéu m? nha. Bé dam bao sé luong nha dap (ng nhu cau cua nguoi
cdng nhan bén canh ngudn vén dau tu tir ngan sach thi Tinh chi truong xa
hoi hod viéc dau tu xay dung. Khuyén khich céc to chuc, ca nhan thuoc cac
thanh phan kinh té tham gia dau tu phat trién nha & cho cac déi twong thu
nhap thap, céng nhan trong céc khu céng nghiép theo tiéu chuan cua B Xay
dung quy dinh.

UBND Tinh tiép tuc ting cuong kéu goi dau tu bang céch tao diéu kién
thuan loi cho céc doanh nghiép va nhan dan dia phuong trong viéc dau tu xay
dung nha ¢ cho cdng nhén tai cac khu cong nghiép, thong qua hinh thac thué
hoac mua tra gop. Pac biét 1a can dong vién va tao diéu kién thuan loi cho cac

ho dan xung quanh khu cdng nghiép xay nha cho cong nhan thué. Pay chinh
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la ngudn luc quan trong giai quyét phan 16n chd & cho cdng nhan ngoai tinh
dén lam viéc trong khucdng nghiép ¢ Vinh Phuc.

Mic du thuc hién viéc khuyén khich va mé rong cac phuong thirc dau
tu trong linh vuc xay dung nha ¢ cho cdng nhan, nhung can phai c6 nhiing
bién phap diéu tiét tranh dé thi truong tu phat trién ma khdng kiém soét va
thiét 1ap cac quy dinh co ban cling nhu quan Iy nhan khau va duy tri an ninh
trat ty. Dong thoi, ting cuong vai tro cua cac to chuc chinh tri - x& hoi va
doan thé trong cac doanh nghiép, voi muc tiéu bao vé quyén loi cia nguoi lao
dong va cai thién chat lugng cudc séng cua ho.

4.2.3. Phat trién thi trwong nha & cho cong nhan phai dam bao loi
ich hai hoa loi ich ciia cac chi thé

Phat trién thi truong nha & tai cac khu cong nghiép cho cong nhan doi
hoi phai giai quyét méi quan hé loi ich gitra nhitng nha cung cap dich vu nha
, ¢ong nhan can thué nha, va loi ich chung cua x& hoi. Pay chinh l1a yéu t6
then chét dé dam bao su phat trién on dinh va bén viing cua thi truong. Bén
cung cap dich vu nha & ludn tim kiém cach dé tang loi nhuan tr hoat dong
kinh doanh. Nguoc lai, cdng nhan lai tim kiém nhitng lra chon nha & phu hop
Kha nang tai chinh c4 nhan. Con véi cac doanh nghiép va xa hoi, ho chu trong
vao Vviéc cung cap du sb lwong nha & dé duy tri sy on dinh cua luc lugng lao
dong, hd tro san xuat, kinh doanh, va gia ting ngudn thu cho ngan sach. Do
d6, can co su hop tac va didu phdi hiéu qua giira cac bén lién quan, dong thoi
xéac dinh dugc diém can bang loi ich cua cac bén dé phat trién thanh cong thi
truong nha & cho cong nhan.

4.2.4. Quy hoach phat trién nha & cong nhén phai gin lién véi quy
hoach cic khu cong nghiép va gin voéi sw phat trién dé thi, véi phat trién
thi trudmg bat dong sin

Khi quy hoach va phét trién cac khu cong nghiép tai dia phuong, can

dam bao quy hoach dong bd véi viéc dau tu xay dung nha & cho céng nhan va
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nguoi lao dong. Muc tiéu nay khong chi mang lai loi ich ngan han nhu ting
cuong loi nhuan cho doanh nghiép va thu hat dau tw ma con giup duy tri su
phét trién bén viing cua cac khu cong nghiép ciing nhu nganh cong nghiép
trong ca nudc.

Nha & cho cong nhan khu cdng nghiép 12 mot phan khong thé tach roi
cua hé théng nha & d6 thi, do do, viéc quy hoach khu nha & cho céng nhan can
phai di d6i véi cac du an khu d6 thi méi va nha & thuong mai, nham dam bao
su hai hoa va ddng bo vé co s ha tang. V& mat chat lugng, cac khu nha & nay
can dap ung nhitng tiéu chuan co ban, khong phai 12 nha o tam bo, tuy tiéu
chuan chat luong c6 thé thap hon so véi mac trung binh nhung van phai dam
bao du diéu kién sir dung lau dai.

4.2.5. Tiing cwong vai tré Nha nuéc trong viée giai quyét van dé nha &
cho cong nhan nhiam thue hién quyén vé nha é cho nguoi cong nhan

Piéu 22 caa Hién phap nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam rd
rang quy dinh: “Cong dan c6 quyén c6 noi & hop phap; Moi ngudi c6
quyén bat kha xam pham vé chd ¢. Khong ai duoc ty y vao chd & cua
ngudi khac néu khong dugc ngudi do dong y" [48,tr.6].

C6 nha & 1a quyén caa moi cdng dan. Viéc thuc thi Hién phéap, phép
luat, cing véi cac nghi dinh va quyét dinh vé nha & cho cong nhan tai cac khu
cong nghiép di tao ra moi truong phap ly dé giai quyét van dé nha ¢ cho cong
nhan. Tuy nhién, hién nay, viéc thuc thi chu trwong chinh sach cia Nha nudc
vé van dé nay van gap nhiéu kho khan. Pic biét, khi phan 16n nguoi cong
nhan lam viéc tai cac khu cong nghiép phai thué nha ¢ tir cac chi nha tu nhan
Véi tinh trang cung cap dich vu nha & khong dam bao chat lugng. Bé dam bao
quyén nha & cho céng nhan trong khu cdng nghiép can phai c6 sy quan tam
dung murc tir toan xa hoi, cac doanh nghiép, va nguoi s¢ hitu nha cho thué.
Tuy nhién, truéc hét, trach nhiém chinh caa viéc nay thudc vé chinh quyén

dia phuong, noi c6 cac khu cdng nghiép phét trién.
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Pé thyc hién diéu nay doi hoi Nha nuéc can dua ra cac quy dinh, chinh
sach hop 1y dé giai quyét vin dé nha & cho cong nhan. Cac chinh séch nay can
phan anh cac quan diém quan trong nhu quyén song trong mét noi 6n dinh va
phu hop véi thu nhap cua moi céng dan. Ngoai viéc thiét 1ap chinh séach,
chinh phu can tap trung vao viéc quan 1y va st dung dat dai mot cach hop 1y,
nham phat trién cac khu nha & tai cac khu cdng nghiép cho cong nhan. Viéc
hd tro tai chinh théng qua viéc giam 14i suat vay va cai thién céc thu tuc hanh
chinh 1a can thiét dé khuyén khich doanh nghiép va ca nhan tham gia vao linh
vuc dau tu va kinh doanh nha &. Bong thoi, can diy manh hoat dong kiém tra
va giam sat dé dam bao cac chu trwong chinh sach dugc thuc hién hiéu qua.

4.3. MOT SO GIAI PHAP NHAM PHAT TRIEN THI TRUONG NHA
O CHO CONG NHAN CAC KHU CONG NGHIEP TREN DPIA BAN TINH
VINH PHUC

4.3.1. Nhém giai phap hoan thién co ché, chinh sach phat trién nha
&, hd trg' nha & cho cong nhan

Co ché chinh séach, hé thong phép luat va cac van ban lién quan gitr vai
tro thiét yéu trong viéc phat trién thi truong nha ¢ danh cho cdng nhan tai céc
khu c6ng nghiép. Pay dugc xem 1a mot trong nhirng bién phép can ban nham
thuc day thi truong nha ¢ cho cong nhan mat cach nhanh chong va bén viing.

Trong nhitng nam qua, viéc cham lo giai quyét nha & cho nguoi dan,
nhét 12 nhiing nguoi lao dong trong cac khu cong nghiép ludn 1a uvu tién cua
Pang va Nha nuéc. Diéu nay duoc xem 1a mot phan quan trong caa an sinh xa
hoi va 1a diém nhan trong chién luoc phét trién kinh té - xa hoi qudc gia qua
cac giai doan. Quan diém nay da duoc phan anh trong cac van kién va Nghi
quyét caa Pai hoi Pang toan qudc. Bé thuc hién muc tiéu nay, Québc hoi, Chinh
pht, Thu tuéng va cac co quan lién quan da ban hanh nhiéu van ban phép ly va
co ché chinh sach lién quan dén chinh sach nha & x& hoi. Mic di, da c6 nhitng

thanh tyu dang ké trong viéc trién khai cac chinh sach vé nha ¢ dua trén Luat
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nha & va cac van ban hudéng din, nhung van con gap phai mot sé han ché va
vuéng mic do sy thay ddi trong quy dinh cua Luat Nha & va cac van ban lién
quan, khién mot sé diéu khoan khéng con phi hop hodc thiéu sét trong qué
trinh 4p dung. Ngoai ra, chinh sach con thiéu cac bién phép kich thich thi
truong, su lién két gitra chinh sach nha ¢ cho céng nhan va céc hinh thic nha ¢
khac con han ché; co ché vu dai cho nha dau tu chua thuc sy thu hat; va chinh
sach nha & cho cong nhan van con bi hoa 1an véi cac chinh sach khac.

Dé qua trinh phét trién thi trudng nha & cho cong nhan cac khu cong
nghiép dat dugc nhiéu thanh tuu quan trong, tao dong luc phat trién KT-XH
bén vitng, Tinh can tiép tuc hoan thién co ché, chinh sach hd tro, cac chuong
trinh, ké hoach hang nam nham tang hiéu qua thyc thi chinh séch.

Thet nhdt, vé chinh sdach dat dai dé xay ding nha ¢

Pé bao dam tinh nhat quan trong cac quy dinh lién quan dén chinh sach
dat dai cho viéc xay dung nha & x& hoi theo quy dinh cua Luat, déng thoi, khac
phuc nhiing han ché trong viéc quy hoach, bé tri quy dat danh dé phat trién nha
& xa hoi cho cong nhén; tang cuong hiéu qua trong viéc sir dung va quan ly
ngudn luc dat dai; dong thoi tang trach nhiém cua cac chinh quyén dia phuong
trong viéc thuc hién céc chinh sach nham muyc dich phat trién nha o xa hai, thi
y&u cau viéc hoan thién va tinh chinh cac chinh sach dat dai lién quan nhu sau:
Trong qua trinh 1ap ké hoach va phé duyét cac quy hoach, UBND tinh phai
dam bao viéc danh mot luong diat da cho viéc phét trién nha & xa hoi, theo
dung nhitng chuong trinh va ké hoach phat trién nha & da duoc duyét. Nhiing
cha dau tu cua cac du an nha ¢ thuong mai hay khu d6 thi khéng yéu cau phai
danh mot phan dién tich dét trong du &n cta ho cho viéc xay dung nha ¢ xa hoi.
Riéng & khu vuc ndng thdn, UBND tinh s& xac dinh va bb tri quy dat danh cho
nha & xa hoi dya trén diéu kién cu thé cua timg dia phuong. (2) Quy dat phat
trién nha & cho cong nhan can duoc quy hoach chi tiét, dya trén nhu cau nha ¢

cua dia phuong dugc thé hién trong cac chuong trinh va ké hoach phat trién
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nha & da qua phé duyét. Pong thoi, phai bao dam su két néi hai hoa véi ha tang
téng thé cua khu vuce noi dy an duoc trién khai, va ciing can dap tng dung voi
nhu cau sdng va lam viéc caa nhimg nguoi s& dugce huong loi tir chinh séch nha
& xa hoi. (3) Dya vao nhu cau dau tu xdy dung nha & cho ¢ng nhan tai cac dia
phuong, UBND Tinh b&o cdo cho HDND cép tuong dwong vé viéc st dung
mot phan ngudn thu tir tién s dung dat va tién thué dat tir cac du an nha &
thuong mai va khu do thi trong khu vuc. Muc dich 1a dé hd trg cac cong tac
nhu dén bu, bdi thuong, giai phong mit bang (khi can) va dau tu vao hé thdng
ha tang k¥ thuat cho cac di &n nha ¢ x4 hoi, ciing nhu cho viéc xay dung cac
du an nha ¢ xa hoi va nha Iuu trt cho cong nhan.

Thit hai, chinh sach lua chon chi dau tw dir dn xdy dung nha o cho
cong nhan

Pé tdi wu hoa viée lya chon nha dau tu cho cic du 4n nha & cong nhan
trong cac khu cong nghiép, can thiét lap cac quy dinh cu thé hon, hudng t6i viée
giam thiéu cac thu tuc hanh chinh lién quan dén dau tu va xay dung nha 6. Pong
thoi, can dam bao su nhat quan trong cac quy dinh lién quan dén viéc chon lira
nha dau tu cho dy 4n nha & cho cong nhan, pht hop voi quy dinh trong cac bo
Luat hién hanh ¢ lién quan. Piéu nay ciing doi héi sy gan két véi trach nhiém
cua cac bén lién quan, nhim khic phuc cac van dé va bat cap hi¢n tai.

Mgt 13, d6i véi cac du &n nha ¢ xa hoi va nha ¢ cdng nhan st dung
ngudn von dau tu cong, bao gdm ca vén tir ngan sach nha nudc va von dau tu
cong ngoai ngan sach theo diéu 1& cua Luat dau tu cong va Luat xay dung,
quy trinh chon lya chi dau tu sé tuan tha theo cac diéu khoan quy dinh trong
ca hai luat nay. Khi tinh tién hanh dau tu vao du &4n nha & x& hoi voi muc dich
ban, cho thué, hoac cho thué mua, quyét dinh lya chon nha dau tu s& dua trén
su dé xuat cua So Xay dung cua tinh,

Hai 1, trong trudng hop cac dy an nha ¢ xa hoi khong st dung von dau

tu cong hay von nha nudce: Néu chi c6 mot nha dau tu dang ky, déng thoi dap
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g céc tidu chuan 1am chu dau tu theo quy dinh cua Luat Nha &, Tinh s& giao
trach nhiém lam chi dau tu cho nha dau tw d6. Khi c6 hai hoic nhiéu nha dau
tu ding ky, viéc lya chon cha dau tu sé& duoc tién hanh théng qua quy trinh
dau thau theo quy dinh caa phap luat dau thau. Néu mot doanh nghiép hoic
hop tac x4 so hitu quyén sir dung dit theo dung quy dinh, phu hop véi cac ké
hoach quy hoach dé thi, quan Iy va sir dung dét, ciing nhu cac chuong trinh
phat trién nha &, va thoa man cac yéu cau lam chu dau tu theo Luat nha &, va
mong mudn xay dung nha & xa hoi, thi doanh nghiép hoic hop tac xa d6 co
thé duoc chi dinh 1am chu dau tu cta du an nha & xa hoi.

Ba 13, dé xuat cho phép Lién doan lao dong tham gia vao viéc dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi, nham phuc vu nhu cau caa doan vién cong doan lam
viéc tai cac khu cong nghiép thdng qua hinh thirc mua, thué hoac thué mua.
Lién doan Lao dong Tinh da bat dau dau tu vao mot sé du an nha & thudc khu
vuc cua cong doan & cac dja phuong nhat dinh. Muc tiéu 1a dap tng nhu cau
vé nha ¢ cho cong nhan, Lién doan Lao ¢dong mong mudn tré thanh nha dau
tu chinh trong cac du &n nha & nay.

Thet ba, hoan thién chinh sdach wu dai doi véi chi dau tir xdy dung nha
o xa hgi, nha ¢ cho céng nhan

B sung cac chinh sach va quy dinh hd trg tir chinh quyén dia phuong
cho céc doanh nghiép va ca nhan dau tu vao nha &, phuc vu nhu ciu mua va
thué caa cong nhan trong khu cong nghiép. Cac hd trg ndy bao gom viéc mién
giam tién thué dat va tién str dung dat, loai trir nghia vu thanh toan theo quy
dinh phap luat vé dat dai, hudng cac wu dai vé thué gia tri gia tang va thué thu
nhap doanh nghiép theo quy dinh thué, va c6 quyén huang loi nhuan cé dinh
10% d6i véi dién tich xay dung nha ¢ xa hoi. Tao 1ap céc chinh sach va thiét
lap co ché gitp chinh quyén dia phuong c6 thé hd tro viéc cai thién ha tang ky
thuat cling nhu ha tang x& hoi tai nhitng khu vuc da trién khai xay dung nha ¢

cho cdng nhan thué va cac nha & tro, véi muc dich bao dam mét cudc song on
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dinh cho céng nhan tai cac khu céng nghiép. Ngoai ra, can cd thém céc quy
dinh va chinh sach hé tro tir dia phuong trong viéc giam bét ganh ning chi
phi nha & cho cong nhan khu cong nghiép théng qua viéc hd tro chi phi thué
nha va céc hd tro khac.

Thir tu, xdy dung chinh sdch riéng vé nha ¢ cho cong nhén khu céng nghiép.

Hién tai, Nha nudc chua co chinh sach riéng vé nha & cho cong nhan
khu cdng nghiép. Cac quy dinh vé nha & hién hanh cho céng nhan lam viéc tai
khu cdng nghiép dugc tich hop trong khudn khé chinh sach nha & x& hoi, ap
dung cho 10 nhém ddi twong khac nhau, bao gém tir quy hoach, phan bé quy
dat, lya chon nha dau tu, trién khai dy an, cach thic chon loc nguoi mua hoic
thué mua nha, va quan Iy st dung nha ¢. Cac vu dii duoc ap dung gidng nhu
cho nha & thu nhap thap ¢ do thi, vai viéc bd sung mot sé wu dai nhat dinh
cho céac doanh nghiép cung cap nha ¢ cho cong nhan, tuy nhién nhiing wu dai
nay hiém khi dugc thuc hién do sy tham gia han ché cua doanh nghiép. Do
d6, chua c6 sy khuyén khich manh mé di véi viéc phat trién nha & cho cong
nhan khu cong nghiép. Dé thuc su thuc day viéc xay dung nha & cho cong
nhan khu cdng nghiép, can phai cé chinh sach dic thd, bao gom cac quy dinh
méi vé viée danh dat cho phat trién nha ¢, cac hinh thic va loai hinh dy an,
y&u cau ddi véi cac du an, dbi tuong va diéu kién huong chinh sach. Can diéu
chinh chinh séch hd tro phéat trién nha & cho cdng nhan khu céng nghiép, can
nhic viéc ting cudng hd trg thuc chat cho nha dau tu nha ¢ cong nhan; thay
d6i phuong thtc hd trg cho doanh nghiép dau tu vao cac khu nha & cong
nhan, chuyén tir lgi nhuan cb dinh sang co ché dau thau san pham nha ¢ hoac
dat hang san pham, nham giam chi phi san pham nha 6.

4.3.2. Nhom giai phap tac dong vao cung nha é cho cong nhan

M6t ton tai chinh trong viéc dam bao diéu kién 6n dinh cudc séng va
phu hop kha ning ctia cong nhan khu cong nghiép chinh la sy han ché trong

kha nang cung tng nha & gia ca phu hgp. Do vay, nhom giai phap gitp tang
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cuong nang luc cung ung nha ¢ theo ca hinh thic nha ¢ so hitu lau dai, thué
mua, va cho thué déng vai tro rat quan trong:

4.3.2.1. Gidgi phap vé quy hogch

Dé giai quyét van dé nha ¢ cho cdng nhan tai cac khu céng nghiép va
dam bao cung ¢ng nha & dap tng nhu cau thi quy hoach 1a giai phép tién
quyét. Quy hoach dong vai tro quan trong trong viéc tao ra mot co so ha tang
viing chic dé dap tng nhu cau vé nha ¢ cia cu dan va cong nhan. Dong thoi,
no ciing cung cap mot khung phap 1y cho cac nha dau tu va doanh nghiép, tao
diéu kién thuan loi dé ho tham gia vao qua trinh phat trién thi truong nha ¢
cua Tinh. Do d6, dé phat trién va quan Iy thi truong nha ¢ cho cong nhan cac
khu cong nghiép can c6 dinh hudng phat trién va quy hoach hop 1y.

Mgt 13, quy hoach nha & la mot phan khong thé tach roi cua quy hoach
phat trién do thi, quy hoach xay dung khu vyuc ndng thon, va quy hoach phat
trién cac khu cong nghiép. Do do, trong qua trinh 1ap va chap thuan cac quy
hoach nay, UBND cap Tinh, voi tham quyén phé duyét quy hoach, can dinh
rd cac y&u cau trong quy hoach, cu thé 1a xac dinh dién tich dat can thiét dé
xay dung nha ¢ x& hoi tai khu vuc thugc pham vi quan ly cia cap tinh va
huyén. Quy dat danh dé phaét trién nha & xa hoi phai duoc bé tri theo diing nhu
cau duoc xac dinh trong Chuong trinh, ké hoach phét trién nha & cua dia
phuong da duoc phé duyét, phai bao dam két ndi vai hé thong ha tang chung
ctia khu vuce noi c¢6 du &n va phi hop véi nhu cau sinh song, 1am viéc caa cac
d6i twong dugc thu huong chinh sach nha & xa hoi. Dya trén nhu cau phét
trién nha o theo quy hoach va chuong trinh di dé ra, Tinh phai cam két st
dung mot phan ngudn thu tir tién ban dat va tién thué dat tir cac du 4n nha &
thuong mai va khu d6 thi dé thuc hién céc hoat dong nhu dén bu, boi thuong,
giai phong mat bang (néu can thiét), cling nhu dau tu vao xay dung co so ha
tang k¥ thuat. Nguon vén nay sé dugc dung cho cac du an nha & x& hoi, bao

gom ca nha & cho cong nhan, trén dia ban Tinh.
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Hai 13, ra soat, b sung quy hoach d6 thi, quy hoach khu céng nghiép
nham bao dam quy dit cho phat trién nha & cdng nhan tai cac khu cong
nghiép da di vao hoat dong theo nhu cau vé quy dat trong ting giai doan. Véi
cac khu codng nghiép dang xay dung hodc con dat tréng cho phép 1ap hd so
diéu chinh quy hoach chi tiét chuyén mot phan dat cong nghiép sang 1am nha
& cong nhan. Bi voi cac khu cdng nghiép méi dang chuan bi dau tu, quy
hoach khu cong nghiép phai quy hoach quy dat dé xay dung nha ¢ cdng nhan
theo dung quy dinh. Cong ty xay dung ha tang cé trach nhiém xay dyng ha
tang k¥ thuat va mot phan nha ¢. Cac doanh nghiép 16n dugc giao dat dé xay
dung nha ¢ cho cdng nhan lao dong trong doanh nghiép minh. Bé xuat sira
d6i cac quy dinh lién quan dén quy hoach, nham dam bao viéc phan bo dat dai
cho viéc xay dyng nha luu tri cho céng nhan mot cach hop 1y. Theo dé xuat
nay, khi thiét ké va duyét quy hoach cho cac khu cong nghiép, can phai c6
phan dién tich dat danh cho thuong mai va dich vu dugc quy hoach cu thé dé
xay dung nha luu tri cung véi cac co sd dich vu va tién ich cdng cong. Muc
tiéu 1a dé phuc vu nhu cau caa ngudi lao dong 1am viéc tai cac doanh nghiép
trong khu cong nghiép do.

Ba I, khi 1ap quy hoach chi tiét cho cac khu nha ¢ cong nhan tai khu
cdng nghiép, can chl trong dén méi lién hé giira khu nha ¢ va khu céng
nghiép, ciing nhu véi cac khu dan cu d6 thi hién c6, nham tich hop ha tang
x& hoi tai cac khu vuc 1an can. Bong thoi, can ting cuong kha niang két ndi
cua hé thdng giao théng céng cong dén nhiing khu vire noi nguoi lao dong
sinh séng. Hiéu rd nhitng méi lién hé nay s& gidp lva chon dia diém quy
hoach phu hop va phan bé hop Iy quy nha ¢. Tur d6, c¢6 thé dua ra cac giai
phap dé t6 chuc khong gian song cho cong nhan trong khu céng nghiép,
chang han nhu:

- Khi Iap quy hoach cho khu nha & cong nhéan, nén huéng dén viéc tao

thanh khu vuc tap trung, dac biét khi co su ton tai cua nhiéu khu cdng nghiép
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lan can. Xay dung khu nha & cong nhan theo md hinh tap trung trong nhiing
khu vuc ndy sé gitip dat dugc su hai hoa va thdng nhat trong thiét ké va quy
hoach d6 thi gitra cac khu cong nghiép, khu dan cu va ha tang d6 thi, dong
thoi toi wu hoa viéc st dung ha tang hién co dé dam bao sy dong bo cua ha
tang k¥ thuat va thuan tién trong quan ly. Biéu ndy con mang lai lgi ich cho
cdng nhan khi ho co thé tham gia cac hoat dong dich vu sau gio 1am viéc, cai
thién thu nhap va dé dang hoa nhap vao cong dong.

- Lap quy hoach khu nha ¢ cho cdng nhan ngay sat khu cdng nghiép,
dic biét 1a nhitng noi ¢6 luong lao dong Ion va san xuat quy md 16n céch xa
khu vuc d6 thi, 1a mot chién lugc hiéu qua. Loi ich chinh caa phuong phap
quy hoach nay 1a giam thiéu thoi gian va chi phi di chuyén cho c6ng nhan,
giup ho co thém thoi gian cho viéc nghi ngoi va giai tri, hay tham chi lam
thém céc cong viéc gia cong tai nha. Cach tiép can nay khong chi mang lai loi
ich cho cong nhan ma con c¢d loi cho chinh khu cong nghiép do.

Trong viéc lya chon dia diém cho khu nha & cho cong nhan, can phai
ddng bd vai quy hoach cua khu cong nghiép. Céc tiéu chuan xay dung va bao
vé mdi truong can duoc tun thu chat ché, nhat 1a trong truong hop cac khu
cong nghiép c6 nganh nghé tiém an nguy co 6 nhiém cao. Do ca khu cong
nghiép va khu nha & céng nhan déu nam xa khu dan cu do thi, quy hoach
cling can tinh dén viéc xay dung cac cong trinh phuc vu cong déng nhu nha
vian hoa, dich vu thiét yéu danh cho céng nhan bao gdom tram y té, nha tré va
khu vui choi giai tri...

- Lap quy hoach va thiét ké khu nha & danh cho cong nhan hoa nhap
vao cac khu vuc dan cu do thi hién hiru. Dbi véi nhitng khu cong nghiép c6
hoat dong san xuat it gy 6 nhiém moi truong va gan cac khu d6 thi, nhung
thiéu dién tich hodc khéng thé xay dung khu nha ¢ tap trung, cd thé can nhic
phuong 4n phat trién nha & cong nhan xen 13n véi cac khu dan cu d6 thi, néu

quy dat do thi con du. Loi ich chinh cia phuong an nay 14 ting cuong giao
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luu xa hoi, mo rong co hoi cho cong nhan tang thém thu nhap qua lam thém
gio. Bong thoi, nd ciing khai thac hiéu qua ha tang da c6 cta khu dan cu do
thi, cting nhu loi ich tir cac co s cdng cong, dich vu thuong mai, va cac hoat
dong vin hoa, giai tri, gilp tiét kiém chi phi dau tu. Tuy nhién, viéc lya chon
va thiét ké quy hoach can duoc thuc hién mot cach can trong dé khong tao ra
ganh nang khéng can thiét cho co sé ha tang hién tai va phai phu hop, hai hoa
v6i kién tric ciia khu do thi da co.

4.3.2.2. X& héi hod trong diu tw xdy dwng nha ¢ cho cong nhan cac
khu cong nghiép

Pé mo rong ngudn cung nha & danh cho coéng nhan, dic biét khi
ngudn ngan sach Tinh dang gap kho khin thi viéc ddy manh phuong thic
x& hoi hod, kéu goi su tham gia cua cac doanh nghiép trong nganh bat dong
san, cac cong ty chuyén vé phat trién ha tang caa khu cong nghiép, nhiing
doanh nghiép so htru doi ngti lao dong Ién tai cac khu cong nghiép, cung
véi nguoi dan tham gia vao qué trinh dau tu va xay dung nha ¢ cho cong
nhan 1a giai phap cha chét, gép phan tich cuc vao viéc giai quyét nhu cau
nha ¢ cho ngudi cong nhan.

Thuc té cho thay sb luong nha dau tu quan tim dén linh vyc nha & cho
cdng nhan khéng nhiéu. Diéu nay chu yéu do qua trinh hoan vén mat thoi
gian va loi nhuan khéng cao. Vi vay, dé thiic day su phaét trién caa thi truong
nha & cho cong nhan, chinh phu can trién khai nhiéu bién phap va cach thic
khac nhau dé tao dong luc cho cac nha dau tu.

* Chinh sach hé tro;, wu dai déi véi Chu dau tu dir &n phét trién nha &
xa hai.

Mot la, cai thién quy trinh xét duyét cac du an nha & cho cong nhan
bang cach cai cach hé thdng quan ly bang cach phan cap rd rang trach nhiém
va quyén han; tinh gon va téi uu hoa quy trinh thuc hién dé giam bét cac budc

khong can thiét; xac dinh chinh x4ac dau méi chiu trach nhiém cho tung loai
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thu tuc lién quan dén viéc 1ap va phé duyét du an. Muc tiéu 1a giam dang ké
thoi gian can thiét dé xét duyét va phé duyét, tir d6 thuc day nhanh chéng tién
trinh trién khai cac du an.

Hai 13, thiét 1ap cac chinh sach va co ché hd tro hiéu qua cac nha dau tu
trong viéc thuc hién cac du an, dic biét Ia trong khau giai phéng mat bang.
Xac dinh giai phong mat bang 1a mot vu tién hang dau trong quan 1y va diéu
hanh dy an, nham tao diéu kién thuan loi cho céc nha dau tu trién khai dy an
mot cach nhanh chong. Ngoai ra, can ¢ sy hd tro tir phia Tinh trong viéc dau
tu mot phan ngan sach cho viéc xay dung co so ha tang, dac biét 1a hé théng
giao thong két ndi cac khu vuc du an nha o cong nhan, két hop véi viéc cong
bé rd rang cac ké hoach quy hoach nha & nham tao diéu kién cho cac to chuc,
ca nhan va doanh nghiép tham gia ding ky dau tu va xay dung nha & cho
cong nhan.

Ba I&, Chinh phu can cung cép uu dai vé thué, bao gom viéc khdng thu
thué str dung dat va thué thué dat cho cac khu dat do Nha nudc giao hoic cho
thué dé phat trién nha & xa hoi. Nhitng vu dii nay ciing dugc ap dung cho céac
khu dat thuoc du an kinh doanh thuong mai di duge co quan chtic ning phé
duyét, nam trong khudn kho dy an nha ¢ xa hoi. Cing véi do, viéc mién giam
thué gia tri gia tang va thué thu nhap doanh nghiép ciing can duoc thyuc hién
theo ding quy dinh caa luat thué. Déi véi cac nha dau tu chi xay dung nha ¢
x& hoi véi muc dich cho thué thi s& nhan dugc mic giam thué cao hon so Vi
viéc xay dung dé ban hoic cho thué mua. Ngoai ra, cha dau tu ciing khong
can phai hoan tra sé tién s dung dat di duoc mién néu nhu ho ban nha &
(kém theo quyén sir dung dat) cho ngudi khac.

Bon 13, dé t6i wu hoa hiéu qua kinh doanh va tai chinh trong cac du an
nha & xa hoi can tao co ché linh hoat cho cac nha dau tu trong cac du &n nha &
x& hoi, nha ¢ cong nhan; cho phép chu dau tu dy an tu quyét dinh ké hoach

kinh doanh san pham nha & ma khéng can tuan thi quy dinh cii vé viéc danh
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20% dién tich san nha ¢ x& hoi cho muc dich cho thué, thay vao d6 cac chu
dau tu c6 thé sir dung dén 20% tong dién tich dat cua du &4n nha & x& hoi dé
phat trién cac cong trinh kinh doanh thuong mai, bao gom ca nha ¢ thuong
mai cao tang hoac thap tang. Diéu nay khong nhitng gitp bu dép chi phi dau
tu ma con gbp phan giam gia ban va gia cho thué nha & xa hoi, dong thoi
giam chi phi quan Iy va van hanh sau dau tu. Trong truong hop cac du &n
khong c6 quy hoach chi tiét riéng vé khu vuc kinh doanh thuong mai, chi dau
tu dugc phép chuyén ddi 20% dién tich san nha & cua du &n thanh khu vuc
kinh doanh véi gia thuong mai, tir d6 tao dong luc tai chinh va linh hoat trong
viéc phat trién duy én.

Nam la, hd tro vé tin dung cho cac chu dau tu xay dung nha ¢ cong nhan

Mot trong nhimg 1y do ma céc doanh nghiép thudong e ngai dau tu vao
nha & cho céng nhan do yéu cau vén 16n va loi nhuan khong cao. Piéu nay
lam giam su hdp din cta viéc dau tu xdy dung nha & cho cong nhan, mic du
nhu cau thuc sy ton tai. Hién tai, nhiéu doanh nghiép mong muén xay dung
nha & cho cong nhan dé tang sy 6n dinh va hiéu suét 1am viéc cta nguoi lao
dong, nhung ho dang d6i mat voi thach thirc vé ngudn von. Giai phap hiéu
qua dé khac phuc nhiing thach thirc vé ngudén von ma doanh nghiép ddi mat
khi xay dung nha & cho cong nhan 14 thiét 1ap co ché hd tro tai chinh tir phia
chinh quyén.

Tinh phai x4c dinh viéc dau tu phat trién nha & cong nhan, nha & xa hoi
la mot phan quan trong trong ké hoach dau tu trung va dai han co thé mo
duong cho cac giai phap tai chinh on dinh. Cac chinh sach c6 thé bao gdm
viéc cung cap cac khoan vay voi 1ai suat vu dai va thoi gian vay dai han cho
cac nha dau tu, tir d6 giam bot ap lyc tai chinh va tao diéu kién thuén loi cho
viéc hoan voén. Tinh can phdi hop chit ché voi Ngan hang Nha nudc Viét
Nam dé trién khai cac chuong trinh cho vay va géi tin dung dic thu, cung cap

141 suat thap hon tir 1.5-2% so voéi mirc 13i suat thong thudng cho cac khoan



165

vay trung va dai han tir cic ngan hang thuong mai, dong thoi phi hop véi cac
diéu kién ctia Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 cua Chinh phu.

Bén canh d6, cac nha dau tu con co thé tiép can vol nguén von wu dai
tir Quy dau tu phat trién, Quy phat trién nha & dia phuong, Quy tiét kiém phat
trién nha & xa hoi, va cac ngudn von khac theo quy dinh phéap lut; von tir
ngan sach dia phuong, hodc thong qua viéc phat hanh trai phiéu chinh quyén
dia phuong. Tinh c6 thé tao diéu kién cho cac chu dau tu sir dung nha ¢ va
cOng trinh xy dyng tir vén vay nhu tai san thé chap khi vay von cho du an,
gilp nang cao kha ning tiép can ngudn vén dau tu. Viée nay s& khuyén khich
manh mé cac doanh nghiép tham gia dau tu xay dung nha ¢ cho cong nhan,
qua d6 gop phan cai thién diéu kién sdng va lam viéc cho nguoi lao dong,
ddng thoi thac day sy phat trién cia cong dong.

S&u 13, hd trg doanh nghiép xay dung nha & cong nhan bang cach cung
cép cic mau thiét ké nha & sén co, mau thiét ké dién hinh duoc phat trién va
phé duyét voi bac co quan ¢6 tham quyén ma khdng thu phi gilp cac doanh
nghiép giam bot thoi gian va chi phi phat trién du an. Khi st dung céc thiét ké
mau hodc dién hinh di dugc cap phép, cac doanh nghiép sé& khong can phai
trai qua quy trinh tham dinh thiét ké co s¢. Cho phép cac doanh nghiép tu
thue hién cac cong tac tu van, thi cong va lap dit, mién 1a ho dap ung du diéu
kién vé ning luc va tuan thu cac quy dinh phap luat vé xay dung. Piéu nay
gilp gitp tang cuong sy linh hoat va kha nang tu chu cho cac doanh nghiép;
t6i wu hoa quy trinh x4y dung va giam bét cac bude hanh chinh thuong gip
trong qua trinh phat trién dy an, tir d6 thac day hiéu qua va tiét kiém chi phi
trong qua trinh xay dung nha & cho céng nhan.

* Ho tro va khuyén khich phat trién mé hinh nha leu trii cho céng nhdn
cac khu cong nghiép

“Nha luu trd cong nhéan trong khu cong nghiép la céng trinh xay
dung dugc dau tu xay dung trén phan dién tich dat thuong mai,
dich vu thugc pham vi khu céng nghiép theo quy dinh cua phap
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luat vé quan Iy khu cdng nghiép dé bé tri cho c& nhan 1a céng nhan
thué trong thoi gian lam viéc tai khu cdng nghiép do theo quy dinh
cua Luat nay”. [57,tr.4]

H& tro va khuyén khich phét trién mé hinh nha luwu tra cho cong nhan
cac khu cdng nghiép xuat phat tir nhu cau cap thiét vé nha ¢ tam thoi, dic biét
la d6i voi lao dong di cu va cong nhan c6 thu nhap thap. Trong bdi canh céc
khu céng nghiép ngay cang phat trién, cong nhan thudng ddi mat véi khé
khin trong viéc tim kiém chd ¢ 6n dinh, phi hop voi mac thu nhap. Nha luu
trd 12 mot giai phap hiéu qua giGp cung cap chd ¢ ngan va trung han khi
ngudi cong nhan chwa da diéu kién mua nha ¢ x& hoi nhung lai rat can an cu
trong mot moi trudng tét hon, thay vi thué tam tai cac khu tro chat hep, khong
dam bao vé sinh, an toan. Chinh vi vay, viéc phat trien mé hinh nha luu tra
khong chi hd trg doi séng cong nhan ma con dam bao sy 6n dinh cua luc
luong lao dong, giam chi phi di chuyén, nang cao hiéu suat lao dong va dong
gop vao su phat trién bén viing cua cac khu cong nghiép.

Dé thuc hién giai phap nay, can c6 su hd tro manh mé tir cac chinh sach
cia Nha nudc va su hop tac tir khu vuc tu nhan. Cu thé, Chinh phu c6 thé
khuyén khich doanh nghiép dau tu vao xay dung nha luu tri théng qua cic uu
dai vé thué, giam chi phi thué dat, va hd tro tai chinh cho cac doanh nghiép
xay dung nha luu tra s& gilp giam ganh nang chi phi dau tu, tir d6 thu hat
nhiéu nha dau tw hon.

Ngoai cac vu dii vé mat dau tu, viéc dam bao chét luong nha luu tra
cling déng vai tro quan trong. Nha luu trii can duoc xay dung véi tieu chuan
ky thuat tdi thiéu vé an toan, vé sinh, va hé théng phong chay chita chay, dam
bao cong nhan c6 moi truong song lanh manh. Céac khu nha luu tra can duoc
tich hop céc tién ich x& hoi thiét yéu nhu nha tré, khu vui choi, siéu thi nho,
va tram y té nham dap tng nhu cau sinh hoat hang ngay caa cong nhan va gia

dinh ho. Biéu nay khong chi gilip nang cao chat luong cudc séng caa cong
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nhan ma con tao ra su gan két cong dong, qua d6 1am tang dong luc lao dong
va su 6n dinh ngudn nhan luc cho céc khu céng nghiép.

Bén canh do, cac bién phap kiém soat gia thué nha luwu tra can duoc &p
dung nham tranh tinh trang gia thué qua cao so vai kha ning chi tra caa cong
nhan. Ngoai ra, mé hinh hop tac cong - tu (PPP) cling dwoc xem la hudng di
kha thi trong viéc phét trién quy nha luu tr, chia sé rai ro va loi ich gita
chinh phu va cac nha dau tu tu nhan. Trong d6, chinh quyén dia phuong c6
thé dong vai trd hd tro ha ting co ban va phép ly, trong khi khu vuc tu nhan
dam nhan dau tu xay dung va quan ly van hanh. Su hop tac nay s& dam bao
ngudn cung nha luu trd 6n dinh va dap ung tot nhu cau cua céng nhan.

* H4 tro va khuyén khich nguwoi dan gan khu céng nghiép xay ding nha
o cho cong nhan thué vai gia ca hop ly.

Sy phat trién nhanh cua cac khu cong nghiép trén dia ban Tinh, kéo theo
su gia tang nhanh chéng sé lugng lao dong, trong khi cac doanh nghiép, cac
ban quan ly khu céng nghiép, cac cong ty kinh doanh bat dong san chua dap
tmg duoc nhu cau nha ¢ thi viéc khuyén khich nguoi dan, dac biét 1a nguoi dan
séng gan céac khu cong nghiép, xay dung nha cho cng nhan thué duoc coi la
mot giai phéap thiét thuc va hiéu qua dé giai quyét van dé cung tng nha ¢ cho
cdng nhan tai cac khu céng nghiép & Vinh Phiic. Trén thuc té, ha tro tu nhan
dang dong vai trd chu chét trong viéc cung cap chd & cho cong nhan tai Vinh
Phuc, véi phan I6n cong nhan tai tinh nay dang thué nhirng nha tro nay. Vi vay,
dé nguoi dan c6 dong luc tham gia cung cap nha & cho c¢éng nhan va cai thién
chat luong nha ¢ thi nha nude doi hoi phai cé cac co ché, chinh sach wu dai.

Nha nuéc ¢d thé cung cap cac khoan wu dai thué cho céc chu nha tro tu
nhan nhu mién giam thué dat, thué thu nhap, hoac cac khoan khau trir thué
khac nham lam giam &p luc tai chinh ddi véi ho tir d6 giam tién thué nha cho
cong nhan do chi phi tinh vao tién thué nha giam. Hb tro tai chinh bang viéc

cung cap cac khoan vay von voi I3i suat thap hoac khong 14i suat dé gitp chu
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nha tro tu nhan trong viéc xay dung hoac cai tao cac can nha tro cho céng
nhan. Bay nhanh quy trinh cip gidy chiing nhan quyén st dung dat theo quy
dinh cua phap luat cho cac ho gia dinh muébn st dung dat dé xay dung nha tro
cho c6ng nhan thué. Bén canh d6, nha nudc nén thiét 1ap cac quy dinh va
huéng dan vé tiéu chuan va an toan cho nha tro tu nhan. Piéu nay dam bao
rang cac cin nha tro dap ung cac tiéu chuan co ban vé chat luong va an toan,
bao vé quyén lgi ciia ngudi thué nha.

4.3.2.3. Hinh thanh quy nha ¢ cho céng nhan khu céng nghiép thué
va mua

Hinh thanh quy nha & cho cong nhan cac khu cong nghiép théng qua
thué mua va cho thué 12 mot giai phéap hiéu qua dé phat trién thi truong nha &
cho cong nhan cac khu cong nghiép. Giai phap nay nay khong chi dap tng
nhu cau nha ¢ cap béach caa cong nhan khu cong nghiép voi kha ning tai
chinh han ché, ma con tao sy 6n dinh lau dai cho lyc luong lao dong nay. Véi
loi thé chu dong vé quy hoach, quy dat, nguon vén ngan sach dia phuong
gianh cho nha & x4 hoi, khéng vi muc tiéu loi nhuan can thiét phai ¢é sy tham
gia cua khu vuc nha nudc trong viéc hinh thanh quy nha ¢ cho cong nhan khu
cong nghiép. Quy nha ¢ dugc hinh thanh véi sy tham gia ctia nha nudc s€ tao
ra mot mo hinh phat trién bén viing. Phuong thirc hinh thanh quy nha & cho
cong nhan khu cdng nghiép co6 thé thdng qua tryuc tiép dau tu, hodc thyuc hién
dit hang, mua nha ¢ tir cac dy an thuong mai. Diéu ndy khdng nhirng gidp tan
dung ngudn luc sin c6 ma con khuyén khich sy tham gia cua cac doanh
nghiép tu nhan trong viéc cung cap nha &, qua d6 tao nén mot thi trudng nha
& da dang va canh tranh.

4.3.3. Nhom giai phap tac dong téi cau nha & cho cong nhan cac
khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc

Trong Chién lugc phét trién nha ¢ qubc gia giai doan tir 2021 dén 2030,

tam nhin dén nam 2045 khang dinh nha ¢ x& hoi phai duoc chl trong wu tién
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phét trién dé dap tng nhu cau nha & co ban cho nguoi dan, nhat 1a ddi véi
nhitng nguoi ¢ thu nhap thap ¢ d6 thi va cdng nhan tai cac khu cong nghiép.
Trong thyc tién, Chinh phu da trién khai nhiéu chinh sach hd trg dé 1am giam
chi phi nha ¢, gitp nguoi lao dong c6 thu nhap thap va gap kho khin vé nha &
c6 co hoi tiép can nha & xa hoi, bao gém ca g6i hd tro tai chinh 18n téi 120.000
ty d6ng. Tuy nhién, viéc mua nha trong c4c du an nha ¢ x& hoi hién nay van la
mot thach thire 16n cho cdng nhan khu cong nghiép do han ché vé ngudn cung
nha & va kha ning tiép can cac vu dii tir chinh phu. Ngoai ra, vai mac thu nhap
khong 6n dinh va phan 16n danh cho sinh hoat hang ngay, cong nhan céc khu
cong nghiép gap kho khan trong viée tich lity du tai chinh dé mua nha. Do do,
viéc nang cao thu nhap cho cdng nhan 1a mot yéu té then chdt dé tang kha ning
thanh toan va dam bao an cu lac nghiép cho ho trong tuong lai.

Thet nhat, can tang toc qué trinh cai cach hé thong tién luong nham thuc
hién mot chinh sach luong tdi thiéu nhat quéan 4p dung cho tat ca cac doanh
nghiép. Muc luong téi thiéu ndy phai dam bao rang cong nhan tai cac khu cong
nghiép co thé thué duoc nha & vai diéu kién tdi thiéu, phu hop véi mac gia thué
nha hién hanh, tir 46 gop phan cai thién sac khoe va chat luong séng cua ho.
Ngoai ra, can c6 quy dinh rd rang vé viéc diéu chinh luong hang niam, ciing
nhu sy Khéc biét gitra cac muc luong va phat trién mot hé théng lwong minh
bach dé ngudi lao dong cung ngudi sir dung lao dong cd thé xac dinh mic
lwong phu hop dwa trén tinh hinh thuc té va co ché thi truong. Bén canh do, cac
co quan quan ly can tap trung hon trong viéc huéng dan va giam st cac doanh
nghiép, bao dam rang ho tuan thi cac chinh sach lién quan dén tién luong,
thuong va cac quyén loi khac cua ngudi lao dong, theo quy dinh cia Nghi dinh
Chinh pha vé mirc luong tdi thiéu khu vuc va mie luong ti thiéu theo gio.

Thet hai, dé nang cao muac thu nhap cua cong nhan tai cac khu cong
nghiép trén dia ban, Tinh can tap trung vao viéc thu hut dau tu vao cac du

an ap dung cong nghé tién tién va quy trinh san xuat hién dai. V&i viéc ap
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dung coéng nghé tién tién, quy trinh san xuat hién dai dan toi nang suat lao
dong ting kéo theo sy ting truong kinh té va cai thién doi séng, cai thién
thu nhap cho nguoi lao dong.

Nguoi ¢ong nhan ludn mong mudn cé dugc cdng viéc va chd & on dinh,
tién lgi. Tuy nhién, muén dé c6 duoc mot noi & tét, tién loi, ngudi cong nhan
can phai ¢c6 mot mac thu nhap dua cao. Hién nay, vai thu nhap thap, viéc tim
kiém mot noi & dep va tién loi 1a mot nhiém vy kho khan ddi véi hau hét
ngudi cdng nhan tai cac khu céng nghiép. Bé cai thién tinh trang nay, viéc
quan trong hang dau 14 tang thu nhap cho nguoi céng nhan. Tuy vay, ludn cé
maot mau thuan gifra viéc nang cao thu nhap cho nguoi cdng nhan va viéc cac
doanh nghiép ¢ gang ti da hoa loi nhuan caa minh. Mau thuan nay chi dugc
giai quyét bang cach ting cuong ning suat lao dong va nang cao hiéu suat
trong hoat dong san xuat kinh doanh. Théng qua viéc nay, doanh nghiép c6
thé dat duoc ca loi nhuan cao hon va kha ning ting lwong, thu nhap cho
nguoi ¢ong nhan. Vi vay, dé giai quyét van dé nha & cho nguoi cong nhan va
cai thién tinh trang nha ¢ tam bo nhu hién nay, viéc cai thién diéu kién lam
viéc, nang cao trinh do chuyén mon va ky nang ctia nguoi cong nhan tro
thanh mot wu tién quan trong ma ca doanh nghiép va nha nudc can tap trung.

Thet ba, giam géanh ning tai chinh cho cong nhan thdng qua viéc trién
khai nhiéu giai phap hiéu qua nhu kiém soat lam phat, cit giam hoc phi cho con
cua cdng nhan, va giam bat chi phi dich vu y té. Néu cac doanh nghiép khéng
diéu chinh muc luong ting theo muc song khi chi phi sinh hoat tang, dan toi
thu nhap thuc té caa cong nhan sé giam sat, doi séng ¢éng nhan gip khé khin.
Tinh trang nay c6 thé 1a nguyén nhan chinh gay ra su gia ting ctia C4C CudC
dinh cong tu phat, nham yéu cau cai thién diéu kién lam viéc va tang thu nhap.

Ther 1, hoan thién chinh sach tai chinh ho trg cong nhan mua, thué nha.

Dé hd tro nhu cau nha & cho cong nhan va nguoi lao dong, can phan

loai ho thanh mdt nhém dac thu bao g6m cong nhan, nguoi lao dong va
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chuyén gia lam viéc tai cac khu cong nghiép, va ap dung cac chinh sach
dac biét dé phat trién cac hinh thtrc nha & phu hop cho ho thué va mua.
Thém vio d6, dé thuc day nhu cau mua nha cia cong nhéan, Tinh can trién
khai cac ché d6 va chinh sach khuyén khich ngudi lao dong sé hiru nha ¢
x& hoi, bao gdm viéc hd tro 1di suat vay qua cac ngan hang. Viéc cho vay
mua nha, déac biét 1a nha & x& hoi, tir cac ngan hang thuong mai s€ gitp giai
quyét nhu cau nha & ngin han so voi viée tich lily tai chinh dai han cua
nguoi ¢ thu nhap thap. Dé ting cuong hiéu qua tiép can von, Ngan hang
Nha nudc can ban hanh cic quy dinh hudng dan vé cho vay hd trg nha ¢ xa
hoi. Ngoai ra, viéc xay dung quy tiét kiém nha ¢ x& hoi dudi sy quan 1y cia
Ngan hang Nha nudc, s€ tao diéu kién cho c4 nhan va ho gia dinh tiét kiém
dan d¢é mua hoic thué mua nha ¢ xa hoi. Vi viéc phat hanh chimg chi quy,
ngudi mua s& c¢6 thé hinh thanh quy mua nha riéng. Khi tich liy du 30%
gia tri cua nha & xa hoi, ho s& duoc hudng dan chon lua du 4n nha & xa hoi
phu hop véi nhu cau ca nhan.

Giam chi phi tai chinh, cu thé bén canh viéc cho vay véi I&i suat vu dai
tir cac ngan hang nhu hién nay thi Tinh can c6 chinh sach khuyén khich dé
phat trién nhiéu to chtic cho vay dé phat trién nha ¢ cho cdng nhan khu cong
nghiép nhu: Tong cbng ty Tai chinh phét trién nha (kinh nghiém cua An Do),
Quy phat trién nha ¢ cho nguoi thu nhap thap (kinh nghiém cua Philippin,
Han Quéc), Cong ty dau tu, hop tac xa tin dung, quy tiét kiém dia phuong
(kinh nghiém caa MY),... cac quy nay duoc tao boi tién tiét kiém cua cong
nhan, hd trg caa chinh phi va céc nha tai trg. Céc hinh thirc cho vay can linh
hoat (vay khong thé chap, thé chap; thé chap I4i suat ¢ dinh, hodc diéu chinh
theo ty 1€ lam phat,...) va phuong an tra no linh hoat.

Cac diéu kién vé ho khau ho tich nén dugc cat b, can tro viée s hitu
nha cua ngudi cdng nhan. Hoan chinh va rat ngan quy trinh xét duyét nha &

x& hoi dé rut ngan thoi gian di lai, tiét kiém tién caa cong nhan.
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Thit ndm, dé bao vé va dam bao quyén loi cho ngudi lao dong tai cac khu
céng nghiép, can nang cao vai tro va su hiéu qua cua hoat dong cua cac to chic
cong doan. Tang cuong hoat dong Kiém tra va thanh tra dé bao vé quyén loi cua
ngudi lao dong, dong thoi co bién phap xir phat ddi véi cac doanh nghiép vi
pham. Ngoai ra, can phai dam bao viéc trién khai va tuan tha cac chinh sach vé
bao hiém x& hoi, bao hiém y té va bao hiém that nghiép mot cach hiéu qua.

Cong doan trong cac khu cong nghiép ciing can chl trong vao viéc
tuyén truyén va khich & ngudi lao dong tuan tha ky luat lao dong, ap dung
cac phuong phap 1am viéc tiét kiém va hiéu qua, nham ting niang suat va hoan
thanh muc tiéu san xuat. Cong doan trong cac khu cong nghiép nén chu tri
trong viéc thuong lugng va ky két cac thoa udc lao dong tap thé, to chic cac
cudc hoi nghi d6i thoai gitra ngudi lao dong va ngudi st dung lao dong, nham
muc tiéu cai thién diéu kién lam viéc, ting luong va thu nhap cho nguoi lao
dong cling nhu tang loi nhuan cho doanh nghiép.

4.3.4. Nhom gidi phap tac dong vao gia thué nha & tai cac khu
cong nghiép

Phat trién nha ¢ cong nhan cac khu cong nghiép cua Viét Nam noi
chung va & Vinh Phiic néi riéng hién nay déu gap khé khan 1a nhu cau vé nha
& 16n trong khi thu nhap cta ngudi cdng nhan thap. Do vay rat can c6 cac giai
phap phat trién nha & cong nhan khu cong nghiép dé cac khu cong nghiép déu
c6 nha & dap wng nhu cau co ban va gia nha ¢ (gia thué, thué mua, gia mua)
cho cong nhan phi hop vai kha ning chi tra cia ho, nhung van bao dam diéu
kién song phi hop véi tiéu chuan nha 6.

Nguoi dan My danh ra khoang 15.5% thu nhap cé nhan cho nha ¢ va
12.5% nita dé chi tra cho viéc dua ngdi nha vao s dung (vi du nhu: céc
loai ¢ dac thiét thuc, bao hiém, bao dudng va sira chira). Nguoi dan ¢ cac
nudc dang phat trién phai chi phi cho nha & téi 30% thu nhap, céng nhan
mot sé khu cong nghiép caa Viét Nam hién phai chi khoang 15-20% thu
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nhap hang thang cho thué nha ¢. Cong nhan lam viéc trong cac khu cong
nghiép ¢ Vinh Phuc hién phai chi hon 13% thu nhap hang thang cho thué
nha &. Do vay dé bao dam gia nha & phu hop voi kha ning chi tra cua céng
nhan thi gia nha cho céng nhan thué moét thang ciing phai nhé hon 20% thu
nhap mot thang cuaa ho.

Gia nha ¢, dac biét Ia nha ¢ cho cong nhan khu céng nghiép khong chi
phu thudc vao sy bién dong cua thi tredng nha &, ma con phu thuc vao hang
loat cac yéu té khac. Su twong quan giira cung va cau trén thi truong 12 mot
nhan té quan trong anh hudng truc tiép dén muc gia cua nha &. Song song do,
cling can phai xét dén cac loai chi phi khac c6 lién quan truc tiép dén qua
trinh xay dung, quan 1y va bao tri nha ¢. Cac yéu té nay bao gom dat dai, chi
phi xay dung (bao gom ca thiét ké, vat liéu, nhan cong, va may moc), cling
nhu cac chi phi lién quan khac nhu thué, phi, chi phi tai chinh va nhiing chi
phi phét sinh tir qua trinh tha tuc hanh chinh phac tap. Dé phét trién nha &
phuc vu co ban nhu cau caa cong nhan cac khu cdng nghiép va dong thoi dam
bao gia thué hop Iy voi kha nang chi tra caa ho, ching ta can thuc hién nhiing
giai phap toan dién va kha thi.

Mot 1, hoan thién chinh sach vé gia ca

Can tién hanh stra d6i va bo sung cac quy dinh lién quan dén tham dinh
gia ban, gia thué va gia thué mua nha & x& hoi theo hudng cho phép chu dau
tu du &n tu xac dinh cac muc gia nay, véi diéu kién tuan thu nghiém ngat céc
quy dinh hién hanh va bao cdo day du 1én co quan quan ly nha & cap tinh. Co
quan quan ly nha ¢ cap tinh s& dam nhiém vai trd tham dinh va phé duyét cac
muc gia duoc dé xuat, sau do cong bd két qua tham dinh thong qua vin ban
chinh thirc, x4c nhan cac diéu kién dé nha ¢ xa hoi du diéu kién béan, cho thué
hoic cho thué mua. Bong thoi, can thiét lap cac quy dinh rd rang vé viéc diéu
chinh gia ban, gia thué va gia thué mua trong trudng hop cé su thay doi vé

tong mic dau tu cua du an, bat ké sy thay d6i do 1a ting hay giam.
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Tinh can cd bién phéap tac dong dén gia ca thué nha, gia dién, nudc cho
ngudi céng nhan thué nha phai chi tra. Hién nay, van dé nay chwa dugc Nha
nudc quan tam dang muc, dac biét 1a nguoi thué nha ¢ ludn phai tra gia dién,
gia nudc cao, anh hudng téi thu nhap va chi tiéu caa ngudi cdng nhan. Vi thé,
can phai c6 chinh sach dé khong dé xay ra nhiing con sbt gia nhu ting gia
dién, ting gia xang... va nhiing chinh sach hd tro dé nguoi cong nhan dugc
hudng gia dién, gia nude hop ly.

Hai 13, can gidam chi phi lién quan dén xay dung nha ¢ céng nhan.

Hién nay, Tinh d3 c6 chinh sach mién tién st dung dat di véi dién tich
dat xay dung nha ¢ cdng nhan khu céng nghiép, tuy nhién thoi gian va thu tuc
lién quan dé co dat xay dung nha & cdng nhan (bao gom ca xay dung hé thong
ha tang) con dai va nhiéu, néu rt ngan thoi gian va giam cac tha tuc nay thi
s& giam chi phi lién quan dén dat xay dyung nha & cong nhan.

Ké dén 1a giam chi phi lién quan dén xay dung — co s& dé 6n dinh gia
nha . Chi phi nay c6 thé giam bang giai phap vé thiét ké, vat liéu va cong
nghé. Giam chi phi thiét ké bang cach ap dung thiét ké mau, thiét ké dién
hinh; ¢6 chinh sach dong vién phi hop cho nha thiét ké khi co céc thiét ké
lam giam gié thanh xay dyng; hudng vao viéc tang cuong su dung vat liéu
trong nudc, dic biét wu tién vat liéu dia phuong c6 san; ting cuong ap dung
tién bo ky thuat trong thiét ké va thi cong nhu st dung cac cau kién san
xuat san dé lip ghép. Bén canh d6, Tinh can s dung quy binh 6n dé on
dinh gia ca vé mat hang vat liéu xay dung, giam chi phi gia thanh bing cac
loai vat liéu xay dung. Pac biét, ddy manh san xuat trong nudc nang cao,
ning suat chat lugng hiéu qua san pham nha ¢, dé diéu tiét thi truong nha &
c6 gia nha 6n dinh. Tinh dung quy binh 6n gi4 thong qua ha 14i suat cho
vay, hd trg bu gia dé hd tro cong nhan dugc mua nha & xa hoi hoic mua
nha thuong mai gia thap. Bong thoi, Nha nuéc can ap dung chinh sach

giam thué gié tri gia taing va thué thu nhap doanh nghiép cho cac doanh
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nghiép dau tu vao viéc xay dung va quan Iy cac du &n nha & cho céng nhan
tai cac khu cdng nghiép.

Cudi cuing, can giam bét céc chi phi khéng can thiét phat sinh do thu tuc
hanh chinh ruom ra nhu don gian hod tha tuc phé duyét gia ban. Tang cuong
cai cach tha tuc hanh chinh, chéng tham nhiing, tiéu cuc lién quan dén quy
hoach, dat dai, xay dung, quan Iy van hanh nha ¢ cong nhan khu cdng nghiép.

Khi thuc hién tét cac giai phap lién quan dén tai chinh dé phat trién nha
& danh cho cdng nhan & cac khu cdng nghiép nhu da dé cap, thi gia nha ¢ cong
nhan (bao gom gia thué, thué mua va gia mua) sé hop Iy hon véi kha ning tai
chinh ciia ngudi céng nhan, n6 s& gop phan tich cuc trong viéc phat trién nha &
cdng nhan cac khu cong nghiép, bao dam doi séng cho céng nhan, gép phan
phét trién san xuat cong nghiép va phat trién kinh té dat nudc, thuc hién tét
muc tiéu phét trién kinh té xa hoi da dugc dé ra tai Pai hoi X111 cia Dang.

Ba |3, can tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat.

Bén canh viéc dau tu va trién khai cac dy an nha & cho céng nhan, cling can
tang cuong cong tac kiém soat va giam sét trong viéc thuc hién cac chinh sach
nham phéat trién nha & cho cdng nhan. Viéc thanh tra va kiém tra can duoc thuc
hién mot cach nghiém tic dé dam bao tinh minh bach va cong bang trong qué
trinh thuc hién chinh sach. Ngoai ra, quan Iy hé thdng xir phat ciing can duoc quan
ly mot cach nghiém ngat dé ngan chan cac hanh vi vi pham lién quan dén chinh
sach xay dung, dinh gié ban, gia thué nha ¢ cho cbng nhan va quan ly nha .

Chinh quyén dija phuong va co quan quan ly nén thuc hién cac bién
phap kiém soat chat ché hon doi véi gia thué nha ¢ tro dé ngan chan cac viéc
cac chu nha tro tu y tang gia. Bé thuc hién didu nay hiéu qua, can phai c6
nhitng quy dinh cu thé vé dang ky kinh doanh loai hinh nha ¢ tro va can phéat
trien mot hé thong quan 1y hiéu qua, phu hop véi tiring khu vyc cu thé.

Déi véi nha caa nha nude va cac doanh nghiép cho cdng nhan thué nha

nudc can cho thué véi gia ca thap mang tinh hd tro cho cong nhan nhu chi thu



176

c4c loai tién dién, nudc, thu phi vé sinh... dé tir d6 thu hat cong nhan lao dong
thué/mua tranh trudong hop “thura thi van thira ma thiéu thi van thiéu”.

4.3.5. Xay dung hé thong trung gian vé thi trudong nha &

Viéc xdy dung hé théng trung gian déng vai trdo quan trong trong viéc
phat trién thi truong nha & cho céng nhan va thi trudng nha ¢ néi chung. Véi
muc tiéu 1a dam bao sy thong sudt, hiéu qua va minh bach trong qua trinh
giao dich, cho thué, mua ban, hoac quan 1y bat dong san va nha ¢ thi viéc xay
dung hé théng trung gian chuyén nghiép, hién dai sé thuc day thi truong nha &
trén dia ban tinh Vinh Phuc phat trién nhanh va bén viig. Dé thuc hién giai
phép nay can phai thuc hién mot s6 bién phap nhur:

Mot la, dao tao va phét trién ngudn nhan luc chuyén nghiép. Cac
chuyén vién mdi gidi trong linh vuc bat dong san va thi trudng nha & can phai
duogc dao tao ddy da va nam viing kién thie, quy dinh va thi trudng théng qua
cac chuong trinh ddo tao, sat hach va cap chang chi hanh nghé. Qua trinh céap
chung chi, ma s6 va giam sat phai tuan thii chat ché cac quy dinh phép ly. Cac
chuong trinh dao tao phai thuong xuyén bo sung cap nhat kién thic. Diéu nay
khong nhitng nang cao vai tro cta nha moi gidi trong cac giao dich ma con
gilip nang cao chat luong dich vy va dam bao tinh chuyén nghiép.

Hai 13, hd tro va tao diéu kién thuan loi cho cong tac dinh gia, dam
bao cong tac dinh gia khach quan, hi€u qua 1a co sé cho su minh bach cua
thi truong nha &, tranh tinh trang thoi gid. Viéc lua chon phuong phap dinh
gia thich hop vdéi tung loai hinh nha ¢, phap luat cia Viét Nam va thong 1¢
quéc té dong vai trd quan trong. Trong qué trinh dinh gia can phai sir dung
thong tin tir nhiéu ngudn khac nhau, phai cé su phdi hop voi cac chuyén
gia bat dong san, ngan hang, luat su va chuyén gia tai chinh gitp tao ra céi
nhin toan dién va dam bao tinh chinh xac. Ung dung coéng nghé va phan
mém dinh gia cung cip kha nang tinh toan nhanh chéng va chinh xac, dong

thoi gidm sai so6t do yéu td con nguoi.
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Ba 13, hoan thién hé thdng thong tin, co s¢ dir liéu vé nha ¢ va thi
truong nha 6. Hé théng thdng tin, dit liéu vé thi trudng nha & cua Vinh Phic
noi riéng va ca nudc ndi chung hién nay con thiéu va chua kip thoi, diéu d6 1a
mét trong nhiing nguyén nhan gay ra sy mat can ddi trong thi trudong nha o.
Do thiéu dit liéu va thong tin chuan xac vé tinh hinh thi trudng nén cac co
quan Nha nudc ban hanh chinh sach chua kip thoi; cac cha dau tu bo 1§ co
hoi dau tu hodc dwa ra quyét dinh dau tu chua chinh xac; ngudi mua khong
duoc nha ¢ nhu mong mudn. Do d6, dé xay dung, hoan thién hé thong thong
tin, dit liéu nha & chinh xac, kip thoi can phai: (1) Xay dung mét co so dit liéu
chung vé nha & va thi truong nha ¢ dong bo tir Trung uong tGi tinh ¢6 thé
duoc truy cap bai cac co quan quan Iy, doanh nghiép, va nguoi dan. Diéu nay
tao ra mot nguon thoéng tin thong nhat va téi wu hoa st dung dit liéu. (2) Tang
cuong tng dung cng nghé thdng tin vao cong tac quan Iy va phat trién nha o.
Can dau tu vao hé thdng co sé ha tang va thiét bi hién dai nham thu thap,
quan ly dir liéu lién quan dén quy hoach va cong khai thdng tin quy hoach
trén cac nén tang thong tin cua tinh. Xay dung va sb hda hé théng thong tin vé
nha &, dong thoi phat trién co so dir liéu quan ly du an phat trién nha ¢ va thi
truong bat dong san mot cach déng bo va hiéu qua.

4.3.6. Phat huy vai tro linh dao ciia to chirc Pang cac cép tir tinh téi
co’ s¢ trong lanh dao phat trién va quan Iy thi trwong nha & cho cong nhan

Nha & cho cdng nhan 1a mot van dé duoc Pang rat quan tam. N6 khong
chi 12 van dé cua cac khu cong nghiép str dung lao dong ma con 1a van dé
mang y nghia chinh tri - xa hdi trong qua trinh xay dung XHCN. Cdng nhan
trong cac khu cdng nghiép tinh Vinh Phtc hién 1a luc lugng lao dong quan
trong, gop phan truc tiép vao qua trinh phat trién kinh té cua Tinh, vi vay ho
can phai dugc quan tdm cua cac toan Pang va toan xi hoi. T chuc Pang c6
vai trd chinh tri hang dau trong viéc dinh huéng céc chién luoc va chinh séch

phat trién thi truong nha ¢ cho cdng nhén, dong thoi dong vai tro quan trong
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trong viéc chi dao, giam sat va day manh su phdi hop giira cic co quan nha
nuéc, doanh nghiép va céc té chic xa hoi trong viéc phat trién va quan Iy thi
truong nha & cho céng nhan. Do d6, dé 6n dinh thi truong nha & cho céng
nhan thué can phai ting cuong vai tro ldnh dao cua t6 chirc Dang cac cap tir
Tinh tdi co s trong viée phat trién va quan 1y thi trudng nha & cho cong nhan
vOi1 cac giai phap sau:

Thir nhat, ting cudng nhan thirc vé& vai trd quan trong cta viéc phat
trién thi truong nha ¢ danh cho cong nhan cac khu cong nghiép. Diém méu
chét trong viéc phat trién thi trudng nha & cho cdng nhan 1a ¢am bao 6n dinh
chinh tri va an toan xi hoi. Vi vay, viéc ting cudng nhan thic vé van dé nay
d6i voi cac cap uy, to chirc Pang, dang vién, cong chirc va nguoi dan 13 hét
stc quan trong. Pay manh phat trién thi truong nha & cho cdng nhéan cac khu
cong nghiép khong chi 1a mdt nhiém vu chinh tri cip thiét ma con 1a trach
nhiém lién tuc cua toan bo hé théng chinh tri. Cac cép uy va lanh dao can phai
nam virng va thuong xuyén cap nhat cac chinh sach, quy dinh tir Pang va Nha
nuéc lién quan dén nha & cong nhan, phai thuc su coi trong VA ting cudng
lanh dao va chi dao chinh quyén dia phuong va cac to chuc lién quan, dé dam
béo cong tac phat trién thi trudng nha & cho cong nhan duogc thyc hién mot
cach chat lugng va hiéu qua.

Thir hai, 1anh dao can thuong xuyén, kip thoi, truc tiép dbi véi cong tac
phat trién nha & cho céng nhan cac khu céng nghiép; can chu trong trong viée
huéng dan, to chirc kiém tra, thong ké va du doan nhu cau nha & xa hoi va
nha & cho nguoi co thu nhap thap, dong thoi cac chi tidu phét trién nha &, nhat
1a vé nha & xa hoi & khu vuc do thi va nha & cho cong nhan, nén dugc tich
hop vao ké hoach phat trién KT - XH hang nim va 5 nim, dé danh nguén luc
thuc hién, bén canh d6, c6 kiém tra va danh gia muc d§ hoan thanh nhiém vu
hang nim. Can chu trong dén viéc hd tro dau tu xdy dung co so ha tang k¥

thuét cho cac du 4n nha & xa hoi, st dung ngudn ngéan sach dia phuong. Can
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tao diéu kién thuan loi cho cac doanh nghiép dau tu vao linh vuc nha & cho
cong nhan. Kinh nghiém thuc té cho thiy, nhitng dia phuwong niao ma cap uy
va chinh quyén quan tdm sau sic, quyét tim vao cudc va tao diéu kién giai
quyét cac van dé vudng méc lién quan dén thu tuc dau tu thi tai nhimg noi do,
viéc trién khai dy 4n nha & cho cong nhan dién ra mot cach thuan loi.

Thit ba, Cac co quan quan 1y tai dia phuong, bao gdm cap ty va chinh
quyén can ting cuong hop tac giita cAp uy, chinh quyén dia phuong véi cac
cap, cac nganh khac trong viéc ap dung cac quy dinh vé nha ¢ x& héi, nha &
cho coéng nhan, nhanh chéng giai quyét cac thach thirc va khé khan gip phai
trong qué trinh trién khai du 4n. Pong thoi, can phat trién cac chinh sach va
co ché hd tro nham tao diéu kién thuan lgi cho cic nha dau tu. Viéc quan ly
va gidm sat cac du &n nha ¢ cong nhan can duoc thuc hién mot cach chat ché
dé bao dam chét lugng, ding tién d6 va hiéu qua cua cac du an. Ngoai ra, viéc
nang cao chat luong thong tin, tu van va cung cip hd tro cho cong nhan trong
viéc mua nha ciing 13 yéu té can dugc cha trong.

Thir tu, cac co quan quan ly tai dia phuong c¢6 khu céng nghiép hoat
dong, bao gdm cap iy va chinh quyén can ting cudng quan 1y cic nha tro tu
nhan. Can dua ra quy hoach cho cac khu nha tro, ban hanh cic van ban quy
dinh cac tiéu chuan dbi v6i nha tro: dién tich phong, do cao, mai che, khu v¢
sinh, hé thong cung cap dién, nudc, tiéu chuan vé sinh mdi truong xung quanh,
gia tran cho thué phong... Chinh quyén dja phuong ciing can ting cuong cong
tac quan 1y nhan khau, an ninh, trat ty va khuyén khich cong nhan thué nha
tham gia vao cac hoat dong van hod van nghé thé duc thé thao cta dia phuong

nham tao moi truong song lanh manh, gitp ho tranh xa cac té nan xa hoi.
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KET LUAN

La mot tinh nam trong vung kinh té trong diém Bac Bo, su phat trién
manh m& cta cac khu cong nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuc gan lién véi su ra
doi caa thi truong nha ¢ cho cong nhén cac khu cdng nghiép. Thuc trang thi
trrong nha ¢ cho cdng nhan cac khu céng nghiép trén dia ban tinh Vinh Phuac da
dat duoc nhitng két qua ban dau, song van con nhiéu han ché, ton tai, bic xdc
can phai c6 nhitng giai phap, chinh sach phu hop nham dam bao quyén loi chinh
dang vé nha ¢ cho ngudi cdng nhan, gop phan dam bao an sinh xa hoi, dam bao
ngudn luc cho su phét trién caa cac khu cong nghiép, tir d6 thiic day sy phét trién
kinh té - x4 hoi cua Tinh. Nghién cau dé tai “Thi trudng nha & cho cdng nhan
cac Khu cong nghiép trén dia ban Tinh Vinh Phiic” c6 y nghia vé mat Iy luan va
thuc tién, tac gia da budc dau tap trung 1am rd nhitng noi dung sau:

Thet nhdt, luan an da xay dung khung ly thuyét vé thi trudng nha &, 1am
sang t6 khai niém trung tdm thi truong nha ¢ cho cdng nhan cac khu cong
nghiép; dac diém, vai trd; cac yéu to cau thanh, cac nhan to anh huong va cac
tiéu chi danh gia thi truong nha ¢ cho cong nhan cac khu céng nghiép trén dia
ban tinh Vinh Phuc.

Thet hai, trén co s¢ hé théng 1y luan, cac tiéu chi da duoc xay dung,
luan an tap trung vao viéc phan tich va danh gia thuc trang thi truong nha o
cho cong nhan cac khu cong nghiép tai tinh Vinh Phuac. Tu do, rat ra nhirng
han ché, ton tai ctia thi truong nay, dong thai, chi ra nguyén nhan caa nhiing
ton tai, han ché va nhiing van dé can phai giai quyét dé thi truong nha ¢ cho
cdng nhan cac khu céng nghiép tinh Vinh Phac phat trién hiéu qua va bén viing

Thet ba, can cir vao han ché va nguy@n nhan cua han ché tir viéc tir viéc
phan tich hién trang, luan an nay dua ra cac du béo va quan diém vé phat trién
thi truong nha & cho ¢éng nhan tinh Vinh Phiic. Bong thai, luan 4n cling dé xuat
mot s6 giai phap co ban nhiam thuc day thi truong nha ¢, véi muc tiéu cai thién

viéc dap tng nhu cau vé nha & cho cdng nhan 1am viéc tai cac khu cdng nghiép.
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http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-lap-thach-ii
http://www.ipavinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-song-lo-ii
http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-thai-hoa-lien-son
http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-thai-hoa-lien-son
http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-thai-hoa-lien-son
http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-vinh-thinh
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nganh san xuit vat liéu xay dung.
Nhom nganh ché bién noéng 1am san,
thic an gia stic. Cac nhém nganh cong
nghiép khéc.

19

KCN Nam Binh
Xuyén

304

San xuat phan mém, cong nghé thong
tin, dién tur vién thong, 14p rép linh kién
may mac; san xuat co khi, d6 gia dung,
hang tiéu dung; san xuat linh phu kién
cdng nghiép hang khong.

Nguon:

Ban quan ly khu cong nghiép Vinh Phiic



http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-nam-binh-xuyen
http://www.investvinhphuc.vn/support/khu-cong-nghiep-nam-binh-xuyen
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PHU LUC 2: PHIEU PIEU TRA XA HQI HQC
PHIEU KHAO SAT VE NHA O DANH CHO CONG NHAN
TAI CAC KHU CONG NGHIEP

Cau tra loi caa Anh(Chi) sé chi dugc dung vao muc dich nghién ctru khoa hoc, cac
thong tin c& nhan cua Anh(Chi) s& duoc gitt bi mat tuyét d6i. Tran trong cam on sy hop tac
cua Anh(Chi)!

PHAN 1. THONG TIN CHUNG

1. Gig¢i tinh: Nam O No: O
2. Tubi: [ Duéi 25 tudi (] Tir 25 — dudi 30 tudi O T 30 — dudi
35 tudi

(] Tir 35 — dudi 40 tuoi 1] Tir 40 — dudi 45 tudi ] Trén 45 tuoi
3.Quéquan: Xa.................. Huyén .................. Tinh: ..o

4. Ho khau thwong tru:

5. SO @8N ThOAR: ..ot
PHAN 2. TINH HINH NHA O CHO CONG NHAN TRONG KCN HIEN NAY

2.1. Thuc trang nha é tro Anh/Chi dang 6

1.1. Nha ¢ tro cac Anh/chi dang thué 1a loai nha:

[0 Nha cap 4 [0 Nha 2 tang [0 Nha 3 tang [0 Nha nhiéu hon 3 tang
1.2. Dién tich nha ¢ tro Anh/Chj dang ¢
O Duéi 10m2 [110-15m2 [116-20m2 [ trén 20m2

1.3. Anh/Chi thué nha ¢ mot minh hay ¢ chung:
[0 O mot minh/phong 0 O 2 ngudi/phong O O trén 2 ngudi/phong

2.2. Xin Anh/Chi vui long danh gia mirc d§ hai long vé nha & tre cho cong nhan tai
KCN hién nay (Bang cdch cho diém tir I dén 5 trong doé: 5. Tot)

Xin Anh(Chi) khoanh tron vao

Néi dung 6 dwgc luwa chon

Hop ly trong thiét ké nha ¢ 3 4

Nha & hgp vé sinh, bao dam sirc khoé

DPam bao vé dién tich (rong hep)

Khéng gian bép

Khong gian nha tim/nha vé sinh

bam bao tién nghi sinh hoat (dién, nudc)

N | o gk w N
N R
NN NN NN
W w | w|w|w |w

4
4
4
4
4
4

o1 |o1r o1 | O1 |O1 | O | Ol

Tién loi dén noi viéc di lam
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8. Thuan loi V& vi tri nha & véi hé théng giao thong

9. Thuan loi trong tiép can truong hoc cua tré con

10. Thuan tién trong tiép cin cac co sd'y té

11. Thuan tién cho tham gia hoat dong van hoa, thé thao

12. Thuan tién vé viéc tiép can dich vu hanh chinh cong

13. Murc dam bao trat tu tri an noi &

14. Thu gom rac

15. Xu ly khiéu nai

16. Phu hop Gia thué/mua véi chat luong va dich vy nha

NN NN NN DN DN NN
B N T I T T ~ N (R ) I S [ S I -

17. Phu hop gitra gia thué nha & vai thu nhap

N e R e e e = T B S S IS
Wl wl w | w | w|w|lw|lw|w|w|w
ool |la|lala|loa|la|o o

2 4

18. Panh gia chung vé trang thai nha & cia Anh/Chi

2.3. Xin Anh/Chij cho biét nguyén vong ciia minh vé chat lweng nha & ma anh chi
mong muén (Bang cdch cho diém tir I dén 5 trong d0: 5. Tot)

Ni dung Xin AnrJ(Chi) khoanh tron vao
0 dwoc lya chon
1. Nang cap dién tich phong 1 2 3 4 5
2. Chat lugng phong vé sinh/phong tam 1 2 3 4 5
3. Chat lugng khong gian song 1 2 3 4 5
4. Tién nghi sinh hoat dién, nudc sach 1 2 3 4 5
5. Cai thign khu vyc nau an 1 2 3 4 5
6. Cai thién do dung trong gia dinh 1 2 3 4 5

2.4. Néu anh/Chi c6 nhu cau mua nha & xa hi, xin Anh/Chij cho biét:
a. Nhirng ly do chinh anh/chi lwa chon khi c6 nhu cau mua NOXH ( Vui long ddnh dau
v“vao 6 phu hop)

O C6 kha nang thanh toan 0 Gan cho
[] Gan noi lam viéc [0 Gan truong hoc
[0 Di lai thuan tién [ Khac.....

[ Chat lugng cong trinh

b. Theo anh/chi mirc gia phu hop véi kha nang thanh toan cia gia dinh khi c6 nhu
cAu mua cin hd tai cac du an NOXH 1a bao nhiéu ( Vui long ddanh ddu v"vao 6 phi
hop)

O Tr 300 triéu — 500 triéu dong/can [ Tir 700-900 tri¢u dong/cin
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O T 500 triéu — 700 triéu dong/cin 1 Trén 900 triéu dong

2.5. Xin Anh/Chj danh gia mirc d$ tac dong caa nhirtng nhan té sau day dén viéc xay
dung nha ¢ cho cong nhan tai cac KCN (Bang cach cho diém tir 1 dén 5 trong dé: 5.
Tot)

Xin Anh(Chi) khoanh tron vao

Noi dung 6 dwoc lya chon

6. Doanh nghiép mong muén céng nhan 1am viéc sudt

1 2 4
doi 3 >

7. Kha nang tai chinh cta chu dau tu xay dung nha ¢ cho
cong nhan

8. Loi nhuan mang lai caa chu doanh nghiép xay dung
nha & cho cdng nhan

9. Su phu hop gitra gia thué nha vai thu nhap va chi tiéu
cua cbng nhan

10.Tinh phu hop giira chi phi va chat lugng nha ¢ 1 2 3 4 5

2.6. Xin Anh/Chj cho nhan xét vé méi trudng chinh sach giai quyét vin dé nha & cho
ngudi lao dong hién nay (Bang cdch cho diém tir I dén 5 trong dé: 5. Tot)

Xin Ong/Ba khoanh tron

Noi dun A A
: g vao 0 duoc lua chon

11.Mirc do day du cua hé thdng cac vin ban phap luat, co

Lo e s 2 . . A 1 2 4
che chinh sach phat trién nha ¢ cho cong nhan 3 >

12.Muc do dong bo cua hé thdng cac vian ban phap luat,
co ché chinh sach phat trién nha & cho cong nhan

13.Mtic d6 hop ly caa hé thdng cac van ban phap luat, co
ché chinh séch phét trién nha ¢ cho cong nhan

14.Tinh kha thi cua hé thdng cac van ban phap luat, co
ché chinh séch phat trién nha ¢ cho cong nhan

15.Tac dung cia co ché chinh sach khuyén khich cac

doanh nghiép xay dung nha ¢ cho céng nhan 1 2 3 4 >

Tran trong cam on Anh/Chi dé danh thoi gian trao déi, chia sé va cung cap nhizng thong
tin quy bau ndi trén!
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PHIEU KHAO SAT
VE TINH HINH NHA O CUA CONG NHAN CAC KCN
DANH NGUOI DAN CO NHA CHO CONG NHAN LAM VIEC

TRONG KCN THUE

Cau tra 10i cua Ong (Ba) s& chi duoc dung vao muc dich nghién ciru khoa hoc, cac
thong tin ca nhan cua Ong (Ba) s& duoc giir bi mat tuyét ddi. Tran trong cam on sy hop tac
cia Ong (Ba)!
PHAN 1: THONG TIN CHUNG
I R TRV T (=] PSRRI
| 5 I T W vl 1) T
1.3. EMAI/ SO GIBN thOGI: vttt ettt ettt ettt et en et eeeteneeeeseeeens
PHAN 2: TONG QUA VE NHA O CHO THUE
2.1. Nam xay dung hoic bat dau cho thué?....................
2.2. Thudc loai hinh nao? ( Vui long ddanh ddu v vao 6 phi hop)

[0 Nha cép 4
[0 Nha tang:
) [ 2 tang 0 3-4 tang - O>4tang
2.3. Tong dién tich mat san cho thué ( Vui long danh dau v"vao 6 phu hop)
[0 5- 20 m? [ 21- 50 m?
051 — 100 m? [0>100 m?

PHAN 3: TINH HINH NHA G CUA CONG NHAN LAM VIEC TRONG KHU
CONG NGHIEP
3.1. Xin Ong/Ba cho biét: Nha nwéc co quy hoach dién tich xay dwng nha & cho cong
nhan lam viéc tai KCN hay khong? ( Vui long danh dau v"vao 6 phi hop)

O Cé O Khdng
3.2. Néu cd, theo 6ng ba vi sao cong nhan van phai thué nha tro ciia tw nhan (Vui long
danh dau v"vao 6 phi hop)

1. Vi khong du nha cho thué 4. Vi gia ca dit
2. Vi khéng thuan tién cho di lai 5. Vi khéng thuan tién cho sinh hoat
3. Vi thu tuc dang ky thué nha kho 6. Khéc (cu thé)

3.3. Hién nay nha nwéc, chinh quyén dia phwong da c6 chinh sach khuyén khich tw
nhan xay dung nha cho cong nhan chwa? (Vui long danh dau v vao 6 phi hop)

O Paco O Chua c6
3.4. Néu da cé, xin Ong/Ba vui long cho nhan xét vé méi truong chinh sach giai quyét van
dé nha & cho nguoi lao ddng hién nay (Bang cdch cho diém tir I dén 5 trong do: 5. Tot)

Xin Ong/Ba khoanh
Noi dung tron vao 6 dwoc lua
chon

1. Mtic d6 day du cua hé thong cac van ban phap luat, co

ché chinh sach phét trién nha & cho cong nhan L2345

2. Mirc d6 dong bo cua hé thong cac van ban phap luat,

co ché chinh séch phat trién nha & cho cong nhan L2 13145
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3. Mirc do hop 1y cia hé thong cac van ban phap luat, co 112131 4ls
ché chinh s&ch phét trien nha ¢ cho cbng nhan
4. Tinh kha thi cua h¢ thong cac van ban phap luat, co 11213l 4als
ché chinh s&ch phét trién nha ¢ cho cbng nhan
5. Tac dung cua co ché chinh sach khuyén khich cac

N L ~ A 1123|415
doanh nghiép xay dung nha & cho cbng nhan

2.5. Xin Ong/Ba danh gid mitc d§ téc dgng ciia nhitng nhan t6 sau dy dén viéc xay
dwng nha & cho cong nhan tai cac KCN (bang cdach cho diém tir 1 den 5 trong do, 5 la Tot)

N Xin Ong/Ba khoanh tron
Noi dung s A
vao 0 dwec lwa chon
1. ADozflr)h nghiép mong muon cong nhan lam viéc 1 9 3 4 5
suot doi
2. Kha nang tai chinh cta cha dau tu xay dung nha ¢
- A 1 2 3 4 5
cho cong nhan
3. Loi nhuan mang lai cua chu doanh nghiép xay
s, N A 1 2 3 4 5
dung nha ¢ cho cong nhan
4. Su phu hop gitra gia thué nha véi thu nhap va chi
SIS " 1 2 3 4 5
tiéu cua cong nhan
5. Tinh pht hop giita chi phi va chét lugng nha & 1 2 3 4 5

2.8. Xin Ong/Ba cho biét y kién vé viéc té chirc xay dwng nha é cho cdng nhan trong

KCN (Vui long danh dau v vao 6 phi hop)

bong y

Khdng
dong y

Khﬁng co
y kién

1. Nha nuéc c6 co ché khuyén khich tai chinh
manh hon d¢ doanh nghiép san xuat trong KCN
tham gia xdy dyng nha ¢ cho cdng nhéan

2. Nha nuéc co co ché khuyén khich tai chinh
manh hon d&é BQL KCN, cac cong ty xay dung,
cong ty kinh doanh BDS xay dung nha ¢ cho
cdng nhan

3. Nha nuéc c6 chinh sach khuyén khich tai chinh
dé’h(*) tro cac chu nha & tro xay dung, cai thién
chat Iugng nha tro cho cdng nhan

4. Pé cong nhan ty tim nha ¢

Tran trong cam on Ong/Ba da danh thoi gian trao déi, chia sé va cung cap nhiing thdng

tin quy bau ndi trén!
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PHIEU KHAO SAT
VE THI TRUONG NHA O CHO CONG NHAN TRONG KCN
POl VOl DOANH NGHIEP CUNG CAP NHA G XA HOI

Cau tra 10i cua Ong (Ba) s& chi duoc dung vao muc dich nghién ciru khoa hoc, cac
thong tin ca nhan cua Ong (Ba) s& duoc gitt bi mat tuyét dbi. Tran trong cam on sy hop tac
cia Ong (Ba)!

PHAN 1: THONG TIN CHUNG

1.1. Ho va tén: Tubi:

1.2. Giéi tinh: Nam O Na: O

1.3. S0 @ilN thOAI/EMAIL:........oeeeeeeceeeeeeee ettt
1.4, PO Vi CONG TACT .ottt bbbttt bbb e st
I1. TINH HINH NHA O CONG NHAN LAM VIEC TAI KHU CONG NGHIEP

2.1. Ong/Ba cho biét cong nhan caa KCN thué, mua nha & tir cac chi sé hiru nao 1a
chi yéu? (Bang cdch cho diém tir I dén 5 trong dé: 5. Tot)

N@i dung Xin Ong (ba) khoanh tron
vao 0 dwoc lwa chon
1. Nha ¢ do Nha nudc 1 21 31| 4 5
2. Nha ¢ do doanh nghiép san xuat trong KCN 1 12131 4] 5
3. Nha ¢ do doanh nghiép kinh doanh nha ¢ 1 121 3| 4 5
4. Nha ¢ do Ban quan ly KCN hoac cong doan xay dung 1 21 3| 4 5
5. Nha tro tu nhan xay dung 1 21 3 4 5
6. Nha ¢ nguai than,quen 1 21 3 4 5

2.2. Xin Ong/Ba vui long cho nhan xét vé mdi trudng chinh séch gii quyét van dé
nha & cho ngwoi cdng nhan hién nay (Bang cach cho diém tur 1 den 5 trong do: 5. Tot)

Xin Ong (ba) khoanh

N§i dun R
: g tron vao 6 dwoc lya chon

1. Muc do day di cua hé thong cac van ban phap luat, co

ché chinh sach phét trién nha & cho cong nhan L2 13145

2. Muc do dong bo cua hé théng cac van ban phap luat,

co ché chinh sach phat trién nha & cho cong nhan L2 3145

3. Mtrc d6 hop ly cua hé théng cac van ban phap luat, co
ché chinh s&ch phat trien nha ¢ cho cbng nhan

4. Tinh kha thi cua hé thong cac van ban phap luat, co
ché chinh s&ch phat trien nha ¢ cho cbng nhan

5. Tac dung caa co ché chinh sach khuyén khich céc
doanh nghiép xay dung nha & cho cbng nhan
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2.3. Xin Ong/Ba danh gia mirc d9 tac dong cha nhirng nhan t6 sau day dén viéc xay
dwng nha & cho cdng nhéan tai cac KCN (Bang cdach cho diem tur 1 den 5 trong do: 5.

Tot) A
N@i dung Xin Ong (ba) khoanh tron vao
0 dwoc lwa chon
1. Doanh nghiép mong muédn cong nhan 1am viéc subt doi | 1 2 3 4 5
2. Kha nang tai chinh cta chu dau tu xay dung nha ¢ cho
N N 1 2 3 4 5
cong nhan
3. Loi nhuan mang lai caa chu doanh nghiép xay dung nha
. A A 1 2 3 4 5
& cho cong nhan
4. Su phu hop gitra gia thué nha véi thu nhap va chi tiéu
A X 1 2 3 4 5
cua cong nhan
5. Tinh phu hop gitra chi phi va chat luong nha & 1 2 3 4 5

2.4. Xin Ong/Ba danh gia tinh hinh t6 chitc quan Iy giai quyét van dé nha ¢ cho cong
nhan tai KCN (Bang cdch cho diém tur 1 den 5 trong do. 5. Tot)

Xin Ong (ba) khoanh tron vao

Ngi dung 0 dwoc lwa chon
1. Sy gin b6 gitra quy hoach KCN véi quy hoach xay
< - . 1 2 3 4 5
dung nha ¢ cho cong nhan
2. Su nd luc caa cac cap c6 tham quyén trong viéc thuc
S N N - A 1 2 3 4 5
hién quy hoach xady dung nha ¢ cho cdng nhan
3. Su tham gia tich cuc cua cac doanh nghiép vao viéc
: < . A 1 2 3 4 5
xay dung nha ¢ cho cong nhan
4. Sy tham gia cua khu vuc tu nhan vao dau tu xay dung
s, . 1 2 3 4 5
nha ¢ cho thué
5. Hiéu luc cua cong tac to chiic kiém tra, giam sat cua
chinh quyén dia phuong dam bao an ninh, trat ty khu | 1 2 3 4 5
nha &

2.5. Xin Ong/Ba cho biét y kién vé viéc to chirc xay dung nha ¢ cho cong nhan trong
KCN (Vui long danh dau v"vao 6 phu hop)

pong y

Khong
dongy

Khéng co
y Kién

. Nha nuéc co co ché khuyén khich tai chinh

manh hon dé doanh nghiép san xuat trong KCN
tham gia xay dung nha ¢ cho cdng nhéan

. Nha nuéc co co ché khuyén khich tai chinh

manh hon d&é BQL KCN, cac cong ty xay dung,
cong ty kinh doanh BDS xay dyng nha ¢ cho
cbng nhan

. Nha nuéc c6 chinh sach khuyén khich tai chinh

dé hd tro cac chu nha & tro xay dung, cai thién
chat luong nha tro cho cong nhan

8.

Dé cong nhan ty tim nha ¢

Xin cam on su cong tac caa Ong/Ba
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PHIEU KHAO SAT
CAN BO QUAN LY CAC CAP
VE THI TRUONG NHA G CHO CONG NHAN TRONG KCN
Cau tra 10i cua Ong (Ba) s& chi duoc dung vao muc dich nghién ciru khoa hoc, cac
thong tin ca nhan cua Ong (Ba) s& duoc gitr bi mat tuyét ddi. Tran trong cam on sy hop tac
cia Ong (Ba)!
PHAN 1: THONG TIN CHUNG
1.1. Ho va tén: Tuoi:
1.2. Gi¢i tinh: Nam O Nir: OJ
1.3. S6 dién thoai ca nhan ciaa Ong/ba:
1.4. Pon vi cong tac:
1.5. Vi tri cong tac dang dam nhiém
O Cén bo quan ly nha ¢
[0 Can bo thuoc Ban quan ly KCN
O Can bo quan, huyén
[0 Can bo s& ban nganh cap tinh
I1. TINH HINH NHA O CONG NHAN LAM VIEC TAI KHU CONG NGHIEP
2.1. Ong/Ba cho biét cong nhan ciia KCN thué, mua nha ¢ tir cac chii sé hiru nao 1a
chii yéu? (Bang cdch cho diém tir 1 dén 5 trong dé: 5. Tot)

Xin Ong (ba) khoanh tron

Ngi dung vao 6 dwoc lwa chon
1. Nha ¢ do Nha nu6c 1 2 3 4 5
2. Nha ¢ do doanh nghiép san xuat trong KCN 1 2 3 4 5
3. Nha ¢ do doanh nghiép kinh doanh nha & 1 2 3 4 5
4. Nha ¢ do Ban quan ly KCN hodc cong doan xay dung | 2 3 4 5
5. Nha tro tu nhan xay dung 1 2 3 4 5
6. Nha ¢ nguoi than,quen 1 2 3 4 5

2.2. Xin Ong/Ba vui 16ng cho nhan xét vé méi trwong chinh sach giai quyét van dé
nha & cho nguoi lao dgng hién nay (Bang cdach cho diém tur 1 dén 5 trong do: 5. Tot)

Xin Ong (ba) khoanh tron vao

Noi dung 0 dwoc lya chon

1. Muc do day di cua hé thong cac van ban phap luat, co

ché chinh sach phét trién nha & cho cong nhan ! 2 3 4 S

2. Muc do dong bo cua hé théng cac van ban phap luat,

co ché chinh sach phat trién nha & cho cong nhan 1 2 3 4 S

3. Mt d6 hop ly cua hé théng cac van ban phap luat, co
ché chinh s&ch phat trien nha ¢ cho cbng nhan

4. Tinh kha thi cua hé thdng cac van ban phép luat, co
che chinh s&ch phat trién nha ¢ cho cdng nhan

5. Tac dung caa co ché chinh sach khuyén khich céc
doanh nghiép xay dung nha & cho cbng nhan
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2.3. Xin Ong/Ba danh gid mitc d§ téc dgng ciia nhitng nhan té sau ddy dén viéc xay
dung nha & cho cdng nhéan tai cac KCN (Bang cach cho diéem tir 1 dén 5 trong do: 5. Tot)

Noi dung

Xin Ong (ba) khoanh tron vao

0 dwoc lwa chon

1. Doanh nghiép mong muén cong nhan 1am viéc subt
doi

2 3 4 5

2. Kha nang tai chinh cta chu dau tu xay dung nha ¢
cho cbng nhan

2 3 4 5

3. Loi nhuan mang lai cia chu doanh nghiép xay
dung nha ¢ cho cong nhan

2 3 4 5

4. Sy phu hop gitra gid thué nha vai thu nhap va chi
tiéu cta cong nhan

2 3 4 5

5. Tinh phl hop giita chi phi va chét lugng nha ¢

2 3 4 5

2.4. Xin Ong/Ba d4nh gia tinh hinh t6 chiic quan ly giai quyét van dé nha & cho cong

nhan tai KCN (Bang cdch cho diém tir 1 dén 5 trong d6: 5. To)

Noi dung

Xin Ong (ba) khoanh tron

vao 0 duoc lua chon

1. Sy gan b6 gitra quy hoach KCN véi quy hoach xay

\ . A A 1 2 3 4 5
dung nha ¢ cho cong nhan
2. Su nd lyc cua cac cap co tham quyén trong viéc thuc
. A X . o A 1 2 3 4 5
hién quy hoach xay dung nha & cho cdng nhan
3. Su tham gia tich cuc cua cac doanh nghiép vao viéc
; N A A 1 2 3 4 5
xay dung nha & cho cdng nhan
4. Sy tham gia cua khu vuc tu nhan vao dau tu xay dung
N A 1 2 3 4 5
nha ¢ cho thué
5. Hiéu lyc cta cong tac to chuc kiém tra, gidm sat cua
chinh quyén dia phuong dam bao an ninh, trat tuy khu | 1 2 3 4 5

nha &

2.5. Xin Ong/Ba cho biét y kién vé viéc to chirc xay dung nha & cho céng nhan trong

KCN (Vui long danh dau v vao 6 phi hop)

pong y

Khong Khdng c6
dongy y kién

1. Nha nudc co co ché khuyén khich tai chinh
manh hon dé doanh nghiép san xuat trong KCN
tham gia xay dung nha & cho c6ng nhéan

2. Nha nuéc c6 co ché khuyén khich tai chinh
manh hon d¢ BQL KCN, cac cong ty xay dung,
cong ty kinh doanh BDS xay dung nha ¢ cho cong
nhan

3. Nha nu6c c6 chinh sach khuyén khich tai chinh
de ho trg cac chu nha ¢ tro xay dung, cai thién chat
luong nha tro cho cong nhén

4. Pé cong nhan ty tim nha ¢

Xin cam on su cong tac cua Ong/Ba.




