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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài nghiên cứu 

Nhà ở là một trong những nhu cầu cơ bản nhất của con ngƣời; vì vậy, bảo 

đảm nhà ở không chỉ là vấn đề an sinh xã hội mà còn có ý nghĩa trực tiếp đối 

với việc làm, sức khỏe, khả năng tái sản xuất sức lao động và năng suất lao 

động. Đối với CNKCN, bảo đảm quyền có nơi ở càng mang ý nghĩa thiết yếu, 

bởi đây vừa là điều kiện duy trì đời sống, vừa là tiền đề để ổn định lực lƣợng 

lao động phục vụ phát triển kinh tế. Điều 22 Hiến pháp năm 2013 của nƣớc 

Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khẳng định: “Công dân có quyền có nơi ở 

hợp pháp” [111].  

Trong nhiều giai đoạn phát triển, Đảng và Nhà nƣớc luôn xác định chăm 

lo chỗ ở cho nhân dân, trong đó có công nhân KCN, là nhiệm vụ trọng yếu gắn 

với mục tiêu phát triển bền vững. Đại hội XII của Đảng nhấn mạnh yêu cầu 

“thực hiện tốt các chính sách hỗ trợ nhà ở cho các đối tƣợng chính sách, ngƣời 

nghèo, nhân dân sống ở vùng sâu, vùng xa, vùng khó khăn; phát triển nhà ở xã 

hội cho ngƣời thu nhập thấp, CNKCN, khu chế xuất và sinh viên” [48]. Văn 

kiện Đại hội XIII tiếp tục khẳng định nhiệm vụ: “Chăm lo đời sống vật chất, tinh 

thần, nhà ở và phúc lợi xã hội cho công nhân; bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp, 

chính đáng của công nhân” [49, tr. 166]. Đây là định hƣớng nhất quán nhằm tạo 

nền tảng vật chất và tinh thần cho công nhân phát triển toàn diện, đồng thời phát 

huy vai trò của giai cấp công nhân trong tiến trình CNH, HĐH đất nƣớc. Cùng 

với đó, Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030, định hƣớng 

đến năm 2040 cũng đặt ra yêu cầu phát triển nhà ở cho công nhân gắn với không 

gian sản xuất và đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội thiết yếu, qua đó 

tạo lập môi trƣờng sống ổn định và bảo đảm an sinh xã hội. 

Thực tiễn phát triển hệ thống KCN ở Việt Nam cho thấy nhu cầu bảo đảm 

quyền có nơi ở của công nhân ngày càng trở nên cấp bách. Theo báo cáo của 

Bộ Tài chính, cả nƣớc đã phê duyệt và thành lập 478 KCN, gồm 421 KCN 
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ngoài khu kinh tế, 49 KCN thuộc khu kinh tế ven biển và 08 KCN thuộc khu 

kinh tế cửa khẩu, với tổng diện tích đất tự nhiên khoảng 145,97 nghìn ha và 

quỹ đất công nghiệp khoảng 101,6 nghìn ha. Trong đó, 324 KCN đã đi vào 

hoạt động, 154 KCN đang xây dựng hạ tầng. Hiện nay, bốn địa phƣơng có số 

lƣợng KCN hoạt động nhiều nhất là Đồng Nai (hợp nhất tỉnh Bình Phƣớc và 

tỉnh Đồng Nai), Thành phố Hồ Chí Minh (hợp nhất Thành phố Hồ Chí Minh, 

tỉnh Bình Dƣơng và tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu), Tây Ninh (hợp nhất tỉnh Long 

An và tỉnh Tây Ninh) và Bắc Ninh (hợp nhất tỉnh Bắc Giang và tỉnh Bắc Ninh) 

[109], [128]. Quy mô phát triển này kéo theo sự gia tăng mạnh mẽ của lực 

lƣợng lao động công nghiệp, làm xuất hiện sức ép rất lớn đối với hệ thống nhà 

ở dành cho công nhân. 

Theo thống kê, hiện cả nƣớc có khoảng 3,78 triệu công nhân làm việc trực 

tiếp tại các KCN và khu chế xuất, trong đó khoảng 1,8 triệu ngƣời có nhu cầu 

về nhà ở [70]. Tuy nhiên, khả năng đáp ứng của chính sách và thị trƣờng nhà ở 

vẫn còn rất hạn chế. Báo cáo của Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam cho biết, 

đến nay mới có 126 dự án hoàn thành, cung cấp khoảng 62.700 căn hộ với tổng 

diện tích 3.135.000 m², chỉ đáp ứng gần 40% nhu cầu; ngoài ra có 127 dự án 

đang triển khai với quy mô khoảng 160.900 căn hộ, tổng diện tích 8.045.000 

m² [70]. Dù nguồn cung đang tiếp tục đƣợc bổ sung, việc đáp ứng nhu cầu nhà 

ở cho công nhân trên phạm vi cả nƣớc hiện mới chỉ đạt khoảng 40%. Điều đó 

cho thấy khoảng cách rất lớn giữa nhu cầu thực tế và khả năng bảo đảm của hệ 

thống chính sách nhà ở hiện nay. 

Hệ quả là trên thực tế, phần lớn công nhân vẫn rất khó tiếp cận nhà ở phù 

hợp. Số ngƣời có khả năng mua hoặc thuê nhà ở theo các chƣơng trình hỗ trợ 

còn thấp; không ít công nhân vẫn phải sống trong các khu trọ chật hẹp, tạm bợ, 

thiếu an toàn và thiếu ổn định [70]. Thực trạng này không chỉ ảnh hƣởng đến 

chất lƣợng sống, sức khỏe, đời sống gia đình của ngƣời lao động mà còn tác 

động trực tiếp đến tâm lý, năng suất làm việc và sự gắn bó lâu dài của họ với 

doanh nghiệp, với KCN và với địa phƣơng nơi làm việc. 
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Ở bình diện pháp lý, mặc dù pháp luật về nhà ở và đất đai đã có nhiều sửa 

đổi quan trọng, song vẫn bộc lộ không ít khoảng trống và sự thiếu thống nhất 

trong cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân. Luật Nhà ở năm 2023 đã 

bổ sung quy định về nhà lƣu trú công nhân trong KCN (khoản 8 Điều 2), 

nhƣng sự kết nối với Luật Đất đai năm 2024, nhất là trong vấn đề bố trí quỹ đất 

cho phát triển NƠXH và đất trong KCN, vẫn chƣa thật sự đồng bộ. Luật Đất 

đai 2024 tiếp tục xếp đất KCN vào nhóm đất phi nông nghiệp (điểm đ khoản 3 

Điều 9), song chƣa thiết lập đƣợc cơ chế rõ ràng nhằm bảo đảm quỹ đất dành 

riêng cho nhà ở công nhân. Bên cạnh đó, cơ chế giám sát, thanh tra và xử lý vi 

phạm liên quan đến quyền có nơi ở của ngƣời dân, đặc biệt là công nhân trong 

các KCN, vẫn thiếu tính thống nhất và hiệu quả. Dù Nghị định 100/2024/NĐ-

CP đã quy định chi tiết về phát triển và quản lý NƠXH, bao gồm cả nhà lƣu trú 

công nhân trong KCN, nhƣng các quy định về thanh tra, kiểm tra, xử lý vi 

phạm vẫn chủ yếu nằm rải rác trong pháp luật xây dựng và quản lý địa phƣơng, 

chƣa hình thành đƣợc một cơ chế bảo đảm quyền mang tính hệ thống. Đáng 

chú ý, mặc dù Luật Nhà ở năm 2023 tiếp tục xác định công nhân là nhóm đối 

tƣợng đƣợc hƣởng chính sách NƠXH và bổ sung nhiều ƣu đãi cho chủ đầu tƣ 

dự án NƠXH (Điều 85), song các điều kiện tiếp cận chính sách tại Điều 78 và 

thủ tục hƣớng dẫn tại Nghị định 100/2024/NĐ-CP vẫn còn phức tạp, nhất là đối 

với nhóm lao động có thu nhập biến động, thƣờng xuyên thay đổi nơi cƣ trú và 

hạn chế khả năng tiếp cận thủ tục hành chính. Chính vì vậy, khoảng cách giữa 

quy định pháp luật và khả năng thụ hƣởng thực tế của công nhân vẫn còn rất 

lớn, đặc biệt ở các địa bàn tập trung đông lao động. 

Không chỉ dừng ở yêu cầu hoàn thiện pháp luật, vấn đề nhà ở cho công 

nhân còn đòi hỏi sự tham gia thực chất của toàn xã hội. Việc thu hút doanh 

nghiệp đầu tƣ xây dựng nhà ở cho công nhân cần đƣợc thúc đẩy bằng cả cơ chế 

chính sách và thay đổi nhận thức của các cơ quan thực thi, nhất là trong các 

khâu quy hoạch, cấp phép, tín dụng, hỗ trợ đầu tƣ và quản lý vận hành. Đồng 
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thời, cần có sự phối hợp của Nhà nƣớc, tổ chức công đoàn, ngƣời sử dụng lao 

động và các chủ thể liên quan trong hỗ trợ phát triển nhà ở cho công nhân. Một 

hạn chế nổi bật hiện nay là việc phát triển nhà ở cho công nhân chƣa gắn đồng 

bộ với hệ thống hạ tầng xã hội thiết yếu nhƣ nhà trẻ, trƣờng học, cơ sở y tế, 

thiết chế văn hóa, chợ, siêu thị hay các tiện ích phục vụ sinh hoạt thƣờng nhật. 

Vì vậy, nhiều khu nhà ở dù đã hoàn thành về mặt xây dựng nhƣng vẫn không 

thu hút đƣợc ngƣời lao động đến ở do chƣa phù hợp với nhu cầu, thói quen sinh 

hoạt và đặc điểm lao động của công nhân [167]. 

Xuất phát từ những cơ sở lý luận, pháp lý và thực tiễn nêu trên, nghiên 

cứu sinh lựa chọn đề tài: “Bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trong các 

khu công nghiệp tại Việt Nam hiện nay” làm Luận án Tiến sĩ, chuyên ngành 

Pháp luật về quyền con ngƣời. 

2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu của luận án 

2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích của luận án là làm rõ cơ sở lý luận, đánh giá thực trạng pháp 

luật và thực tiễn bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trong các khu công 

nghiệp ở Việt Nam theo tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời; trên cơ sở đó đề 

xuất quan điểm và giải pháp có căn cứ, có địa chỉ thực hiện nhằm nâng cao 

mức độ bảo đảm quyền này trong thời gian tới. 

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt đƣợc mục đích trên, luận án thực hiện các nhiệm vụ sau: 

Một là, tổng quan các công trình nghiên cứu trong nƣớc và nƣớc ngoài có 

liên quan; phân tích, so sánh cách tiếp cận, phƣơng pháp và kết quả của từng 

nhóm công trình để xác định những nội dung luận án kế thừa, những vấn đề 

còn tranh luận và khoảng trống cần tiếp tục giải quyết. 

Hai là, làm rõ cơ sở lý luận về bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân 

trong khu công nghiệp: khái niệm, nội dung, đặc điểm của quyền; chủ thể 

quyền và chủ thể có nghĩa vụ; phƣơng thức bảo đảm; chuẩn mực quốc tế và 
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kinh nghiệm của một số quốc gia; xây dựng khung phân tích và bộ tiêu chí 

đánh giá. 

Ba là, đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn bảo đảm quyền có nơi ở 

của công nhân trong các khu công nghiệp ở Việt Nam giai đoạn 2016-2026 

theo khung tiêu chí đã xác lập, trên cơ sở kết hợp số liệu do cơ quan có thẩm 

quyền công bố với kết quả điều tra xã hội học (1.181 phiếu thu về, 895 phiếu 

hợp lệ); chỉ ra kết quả, hạn chế, nguyên nhân và trách nhiệm của các chủ thể. 

Bốn là, đề xuất quan điểm và giải pháp bảo đảm quyền có nơi ở của công 

nhân trong các khu công nghiệp; mỗi giải pháp gắn với hạn chế và nguyên 

nhân đã đƣợc chỉ ra, có căn cứ pháp lý, chủ thể thực hiện, lộ trình và chỉ số 

kiểm chứng. 

3. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu của luận án 

3.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tƣợng nghiên cứu của luận án là các quan hệ, chuẩn mực và cơ chế pháp 

lý liên quan đến việc tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền có nơi ở của công nhân 

trong khu công nghiệp; trọng tâm gồm nội dung quyền, nghĩa vụ của Nhà nƣớc và 

trách nhiệm tƣơng ứng của các chủ thể ngoài Nhà nƣớc, pháp luật điều chỉnh, hoạt 

động tổ chức thi hành và kết quả thụ hƣởng quyền của công nhân. 

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Phạm vi về nội dung: Luận án nghiên cứu quyền tiếp cận, sử dụng và 

duy trì một nơi ở hợp pháp, an toàn, có khả năng chi trả và gắn với các điều 

kiện sống thiết yếu của công nhân trong khu công nghiệp. Luận án không đồng 

nhất quyền có nơi ở với quyền đƣợc Nhà nƣớc cấp nhà hoặc quyền sở hữu nhà 

ở; chính sách nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân và quản lý nhà trọ đƣợc xem 

xét nhƣ các công cụ thực hiện quyền. 

- Phạm vi về chủ thể: Luận án nghiên cứu công nhân là công dân Việt 

Nam đang làm việc theo quan hệ lao động tại các doanh nghiệp trong khu công 

nghiệp, khu chế xuất. Ngƣời lao động nƣớc ngoài làm việc trong khu công 

nghiệp không thuộc phạm vi khảo sát và không phải là đối tƣợng đánh giá thực 
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trạng; nhóm này chỉ đƣợc đề cập khi phân tích chuẩn mực quốc tế về không 

phân biệt đối xử và kinh nghiệm của một số quốc gia. Cách xác định này bảo 

đảm sự nhất quán giữa căn cứ hiến định và chuẩn mực quốc tế: quyền có nơi ở 

hợp pháp theo khoản 1 Điều 22 Hiến pháp năm 2013 là quyền của công dân và 

là căn cứ pháp lý trực tiếp để đánh giá; quyền có nhà ở thích đáng theo Điều 11 

Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa là quyền của mọi 

ngƣời, đƣợc sử dụng làm chuẩn mực tham chiếu để xác định nội dung và mức 

độ bảo đảm quyền; quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở theo khoản 2 Điều 22 

Hiến pháp áp dụng đối với mọi ngƣời. 

- Phạm vi về không gian: Phân tích pháp luật và chính sách đƣợc thực 

hiện trên phạm vi cả nƣớc. Điều tra xã hội học đƣợc tiến hành từ ngày 18/7 đến 

ngày 23/7/2026 tại bốn địa bàn có nhiều khu công nghiệp là Thành phố Hồ Chí 

Minh, Bắc Ninh, Đồng Nai và Tây Ninh (khu vực tỉnh Long An trƣớc đây). Do 

khảo sát đƣợc thực hiện sau khi sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh theo Nghị 

quyết số 202/2025/QH15, tên địa bàn đƣợc ghi theo đơn vị hành chính tại thời 

điểm thu thập dữ liệu; riêng địa bàn thứ tƣ đƣợc chú thích rõ là khu vực tỉnh 

Long An trƣớc khi sắp xếp, đúng nhƣ ngƣời trả lời đã xác định trong phiếu 

[128]. Số liệu khảo sát chỉ phản ánh nhóm ngƣời trả lời tại các địa bàn này, 

không đƣợc quy đổi cho toàn bộ địa giới hành chính mới. 

- Phạm vi về thời gian: Luận án tập trung vào giai đoạn 2016-2026, đồng 

thời cập nhật các thay đổi pháp luật, chính sách có hiệu lực hoặc đƣợc ban hành 

đến thời điểm hoàn thiện luận án và đề xuất giải pháp, lộ trình thực hiện đến 

năm 2030, tầm nhìn đến năm 2035. 

4. Cơ sở lý luận và phƣơng pháp nghiên cứu của luận án 

4.1. Cơ sở lý luận 

Luận án đƣợc thực hiện trên cơ sở chủ nghĩa Mác - Lênin, tƣ tƣởng Hồ 

Chí Minh và quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam về con ngƣời, về xây 

dựng giai cấp công nhân và bảo đảm quyền con ngƣời, quyền công dân; Hiến 
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pháp năm 2013 và pháp luật của Nhà nƣớc về nhà ở, đất đai, cƣ trú, lao động 

và khu công nghiệp. 

Về lý luận quyền con ngƣời, luận án dựa trên các luận điểm đã đƣợc thừa 

nhận trong khoa học pháp lý: quyền có nhà ở thích đáng là một bộ phận của 

quyền có mức sống thích đáng; Nhà nƣớc là chủ thể mang nghĩa vụ chính với 

ba tầng nghĩa vụ tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền; quyền kinh tế, xã hội 

đƣợc thực hiện từng bƣớc trong phạm vi nguồn lực sẵn có, nhƣng có những 

nghĩa vụ phát sinh ngay và một nội dung cốt lõi tối thiểu phải đƣợc bảo đảm 

[46], [210], [211]. Luận án kế thừa hệ thống khái niệm trong giáo trình, công 

trình nghiên cứu của Học viện Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh và Viện Quyền 

con ngƣời về lý luận và pháp luật quyền con ngƣời [65], [79]. 

Tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời đƣợc sử dụng làm trục phƣơng 

pháp luận. Theo cách tiếp cận này, công nhân đƣợc xác định là chủ thể 

quyền chứ không chỉ là đối tƣợng thụ hƣởng chính sách; Nhà nƣớc và các 

chủ thể có liên quan đƣợc xác định là chủ thể mang nghĩa vụ hoặc có trách 

nhiệm tƣơng ứng; việc đánh giá và thiết kế chính sách phải tuân thủ các 

nguyên tắc tham gia, không phân biệt đối xử, trách nhiệm giải trình, trao 

quyền và tuân thủ pháp luật [53]. 

Tiếp cận này đƣợc vận dụng thống nhất trong toàn bộ luận án. Ở Chƣơng 

1, đây là tiêu chí để phân loại và đánh giá các công trình đã công bố, nhất là việc 

các công trình đó có xác định chủ thể quyền, chủ thể nghĩa vụ và cơ chế khắc 

phục hay không. Ở Chƣơng 2, tiếp cận này đƣợc cụ thể hóa thành khung phân 

tích gồm bốn cấu phần (chuẩn mực pháp luật; nghĩa vụ và trách nhiệm của các 

chủ thể; điều kiện bảo đảm thực thi; kết quả thụ hƣởng) và bảy tiêu chí đánh giá. 

Ở Chƣơng 3, khung này đƣợc chuyển thành các chỉ báo và câu hỏi khảo sát để 

đối chiếu quy định pháp luật với bằng chứng thực tiễn. Ở Chƣơng 4, mỗi giải 

pháp đƣợc xây dựng từ một nhóm hạn chế và nguyên nhân cụ thể, xác định chủ 

thể mang nghĩa vụ, công cụ pháp lý, lộ trình và chỉ số kiểm chứng. 



 

 

8 

4.2. Phương pháp nghiên cứu 

Luận án sử dụng cách tiếp cận liên ngành, trong đó tiếp cận dựa trên 

quyền con ngƣời là trục phƣơng pháp luận xuyên suốt. Quyền có nơi ở của 

công nhân đƣợc xem xét với tƣ cách một quyền kinh tế, xã hội có chủ thể 

quyền, chủ thể nghĩa vụ, nội dung tối thiểu, yêu cầu thực hiện từng bƣớc và cơ 

chế trách nhiệm giải trình; không đƣợc giản lƣợc thành nhu cầu phúc lợi hoặc 

sản phẩm của thị trƣờng nhà ở. 

Phƣơng pháp phân tích tài liệu đƣợc sử dụng để sàng lọc, đánh giá các 

công trình nghiên cứu; văn kiện của Liên hợp quốc, Tổ chức Lao động quốc tế; 

văn kiện của Đảng; văn bản pháp luật; báo cáo của cơ quan nhà nƣớc, công 

đoàn và chính quyền địa phƣơng. Nguồn số liệu đƣợc kiểm tra về thời điểm, 

phạm vi, khái niệm thống kê và mức độ có thể so sánh trƣớc khi sử dụng. 

Phƣơng pháp phân tích - tổng hợp và so sánh pháp luật đƣợc sử dụng để 

làm rõ nội hàm quyền có nhà ở thích đáng, nghĩa vụ tôn trọng, bảo vệ và thực 

hiện quyền; đối chiếu chuẩn mực quốc tế với pháp luật Việt Nam; so sánh mô 

hình của một số quốc gia theo các tiêu chí lựa chọn, khả năng chuyển giao và 

giới hạn áp dụng. 

Để bổ sung căn cứ thực tiễn cho việc đánh giá pháp luật và chính sách, 

luận án tiến hành điều tra xã hội học đối với công nhân đang làm việc tại các 

khu công nghiệp, khu chế xuất và khu kinh tế ở Thành phố Hồ Chí Minh, Bắc 

Ninh, Đồng Nai và Tây Ninh (khu vực tỉnh Long An trƣớc đây). Cuộc khảo sát 

đƣợc thực hiện từ ngày 18/7 đến ngày 23/7/2026, thu về 1.181 phiếu; sau khi 

sàng lọc theo câu hỏi về đối tƣợng khảo sát và đối chiếu chéo với thông tin về 

thời gian làm việc, 895 phiếu hợp lệ đƣợc sử dụng để phân tích. Kết quả khảo 

sát là nguồn thông tin trực tiếp về điều kiện cƣ trú, khả năng chi trả, mức độ ổn 

định nơi ở, việc tiếp cận chính sách và nhận thức của công nhân về trách nhiệm 

của các chủ thể có liên quan. 
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Bảng hỏi đƣợc thiết kế theo các nội dung của quyền có nơi ở đã xác lập 

trong khung lý luận của luận án. Ngoài thông tin về đặc điểm cá nhân và việc 

làm, bảng hỏi tập trung vào loại hình nơi ở, căn cứ sử dụng, đăng ký cƣ trú, chi 

phí, thời gian di chuyển, điều kiện hạ tầng, an toàn, khả năng tiếp cận dịch vụ, 

mức độ hiểu biết và thụ hƣởng chính sách. Các nhận định đánh giá đƣợc sắp xếp 

thành ba nhóm: ổn định pháp lý và khả năng chi trả; điều kiện ở, hạ tầng và an 

toàn; vị trí, khả năng tiếp cận và sự tham gia của công nhân. 14 biến quan sát của 

3 nhóm này đƣợc đo theo thang 4 mức; mẫu phiếu đƣợc trình bày tại Phụ lục. 

Thông tin thu thập đƣợc mã hóa và tổng hợp bằng phƣơng pháp thống kê 

mô tả, phân tổ và so sánh giữa các nhóm ngƣời trả lời. Độ tin cậy của các nhóm 

thang đo đƣợc kiểm định trƣớc khi sử dụng trong phân tích. Đối với câu hỏi 

cho phép lựa chọn nhiều phƣơng án, kết quả đƣợc xác định theo số ngƣời lựa 

chọn từng phƣơng án. Các bảng số liệu đƣợc đối chiếu với thông tin về địa bàn, 

loại hình nơi ở, thu nhập và đặc điểm việc làm nhằm làm rõ sự khác biệt trong 

mức độ thụ hƣởng quyền. 

Việc lựa chọn ngƣời tham gia khảo sát đƣợc thực hiện tại bốn địa 

phƣơng công nghiệp trọng điểm nêu trên, phù hợp với phạm vi và điều kiện 

triển khai nghiên cứu. Vì vậy, kết quả điều tra chủ yếu phản ánh thực trạng của 

nhóm công nhân tham gia khảo sát và đƣợc sử dụng kết hợp với số liệu của cơ 

quan nhà nƣớc, tổ chức công đoàn, chính quyền địa phƣơng và các nghiên cứu 

đã công bố. Sự kết hợp này giúp hạn chế việc đánh giá thực trạng chỉ dựa trên 

quy định pháp luật hoặc số liệu hành chính. Thiết kế mẫu, tiêu chí lựa chọn 

ngƣời trả lời, tiêu chí loại phiếu, cách xử lý dữ liệu thiếu và giới hạn của 

phƣơng pháp chọn mẫu đƣợc trình bày cụ thể tại tiểu mục 3.1.5. 

Bên cạnh điều tra xã hội học, luận án sử dụng phƣơng pháp quan sát, 

nghiên cứu trƣờng hợp và tham vấn chuyên gia để bổ sung thông tin về quá 

trình thực hiện chính sách tại một số địa bàn. Thông tin thu đƣợc từ các phƣơng 

pháp này đƣợc đối chiếu với tài liệu pháp lý và số liệu đã công bố trƣớc khi 
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đƣa vào phân tích. Việc thu thập, lƣu trữ và sử dụng dữ liệu khảo sát đƣợc thực 

hiện theo nguyên tắc tôn trọng sự tự nguyện của ngƣời tham gia và bảo mật 

thông tin cá nhân. 

5. Đóng góp mới về khoa học của luận án 

Thứ nhất, luận án làm rõ khái niệm quyền có nơi ở của công nhân trong 

khu công nghiệp và khái niệm bảo đảm quyền này; phân định quyền có nơi ở 

hợp pháp theo Hiến pháp năm 2013 với quyền có nhà ở thích đáng theo Điều 

11 Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa; đồng thời phân 

biệt quyền có nơi ở với quyền sở hữu nhà ở, quyền tự do cƣ trú và chính sách 

nhà ở xã hội. 

Thứ hai, luận án xây dựng khung phân tích gồm bốn cấu phần (chuẩn mực 

pháp luật; nghĩa vụ và trách nhiệm của các chủ thể; điều kiện bảo đảm thực thi; 

kết quả thụ hƣởng) và bảy tiêu chí đánh giá; thiết lập ma trận đối chiếu nội dung 

quyền - tiêu chí - chỉ báo - câu hỏi khảo sát - nguồn dữ liệu - nội dung đánh giá, 

qua đó cho phép kiểm chứng cách thức vận hành của khung nghiên cứu. 

Thứ ba, luận án bổ sung bằng chứng thực chứng từ 895 phiếu khảo sát 

hợp lệ tại bốn địa bàn công nghiệp, kết hợp với số liệu chính thức, làm rõ 

khoảng cách giữa việc ban hành chính sách với khả năng tiếp cận, sử dụng và 

duy trì nơi ở phù hợp của công nhân. Kết quả khảo sát đƣợc sử dụng nhƣ bằng 

chứng mô tả, không suy rộng thành tỷ lệ đại diện cho toàn bộ công nhân khu 

công nghiệp. 

Thứ tư, luận án làm rõ mô hình trách nhiệm đa chủ thể, trong đó Nhà 

nƣớc giữ nghĩa vụ pháp lý cao nhất; chính quyền địa phƣơng tổ chức thực hiện; 

chủ đầu tƣ hạ tầng, doanh nghiệp sử dụng lao động, công đoàn, chủ thể cung 

ứng nhà ở và công nhân có trách nhiệm tƣơng ứng theo pháp luật, cam kết và 

mức độ kiểm soát thực tế. 

Thứ năm, luận án đề xuất hệ thống giải pháp tƣơng ứng với từng nhóm 

nguyên nhân đã xác định; phân biệt giải pháp có thể thực hiện ngay trong 
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khuôn khổ pháp luật hiện hành với giải pháp cần sửa đổi luật, nghị định hoặc 

cần thí điểm; mỗi giải pháp gắn với căn cứ pháp lý, chủ thể chủ trì, nguồn lực, 

lộ trình và chỉ số đầu ra có thể kiểm chứng. 

6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của luận án 

6.1. Ý nghĩa lý luận 

Luận án góp phần làm rõ nội hàm và cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở của 

công nhân trong khu công nghiệp dƣới góc độ pháp luật về quyền con ngƣời; 

làm rõ mối quan hệ giữa quyền có nơi ở hợp pháp theo Hiến pháp năm 2013 

với quyền có nhà ở thích đáng theo pháp luật quốc tế; đồng thời cung cấp 

khung phân tích và bộ tiêu chí có giá trị tham khảo cho việc nghiên cứu các 

quyền kinh tế, xã hội khác. 

6.2. Ý nghĩa thực tiễn 

Với kết quả nghiên cứu đạt đƣợc, luận án góp phần cung cấp luận cứ khoa 

học cho lãnh đạo các bộ, ngành, tỉnh, thành phố, các UBND tỉnh, thành phố, 

đặc biệt là Liên đoàn Lao động các cấp, các tổ chức công đoàn của các KCN ở 

Việt Nam hiện nay trong việc thực hiện chính sách bảo đảm quyền có nơi ở cho 

công nhân. 

Bên cạnh đó, luận án cũng là một nguồn tài liệu tham khảo hữu ích cho 

việc giảng dạy, nghiên cứu về luật nhân quyền tại Viện Quyền con ngƣời của 

Học viện Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh và các cơ sở đào tạo, nghiên cứu 

khác của Việt Nam. 

7. Kết cấu của luận án 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục công trình khoa học đã công bố 

của tác giả liên quan đến luận án, danh mục tài liệu tham khảo và phụ lục, luận 

án gồm 4 chƣơng, 14 tiết. 
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Chƣơng 1 

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU 

LIÊN QUAN ĐẾN ĐỀ TÀI 

 
1.1. TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU TRONG NƢỚC 

1.1.1. Nhóm các công trình về quyền tiếp cận nhà ở của công dân 

Chủ trƣơng nhất quán của Đảng Cộng sản Việt Nam khẳng định phát triển 

nhà ở, đặc biệt là NƠXH và nhà ở cho ngƣời thu nhập thấp, là một nhiệm vụ 

quan trọng trong bảo đảm tiến bộ và công bằng xã hội, đƣợc thể hiện xuyên 

suốt trong các nghị quyết và văn kiện của Đảng qua nhiều thời kỳ. Trên cơ sở 

đó, Nhà nƣớc đã kịp thời thể chế hóa thành hệ thống chính sách pháp luật về 

nhà ở, trọng tâm là Luật Nhà ở và các nghị định hƣớng dẫn nhằm hỗ trợ ngƣời 

dân khó khăn về chỗ ở, đặc biệt là ngƣời thu nhập thấp tại đô thị, công nhân và 

các nhóm yếu thế khác. Điều này đã đƣợc nghiên cứu và thể hiện trong nhiều 

công trình, cụ thể: 

Hoàng Xuân Nghĩa, Nguyễn Khắc Thanh (2009), Nhà ở cho người có thu 

nhập thấp ở các đô thị lớn hiện nay - Kinh nghiệm Hà Nội, Nxb. Chính trị 

Quốc gia, Hà Nội [97]. Công trình đã tập trung nghiên cứu vấn đề nhà ở cho 

ngƣời có thu nhập thấp ở các đô thị lớn hiện nay, góp phần tìm lời giải bài toán 

nhà ở cho ngƣời có thu nhập thấp ở các đô thị lớn nói chung và thành phố Hà 

Nội nói riêng. 

Hoàng Vũ Linh Chi (2019), Chính sách nhà ở xã hội của Việt Nam, Tạp 

chí Khoa học xã hội Việt Nam, 3(2019) [23], đã chỉ ra, thông qua việc ban 

hành các cơ chế và chính sách, Chính phủ đã thể hiện sự quan tâm sâu sắc đến 

vấn đề chỗ ở cho ngƣời dân. Qua đó, bài viết đề xuất giải pháp đối với CN 

trong các KCN, trong đó nhấn mạnh: Xây dựng nhà ở cho thuê là giải pháp hợp 

lý cho nhóm đối tƣợng này. 

Trần Vang Phủ (2021), Pháp luật về Nhà ở xã hội, Nxb. Chính trị quốc 

gia Sự thật, Hà Nội [105], đã đề cập một cách có hệ thống thủ tục pháp lý thực 
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hiện dự án NƠXH, giao dịch NƠXH và những bất cập trong quy định pháp luật 

về giao dịch NƠXH, qua đó đƣa ra các giải pháp hoàn thiện áp dụng và xây 

dựng pháp luật, đƣa ra một số kiến nghị cá nhân để góp phần hoàn thiện pháp 

luật về lĩnh vực NƠXH; bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của ngƣời dân, duy trì 

và phát triển đầu tƣ xây dựng NƠXH ở thời điểm hiện tại và trong tƣơng lai.  

Nguyễn Trung Thành, Vũ Thị Huyền (2022), Bảo đảm quyền có nhà ở 

hợp pháp theo quy định của pháp luật Việt Nam, Tạp chí Pháp luật về quyền 

con ngƣời [137]. Bài viết chỉ ra rằng: Tại Việt Nam, quyền có nhà ở hợp pháp 

đƣợc Hiến pháp và Luật Nhà ở năm 2014 ghi nhận, khẳng định công dân có 

quyền sở hữu nhà ở và Nhà nƣớc bảo đảm điều kiện để thực hiện quyền này. 

Quyền có nhà ở hợp pháp không đồng nhất với quyền sở hữu nhà và cần có các 

định chế tài chính phù hợp để hỗ trợ ngƣời dân, đặc biệt là nhóm yếu thế, tiếp 

cận nguồn vốn.  

Ngoài ra, liên quan trực tiếp đến đề tài còn có các công trình của Viện 

Quyền con ngƣời, Học viện Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh. Theo tổng kết của 

Tƣờng Duy Kiên (2024), trong 30 năm hoạt động, Viện đã biên soạn 19 cuốn 

sách và tài liệu tham khảo, trong đó có 7 sách chuyên khảo, đồng thời xuất bản 

Tạp chí Pháp luật về quyền con ngƣời nhƣ một diễn đàn học thuật chuyên sâu 

về lý luận và pháp luật quyền con ngƣời [80]. Các công bố này có giá trị đối 

với luận án ở hai phƣơng diện. Về lý luận, Giáo trình Lý luận và pháp luật về 

quyền con ngƣời của Học viện [65] cung cấp hệ khái niệm nền tảng về chủ thể 

quyền, chủ thể nghĩa vụ và cơ chế bảo đảm quyền con ngƣời trong điều kiện 

Việt Nam; bài viết của Tƣờng Duy Kiên (2017) làm rõ chủ trƣơng, định hƣớng 

của Đảng và Nhà nƣớc về giáo dục quyền con ngƣời, trong đó nâng cao hiểu 

biết về quyền đƣợc xem là điều kiện để chủ thể quyền tự bảo vệ quyền của 

mình [79]. Về các nhóm quyền cụ thể, bài viết của Nguyễn Trung Thành, Vũ 

Thị Huyền nêu trên, đăng trên Tạp chí Pháp luật về quyền con ngƣời, là một 

trong số ít công trình trong nƣớc đặt quyền có nhà ở hợp pháp trong khung 

phân tích quyền con ngƣời; Vũ Thị Yến (2022) chỉ ra những khó khăn của lao 
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động nữ trong các khu công nghiệp nhƣ nhà trọ chật hẹp, giá điện, nƣớc cao 

hơn giá quy định, chất lƣợng nƣớc sinh hoạt không bảo đảm và việc phải gửi 

con ở các nhóm trẻ tƣ thục chi phí cao do không có hộ khẩu thƣờng trú [178]. 

Tuy vậy, các công trình này chủ yếu tiếp cận quyền con ngƣời ở tầm khái quát 

hoặc từ góc độ quyền lao động, chƣa xây dựng tiêu chí để đánh giá mức độ bảo 

đảm quyền có nơi ở của công nhân. 

Bên cạnh các công trình nghiên cứu, khung lý luận về bảo đảm quyền con 

ngƣời mà luận án sử dụng còn dựa trên các nguồn chính thức. Chỉ thị số 44-

CT/TW ngày 20/7/2010 của Ban Bí thƣ về công tác nhân quyền trong tình hình 

mới là văn bản định hƣớng của Đảng về công tác quyền con ngƣời, làm cơ sở 

chính trị cho việc xác định trách nhiệm của Nhà nƣớc và hệ thống chính trị 

trong bảo đảm quyền con ngƣời [47]. Giáo trình Lý luận và pháp luật về quyền 

con ngƣời của Học viện Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh [65] là nguồn chính 

thống về hệ khái niệm lý luận và pháp luật quyền con ngƣời, trong đó có khái 

niệm và cơ chế bảo đảm quyền con ngƣời; luận án sử dụng hệ khái niệm này 

làm điểm xuất phát khi xây dựng khái niệm bảo đảm quyền có nơi ở tại tiểu 

mục 2.1.4. Ở bình diện quốc tế, hƣớng dẫn về chỉ số quyền con ngƣời của Văn 

phòng Cao ủy Liên hợp quốc về quyền con ngƣời [199] cung cấp phƣơng pháp 

chuyển chuẩn mực quyền thành các chỉ số có thể đo lƣờng, đƣợc phân tích tại 

tiểu mục 1.2.1. Sự kết hợp các nguồn này giúp khung lý luận của luận án vừa 

bám sát quan điểm, hệ khái niệm chính thống ở Việt Nam, vừa tƣơng thích với 

phƣơng pháp đánh giá đƣợc sử dụng trong hệ thống Liên hợp quốc. 

Trần Huy Ánh (2022), Nhà ở xã hội, nhà ở dành cho người thu nhập 

thấp: Bài học quốc tế, Tạp chí Kiến trúc [4]. Bài viết khẳng định rằng bài học 

từ Nhật Bản và Singapore cho thấy quản lý Nhà nƣớc đóng vai trò quan trọng 

trong phát triển nhà ở xã hội. Đồng thời, trƣớc khi triển khai thêm các mô hình 

NƠXH hay nhà ở công nhân, cần hoàn thiện quy trình giám sát, đánh giá chính 

sách nhằm ngăn chặn tình trạng trục lợi từ các nhóm lợi ích. 
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Nguyễn Văn Đức (2023), Phát triển nhà ở, đáp ứng nhu cầu đa dạng của 

nhân dân, bảo đảm quyền có chỗ ở của công dân, Tạp chí Lý luận chính trị 

điện tử [52], tác giả cho rằng, “thực hiện đƣờng lối đổi mới, nƣớc ta đã đạt 

đƣợc những thành tựu có ý nghĩa lịch sử, đời sống nhân dân không ngừng đƣợc 

cải thiện, nâng cao. Trong đó, nhu cầu nhà ở của các tầng lớp nhân dân ngày 

càng đƣợc đáp ứng tốt hơn, đồng thời bảo đảm an sinh xã hội về nhà ở cho 

những “ngƣời yếu thế” và bảo đảm “quyền có chỗ ở” của công dân đƣợc quy 

định trong Hiến pháp năm 2013”. Bài viết đã nêu đánh giá của Đại hội XIII, 

“Phát triển nhà ở xã hội chƣa đạt mục tiêu đề ra” [52, tr.69]. Bài viết cũng đề 

xuất chủ trƣơng, “đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội, nhà công nhân đáp ứng 

nhu cầu về nhà ở của các đối tƣợng thu nhập thấp”. 

Đoàn Văn Bình (2023), Kinh nghiệm phát triển nhà ở xã hội tại một số 

quốc gia trên thế giới và gợi mở giải pháp hoàn thiện chính sách phát triển nhà 

ở xã hội cho Việt Nam, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật [7], đã phân tích kinh 

nghiệm phát triển NƠXH tại một số quốc gia nhƣ Singapore, Brunei, New 

Zealand - Public (social) housing in New Zealand, Thái Lan; từ đó, gợi mở một 

số giải pháp hoàn thiện chính sách phát triển NƠXH cho Việt Nam. Bài viết đề 

xuất 7 giải pháp, trƣớc hết là tăng cƣờng vai trò của Nhà nƣớc trong cung cấp 

nhà ở xã hội, trực tiếp xây dựng và sở hữu nhà ở để bán hoặc cho thuê, đặc biệt 

là cho thuê cho ngƣời thu nhập thấp và trong tình huống khẩn cấp. 

Nguyễn Thị Lan Phƣơng, Phạm Thị Thanh Mừng (2024), Thực trạng về 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở của cá nhân nước ngoài tại Việt Nam, 

Tạp chí Kiến trúc và Xây dựng, (55):62-65 [106]. Nghiên cứu cho thấy, kể từ 

khi Luật Nhà ở 2014 có hiệu lực, khoảng 3.035 cá nhân nƣớc ngoài đã mua nhà 

tại Việt Nam, chủ yếu tại Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh. Bài báo khẳng 

định pháp luật Việt Nam đã từng bƣớc mở rộng quyền cho ngƣời nƣớc ngoài 

nhƣng vẫn còn bất cập về thuế, thời hạn sở hữu và thủ tục hành chính. 
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Từ việc nghiên cứu các công trình nghiên cứu nêu trên, có thể xác định 

các vấn đề đƣợc tiếp cận nhƣ sau: Nhóm thứ nhất tiếp cận từ chính sách nhà ở 

xã hội và quản lý đô thị (Hoàng Xuân Nghĩa, Nguyễn Khắc Thanh; Hoàng Vũ 

Linh Chi; Trần Huy Ánh; Đoàn Văn Bình), chủ yếu dựa trên phân tích văn bản, 

số liệu thứ cấp và kinh nghiệm nƣớc ngoài; điểm mạnh của nhóm này là chỉ ra 

các điểm nghẽn về vốn, quỹ đất và mô hình cung ứng, nhƣng quyền của ngƣời 

ở chƣa đƣợc sử dụng làm chuẩn đánh giá. Nhóm thứ hai tiếp cận từ pháp luật 

nhà ở (Trần Vang Phủ; Nguyễn Thị Lan Phƣơng, Phạm Thị Thanh Mừng), tập 

trung vào thủ tục dự án, giao dịch và quyền sở hữu, do đó ít đề cập đến ngƣời 

thuê nhà - nhóm chiếm đa số trong công nhân. Nhóm thứ ba tiếp cận từ quyền 

con ngƣời (Nguyễn Trung Thành, Vũ Thị Huyền; Nguyễn Văn Đức; các công 

bố của Viện Quyền con ngƣời) đã đặt vấn đề quyền có nơi ở hợp pháp và phân 

biệt quyền này với quyền sở hữu nhà ở, nhƣng mới dừng ở mức phân tích quy 

định. Giữa các nhóm vẫn có khác biệt về cách hiểu nội hàm quyền: có công 

trình gần nhƣ đồng nhất quyền có nơi ở với khả năng đƣợc hƣởng chính sách 

nhà ở xã hội, có công trình nhấn mạnh quyền sở hữu, trong khi chuẩn mực 

quốc tế coi an ninh cƣ trú và khả năng chi trả của ngƣời thuê là nội dung trung 

tâm. Luận án kế thừa cách phân biệt quyền có nơi ở với quyền sở hữu nhà ở 

của nhóm thứ ba và các phân tích về điểm nghẽn chính sách của nhóm thứ 

nhất; vấn đề còn bỏ ngỏ mà luận án tiếp tục làm rõ là cần những tiêu chí nào để 

xác định quyền đã đƣợc bảo đảm trên thực tế. 

1.1.2. Nhóm các công trình nghiên cứu về bảo đảm quyền có nơi ở cho 

công nhân trong các khu công nghiệp 

Trần Việt Tiến (2009), Đời sống của công nhân trong các khu công 

nghiệp ở Việt Nam, Tạp chí Kinh tế và Phát triển [153], đã chỉ ra: Hiện nay, 

chỉ khoảng 2-7% công nhân trong các KCN đƣợc thuê nhà do Nhà nƣớc 

hoặc doanh nghiệp xây dựng, còn lại chủ yếu phải thuê nhà dân. Do thu 

nhập thấp, ngƣời lao động nhập cƣ thƣờng chọn các phòng trọ giá rẻ, chật 
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chội, thiếu tiện nghi và điều kiện vệ sinh tối thiểu. Bài viết kiến nghị cần 

quy hoạch, đầu tƣ xây dựng khu dân cƣ phục vụ nhà ở cho ngƣời lao động 

trong các KCN [153, tr.29]. 

Bùi Văn Dũng (2015), Giải quyết vấn đề nhà ở cho ngƣời lao động trong 

các khu công nghiệp ở các tỉnh Bắc Trung Bộ hiện nay, Tạp chí Khoa học Xã 

hội Việt Nam [42], đã chỉ ra, hiện nay, các tỉnh Bắc Trung Bộ có hơn 40 KCN, 

trong đó phần lớn lao động ngoại tỉnh phải thuê nhà ở do không có chỗ ở ổn 

định. Kết quả nghiên cứu cung cấp định hƣớng thực tiễn có giá trị cho công tác 

hoạch định chính sách [42]. 

Ngô Lê Minh (2021), Nhà ở xã hội - Kinh nghiệm phát triển nhà ở xã hội 

cho công nhân tại Việt Nam, Nxb. Xây dựng, Hà Nội [95]. Điểm nổi bật của 

cuốn sách nằm ở cách tác giả kết hợp giữa khung chính sách pháp luật hiện 

hành với những phân tích sâu về văn hóa, phong tục, nhu cầu và nguyện vọng 

của ngƣời lao động, từ đó đề xuất các tiêu chí thiết kế và mô hình tổ chức nhà ở 

phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội Việt Nam. Nhìn chung, tác phẩm không 

chỉ góp phần bổ sung cơ sở khoa học cho việc hoạch định chính sách phát triển 

nhà ở xã hội, mà còn là tài liệu hữu ích cho nghiên cứu, đào tạo và thực hành 

trong lĩnh vực quy hoạch - kiến trúc nhà ở công nhân tại Việt Nam [95].  

Nguyễn Hạnh (2021), Phát triển nhà ở cho công nhân trong khu công 

nghiệp: Cần hoàn thiện thể chế chính sách, chỉ ra: “phát triển nhà ở xã hội, 

trong đó có nhà ở cho công nhân KCN vẫn chƣa đạt yêu cầu đề ra trong Chiến 

lƣợc phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030” [58]. 

Bài viết cũng dẫn ra kết quả “tổng hợp chƣa đầy đủ từ báo cáo của các địa 

phƣơng, nhu cầu về nhà ở xã hội cho các đối tƣợng là ngƣời thu nhập thấp khu 

vực đô thị và công nhân KCN giai đoạn 2021-2025 khoảng 294.600 căn, tổng 

mức đầu tƣ khoảng 220.000 tỷ đồng”. Tình trạng “một số địa phƣơng chƣa 

quan tâm chỉ đạo xây dựng chƣơng trình, kế hoạch phát triển nhà ở, đặc biệt là 

kế hoạch phát triển nhà ở xã hội, nhà ở cho công nhân” [58]. Từ đó, tác giả đề 
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xuất giải pháp, cần bổ sung, hoàn thiện thể chế, chính sách nhằm bảo đảm 

quyền có nơi ở của công nhân các KCN. 

Hƣơng Lê (2022), Đề xuất chính sách riêng đối với nhà ở cho công nhân 

khu công nghiệp [81], cho rằng, hiện nay, Nhà nƣớc chƣa có chính sách riêng 

về nhà ở cho công nhân KCN. Chính sách này đang đƣợc lồng ghép trong 

chính sách nhà ở xã hội theo Điều 49 Luật Nhà ở 2014, áp dụng chung cho 10 

nhóm đối tƣợng. Nghị định 49/2021/NĐ-CP đã tháo gỡ phần nào khó khăn, 

song vẫn còn nhiều bất cập do quy định chồng chéo giữa các luật. 

Trần Ngọc Chính (2022), Thực trạng và tồn tại trong quá trình quy 

hoạch, đầu tư khu công nghiệp và quá trình phát triển đô thị gắn với nhà ở 

công nhân [38], đã chỉ ra những bất cập trong thực tế phát triển KCN ở Việt 

Nam, trong đó đặc biệt nhấn mạnh vấn đề về hạ tầng xã hội trong các KCN, 

bao gồm nhà ở công nhân, các thiết chế văn hóa, thể thao và phúc lợi, vẫn còn 

thiếu và chƣa đƣợc phát triển đồng bộ với hạ tầng kinh tế. Bài viết chỉ ra rằng 

quá trình đầu tƣ xây dựng KCN chƣa chú trọng đầy đủ đến hạ tầng kỹ thuật và 

xã hội bên ngoài hàng rào, đặc biệt là nhà ở cho lao động ngoại tỉnh, dẫn đến 

nhu cầu chỗ ở của công nhân ngày càng bức xúc. Trƣớc thực trạng đó, bài viết 

kiến nghị cần rà soát, bổ sung quỹ đất dành cho xây dựng nhà ở công nhân, 

đồng thời trong quy hoạch KCN phải bố trí đất đáp ứng tối thiểu 50% nhu cầu 

nhà ở của công nhân. 

Hà Quang Hƣng (2022), Một số giải pháp phát triển nhà ở cho công 

nhân, Tạp chí Xây dựng [69]. Tác giả phân tích sâu thực trạng thiếu hụt nhà ở 

cho công nhân tại các KCN, chỉ ra nguyên nhân chủ yếu do hạn chế về nguồn 

vốn, quỹ đất và cơ chế chính sách chƣa đồng bộ. Trên cơ sở đó, bài báo đề xuất 

một số giải pháp trọng tâm nhƣ: hoàn thiện khung pháp lý về phát triển nhà ở 

công nhân; ƣu tiên bố trí quỹ đất, nguồn vốn và chính sách tín dụng ƣu đãi; 

khuyến khích doanh nghiệp và khu vực tƣ nhân tham gia đầu tƣ. 
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Nguyễn Văn Hƣởng (2022), Phát triển kết cấu hạ tầng nhà ở đồng bộ cho 

người lao động trong các khu công nghiệp ở Việt Nam hiện nay, Tạp chí Kinh tế 

Châu Á - Thái Bình Dƣơng [73]. Theo kết quả nghiên cứu, cả nƣớc hiện có 173 

dự án nhà ở công nhân với khoảng 129.400 căn hộ, trong đó 100 dự án đã hoàn 

thành, đáp ứng chỗ ở cho 330.000 công nhân, tƣơng đƣơng 28% nhu cầu thực tế. 

Tuy nhiên, vẫn còn 72% công nhân chƣa có chỗ ở ổn định. Tác giả chỉ ra nhiều 

hạn chế trong công tác này và đề xuất các giải pháp: ban hành chính sách ƣu đãi 

thu hút đầu tƣ, quy hoạch quỹ đất, ban hành tiêu chuẩn nhà ở tối thiểu, khuyến 

khích hộ dân xây nhà cho thuê và hỗ trợ lao động nhập cƣ [73, tr.33]. 

Lê Lan Hƣơng (2022), Đa dạng hóa mô hình đầu tư xây dựng nhà ở công 

nhân, Tạp chí Kiến trúc [71], đã phân tích và chỉ ra thực trạng nhà ở của CN 

các KCN hiện nay. Đến tháng 6/2021, Việt Nam có 395 KCN với hơn 4 triệu 

lao động, nhƣng chỉ khoảng 20% nhu cầu nhà ở công nhân đƣợc đáp ứng. Tác 

giả nhấn mạnh, nhà ở công nhân là lĩnh vực bất động sản đặc thù, cần có chính 

sách hỗ trợ và đầu tƣ đa dạng hơn [71]. 

Lƣu Đức Cƣờng, Vũ Tuấn Vinh (2022), Quy hoạch khu công nghiệp và 

nhà ở công nhân, Tạp chí Xây dựng [40]. Kết quả nghiên cứu cho thấy, đến 

cuối năm 2020, cả nƣớc có 369 KCN đƣợc thành lập, tạo việc làm cho khoảng 

3,83 triệu lao động trực tiếp. Cả nƣớc mới hoàn thành 266 dự án nhà ở xã hội 

với hơn 142.000 căn, trong đó có 121 dự án dành cho công nhân KCN, cung 

cấp khoảng 54.000 căn hộ. Tỷ lệ công nhân có nhà ở do doanh nghiệp và KCN 

xây dựng tăng 10,3% so với 10 năm trƣớc, nhƣng vẫn còn khoảng 55% công 

nhân phải thuê trọ. Từ thực trạng đó, nhóm tác giả đề xuất cần quy hoạch đồng 

bộ KCN gắn với phát triển nhà ở công nhân, tạo cơ sở thực tiễn quan trọng cho 

nghiên cứu luận án. 

Hồ Hƣơng (2023), Phát triển nhà ở, đáp ứng yêu cầu bức thiết của công 

nhân tại các khu công nghiệp, Tạp chí Tòa án Nhân dân điện tử [70], đã nhận 

định, thời gian qua, Nhà nƣớc đã đặc biệt quan tâm đến việc cải thiện điều kiện 
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lao động, nâng cao chất lƣợng nguồn nhân lực và bảo đảm an sinh xã hội cho 

công nhân. Theo số liệu, cả nƣớc có khoảng 3,78 triệu công nhân làm việc 

trong các KCN, khu chế xuất, trong đó khoảng 1,8 triệu ngƣời có nhu cầu về 

nhà ở.  

Lê Lan Hƣơng, Nguyễn Thùy Trang, Nguyễn Thị Vân Hƣơng và Phạm 

Thu Trang (2023), Xây dựng cơ sở dữ liệu về nhà ở công nhân khu công 

nghiệp Hà Nội, Tạp chí Khoa học Công nghệ Xây dựng NUCE 2023, 13(1V) 

[72]. Nhóm tác giả tiến hành nghiên cứu so sánh cơ sở dữ liệu nhà ở xã hội của 

một số quốc gia nhƣ Hoa Kỳ, Hàn Quốc, Nhật Bản và Trung Quốc, nhận thấy 

các nƣớc này đã xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu nhà ở gắn kết chặt chẽ trong 

hệ thống thông tin quốc gia. Từ kết quả nghiên cứu, nhóm tác giả đề xuất quy 

trình xây dựng cơ sở dữ liệu về nhà ở công nhân KCN tại Hà Nội nhằm phục 

vụ quản lý và hoạch định chiến lƣợc phát triển bền vững. 

Trần Minh Ngọc (2023), Nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về thị 

trường nhà ở cho công nhân các khu công nghiệp, Tạp chí Quản lý Nhà nƣớc 

[100]. Theo tác giả, để triển khai thành công các mục tiêu của Đề án phát triển 

nhà ở xã hội giai đoạn 2021-2030 với mục tiêu đầu tƣ, xây dựng ít nhất 1 triệu 

căn hộ nhà ở xã hội cho đối tƣợng thu nhập thấp, công nhân KCN giai đoạn 

2021-2030, đòi hỏi phải có các giải pháp đồng bộ để nâng cao hoạt động quản 

lý thị trƣờng nhà ở cho công nhân tại các KCN trong giai đoạn hiện nay. 

Vũ Công Giao (2023), Quyền có chỗ ở thích đáng theo luật nhân quyền 

quốc tế và những yêu cầu đặt ra với pháp luật Việt Nam, Tạp chí Nghiên cứu 

lập pháp [54]. Bài viết đã phân tích và so sánh các quy định về quyền có chỗ ở 

trong luật nhân quyền quốc tế với pháp luật Việt Nam, qua đó đánh giá mức độ 

tƣơng thích và đề xuất giải pháp hoàn thiện các văn bản pháp luật liên quan, 

bao gồm Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi). Tác giả đƣa ra ba khuyến nghị chính: 

(i) Cần rà soát, chỉnh sửa các quy định về quyền có nơi ở trong Hiến pháp và 

các luật chuyên ngành để bảo đảm thống nhất. (ii) Quá trình sửa đổi pháp luật 
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cần quán triệt “cách tiếp cận dựa trên quyền” nhằm bảo đảm phù hợp với chuẩn 

mực quốc tế. (iii) Cần mở rộng phạm vi chủ thể quyền có chỗ ở đến ngƣời tỵ 

nạn, ngƣời lao động di trú và các nhóm dễ bị tổn thƣơng, đồng thời quy định rõ 

chính sách bảo đảm quyền này. 

Đỗ Thị Thơm, Lê Xuân Tùng (2023), Kinh nghiệm quốc tế về bảo đảm 

quyền an sinh xã hội cho ngƣời lao động tại các khu công nghiệp, Tạp chí Pháp 

luật về quyền con ngƣời, số 3/2023 [139]. Các tác giả thuộc Viện Quyền con 

ngƣời khái quát ba mô hình hỗ trợ nhà ở cho ngƣời lao động trong khu công 

nghiệp: mô hình phát triển nhà ở tập trung do Nhà nƣớc đầu tƣ hoặc phối hợp 

với doanh nghiệp lớn (Singapore, Trung Quốc, Luxembourg, Sri Lanka); mô 

hình hỗ trợ tài chính trực tiếp cho ngƣời lao động có nhu cầu (Nam Phi, Hoa 

Kỳ, Brazil, Chile); và mô hình xã hội hóa, phát triển nhà ở phi lợi nhuận hoặc 

lợi nhuận thấp với sự tham gia của cộng đồng (Úc, Pháp, Đức, Hà Lan, Thụy 

Điển). Từ đó, bài viết kiến nghị hoàn thiện khung pháp luật, hỗ trợ doanh 

nghiệp bằng cơ chế khuyến khích, ƣu tiên nhóm dễ bị tổn thƣơng và vận dụng 

tiếp cận dựa trên quyền với sự tham gia của ngƣời lao động. Đây là cơ sở để 

luận án so sánh các mô hình tại Mục 2.4; tuy nhiên, bài viết đặt nhà ở trong 

khuôn khổ quyền an sinh xã hội, chƣa phân tích nhà ở nhƣ một quyền có nội 

dung và tiêu chí đánh giá riêng. 

Nguyễn Thị Mai (2025), Phát triển nhà ở xã hội cho người lao động - góc 

nhìn từ chính sách an sinh xã hội, Tạp chí Tổ chức nhà nƣớc [90]. Công bố xác 

định nhà ở xã hội là bộ phận trọng yếu của an sinh xã hội, góp phần ổn định 

sức khỏe, tái sản xuất sức lao động và nâng cao chất lƣợng nguồn nhân lực; về 

pháp lý, quyền có nơi ở đƣợc Hiến pháp 2013 và Luật Nhà ở (2023) ghi nhận, 

kèm theo trách nhiệm của Nhà nƣớc trong phát triển và bảo đảm tiếp cận chỗ ở 

cho ngƣời dân. Bên cạnh thành tựu, bài viết nêu các bất cập về tín dụng ƣu đãi, 

phối hợp thực thi, phân bổ chƣa đúng đối tƣợng… và đề xuất nhóm giải pháp 

về vốn, quy hoạch - quỹ đất, và cơ chế chính sách (mở rộng nguồn lực, xử lý 
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trục lợi, bảo đảm hạ tầng đồng bộ) nhằm đẩy nhanh phát triển nhà ở xã hội tại 

địa phƣơng.  

Công bố của Tống Duy Anh, Nguyễn Lâm, Phan Nhựt Duy (2024), Quản 

lý phát triển nhà ở cho công nhân phục vụ khu công nghiệp Cát Lái 2, thành 

phố Thủ Đức, Thành phố Hồ Chí Minh [3]. Công bố, chỉ ra rằng KCN Cát Lái 

2 đang thiếu hụt nghiêm trọng nhà ở cho công nhân, với phần lớn lao động phải 

sống trong các khu trọ tự phát, chất lƣợng thấp, trong khi quỹ đất quy hoạch 

cho lƣu trú lại chƣa đƣợc triển khai. Bằng khảo sát thực địa và điều tra xã hội 

học, nhóm tác giả nhận diện các bất cập chính nhƣ hạ tầng chƣa đồng bộ, giá 

nhà ở xã hội chƣa phù hợp với thu nhập và khó tiếp cận do vƣớng thủ tục. 

Công trình của Nguyễn Thị Thúy, Nguyễn Quốc Toản (2024), Phát triển 

nhà ở xã hội tại Hà Nội theo hướng bền vững: Sự cần thiết và định hướng 

[150]. Công bố nhấn mạnh rằng phát triển nhà ở xã hội là một chính sách kinh 

tế - xã hội quan trọng của Hà Nội trong bối cảnh khoảng một phần ba cƣ dân 

Thủ đô vẫn gặp khó khăn về chỗ ở, đặc biệt là nhóm trẻ trong độ tuổi 18-35. 

Chƣơng trình phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2030 đặt mục tiêu đạt 1,215 triệu 

m² sàn NƠXH vào năm 2025, song con số này mới đáp ứng khoảng 18% nhu 

cầu thực tế, cho thấy áp lực lớn về nguồn cung. 

Công bố của Phạm Trọng Luật (2024), Các chính sách mới với mục tiêu 

phát triển một triệu căn nhà ở xã hội, Tạp chí Khoa học Kiến trúc & Xây dựng 

[85]. Công bố phân tích các chính sách mới nhằm thực hiện Đề án xây dựng ít 

nhất một triệu căn nhà ở xã hội giai đoạn 2021-2030, đồng thời đánh giá những 

khó khăn, “điểm nghẽn” trong quá trình triển khai, đặc biệt về thủ tục đầu tƣ, 

huy động vốn và cơ chế ƣu đãi cho doanh nghiệp. 

Nguyễn Huyền, Nguyễn Văn Rõ (2024), với công bố: Quy định pháp luật 

về ưu đãi tài chính đối với chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội tại Việt Nam, thực 

trạng và hướng hoàn thiện, Tạp chí Khoa học Trƣờng Đại học Bà Rịa - Vũng 

Tàu [76]. Công bố phân tích một cách hệ thống các quy định pháp luật hiện 
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hành liên quan đến ƣu đãi tài chính dành cho chủ đầu tƣ xây dựng nhà ở xã hội, 

bao gồm ƣu đãi về đất đai, tín dụng, thuế thu nhập doanh nghiệp và thuế giá trị 

gia tăng. 

Các công trình trong nƣớc đã khái quát thực trạng nhà ở công nhân KCN 

ở Việt Nam: phần lớn công nhân vẫn phải sống trong không gian chật hẹp, tiện 

nghi - vệ sinh hạn chế, hạ tầng xã hội yếu, và khó tiếp cận NƠXH do các rào 

cản về tiêu chí, vị trí, giá thành và thủ tục. 

Xét về phƣơng pháp, phần lớn công trình trong nhóm này sử dụng số liệu 

tổng hợp của cơ quan quản lý hoặc tổ chức công đoàn (Nguyễn Văn Hƣởng; 

Lê Lan Hƣơng; Lƣu Đức Cƣờng, Vũ Tuấn Vinh; Hồ Hƣơng); chỉ một số ít 

tiến hành khảo sát trực tiếp ở phạm vi hẹp, nhƣ nghiên cứu của Tống Duy 

Anh và cộng sự tại Khu công nghiệp Cát Lái 2. Các số liệu về mức độ đáp 

ứng nhu cầu nhà ở cũng không thống nhất, dao động từ khoảng 20% đến gần 

30% tùy thời điểm và cách thống kê, cho thấy thiếu một hệ thống dữ liệu 

chung. Về giải pháp, các tác giả đều cho rằng cần tăng quỹ đất và ƣu đãi cho 

nhà ở công nhân, nhƣng còn khác nhau ở hai điểm: nên ƣu tiên nhà ở để bán, 

thuê mua hay nhà cho thuê; và doanh nghiệp, chủ đầu tƣ hạ tầng có nghĩa vụ 

pháp lý hay chỉ nên đƣợc khuyến khích tham gia. Trần Ngọc Chính đề xuất 

quy hoạch quỹ đất đáp ứng tối thiểu 50% nhu cầu nhà ở của công nhân, trong 

khi nhiều nghiên cứu khác chỉ dừng ở kiến nghị chung. Luận án kế thừa các 

số liệu và nhận định về điểm nghẽn quỹ đất, hạ tầng, đồng thời coi hai vấn đề 

còn tranh luận nêu trên là nội dung cần đƣợc luận giải dƣới góc độ nghĩa vụ 

và trách nhiệm của các chủ thể. 

1.1.3. Nhóm các công trình nghiên cứu về chính sách và pháp luật liên 

quan đến phát triển nhà ở cho công nhân tại Việt Nam 

Nhà ở cho công nhân là bộ phận trọng yếu của chính sách an sinh xã hội, 

gắn với mục tiêu phát triển bền vững và nâng cao chất lƣợng nguồn nhân lực 

trong tiến trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nƣớc; quan điểm này đƣợc 
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khẳng định trong định hƣớng hoàn thiện thể chế và chiến lƣợc phát triển nhà ở 

quốc gia của Đảng và Nhà nƣớc. Hiện nay, khuôn khổ pháp lý đã đƣợc cập 

nhật theo Luật Nhà ở năm 2023, trong đó lần đầu tiên định danh và tạo hành 

lang pháp lý cho nhà lƣu trú công nhân trong khu công nghiệp, đồng thời mở 

rộng ƣu đãi để khuyến khích phát triển nhà ở xã hội phục vụ ngƣời lao động. 

Chính phủ đã ban hành Nghị định 100/2024/NĐ-CP quy định chi tiết điều kiện 

thụ hƣởng, lựa chọn chủ đầu tƣ, ƣu đãi về đất đai, tín dụng và cơ chế lợi nhuận 

định mức, nhằm tháo gỡ vƣớng mắc, đẩy mạnh nguồn cung nhà ở xã hội và 

nhà lƣu trú công nhân. 

Về chính sách riêng cho nhà ở và nhà lƣu trú công nhân (2022-2023); 

trong giai đoạn 2022-2023, Bộ Xây dựng và Chính phủ ghi nhận nhu cầu cấp 

bách về chỗ ở cho công nhân, đồng thời nghiên cứu cơ chế chính sách riêng đối 

với nhà lƣu trú công nhân. Tài liệu trả lời cử tri do Bộ Xây dựng công bố nêu 

rõ thực trạng: cả nƣớc đã hoàn thành 301 dự án nhà ở xã hội (khoảng 155.800 

căn, diện tích 7,78 triệu m²) và đang triển khai 401 dự án (khoảng 454.360 căn, 

diện tích 22,72 triệu m²), song việc huy động nguồn lực tƣ nhân gặp vƣớng 

mắc vì ƣu đãi chƣa đủ hấp dẫn, nguồn vốn ƣu đãi hạn chế, và lợi nhuận trần 

khiến nhà đầu tƣ còn dè dặt.  

Một số chỉ đạo và chính sách đặc thù về nhà ở công nhân, Chỉ thị số 34-

CT/TW (2024) của Ban Bí thƣ về phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới. 

Chỉ thị 34-CT/TW yêu cầu rà soát, hoàn thiện pháp luật liên quan đến nhà ở xã 

hội, đặc biệt các khâu tài chính, đất đai, đầu tƣ công, xây dựng, đấu thầu, quy 

hoạch đô thị - nông thôn và quản lý KCN/KKT. Mặt khác, hiện nay chính sách 

tạo điều kiện cho tổ chức công đoàn tham gia phát triển nhà ở công nhân đã 

đƣợc ban hành. Cụ thể, cùng với định hƣớng chung, Chỉ thị 34-CT/TW yêu cầu 

hoàn thiện pháp luật nhằm tạo thuận lợi cho Tổng Liên đoàn Lao động Việt 

Nam tham gia đầu tƣ nhà ở xã hội bằng nguồn tài chính công đoàn; đồng thời 

cho phép địa phƣơng dành ngân sách đầu tƣ dự án, giải phóng mặt bằng, hình 

thành quỹ đất sạch để thu hút xã hội hóa. 
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Ngoài ra, bảo đảm nhà ở cho công nhân hiện nay còn đƣợc thể hiện thông 

qua những đề xuất thí điểm chính sách phát triển nhà ở công nhân. Bao gồm: 

Đề xuất thí điểm cơ chế mới để thúc đẩy nhà ở công nhân (2023). Theo đó, 

năm 2023, Thủ tƣớng giao Bộ Xây dựng chủ trì, phối hợp với Tổng Liên đoàn 

Lao động Việt Nam và các bộ, ngành liên quan soạn thảo dự thảo Nghị quyết 

của Quốc hội về cơ chế thí điểm. Tài liệu truyền thông chính thống (Cổng 

TTĐT Chính phủ, VnEconomy) đã ghi nhận định hƣớng này, qua đó cho thấy 

sự dịch chuyển từ cách tiếp cận “ƣu đãi rải đều” sang cơ chế đặc thù nhằm rút 

ngắn thời gian triển khai. Định hƣớng này sau đó đƣợc thể chế hóa tại Nghị 

quyết số 201/2025/QH15 ngày 29/5/2025 của Quốc hội về thí điểm một số cơ 

chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội [127].  

Trong quá trình triển khai chính sách về nhà ở cho công nhân, Bộ, ngành 

và các bên liên quan đã tiến hành tổng kết thi hành pháp luật về nhà ở xã hội và 

thực tiễn liên quan đến công nhân. Cụ thể, Tổng kết 13 năm triển khai chính 

sách nhà ở xã hội (đến 2023). Bộ Xây dựng (trên cơ sở báo cáo tổng hợp của 

bộ, ngành và địa phƣơng) đánh giá: hệ thống pháp luật về cơ bản đã hình thành, 

với các mốc quan trọng gồm Luật Nhà ở 2014, Nghị định 100/2015/NĐ-CP và 

Nghị định 49/2021/NĐ-CP (sửa đổi). Tuy vậy, thực tiễn cho thấy còn nhiều bất 

cập: (1) quỹ đất cho nhà ở xã hội, nhà ở công nhân chƣa đƣợc bảo đảm trong 

quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch đô thị; (2) thủ tục đầu tƣ phức tạp, kéo 

dài, làm tăng chi phí tuân thủ; (3) ƣu đãi tài chính - tín dụng chƣa đủ hấp dẫn 

khu vực tƣ; (4) cơ chế giám sát - đánh giá và phân bổ nguồn lực thiếu tính hệ 

thống, dẫn đến chênh lệch vùng miền. Về quỹ đất đai liên quan đến KCN trong 

Luật Đất đai năm 2024. Luật Đất đai năm2024 phân loại đất KCN thuộc nhóm 

đất phi nông nghiệp (điểm đ khoản 3 Điều 9), đồng thời đƣa ra cơ chế quản lý, 

sử dụng đất KCN theo quy hoạch - kế hoạch sử dụng đất và các điều kiện lựa 

chọn hình thức thuê đất, thời hạn sử dụng.  

Tác giả Phạm Thị Hoàng Hà (2024), “Nhà ở xã hội cho công nhân Việt 

Nam trong giai đoạn hiện nay” [56], là một công trình nghiên cứu có giá trị lý 
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luận và thực tiễn cao về vấn đề bảo đảm nhà ở cho công nhân trong bối cảnh 

đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nƣớc. Tác giả phân tích sâu sắc 

thực trạng nhà ở xã hội dành cho công nhân, chỉ ra rằng mặc dù Đảng và Nhà 

nƣớc đã dành nhiều sự quan tâm, ban hành nhiều chính sách hỗ trợ, nhƣng nhu 

cầu nhà ở vẫn rất lớn khi cả nƣớc có khoảng 2,7 triệu công nhân làm việc tại 

các khu công nghiệp, trong đó 1,2 triệu ngƣời có nhu cầu về chỗ ở, và nhu cầu 

này còn tăng từ 20-25% mỗi năm. 

Nhìn chung, các tài liệu thuộc nhóm này chủ yếu là văn bản chính sách, 

báo cáo tổng kết và bài viết phân tích quy định mới; giá trị lớn nhất là cập nhật 

quá trình hoàn thiện thể chế từ Luật Nhà ở năm 2014 đến Luật Nhà ở năm 

2023, Luật Đất đai năm 2024 và các cơ chế thí điểm. Tuy nhiên, việc đánh giá 

thƣờng dựa vào số văn bản đƣợc ban hành, số dự án và số căn hộ, ít xem xét 

kết quả thụ hƣởng của ngƣời lao động. Mặt khác, do các quy định mới có hiệu 

lực trong thời gian ngắn, những nhận định về tác động của chúng phần lớn còn 

mang tính dự báo. Luận án kế thừa phần hệ thống hóa chính sách, đồng thời 

tách bạch việc ban hành chính sách với kết quả bảo đảm quyền khi đánh giá 

thực trạng tại Chƣơng 3. 

1.2. TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU Ở NƢỚC NGOÀI  

1.2.1. Nhóm công trình nghiên cứu về bảo đảm quyền có nơi ở 

Quyền có nơi ở là một trong những quyền kinh tế, xã hội và văn hoá cơ 

bản của con ngƣời, đƣợc ghi nhận rộng rãi trong hệ thống pháp luật nhân quyền 

quốc tế. Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hoá (ICESCR) 

khẳng định quyền này nhƣ một bộ phận thiết yếu bảo đảm nhân phẩm và điều 

kiện sống đầy đủ cho mọi cá nhân. Chủ đề này thu hút sự quan tâm của giới 

nghiên cứu, đƣợc thể hiện rộng rãi, cụ thể: 

United Nations Housing Rights Programme (2002), Housing rights 

legislation (Tạm dịch: Pháp luật về quyền nhà ở), UNON Printshop, Nairobi 

[213]. Báo cáo khẳng định quyền có nhà ở thích đáng là một quyền con ngƣời 



 

 

27 

cơ bản, đƣợc ghi nhận trong nhiều điều ƣớc quốc tế nhƣ Tuyên ngôn phổ quát 

về quyền con ngƣời (UDHR) năm 1948 và Công ƣớc về các quyền kinh tế, xã 

hội và văn hóa (ICESCR) năm 1966. Nghiên cứu làm rõ nghĩa vụ pháp lý của 

các quốc gia trong việc tôn trọng, bảo vệ và thực thi quyền này thông qua hệ 

thống pháp luật quốc gia. 

Centre on Housing Rights and Evictions (2005), Housing Rights for 

Everyone Everywhere - COHRE Training Manual on International Law and 

the Human Right to Adequate Housing (Tạm dịch: Quyền về nhà ở cho mọi 

ngƣời, ở mọi nơi - Cẩm nang đào tạo của COHRE về luật quốc tế và quyền con 

ngƣời về nhà ở thích đáng) [181]. Cẩm nang nhấn mạnh rằng nhà ở thích đáng 

không chỉ là nơi trú ẩn mà còn bao gồm an ninh về quyền sở hữu, tính sẵn có 

của dịch vụ, khả năng chi trả, khả năng sinh sống, khả năng tiếp cận, vị trí và 

sự đầy đủ về văn hóa. 

United Nations (2009), The Right to Adequate Housing (Tạm dịch: Quyền 

có nhà ở thích đáng), New York, United States of America [214]. Quyền có 

nhà ở không chỉ là có nơi trú ngụ, mà là đƣợc sống trong an toàn, hòa bình và 

nhân phẩm, bao gồm các yếu tố nhƣ an toàn pháp lý về chỗ ở, khả năng chi trả, 

điều kiện hạ tầng, tính phù hợp văn hóa và vị trí thuận lợi. 

Kristen David Adams (2009) với công trình nghiên cứu Do we need a 

right to Housing? (Tạm dịch: Chúng ta có cần quyền về nhà ở không?) trên 

Nevada Law Journal, Vol. 9:275-324 [195]. Kristen David Adams đã khám 

phá nhu cầu thiết yếu trong việc công nhận nhà ở là một quyền cơ bản, đặc 

biệt là trong bối cảnh của Hoa Kỳ. Adams ủng hộ cải cách chính sách nhằm 

tăng cƣờng quyền nhà ở, bao gồm tăng tài trợ cho các sáng kiến nhà ở giá 

rẻ, cải cách luật quy hoạch và thiết lập các khung pháp lý bảo đảm nhà ở là 

một quyền. 

Bogumil Terminski (2011), “The right to adequate housing in international 

human rights law: Polish transformation experiences” (Tạm dịch: Quyền về 
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nhà ở thích đáng trong luật nhân quyền quốc tế: Kinh nghiệm chuyển đổi của 

Ba Lan), Revista Latinoamericana de Derechos Humanos, Vol. 22(2), tr.219-

241 [180]. Tác giả chứng minh rằng quyền có nhà ở là một trong những quyền 

kinh tế - xã hội cơ bản, gắn liền với các quyền khác nhƣ quyền đƣợc làm việc, 

an sinh xã hội và sức khỏe. Nghiên cứu đi sâu phân tích trƣờng hợp Ba Lan sau 

năm 1989, cho thấy những thách thức xã hội, nghịch lý giữa tăng trƣởng kinh 

tế và suy giảm bảo đảm xã hội, đặc biệt trong lĩnh vực nhà ở. Tác phẩm khẳng 

định rằng thực thi hiệu quả quyền nhà ở là điều kiện thiết yếu để ổn định chính 

trị - xã hội trong các quốc gia chuyển đổi. 

Office of the United Nations High Commissioner for Human Rights 

(2012), Human Rights Indicators: A Guide to Measurement and 

Implementation (Tạm dịch: Chỉ số quyền con ngƣời: Hƣớng dẫn đo lƣờng và 

thực hiện), New York and Geneva [199]. Tài liệu đề xuất khung chỉ số gồm ba 

nhóm: chỉ số cơ cấu phản ánh việc quốc gia chấp nhận nghĩa vụ và ghi nhận 

quyền trong pháp luật, thiết chế; chỉ số quá trình phản ánh nỗ lực của chủ thể 

có nghĩa vụ thông qua chính sách, chƣơng trình và nguồn lực; chỉ số kết quả 

phản ánh mức độ thụ hƣởng quyền của cá nhân và nhóm xã hội. Đối với quyền 

có nhà ở thích đáng, tài liệu cụ thể hóa quyền thành các thuộc tính nhƣ tính ở 

đƣợc, khả năng tiếp cận dịch vụ, khả năng chi trả và an ninh cƣ trú. Giá trị của 

công trình đối với luận án là phƣơng pháp phân biệt nỗ lực của Nhà nƣớc với 

kết quả thụ hƣởng của chủ thể quyền, qua đó tránh đồng nhất việc ban hành 

chính sách với việc quyền đã đƣợc bảo đảm. Luận án kế thừa cấu trúc này khi 

xác định ba cấp độ đánh giá tại tiểu mục 2.1.6, đồng thời điều chỉnh các chỉ báo 

cho phù hợp với đặc điểm cƣ trú của công nhân khu công nghiệp và nguồn dữ 

liệu sẵn có ở Việt Nam. 

Jessie Hohmann (2015), Protecting the Right to Housing in England: A 

context of Crisis (Tạm dịch: Bảo vệ quyền về nhà ở tại Anh trong bối cảnh 

khủng hoảng) [191]. Nghiên cứu này chỉ ra rằng, nƣớc Anh đang trải qua một 
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cuộc khủng hoảng nhà ở. Môi trƣờng nhà ở hiện nay đang đƣợc đặc trƣng bởi 

các vấn đề sâu sắc về thiếu nguồn cung, giá nhà ở cao và ngày càng tăng chi 

phí, thiếu sự bảo đảm về quyền sở hữu và những ngôi nhà có chất lƣợng kém 

đến mức không phù hợp để ở. 

Foster, T.B. và Kleit R.G. (2015), The Changing Relationship between 

Housing and Inequality (Tạm dịch: Sự biến đổi trong mối quan hệ giữa nhà ở 

và bất bình đẳng) [185]. Nghiên cứu của Foster, T.B. và Kleit R.G. khám phá 

cách thị trƣờng nhà ở ngày càng góp phần vào sự bất bình đẳng xã hội và kinh 

tế. Nghiên cứu nhấn mạnh giá nhà ở tăng cao ở nhiều nền kinh tế phát triển đã 

vƣợt xa mức tăng lƣơng, khiến các hộ gia đình có thu nhập thấp khó có thể 

mua đƣợc nhà ở tƣơm tất nhƣ thế nào. Xu hƣớng này đã làm gia tăng khoảng 

cách giàu nghèo, vì chủ sở hữu nhà đƣợc hƣởng lợi từ giá trị tài sản tăng lên, 

trong khi ngƣời thuê nhà phải đối mặt với chi phí ngày càng tăng và có rất ít cơ 

hội tích lũy tài sản. 

Preeti Singh (2017), Right to Housing under Article 21 in light of Judicial 

Pronouncements (Tạm dịch: Quyền về nhà ở theo Điều 21 dƣới góc độ các 

phán quyết tƣ pháp), International Journal of Law, Volume 3; Issue 6; 

November 2017; tr.115-119 [202]. Tác giả khẳng định rằng quyền có nhà ở là 

một phần không thể tách rời của quyền đƣợc sống theo Điều 21 Hiến pháp Ấn 

Độ. Kết quả nghiên cứu cho thấy, thông qua hàng loạt án lệ nhƣ Olga Tellis v. 

Bombay Municipal Corporation, Chameli Singh v. State of UP và Shantistar 

Builders v. Narayan Totame, Tòa án Tối cao Ấn Độ đã mở rộng phạm vi của 

quyền sống để bao gồm quyền có nơi ở và sinh kế ổn định. Tuy nhiên, bài báo 

cũng chỉ ra sự thiếu nhất quán trong các phán quyết gần đây, đặc biệt là vụ 

Narmada Bachao Andolan, làm suy yếu tính ràng buộc của quyền này. Tác giả 

kết luận rằng Ấn Độ cần ban hành luật quốc gia về quyền nhà ở, gắn với các 

cam kết quốc tế, để bảo đảm mọi công dân đƣợc sống trong điều kiện phù hợp, 

an toàn và nhân văn. 
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Predrag Raosavljevic (2021), Right to Housing: Case for Universal 

Legally Enforceable Right (Tạm dịch: Quyền về nhà ở: Cơ sở cho quyền phổ 

quát có tính thực thi pháp lý), Modern Civil Engineering, December 2021, 

Volume 1, No. 1, tr.20-34 [201]. Bài viết khẳng định việc luật hóa quyền có 

nơi ở sẽ giúp tạo cơ chế bảo vệ pháp lý hiệu quả hơn so với các chƣơng trình 

phụ thuộc vào ý chí chính trị, vốn thƣờng bị gián đoạn khi kinh tế suy thoái. 

Tác giả cũng chỉ ra kinh nghiệm tích cực từ các quốc gia nhƣ Nam Phi, Nhật 

Bản, Pháp và Việt Nam, cho thấy bảo đảm quyền nhà ở hợp pháp giúp giảm 

bất bình đẳng và củng cố nền dân chủ. 

Jessie M. Hohmann (2025), The Right to Housing in Australia (Tạm dịch: 

Quyền về nhà ở tại Úc), The International Journal of Community and Social 

Development Posted, tr.1-36 [193]. Tác giả cho rằng, khủng hoảng nhà ở hiện 

nay chứng minh Australia cần thừa nhận quyền có nơi ở nhƣ một quyền con 

ngƣời cơ bản. Kết quả nghiên cứu cho thấy, việc luật hóa quyền này không chỉ 

bảo đảm chỗ ở an toàn, ổn định và phù hợp cho mọi ngƣời dân mà còn mang 

lại hiệu quả kinh tế - xã hội rõ rệt, khi chi phí bảo đảm nhà ở thấp hơn đáng kể 

so với hậu quả của tình trạng vô gia cƣ. Tác giả kiến nghị ban hành Đạo luật 

Nhân quyền liên bang và cải cách pháp luật các bang để bảo đảm quyền nhà ở 

đƣợc thực thi trên toàn quốc, qua đó thúc đẩy công bằng xã hội và phát triển 

bền vững ở Australia. 

Jessie M. Hohmann (2013), The Right to Housing: Law, Concepts, 

Possibilities (Tạm dịch: Quyền về nhà ở: Khung pháp lý, các khái niệm và triển 

vọng áp dụng), Hart Publishing, Oxford [192]. Tác giả không chỉ khảo cứu cơ 

sở pháp lý của quyền có nhà ở trong các văn kiện quốc tế và một số hệ thống 

pháp luật quốc gia, mà còn đi sâu phân tích nội hàm khái niệm của “housing” 

nhƣ một không gian gắn với nhân phẩm, bản sắc, đời sống riêng tƣ và sự thuộc 

về xã hội, chứ không chỉ là nơi trú ngụ vật chất. Từ đó, tác giả cho thấy quyền 

https://www.researchgate.net/profile/Predrag-Raosavljevic?_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIn19
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có nhà ở không thể chỉ dừng ở việc Nhà nƣớc hỗ trợ chỗ ở tối thiểu, mà còn 

phải hƣớng đến việc tạo lập những điều kiện pháp lý và chính sách giúp con 

ngƣời đƣợc sống ổn định, an toàn và có khả năng tham gia đầy đủ vào đời sống 

cộng đồng. 

Nghiên cứu của Christoph U. Schmid (2020), The Right to Housing as a 

Right to Adequate Housing Options (Quyền có nhà ở nhƣ quyền đƣợc tiếp cận 

các lựa chọn nhà ở thích đáng) [184]. Nghiên cứu này có đóng góp lý luận 

đáng chú ý khi chuyển trọng tâm từ cách hiểu quyền nhà ở nhƣ quyền đòi hỏi 

một kết quả duy nhất sang cách hiểu đây là quyền đƣợc tiếp cận những lựa 

chọn nhà ở thích đáng trong một hệ thống chính sách hợp lý. Tác giả góp phần 

phát triển cách tiếp cận kiểm tra tính hợp lý đối với chính sách nhà ở quốc gia, 

qua đó cho thấy quyền nhà ở có thể trở thành chuẩn mực để đánh giá tính đầy 

đủ, công bằng và bao trùm của hệ thống pháp luật nhà ở. 

Ngoài các công trình nói trên các nghiên cứu của Hans Lind (2009) và 

Sewoong Lee, Sanghyo Lee, Ju Hyung Kim (2010) cung cấp những luận cứ 

quan trọng giúp làm sáng tỏ mối quan hệ giữa vận hành của thị trƣờng nhà ở và 

việc bảo đảm quyền con ngƣời, đặc biệt là quyền có nhà ở thích đáng.  

Trong công trình “Price bubbles in housing markets: Concept, theory 

and indicators” (2009), của Hans Lind (Tạm dịch: Bong bóng giá trên thị 

trƣờng nhà ở: Khái niệm, lý thuyết và các chỉ báo) [186], nghiên cứu tập trung 

phân tích hiện tƣợng bong bóng giá trong thị trƣờng nhà ở, đƣợc hiểu là tình 

trạng giá giao dịch bất động sản tăng lên một cách bất thƣờng và kéo dài, vƣợt 

xa giá trị thực phản ánh công năng sử dụng, chi phí sản xuất và khả năng chi trả 

thực tế của ngƣời dân. Đáng chú ý, Hans Lind đề xuất một hệ thống các chỉ số 

nhằm nhận diện sớm dấu hiệu bất ổn của thị trƣờng nhà ở, bao gồm khoảng 

cách giữa giá nhà và thu nhập hộ gia đình, giữa giá nhà và giá thuê, cũng nhƣ 

tốc độ tăng giá so với tăng trƣởng kinh tế thực. Sự gia tăng giá nhà vƣợt quá 
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khả năng chi trả của đại bộ phận ngƣời dân không chỉ là vấn đề kinh tế, mà còn 

trực tiếp xâm phạm tiêu chí “khả năng chi trả” - một yếu tố cấu thành cốt lõi 

của quyền có nhà ở thích đáng theo các chuẩn mực quốc tế về quyền con 

ngƣời. Do đó, nghiên cứu này góp phần làm rõ lập luận rằng việc Nhà nƣớc 

chủ động can thiệp nhằm ổn định giá nhà không thể bị xem đơn thuần là can 

thiệp thị trƣờng, mà cần đƣợc nhìn nhận nhƣ một nghĩa vụ tích cực trong bảo 

vệ và thúc đẩy quyền con ngƣời. 

Bên cạnh đó, nghiên cứu “Relationship Between Demand - Supply in the 

Housing Market and Unsold New Housing Stocks” (2010) của Sewoong Lee, 

Sanghyo Lee và Ju Hyung Kim (Tạm dịch: Mối quan hệ giữa cung - cầu trên 

thị trƣờng nhà ở và lƣợng hàng tồn kho nhà ở xây mới) [207]. Kết quả nghiên 

cứu cho thấy, sự mất cân đối giữa cung và cầu không chỉ dẫn đến lãng phí 

nguồn lực, gia tăng rủi ro cho nhà đầu tƣ và hệ thống tài chính, mà còn tạo ra 

rào cản đáng kể đối với việc tiếp cận nhà ở của ngƣời dân, đặc biệt là các nhóm 

thu nhập thấp và dễ bị tổn thƣơng. Nghiên cứu của Lee và cộng sự cung cấp 

luận cứ thực tiễn để khẳng định vai trò không thể thay thế của Nhà nƣớc trong 

việc định hƣớng phát triển thị trƣờng nhà ở theo hƣớng cân bằng, công bằng và 

bền vững. 

Từ các công trình này có thể thấy, các công trình nghiên cứu quốc tế từ 

năm 2002 đến 2025 đã khẳng định nhất quán rằng quyền có nhà ở là một 

quyền con ngƣời cơ bản, gắn liền với nhân phẩm, an sinh xã hội và phát 

triển bền vững. 

Các công trình nƣớc ngoài về quyền có nhà ở cũng không hoàn toàn thống 

nhất. Tài liệu của Liên hợp quốc và COHRE xác định nội hàm quyền qua bảy 

yếu tố của nhà ở thích đáng và ba tầng nghĩa vụ của quốc gia; các nghiên cứu 

của Adams, Raosavljevic và Hohmann (2025) lập luận cho việc luật hóa quyền 

có nhà ở thành quyền có thể yêu cầu tòa án bảo vệ; trong khi Schmid cho rằng 
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quyền này nên đƣợc hiểu là quyền đƣợc tiếp cận các lựa chọn nhà ở thích đáng 

trong một hệ thống chính sách hợp lý, qua đó nhấn mạnh việc kiểm soát tính 

hợp lý của chính sách hơn là yêu cầu một kết quả cụ thể. Kinh nghiệm Ấn Độ 

do Preeti Singh phân tích cho thấy ngay cả khi tòa án đã thừa nhận quyền có 

nơi ở là bộ phận của quyền sống, mức độ bảo vệ vẫn có thể thay đổi theo từng 

phán quyết. Đối với luận án, cuộc tranh luận này có ý nghĩa trực tiếp: trong 

điều kiện Việt Nam, việc bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân không thể chỉ 

dựa vào khả năng khởi kiện của cá nhân, mà cần kết hợp tiêu chuẩn pháp lý, cơ 

chế hành chính, hòa giải, tƣ pháp và giám sát. Mặt khác, phần lớn công trình 

nƣớc ngoài nghiên cứu quyền có nhà ở của cƣ dân nói chung hoặc ngƣời vô gia 

cƣ, ít đề cập đến nhóm công nhân khu công nghiệp. 

1.2.2. Nhóm các công bố quốc tế về quyền có nơi ở cho công nhân 

Đƣợc thể hiện qua nghiên cứu: Piyaratna (1990), Accommodation 

Problems of Women Factory workers: A Case Study of the Katunayake Export 

Processing Zone in Colombo, Sri Lanka (Tạm dịch: Vấn đề chỗ ở của lao động 

nữ trong các nhà máy: Nghiên cứu trƣờng hợp tại Khu chế xuất Katunayake ở 

Colombo, Sri Lanka) [200]. Nghiên cứu của Piyaratna cho thấy hầu hết công 

nhân nữ sống trong nhà ở thiếu thốn và quá đông đúc, thƣờng là trong các 

phòng thuê hoặc ký túc xá do chủ nhà máy cung cấp. Tác giả khuyến nghị rằng 

cần có những cải cách chính sách để bảo đảm rằng công nhân có thể tiếp cận 

các giải pháp nhà ở an toàn và bền vững. 

Ph.Ăngghen (1995), Tình cảnh của giai cấp lao động ở Anh, đã mô tả 

chi tiết về điều kiện sống và làm việc của giai cấp lao động trong thời kỳ đầu 

của cuộc Cách mạng Công nghiệp tại Anh, đặc biệt là tình trạng tồi tệ và 

thiếu thốn về nhà ở của công nhân [86]. Theo Ph.Ăngghen, cuộc cách mạng 

công nghiệp đã đƣa giai cấp lao động vào những điều kiện sinh hoạt khác 

hẳn trƣớc đây, đó là, sự tập trung sở hữu tƣ nhân về tƣ liệu sản xuất, sự phát 
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sinh và phát triển của giai cấp đại tƣ sản công nghiệp và của giai cấp vô sản 

công nghiệp. 

Liliany S. Arifin (2001), Housing provision for factory workers (Tạm 

dịch: Cung cấp nhà ở cho ngƣời lao động trong các nhà máy) [196] đã khẳng 

định: những nhu cầu bức thiết về vấn đề nhà ở của công nhân các nhà máy 

công nghiệp ở các quốc gia trên thế giới. Theo Liliany S Arifin, nhà ở công 

nhân nhà máy có thể đƣợc phân loại thành sáu loại hình nhƣ sau: (i) Nhà ở 

của các nhà công nghiệp (Industrialists’ Housing) gồm Ký túc xã miễn phí 

bên trong công ty, ký túc xã miễn phí ngoài công ty, ký túc xá cho thuê trong 

công ty, ký túc xá cho thuê bên ngoài công ty. (ii) Nhà ở công cộng cho thuê 

(Rental Public Housing). (iii) Nhà ở công cộng - công nghiệp cho thuê 

(Rental Public-Industrialists Housing). (iv) Nhà ở tƣ nhân cho thuê (Rental 

Private Housing). (v) Nhà ở của tổ chức phi chính phủ cho thuê (Rental Non-

governmental Organization’s Housing). (vi) Nhà ở cho thuê tự phát (Rental 

Spontaneous Housing) bao gồm các loại hình nhƣ ở chung với chủ nhà 

(Sharing housing with the landlord), nhà ở riêng biệt với chủ nhà (Separate 

housing with the landlord). 

Kim, Kyeong-Duk (1996, 2012) với các công trình nghiên cứu nhƣ: A 

Critical Review on the Urbanization and Spatial Development: Inter-Regional 

Comparison (Tạm dịch: Đánh giá phản biện về đô thị hóa và phát triển không 

gian: So sánh liên vùng) và Rural Industrialization and Farm Household 

Income Policies in Korea: the Rapid Rural - Urban Migration (Tạm dịch: 

Công nghiệp hóa nông thôn và chính sách thu nhập của hộ nông dân tại Hàn 

Quốc: Sự di cƣ nhanh chóng từ nông thôn ra thành thị) đăng trên Journal of 

Rural Development [194]. Trong đó, Kim, Kyeong-Duk đã phân tích sự cần 

thiết của việc nhà nƣớc phải can thiệp để giải quyết vấn đề nhà ở cho ngƣời lao 

động làm việc tại các KCN cũng nhƣ các biện pháp chính sách mà quốc gia này 
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đã sử dụng để hỗ trợ ngƣời lao động dù đơn thân hay cùng gia đình di cƣ ra 

làm việc tại các KCN ở đô thị đều có khả năng sở hữu, hoặc thuê để ở trong 

những ngôi nhà phù hợp với hoàn cảnh của họ. 

Rahman (1993), Housing Women Factory Workers in The Northern 

Corridor of The Bangkok Metropolitan Region (Tạm dịch: Nhà ở cho lao động 

nữ trong các nhà máy tại hành lang phía Bắc của Vùng đô thị Bangkok) [205]. 

Nghiên cứu xem xét quá trình công nghiệp hóa nhanh chóng ở khu vực này đã 

tác động nhƣ thế nào đến điều kiện sống và động lực xã hội của lao động nữ, 

nhiều ngƣời trong số họ di cƣ từ nông thôn ra để làm việc. Nhƣ vậy, nghiên 

cứu này không chỉ nêu bật những khó khăn trong việc tiếp cận nhà ở an toàn và 

hợp lý mà còn chỉ ra rằng chính sách nhà ở không đầy đủ đã dẫn đến sự gia 

tăng căng thẳng và bất ổn trong đời sống của công nhân. 

Rahardiyan Ari Wicahyo, Dewi Septanti, and Rika Kisnarini (2020), 

Livable Rental Houses for Factory Workers in Industrial Area (Tạm dịch: 

Nhà ở cho thuê dành cho công nhân trong khu công nghiệp), IPTEK Journal 

of Proceedings Series, No. 6, tr.115-116 [204]. Thông qua khảo sát 123 ngƣời 

lao động và phân tích SWOT, nhóm tác giả xác định hai yếu tố cốt lõi bảo 

đảm nhà ở đạt tiêu chuẩn sống là chất lƣợng vật lý công trình và điều kiện vệ 

sinh, môi trƣờng. 

Tác giả Pun Ngai (2005) với công trình Made in China: Women 

Factory Workers in a Global Workplace (Tạm dịch: Sản xuất tại Trung 

Quốc: Lao động nữ trong các nhà máy trong bối cảnh nơi làm việc toàn 

cầu) [203]. Công trình dựa trên nghiên cứu dân tộc học của tác giả tại một 

nhà máy điện tử trong khu kinh tế đặc biệt Thâm Quyến (Trung Quốc), nơi 

tập trung đông đảo lao động nữ di cƣ từ nông thôn. Kết quả cho thấy phần 

lớn công nhân sống trong các ký túc xá do doanh nghiệp tổ chức với mật độ 

cƣ trú cao, điều kiện sinh hoạt hạn chế và ít không gian riêng tƣ. Tác giả chỉ 
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ra rằng mô hình ký túc xá công nhân là một bộ phận của cơ chế tổ chức lao 

động trong các khu công nghiệp, gắn liền với quá trình công nghiệp hóa và 

toàn cầu hóa sản xuất. 

Công trình Migrant Workers’ Housing: A Case Study of the Wuling 

Mountain Area (Tạm dịch: Nhà ở của lao động di cƣ: Nghiên cứu trƣờng hợp 

tại khu vực núi Vũ Lăng) của học giả ngƣời Trung Quốc Sidi Xiao & Robert 

Guang Tian (2023) [208]. Công trình làm rõ sự tƣơng phản giữa khả năng chi 

trả của ngƣời lao động và điều kiện nhà ở thực tế, thể hiện qua diện tích chật 

hẹp, cơ sở vật chất thiếu thốn, môi trƣờng cộng đồng kém an toàn và thiếu thốn 

các dịch vụ thiết yếu nhƣ giáo dục, y tế và tiện ích công cộng. Những phát hiện 

này cho thấy vấn đề nhà ở không chỉ là nhu cầu vật chất mà còn là “điểm 

nghẽn” trong quá trình hội nhập đô thị của ngƣời lao động di cƣ, bởi thiếu vắng 

các lợi ích đi kèm nhƣ quyền học tập của con cái, dịch vụ y tế hay sự công 

nhận xã hội. Ngoài ra, nghiên cứu đƣợc thực hiện bởi Ruth Milkman (2011): 

Immigrant Workers, Precarious Work, and the US Labor Movement (Tạm 

dịch: Lao động nhập cƣ, việc làm bấp bênh và phong trào lao động tại Hoa Kỳ) 

[206]. Công trình phân tích phong trào lao động nhập cƣ tại Hoa Kỳ qua ba 

nhánh hoạt động chủ yếu: công đoàn truyền thống, các trung tâm công nhân do 

các tổ chức phi chính phủ vận hành, và phong trào đấu tranh vì quyền của 

ngƣời nhập cƣ.  

Ngoài ra, báo cáo UN-Habitat Global Activities Report 2015 (tạm dịch: 

Báo cáo hoạt động toàn cầu năm 2015 của Cơ quan chuyên về nhà ở và phát 

triển đô thị của Liên Hợp Quốc). Báo cáo chỉ ra rằng: Quyền về nhà ở đƣợc 

nhìn nhận nhƣ một quyền con ngƣời cơ bản, vƣợt lên trên ý nghĩa của một nơi 

cƣ trú đơn thuần, đòi hỏi phải bảo đảm các yếu tố an toàn, ổn định và phù hợp 

với khả năng chi trả của ngƣời dân. Việc quản lý hiệu quả thị trƣờng thuê nhà, 

cùng với cơ chế bảo vệ ngƣời thuê - nhất là lao động di cƣ - đóng vai trò thiết 
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yếu trong việc phòng ngừa các hình thức bóc lột và bảo đảm tiếp cận cƣ trú 

công bằng. Công bố International Labour Organization (tạm dịch: Tổ chức Lao 

động Quốc tế). Các phân tích của ILO cho thấy chất lƣợng việc làm và mức độ 

bảo đảm phúc lợi vật chất có ảnh hƣởng quyết định đến sức khỏe, sự ổn định 

và năng suất của ngƣời lao động.  

Thêm vào đó, các nghiên cứu của Anupama R. Sharma và Kenneth T. 

Rosen (2014), Jack Airey và Sir Robin Wales (2019), cũng nhƣ Christina 

Rosan (2015) đã cung cấp những luận cứ lý luận và thực tiễn quan trọng, góp 

phần làm sâu sắc thêm nhận thức về vai trò và nghĩa vụ của Nhà nƣớc trong 

bảo đảm quyền có nhà ở thích đáng, đặc biệt đối với lực lƣợng lao động thiết 

yếu và các nhóm thu nhập thấp trong bối cảnh đô thị hóa và thị trƣờng hóa nhà 

ở ngày càng mạnh mẽ. Trong công bố “The Role of State in Affordable 

Housing for Essential Workers” (2014), (Tạm dịch: Vai trò của Nhà nước 

trong việc cung cấp nhà ở giá rẻ cho lực lượng lao động) [179], Anupama R. 

Sharma và Kenneth T. Rosen, tập trung phân tích vai trò của Nhà nƣớc trong 

việc giải quyết bài toán nhà ở cho lực lƣợng lao động thiết yếu - những chủ thể 

giữ vai trò then chốt trong việc duy trì hoạt động kinh tế - xã hội thƣờng nhật, 

nhƣ công nhân, giáo viên, nhân viên y tế, lao động dịch vụ công cộng. Nghiên 

cứu chỉ ra rằng, trong điều kiện thị trƣờng nhà ở chịu áp lực gia tăng mạnh mẽ 

về giá cả, cung nhà ở thƣơng mại khó có thể đáp ứng nhu cầu của lao động 

thiết yếu nếu thiếu vắng sự điều tiết có định hƣớng của Nhà nƣớc. 

Công trình của Sharma và Rosen củng cố lập luận rằng việc Nhà nƣớc 

chủ động thiết kế và triển khai chính sách nhà ở cho ngƣời lao động không thể 

bị giản lƣợc thành hoạt động hỗ trợ mang tính nhân đạo hay phúc lợi tự 

nguyện, mà cần đƣợc nhìn nhận nhƣ một nghĩa vụ pháp lý phát sinh từ trách 

nhiệm bảo đảm quyền có nhà ở thích đáng. Đặc biệt, đối với lực lƣợng lao 

động thiết yếu, việc không bảo đảm chỗ ở phù hợp và có khả năng chi trả có 
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thể làm suy yếu khả năng thụ hƣởng các quyền khác, nhƣ quyền làm việc, 

quyền đƣợc bảo vệ sức khỏe và quyền sống trong điều kiện nhân phẩm. 

Kế đến, Jack Airey và Sir Robin Wales trong nghiên cứu “Revitalising 

Key Worker Housing” (Tạm dịch: Tái thiết chính sách nhà ở cho lực lƣợng lao 

động), (2019) [190], công bố tập trung làm rõ những thách thức mà công nhân 

chủ chốt tại Vƣơng quốc Anh đang đối mặt trong bối cảnh giá nhà tăng cao kéo 

dài và nguồn cung nhà ở đô thị ngày càng khan hiếm. Công trình nhấn mạnh 

rằng, việc giải quyết bài toán nhà ở cho công nhân không thể tách rời khỏi quy 

hoạch đô thị và phát triển hạ tầng đồng bộ. Nghiên cứu của Airey và Wales có 

ý nghĩa đặc biệt khi làm rõ nội hàm toàn diện của tiêu chuẩn “nhà ở thích 

đáng”. Do đó, các luận điểm trong công trình này hỗ trợ trực tiếp cho lập luận 

của luận án rằng việc bảo đảm nhà ở cho công nhân tại các khu công nghiệp chỉ 

thực sự mang ý nghĩa quyền con ngƣời khi đƣợc đặt trong tổng thể không gian 

sống có chất lƣợng. 

Bên cạnh đó, nghiên cứu “Policy Shift - How the U.S. Developed a 

Hybrid Model of Affordable Housing Provision” (2015) (Tạm dịch: Chuyển 

dịch chính sách - Cách Hoa Kỳ phát triển mô hình hỗn hợp trong việc cung ứng 

nhà ở vừa túi tiền) [183] của Christina Rosan tiếp cận vấn đề từ góc nhìn cải 

cách chính sách. Tác giả phân tích quá trình chuyển dịch của Hoa Kỳ từ mô 

hình Nhà nƣớc trực tiếp cung ứng nhà ở sang mô hình hỗn hợp (Hybrid 

Model), dựa trên sự hợp tác đa tầng giữa khu vực công, khu vực tƣ nhân và các 

tổ chức phi lợi nhuận. Christina Rosan đặc biệt nhấn mạnh vai trò của các công 

cụ chính sách gián tiếp, nhƣ tín dụng thuế cho nhà ở thu nhập thấp, phiếu giảm 

giá thuê nhà và các chƣơng trình hỗ trợ tài chính có mục tiêu. Từ bình diện 

quyền con ngƣời, nghiên cứu của Rosan cung cấp cơ sở lý luận quan trọng để 

luận giải nghĩa vụ “thực hiện” quyền có nơi ở của Nhà nƣớc thông qua cơ chế 

xã hội hóa. Đối với Việt Nam, những phân tích trên là nguồn tham khảo có giá 



 

 

39 

trị trong việc hoàn thiện chính sách nhà ở xã hội, hƣớng tới mô hình hợp tác đa 

chủ thể, vừa bảo đảm nguyên tắc quyền con ngƣời, vừa phù hợp với điều kiện 

phát triển kinh tế thị trƣờng định hƣớng xã hội chủ nghĩa. 

So với các nghiên cứu về quyền có nhà ở nói chung, các công trình về 

nơi ở của công nhân có ƣu thế về dữ liệu thực địa, nhất là các nghiên cứu 

trƣờng hợp tại Khu chế xuất Katunayake, hành lang phía Bắc vùng đô thị 

Bangkok, Thâm Quyến và khu vực núi Vũ Lăng. Tuy nhiên, các nghiên cứu 

này chủ yếu thuộc lĩnh vực xã hội học, nhân học và quy hoạch; chúng mô tả 

điều kiện sống, quan hệ giới và di cƣ nhƣng ít phân tích nghĩa vụ pháp lý của 

quốc gia và trách nhiệm của doanh nghiệp. Vấn đề còn tranh luận là mô hình 

ký túc xá do doanh nghiệp cung cấp: một số nghiên cứu coi đây là giải pháp 

hiệu quả để giảm chi phí và thời gian đi lại, trong khi Pun Ngai chỉ ra nguy cơ 

doanh nghiệp kiểm soát đời sống riêng của ngƣời lao động thông qua chỗ ở. 

Luận án kế thừa các phát hiện thực chứng này và đặt chúng vào khung nghĩa 

vụ tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền để xác định giới hạn trách nhiệm của 

từng chủ thể. 

1.3. ĐÁNH GIÁ CHUNG VỀ TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU LIÊN QUAN 

ĐẾN ĐỀ TÀI LUẬN ÁN VÀ NHỮNG VẤN ĐỀ LUẬN ÁN CẦN TIẾP TỤC 

NGHIÊN CỨU 

1.3.1. Những nội dung luận án kế thừa 

Thứ nhất, về lý luận, luận án kế thừa nội hàm của quyền có nhà ở thích 

đáng theo Điều 11 Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa 

và Bình luận chung số 4, đƣợc hệ thống hóa trong tài liệu của Liên hợp quốc, 

UN-Habitat và COHRE, gồm an ninh pháp lý về cƣ trú, dịch vụ và hạ tầng, 

khả năng chi trả, tính ở đƣợc, khả năng tiếp cận, vị trí và sự phù hợp văn hóa. 

Luận án cũng kế thừa cách phân biệt quyền có nơi ở hợp pháp với quyền sở 

hữu nhà ở của Nguyễn Trung Thành, Vũ Thị Huyền và yêu cầu vận dụng 
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“cách tiếp cận dựa trên quyền” trong sửa đổi pháp luật nhà ở mà Vũ Công 

Giao đã nêu. 

Thứ hai, về phƣơng pháp, luận án kế thừa các nguyên tắc của tiếp cận 

dựa trên quyền con ngƣời trong xây dựng chính sách, pháp luật và cách phân 

loại các hình thức cung ứng nhà ở cho công nhân của Arifin, Đỗ Thị Thơm và 

Lê Xuân Tùng; đồng thời kế thừa cấu trúc chỉ số cơ cấu - quá trình - kết quả 

của Văn phòng Cao ủy Liên hợp quốc về quyền con ngƣời để thiết kế ba cấp 

độ đánh giá: ghi nhận pháp lý, điều kiện thực thi và kết quả thụ hƣởng. 

Thứ ba, về thực tiễn, luận án kế thừa các số liệu và nhận định của các 

nghiên cứu trong nƣớc về thiếu hụt nguồn cung chính thức, chất lƣợng nhà trọ, 

rào cản tiếp cận nhà ở xã hội và sự thiếu đồng bộ giữa quy hoạch khu công 

nghiệp với hạ tầng xã hội; đồng thời kế thừa các phát hiện của nghiên cứu nƣớc 

ngoài về nguy cơ phụ thuộc của công nhân vào chỗ ở do doanh nghiệp bố trí. 

Những kết quả này đƣợc kế thừa có chọn lọc và đƣợc cập nhật theo khung 

pháp luật hiện hành. 

1.3.2. Những vấn đề còn tranh luận 

Qua phân tích, so sánh các nhóm công trình, có thể xác định một số vấn 

đề còn có quan điểm khác nhau và cần đƣợc luận án xem xét. 

Một là, phạm vi và nội hàm của quyền. Có quan điểm tiếp cận quyền có 

nơi ở theo nghĩa hẹp là quyền có một địa điểm cƣ trú hợp pháp; có quan điểm 

gắn quyền với khả năng đƣợc hƣởng chính sách nhà ở xã hội; trong khi tiếp cận 

quyền con ngƣời đòi hỏi đánh giá tính thích đáng của nơi ở. Vấn đề đặt ra là 

quan hệ giữa quyền có nơi ở hợp pháp theo Hiến pháp năm 2013 với quyền có 

nhà ở thích đáng theo pháp luật quốc tế cần đƣợc xác định nhƣ thế nào. 

Hai là, trách nhiệm của doanh nghiệp và chủ đầu tƣ hạ tầng khu công 

nghiệp. Một số nghiên cứu đề xuất quy định nghĩa vụ bắt buộc về quỹ đất hoặc 

đóng góp tài chính; một số khác chỉ khuyến nghị cơ chế khuyến khích. Việc 

lựa chọn giữa nghĩa vụ pháp lý và trách nhiệm xã hội tự nguyện chƣa đƣợc 

luận giải dựa trên căn cứ pháp luật và mức độ kiểm soát của từng chủ thể. 
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Ba là, mô hình cung ứng phù hợp. Chính sách hiện hành và nhiều nghiên 

cứu vẫn đặt trọng tâm vào nhà ở để bán, thuê mua, trong khi các nghiên cứu về 

lao động di cƣ cho thấy nhu cầu chủ yếu là thuê linh hoạt. Đối với nhà trọ tƣ 

nhân, có ý kiến thiên về siết chặt và xử lý vi phạm, có ý kiến đề nghị chuẩn hóa 

kèm hỗ trợ cải tạo. 

Bốn là, khả năng yêu cầu bảo vệ quyền. Các nghiên cứu nƣớc ngoài còn 

tranh luận về tính khả tài phán của quyền có nhà ở; ở Việt Nam, câu hỏi đặt ra 

là công nhân có thể sử dụng cơ chế nào - hành chính, tƣ pháp, hòa giải hay 

giám sát xã hội - khi quyền có nơi ở bị xâm phạm. 

1.3.3. Khoảng trống nghiên cứu 

Thứ nhất, các nghiên cứu hiện có chƣa phân biệt thật rõ quyền có nơi ở 

hợp pháp trong Hiến pháp Việt Nam với quyền có nhà ở thích đáng theo luật 

nhân quyền quốc tế; vì vậy, việc xác định nội hàm quyền, giới hạn nghĩa vụ 

của Nhà nƣớc và tiêu chí đánh giá còn thiếu thống nhất. 

Thứ hai, chƣa có một mô hình phân tích thống nhất về cơ chế bảo đảm 

quyền có nơi ở của công nhân, trong đó làm rõ sự tƣơng tác giữa Nhà nƣớc, 

chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp, doanh nghiệp sử dụng lao động, chính 

quyền địa phƣơng, công đoàn, chủ nhà trọ và chính công nhân. 

Thứ ba, phần lớn nghiên cứu trong nƣớc thiên về mô tả chính sách nhà ở 

xã hội hoặc đề xuất tăng nguồn cung, trong khi còn thiếu đánh giá dựa trên một 

bộ tiêu chí quyền con ngƣời có thể kiểm chứng, đặc biệt là khả năng chi trả, an 

ninh pháp lý, tính ở đƣợc, vị trí, dịch vụ xã hội, sự tham gia và cơ chế khắc 

phục khi quyền bị xâm phạm. 

Thứ tư, bằng chứng thực nghiệm về nhu cầu và trải nghiệm của công 

nhân còn phân tán; ít nghiên cứu kết hợp phân tích pháp lý với khảo sát đa địa 

bàn để làm rõ khoảng cách giữa thiết kế chính sách và khả năng thụ hƣởng 

thực tế. 

Thứ năm, các kiến nghị hiện có thƣờng dừng ở định hƣớng chung, chƣa 

lƣợng hóa trách nhiệm, nguồn lực, lộ trình và cơ chế giám sát đối với từng chủ 
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thể. Nói cách khác, các khoảng trống nói trên thuộc bốn phƣơng diện có liên hệ 

với nhau: lý luận, pháp lý, thực chứng và giải pháp. 

1.3.4. Những vấn đề luận án tiếp tục giải quyết 

Trên cơ sở những nội dung kế thừa, những vấn đề còn tranh luận và các 

khoảng trống đã xác định, luận án tập trung giải quyết bốn nhóm vấn đề. Một 

là, làm rõ khái niệm, nội dung, đặc điểm của quyền có nơi ở của công nhân 

trong khu công nghiệp, phân định quyền có nơi ở hợp pháp với quyền có nhà ở 

thích đáng và xây dựng khung phân tích, bộ tiêu chí đánh giá (Chƣơng 2). Hai 

là, làm rõ sự phân bổ nghĩa vụ giữa Nhà nƣớc và các chủ thể ngoài Nhà nƣớc 

trong chuỗi quy hoạch - đầu tƣ - cung ứng - quản lý nơi ở, cùng các phƣơng 

thức bảo đảm và khắc phục (Chƣơng 2, Chƣơng 3). Ba là, sử dụng dữ liệu khảo 

sát trực tiếp từ công nhân kết hợp với số liệu chính thức để đánh giá mức độ 

thụ hƣởng quyền (Chƣơng 3). Bốn là, đề xuất giải pháp gắn nguyên nhân với 

chủ thể, căn cứ pháp lý, nguồn lực, lộ trình và chỉ số kiểm chứng (Chƣơng 4). 

1.4. GIẢ THUYẾT KHOA HỌC, CÂU HỎI NGHIÊN CỨU CỦA 

LUẬN ÁN 

1.4.1. Giả thuyết khoa học 

Giả thuyết khoa học của luận án gồm ba mệnh đề có thể kiểm chứng. Thứ 

nhất, giữa mức độ ghi nhận quyền có nơi ở trong Hiến pháp, pháp luật, chính 

sách và mức độ thụ hƣởng quyền của công nhân trong các khu công nghiệp ở 

Việt Nam hiện nay có khoảng cách. Thứ hai, khoảng cách đó có thể đƣợc nhận 

diện và mô tả thông qua các tiêu chí của nhà ở thích đáng, xét ở ba cấp độ: ghi 

nhận pháp lý, điều kiện thực thi và kết quả thụ hƣởng. Thứ ba, khoảng cách 

này không xuất phát từ một nguyên nhân đơn lẻ mà có thể liên quan đồng thời 

đến nhiều yếu tố thuộc thiết kế pháp luật, tổ chức thực hiện và mức độ phù hợp 

của các hình thức cung ứng nơi ở với nhu cầu của công nhân; những nguyên 

nhân cụ thể và mức độ tác động của từng nguyên nhân không đƣợc xác định 

trƣớc mà là nội dung cần chứng minh ở Chƣơng 3. Giả thuyết bị bác bỏ, toàn 

bộ hoặc từng phần, nếu kết quả đối chiếu pháp luật và dữ liệu thực tiễn cho 
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thấy các tiêu chí đã đƣợc ghi nhận và thụ hƣởng tƣơng đối đầy đủ, hoặc khoảng 

cách chỉ tồn tại ở một cấp độ riêng lẻ. Các giải pháp không thuộc nội dung giả 

thuyết mà đƣợc xây dựng ở Chƣơng 4 trên cơ sở những nguyên nhân đã đƣợc 

chứng minh. 

Giả thuyết đƣợc kiểm chứng qua ba bƣớc: (i) đối chiếu quy định pháp luật 

với các tiêu chí của nhà ở thích đáng để xác định mức độ ghi nhận và nội luật 

hóa; (ii) sử dụng kết quả khảo sát 895 phiếu hợp lệ và số liệu chính thức để xác 

định khoảng cách giữa quy định và kết quả thụ hƣởng; (iii) xác định nguyên 

nhân của khoảng cách trên cơ sở kết quả của hai bƣớc trên, qua đó kết luận 

từng mệnh đề của giả thuyết đƣợc chứng minh ở mức độ nào, trong giới hạn 

của dữ liệu khảo sát (Kết luận, mục 4). 

1.4.2. Câu hỏi nghiên cứu 

Câu hỏi khái quát: Làm thế nào để bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân 

trong các KCN trong bối cảnh phát triển công nghiệp và đô thị hóa nhanh 

chóng ở Việt Nam? 

Các câu hỏi cụ thể: 

Thứ nhất, tình hình nghiên cứu trong và ngoài nƣớc về bảo đảm quyền có 

nơi ở của công nhân trong các KCN hiện nay đã đạt đƣợc những kết quả gì và 

những vấn đề nào cần tiếp tục làm rõ? 

Thứ hai, những cơ sở lý luận, chuẩn mực nhân quyền quốc tế và kinh 

nghiệm từ các quốc gia về bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân KCN có giá 

trị tham chiếu nhƣ thế nào đối với Việt Nam? 

Thứ ba, khung pháp lý và thực tiễn thực hiện trách nhiệm của các chủ thể 

tại Việt Nam hiện nay bộc lộ những bất cập, rào cản nào đang cản trở công 

nhân KCN tiếp cận quyền có nơi ở hợp pháp và bền vững? 

Thứ tư, những quan điểm định hƣớng và giải pháp khả thi nào về chính 

sách, pháp luật và cơ chế thực thi cần đƣợc áp dụng để nâng cao hiệu quả bảo 

đảm quyền có nơi ở cho công nhân KCN trong bối cảnh mới? 
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Tiểu kết chƣơng 1 

Chƣơng Tổng quan đã tiến hành hệ thống hóa và phân tích toàn diện các 

công trình nghiên cứu trong và ngoài nƣớc liên quan đến vấn đề bảo đảm 

quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp. Qua tổng quan cho 

thấy, giới nghiên cứu đều thống nhất rằng vấn đề nhà ở cho công nhân không 

chỉ dừng lại ở bình diện kinh tế - xã hội, mà còn hàm chứa ý nghĩa pháp lý và 

nhân quyền sâu sắc. Các học giả quốc tế tập trung nhấn mạnh vai trò kiến tạo 

của Nhà nƣớc trong việc xây dựng và vận hành hệ thống chính sách nhằm thúc 

đẩy công bằng xã hội, bảo vệ nhóm lao động dễ bị tổn thƣơng và bảo đảm điều 

kiện sống phù hợp với chuẩn mực nhân quyền. Trong khi đó, các nghiên cứu 

trong nƣớc làm rõ mối liên hệ chặt chẽ giữa chính sách nhà ở và sự phát triển 

bền vững của khu công nghiệp, đồng thời chỉ ra những hạn chế trong quy 

hoạch, thể chế và nguồn lực triển khai. 

Những kết quả tổng quan này không chỉ khẳng định tính cấp thiết của việc 

bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong bối cảnh phát triển công nghiệp - 

đô thị ở Việt Nam, mà còn cho phép xác định những khoảng trống nhất định 

trong tri thức khoa học hiện hành. Trên cơ sở đó, luận án xác lập định hƣớng 

nghiên cứu ở các chƣơng tiếp theo, bao gồm: hoàn thiện khung lý luận về bảo 

đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp; phân tích và đánh giá 

thực trạng bảo đảm quyền này trong pháp luật và thực tiễn thi hành tại Việt 

Nam hiện nay; đồng thời xây dựng giả thuyết khoa học và hệ thống câu hỏi 

nghiên cứu nhằm dẫn dắt quá trình khảo cứu tiếp theo. 
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Chƣơng 2 

CƠ SỞ LÝ LUẬN VỀ BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở 

CHO CÔNG NHÂN TRONG KHU CÔNG NGHIỆP 

 

2.1. KHÁI NIỆM, ĐẶC ĐIỂM VÀ KHUNG PHÂN TÍCH VỀ BẢO ĐẢM 

QUYỀN CÓ NƠI Ở CỦA CÔNG NHÂN TRONG KHU CÔNG NGHIỆP 

Trong phạm vi nghiên cứu, quyền có nơi ở đƣợc xem xét từ hai phƣơng 

diện có liên hệ chặt chẽ với nhau: quyền có nơi ở hợp pháp theo Hiến pháp 

Việt Nam và quyền có nhà ở thích đáng theo pháp luật quốc tế về quyền con 

ngƣời. Cách tiếp cận này vừa bảo đảm sự phù hợp với nền tảng hiến định trong 

nƣớc, vừa cho phép sử dụng các tiêu chí về an ninh cƣ trú, khả năng chi trả, 

điều kiện ở, khả năng tiếp cận, vị trí, dịch vụ thiết yếu và sự phù hợp về văn 

hóa để đánh giá mức độ thụ hƣởng quyền trên thực tế. 

Nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân và nhà trọ tƣ nhân là những hình thức 

cung ứng nơi ở, không phải bản thân quyền có nơi ở. Sự phân biệt này có ý 

nghĩa quan trọng, bởi việc ban hành một chính sách hoặc hoàn thành một dự án 

chƣa đồng nghĩa với việc quyền đã đƣợc bảo đảm. 

Để bảo đảm tính thống nhất, luận án sử dụng các thuật ngữ có liên quan 

theo những nội hàm sau đây. “Quyền có nơi ở hợp pháp” là thuật ngữ của 

khoản 1 Điều 22 Hiến pháp năm 2013, chủ thể là công dân, là căn cứ hiến định 

trực tiếp của đề tài. “Quyền có nhà ở thích đáng” là thuật ngữ của Điều 11 

Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa và Bình luận chung 

số 4 của Ủy ban về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa, chủ thể là mọi ngƣời, 

đƣợc sử dụng làm chuẩn mực tham chiếu. “Quyền có nơi ở” là thuật ngữ công 

cụ của luận án, dùng để chỉ quyền có nơi ở hợp pháp của công nhân đƣợc giải 

thích và đánh giá theo các yếu tố của nhà ở thích đáng. Các thuật ngữ “nhà ở”, 

“chỗ ở” và “nơi ở” cũng đƣợc phân biệt: “nhà ở” là công trình xây dựng với 

mục đích để ở theo pháp luật về nhà ở; “chỗ ở” đƣợc dùng theo nghĩa của 
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khoản 2 Điều 22 Hiến pháp và “chỗ ở hợp pháp” theo khoản 1 Điều 2 Luật Cƣ 

trú năm 2020; “nơi ở” là thuật ngữ khái quát chỉ địa điểm công nhân thực tế 

sinh sống, bao gồm nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân, ký túc xá, phòng trọ 

hoặc nhà thuê. Quyền tự do cƣ trú và chính sách nhà ở xã hội có liên quan 

nhƣng không đồng nhất với quyền có nơi ở. 

2.1.1. Cơ sở hình thành khái niệm quyền có nơi ở của công nhân 

trong khu công nghiệp 

2.1.1.1. Khái niệm khu công nghiệp, công nhân trong khu công nghiệp 

* Khái niệm và đặc điểm của khu công nghiệp 

Ở Việt Nam, khu công nghiệp đƣợc ghi nhận qua nhiều giai đoạn hoàn 

thiện pháp luật. Nghị định số 192/NĐ-CP năm 1994 xác định khu công nghiệp 

tập trung là khu vực có ranh giới địa lý xác định, chuyên sản xuất công nghiệp 

và thực hiện các dịch vụ hỗ trợ sản xuất công nghiệp, không có dân cƣ sinh 

sống. Các quy định tại Nghị định số 82/2018/NĐ-CP và Nghị định số 

35/2022/NĐ-CP tiếp tục kế thừa những dấu hiệu cơ bản này, đồng thời nhấn 

mạnh chức năng sản xuất hàng công nghiệp và cung ứng dịch vụ cho hoạt động 

công nghiệp. 

Từ những quy định và cách tiếp cận nêu trên, khu công nghiệp đƣợc hiểu 

là khu vực có ranh giới địa lý xác định, đƣợc thành lập và quản lý theo quy 

định của pháp luật để tập trung hoạt động sản xuất công nghiệp và các dịch vụ 

phục vụ sản xuất công nghiệp. 

Cần phân biệt khu công nghiệp với khu kinh tế, khu chế xuất, cụm công 

nghiệp và khu đô thị. Những mô hình này có thể cùng tạo ra sự tập trung lao 

động nhƣng khác nhau về cơ sở thành lập, phạm vi không gian, cơ chế quản lý 

và mức độ tích hợp chức năng cƣ trú. Luận án tập trung vào công nhân trong 

khu công nghiệp, song ở những nội dung có liên quan trực tiếp đến điều kiện 

cƣ trú và chính sách nhà ở, số liệu từ khu chế xuất hoặc khu kinh tế có thể đƣợc 
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sử dụng nhƣ nguồn tham chiếu nếu có đặc điểm lao động và không gian sản 

xuất tƣơng đồng. 

Từ các quy định tại Nghị định số 192/NĐ-CP, Nghị định số 82/2018/NĐ-

CP và Nghị định số 35/2022/NĐ-CP, có thể khái quát rằng KCN mang một số 

đặc điểm cơ bản sau: 

Thứ nhất, khu công nghiệp là khu vực có ranh giới địa lý xác định. Ranh 

giới của khu công nghiệp đƣợc xác lập trong quy hoạch và quyết định thành lập 

của cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền, qua đó phân định không gian sản xuất 

công nghiệp với khu dân cƣ và các khu chức năng khác. 

Thứ hai, khu công nghiệp là nơi tập trung các hoạt động sản xuất công 

nghiệp và các dịch vụ phục vụ sản xuất công nghiệp. Sự tập trung này tạo điều 

kiện sử dụng chung hệ thống giao thông, cấp điện, cấp nƣớc, xử lý nƣớc thải, 

kho bãi và các dịch vụ hỗ trợ, qua đó giảm chi phí sản xuất và nâng cao hiệu 

quả quản lý. Đồng thời, đây cũng là nguyên nhân hình thành sự tập trung lao 

động với quy mô lớn, đặc biệt là lao động di cƣ. 

Thứ ba, khu công nghiệp đƣợc thành lập và hoạt động theo quyết định của 

cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền. Việc thành lập khu công nghiệp phải phù 

hợp với quy hoạch, chiến lƣợc phát triển kinh tế - xã hội và đáp ứng các điều 

kiện do pháp luật quy định. Do đó, cơ quan có thẩm quyền không chỉ chịu trách 

nhiệm về hiệu quả sử dụng đất và phát triển sản xuất mà còn phải tính đến 

những tác động xã hội của việc tập trung lao động, trong đó có vấn đề nhà ở và 

điều kiện sống của công nhân. 

Thứ tƣ, khu công nghiệp là không gian chuyên biệt dành cho hoạt động sản 

xuất công nghiệp, không phải khu dân cƣ. Đặc điểm này nhằm bảo đảm sự phân 

tách cần thiết giữa hoạt động sản xuất có nguy cơ gây ô nhiễm, tiếng ồn hoặc 

mất an toàn với không gian cƣ trú. Tuy nhiên, việc không bố trí dân cƣ sinh sống 

trong phạm vi đất sản xuất công nghiệp không có nghĩa là nhu cầu nhà ở của 

công nhân nằm ngoài trách nhiệm của quá trình phát triển khu công nghiệp. 
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Các đặc điểm trên là cơ sở quan trọng để xác định trách nhiệm của Nhà 

nước, chính quyền địa phương, chủ đầu tư hạ tầng khu công nghiệp và các chủ 

thể có liên quan trong việc bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân. 

* Khái niệm công nhân trong khu công nghiệp 

Trong các công trình của các nhà kinh điển chủ nghĩa Mác-Lênin, có rất 

nhiều luận điểm quan trọng về giai cấp công nhân. Các nhà lý luận C. Mác và 

Ph.Ăngghen đã sử dụng nhiều thuật ngữ khác nhau để chỉ giai cấp công nhân, 

chẳng hạn nhƣ “ngƣời vô sản”, “giai cấp vô sản”, “giai cấp công nhân”, “giai 

cấp vô sản hiện đại”, “giai cấp công nhân đại công nghiệp”, hay “giai cấp công 

nhân hiện đại”.  

Từ thực tiễn của cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ nhất (từ giữa thế kỷ 

XVIII) và trên cơ sở quan niệm duy vật lịch sử, C.Mác và Ph.Ăngghen khẳng 

định rằng giai cấp công nhân “là sản phẩm của bản thân nền đại công nghiệp” 

[86, tr.328], lực lƣợng trực tiếp và giữ vai trò quyết định trong quá trình sản 

xuất vật chất. Về mặt lịch sử, những ngƣời vô sản đầu tiên xuất hiện trong lĩnh 

vực công nghiệp và chính quá trình phát triển của đại công nghiệp đã tạo nên 

họ nhƣ một giai cấp độc lập và đặc thù của xã hội hiện đại. 

Quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam về giai cấp công nhân đƣợc đặt 

trên nền tảng chủ nghĩa Mác - Lênin và tƣ tƣởng Hồ Chí Minh, coi giai cấp 

công nhân là sản phẩm trực tiếp của nền đại công nghiệp, là chủ thể của sản 

xuất vật chất hiện đại và mang sứ mệnh lịch sử xây dựng xã hội mới. Nghị 

quyết số 20-NQ/TW ngày 28/1/2008 của Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành 

Trung ƣơng khóa X về tiếp tục xây dựng giai cấp công nhân Việt Nam thời kỳ 

đẩy mạnh CNH, HĐH đất nƣớc, khẳng định: “Giai cấp công nhân Việt Nam là 

một lực lƣợng xã hội to lớn, đang phát triển, bao gồm những ngƣời lao động 

chân tay và trí óc, làm công hƣởng lƣơng trong các loại hình sản xuất kinh 

doanh và dịch vụ công nghiệp, hoặc sản xuất kinh doanh và dịch vụ có tính 

chất công nghiệp” [5]. Nhƣ vậy, quan điểm của Đảng kết nối logic giữa (i) địa 
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vị kinh tế-kỹ thuật của công nhân trong nền đại công nghiệp, (ii) vai trò chính 

trị-xã hội trong kiến tạo và bảo vệ chế độ, và (iii) mục tiêu giá trị của xã hội 

mới (dân chủ, công bằng, văn minh). 

Khi các KCN đƣợc hình thành và phát triển, nhóm lao động này tập trung 

với số lƣợng lớn, tạo thành một bộ phận đặc thù của giai cấp công nhân Việt 

Nam, đó là công nhân trong các KCN. Theo Khoản 1, Điều 3 Bộ luật Lao động 

năm 2019: “Ngƣời lao động là ngƣời làm việc cho ngƣời sử dụng lao động theo 

thỏa thuận, đƣợc trả lƣơng và chịu sự quản lý, điều hành, giám sát của ngƣời sử 

dụng lao động. Độ tuổi lao động tối thiểu của ngƣời lao động là đủ 15 tuổi, trừ 

trƣờng hợp quy định tại Mục 1 Chƣơng XI của Bộ luật này” [118].  

Trên cơ sở đó, công nhân trong KCN có thể đƣợc hiểu là ngƣời lao động 

làm việc trong các doanh nghiệp, nhà máy, xí nghiệp, cơ sở sản xuất, kinh 

doanh, dịch vụ,… đƣợc đặt trong phạm vi KCN, có hợp đồng lao động hợp 

pháp, và đƣợc trả công bằng tiền lƣơng hoặc các hình thức thù lao khác.  

Có nhiều cách tiếp cận về công nhân trong các KCN đã đƣợc một số 

nghiên cứu đề cập đến, cụ thể: 

“Công nhân KCN, khu chế xuất là những ngƣời lao động có mối 

quan hệ lao động, ký kết hợp đồng lao động với ngƣời sử dụng lao 

động; họ làm việc bằng chân tay, trí óc trong các ngành nghề điện tử, 

giầy da, may mặc, chế biến và dịch vụ; có thu nhập chủ yếu bằng 

tiền lƣơng, tiền công và các phúc lợi khác trong các loại hình doanh 

nghiệp ngoài quốc doanh” [100, tr.23]. 

Bên cạnh đó, 

“Công nhân trong KCN là những ngƣời lao động chân tay và trí óc, 

làm công hƣởng lƣơng trong các loại hình chuyên sản xuất hàng 

công nghiệp và thực hiện các dịch vụ cho sản xuất công nghiệp trong 

khu vực có ranh giới và vị trí địa lý xác định, chịu sự quy định và 

vận hành của Ban Quản lý các KCN” [138, tr.53].  
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Việc nhận diện công nhân trong khu công nghiệp cần dựa vào bản chất 

của quan hệ lao động và môi trƣờng làm việc thực tế. Trƣớc hết, họ là ngƣời 

lao động làm việc có trả công và chịu sự quản lý, điều hành hoặc giám sát của 

ngƣời sử dụng lao động. Tiếp đó, công việc đƣợc thực hiện tại doanh nghiệp 

hoặc cơ sở hoạt động trong khu công nghiệp và gắn trực tiếp hoặc gián tiếp với 

hoạt động sản xuất công nghiệp, dịch vụ phục vụ sản xuất. Thu nhập của họ 

chủ yếu hình thành từ tiền lƣơng, tiền công và các khoản phúc lợi phát sinh từ 

quan hệ lao động. 

Sự tồn tại của hợp đồng lao động bằng văn bản không nên đƣợc xem là 

điều kiện tuyệt đối để xác định tƣ cách chủ thể quyền. Trong thực tế, có thể xảy 

ra trƣờng hợp quan hệ lao động bị che giấu, hợp đồng không đƣợc giao kết 

đúng hình thức hoặc ngƣời lao động đang trong thời gian thử việc. Những vi 

phạm về hình thức hợp đồng không làm mất đi tƣ cách ngƣời lao động và càng 

không thể làm mất quyền con ngƣời của họ. Vì vậy, yếu tố quyết định là việc 

làm có trả công và sự phụ thuộc về tổ chức, quản lý trong doanh nghiệp thuộc 

khu công nghiệp. 

Từ những phân tích trên, công nhân trong khu công nghiệp đƣợc hiểu là 

người lao động làm công hưởng lương, trực tiếp hoặc gián tiếp tham gia hoạt 

động sản xuất công nghiệp và dịch vụ phục vụ sản xuất trong doanh nghiệp 

thuộc khu công nghiệp, chịu sự quản lý của người sử dụng lao động và có đời 

sống việc làm gắn với không gian công nghiệp tập trung. 

Đặc điểm của công nhân trong các KCN: 

Về tính chất công việc 

Công nhân trong KCN đƣợc đặc trƣng bởi phƣơng thức lao động công 

nghiệp với mức chuyên môn hóa cao, vận hành theo dây chuyền và quy trình 

chuẩn hóa, bao quát các khâu nhƣ lắp ráp, gia công - chế biến, kiểm tra chất 

lƣợng, vận hành máy móc và các tác nghiệp kỹ thuật liên quan. Trong thực 

tiễn vận hành KCN, yêu cầu duy trì nhịp độ sản xuất liên tục khiến ngƣời lao 
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động thƣờng phải làm việc với cƣờng độ cao; ở một số ngành, họ có thể đối 

mặt với điều kiện môi trƣờng bất lợi (tiếng ồn, bụi, nhiệt, hóa chất), qua đó 

đặt ra yêu cầu chuẩn tắc pháp lý về an toàn, vệ sinh lao động và quản trị rủi ro 

tại nơi làm việc.  

Về điều kiện, môi trường làm việc 

Lao động trong KCN gắn với không gian công nghiệp tập trung, có hạ 

tầng kỹ thuật đồng bộ và cơ chế quản trị chuyên biệt (Ban Quản lý KCN), qua 

đó cho phép chuẩn hóa điều kiện làm việc nhƣng đồng thời đòi hỏi giám sát 

nghiêm ngặt các yếu tố nguy cơ nghề nghiệp. 

Về thu nhập và điều kiện sống 

Mặc dù là lực lƣợng trực tiếp tạo ra của cải vật chất, thu nhập của một bộ 

phận công nhân KCN vẫn phụ thuộc chủ yếu vào lƣơng cơ bản và tính ổn định 

của việc làm theo chu kỳ đơn hàng; điều này gắn liền với vị thế làm công ăn 

lƣơng trong quan hệ sản xuất hiện đại mà các kinh điển Mác - Lênin đã chỉ ra. 

Điều kiện sinh hoạt phổ biến của nhiều công nhân KCN là nhà trọ hoặc ký túc 

xá gần nơi làm việc; bối cảnh di cƣ lao động liên vùng làm cho đời sống mang 

tính tạm thời, qua đó gia tăng nhu cầu về an sinh xã hội, dịch vụ thiết yếu (nhà 

ở, y tế cơ bản, giáo dục cho con em, hạ tầng xã hội), cũng nhƣ các chính sách 

phúc lợi định hƣớng tới nhóm lao động tập trung trong KCN. 

2.1.1.2. Khái niệm quyền có nơi ở của công nhân trong khu công nghiệp 

Trong các tài liệu quốc tế và công trình nghiên cứu, các thuật ngữ “right 

to housing”, “right to adequate housing”, “housing rights”, “right to shelter” và 

“right to a home” đôi khi đƣợc dịch và sử dụng chƣa thống nhất. Điểm chung 

của các cách tiếp cận hiện đại là không giới hạn quyền ở việc sở hữu một căn 

nhà hoặc có một mái che. Jessie Hohmann cho rằng nhà ở còn là không gian 

của nhân phẩm, đời sống riêng tƣ, bản sắc và sự thuộc về cộng đồng [192]; 

trong khi Christoph U. Schmid nhấn mạnh quyền đƣợc tiếp cận những lựa chọn 

nhà ở thích đáng trong một hệ thống chính sách hợp lý [184]. Các quan điểm 
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này cho thấy nội hàm quyền phải đƣợc xác định thông qua khả năng sống ổn 

định, an toàn và có phẩm giá, chứ không chỉ thông qua hình thức pháp lý của 

tài sản. 

Ở Việt Nam, Hiến pháp năm 2013 sử dụng các thuật ngữ “nơi ở hợp 

pháp”, “chỗ ở” và “nhà ở” trong những điều khoản khác nhau. Điều 22 bảo vệ 

quyền có nơi ở hợp pháp và quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở; Điều 32 bảo vệ 

quyền sở hữu đối với nhà ở và tài sản; Điều 59 đặt ra trách nhiệm phát triển 

chính sách nhà ở và tạo điều kiện để mọi ngƣời có chỗ ở. Ba nhóm quy định 

này có quan hệ bổ trợ nhƣng không đồng nhất. 

Do đó, quyền có nơi ở cần đƣợc phân biệt với quyền tự do cƣ trú. Quyền 

tự do cƣ trú tập trung vào khả năng lựa chọn, thay đổi và đăng ký nơi cƣ trú 

trong phạm vi pháp luật; quyền có nơi ở lại hƣớng đến việc con ngƣời có thể 

tiếp cận, sử dụng và duy trì một nơi sống phù hợp. 

Quyền có nơi ở cũng không đồng nhất với quyền tiếp cận nhà ở xã hội. 

Nhà ở xã hội là một chế định chính sách dành cho các nhóm đủ điều kiện theo 

pháp luật; trong khi quyền có nơi ở có phạm vi rộng hơn và thuộc về mọi chủ 

thể. Công nhân không đáp ứng điều kiện mua hoặc thuê mua nhà ở xã hội vẫn 

phải đƣợc bảo vệ trƣớc việc tăng giá tùy tiện, xâm phạm chỗ ở, điều kiện nhà 

trọ mất an toàn hoặc phân biệt đối xử. 

Quyền có nhà ở thích đáng là một quyền con ngƣời cơ bản, đƣợc ghi nhận 

trong các văn kiện quốc tế nền tảng và đƣợc hiểu là quyền của mỗi cá nhân 

đƣợc sống trong một nơi ở an toàn, hợp pháp, ổn định và phù hợp với nhu cầu 

tồn tại và phát triển của mình. Đây là quyền gắn liền với phẩm giá con ngƣời 

và là điều kiện để thực hiện các quyền khác nhƣ quyền sức khỏe, quyền an sinh 

xã hội, quyền lao động và quyền tham gia đời sống cộng đồng. 

Từ các quan niệm và chuẩn mực trên có thể rút ra rằng quyền có nơi ở 

không phải là quyền đòi hỏi Nhà nƣớc cấp một căn nhà và cũng không đồng 

nhất với quyền sở hữu nhà ở. Theo đó, quyền có nơi ở là quyền của mỗi ngƣời 
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đƣợc tiếp cận, sử dụng, lựa chọn và duy trì một nơi ở hợp pháp, an toàn, có khả 

năng chi trả, đáp ứng các điều kiện sinh hoạt thiết yếu và phù hợp với phẩm giá 

con ngƣời; đồng thời đƣợc bảo vệ trƣớc việc xâm nhập, di dời, chấm dứt cƣ trú 

hoặc các hành vi can thiệp tùy tiện, trái pháp luật của cơ quan nhà nƣớc, tổ 

chức và cá nhân. 

Quyền có nơi ở của công nhân trong khu công nghiệp là quyền của người 

lao động làm việc trong khu công nghiệp được tiếp cận, sử dụng, lựa chọn và 

duy trì một nơi ở hợp pháp, an toàn, có khả năng chi trả, đáp ứng các điều kiện 

sinh hoạt thiết yếu, có vị trí phù hợp với nơi làm việc và đời sống gia đình; 

đồng thời được bảo vệ trước việc xâm phạm chỗ ở, chấm dứt cư trú, phân biệt 

đối xử hoặc áp đặt điều kiện cư trú tùy tiện, trái pháp luật. 

Trong phạm vi các khu công nghiệp, chủ thể thực hiện và thụ hƣởng 

quyền có nơi ở là ngƣời lao động - đặc biệt là đội ngũ công nhân đang làm việc 

trong các doanh nghiệp thuộc khu công nghiệp. 

Nội hàm trên bao gồm bốn phƣơng diện cơ bản. Công nhân là chủ thể của 

quyền, không phụ thuộc vào nơi đăng ký thƣờng trú, loại hợp đồng hay việc có 

sở hữu nhà ở. Quyền đƣợc thực hiện trong toàn bộ quá trình tiếp cận, sử dụng 

và duy trì nơi ở. Nơi ở phải vừa có căn cứ sử dụng hợp pháp, vừa đáp ứng các 

yêu cầu tối thiểu về an toàn, chi phí, dịch vụ và vị trí. Khi quyền bị xâm phạm, 

công nhân phải có khả năng yêu cầu chấm dứt hành vi vi phạm và đƣợc áp 

dụng biện pháp khắc phục phù hợp. 

Việc sử dụng cụm từ “có khả năng chi trả” không đƣợc hiểu là một mức 

giá cố định áp dụng cho mọi công nhân. Khả năng chi trả phải đƣợc đánh giá 

trong tƣơng quan giữa tổng chi phí nơi ở với thu nhập khả dụng, quy mô hộ gia 

đình và các nhu cầu thiết yếu khác. Tổng chi phí cần bao gồm tiền thuê hoặc 

tiền trả góp, điện, nƣớc, phí dịch vụ, chi phí đi lại phát sinh từ vị trí nơi ở và 

những khoản bắt buộc có liên quan. 
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Yếu tố “duy trì nơi ở” có ý nghĩa đặc biệt đối với công nhân làm việc theo 

hợp đồng ngắn hạn, thu nhập biến động và thƣờng xuyên thay đổi việc làm. 

Quyền không chỉ đòi hỏi khả năng tiếp cận ban đầu mà còn đòi hỏi mức độ ổn 

định hợp lý, khả năng dự liệu chi phí, thời hạn thông báo khi chấm dứt thuê và 

cơ chế giải quyết tranh chấp. 

2.1.2. Nội dung quyền có nơi ở của công nhân trong các khu 

công nghiệp 

Nội dung quyền có nơi ở của công nhân đƣợc có thể xác định trên cơ sở kết 

hợp bảy yếu tố của nhà ở thích đáng trong Bình luận chung số 4 của Ủy ban 

CESCR với bảo đảm hiến định về nơi ở hợp pháp và bất khả xâm phạm về chỗ ở. 

Bảy yếu tố gồm: an ninh pháp lý về cƣ trú; khả năng tiếp cận dịch vụ, vật liệu và 

hạ tầng; khả năng chi trả; tính ở đƣợc; khả năng tiếp cận của các nhóm dễ bị tổn 

thƣơng; vị trí; và sự phù hợp văn hóa. Các yếu tố này không tồn tại riêng lẻ mà bổ 

trợ cho nhau. Một nơi ở có kết cấu tốt nhƣng chi phí vƣợt quá khả năng của công 

nhân, hoặc có giá thấp nhƣng nằm quá xa nơi làm việc và thiếu dịch vụ thiết yếu, 

đều chƣa thể đƣợc coi là đáp ứng quyền một cách đầy đủ. 

Yếu tố tham gia, thông tin và khắc phục không đƣợc liệt kê nhƣ một tiêu 

chí vật chất của nhà ở thích đáng trong Bình luận chung số 4, nhƣng là yêu cầu 

xuyên suốt của cách tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời. Công nhân phải có khả 

năng tiếp cận thông tin về dự án, điều kiện thụ hƣởng, giá, hợp đồng và tiêu 

chuẩn an toàn; đƣợc tham gia khảo sát nhu cầu, phản ánh chất lƣợng nơi ở; 

đồng thời có kênh khiếu nại, tố cáo hoặc yêu cầu bồi thƣờng khi quyền bị xâm 

phạm. Vì vậy, yếu tố này cần đƣợc xem là một tiêu chí quản trị và bảo vệ 

quyền, bổ sung cho các tiêu chí vật chất của nhà ở thích đáng. 

Thứ nhất, quyền đƣợc cƣ trú hợp pháp và an toàn. Công nhân KCN có 

quyền đƣợc sinh sống trong một nơi ở hợp pháp, có đầy đủ căn cứ pháp lý và 

không bị đe dọa cƣỡng chế trái pháp luật. Bình luận chung số 4 của CESCR 

nhấn mạnh rằng mọi ngƣời phải đƣợc bảo vệ khỏi tình trạng di dời cƣỡng bức, 
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quấy nhiễu hoặc xâm phạm trái phép vào chỗ ở. Quyền này bao gồm: đƣợc 

sống trong không gian có kết cấu an toàn, bảo đảm phòng cháy chữa cháy 

(PCCC); không bị đe dọa di dời trái pháp luật; không bị chủ nhà trọ hoặc doanh 

nghiệp xâm nhập trái phép vào nơi ở; đƣợc pháp luật bảo vệ khi có tranh chấp 

về chỗ ở. Theo Luật Nhà ở năm 2023 và Luật Cƣ trú 2020, chỗ ở hợp pháp 

đƣợc hiểu là nơi cƣ trú đáp ứng các điều kiện pháp lý, đăng ký hoặc có xác 

nhận của cơ quan có thẩm quyền. Tuy nhiên, đối với công nhân KCN, việc cƣ 

trú thƣờng diễn ra trong các khu nhà trọ không có giấy phép hoặc không đăng 

ký, dẫn đến rủi ro pháp lý cao. 

Thứ hai, quyền tiếp cận nhà ở với chi phí hợp lý. Theo CESCR, “khả năng 

chi trả” là tiêu chí cấu thành cốt lõi của “nhà ở thích đáng”. Chi phí nhà ở phải 

đƣợc xác định sao cho ngƣời dân không phải hy sinh các nhu cầu cơ bản khác 

nhƣ ăn uống, chăm sóc sức khỏe và giáo dục. Thực tế cho thấy chi phí nhà trọ 

thƣờng chiếm từ 20-40% thu nhập của công nhân, vƣợt mức khuyến nghị của 

CESCR (“không vƣợt quá một tỷ lệ hợp lý trong tổng thu nhập”). Quyền tiếp 

cận nhà ở với chi phí hợp lý vì vậy bao gồm: mức giá thuê tƣơng xứng với thu 

nhập công nhân; có cơ chế kiểm soát giá nhà trọ trong khu vực KCN; có các 

chính sách hỗ trợ tài chính nhƣ trợ giá, vay ƣu đãi, hỗ trợ tiền thuê nhà; tránh 

tình trạng đầu cơ, thao túng giá thuê nhà trong khu vực KCN. Hiện nay, các 

chính sách của Nhà nƣớc nhƣ Nghị quyết 18/2009/NQ-CP, Quyết định 

66/2009/QĐ-TTg, Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia Quyết định 2161/QĐ-

TTg ngày 22/12/2021, Luật Nhà ở năm 2023 đã bƣớc đầu quy định việc ƣu 

tiên hỗ trợ nhà ở cho nhóm công nhân KCN - thể hiện nỗ lực bảo đảm nội 

dung quyền này. 

Thứ ba, quyền tiếp cận các dịch vụ cơ bản và điều kiện hạ tầng thiết yếu, 

theo CESCR, một nhà ở thích đáng phải đƣợc gắn với dịch vụ cơ bản, bao 

gồm: nƣớc sạch; điện; vệ sinh môi trƣờng; thoát nƣớc; xử lý rác thải; giao 

thông; dịch vụ y tế và xã hội cơ bản. Hiện nay, các văn bản quy phạm pháp luật 
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ở Việt Nam đã nội luật hóa một phần các tiêu chuẩn nói trên của CESCR, theo 

đó: Luật Nhà ở năm 2023 đã quy định điều kiện hạ tầng kỹ thuật - xã hội của 

nhà ở nói chung và nhà lƣu trú công nhân nói riêng; Chiến lƣợc phát triển nhà 

ở quốc gia 2021-2030, đã xác định mục tiêu bảo đảm hạ tầng dịch vụ cơ bản 

cho chỗ ở; Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ năm 2024 đã quy 

định yêu cầu về phòng cháy đối với nhà ở và nhà ở kết hợp sản xuất, kinh 

doanh [124]. Nhiều khảo sát quốc gia chỉ ra rằng khu nhà trọ công nhân thiếu 

công trình vệ sinh đạt chuẩn, thiếu hạ tầng PCCC, tình trạng ô nhiễm nguồn 

nƣớc, hệ thống điện tạm bợ và môi trƣờng kém an toàn. 

Thứ tư, quyền lựa chọn nơi ở phù hợp là quyền tự do lựa chọn nơi ở phù 

hợp với nhu cầu cá nhân và gia đình. Trong bối cảnh KCN, quyền này đặc biệt 

có giá trị vì: một số doanh nghiệp áp dụng mô hình ký túc xá bắt buộc, làm hạn 

chế quyền lựa chọn; công nhân có nhu cầu khác nhau: ngƣời độc thân, ngƣời 

có gia đình, ngƣời có con nhỏ; lựa chọn nơi ở ảnh hƣởng trực tiếp đến mức 

sống, thời gian di chuyển, chi phí và sự gắn bó với doanh nghiệp. Do đó, quyền 

lựa chọn nơi ở cần đƣợc bảo đảm thông qua: không ép buộc công nhân phải 

sống trong ký túc xá doanh nghiệp; đa dạng hóa loại hình cƣ trú: NƠXH, nhà ở 

cho thuê, ký túc xá tự nguyện, nhà trọ kiểm soát tiêu chuẩn; chính sách hỗ trợ 

để công nhân có thể tự do lựa chọn hình thức phù hợp. 

Thứ năm, quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở. Hiến pháp Việt Nam (Điều 

22) và Bộ luật Hình sự đều khẳng định chỗ ở của công dân là bất khả xâm 

phạm; mọi hành vi xâm phạm trái phép về chỗ ở phải bị xử lý nghiêm. Đối với 

công nhân KCN, nội dung này đặc biệt có ý nghĩa bởi: họ cƣ trú trong các khu 

trọ đông đúc, dễ bị kiểm soát hoặc xâm nhập trái phép; nhiều chủ nhà trọ đơn 

phƣơng vào phòng, thu giữ tài sản hoặc gây sức ép; việc cƣỡng chế, đòi lại 

phòng trọ diễn ra không đúng trình tự pháp luật. Nội dung quyền này bao gồm: 

không bị xâm nhập trái phép bởi cá nhân, doanh nghiệp hoặc cơ quan công 



 

 

57 

quyền; việc kiểm tra, cƣỡng chế, thu hồi nhà ở phải đúng trình tự pháp luật; 

đƣợc pháp luật bảo vệ khi quyền cƣ trú bị xâm phạm. 

2.1.3. Đặc điểm quyền có nơi ở đối với công nhân trong các khu 

công nghiệp 

Quyền có nơi ở của công nhân trong các KCN mang những đặc điểm 

riêng biệt so với quyền có nơi ở của các nhóm dân cƣ khác trong xã hội. Trên 

cơ sở tiếp cận quyền con ngƣời và tham chiếu các chuẩn mực quốc tế về quyền 

nhà ở theo ICESCR và Bình luận chung số 4 của CESCR, có thể xác định các 

đặc điểm cơ bản nhƣ sau: 

Thứ nhất, quyền có nơi ở của công nhân KCN gắn chặt với quan hệ lao 

động và điều kiện tái tạo sức lao động. Công nhân KCN là nhóm lao động làm 

công ăn lƣơng, có tính phụ thuộc cao vào thu nhập, điều kiện làm việc và thời 

gian lao động (làm ca, làm kíp). Việc bảo đảm quyền có nơi ở vì thế không chỉ 

nhằm đáp ứng nhu cầu cƣ trú tối thiểu mà còn phục vụ chức năng tái tạo sức 

lao động, bảo đảm thể chất và tinh thần để duy trì năng suất sản xuất - yếu tố 

đƣợc nhấn mạnh trong nhiều nghiên cứu về nhà ở công nhân (Vũ Ngọc Anh và 

cộng sự, 2023; Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ, 2016; ILO, 1961). Sự gắn kết này cho 

thấy: quyền có nơi ở của công nhân KCN có tính phụ thuộc - đan xen với 

quyền lao động, và chỉ có thể đƣợc bảo đảm hiệu quả nếu đồng bộ với chế độ 

việc làm, thu nhập và chính sách phúc lợi của doanh nghiệp. 

Thứ hai, quyền có nơi ở của công nhân gắn với di cƣ lao động và sự lệ 

thuộc vào thị trƣờng nhà trọ. Phần lớn công nhân KCN tại Việt Nam là lao 

động di cƣ từ nông thôn, trẻ tuổi, không có điều kiện sở hữu nhà ở và phải thuê 

trọ xung quanh KCN [42]. Đặc điểm này dẫn đến các hệ quả: Công nhân phụ 

thuộc gần nhƣ hoàn toàn vào thị trƣờng nhà trọ tƣ nhân, vốn thiếu kiểm soát và 

chất lƣợng không đồng đều. Điều kiện cƣ trú thƣờng chật chội, thiếu an toàn, 

không bảo đảm vệ sinh, dễ phát sinh nguy cơ cháy nổ, dịch bệnh. Hợp đồng 

thuê nhà lỏng lẻo, thông tin pháp lý hạn chế làm tăng rủi ro bị đuổi nhà bất ngờ 
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hoặc bị tăng giá vô lý. Việc công nhân không có hợp đồng cƣ trú ổn định khiến 

nhóm này trở thành nhóm cƣ trú dễ bị tổn thƣơng, đặc biệt trong bối cảnh dịch 

bệnh, biến động thị trƣờng lao động hoặc tái cấu trúc KCN [60]. Do đó, quyền 

có nơi ở của công nhân KCN mang đặc điểm: tính không ổn định cao và phụ 

thuộc vào bên thứ ba, đòi hỏi Nhà nƣớc có trách nhiệm thiết lập cơ chế pháp lý 

bảo vệ cƣ trú an toàn cho ngƣời lao động. 

Thứ ba, quyền có nơi ở gắn với không gian sản xuất công nghiệp tập 

trung. KCN là không gian sản xuất tập trung, tách biệt với khu dân cƣ truyền 

thống và thƣờng đƣợc quy hoạch ở vùng ven hoặc ngoại ô. Việc cƣ trú của 

công nhân vì vậy gắn liền với đặc trƣng không gian này: Công nhân cần nơi ở 

gần nhà máy để giảm chi phí và thời gian di chuyển [40]. Nơi ở phải gắn với hạ 

tầng kỹ thuật - xã hội của KCN, gồm giao thông, y tế, trƣờng học, dịch vụ thiết 

yếu. Vì vậy, quyền có nơi ở của công nhân KCN có đặc điểm phụ thuộc vào 

quy hoạch không gian công nghiệp. Nếu quy hoạch KCN không tích hợp nhà ở 

công nhân, quyền này sẽ không thể đƣợc thực thi hiệu quả. 

Thứ tư, công nhân KCN là nhóm lao động dễ bị tổn thƣơng. Công nhân 

KCN là nhóm dễ bị tổn thƣơng theo nghĩa của luật nhân quyền quốc tế: thu 

nhập thấp, ít khả năng tự bảo vệ quyền, hạn chế trong tiếp cận thông tin pháp 

luật, phụ thuộc đáng kể vào chủ nhà trọ và ngƣời sử dụng lao động. Các nghiên 

cứu [174] chỉ ra rằng ngƣời lao động trong môi trƣờng công nghiệp tập trung 

có nguy cơ cao về cƣ trú quá tải, điều kiện vệ sinh không bảo đảm, nguy cơ 

cháy nổ tại các khu nhà trọ tạm bợ, phân biệt đối xử trong tiếp cận dịch vụ 

công, thiếu dịch vụ y tế - giáo dục cho con cái và tổn thƣơng trong giai đoạn 

dịch bệnh hoặc suy giảm kinh tế. Bình luận chung số 4 của CESCR cũng khẳng 

định các quốc gia phải dành ƣu tiên đặc biệt cho nhóm dễ bị tổn thƣơng trong 

chính sách nhà ở. Điều này có nghĩa quyền có nơi ở của công nhân KCN không 

chỉ đòi hỏi sự đối xử bình đẳng về hình thức, mà còn cần các biện pháp bảo vệ 

tăng cƣờng nhằm khắc phục những bất lợi thực tế của nhóm lao động này. 
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2.1.4. Khái niệm bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trong các 

khu công nghiệp 

Về phƣơng diện ngôn ngữ, “bảo đảm” là từ Hán Việt, ghép từ “bảo” (giữ 

gìn, che chở) và “đảm” (gánh vác, nhận lấy trách nhiệm); trong tiếng Việt, “bảo 

đảm” và “đảm bảo” thƣờng đƣợc dùng thay thế cho nhau. Theo Từ điển tiếng 

Việt, “bảo đảm” là “làm cho chắc chắn thực hiện đƣợc, hay nói chắc chắn và 

chịu trách nhiệm về lời nói của mình, nhận chịu trách nhiệm làm tốt” [104, 

tr.54]. Định nghĩa này có hai lớp nghĩa. Lớp nghĩa thứ nhất chỉ hành động tạo 

ra những điều kiện cần thiết để một việc chắc chắn đƣợc thực hiện, tức là 

hƣớng tới kết quả trên thực tế chứ không dừng ở ý chí hay lời hứa. Lớp nghĩa 

thứ hai chỉ sự cam kết và chịu trách nhiệm của chủ thể về kết quả đó: ngƣời 

bảo đảm phải gánh chịu hệ quả nếu điều đã cam kết không đƣợc thực hiện hoặc 

thực hiện không đầy đủ. 

Cách hiểu này không khác với nguyên tắc bảo đảm pháp luật ở Việt Nam 

và luật nhân quyền quốc tế [59, tr.13]. Trong hệ thống pháp luật Việt Nam, 

thuật ngữ “bảo đảm” đƣợc sử dụng ở nhiều tầng nấc. Ở tầm hiến định, Điều 3 

Hiến pháp năm 2013 quy định Nhà nƣớc “công nhận, tôn trọng, bảo vệ và bảo 

đảm quyền con ngƣời, quyền công dân”; khoản 1 Điều 14 khẳng định các 

quyền con ngƣời, quyền công dân “đƣợc công nhận, tôn trọng, bảo vệ, bảo đảm 

theo Hiến pháp và pháp luật” [111]. Việc Hiến pháp đặt “bảo đảm” bên cạnh 

nhƣng tách biệt với “công nhận”, “tôn trọng” và “bảo vệ” cho thấy bảo đảm có 

nội dung riêng: nếu công nhận là ghi nhận quyền về mặt pháp lý, tôn trọng là 

không xâm phạm, bảo vệ là ngăn chặn và xử lý vi phạm, thì bảo đảm là tạo lập 

các điều kiện chính trị, pháp lý, kinh tế, xã hội để quyền đƣợc thực hiện trên 

thực tế. Ở tầng luật chuyên ngành, Bộ luật Dân sự năm 2015 sử dụng khái niệm 

“biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ” nhƣ cầm cố, thế chấp, đặt cọc, bảo 

lãnh. Dù phạm vi hẹp hơn, cách dùng này vẫn giữ hai dấu hiệu nêu trên: có một 

cam kết cần đƣợc thực hiện và có phƣơng tiện cụ thể để chắc chắn cam kết đó 

đƣợc thực hiện. 
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Trong khoa học pháp lý, hai lớp nghĩa trên luôn đi cùng nhau. Khi pháp 

luật giao cho một chủ thể trách nhiệm bảo đảm một quyền hay một lợi ích, chủ 

thể đó phải chủ động hành động để quyền, lợi ích đƣợc thực hiện và phải chịu 

trách nhiệm cả khi không hành động hoặc hành động không đầy đủ. Bảo đảm 

vì vậy không phải là một trạng thái tự nhiên mà là kết quả của một quá trình có 

tổ chức, trong đó chủ thể có trách nhiệm phải xác định mục tiêu, huy động 

nguồn lực, lựa chọn biện pháp và chịu sự kiểm tra, giám sát về kết quả. Đối với 

các quyền kinh tế, xã hội nhƣ quyền có nơi ở, điều kiện vật chất và nguồn lực 

có vai trò đặc biệt, bởi việc ghi nhận quyền trong văn bản chƣa đủ để ngƣời có 

quyền thực sự tiếp cận và sử dụng quyền. 

Từ đó, có thể hiểu bảo đảm là hoạt động có mục đích của chủ thể có trách 

nhiệm, sử dụng các phương tiện và điều kiện cần thiết để một quyền, lợi ích 

hay cam kết được thực hiện trên thực tế và chịu trách nhiệm về kết quả đó. 

Khái niệm này có ba dấu hiệu. Thứ nhất, có chủ thể mang trách nhiệm bảo 

đảm, đƣợc xác định rõ ràng để có thể yêu cầu và quy trách nhiệm. Thứ hai, có 

đối tƣợng đƣợc bảo đảm, là quyền, lợi ích hay cam kết cụ thể với nội dung xác 

định. Thứ ba, có hệ thống phƣơng tiện, điều kiện để biến khả năng thành hiện 

thực, bao gồm phƣơng tiện pháp lý, tổ chức, vật chất và cơ chế kiểm tra, khắc 

phục. Ba dấu hiệu này là cơ sở để xem xét khái niệm bảo đảm quyền con ngƣời 

dƣới đây. 

Trên cơ sở cách hiểu chung về bảo đảm, khái niệm bảo đảm quyền con 

ngƣời đƣợc tiếp cận từ nhiều góc độ. Theo quan niệm phổ biến, bảo đảm quyền 

con ngƣời là việc các chủ thể có nghĩa vụ áp dụng các biện pháp về lập pháp, 

hành pháp, tƣ pháp, kinh tế, thể chế... để hiện thực hóa các nguyên tắc và tiêu 

chuẩn về quyền con ngƣời trong hoạt động quản lý của Nhà nƣớc, trong 

chƣơng trình phát triển kinh tế, xã hội của các quốc gia, dân tộc [64, tr.384]. 

Tác giả Lê Thị Hồng Nhung quan niệm bảo đảm quyền con ngƣời là tạo ra các 

điều kiện để quyền con ngƣời đƣợc vận hành trong thực tiễn hoặc bảo vệ nó 



 

 

61 

chống lại hành vi xâm phạm [173, tr.179-206]. Từ góc độ pháp lý, Giáo sƣ 

Trần Ngọc Đƣờng xem bảo đảm quyền con ngƣời là hệ thống thống nhất gồm 

cơ chế pháp lý bảo đảm thực hiện quyền và nghĩa vụ công dân, mối quan hệ 

giữa Nhà nƣớc và cá nhân, hành vi hợp pháp và trình độ văn hóa pháp lý của 

công dân (dẫn theo [59, tr.14]). 

Luật quốc tế về quyền con ngƣời xác định Nhà nƣớc có ba cấp độ nghĩa 

vụ gắn bó với nhau [59, tr.14]: tôn trọng, tức là không can thiệp vào việc hƣởng 

thụ các quyền đã đƣợc ghi nhận [64, tr.385]; bảo vệ, tức là ngăn chặn, xử lý và 

khắc phục hành vi vi phạm quyền từ phía các chủ thể khác [64, tr.386]; thực 

hiện, tức là xây dựng thể chế, chƣơng trình và nguồn lực để quyền đƣợc hiện 

thực hóa, nhất là đối với các nhóm dễ bị tổn thƣơng [59, tr.15-16]. Kế thừa các 

quan niệm trên, luận án sử dụng khái niệm: bảo đảm quyền con người là hoạt 

động của các chủ thể có nghĩa vụ sử dụng các biện pháp, cách thức để hiện 

thực hóa các nguyên tắc, tiêu chuẩn về quyền con người nhằm thực thi và bảo 

vệ hiệu quả các quyền và tự do cơ bản của con người, ngăn ngừa sự lạm dụng, 

vi phạm quyền con người từ phía các chủ thể khác [67, tr.39], [59, tr.16]. Nhƣ 

vậy, bảo đảm rộng hơn bảo vệ: bảo vệ chủ yếu là phản ứng khi quyền bị xâm 

phạm, còn bảo đảm bao gồm cả tạo lập điều kiện để quyền đƣợc thực hiện, 

ngăn ngừa vi phạm và khắc phục hậu quả. 

Vận dụng hai khái niệm trên vào lĩnh vực nơi ở, việc bảo đảm quyền của 

công nhân có bốn yếu tố cấu thành. Chủ thể quyền là công nhân làm việc trong 

khu công nghiệp, phần lớn là lao động di cƣ, thu nhập thấp, phụ thuộc vào thị 

trƣờng nhà cho thuê. Chủ thể có nghĩa vụ trƣớc hết là Nhà nƣớc; các chủ thể 

khác có trách nhiệm tƣơng ứng với chức năng và mức độ kiểm soát đối với 

điều kiện cƣ trú. Đối tƣợng đƣợc bảo đảm là các yếu tố của nơi ở thích đáng: 

an ninh pháp lý về cƣ trú, khả năng chi trả, điều kiện ở và an toàn, dịch vụ thiết 

yếu, vị trí, sự phù hợp với đời sống gia đình, cùng quyền tham gia, tiếp cận 

thông tin và yêu cầu khắc phục [211]. Phƣơng thức bảo đảm gồm lập pháp, 
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hành chính, tƣ pháp, hòa giải và giám sát xã hội. Theo đó, nghĩa vụ tôn trọng 

đòi hỏi Nhà nƣớc không xâm nhập chỗ ở, không cƣỡng chế di dời trái pháp 

luật; nghĩa vụ bảo vệ đòi hỏi kiểm soát việc tăng giá, chấm dứt cho thuê tùy 

tiện và nhà trọ mất an toàn; nghĩa vụ thực hiện đòi hỏi bố trí quỹ đất, phát triển 

nhà ở xã hội cho thuê, nhà lƣu trú công nhân và hỗ trợ tài chính. 

Từ những phân tích trên, luận án xác định: bảo đảm quyền có nơi ở của 

công nhân trong các khu công nghiệp là hoạt động của Nhà nước, với vai trò 

trung tâm, và của chính quyền địa phương, chủ đầu tư hạ tầng khu công 

nghiệp, doanh nghiệp sử dụng lao động, công đoàn, chủ thể cung ứng nhà ở 

trong phạm vi trách nhiệm tương ứng, có sự tham gia của chính công nhân, sử 

dụng tổng thể các biện pháp pháp lý, hành chính, tư pháp, kinh tế và xã hội 

nhằm tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền của công nhân được tiếp cận, sử 

dụng và duy trì nơi ở hợp pháp, an toàn, có khả năng chi trả, phù hợp với điều 

kiện lao động và đời sống gia đình; đồng thời ngăn ngừa, xử lý và khắc phục 

khi quyền bị xâm phạm. Sự tham gia của các chủ thể ngoài Nhà nƣớc không 

làm chuyển giao nghĩa vụ của Nhà nƣớc; kết quả bảo đảm phải đƣợc đo bằng 

mức độ thụ hƣởng thực tế của công nhân, không chỉ bằng số văn bản, dự án 

hay căn hộ đƣợc phê duyệt 

2.1.5. Chủ thể quyền và chủ thể có nghĩa vụ bảo đảm quyền có nơi ở 

của công nhân trong các khu công nghiệp 

Trong tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời, việc xác định chủ thể không 

dừng ở việc liệt kê tổ chức có liên quan. Cần phân biệt chủ thể quyền, chủ thể 

mang nghĩa vụ pháp lý và chủ thể có trách nhiệm hỗ trợ. Công nhân là chủ thể 

quyền; Nhà nƣớc là chủ thể mang nghĩa vụ cao nhất theo Hiến pháp và điều 

ƣớc quốc tế; còn doanh nghiệp, chủ đầu tƣ hạ tầng, công đoàn, chủ nhà trọ và 

tổ chức xã hội có trách nhiệm khác nhau tùy theo quy định pháp luật, cam kết 

và mức độ kiểm soát đối với điều kiện cƣ trú. 
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Ở cấp trung ƣơng, nghĩa vụ của Nhà nƣớc đƣợc thực hiện thông qua việc 

xây dựng chiến lƣợc, pháp luật, tiêu chuẩn, cơ chế tài chính và hệ thống dữ 

liệu. Ở cấp địa phƣơng, nghĩa vụ đƣợc cụ thể hóa thành trách nhiệm dự báo 

nhu cầu, bố trí quỹ đất, phê duyệt dự án, quản lý nhà trọ, đầu tƣ hạ tầng, thanh 

tra và công khai kết quả. 

Chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp có vị trí khác với doanh nghiệp sử 

dụng lao động. Chủ thể này tham gia từ giai đoạn hình thành không gian công 

nghiệp, nắm thông tin về quy mô doanh nghiệp, lao động và hạ tầng, đồng thời 

hƣởng lợi từ sự vận hành của khu công nghiệp. Vì vậy, trách nhiệm của chủ 

đầu tƣ hạ tầng cần gắn với việc phối hợp dự báo nhu cầu, bố trí hoặc kết nối 

quỹ đất, tham gia đầu tƣ hạ tầng xã hội và cung cấp dữ liệu, nhƣng mức độ cụ 

thể phải dựa trên pháp luật và điều kiện của dự án, không thể suy đoán thành 

nghĩa vụ phổ quát phải trực tiếp xây nhà. 

Đối với chủ nhà trọ và đơn vị vận hành nhà cho thuê, trách nhiệm phát 

sinh trực tiếp từ quyền sở hữu, quyền kinh doanh và khả năng kiểm soát điều 

kiện nơi ở. Họ phải bảo đảm công trình và hoạt động cho thuê tuân thủ tiêu 

chuẩn xây dựng, phòng cháy, chữa cháy, môi trƣờng, cƣ trú và hợp đồng; 

minh bạch giá thuê, giá điện, nƣớc và phí; tôn trọng quyền riêng tƣ; thực hiện 

bảo trì; và chịu trách nhiệm khi hành vi hoặc sự thiếu cẩn trọng gây thiệt hại 

cho ngƣời thuê. 

Công đoàn không phải chủ thể thay thế Nhà nƣớc trong cung cấp nhà ở, 

nhƣng có vai trò đại diện và giám sát đặc biệt. Thông qua đối thoại, thƣơng 

lƣợng tập thể, tƣ vấn pháp luật, khảo sát nhu cầu và giám sát điều kiện sống, 

công đoàn góp phần chuyển tiếng nói cá nhân phân tán của công nhân thành 

yêu cầu tập thể có khả năng tác động đến doanh nghiệp và cơ quan quản lý. 

Trong trƣờng hợp trực tiếp đầu tƣ hoặc quản lý thiết chế nhà ở, công đoàn đồng 

thời phải tuân thủ trách nhiệm của chủ thể cung ứng dịch vụ. 
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Bản thân công nhân có quyền lựa chọn, tiếp cận thông tin, ký kết và thực 

hiện hợp đồng, phản ánh vi phạm, tham gia quản lý cộng đồng và sử dụng nơi 

ở đúng quy định. Việc xác định trách nhiệm của công nhân không đƣợc dùng 

để chuyển gánh nặng bảo đảm quyền từ Nhà nƣớc và chủ thể cung ứng sang 

ngƣời lao động, nhƣng cần thiết để duy trì an toàn, vệ sinh và sự bền vững của 

môi trƣờng cƣ trú chung. 

Nhà nƣớc là chủ thể trung tâm trong bảo đảm quyền có nơi ở, với nghĩa 

vụ pháp lý đƣợc xác định tại Hiến pháp năm 2013: ghi nhận quyền có nơi ở 

hợp pháp (Điều 22), bảo vệ quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở, và tạo điều kiện 

để mọi ngƣời có nhà ở (Điều 59). Có thể chỉ ra ba cấp độ nghĩa vụ của Nhà 

nƣớc nhƣ sau:  

Nghĩa vụ tôn trọng, Nhà nƣớc không đƣợc can thiệp tùy tiện vào nơi cƣ 

trú hợp pháp của công nhân; không đƣợc cƣỡng chế di dời trái luật; không tạo 

ra rào cản hành chính cản trở công nhân tiếp cận nhà ở. 

Nghĩa vụ bảo vệ, Nhà nƣớc phải ngăn chặn hành vi xâm phạm từ chủ nhà 

trọ, doanh nghiệp hoặc các bên liên quan, nhƣ ép giá, cƣỡng bức rời khỏi chỗ 

ở, phân biệt đối xử trong thuê trọ. 

Nghĩa vụ bảo đảm, Nhà nƣớc phải hành động chủ động bằng cách ban 

hành chính sách NƠXH, ƣu đãi tín dụng, quy hoạch quỹ đất cho nhà ở công 

nhân, tổ chức hỗ trợ tài chính và phát triển kết cấu hạ tầng xã hội. 

Doanh nghiệp sử dụng lao động không mặc nhiên có nghĩa vụ pháp lý phổ 

quát phải trực tiếp xây dựng nhà ở cho toàn bộ công nhân. Trách nhiệm của 

doanh nghiệp đƣợc xác định theo pháp luật lao động, nhà ở, quy hoạch và các 

cam kết cụ thể; phát sinh rõ hơn khi doanh nghiệp trực tiếp đầu tƣ, bố trí, thuê 

hoặc quản lý chỗ ở cho ngƣời lao động, khi dự án hoặc thỏa ƣớc lao động tập 

thể quy định nghĩa vụ hỗ trợ, hoặc khi điều kiện cƣ trú có liên hệ trực tiếp với 

việc tổ chức lao động. Trong các trƣờng hợp đó, doanh nghiệp phải bảo đảm an 

toàn, minh bạch chi phí, tôn trọng quyền riêng tƣ và không sử dụng chỗ ở nhƣ 
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công cụ ràng buộc bất lợi đối với ngƣời lao động. Ngoài nghĩa vụ pháp lý, 

doanh nghiệp có thể thực hiện trách nhiệm xã hội thông qua hỗ trợ tiền thuê, 

cung cấp thông tin, hợp tác đầu tƣ và đóng góp vào hạ tầng xã hội. 

Cách xác định trách nhiệm theo mức độ kiểm soát và cam kết giúp tránh 

hai cực đoan: hoặc miễn trừ hoàn toàn doanh nghiệp khỏi vấn đề nơi ở, hoặc 

quy kết cho doanh nghiệp một nghĩa vụ xây nhà không có căn cứ pháp luật. 

Nhà nƣớc vẫn là chủ thể mang nghĩa vụ cao nhất; doanh nghiệp là chủ thể có 

trách nhiệm tƣơng ứng và có thể trở thành chủ thể cung ứng trực tiếp khi tự 

nguyện hoặc theo ràng buộc pháp lý cụ thể. 

2.1.6. Khung phân tích và bộ tiêu chí đánh giá mức độ bảo đảm 

quyền có nơi ở 

Việc đánh giá mức độ bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trong khu 

công nghiệp không thể chỉ dựa vào số lƣợng văn bản pháp luật, số dự án đã 

đƣợc phê duyệt hoặc số căn nhà đã hoàn thành. Những chỉ báo đó phản ánh 

một phần nỗ lực của Nhà nƣớc và các chủ thể có liên quan, nhƣng chƣa cho 

biết công nhân có thực sự tiếp cận, sử dụng và duy trì đƣợc một nơi ở phù hợp 

hay không. Vì vậy, cần xây dựng một khung phân tích cho phép xem xét đồng 

thời nội dung của quyền, nghĩa vụ của các chủ thể, điều kiện tổ chức thực hiện 

và kết quả thụ hƣởng trên thực tế. 

Khung phân tích này đƣợc hình thành trên cơ sở kết hợp ba nguồn chuẩn 

mực. Thứ nhất là các quy định của Hiến pháp năm 2013 về quyền có nơi ở hợp 

pháp, quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở và trách nhiệm của Nhà nƣớc trong 

phát triển chính sách nhà ở. Thứ hai là các chuẩn mực quốc tế về quyền có nhà 

ở thích đáng, đặc biệt là Điều 11 Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội 

và văn hóa và Bình luận chung số 4 của Ủy ban về các quyền kinh tế, xã hội và 

văn hóa. Thứ ba là đặc điểm lao động, thu nhập, di cƣ và điều kiện cƣ trú của 

công nhân trong khu công nghiệp. Sự kết hợp này giúp tránh hai khuynh 

hƣớng: hoặc chỉ đánh giá tính hợp pháp của nơi ở mà bỏ qua chất lƣợng thụ 
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hƣởng, hoặc áp dụng máy móc các tiêu chuẩn quốc tế mà không tính đến bối 

cảnh pháp lý và kinh tế - xã hội của Việt Nam. 

Trên cơ sở đó, mức độ bảo đảm quyền có nơi ở đƣợc xem xét qua bốn cấu 

phần có quan hệ chặt chẽ với nhau, gồm: chuẩn mực pháp luật về quyền; nghĩa 

vụ và trách nhiệm của các chủ thể; điều kiện bảo đảm thực thi; và kết quả thụ 

hƣởng của công nhân. 

Thứ nhất, chuẩn mực pháp luật về quyền có nơi ở. 

Cấu phần này nhằm xác định pháp luật đã ghi nhận quyền có nơi ở với 

mức độ đầy đủ và rõ ràng đến đâu. Nội dung đánh giá không chỉ dừng ở việc 

Hiến pháp và pháp luật có thừa nhận quyền có nơi ở hay không, mà còn phải 

xem xét phạm vi chủ thể của quyền, nội dung của nhà ở thích đáng, nguyên tắc 

không phân biệt đối xử, yêu cầu bảo vệ nhóm dễ bị tổn thƣơng và cơ chế xử lý 

khi quyền bị xâm phạm. 

Sự ghi nhận quyền ở cấp hiến định là điều kiện cần nhƣng chƣa đủ. 

Quyền có nơi ở chỉ có thể đƣợc thực hiện một cách thực chất khi các nội dung 

cấu thành quyền đƣợc cụ thể hóa trong pháp luật về nhà ở, đất đai, cƣ trú, xây 

dựng, phòng cháy, chữa cháy, bảo vệ môi trƣờng, lao động và an sinh xã hội. 

Nếu pháp luật chỉ thừa nhận “nơi ở hợp pháp” nhƣng không đặt ra yêu cầu về 

khả năng chi trả, điều kiện an toàn, vị trí, hạ tầng hoặc sự ổn định của quan hệ 

thuê nhà thì quyền vẫn có thể bị thu hẹp thành việc có một địa điểm cƣ trú hợp 

pháp về hình thức. 

Việc đánh giá chuẩn mực pháp luật cũng cần xem xét tính thống nhất và khả 

năng áp dụng của hệ thống quy định. Do đó, mức độ đầy đủ của pháp luật phải 

đƣợc xem xét cả về nội dung, sự thống nhất, tính minh bạch và khả năng tạo ra 

căn cứ pháp lý để chủ thể quyền yêu cầu thực hiện hoặc khắc phục vi phạm. 

Thứ hai, nghĩa vụ và trách nhiệm của các chủ thể có liên quan. 

Quyền có nơi ở của công nhân gắn với một cấu trúc trách nhiệm đa chủ 

thể, nhƣng Nhà nƣớc vẫn là chủ thể mang nghĩa vụ pháp lý cao nhất. Theo 
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cách tiếp cận quyền con ngƣời, Nhà nƣớc có ba nhóm nghĩa vụ cơ bản: tôn 

trọng, bảo vệ và thực hiện quyền. 

Bên cạnh Nhà nƣớc, chính quyền địa phƣơng, Ban quản lý khu công 

nghiệp, chủ đầu tƣ hạ tầng, doanh nghiệp sử dụng lao động, tổ chức công đoàn 

và chủ thể cung ứng nhà ở đều có những trách nhiệm nhất định. 

Vì vậy, việc đánh giá không chỉ xem pháp luật đã phân công nhiệm vụ 

hay chƣa, mà còn phải làm rõ trách nhiệm có gắn với thẩm quyền, công cụ, 

thời hạn, nguồn lực, nghĩa vụ báo cáo và hậu quả pháp lý khi không thực hiện 

hay không. Sự tham gia của nhiều chủ thể chỉ có ý nghĩa khi có cơ chế phối 

hợp và một đầu mối chịu trách nhiệm rõ ràng, tránh tình trạng trách nhiệm bị 

phân tán hoặc chuyển giao lẫn nhau. 

Thứ ba, các điều kiện bảo đảm thực thi quyền. 

Giữa quy định pháp luật và kết quả thụ hƣởng tồn tại một hệ thống điều 

kiện trung gian. Những điều kiện này quyết định pháp luật có thể đƣợc chuyển 

hóa thành khả năng tiếp cận nơi ở trên thực tế hay không. Đối với quyền có nơi 

ở của công nhân, các điều kiện quan trọng bao gồm quỹ đất, nguồn vốn, chính 

sách tín dụng, cơ chế ƣu đãi, quy hoạch, tiêu chuẩn kỹ thuật, thủ tục hành 

chính, bộ máy thực thi, nhân lực thanh tra, cơ sở dữ liệu và sự tham gia của 

công nhân. 

Quỹ đất và quy hoạch có ý nghĩa nền tảng, bởi việc phát triển nhà ở công 

nhân thƣờng không thể thực hiện nếu quỹ đất không đƣợc dự kiến ngay từ khi 

quy hoạch khu công nghiệp và đô thị. Nguồn lực tài chính quyết định quy mô, 

tiến độ và khả năng duy trì chính sách. Chính sách ƣu đãi chỉ có hiệu quả khi 

đủ rõ ràng, ổn định và có khả năng bù đắp hợp lý chi phí đầu tƣ. 

Bộ máy thực thi và năng lực giám sát cũng là điều kiện không thể thiếu. 

Một hệ thống tiêu chuẩn kỹ thuật dù tƣơng đối đầy đủ vẫn khó tạo ra kết quả 

nếu thiếu nhân lực kiểm tra, thiếu dữ liệu về nhà trọ hoặc chế tài không đƣợc 

áp dụng. 
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Sự tham gia của công nhân cần đƣợc xem là một điều kiện thực thi độc 

lập. Công nhân không chỉ là ngƣời thụ hƣởng thụ động mà cần đƣợc tham gia 

vào khảo sát nhu cầu, lựa chọn mô hình nhà ở, phản ánh chất lƣợng và giám sát 

quá trình thực hiện. 

Thứ tư, kết quả thụ hưởng quyền của công nhân. 

Kết quả thụ hƣởng là căn cứ cuối cùng để kiểm chứng mức độ bảo đảm 

quyền. Quyền chỉ đƣợc bảo đảm khi công nhân có thể tiếp cận, sử dụng và duy 

trì nơi ở phù hợp trong thực tế. 

Các chỉ báo về kết quả cần bao gồm tỷ lệ công nhân có nơi ở ổn định, 

hình thức pháp lý của việc sử dụng nơi ở, gánh nặng chi phí, chất lƣợng công 

trình, điều kiện điện, nƣớc, vệ sinh, phòng cháy, chữa cháy, khoảng cách đến 

nơi làm việc, khả năng tiếp cận y tế, giáo dục và giao thông, mức độ phù hợp 

với đời sống gia đình, khả năng đăng ký cƣ trú, mức độ hài lòng và khả năng 

yêu cầu giải quyết khi quyền bị xâm phạm. 

Việc tăng số lƣợng căn hộ không đồng nghĩa với việc quyền đƣợc bảo 

đảm nếu giá thuê hoặc giá mua vƣợt quá khả năng chi trả của công nhân. Một 

chính sách có thể đạt mục tiêu về số lƣợng nhƣng không đạt mục tiêu về quyền 

nếu công nhân phải đánh đổi các nhu cầu thiết yếu khác để chi trả cho nơi ở. 

Từ bốn cấu phần nêu trên, mức độ bảo đảm quyền có nơi ở đƣợc đánh giá 

thông qua bảy tiêu chí cơ bản. 

Một là, an ninh pháp lý về cư trú. Tiêu chí này phản ánh khả năng công 

nhân đƣợc sử dụng và duy trì nơi ở trên một căn cứ pháp lý rõ ràng, không bị 

xâm nhập, chấm dứt cƣ trú hoặc buộc rời đi một cách tùy tiện. Các chỉ báo gồm 

hợp đồng thuê hoặc bằng chứng về quyền sử dụng, mức độ minh bạch của điều 

kiện thuê, thời hạn thông báo, việc hoàn trả tiền đặt cọc, khả năng đăng ký cƣ 

trú và cơ chế giải quyết tranh chấp. 

Hai là, khả năng chi trả. Khả năng chi trả không đƣợc đánh giá bằng một 

mức giá tuyệt đối mà phải xem xét trong tƣơng quan giữa tổng chi phí nơi ở 
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với thu nhập khả dụng của công nhân. Một nơi ở chỉ đƣợc coi là có khả năng 

chi trả khi chi phí không buộc công nhân phải cắt giảm quá mức các nhu cầu 

thiết yếu nhƣ ăn uống, y tế, giáo dục và chăm sóc con cái. 

Ba là, tính ở được và mức độ an toàn. Tiêu chí này bao gồm diện tích, kết 

cấu công trình, thông gió, ánh sáng, cấp điện, cấp nƣớc, vệ sinh, thoát nƣớc, xử 

lý chất thải, phòng cháy, chữa cháy, lối thoát hiểm, an ninh và môi trƣờng xung 

quanh. Đối với công nhân làm việc theo ca, điều kiện yên tĩnh, nghỉ ngơi và 

bảo đảm riêng tƣ cũng có ý nghĩa trực tiếp đối với sức khỏe và khả năng tái tạo 

sức lao động. 

Bốn là, khả năng tiếp cận của các nhóm có nhu cầu đặc thù. Nữ công 

nhân, ngƣời lao động khuyết tật, công nhân có con nhỏ, ngƣời lao động lớn tuổi 

hoặc công nhân có gia đình cần những điều kiện khác nhau về thiết kế, diện 

tích, dịch vụ và vị trí. Tiêu chí này nhằm kiểm tra chính sách có tạo ra sự bình 

đẳng thực chất hay chỉ áp dụng một mô hình nhà ở đồng nhất, từ đó làm phát 

sinh sự loại trừ gián tiếp đối với một số nhóm. 

Năm là, vị trí và khả năng kết nối. Nơi ở phải có vị trí hợp lý so với nơi 

làm việc và có khả năng tiếp cận giao thông, y tế, giáo dục, chợ, nhà trẻ và các 

dịch vụ thiết yếu. Khoảng cách không chỉ đƣợc đo bằng số ki-lô-mét mà còn 

phải xem xét thời gian, chi phí và mức độ an toàn khi di chuyển, đặc biệt đối 

với công nhân làm ca hoặc làm việc vào ban đêm. 

Sáu là, sự phù hợp với đời sống gia đình, quyền riêng tư và đặc điểm văn 

hóa. Nơi ở cần đáp ứng nhu cầu của công nhân độc thân, công nhân có gia đình 

và ngƣời nuôi con nhỏ; bảo đảm không gian riêng tƣ, khả năng duy trì quan hệ 

gia đình và sinh hoạt cộng đồng. Việc bố trí nơi ở không đƣợc trở thành công 

cụ kiểm soát quá mức đời sống cá nhân hoặc tạo sự lệ thuộc bất hợp lý vào 

doanh nghiệp. 

Bảy là, sự tham gia, khả năng tiếp cận thông tin và cơ chế khắc phục. 

Công nhân cần đƣợc cung cấp thông tin rõ ràng về dự án, giá, điều kiện thụ 
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hƣởng, hợp đồng và tiêu chuẩn an toàn; đƣợc tham gia phản ánh nhu cầu và 

giám sát chất lƣợng; đồng thời có kênh khiếu nại, tố cáo, yêu cầu bồi thƣờng 

hoặc đề nghị xử lý vi phạm. 

Mỗi tiêu chí nêu trên cần đƣợc đánh giá ở ba cấp độ. Cấp độ thứ nhất là sự 

ghi nhận trong pháp luật: tiêu chí đã đƣợc quy định đầy đủ, rõ ràng và thống 

nhất hay chƣa. Cấp độ thứ hai là điều kiện và cơ chế thực thi: có cơ quan chịu 

trách nhiệm, nguồn lực, thủ tục và công cụ giám sát hay không. Cấp độ thứ ba 

là kết quả thụ hƣởng: công nhân có thực sự nhận đƣợc lợi ích mà pháp luật và 

chính sách hƣớng tới hay không. 

Cách đánh giá theo ba cấp độ cho phép xác định chính xác vị trí của 

khoảng cách bảo đảm quyền. Khoảng cách có thể xuất phát từ việc pháp luật 

chƣa đầy đủ; từ việc quy định tƣơng đối rõ nhƣng thiếu nguồn lực hoặc tổ chức 

thực hiện; hoặc từ việc chính sách đã đƣợc triển khai nhƣng sản phẩm và kết 

quả không phù hợp với nhu cầu của công nhân. 

Trên cơ sở khung phân tích này, cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở của công 

nhân đƣợc xác định theo hƣớng Nhà nƣớc giữ vai trò kiến tạo, điều phối và 

chịu trách nhiệm chính; thị trƣờng tham gia cung ứng trong khuôn khổ các tiêu 

chuẩn bắt buộc; doanh nghiệp và chủ đầu tƣ thực hiện trách nhiệm tƣơng ứng 

với chức năng và mức độ kiểm soát; công đoàn đại diện, hỗ trợ và giám sát; 

công nhân là chủ thể quyền, đƣợc tiếp cận thông tin, tham gia và yêu cầu khắc 

phục khi quyền bị xâm phạm. 

Từ các nội dung đã phân tích, khung lý luận về bảo đảm quyền có nơi ở 

của công nhân trong các khu công nghiệp đƣợc luận án xác lập gồm năm thành 

tố gắn kết với nhau. Thứ nhất, nội hàm quyền: quyền có nơi ở hợp pháp theo 

khoản 1 Điều 22 Hiến pháp năm 2013 đƣợc giải thích theo các yếu tố của 

quyền có nhà ở thích đáng (tiểu mục 2.1.1 - 2.1.3). Thứ hai, chủ thể và nghĩa 

vụ: công nhân là chủ thể quyền; Nhà nƣớc mang nghĩa vụ tôn trọng, bảo vệ và 

thực hiện quyền; các chủ thể ngoài Nhà nƣớc có trách nhiệm tƣơng ứng với 



 

 

71 

chức năng, cam kết và mức độ kiểm soát (tiểu mục 2.1.4, 2.1.5). Thứ ba, 

phƣơng thức bảo đảm gồm lập pháp, hành chính, tƣ pháp, hòa giải và giám sát 

xã hội (Mục 2.2). Thứ tƣ, chuẩn mực tham chiếu là Điều 11 Công ƣớc quốc tế 

về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa, các Bình luận chung số 3, số 4, số 7 và 

mức độ nội luật hóa các chuẩn mực này ở Việt Nam (Mục 2.3), cùng giá trị 

tham khảo từ kinh nghiệm quốc tế (Mục 2.4). Thứ năm, công cụ đánh giá gồm 

bốn cấu phần, bảy tiêu chí và ba cấp độ nêu trên. 

Cấu trúc ba cấp độ đánh giá (ghi nhận pháp lý - điều kiện thực thi - kết 

quả thụ hƣởng) tƣơng thích với cách phân loại chỉ số cơ cấu, chỉ số quá trình và 

chỉ số kết quả mà Văn phòng Cao ủy Liên hợp quốc về quyền con ngƣời 

khuyến nghị khi đánh giá việc thực hiện các quyền kinh tế, xã hội [199], đồng 

thời phù hợp với hệ khái niệm về bảo đảm quyền con ngƣời trong giáo trình 

của Học viện Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh [65]. Khung lý luận này là cơ sở 

thống nhất cho hai chƣơng sau. Ở Chƣơng 3, bảy tiêu chí đƣợc chuyển thành 

chỉ báo, câu hỏi khảo sát và nguồn dữ liệu (Bảng 3.1), qua đó xác định mỗi hạn 

chế phát sinh ở cấp độ nào. Ở Chƣơng 4, mỗi giải pháp đƣợc thiết kế để tác 

động vào đúng cấp độ và đúng chủ thể có nghĩa vụ tƣơng ứng với nguyên nhân 

đã đƣợc chứng minh (Bảng 4.1). Nhờ vậy, việc đánh giá thực trạng và đề xuất 

giải pháp không tách rời cơ sở lý luận. 

2.2. PHƢƠNG THỨC BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở CHO CÔNG 

NHÂN TRONG CÁC KHU CÔNG NGHIỆP 

Phƣơng thức bảo đảm quyền là cách thức mà Nhà nƣớc và các chủ thể 

có trách nhiệm sử dụng để chuyển chuẩn mực quyền thành khả năng thụ 

hƣởng trên thực tế. Cần có sự phân biệt dƣới các góc độ khác nhau, cụ thể 

nhƣ sau: pháp luật là công cụ chung hiện diện trong mọi phƣơng thức, còn 

lập pháp là hoạt động xây dựng, sửa đổi luật của Quốc hội và hoạt động ban 

hành văn bản quy phạm pháp luật của các chủ thể có thẩm quyền. Vì vậy, 

bảo đảm bằng lập pháp không đồng nhất với bảo đảm bằng pháp luật. Căn 
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cứ vào chức năng, luận án phân tích 4 phƣơng thức: bảo đảm thông qua hoạt 

động lập pháp và ban hành văn bản quy phạm pháp luật; bảo đảm thông qua 

cơ chế hành chính; bảo đảm thông qua cơ chế tƣ pháp; bảo đảm thông qua 

hòa giải, giám sát xã hội và các cơ chế khắc phục khác. Các phƣơng thức 

này bổ trợ cho nhau: lập pháp tạo lập chuẩn mực và phân bổ trách nhiệm; cơ 

chế hành chính tổ chức nguồn lực, quản lý, giải quyết khiếu nại và xử phạt 

vi phạm hành chính; tƣ pháp giải quyết tranh chấp, xét xử khiếu kiện và áp 

dụng chế tài hình sự, dân sự; hòa giải và giám sát xã hội giúp giải quyết sớm 

mâu thuẫn và phát hiện vi phạm. 

2.2.1. Bảo đảm thông qua hoạt động lập pháp và ban hành văn bản 

quy phạm pháp luật 

Thứ nhất, hoạt động lập pháp phải xác lập quyền và giới hạn can thiệp 

một cách rõ ràng. Pháp luật phải xác định công nhân là chủ thể quyền chứ 

không chỉ là đối tƣợng nhận hỗ trợ; phân biệt quyền có nơi ở với quyền sở hữu; 

quy định tiêu chuẩn tối thiểu của nơi ở; và bảo vệ công nhân trƣớc phân biệt 

đối xử, xâm nhập trái pháp luật, chấm dứt cƣ trú tùy tiện hoặc điều kiện sống 

nguy hiểm. Đây là nội dung thuộc nghĩa vụ tôn trọng và bảo vệ quyền. 

Thứ hai, pháp luật phải phân bổ trách nhiệm trong toàn bộ chuỗi từ quy 

hoạch khu công nghiệp, bố trí đất, lựa chọn nhà đầu tƣ, phát triển dự án, quản 

lý nhà cho thuê đến giám sát điều kiện sống. Trách nhiệm chỉ có ý nghĩa khi 

gắn với thẩm quyền, nguồn lực, thời hạn, nghĩa vụ báo cáo và chế tài. Việc quy 

định chung rằng các chủ thể “phối hợp” hoặc “khuyến khích tham gia” nhƣng 

không xác định đầu mối và hậu quả của việc không thực hiện sẽ khó bảo đảm 

quyền một cách có thể kiểm chứng. 

Thứ ba, lập pháp phải tạo lập cơ chế khắc phục. Công nhân cần có căn 

cứ yêu cầu thực hiện hợp đồng, hoàn trả tiền đặt cọc, bồi thƣờng thiệt hại, 

chấm dứt hành vi xâm phạm, xử lý công trình mất an toàn hoặc khiếu nại 
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quyết định hành chính. Pháp luật cũng phải bảo đảm khả năng tiếp cận công 

lý với chi phí và thủ tục phù hợp, bởi một biện pháp khắc phục tồn tại trên 

văn bản nhƣng quá khó sử dụng sẽ không đáp ứng yêu cầu bảo vệ quyền 

thực chất. 

Luật Nhà ở năm 2023 thiết lập một số cơ sở pháp lý quan trọng cho việc 

bảo đảm quyền có nơi ở đối với công nhân khu công nghiệp: Khoản 8 Điều 2 

xác định nhà lƣu trú công nhân trong khu công nghiệp là loại hình công trình 

đƣợc xây dựng trên phần đất thƣơng mại - dịch vụ thuộc phạm vi khu công 

nghiệp nhằm bố trí chỗ ở cho công nhân thuê trong thời gian làm việc. Ngoài 

ra, các điều từ Điều 91 đến Điều 100 quy định đối tƣợng đƣợc hƣởng chính 

sách, điều kiện thuê, quỹ đất, yêu cầu đối với dự án, giá thuê và nguyên tắc cho 

thuê nhà lƣu trú công nhân [121]. Đây là căn cứ pháp lý để tạo nguồn cung chỗ 

ở cho thuê với giá thuê đƣợc kiểm soát trong khung giá do Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh ban hành; mức độ đáp ứng yêu cầu về khả năng chi trả phụ thuộc vào 

quy mô nguồn cung thực tế.  

Luật Cƣ trú năm 2020 củng cố quyền cƣ trú hợp pháp và an toàn - một 

tiêu chí cấu thành cốt lõi của “nhà ở thích đáng”: Khoản 1 Điều 2 định nghĩa 

“chỗ ở hợp pháp” là nơi đƣợc sử dụng để sinh sống và thuộc quyền sở hữu 

hoặc quyền sử dụng của công dân. Điều 3 thiết lập các nguyên tắc cƣ trú, trong 

đó nhấn mạnh yêu cầu bảo đảm an ninh, an toàn và trật tự tại nơi cƣ trú - tƣơng 

ứng tiêu chí “an toàn cá nhân” theo CESCR. Pháp luật về quản lý khu công 

nghiệp (Nghị định 35/2022/NĐ-CP). Nghị định 35/2022/NĐ-CP là cơ sở pháp 

lý trực tiếp yêu cầu các chủ đầu tƣ hạ tầng KCN bảo đảm điều kiện sống tối 

thiểu của công nhân: Điều 1 và Điều 2 xác định phạm vi quản lý, mục tiêu phát 

triển hạ tầng khu công nghiệp. Các quy định về đầu tƣ hạ tầng yêu cầu doanh 

nghiệp hạ tầng phải bảo đảm hệ thống cấp nƣớc, thoát nƣớc, điện, xử lý môi 

trƣờng, giao thông nội bộ, qua đó nội luật hóa tiêu chuẩn “dịch vụ cơ bản” theo 

Bình luận chung số 4 của CESCR.  
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Thứ tư, hoàn thiện các chuẩn mực pháp lý đối với ký túc xá công nhân 

và tiêu chuẩn tối thiểu về nhà ở. Các chuẩn mực này đƣợc xác lập thông qua hệ 

thống quy chuẩn kỹ thuật quốc gia (QCVN) và đƣợc Luật Nhà ở năm 2023 bắt 

buộc áp dụng theo Điều 31, bao gồm: tiêu chuẩn về diện tích ở tối thiểu; tiêu 

chuẩn an toàn kết cấu; tiêu chuẩn thông gió, chiếu sáng; tiêu chuẩn vệ sinh và 

xử lý nƣớc thải. Ngoài ra, trong lĩnh vực phòng cháy chữa cháy: Luật Phòng 

cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ số 55/2024/QH15, có hiệu lực từ 

01/7/2025, quy định yêu cầu về phòng cháy đối với nhà ở (Điều 20), nhà ở kết 

hợp sản xuất, kinh doanh (Điều 21) và thủ tục thẩm định thiết kế về phòng 

cháy, chữa cháy đối với công trình thuộc diện quản lý [124].  

Thứ năm, hoàn thiện pháp luật về bảo vệ môi trƣờng và tài nguyên nƣớc 

- nền tảng của tiêu chuẩn dịch vụ cơ bản. Luật Bảo vệ môi trƣờng 2020 và Luật 

Tài nguyên nƣớc năm 2023 là hai văn bản quy phạm pháp luật thiết lập yêu cầu 

bảo đảm chất lƣợng nƣớc sinh hoạt, hệ thống thu gom - xử lý nƣớc thải, quản 

lý chất thải rắn và kiểm soát ô nhiễm khu dân cƣ. 

2.2.2. Bảo đảm thông qua cơ chế hành chính 

Trước hết, về quy hoạch và bố trí quỹ đất dành cho nhà ở xã hội cho công 

nhân khu công nghiệp. Theo Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 

2021-2030 ban hành tại Quyết định số 2161/QĐ‑TTg, Nhà nƣớc xác định 

nhiệm vụ trọng tâm là dành quỹ đất đầy đủ, hợp lý và ổn định cho phát triển 

NƠXH, đặc biệt đối với công nhân làm việc tại các khu công nghiệp, đồng thời 

yêu cầu bảo đảm sự đồng bộ của hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các dịch vụ 

thiết yếu. Bên cạnh đó, theo Nghị định 35/2022/NĐ-CP về quản lý khu công 

nghiệp, Ban quản lý khu công nghiệp và các chủ đầu tƣ hạ tầng có trách nhiệm 

bố trí quỹ đất thích hợp để xây dựng các công trình phục vụ đời sống công 

nhân, bao gồm nhà lƣu trú, hệ thống cấp - thoát nƣớc, giao thông nội bộ và các 

công trình dịch vụ xã hội cơ bản. Có thể nhận thấy rằng, thông qua hoạt động 

quy hoạch, Nhà nƣớc thể hiện vai trò kiến tạo, bảo đảm rằng nhóm lao động 
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công nghiệp - vốn dễ bị tổn thƣơng về điều kiện cƣ trú - đƣợc thụ hƣởng các 

điều kiện cơ bản của một nhà ở thích đáng. 

Thứ hai, cần bố trí nguồn lực thực hiện chính sách tín dụng ƣu đãi và hỗ 

trợ thuê - thuê mua nhà ở cho công nhân. Trong những năm gần đây, các cơ 

quan hành pháp, đặc biệt là Bộ Xây dựng, Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam 

và chính quyền địa phƣơng, đã triển khai nhiều biện pháp: Chính sách tín dụng 

ƣu đãi theo Luật Nhà ở năm 2023 và các nghị định hƣớng dẫn, nhằm khuyến 

khích doanh nghiệp đầu tƣ NƠXH, đồng thời tạo cơ hội để công nhân đƣợc 

vay, thuê mua nhà ở với mức chi phí phù hợp. Chính sách hỗ trợ tiền thuê nhà 

và trợ cấp nhà ở, đặc biệt trong giai đoạn phục hồi sau đại dịch, thông qua các 

gói an sinh do Chính phủ ban hành nhằm bảo đảm sự ổn định đời sống cho 

ngƣời lao động tại các khu công nghiệp. Bên cạnh đó, khuyến khích mô hình 

NƠXH do tổ chức công đoàn đầu tƣ, tạo nguồn cung nhà ở giá rẻ, ổn định và 

bảo đảm chất lƣợng theo tiêu chuẩn an toàn lao động. 

Thứ ba, kiểm tra, thanh tra và giám sát chất lƣợng nhà trọ, ký túc xá và an 

toàn công trình. Thực tiễn cho thấy hàng triệu công nhân đang cƣ trú trong các 

khu nhà trọ tự phát, thƣờng xuyên đối mặt với tình trạng thiếu an toàn PCCC, 

hệ thống điện - nƣớc tạm bợ, vệ sinh môi trƣờng kém và nguy cơ rủi ro kết cấu. 

Để xử lý vấn đề trên, pháp luật trao cho cơ quan hành pháp các công cụ giám 

sát và chế tài khi cần thiết: Thanh tra xây dựng, thanh tra lao động và lực lƣợng 

cảnh sát PCCC có trách nhiệm kiểm tra định kỳ và đột xuất điều kiện an toàn 

của nhà trọ và ký túc xá công nhân, bao gồm hệ thống điện, nƣớc, lối thoát 

hiểm, xử lý chất thải và môi trƣờng xung quanh. Luật Phòng cháy, chữa cháy 

và cứu nạn, cứu hộ số 55/2024/QH15 (hiệu lực từ 01/7/2025) quy định yêu cầu 

về phòng cháy đối với nhà ở và nhà ở kết hợp sản xuất, kinh doanh, tạo căn cứ 

để kiểm tra điều kiện an toàn của nhà trọ công nhân [124]. Chính quyền địa 

phƣơng có trách nhiệm quản lý hoạt động cho thuê nhà trọ, xử lý vi phạm theo 

Luật Cƣ trú 2020 và pháp luật về xử phạt hành chính. 
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Thứ tƣ, giải quyết khiếu nại và xử phạt vi phạm hành chính. Khi quyết 

định hành chính hoặc hành vi hành chính (nhƣ từ chối xác nhận điều kiện thụ 

hƣởng chính sách, xử lý đăng ký cƣ trú) ảnh hƣởng đến quyền có nơi ở, công 

nhân có quyền khiếu nại theo Luật Khiếu nại năm 2011 [110]; hành vi vi phạm 

quy định về xây dựng, phòng cháy, chữa cháy, cƣ trú của chủ nhà trọ, chủ đầu 

tƣ bị xử phạt theo pháp luật về xử lý vi phạm hành chính. Đây là kênh gần với 

công nhân nhất, nhƣng không giải quyết đƣợc tranh chấp dân sự giữa công 

nhân với chủ nhà trọ hoặc doanh nghiệp; các tranh chấp này thuộc thẩm quyền 

của tòa án hoặc đƣợc xử lý thông qua hòa giải. 

2.2.3. Bảo đảm thông qua cơ chế tƣ pháp 

Bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân khu công nghiệp bằng con 

đƣờng tƣ pháp là cơ chế bảo vệ cuối cùng nhằm xử lý các hành vi xâm phạm 

quyền, giải quyết tranh chấp và cung cấp cơ chế khắc phục hiệu quả theo 

chuẩn mực nhân quyền quốc tế. Trong cấu trúc bảo đảm quyền theo Công ƣớc 

ICESCR và hƣớng dẫn của CESCR, tƣ pháp thuộc nhóm nghĩa vụ “bảo vệ” 

(protect) - đòi hỏi Nhà nƣớc phải xây dựng và vận hành hệ thống cơ quan tƣ 

pháp đủ năng lực để bảo vệ cá nhân trƣớc các hành vi xâm phạm từ cả chủ thể 

nhà nƣớc và tƣ nhân. 

Thứ nhất, giải quyết các tranh chấp phát sinh liên quan đến chỗ ở giữa 

công nhân - chủ nhà trọ - doanh nghiệp. Thực tiễn đƣợc phản ánh qua nhiều 

khảo sát và phân tích học thuật cho thấy công nhân thuê nhà trọ quanh các khu 

công nghiệp thƣờng gặp tranh chấp liên quan đến: tiền thuê nhà, tiền cọc, thời 

hạn thuê, tăng giá bất hợp lý, cắt điện - nƣớc tùy tiện, hoặc bị đơn phƣơng 

chấm dứt hợp đồng trái luật. Tòa án nhân dân có thẩm quyền giải quyết các 

tranh chấp về hợp đồng thuê nhà, tiền đặt cọc, bồi thƣờng thiệt hại theo thủ tục 

tố tụng dân sự, đồng thời xét xử các khiếu kiện đối với quyết định hành chính, 

hành vi hành chính liên quan đến chỗ ở theo Luật Tố tụng hành chính năm 
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2015 [116]. Hòa giải ở cơ sở không thuộc cơ chế tƣ pháp và đƣợc phân tích tại 

tiểu mục 2.2.4.  

Thứ hai, bảo vệ quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở và xử lý các hành vi 

xâm phạm. Quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở đƣợc Hiến pháp 2013 ghi nhận 

tại Điều 22, theo đó không ai đƣợc tự ý vào chỗ ở của ngƣời khác nếu không có 

sự đồng ý của ngƣời đó hoặc quyết định của cơ quan có thẩm quyền. Trong bối 

cảnh công nhân khu công nghiệp sống tại các khu nhà trọ đông đúc, thiếu tính 

ổn định, nguy cơ bị xâm hại quyền này đặc biệt cao, bao gồm: chủ nhà tự ý vào 

phòng, thu giữ tài sản, cƣỡng ép rời khỏi chỗ ở, cắt điện - nƣớc để gây áp lực, 

hoặc dùng các biện pháp đe dọa. Theo quy định tại Khoản 31 Điều 1 Luật số 

12/2017/QH14, hành vi xâm phạm chỗ ở của ngƣời khác có thể bị truy cứu 

trách nhiệm hình sự với hình phạt lên đến 5 năm tù và các hình phạt bổ sung 

khác. Ngoài ra, Bộ luật Tố tụng hình sự 2015 sửa đổi vào các năm 2021, 2024 

và 2025 (Luật số 99/2025/QH15), nhƣng các sửa đổi này không làm thay đổi 

các quy định liên quan đến khám xét chỗ ở. Vì vậy, Điều 192 BLTTHS 2015 

về căn cứ khám xét chỗ ở vẫn giữ nguyên hiệu lực, tiếp tục đóng vai trò là cơ 

chế pháp lý quan trọng nhằm bảo vệ quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở của 

công dân theo Điều 22 Hiến pháp 2013. 

Thứ ba, việc xử lý các hành vi vi phạm an toàn công trình, phòng cháy 

chữa cháy và điều kiện cƣ trú. Theo Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, 

cứu hộ số 55/2024/QH15, có hiệu lực từ 01/7/2025, thiết kế xây dựng nhà ở 

thuộc diện kiểm soát PCCC phải đƣợc thẩm định về phòng cháy, chữa cháy, 

bảo đảm tuân thủ các tiêu chuẩn an toàn bắt buộc. Trong trƣờng hợp chủ nhà 

trọ hoặc chủ đầu tƣ: không bảo đảm điều kiện an toàn; xây dựng công trình trái 

phép; không khắc phục vi phạm dẫn đến nguy cơ cháy nổ hoặc tai nạn, thì có 

thể bị truy cứu trách nhiệm hình sự nếu hành vi đủ yếu tố cấu thành tội phạm, 

hoặc phải bồi thƣờng thiệt hại theo bản án, quyết định của tòa án; còn việc xử 

phạt vi phạm hành chính thuộc cơ chế hành chính đã phân tích tại tiểu mục 
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2.2.2. Việc bảo đảm thực hiện những quy định nói trên đƣợc coi là khung pháp 

lý cuối cùng trong việc bảo vệ công nhân trƣớc các rủi ro có thể phòng ngừa - 

phù hợp với khuyến nghị của Báo cáo viên đặc biệt của Liên hợp quốc về 

“quyền có nhà ở thích đáng” rằng các quốc gia phải “bảo vệ cƣ dân khỏi các 

nguy cơ đe dọa tính mạng có thể đƣợc loại trừ bằng hành động của Nhà nƣớc”. 

2.2.4. Bảo đảm thông qua hòa giải, giám sát xã hội và các cơ chế khắc 

phục khác 

Bên cạnh các cơ chế nhà nƣớc, quyền có nơi ở của công nhân còn đƣợc 

bảo đảm thông qua các cơ chế ngoài tố tụng. Những cơ chế này có ý nghĩa thực 

tế lớn, vì phần lớn tranh chấp về chỗ ở của công nhân có giá trị nhỏ, cần đƣợc 

giải quyết nhanh, trong khi ngƣời lao động thƣờng e ngại chi phí và thời gian 

của thủ tục tố tụng. 

Thứ nhất, hòa giải. Hòa giải ở cơ sở theo Luật Hòa giải ở cơ sở năm 2013 

có thể đƣợc sử dụng đối với các mâu thuẫn, tranh chấp giữa ngƣời thuê và chủ 

nhà trọ về tiền đặt cọc, giá điện, nƣớc, thời hạn thuê hoặc sinh hoạt chung 

[112]. Khi đã khởi kiện, các bên có thể lựa chọn hòa giải, đối thoại tại Tòa án 

theo Luật Hòa giải, đối thoại tại Tòa án năm 2020 [120]. Kết quả hòa giải ở cơ 

sở phụ thuộc vào sự tự nguyện thực hiện của các bên, vì vậy hòa giải là cơ chế 

bổ trợ, không thay thế quyền yêu cầu tòa án bảo vệ. 

Thứ hai, vai trò đại diện và giám sát của tổ chức công đoàn. Luật Công 

đoàn năm 2024 xác định công đoàn có trách nhiệm chăm lo, nâng cao đời sống 

của ngƣời lao động, giám sát việc thực hiện chính sách, pháp luật liên quan đến 

quyền, lợi ích của ngƣời lao động; đồng thời cho phép công đoàn đầu tƣ xây 

dựng nhà ở xã hội cho đoàn viên và ngƣời lao động thuê [123]. Thông qua đối 

thoại tại nơi làm việc, thƣơng lƣợng tập thể và tiếp nhận phản ánh, công đoàn 

có thể phát hiện sớm vi phạm về điều kiện chỗ ở do doanh nghiệp bố trí và kiến 

nghị cơ quan có thẩm quyền xử lý. 



 

 

79 

Thứ ba, giám sát của cơ quan dân cử, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và cơ 

chế phản ánh, kiến nghị. Hội đồng nhân dân, đại biểu Quốc hội và Mặt trận Tổ 

quốc Việt Nam có thể giám sát chuyên đề về nhà ở công nhân; công nhân có 

thể phản ánh, kiến nghị qua đƣờng dây nóng, cổng dịch vụ công hoặc kênh tiếp 

nhận của ban quản lý khu công nghiệp. Các kênh này không trực tiếp tạo ra 

quyết định có hiệu lực bắt buộc, nhƣng tạo áp lực về trách nhiệm giải trình và 

cung cấp thông tin cho các cơ quan có thẩm quyền. 

Việc phân định bốn phƣơng thức nêu trên có ý nghĩa đối với việc đánh giá 

ở Chƣơng 3: một hạn chế trong bảo đảm quyền có thể nằm ở chuẩn mực pháp 

luật, ở cơ chế hành chính, ở khả năng tiếp cận tòa án hoặc ở sự thiếu vắng các 

kênh khắc phục nhanh, chi phí thấp. Giải pháp tƣơng ứng vì vậy cũng phải 

đƣợc xác định theo từng phƣơng thức, tránh quy mọi hạn chế về yêu cầu sửa 

đổi luật. 

2.3. PHÁP LUẬT QUỐC TẾ VỀ QUYỀN CÓ NHÀ Ở THÍCH ĐÁNG VÀ 

NHỮNG YÊU CẦU ĐẶT RA ĐỐI VỚI VIỆT NAM 

Quyền có nơi ở là một trong những thành tố thiết yếu của quyền có mức 

sống đầy đủ và đƣợc thừa nhận rộng rãi trong hệ thống pháp luật nhân quyền 

quốc tế. Các chuẩn mực quốc tế không chỉ xác định nghĩa vụ pháp lý của quốc 

gia trong việc bảo đảm chỗ ở cho mọi ngƣời mà còn cụ thể hóa các yêu cầu về 

“tính thích đáng” của nơi ở, coi đây là tiêu chí cốt lõi gắn với nhân phẩm và an 

sinh con ngƣời.  

2.3.1. Chuẩn mực quốc tế cơ bản về quyền có nhà ở thích đáng 

Thứ nhất, Tuyên ngôn Thế giới về Quyền con ngƣời (UDHR) [45], tại 

Điều 25, khẳng định rằng nhà ở là một thành tố cấu thành mức sống đầy đủ của 

mỗi cá nhân. Mặc dù không mang tính ràng buộc pháp lý, UDHR thiết lập nền 

tảng chuẩn mực quan trọng cho sự phát triển của hệ thống quyền kinh tế, xã hội 

và văn hóa trong luật nhân quyền quốc tế.  
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Thứ hai, Công ƣớc quốc tế về các Quyền kinh tế, xã hội và văn hóa 

(ICESCR) [46], tại Điều 11, ghi nhận quyền của mọi ngƣời đƣợc hƣởng một 

mức sống đầy đủ, trong đó bao gồm nhà ở thích đáng, đồng thời đặt ra nghĩa vụ 

cho các quốc gia thành viên phải triển khai “các biện pháp thích hợp” nhằm 

bảo đảm quyền này. Cơ chế nghĩa vụ mà Công ƣớc đặt ra bao gồm: (i) Nghĩa 

vụ tôn trọng, yêu cầu quốc gia không đƣợc có các hành vi xâm phạm quyền có 

nơi ở của cá nhân; (ii) Nghĩa vụ bảo vệ, đòi hỏi quốc gia phải ngăn ngừa các 

chủ thể tƣ - nhƣ chủ nhà trọ hoặc doanh nghiệp - có các hành vi xâm phạm 

quyền cƣ trú hợp pháp của ngƣời lao động; và (iii) Nghĩa vụ thực hiện, bao 

gồm việc xây dựng chính sách, hoàn thiện pháp luật và triển khai các chƣơng 

trình hỗ trợ để mọi ngƣời có thể tiếp cận nhà ở phù hợp. Việt Nam đã gia nhập 

ICESCR ngày 24/9/1982, qua đó cam kết thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ nêu 

trên, đặc biệt đối với nhóm công nhân khu công nghiệp - những ngƣời cần 

đƣợc hỗ trợ tiếp cận nhà ở an toàn, phù hợp và có chi phí hợp lý. 

Thứ ba, Bình luận chung số 4 (1991) của Ủy ban CESCR là văn bản giải 

thích chính thức, có giá trị định hƣớng đối với việc hiểu và áp dụng khái niệm 

“nhà ở thích đáng” trong pháp luật quốc tế. Bình luận này xác định bảy tiêu chí 

cấu thành tính “thích đáng” của nơi ở, bao gồm: (i) Tính an toàn pháp lý về 

chiếm dụng; (ii) Khả năng chi trả trong mức thu nhập của cá nhân, hộ gia đình; 

(iii) Tiếp cận đầy đủ các dịch vụ, vật chất và hạ tầng cơ bản; (iv) Khả năng tiếp 

cận cho mọi nhóm, đặc biệt nhóm dễ bị tổn thƣơng; (v) Khả năng ở đƣợc, bảo 

đảm an toàn, thông thoáng và phù hợp với nhu cầu sống tối thiểu; (vi) Vị trí 

thích hợp, gắn với nơi làm việc, giáo dục, y tế, giao thông và môi trƣờng an 

toàn; và (vii) Tính phù hợp văn hóa, bảo đảm không gian sống đáp ứng đặc 

điểm văn hóa - xã hội của cƣ dân. 

Thứ tư, về tính chất và mức độ ràng buộc của nghĩa vụ. Theo khoản 1 

Điều 2 Công ƣớc, mỗi quốc gia thành viên cam kết thực hiện các biện pháp, 

đến mức tối đa các nguồn lực sẵn có, nhằm đạt đƣợc từng bƣớc việc thực hiện 
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đầy đủ các quyền đƣợc ghi nhận [46]. Bình luận chung số 3 (1990) của Ủy ban 

CESCR giải thích rằng thực hiện từng bƣớc không có nghĩa là trì hoãn vô thời 

hạn: quốc gia phải tiến hành các bƣớc đi có chủ đích, cụ thể trong thời gian hợp 

lý; nghĩa vụ không phân biệt đối xử theo khoản 2 Điều 2 phát sinh ngay; đồng 

thời mỗi quốc gia có nghĩa vụ cốt lõi tối thiểu bảo đảm mức thiết yếu của từng 

quyền, và nếu không đạt đƣợc phải chứng minh đã ƣu tiên sử dụng mọi nguồn 

lực sẵn có [210]. Đối với quyền có nhà ở, Bình luận chung số 4 và Bình luận 

chung số 7 (1997) xác định một số yêu cầu cần đƣợc thực hiện ngay nhƣ bảo 

đảm an ninh pháp lý về cƣ trú, không cƣỡng chế di dời trái pháp luật, dành ƣu 

tiên cho nhóm bất lợi và bảo đảm cơ chế khiếu nại, khắc phục [211], [212]. Các 

bình luận chung không phải là điều ƣớc và không tự thân tạo ra nghĩa vụ mới, 

nhƣng là giải thích có thẩm quyền của cơ quan giám sát Công ƣớc, đƣợc sử 

dụng rộng rãi để xác định nội dung nghĩa vụ của quốc gia thành viên. 

Thứ năm, về mức độ nội luật hóa ở Việt Nam. Theo khoản 1 Điều 6 Luật 

Điều ƣớc quốc tế năm 2016, trƣờng hợp văn bản quy phạm pháp luật và điều 

ƣớc quốc tế mà Việt Nam là thành viên có quy định khác nhau về cùng một 

vấn đề thì áp dụng quy định của điều ƣớc quốc tế, trừ Hiến pháp [117]; tuy 

nhiên, các quyền trong Công ƣớc chủ yếu đƣợc thực hiện thông qua nội luật 

hóa. Đối chiếu cho thấy quyền có nhà ở thích đáng mới đƣợc nội luật hóa từng 

phần. Điều 22 Hiến pháp năm 2013 ghi nhận quyền có nơi ở hợp pháp của 

công dân và quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở của mọi ngƣời; khoản 3 Điều 

59 xác định Nhà nƣớc có chính sách phát triển nhà ở, tạo điều kiện để mọi 

ngƣời có chỗ ở [111]. Các yếu tố an toàn, diện tích tối thiểu, phòng cháy, chữa 

cháy và hạ tầng đã đƣợc thể hiện trong pháp luật về nhà ở, xây dựng và phòng 

cháy, chữa cháy; khung giá thuê nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân góp phần 

cụ thể hóa yếu tố khả năng chi trả đối với nguồn cung chính thức. Ngƣợc lại, an 

ninh cƣ trú của ngƣời thuê nhà trọ, khả năng chi trả xét trên tổng chi phí nơi ở, 

yếu tố vị trí và sự tham gia của ngƣời ở chƣa đƣợc quy định thành tiêu chuẩn 
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có tính ràng buộc. Sự khác biệt về chủ thể (“công dân” trong khoản 1 Điều 22 

Hiến pháp và “mọi ngƣời” trong Điều 11 Công ƣớc) và về chuẩn mực (“hợp 

pháp” và “thích đáng”) là lý do luận án sử dụng quyền có nơi ở hợp pháp làm 

căn cứ hiến định trực tiếp, còn các yếu tố của nhà ở thích đáng làm chuẩn mực 

tham chiếu để đánh giá. 

2.3.2. Các nội dung quốc tế liên quan trực tiếp đến công nhân 

Ngoài các chuẩn mực phổ quát về quyền có nơi ở đƣợc ghi nhận trong 

Tuyên ngôn Thế giới về Quyền con ngƣời (UDHR), Công ƣớc quốc tế về các 

Quyền kinh tế, xã hội và văn hóa (ICESCR) và đƣợc cụ thể hóa trong Bình 

luận chung số 4 của Ủy ban CESCR, nhiều văn kiện pháp lý quốc tế - đặc biệt 

là hệ thống tiêu chuẩn lao động quốc tế của Tổ chức Lao động Quốc tế (ILO) - 

đã đề cập trực tiếp đến điều kiện nhà ở của ngƣời lao động, trong đó có công 

nhân khu công nghiệp. 

Khuyến nghị số 115 của ILO năm 1961 về nhà ở của ngƣời lao động là 

một trong những chuẩn mực quốc tế sớm nhất và có giá trị định hƣớng quan 

trọng đối với vấn đề nhà ở của ngƣời lao động. Theo Khuyến nghị 115, nhà ở 

công nhân phải bảo đảm các yêu cầu tối thiểu sau:  

Nƣớc sạch, điều kiện vệ sinh và cơ sở hạ tầng thiết yếu, nhằm bảo đảm 

sức khỏe và an toàn cho ngƣời lao động, phù hợp với tiêu chí “tính sẵn có của 

dịch vụ, vật chất và kết cấu hạ tầng”.  

An toàn về cấu trúc, phòng cháy chữa cháy và môi trƣờng sống, hạn 

chế tối đa rủi ro tai nạn, nguy cơ nghề nghiệp và các mối đe dọa khác đối 

với sức khỏe. 

Chi phí hợp lý, bảo đảm nhà ở không trở thành gánh nặng làm triệt tiêu 

khả năng đáp ứng các nhu cầu thiết yếu khác của ngƣời lao động. 

Tính riêng tƣ, diện tích ở tối thiểu và điều kiện sinh hoạt tƣơng xứng với 

nhân phẩm, phản ánh tiêu chí “khả năng sinh sống” của nhà ở trong luật nhân 

quyền quốc tế. 
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Bên cạnh đó, các tiêu chuẩn của ILO về lao động di cƣ và yêu cầu chống 

phân biệt đối xử trong tiếp cận nhà ở Hệ thống văn kiện của ILO, đặc biệt là 

các chuẩn mực về lao động di cƣ, luôn nhấn mạnh yêu cầu bảo đảm bình đẳng 

thực chất và không phân biệt đối xử đối với ngƣời lao động di cƣ - nhóm chủ 

thể dễ bị tổn thƣơng trong tiếp cận điều kiện làm việc và nơi ở. Danh mục các 

văn kiện quốc tế liên quan đến quyền có nhà ở thích đáng cũng bao gồm Công 

ƣớc về quyền của ngƣời lao động di trú và các thành viên gia đình họ (Điều 

43), thể hiện rõ nghĩa vụ của quốc gia trong việc bảo đảm không phân biệt đối 

xử về điều kiện cƣ trú. Theo tiếp cận của ILO và các cơ quan nhân quyền LHQ, 

các quốc gia có nghĩa vụ: 

Ngăn chặn mọi hình thức phân biệt đối xử trong việc thuê nhà, tiếp cận 

chỗ ở của công nhân hoặc sử dụng các dịch vụ nhà ở, phù hợp với nghĩa vụ 

“bảo vệ” trong ICESCR. 

Bảo đảm bình đẳng trong hƣởng thụ quyền có nhà ở thích đáng, bất kể 

nguồn gốc xuất thân, tình trạng cƣ trú, tình trạng việc làm hay địa vị pháp lý. 

Ƣu tiên nhóm lao động di cƣ trong các chính sách hỗ trợ nhà ở, vì đây là 

nhóm dễ bị tổn thƣơng do phụ thuộc vào chủ nhà trọ hoặc chủ sử dụng lao 

động; họ ít có khả năng lựa chọn nơi cƣ trú và dễ gặp tình trạng thuê trọ kém 

chất lƣợng, không an toàn hoặc giá thuê bất hợp lý. 

Về một số yêu cầu về “vị trí” của nhà ở công nhân theo Khuyến nghị số 

115 của ILO. Khuyến nghị số 115 của ILO cũng đặt ra yêu cầu quan trọng về 

vị trí của nhà ở công nhân - yếu tố có mối liên hệ trực tiếp với sự an toàn, sức 

khỏe, năng suất lao động và chất lƣợng sống của ngƣời lao động, theo đó: 

Nhà ở công nhân cần đƣợc bố trí gần nơi làm việc, nhằm giảm chi phí, 

thời gian đi lại và các rủi ro an toàn giao thông, nhất là đối với công nhân làm 

việc theo ca. 

Khu nhà ở phải có hạ tầng xã hội cơ bản, bao gồm trƣờng học, cơ sở y tế, 

dịch vụ thiết yếu và không gian sinh hoạt cộng đồng - tạo điều kiện để ngƣời 

lao động có thể bảo đảm mức sống tối thiểu và phát triển đời sống gia đình. 
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Không đƣợc bố trí nhà ở tại các khu vực ô nhiễm, độc hại hoặc xa rời các 

dịch vụ công cộng. 

2.3.3. Những yêu cầu đặt ra đối với Việt Nam trong bảo đảm quyền 

có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp 

Từ các chuẩn mực trên, yêu cầu đầu tiên đối với Việt Nam là xây dựng sự 

thống nhất về thuật ngữ và nội hàm quyền. Pháp luật hiện hành đã ghi nhận nơi 

ở hợp pháp và phát triển chính sách nhà ở, nhƣng cần tiếp tục làm rõ mối liên 

hệ với các yếu tố của nhà ở thích đáng. Sự thống nhất này không nhất thiết đòi 

hỏi sao chép nguyên văn thuật ngữ quốc tế, mà cần bảo đảm các tiêu chí về an 

ninh cƣ trú, chi phí, an toàn, hạ tầng, vị trí, tiếp cận và cơ chế khắc phục đƣợc 

thể hiện đầy đủ trong hệ thống pháp luật. 

Yêu cầu thứ hai là cụ thể hóa nghĩa vụ sử dụng tối đa nguồn lực sẵn có và 

ƣu tiên nhóm có nguy cơ cao. Việc phân bổ quỹ đất, vốn tín dụng, ngân sách hạ 

tầng và ƣu đãi phải dựa trên dữ liệu về nhu cầu và mức độ thiếu hụt, đồng thời 

có cơ chế công khai để kiểm chứng. Các địa phƣơng có tốc độ tăng lao động 

nhanh nhƣng nguồn cung thấp cần đƣợc ƣu tiên, thay vì phân bổ bình quân 

hoặc chủ yếu theo khả năng đề xuất dự án của nhà đầu tƣ. 

Yêu cầu thứ ba là bảo đảm không thoái bộ và đánh giá tác động quyền con 

ngƣời đối với những thay đổi chính sách. Việc thu hẹp đối tƣợng, tăng điều 

kiện, tăng giá hoặc chấm dứt chƣơng trình hỗ trợ cần đƣợc lý giải bằng mục 

tiêu chính đáng, căn cứ bằng chứng và biện pháp giảm thiểu tác động. Đối với 

công nhân đang phụ thuộc vào một mô hình nhà ở, sự thay đổi đột ngột có thể 

dẫn đến mất an ninh cƣ trú và phải đƣợc xử lý bằng lộ trình chuyển tiếp. 

Yêu cầu thứ tƣ là thiết lập cơ chế tham gia và trách nhiệm giải trình. Công 

nhân phải đƣợc tham vấn trong khảo sát nhu cầu, thiết kế dự án, quy tắc vận 

hành và đánh giá chất lƣợng. Cơ quan nhà nƣớc và chủ đầu tƣ phải công khai 

tiến độ, giá, tiêu chí phân bổ, tỷ lệ lấp đầy, kết quả thanh tra và xử lý khiếu nại. 
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Đây là điều kiện để chuyển cách tiếp cận quyền con ngƣời từ khẩu hiệu thành 

phƣơng pháp quản trị có thể kiểm chứng. 

Thứ nhất, bảo đảm nhà ở công nhân cần đƣợc nhìn nhận nhƣ một nội 

dung quyền con ngƣời, không chỉ là một chính sách phúc lợi. Nhìn nhận nhà ở 

theo cách tiếp cận quyền sẽ tạo ra sự chuyển biến căn bản trong hoạch định 

chính sách: thay vì xem việc bố trí hoặc hỗ trợ nhà ở cho công nhân nhƣ một 

lựa chọn tùy thuộc điều kiện ngân sách và ƣu tiên phát triển, Nhà nƣớc và xã 

hội phải coi đó là nghĩa vụ pháp lý cần thực hiện. Đối với Việt Nam, sự thay 

đổi cách tiếp cận này là điều cần thiết bởi trong thực tiễn, chính sách nhà ở 

công nhân vẫn chủ yếu dựa vào cơ chế khuyến khích thị trƣờng hoặc lồng ghép 

trong chƣơng trình an sinh xã hội. Khi quyền có nơi ở chƣa đƣợc xác định một 

cách rành mạch, các chính sách dễ rơi vào tình trạng manh mún, không bảo 

đảm tính ổn định và thiếu tính trách nhiệm giải trình. 

Thứ hai, cần sớm xây dựng và áp dụng hệ thống tiêu chuẩn kỹ thuật tối 

thiểu về nhà ở công nhân phù hợp với chuẩn mực quốc tế. Trong đó, có thể 

tham khảo các tiêu chí của Bình luận chung số 4 do Ủy ban về các Quyền Kinh 

tế, Xã hội và Văn hóa của Liên Hợp Quốc (CESCR) ban hành năm 1991 và 

Khuyến nghị 115 của ILO có thể đƣợc xem nhƣ khung tham chiếu để phát triển 

các chuẩn mực quốc gia, bao gồm: 

An toàn pháp lý về nơi ở: công nhân phải đƣợc bảo vệ khỏi việc bị ép rời 

chỗ ở, bị tăng giá đột ngột hoặc bị xâm phạm nơi cƣ trú không đúng thủ tục. 

Khả năng chi trả: chi phí thuê nhà phải tƣơng xứng với thu nhập của công 

nhân, không vƣợt quá mức có thể khiến họ không đáp ứng đƣợc các nhu cầu cơ 

bản khác. 

Điều kiện vệ sinh và hạ tầng kỹ thuật: bảo đảm nƣớc sạch, hệ thống thoát 

nƣớc, xử lý rác thải, chiếu sáng, phòng cháy chữa cháy và điều kiện môi trƣờng 

tối thiểu. 
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Khả năng sinh sống: diện tích ở tối thiểu, không gian riêng tƣ, khả năng 

chống nóng - chống ẩm, bảo đảm an toàn cấu trúc. 

Vị trí phù hợp: gần nơi làm việc hoặc tuyến giao thông công cộng, thuận 

tiện tiếp cận các dịch vụ xã hội nhƣ y tế, trƣờng học và sinh hoạt cộng đồng. 

Không phân biệt đối xử và tiếp cận bình đẳng: mọi công nhân, bao gồm 

ngƣời lao động di cƣ, cần có cơ hội tiếp cận các loại hình nhà ở phù hợp mà 

không bị hạn chế bởi nơi đăng ký cƣ trú, tình trạng hợp đồng hoặc nhân thân. 

Thứ ba, chủ thể Nhà nƣớc có nghĩa vụ tôn trọng - bảo vệ - bảo đảm quyền 

có nơi ở của công nhân. Theo ICESCR, quốc gia có ba nhóm nghĩa vụ cơ bản: 

Nghĩa vụ tôn trọng, Nhà nƣớc không thực hiện bất kỳ hành vi nào xâm 

phạm quyền có nhà ở thích đáng của công nhân, nội luật hóa nội dung trên vào 

các văn bản quy phạm pháp luật tạo khung pháp lý. 

Nghĩa vụ bảo vệ, Nhà nƣớc phải bảo đảm rằng các chủ thể tƣ - đặc biệt là 

chủ nhà trọ, doanh nghiệp trong KCN hoặc các đơn vị cung cấp dịch vụ nhà ở - 

không xâm phạm quyền của công nhân. Cơ chế bảo vệ bao gồm kiểm tra điều 

kiện nhà ở, ngăn chặn bóc lột giá thuê, xử lý hành vi cƣỡng ép rời chỗ ở, bảo 

đảm an toàn phòng cháy chữa cháy và xử lý các vi phạm về hạ tầng kỹ thuật. 

Nghĩa vụ thực hiện, Nhà nƣớc phải áp dụng các biện pháp tích cực để hỗ 

trợ công nhân tiếp cận nhà ở thích đáng, bao gồm: xây dựng nhà lƣu trú công 

nhân, hỗ trợ tín dụng, khuyến khích doanh nghiệp đầu tƣ nhà ở, quy hoạch quỹ 

đất phù hợp, ban hành chính sách thuế hoặc ƣu đãi tài chính để giảm chi phí 

thuê nhà. Đồng thời, Nhà nƣớc cần thiết lập cơ chế giám sát, đánh giá hiệu quả 

và bảo đảm trách nhiệm giải trình trong quá trình triển khai chính sách. 

Thứ tư, cần đầu tƣ nguồn lực để xây dựng khung pháp lý thống nhất, minh 

bạch và hƣớng đến tiếp cận quyền dành cho công nhân trong các khu công 

nghiệp. Một vấn đề lớn đƣợc nhận diện từ các phân tích quốc tế là pháp luật 

Việt Nam về nhà ở, cƣ trú và điều kiện sinh hoạt của công nhân còn phân tán, 
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thiếu thống nhất và chƣa quán triệt đầy đủ cách tiếp cận quyền. Do đó, hàm ý 

chính sách quan trọng là: 

Cần rà soát, sửa đổi các quy định pháp luật để thống nhất giữa các khái 

niệm: “chỗ ở”, “nơi ở hợp pháp”, “nhà ở xã hội”, “nhà lƣu trú công nhân”. 

Cần đƣa yêu cầu “tính thích đáng” vào văn bản pháp luật - phù hợp với 

các tiêu chí quốc tế thay vì chỉ nhấn mạnh “tính hợp pháp” của nơi ở. 

Thƣờng xuyên lồng ghép quyền có nơi ở của công nhân vào các chiến 

lƣợc phát triển kinh tế - xã hội, các quy hoạch KCN, quy hoạch đô thị và chính 

sách an sinh xã hội. Có kế hoạch và sớm thiết lập các cơ chế điều phối và giám 

sát hiệu quả giữa Trung ƣơng - địa phƣơng - doanh nghiệp, bảo đảm chính sách 

nhà ở công nhân không bị đứt gãy hoặc lệ thuộc vào thiện chí của từng chủ thể. 

Thứ năm, tăng cƣờng cơ chế theo dõi - giám sát - đánh giá việc bảo đảm 

quyền có nơi ở của công nhân. Cuối cùng, một hàm ý quan trọng là Việt Nam 

cần xây dựng hệ thống theo dõi và đánh giá thƣờng xuyên về điều kiện nhà ở 

công nhân dựa trên các tiêu chí quyền con ngƣời. Cơ chế này có thể bao gồm: 

Bộ chỉ số đánh giá về nhà ở công nhân dựa trên tiêu chí “nhà ở thích đáng”; Cơ 

chế báo cáo định kỳ của địa phƣơng và doanh nghiệp; Công khai thông tin và 

tăng cƣờng sự tham gia của công nhân trong giám sát điều kiện nhà ở; Bảo đảm 

trách nhiệm giải trình của các cơ quan quản lý và doanh nghiệp. 

2.4. KINH NGHIỆM BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở CHO CÔNG NHÂN 

TRONG KHU CÔNG NGHIỆP Ở MỘT SỐ QUỐC GIA TRÊN THẾ GIỚI VÀ 

GIÁ TRỊ THAM KHẢO CHO VIỆT NAM 

Việc lựa chọn kinh nghiệm quốc tế không nhằm tìm kiếm một mô hình để 

sao chép nguyên trạng. Mỗi quốc gia có chế độ đất đai, cấu trúc thị trƣờng lao 

động, năng lực tài chính và hệ thống phúc lợi khác nhau. Luận án tập trung vào 

công cụ và nguyên tắc có khả năng tham khảo: mức độ can thiệp của Nhà 

nƣớc, phân bổ trách nhiệm cho doanh nghiệp, mô hình tài chính, tiêu chuẩn nhà 

ở, quản lý vận hành và bảo vệ quyền của ngƣời thuê. 
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Kinh nghiệm đƣợc đánh giá theo ba câu hỏi: công cụ đó giải quyết vấn đề 

nào của quyền có nơi ở; điều kiện thể chế nào giúp công cụ vận hành; và rủi ro 

nào cần tránh khi áp dụng tại Việt Nam. Cách tiếp cận này giúp phần so sánh 

vƣợt ra khỏi mô tả thành tựu từng quốc gia và trực tiếp phục vụ việc xây dựng 

giải pháp ở Chƣơng 4. 

Việc tham khảo kinh nghiệm quốc tế đƣợc thực hiện có chọn lọc, tập 

trung vào những yếu tố liên quan trực tiếp đến quyền có nhà ở thích đáng. Luận 

án lựa chọn Trung Quốc, Hàn Quốc, Singapore và Thái Lan theo ba căn cứ. 

Thứ nhất, cả bốn quốc gia đều trải qua giai đoạn công nghiệp hóa dựa vào khu 

công nghiệp, khu chế xuất và lao động di cƣ quy mô lớn, tƣơng tự Việt Nam. 

Thứ hai, mỗi quốc gia đại diện cho một cách thức can thiệp khác nhau của Nhà 

nƣớc: Trung Quốc với cơ chế tài chính bắt buộc và nhà cho thuê công cộng; 

Hàn Quốc với tiêu chuẩn tối thiểu bắt buộc và vai trò của cơ quan chuyên trách 

về nhà ở; Singapore với đạo luật chuyên biệt về ký túc xá và cơ chế cấp phép; 

Thái Lan với sự tham gia trực tiếp của doanh nghiệp trong điều kiện hạ tầng đô 

thị hạn chế. Thứ ba, các quốc gia này có điểm tƣơng đồng nhất định với Việt 

Nam về vai trò của Nhà nƣớc trong quản lý đất đai, quy hoạch và thu hút đầu 

tƣ. Để bảo đảm tính so sánh, kinh nghiệm của mỗi quốc gia đƣợc xem xét theo 

cùng một hệ tiêu chí: (i) mô hình cung ứng nhà ở; (ii) cơ chế tài chính; (iii) tiêu 

chuẩn tối thiểu về nơi ở; (iv) trách nhiệm của doanh nghiệp; (v) quản lý, giám 

sát và xử lý vi phạm; (vi) giá trị có thể tham khảo; (vii) giới hạn khi vận dụng 

tại Việt Nam. 

2.4.1. Kinh nghiệm về bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong 

các khu công nghiệp của Trung Quốc 

Thứ nhất, xây dựng công cụ pháp lý - tài chính bắt buộc thông qua Quỹ 

tích lũy nhà ở (Housing Provident Fund - HPF). Theo đó, ngƣời sử dụng lao 

động và ngƣời lao động có nghĩa vụ cùng đóng góp vào quỹ theo một tỷ lệ nhất 

định do Nhà nƣớc quy định. Khoản tích lũy này đƣợc sử dụng để hỗ trợ ngƣời 
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lao động thuê, mua hoặc cải thiện nhà ở. Đối với công nhân, đặc biệt là lao 

động di cƣ từ nông thôn, HPF có ý nghĩa thiết thực trong việc nâng cao khả 

năng tiếp cận nhà ở với chi phí hợp lý, đáp ứng tiêu chí “khả năng chi trả”, một 

tiêu chí cốt lõi của quyền có nhà ở thích đáng. Từ góc độ pháp luật về quyền 

con ngƣời, mô hình HPF cho thấy một cách tiếp cận đáng chú ý: chuyển nghĩa 

vụ bảo đảm quyền có nơi ở từ dạng hỗ trợ tự nguyện sang nghĩa vụ pháp lý có 

tính bắt buộc, đồng thời phân bổ trách nhiệm giữa Nhà nƣớc, doanh nghiệp và 

ngƣời lao động một cách tƣơng đối rõ ràng. 

Thứ hai, phát triển mô hình ký túc xá công nhân và nhà ở tập thể gắn với 

không gian sản xuất. Ngoài công cụ tài chính, Trung Quốc thúc đẩy mạnh mẽ 

mô hình ký túc xá công nhân do doanh nghiệp đầu tƣ xây dựng, thƣờng đƣợc 

bố trí trong hoặc gần các khu công nghiệp. Tuy nhiên, những mặt hạn chế đáng 

kể của mô hình này là tình trạng mật độ cƣ trú cao, điều kiện vệ sinh và an toàn 

chƣa đồng đều, thiếu không gian riêng tƣ và đời sống tinh thần, đặc biệt đối với 

lao động nữ di cƣ. Trong nhiều trƣờng hợp, ký túc xá công nhân trở thành 

không gian “nửa công - nửa tƣ”, nơi ranh giới giữa đời sống cá nhân và kỷ luật 

lao động bị thu hẹp, làm phát sinh các quan ngại về bảo vệ nhân phẩm và 

quyền riêng tƣ của ngƣời lao động. 

Cùng với đó, Trung Quốc triển khai các chƣơng trình nhà ở xã hội và 

nhà cho thuê công cộng quy mô lớn, không chỉ dành cho cƣ dân đô thị thông 

thƣờng mà còn ƣu tiên cho lao động di cƣ và công nhân khu công nghiệp. Nhà 

nƣớc giữ vai trò điều phối trung tâm thông qua quy hoạch, phân bổ đất đai, yêu 

cầu các địa phƣơng bố trí quỹ nhà ở xã hội bắt buộc, qua đó giảm dần sự phụ 

thuộc của công nhân vào thị trƣờng nhà trọ tự phát. Tại các đặc khu kinh tế và 

đô thị công nghiệp lớn nhƣ Thâm Quyến và Quảng Châu, chính quyền địa 

phƣơng triển khai mô hình liên kết công - tƣ trong phân bổ và quản lý nhà ở 

công nhân. Tuy nhiên, Nhà nƣớc vẫn giữ vai trò giám sát và đặt ra các chuẩn 

mực pháp lý bắt buộc nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của ngƣời lao 
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động, tránh tình trạng doanh nghiệp kiểm soát quá mức đời sống cƣ trú của 

công nhân. 

2.4.2. Kinh nghiệm về bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong 

các khu công nghiệp của Hàn Quốc 

Thứ nhất, thiết lập khung pháp luật rõ ràng và các tiêu chuẩn kỹ thuật tối 

thiểu bắt buộc đối với nhà ở công nhân. Các tiêu chuẩn này bao gồm yêu cầu 

về diện tích tối thiểu cho mỗi ngƣời; điều kiện an toàn phòng cháy, chữa cháy; 

tiêu chuẩn về chiếu sáng tự nhiên và thông gió; bảo đảm vệ sinh môi trƣờng, 

nƣớc sạch và hệ thống cấp thoát nƣớc; cũng nhƣ các điều kiện an toàn sinh 

hoạt khác. Những quy định này phản ánh rõ ràng tinh thần của Bình luận chung 

số 4 (1991) của Ủy ban về các Quyền Kinh tế, Xã hội và Văn hóa của Liên 

Hợp Quốc (CESCR), theo đó quyền có nhà ở thích đáng không chỉ đƣợc hiểu 

là có “chỗ che mƣa che nắng”, mà phải đáp ứng các tiêu chí về khả năng sinh 

sống, an toàn cấu trúc, tiếp cận dịch vụ cơ bản và môi trƣờng sống lành mạnh. 

Từ thực tiễn tại Hàn Quốc chỉ ra rằng: việc không đáp ứng các tiêu chuẩn kỹ 

thuật tối thiểu nêu trên có thể dẫn tới các chế tài hành chính nghiêm khắc, bao 

gồm phạt tiền, buộc cải tạo cơ sở lƣu trú, thậm chí đình chỉ hoạt động của các 

khu nhà ở hoặc ký túc xá công nhân. 

Thứ hai, kiểm soát chặt chẽ trách nhiệm của doanh nghiệp trong cung 

cấp và vận hành nhà ở công nhân. Nhà nƣớc tiến hành các hoạt động thanh tra, 

kiểm tra định kỳ và đột xuất đối với các cơ sở lƣu trú cho công nhân, coi đây là 

một nội dung quan trọng trong bảo vệ quyền con ngƣời trong lĩnh vực lao 

động. Trong trƣờng hợp doanh nghiệp vi phạm các quy định về điều kiện nhà 

ở, các biện pháp chế tài đƣợc áp dụng không chỉ dừng lại ở xử phạt hành chính, 

mà còn có thể bao gồm đình chỉ tiếp nhận lao động mới hoặc hạn chế hoạt 

động sản xuất - kinh doanh. Điều này thể hiện quan điểm nhất quán của Nhà 

nƣớc Hàn Quốc rằng doanh nghiệp không đƣợc phép xâm phạm hay làm suy 
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giảm quyền có nhà ở thích đáng của ngƣời lao động, kể cả dƣới danh nghĩa 

mục tiêu tăng trƣởng kinh tế hoặc tiết kiệm chi phí. 

Thứ ba, đa dạng hóa các loại hình nhà ở và vai trò của cơ quan chuyên 

trách về nhà ở công nhân. Hội đồng Nhà ở Quốc gia Hàn Quốc (National 

Housing Council) giữ vai trò quan trọng trong việc hoạch định chính sách, trực 

tiếp đầu tƣ xây dựng và quản lý một số loại hình nhà ở phục vụ công nhân 

trong các khu công nghiệp. Cụ thể, Hàn Quốc phát triển ít nhất ba loại hình nhà 

ở chuyên biệt cho công nhân, bao gồm: (i) căn hộ dành cho công nhân có gia 

đình; (ii) nhà ở dạng nhà ống hoặc nhà thấp tầng phù hợp với các khu công 

nghiệp vệ tinh; và (iii) nhà ở dạng nhà tầng hoặc ký túc xá với diện tích linh 

hoạt dành cho lao động độc thân. 

2.4.3. Kinh nghiệm về bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong 

các khu công nghiệp của Singapore 

Thứ nhất, xây dựng khung pháp luật chuyên biệt về nhà ở công nhân và 

lao động nhập cƣ. Một dấu mốc có ý nghĩa đặc biệt trong chính sách nhà ở 

công nhân của Singapore là việc ban hành Đạo luật Ký túc xá lao động nƣớc 

ngoài (Foreign Employee Dormitories Act - FEDA) năm 2015. FEDA quy định 

một cách toàn diện và thống nhất về các nội dung cốt lõi nhƣ: điều kiện để 

đƣợc cấp phép vận hành ký túc xá; các yêu cầu bắt buộc về an toàn, vệ sinh, 

sức khỏe và bảo đảm nhân phẩm ngƣời lao động; quyền và nghĩa vụ của chủ sở 

hữu, đơn vị vận hành; cơ chế báo cáo, thanh tra và xử lý vi phạm. Việc xây 

dựng một đạo luật riêng cho nhà ở công nhân phản ánh rõ quan điểm của 

Singapore rằng nhà ở công nhân không thể bị điều chỉnh rải rác, phân tán trong 

các văn bản pháp luật chung, mà cần một khuôn khổ pháp lý tập trung nhằm 

bảo đảm tính hiệu quả và trách nhiệm giải trình. Dƣới góc độ pháp luật về 

quyền con ngƣời, cách tiếp cận này phù hợp với yêu cầu của các văn kiện quốc 

tế, đặc biệt là Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa 
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(ICESCR), theo đó Nhà nƣớc có nghĩa vụ thiết lập khung pháp lý đầy đủ, minh 

bạch và khả thi để bảo đảm quyền có nhà ở thích đáng cho mọi ngƣời lao động, 

không phân biệt quốc tịch hay tình trạng cƣ trú. 

Thứ hai, tiêu chuẩn hóa điều kiện nhà ở và quản lý, vận hành nhà ở công 

nhân theo mô hình tập trung. Theo FEDA và các văn bản hƣớng dẫn thi hành, 

nhà ở công nhân phải đáp ứng các yêu cầu nghiêm ngặt về mật độ cƣ trú; diện 

tích sinh hoạt tối thiểu; điều kiện vệ sinh môi trƣờng; an toàn điện, nƣớc và 

phòng cháy chữa cháy; khả năng tiếp cận dịch vụ y tế; cũng nhƣ không gian 

sinh hoạt cộng đồng và các điều kiện bảo đảm đời sống tinh thần của ngƣời lao 

động. Những tiêu chuẩn này đƣợc xây dựng trên nền tảng tiếp cận dựa trên 

quyền con ngƣời (human rights‑based approach), đặc biệt phù hợp với nội 

dung của Bình luận chung số 4 của Ủy ban CESCR, trong đó khẳng định rằng 

quyền có nhà ở thích đáng bao hàm các yếu tố về an toàn, khả năng sinh sống, 

bảo đảm nhân phẩm, quyền riêng tƣ và môi trƣờng sống lành mạnh. Singapore 

áp dụng mô hình quản lý tập trung đối với ký túc xá công nhân. Theo đó, mọi 

cơ sở lƣu trú dành cho công nhân đều phải có giấy phép vận hành do cơ quan 

nhà nƣớc có thẩm quyền cấp. Các vi phạm nghiêm trọng nhƣ quá tải số ngƣời 

lƣu trú, không bảo đảm an toàn cháy nổ, điều kiện vệ sinh kém hoặc xâm phạm 

đời sống riêng tƣ của ngƣời lao động có thể dẫn tới việc rút giấy phép ngay lập 

tức, buộc đóng cửa hoặc cải tạo toàn diện cơ sở lƣu trú. 

Thứ ba, trách nhiệm của doanh nghiệp và cơ chế giám sát, xử lý vi phạm 

nghiêm khắc. Trách nhiệm đƣợc phân công tƣơng đối rõ giữa Nhà nƣớc - chủ 

đầu tƣ cơ sở lƣu trú - doanh nghiệp sử dụng lao động. Doanh nghiệp có nghĩa 

vụ lựa chọn các cơ sở lƣu trú đạt chuẩn, phối hợp với cơ quan quản lý trong 

việc bảo đảm quyền lợi của ngƣời lao động, đồng thời chịu trách nhiệm liên đới 

nếu để xảy ra vi phạm nghiêm trọng về điều kiện sống của công nhân. Từ góc 

độ quyền con ngƣời, cơ chế này phản ánh đầy đủ nghĩa vụ “bảo vệ” của Nhà 

nƣớc trong ICESCR, theo đó Nhà nƣớc phải ngăn ngừa và xử lý hiệu quả các 
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hành vi xâm phạm quyền có nhà ở thích đáng của ngƣời lao động từ phía các 

chủ thể tƣ nhân. Về tài chính, Singapore dựa vào Quỹ Bảo trợ Trung ƣơng 

(Central Provident Fund - CPF), thông qua đó Singapore thiết lập các chƣơng 

trình hỗ trợ tài chính dài hạn cho ngƣời dân và ngƣời lao động có thu nhập thấp 

tiếp cận nhà ở. Bên cạnh đó, Singapore kiên trì triết lý “nhà ở là tài sản xã hội”, 

phục vụ mục tiêu an cƣ và phúc lợi công cộng, thay vì coi nhà ở thuần túy là tài 

sản tài chính để đầu cơ. 

2.4.4. Kinh nghiệm của Thái Lan trong việc bảo đảm nơi ở cho công 

nhân trong các khu công nghiệp 

Trƣớc hết, áp lực từ hạ tầng đô thị lạc hậu và sự dịch chuyển lao động 

với quy mô lớn là yếu tố then chốt thúc đẩy sự can thiệp trực tiếp của doanh 

nghiệp vào lĩnh vực nhà ở công nhân. Thái Lan bắt đầu mở rộng mô hình khu 

công nghiệp từ thập niên 1950, với trọng tâm là các khu vực ngoại vi và vành 

đai xung quanh Bangkok. Đặc trƣng của không gian đô thị này là tình trạng ùn 

tắc giao thông kéo dài, hệ thống vận tải công cộng thiếu đồng bộ và gần nhƣ 

không đáp ứng nhu cầu đi lại vào ban đêm. Nghiên cứu của Rahman (1993) tại 

hành lang phía Bắc vùng đô thị Bangkok cho thấy, quá trình công nghiệp hóa 

nhanh đã kéo theo làn sóng di cƣ quy mô lớn của lao động nữ từ nông thôn ra 

thành thị. Trong bối cảnh đó, sự can thiệp của doanh nghiệp vào thị trƣờng nhà 

ở không còn là lựa chọn mang tính tự nguyện, mà trở thành nhu cầu tất yếu để 

bảo đảm sự vận hành thông suốt của quá trình sản xuất. 

Một là, nhà ở miễn phí dƣới dạng ký túc xá ngắn hạn hoặc khu lƣu trú 

cho công nhân làm việc theo ca kíp. Do hệ thống giao thông ban đêm tại 

Bangkok thiếu an toàn và không ổn định, nhiều doanh nghiệp đã chủ động xây 

dựng các khu lƣu trú miễn phí nằm ngay trong hoặc sát cạnh nhà máy. Dƣới 

góc độ kinh tế chính trị, đây là một biện pháp nhằm tối ƣu hóa việc sử dụng 

thời gian lao động, đồng thời giảm thiểu rủi ro gián đoạn dây chuyền sản xuất 

do các yếu tố ngoài kiểm soát của doanh nghiệp. 
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Hai là, nhà ở cho thuê dài hạn dƣới dạng căn hộ ổn định. Bên cạnh các 

khu ký túc xá mang tính tạm thời, nhiều khu công nghiệp tại Thái Lan còn đầu 

tƣ xây dựng các dãy nhà cho thuê dài hạn với mức giá thấp hơn đáng kể so với 

thị trƣờng. Mục tiêu của hình thức này là thu hút và giữ chân lực lƣợng lao 

động có tay nghề, cũng nhƣ các gia đình công nhân trẻ có xu hƣớng gắn bó lâu 

dài với doanh nghiệp. 

So sánh bốn trƣờng hợp cho thấy có thể nhận diện bốn mô hình công cụ 

chủ yếu. Trung Quốc nhấn mạnh cơ chế tích lũy và đồng đóng góp tài chính; 

Hàn Quốc chú trọng tiêu chuẩn kỹ thuật, nhà ở công cộng và kiểm soát doanh 

nghiệp; Singapore phát triển cơ chế cấp phép, quản lý tập trung và trách nhiệm 

chặt chẽ đối với ký túc xá; Thái Lan thể hiện sự tham gia trực tiếp của doanh 

nghiệp gắn với nhu cầu duy trì lực lƣợng lao động. Các mô hình này khác nhau 

về mức độ can thiệp nhƣng đều khẳng định thị trƣờng tự do đơn thuần không 

đủ để bảo đảm nhà ở cho nhóm lao động thu nhập thấp. 

Kinh nghiệm cũng cho thấy sự tham gia của doanh nghiệp có thể đem lại 

nguồn lực và sự phù hợp với tổ chức sản xuất, nhƣng đồng thời tiềm ẩn nguy 

cơ phụ thuộc và kiểm soát quá mức đời sống công nhân. Vì vậy, mọi mô hình 

doanh nghiệp cung cấp nhà ở cần đi kèm tiêu chuẩn bắt buộc, quyền lựa chọn, 

bảo vệ riêng tƣ, sự tách bạch hợp lý giữa hợp đồng lao động và quan hệ cƣ trú, 

cùng cơ chế thanh tra độc lập. 

Một điểm chung khác là ƣu tiên nhà cho thuê và các lựa chọn linh hoạt. Vì 

vậy, giá trị tham khảo quan trọng không chỉ là tăng số lƣợng nhà ở mà còn đa 

dạng hóa mô hình thuê, quản lý giá và bảo vệ ngƣời thuê. 

Cuối cùng, bài học quốc tế chỉ có thể vận dụng khi gắn với năng lực quản 

trị. Quỹ tài chính bắt buộc, cấp phép ký túc xá hoặc tiêu chuẩn kỹ thuật sẽ 

không hiệu quả nếu dữ liệu thiếu, thanh tra yếu, trách nhiệm phân tán hoặc 

không có phƣơng án hỗ trợ cơ sở nhỏ chuyển đổi. Do đó, Việt Nam cần lựa 
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chọn lộ trình, thí điểm và cơ chế giám sát phù hợp thay vì chỉ tiếp nhận hình 

thức của mô hình. 

2.4.5. Giá trị tham khảo cho Việt Nam 

Kinh nghiệm của Trung Quốc, Hàn Quốc, Singapore và Thái Lan cho 

thấy không có một mô hình duy nhất có thể áp dụng chung cho mọi quốc gia 

trong việc bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trong khu công nghiệp. 

Từ các mô hình đã phân tích, có thể rút ra một số giá trị tham khảo chủ 

yếu sau đây: 

Thứ nhất, Nhà nước phải giữ vai trò trung tâm trong bảo đảm quyền có 

nơi ở của công nhân nhưng không nhất thiết trực tiếp cung ứng toàn bộ nhà ở. 

Điểm chung nổi bật trong kinh nghiệm của các quốc gia đƣợc nghiên cứu 

là thị trƣờng nhà ở tự do không thể tự mình giải quyết đầy đủ nhu cầu cƣ trú 

của nhóm lao động có thu nhập thấp, việc làm biến động và khả năng tích lũy 

hạn chế. Vì vậy, sự can thiệp của Nhà nƣớc là điều kiện cần thiết để điều chỉnh 

những khiếm khuyết của thị trƣờng, bảo vệ nhóm yếu thế và bảo đảm mức tối 

thiểu của quyền có nơi ở. 

Tuy nhiên, vai trò trung tâm của Nhà nƣớc không đồng nghĩa với việc 

Nhà nƣớc phải trực tiếp đầu tƣ, sở hữu và vận hành toàn bộ quỹ nhà dành cho 

công nhân. Kinh nghiệm của Trung Quốc, Singapore, Hàn Quốc và Thái Lan 

cho thấy Nhà nƣớc có thể thực hiện nghĩa vụ bằng nhiều phƣơng thức khác 

nhau, nhƣ quy hoạch quỹ đất, đầu tƣ hạ tầng, thiết lập tiêu chuẩn bắt buộc, hỗ 

trợ tín dụng, trợ cấp có mục tiêu, kiểm soát hoạt động cho thuê, khuyến khích 

doanh nghiệp tham gia và giám sát việc thực hiện. 

Đối với Việt Nam, cách tiếp cận phù hợp là Nhà nƣớc giữ vai trò kiến tạo, 

điều phối và chịu trách nhiệm cuối cùng về mức độ bảo đảm quyền. Doanh 

nghiệp, chủ đầu tƣ hạ tầng, công đoàn, khu vực tƣ nhân và cộng đồng có thể 
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tham gia cung ứng, đầu tƣ hoặc hỗ trợ, nhƣng sự tham gia này phải đƣợc đặt 

trong khuôn khổ pháp luật rõ ràng. 

Mô hình đa chủ thể chỉ phù hợp với cách tiếp cận quyền con ngƣời khi 

trách nhiệm không bị chuyển hoàn toàn sang công nhân hoặc phụ thuộc vào 

thiện chí của doanh nghiệp. Vì vậy, bài học quan trọng đối với Việt Nam 

không phải là lựa chọn giữa Nhà nƣớc và thị trƣờng, mà là thiết lập sự phân 

công hợp lý: Nhà nƣớc bảo đảm chuẩn mực, nguồn lực nền tảng và trách nhiệm 

giải trình; thị trƣờng và các chủ thể ngoài Nhà nƣớc tham gia cung ứng trong 

giới hạn và điều kiện do pháp luật xác lập. 

Thứ hai, cần xây dựng cơ chế tài chính dài hạn, ổn định và có khả năng 

dự báo để bảo đảm nguồn lực cho nhà ở công nhân. 

Một trong những nguyên nhân làm giảm hiệu quả của chính sách nhà ở 

công nhân là nguồn lực tài chính thƣờng không ổn định, phụ thuộc vào từng 

chƣơng trình ngắn hạn hoặc vào khả năng cân đối ngân sách của từng địa 

phƣơng. Kinh nghiệm của Trung Quốc với Quỹ tích lũy nhà ở và của 

Singapore với Quỹ Bảo trợ Trung ƣơng cho thấy chính sách nhà ở bền vững 

cần dựa trên một cơ chế tài chính có tính liên tục, có nguồn hình thành rõ ràng 

và đƣợc quản lý tách bạch. 

Giá trị đáng tham khảo từ những mô hình này trƣớc hết nằm ở nguyên tắc 

đồng chia sẻ trách nhiệm tài chính giữa Nhà nƣớc, doanh nghiệp và ngƣời lao 

động. Cơ chế đồng đóng góp, hỗ trợ lãi suất, trợ cấp tiền thuê hoặc bảo lãnh tín 

dụng có thể giúp phân bổ chi phí hợp lý hơn, đồng thời mở rộng khả năng tiếp 

cận nhà ở. 

Tuy nhiên, Việt Nam không nên sao chép nguyên trạng mô hình quỹ bắt 

buộc của Trung Quốc hoặc Singapore. Mức thu nhập của một bộ phận công 

nhân còn thấp, trong khi họ đã phải đóng góp vào các quỹ bảo hiểm xã hội, bảo 

hiểm y tế và bảo hiểm thất nghiệp. Việc bổ sung một nghĩa vụ đóng góp bắt 



 

 

97 

buộc mới có thể làm giảm thu nhập thực tế và gia tăng gánh nặng cho cả ngƣời 

lao động lẫn doanh nghiệp nếu không đƣợc thiết kế thận trọng. Vì vậy, cần 

đánh giá kỹ tác động đến tiền lƣơng, chi phí lao động và hệ thống an sinh hiện 

hành trƣớc khi xem xét một cơ chế quỹ riêng. 

Trong giai đoạn trƣớc mắt, Việt Nam có thể tiếp nhận những nguyên tắc 

cốt lõi của kinh nghiệm quốc tế, bao gồm: nguồn lực phải đƣợc quản lý tách 

bạch; sử dụng đúng mục đích; phân bổ dựa trên nhu cầu thực tế; ƣu tiên nhà 

cho thuê và nhóm thu nhập thấp; hỗ trợ phải có mục tiêu và đƣợc giám sát. 

Cơ chế tài chính cần gắn với kết quả thụ hƣởng chứ không chỉ gắn với đầu 

tƣ xây dựng. Chủ đầu tƣ đƣợc hƣởng ƣu đãi phải cam kết mức giá, đối tƣợng, 

thời hạn cho thuê, chất lƣợng vận hành và nghĩa vụ công khai. 

Thứ ba, cần thiết lập cơ chế quản lý nhà cho thuê theo mức độ rủi ro, kết 

hợp tiêu chuẩn bắt buộc với hỗ trợ chuyển đổi. 

Kinh nghiệm của Singapore và Hàn Quốc cho thấy việc cấp phép, 

kiểm tra định kỳ và áp dụng chế tài nghiêm khắc có thể nâng cao đáng kể 

chất lƣợng nhà ở công nhân. Tuy nhiên, điều kiện của Việt Nam có sự khác 

biệt lớn, bởi phần đáng kể công nhân đang sinh sống trong các khu nhà trọ 

do hộ gia đình hoặc cá nhân đầu tƣ với quy mô nhỏ. Nếu áp dụng ngay một 

cơ chế cấp phép và tiêu chuẩn quá cao mà không có lộ trình, nhiều cơ sở có 

thể bị buộc ngừng hoạt động, làm giảm nguồn cung và khiến công nhân 

mất nơi ở. 

Do đó, giá trị tham khảo phù hợp với Việt Nam là xây dựng cơ chế quản 

lý dựa trên mức độ rủi ro. Các cơ sở cho thuê cần đƣợc đăng ký, phân loại và 

quản lý theo quy mô, mật độ cƣ trú, kết cấu công trình, nguy cơ cháy nổ, điều 

kiện điện, nƣớc, vệ sinh và môi trƣờng. Những cơ sở có nguy cơ trực tiếp đến 

tính mạng, nhƣ không có lối thoát hiểm, hệ thống điện mất an toàn, kết cấu 

xuống cấp nghiêm trọng hoặc mật độ cƣ trú quá cao, phải bị đình chỉ hoặc buộc 



 

 

98 

khắc phục ngay. Đối với những hạn chế có thể cải tạo, cần có thời hạn chuyển 

tiếp, hƣớng dẫn kỹ thuật và chính sách hỗ trợ phù hợp. 

Cơ chế quản lý không nên chỉ dựa vào xử phạt. Nhiều chủ nhà trọ quy mô 

nhỏ thiếu vốn và thiếu thông tin về tiêu chuẩn kỹ thuật, do đó việc hỗ trợ vay 

ƣu đãi, tƣ vấn cải tạo, mẫu thiết kế an toàn và hƣớng dẫn phòng cháy, chữa 

cháy có thể tạo hiệu quả bền vững hơn. 

Việc đình chỉ hoặc đóng cửa cơ sở cho thuê phải đi kèm phƣơng án bảo 

vệ ngƣời thuê. Nếu cơ quan quản lý chỉ xử lý công trình mà không chuẩn bị nơi 

ở thay thế hoặc thời gian chuyển tiếp, công nhân có thể trở thành bên chịu thiệt 

hại trực tiếp. 

Bài học từ Singapore và Hàn Quốc vì vậy không nên đƣợc hiểu đơn giản 

là tăng mức xử phạt, mà là thiết lập một hệ thống quản lý đầy đủ gồm đăng ký, 

tiêu chuẩn, kiểm tra, cảnh báo, hỗ trợ cải tạo, chế tài và phƣơng án bảo vệ 

ngƣời thuê. 

Thứ tư, cần tách bạch hợp lý quan hệ lao động và quan hệ cư trú trong 

các mô hình nhà ở do doanh nghiệp cung cấp hoặc quản lý. 

Mô hình ký túc xá, nhà lƣu trú hoặc nhà ở do doanh nghiệp bố trí có 

nhiều ƣu điểm nhƣ gần nơi làm việc, giảm chi phí đi lại, phù hợp với lao động 

làm ca và giúp doanh nghiệp ổn định nhân lực. Tuy nhiên, kinh nghiệm quốc 

tế cũng cho thấy khi nơi ở gắn quá chặt với quan hệ lao động, công nhân có 

thể rơi vào tình trạng phụ thuộc kép: vừa phụ thuộc vào doanh nghiệp về việc 

làm, vừa phụ thuộc về chỗ ở. Sự phụ thuộc này có thể làm hạn chế quyền 

riêng tƣ, quyền lựa chọn nơi ở, khả năng khiếu nại và quyền tự do chấm dứt 

quan hệ lao động. 

Đối với Việt Nam, mọi mô hình doanh nghiệp cung cấp hoặc bố trí nhà ở 

cần có căn cứ pháp lý rõ ràng. Quan hệ cƣ trú phải đƣợc xác lập bằng hợp đồng 

thuê, thỏa thuận sử dụng hoặc quy chế công khai, trong đó quy định cụ thể về 
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giá, các khoản phí, điều kiện sử dụng, trách nhiệm bảo trì, quyền riêng tƣ, thời 

hạn thông báo, điều kiện chấm dứt và cơ chế giải quyết tranh chấp. 

Đặc biệt, khi quan hệ lao động chấm dứt, công nhân cần có một khoảng 

thời gian hợp lý để tìm và chuyển sang nơi ở mới. Việc buộc rời khỏi chỗ ở 

ngay lập tức có thể đẩy ngƣời lao động vào tình trạng mất an ninh cƣ trú, nhất 

là khi họ là lao động ngoại tỉnh hoặc có gia đình cùng sinh sống. 

Thứ năm, chính sách nhà ở công nhân cần ưu tiên các hình thức thuê linh 

hoạt và phù hợp với đặc điểm di cư, việc làm và đời sống gia đình của người 

lao động. 

Kinh nghiệm quốc tế cho thấy không phải công nhân nào cũng có nhu cầu 

hoặc khả năng sở hữu nhà. Lao động trẻ, lao động di cƣ, ngƣời làm việc theo 

hợp đồng ngắn hạn hoặc thƣờng xuyên thay đổi địa điểm làm việc có xu hƣớng 

ƣu tiên thuê nhà hơn là mua hoặc thuê mua. 

Đối với Việt Nam, việc phát triển nhà ở xã hội cho thuê, nhà lƣu trú và 

nhà thuê tƣ nhân đạt chuẩn cần đƣợc coi là một trụ cột độc lập, không chỉ là 

giải pháp bổ sung cho nhà ở để bán. Để hình thức này trở thành giải pháp bền 

vững, cần có cơ chế bảo vệ ngƣời thuê, kiểm soát hợp đồng, minh bạch giá 

điện, nƣớc và phí dịch vụ, cũng nhƣ bảo đảm thời hạn thuê và điều kiện chấm 

dứt hợp lý. 

Thứ sáu, cần tăng cường sự tham gia của công nhân, vai trò của công 

đoàn và cơ chế trách nhiệm giải trình. 

Một hạn chế phổ biến trong nhiều chính sách nhà ở là ngƣời lao động 

đƣợc xác định là đối tƣợng thụ hƣởng nhƣng ít có cơ hội tham gia vào quá trình 

thiết kế và đánh giá chính sách. Trong khi đó, kinh nghiệm quốc tế cho thấy 

những mô hình chỉ dựa trên quyết định của cơ quan quản lý hoặc nhà đầu tƣ có 

thể tạo ra sản phẩm không phù hợp với nhu cầu, dẫn đến tỷ lệ sử dụng thấp 

hoặc phát sinh bất mãn trong quá trình vận hành. 
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Đối với Việt Nam, công nhân cần đƣợc tham gia ngay từ giai đoạn khảo 

sát nhu cầu, lựa chọn vị trí, xác định loại hình nhà ở, xây dựng quy chế vận 

hành và đánh giá chất lƣợng dịch vụ. 

Cơ chế trách nhiệm giải trình cần đƣợc cụ thể hóa bằng nghĩa vụ công 

khai thông tin về quỹ đất, dự án, tiến độ, giá thuê, tiêu chí lựa chọn, danh sách 

thụ hƣởng, kết quả thanh tra và việc xử lý khiếu nại. 

Thứ bảy, mọi mô hình và công cụ chính sách phải được đánh giá bằng kết 

quả thụ hưởng quyền, không chỉ bằng số lượng dự án hoặc căn hộ. 

Một trong những bài học quan trọng nhất từ kinh nghiệm quốc tế là không 

nên đồng nhất sự gia tăng nguồn cung với việc quyền có nơi ở đã đƣợc bảo 

đảm. Số lƣợng dự án, căn hộ hoặc chỗ ở là chỉ số cần thiết nhƣng chủ yếu phản 

ánh đầu vào và kết quả xây dựng. Mức độ bảo đảm quyền phải đƣợc xác định 

thông qua khả năng thực tế của công nhân trong việc tiếp cận, sử dụng và duy 

trì nơi ở phù hợp. 

Hệ thống đánh giá cũng cần phân tách theo nhóm đối tƣợng và địa 

phƣơng. Mức độ bảo đảm quyền có thể khác nhau giữa lao động nam và nữ, 

công nhân độc thân và công nhân có gia đình, lao động tại chỗ và lao động 

ngoại tỉnh, ngƣời có hợp đồng ổn định và ngƣời có việc làm bấp bênh. 

Từ những phân tích trên có thể thấy, giá trị tham khảo quan trọng nhất đối 

với Việt Nam không nằm ở việc lựa chọn một mô hình quốc gia cụ thể, mà ở 

việc hình thành một cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở theo hƣớng đa chủ thể, có 

sự điều tiết mạnh của Nhà nƣớc, nguồn lực ổn định, tiêu chuẩn bắt buộc, trách 

nhiệm rõ ràng và cơ chế đánh giá dựa trên kết quả thụ hƣởng. 
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Tiểu kết chƣơng 2 

Chƣơng 2 đã xây dựng cơ sở lý luận cho việc nghiên cứu bảo đảm quyền 

có nơi ở của công nhân trong khu công nghiệp trên nền tảng kết hợp giữa lý 

luận về quyền con ngƣời, chuẩn mực quốc tế, pháp luật Việt Nam và đặc điểm 

lao động, cƣ trú của công nhân. Qua đó có thể khẳng định rằng quyền có nơi 

ở không đồng nhất với quyền sở hữu nhà ở, quyền đăng ký cƣ trú hoặc việc 

đƣợc hƣởng một chƣơng trình nhà ở xã hội cụ thể. Nội hàm cốt lõi của quyền 

là khả năng tiếp cận, sử dụng, lựa chọn và duy trì một nơi ở hợp pháp, an 

toàn, có khả năng chi trả, đáp ứng các điều kiện sinh hoạt thiết yếu và phù 

hợp với phẩm giá con ngƣời. Trên cơ sở làm rõ khái niệm bảo đảm và bảo 

đảm quyền con ngƣời, chƣơng này xác định bảo đảm quyền có nơi ở của công 

nhân trong các khu công nghiệp là hoạt động của Nhà nƣớc, với vai trò trung 

tâm, và của các chủ thể có trách nhiệm tƣơng ứng, sử dụng tổng thể các biện 

pháp pháp lý, hành chính, tƣ pháp, kinh tế và xã hội nhằm tôn trọng, bảo vệ 

và thực hiện quyền này. 

Đối với công nhân trong khu công nghiệp, quyền có nơi ở còn gắn chặt 

với vị trí nơi làm việc, khả năng tái tạo sức lao động, sự ổn định của việc làm 

và đời sống gia đình. Vì vậy, bảo đảm quyền này không chỉ là vấn đề phát triển 

nhà ở mà còn liên quan trực tiếp đến quyền lao động, quyền đƣợc bảo vệ sức 

khỏe, quyền hƣởng an sinh xã hội và quyền sống trong môi trƣờng an toàn. 

Chƣơng này đồng thời xác định Nhà nƣớc là chủ thể giữ trách nhiệm 

pháp lý cao nhất, với ba nhóm nghĩa vụ: tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền. 

Bên cạnh Nhà nƣớc, chính quyền địa phƣơng, Ban quản lý khu công nghiệp, 

chủ đầu tƣ hạ tầng, doanh nghiệp sử dụng lao động, công đoàn, chủ thể cung 

ứng nhà ở và công nhân có trách nhiệm tƣơng ứng với chức năng, cam kết và 

mức độ kiểm soát của mình. Khung phân tích đƣợc xây dựng gồm bốn cấu 

phần: chuẩn mực pháp luật về quyền; nghĩa vụ và trách nhiệm của các chủ thể; 

điều kiện bảo đảm thực thi; và kết quả thụ hƣởng. Trên cơ sở đó, bảy tiêu chí 
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đánh giá đƣợc xác lập, gồm an ninh pháp lý về cƣ trú; khả năng chi trả; tính ở 

đƣợc và an toàn; khả năng tiếp cận của nhóm có nhu cầu đặc thù; vị trí và kết 

nối; sự phù hợp với đời sống gia đình, quyền riêng tƣ và văn hóa; sự tham gia, 

tiếp cận thông tin và cơ chế khắc phục. Mỗi tiêu chí đƣợc xem xét ở ba cấp độ: 

ghi nhận pháp lý, điều kiện thực thi và kết quả thụ hƣởng. Cách tiếp cận này 

cho phép phân biệt rõ khoảng cách xuất phát từ thiết kế pháp luật, tổ chức thực 

hiện hay kết quả thực tế. Đồng thời, kinh nghiệm của Trung Quốc, Hàn Quốc, 

Singapore và Thái Lan cho thấy việc bảo đảm quyền có nơi ở cần đƣợc thực 

hiện trên cơ sở Nhà nƣớc giữ vai trò trung tâm, kết hợp nguồn lực đa chủ thể, 

tiêu chuẩn bắt buộc, cơ chế tài chính ổn định và hệ thống giám sát hiệu quả. 
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Chƣơng 3 

THỰC TRẠNG BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở CHO CÔNG NHÂN 

TRONG CÁC KHU CÔNG NGHIỆP Ở VIỆT NAM HIỆN NAY 

 

3.1. KHÁI QUÁT TÌNH HÌNH NHÀ Ở CỦA CÔNG NHÂN TRONG 

CÁC KHU CÔNG NGHIỆP VÀ THIẾT KẾ KHẢO SÁT 

Quá trình hình thành và mở rộng các khu công nghiệp đã làm thay đổi 

đáng kể không gian sản xuất, phân bố việc làm và cơ cấu dân cƣ tại nhiều địa 

phƣơng. Theo Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ, đến hết tháng 7/2024, cả nƣớc có 431 

khu công nghiệp, khu chế xuất đã đƣợc thành lập với tổng diện tích khoảng 

132,3 nghìn ha; trong đó 301 khu công nghiệp đã đi vào hoạt động. Quy mô 

này cho thấy khu công nghiệp không còn chỉ là không gian sản xuất mà đã trở 

thành địa bàn tập trung dân cƣ lao động với nhu cầu thƣờng xuyên về nhà ở và 

hạ tầng xã hội [11]. 

Cùng với sự phát triển này, các KCN đã trở thành “điểm đến việc làm” 

của hàng triệu lao động, trong đó phần lớn là lao động trẻ di cƣ từ nông thôn ra 

đô thị để làm việc trong các ngành thâm dụng lao động nhƣ dệt may, điện tử, 

da giày và chế biến thực phẩm. Sự dịch chuyển cơ cấu lao động và gia tăng dân 

cƣ cơ học quanh các KCN kéo theo nhu cầu rất lớn về nhà ở, dịch vụ công và 

phúc lợi xã hội, đặc biệt là quyền có nhà ở thích đáng - một trong những cấu 

phần quan trọng của quyền có mức sống thích đáng theo các chuẩn mực quốc 

tế về quyền con ngƣời. 

 3.1.1. Di cƣ lao động và sự hình thành không gian cƣ trú phụ thuộc 

vào khu công nghiệp 

Một trong những đặc điểm xã hội nổi bật của lực lƣợng công nhân trong 

các khu công nghiệp hiện nay là tỷ lệ lao động nhập cƣ cao và tiếp tục gia tăng 

theo thời gian. Do thiếu nền tảng cƣ trú ban đầu cũng nhƣ khả năng tiếp cận 

các hình thức nhà ở chính thức, bộ phận lao động nhập cƣ chủ yếu phải dựa 
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vào thị trƣờng nhà trọ tƣ nhân hoặc các hình thức cƣ trú mang tính tạm thời, từ 

đó tạo áp lực lớn lên thị trƣờng nhà ở và hệ thống hạ tầng xã hội tại địa phƣơng 

tiếp nhận. 

Cùng với đặc điểm di cƣ, cơ cấu độ tuổi của công nhân khu công nghiệp 

thể hiện rõ xu hƣớng trẻ hóa. Lực lƣợng lao động tập trung chủ yếu trong nhóm 

tuổi thanh niên và cận thanh niên - giai đoạn đầu của vòng đời lao động, khi 

các nhu cầu về ổn định việc làm, tích lũy kinh tế và xây dựng cuộc sống gia 

đình trở nên ngày càng rõ nét. So với các nhóm lao động lớn tuổi hoặc lao động 

tại chỗ, công nhân trẻ có xu hƣớng gắn quyết định việc làm với triển vọng ổn 

định lâu dài, trong đó điều kiện cƣ trú, môi trƣờng sống và khả năng bảo đảm 

đời sống gia đình giữ vai trò quan trọng trong việc duy trì sự gắn bó với khu 

công nghiệp. 

Gắn liền với cơ cấu độ tuổi là sự thay đổi rõ nét trong tình trạng hôn 

nhân của công nhân khu công nghiệp. Thực tế cho thấy, lực lƣợng công nhân 

hiện nay không còn chủ yếu là lao động độc thân mang tính tạm thời, mà ngày 

càng mang đặc trƣng của lao động có gia đình, với các ràng buộc xã hội và 

trách nhiệm gia đình dài hạn. Xu hƣớng “gia đình hóa” của công nhân kéo theo 

sự chuyển dịch căn bản trong nhu cầu nhà ở, từ việc chấp nhận các hình thức 

cƣ trú chật hẹp, ở ghép sang nhu cầu về không gian sống ổn định, riêng tƣ và 

phù hợp với sinh hoạt gia đình. Điều này đặt ra yêu cầu phát triển các mô hình 

nhà ở công nhân mang tính bền vững hơn, nhƣ nhà ở xã hội, khu nhà ở liền kề 

hoặc các khu dân cƣ công nhân đƣợc đầu tƣ đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ 

tầng xã hội. 

Đặc biệt, nhu cầu chăm sóc và nuôi dƣỡng con nhỏ nổi lên nhƣ một vấn 

đề an sinh xã hội cấp thiết đối với công nhân khu công nghiệp. Do hạn chế 

trong khả năng tiếp cận các dịch vụ chăm sóc trẻ em gần nơi làm việc, phần lớn 

công nhân có con nhỏ buộc phải dựa vào sự hỗ trợ của gia đình ở quê nhà hoặc 
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các mối quan hệ thân tộc, dẫn đến tình trạng chia cắt không gian sống của gia 

đình công nhân. Sự thiếu hụt các thiết chế phúc lợi xã hội dành cho trẻ em, nhất 

là hệ thống nhà trẻ, mẫu giáo và các dịch vụ hỗ trợ gia đình, không chỉ gây ra 

áp lực tâm lý kéo dài cho ngƣời lao động mà còn tác động tiêu cực đến sự ổn 

định của lực lƣợng công nhân, làm gia tăng nguy cơ luân chuyển lao động, gián 

đoạn việc làm hoặc rút lui khỏi thị trƣờng lao động công nghiệp. 

Xét về phƣơng diện kinh tế - xã hội, các đặc điểm trên - bao gồm tỷ lệ 

lao động nhập cƣ cao, cơ cấu độ tuổi trẻ, xu hƣớng gia đình hóa của công nhân 

và nhu cầu chăm sóc con nhỏ ngày càng gia tăng cho thấy nhu cầu an sinh xã 

hội của công nhân khu công nghiệp đã vƣợt ra ngoài phạm vi đáp ứng tối thiểu 

về việc làm và thu nhập, chuyển sang yêu cầu bảo đảm các điều kiện sống một 

cách toàn diện. Việc không đáp ứng đầy đủ các nhu cầu này sẽ tác động tiêu 

cực đến khả năng thu hút, duy trì và phát triển nguồn nhân lực công nghiệp, 

qua đó ảnh hƣởng trực tiếp đến tính bền vững của các khu công nghiệp. 

3.1.2. Áp lực hạ tầng - xã hội do sự mở rộng các khu công nghiệp và 

gia tăng lao động 

Đến hết tháng 7/2024, cả nƣớc có 431 khu công nghiệp, khu chế xuất 

đƣợc thành lập, trong đó 301 khu công nghiệp đã đi vào hoạt động. Cùng với 

vai trò thu hút đầu tƣ, các khu công nghiệp và khu kinh tế tiếp tục tập trung tỷ 

trọng lớn vốn đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài trong lĩnh vực chế biến, chế tạo, qua 

đó duy trì nhu cầu lao động và nhu cầu cƣ trú ở quy mô lớn tại các địa bàn 

công nghiệp [11]. 

Sự mở rộng của các khu công nghiệp diễn ra trong bối cảnh quy mô 

lực lƣợng lao động của Việt Nam ở mức cao. Tổng cục Thống kê ƣớc tính 

lực lƣợng lao động từ 15 tuổi trở lên trong quý I/2024 đạt 52,4 triệu ngƣời; 

lao động có việc làm đạt 51,3 triệu ngƣời. Dòng dịch chuyển lao động đến 

các trung tâm công nghiệp làm gia tăng nhu cầu nhà ở giá phù hợp, nhất là 
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đối với nhóm lao động phụ thuộc chủ yếu vào tiền lƣơng và chƣa có tích lũy 

dài hạn [158]. 

Tuy nhiên, thực tiễn cho thấy tốc độ phát triển của hạ tầng xã hội, đặc 

biệt là hạ tầng nhà ở cho công nhân, không theo kịp tốc độ mở rộng KCN và 

gia tăng lao động. Nhiều nghiên cứu chỉ ra mối quan hệ giữa phát triển KCN và 

thị trƣờng nhà ở công nhân, có thể nhận thấy rằng tại nhiều địa phƣơng, quy 

hoạch phát triển KCN vẫn chủ yếu ƣu tiên hạ tầng sản xuất, trong khi việc tích 

hợp hạ tầng xã hội - nhất là nhà ở, y tế, giáo dục, thiết chế văn hóa cho ngƣời 

lao động - còn mang tính thứ yếu, thiếu tính bắt buộc và đồng bộ. 

Trong bối cảnh đó, một bộ phận rất lớn công nhân không có khả năng 

tiếp cận nhà ở xã hội hoặc nhà lƣu trú do Nhà nƣớc và doanh nghiệp đầu tƣ, 

buộc phải sinh sống trong các khu nhà trọ tự phát do hộ gia đình, cá nhân xây 

dựng xung quanh KCN. Nhiều khu nhà trọ có diện tích chật hẹp, mật độ cƣ trú 

cao, điều kiện vệ sinh - an toàn hạn chế, thiếu không gian sinh hoạt cộng đồng 

và thiếu sự gắn kết với các dịch vụ xã hội cơ bản. Thực trạng này cho thấy 

gánh nặng bảo đảm chỗ ở cho công nhân trên thực tế đã bị “chuyển dịch” từ 

Nhà nƣớc và doanh nghiệp sang thị trƣờng nhà trọ tƣ nhân - một không gian cƣ 

trú phi chính quy và ít đƣợc kiểm soát. 

Điều 11 Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa ghi 

nhận quyền của mọi ngƣời đƣợc có mức sống thích đáng, bao gồm nhà ở thích 

đáng. Bình luận chung số 4 của Ủy ban về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa 

xác định việc đánh giá tính thích đáng của nơi ở phải xem xét an ninh pháp lý 

về cƣ trú, dịch vụ và hạ tầng, khả năng chi trả, khả năng ở đƣợc, khả năng tiếp 

cận, vị trí và sự phù hợp về văn hóa. Các tiêu chí này là căn cứ để đánh giá 

không chỉ số lƣợng chỗ ở đƣợc tạo lập mà cả chất lƣợng thụ hƣởng quyền của 

công nhân [211]. 
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Áp lực hạ tầng - xã hội thể hiện rõ rệt tại các địa bàn nghiên cứu trọng 

điểm nhƣ Đồng Nai, Thành phố Hồ Chí Minh, Tây Ninh và Bắc Ninh (theo địa 

giới hành chính sau khi sắp xếp năm 2025) - những địa phƣơng có số lƣợng 

KCN lớn, tỷ lệ lấp đầy cao và đóng vai trò là “điểm hút” lao động di cƣ. Mặc 

dù có sự khác biệt về điều kiện phát triển và mô hình quản lý, các địa phƣơng 

này đều cho thấy điểm chung là sự mất cân đối kéo dài giữa phát triển KCN và 

phát triển hạ tầng xã hội, trong đó hạ tầng nhà ở cho công nhân là khâu yếu 

nhất. Việc thiếu quy hoạch đồng bộ và cơ chế ràng buộc trách nhiệm rõ ràng 

đối với chủ đầu tƣ KCN và doanh nghiệp sử dụng lao động đã góp phần duy trì 

mô hình cƣ trú dựa chủ yếu vào nhà trọ tƣ nhân, làm gia tăng rủi ro vi phạm 

các tiêu chuẩn về quyền có nhà ở thích đáng. 

3.1.3. Nhu cầu nhà ở của công nhân và thực trạng đáp ứng 

Cùng với sự mở rộng nhanh chóng của các KCN và sự gia tăng mạnh 

mẽ của lực lƣợng lao động di cƣ, nhu cầu nhà ở của công nhân tại các địa 

phƣơng công nghiệp trọng điểm ở Việt Nam đã trở thành một vấn đề kinh 

tế - xã hội nổi cộm. Các báo cáo của Bộ Xây dựng, Tổng Liên đoàn Lao 

động Việt Nam và Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố cho thấy mặc dù 

Nhà nƣớc đã ban hành nhiều cơ chế, chính sách nhằm thúc đẩy phát triển 

nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân, song khả năng đáp ứng trên thực tế 

vẫn còn rất hạn chế, chƣa tƣơng xứng với quy mô và tốc độ phát triển của 

các KCN. 

Trƣớc hết, nhà trọ tƣ nhân do các hộ gia đình và cá nhân đầu tƣ xây 

dựng theo hình thức tự phát hiện đang giữ vai trò chủ đạo trong cơ cấu cung 

nhà ở cho công nhân. Loại hình này chủ yếu hình thành tại các khu vực lân cận 

khu công nghiệp, tận dụng quỹ đất ở sẵn có để phát triển phòng trọ cho thuê, 

qua đó đáp ứng nhanh nhu cầu chỗ ở trƣớc mắt của lực lƣợng lao động nhập 

cƣ. Tuy nhiên, do phát triển ngoài khuôn khổ quy hoạch tổng thể và thiếu sự 
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quản lý chặt chẽ, chất lƣợng nhà trọ tƣ nhân thƣờng không đồng đều, nhiều nơi 

không bảo đảm các tiêu chuẩn tối thiểu về diện tích, điều kiện vệ sinh, an toàn 

và hạ tầng kỹ thuật, làm gia tăng tính bấp bênh của không gian cƣ trú phụ thuộc 

vào khu công nghiệp. 

Bên cạnh đó, nguồn cung nhà ở xã hội dành cho công nhân mặc dù 

đã đƣợc Nhà nƣớc quan tâm thúc đẩy, song quy mô vẫn còn rất hạn chế và 

chƣa tƣơng xứng với nhu cầu thực tế. Thực trạng này khiến nhà ở xã hội 

chƣa thể trở thành phân khúc chủ lực trong việc bảo đảm chỗ ở ổn định, lâu 

dài cho công nhân, đặc biệt là nhu cầu thuê nhà giá thấp và cƣ trú gần nơi 

làm việc - những nhu cầu đã đƣợc chỉ ra rõ trong phân tích về cầu nhà ở 

của công nhân. Một điểm đáng lƣu ý khác trong cơ cấu cung nhà ở cho 

công nhân là vai trò còn mờ nhạt của doanh nghiệp sử dụng lao động trong 

việc tham gia đầu tƣ hoặc hỗ trợ nhà ở cho ngƣời lao động. Do chi phí đầu 

tƣ lớn, thời gian thu hồi vốn kéo dài và hiệu quả tài chính thấp, doanh 

nghiệp ít quan tâm đến các dự án nhà ở cho công nhân, dẫn đến sự thiếu 

vắng của khu vực này trong cơ cấu cung nhà ở. Việc thiếu cơ chế liên kết 

hiệu quả giữa doanh nghiệp, chính quyền địa phƣơng và các chủ thể đầu tƣ 

nhà ở đã làm hạn chế khả năng hình thành các khu nhà ở công nhân đƣợc 

quy hoạch đồng bộ, gắn với nơi làm việc. 

Đánh giá một cách tổng thể, cơ cấu cung nhà ở cho công nhân hiện nay 

mang tính manh mún, phân tán và thiếu quy hoạch đồng bộ, chƣa gắn kết chặt 

chẽ với quy hoạch phát triển khu công nghiệp và quy hoạch đô thị. Sự thiếu 

đồng bộ giữa quy hoạch khu công nghiệp, quy hoạch nhà ở và quy hoạch hạ 

tầng xã hội đã dẫn đến tình trạng các khu cƣ trú công nhân thƣờng thiếu các 

dịch vụ thiết yếu nhƣ nhà trẻ, y tế cơ sở, sinh hoạt văn hóa và không gian công 

cộng, qua đó ảnh hƣởng tiêu cực đến chất lƣợng sống và mức độ thụ hƣởng an 

sinh xã hội của công nhân. 
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3.1.4. Diễn biến nguồn cung nhà ở xã hội và nhà ở công nhân giai 

đoạn 2016-2026 

Giai đoạn 2016-2026 ghi nhận sự thay đổi đáng kể về định hƣớng chính 

sách và cơ chế tổ chức thực hiện chƣơng trình nhà ở xã hội. Quyết định số 

338/QĐ-TTg ngày 03/4/2023 đặt mục tiêu đầu tƣ xây dựng ít nhất 1.062.200 

căn nhà ở xã hội trong giai đoạn 2021-2030. Quyết định số 444/QĐ-TTg ngày 

27/02/2025 phân bổ chỉ tiêu hoàn thành nhà ở xã hội cho từng địa phƣơng đến 

năm 2030. Tiếp đó, Nghị quyết số 07/NQ-CP ngày 12/01/2026 giao chỉ tiêu 

giai đoạn 2026-2030, tạo cơ sở để theo dõi tiến độ và trách nhiệm của địa 

phƣơng theo từng năm [35]. 

Theo Bộ Xây dựng, đến tháng 8/2025, cả nƣớc có 692 dự án nhà ở xã 

hội đang đƣợc triển khai với quy mô 633.559 căn; trong đó 146 dự án đã hoàn 

thành với 103.717 căn, 144 dự án đã khởi công và đang triển khai với 127.261 

căn, còn 402 dự án đã đƣợc chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ với 402.581 căn. Số 

căn đã hoàn thành tƣơng đƣơng khoảng 16,4% tổng quy mô căn hộ của các dự 

án đƣợc thống kê. Khoảng cách giữa số căn hoàn thành, số căn đang xây dựng 

và số căn mới đƣợc chấp thuận chủ trƣơng cho thấy cần đánh giá kết quả theo 

sản phẩm thực tế đã đƣa vào sử dụng, thay vì đồng nhất quy mô dự án với mức 

độ thụ hƣởng quyền [16]. 

Tại Đồng Nai, thống kê của ngành xây dựng năm 2025 xác định nhu cầu 

nhà ở xã hội khoảng 150.000-160.000 căn, trong đó khoảng 70% thuộc nhóm 

công nhân và ngƣời lao động làm việc tại các khu, cụm công nghiệp. Năm 

2025, địa phƣơng hoàn thành hơn 4.600 căn nhà ở xã hội; đến hết quý I/2026 

có 73 dự án đã và đang triển khai với quy mô khoảng 71.800 căn. So sánh nhu 

cầu ƣớc tính với số căn đã hoàn thành cho thấy việc gia tăng danh mục dự án 

mới chỉ là điều kiện cần; kết quả bảo đảm quyền phải đƣợc đo bằng số căn thực 

tế đƣợc đƣa vào sử dụng, vị trí dự án và khả năng tiếp cận của công nhân [22]. 
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Tại tỉnh Long An (nay thuộc tỉnh Tây Ninh), đến tháng 5/2025 có 37 khu 

công nghiệp đã đƣợc thành lập, trong đó 26 khu công nghiệp đủ điều kiện tiếp 

nhận đầu tƣ; 1.671 doanh nghiệp hoạt động trong các khu công nghiệp với 

197.878 lao động. Địa phƣơng đặt mục tiêu đầu tƣ khoảng 71.250 căn nhà ở xã 

hội đến năm 2030. Quy mô lao động và mục tiêu phát triển nhà ở cho thấy áp 

lực cung ứng rất lớn, đồng thời đòi hỏi việc triển khai phải xác định rõ tỷ trọng 

nhà cho thuê, vị trí so với nơi làm việc, mức giá và tiến độ đƣa công trình vào 

sử dụng [17]. 

Tại Thành phố Hồ Chí Minh, đến tháng 8/2025 có 24 dự án nhà ở xã hội 

đang triển khai với quy mô 25.845 căn; riêng chỉ tiêu năm 2025 là 13.040 căn, 

trong khi số căn đã hoàn thành tại thời điểm báo cáo là 4.277 căn và số căn 

đang đầu tƣ xây dựng là 13.727 căn. Đối với tỉnh Bắc Ninh (sau sắp xếp), việc 

liên tục công bố, chấp thuận các dự án nhà ở xã hội quy mô lớn cho thấy nguồn 

cung đang đƣợc mở rộng; tuy nhiên, đánh giá quyền có nơi ở vẫn phải xem xét 

đồng thời giá bán, giá thuê, khoảng cách đến khu công nghiệp, tỷ lệ lấp đầy và 

khả năng tiếp cận của công nhân [18]. 

3.1.5. Thiết kế khảo sát và cách thức vận hành khung phân tích 

Để kiểm chứng khung phân tích đã xác lập tại Chƣơng 2 bằng dữ liệu 

thực tiễn, luận án tiến hành điều tra xã hội học đối với công nhân tại bốn địa 

bàn công nghiệp. Tiểu mục này trình bày thời gian, địa bàn, tiêu chí lựa chọn 

ngƣời trả lời, phân bổ mẫu, cách sàng lọc và xử lý dữ liệu, đồng thời làm rõ 

mối liên hệ giữa nội dung quyền, tiêu chí, chỉ báo và câu hỏi khảo sát. 

Khảo sát đƣợc thực hiện từ ngày 18/7 đến ngày 23/7/2026 tại bốn địa 

bàn: Thành phố Hồ Chí Minh, Bắc Ninh, Đồng Nai và Tây Ninh (khu vực tỉnh 

Long An trƣớc đây). Tại thời điểm thu thập dữ liệu, việc sắp xếp đơn vị hành 

chính cấp tỉnh theo Nghị quyết số 202/2025/QH15 đã có hiệu lực; vì vậy, tên 

địa bàn đƣợc ghi theo đơn vị hành chính hiện hành, riêng địa bàn thứ tƣ đƣợc 
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chú thích là khu vực tỉnh Long An trƣớc đây (ngƣời trả lời lựa chọn “Long An” 

ở câu E8 của phiếu) [128]. Để tránh suy rộng không có căn cứ, số liệu khảo sát 

chỉ phản ánh nhóm ngƣời trả lời tại các địa bàn này, không đƣợc quy đổi cho 

toàn bộ địa giới hành chính của tỉnh, thành phố sau sắp xếp. 

Đối tƣợng khảo sát là công nhân từ đủ 18 tuổi đang làm việc tại doanh 

nghiệp, cơ sở sản xuất trong khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế. Phiếu 

có hai câu hỏi sàng lọc: (i) từ đủ 18 tuổi và đang trực tiếp làm việc tại doanh 

nghiệp, cơ sở sản xuất trong khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế (câu 

S1); (ii) đã làm việc tại khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế hiện nay từ 

03 tháng trở lên (câu S2). Ngƣời trả lời tham gia tự nguyện sau khi đƣợc giải 

thích mục đích khảo sát; phiếu không ghi họ tên, số căn cƣớc, số điện thoại 

hoặc địa chỉ phòng trọ. Phiếu đƣợc thu thập bằng biểu mẫu điện tử theo 

phƣơng thức thuận tiện có kiểm soát: số phiếu đƣợc theo dõi theo từng địa bàn 

để bảo đảm mỗi địa bàn có số lƣợng ngƣời trả lời đủ cho phân tích mô tả. 

Tổng số phiếu thu về là 1.181. Việc sàng lọc đƣợc thực hiện nhƣ sau: (i) 

giữ 795 phiếu trả lời “Có” ở câu S1; (ii) đối với 386 phiếu trả lời “Không” ở 

câu S1, do câu hỏi này gộp hai điều kiện (đủ 18 tuổi và đang trực tiếp làm 

việc), luận án đối chiếu chéo với câu A2 (nhóm tuổi) và câu A7 (thời gian làm 

việc tại khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế hiện nay): 100 phiếu có 

ngƣời trả lời từ 18 tuổi trở lên và đã làm việc tại khu công nghiệp hiện nay từ 

01 năm trở lên đƣợc giữ lại; 286 phiếu còn lại (24,2% tổng số phiếu thu về) bị 

loại. Nhƣ vậy, 895 phiếu hợp lệ (75,8%) đƣợc đƣa vào phân tích. Câu S2 

không đƣợc dùng làm tiêu chí loại phiếu vì câu trả lời ở câu này mâu thuẫn với 

câu A7: trong 217 phiếu trả lời “Không” ở câu S2 có 127 phiếu khai thời gian 

làm việc từ 01 năm trở lên; 90 phiếu còn lại có thời gian làm việc dƣới 01 năm, 

không xác định đƣợc đã đủ 03 tháng hay chƣa, vẫn đƣợc giữ lại và đƣợc xem là 

một hạn chế của dữ liệu. Biểu mẫu điện tử yêu cầu trả lời đầy đủ các câu hỏi 
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đóng nên không có phiếu hợp lệ nào bỏ trống câu hỏi đóng. Phân bổ phiếu hợp 

lệ theo địa bàn: Thành phố Hồ Chí Minh 266 phiếu (29,7%), Bắc Ninh 263 

phiếu (29,4%), Tây Ninh (khu vực Long An trƣớc đây) 185 phiếu (20,7%) và 

Đồng Nai 181 phiếu (20,2%). 

Ở phần C của phiếu, lựa chọn “Không biết/không áp dụng” không phải 

là một mức đánh giá nên không đƣợc tính vào mẫu số khi tính tỷ lệ của biến 

tƣơng ứng; tỷ lệ lựa chọn này ở từng biến từ 5,3% đến 6,7%. Luận án chỉ sử 

dụng tỷ lệ phần trăm theo từng mức đánh giá, không tính điểm trung bình hay 

chỉ số tổng hợp của thang đo; giá trị thiếu không đƣợc thay thế bằng giá trị ƣớc 

lƣợng. Đối với các câu hỏi khác, tỷ lệ đƣợc tính trên 895 phiếu hợp lệ, kể cả 

các câu trả lời “khác” hoặc “không tính đƣợc”; với câu hỏi cho phép chọn 

nhiều phƣơng án, tỷ lệ đƣợc tính theo số ngƣời lựa chọn nên tổng có thể vƣợt 

100%; riêng câu B10 (lý do chuyển nơi ở) chỉ tính trên 495 ngƣời đã chuyển 

nơi ở ít nhất một lần trong 03 năm. 

Phiếu khảo sát gồm câu hỏi đồng thuận, hai câu hỏi sàng lọc và năm 

phần: A - thông tin chung (8 câu); B - tình trạng nơi ở hiện nay (12 câu); C - 

mức độ đáp ứng các điều kiện cơ bản của nơi ở (14 biến quan sát thuộc ba 

nhóm thang đo); D - vấn đề đặt ra, tiếp cận chính sách và nguyên nhân (8 câu); 

E - nhu cầu và tham vấn giải pháp (8 câu, trong đó câu E8 xác định địa bàn). 

Mẫu phiếu đƣợc trình bày tại Phụ lục. Mƣời bốn biến quan sát ở phần C là các 

biến đánh giá trung tâm, đƣợc đo theo thang bốn mức: 1 = chƣa đáp ứng; 2 = 

đáp ứng một phần; 3 = cơ bản đáp ứng; 4 = đáp ứng tốt; mức cao hơn phản ánh 

mức độ bảo đảm quyền tốt hơn theo đánh giá của ngƣời trả lời. Các biến còn lại 

là biến sàng lọc, biến đặc điểm ngƣời trả lời và địa bàn (dùng để mô tả mẫu và 

phân tổ), biến khách quan về tình trạng nơi ở và các biến lựa chọn nhiều 

phƣơng án về vấn đề, nguyên nhân, trách nhiệm và giải pháp. Mối liên hệ giữa 

nội dung quyền, tiêu chí, chỉ báo, câu hỏi khảo sát, nguồn dữ liệu và nội dung 

đánh giá đƣợc thể hiện tại Bảng 3.1. 
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Bảng 3.1. Ma trận đối chiếu nội dung quyền - tiêu chí - chỉ báo - câu hỏi 

khảo sát - nguồn dữ liệu - nội dung đánh giá 

Nội dung 

quyền 

Tiêu chí 

(tiểu mục 

2.1.6) 

Chỉ báo và 

nhóm thang 

đo 

Nhóm câu 

hỏi khảo sát 

Nguồn dữ 

liệu 

Nội dung 

đánh giá 

(Mục 3.2) 

Đƣợc cƣ 

trú hợp 

pháp, ổn 

định; 

không bị 

xâm phạm 

chỗ ở 

(1) An 

ninh pháp 

lý về cƣ 

trú 

C1: căn cứ sử 

dụng nơi ở, 

hợp đồng 

thuê; tình 

trạng đăng ký 

cƣ trú; mức độ 

ổn định 

Loại hình và 

căn cứ sử 

dụng nơi ở; 

đăng ký cƣ 

trú; số lần 

chuyển nơi ở 

trong 03 năm 

Khảo sát; 

Hiến pháp, 

Luật Cƣ trú, 

Bộ luật Hình 

sự 

Mức độ ghi 

nhận quyền; 

tỷ lệ chƣa 

đăng ký cƣ 

trú; tỷ lệ 

phải chuyển 

nơi ở 

Tiếp cận 

nơi ở với 

chi phí phù 

hợp 

(2) Khả 

năng chi 

trả 

C1: tỷ trọng 

chi phí nơi ở 

trong thu 

nhập; minh 

bạch giá thuê, 

điện, nƣớc, phí 

Tổng chi phí 

nơi ở; các 

vấn đề về giá, 

phí; tác động 

đến chi tiêu 

thiết yếu 

Khảo sát; 

Luật Nhà ở 

năm 2023, 

Nghị định số 

100/2024/N

Đ-CP; khung 

giá thuê của 

UBND cấp 

tỉnh 

Tỷ lệ chi từ 

30% thu 

nhập trở 

lên; gánh 

nặng vay 

nợ, cắt giảm 

chi tiêu 

Đƣợc sống 

trong điều 

kiện an 

toàn, có 

dịch vụ cơ 

bản 

(3) Tính ở 

đƣợc và 

mức độ an 

toàn 

C2: điện, 

nƣớc, vệ sinh, 

thoát nƣớc; 

nóng ẩm, 

ngập, ô nhiễm; 

nguy cơ về kết 

cấu, điện, 

phòng cháy 

Những vấn 

đề tại nơi ở 

trong 12 

tháng; đánh 

giá điều kiện 

hạ tầng và an 

toàn 

Khảo sát; 

Luật Phòng 

cháy, chữa 

cháy và cứu 

nạn, cứu hộ, 

quy chuẩn 

xây dựng 

Tỷ lệ gặp sự 

cố hạ tầng; 

tỷ lệ nhận 

diện nguy 

cơ mất an 

toàn 

Tiếp cận 

bình đẳng, 

ƣu tiên 

nhóm dễ bị 

tổn thƣơng 

(4) Khả 

năng tiếp 

cận của 

nhóm có 

nhu cầu 

đặc thù 

Phân tổ theo 

giới tính, độ 

tuổi, nơi 

thƣờng trú, 

loại hình nơi 

ở; mức độ biết 

và tiếp cận 

chính sách 

(C3) 

Đặc điểm cá 

nhân; mức độ 

tìm hiểu 

chính sách; lý 

do chƣa tiếp 

cận 

Khảo sát; 

Luật Nhà ở 

năm 2023 

(Điều 76, 

78); các nghị 

định về nhà 

ở xã hội 

Rào cản về 

thông tin, 

điều kiện, 

tài chính 
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Nội dung 

quyền 

Tiêu chí 

(tiểu mục 

2.1.6) 

Chỉ báo và 

nhóm thang 

đo 

Nhóm câu 

hỏi khảo sát 

Nguồn dữ 

liệu 

Nội dung 

đánh giá 

(Mục 3.2) 

Nơi ở gắn 

với nơi làm 

việc và 

dịch vụ xã 

hội 

(5) Vị trí 

và khả 

năng kết 

nối 

C3: thời gian, 

chi phí đi lại; 

khả năng tiếp 

cận y tế, 

trƣờng học, 

nhà trẻ, giao 

thông 

Thời gian di 

chuyển; 

khoảng cách 

đến dịch vụ; 

tác động đến 

việc làm 

Khảo sát; 

quy hoạch 

khu công 

nghiệp, Nghị 

định số 

35/2022/NĐ-

CP 

Mức độ kết 

nối nơi ở - 

nơi làm 

việc; tác 

động đến 

năng suất 

Duy trì đời 

sống gia 

đình, riêng 

tƣ 

(6) Phù 

hợp với 

đời sống 

gia đình, 

quyền 

riêng tƣ và 

văn hóa 

C2: không 

gian riêng tƣ, 

sinh hoạt; tác 

động đến việc 

sống cùng gia 

đình, chăm 

sóc con 

Tác động của 

nơi ở đến gia 

đình, con cái, 

giấc ngủ, sức 

khỏe 

Khảo sát; 

Hiến pháp 

(Điều 22) 

Tỷ lệ gia 

đình sống 

xa nhau, 

khó chăm 

sóc con 

Đƣợc tham 

gia, tiếp 

cận thông 

tin và yêu 

cầu khắc 

phục 

(7) Sự 

tham gia, 

tiếp cận 

thông tin 

và cơ chế 

khắc phục 

C3: tiếng nói 

của công 

nhân; kênh 

phản ánh; 

nhận thức về 

trách nhiệm 

của các chủ 

thể 

Mức độ biết 

chính sách; 

chủ thể cần 

chịu trách 

nhiệm; giải 

pháp ƣu tiên 

Khảo sát; 

Luật Công 

đoàn năm 

2024; pháp 

luật về khiếu 

nại, hòa giải 

Mức độ tiếp 

cận thông 

tin; kỳ vọng 

về trách 

nhiệm giải 

trình 

Nguồn: Tác giả xây dựng. Ghi chú: C1 - Ổn định pháp lý và khả năng 

chi trả (5 biến); C2 - Điều kiện ở, hạ tầng và an toàn (5 biến); C3 - Vị trí, khả 

năng tiếp cận và tiếng nói (4 biến). 

Nhƣ vậy, bảy tiêu chí tại Chƣơng 2 không đƣợc đo bằng bảy thang đo 

riêng biệt, mà đƣợc vận hành qua ba nhóm thang đo gồm 14 biến quan sát, kết 

hợp với các câu hỏi về đặc điểm nơi ở, chi phí, sự cố, mức độ tiếp cận chính 

sách và với số liệu thứ cấp. Mỗi tiêu chí có ít nhất một nguồn bằng chứng khảo 

sát và một nguồn chuẩn mực pháp luật để đối chiếu. Mục 3.2 đánh giá thực 

trạng theo đúng bảy tiêu chí này. 
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Bảng 3.2. Một số đặc điểm từ kết quả khảo sát về điều kiện cƣ trú 

Chỉ báo Số lƣợng Tỷ lệ (%) 

Nam 593 66,3 

Nữ 287 32,1 

Khác/không muốn trả lời về giới tính 15 1,7 

Từ 18-24 tuổi 557 62,2 

Thƣờng trú ngoài tỉnh/thành phố nơi làm việc 358 40,0 

Phòng trọ/nhà thuê tƣ nhân 416 46,5 

Ký túc xá/nhà lƣu trú/nhà do doanh nghiệp bố trí 177 19,8 

Nhà ở xã hội 64 7,2 

Chƣa đăng ký hoặc đang làm thủ tục cƣ trú 145 16,2 

Chi phí nơi ở từ 30% thu nhập trở lên 258 28,8 

Đã chuyển nơi ở ít nhất 01 lần trong 03 năm 495 55,3 

Nguồn: Kết quả khảo sát của tác giả, 895 phiếu hợp lệ; tỷ lệ tính trên 

895 phiếu. 

Trong 895 phiếu hợp lệ, nam chiếm 66,3%, nữ chiếm 32,1% và 1,7% 

chọn “khác/không muốn trả lời”; 62,2% thuộc nhóm 18-24 tuổi và 40,0% có 

nơi đăng ký thƣờng trú ngoài tỉnh, thành phố nơi làm việc. Có 46,5% đang 

sống tại phòng trọ hoặc nhà thuê tƣ nhân, 19,8% ở ký túc xá, nhà lƣu trú hoặc 

nhà do doanh nghiệp bố trí, trong khi tỷ lệ sử dụng nhà ở xã hội chỉ là 7,2%. Có 

16,2% chƣa đăng ký hoặc đang làm thủ tục đăng ký cƣ trú; 28,8% phải dành từ 

30% thu nhập trở lên cho chi phí nơi ở; 55,3% đã chuyển chỗ ở ít nhất một lần 

trong ba năm. Thuê nhà tƣ nhân là hình thức ở phổ biến nhất của công nhân 

đƣợc khảo sát, trong khi mức độ ổn định và khả năng chi trả còn nhiều hạn chế. 

Việc lựa chọn ngƣời trả lời đƣợc thực hiện theo phƣơng thức thuận tiện 

có kiểm soát, nên kết quả phản ánh trƣớc hết tình hình của nhóm công nhân 

tham gia khảo sát, không đại diện theo nghĩa thống kê cho toàn bộ công nhân 

trong các khu công nghiệp. Dù vậy, những thông tin thu đƣợc vẫn có giá trị khi 

đƣợc đối chiếu với số liệu chính thức, quy định pháp luật và các nghiên cứu đã 
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công bố, qua đó góp phần nhận diện xu hƣớng chung, những khoảng cách 

trong thực thi và sự khác biệt giữa các địa phƣơng. Vì phƣơng pháp chọn mẫu 

không ngẫu nhiên, cỡ mẫu giữa các địa bàn không tỷ lệ với quy mô lao động 

thực tế và ngƣời trả lời có thể tập trung ở những nhóm dễ tiếp cận hơn, các tỷ lệ 

trong luận án chỉ mô tả nhóm công nhân tham gia khảo sát, không phải ƣớc 

lƣợng cho toàn bộ công nhân khu công nghiệp của từng địa phƣơng hay cả 

nƣớc. Khi so sánh giữa các địa bàn, luận án chỉ mô tả sự khác biệt và mối 

tƣơng quan, không rút ra kết luận về quan hệ nhân quả. Ngoài ra, dữ liệu đƣợc 

thu thập bằng biểu mẫu điện tử nên phụ thuộc vào cách ngƣời trả lời hiểu câu 

hỏi: trong 416 ngƣời đang thuê phòng trọ, nhà tƣ nhân có 149 ngƣời chọn căn 

cứ sử dụng nơi ở là “sở hữu hợp pháp”; 47,9% ngƣời trả lời chọn cùng một 

mức cho cả 14 biến quan sát; câu S2 không đƣợc áp dụng khi sàng lọc nhƣ đã 

nêu. Vì vậy, các chỉ báo đƣợc đối chiếu chéo giữa các câu hỏi và chỉ đƣợc sử 

dụng nhƣ bằng chứng mô tả. 

3.2. ĐÁNH GIÁ THỰC TRẠNG THEO KHUNG TIÊU CHÍ BẢO 

ĐẢM QUYỀN 

Nội dung dƣới đây đánh giá thực trạng trên hai phƣơng diện có quan hệ 

chặt chẽ nhƣng không đồng nhất: mức độ hoàn thiện của pháp luật và kết quả 

tổ chức thực hiện. Việc phân tích pháp luật nhằm xác định phạm vi quyền, đối 

tƣợng thụ hƣởng, trách nhiệm của các chủ thể và cơ chế bảo vệ; việc phân tích 

thực tiễn tập trung vào nguồn cung đã hoàn thành, khả năng chi trả, chất lƣợng 

nơi ở, vị trí, hạ tầng xã hội, khả năng tiếp cận và cơ chế giám sát. 

Hiến pháp, Điều 22 Hiến pháp năm 2013 ghi nhận quyền có nơi ở hợp 

pháp của công dân và quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở của mọi ngƣời. Đây là 

nền tảng để bảo vệ sự ổn định cƣ trú, đời sống riêng tƣ và nhân phẩm của công 

nhân, nhất là nhóm lao động di cƣ. Tuy nhiên, quy định hiến định chƣa tự thân 

xác lập đầy đủ các điều kiện cấu thành nhà ở thích đáng. Việc hiện thực hóa 

quyền vì vậy phụ thuộc vào mức độ cụ thể hóa trong pháp luật về nhà ở, cƣ trú, 
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đất đai, xây dựng, phòng cháy, chữa cháy và quản lý khu công nghiệp. Luật 

Nhà ở năm 2023 đã tiếp tục xác định công nhân, ngƣời lao động thu nhập thấp 

là nhóm đƣợc hƣởng chính sách nhà ở xã hội và thiết lập cơ sở pháp lý cho nhà 

lƣu trú công nhân trong khu công nghiệp. Dù vậy, cơ chế hiện hành vẫn tập 

trung nhiều vào điều kiện tiếp cận sản phẩm nhà ở và ƣu đãi đầu tƣ, trong khi 

trách nhiệm bảo đảm an ninh cƣ trú, khả năng chi trả, vị trí, dịch vụ thiết yếu và 

phƣơng thức khắc phục khi quyền bị xâm phạm chƣa đƣợc tổ chức thành một 

cơ chế thống nhất. 

Nghị định số 35/2022/NĐ-CP về quản lý khu công nghiệp và khu kinh tế 

đã gắn việc phát triển khu công nghiệp với yêu cầu chuẩn bị nhà ở, công trình 

dịch vụ và tiện ích công cộng cho ngƣời lao động. Điểm tiến bộ của quy định 

này là không tách hạ tầng sản xuất khỏi hạ tầng xã hội. Tuy nhiên, nghĩa vụ của 

từng chủ thể vẫn phải đƣợc xác định theo thẩm quyền, nội dung dự án và mức 

độ kiểm soát thực tế. Chính quyền địa phƣơng chịu trách nhiệm tổ chức quy 

hoạch, xác định nhu cầu, bố trí đất, lựa chọn dự án, kiểm tra tiến độ và bảo đảm 

sự kết nối với hạ tầng đô thị [30]. 

Quyết định số 338/QĐ-TTg ngày 03/4/2023 phê duyệt Đề án đầu tƣ xây 

dựng ít nhất một triệu căn hộ nhà ở xã hội cho ngƣời thu nhập thấp và công nhân 

khu công nghiệp giai đoạn 2021-2030 đã lƣợng hóa mục tiêu quốc gia và phân 

công trách nhiệm cho các bộ, ngành, địa phƣơng. Giá trị của Đề án không chỉ 

nằm ở quy mô căn hộ dự kiến mà còn ở yêu cầu bố trí quỹ đất, cải cách thủ tục, 

huy động tín dụng và xác lập chỉ tiêu theo từng địa phƣơng. Tuy nhiên, số căn 

đƣợc chấp thuận chủ trƣơng hoặc khởi công chƣa thể đƣợc xem đồng nhất với 

kết quả bảo đảm quyền. Kết quả phải đƣợc đánh giá bằng số căn hoàn thành, khả 

năng đƣa vào sử dụng, cơ cấu thuê - thuê mua - mua, khoảng cách đến nơi làm 

việc, mức chi phí mà công nhân thực tế có thể gánh chịu và chất lƣợng dịch vụ 

đi kèm. Cách đánh giá này cũng phù hợp với Khuyến nghị số 115 năm 1961 của 

Tổ chức Lao động quốc tế về nhà ở cho ngƣời lao động, theo đó chính sách nhà 
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ở cần ƣu tiên điều kiện sống phù hợp và không đƣợc biến việc cung ứng chỗ ở 

thành công cụ ràng buộc bất lợi đối với ngƣời lao động [77]. 

Tuy nhiên, xét dƣới góc độ quyền con ngƣời, vẫn tồn tại khoảng cách 

đáng kể giữa khung pháp luật - chính sách hiện hành và yêu cầu của quyền có 

nhà ở thích đáng theo chuẩn mực quốc tế. 

Các tiêu chí đánh giá đƣợc xác định từ Điều 11 Công ƣớc quốc tế về các 

quyền kinh tế, xã hội và văn hóa, Bình luận chung số 4 của Ủy ban về các 

quyền kinh tế, xã hội và văn hóa, Hiến pháp năm 2013 và pháp luật Việt Nam 

về nhà ở, cƣ trú, xây dựng, phòng cháy, chữa cháy và quản lý khu công nghiệp. 

Thống nhất với khung phân tích tại tiểu mục 2.1.6, thực trạng đƣợc xem xét 

theo bảy tiêu chí: an ninh pháp lý về cƣ trú; khả năng chi trả; tính ở đƣợc và 

mức độ an toàn; khả năng tiếp cận của nhóm có nhu cầu đặc thù; vị trí và khả 

năng kết nối; sự phù hợp với đời sống gia đình, quyền riêng tƣ và văn hóa; sự 

tham gia, tiếp cận thông tin và cơ chế khắc phục [211]. 

Việc đánh giá tuân theo chuỗi: chuẩn mực quyền - quy định pháp luật - cơ 

chế thực thi - bằng chứng - kết quả thụ hƣởng - trách nhiệm của chủ thể. Theo 

chuỗi này, việc một chính sách đƣợc ban hành hoặc một dự án đƣợc phê duyệt 

chỉ đƣợc ghi nhận là kết quả ở khâu quy định hoặc điều kiện thực thi; chỉ khi có 

bằng chứng về khả năng tiếp cận, sử dụng và duy trì nơi ở của công nhân thì mới 

đƣợc xem là kết quả thụ hƣởng. Bằng chứng khảo sát tƣơng ứng với từng tiêu 

chí đƣợc tóm lƣợc dƣới đây và phân tích cụ thể tại các tiểu mục 3.2.1, 3.2.2. 

Khung pháp luật hiện hành đã có bƣớc phát triển đáng kể. Luật Nhà ở 

năm 2023 xác định công nhân, ngƣời lao động tại doanh nghiệp, hợp tác xã, 

liên hiệp hợp tác xã trong và ngoài khu công nghiệp là nhóm đƣợc hƣởng chính 

sách nhà ở xã hội; đồng thời quy định riêng về nhà lƣu trú công nhân trong khu 

công nghiệp. Nghị định số 100/2024/NĐ-CP đƣợc sửa đổi, bổ sung bởi Nghị 

định số 261/2025/NĐ-CP, Nghị định số 54/2026/NĐ-CP và Nghị định số 
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136/2026/NĐ-CP, phản ánh quá trình tiếp tục điều chỉnh điều kiện, thủ tục và 

cơ chế phát triển nhà ở xã hội [121]. 

Tuy nhiên, các quy định liên quan đến quyền có nơi ở của công nhân vẫn 

phân tán trong pháp luật về nhà ở, đất đai, đầu tƣ, xây dựng, cƣ trú, lao động, 

phòng cháy chữa cháy, bảo vệ môi trƣờng và quản lý khu công nghiệp. Sự 

phân tán này làm cho việc tổ chức thi hành thƣờng thiên về quản lý dự án, thủ 

tục đầu tƣ và số lƣợng căn hộ, trong khi các chỉ báo về chất lƣợng nơi ở, khả 

năng chi trả, mức độ bảo vệ ngƣời thuê và khả năng tiếp cận dịch vụ xã hội 

chƣa đƣợc theo dõi đồng đều. 

Đối chiếu theo bảy tiêu chí cho thấy: (1) về an ninh pháp lý, quyền đã 

đƣợc hiến định nhƣng 16,2% ngƣời trả lời chƣa đăng ký hoặc đang làm thủ tục 

cƣ trú, 55,3% đã chuyển nơi ở ít nhất một lần trong ba năm và trong nhóm thuê 

phòng trọ, nhà tƣ nhân chỉ 38,9% có hợp đồng thuê bằng văn bản; (2) về khả 

năng chi trả, 28,8% dành từ 30% thu nhập trở lên cho nơi ở và 52,7% gặp tình 

trạng giá thuê, điện, nƣớc, phí tăng hoặc tính không rõ ràng; (3) về tính ở đƣợc 

và an toàn, 34,7% gặp sự cố điện, nƣớc, vệ sinh và 23,2% nhận diện nguy cơ 

về kết cấu, điện, phòng cháy, chữa cháy; (4) về khả năng tiếp cận của nhóm có 

nhu cầu đặc thù, 7,2% đang ở nhà ở xã hội và 41,2% nêu lý do thiếu thông tin, 

không rõ thủ tục; (5) về vị trí, 24,0% mất từ 30 phút trở lên mỗi chiều để đi làm 

và 26,7% từng đi muộn, nghỉ làm hoặc giảm năng suất do vấn đề nơi ở; (6) về 

đời sống gia đình, 20,3% cho biết gia đình phải sống xa nhau hoặc khó chăm 

sóc con; (7) về sự tham gia và khắc phục, 38,0% chƣa từng tìm hiểu chính sách 

và chỉ 54,5% đánh giá việc biết nơi phản ánh, đƣợc tiếp nhận và xử lý ở mức 

cơ bản đáp ứng trở lên. 

3.2.1. Kết quả trong bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu 

công nghiệp 

Các kết quả dƣới đây đƣợc xác định theo chuỗi đánh giá đã nêu. Phần 

lớn kết quả đạt đƣợc nằm ở khâu ghi nhận pháp lý và tạo lập điều kiện thực thi; 
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kết quả thụ hƣởng đƣợc đối chiếu bằng số liệu khảo sát và số liệu chính thức. Ở 

14 biến quan sát của phần C, tỷ lệ ngƣời trả lời đánh giá từ mức “cơ bản đáp 

ứng” trở lên chỉ từ 52,0% đến 57,7%; vì vậy, những kết quả về thể chế cần 

đƣợc hiểu là tiền đề, chƣa phải bằng chứng cho thấy quyền đã đƣợc bảo đảm 

đầy đủ. 

Tỷ lệ đánh giá “chƣa đáp ứng” ở từng biến từ 23,3% đến 29,5%, còn tỷ 

lệ “đáp ứng tốt” chỉ từ 20,6% đến 23,3%. Thấp nhất là các biến về khoảng 

cách, thời gian và chi phí đi làm (C3.1: 52,0% đánh giá từ mức cơ bản đáp ứng 

trở lên), khả năng chi trả các nhu cầu thiết yếu sau khi trả chi phí nơi ở (C1.5: 

53,0%) và việc đƣợc báo trƣớc hợp lý khi tăng giá, thay đổi điều kiện thuê hoặc 

chấm dứt chỗ ở (C1.2: 53,5%); cao nhất là điều kiện môi trƣờng, an ninh khu 

vực ở (C2.5: 57,7%). Do 47,9% ngƣời trả lời chọn cùng một mức cho cả 14 

biến, luận án chỉ sử dụng tỷ lệ theo từng mức đánh giá, không tính điểm trung 

bình hay chỉ số tổng hợp, và luôn đối chiếu các tỷ lệ này với các chỉ báo khách 

quan ở phần B, phần D của phiếu. 

Thứ nhất, kết quả trong bảo đảm quyền cư trú hợp pháp và an toàn của 

con người, một trong những kết quả đáng ghi nhận trong quá trình bảo đảm 

quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp ở Việt Nam là việc 

Nhà nƣớc đã từng bƣớc thiết lập đƣợc cơ sở pháp lý tƣơng đối rõ ràng nhằm 

bảo đảm quyền cƣ trú hợp pháp và an toàn. 

Trƣớc hết, Hiến pháp năm 2013 đánh dấu một bƣớc tiến quan trọng khi 

lần đầu tiên ghi nhận trực tiếp quyền có nơi ở hợp pháp của công dân, đồng 

thời hiến định nguyên tắc bất khả xâm phạm về chỗ ở. Điều 22 Hiến pháp năm 

2013 quy định: “Công dân có quyền có nơi ở hợp pháp”; “Mọi ngƣời có quyền 

bất khả xâm phạm về chỗ ở”; và “Việc khám xét chỗ ở do luật định”. Ba nội 

dung này tạo thành một cấu trúc hiến định tƣơng đối đầy đủ đối với quyền cƣ 

trú, bao gồm cả yếu tố xác lập quyền (quyền có nơi ở hợp pháp) và yếu tố bảo 

vệ quyền (bất khả xâm phạm về chỗ ở, kiểm soát sự can thiệp của quyền lực 
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nhà nƣớc). Đối với công nhân khu công nghiệp, việc Hiến pháp không giới hạn 

quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở cho “công dân”, mà mở rộng cho “mọi 

ngƣời”, đã thể hiện sự tiệm cận với chuẩn mực phổ quát của quyền con ngƣời 

theo luật nhân quyền quốc tế. Quy định này cho thấy Nhà nƣớc thừa nhận chỗ 

ở của mỗi cá nhân - không phân biệt địa vị cƣ trú hay tình trạng di cƣ - đều là 

không gian riêng tƣ cần đƣợc tôn trọng và bảo vệ [111]. 

Dƣới góc độ chuẩn mực quốc tế, việc Hiến pháp ghi nhận quyền bất khả 

xâm phạm về chỗ ở cho “mọi ngƣời” phù hợp với yêu cầu về “an ninh pháp lý 

về cƣ trú” (đƣợc nêu trong Bình luận chung số 4 của Ủy ban về các quyền kinh 

tế, xã hội và văn hóa (CESCR). Theo đó, một nơi ở chỉ đƣợc coi là “thích đáng” 

khi cá nhân đƣợc bảo đảm chống lại các hành vi cƣỡng chế di dời, xâm nhập trái 

phép hoặc tƣớc đoạt chỗ ở một cách tùy tiện. Nhƣ vậy, xét trên phƣơng diện hiến 

định, Việt Nam đã tạo dựng đƣợc nền tảng chuẩn mực quan trọng cho việc bảo 

đảm an toàn cƣ trú của công nhân trong các khu công nghiệp [211]. 

Trên cơ sở Hiến pháp năm 2013, Luật Cƣ trú năm 2020 tiếp tục cụ thể 

hóa quyền cƣ trú hợp pháp và an toàn thông qua việc xác lập khái niệm “chỗ 

ở hợp pháp” và các nguyên tắc cƣ trú. Luật Cƣ trú năm 2020 định nghĩa chỗ ở 

hợp pháp là nơi đƣợc sử dụng để sinh sống và thuộc quyền sở hữu hoặc quyền 

sử dụng hợp pháp của công dân, bao gồm nhà ở, phƣơng tiện hoặc các hình 

thức cƣ trú hợp pháp khác. Đồng thời, luật khẳng định quyền tự do cƣ trú của 

công dân và nguyên tắc việc hạn chế quyền cƣ trú chỉ đƣợc thực hiện theo 

quy định của luật và trong các trƣờng hợp đặc biệt do cơ quan có thẩm quyền 

quyết định. Đối với công nhân khu công nghiệp, các quy định của Luật Cƣ trú 

năm 2020 có ý nghĩa ở chỗ tạo ra khuôn khổ pháp lý rõ ràng hơn để công 

nhận và bảo vệ tình trạng cƣ trú thực tế của ngƣời lao động, kể cả trong các 

hình thức ở thuê, ở nhờ hoặc lƣu trú tạm thời. Việc chuyển đổi từ mô hình 

quản lý cƣ trú dựa trên sổ hộ khẩu sang quản lý bằng cơ sở dữ liệu quốc gia 

về dân cƣ đã góp phần giảm thiểu các rào cản hành chính trong đăng ký cƣ 
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trú, qua đó tạo điều kiện thuận lợi hơn cho công nhân thực hiện quyền cƣ trú 

hợp pháp tại nơi làm việc. 

Bên cạnh việc xác lập quyền cƣ trú hợp pháp, pháp luật hiện hành cũng 

từng bƣớc tăng cƣờng cơ chế bảo vệ an toàn cƣ trú cho công nhân thông qua 

các quy định liên quan đến bất khả xâm phạm về chỗ ở và chế tài xử lý hành vi 

xâm phạm. Hiến pháp năm 2013, Bộ luật Hình sự và Bộ luật Tố tụng hình sự 

đều khẳng định rõ nguyên tắc không ai đƣợc tự ý xâm phạm chỗ ở của ngƣời 

khác nếu không có căn cứ pháp luật. Các quy định này tạo nền tảng pháp lý để 

bảo vệ công nhân trƣớc các hành vi xâm nhập trái phép, cƣỡng ép rời khỏi nơi 

ở, hoặc các biện pháp cƣỡng chế không đúng trình tự. Đây là nội dung thể hiện 

rõ nhất sự tiếp cận quyền con ngƣời của Nhà nƣớc trong lĩnh vực cƣ trú, bởi 

quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở gắn trực tiếp với phẩm giá con ngƣời và 

quyền đƣợc sống an toàn, không bị quấy nhiễu hay đe dọa [111]. 

Những kết quả này cho thấy khung pháp lý đã tiệm cận các chuẩn mực 

quốc tế về an ninh cƣ trú và bảo vệ chỗ ở ở mức ghi nhận quyền. Khoảng cách 

giữa quyền đƣợc ghi nhận và khả năng đƣợc bảo đảm đầy đủ trong đời sống 

thực tế vẫn tồn tại, đặc biệt đối với những công nhân cƣ trú trong các khu nhà 

trọ tự phát, thiếu hợp đồng thuê nhà ổn định hoặc không đăng ký cƣ trú đầy đủ. 

Do đó, có thể khái quát rằng việc ghi nhận quyền cƣ trú hợp pháp và an 

toàn cho công nhân trong Hiến pháp năm 2013 và Luật Cƣ trú năm 2020 là một 

bƣớc tiến quan trọng về chuẩn mực quyền con ngƣời, góp phần tạo nền tảng 

pháp lý để bảo vệ công nhân trong môi trƣờng cƣ trú đặc thù của các khu công 

nghiệp. Tuy nhiên, hiệu quả bảo đảm quyền này trong thực tiễn vẫn phụ thuộc 

lớn vào khả năng tổ chức thực thi pháp luật, cơ chế giám sát và mức độ ƣu tiên 

mà Nhà nƣớc và các chủ thể liên quan dành cho việc bảo vệ quyền cƣ trú của 

công nhân [119]. Đối chiếu với kết quả khảo sát, 16,2% công nhân tham gia 

khảo sát chƣa đăng ký hoặc đang làm thủ tục cƣ trú và 55,3% đã chuyển nơi ở 

ít nhất một lần trong ba năm (Bảng 3.2); trong nhóm thuê phòng trọ, nhà tƣ 
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nhân, chỉ 38,9% có hợp đồng thuê bằng văn bản, còn 19,5% chỉ thỏa thuận 

miệng hoặc qua tin nhắn. Trong 495 ngƣời đã chuyển nơi ở, 27,9% chuyển do 

giá thuê, chi phí tăng và 14,5% do bị yêu cầu rời đi. Những số liệu này cho 

thấy an ninh cƣ trú trên thực tế chƣa tƣơng xứng với mức độ ghi nhận trong 

pháp luật. 

Thứ hai, kết quả đạt được trong bảo đảm quyền tiếp cận nhà ở với chi 

phí phù hợp. Theo chuẩn mực quốc tế, chi phí nhà ở không đƣợc vƣợt quá khả 

năng tài chính hợp lý của ngƣời dân và không đƣợc làm suy giảm khả năng tiếp 

cận các nhu cầu thiết yếu khác nhƣ lƣơng thực, chăm sóc y tế và giáo dục. Khi 

đối chiếu chuẩn mực này với chính sách và pháp luật Việt Nam, có thể nhận 

thấy Nhà nƣớc đã từng bƣớc ghi nhận và nội luật hóa đúng nhóm công nhân 

khu công nghiệp là đối tƣợng cần đƣợc ƣu tiên đặc biệt trong bảo đảm khả 

năng tiếp cận nhà ở với chi phí phù hợp. 

Trƣớc hết, Luật Nhà ở năm 2023 đánh dấu một chuyển biến đáng kể 

trong tƣ duy lập pháp khi tiếp tục khẳng định công nhân khu công nghiệp là đối 

tƣợng thụ hƣởng chính sách nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân. So với cách 

tiếp cận trƣớc đây vốn đặt nặng vai trò điều tiết của thị trƣờng, Luật Nhà ở năm 

2023 thể hiện rõ hơn trách nhiệm của Nhà nƣớc trong việc tạo lập cơ chế hỗ trợ 

để công nhân có thể tiếp cận nhà ở với chi phí không vƣợt quá khả năng chi trả 

thực tế. Một biểu hiện rõ nét của chuyển biến này là việc pháp luật cho phép và 

khuyến khích phát triển các hình thức tiếp cận nhà ở linh hoạt nhƣ thuê, thuê 

mua và mua nhà ở xã hội đối với công nhân. Cơ chế thuê và thuê mua đặc biệt 

phù hợp với đặc thù của công nhân khu công nghiệp - nhóm lao động có thu 

nhập trung bình thấp, tính ổn định việc làm chƣa cao và khó có khả năng tích 

lũy vốn ban đầu để mua nhà theo cơ chế thị trƣờng thuần túy. Việc dành quỹ 

đất phù hợp để phát triển nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân là điều kiện 

quan trọng để giảm chi phí đầu vào của các dự án nhà ở, từ đó tạo tiền đề cho 

việc hình thành mức giá thuê và thuê mua phù hợp với thu nhập của công nhân. 
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Theo yêu cầu bảo đảm quyền con ngƣời, đây là biểu hiện của nghĩa vụ “thực 

hiện” mà Nhà nƣớc phải đảm nhận, thông qua việc can thiệp vào các yếu tố cấu 

trúc của thị trƣờng nhà ở nhằm bảo đảm công bằng trong tiếp cận quyền. 

Tại một số địa phƣơng có nhiều khu công nghiệp, chính sách phát triển 

nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân bƣớc đầu đã mở rộng cơ hội tiếp cận chỗ 

ở với chi phí thấp hơn nhà ở thƣơng mại. Chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội đã 

đƣợc lồng ghép vào chƣơng trình phát triển kinh tế - xã hội và kế hoạch phát 

triển nhà ở của địa phƣơng. Các dự án dành riêng hoặc ƣu tiên cho công nhân, 

dù còn khác nhau về quy mô và tiến độ, đã tạo thêm lựa chọn ngoài thị trƣờng 

nhà trọ tự phát, nơi giá thuê và các khoản dịch vụ thƣờng biến động và thiếu cơ 

chế kiểm soát thống nhất. 

Đặc biệt, mô hình nhà lƣu trú công nhân đƣợc pháp luật ghi nhận và một 

số địa phƣơng triển khai cho thấy tiềm năng lớn trong việc bảo đảm khả năng 

tiếp cận nhà ở với chi phí phù hợp. Nhà lƣu trú công nhân, về mặt nguyên tắc, 

đƣợc thiết kế để cho thuê với giá thấp, có sự hỗ trợ từ Nhà nƣớc thông qua ƣu 

đãi đất đai, tín dụng và hạ tầng. So với nhà trọ tƣ nhân, mô hình này có ƣu thế 

ở chỗ chi phí thuê đƣợc kiểm soát tốt hơn và ít chịu tác động của đầu cơ hoặc 

biến động thị trƣờng. Dƣới góc độ lý luận quyền con ngƣời, đây là hình thức 

can thiệp trực tiếp và có trách nhiệm của Nhà nƣớc nhằm bảo đảm rằng chi phí 

nhà ở không trở thành rào cản làm vô hiệu hóa quyền có nơi ở của công nhân. 

Qua đó có thể thấy, pháp luật và chính sách nhận diện đúng công nhân 

khu công nghiệp là nhóm cần ƣu tiên trong bảo đảm khả năng chi trả đã tạo ra 

những tiền đề quan trọng cho việc thực thi quyền có nơi ở. Đây là kết quả có ý 

nghĩa đáng kể, phản ánh xu hƣớng nội luật hóa các chuẩn mực quốc tế về 

quyền có nhà ở thích đáng trong điều kiện cụ thể của Việt Nam. 

Những kết quả nêu trên mới phản ánh sự chuyển biến về khuôn khổ 

pháp luật và tổ chức thực hiện, chƣa đủ để khẳng định phần lớn công nhân đã 

tiếp cận đƣợc nơi ở phù hợp. Khả năng chi trả phải đƣợc đánh giá trên tổng chi 
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phí cƣ trú, gồm tiền thuê, điện, nƣớc, phí dịch vụ và chi phí đi lại, chứ không 

chỉ dựa vào giá thuê niêm yết. Trong khi đó, quy mô nhà ở xã hội cho thuê và 

nhà lƣu trú công nhân còn hạn chế; nhiều lao động có thu nhập biến động hoặc 

thƣờng xuyên thay đổi việc làm không lựa chọn phƣơng án vay dài hạn để mua 

nhà. Vì vậy, chính sách hỗ trợ chỉ phát huy tác dụng khi cơ cấu sản phẩm phù 

hợp với nhu cầu thuê, mức giá đƣợc công khai và nguồn cung đƣợc bố trí gần 

nơi làm việc [146]. 

Tóm lại, kết quả trong bảo đảm quyền tiếp cận nhà ở với chi phí phù hợp 

cho công nhân khu công nghiệp cho thấy phƣơng thức can thiệp của Nhà nƣớc 

đã bƣớc đầu chuyển từ chủ yếu dựa vào thị trƣờng sang chủ động điều tiết hơn. 

Tuy nhiên, kết quả này chủ yếu thể hiện ở khâu quy định và điều kiện thực thi; 

tỷ lệ 28,8% công nhân tham gia khảo sát phải dành từ 30% thu nhập trở lên cho 

nơi ở cho thấy khả năng chi trả trên thực tế chƣa đƣợc cải thiện tƣơng ứng. 

Việc ghi nhận công nhân là đối tƣợng ƣu tiên, thiết lập cơ chế thuê - thuê mua 

và phát triển nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân cho thấy pháp luật và chính 

sách Việt Nam đã bƣớc đầu tiệm cận chuẩn mực của CESCR ở mức ghi nhận 

chính sách. Đây là nền tảng quan trọng để tiếp tục hoàn thiện các cơ chế bảo 

đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp trong giai đoạn 

tiếp theo. 

Thứ ba, kết quả trong bảo đảm điều kiện sống và dịch vụ cơ bản của 

công nhân trong khu công nghiệp. Trong thời gian gần đây, pháp luật và chính 

sách của Việt Nam đã thể hiện rõ xu hƣớng tiếp cận toàn diện hơn đối với nhà 

ở công nhân, theo đó nhà ở không đƣợc nhìn nhận nhƣ một cấu trúc vật chất 

đơn lẻ, mà phải đƣợc đặt trong mối liên hệ hữu cơ với điều kiện sống và các 

dịch vụ xã hội thiết yếu. Sự chuyển biến này thể hiện rõ nét qua các quy định 

của Nghị định số 35/2022/NĐ-CP về quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, 

Luật Nhà ở năm 2023, cũng nhƣ các chƣơng trình và đề án phát triển nhà ở xã 
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hội ở quy mô quốc gia, đặc biệt là Đề án đầu tƣ xây dựng ít nhất một triệu căn 

nhà ở xã hội cho đối tƣợng thu nhập thấp và công nhân khu công nghiệp [30]. 

Trƣớc hết, Nghị định số 35/2022/NĐ-CP đánh dấu một bƣớc tiến quan 

trọng trong tƣ duy quản lý nhà nƣớc đối với phát triển khu công nghiệp, khi lần 

đầu tiên đặt vấn đề nhà ở và điều kiện sống của ngƣời lao động nhƣ một thành 

tố cấu thành của mô hình khu công nghiệp bền vững. Theo tinh thần của Nghị 

định, việc phát triển khu công nghiệp không chỉ tập trung vào hạ tầng sản xuất, 

mà còn phải gắn với trách nhiệm bố trí quỹ đất, đầu tƣ hạ tầng kỹ thuật và hạ 

tầng xã hội phục vụ đời sống ngƣời lao động, bao gồm nhà ở, giao thông, cấp - 

thoát nƣớc, xử lý chất thải và các công trình dịch vụ thiết yếu. Theo yêu cầu 

bảo đảm quyền con ngƣời, quy định này thể hiện sự tiếp thu tiêu chí quyền có 

nhà ở thích đáng theo CESCR. Việc yêu cầu các chủ thể phát triển khu công 

nghiệp phải tính đến điều kiện sống của công nhân ngay từ khâu quy hoạch đã 

tạo nền tảng pháp lý để gắn kết nơi ở với các dịch vụ cơ bản nhƣ nƣớc sạch, 

điện, vệ sinh môi trƣờng, y tế và giao thông. 

Bên cạnh đó, Luật Nhà ở năm 2023 đã góp phần củng cố và cụ thể hóa 

hơn nữa các yêu cầu về điều kiện sống trong phát triển nhà ở dành cho công 

nhân khu công nghiệp; Luật nhấn mạnh rõ hơn yêu cầu đồng bộ hạ tầng kỹ 

thuật và hạ tầng xã hội đối với các dự án nhà ở, bao gồm cả nhà ở xã hội và nhà 

lƣu trú công nhân. Luật đặt ra các tiêu chuẩn tối thiểu về diện tích, kết cấu, an 

toàn công trình, điều kiện chiếu sáng, thông gió, vệ sinh và phòng cháy, chữa 

cháy - những yếu tố trực tiếp liên quan đến tiêu chí theo chuẩn mực quốc tế. 

Theo yêu cầu bảo đảm quyền con ngƣời, việc chuẩn hóa các điều kiện về an 

toàn, vệ sinh và khả năng sinh sống là bƣớc then chốt để chuyển từ bảo đảm 

“có chỗ ở” sang bảo đảm “có nhà ở thích đáng”. 

Bên cạnh hai văn bản pháp luật nêu trên, Đề án đầu tƣ xây dựng ít nhất 

một triệu căn nhà ở xã hội cho đối tƣợng thu nhập thấp và công nhân khu công 

nghiệp giai đoạn 2021-2030 thể hiện rõ nỗ lực của Nhà nƣớc trong việc tiếp 
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cận nhà ở công nhân theo hƣớng tích hợp điều kiện sống và dịch vụ xã hội. 

Việc yêu cầu các địa phƣơng có khu công nghiệp phải lồng ghép phát triển nhà 

ở xã hội vào quy hoạch đô thị, quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch phát triển 

kinh tế - xã hội cho thấy Nhà nƣớc đã bƣớc đầu dịch chuyển từ tƣ duy “xây nhà 

để giải quyết chỗ ở” sang tƣ duy “xây dựng không gian sống”. Dƣới lăng kính 

của CESCR, đây là sự tiếp thu đầy đủ hơn các tiêu chí về khả năng tiếp cận 

dịch vụ cơ bản, vị trí phù hợp và điều kiện sinh sống an toàn - những yếu tố cấu 

thành quyền có nhà ở thích đáng [147]. 

Tại một số địa phƣơng có nhiều khu công nghiệp, cùng với việc phát 

triển nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân, một số dự án đã chú trọng hơn đến 

vị trí, kết nối giao thông, không gian sinh hoạt chung và khả năng tiếp cận dịch 

vụ y tế, giáo dục. Tỉnh Bình Dƣơng (cũ, nay thuộc Thành phố Hồ Chí Minh) và 

tỉnh Đồng Nai là những trƣờng hợp cho thấy sự chuyển dịch từng bƣớc từ việc 

chủ yếu dựa vào thị trƣờng nhà trọ sang tăng cƣờng vai trò của Nhà nƣớc trong 

quy hoạch, kiểm soát chất lƣợng và hỗ trợ phát triển nhà ở dành cho ngƣời lao 

động. Tuy nhiên, phạm vi và mức độ thực hiện giữa các dự án chƣa đồng đều; 

nhiều khu vực vẫn thiếu sự kết nối giữa nhà ở với hạ tầng và dịch vụ thiết yếu. 

Tại tỉnh Bình Dƣơng (cũ), việc phát triển nhà ở xã hội và các mô hình 

nhà ở dành cho ngƣời lao động đã tạo ra một số kinh nghiệm đáng chú ý về huy 

động nguồn lực và tổ chức không gian cƣ trú. 

Kinh nghiệm tại tỉnh Bình Dƣơng (cũ) đồng thời cho thấy việc mở rộng 

nguồn cung cần gắn với cơ cấu sản phẩm phù hợp. Kết quả bảo đảm quyền 

phải đƣợc đánh giá theo tỷ trọng nhà cho thuê, thời hạn thuê linh hoạt, mức độ 

kết nối với khu công nghiệp và khả năng duy trì nơi ở, thay vì chỉ căn cứ vào 

tổng số dự án hoặc quy mô căn hộ đƣợc phê duyệt. 

Tại Đồng Nai, Ủy ban nhân dân tỉnh đã ban hành Quyết định số 

68/2024/QĐ-UBND ngày 08/11/2024 quy định khung giá thuê nhà ở xã hội, 

nhà lƣu trú công nhân và khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cƣ. 
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Việc ban hành khung giá tạo căn cứ để kiểm soát chi phí, hạn chế việc đẩy giá 

thuê vƣợt quá khả năng chi trả của ngƣời thu nhập thấp. Tuy nhiên, công cụ giá 

chỉ có ý nghĩa khi đồng thời có đủ quỹ nhà cho thuê, thông tin hợp đồng minh 

bạch và cơ chế kiểm tra các khoản thu ngoài giá thuê. Nếu nguồn cung chính 

thức còn nhỏ, phần lớn công nhân vẫn phải thuê nhà trên thị trƣờng dân sinh, 

nơi khả năng kiểm soát giá và chất lƣợng không đồng đều [169]. 

Dƣới góc độ tiếp cận quyền con ngƣời, các chính sách của tỉnh Bình 

Dƣơng (cũ) và tỉnh Đồng Nai cho thấy sự tiếp thu ngày càng rõ ràng tiêu chí 

trong quyền có nhà ở thích đáng theo Bình luận chung số 4 của Ủy ban 

CESCR. Việc kiểm soát giá thuê gắn với yêu cầu tiêu chuẩn kỹ thuật, an toàn, 

vệ sinh và hạ tầng đi kèm không chỉ nhằm bảo đảm công nhân “có chỗ ở”, mà 

còn góp phần cải thiện điều kiện sinh sống, bảo vệ sức khỏe và an toàn trong 

đời sống hằng ngày. Tuy nhiên, kinh nghiệm từ hai địa phƣơng này cũng cho 

thấy rằng hiệu quả bảo đảm quyền có nhà ở thích đáng, đặc biệt là khả năng 

tiếp cận điều kiện sống và dịch vụ cơ bản, vẫn phụ thuộc mạnh mẽ vào quy mô 

và tính bền vững của nguồn cung nhà ở xã hội. Các chính sách kiểm soát giá và 

đầu tƣ công tạo thêm công cụ kiểm soát chi phí đối với phần nguồn cung chính 

thức, nhƣng khi nguồn cung chƣa đủ lớn và phân bố chƣa đồng đều, quyền này 

trên thực tế vẫn chỉ đƣợc bảo đảm cho một bộ phận ngƣời lao động. Nhìn 

chung, có thể thấy Nhà nƣớc Việt Nam đã đạt đƣợc những kết quả bƣớc đầu 

quan trọng trong việc bảo đảm điều kiện sống và dịch vụ cơ bản cho công nhân 

khu công nghiệp. 

Tuy nhiên, cần nhấn mạnh rằng những kết quả đạt đƣợc trong lĩnh vực 

này vẫn mang tính bƣớc đầu và chƣa đồng đều giữa các địa phƣơng. Trong 

nhiều trƣờng hợp, việc bảo đảm điều kiện sống và dịch vụ cơ bản vẫn phụ 

thuộc vào năng lực quản lý, nguồn lực tài chính và mức độ ƣu tiên của từng địa 

phƣơng, dẫn đến sự khác biệt đáng kể trong chất lƣợng nhà ở và môi trƣờng 

sống của công nhân. Điều đó cho thấy mặc dù chuẩn mực đã đƣợc nội luật hóa 
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một phần, nhƣng việc hiện thực hóa đầy đủ các tiêu chí của quyền có nhà ở 

thích đáng trong thực tiễn vẫn còn là một thách thức lớn. 

Thông qua Nghị định số 35/2022/NĐ-CP, Luật Nhà ở năm 2023 và Đề 

án một triệu căn nhà ở xã hội, Nhà nƣớc đã bắt đầu tiếp cận nhà ở công nhân 

theo hƣớng tích hợp, toàn diện và tiệm cận chuẩn mực quốc tế về quyền có nhà 

ở thích đáng. Mặc dù việc triển khai trên thực tế còn nhiều khó khăn và chƣa 

đồng đều, nhƣng những kết quả này đã tạo nền tảng pháp lý và chính sách quan 

trọng để tiếp tục hoàn thiện cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân 

trong các khu công nghiệp trong giai đoạn tới [30]. 

Thứ tư, kết quả trong bảo đảm quyền lựa chọn nơi ở và quyền bất khả 

xâm phạm về chỗ ở của công nhân trong khu công nghiệp 

Bên cạnh các nội dung về khả năng tiếp cận nhà ở với chi phí phù hợp 

và bảo đảm điều kiện sống, một kết quả đáng ghi nhận trong quá trình bảo đảm 

quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp tại Việt Nam là việc Nhà nƣớc 

đã thiết lập tƣơng đối đầy đủ khuôn khổ pháp lý nhằm bảo đảm quyền lựa chọn 

nơi ở và quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở. 

Quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở đƣợc Hiến pháp xác định nhƣ một 

quyền nhân thân cơ bản, đồng thời gắn liền với nguyên tắc kiểm soát quyền lực 

nhà nƣớc. Khoản 3 Điều 22 Hiến pháp quy định việc khám xét chỗ ở chỉ đƣợc 

thực hiện theo luật. Quy định này đặt ra “hàng rào pháp lý” ngăn ngừa các hành 

vi can thiệp tùy tiện vào chỗ ở của cá nhân, bao gồm cả công nhân, qua đó bảo 

đảm rằng mọi biện pháp cƣỡng chế, kiểm tra hay xâm nhập chỗ ở đều phải dựa 

trên căn cứ pháp luật rõ ràng, tuân thủ trình tự, thủ tục nghiêm ngặt. Bộ luật 

Hình sự năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2017) đã quy định tội “xâm phạm 

chỗ ở của ngƣời khác”, theo đó mọi hành vi tự ý xâm nhập, chiếm giữ trái phép 

hoặc trả thù bằng cách xâm phạm chỗ ở của cá nhân đều có thể bị xử lý hình 

sự. Việc hình sự hóa hành vi xâm phạm chỗ ở thể hiện thông điệp rõ ràng của 

Nhà nƣớc trong việc bảo vệ đời sống riêng tƣ và an ninh cá nhân, coi đây là giá 

trị pháp lý cần đƣợc bảo vệ ở mức độ cao [111]. 
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Trong môi trƣờng cƣ trú tập trung, nhiều công nhân phải thuê trọ hoặc 

sinh sống trong các khu nhà ở tập thể, quan hệ giữa ngƣời thuê - chủ nhà - 

doanh nghiệp và chính quyền địa phƣơng tiềm ẩn nguy cơ xâm phạm quyền 

riêng tƣ nếu thiếu cơ chế kiểm soát. Bên cạnh quy định trong pháp luật hình sự, 

Bộ luật Tố tụng hình sự năm 2015 tiếp tục củng cố cơ chế bảo vệ quyền bất 

khả xâm phạm về chỗ ở thông qua việc quy định chặt chẽ thẩm quyền, căn cứ 

và trình tự khám xét chỗ ở. Theo quy định của Bộ luật này, khám xét chỗ ở chỉ 

đƣợc tiến hành khi có quyết định của ngƣời có thẩm quyền và phải tuân thủ các 

điều kiện nghiêm ngặt nhằm bảo đảm quyền con ngƣời, quyền công dân. Đây 

là biểu hiện cụ thể của nguyên tắc suy đoán vô tội và nguyên tắc tôn trọng đời 

sống riêng tƣ trong tố tụng hình sự, góp phần hạn chế nguy cơ lạm dụng quyền 

lực, đặc biệt trong bối cảnh các nhóm xã hội yếu thế, trong đó có công nhân, dễ 

bị tổn thƣơng trƣớc các biện pháp cƣỡng chế [115]. 

Ngoài ra, hiện nay nhóm quyền đƣợc lựa chọn nơi ở, tự do cƣ trú còn 

đƣợc hiểu là quyền tự do quyết định nơi cƣ trú phù hợp với nhu cầu, điều kiện 

sống và hoàn cảnh cá nhân, không bị ép buộc bởi các yếu tố hành chính, kinh tế 

hoặc quan hệ lao động trái pháp luật. Trong bối cảnh công nghiệp hóa và di cƣ 

lao động, việc bảo đảm công nhân có quyền lựa chọn nơi ở - giữa nhà trọ tƣ 

nhân, nhà lƣu trú công nhân, nhà ở xã hội hoặc các hình thức cƣ trú hợp pháp 

khác - là yếu tố quan trọng để bảo vệ quyền tự do cá nhân và phòng ngừa các 

hình thức ép buộc cƣ trú gắn với quan hệ lao động. Quyền lựa chọn nơi ở và 

quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở là những quyền mang tính “ngƣỡng tối thiểu” 

của nhân quyền, không phụ thuộc vào mức thu nhập hay khả năng tiếp cận vật 

chất đối với nhà ở. Việc bảo đảm các quyền này không đòi hỏi nguồn lực tài 

chính lớn, mà chủ yếu phụ thuộc vào ý chí lập pháp, cơ chế bảo vệ quyền và khả 

năng thực thi pháp luật công bằng, không phân biệt đối xử. Đồng thời, việc xác 

lập rõ ràng quyền lựa chọn nơi ở góp phần bảo đảm rằng việc bố trí nhà ở cho 

công nhân trong các chƣơng trình nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân mang 
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tính tự nguyện, phù hợp với nhu cầu và hoàn cảnh của ngƣời lao động, thay vì 

trở thành một hình thức kiểm soát hoặc ràng buộc ngoài pháp luật. 

Thông qua Hiến pháp năm 2013, pháp luật hình sự và pháp luật tố tụng 

hình sự, Nhà nƣớc đã thiết lập khá rõ các chuẩn mực bảo vệ đời sống riêng tƣ, 

an ninh cƣ trú và tự do cá nhân. Đây là nội dung quyền con ngƣời có tính 

nguyên tắc, đã đƣợc xác lập tƣơng đối đầy đủ trong hệ thống pháp luật, tạo cơ 

sở pháp lý quan trọng để bảo đảm các khía cạnh còn lại của quyền có nơi ở 

đƣợc triển khai một cách thực chất và bền vững trong bối cảnh phát triển các 

khu công nghiệp hiện nay [111]. 

3.2.2. Những hạn chế, bất cập trong bảo đảm quyền có nơi ở cho 

công nhân khu công nghiệp 

Mặc dù trong thời gian qua, Nhà nƣớc đã ban hành nhiều chính sách và 

bƣớc đầu đạt đƣợc một số kết quả trong việc phát triển nhà ở cho công nhân tại 

các khu công nghiệp, tuy nhiên, xét dƣới góc độ tiếp cận dựa trên quyền con 

ngƣời, việc bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trên thực tế vẫn còn nhiều 

hạn chế, bất cập, thể hiện qua các phƣơng diện cơ bản sau: 

Thứ nhất, nguồn cung nhà ở chính thức vẫn thấp hơn đáng kể so với nhu 

cầu của công nhân tại các địa bàn công nghiệp tập trung. Ở phạm vi toàn 

quốc, đến tháng 8/2025 mới có 103.717 căn hoàn thành trong tổng quy mô 

633.559 căn thuộc các dự án đã đƣợc thống kê. Tại Đồng Nai, nhu cầu đƣợc 

ƣớc tính 150.000-160.000 căn, trong đó khoảng 70% thuộc nhóm công nhân và 

ngƣời lao động tại các khu, cụm công nghiệp, trong khi năm 2025 mới hoàn 

thành hơn 4.600 căn. Những số liệu này cho thấy việc tăng số dự án và số căn 

đƣợc chấp thuận chủ trƣơng chƣa đồng nghĩa với việc công nhân đã có nơi ở 

phù hợp trên thực tế [16], [22]. 

Tại Thành phố Hồ Chí Minh, báo cáo tháng 8/2025 cho thấy chỉ tiêu 

hoàn thành năm 2025 là 13.040 căn nhƣng số căn đã hoàn thành tại thời điểm 

báo cáo là 4.277 căn. Tại tỉnh Long An (nay thuộc tỉnh Tây Ninh), gần 198.000 
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lao động đang làm việc trong các khu công nghiệp vào tháng 5/2025, trong khi 

mục tiêu 71.250 căn đến năm 2030 vẫn cần đƣợc chuyển hóa thành dự án có 

tiến độ, cơ cấu sản phẩm và mức giá cụ thể. Chênh lệch giữa chỉ tiêu, tiến độ 

và quy mô lao động phản ánh áp lực cung ứng nhà ở còn kéo dài [17], [18]. 

Đối với tỉnh Bắc Ninh (sau sắp xếp), việc liên tục phê duyệt và công bố 

các dự án nhà ở xã hội quy mô lớn trong năm 2026 cho thấy địa phƣơng đang 

mở rộng nguồn cung. Tuy nhiên, số lƣợng căn hộ chỉ phản ánh một phần kết 

quả. Hiệu quả bảo đảm quyền còn phụ thuộc vào việc dự án có phục vụ đúng 

nhóm công nhân, có mức giá phù hợp, đƣợc kết nối thuận lợi với khu công 

nghiệp và đƣợc đƣa vào sử dụng đúng tiến độ hay không [21]. 

Thứ hai, chất lượng nhà ở cho công nhân chưa đáp ứng đầy đủ các tiêu 

chuẩn về nhà ở thích đáng, bên cạnh tình trạng thiếu hụt nguồn cung, chất 

lƣợng nhà ở của công nhân khu công nghiệp tại Việt Nam hiện nay còn nhiều 

bất cập, đặc biệt là đối với các khu nhà trọ do tƣ nhân đầu tƣ, xây dựng mang 

tính tự phát tại các khu vực giáp ranh khu công nghiệp. Thực tế tại các địa bàn 

khảo sát (Thành phố Hồ Chí Minh, Bắc Ninh, Đồng Nai và Tây Ninh (khu vực 

tỉnh Long An trƣớc đây)) cho thấy, mặc dù đây là những địa phƣơng thu hút 

lƣợng lớn lao động, song điều kiện nhà ở mà nhiều công nhân đang sinh sống 

vẫn chƣa đáp ứng các yêu cầu tối thiểu của một nhà ở thích đáng theo chuẩn 

mực quyền con ngƣời. 

Kết quả khảo sát củng cố nhận định này bằng các trải nghiệm cụ thể 

trong 12 tháng trƣớc thời điểm trả lời. Có 34,7% ngƣời trả lời gặp tình trạng 

mất điện, thiếu nƣớc hoặc vệ sinh, thoát nƣớc kém; 30,8% phản ánh nóng, ẩm 

mốc, dột, ngập hoặc ô nhiễm; 23,2% nhận diện nguy cơ về kết cấu, hệ thống 

điện hoặc phòng cháy, chữa cháy; 17,5% gặp trộm cắp, bạo lực hoặc quấy rối. 

Ở nhóm biến C2, chỉ từ 21,5% đến 23,3% ngƣời trả lời đánh giá mức “đáp ứng 

tốt”, trong khi từ 23,3% đến 26,7% đánh giá “chƣa đáp ứng”. 
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Bảng 3.3. Những vấn đề tại nơi ở và tác động đối với công nhân 

Vấn đề hoặc tác động Số lƣợt Tỷ lệ (%) 

Giá thuê, điện, nƣớc hoặc phí tăng/tính không rõ ràng 472 52,7 

Mất điện, thiếu nƣớc, vệ sinh hoặc thoát nƣớc kém 311 34,7 

Nóng, ẩm mốc, dột, ngập hoặc ô nhiễm 276 30,8 

Nguy cơ về kết cấu, điện hoặc PCCC 208 23,2 

Phải vay nợ hoặc cắt giảm chi tiêu thiết yếu 363 40,6 

Ảnh hƣởng giấc ngủ hoặc sức khỏe 279 31,2 

Đi muộn, nghỉ làm hoặc giảm năng suất 239 26,7 

Gia đình sống xa nhau hoặc khó chăm sóc con 182 20,3 

Cân nhắc nghỉ việc hoặc chuyển việc 113 12,6 

Nguồn: Kết quả khảo sát của tác giả, 895 phiếu hợp lệ. Câu hỏi cho 

phép lựa chọn nhiều phương án. 

Các khó khăn về nơi ở không dừng ở điều kiện vật chất mà còn ảnh 

hƣởng trực tiếp đến khả năng thụ hƣởng các quyền khác. Có 40,6% ngƣời trả 

lời phải vay nợ hoặc cắt giảm chi tiêu thiết yếu; 31,2% bị ảnh hƣởng giấc ngủ 

hoặc sức khỏe; 26,7% đi muộn, nghỉ làm hoặc giảm năng suất; 12,6% đã cân 

nhắc nghỉ việc hoặc chuyển việc. Điều này cho thấy nơi ở không thích đáng tạo 

ra chi phí xã hội và chi phí lao động vƣợt ra ngoài phạm vi quan hệ thuê nhà. 

Chất lƣợng nơi ở của công nhân không thể đƣợc đánh giá chỉ thông qua 

việc công trình tồn tại hợp pháp hoặc đáp ứng diện tích tối thiểu. Các yêu cầu 

về kết cấu, thông gió, cấp thoát nƣớc, vệ sinh môi trƣờng, hệ thống điện, lối 

thoát nạn và khả năng tiếp cận dịch vụ thiết yếu đều có ý nghĩa trực tiếp đối với 

sức khỏe, an toàn và nhân phẩm của ngƣời cƣ trú. 

Sự khác biệt giữa nhà ở xã hội đƣợc đầu tƣ theo dự án và khu nhà trọ tƣ 

nhân còn thể hiện ở mức độ đồng bộ của hạ tầng và cơ chế vận hành. Nơi ở ở 

xa khu công nghiệp làm tăng chi phí đi lại; nơi ở thiếu nhà trẻ, y tế, không gian 

sinh hoạt cộng đồng hoặc giao thông công cộng làm suy giảm khả năng duy trì 

đời sống gia đình. Vì vậy, chất lƣợng nơi ở phải đƣợc đánh giá trong mối quan 
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hệ với vị trí và dịch vụ xã hội, thay vì chỉ dựa trên chất lƣợng căn phòng hoặc 

căn hộ. 

Việc để tồn tại phổ biến các khu nhà trọ kém chất lƣợng phản ánh sự 

thiếu hụt trong cơ chế kiểm soát, giám sát và tiêu chuẩn hóa nhà ở cho công 

nhân, đồng thời cho thấy khoảng cách giữa các quy định pháp luật về nhà ở và 

điều kiện sống cụ thể của công nhân trong thực tế. Quyền có nơi ở không chỉ 

đƣợc hiểu là việc có một chỗ che mƣa che nắng, mà phải là “nhà ở thích đáng”, 

bảo đảm các yếu tố cơ bản nhƣ an toàn, vệ sinh, diện tích phù hợp, khả năng 

tiếp cận hạ tầng xã hội và phù hợp với phẩm giá con ngƣời, nhƣ đã đƣợc khẳng 

định trong Điều 11 Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn hóa 

(ICESCR). Thực trạng chất lƣợng nhà ở thấp tại các địa phƣơng nêu trên cho 

thấy giá trị thực chất của quyền có nơi ở của công nhân đã bị suy giảm nghiêm 

trọng, kéo theo những hệ lụy tiêu cực đối với việc thụ hƣởng các quyền con 

ngƣời khác nhƣ quyền đƣợc chăm sóc sức khỏe, quyền đƣợc nghỉ ngơi và 

quyền đƣợc bảo đảm đời sống an toàn [211]. 

Thứ ba, chính sách về nhà ở cho công nhân chưa thực sự bám sát nhu 

cầu và điều kiện thực tiễn, một hạn chế đáng chú ý trong việc bảo đảm quyền 

có nơi ở của công nhân khu công nghiệp hiện nay là chính sách nhà ở cho công 

nhân còn mang nặng tính chuẩn hóa hành chính, thiếu linh hoạt trong thiết kế 

và chƣa phản ánh đầy đủ đặc điểm sống, làm việc của lực lƣợng lao động này. 

Thực trạng điển hình có thể thấy rõ tại tỉnh Bắc Ninh (trƣớc khi hợp nhất với 

tỉnh Bắc Giang), một trong những trung tâm công nghiệp lớn nhất cả nƣớc. 

Theo báo cáo của UBND tỉnh Bắc Ninh, gửi Bộ Xây dựng, dù địa phƣơng đã 

triển khai hàng chục dự án nhà ở xã hội và nhà ở cho công nhân, nhƣng hơn 

1.300 căn nhà ở công nhân đã hoàn thành vẫn rơi vào tình trạng tồn đọng, 

không có ngƣời đăng ký mua hoặc thuê. Hiện tƣợng này không phản ánh sự dƣ 

thừa nhu cầu nhà ở, mà trái lại cho thấy chính sách hiện hành chƣa phù hợp với 

điều kiện thực tế của công nhân, đặc biệt là công nhân ngoại tỉnh - nhóm chiếm 
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tỷ lệ lớn trong lực lƣợng lao động tại các khu công nghiệp. Nguyên nhân của 

tình trạng trên, nhƣ chính UBND tỉnh Bắc Ninh thừa nhận, xuất phát từ việc đa 

số công nhân có tính chất cƣ trú không ổn định, thu nhập thấp và nhu cầu chủ 

yếu là thuê nhà thay vì mua nhà. Tuy nhiên, chính sách nhà ở xã hội và nhà ở 

công nhân hiện hành lại đƣợc thiết kế với trọng tâm là mua hoặc thuê mua, 

kèm theo nhiều điều kiện ràng buộc chặt chẽ về thu nhập, tình trạng cƣ trú và 

hồ sơ hành chính. Điều này dẫn đến nghịch lý: nhà ở dành cho công nhân đƣợc 

xây dựng nhƣng công nhân lại không đủ điều kiện hoặc không có nhu cầu tiếp 

cận theo cách chính sách đặt ra [43]. 

Kết quả khảo sát ghi nhận khoảng cách đáng kể giữa việc ban hành 

chính sách và khả năng tiếp cận của công nhân. Có 38,0% chƣa từng tìm hiểu 

chính sách hỗ trợ nhà ở và 24,9% hầu nhƣ không biết chính sách; chỉ 21,5% 

cho biết đã đƣợc hƣởng chính sách, chƣơng trình hỗ trợ nhà ở trong 03 năm 

qua. Trong các lý do chƣa tiếp cận hoặc chƣa đƣợc hƣởng, thiếu thông tin hoặc 

không rõ thủ tục đƣợc lựa chọn nhiều nhất (41,2%), tiếp đến là không đủ điều 

kiện (24,5%) và không đủ tiền ban đầu hoặc khả năng trả nợ (22,3%). 

Bảng 3.4. Mức độ tiếp cận và các rào cản chính sách nhà ở 

Nội dung 
Số 

lƣợng/lƣợt 
Tỷ lệ (%) 

Chƣa từng tìm hiểu chính sách hỗ trợ nhà ở 340 38,0 

Hầu nhƣ không biết chính sách 223 24,9 

Đã đƣợc hƣởng chính sách/chƣơng trình hỗ trợ nhà ở 

trong 03 năm 
192 21,5 

Thiếu thông tin/không rõ thủ tục 369 41,2 

Không đủ điều kiện 219 24,5 

Không đủ tiền ban đầu/khả năng trả nợ 200 22,3 

Lo ngại thủ tục kéo dài hoặc thiếu minh bạch 144 16,1 

Nguồn: Kết quả khảo sát của tác giả, 895 phiếu hợp lệ. Nhóm lý do cho 

phép lựa chọn nhiều phương án; tỷ lệ tính trên 895 phiếu. 
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Những số liệu này cho thấy rào cản không chỉ nằm ở điều kiện pháp lý 

mà còn ở khả năng tiếp cận thông tin, chi phí tuân thủ và sự phù hợp của sản 

phẩm nhà ở. Việc đơn giản hóa thủ tục cần đƣợc thực hiện đồng thời với công 

khai nguồn cung, điều kiện, giá, kết quả xét duyệt và thiết lập đầu mối hỗ trợ 

dễ tiếp cận tại doanh nghiệp hoặc khu công nghiệp. 

Điều kiện thụ hƣởng chính sách đã đƣợc điều chỉnh theo hƣớng mở rộng 

trong các nghị định sửa đổi Nghị định số 100/2024/NĐ-CP. Tuy nhiên, việc 

một ngƣời đáp ứng điều kiện pháp lý không đồng nghĩa với khả năng tiếp cận 

thực tế khi nguồn cung hạn chế, thủ tục xác nhận còn nhiều khâu, thông tin dự 

án phân tán hoặc sản phẩm chủ yếu là để bán và thuê mua. Đối với công nhân 

có việc làm và nơi làm việc biến động, nhà cho thuê với thời hạn linh hoạt 

thƣờng phù hợp hơn nghĩa vụ tài chính dài hạn [121]. 

Ngoài ra, thủ tục hành chính phức tạp và thiếu minh bạch trong thông tin 

là một rào cản lớn đối với công nhân khi tiếp cận các chƣơng trình nhà ở. 

Trong nhiều trƣờng hợp, công nhân gặp khó khăn trong việc chuẩn bị hồ sơ, 

chứng minh điều kiện thu nhập, cƣ trú hoặc tiếp cận thông tin chính thức về giá 

bán, giá thuê và quy trình đăng ký nhà ở công nhân. Điều này làm gia tăng 

nguy cơ bị môi giới lợi dụng, xuất hiện các hành vi mua bán suất trái phép, đẩy 

chi phí nhà ở vƣợt xa khả năng chi trả của ngƣời lao động, làm sai lệch mục 

tiêu nhân văn của chính sách nhà ở cho công nhân. 

Khoảng cách giữa chính sách và thực tiễn cho thấy, quyền có nơi ở của 

công nhân trong nhiều trƣờng hợp vẫn dừng lại ở mức cam kết pháp lý, chƣa 

trở thành bảo đảm hiện thực, đòi hỏi phải có sự điều chỉnh căn bản về tƣ duy 

chính sách theo hƣớng linh hoạt, bao trùm và nhạy cảm hơn với các nhóm lao 

động dễ bị tổn thƣơng trong khu công nghiệp [211]. 

Thứ tư, khả năng chi trả nhà ở của công nhân chưa được bảo đảm một 

cách bền vững, mặc dù Nhà nƣớc và các địa phƣơng đã có nhiều nỗ lực trong 

việc ban hành khung giá thuê, giá bán nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân, 
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tuy nhiên trên thực tế, khả năng chi trả nhà ở của công nhân khu công nghiệp 

vẫn chƣa đƣợc bảo đảm một cách bền vững, đặc biệt tại các địa phƣơng tập 

trung đông lao động nhập cƣ nhƣ các địa bàn khảo sát. Chi phí nhà ở tiếp tục 

chiếm tỷ trọng lớn trong thu nhập của công nhân, trong khi mức lƣơng và tính 

ổn định việc làm còn nhiều hạn chế, làm suy giảm đáng kể khả năng thụ hƣởng 

thực chất quyền có nơi ở. 

Trong mẫu khảo sát, 28,8% công nhân cho biết tổng chi phí nơi ở chiếm 

từ 30% thu nhập trở lên của những ngƣời cùng chia sẻ chi phí. Tỷ lệ này cao 

nhất ở nhóm ngƣời trả lời tại Thành phố Hồ Chí Minh (35,7%), tiếp đến là 

Đồng Nai (28,7%), Tây Ninh (khu vực Long An trƣớc đây) (28,6%) và Bắc 

Ninh (22,1%). Sự chênh lệch có thể liên quan đến mức giá thuê, chi phí dịch 

vụ, vị trí nơi ở và cấu trúc thị trƣờng nhà trọ ở từng địa bàn; tuy nhiên, đây là 

so sánh mô tả trên mẫu thuận tiện có quy mô khác nhau giữa các địa bàn, 

không đủ căn cứ để kết luận quan hệ nhân quả hay khái quát cho toàn bộ công 

nhân của địa phƣơng. 

Bảng 3.5. So sánh một số chỉ báo theo địa phƣơng khảo sát 

Địa bàn 
Số ngƣời 

khảo sát 

Thuê nhà 

tƣ nhân 

(%) 

Chi phí 

nơi ở từ 

30% thu 

nhập trở 

lên (%) 

Chƣa đăng 

ký hoặc 

đang làm 

thủ tục cƣ 

trú (%) 

Không hài 

lòng về 

nơi ở (%) 

Thành phố Hồ Chí 

Minh 
266 45,1 35,7 10,9 8,6 

Bắc Ninh 263 43,0 22,1 13,3 12,5 

Tây Ninh (khu vực 

Long An trƣớc đây) 
185 56,2 28,6 24,3 7,6 

Đồng Nai 181 43,6 28,7 19,9 7,7 

Nguồn: Kết quả khảo sát của tác giả, 895 phiếu hợp lệ; tỷ lệ tính trên số 

người khảo sát của từng địa bàn; số người khảo sát của bốn địa bàn cộng lại 

bằng 895. 
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Bảng 3.5 cho thấy nhóm ngƣời trả lời tại Bắc Ninh có tỷ lệ chi phí nơi ở 

từ 30% thu nhập trở lên thấp nhất (22,1%) nhƣng tỷ lệ không hài lòng về nơi ở 

lại cao nhất (12,5%); nhóm tại Tây Ninh (khu vực Long An trƣớc đây) có tỷ lệ 

thuê nhà tƣ nhân (56,2%) và tỷ lệ chƣa đăng ký hoặc đang làm thủ tục cƣ trú 

(24,3%) cao nhất; nhóm tại Thành phố Hồ Chí Minh có tỷ lệ chi phí nơi ở từ 

30% thu nhập trở lên cao nhất (35,7%). Phân tổ theo loại hình nơi ở cho thấy tỷ 

lệ không hài lòng cao nhất ở nhóm ở tạm, ở ghép (27,9%; n = 43) và nhóm ở 

nhà ở xã hội (23,4%; n = 64), trong khi ở nhóm thuê phòng trọ, nhà tƣ nhân là 

5,5%; tỷ lệ chi phí nơi ở từ 30% thu nhập trở lên ở nhóm nhà ở xã hội (42,2%) 

cao hơn nhóm thuê phòng trọ, nhà tƣ nhân (25,7%), có thể do chi phí nơi ở của 

nhóm này bao gồm cả khoản trả góp khi thuê mua, mua nhà. Những khác biệt 

này chỉ phản ánh tƣơng quan mô tả trong mẫu khảo sát, cỡ nhóm nhỏ; luận án 

không suy luận rằng đặc điểm chính sách của một địa phƣơng hay loại hình nơi 

ở là nguyên nhân của sự khác biệt. 

Khả năng chi trả cần đƣợc xem xét trên tổng chi phí cƣ trú, gồm tiền thuê 

hoặc nghĩa vụ trả nợ, điện, nƣớc, phí dịch vụ và chi phí đi lại. Khi dự án ở xa nơi 

làm việc hoặc thiếu dịch vụ thiết yếu, mức giá danh nghĩa thấp chƣa chắc tạo ra 

chi phí thực tế phù hợp. Chính sách hiện hành đã chú trọng tín dụng và cơ chế 

giá, nhƣng quỹ nhà cho thuê dành cho nhóm thu nhập thấp nhất vẫn cần đƣợc ƣu 

tiên hơn để tránh loại trừ những ngƣời không đủ khả năng vay dài hạn. 

Khi công nhân phải dành một phần quá lớn thu nhập cho chi phí nhà ở, 

quyền có nơi ở không chỉ bị xâm giảm về mặt thực chất mà còn kéo theo sự suy 

giảm khả năng thụ hƣởng các quyền khác nhƣ quyền đƣợc chăm sóc sức khỏe, 

quyền giáo dục, quyền đƣợc nghỉ ngơi và tham gia đời sống văn hóa - xã hội. 

Cơ chế giám sát và trách nhiệm giải trình chƣa theo kịp tính đa chủ thể 

của quá trình bảo đảm quyền có nơi ở. Trách nhiệm đƣợc phân bổ giữa cơ quan 

quản lý nhà ở, chính quyền địa phƣơng, cơ quan quản lý khu công nghiệp, chủ 

đầu tƣ dự án, chủ đầu tƣ hạ tầng, doanh nghiệp sử dụng lao động và chủ nhà 
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trọ. Nếu thiếu đầu mối điều phối, tiêu chí kiểm tra và chế độ công khai kết quả, 

việc xác định chủ thể chịu trách nhiệm khi dự án chậm, nhà trọ không an toàn 

hoặc ngƣời lao động không tiếp cận đƣợc chính sách sẽ gặp khó khăn. 

Một hạn chế đáng chú ý khác là vai trò tham gia của công nhân - chủ thể 

của quyền - trong cơ chế giám sát còn rất mờ nhạt. Trên thực tế, công nhân khu 

công nghiệp, đặc biệt là lao động nhập cƣ, gặp nhiều rào cản trong việc phản 

ánh các vi phạm về điều kiện nhà ở do thiếu thông tin pháp lý, thiếu kênh tiếp 

nhận khiếu nại thuận tiện và lo ngại ảnh hƣởng đến việc làm. Các tổ chức đại 

diện nhƣ công đoàn cơ sở tuy đã có vai trò nhất định, nhƣng chƣa đƣợc trao 

đầy đủ thẩm quyền và cơ chế pháp lý để tham gia giám sát độc lập đối với vấn 

đề nhà ở công nhân, làm giảm hiệu quả bảo vệ quyền từ bên trong cộng đồng 

ngƣời lao động. 

Bên cạnh các hạn chế về nguồn cung, chất lƣợng nhà ở, khả năng chi trả 

và thiết kế chính sách, một hạn chế mang tính nền tảng và có ảnh hƣởng lan tỏa 

trong bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp hiện nay là sự 

thiếu hụt cơ sở dữ liệu thống nhất, đầy đủ và đáng tin cậy về nhu cầu nhà ở của 

công nhân, đồng thời tồn tại tình trạng chồng chéo, chƣa đồng bộ trong các quy 

định pháp luật hiện hành. Trƣớc hết, việc thiếu vắng hệ thống dữ liệu quốc gia 

thống kê đầy đủ về nhu cầu nhà ở của công nhân khu công nghiệp đã tạo ra 

khoảng trống lớn trong quá trình hoạch định, triển khai và đánh giá chính sách. 

Hiện nay, các thông tin liên quan đến số lƣợng công nhân có nhu cầu nhà ở, cơ 

cấu nhu cầu (thuê, thuê dài hạn, thuê mua), đặc điểm cƣ trú và khả năng chi trả 

của công nhân chủ yếu đƣợc thu thập phân tán, không đồng bộ giữa các cơ 

quan quản lý nhà nƣớc, tổ chức công đoàn và chính quyền địa phƣơng. Nhiều 

địa phƣơng chƣa có báo cáo chuyên sâu, thƣờng xuyên và cập nhật về nhu cầu 

nhà ở của công nhân, trong khi dữ liệu của Tổng Liên đoàn Lao động Việt 

Nam và công đoàn cơ sở chủ yếu mang tính khảo sát cục bộ, phục vụ mục tiêu 
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phúc lợi, chƣa đƣợc tích hợp thành cơ sở dữ liệu chính thức phục vụ xây dựng 

chính sách nhà ở ở tầm quốc gia. Tình trạng thiếu dữ liệu này dẫn đến hệ quả là 

chính sách phát triển nhà ở cho công nhân thƣờng đƣợc xây dựng dựa trên ƣớc 

lƣợng hành chính hoặc chỉ tiêu kế hoạch, thay vì căn cứ trên nhu cầu thực tế và 

đa dạng của lực lƣợng lao động trong các khu công nghiệp. Đây cũng là một 

nguyên nhân quan trọng lý giải nghịch lý tồn tại nhà ở xã hội, nhà ở công nhân 

đã xây dựng nhƣng không thu hút đƣợc ngƣời ở tại một số địa phƣơng, trong 

khi đa số công nhân vẫn thiếu nơi ở phù hợp. Từ góc độ tiếp cận quyền con 

ngƣời, việc thiếu dữ liệu đáng tin cậy làm suy giảm năng lực của Nhà nƣớc 

trong việc thực hiện nghĩa vụ hoạch định chính sách, từ đó ảnh hƣởng trực tiếp 

đến hiệu quả bảo đảm quyền có nơi ở. 

Bên cạnh đó, sự chồng chéo, giao thoa và thiếu thống nhất trong hệ 

thống pháp luật hiện hành cũng là một hạn chế lớn cần đƣợc nhìn nhận một 

cách thẳng thắn. Các quy định liên quan đến nhà ở công nhân hiện phân tán 

trong nhiều văn bản pháp luật khác nhau nhƣ Luật Nhà ở, Luật Đất đai, Luật 

Đầu tƣ, Luật Doanh nghiệp, Luật Xây dựng, Luật Cƣ trú và các nghị định về 

khu công nghiệp, khu kinh tế. Trong khi mỗi luật đều điều chỉnh một khía 

cạnh riêng, thì chƣa có một cơ chế pháp lý thống nhất làm rõ trách nhiệm chủ 

trì và điều phối giữa các cơ quan trong bảo đảm quyền có nơi ở cho công 

nhân. Thực tiễn triển khai cho thấy, sự chồng chéo này dẫn đến tình trạng 

lúng túng trong tổ chức thực hiện, đặc biệt ở cấp địa phƣơng: việc dành quỹ 

đất cho nhà ở công nhân chịu sự chi phối bởi pháp luật đất đai và quy hoạch; 

việc lựa chọn chủ đầu tƣ lại gắn với pháp luật đầu tƣ; việc xác định đối tƣợng, 

giá thuê và điều kiện tiếp cận chịu sự điều chỉnh của pháp luật về nhà ở; trong 

khi quản lý cƣ trú gắn với pháp luật cƣ trú và an ninh trật tự. Sự thiếu liên 

thông giữa các lĩnh vực pháp luật này không chỉ kéo dài thời gian triển khai 

dự án, mà còn làm gia tăng chi phí tuân thủ, giảm động lực của các chủ thể 

tham gia đầu tƣ nhà ở cho công nhân. 
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Theo yêu cầu bảo đảm quyền con ngƣời, tình trạng chồng chéo pháp luật 

và thiếu cơ chế điều phối thống nhất làm suy yếu hiệu quả thực thi nghĩa vụ tôn 

trọng, bảo vệ và thực hiện quyền có nơi ở của Nhà nƣớc. Quyền có nơi ở của 

công nhân, trong nhiều trƣờng hợp, bị “mắc kẹt” giữa các quy định pháp lý 

không đồng bộ, dẫn đến việc quyền đã đƣợc ghi nhận trong Hiến pháp và luật 

chuyên ngành nhƣng chƣa đƣợc hiện thực hóa một cách nhất quán trong thực 

tiễn. Đồng thời, việc không xác định rõ đầu mối chịu trách nhiệm chính càng 

làm gia tăng nguy cơ “đùn đẩy trách nhiệm” giữa các cơ quan quản lý, khiến 

các vi phạm và bất cập kéo dài mà không đƣợc xử lý triệt để. 

3.2.3. Đánh giá trách nhiệm pháp lý của các chủ thể trong cơ chế 

bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân khu công nghiệp 

Việc bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân không thể đƣợc đánh giá 

đầy đủ nếu chỉ xem xét số lƣợng dự án hoặc mức độ hoàn thiện của chính sách 

nhà ở xã hội. Theo yêu cầu bảo đảm quyền con ngƣời, cần xác định rõ chủ thể 

nào có nghĩa vụ, nghĩa vụ đó phát sinh từ đâu, đƣợc thực hiện bằng công cụ 

nào và giới hạn trách nhiệm đến đâu. Từ khung nghĩa vụ tôn trọng, bảo vệ và 

thực hiện quyền, thực trạng hiện nay cho thấy cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở 

của công nhân đƣợc cấu thành bởi sự tham gia của Nhà nƣớc, chính quyền địa 

phƣơng, chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp, doanh nghiệp sử dụng lao động, 

tổ chức công đoàn và chính công nhân. Tuy nhiên, mức độ pháp lý hóa trách 

nhiệm giữa các chủ thể chƣa đồng đều, làm giảm tính liên kết và khả năng quy 

trách nhiệm khi quyền không đƣợc bảo đảm. 

Thứ nhất, Nhà nƣớc giữ vị trí trung tâm với tƣ cách là chủ thể mang 

nghĩa vụ pháp lý cao nhất. Nghĩa vụ tôn trọng đòi hỏi Nhà nƣớc không đặt ra 

hoặc duy trì những rào cản hành chính bất hợp lý làm hạn chế khả năng đăng 

ký cƣ trú, thuê nhà hoặc tiếp cận chính sách của công nhân. Nghĩa vụ bảo vệ 

yêu cầu Nhà nƣớc thiết lập tiêu chuẩn, cơ chế thanh tra và biện pháp xử lý để 

ngăn ngừa chủ nhà trọ, chủ đầu tƣ hoặc doanh nghiệp xâm phạm an ninh cƣ 
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trú, quyền riêng tƣ, an toàn và lợi ích hợp pháp của ngƣời thuê. Nghĩa vụ thực 

hiện đƣợc thể hiện thông qua quy hoạch, bố trí quỹ đất, hỗ trợ tín dụng, đầu tƣ 

hạ tầng, phát triển quỹ nhà cho thuê và bảo đảm cơ chế khắc phục khi quyền bị 

xâm phạm. Hệ thống pháp luật hiện hành đã thể hiện cả ba phƣơng diện này, 

nhƣng chƣa hình thành một cơ chế thống nhất để đo lƣờng mức độ hoàn thành 

nghĩa vụ theo kết quả thụ hƣởng thực tế của công nhân. 

Thứ hai, chính quyền địa phƣơng là chủ thể quyết định trực tiếp hiệu quả 

chuyển hóa chính sách thành nguồn cung và điều kiện cƣ trú cụ thể. Trách 

nhiệm của địa phƣơng không dừng ở việc đƣa chỉ tiêu nhà ở xã hội vào kế 

hoạch phát triển nhà ở, mà còn bao gồm dự báo nhu cầu theo từng khu công 

nghiệp, chuẩn bị quỹ đất sạch, bảo đảm kết nối hạ tầng ngoài hàng rào, lựa 

chọn và đôn đốc chủ đầu tƣ, công khai tiến độ, kiểm soát giá, kiểm tra nhà trọ 

và tổ chức tiếp nhận phản ánh của ngƣời lao động. Thực tiễn chênh lệch về tiến 

độ, quy mô và chất lƣợng nhà ở giữa các địa phƣơng cho thấy năng lực điều 

phối và mức độ ƣu tiên của chính quyền địa phƣơng là biến số có ảnh hƣởng 

trực tiếp đến mức độ bảo đảm quyền. Điểm hạn chế hiện nay là nhiều nhiệm vụ 

mới đƣợc thể hiện dƣới dạng trách nhiệm quản lý chung, chƣa gắn đầy đủ với 

thời hạn, tiêu chí đầu ra và hậu quả pháp lý khi không hoàn thành. 

Thứ ba, chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp có trách nhiệm gắn với 

phạm vi dự án, quy hoạch đƣợc phê duyệt và khả năng kiểm soát hạ tầng. Chủ 

thể này không mặc nhiên phải xây dựng nhà ở cho toàn bộ công nhân làm việc 

trong khu công nghiệp, nhƣng phải thực hiện đầy đủ nghĩa vụ về bố trí, đầu tƣ 

hoặc phối hợp đầu tƣ hạ tầng kỹ thuật, công trình dịch vụ và tiện ích công cộng 

theo quy định của pháp luật, quyết định chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ và hồ sơ 

dự án. Khi quỹ đất thƣơng mại, dịch vụ trong khu công nghiệp đƣợc sử dụng 

để phát triển nhà lƣu trú công nhân, trách nhiệm của chủ đầu tƣ hạ tầng còn bao 

gồm bảo đảm khả năng kết nối, an toàn, môi trƣờng và điều kiện vận hành. 

Việc chƣa lƣợng hóa rõ trách nhiệm này trong từng dự án là một nguyên nhân 
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khiến phát triển hạ tầng sản xuất vẫn có thể đi trƣớc quá xa so với hạ tầng phục 

vụ đời sống ngƣời lao động. 

Thứ tư, doanh nghiệp sử dụng lao động có trách nhiệm tƣơng xứng với 

mức độ tham gia và khả năng tác động đến điều kiện cƣ trú của ngƣời lao động. 

Pháp luật hiện hành không đặt ra nghĩa vụ phổ quát buộc mọi doanh nghiệp 

phải trực tiếp xây dựng nhà ở cho công nhân. Tuy nhiên, khi doanh nghiệp tổ 

chức, thuê, quản lý hoặc hỗ trợ chỗ ở, doanh nghiệp phải bảo đảm tính tự 

nguyện, an toàn, minh bạch về chi phí và không đƣợc sử dụng chỗ ở nhƣ công 

cụ ràng buộc bất lợi đối với ngƣời lao động. Ngay cả khi không trực tiếp cung 

cấp nhà ở, doanh nghiệp vẫn có thể thực hiện trách nhiệm xã hội thông qua hỗ 

trợ tiền thuê, phối hợp cung cấp thông tin nhu cầu, thƣơng lƣợng phúc lợi nhà ở 

và tham gia các chƣơng trình hợp tác với địa phƣơng. Khoảng trống hiện nay 

nằm ở chỗ trách nhiệm xã hội này chủ yếu dựa vào sự tự nguyện, chƣa đƣợc 

gắn đủ chặt với quản trị nguồn nhân lực, báo cáo phát triển bền vững và cơ chế 

khuyến khích theo kết quả. 

Thứ năm, tổ chức công đoàn có vai trò đại diện, tham gia và giám sát, 

nhƣng hiệu quả thực tế chƣa tƣơng xứng với vị trí của tổ chức đại diện ngƣời 

lao động. Công đoàn có điều kiện tiếp cận trực tiếp nhu cầu cƣ trú, chi phí sinh 

hoạt và các vi phạm phát sinh tại khu nhà trọ; vì vậy có thể tham gia khảo sát 

nhu cầu, thƣơng lƣợng phúc lợi nhà ở, tƣ vấn hợp đồng thuê, tiếp nhận phản 

ánh và kiến nghị kiểm tra. Tuy nhiên, hoạt động này hiện còn phụ thuộc vào 

năng lực của từng cấp công đoàn, thiếu cơ chế dữ liệu liên thông và chƣa hình 

thành quy trình giám sát thƣờng xuyên đối với chất lƣợng nhà ở, giá dịch vụ và 

việc thực hiện chỉ tiêu nhà ở công nhân. Việc tăng cƣờng vai trò công đoàn vì 

thế cần đƣợc đặt trong cơ chế phối hợp chính thức với cơ quan quản lý nhà ở, 

ban quản lý khu công nghiệp và chính quyền cơ sở. 

Thứ sáu, công nhân là chủ thể của quyền, đồng thời là chủ thể tham gia 

vào quá trình bảo đảm quyền. Sự tham gia của công nhân không thể bị giản 
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lƣợc thành việc nộp hồ sơ để thụ hƣởng chính sách, mà phải bao gồm quyền 

đƣợc cung cấp thông tin, đƣợc tham vấn về loại hình nhà ở, vị trí, mức giá và 

dịch vụ; quyền phản ánh vi phạm; quyền tiếp cận cơ chế giải quyết tranh chấp 

và quyền lựa chọn hình thức cƣ trú phù hợp. Trong thực tế, thời gian làm việc 

theo ca, hạn chế về thông tin pháp lý và tâm lý e ngại ảnh hƣởng đến việc làm 

làm giảm khả năng tham gia của công nhân. Khi tiếng nói của chủ thể quyền 

không đƣợc đƣa vào quá trình lập kế hoạch và đánh giá dự án, nguy cơ lệch 

pha giữa sản phẩm đƣợc cung ứng và nhu cầu thực tế sẽ tiếp tục tồn tại. 

Pháp luật hiện hành đã bƣớc đầu xác định đƣợc các nhóm chủ thể có liên 

quan nhƣng chƣa chuyển hóa đầy đủ thành một chuỗi trách nhiệm thống nhất. 

Nhà nƣớc và chính quyền địa phƣơng giữ vai trò kiến tạo và bảo đảm thực 

hiện; chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp và doanh nghiệp thực hiện trách 

nhiệm trong phạm vi hoạt động và mức độ kiểm soát; công đoàn đại diện, giám 

sát; công nhân tham gia với tƣ cách chủ thể của quyền. Điểm cần tiếp tục hoàn 

thiện không phải là chuyển toàn bộ gánh nặng cung ứng nhà ở sang một chủ 

thể riêng lẻ, mà là xác lập rõ nhiệm vụ, thời hạn, nguồn lực, chỉ tiêu đầu ra, chế 

độ công khai và cơ chế xử lý khi từng mắt xích không thực hiện đúng trách 

nhiệm. Cách tiếp cận này cho phép đánh giá thực trạng không chỉ bằng số căn 

hộ đƣợc xây dựng, mà bằng mức độ quyền có nơi ở đƣợc tôn trọng, bảo vệ và 

hiện thực hóa trong đời sống của công nhân. 

Nhận thức của công nhân về trách nhiệm cũng phản ánh yêu cầu tăng 

cƣờng vai trò điều phối công. Chính quyền địa phƣơng hoặc Ban quản lý khu 

công nghiệp đƣợc 43,9% ngƣời trả lời xác định là chủ thể cần chịu trách nhiệm 

chính; Chính phủ, bộ, ngành đạt 42,2%; doanh nghiệp sử dụng lao động 26,1%; 

cơ chế phối hợp bắt buộc giữa các bên 17,0%; chủ đầu tƣ, chủ nhà hoặc đơn vị 

cho thuê 16,3%; công đoàn 12,2%. Khi đánh giá vai trò hiện nay của các chủ 

thể (câu D6), tỷ lệ đánh giá “tốt” chỉ từ 36,6% đến 39,0%, tỷ lệ “chƣa tốt” từ 

14,7% đến 17,9%, cao nhất đối với chủ nhà, đơn vị quản lý nơi ở. Kết quả này 
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không làm thay đổi nguyên tắc Nhà nƣớc là chủ thể mang nghĩa vụ pháp lý cao 

nhất, nhƣng cho thấy công nhân kỳ vọng trách nhiệm phải đƣợc phân định rõ 

hơn giữa trung ƣơng, địa phƣơng và các chủ thể trực tiếp kiểm soát điều kiện 

nơi ở. 

3.3. NGUYÊN NHÂN CỦA KẾT QUẢ VÀ HẠN CHẾ 

3.3.1. Nguyên nhân của những kết quả đạt đƣợc trong bảo đảm 

quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp 

Từ việc phân tích các kết quả đạt đƣợc trong bảo đảm quyền có nơi ở 

cho công nhân trong các khu công nghiệp ở Việt Nam, có thể khái quát một số 

nguyên nhân chủ yếu dẫn đến những chuyển biến tích cực nêu trên. 

Thứ nhất, sự thay đổi rõ nét trong nhận thức và tƣ duy tiếp cận quyền 

con ngƣời của Nhà nƣớc. Việc lần đầu tiên hiến định quyền có nơi ở hợp pháp, 

đồng thời mở rộng phạm vi bảo vệ quyền bất khả xâm phạm về chỗ ở cho “mọi 

ngƣời”, cho thấy Nhà nƣớc đã tiếp cận vấn đề cƣ trú không chỉ dƣới góc độ 

quản lý hành chính, mà dƣới lăng kính bảo vệ nhân phẩm, đời sống riêng tƣ và 

an ninh cá nhân - những giá trị cốt lõi của quyền con ngƣời. Sự thay đổi này tạo 

tiền đề tƣ tƣởng - pháp lý quan trọng để các văn bản luật chuyên ngành nhƣ 

Luật Cƣ trú năm 2020, Luật Nhà ở năm 2023 và các nghị định hƣớng dẫn tiếp 

tục cụ thể hóa quyền có nơi ở theo hƣớng tiệm cận với chuẩn mực quốc tế, đặc 

biệt là các tiêu chí trong Bình luận chung số 4 của Ủy ban CESCR. Chính sự 

thống nhất về tƣ duy tiếp cận quyền con ngƣời ở cấp hiến định đã dẫn dắt và 

định hƣớng cho toàn bộ quá trình hoàn thiện pháp luật trong lĩnh vực cƣ trú và 

nhà ở cho công nhân [111]. 

Thứ hai, việc từng bƣớc hoàn thiện khung pháp luật chuyên ngành về cƣ 

trú và nhà ở. Luật Cƣ trú năm 2020 với việc xóa bỏ mô hình quản lý cƣ trú dựa 

trên sổ hộ khẩu, chuyển sang quản lý bằng cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cƣ, đã 

tháo gỡ nhiều rào cản hành chính trong đăng ký và bảo đảm quyền cƣ trú hợp 

pháp cho công nhân di cƣ. Tƣơng tự, Luật Nhà ở năm 2023 và Nghị định số 
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35/2022/NĐ-CP đã tạo lập khuôn khổ pháp lý rõ ràng hơn trong việc xác định 

công nhân khu công nghiệp là nhóm đối tƣợng ƣu tiên của chính sách nhà ở xã 

hội và nhà lƣu trú công nhân. Việc pháp luật trực tiếp ghi nhận các hình thức tiếp 

cận linh hoạt nhƣ thuê và thuê mua, cũng nhƣ yêu cầu gắn phát triển khu công 

nghiệp với bố trí quỹ đất và hạ tầng cho nhà ở công nhân, là nguyên nhân quan 

trọng giúp cải thiện bƣớc đầu khả năng tiếp cận nhà ở với chi phí phù hợp [121]. 

Thứ ba, vai trò can thiệp ngày càng rõ nét của Nhà nƣớc vào các yếu tố 

cấu trúc của thị trƣờng nhà ở. Thay vì để thị trƣờng tự điều chỉnh nhƣ giai đoạn 

trƣớc, Nhà nƣớc đã từng bƣớc tác động vào các yếu tố then chốt nhƣ quy hoạch, 

quỹ đất, tiêu chuẩn kỹ thuật và khung giá thuê nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công 

nhân. Thực tiễn tại tỉnh Bình Dƣơng (cũ) và tỉnh Đồng Nai cho thấy việc ban 

hành khung giá thuê nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân đã tạo căn cứ để kiểm 

soát chi phí đối với phần nguồn cung chính thức [170], [169]. Tuy nhiên, do quy 

mô nguồn cung này còn nhỏ, tác động của công cụ giá đối với khả năng chi trả 

của phần lớn công nhân đang thuê nhà trọ tƣ nhân chƣa đƣợc chứng minh. 

Thứ tư, sự dịch chuyển từ tƣ duy “chỗ ở” sang “không gian sống” trong 

chính sách nhà ở công nhân. Nghị định số 35/2022/NĐ-CP, Luật Nhà ở năm 

2023 và Đề án xây dựng một triệu căn nhà ở xã hội đã thúc đẩy mạnh mẽ cách 

tiếp cận tích hợp, gắn nhà ở với hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và dịch vụ thiết 

yếu. Chính tƣ duy tiếp cận toàn diện này là nguyên nhân dẫn đến những cải 

thiện bƣớc đầu về điều kiện sống, an toàn, vệ sinh và khả năng tiếp cận dịch vụ 

cơ bản tại một số mô hình nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân. Theo yêu cầu 

bảo đảm quyền con ngƣời, đây là biểu hiện của sự tiếp thu ngày càng đầy đủ 

các tiêu chí cấu thành quyền có nhà ở thích đáng, vƣợt ra khỏi cách hiểu tối 

giản về chỗ ở vật chất. 

Thứ năm, vai trò chủ động của chính quyền địa phƣơng ở một số khu 

công nghiệp trọng điểm. Tại các địa phƣơng có nhiều khu công nghiệp, việc 

lồng ghép phát triển nhà ở xã hội vào chƣơng trình phát triển kinh tế - xã hội, 
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ban hành khung giá thuê, xác định chỉ tiêu phát triển nhà ở công nhân và trực 

tiếp đầu tƣ một phần hạ tầng đã góp phần chuyển hóa các quy định pháp luật 

thành kết quả thực tiễn ban đầu. Sự khác biệt về mức độ đạt đƣợc giữa các địa 

phƣơng cũng cho thấy rằng, ở đâu chính quyền địa phƣơng coi nhà ở công 

nhân là một ƣu tiên chính sách gắn với phát triển bền vững, ở đó các kết quả 

trong bảo đảm quyền có nơi ở thể hiện rõ ràng hơn. Điều này lý giải vì sao các 

kết quả đạt đƣợc hiện nay mang tính không đồng đều, song vẫn có giá trị nhƣ 

những mô hình tham chiếu quan trọng. 

3.3.2. Nguyên nhân của những hạn chế trong bảo đảm quyền có nơi 

ở cho công nhân trong các khu công nghiệp 

Mặc dù Nhà nƣớc đã đạt đƣợc một số kết quả bƣớc đầu trong việc bảo 

đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp, nhƣng các phân 

tích thực tiễn cho thấy việc bảo đảm quyền này vẫn còn nhiều hạn chế, bất cập 

mang tính phổ biến và kéo dài. 

Thứ nhất, phát triển khu công nghiệp và phát triển nhà ở chƣa đƣợc 

chuẩn bị đồng thời. Trong một thời gian dài, quyết định đầu tƣ khu công 

nghiệp tập trung trƣớc hết vào đất sản xuất, hạ tầng kỹ thuật và khả năng thu 

hút doanh nghiệp; nhu cầu cƣ trú của lực lƣợng lao động gia tăng sau đó mới 

đƣợc xử lý thông qua chƣơng trình nhà ở hoặc điều chỉnh quy hoạch. Trình 

tự này tạo ra độ trễ về quỹ đất sạch, hạ tầng kết nối và thủ tục lựa chọn chủ 

đầu tƣ. Khi nguồn cung chính thức không theo kịp tốc độ tập trung lao động, 

nhà trọ dân sinh phát triển để bù đắp khoảng trống. Đây không chỉ là thiếu 

hụt số lƣợng nhà ở mà còn là hệ quả của việc chƣa tích hợp đầy đủ chính 

sách công nghiệp, đất đai, đô thị và nhà ở ngay từ giai đoạn chuẩn bị khu 

công nghiệp [30]. 

Thứ hai, cơ chế kiểm soát chất lƣợng và tiêu chuẩn hóa nhà ở công nhân 

chƣa hiệu quả. Mặc dù pháp luật đã đặt ra các quy định chung về tiêu chuẩn 

xây dựng, an toàn và vệ sinh, nhƣng trên thực tế, các quy định này chƣa đƣợc 
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áp dụng nghiêm ngặt và đồng đều trong lĩnh vực nhà ở cho công nhân. Công 

tác thanh tra, kiểm tra đối với nhà trọ dân sinh phần lớn mang tính thời điểm, 

thiếu tính thƣờng xuyên và phòng ngừa, trong khi chế tài xử lý vi phạm chƣa 

đủ sức răn đe. Điều này tạo điều kiện cho các mô hình nhà trọ kém chất lƣợng 

tồn tại kéo dài, làm suy giảm thực chất quyền có nơi ở của công nhân, dù 

quyền này đã đƣợc ghi nhận về mặt pháp lý. Khoảng cách giữa chuẩn mực 

pháp luật và điều kiện sống thực tế phản ánh rõ hạn chế trong nghĩa vụ bảo vệ 

của Nhà nƣớc trƣớc các hành vi xâm phạm quyền từ các chủ thể tƣ nhân. 

Thứ ba, cơ cấu sản phẩm và điều kiện tiếp cận chƣa bám sát tính đa dạng 

của công nhân. Công nhân độc thân, ngƣời có gia đình, lao động làm việc ngắn 

hạn và ngƣời có dự định định cƣ lâu dài không có cùng nhu cầu. Trong khi nhu 

cầu thuê linh hoạt chiếm vị trí quan trọng, nhiều dự án và chính sách vẫn dành 

trọng tâm đáng kể cho bán hoặc thuê mua. Điều kiện xác nhận thu nhập, tình 

trạng nhà ở và hồ sơ cƣ trú, dù đã đƣợc điều chỉnh theo hƣớng đơn giản hơn, 

vẫn có thể tạo chi phí tuân thủ đối với ngƣời thƣờng xuyên thay đổi nơi làm 

việc. Sự lệch pha giữa loại hình cung ứng và nhu cầu thực tế làm xuất hiện tình 

trạng nơi có nhu cầu cao nhƣng sản phẩm cụ thể chƣa đƣợc tiếp cận hoặc sử 

dụng hiệu quả [43]. 

Thứ tư, khả năng chi trả nhà ở của công nhân chƣa đƣợc bảo đảm một 

cách bền vững. Một nguyên nhân trực tiếp của hạn chế trong bảo đảm quyền có 

nơi ở là sự mất cân đối giữa thu nhập của công nhân và chi phí nhà ở trong bối 

cảnh giá cả sinh hoạt tăng cao. Mặc dù nhiều địa phƣơng đã ban hành khung 

giá thuê nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân, song trên thực tế, phần lớn nhu 

cầu nhà ở của công nhân vẫn phải đƣợc đáp ứng thông qua thị trƣờng nhà trọ tƣ 

nhân - nơi chi phí thuê và các chi phí phụ trợ (điện, nƣớc, dịch vụ) thƣờng cao 

và thiếu ổn định. Điều này phản ánh hạn chế trong các chính sách hỗ trợ tài 

chính và điều tiết thu nhập chƣa tƣơng xứng với yêu cầu bảo đảm quyền có nơi 

ở theo chuẩn mực quốc tế. 
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Thứ năm, cơ chế giám sát và trách nhiệm giải trình trong bảo đảm quyền 

có nơi ở còn thiếu rõ ràng. Trách nhiệm của các chủ thể liên quan - từ cơ quan 

quản lý nhà nƣớc, chính quyền địa phƣơng, chủ đầu tƣ khu công nghiệp, đến 

doanh nghiệp sử dụng lao động - chƣa đƣợc phân định rành mạch và ràng buộc 

bằng các cơ chế pháp lý cụ thể. Công tác giám sát hiện nay còn phân tán, thiếu 

đầu mối thống nhất, trong khi sự tham gia của công nhân - chủ thể của quyền - 

vào quá trình giám sát còn mờ nhạt. Việc thiếu cơ chế giám sát đa tầng và minh 

bạch đã làm suy yếu năng lực bảo đảm quyền của hệ thống chính sách, khiến 

nhiều vi phạm về nhà ở công nhân không đƣợc phát hiện và xử lý kịp thời. 

Thứ sáu, nguyên nhân mang tính nền tảng dẫn đến các hạn chế kéo dài 

trong bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp là sự thiếu hụt 

cơ sở dữ liệu thống nhất, đầy đủ và cập nhật về nhu cầu nhà ở của công nhân, 

đồng thời tồn tại tình trạng chồng chéo, thiếu đồng bộ trong hệ thống pháp luật 

hiện hành. Hệ quả là chính sách nhà ở cho công nhân thƣờng đƣợc xây dựng 

dựa trên chỉ tiêu kế hoạch hoặc ƣớc lƣợng hành chính, thay vì căn cứ trên bằng 

chứng thực tiễn, làm phát sinh nghịch lý nhà ở đƣợc đầu tƣ nhƣng không phù 

hợp với nhu cầu của ngƣời lao động. Bên cạnh đó, sự chồng chéo và thiếu liên 

thông của hệ thống pháp luật điều chỉnh nhà ở công nhân cũng là nguyên nhân 

quan trọng làm gia tăng các hạn chế trong thực tiễn. Điều này dẫn đến lúng 

túng trong triển khai, kéo dài thời gian thực hiện dự án, gia tăng chi phí tuân 

thủ và làm suy giảm hiệu quả thực thi. 

Các nguyên nhân do ngƣời trả lời nhận diện tƣơng đối phù hợp với 

những bất cập đƣợc phân tích từ pháp luật và số liệu thứ cấp. Thu nhập hoặc 

việc làm chƣa ổn định đƣợc 53,6% lựa chọn; giá đất, giá nhà, giá thuê và chi 

phí xây dựng cao đạt 46,9%; thiếu nhà ở xã hội, nhà lƣu trú và nhà thuê đạt 

chuẩn đạt 32,7%; quy hoạch khu công nghiệp chƣa gắn đồng bộ với nhà ở và 

hạ tầng xã hội đạt 18,3%; điều kiện, hồ sơ và thủ tục tiếp cận chính sách còn 

khó đạt 17,0%; công nhân ít có cơ hội góp ý và phản ánh đạt 14,6%. Điều này 



 

 

150 

cho thấy hạn chế hiện nay là kết quả của cả nguyên nhân kinh tế, thể chế, quy 

hoạch và tổ chức thực hiện, không thể xử lý bằng một công cụ đơn lẻ. 

Bảng 3.6. Các giải pháp đƣợc công nhân ƣu tiên 

Giải pháp Số lƣợt Tỷ lệ (%) 

Tăng nhà ở xã hội cho thuê và nhà lƣu trú gần KCN 416 46,5 

Minh bạch hợp đồng, giá thuê, điện, nƣớc và phí 

dịch vụ 
294 32,8 

Phát triển nhà thuê tƣ nhân đạt chuẩn, đăng ký và 

kiểm tra định kỳ 
244 27,3 

Đơn giản hóa thủ tục; công khai dự án, quỹ nhà và 

kết quả xét duyệt 
195 21,8 

Ƣu tiên nhóm thu nhập thấp, ngƣời nuôi con nhỏ, 

phụ nữ và ngƣời khuyết tật 
164 18,3 

Khảo sát nhu cầu định kỳ và xây dựng dữ liệu nhà 

ở công nhân 
115 12,8 

Nguồn: Kết quả khảo sát của tác giả, 895 phiếu hợp lệ. Câu hỏi cho 

phép lựa chọn nhiều phương án. 

Các phƣơng án đƣợc lựa chọn phản ánh nhu cầu của công nhân nghiêng 

rõ về nhà cho thuê linh hoạt, gần nơi làm việc, chi phí có thể dự liệu và cơ chế 

bảo vệ ngƣời thuê. Đây là căn cứ thực chứng để ƣu tiên phát triển nhà ở xã hội 

cho thuê, chuẩn hóa thị trƣờng nhà trọ tƣ nhân, minh bạch hợp đồng và chi phí, 

đồng thời duy trì khảo sát nhu cầu định kỳ thay vì chủ yếu mở rộng sản phẩm 

để bán hoặc thuê mua. Khi đƣợc hỏi giải pháp cần thực hiện trƣớc tiên (câu 

E5), 33,5% chọn tăng nhà ở xã hội cho thuê và nhà lƣu trú gần khu công 

nghiệp; về hình thức hỗ trợ (câu E3), trợ cấp tiền thuê nhà (42,5%) và nhà cho 

thuê giá phù hợp (34,2%) đƣợc lựa chọn nhiều nhất, trong khi 28,0% vẫn dự 

kiến tiếp tục thuê phòng trọ tƣ nhân trong 05 năm tới (câu E1). 
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Tiểu kết chƣơng 3 

Thông qua việc xem xét điều kiện kinh tế - xã hội, khung pháp luật, 

chính sách hiện hành và thực tiễn triển khai tại các địa phƣơng trọng điểm nhƣ 

Thành phố Hồ Chí Minh, Bắc Ninh, Đồng Nai và Tây Ninh (khu vực tỉnh 

Long An trƣớc đây), chƣơng này đã làm rõ bức tranh đa chiều về việc hiện 

thực hóa quyền có nơi ở của công nhân khu công nghiệp. Kết quả phân tích 

cho thấy, Nhà nƣớc Việt Nam đã có những bƣớc tiến đáng ghi nhận trong 

việc ghi nhận và thể chế hóa quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp. 

Quyền có nơi ở đƣợc ghi nhận ở cấp hiến định; công nhân đƣợc xác định là 

đối tƣợng thụ hƣởng trọng tâm trong chính sách nhà ở xã hội; nhiều chƣơng 

trình, đề án và quy định pháp luật mới đã đƣợc ban hành nhằm gia tăng nguồn 

cung nhà ở cho ngƣời lao động. Một số địa phƣơng đã chủ động kiểm soát giá 

thuê, phát triển nhà lƣu trú công nhân và bƣớc đầu gắn nhà ở công nhân với 

hạ tầng xã hội, thể hiện xu hƣớng tiếp cận ngày càng tiệm cận hơn với chuẩn 

mực quyền con ngƣời.  

Nổi bật là tình trạng thiếu hụt nguồn cung nhà ở phù hợp, chất lƣợng nhà 

ở thực tế còn thấp, khả năng chi trả nhà ở của công nhân còn hạn chế, trong khi 

chính sách nhà ở chƣa thực sự bám sát đặc điểm di cƣ, thu nhập và nhu cầu linh 

hoạt của ngƣời lao động. Phần lớn công nhân vẫn phải sinh sống trong các khu 

nhà trọ tự phát, không đáp ứng đầy đủ các tiêu chí của “nhà ở thích đáng” theo 

chuẩn mực quốc tế.  

Kết quả từ 895 phiếu hợp lệ làm rõ thêm khoảng cách giữa quy định 

pháp luật và điều kiện cƣ trú thực tế. Nhà thuê tƣ nhân chiếm 46,5%; 28,8% 

phải dành từ 30% thu nhập trở lên cho nơi ở; ở 14 biến quan sát, tỷ lệ đánh giá 

từ mức “cơ bản đáp ứng” trở lên chỉ từ 52,0% đến 57,7%. Những vấn đề nổi 

bật là chi phí và giá dịch vụ thiếu minh bạch, điện, nƣớc và vệ sinh chƣa bảo 

đảm, nguy cơ mất an toàn và sự hạn chế trong tiếp cận thông tin, chính sách. Vì 

vậy, mức độ bảo đảm quyền không thể chỉ đo bằng số dự án hoặc căn hộ, mà 
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phải đƣợc xem xét qua sự ổn định, khả năng chi trả, chất lƣợng nơi ở, vị trí, khả 

năng tiếp cận dịch vụ và tiếng nói của công nhân. 

Các số liệu về tiến độ phát triển nhà ở xã hội cho thấy sự gia tăng số dự 

án và quy mô căn hộ chƣa đồng nghĩa với việc khoảng cách thụ hƣởng quyền 

đã đƣợc thu hẹp tƣơng ứng. Tại thời điểm tháng 8/2025, số căn hoàn thành mới 

chiếm khoảng 16,4% tổng quy mô căn hộ thuộc các dự án đƣợc thống kê; tại 

các địa bàn có nhu cầu lớn nhƣ Đồng Nai, Long An (nay thuộc tỉnh Tây Ninh) 

và Thành phố Hồ Chí Minh, chênh lệch giữa nhu cầu, chỉ tiêu và số căn thực tế 

đƣa vào sử dụng vẫn đáng kể. Vì vậy, đánh giá chính sách phải dựa trên kết 

quả đầu ra, khả năng tiếp cận và chất lƣợng nơi ở, không chỉ trên số dự án hoặc 

số căn đƣợc phê duyệt [16]. 

Đánh giá thực trạng cũng cho thấy không thể quy trách nhiệm bảo đảm 

quyền có nơi ở cho một chủ thể đơn lẻ. Nhà nƣớc giữ nghĩa vụ pháp lý trung 

tâm; chính quyền địa phƣơng chịu trách nhiệm quy hoạch, tổ chức thực hiện và 

kiểm tra; chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp, chủ thể cung ứng nhà ở và doanh 

nghiệp sử dụng lao động có trách nhiệm tƣơng ứng với chức năng và mức độ 

kiểm soát; công đoàn bảo vệ tiếng nói của công nhân; còn công nhân phải đƣợc 

bảo đảm khả năng tham gia và yêu cầu khắc phục. 
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Chƣơng 4 

QUAN ĐIỂM VÀ GIẢI PHÁP BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở 

CHO CÔNG NHÂN TRONG CÁC KHU CÔNG NGHIỆP Ở VIỆT NAM 

THEO CÁCH TIẾP CẬN QUYỀN CON NGƢỜI 

 

Trong giai đoạn vừa qua, mặc dù Nhà nƣớc Việt Nam đã có nhiều nỗ lực 

trong việc ban hành và hoàn thiện hệ thống chính sách, pháp luật, đồng thời 

triển khai các chƣơng trình phát triển nhà ở xã hội và nhà ở dành cho công 

nhân, song việc bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công 

nghiệp trên thực tế vẫn còn bộc lộ nhiều hạn chế và bất cập mang tính cấu trúc. 

Nguồn cung nhà ở phù hợp với nhu cầu và khả năng của công nhân còn thiếu; 

chất lƣợng nhà ở trong nhiều trƣờng hợp chƣa đáp ứng đầy đủ các tiêu chí của 

“nhà ở thích đáng” theo chuẩn mực quyền con ngƣời, khả năng chi trả của phần 

lớn công nhân vẫn còn hạn chế. Bên cạnh đó, cơ chế giám sát và trách nhiệm 

giải trình của các chủ thể liên quan trong quá trình bảo đảm quyền có nơi ở 

chƣa đƣợc thiết lập một cách rõ ràng, đồng bộ và hiệu quả. Thực trạng này cho 

thấy quyền có nơi ở của công nhân trong không ít trƣờng hợp mới chỉ đƣợc ghi 

nhận ở mức độ cam kết chính sách, chƣa thực sự trở thành một quyền đƣợc bảo 

đảm đầy đủ, ổn định và bền vững trong đời sống thực tiễn. 

4.1. BỐI CẢNH TÁC ĐỘNG ĐẾN VIỆC BẢO ĐẢM QUYỀN 

Thứ nhất, toàn cầu hóa sâu rộng, dịch chuyển chuỗi cung ứng và gia tăng 

FDI vào Việt Nam. Theo số liệu của Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ, đến ngày 

20/12/2023, tổng vốn FDI đăng ký đạt 36,6 tỷ USD, vốn FDI thực hiện ƣớc đạt 

23,18 tỷ USD, trong đó phần lớn các dự án tập trung tại các khu công nghiệp 

và khu kinh tế [161]. 

Sự gia tăng mạnh mẽ của FDI trong lĩnh vực công nghiệp đã trực tiếp 

thúc đẩy mở rộng quy mô và vai trò của giai cấp công nhân. Các tổng kết trong 

nƣớc cho thấy, đến năm 2022 lao động trong khu vực công nghiệp - xây dựng 

đạt khoảng 17 triệu ngƣời; hằng năm giai cấp công nhân tạo ra hơn 65% giá trị 
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tổng sản phẩm xã hội và trên 70% ngân sách nhà nƣớc [66]. Điều này đã nâng 

vấn đề nhà ở của công nhân từ một nội dung phúc lợi xã hội lên thành một vấn 

đề có tính cấu trúc trong phát triển. Ở bình diện quốc tế, Báo cáo Đầu tƣ Thế 

giới năm 2023 của UNCTAD cho thấy dòng vốn FDI toàn cầu có xu hƣớng 

dịch chuyển sang các nền kinh tế đang phát triển, trong bối cảnh tái cấu trúc 

chuỗi cung ứng nhằm phân tán rủi ro và tăng khả năng chống chịu trƣớc các cú 

sốc toàn cầu. Việt Nam đƣợc đánh giá là một trong những điểm đến thay thế 

quan trọng trong làn sóng này. Sự gia tăng các dự án FDI công nghiệp kéo theo 

sự mở rộng nhanh của lực lƣợng công nhân trong các khu công nghiệp, phần 

lớn là lao động di cƣ, thu nhập trung bình và thấp, phụ thuộc chủ yếu vào tiền 

lƣơng. Thực tế cho thấy thu nhập bình quân của công nhân hiện nay chỉ khoảng 

7-8 triệu đồng/tháng, trong khi đa số phải thuê nhà trọ với diện tích hạn chế và 

điều kiện sống thấp. Điều này làm gia tăng tính dễ bị tổn thƣơng của ngƣời lao 

động công nghiệp trong bối cảnh hội nhập. 

Trong bối cảnh đó, vấn đề nhà ở công nhân không còn chỉ là chính sách 

hỗ trợ an sinh mang tính tình thế, mà ngày càng đƣợc đặt ra nhƣ một vấn đề 

quyền con ngƣời trong phát triển, gắn với nghĩa vụ của Nhà nƣớc trong việc 

bảo đảm các quyền kinh tế, xã hội cơ bản của ngƣời lao động. Việc Chính phủ 

ban hành Đề án xây dựng ít nhất 1 triệu căn nhà ở xã hội cho công nhân khu 

công nghiệp giai đoạn 2021-2030 cho thấy vấn đề này đã vƣợt ra khỏi khuôn 

khổ chính sách phúc lợi thông thƣờng. Tuy nhiên, đến năm 2022, nguồn cung 

nhà ở mới chỉ đáp ứng khoảng 30% nhu cầu thực tế, phản ánh rõ khoảng cách 

giữa yêu cầu phát triển và năng lực đáp ứng của thể chế hiện hành [66, tr.172]. 

Thứ hai, công nghiệp hóa, hiện đại hóa gắn với đô thị hóa tác động đến 

di cƣ lao động quy mô lớn. Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIV 

của Đảng chỉ rõ rằng quá trình này đã kéo theo sự tập trung lao động quy mô 

lớn tại các đô thị và khu công nghiệp, làm gia tăng nhanh các dòng di cƣ lao 

động trong nƣớc [50, tr.19]. Việt Nam hiện có hơn 15 triệu công nhân, chiếm 
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khoảng 15% dân số và 29% lực lƣợng lao động xã hội [136]. Các khảo sát cho 

thấy nhu cầu nhà ở của công nhân khu công nghiệp là rất lớn, nhƣng do thiếu 

hụt nguồn cung nhà ở chính thức, khoảng 70-80% công nhân phải thuê nhà trọ 

tự phát, với điều kiện sống còn nhiều bất cập về an toàn, vệ sinh và khả năng 

tiếp cận các dịch vụ xã hội cơ bản. Thực trạng này phổ biến ở các vùng tập 

trung nhiều khu công nghiệp nhƣ Đông Nam Bộ và Đồng bằng sông Hồng, nơi 

tốc độ mở rộng khu công nghiệp nhanh hơn đáng kể so với tốc độ phát triển 

nhà ở và hạ tầng xã hội. 

Định hƣớng phát triển đất nƣớc trong giai đoạn mới cảnh báo rằng sự 

mất cân đối giữa tăng trƣởng kinh tế với quản lý phát triển xã hội có thể làm 

phát sinh những vấn đề phức tạp về an sinh và ổn định xã hội. Trong bối cảnh 

đó, việc nhiều địa phƣơng ƣu tiên mở rộng quỹ đất công nghiệp nhƣng chƣa 

dành nguồn lực tƣơng xứng cho phát triển nhà ở công nhân đã làm gia tăng áp 

lực lên không gian đô thị và làm xuất hiện những “vùng trũng” về điều kiện 

sống của lực lƣợng lao động công nghiệp. 

Thứ ba, khoảng cách giữa nhu cầu nhà ở của công nhân khu công nghiệp 

và năng lực cung ứng của hệ thống chính sách hiện hành. Các dự báo cho thấy 

trong giai đoạn 2021-2030, nhu cầu nhà ở của công nhân khu công nghiệp ƣớc 

tính khoảng 2,4 triệu căn, trong khi nguồn cung từ các chƣơng trình nhà ở xã 

hội mới chỉ đáp ứng khoảng 20-30% nhu cầu [66, tr.173]. 

Khoảng cách giữa nhu cầu và cung ứng nhà ở không chỉ thể hiện ở số 

lƣợng, mà còn ở chất lƣợng và tính ổn định của chỗ ở. Phần lớn nhà trọ công 

nhân hiện nay có diện tích nhỏ, điều kiện vệ sinh, phòng cháy chữa cháy và an 

ninh chƣa đƣợc bảo đảm, thiếu sự gắn kết với các dịch vụ xã hội thiết yếu. 

Quyền có nơi ở của công nhân vì vậy mới chỉ đƣợc đáp ứng ở mức tối thiểu, 

chƣa đạt tới nội hàm đầy đủ của “nhà ở thích đáng” theo chuẩn mực quốc tế. 

Thứ tư, tác động của Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ và yêu cầu phát 

triển bền vững. Cách mạng công nghiệp lần thứ tƣ đang làm thay đổi sâu sắc 
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mô hình sản xuất và tổ chức lao động, đặt ra yêu cầu mới đối với chất lƣợng 

nguồn nhân lực và điều kiện sống của ngƣời lao động. Trong bối cảnh cạnh 

tranh ngày càng gay gắt giữa các khu công nghiệp và chuỗi cung ứng toàn 

cầu, môi trƣờng sống và an sinh xã hội của công nhân, trong đó có nhà ở, 

ngày càng trở thành nhân tố ảnh hƣởng trực tiếp đến năng suất lao động và 

hiệu quả sản xuất. 

Bảo đảm nhà ở cho công nhân không chỉ là vấn đề phúc lợi xã hội, mà 

còn là điều kiện nền tảng của phát triển công nghiệp bền vững, gắn với mục 

tiêu xây dựng giai cấp công nhân hiện đại, lớn mạnh theo tinh thần định hƣớng 

phát triển đất nƣớc trong giai đoạn mới của Đảng. 

Thứ năm, những thay đổi lớn về thể chế nhà ở và tổ chức chính quyền 

địa phƣơng. Giai đoạn 2024-2026 có nhiều thay đổi tác động trực tiếp đến 

quyền có nơi ở của công nhân. Luật Nhà ở năm 2023 và Luật Đất đai năm 2024 

có hiệu lực từ ngày 01/8/2024; Nghị định số 100/2024/NĐ-CP về phát triển và 

quản lý nhà ở xã hội đƣợc sửa đổi, bổ sung nhiều lần, trong đó Nghị định số 

261/2025/NĐ-CP nâng mức thu nhập làm điều kiện mua, thuê mua nhà ở xã 

hội [31], [34]. Nghị quyết số 201/2025/QH15 thí điểm một số cơ chế, chính 

sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội trong thời hạn 05 năm kể từ ngày 

01/6/2025, đƣợc hƣớng dẫn bởi Nghị định số 192/2025/NĐ-CP [127], [33]. 

Luật Công đoàn năm 2024 và Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ 

năm 2024 cùng có hiệu lực từ ngày 01/7/2025 [123], [124]. Đồng thời, việc sắp 

xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh theo Nghị quyết số 202/2025/QH15 và vận 

hành chính quyền địa phƣơng hai cấp theo Luật Tổ chức chính quyền địa 

phƣơng năm 2025 làm thay đổi đầu mối quy hoạch, quản lý nhà trọ, kiểm tra 

và tiếp nhận phản ánh ở cơ sở [128], [129]. Những thay đổi này mở ra cơ hội 

tăng nguồn cung và đơn giản hóa thủ tục, nhƣng cũng đặt ra yêu cầu phân định 

lại trách nhiệm giữa cấp tỉnh và cấp xã, tránh để xuất hiện khoảng trống trách 

nhiệm trong giai đoạn chuyển tiếp. 
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4.2. QUAN ĐIỂM BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở CỦA CÔNG NHÂN 

Trong bối cảnh Việt Nam đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa gắn 

với hội nhập quốc tế sâu rộng, vấn đề nhà ở của công nhân trong các khu công 

nghiệp ngày càng bộc lộ rõ không chỉ nhƣ một nhu cầu an sinh xã hội, mà còn 

nhƣ một vấn đề quyền con ngƣời mang tính cấu trúc. Trên cơ sở các định 

hƣớng lớn của Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIV của Đảng 

Cộng sản Việt Nam và những phân tích lý luận - thực tiễn trong các công trình 

khoa học gần đây, việc lựa chọn tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời làm quan 

điểm xuyên suốt trong bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân là cần thiết, phù 

hợp với yêu cầu phát triển bền vững và phát triển bao trùm ở Việt Nam hiện 

nay. Trên cơ sở đó, luận án xác định năm quan điểm sau đây. 

Thứ nhất, quán triệt quan điểm của Đảng về bảo đảm quyền con người, 

lấy con người làm trung tâm của phát triển trong quá trình công nghiệp hóa, 

hiện đại hóa 

Việc hoàn thiện các giải pháp bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân 

trong các khu công nghiệp phải đƣợc đặt trên nền tảng quán triệt nhất quán 

quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam về bảo đảm quyền con ngƣời, quyền 

công dân, trong đó con ngƣời vừa là mục tiêu, vừa là động lực của sự phát 

triển. Từ sau công cuộc đổi mới, đặc biệt là trong các văn kiện Đại hội Đảng 

lần thứ XI, XII và XIII, Đảng ta ngày càng nhấn mạnh yêu cầu phát triển bền 

vững gắn với bảo đảm tiến bộ, công bằng xã hội và bảo vệ quyền con ngƣời. 

Quan điểm “lấy con ngƣời làm trung tâm của phát triển” đƣợc khẳng định nhƣ 

một nguyên tắc chỉ đạo xuyên suốt, theo đó mọi chiến lƣợc phát triển kinh tế - 

xã hội, kể cả chiến lƣợc công nghiệp hóa và phát triển các khu công nghiệp, 

đều phải hƣớng tới nâng cao chất lƣợng cuộc sống, bảo đảm nhân phẩm và các 

quyền cơ bản của ngƣời dân, đặc biệt là các nhóm xã hội dễ bị tổn thƣơng, 

trong đó có công nhân khu công nghiệp. Dƣới góc độ đó, công nhân không chỉ 
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đƣợc nhìn nhận nhƣ lực lƣợng sản xuất trực tiếp hay nguồn nhân lực phục vụ 

tăng trƣởng kinh tế, mà trƣớc hết là chủ thể của các quyền con ngƣời. Quyền có 

nơi ở, với tƣ cách là một quyền kinh tế, xã hội cơ bản, có ý nghĩa nền tảng đối 

với việc bảo đảm đời sống ổn định, an toàn, nhân văn cho công nhân, đồng thời 

là điều kiện quan trọng để họ thụ hƣởng đầy đủ các quyền khác nhƣ quyền 

đƣợc chăm sóc sức khỏe, quyền nghỉ ngơi, quyền đời sống gia đình và quyền 

tham gia đời sống xã hội. Vì vậy, trong tiến trình công nghiệp hóa, việc phát 

triển khu công nghiệp không thể chỉ tập trung vào hạ tầng sản xuất và thu hút 

đầu tƣ, mà phải gắn chặt với trách nhiệm bảo đảm điều kiện sống và nhà ở 

thích đáng cho ngƣời lao động. 

Quan điểm quán triệt quyền con ngƣời cũng đòi hỏi sự chuyển biến 

trong tƣ duy xây dựng và thực thi chính sách nhà ở cho công nhân. Nhà ở công 

nhân không nên bị coi là vấn đề phúc lợi mang tính hỗ trợ hay “bù đắp” sau khi 

đã đạt đƣợc các mục tiêu tăng trƣởng, mà phải đƣợc nhìn nhận nhƣ một nội 

dung cấu thành của trách nhiệm phát triển, gắn với nghĩa vụ của Nhà nƣớc 

trong việc tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền con ngƣời theo Hiến pháp năm 

2013 và các điều ƣớc quốc tế mà Việt Nam là thành viên. Cách tiếp cận này 

phù hợp với tinh thần của Công ƣớc quốc tế về các quyền kinh tế, xã hội và văn 

hóa, cũng nhƣ định hƣớng nội luật hóa các chuẩn mực quốc tế về quyền con 

ngƣời mà Đảng và Nhà nƣớc Việt Nam đã xác định. Khi quan điểm phát triển 

vẫn nghiêng về mục tiêu kinh tế thuần túy, nhà ở cho công nhân dễ bị xem là 

yếu tố “ngoại vi”, dẫn đến tình trạng thiếu hụt nguồn cung, chất lƣợng nhà ở 

thấp, chính sách chƣa sát với nhu cầu thực tế và cơ chế giám sát chƣa hiệu quả. 

Ngƣợc lại, khi con ngƣời - cụ thể là công nhân khu công nghiệp - đƣợc đặt ở vị 

trí trung tâm, thì các quyết định về quy hoạch khu công nghiệp, bố trí quỹ đất, 

thiết kế chính sách nhà ở, cơ chế tài chính và giám sát thực thi sẽ phải đƣợc cân 

nhắc trên cơ sở bảo đảm quyền và nhân phẩm của ngƣời lao động. 
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Thứ hai, tiếp cận bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân theo hướng 

dựa trên quyền con người, gắn với các nghĩa vụ tôn trọng, bảo vệ và thực hiện 

quyền của Nhà nước 

Việc hoàn thiện các giải pháp bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân 

trong các khu công nghiệp cần đƣợc đặt trên nền tảng tiếp cận dựa trên quyền 

con ngƣời, coi quyền có nơi ở không chỉ là một vấn đề chính sách - phúc lợi, 

mà trƣớc hết là một quyền kinh tế, xã hội cơ bản, gắn liền với phẩm giá con 

ngƣời và đƣợc bảo đảm thông qua các nghĩa vụ pháp lý cụ thể của Nhà nƣớc. 

Tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời đòi hỏi sự thay đổi căn bản trong 

cách nhìn nhận vai trò của Nhà nƣớc đối với quyền có nơi ở của công nhân. 

Theo tiếp cận này, Nhà nƣớc không chỉ là chủ thể ban hành chính sách, mà là 

chủ thể có nghĩa vụ pháp lý trong việc bảo đảm quyền, bao gồm ba nhóm nghĩa 

vụ cơ bản là: tôn trọng, bảo vệ và thực hiện quyền. Nghĩa vụ tôn trọng quyền 

có nơi ở của Nhà nƣớc đòi hỏi trƣớc hết phải thừa nhận đầy đủ giá trị pháp lý 

của quyền này và không đƣợc có các hành vi hoặc chính sách làm cản trở, hạn 

chế một cách tùy tiện khả năng tiếp cận nhà ở của công nhân. Trong bối cảnh 

các khu công nghiệp phát triển nhanh và thu hút số lƣợng lớn lao động di cƣ, 

việc tôn trọng quyền có nơi ở còn thể hiện ở yêu cầu không đƣợc áp đặt các rào 

cản mang tính hành chính, cƣ trú hoặc các điều kiện tiếp cận bất hợp lý khiến 

công nhân bị loại trừ khỏi các chính sách nhà ở. Tiếp cận dựa trên quyền con 

ngƣời vì vậy đặt ra yêu cầu phải xem xét lại những quy định hoặc thực tiễn 

quản lý cƣ trú, xét duyệt đối tƣợng thụ hƣởng chính sách nhà ở theo hƣớng bảo 

đảm tính bao trùm và không phân biệt đối xử.  

Bên cạnh nghĩa vụ tôn trọng, nghĩa vụ bảo vệ quyền có nơi ở giữ vai trò 

đặc biệt quan trọng trong bối cảnh phần lớn công nhân khu công nghiệp hiện 

nay vẫn phải sinh sống trong các khu nhà trọ tƣ nhân hoặc các hình thức cƣ trú 

do chủ thể ngoài Nhà nƣớc cung cấp. Nghĩa vụ bảo vệ đòi hỏi Nhà nƣớc phải 

xây dựng và thực thi các cơ chế pháp lý, hành chính và tƣ pháp hiệu quả nhằm 

ngăn ngừa, phát hiện và xử lý các hành vi xâm phạm quyền có nơi ở của công 
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nhân từ phía bên thứ ba, nhƣ chủ nhà trọ, chủ đầu tƣ dự án hoặc doanh nghiệp 

sử dụng lao động. Điều này bao gồm việc ban hành và thực thi các tiêu chuẩn 

tối thiểu về chất lƣợng nhà ở, an toàn, vệ sinh, phòng cháy chữa cháy, cũng 

nhƣ cơ chế thanh tra, giám sát và xử lý vi phạm một cách nghiêm minh. 

Nghĩa vụ thực hiện quyền có nơi ở của Nhà nƣớc thể hiện rõ nhất ở việc 

chủ động thiết kế và triển khai các chính sách, chƣơng trình và nguồn lực nhằm 

tạo điều kiện cho công nhân tiếp cận nhà ở thích đáng. Nghĩa vụ này không 

đồng nhất với việc Nhà nƣớc phải trực tiếp cung cấp nhà ở cho mọi công nhân, 

mà bao hàm trách nhiệm can thiệp có chủ đích vào các yếu tố cấu trúc của thị 

trƣờng nhà ở, nhƣ quy hoạch, đất đai, tài chính, tín dụng, tiêu chuẩn kỹ thuật và 

cơ chế điều phối giữa các chủ thể. Tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời yêu cầu 

Nhà nƣớc phải ƣu tiên các nhóm công nhân có hoàn cảnh dễ bị tổn thƣơng, thu 

nhập thấp, cƣ trú không ổn định, đồng thời bảo đảm các chính sách nhà ở đƣợc 

thiết kế phù hợp với nhu cầu thực tế, khả năng chi trả và đặc điểm sống của lực 

lƣợng lao động khu công nghiệp. Thực tiễn ở Việt Nam cho thấy, nhiều hạn 

chế trong bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân xuất phát từ việc chƣa phân 

định rõ ràng nghĩa vụ của Nhà nƣớc trong từng khâu của quá trình bảo đảm 

quyền, dẫn đến khoảng trống trách nhiệm, giám sát và giải trình. Tiếp cận dựa 

trên quyền con ngƣời, với trọng tâm là trách nhiệm pháp lý của Nhà nƣớc, cho 

phép đánh giá chính sách nhà ở cho công nhân không chỉ ở khía cạnh hiệu quả 

kinh tế, mà còn ở mức độ bảo đảm quyền, tính công bằng, tính bao trùm và bền 

vững. Khi quyền có nơi ở đƣợc thừa nhận là quyền con ngƣời, việc Nhà nƣớc 

không thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ tƣơng ứng sẽ không chỉ là vấn đề quản lý 

kém hiệu quả, mà còn là vấn đề tuân thủ pháp luật và cam kết nhân quyền. 

Thứ ba, tích hợp bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân trong khuôn 

khổ pháp luật về phát triển khu công nghiệp và đô thị theo hướng bền vững, 

bao trùm và không phân biệt đối xử 

Một trong những định hƣớng có ý nghĩa then chốt trong việc hoàn thiện 

các giải pháp bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp là tích 
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hợp nội dung bảo đảm quyền này vào khuôn khổ pháp luật về phát triển khu 

công nghiệp và đô thị theo hƣớng bền vững, bao trùm và không phân biệt đối 

xử. Đây là quan điểm thể hiện sự chuyển biến từ cách tiếp cận riêng lẻ, mang 

tính xử lý hậu quả, sang cách tiếp cận mang tính cấu trúc và dài hạn, coi nhà ở 

công nhân là một bộ phận không thể tách rời của quá trình phát triển công 

nghiệp và đô thị hiện đại. 

Trong một thời gian dài, pháp luật và chính sách phát triển khu công 

nghiệp chủ yếu tập trung vào quy hoạch đất sản xuất, hạ tầng kỹ thuật và thu 

hút đầu tƣ, trong khi vấn đề nhà ở và điều kiện sống của công nhân lại chƣa 

đƣợc tích hợp đầy đủ ngay từ giai đoạn quy hoạch và phát triển. Điều này dẫn 

đến tình trạng không đồng bộ giữa nơi làm việc và nơi ở, làm phát sinh các khu 

nhà trọ tự phát, tạo áp lực lên hạ tầng đô thị và làm gia tăng nguy cơ bất bình 

đẳng trong tiếp cận quyền có nơi ở. Từ góc độ quyền con ngƣời, việc tách rời 

nhà ở công nhân khỏi khuôn khổ phát triển khu công nghiệp và đô thị không 

chỉ là hạn chế về quy hoạch, mà còn là hạn chế trong việc bảo đảm tính bền 

vững và bao trùm của quyền có nơi ở. Quyền này không thể đƣợc bảo đảm một 

cách thực chất nếu chỉ đƣợc xem xét nhƣ một chính sách an sinh bổ trợ, mà cần 

đƣợc lồng ghép ngay từ đầu vào các quyết định pháp luật liên quan đến quy 

hoạch không gian, sử dụng đất, phát triển hạ tầng và tổ chức dân cƣ. 

Quan điểm tích hợp này gắn trực tiếp với yêu cầu phát triển bền vững, 

theo đó tăng trƣởng kinh tế phải đi đôi với bảo đảm an sinh xã hội và bảo vệ 

quyền con ngƣời cho các nhóm xã hội khác nhau. Khi quyền có nơi ở của công 

nhân đƣợc bảo đảm trong một không gian đô thị an toàn, có hạ tầng đồng bộ và 

tiếp cận dịch vụ cơ bản, thì sự phát triển của khu công nghiệp mới có thể đạt 

đƣợc tính bền vững cả về kinh tế, xã hội và môi trƣờng. Bên cạnh đó, quan 

điểm tích hợp còn nhấn mạnh yêu cầu phát triển bao trùm và không phân biệt 

đối xử. Công nhân khu công nghiệp, đặc biệt là công nhân di cƣ, thƣờng đứng 

trƣớc nguy cơ bị loại trừ khỏi các chính sách đô thị do rào cản về cƣ trú, thu 
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nhập và điều kiện hành chính. Do đó, việc tích hợp bảo đảm quyền có nơi ở 

đòi hỏi phải loại bỏ các thiết kế chính sách mang tính phân biệt đối xử, trực 

tiếp hoặc gián tiếp, bảo đảm công nhân đƣợc tiếp cận bình đẳng với các 

không gian sống an toàn, hợp pháp và phù hợp với khả năng chi trả. Từ góc 

độ tác giả luận án, tích hợp bảo đảm quyền có nơi ở vào pháp luật về phát 

triển khu công nghiệp và đô thị còn là cách tiếp cận hiệu quả để khắc phục 

những bất cập đã đƣợc chỉ ra trong thực tiễn, nhƣ sự thiếu đồng bộ trong quy 

hoạch, thiếu quỹ đất cho nhà ở công nhân, chính sách nhà ở không theo kịp 

tốc độ phát triển công nghiệp và sự lúng túng trong phân công trách nhiệm 

giữa các chủ thể quản lý. 

Khi quyền có nơi ở của công nhân đƣợc xác lập nhƣ một mục tiêu và 

tiêu chí bắt buộc trong phát triển khu công nghiệp và đô thị, thì trách nhiệm của 

Nhà nƣớc, chính quyền địa phƣơng, chủ đầu tƣ hạ tầng và doanh nghiệp sử 

dụng lao động sẽ đƣợc đặt ra một cách rõ ràng và có tính ràng buộc hơn. Hơn 

nữa, tiếp cận tích hợp còn tạo điều kiện để gắn bảo đảm quyền có nơi ở của 

công nhân với các chính sách đô thị khác nhƣ giao thông, y tế, giáo dục, môi 

trƣờng và phúc lợi xã hội. Quyền có nơi ở, trong mối tƣơng quan này, không 

chỉ đƣợc hiểu là quyền có một chỗ cƣ trú vật chất, mà là quyền đƣợc sống 

trong một không gian đô thị an toàn, có khả năng tiếp cận các dịch vụ thiết yếu 

và bảo đảm nhân phẩm con ngƣời. Đây chính là nội dung cốt lõi của quyền có 

nhà ở thích đáng theo chuẩn mực quốc tế về quyền con ngƣời. 

Thứ tư, gắn bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân với cơ chế giám 

sát, trách nhiệm giải trình và bảo đảm khả năng tiếp cận thực chất của các 

chủ thể quyền 

Một quan điểm có ý nghĩa xuyên suốt trong việc hoàn thiện các giải 

pháp bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu công nghiệp là gắn chặt việc 

bảo đảm quyền này với cơ chế giám sát, trách nhiệm giải trình và khả năng tiếp 

cận thực chất của các chủ thể quyền. 
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Dƣới góc độ quyền con ngƣời, một quyền chỉ thực sự đƣợc bảo đảm khi 

đi kèm với các cơ chế giám sát hiệu quả và trách nhiệm giải trình rõ ràng của các 

chủ thể có nghĩa vụ. Trong bối cảnh bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu 

công nghiệp ở Việt Nam, các phân tích thực tiễn cho thấy nhiều hạn chế xuất 

phát từ việc thiếu cơ chế giám sát thƣờng xuyên, thiếu đầu mối chịu trách nhiệm 

chính và thiếu các kênh để công nhân - với tƣ cách là chủ thể của quyền - có thể 

tiếp cận, phản ánh và yêu cầu bảo vệ quyền của mình. Quan điểm này trƣớc hết 

đòi hỏi phải xác lập rõ trách nhiệm giải trình của Nhà nƣớc và các chủ thể có 

liên quan trong toàn bộ chuỗi chính sách nhà ở cho công nhân, từ khâu hoạch 

định, tổ chức thực hiện đến đánh giá kết quả. Trách nhiệm giải trình không chỉ 

dừng ở việc báo cáo hành chính, mà phải gắn với nghĩa vụ lý giải, giải thích và 

chịu trách nhiệm trƣớc xã hội về mức độ đáp ứng nhu cầu nhà ở của công nhân. 

Khi trách nhiệm giải trình không rõ ràng, quyền có nơi ở dễ bị “hòa tan” trong 

các mục tiêu phát triển chung, dẫn đến tình trạng không ai chịu trách nhiệm trực 

tiếp khi quyền của công nhân không đƣợc bảo đảm đầy đủ. 

Bên cạnh đó, việc tăng cƣờng cơ chế giám sát đa tầng là yếu tố then chốt 

để bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân mang tính thực chất. Giám sát không 

nên chỉ giới hạn trong phạm vi quản lý nội bộ của cơ quan nhà nƣớc, mà cần có 

sự tham gia của các thiết chế dân cử, tổ chức công đoàn, tổ chức xã hội và cộng 

đồng dân cƣ. Đối với công nhân khu công nghiệp - nhóm lao động có đặc điểm 

cƣ trú tập trung, thu nhập thấp và vị thế dễ bị tổn thƣơng - vai trò của công 

đoàn và các tổ chức đại diện là đặc biệt quan trọng trong việc phát hiện vi 

phạm, phản ánh điều kiện nhà ở kém chất lƣợng và bảo vệ quyền lợi chính 

đáng của ngƣời lao động. Một nội dung quan trọng khác của quan điểm này là 

bảo đảm khả năng tiếp cận thực chất của công nhân đối với quyền có nơi ở. 

Tiếp cận thực chất không chỉ đƣợc hiểu là có quy định pháp luật cho phép, mà 

là công nhân có khả năng thực sự tiếp cận thông tin, thủ tục, cơ chế khiếu nại 

và các biện pháp bảo vệ quyền mà không gặp phải các rào cản về hành chính, 
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kinh tế hoặc tâm lý. Trong thực tế, nhiều công nhân gặp khó khăn trong việc 

tiếp cận các chính sách nhà ở do thiếu thông tin, thủ tục phức tạp hoặc lo ngại 

ảnh hƣởng đến quan hệ lao động. 

Với việc gắn bảo đảm quyền có nơi ở với khả năng tiếp cận thực chất 

của công nhân đòi hỏi phải thiết kế các chính sách và cơ chế thực thi theo 

hƣớng lấy ngƣời thụ hƣởng làm trung tâm, chú trọng đến khả năng sử dụng và 

thụ hƣởng quyền của công nhân trong điều kiện sống thực tế. Các kênh thông 

tin về nhà ở công nhân cần minh bạch, dễ tiếp cận; thủ tục đăng ký, xét duyệt 

cần đơn giản, phù hợp với đặc điểm lao động di cƣ; đồng thời phải có các cơ 

chế hỗ trợ pháp lý, tƣ vấn và bảo vệ quyền để công nhân có thể chủ động yêu 

cầu bảo đảm quyền của mình khi cần thiết. Quan điểm này cũng gắn liền với 

yêu cầu tăng cƣờng trách nhiệm giải trình của các chủ thể ngoài Nhà nƣớc, đặc 

biệt là các chủ đầu tƣ khu công nghiệp, chủ đầu tƣ dự án nhà ở và doanh 

nghiệp sử dụng lao động. Trong bối cảnh phần lớn nhà ở của công nhân hiện 

nay do khu vực tƣ nhân cung cấp, việc thiếu cơ chế ràng buộc trách nhiệm và 

giám sát hiệu quả đối với các chủ thể này sẽ làm gia tăng nguy cơ xâm phạm 

quyền có nơi ở của công nhân. Do đó, bảo đảm quyền có nơi ở không thể chỉ 

dựa vào thiện chí của thị trƣờng, mà cần đƣợc thực hiện thông qua các cơ chế 

pháp lý ràng buộc, kết hợp với thanh tra, kiểm tra và chế tài đủ mạnh. Khi 

quyền đƣợc bảo đảm thông qua các cơ chế rõ ràng, có thể giám sát và khiếu 

nại, công nhân không chỉ là đối tƣợng thụ hƣởng thụ động, mà trở thành chủ 

thể tích cực trong bảo vệ quyền của mình, phù hợp với tinh thần tiếp cận quyền 

con ngƣời hiện đại. 

Thứ năm, xây dựng và sử dụng hệ thống dữ liệu, khảo sát đáng tin cậy 

về nhu cầu nhà ở của công nhân là điều kiện nền tảng cho việc hoạch định, 

thực thi và giám sát chính sách bảo đảm quyền có nơi ở. 

Một quan điểm có ý nghĩa phƣơng pháp luận đặc biệt quan trọng trong 

việc hoàn thiện các giải pháp bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân khu 

công nghiệp là xây dựng và sử dụng hệ thống dữ liệu, khảo sát đáng tin cậy 
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về nhu cầu nhà ở của công nhân nhƣ một điều kiện nền tảng cho toàn bộ quá 

trình hoạch định, thực thi và giám sát chính sách. Quan điểm này xuất phát từ 

cách tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời, theo đó việc bảo đảm quyền không 

chỉ phụ thuộc vào thiện chí chính sách hay mục tiêu phát triển, mà phải dựa 

trên bằng chứng thực tiễn, phản ánh trung thực nhu cầu và khả năng thụ 

hƣởng quyền của các chủ thể liên quan. Trong thực tiễn bảo đảm quyền có 

nơi ở cho công nhân khu công nghiệp ở Việt Nam, một hạn chế xuyên suốt đã 

đƣợc chỉ ra là sự thiếu hụt hệ thống dữ liệu thống nhất, đầy đủ và cập nhật về 

nhu cầu nhà ở của công nhân. Các thông tin liên quan đến quy mô nhu cầu, 

hình thức nhu cầu (thuê, thuê dài hạn, thuê tập trung), khả năng chi trả, điều 

kiện cƣ trú và đặc điểm di cƣ của công nhân hiện vẫn đƣợc thu thập rời rạc 

bởi nhiều chủ thể khác nhau nhƣ cơ quan quản lý nhà nƣớc, tổ chức công 

đoàn và chính quyền địa phƣơng, chủ yếu phục vụ mục tiêu quản lý hoặc 

phúc lợi ngắn hạn. 

Dƣới góc độ quyền con ngƣời, chính sách chỉ có thể bảo đảm quyền một 

cách thực chất khi đƣợc thiết kế trên cơ sở đánh giá đúng nhu cầu thực tế của 

chủ thể quyền. Khi thiếu dữ liệu đáng tin cậy, các chính sách nhà ở dễ rơi vào 

tình trạng thiên về chỉ tiêu hành chính, ƣớc lƣợng kế hoạch hoặc định hƣớng 

chủ quan, dẫn đến nghịch lý đã đƣợc ghi nhận ở một số địa phƣơng: nhà ở công 

nhân đƣợc đầu tƣ nhƣng không phù hợp với nhu cầu và khả năng của ngƣời lao 

động, trong khi phần lớn công nhân vẫn phải sinh sống trong các khu nhà trọ tự 

phát với điều kiện sống kém. Điều này cho thấy, thiếu dữ liệu không chỉ là vấn 

đề kỹ thuật quản lý, mà là vấn đề làm suy yếu năng lực thực hiện nghĩa vụ bảo 

đảm quyền của Nhà nƣớc. Không có dữ liệu đầy đủ và minh bạch thì không thể 

đánh giá chính xác mức độ đáp ứng quyền, không thể giám sát hiệu quả việc 

thực thi chính sách và cũng không thể xác định rõ trách nhiệm của các chủ thể 

có nghĩa vụ. 

Từ góc độ tác giả, việc xây dựng và sử dụng dữ liệu về nhu cầu nhà ở 

của công nhân cần đƣợc thực hiện một cách có hệ thống, liên ngành và thƣờng 
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xuyên, với sự tham gia và phối hợp chặt chẽ của Bộ Xây dựng, Tổng Liên đoàn 

Lao động Việt Nam và chính quyền địa phƣơng nơi có khu công nghiệp. Trong 

đó, cơ quan nhà nƣớc giữ vai trò điều phối và chuẩn hóa phƣơng pháp khảo sát; 

tổ chức công đoàn đóng vai trò kênh tiếp cận trực tiếp công nhân và phản ánh 

tiếng nói của chủ thể quyền; còn chính quyền địa phƣơng chịu trách nhiệm tích 

hợp dữ liệu vào quy hoạch, kế hoạch phát triển khu công nghiệp và đô thị. 

Quan điểm này cũng đặt ra yêu cầu phải chuyển từ quản lý hành chính sang 

quản lý dựa trên bằng chứng trong lĩnh vực nhà ở công nhân. Dữ liệu về nhu 

cầu nhà ở không chỉ phục vụ giai đoạn ban hành chính sách, mà cần đƣợc sử 

dụng trong suốt vòng đời chính sách, từ xây dựng, triển khai, theo dõi đến đánh 

giá tác động. 

4.3. GIẢI PHÁP VÀ LỘ TRÌNH THỰC HIỆN 

Các giải pháp dƣới đây đƣợc xây dựng tƣơng ứng với sáu nhóm nguyên 

nhân của hạn chế đã xác định tại tiểu mục 3.3.2: (1) phát triển khu công nghiệp 

và phát triển nhà ở chƣa đƣợc chuẩn bị đồng thời - giải pháp tại tiểu mục 4.3.2; 

(2) cơ chế kiểm soát chất lƣợng, tiêu chuẩn hóa nhà ở công nhân chƣa hiệu quả 

- tiểu mục 4.3.4; (3) cơ cấu sản phẩm và điều kiện tiếp cận chƣa bám sát tính đa 

dạng của công nhân - tiểu mục 4.3.3; (4) khả năng chi trả chƣa đƣợc bảo đảm 

bền vững - tiểu mục 4.3.3 và 4.3.4; (5) cơ chế giám sát và trách nhiệm giải 

trình chƣa rõ ràng - tiểu mục 4.3.5, 4.3.6 và 4.3.7; (6) thiếu dữ liệu thống nhất 

và pháp luật còn chồng chéo - tiểu mục 4.3.1 và 4.3.6. 

Đối với mỗi giải pháp, luận án xác định căn cứ pháp lý, chủ thể có thẩm 

quyền, nguồn lực, cơ chế phối hợp, tác động dự kiến và phân biệt ba loại: giải 

pháp có thể thực hiện ngay trong khuôn khổ pháp luật hiện hành; giải pháp 

cần sửa đổi, bổ sung luật hoặc nghị định; giải pháp nên đƣợc thí điểm trƣớc 

khi áp dụng rộng. Chủ thể thực hiện đƣợc xác định phù hợp với mô hình 

chính quyền địa phƣơng hai cấp (cấp tỉnh và cấp xã). Sự tƣơng ứng này đƣợc 

tổng hợp tại Bảng 4.1. Lộ trình chung và phân công trách nhiệm đƣợc trình 

bày tại tiểu mục 4.3.8. 
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Bảng 4.1. Ma trận liên kết nguyên nhân, giải pháp, căn cứ pháp lý, chủ thể 

và chỉ số kiểm chứng 

Nguyên 

nhân của 

hạn chế 

(tiểu mục 

3.3.2) 

Giải pháp 

tƣơng ứng 

Căn cứ pháp 

lý, thẩm 

quyền 

Chủ thể 

chủ trì / 

phối hợp 

Tính chất 

thực hiện 

Chỉ số 

kiểm 

chứng 

(1) Phát 

triển KCN 

và nhà ở 

chƣa đƣợc 

chuẩn bị 

đồng thời 

Tích hợp 

phƣơng án 

nhà ở vào 

thành lập, 

mở rộng 

KCN (4.3.2) 

Khoản 7 Điều 

9 Nghị định số 

35/2022/NĐ-

CP; Điều 202 

Luật Đất đai 

năm 2024; 

Chính phủ sửa 

đổi nghị định 

UBND cấp 

tỉnh, cơ quan 

quản lý nhà 

nƣớc về 

KCN / Bộ 

Xây dựng, 

ban quản lý 

KCN 

Thực hiện 

ngay (thẩm 

định 

phƣơng 

án); cần sửa 

nghị định 

(nghĩa vụ 

chứng 

minh, đóng 

góp tài 

chính) 

Tỷ lệ KCN 

có phƣơng 

án nhà ở 

đƣợc phê 

duyệt; diện 

tích đất nhà 

lƣu trú 

đƣợc bố trí 

(2) Kiểm 

soát chất 

lƣợng nhà 

trọ chƣa 

hiệu quả 

Đăng ký, 

phân loại rủi 

ro, tiêu 

chuẩn tối 

thiểu, hỗ trợ 

cải tạo 

(4.3.4) 

Luật Phòng 

cháy, chữa 

cháy và cứu 

nạn, cứu hộ 

năm 2024; 

Nghị định số 

105/2025/NĐ-

CP; Điều 57 

Luật Nhà ở 

năm 2023; 

HĐND cấp 

tỉnh quyết định 

hỗ trợ 

UBND cấp 

xã, cơ quan 

xây dựng, 

công an / 

công đoàn 

Thực hiện 

ngay (đăng 

ký, phân 

loại); thí 

điểm (tín 

dụng cải 

tạo) 

Tỷ lệ cơ sở 

đƣợc kiểm 

tra; tỷ lệ đạt 

chuẩn; số 

nguy cơ 

đƣợc khắc 

phục trƣớc 

ngày 

01/7/2028 

(3) Cơ cấu 

sản phẩm, 

điều kiện 

tiếp cận 

chƣa phù 

hợp 

Ƣu tiên nhà 

cho thuê, 

nhà lƣu trú 

gần KCN; 

đơn giản hóa 

thủ tục 

(4.3.3) 

Khoản 2 Điều 

78, Điều 91-

100 Luật Nhà 

ở năm 2023; 

Nghị quyết số 

201/2025/QH1

5; Nghị định số 

100/2024/NĐ-

CP và các nghị 

định sửa đổi 

UBND cấp 

tỉnh, cơ quan 

quản lý nhà 

ở / chủ đầu 

tƣ, công 

đoàn 

Thực hiện 

ngay; cần 

sửa nghị 

định về tỷ 

lệ nhà cho 

thuê 

Số căn cho 

thuê hoàn 

thành, đƣa 

vào sử 

dụng; tỷ 

trọng nhà 

cho thuê; tỷ 

lệ lấp đầy 



 

 

168 

Nguyên 

nhân của 

hạn chế 

(tiểu mục 

3.3.2) 

Giải pháp 

tƣơng ứng 

Căn cứ pháp 

lý, thẩm 

quyền 

Chủ thể 

chủ trì / 

phối hợp 

Tính chất 

thực hiện 

Chỉ số 

kiểm 

chứng 

(4) Khả 

năng chi trả 

chƣa bền 

vững 

Kiểm soát 

tổng chi phí; 

hỗ trợ phía 

cầu có mục 

tiêu; minh 

bạch hợp 

đồng, giá 

điện, nƣớc 

(4.3.3, 4.3.4) 

Điều 99 Luật 

Nhà ở năm 

2023 (khung 

giá thuê do 

UBND cấp 

tỉnh ban hành); 

pháp luật dân 

sự 

UBND cấp 

tỉnh, cơ quan 

quản lý nhà 

ở / doanh 

nghiệp, công 

đoàn 

Thực hiện 

ngay 

(khung giá, 

mẫu hợp 

đồng); thí 

điểm (hỗ 

trợ tiền 

thuê) 

Tỷ lệ công 

nhân có chi 

phí nơi ở từ 

30% thu 

nhập trở 

lên; tỷ lệ 

hợp đồng 

bằng văn 

bản 

(5) Giám 

sát, trách 

nhiệm giải 

trình chƣa 

rõ 

Trách nhiệm 

tƣơng xứng 

của doanh 

nghiệp; quy 

chế phối 

hợp; kênh 

phản ánh, 

hòa giải và 

khắc phục vi 

phạm (4.3.5, 

4.3.6, 4.3.7) 

Luật Công 

đoàn năm 

2024; Nghị 

quyết số 

201/2025/QH1

5; Chính phủ 

ban hành quy 

chế phối hợp; 

Luật Hòa giải 

ở cơ sở năm 

2013; Luật 

Khiếu nại năm 

2011 

Chính phủ, 

UBND cấp 

tỉnh, ban 

quản lý 

KCN / Tổng 

Liên đoàn 

Lao động 

Việt Nam, 

doanh 

nghiệp 

Thực hiện 

ngay (quy 

chế phối 

hợp, kênh 

phản ánh); 

cần luật, 

nghị định 

(nghĩa vụ 

đóng góp) 

Đầu mối 

chịu trách 

nhiệm đƣợc 

xác định; tỷ 

lệ phản ánh 

đƣợc xử lý 

đúng hạn; 

báo cáo 

định kỳ; tỷ 

lệ tranh 

chấp thuê 

nơi ở đƣợc 

hòa giải 

thành 

(6) Thiếu 

dữ liệu 

thống nhất; 

pháp luật 

chồng chéo 

Rà soát pháp 

luật theo 

chuẩn nhà ở 

thích đáng; 

cơ sở dữ liệu 

liên thông 

(4.3.1, 4.3.6) 

Luật Dữ liệu 

năm 2024; 

Luật Ban hành 

văn bản quy 

phạm pháp luật 

năm 2025; 

pháp luật về 

kinh doanh bất 

động sản 

Bộ Xây 

dựng / Bộ 

Công an, cơ 

quan quản lý 

nhà nƣớc về 

KCN, 

UBND cấp 

tỉnh 

Thực hiện 

ngay (bổ 

sung trƣờng 

dữ liệu); 

cần sửa luật 

(thống nhất 

khái niệm) 

Cơ sở dữ 

liệu vận 

hành, cập 

nhật định 

kỳ; số văn 

bản đƣợc rà 

soát, sửa 

đổi 

Nguồn: Tác giả tổng hợp. 
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4.3.1. Hoàn thiện khung pháp luật theo hƣớng xác lập rõ nội hàm 

quyền và nghĩa vụ 

Trƣớc hết, cần rà soát Luật Nhà ở, pháp luật về đất đai, đầu tƣ, xây dựng, 

quy hoạch, khu công nghiệp, cƣ trú và phòng cháy, chữa cháy theo cùng một 

khung chuẩn về nhà ở thích đáng. Nội dung rà soát không chỉ nhằm loại bỏ xung 

đột thủ tục, mà phải xác định rõ các tiêu chí tối thiểu về an ninh pháp lý, khả 

năng chi trả, tính ở đƣợc, vị trí, khả năng tiếp cận dịch vụ và cơ chế khắc phục. 

Luật Nhà ở năm 2023 và Nghị định số 100/2024/NĐ-CP đã tạo cơ sở 

pháp lý mới cho nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công nhân. Trong quá trình hƣớng 

dẫn và tổ chức thực hiện, Bộ Xây dựng cần ban hành hoặc phối hợp ban hành 

bộ tiêu chí quốc gia về nhà ở công nhân và nhà trọ cho thuê, trong đó phân biệt 

tiêu chuẩn tối thiểu bắt buộc với tiêu chí khuyến khích nâng cao. Bộ tiêu chí 

phải áp dụng cả đối với dự án chính thức lẫn nhà trọ hộ gia đình, với lộ trình 

chuyển tiếp phù hợp để không làm mất đột ngột nguồn cung giá thấp. 

Cần quy định rõ nghĩa vụ của Nhà nƣớc theo ba nhóm: tôn trọng, bảo vệ 

và thực hiện quyền; đồng thời phân định trách nhiệm của Bộ Xây dựng, cơ 

quan quản lý khu công nghiệp, chính quyền địa phƣơng, chủ đầu tƣ hạ tầng, 

doanh nghiệp sử dụng lao động và công đoàn. Trách nhiệm phải gắn với chỉ 

tiêu, thời hạn, nghĩa vụ báo cáo và hậu quả pháp lý khi không thực hiện. 

Đối với quan hệ thuê nơi ở - hình thức cƣ trú chủ yếu của nhóm công 

nhân tham gia khảo sát - pháp luật cần bổ sung một số bảo đảm tối thiểu cho 

ngƣời thuê, gồm: hợp đồng thuê bằng văn bản hoặc theo mẫu điện tử, với các 

nội dung bắt buộc về giá thuê, giá điện, nƣớc, dịch vụ, thời hạn và điều kiện 

chấm dứt; thời hạn báo trƣớc hợp lý khi bên cho thuê tăng giá hoặc chấm dứt 

hợp đồng; nguyên tắc hoàn trả tiền đặt cọc và giới hạn các khoản đƣợc khấu 

trừ; nghĩa vụ công khai thông tin về điều kiện an toàn của cơ sở cho thuê. 

Những nội dung này cụ thể hóa trực tiếp tiêu chí an ninh pháp lý về cƣ trú và 

tiêu chí khả năng chi trả, đồng thời đáp ứng hạn chế đã đƣợc xác định tại 

Chƣơng 3, khi trong nhóm ngƣời trả lời đang thuê phòng trọ, nhà tƣ nhân chỉ 
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38,9% có hợp đồng thuê bằng văn bản. Trong mô hình chính quyền địa phƣơng 

hai cấp, pháp luật cũng cần phân định rõ thẩm quyền của cấp tỉnh (ban hành 

khung giá, tiêu chuẩn áp dụng tại địa phƣơng, bố trí nguồn lực) và cấp xã (đăng 

ký, kiểm tra cơ sở cho thuê, tiếp nhận phản ánh), tránh tình trạng các nhiệm vụ 

trƣớc đây do cấp huyện thực hiện không đƣợc chuyển giao rõ ràng. 

Về căn cứ và thẩm quyền, việc sửa đổi luật thuộc thẩm quyền của Quốc 

hội theo Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 [126]; trƣớc mắt, 

Chính phủ và Bộ Xây dựng có thể thực hiện ngay trong phạm vi thẩm quyền 

việc hƣớng dẫn thống nhất các khái niệm “nhà lƣu trú công nhân”, “nhà ở xã hội 

cho thuê”, “nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân” để cho thuê và các yêu 

cầu tối thiểu áp dụng cho từng loại hình. Luật Nhà ở năm 2023 đã có quy định 

về nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân (Điều 57), nhƣng các cơ sở cho 

thuê có quy mô nhỏ hơn ngƣỡng áp dụng của điều luật này vẫn chủ yếu chịu sự 

điều chỉnh của pháp luật dân sự, cƣ trú và phòng cháy, chữa cháy [121]. Vì vậy, 

bộ tiêu chí quốc gia về nhà cho thuê đối với công nhân có thể đƣợc Bộ Xây dựng 

ban hành dƣới hình thức quy chuẩn hoặc hƣớng dẫn kỹ thuật, còn các yêu cầu có 

tính bắt buộc đối với chủ nhà trọ cần đƣợc quy định ở cấp nghị định. Nguồn lực 

chủ yếu là kinh phí xây dựng tiêu chuẩn và kiểm tra; tác động dự kiến là tạo mặt 

bằng tối thiểu thống nhất, song có thể làm tăng chi phí tuân thủ của chủ nhà trọ, 

nên phải đi kèm lộ trình chuyển tiếp và hỗ trợ cải tạo (tiểu mục 4.3.4). 

4.3.2. Tích hợp nhà ở công nhân vào điều kiện thành lập, mở rộng 

và vận hành khu công nghiệp 

Việc phê duyệt mới hoặc mở rộng khu công nghiệp phải dựa trên dự báo 

nhu cầu lao động và kế hoạch phát triển nhà ở, giao thông, y tế, giáo dục, nhà trẻ, 

không gian công cộng. Hồ sơ khu công nghiệp cần có phƣơng án xác định số 

lƣợng lao động cần chỗ ở, cơ cấu nhu cầu thuê - thuê mua - mua, quỹ đất, nguồn 

vốn, chủ thể thực hiện và tiến độ. Không nên ấn định cứng một tỷ lệ đất giống 

nhau cho mọi địa phƣơng, nhƣng phải quy định nghĩa vụ chứng minh khả năng 

đáp ứng nhu cầu và cơ chế bổ sung quỹ đất khi số lao động tăng vƣợt dự báo. 
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Đối với khu công nghiệp đang hoạt động nhƣng thiếu nhà ở, UBND cấp 

tỉnh cần lập kế hoạch khắc phục theo giai đoạn, ƣu tiên quỹ đất công, đất xen 

kẹt phù hợp quy hoạch, khu đô thị phụ cận và kết nối giao thông công cộng. 

Chủ đầu tƣ hạ tầng khu công nghiệp phải tham gia bằng hình thức trực tiếp đầu 

tƣ, liên doanh, dành quỹ đất hoặc đóng góp tài chính vào quỹ phát triển hạ tầng 

xã hội theo cơ chế đƣợc pháp luật quy định. 

Chỉ tiêu nhà ở và hạ tầng xã hội cho công nhân cần trở thành một tiêu chí 

đánh giá khu công nghiệp bền vững, đƣợc công khai trong báo cáo hằng năm 

và xem xét khi quyết định mở rộng, điều chỉnh quy hoạch hoặc hƣởng ƣu đãi. 

Về căn cứ pháp lý, khoản 7 Điều 9 Nghị định số 35/2022/NĐ-CP yêu 

cầu dự án đầu tƣ kết cấu hạ tầng khu công nghiệp phải có quy hoạch xây dựng 

khu nhà ở và các công trình dịch vụ, tiện ích công cộng cho ngƣời lao động 

[30]; khoản 7 và khoản 8 Điều 202 Luật Đất đai năm 2024 cho phép sử dụng 

đất trong khu công nghiệp để xây dựng nhà lƣu trú công nhân và giao Ủy ban 

nhân dân cấp tỉnh xác định nhu cầu nhà ở, công trình công cộng ngoài khu 

công nghiệp phục vụ ngƣời lao động [122]. Do đó, yêu cầu có phƣơng án nhà ở 

khi thành lập, mở rộng khu công nghiệp có thể đƣợc thực hiện ngay thông qua 

thẩm định hồ sơ theo quy định hiện hành. Nội dung cần sửa đổi là nghĩa vụ 

chứng minh mức độ đáp ứng nhu cầu nhà ở theo dự báo lao động và cơ chế 

đóng góp tài chính của chủ đầu tƣ hạ tầng vào quỹ phát triển hạ tầng xã hội. 

Nội dung này làm phát sinh nghĩa vụ mới nên phải đƣợc quy định ở cấp nghị 

định (khi sửa đổi, thay thế Nghị định số 35/2022/NĐ-CP) hoặc luật, kèm theo 

đánh giá tác động đến chi phí đầu tƣ và môi trƣờng đầu tƣ. Trƣớc khi áp dụng 

rộng, có thể thí điểm cơ chế đóng góp tự nguyện gắn với các ƣu đãi về đất đai 

theo khoản 7 Điều 202 Luật Đất đai năm 2024 tại một số khu công nghiệp có tỷ 

lệ lao động ngoại tỉnh cao. Chủ thể chủ trì là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và cơ 

quan quản lý nhà nƣớc về khu công nghiệp; chủ thể phối hợp gồm Bộ Xây 

dựng, Bộ Tài chính, ban quản lý khu công nghiệp và tổ chức công đoàn. 
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4.3.3. Chuyển trọng tâm sang nhà ở cho thuê và đa dạng hóa sản phẩm 

Kết quả khảo sát cho thấy nhu cầu của nhóm công nhân tham gia khảo 

sát không đồng nhất, trong đó nhóm đang thuê nơi ở chiếm tỷ trọng lớn 

(46,5% thuê phòng trọ, nhà tƣ nhân) và cần hình thức thuê linh hoạt. Vì vậy, 

chính sách cần chuyển trọng tâm từ mục tiêu sở hữu nhà sang bảo đảm an 

ninh cƣ trú thông qua nhiều lựa chọn: phòng trọ đạt chuẩn, nhà lƣu trú công 

nhân, căn hộ cho thuê diện tích nhỏ, căn hộ gia đình, thuê mua và nhà ở xã 

hội để mua đối với nhóm có khả năng tích lũy. 

Giá thuê phải đƣợc xác định trên tổng chi phí thực tế, gồm tiền thuê, 

điện, nƣớc, dịch vụ, gửi xe và đi lại. Chính quyền địa phƣơng cần công bố 

khung tham chiếu về tỷ lệ chi phí nhà ở trong thu nhập và định kỳ khảo sát khả 

năng chi trả. Cơ chế hỗ trợ nên kết hợp hỗ trợ phía cung cho chủ đầu tƣ với hỗ 

trợ phía cầu có mục tiêu cho công nhân khó khăn, tránh để ƣu đãi bị hấp thụ 

vào giá hoặc phân bổ sai đối tƣợng. 

Đối với hỗ trợ phía cầu, có thể thí điểm khoản hỗ trợ tiền thuê có thời 

hạn cho công nhân thu nhập thấp đang thuê nơi ở đạt tiêu chuẩn tối thiểu. Điều 

kiện hƣởng nên gắn với hợp đồng thuê bằng văn bản và cơ sở cho thuê đã đƣợc 

đăng ký, qua đó khoản hỗ trợ đồng thời tạo động lực chuẩn hóa nhà trọ và 

chính thức hóa quan hệ thuê. Mức hỗ trợ đƣợc xác định theo phần chi phí nơi ở 

vƣợt ngƣỡng tham chiếu so với thu nhập và đƣợc chi trả trực tiếp cho ngƣời lao 

động qua tài khoản để bảo đảm minh bạch. Nguồn kinh phí có thể kết hợp ngân 

sách địa phƣơng do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định, đóng góp tự 

nguyện của doanh nghiệp sử dụng lao động và nguồn tài chính công đoàn. Sau 

thời gian thí điểm, cần đánh giá độc lập về đối tƣợng thụ hƣởng, mức độ cải 

thiện khả năng chi trả và nguy cơ khoản hỗ trợ bị chuyển vào giá thuê trƣớc khi 

quyết định mở rộng. Chỉ số kiểm chứng là tỷ lệ ngƣời đƣợc hỗ trợ có chi phí 

nơi ở dƣới ngƣỡng tham chiếu và biến động giá thuê tại khu vực thí điểm. 
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Đối với các dự án đã xây dựng nhƣng tỷ lệ lấp đầy thấp, cần khảo sát lại 

về giá, vị trí, diện tích, tiện ích, điều kiện đăng ký và quy tắc quản lý; cho phép 

điều chỉnh cơ cấu sản phẩm, tăng tỷ lệ cho thuê, đơn giản hóa hồ sơ và tổ chức 

xe đƣa đón khi cần thiết. 

Khung pháp lý hiện hành đã tạo thêm điều kiện cho giải pháp này. Theo 

khoản 2 Điều 78 Luật Nhà ở năm 2023, trƣờng hợp chỉ thuê nhà ở xã hội thì 

ngƣời thuê không phải đáp ứng điều kiện về nhà ở và thu nhập nhƣ trƣờng hợp 

mua, thuê mua [121]. Nghị quyết số 201/2025/QH15 cho phép cơ quan, doanh 

nghiệp thuê nhà ở xã hội để bố trí cho ngƣời lao động và tính tiền thuê vào chi 

phí [127]. Nghị định số 261/2025/NĐ-CP nâng mức thu nhập làm điều kiện 

mua, thuê mua nhà ở xã hội lên 20 triệu đồng/tháng đối với ngƣời độc thân và 40 

triệu đồng/tháng đối với vợ chồng [34]; các Nghị định số 54/2026/NĐ-CP và số 

136/2026/NĐ-CP tiếp tục đơn giản hóa hồ sơ xác nhận điều kiện [36], [37]. 

Những quy định này có thể đƣợc áp dụng ngay. Điều cần bổ sung là cơ chế bắt 

buộc hoặc khuyến khích tỷ lệ nhà cho thuê trong các dự án phục vụ công nhân, 

bởi hiện nay tỷ lệ này chủ yếu phụ thuộc phƣơng án của chủ đầu tƣ. Việc quy 

định tỷ lệ tối thiểu nhà cho thuê cần đƣợc thực hiện thông qua sửa đổi nghị định 

hƣớng dẫn Luật Nhà ở, với nguồn lực từ tín dụng ƣu đãi, Quỹ nhà ở quốc gia 

theo Nghị quyết số 201/2025/QH15 và ngân sách địa phƣơng cho hạ tầng; trƣớc 

mắt có thể thí điểm tại các địa bàn có tỷ lệ công nhân thuê nhà tƣ nhân cao. 

4.3.4. Chuẩn hóa, đăng ký và hỗ trợ cải tạo khu nhà trọ tƣ nhân 

Nhà trọ tƣ nhân hiện là nguồn cung chủ yếu nên không thể chỉ xử lý 

bằng cấm đoán hoặc kiểm tra sau vi phạm. Cần xây dựng cơ chế đăng ký, phân 

loại và công khai cơ sở cho thuê theo mức độ đáp ứng tiêu chuẩn; thiết lập yêu 

cầu tối thiểu về diện tích, lối thoát nạn, điện, nƣớc, vệ sinh, thông gió, hợp 

đồng, giá dịch vụ và bảo vệ ngƣời thuê. 

Các địa phƣơng cần triển khai chƣơng trình tín dụng nhỏ hoặc hỗ trợ kỹ 

thuật để chủ nhà trọ cải tạo công trình, phòng cháy, chữa cháy, cấp thoát nƣớc 
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và môi trƣờng. Hỗ trợ phải đi kèm cam kết duy trì mức giá hợp lý, đăng ký hợp 

đồng, không thu điện nƣớc vƣợt quy định và chấp nhận kiểm tra định kỳ. Đối 

với cơ sở có nguy cơ trực tiếp đến tính mạng, phải áp dụng biện pháp đình chỉ 

và bố trí phƣơng án cƣ trú thay thế trƣớc khi di dời ngƣời thuê. 

Công đoàn và ban quản lý khu công nghiệp có thể xây dựng cổng thông 

tin hoặc danh sách nhà trọ đã kiểm tra để công nhân tiếp cận nguồn tin đáng tin 

cậy, giảm rủi ro môi giới, hợp đồng không minh bạch và tăng giá tùy tiện. 

Về căn cứ pháp lý và lộ trình, Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, 

cứu hộ năm 2024 đã quy định yêu cầu phòng cháy đối với nhà ở và nhà ở kết 

hợp sản xuất, kinh doanh [124]; Nghị định số 105/2025/NĐ-CP quy định lộ 

trình xử lý đối với cơ sở không bảo đảm yêu cầu về phòng cháy, chữa cháy 

đƣa vào sử dụng trƣớc khi Luật có hiệu lực, theo đó Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

phân loại, công bố danh sách chậm nhất đến ngày 01/01/2026 và các cơ sở 

phải hoàn thành biện pháp khắc phục chậm nhất đến ngày 01/7/2028 [32]. 

Các mốc này có thể đƣợc sử dụng làm căn cứ tham chiếu để lồng ghép việc rà 

soát nhà trọ công nhân vào kế hoạch chung, tránh đóng cửa đồng loạt gây mất 

chỗ ở. Việc đăng ký, phân loại nhà trọ theo mức độ rủi ro có thể thực hiện 

ngay trên cơ sở dữ liệu cƣ trú và thẩm quyền quản lý của Ủy ban nhân dân 

cấp xã; chƣơng trình tín dụng hỗ trợ cải tạo cần nguồn vốn ngân sách địa 

phƣơng hoặc tín dụng chính sách do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định; 

còn yêu cầu bắt buộc sử dụng hợp đồng thuê theo mẫu cần đƣợc quy định ở 

cấp nghị định. Đối với nhà trọ dân sinh chƣa đáp ứng yêu cầu, cần có cơ chế 

hỗ trợ chuyển tiếp gồm thời hạn khắc phục theo mức độ rủi ro, hƣớng dẫn kỹ 

thuật miễn phí, vay ƣu đãi và phƣơng án bố trí chỗ ở tạm thời cho ngƣời thuê 

khi phải tạm dừng hoạt động. Tác động dự kiến là giảm rủi ro cháy nổ và tăng 

tính minh bạch về chi phí, song giá thuê có thể tăng nếu chi phí cải tạo đƣợc 

chuyển sang ngƣời thuê; vì vậy hỗ trợ cải tạo cần gắn với cam kết giữ mức 

giá trong một thời hạn nhất định. 
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4.3.5. Xác lập trách nhiệm tƣơng xứng của doanh nghiệp sử dụng 

lao động 

Không nên quy định mọi doanh nghiệp phải trực tiếp xây nhà, vì quy 

mô, ngành nghề và điều kiện tài chính khác nhau. Thay vào đó, pháp luật cần 

thiết kế nghĩa vụ theo quy mô sử dụng lao động và mức độ phụ thuộc vào lao 

động di cƣ. Doanh nghiệp có thể thực hiện thông qua xây dựng hoặc thuê chỗ ở 

đạt chuẩn, hỗ trợ tiền thuê, tổ chức xe đƣa đón, góp quỹ, ký hợp đồng với đơn 

vị cung ứng nhà ở hoặc tham gia dự án chung của khu công nghiệp. 

Doanh nghiệp cung cấp ký túc xá hoặc nhà lƣu trú phải tách bạch quan 

hệ lao động với quan hệ cƣ trú; không đƣợc sử dụng chỗ ở nhƣ công cụ hạn chế 

quyền riêng tƣ, quyền tự do đi lại, quyền tổ chức và quyền chấm dứt việc làm. 

Hợp đồng chỗ ở phải rõ giá, thời hạn, điều kiện chấm dứt, trách nhiệm bảo trì 

và cơ chế khiếu nại. 

Việc thực hiện trách nhiệm về nhà ở cần đƣợc đƣa vào báo cáo phát triển 

bền vững, đánh giá quan hệ lao động và tiêu chí lựa chọn nhà đầu tƣ. Doanh 

nghiệp thực hiện tốt đƣợc ƣu tiên tiếp cận các chƣơng trình hỗ trợ; doanh 

nghiệp vi phạm tiêu chuẩn an toàn hoặc trục lợi từ chỗ ở phải chịu chế tài 

tƣơng xứng. 

Ngoài thỏa ƣớc lao động tập thể doanh nghiệp, Bộ luật Lao động năm 

2019 còn quy định thỏa ƣớc lao động tập thể ngành và thỏa ƣớc lao động tập 

thể có nhiều doanh nghiệp [118]. Đây là công cụ phù hợp với khu công nghiệp, 

nơi nhiều doanh nghiệp cùng sử dụng một thị trƣờng nhà trọ và một hệ thống 

hạ tầng xã hội. Thông qua thƣơng lƣợng tập thể, công đoàn khu công nghiệp và 

nhóm doanh nghiệp có thể thỏa thuận mức hỗ trợ nhà ở tối thiểu, tiêu chuẩn 

chỗ ở do doanh nghiệp bố trí, cơ chế cùng thuê nhà ở xã hội hoặc cùng đặt 

hàng đơn vị cung ứng nhà cho thuê. Cách làm này giúp phân bổ chi phí giữa 

các doanh nghiệp, hạn chế cạnh tranh không lành mạnh về chi phí lao động và 

có thể triển khai ngay trong khuôn khổ pháp luật hiện hành. 
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Về tính chất thực hiện, các biện pháp hỗ trợ tiền thuê nhà, tổ chức xe đƣa 

đón, ký hợp đồng với đơn vị cung ứng nhà ở có thể thực hiện ngay thông qua 

thỏa ƣớc lao động tập thể và quy chế của doanh nghiệp; Nghị quyết số 

201/2025/QH15 cũng cho phép doanh nghiệp thuê nhà ở xã hội để bố trí cho 

ngƣời lao động [127]. Tổ chức công đoàn có căn cứ tham gia thƣơng lƣợng về 

phúc lợi nhà ở, giám sát điều kiện chỗ ở và đầu tƣ nhà ở xã hội cho đoàn viên, 

ngƣời lao động thuê theo Luật Công đoàn năm 2024 [123] và khoản 4 Điều 80 

Luật Nhà ở năm 2023 [121]. Ngƣợc lại, nghĩa vụ đóng góp tài chính bắt buộc 

theo quy mô sử dụng lao động là nghĩa vụ mới, ảnh hƣởng đến chi phí lao động 

và môi trƣờng đầu tƣ, nên chỉ nên đƣợc xem xét sau khi có đánh giá tác động 

và thí điểm, đồng thời phải đƣợc quy định ở cấp luật hoặc nghị định. Kinh 

nghiệm Trung Quốc (tiểu mục 2.4.1) cho thấy khi thiết kế một quỹ đóng góp 

bắt buộc cần tính đến tổng mức đóng góp bắt buộc mà doanh nghiệp và ngƣời 

lao động đang phải gánh chịu. Chủ thể chủ trì là Bộ Xây dựng, phối hợp với Bộ 

Nội vụ, Bộ Tài chính và Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam. 

4.3.6. Xây dựng cơ sở dữ liệu và cơ chế giám sát dựa trên quyền 

Bộ Xây dựng cần chủ trì xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về nhà ở công 

nhân, kết nối với dữ liệu khu công nghiệp, lao động, quy hoạch, đất đai và hạ 

tầng xã hội. Dữ liệu tối thiểu gồm số lao động, nhu cầu theo loại hình, khả năng 

chi trả, nguồn cung, giá thuê, tỷ lệ lấp đầy, chất lƣợng công trình và các vi 

phạm đã xử lý. Dữ liệu phải đƣợc cập nhật theo định kỳ và có phần thông tin 

công khai để ngƣời lao động, nhà đầu tƣ và cơ quan giám sát sử dụng. 

Cơ chế giám sát cần dựa trên bộ chỉ số quyền có nơi ở, không chỉ đếm số 

căn hộ hoàn thành. Các chỉ số quan trọng gồm tỷ lệ lao động có an ninh cƣ trú; 

tỷ lệ chi phí nhà ở trong thu nhập; tỷ lệ chỗ ở đạt tiêu chuẩn an toàn; thời gian 

di chuyển; khả năng tiếp cận nhà trẻ, y tế và giao thông; mức độ hài lòng; số 

lƣợng khiếu nại và tỷ lệ xử lý. 

Để bộ chỉ số có thể so sánh giữa các địa phƣơng và theo thời gian, các 

chỉ số nên đƣợc sắp xếp theo ba nhóm tƣơng ứng với ba cấp độ đánh giá tại 
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tiểu mục 2.1.6, theo cách phân loại mà Văn phòng Cao ủy Liên hợp quốc về 

quyền con ngƣời khuyến nghị [199]. Nhóm chỉ số cơ cấu phản ánh mức độ 

ghi nhận quyền trong pháp luật và thiết chế, nhƣ việc ban hành tiêu chuẩn tối 

thiểu đối với nhà cho thuê, mẫu hợp đồng thuê và quy chế tiếp nhận phản ánh. 

Nhóm chỉ số quá trình phản ánh nỗ lực của các chủ thể có nghĩa vụ, nhƣ tỷ lệ 

khu công nghiệp có phƣơng án nhà ở đƣợc phê duyệt, số cơ sở cho thuê đƣợc 

kiểm tra, nguồn ngân sách và tín dụng dành cho nhà ở công nhân. Nhóm chỉ 

số kết quả phản ánh mức độ thụ hƣởng của công nhân theo bảy tiêu chí, nhƣ 

tỷ lệ có căn cứ sử dụng nơi ở hợp pháp, tỷ trọng chi phí nơi ở trong thu nhập, 

tỷ lệ nơi ở đạt chuẩn an toàn và thời gian đi lại. Kết quả theo dõi cần đƣợc báo 

cáo hằng năm tới Hội đồng nhân dân cấp tỉnh và công khai, làm căn cứ điều 

chỉnh chính sách. 

Công nhân phải có kênh phản ánh dễ tiếp cận, bảo mật và không ảnh 

hƣởng đến việc làm. Công đoàn đƣợc tham gia kiểm tra điều kiện sống, khảo 

sát nhu cầu và giám sát phân bổ nhà ở. Hội đồng nhân dân và Mặt trận Tổ 

quốc tăng cƣờng giám sát chuyên đề; kết quả thực hiện phải đƣợc công khai 

và giải trình. 

Việc xây dựng cơ sở dữ liệu liên thông có căn cứ trong Luật Dữ liệu năm 

2024 (có hiệu lực từ ngày 01/7/2025) và pháp luật về kinh doanh bất động sản 

về hệ thống thông tin nhà ở và thị trƣờng bất động sản [125]. Trƣớc mắt, có thể 

thực hiện ngay việc bổ sung các trƣờng thông tin về nhà ở công nhân vào hệ 

thống thông tin nhà ở hiện có và kết nối với Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cƣ 

để khai thác thông tin cƣ trú; việc liên thông với dữ liệu lao động, bảo hiểm xã 

hội và dữ liệu khu công nghiệp cần có quy chế chia sẻ dữ liệu do Chính phủ 

ban hành, bảo đảm bảo vệ dữ liệu cá nhân. Nguồn lực gồm kinh phí đầu tƣ hạ 

tầng số của Bộ Xây dựng và các địa phƣơng; tác động dự kiến là giúp dự báo 

nhu cầu theo từng khu công nghiệp và giảm tình trạng dự án không phù hợp 

với nhu cầu của công nhân. 
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4.3.7. Hoàn thiện cơ chế tiếp nhận phản ánh, hòa giải, giải quyết 

tranh chấp và khắc phục vi phạm quyền có nơi ở 

Kết quả đánh giá tại Chƣơng 3 cho thấy tiêu chí thứ bảy - sự tham gia, 

tiếp cận thông tin và cơ chế khắc phục - là khâu còn yếu ở cả ba cấp độ. Pháp 

luật đã có các kênh khiếu nại, hòa giải và khởi kiện, nhƣng chƣa có quy trình 

phù hợp với đặc điểm tranh chấp về nơi ở của công nhân; điều kiện thực thi 

còn phân tán giữa nhiều cơ quan; và chỉ 54,5% ngƣời trả lời đánh giá việc biết 

nơi phản ánh, đƣợc tiếp nhận và xử lý ở mức cơ bản đáp ứng trở lên. Theo tiếp 

cận dựa trên quyền con ngƣời, một quyền chƣa thể coi là đƣợc bảo đảm nếu 

chủ thể quyền không có phƣơng tiện hiệu quả để yêu cầu khắc phục khi quyền 

bị xâm phạm. Giải pháp này tƣơng ứng với nhóm nguyên nhân thứ năm (cơ 

chế giám sát và trách nhiệm giải trình chƣa rõ ràng) và cụ thể hóa các phƣơng 

thức bảo đảm đã phân tích tại tiểu mục 2.2.2 - 2.2.4. 

Thứ nhất, thiết lập đầu mối tiếp nhận phản ánh thống nhất ở cơ sở. Trong 

mô hình chính quyền địa phƣơng hai cấp, Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có khu 

công nghiệp là cấp gần nhất với các khu nhà trọ, vì vậy cần đƣợc giao làm đầu 

mối tiếp nhận phản ánh về điều kiện an toàn, giá điện, nƣớc, việc chấm dứt 

thuê hoặc giữ tiền đặt cọc trái thỏa thuận. Kênh tiếp nhận cần đa dạng (trực 

tiếp, đƣờng dây nóng, ứng dụng trực tuyến, thông qua công đoàn cơ sở), bảo 

mật thông tin ngƣời phản ánh, có thời hạn trả lời đƣợc công bố và kết quả xử lý 

đƣợc tổng hợp vào cơ sở dữ liệu nêu tại tiểu mục 4.3.6. Nội dung này có thể 

thực hiện ngay bằng quy chế do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành, không cần 

sửa luật. 

Thứ hai, ƣu tiên hòa giải đối với tranh chấp thuê nơi ở có giá trị nhỏ. 

Phần lớn tranh chấp giữa công nhân và chủ nhà trọ liên quan đến tiền đặt cọc, 

tiền điện, nƣớc, việc tăng giá hoặc chấm dứt thuê trƣớc hạn; nếu đƣa ra Tòa án, 

chi phí và thời gian thƣờng vƣợt quá giá trị tranh chấp. Luật Hòa giải ở cơ sở 

năm 2013 [112] là căn cứ để tổ hòa giải ở thôn, tổ dân phố giải quyết các mâu 

thuẫn này; điều cần bổ sung là hòa giải viên am hiểu pháp luật về nhà ở, sự 
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tham gia của đại diện công đoàn và thời hạn hòa giải ngắn. Luật Hòa giải, đối 

thoại tại Tòa án năm 2020 [120] mở thêm khả năng hòa giải trƣớc khi Tòa án 

thụ lý, giúp các bên có kết quả hòa giải đƣợc Tòa án công nhận mà không phải 

theo đuổi toàn bộ thủ tục tố tụng. 

Thứ ba, tăng cƣờng xử lý vi phạm hành chính và bảo vệ ngƣời phản ánh. 

Các hành vi vi phạm yêu cầu về phòng cháy, chữa cháy, an toàn công trình, thu 

tiền điện, nƣớc sai quy định cần đƣợc kiểm tra, xử lý theo thẩm quyền của Ủy 

ban nhân dân cấp xã và cơ quan quản lý chuyên ngành; ngƣời dân có quyền 

khiếu nại quyết định, hành vi hành chính khi cho rằng việc xử lý trái pháp luật, 

xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp của mình theo Luật Khiếu nại năm 2011 

[110]. Điểm cần bổ sung là quy định cấm chủ nhà trọ, doanh nghiệp bố trí chỗ 

ở chấm dứt hợp đồng, tăng giá hoặc gây khó khăn cho ngƣời thuê vì lý do 

ngƣời thuê đã phản ánh vi phạm. Quy định này làm phát sinh nghĩa vụ mới đối 

với chủ thể cung ứng nơi ở nên cần đƣợc ghi nhận ở cấp nghị định hƣớng dẫn 

Luật Nhà ở năm 2023. 

Thứ tư, mở rộng tƣ vấn pháp luật và hỗ trợ tiếp cận tƣ pháp. Tổ chức 

công đoàn có chức năng đại diện, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp, chính đáng 

của ngƣời lao động theo Luật Công đoàn năm 2024 [123]; vì vậy, các trung 

tâm tƣ vấn pháp luật của công đoàn cấp tỉnh và công đoàn các khu công nghiệp 

cần đƣa tranh chấp về nơi ở vào phạm vi tƣ vấn thƣờng xuyên, hỗ trợ công 

nhân soạn đơn, thu thập chứng cứ và tham gia hòa giải. Đối với tranh chấp hợp 

đồng thuê có tình tiết đơn giản, chứng cứ rõ ràng, cần hƣớng dẫn áp dụng thủ 

tục rút gọn trong tố tụng dân sự để rút ngắn thời gian giải quyết. Đây là giải 

pháp có thể thực hiện ngay trong khuôn khổ pháp luật hiện hành, chủ yếu đòi 

hỏi nhân lực tƣ vấn và kinh phí hoạt động của công đoàn. 

Về chủ thể thực hiện, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chủ trì ban hành quy chế 

tiếp nhận, xử lý phản ánh; Ủy ban nhân dân cấp xã tổ chức thực hiện; chủ thể 

phối hợp gồm cơ quan quản lý nhà nƣớc về khu công nghiệp, công an cấp xã, 

tổ chức công đoàn, Mặt trận Tổ quốc và Tòa án. Chỉ số kiểm chứng gồm: tỷ lệ 
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phản ánh đƣợc tiếp nhận và trả lời đúng hạn; tỷ lệ tranh chấp thuê nơi ở đƣợc 

hòa giải thành; số vụ việc công nhân đƣợc công đoàn tƣ vấn, hỗ trợ; tỷ lệ ngƣời 

thuê biết kênh phản ánh qua các đợt khảo sát định kỳ. Tác động dự kiến là thu 

hẹp khoảng cách của tiêu chí thứ bảy ở cấp độ điều kiện thực thi và kết quả thụ 

hƣởng, đồng thời cung cấp dữ liệu cho cơ chế giám sát dựa trên quyền. 

4.3.8. Lộ trình thực hiện và phân công trách nhiệm 

Giai đoạn ngắn hạn (2026-2027): hoàn thành rà soát văn bản và ban 

hành hƣớng dẫn thống nhất về các loại hình nơi ở cho công nhân; ban hành bộ 

tiêu chí tối thiểu và mẫu hợp đồng thuê đối với nhà trọ; hoàn thành phân loại cơ 

sở cho thuê có nguy cơ cao về cháy, nổ, gắn với lộ trình khắc phục đến ngày 

01/7/2028; tổ chức khảo sát nhu cầu nhà ở của công nhân theo từng khu công 

nghiệp; thiết lập kênh tiếp nhận phản ánh thống nhất tại cấp xã có khu công 

nghiệp và quy trình hòa giải tranh chấp thuê nơi ở. Chỉ số đầu ra gồm: văn bản 

hƣớng dẫn đƣợc ban hành; các xã, phƣờng có khu công nghiệp lập danh sách 

cơ sở cho thuê; tỷ lệ cơ sở có nguy cơ cao đƣợc kiểm tra; mỗi tỉnh có khu công 

nghiệp có báo cáo khảo sát nhu cầu nhà ở của công nhân; tỷ lệ phản ánh đƣợc 

tiếp nhận, trả lời đúng hạn. 

Giai đoạn trung hạn (2028-2030): tích hợp kế hoạch nhà ở công nhân 

vào chƣơng trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh; sửa đổi quy định về điều 

kiện thành lập, mở rộng khu công nghiệp theo hƣớng phải chứng minh phƣơng 

án đáp ứng nhu cầu nhà ở; thí điểm mô hình chủ đầu tƣ hạ tầng - doanh nghiệp 

- công đoàn cùng cung ứng nhà cho thuê; vận hành cơ sở dữ liệu nhà ở công 

nhân liên thông. Mốc năm 2030 trùng với thời hạn của Đề án đầu tƣ xây dựng 

ít nhất một triệu căn hộ nhà ở xã hội và thời hạn thí điểm của Nghị quyết số 

201/2025/QH15, nên cũng là thời điểm tổng kết để quyết định luật hóa các cơ 

chế phù hợp. Chỉ số đầu ra gồm: số căn nhà ở xã hội cho thuê và nhà lƣu trú 

công nhân hoàn thành, đƣa vào sử dụng; tỷ trọng nhà cho thuê trong tổng số 

căn hoàn thành; tỷ lệ cơ sở cho thuê đạt tiêu chuẩn tối thiểu; tỷ lệ hợp đồng 

thuê bằng văn bản; cơ sở dữ liệu đƣợc cập nhật định kỳ. 
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Giai đoạn dài hạn (2031-2035): luật hóa những cơ chế đã đƣợc thí điểm 

thành công; hình thành hệ thống nhà ở công nhân đa dạng, đƣợc quản trị bằng 

dữ liệu, có tiêu chuẩn thống nhất và trách nhiệm giải trình đầy đủ. Chỉ số đầu ra 

gồm: tỷ lệ công nhân có chi phí nơi ở dƣới 30% thu nhập; tỷ lệ công nhân có 

hợp đồng thuê hoặc căn cứ sử dụng nơi ở hợp pháp; thời gian di chuyển bình 

quân đến nơi làm việc; tỷ lệ khiếu nại, phản ánh đƣợc giải quyết đúng hạn. Về 

phân công, Bộ Xây dựng chịu trách nhiệm về tiêu chuẩn và dữ liệu; Ủy ban 

nhân dân cấp tỉnh chịu trách nhiệm về quy hoạch, quỹ đất và kết quả thực hiện; 

Ủy ban nhân dân cấp xã chịu trách nhiệm đăng ký, kiểm tra cơ sở cho thuê và 

tiếp nhận phản ánh; chủ đầu tƣ hạ tầng và doanh nghiệp thực hiện trách nhiệm 

tƣơng xứng; công đoàn đại diện và giám sát; công nhân tham gia đánh giá 

chính sách. Lộ trình đƣợc tổng hợp tại Bảng 4.2. 

Bảng 4.2. Lộ trình thực hiện và chỉ số đầu ra 

Giai đoạn Nhiệm vụ trọng tâm Chủ thể chủ trì 
Chỉ số đầu ra có thể 

kiểm chứng 

Ngắn hạn 

(2026-2027) 

Rà soát văn bản; bộ tiêu chí 

tối thiểu và mẫu hợp đồng 

thuê; phân loại cơ sở cho 

thuê có nguy cơ cao; khảo 

sát nhu cầu; kênh tiếp nhận 

phản ánh, hòa giải tranh chấp 

thuê nơi ở 

Bộ Xây dựng; 

UBND cấp tỉnh, 

cấp xã 

Văn bản đƣợc ban hành; 

danh sách cơ sở cho thuê; 

tỷ lệ cơ sở nguy cơ cao 

đƣợc kiểm tra; báo cáo 

khảo sát nhu cầu; kênh tiếp 

nhận phản ánh đƣợc vận 

hành tại cấp xã có khu 

công nghiệp 

Trung hạn 

(2028-2030) 

Tích hợp nhà ở vào kế hoạch 

cấp tỉnh; sửa đổi điều kiện 

thành lập, mở rộng KCN; thí 

điểm mô hình cung ứng nhà 

cho thuê; vận hành cơ sở dữ 

liệu 

Chính phủ; 

UBND cấp tỉnh; 

cơ quan quản lý 

nhà nƣớc về 

KCN 

Số căn cho thuê, nhà lƣu 

trú đƣa vào sử dụng; tỷ 

trọng nhà cho thuê; tỷ lệ cơ 

sở đạt chuẩn; tỷ lệ hợp 

đồng bằng văn bản 

Dài hạn 

(2031-2035) 

Luật hóa cơ chế đã thí điểm; 

hoàn thiện hệ thống nhà ở 

công nhân đa dạng, quản trị 

bằng dữ liệu 

Quốc hội; 

Chính phủ 

Tỷ lệ công nhân có chi phí 

nơi ở dƣới 30% thu nhập; 

tỷ lệ có căn cứ sử dụng nơi 

ở hợp pháp; thời gian đi 

lại; tỷ lệ phản ánh đƣợc 

giải quyết đúng hạn 

Nguồn: Tác giả đề xuất. 
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Tiểu kết chƣơng 4 

Chƣơng 4 của luận án đã tập trung làm rõ các quan điểm và hệ thống giải 

pháp nhằm hoàn thiện cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân trong các 

khu công nghiệp ở Việt Nam hiện nay, trên cơ sở tiếp cận dựa trên quyền con 

ngƣời. Xuất phát từ những phân tích về bối cảnh và các nhân tố tác động trong 

nƣớc và quốc tế, Chƣơng 4 cho thấy việc bảo đảm quyền có nơi ở cho công 

nhân không chỉ chịu ảnh hƣởng của quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa, đô 

thị hóa nhanh và hội nhập kinh tế quốc tế, mà còn chịu tác động sâu sắc từ 

những biến đổi của thị trƣờng lao động, dòng di cƣ lao động quy mô lớn và yêu 

cầu ngày càng cao về phát triển bền vững, phát triển bao trùm trong bối cảnh 

mới. Trên cơ sở đó, luận án đã làm rõ quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam 

và sự thể chế hóa quan điểm này thông qua chính sách, pháp luật của Nhà nƣớc 

đối với vấn đề nhà ở công nhân khu công nghiệp, qua đó khẳng định rằng 

quyền có nơi ở của công nhân ngày càng đƣợc nhìn nhận không chỉ nhƣ một 

nội dung an sinh xã hội mang tính hỗ trợ, mà là một quyền kinh tế, xã hội cơ 

bản gắn liền với nhân phẩm con ngƣời và với nghĩa vụ pháp lý của Nhà nƣớc. 

Chƣơng 4 đã đề xuất hệ thống giải pháp hoàn thiện cơ chế bảo đảm 

quyền có nơi ở cho công nhân trong các khu công nghiệp theo hƣớng tổng thể, 

đồng bộ và có tính khả thi. Các giải pháp đƣợc xây dựng xoay quanh những trụ 

cột cơ bản của tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời. Bên cạnh các giải pháp về 

pháp luật, quy hoạch, cơ cấu sản phẩm, nhà trọ tƣ nhân, trách nhiệm doanh 

nghiệp và dữ liệu, chƣơng này bổ sung giải pháp hoàn thiện cơ chế tiếp nhận 

phản ánh, hòa giải, giải quyết tranh chấp và khắc phục vi phạm, nhằm bảo đảm 

công nhân có công cụ để yêu cầu thực hiện quyền khi quyền bị xâm phạm. Các 

giải pháp đƣợc thiết kế tƣơng ứng với sáu nhóm nguyên nhân đã xác định ở 

Chƣơng 3, có phân biệt giải pháp thực hiện ngay, giải pháp cần sửa đổi pháp 

luật và giải pháp cần thí điểm, kèm lộ trình theo các giai đoạn 2026-2027, 

2028-2030, 2031-2035 và các chỉ số đầu ra có thể kiểm chứng. 
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KẾT LUẬN 

1. Quyền có nơi ở của công nhân trong các khu công nghiệp là một vấn 

đề có ý nghĩa pháp lý, xã hội và nhân quyền sâu sắc, phản ánh trình độ phát 

triển và định hƣớng nhân văn của một quốc gia trong quá trình công nghiệp 

hóa, hiện đại hóa. Luận án khẳng định rằng, quyền có nơi ở không chỉ là nhu 

cầu vật chất hay nội dung của chính sách an sinh xã hội, mà trƣớc hết và cốt lõi 

là một quyền con ngƣời cơ bản, gắn chặt với nhân phẩm, mức sống thích đáng, 

sức khỏe, khả năng lao động và sự hòa nhập xã hội của con ngƣời. Trong bối 

cảnh phát triển mạnh mẽ các khu công nghiệp và sự gia tăng nhanh chóng của 

dòng di cƣ lao động ở Việt Nam hiện nay, việc bảo đảm quyền có nơi ở cho 

công nhân trở thành một yêu cầu khách quan, vừa mang tính cấp thiết trƣớc 

mắt, vừa có ý nghĩa chiến lƣợc đối với phát triển bền vững và ổn định xã hội. 

2. Trên cơ sở tiếp cận dựa trên quyền con ngƣời, luận án đã góp phần làm 

rõ và phát triển cơ sở lý luận pháp luật về quyền có nơi ở của công nhân trong 

các khu công nghiệp. Luận án chứng minh rằng quyền có nơi ở của công nhân 

không thể đƣợc hiểu một cách giản đơn là có chỗ cƣ trú hợp pháp, mà phải đƣợc 

tiếp cận theo nội hàm “nhà ở thích đáng”, bao gồm các yếu tố cấu thành nhƣ an 

toàn pháp lý về cƣ trú, khả năng chi trả phù hợp với thu nhập, điều kiện sống tối 

thiểu, khả năng tiếp cận các dịch vụ xã hội thiết yếu, vị trí thuận lợi và sự ổn 

định lâu dài. Đặc biệt, luận án xác lập rõ công nhân là chủ thể của quyền, đồng 

thời luận giải nghĩa vụ ba tầng của Nhà nƣớc - tôn trọng, bảo vệ và thực hiện 

quyền - qua đó tạo nền tảng lý luận vững chắc để đánh giá chính sách, pháp luật 

và thực tiễn bảo đảm quyền có nơi ở cho công nhân ở Việt Nam. 

3. Thông qua phân tích khung pháp lý hiện hành và thực trạng thực thi 

pháp luật, luận án cho thấy Việt Nam đã đạt đƣợc những kết quả quan trọng 

trong việc ghi nhận và từng bƣớc thể chế hóa quyền có nơi ở cho công nhân, đặc 

biệt với việc Hiến pháp năm 2013 khẳng định quyền có nơi ở hợp pháp, cùng sự 
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ra đời của Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hƣớng 

dẫn liên quan đến nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân. Tuy nhiên, luận án cũng 

chỉ rõ rằng hệ thống pháp luật này vẫn còn tồn tại những hạn chế mang tính cấu 

trúc, thể hiện ở sự thiếu đồng bộ giữa các đạo luật, tiêu chí tiếp cận chính sách 

chƣa phù hợp với đặc điểm lao động di cƣ và thu nhập của công nhân, nguồn 

cung nhà ở còn thiếu so với nhu cầu rất lớn, cũng nhƣ cơ chế giám sát và trách 

nhiệm giải trình trong bảo đảm quyền có nơi ở còn phân tán, chƣa đủ hiệu lực. 

4. Kết quả nghiên cứu tại các địa phƣơng có nhiều khu công nghiệp nhƣ 

Thành phố Hồ Chí Minh, Bắc Ninh, Đồng Nai và Tây Ninh (khu vực tỉnh Long 

An trƣớc đây) cho thấy khoảng cách đáng kể giữa các quy định pháp luật và 

khả năng tiếp cận thực tế của nhóm công nhân tham gia khảo sát. Gần một nửa 

số công nhân tham gia khảo sát (46,5%) đang thuê phòng trọ, nhà tƣ nhân; 

28,8% phải dành từ 30% thu nhập trở lên cho nơi ở; nhiều ngƣời gặp sự cố về 

điện, nƣớc, vệ sinh, nguy cơ mất an toàn và thiếu các dịch vụ xã hội kèm theo. 

Kết hợp với số liệu chính thức về nguồn cung nhà ở xã hội và nhà lƣu trú công 

nhân, các kết quả này cho thấy, trong phạm vi nhóm ngƣời trả lời và các địa 

bàn khảo sát, mức độ thụ hƣởng quyền có nơi ở còn khoảng cách đáng kể so 

với các tiêu chuẩn của nhà ở thích đáng; các tỷ lệ khảo sát không đƣợc suy 

rộng thành tỷ lệ đại diện cho toàn bộ công nhân khu công nghiệp. Nguyên nhân 

của tình trạng đó mang tính tổng hợp: pháp luật chƣa cụ thể hóa đầy đủ các yếu 

tố của nhà ở thích đáng và trách nhiệm của các chủ thể; quy hoạch khu công 

nghiệp chƣa gắn đồng bộ với nhà ở; nguồn lực và cơ cấu sản phẩm chƣa phù 

hợp với nhu cầu thuê; dữ liệu, cơ chế giám sát và tổ chức thực thi còn hạn chế. 

Đối chiếu với giả thuyết khoa học, mệnh đề thứ nhất và mệnh đề thứ hai đƣợc 

chứng minh: có khoảng cách giữa quyền đƣợc ghi nhận và quyền đƣợc thụ 

hƣởng, và khoảng cách này nhận diện đƣợc qua bảy tiêu chí ở cả ba cấp độ. 

Mệnh đề thứ ba đƣợc chứng minh ở mức độ mô tả: các nguyên nhân thuộc 
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nhiều nhóm và đan xen với nhau, nhƣng do giới hạn của phƣơng pháp chọn 

mẫu, luận án chƣa lƣợng hóa đƣợc mức độ tác động riêng của từng nhóm 

nguyên nhân. 

5. Từ việc phân tích quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam về phát 

triển bền vững, quản lý phát triển xã hội và xây dựng giai cấp công nhân hiện 

đại, luận án khẳng định sự cần thiết phải chuyển đổi cách tiếp cận trong bảo 

đảm quyền có nơi ở cho công nhân, từ tƣ duy “hỗ trợ chính sách” sang tƣ duy 

“bảo đảm quyền con ngƣời”. Trong cách tiếp cận này, Nhà nƣớc giữ vai trò 

trung tâm với tƣ cách là chủ thể có nghĩa vụ chính trong việc bảo đảm quyền, 

đồng thời cần làm rõ và tăng cƣờng trách nhiệm của các chủ thể ngoài Nhà 

nƣớc nhƣ chính quyền địa phƣơng, chủ đầu tƣ khu công nghiệp, doanh nghiệp 

sử dụng lao động và tổ chức công đoàn. 

6. Trên cơ sở các luận cứ lý luận và thực tiễn, luận án đã đề xuất hệ 

thống giải pháp nhằm hoàn thiện cơ chế bảo đảm quyền có nơi ở cho công 

nhân trong các khu công nghiệp ở Việt Nam theo hƣớng tổng thể, đồng bộ và 

khả thi. Các giải pháp tập trung vào việc hoàn thiện thể chế, pháp luật theo tiếp 

cận dựa trên quyền con ngƣời; gắn bảo đảm nhà ở cho công nhân với quy 

hoạch phát triển khu công nghiệp và đô thị bền vững; tăng cƣờng vai trò và 

nghĩa vụ của Nhà nƣớc trong huy động và phân bổ nguồn lực; làm rõ trách 

nhiệm của các chủ thể ngoài Nhà nƣớc; phát huy vai trò của tổ chức công đoàn 

và nâng cao nhận thức của công nhân về quyền có nơi ở; đồng thời thiết lập cơ 

chế giám sát và trách nhiệm giải trình hiệu quả, hoàn thiện cơ chế tiếp nhận 

phản ánh, hòa giải và khắc phục vi phạm. 

7. Bên cạnh những kết quả nghiên cứu đạt đƣợc, luận án đƣợc thực hiện 

trong khuôn khổ phạm vi, phƣơng pháp và điều kiện nghiên cứu nhất định, do 

đó khó tránh khỏi một số hạn chế. Trƣớc hết, luận án tập trung phân tích quyền 

có nơi ở của công nhân trong các khu công nghiệp chủ yếu dƣới góc độ pháp 
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luật về quyền con ngƣời và trong phạm vi một số địa phƣơng tiêu biểu, vì vậy 

chƣa có điều kiện khảo sát sâu rộng hơn về mức độ thực thi quyền này trên 

phạm vi toàn quốc, cũng nhƣ so sánh đầy đủ giữa các mô hình bảo đảm nhà ở 

công nhân ở từng loại hình khu công nghiệp khác nhau. Khảo sát sử dụng 

phƣơng pháp chọn mẫu thuận tiện có kiểm soát, thu thập bằng biểu mẫu điện tử 

trong thời gian ngắn (18/7-23/7/2026) tại bốn địa bàn; tiêu chí thời gian làm 

việc từ 03 tháng (câu S2) không đƣợc áp dụng khi sàng lọc do mâu thuẫn với 

thông tin ở câu A7 và 47,9% ngƣời trả lời chọn cùng một mức cho cả 14 biến 

quan sát, nên kết quả chỉ có giá trị mô tả đối với nhóm công nhân tham gia 

khảo sát. Bên cạnh đó, do giới hạn về nguồn dữ liệu và phƣơng pháp tiếp cận, 

luận án chƣa đi sâu phân tích các tác động xã hội dài hạn của điều kiện nhà ở 

đối với đời sống, sức khỏe, năng suất lao động và khả năng gắn bó của công 

nhân với doanh nghiệp ở mức độ định lƣợng chi tiết. Mặt khác, các giải pháp 

đƣợc đề xuất trong luận án chủ yếu mang tính định hƣớng về hoàn thiện thể 

chế và cơ chế bảo đảm quyền, trong khi việc kiểm chứng hiệu quả thực tiễn của 

các mô hình chính sách cụ thể đòi hỏi những nghiên cứu thực nghiệm chuyên 

sâu hơn trong tƣơng lai. 
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PHỤ LỤC 

MẪU PHIẾU KHẢO SÁT CÔNG NHÂN TRONG CÁC KHU CÔNG NGHIỆP 

(Phiếu được triển khai bằng biểu mẫu điện tử từ ngày 18/7 đến ngày 23/7/2026) 

 

PHIẾU KHẢO SÁT RÚT GỌN 

BẢO ĐẢM QUYỀN CÓ NƠI Ở CỦA CÔNG NHÂN TRONG CÁC 

KHU CÔNG NGHIỆP TẠI VIỆT NAM HIỆN NAY 

(Dành cho công nhân đang làm việc tại KCN/KCX/KKT) 

Mã 

phiếu: 

________________ Tỉnh/Thàn

h phố: 

________________________ 

KCN/KC

X/KKT: 

________________ Ngày khảo 

sát: 

____ / ____ / 20____ 

 

Mục đích và nguyên tắc tham gia: Khảo sát thu thập thông tin về tình trạng nơi ở, những 

vấn đề đang đặt ra, nguyên nhân và nhu cầu/giải pháp theo quan điểm của công nhân. 

Phiếu không ghi họ tên; thông tin chỉ đƣợc sử dụng dƣới dạng tổng hợp. Việc tham gia 

hoàn toàn tự nguyện và dự kiến mất khoảng 12-15 phút. 

Đồng thuận. Tôi đã đƣợc giải thích và đồng ý tham gia khảo sát. 

1 □ Đồng ý    2 □ Không đồng ý (kết thúc phiếu) 

PHẦN S. CÂU HỎI SÀNG LỌC 

S1. Anh/Chị từ đủ 18 tuổi và hiện đang trực tiếp làm việc tại doanh nghiệp/cơ sở sản xuất 

trong KCN/KCX/KKT? 

1 □ Có    2 □ Không (kết thúc phiếu) 

S2. Anh/Chị đã làm việc tại KCN/KCX/KKT hiện nay từ 03 tháng trở lên? 

1 □ Có    2 □ Không (không đƣa vào mẫu chính) 

PHẦN A. THÔNG TIN CHUNG 

Không ghi họ tên, số căn cước, số điện thoại hoặc địa chỉ phòng trọ cụ thể. 

A1. Giới tính 

1 □ Nam    2 □ Nữ    3 □ Khác/không muốn trả lời 

A2. Nhóm tuổi 

1 □ 18-24    2 □ 25-34    3 □ 35-44    4 □ 45-54    5 □ Từ 55 trở lên 
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A3. Tình trạng hôn nhân 

1 □ Chƣa kết hôn    2 □ Đã kết hôn/sống cùng bạn đời    3 □ Ly thân/ly hôn/góa 

A4. Số ngƣời thƣờng xuyên sống cùng tại nơi ở hiện nay: _____ ngƣời; trong đó trẻ em 

dƣới 6 tuổi: _____ ngƣời. 

A5. Nơi đăng ký thƣờng trú 

1 □ Cùng tỉnh/thành phố nơi làm việc    2 □ Tỉnh/thành phố khác    3 □ Không muốn trả lời 

A6. Loại hợp đồng lao động hiện nay 

1 □ Không có hợp đồng bằng văn bản    2 □ Dƣới 12 tháng    3 □ Từ 12-36 tháng    4 □ 

Không xác định thời hạn    5 □ Khác 

A7. Thời gian làm việc tại KCN/KCX/KKT hiện nay 

1 □ Dƣới 1 năm    2 □ 1-<3 năm    3 □ 3-<5 năm    4 □ Từ 5 năm trở lên 

A8. Thu nhập bình quân cá nhân/tháng trong 03 tháng gần nhất 

1 □ Dƣới 6 triệu đồng 2 □ 6-<8 triệu đồng 

3 □ 8-<10 triệu đồng 4 □ 10-<15 triệu đồng 

5 □ Từ 15 triệu đồng trở lên 6 □ Không muốn trả lời 

PHẦN B. TÌNH TRẠNG NƠI Ở HIỆN NAY 

B1. Loại hình nơi ở chính hiện nay 

1 □ Phòng trọ/nhà thuê tƣ nhân 2 □ Nhà ở xã hội (thuê/thuê mua/mua) 

3 □ Ký túc xá/nhà lƣu trú/nhà do doanh 

nghiệp bố trí 

4 □ Nhà thuộc sở hữu của bản thân/vợ 

chồng/gia đình 

5 □ Ở cùng ngƣời thân 6 □ Ở ghép/tạm/khác 

B2. Căn cứ sử dụng nơi ở 

1 □ Sở hữu hợp pháp 2 □ Hợp đồng thuê bằng văn bản 

3 □ Thỏa thuận qua tin nhắn/ứng dụng 4 □ Thỏa thuận miệng 

5 □ Do doanh nghiệp/cơ quan bố trí 6 □ Không rõ 

B3. Tình trạng đăng ký cƣ trú tại nơi ở hiện nay 

1 □ Đã đăng ký    2 □ Đang làm thủ tục    3 □ Chƣa đăng ký    4 □ Không biết/không áp dụng 

B4. Thời gian ở tại nơi hiện nay 

1 □ Dƣới 6 tháng    2 □ 6-<12 tháng    3 □ 1-<3 năm    4 □ 3-<5 năm    5 □ Từ 5 năm trở lên 

B5. Diện tích sử dụng của hộ/nhóm đang ở: khoảng _____ m²; số ngƣời thƣờng xuyên ở: 

_____ ngƣời. 
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B6. Tổng chi phí nơi ở bình quân mỗi tháng (tiền thuê/trả góp, điện, nƣớc và phí dịch vụ) 

1 □ Dƣới 1,5 triệu đồng 2 □ 1,5-<2,5 triệu đồng 

3 □ 2,5-<3,5 triệu đồng 4 □ 3,5-<5 triệu đồng 

5 □ Từ 5 triệu đồng trở lên 6 □ Không tính đƣợc 

B7. Tổng chi phí nơi ở chiếm khoảng bao nhiêu so với tổng thu nhập của những ngƣời 

cùng chia sẻ chi phí? 

1 □ Dƣới 20% 2 □ 20-<30% 

3 □ 30-<40% 4 □ 40-<50% 

5 □ Từ 50% trở lên 6 □ Không tính đƣợc 

B8. Thời gian đi từ nơi ở đến nơi làm việc (một chiều) 

1 □ Dƣới 15 phút    2 □ 15-<30 phút    3 □ 30-<45 phút    4 □ 45-60 phút    5 □ Trên 60 

phút 

B9. Trong 03 năm gần đây, Anh/Chị đã chuyển nơi ở bao nhiêu lần? 

1 □ 0 lần    2 □ 1 lần    3 □ 2 lần    4 □ Từ 3 lần trở lên 

B10. Nếu đã chuyển nơi ở, lý do chính của lần chuyển gần nhất (chọn tối đa 2; nếu B9 = 0 

thì bỏ qua) 

1 □ Giá thuê/chi phí tăng 2 □ Bị yêu cầu rời đi 

3 □ Nơi ở xuống cấp/không an toàn 4 □ Xa nơi làm việc 

5 □ Thay đổi việc làm hoặc hoàn cảnh gia đình 6 □ Môi trƣờng/an ninh/xung đột 

7 □ Khác  

B11. Anh/Chị dự định tiếp tục ở nơi hiện nay trong 02 năm tới? 

1 □ Chắc chắn/có thể tiếp tục    2 □ Chƣa biết    3 □ Có thể/chắc chắn không 

B12. Mức độ hài lòng chung với nơi ở hiện nay 

1 □ Rất hài lòng    2 □ Hài lòng    3 □ Bình thƣờng    4 □ Không hài lòng    5 □ Rất không 

hài lòng 

PHẦN C. MỨC ĐỘ ĐÁP ỨNG CÁC ĐIỀU KIỆN CƠ BẢN CỦA NƠI Ở 

Đánh dấu 01 mức cho mỗi nội dung: 1 = Chưa đáp ứng; 2 = Đáp ứng một phần; 3 = Cơ 

bản đáp ứng; 4 = Đáp ứng tốt; 5 = Không biết/không áp dụng. 



 

 

213 

C1. Ổn định pháp lý và khả năng chi trả 

Mã Nội dung đánh giá 1 2 3 4 5 

C1.1 
Quyền sử dụng/thuê nơi ở và các khoản phải trả đƣợc 

thỏa thuận rõ ràng. 
□ □ □ □ □ 

C1.2 
Khi tăng giá, thay đổi điều kiện thuê hoặc chấm dứt 

chỗ ở, ngƣời ở đƣợc báo trƣớc hợp lý. 
□ □ □ □ □ 

C1.3 
Có thể đăng ký cƣ trú và thực hiện thủ tục hành chính 

cần thiết từ nơi ở này. 
□ □ □ □ □ 

C1.4 
Chi phí nơi ở phù hợp với thu nhập của bản 

thân/nhóm cùng ở. 
□ □ □ □ □ 

C1.5 
Sau khi trả chi phí nơi ở, vẫn đủ khả năng chi cho ăn 

uống, y tế, học tập và đi lại thiết yếu. 
□ □ □ □ □ 

C2. Điều kiện ở, hạ tầng và an toàn 

Mã Nội dung đánh giá 1 2 3 4 5 

C2.1 
Điện, nƣớc, nhà vệ sinh, khu tắm và thoát nƣớc đáp 

ứng nhu cầu cơ bản. 
□ □ □ □ □ 

C2.2 
Kết cấu nhà, hệ thống điện, phƣơng tiện PCCC và lối 

thoát bảo đảm an toàn. 
□ □ □ □ □ 

C2.3 
Nơi ở có thông gió, ánh sáng và không bị nóng, ẩm 

mốc hoặc dột kéo dài. 
□ □ □ □ □ 

C2.4 
Diện tích và mức độ riêng tƣ phù hợp với số ngƣời 

đang sinh sống. 
□ □ □ □ □ 

C2.5 
Đƣờng vào, chiếu sáng, thu gom rác, môi trƣờng và 

an ninh khu vực ở mức chấp nhận đƣợc. 
□ □ □ □ □ 

C3. Vị trí, khả năng tiếp cận và tiếng nói của công nhân 

Mã Nội dung đánh giá 1 2 3 4 5 

C3.1 Khoảng cách, thời gian và chi phí đi làm là hợp lý. □ □ □ □ □ 

C3.2 
Dễ tiếp cận chợ/cửa hàng, y tế và nhà trẻ/trƣờng học 

khi có nhu cầu. 
□ □ □ □ □ 

C3.3 
Dễ tìm hiểu và tiếp cận thông tin/hỗ trợ nhà ở mà 

không bị phân biệt đối xử. 
□ □ □ □ □ 

C3.4 
Biết nơi phản ánh khi có vấn đề và phản ánh đƣợc tiếp 

nhận, xử lý trong thời gian hợp lý. 
□ □ □ □ □ 
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PHẦN D. VẤN ĐỀ ĐẶT RA, TIẾP CẬN CHÍNH SÁCH VÀ NGUYÊN NHÂN 

D1. Trong 12 tháng qua, Anh/Chị đã gặp những vấn đề nào sau đây tại nơi ở? (chọn tối đa 5) 

1 □ Giá thuê/điện/nƣớc/phí tăng hoặc tính 

không rõ ràng 

2 □ Mất điện, thiếu nƣớc, vệ sinh/thoát 

nƣớc kém 

3 □ Nóng, ẩm mốc, dột, ngập hoặc ô nhiễm 4 □ Nguy cơ về kết cấu, điện hoặc PCCC 

5 □ Trộm cắp, bạo lực hoặc quấy rối 6 □ Bị yêu cầu chuyển đi hoặc lo bị mất 

chỗ ở 

7 □ Khó đăng ký cƣ trú/thực hiện thủ tục 8 □ Xa nơi làm việc hoặc thiếu dịch vụ thiết yếu 

9 □ Không gặp vấn đề đáng kể 10 □ Khác 

D2. Những khó khăn về nơi ở đã gây ra tác động nào đối với Anh/Chị/gia đình? (có thể 

chọn nhiều) 

1 □ Phải vay nợ hoặc cắt giảm chi tiêu thiết yếu 2 □ Ảnh hƣởng giấc ngủ/sức khỏe 

3 □ Đi muộn, nghỉ làm hoặc giảm năng suất 4 □ Gia đình phải sống xa nhau/khó chăm 

sóc con 

5 □ Cân nhắc nghỉ việc hoặc chuyển việc 6 □ Không có tác động đáng kể 

7 □ Khác  

D3. Mức độ hiểu biết về chính sách nhà ở xã hội, nhà lƣu trú và hỗ trợ nhà ở dành cho 

công nhân 

1 □ Biết khá rõ    2 □ Biết một phần    3 □ Hầu nhƣ không biết 

D4. Tình trạng tiếp cận chính sách/chƣơng trình hỗ trợ nhà ở trong 03 năm qua 

1 □ Đã đƣợc hƣởng 2 □ Đã nộp hồ sơ/đang chờ 

3 □ Đã nộp nhƣng không đƣợc hƣởng 4 □ Đã tìm hiểu nhƣng chƣa nộp 

5 □ Chƣa từng tìm hiểu/không biết có chính sách  

D5. Nếu chƣa tiếp cận hoặc chƣa đƣợc hƣởng, lý do chính là gì? (chọn tối đa 3; nếu D4 = 

Đã được hưởng thì có thể bỏ qua) 

1 □ Thiếu thông tin/không rõ thủ tục 2 □ Không đủ điều kiện 

3 □ Không đủ tiền ban đầu/khả năng trả nợ 4 □ Nguồn cung ít 

5 □ Vị trí/loại nhà không phù hợp 6 □ Lo ngại thủ tục kéo dài hoặc thiếu minh bạch 

7 □ Không có nhu cầu 8 □ Khác 
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D6. Đánh giá vai trò của các chủ thể trong bảo đảm nơi ở cho công nhân 

Đánh dấu 01 mức cho mỗi chủ thể: 1 = Tốt; 2 = Đáp ứng một phần; 3 = Chưa tốt; 9 = 

Không biết/không tiếp xúc. 

Mã Chủ thể 1 2 3 9 

D6.1 Chính quyền địa phƣơng/Ban quản lý KCN □ □ □ □ 

D6.2 Doanh nghiệp nơi Anh/Chị làm việc □ □ □ □ 

D6.3 Công đoàn □ □ □ □ 

D6.4 Chủ nhà/đơn vị quản lý nơi ở □ □ □ □ 

D6.5 
Cơ quan kiểm tra, xử lý vi phạm về nhà ở, PCCC, môi 

trƣờng 
□ □ □ □ 

D7. Theo Anh/Chị, nguyên nhân chính làm cho quyền có nơi ở của công nhân chƣa đƣợc 

bảo đảm đầy đủ là gì? (chọn tối đa 3 nguyên nhân quan trọng nhất) 

1 □ Thu nhập/việc làm chƣa ổn định 2 □ Giá đất, giá nhà, giá thuê và chi phí xây 

dựng cao 

3 □ Thiếu nhà ở xã hội, nhà lƣu trú và nhà 

thuê đạt chuẩn 

4 □ Quy hoạch KCN chƣa gắn đồng bộ với 

nhà ở và hạ tầng xã hội 

5 □ Điều kiện, hồ sơ và thủ tục tiếp cận 

chính sách còn khó 

6 □ Thông tin chƣa đầy đủ, minh bạch 

7 □ Kiểm tra nhà trọ và xử lý vi phạm chƣa 

hiệu quả 

8 □ Trách nhiệm và phối hợp giữa các cơ 

quan/chủ thể chƣa rõ 

9 □ Doanh nghiệp/công đoàn tham gia chƣa 

đầy đủ 

10 □ Công nhân ít có cơ hội góp ý và phản 

ánh 

D8. Chủ thể cần chịu trách nhiệm chính trong việc cải thiện nơi ở của công nhân (chọn tối 

đa 2) 

1 □ Chính phủ/Bộ, ngành 2 □ Chính quyền địa phƣơng/Ban quản lý KCN 

3 □ Doanh nghiệp sử dụng lao động 4 □ Công đoàn 

5 □ Chủ đầu tƣ/chủ nhà/đơn vị cho thuê 6 □ Cần cơ chế phối hợp bắt buộc giữa các bên 

PHẦN E. NHU CẦU VÀ THAM VẤN GIẢI PHÁP 

E1. Loại hình nơi ở Anh/Chị ƣu tiên trong 05 năm tới 

1 □ Tiếp tục thuê nhà/phòng trọ tƣ nhân 2 □ Thuê nhà ở xã hội 

3 □ Thuê mua/mua nhà ở xã hội 4 □ Nhà lƣu trú/ký túc xá/nhà do doanh 

nghiệp bố trí 

5 □ Nhà thƣơng mại giá phù hợp hoặc tự 

mua/xây nhà 

6 □ Chƣa xác định 
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E2. Mức chi phí nơi ở tối đa có thể chi trả mỗi tháng 

1 □ Dƣới 1,5 triệu đồng 2 □ 1,5-<2,5 triệu đồng 

3 □ 2,5-<3,5 triệu đồng 4 □ 3,5-<5 triệu đồng 

5 □ Từ 5 triệu đồng trở lên 6 □ Không xác định 

E3. Hình thức hỗ trợ thiết thực nhất đối với Anh/Chị (chọn tối đa 2) 

1 □ Trợ cấp tiền thuê nhà 2 □ Nhà cho thuê giá phù hợp 

3 □ Vay ƣu đãi dài hạn 4 □ Hỗ trợ tiền đặt cọc/trả trƣớc 

5 □ Hỗ trợ thông tin và thủ tục 6 □ Doanh nghiệp cùng đóng góp 

7 □ Hỗ trợ giao thông/nhà trẻ/dịch vụ xã hội 8 □ Khác 

E4. Giải pháp cần ƣu tiên để bảo đảm quyền có nơi ở của công nhân (chọn tối đa 3 giải 

pháp) 

1 □ Tăng nhà ở xã hội cho thuê và nhà lƣu 

trú gần KCN 

2 □ Phát triển nhà thuê tƣ nhân đạt chuẩn, 

đăng ký và kiểm tra định kỳ 

3 □ Minh bạch hợp đồng, giá thuê, giá 

điện/nƣớc và phí dịch vụ 

4 □ Đơn giản hóa thủ tục; công khai dự án, 

quỹ nhà và kết quả xét duyệt 

5 □ Mở rộng trợ cấp thuê nhà, tín dụng ƣu 

đãi và hỗ trợ tiền ban đầu 

6 □ Quy định rõ trách nhiệm của doanh 

nghiệp sử dụng nhiều lao động 

7 □ Quy hoạch đồng bộ nhà ở với giao 

thông, y tế, nhà trẻ, trƣờng học và thiết chế 

cộng đồng 

8 □ Tăng vai trò công đoàn và thiết lập 

kênh phản ánh dễ tiếp cận/ẩn danh 

9 □ Ƣu tiên nhóm thu nhập thấp, ngƣời 

nuôi con nhỏ, phụ nữ và ngƣời khuyết tật 

10 □ Khảo sát nhu cầu định kỳ và xây dựng 

dữ liệu nhà ở công nhân 

E5. Trong các giải pháp ở E4, giải pháp cần thực hiện trƣớc tiên là số: ________. 

E6. Vấn đề lớn nhất về nơi ở mà Anh/Chị đang gặp phải là gì? 

..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

E7. Một kiến nghị cụ thể để cải thiện nơi ở của công nhân trong thời gian tới: 

..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

E8. Hiện Anh/Chị đang sống và làm việc tại: 

1 □ Thành phố Hồ Chí Minh    2 □ Bắc Ninh    3 □ Đồng Nai    4 □ Long An 

TRÂN TRỌNG CẢM ƠN SỰ HỢP TÁC CỦA ANH/CHỊ! 

Điều tra viên kiểm tra: mã phiếu; câu sàng lọc; các câu bị bỏ sót; 

không ghi thông tin định danh. 


