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Abstract: Hé théng va khai quat hoa nhitng van dé Iy luan va thuc tién vé nha & cho
cdng nhan khu cong nghiép. Phan tich tinh hinh phat trién cac khu céng nghiép va viéc
giai quyét nha & ciing nhu thyc trang sir dung dat khu & cho c¢éng nhan khu cong nghiép
¢ Viét Nam va khu cong nghiép Thang Long, xa Kim Chung, huyén Dong Anh, Ha
Noi. Bé xuat mot sé giai phap nham goép phan nang cao hiéu qua sir dung dat khu & cho
cong nhan tai khu céng nghi¢p Thang Long.
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Content

Trong quéa trinh hoi nhap vaéi nén kinh té thé gigi, Viét Nam dang trén da phat trién
cdng nghiép hoa - hién dai hoa dat nude. Trong diéu kién nguon luc han hep nhét 1a nguén luc
dat dai, von, dé thyc hién qua trinh cdng nghiép hod - hién dai hoa thi viéc phét trién cac khu
cong nghi¢p la mét trong nhirng nhan t6 quan trong. Viéc phat trién khu cong nghiép da tao ra
mot kénh thu hat lao dong rat 6 tiém ning va hiéu qua, gop phan quan trong giai quyét viéc
1am cho lao dong tai chd va lao dong nhap cu.
Khu cong nghiép Bic Thang Long, xi Kim Chung, huyén Déng Anh 1a khu céng nghiép dau
tién trién khai song song cac dé an phat trién khu cong nghiép vai céc du an sir dung dat khu &
cho c6ng nhan nham tao tién ich céng cong cho cong nhan yén tim va c6 diéu kién lam viéc.
Pay la van dé khé birc bach dat ra d6i voi viéc phat trién cac khu cong nghiép ¢ Ha Noi. Lam
sao trong tuong lai cac khu cong nghiép quan tam nhiéu hon dén cong tac xay dung nha & cho
cdng nhan, ca nha nudéc va doanh nghiép nén c6 hudng giai quyét va dé ra cac co ché chinh
sach rd rang vé nha & cho cong nhan dé nang cao hidu qua sir dung dat & cac khu cdng nghiép
tir 46 ning cao niang sut lao dong, phét trién dat nudc
D¢ tai da xac dinh dugc muyc tiéu nghién ciru d6 1a: Dya trén co s¢ nhirng van de Iy luan vé
nha & cho cong nhan, dé tai da tap trung danh gia thuc trang str dung dat & cho cong nhan tai
khu cong nghiép Thing long va dé& xuat mot s giai phép nang cao hiéu qua sir dung dat khu &
cho cong nhan khu cong nghié¢p Thang Long.

Pham vi nghién ctru dé tai: Khu cong nghiép Bac Thiang Long, xd Kim Chung, huyén
Pong Anh, Thanh ph Ha Noi.

Noi dung nghién ctru cua dé tai:
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Trong chuong 1 dé tai da dua ra duoc cac co s Iy luan va thyc tién vé viéc s dung dat & cho
cong nhan tai khu cong nghiép véi nhirng néi dung sau:

- Nhitng khai niém co ban vé khu céng nghiép tap trung, khai niém khu & thi méi, khu
nha & cho cng nhan gan vai KCN va céc loai hinh nha ¢ cho céng nhan tai cac KCN, KCX.

- Nhitng co ché chinh sach cia nha nuéc vé viéc st dung dat khu ¢ cho cdng nhan tai
cac khu céng nghiép bao gom:

+ Céc chinh sach van ban lién quan:

- Quy ché KCN, KCX, khu cdng nghé cao ban hanh kém theo Nghi dinh 36/CP ngay
24/4/1997 caa Chinh phu dd quy dinh “Viéc dau tu xay dung cac cong trinh két cau ha tang
trong va ngoai KCN, c6 tinh dén d¢au méi ki thuat ngoai KCN, khu dan cu phuc vu cdng nhan,
lao dong lam viéc tai cac KCN; cac truong hoc, co s¢ kham chira bénh phuc vu KCN; céc giai
phap vé& ngudn vén, cip dién, cap thoéat nude, giao thong, théng tin, moi truong, lao dong dé
dam bao tinh kha thi cia KCN™.

- Quyét dinh sb 17/2006/QD-BXD ngay 07/06/2006 quy dinh vé diéu kién tdi thiéu vé
nha & cho ngudi lao dong thué dé &, yéu cau chinh quyén dia phuong kiém tra va c6 16 trinh
giam sat viéc thuc hién cai tao lai nha & cho thué.

- Nghi dinh sé 90/2006/ND-CP ngay 6/9/2006 Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh luat nha & tai muc 3 vé phat trién va quan ly nha & xa hoi.

- Pé tao budc dot pha thyuc su trong chinh sach phat trién nha ¢ x& hoi, ngay 24/4/2009, Chinh
phu da ban hanh Nghi quyét s6 18/NQ-CP trong d6 c6 Quyét dinh s6 66/2009/QD-TTg Vé co
ché, chinh sach phéat trién nha & cho cdng nhan thué nhim tao diéu kién cho ngudi lao dong
lam viéc tai cac khu céng nghiép, khu ché xuat, khu kinh té c6 noi an chdn & 6n dinh, gop
phan bao dam cudc song.

+ Mot s6 qui chuan, tiéu chuan vé diéu kién téi thiéu dbi voi khu nha o, quy dat danh dé
xay dung nha & cdng nhan KCN, tiéu chuan thiét ké va gia cho thué nha & cdng nhan KCN,
dbi twong, diéu kién duoc thué nha ¢.

+ C4c chi tiéu st dung dat dai hop 1y cho mot khu dat & baao gém: dit trong don vi 6,
dat cay xanh TDTT, dat cong trinh cng cong.

- Vai tro cua nha nuéc véi nha ¢ cho cdng nhan KCN

- Khéi quét vé cac KCN & Viét Nam:

Cac KCN phan bd o tat ca cac tinh thanh trong ca nudc tuy nhién né tap trung cha yéu &
nhitng ving kinh té trong diém caa ba mién Bac, Trung, Nam. Véi tong dién tich dat tu nhién
1én t6i 49.232 ha, 149 KCN nay chiém gan 80,9% tong dién tich cac KCN trong ca nudc.

Theo thng ké tai cac dia phwong giri béo céo va uéce tinh tir cac ngudn thdng tin khac,
hién nay c6 khoang hon 1 triéu lao déng dang lam viéc tai cac KCN va cac khu kinh té trén
toan québc. Trong sé nhimg lao dong ndy c6 chi yéu 1a nguoi tinh ngoai hoac huyén ngoai va
6 nhu cau thué nha & trong thoi gian lao dong tai cac KCN.

- Thuc trang nha ¢ cho cdng nhan tai cdc KCN bao gom: nha & do nha nudc va doanh
nghiép xay dung va nha ¢ do tu nhan xay dung va cho thué.

- Kinh nghiém cua mét s nudc trén thé gidi vé viéc str dung dat khu ¢ cho cong nhan
tai cdc KCN nhu: kinh nghiém cuaa Trung Quéc, kinh nghiém tir Nhat Ban va kinh nghiém tai
My. Tir d6 dé tai da rat ra mot sé két luan cho Viét Nam trong viéc dau tu phat trién nha ¢ cho
cong nhan.

Trong chuong 2 dé tai da néu 1én thuc trang sir dung dat & cho céng nhan tai khu cdng nghiép
Thang Long, xa Kim Chung, huyén BDong Anh, Ha N6i véi nhitng ndi dung sau:



- Khai quat vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, tinh hinh phat trién kinh té - x4 hoi va tinh
hinh sir dung dat cua x4 Kim Chung. Tir d6, dé tai da danh gia nhitng thuan loi va khé khan
cua xa Kim Chung hién nay:

- Khéi quat vé KCN Thing Long: Téng dién tich Khu Cong nghi¢p Thang Long 1a khoang
294ha, Khu Cong nghiép Thang Long dugc phat trién trong 3 giai doan chiém dién tich twong
g 1a 128,77 va 89 ha. Béi tac Viét Nam va ddi tdc nudc ngoai s& dong gop von phap dinh
theo ty 16 42% va 58% dé thanh lap Cong ty Khu Céng nghiép Thing Long - mot cong ty lién
doanh c6 thoi han ban dau 13 50 nam. Khu cong nghiép ra doi véi muc tiéu s& thu hat cac nha
san xuat cdng nghiép caa Nhat Ban, cac nudc cong nghiép maéi, cac nuéc ASEAN va cac nude
khac, gép phan dang ké vao viéc phét trién kinh té x& hoi, phat trién cong nghiép & Ha Noi,
cling nhu chién lugc phét trién kinh té x& hoi, cong nghiép cua ca nudc.

- Nhu cau vé nha ¢ cho cdng nhan tai KCN Thing Long: Hién KCN Thing long c6 94 cong ty
nam trén dia ban huyén Pong Anh, TP Ha Noi tham gia hoat dong kinh doanh di thu hut
55.500 lao dong 1am viéc tai d6. S6 lao dong lam viéc trong KCN Thing Long da di vao hoat
dong tir nam 2008 13 48.997 nguoi dén ndm 2011 14 55.500 ngudi. Qua d6 ciing cho thiy tdc
d6 thu hut lao dong & KCN Thing Long ting rat nhanh trong vong 4 nim qua (trung binh moi
nam tiang khoang hon 1.500 nguoi), tinh dén nay Bac Thiang Long ciing 1a KCN ¢6 sb lao
dong 16n nhat, va hién huyén Pong Anh 13 noi tap trung cdng nhan nhat Ha Noi.

- Cung vé nha & cho cdng nhan:

+ Cung tir phia cac doanh nghiép: Hién nay, & huyén Pong Anh néi riéng va thanh phd Ha Noi
néi chung chua cé bat ky mot doanh nghiép nao dau tu xay dung nha & cho céng nhan.
Nguyén nhan cua thuc trang nay c6 rat nhiéu song nguyén nhan chu yéu Ia do loi nhuan thap
khi kinh doanh.

+ Cung tir phia nha nuéce: Nam 2007, UBND TP Ha Noi va Tong Cong ty Dau tu phat trién
nha Ha Noi dau tu xay dung da co ban hoan thanh xong 18 khéi nha chung cu 5 tang trong du
an thi diém nha o danh cho ngudi cong nhan cé tong dién tich gan 20 ha, bao gom khoang
1.200 can ho phuc vu chd & thué cho 12.000 céng nhan. Toan khu & con co6 cac cong trinh phu
can nhu nha vin héa, khu vui choi giai tri, thé duc-thé thao cung hé thng cay xanh, vuon hoa,
tham c6. Do 1a khu dat ¢ cong nhan tai xa Kim Chung huyén Dong Anh danh cho cong nhan
tai khu céng nghiép Bac Thing Long.

+ Cung ty phat: Nha ¢ cho céng nhan thué la nhitng ddy nha, phong tro do nguoi dan xung
quanh KCN xay dung mot cach tu phat, tam bo. Hau hét cac phong tro chi rong tir 8 - 9m2
(nhiéu nguoi chung mot phong), mai lop fibro-xi mang, dot va am thap khi troi mua, nhu 10
nung khi troi nang, dién nudc sinh hoat thiéu thén, khong dam bao dugc tién nghi sinh hoat
binh thuong, I01 di lai chat hep, khong hop vé sinh, ket cau ha tang kinh té - x4 hoi khong dap
g duoc yéu cau, gia ca va thoi gian thué nha khong 6n dinh lau dai... Viéc phai ¢, sinh hoat
trong cac khu nha nay gay rat nhiéu khé khan va anh huong xau dén chét lwgng lam viéc va
kha ning tai san Xuét strc lao dong cua ngudi céng nhan.

Cung V& nha & cho Cong nhan 0 KCN Thang Long huyén Bong Anh hién nay chua dap ang
duoc phan 16n nhu cau vé nha ¢ cho nguoi lao dong, khi ma khu nha ¢ danh cho cdng nhén
méi chi dép ung duoc 1/3 tong s6 cong nhan dang song va lam viéc & KCN Bac Thing Long.
C6 thé ndi, thi trudng nha & cho c6ng nhan KCN Thang Long tai huyén Dong Anh dang bi bo
trong do cung qua thiéu ca vé sé lugng va chit luong, khong dap ting duoc cau. Khi nhu cau
vé nha ¢ cua ngudi dan rat Ion thi ho phai thué nhhirng khu vyc xung quanh, noi dan cu lam
nha dé cho thué. Pay hién dang 1a tinh trang kha phd bién tai cac KCN trén dia ban ca nudc.
Néu tinh trang nha & cho céng nhan khéng sém duoc cai thién co thé gay nén nhiing van dé xa
hoi, chinh tri phtc tap.



- V& hién trang st dung dat khu ¢ cua cdng nhan tai KCN Thing Long dé tai di dua ra noi
dung quy hoach st dung dit & cho cong nhan tai kgu cong nghiép Thing Long theo Quyét
Dinh sé 184/2005/QD-UB cua Uy ban nhan dan thanh phé Ha Noi phé duyét ngay 08/11/2005
vé Quy hoach chi tiét khu dat xay dung nha & thi diém phuc vu cdng nhan tai xa Kim Chung -
huyén DPéng Anh - Ha Noi (ty 18 1/500) do Céng ty tu van dau tu xay dung va phat trién nha
Ha Noi lap thang 7/2005. Théng qua bang quy hoach st dung dét ciing véi viéc diéu tra thuc
dia tai khu dat & cho cong nhan x4 Kim Chung, dé tai da lap ra duoc bang hién trang st dung
dat & cho cong nhan hién nay tai KCN Thing Long. Thong qua, bang tong hop quy hoach st
dung d4t va bang hién trang sir dung dit dé tai da tién hanh di vao danh gia két qua dat dugc
va han ché, ton tai trong khu dat & cho cdng nhan vé cac mit: sir dung dat, xa hoi va quy hoach
trong khu dt o.

Trong chuong 3 dé tai da dua ra mot sé giai phap gop phan nang cao hiéu qua st dung dat ¢
cho cbng nhan tai khu cdng nghiép Thang Long v&i nhirng ndi dung:

- binh huéng quy hoach khu nha & cho c¢éng nhan tai khu céng nghiép Bac Thing Long
dén nam 2015 sé& cung cap chd & cho 12.000 cong nhan. Pé dat dugc muc tiéu nhu vay thi cac
dur 4n xay dung nha can phai dugc hoan thién, kém theo d6 1a cac cong trinh phuc vu sinh hoat
va canh quan mdi truong ciing phai nhanh chong hoan thién.

- Giéi phap kinh té;

+ Nha nuéc can phai ¢ chinh sach dé huy dong cac nguon luc cua cac thanh phan kinh té dau
tu vao phat tricn nha ¢ cho cdng nhan tai khu cdng nghiép. Ngoai cac nguon von veé dat dai, tai
chinh, tin dung, dau tu.. Can phai huy dong tr nhirng ngudn vén khac nhu vdn doanh nghiép
dau tu xay dung nha &, von tin dung, von cua chinh ngudi cdng nhan va vén cua nhitng doanh
nghiép cd sir dung cbng nhan.

+ Nha nudc phai coi chinh sach nha & 1a chinh sach an ninh x& hoi, wu tién cho khu vuc kinh té
tu nhan xay dung cac cong trinh xay dung nha & cho cdng nhan caa cac KCN, ¢6 bao dam cua
Nha nuéc vé viéc giai phong mat bang, dén bu dat dai va cac chinh sach tai chinh, ngan hang,
thu hoi von, loi nhuan. .. bao dam cho cac nha dau tu, c6 cac bién phap uu tién, wu dii phu hop
Véi tirng thoi ky, timg dia ban dau tu ddi véi khu vuc kinh té tu nhan dau tu vao cong trinh nha
& cho cong nhan KCN.

- Giai phép vé xa hoi:

+ Ddi véi cac khdi nha di xay dung ma cong nhan da vao cu trd thi can phai hoan thién ngay
cac hé thdng cac cong trinh céng cong phuc vu doi sdng van hoa tinh than cua céng nhan va
canh quan do thi noi khu ¢ theo quy hoach da dugc phé duyét (nhu nha sinh hoat van hoa, cay
xanh,....) dé ting budc nang cao chat lwong cudc sdng cia nguoi dan.

+ Céc cap chinh quyén dia phuong can c6 chinh sach phan khu va phan té cong ddng khu dan
cu thudc x4 tai cac cu xa cua nguoi dan va quan |y dua nhan khau dua trén viéc phan té, khu
nay nham muc dich huéng ngudi dan tai cac cu x& nay thanh mot bo phan cua dia phuong.

+ Han ché viéc di dan tir nong thdn ra thanh thi va KCN bang céc chinh séch han ché dén mac
thap nhat viéc liy dat ndng nghiép, dac biét la dat trong laa dé phat trién KCN. Déi véi nhimng
dia phuong khdng con quy dat nao khac ngoai dat ndng nghiép thi phai co ké hoach phat trien
nhanh ha ting KCN va quan trong hon 14 thu hut du tu ting nhanh ty & huy dong dat cong
nghiép tao diéu kién cung cap viéc 1am cho nguoi dan va con em ho.

+ Céc doanh nghiép nén c6 nhiing chinh sach hd trg vé tién nha & dé tao diéu kién cho lao
dong cua minh trong qué trinh tim kiém noi an, chén &, dac biét 1a d6i vai nhitng lao dong ni,
lao dong ¢ dia phuong xa.

- Giai phép vé quan Iy quy hoach va khu & cho cdng nhan:



+ Nha nudc can phai c6 cach tu duy thay doi ddi véi viéc xay dung nha ¢ cho cong nhan. Pé
khic phuc nhitng thiéu sot trong thoi gian trén thi Nha nuée can phai co chinh sach phat trién
nha dya trén nhitng thiét ké mang tinh da dang dap wng véi viéc st dung cua cac cong nhan
doc than va cong nhéan co gia dinh. Céc thiét ké nhu vay can phai dugc tién hanh ¢ cac khu nha
hién dang xay dung vai co ché diéu chinh hop ly.

+ Hai khéi nha diéu chinh quy hoach tir 5 tang 18n 15 tang va diéu chinh cac khu nha & tu nhan
va biét thu thanh nha cao tang cho cdng nhan thué vé truge mat 13 viéc tdi vu hod hiéu qua st
dung dat cia khu cu x& nhung véi muc tiéu l1au dai co quan quan ly can phai c6 nhitng hoach
dinh cu thé sy phat trién cua khu cu x4. Viéc dinh hudng phaét trién d6 can phai mang tinh bén
viing, cac thiét ké quy hoach chi bén vitng trong mét bién d6 nhat dinh va néu su diéu chinh
vuot bién do do thi cac nhén té khac khong con dam bao nira.

+ Nha nuéc phai c6 chinh sach ddy nhanh viéc hoan thién cong tac xay dung hé thdng cac
cong trinh cdng cong (bii dd xe, hé théng cay xanh, nha tré ....) va cac hé théng cdng trinh
cong cong khac la cac trung tam thuong mai, nha an, nha smh hoat cong dong, ... thong qua
cac bién phap vé quan ly viéc thuc hién quy hoach, tang cudng cong tac kiém tra giam sat viéc
thuc hién quy hoach, ¢6 bién phap don déc don vi thi cdng thyc hién, .

+ B4 tri hop Iy cho mét sb loai hinh kinh doanh dich vu d6i véi téng 1 cua céc khu & thay Vi
viéc kinh doanh tu phat nhu hién nay va quan ly chat ché cac loai hinh dich vu nay.

+ Nang cao hiéu qua cua cdng tac giai phong mat bang théng qua cac coéng cu vé kinh té,
chinh sach ciia nha nudc va cac bién phap xa hoi gio duc, thuyét phuc nguoi dan yéu cau giai
phong mat bang. Bé thyuc hién tét céng tac giai phong mit bang thi cac cap chinh quyén dia
phuong phai phdi hop chat ché vai cac co quan doan thé cua dia phuong va cac t chic x4 hoi
khac.

Trong phan két luan d¢é tai da dua ra duoc nhitng ndi dung sau:

1, Dé tai nghién ctru xoay quanh muc tiéu co ban d6 1 phan tich thyuc trang va dé xuét nhitng
giai phap dé nang cao hiéu qua dat & cho cong nhan tai KCN Thing Long.

2, Pé tai da chi ra duoc nhirng chinh sach caa nha nudc, cac co ché chinh sach dit ra cho viéc
giai quyét van dé nha ¢ cho céng nhan tai cac KCN.

3, Pé tai di rat ra dugc mot s6 van dé co ban dé phat trién nha & cho céng nhan KCN thdng
qua kinh nghiém caa mot s6 nudc trén thé gidi.

4, Tir khu ¢ danh cho cdng nhan tai KCN Thing Long dé tai d3 chi ra thuc trang va danh gia
viéc str dung dat & cho cdng nhan tai KCN Thing Long.

5, Trén co so xac dinh nhiing dinh huéng dé tai da dé xuat mot s giai phap vé kinh té, xa hoi,
quan Iy va quy hoach nham khic phuc nhitng van dé bét cap dang dit ra.
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