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Quan ly phat trién nha & xa hoi
cho cong nhan trén dia ban
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Development of social
housing for workers in Bac
Tu Liem district, Hanoi city

quan Bac Tir Liém, thanh phd Ha Noi
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Ta Hanh Chi, Bui Thi Hoang Giang

Tém tat

Trong bdi canh db thj héa dién ra nhanh chéng tai Tha
ddé Ha Noi, nhu cau vé nha &, dic biét doi véi nhém
lao dong thu nhap thap va cong nhan tai cac khu cong
nghiép, ngdy cang trd nén cap thiét. Quan Bic T
Liém, véi vi tri chién lugc & phia Tay Bac thanh phé,
téc dé phat trién cao va luc lugng lao déng tap trung
déng, duoc xem la dia ban trong diém trong viéc trién
khai cac du an nha & xa hoéi (NOXH) danh cho cong
nhan. Bai viét nay tap trung danh gia thuc trang quan
ly nha & x4 hdi cho céng nhan trén dia ban quan Bic
Tir Liém, lam rd cac yéu to diéu kién tu nhién, kinh té
- xa héi ¢6 anh hudng, phan tich hién trang trién khai
cac du an, cing nhu nhan dién nhirng tén tai trong
cong tac quan ly. Bai viét hudng dén viéc dé xuat mot
s6 dinh huédng nham hoan thién chinh sach va nang
cao hiéu qua trién khai NOXH phu hop véi béi canh
do thi hda hién nay.

Tirkhéa: Nha & xa hoéi, Cong nhan khu cong nghiép,
Quan B3c Tir Liém, Chinh sach phat trién nha &,
Quan ly do thi

Abstract

In the context of rapid urbanization in the capital
city of Hanoi, the demand for housing—especially
among low-income workers and laborers in industrial
zones—has become increasingly urgent. Bac Tu
Liem District, strategically located in the northwest
of the city with a high growth rate and a large
concentration of laborers, is considered a focal area
for the implementation of social housing projects
for workers. This article focuses on evaluating the
current state of social housing development for
workers in Bac Tu Liem District, clarifying the impacts
of natural and socio-economic conditions, analyzing
the implementation status of current projects, and
identifying existing challenges in management.
The article aims to propose strategic directions to
improve policies and enhance the effectiveness of SH
implementation in line with the current urbanization
context.
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1. Dat van dé

Trong bdi canh d6 thi héa nhanh va dan sé gia ting, nhu cau vé nha &
tai Ha Noi, dac biét vai nhém thu nhap thap nhu cdng nhan, ngdy cang cap
thiét. Mac du Nha nuéc da ¢ nhiéu chinh sach hé tro phat trién nha & x3 hoi,
nhung thuc t& vAn con nhiéu bat cap nhu ngudn cung han ché, tha tuc hanh
chinh phtrc tap, va khé khan trong tiép can ché & phu hop thu nhap. Quan
B3c Tir Liém 13 dia ban phat trién nhanh, tap trung nhiéu khu céng nghiép,
trudng dai hoc va khu db thij, dan dén nhu cau 16n vé nha & cho céng nhan.
Tuy nhién, cdng tac phat trién va quan ly nha & xa hoi (NOXH) tai day van con
han ché& vé quy mé, chat lugng va ha tang déng bé. Trude thuc trang do, bai
bao nghién clru danh gia thuc trang quan ly nha & xa héi cho céng nhan trén
dia ban quan B3c Tir Liém, thanh phd Ha N&i nhdm 1am rd thuc trang tinh
hinh quan ly cac nha & xa hoi cho cdng nhan trén dia ban quan Bic Tir Liém
vé khdng gian, kién tric, cAnh quan; nhirng khé khan trong van dé quan ly va
phat trién nha & xa héi danh cho céng nhan tai khu vuc va dé xuat cac giai
phap cai thién diéu kién s6ng cho cong nhan, gép phan phat trién do thi bén
virng va cong bang.

Nha & xa hoi danh cho céng nhan 1a moét loai hinh nha & dac biét, duoc
xay dung véi muc tiéu chinh 13 cung cap chd & 6n dinh, an toan va cé gia ca
phu hop cho luc lugng lao dong dang lam viéc tai cac khu cong nghiép, khu
ché xuat trén ca nudc. Day 1a méot chu truong quan trong, thé hién su quan
tam clia Bang va Nha nudce dén van dé an sinh x3 hoi, gop phan 6n dinh doi
séng ngudi lao déng, thu hat va gilr chan nhan luc cho cac khu cong nghiép.

Nhan thirc ré tAm quan trong ctia van dé nay, tir nam 2014, B6 Xay dung
da dua mé hinh nha luu trd, nha & cho céng nhan vao dién nha & xa hoi dé
duoc hudng hd trg vé vén ngan sach, quy hoach, xay dung, nhdm khuyén
khich cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té tham gia xay dung nha
& cho cong nhan. Nha nuéce Viét Nam da ban hanh nhiéu chu truong, chinh
sach nham thic day phat trién nha & xa hdi danh cho céng nhan. Luat Nha &
va cac van ban phap ly lién quan da quy dinh ré cac déi tugng dugc hudng
chinh sach hé tro'vé nha & xa hoi, cac diéu kién dé duoc mua, thué mua, thué
nha & x& hoi, cling nhu cac co ché uu dai danh cho cac cha dau tu tham gia
vao linh vure nay. [1], [2] Bén canh d6, cac gbi tin dung uu dai, chuong trinh
hé tro 1ai sudt cling dugc trién khai nham tao diéu kién thuan lgi cho c3
doanh nghiép xay dung nha & xa héi va ngudi lao dong cé nhu cau vé nha
&. [3], [4] Nhitng nd luc ndy thé hién quyét tam ctia Nha nudc trong viéc cai
thién diéu kién séng cho céng nhan. Tuy nhién, qua trinh trién khai va phat
trién nha & xa hdi cho cdng nhan van con déi mat voi khong it thach thirc
va kho khan. Mot trong nhirng trd ngai I6n nhat 1a van dé ngudn von dau tu.
Viéc thu hit cac doanh nghiép bat déng san tham gia xay dung nha & xa hoi
con han ché do lgi nhuan thudng khéng cao so vai cac du an thuong mai,
tha tuc phap ly déi khi con phrc tap, va thoi gian thu héi von cé thé kéo dai.
Bén canh do, quy dat danh cho phat trién nha & x3 hdi tai cac vi tri thuan loi,
gan cac khu cong nghiép, nai cong nhan cé nhu ciu & thuc té lai thudng khan
hi€m va co6 gia tri cao. Céng tac quy hoach, thiét ké cac du an nha & xa hoi doi
khi chua thuc su phii hgp vai dic diém sinh hoat va kha nang tai chinh cua
céng nhan. Thém vao do6, cac thu tuc xét duyét déi tugng dugc mua, thué
mua nha & xa héi doi khi con redm ra, mat nhiéu thoi gian, gay khoé khin cho
ngudi lao déng.[5]

2. Thuc trang quan ly phat trién nha & xa hoi cho va pcdng nhan tai quan
Bac Tir Liém
Theo théng ké, Ha N&i hién c6 44 du an NOXH, trong d6 B3c Tir Liém
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c6 8 du an da dugc phé duyét. Sy phat trién manh mé cla
cac khu céng nghiép va doanh nghiép tai Bic Tir Liém d3 tao
ra nhu cdu nha & rat I6n cho céng nhan. Tuy nhién, theo béo
cao clia Bo Xay dung ty 1é cong nhan tiép can dugc NOXH
hién tai chi dat khoang 30-40% so véi téng nhu cau, dan dén
tinh trang nhiéu ngudi phai séng xa noi lam viéc, anh hudng
dén chat luong cudc séng va hiéu qua cong viéc. Bén canh s6
lurgng, nhu ciu vé chat lugng NOXH ciing rat quan trong, bao
gbm gia ca phu hop, dién tich du, chat lugng xay dung dam
bao, ha ting day da, méi trudng s6ng an toan, tién nghiva giao
théng thuan tién. Do khu vuc chua cé cac dw an NOXH danh
riéng cho cdng nhan nén nghién ctru tap trung phan tich hai
dy an tiéu biéu 13 EcoHome (1, 2, 3) va Chung cu C1 - C2 Xuan
Pinh 13 cac du an da hoan thanh dé cé cai nhin da chiéu vé su
pht hop ctia NOXH véi nhu cu cong nhan. EcoHome, vdi tiéu
chuan xanh va théng minh, dai dién cho xu huéng NOXH mdi,
trong khi C1 - C2 Xuan Dinh |a du 4n thuong mai cé mirc gia
pht hgp véi ngudi thu nhap thap.
2.1. Thuc trang khong gian, kién truc, cdnh quan nha & xd hoi tai
quadn Bdc Tir Liém

Nha & xa hoi Xuan Dinh

Vé kién tric cong trinh, toa
nha C1 va C2 cé kién trac hinh
khéi don gian, mau tring - xanh
duong chu dao. Thiét k& cin ho
hgp ly vé dién tich nhung mot s6
cu dan thay chat chéi. Bén trong,
tang 1 c6 dién tich rong va tang
ham cht yéu dung dé dé xe. Cac
can hd duoc thiét k& hién dai, co
2 ban céng dé phoi d6 va thu gian,
t6i wu hda cong nang va thong gié
tu nhién. Tuy nhién, c6 phan anh vé
tinh trang tham nuéc. Nhin chung,
khu nha van dam bao chirc nang &
nhung can cai tién vé kién tric va
canh quan. Vé kién tric canh quan
va khong gian cong trinh, khu vurc
nay chua chu trong dén kién tric
canh quan do quy mé du an nho,
dan dén thiéu cay xanh va khéng
gian céng cong duoc t6 chirc hop
ly. Khu vui choi tré em va khu thé
thao dat canh tram bién ap gay lo
ngai vé an toan. Tinh trang chiém
dung khoéng gian ndi khu lam bai

Hinh 1. Thyc trang khéng gian cong cong tai NOXH C1- C2 Xuan Dinh

dd xe tu phat 1am mat my quan va can trd giao
théng. Dudng ndi bd nho hep, hé thong thoat
nuéc kém gay ngap ung. Tién ich lan can va chg
dan sinh chua dat chudn dé thi hién dai. Tuy
nhién, vé giao thong, chung cu C2 duoc danh gia
cao Ve vi tri va két néi giao théng.

Nha & xa h6éi Ecohome 1

Vé kién trac cong trinh, du an gdm 4 tda nha
cao tang thiét k& don gian, vuéng virc dé téi uu
chi phi. Gan 930 c3n ho c6 dién tich tir 36,5 m*
dén 69,6 m?, thiét k& hop ly va tiét kiém dién tich.
Tuy nhién, cu dan phan anh vé tinh trang xuéng
cap nhanh chéng nhu nirt tuong, tham dét ngay
tir khi méi vao . Cha dau tu da co stra chira
nhung chua triét dé. Su viéc nay dat ra van dé
vé su kiém tra, danh gia thuc t& sau khi du an di
vao van hanh daéi véi cac du an nha & xa héi con
nhiéu yéu kém.

Vé kién trdc canh quan va khéng gian céng
trinh, Ecohome 1 c6 diém nhan 13 khéng gian
xanh réng I6n (khoang 10.000 m?) véi san vudn, dudng dao
b6 va cay xanh, tao diéu kién cho hoat déng cong dong. Giao
théng ndi bd dugc t6 chic hop ly, phan luéng ré rang. Cay
xanh, tiéu canh va hé théng chiéu sang canh quan duoc cha
trong, sir dung dén LED tiét kiém nang luong.

Nha & xa héi Ecohome 2 va Ecohome 3

Ve kién trdic cong trinh, Ecohome 2 gébm 2 tda nha 17 tang,
tang 1 c6 sanh, phong quan ly, phong sinh hoat cong dong va
dich vu. Tang 2-15 14 can ho, tAng 16 |a san thugng. Hé thong
an ninh, ha tang ky thuat dugc trang bi day da. Tuy nhién, cé
tinh trang thAm nudc tuong tu Ecohome 1. Ecohome 3 gém
5 toa nha, trong dé6 NO2 va NO3 1a nha & xa héi cao 31 tang
VGi tong s6 1.456 can ho. Thiét ké can hé hién dai, t6i vu hda
anh sang va thong gié tu nhién, cé nhiéu loai dién tich va b6
tri khac nhau.

Kién trdc canh quan va khong gian: Ecohome 2 va 3 ndm
trong khu vure ¢6 cadnh quan tu nhién tét, nhiéu cay xanh va
khong gian mé. Cu dan duoc hudng loi tir hé sinh thai tién

Hinh 3. Hé théng ciy xanh, thdm co trong Ecohome 1
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ich ngoai khu da dang
(cong vién, khu doé thi hién
dai, trung tam thuong mai,
truong hoc, bénh vién) va
két nd6i giao thong thuan
tién.

Ecohome 2: Chu trong
trong cay xanh doc 16i vao
va via hé, c6 tién ich vui
choi, gidi tri va khong gian
cay xanh duoc dau tu. Tuy
nhién, mot tén tai dang luu
y la tinh trang xa rac bura
bai tai khu vuc san choi
van tiép dién, du Ban quan
ly da nhiéu [an nhic nhé.

Ecohome 3: B6 tri 5 toa nha song song va hinh chir U tao
san trung tam rong. Giao théng noi bd dugc phan ludng tét,
c6 tang ham lién thong. Canh quan, san vudn dugc thiét k& hai
hoa véi nhiéu tién ich nhu san vudn ting mai, quang trudng
nudc, san thé thao, san chai tré em. Tuy nhién, quy mé mot s6
tién ich con nho va it mai che.

2.2. Thuc trang qudn ly phdt trién nha & xd héi danh cho céng
nhan tai qudn Bdc Tir Liém

Cac du 4n NOXH trén dia ban quan Bic Tir Liém cho thay
thach thirc trong viéc can bang gitra chi phi dau tu, chat luong
s6ng va tinh bén virng. Bai hoc rut ra la can l6ng ghép yéu t6
thiét ké kién tric va canh quan ngay tir giai doan quy hoach
ban dau d€ dam bao chat lugng séng cho cu dan.

Cong tac quan ly NOXH cho coéng nhan tap trung vao
cac quy dinh vé mua ban va chuyén nhuong can hd. D& mua
NOXH truc tiép tir ch( dau tu, cong nhan can dap (rng cac
diéu kién vé doi tugng va cung cip day du hé so theo Nghi
dinh 100/2015/ND-CP va Nghi dinh 100/2024/ND-CP (c6
hiéu luc tir 1/8/2024). Quy trinh ndp hd so dugc quy dinh cu
thé, dam bao mdi ca nhan chi dugc hudng hd tro mot [an va tai
mot du an duy nhat trong cung théi diém. Quy trinh dang ky
va xét duyét ho so mua NOXH bao gobm cac buéc ti€p nhan,
kiém tra hd so cta ch dau tu, 1ap danh sach ngudi du diéu
kién va ra soat bai S& Xay dung. Song song véi do, thi trudng
chuyén nhugng NOXH tai cac du an nhu Ecohome dién ra soi
déng véi mire gia ting dang ké so véi gid gdc. Luat Nha ¢ 2023
da c6 nhirng diéu chinh vé phap ly chuyén nhuong, tao diéu
kién thuan lgi hon cho ngudi ban sau 5 nam sé hiru, tuy nhién
van ton tai cac giao dich khéng chinh thirc tiém an rdi ro. Tha
tuc hanh chinh dé€ mua NOXH dugrc thuc hién qua cac buéce
nop hd so, ti€p nhan va ki€ém tra, ky két hop ddong mua ban va
cong bé danh sach ngudi mua. Cong tac quan ly NOXH dugc
thuc hién bai mot bd may phan cap tir Trung uong (Chinh pha,
cac Bo nganh, Ngan hang Chinh sach xa hoi) dén dia phuong
(UBND tinh/thanh phé, cadc S& ban nganh, BQL KCN, UBND
cap huyén/xa) va cac don vi lién quan nhu chi dau tu, doanh
nghiép va t6 chirc cdng doan.

Sy tham gia cGia cdng déng cuw dan vao qua trinh quan ly va
van hanh cac khu NOXH tai Bic Tir Liém con nhiéu han ché.
Piéu nay thé hién qua viéc thi€u cac co ché phan héi va giam
sat hiéu qua, mo hinh tu quan hoat dong mang tinh hinh thirc,
y thirc cdng déng chua cao va su tham gia md nhat cta cac
té chirc cdng doan va xa hdi trong viéc bao vé quyén lgi cta
ngudi lao dong.

Hién tai, Bic Tir Liém chua c6 du an NOXH riéng cho cong
nhan, trong khi nhu cau Ia rat I6n. Quan cling co lgi thé vé quy
dat, ha tang dang phat trién doc cac truc dudng I6n (vanh dai
3, dudng 32...). Cac du &n NOXH chua ¢6 cac quy hoach cu
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Hinh 5. Céng vién va trudng hoc ngay canh Dy an Ecohome 2 va 3

thé, dan dén tinh trang chua c6 NOXH danh riéng cho déi
tuwong cong nhan trong khu vure. Cac du an NOXH duoc phat
trién théng qua viéc phé duyét k& hoach str dung dat cap quan,
sau dé dau thau lua chon cac nha dau tu xay dung du an trén
cac khu dat dugc xac dinh danh cho NOXH. Do dé, diéu nay
c6 thé thay trong k& hoach str dung dat cé xac dinh khu dat
danh cho NOXH tuy nhién khéng cu thé NOXH danh cho déi
tugng nao.

3. Bai hoc kinh nghiém vé quan ly phat tri€én nha & xa hoi
danh cho cong nhan

Trén thé gidi, nha & xa hoi danh cho cong nhan da xuat
hién tir kha sém va phat trién thanh céng mot s6 cac mé hinh.

V& quy hoach phat trién nha & xa hoi danh cho céng nhan,
can moét co quan chuyén trach, théng nhat quan ly nha & xa
hoi tr quy hoach dén van hanh va phan phéi, tuong tu nhuw
Co quan Phat trién nha & (HDB) cuia Singapore hay Kainga Ora
clia New Zealand. Déng thdi, viéc xay dung hé théng co s&
dir liéu déng bd va rng dung céng nghé sé nhu Ba Lan d3
thuc hién sé gilp tdng cuong minh bach va hiéu qua quan ly.
Cac qudc gia thanh cong nhu Singapore, Brunei va Indonesia
déu chu trong quy hoach déng bd nha & xa héi véi ha tang ky
thuat va xa hoi, dam bao chat lwong séng cho cu dan. M hinh
“lam ha tang trudc, nha & theo sau” nhu KASIBA va LISIBA &
Indonesia 1& mét dién hinh dang hoc héi. Han Quéc tao quy
dat va quy dinh dau tu nha & x3 hoi. [8]

V& tai chinh, viéc da dang héa hinh thirc s hiru (thué, thué
mua, tra gop dai han) va vai trd hé tro ban dau clia nha nuéc
(My, New Zealand, Brunei) |2 yéu t6 then chét dé gitp ngudi
cong nhan co kha nang chi trd va tirng budc nang cap quyén
s& hiru nha &. Gia nha dugc tinh toan phu hop véi thu nhap
clia céng nhan dé cé thé dé dang vay thé chap vai lai suat
uu dai va co thé trad gép hang thang trong kha ning nhu tai
Singapore. [8]

Tinh minh bach trong xac dinh déi twong thu huang l1a yéu
t6 séng con. Singapore va Brunei d xay dung hé théng tiéu
chi rd rang va co s& dir liéu dan cu day da dé ddm bao cong
b3ng, tranh dau co. Han Quéc phan loai cac nhém va xay dung
uu dai huéng dén cac déi twong thu hudng, nham dam bao
céc g6i hd trg sat véi nhu cau thurc té.

Sy tham gia cla céng déng (nhu chuong trinh Baan
Mankong & Thai Lan) va hop tac cong - tu (Indonesia, New
Zealand) cling déng vai trd quan trong trong viéc nang cao
hiéu qua va tinh bén vitng cta cac du an nha & xa héi. Nha
nudc can tao diéu kién dé khu vuc tu nhan tham gia dau tu.

Cuébi cling, viéc nghién ctru va rng dung khoa hoc céng
nghé, nhu cong nghé in 3D trong xdy dung nha & xa hoi tai
Phap, co6 thé gitp giam chi phi, rat ngin thai gian thi cong va
nang cao chat lugng cong trinh trong tuong lai.
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4. Dé xuat mét s6 giai phap
quan ly phat trién nha & xa hoi
danh cho céng nhan

Tir cic van dé thuc trang va
bai hoc kinh nghiém ctia mét s6
qudc gia trén thé gidi, mét s6
gidi phap dugc dé xuat nhim
quan ly phat trién nha & xa hoi
cho cong nhan trén dia ban
quan B3c Tir Liém ndi riéng va
Ha N&i ndi chung.

Thir nhat, cac giai phap quy
hoach tap trung vao viéc tang
cuong minh bach thong tin vé
quy dat NOXH, diéu chinh quy
hoach phan khu dé b& sung quy
dat & vi tri thuan loi, &p dung
cac giai phap tiét kiém dién tich
va quy hoach quy dat trong khu
coéng nghiép dé xay dung nha & va tién ich phuc vu céng nhan.
Pobng thoi, can chu trong kiém tra, bao tri ha tang ky thuat va
tai ciu trac cac khu dé thi méi dé tich hop thém nha & cong
nhan. V& quy dat, can diéu chinh ting hé sé sir dung dat, stra
d6i quy dinh chuyén tiép cho chl dau tu nha & thuong mai va
nghién clru tang lgi nhuan hop ly cho cha dau tu NOXH. Quy
hoach can cu thé khu vurc ndo vu tién xay dung nha & x3 hoi
cho cong nhan.

Thir hai, cac giai phap vé co ché chinh sach dé xuat nhiéu
bién phap hé trg. Ve gia ban, thué, can bai bé quy dinh vay uu
dai qua Ngan hang Chinh sach xa hoéi cho chi dau tu, céng bé
théng tin vay vén wu dai tir Ngan hang Phat trién Viét Nam,
dé xuat l3i suat wu dai tai Ngan hang Chinh sach xa héi va ap
dung thué suat wu dai cho NOXH cho thué. BS sung quy dinh
cong nhan “nha tro cho thué dai han” Ia mét loai hinh NOXH.
Uu tién chu dau tu cé kinh nghiém, ap dung dau thau minh
bach va khuyén khich doanh nghiép FDI tham gia. Dé xuat
ban hanh co ché, chinh sach dic thu, thuc thi chinh sach vay
vén uu dai, ra soat cit giam thu tuc hanh chinh va tang cudng
chinh sach khuyén khich dau tu. Hoan thién Luat Nha &, dé
xuat “Thé Céng nhan Nha & Xa héi” va diéu chinh diéu kién
thu nhap linh hoat. Phan dinh r6 trach nhiém cuta cac bén lién
quan va dé xuat chinh sach riéng cho céng nhan vé nha luu
trd, wu tién mua thué, hé trg phap ly va bao vé quyén lgi ngudi
thué tro [6].

Thir ba, cac giai phap vé (ng dung khoa hoc cong nghé
bao gbm hoan thién hé théng CSDL quéc gia vé nha & va thi
trudng bat dong san, thiét 1ap “Quy Phat trién Dat dai & Nha
@”, irng dung céng nghé sé hoa & GIS dé lién két dir liéu, luu
trir thong tin va s6 hoa van ban phap ly. Déng thai, can phan
tich dinh lvgng & (ng dung Al dé€ theo déi hiéu suat, du doan
xu hudng thi truong va danh gia chat luong cong trinh. Co s&
dir liéu ctia quan lién théng va&i ngudn CSDL qudc gia dé tir dé
xac dinh duoc s lugng cu thé cdng nhan trén dia ban, nhu cau
va kha nang tai chinh ctia cong nhan [7].
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NOXH./.
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