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1. Vai trò của việc phát triển nhà 
ở cho người lao động trong các khu 
công nghiệp

Nhà ở là một trong những nhu cầu cơ 
bản của con người, vì thế bảo đảm nhà ở 
cho người dân là một trong những vấn đề 
xã hội quan trọng. Có thể chỉ ra vai trò 
quan trọng của việc phát triển nhà ở cho 
người lao động trong KCN như sau:

Thứ nhất, đối với người lao động, 
việc phát triển nhà ở trong KCN là biện 
pháp tái sản xuất sức lao động của công 
nhân. Khi phải sống trong điều kiện không 
tốt, người lao động phải luôn trong trạng 
thái tìm được chỗ ở tốt hơn, tâm trí cho 
việc thực hiện công việc bị ảnh hưởng 
và những đóng góp của họ cho quá trình 
hoạt động, sản xuất của đơn vị sử dụng 
lao động bị giảm sút, xu hướng chuyển 
việc, nhảy việc diễn ra thường xuyên. 
Nếu chỗ ở không tốt, không ổn định, quá 
xa nơi làm việc, sự gắn bó của người lao 
động đối với các doanh nghiệp, các KCN 
sẽ giảm đi. Những vấn đề này có tác động 
không tốt đến năng suất lao động và kết 
quả làm việc của nhóm đối tượng này. 
Khi người lao động được đảm bảo về nhà 
ở, họ sẽ yên tâm làm việc và có xu hướng 
gắn bó với các KCN nhiều hơn. Sau thời 
gian làm việc, họ cần có chỗ ở để nghỉ 
ngơi nhằm tái tạo lại sức lao động để tiếp 
tục cho quá trình sản xuất.

Thứ hai, đối với doanh nghiệp, việc 
phát triển nhà ở cho người lao động giúp 
doanh nghiệp ổn định nhân sự, sẽ không 
phải mất thời gian đào tạo nhân lực mới 
được tuyển dụng, tạo điều kiện duy trì 
và nâng cao năng suất lao động, từ đó 
gia tăng lợi nhuận. Hơn nữa, nếu người 
lao động phải sống trong những ngôi 
nhà không hợp vệ sinh và mất vệ sinh 
thường bị nguy cơ về bệnh tật và gây ra 
những rắc rối không đáng có trong thời 
gian làm việc tại nhà máy. Tình trạng 
sức khoẻ không tốt của người lao động 
làm cho năng suất sản xuất của nhà máy 
bị sụt giảm nghiêm trọng. Việc đảm bảo 
nhà ở cho người lao động tại các KCN 
không chỉ giúp ổn định tinh thần làm 
việc cho người lao động, mà còn là động 
lực để giữ chân người lao động tại các 
doanh nghiệp.

Thứ ba, đối với địa phương, việc 
phát triển nhà ở cho người lao động góp 
phần đảm bảo sự phát triển bền vững của 
địa phương. Khi phần lớn lao động đến 
làm việc tại các KCN phải đi thuê nhà, 
nhưng do thu nhập từ quá trình làm việc 
tại các KCN chưa cao, nên để có thêm 
tiền tích luỹ, họ phải giảm thiểu các chi 
phí. Do đó, họ phải tìm nhà ở với giá 
rẻ và sống ở những nơi có điều kiện vệ 
sinh không thật tốt. Những điều này có 
nguy cơ làm nảy sinh các tệ nạn xã hội 
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và làm cho vệ sinh môi trường khu vực 
đó trở nên xấu thêm [8]. Thêm vào đó, 
tâm lý tạm bợ về chỗ ở làm cho sự ổn 
định về lao động của địa phương luôn 
dao động, cũng như gây tác động xấu đối 
với các doanh nghiệp tại các KCN, có thể 
giảm sút về lợi nhuận, tất yếu sẽ dẫn đến 
mức thuế của doanh nghiệp nộp cho địa 
phương giảm, tức là nguồn thu của địa 
phương giảm, nên sẽ ảnh hưởng không 
tốt đến sự phát triển kinh tế và an sinh xã 
hội của địa phương.

Chính vì vậy, việc phát triển nhà 
ở cho người lao động làm việc tại các 
KCN là điều mà chính quyền trung 
ương, chính quyền địa phương cần phải 
quan tâm và tiến hành thực hiện tốt 
những chủ chương, chính sách liên quan 
đến vấn đề này.

2. Thực trạng phát triển nhà ở cho 
người lao động các khu công nghiệp ở 
Hà Nội

Một số kết quả đạt được
Cùng với việc đẩy mạnh phát triển 

các KCN, trong những năm qua, Nhà 
nước đã đề ra hàng loạt các chính sách 
để giải quyết vấn đề nhà ở cho người 
lao động làm việc tại các KCN, như: 
Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg ngày 
24/4/2009 của Thủ tướng Chính phủ 
ban hành một số cơ chế,chính sách phát 
triển nhà ở cho công nhân lao động tại 
các KCN thuê, Luật Nhà ở số 65/2014/
QH13 ngày 25/11/2014, Nghị định số 
188/2013/NĐ-CP ngày 20/11/2013 của 
Chính phủ về phát triển và quản lý nhà ở 
xã hội (được sửa đổi bổ sung năm 2015 
và năm 2021), Chỉ thị số 03/CT-TTg ngày 
25/01/2017 của Thủ tướng Chính phủ về 

đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội, Chỉ 
thị số 16/CT-TTg ngày 14/6/2021 của 
Thủ tướng về đảm bảo việc làm, nâng 
cao mức sống, cải thiện điều kiện làm 
việc của công nhân lao động,... Theo đó, 
pháp luật về nhà ở hiện hành đã có những 
cơ chế, chính sách ưu đãi nhằm khuyến 
khích phát triển nhà ở xã hội, trong đó 
có nhà ở dành cho công nhân lao động, 
như: (i) Miễn tiền sử dụng đất; (ii) Giảm 
50% thuế giá trị gia tăng, thuế thu nhập 
doanh nghiệp; (iii) Hỗ trợ đầu tư hạ tầng 
kỹ thuật trong và ngoài dự án; (iv) Cho 
vay ưu đãi lãi suất thấp; (v) Chi phí mua 
hoặc thuê nhà ở cho công nhân được tính 
là chi phí hợp lý trong giá thành sản xuất 
khi tính thuế thu nhập doanh nghiệp.

Ngoài ra, theo Nghị quyết số 11/NQ-
CP ngày 30/01/2022 của Chính phủ về 
Chương trình phục hồi và phát triển kinh 
tế - xã hội và triển khai Nghị quyết số 
43/2022/QH15 của Quốc hội về chính 
sách tài khóa, tiền tệ hỗ trợ Chương trình 
phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội, có 
2 gói hỗ trợ để thúc đẩy phát triển nguồn 
cầu và nguồn cung nhà ở xã hội, nhà ở 
công nhân KCN và cải tạo, xây dựng 
lại chung cư cũ, cụ thể là:  (1) Cho vay 
ưu đãi thông qua Ngân hàng Chính sách 
xã hội đối với cá nhân, hộ gia đình để 
mua, thuê mua nhà ở xã hội, nhà ở cho 
công nhân; xây dựng mới hoặc cải tạo, 
sửa chữa nhà ở theo chính sách về nhà 
ở xã hội; tổng nguồn vốn cho vay tối đa 
là 15.000 tỷ đồng;  (2) Cho vay hỗ trợ 
lãi suất 2%/năm trong 2 năm 2022-2023 
thông qua hệ thống ngân hàng thương 
mại để xây dựng nhà ở xã hội, nhà cho 
công nhân mua, thuê và thuê mua, cải tạo 
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chung cư cũ [6].
Với việc thực hiện và đưa các chính 

sách nêu trên vào cuộc sống, nguồn cung 
về nhà ở cho công nhân phần nào được 
cải thiện. Song, do trên địa bàn thành 
phố Hà Nội, số lượng công nhân tại các 
doanh nghiệp, KCN rất lớn, nên nhu cầu 
về nhà ở của công nhân cũng cao. Năm 
2022, trên địa bàn thành phố có 10 KCN 
đang hoạt động với diện tích 1.347,42 
ha, trong đó có 9 KCN với diện tích 
1.270,5 ha đã hoạt động ổn định có tỷ 
lệ lấp đầy đạt gần 100%. Tính đến cuối 
tháng 9/2022, các KCN của Hà Nội đã 
thu hút trên 165.000 lao động (trong đó, 
lao động nước ngoài là 1.100 người). 
Trong 10 KCN, bước đầu đã có 3 KCN 
là Thạch Thất (Quốc Oai), Thăng Long 
(Đông Anh), Phú Nghĩa (Chương Mỹ) có 
dự án nhà ở đáp ứng được một phần nhu 
cầu của công nhân [9].

Một số hạn chế và tồn tại
Thứ nhất, việc phát triển nhà ở cho 

người lao động ở KCN trên địa bàn Hà 
Nội thông qua thực hiện một cách đầy 
đủ các quy định pháp lý nêu trên còn khó 
khăn do liên quan đến vấn đề nguồn lực 
(tài chính hoặc đất đai). Do hình thành 
vào các thời điểm khác nhau và trong 
những hoàn cảnh khác nhau, nên hầu hết 
các KCN hiện nay chưa được quy hoạch 
quỹ đất phục vụ cho việc xây dựng nhà 
ở cho công nhân. Bên cạnh đó, nguồn 
lực tài chính cho việc tổ chức thực hiện 
các dự án xây dựng nhà ở còn hạn chế. 
Với số lượng 7/10 KCN chưa có nhà ở 
cho công nhân, nên phần lớn công nhân, 
người lao động nhập cư không được đáp 
ứng nhu cầu nhà ở tại các KCN.

Thứ hai, các nhu cầu về nhà ở của 
người lao động theo thu nhập, giá cả và 
số người sống trong nhà thuê chưa đa 
dạng, mới chỉ đáp ứng được ở mức độ 
rất nhỏ. Phần lớn công nhân làm việc ở 
các KCN không có chỗ ở ổn định, phải đi 
thuê mướn nơi ở trọ với giá thuê chiếm 
tỷ trọng lớn trong tổng số tiền lương, thu 
nhập mỗi tháng. Nhiều trường hợp, do 
mức thu nhập của người lao động quá 
thấp, nên rất khó tìm được nhà ở với đủ 
những điều kiện vật chất cơ bản tốt. 

Thứ ba, chất lượng dịch vụ nhà ở cho 
người lao động làm việc tại các KCN của 
thành phố Hà Nội cũng còn chưa cao. 
Việc  xây  nhà ở  cho  người lao động  các  
KCN  thiếu đồng  bộ  với  việc  xây dựng  
kết  cấu  hạ  tầng  xã  hội,  như  nhà  trẻ,  
trường  học,  trạm  y  tế,  nhà  văn  hóa,  
bưu điện, chợ, siêu thị,... Tình trạng này 
dẫn đến hiện tượng là một số khu nhà 
đã được xây  dựng  hoàn  chỉnh,  nhưng  
người lao động  không  muốn  vào ở,  vì  
quy  hoạch,  thiết  kế  và quản lý không 
phù hợp với đặc thù sinh hoạt, làm việc.

Nguyên nhân của hạn chế
Thứ nhất, nhận thức của các bên liên 

quan đến phát triển nhà ở cho người lao 
động ở KCN còn nhiều hạn chế.

Thứ hai, chính sách phát triển nhà ở 
cho người lao động ở KCN còn nhiều bất 
cập, gây khó khăn, vướng mắc khi thực 
thi, chưa đủ “sức hút” đối với các nguồn 
lực của xã hội đầu tư vào lĩnh vực này. Cơ 
chế chính sách về phát triển nhà ở chưa 
thống nhất, đồng bộ, nhiều cơ chế chính 
sách ưu đãi khi triển khai trên thực tế còn 
vướng mắc, nên chưa khuyến khích các 
doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng 



99Tạp chí  
Kinh doanh và Công nghệ

Số 26/2023

như: chưa có chính sách riêng, mang tính 
đặc thù về cho nhà ở công nhân làm việc 
trong KCN; thiếu các chính sách đầu 
tư công trình công cộng, dịch vụ xã hội 
trong các khu nhà ở công nhân; thiếu các 
chính sách khuyến khích danh nghiệp bất 
động sản tham gia vào thị trường nhà ở 
công nhân.

Thứ ba, sự tham gia của doanh 
nghiệp sử dụng lao động tại các KCN 
vào giải quyết vấn đề nhà ở là chưa 
nhiều, chưa chủ động và tích cực, chưa 
có nhiều doanh nghiệp tham gia phối 
hợp trong việc đầu tư xây dựng nhà ở 
cho công nhân lao động. Hơn nữa, nhiều 
doanh nghiệp trong các KCN không có 
quỹ đất và thiếu vốn nên hạn chế tham 
gia đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân 
của mình, chỉ hỗ trợ một phần tiền thuê 
nhà cho công nhân.

Thứ tư, việc quản lý, phối hợp các 
chương trình, kiểm tra, giám sát của Nhà 
nước và sự tham gia của các tổ chức công 
đoàn chưa chặt chẽ. Thiếu quy định chế 
tài giám sát việc quy hoạch, đầu tư xây 
dựng các khu nhà ở công nhân trong việc 
phát triển KCN.

Thứ năm, khả năng chi trả của người 
lao động thuê hoặc mua nhà ở còn hạn 
chế. Nguồn vốn tín dụng dành để cấp bù 
lãi suất cho các chủ đầu tư dự án và các 
đối tượng được ưu đãi vay để mua, thuê 
mua nhà ở xã hội (trong đó có công nhân 
KCN) vẫn còn thiếu. Một số địa phương 
chưa quan tâm chỉ đạo xây dựng chương 
trình, kế hoạch phát triển nhà ở, đặc biệt 
là kế hoạch phát triển nhà ở xã hội, nhà 
ở cho công nhân; chưa quan tâm cho đầu 
tư phát triển nhà ở dành cho công nhân 

khi lập quy hoạch đầu tư xây dựng KCN.
3. Một số giải pháp nhằm phát 

triển nhà ở cho người lao động tại các 
khu công nghiệp trên địa bàn Hà Nội

Giải pháp về nhận thức của các bên 
liên quan

Việc cải thiện chỗ ở cho người 
lao động, nhất là người lao động trong 
các KCN, cần được sự quan tâm đúng 
mức của Đảng và Nhà nước, chủ doanh 
nghiệp, người lao động và toàn xã hội. 
Từ đó, cần xác định rõ trách nhiệm và 
nâng cao nhận thức của các bên liên quan 
trong việc lo nhà ở  cho người lao động 
gồm: Nhà nước, doanh nghiệp, bản thân 
người lao động và toàn thể xã hội.

Hoàn thiện cơ chế, chính sách 
nhằm phát triển nhà ở cho người lao 
động tại các KCN trên địa bàn Hà Nội

Cần phải nghiên cứu, sửa đổi Luật 
Nhà ở 2014 và các luật khác có liên quan, 
trong đó có cơ chế, chính sách riêng về 
khuyến khích đầu tư xây dựng nhà ở cho 
công nhân KCN; có các cơ chế, giải pháp 
cụ thể, tạo môi trường thuận lợi về đất đai, 
thủ tục hành chính, hỗ trợ, khuyến khích, 
thu hút các doanh nghiệp tích cực tham 
gia phát triển nhà ở xã hội, đặc biệt là nhà 
cho công nhân thuê tại các khu kinh tế, 
KCN, cụm công nghiệp trên địa bàn thành 
phố. Một là, về quy hoạch quỹ đất KCN, 
phải bố trí quỹ đất làm nhà lưu trú cho 
công nhân thuê. Hai là, về lựa chọn chủ 
đầu tư, cần giao chủ đầu tư kinh doanh hạ 
tầng KCN hoặc các doanh nghiệp khác 
hoặc phối hợp với Tổng liên đoàn lao 
động Việt Nam đầu tư dự án nhà lưu trú 
công nhân. Ba là, về đối tượng, điều kiện 
được thuê nhà công nhân là công nhân 
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hoặc doanh nghiệp trong KCN. Bốn là, 
về tiêu chuẩn thiết kế, diện tích sử dụng 
tối thiểu khoảng 10m2/người. Năm là, về 
các cơ chế ưu đãi, nên miễn tiền sử dụng 
đất; miễn, giảm thuế giá trị gia tăng, thuế 
thu nhập doanh nghiệp; vay vốn ưu đãi 
từ Ngân hàng Chính sách xã hội, tổ chức 
tín dụng; chi phí đầu tư hạ tầng kỹ thuật, 
hạ tầng xã hội trong khu nhà ở công nhân 
được hoạch toán vào chi phí giá thành hạ 
tầng chung của cả KCN.

Giải pháp về tổ chức xây dựng quỹ 
nhà nhằm phát triển nhà ở cho người lao 
động tại các KCN trên địa bàn Hà Nội

UBND thành phố Hà Nội cần rà soát, 
yêu cầu các doanh nghiệp kinh doanh hạ 
tầng KCN, nghiên cứu dành một phần 
quỹ đất dịch vụ trong KCN làm nhà lưu 
trú công nhân; rà soát đối với các KCN, 
nếu chưa sử dụng hết diện tích đất công 
nghiệp thì đề nghị cho điều chỉnh quy 
hoạch để dành phần diện tích đất đầu tư 
xây dựng nhà lưu trú công nhân, thiết chế 
của công đoàn cho công nhân, người lao 
động làm việc tại KCN và doanh nghiệp 
kinh doanh hạ tầng KCN trực tiếp đầu tư 
hoặc phối hợp với Tổng Liên đoàn lao 
động Việt Nam để triển khai thực hiện. 
Khi lập, phê duyệt quy hoạch xây dựng 
KCN, phải bố trí diện tích đất phù hợp 
trên địa bàn để xây dựng nhà công nhân, 
thiết chế của công đoàn đảm bảo đồng 
bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng 
xã hội để phục vụ công nhân, người lao 
động làm việc tại KCN đó. Cần căn cứ 
điều kiện thực tiễn, đặc thù riêng của các 
KCN trên địa bàn, triển khai ban hành 
các thiết kế mẫu, thiết kế điển hình đối 
với nhà lưu trú công nhân; áp dụng các 

công nghệ mới trong việc đầu tư xây 
dựng nhà công nhân đáp ứng mục tiêu 
tiết kiệm chi phí, thời gian thi công, thích 
ứng môi trường, khí hậu,… Đối với các 
dự án nhà ở xã hội gần KCN, cần có các 
cơ chế, giải pháp, tạo môi trường thuận 
lợi về đất đai, thủ tục hành chính, hỗ trợ, 
khuyến khích, thu hút các doanh nghiệp 
tích cực tham gia để thúc đẩy phát triển 
nhà ở xã hội, ưu tiên hỗ trợ bán, cho thuê, 
cho thuê mua đối với công nhân KCN 
trên địa bàn tỉnh, thành phố.

Giải pháp đối với người lao động
Nhà nước cần xem xét, bổ sung kế 

hoạch vốn đầu tư công để thực hiện chính 
sách nhà ở xã hội cho Ngân hàng Chính 
sách xã hội cũng như các tổ chức ngân 
hàng được chỉ định để cho vay phát triển 
nhà ở xã hội cho người lao động, đồng 
thời cải cách các thủ tục hành chính để 
người lao động trong KCN có thể tiếp cận 
các gói tín dụng này một cách thuận lợi. 
Đồng thời, người lao động trong KCN 
cũng cần chủ động tích luỹ tài chính và 
tìm hiểu những gói tín dụng phù hợp với 
khả năng của bản thân và gia đình để có 
thể mua hoặc thuê nhà ở xã hội phù hợp 
với điều kiện kinh tế và công việc trong 
các KCN.

Các giải pháp về giám sát và thanh tra 
Cần tăng cường công tác kiểm tra, 

giám sát và phối hợp tổ chức thực hiện 
chủ trương xây dựng nhà ở cho người lao 
động trong KCN. Cùng với quy hoạch 
xây dựng nhà ở cho người lao động và 
lựa chọn doanh nghiệp đầu tư vào KCN, 
các cơ quan quản lý nhà nước cũng cần 
tăng cường công tác kiểm tra giám sát 
giải quyết vấn đề nhà ở cho người lao 
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động. Ở các địa phương cần thành lập 
Ban chỉ đạo tại địa phương về chính sách 
nhà ở để chỉ đạo và tổ chức thực hiện 
các chủ trương, chính sách đã ban hành, 
giải quyết kip thời đối với những trường 
hợp vi phạm hợp đồng, cam kết. Trong 
Ban chỉ đạo cần có các thành phần Đảng, 
Chính quyền, các đoàn thể, trước hết là 
tổ chức công đoàn, các Ban quản lý KCN 
và đại diện các doanh nghiệp sử dụng lao 
động tham gia.

4. Kết luận
Nhà ở là điều kiện đầu tiên để phát 

triển nguồn lực con người, một yếu tố 

hết sức quan trọng để phát triển sản xuất, 
giúp người lao động ổn định sức khỏe, 
tái sản xuất sức lao động, góp phần tạo 
nguồn lực lao động có chất lượng cho 
xã hội. Việc cải thiện, phát triển nhà ở 
cho người lao động, nhất là công nhân 
làm việc trong các KCN, khu chế xuất 
ở Việt Nam nói chung và ở Hà Nội nói 
riêng cần được sự quan tâm đúng mức 
của Nhà nước với việc sửa đổi, bổ sung, 
hoàn thiện các chính sách, pháp luật có 
liên quan, của chủ doanh nghiệp kinh 
doanh hạ tầng KCN trong việc bảo đảm 
nhà ở cho công nhân và toàn xã hội./.
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