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TGM TAT

Khu cang nghigp Cét Lai 2 dang vai tra quan trong trong chién lroc phat
trién kinh t€ cia TP.HCM nhung lai dang déi mat vai nhiéu van dé vé
quan |y phat trién nha & cho cong nhan. Thyc trang nay &nh huéng dén
diri séing, ca thé lam gidm higu qua 1am viéc cia ngudi lao déng va anh
hueng dén sur hoat dang dn dinh cla cac doanh nghigp trong khu i,
Béing phurong phap thirc dia, két hop khéo st (diéu tra xa hai hoc), phan
tich thue trang va tham khéo bai hoc kinh nghiém tir mat sd da thi trén
thé gidi, nghién ciru ndy lam rii nhitng vén dé tdn tai vé phat trién nha
ir xa hai (NOXH), tir da dé ra mat sd giai phap vé chinh séch quan Iy phi
hop vai dac thd cda khu vue. Dia trén a vén dé vé thuc trang duoc
nhan dién va 4 bai hoc kinh nghigm dugc rit ra tir mat sd da thi trén
thé gitri, nghién ciu ndy dé xuat cac nhom gidi phap can thist dé khuygn
nghj d&n chinh quyén dia phrong sém quan tam va trién khai thuc hign.
Vigc cai thign digu kign sting cho cang nhan khang chi 3 trach nhigm x3
hai ma con & yéu td then chdt dé duy tri va nang cao ndng suét lao
ding, gop phén giit chan ngudi lao déng, giam thiéu chi phi thay the
nhan lyc va ha tro tang trudng kinh té dai han.

Tir khaa: Nha & xa hai cho cong nhan; mai treemg séng cho cang
nhan tai khu céng nghigp; chinh sach phat trién nha o.

ABSTRACT

Cat Lai 2, an industrial park, plays a vital role in the economic
development strategy of Ho Chi Minh City. However, it is currently
faced by numerous challenges related to the management of
housing development and urban services for workers in this area.
These have not only impacts on the quality of living environment
for workers in this area but also the sustainable development of
the city. By using the methods of fieldtrip in coordination with
case studies, this study investigates the current situation of
housing in the area, thereby proposing some management
policies. which are expected to be appropriate the
characteristics of this area in referrence to the lessons |earned
from some cities in the world. Given the important of this
industrial park, improving living conditions for workers is not only
a social responsibility but also a key factor in maintaining and
enhancing labor productivity. A better living environment will help
retain workers, reduce turnover costs, and support long-term
Bconomic growth.

Keywords: Housing development for workers; living environemnt
for workers at Cat Lai Z; social housing development policies.

1. GIGI THIEU

Khu cong nghiép (KCN) Cét Lai 2 déng vai tro quan trong trong
chién lugc phét trién kinh té va cdng nghiép ctia TP.HCM. Tuy nhién,
khu vuc nay hién dang d6i mat véi nhiéu van dé kho khan vé quan
ly va phat trién NOXH ciing nhu cd s& ha tang, dich vu d6 thi phuc
vu c6ng nhan. Nhiing bat cap nay khéng chi anh huéng dén dgi
s6ng clia ngudi lao ddng, ma con kim ham tiém nang phéat trién bén
viing cla khu vuc vén dong vai tro chién lugc va tiém nang phat
trién kinh té€ quan trong d8i véi TP.HCM. Do d6, viéc tao dugc chd &
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8n dinh va céi thién méi trudng séng cho cdng nhan lam viéc tai khu
vuc nay khong chi la trach nhiém xa hoi ma con la yéu t6 then chét
dé duy tri va nang cao nang suat lao dong, déng thai gép phan phat
trién mét médi trudng séng tét sé gidp gilrchan lao dong, giam thiéu
chi phi thay thé nhan lyc va hé trg tang trudng kinh t€ dai han cho
do thi.

Do d6, noéi dung chinh clia bai viét nay sé trinh bay vé két qua
nghién ctru cho cac nhém gidi phap quan ly dua trén két qua khao
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sat thuc té€ va cac bai hoc kinh nghiém tir mot s6 nudc trén thé gidi,
nham gidi quyét cac vudng méc tén dong trong viéc phat trién va
quan ly nha & cho céng nhan tai KCN Cat Lai 2, dua trén cac van dé
thuc trang dugc nhan dién va phan tich qua qua trinh khao sat thuc
dia va ldy y ki€n cong dong clia khu vuc. Trong pham vi nghién ctu
nay, nhom tac gia da két hgp véi phuong phap dién da dé tiép can
thuc trang ctia khu vyc nghién ctiu (ndam trong KCN Cat Lai 2) nham
thu thap théng tin vé diéu kién s6ng, nhu cau nha &, va cac dich vu
tién ich, déng thai tién hanh khao sat thu thap théng tin va tai liéu
lién quan dén nha & bang phuong lap bang cau hoi (phat ra 100
phiéu khao sat y kién cong dong dan cu va thu vé 75 phiéu hop lé
tUr ngay 4-5/ 5/2024 tai khu vuc KCN Cat Lai 2). Theo d6, moét s6 ndi
dung dugc chu trong nhu sau:

(1) Thuc trang phat trién - kha nang dap Uing va nhu cdu nha &
cho cong nhan lam viéc tai KCN Cat L&i 2;

(2) Cac mé hinh, chinh sach, kinh nghiém quan Iy phat trién nha
& cho cong nhan tai mot s6 nudc trén thé gidi.

(3) Cac dé xuat cho cadc nhom gidi phap quan ly phat trién nha &
cho céng nhan phu hgp vai diéu kién thu nhap clia cac déi tugng
c6ng nhan lao déng tai khu vuc nghién ctu.

ché & cho ngudi lao dong va c6 thé phan nao gép phan gidm ap luc cho
chinh quyén dia phuong.

Tu ndm 2011, thanh phé da dua ra chuang trinh hé trg cho ho
gia dinh, ca nhan vay vn xay méi hodc stia chira nha tro hodc mua
NOXH. Tuy nhién, theo théng tin t& Quy Phat trién nha & TP.HCM,
sau gan 10 nam, rat it ch{ tro ti€p can dugc nguén von nay vi khé
dap ung tiéu chi xét duyét. Trong khi d6, cac tiéu chi chiing minh
do6i véi doi tugng nhu cau mua tryc ti€p - cdng nhan, lién quan dén
thu nhép - kha nédng chi trg, thai gian dinh cu va su cam két vé lao
déng tir nha tuyén dung dugc xem la cac rao can I6n. Theo két qua
khao sat ctia S& Xay dung TP.HCM, cong nhan chi ¢6 thé danh 15-
20% thu nhap hang thang, tuong duong 1,5-2 triéu déng chi trd cho
nha & [4]. Diéu nay dan dén kha nang thu hoi vén cham déi véi nha
dau tu nén cac du an NOXH dang nay khéng hap dan vé tinh thanh
khoan, gia tri Igi nhuan. Vi vay, ngoai hé trg ngudi mua dé vay vén
t ngadn hang chinh sach vdi 1ai suat thap, thanh phé can bé sung
mot s6 phuong an khuyén khich hap dan hon déi véi cac doanh
nghiép tu nhan tham gia.

Bang 2. Thong ké du an nha luu trd cong nhan KCN tai TP.HCM [5]

NHA LUU TRU CONG NHAN KHU CONG NGHIEP THANH PHO HO CHi MINH

_Khosétohuchu | -Neheénciudinh [ -DExustcicbién quyBtthdo g&
nha & cho CN, Case | POMB VA céc quy phép quan ly thifc trang trong phét
i dinh hiénhanh cia I triénnha & cho cong nha & cong
. Nha meéie nhin nhén KCNCL2

Hinh 1. Qua trinh trién khai nghién cttu

2.TONG QUAN VE QUAN LY PHAT TRIEN NHA & CONG NHAN
TAI VIET NAM, TP.HCM VA KHU VUC NGHIEN CU'U

2.1. Thuc trang phat trién nha & céng nhan tai Viét Nam va
TP.HCM

Theo khéo sat méi nhat ctia 16 tinh, thanh phd, 90% ngudi lao
déng céng nhan trong cac KCN, KCX phai di thué nha tro; trong sé
d6, gan 50% cdng nhan mong muén c6 chd & 6n dinh, 1au dai dé an
cu lac nghiép tai [1]. Ca nudc hién nay da c6 301 du an dugc hinh
thanh déap ting NOXH khu vyc d6 thi va nha & cdng nhan KCN, quy
moé xdy dung khodng 155.800 cin, vdi tdng dién tich hon
7.790.000m? san xay dung [2]. Cac ch( dau tu c6 ké hoach trién khai
401 du &n, dép ung khoang 454.360 can, véi téng dién tich khoang
22.718.000m? san; trong dod, 245 dy an vai quy mo 300.000 cén hd
dang hoan thién thu tuc dau tu va 156 du an véi quy mé 156.700
can ho dang dau tu xay dung [2]

Bang 1. S8 luong du an nha & cdng nhan 6 thang dau nam 2023
tai mot s6 tinh thanh [3]

DU AN NHA & CONG NHAN 6 THANG DAU NAM 2023
KHU virC sO DY AN Quy MO

HAI PHONG 5 9245 c&n ho
HA NOI 1 720 can ho
LAM BONG 1 303 can ho
BiNH DINH 1 1500 can hd
BAC GIANG 1 7000 can ho

9 18768 can ho

Tuy nhién, s6 lugng nha & dugc dau tu mai van chua thé dap tng
cho s6 lao déng c6 nhu cau chd & nhung chua c6 kha nang mua lién
quan dén téng chi phiva kha nang thanh toan. S6 liéu théng ké clia Lién
doan Lao déng TP.HCM cho thay con khoang 1,3 triéu lao dong cé nhu
cau nha &. Hién tai, TP.HCM c6 hon 99.000 can hd cho thué véi hon
723.000 phong; s6 ngudi thué la cong nhan khoang 886.000 (trong
téng s6 1,7 triéu ngudi lao dong) [4]. Trong d6, khoang 90% céng nhan
ngoai tinh dang song trong cac khu nha tro do ngudi dan dau tu [4].
Nhu vay, cac chti nha tro trén thuc té cé vai tro rat I6n trong giai quyét

STT KCN VI TRI Quy MO
NHA LUU TRU CONG NHAN CTY|, . . _ . . _ . <
1 TRUONG THINH ‘Quan Tha Brc — H6 Chi Minh 600 cho
2 KHU CONG NGHIEP HIEP PHUGC | Xa Long Thoi — Huyén Nha Bé — Hb Chi Minh 1000 chd
NHA LUU TRU CONG NHAN KHU CHE . . 5 oni -
3 XUAT TAN THUAN Phudng Tan Thuan Bong — Quéan 7 — H6 Chi Minh (1100 cho
4 NHA LUUTRO CONG NHAN KCNVINH| o1 510t Griani — Ho Chi Minh 3500 ch3

Loc

NHA LUU TRU KHU CONG NGHE CAO|
THANH PHO HO CHi MINH

NHA LUU TRU KHU CONG NGHIEP
TAN THO' HIEP

7 .’::3 LUU TRU CONG NHAN KCN TAN phudng Tan Tao — Quan Binh Tan — Hb Chi Minh {5000 ché

NHA LUU TRU KHU CONG NGHIEP LE
MINH XUAN

NHA LUU TRU KHU CONG NGHIEP|Phuong Linh Trung — Quan Tha Birc — Hb Chi
LINH TRUNG 2 Minh

NHA LUU TRU KHU CONG NGHIEP
CAT LAI2

2.2 Thuc trang nha & cdng nhan KCN Cat Lai 2

2.2.1 Pinh huéng Quy hoach va thuc trang khu nha tro cong
nhan gan KCN Cat Lai 2

Theo Quyét dinh s6 5393/QD-UBND ngay 30/9/2013 ctia UBND
TP.HCM vé phé duyét D6 an Quy hoach chi tiét 1/2000, KCN Cat Lai 2 da
c6 dat quy hoach danh cho céng nhan luu trd 2,87ha, dap ung cho
khoang 6.000-8.000 ngudi. Tuy nhién qua khao sat thuc dia, khu vuc dat
quy hoach van chua c6 cong trinh phuc vu luu tri cho c6ng nhan theo
quy hoach. Vi tri khu vyc dat da néu nam cach kha xa khu vuc tién ich
clia dan cu, va khong cé cong trinh xa héi bé trg clia dan cuxung quanh.
Trong khi d6, hién trang giao théng noi khu trong KCN da c6 dau hiéu
xudng cap, nhiéu 16 dat bo hoang chua cé chd quyén sit dung. Ngoai
ra, khoi bui, ngap, cling luu lugng mat doé cao clia cac phuong tién van
tai nang luu théng trong KCN da dan dén nhiéu tac dong tiéu cuc dén
méi trudng clia khu vuc. Theo ghi nhan va khao sat y kién thuc té, cac
doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN va doanh nghiép san xuat trong
KCN Cat Lai 2 c6 nhu cau xay dung nha & cho cong nhan khéng cao

ST

Quan 9 — H6 Chi Minh 540 chd

Phuong Tan Chanh Hiép — Quan 12 - TP.HCM 1500 chd

Binh Loi — Huyén Binh Chanh — H6 Chi Minh 4986 chd

2500 chd

Phuong Thanh My Loi — Quén 2 — Hb Chi Minh 1000 chd

.

b) dnh vé tinh

a) bdn dé quy hoach
Hinh 2. Vi tri khu vuc nghién cdu trén:
K&t qua khao sat thuc dia cho thdy cdng nhan phan [6n séng tap
trung & cac day nha tro tu phat trén dudng Nguyén Thi Dinh huéng
pha Cat Lai, va moét s6 khu vuc khac ndm réi rac trong cac khu dan
cuty quan. Bén canh dé, ca sé ha tang va tién nghi nha tro kém chat
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lugng chdng han nhu tudng, mai, san nha bi hu héng, c6 dau hiéu
xuéng cdp nghiém trong. Ngoai ra, cac diéu kién tién nghi co ban
ma cac khu vuc nha tro chua dap tiing dugc nhu: Khdng co6 du dién,
nudc sach, nha vé sinh chung khéng sach sé, thiéu céc thiét bi co
ban nhu quat, dén chiéu sang, théng gi6 va anh sang khéng dam

Hinh 3. Thyc trang nha trg cong nhén ty phdt bén trong va xung quanh KCN Cat Léi 2

Bang phuaong phép phat phiéu diéu tra, két qua khao sat cho thay:

i) Phan I6n lao dong trong KCN Cat Léi 2 chiém da s6 1a lao dong tur
20-40 tudi (hinh 4a), séng tap trung chu yéu tai cac dién tich 10-15m?
(38%: hinh 4b), v&i quy mé tu 2-3 thanh vién (30% + 42% = 72%: hinh
4¢). Biéu d6 tai hinh 4d cho thay loai hinh cutrd clia cong nhan & day da
s6 la & cac day tro cho thué chiém khoang 60%, trong khi s6 khac chon
hinh thuc luu trd khac nhu “container” tam tai cac khu vuc kho bai ctia
KCN; va chi mot phan nho cong nhan c6 nha Griéng rét it chiém khoang
14%. Nhin chung, phan I16n cédng nhan déu chua c6 nha riéng, ché 6 6n
dinh va phai thué nha tam véi dién tich nhé dudi 20m? (cho khoang 2-

3 thanh vién).
BIEU B0 2.2 CO' CAU DO TUOI LADO BONG BIEU PO QuUY Mf) CAN HO LU'U TRU CéNG NHAN
a8
N _/
a) b)

Dbcthin W2thichvién m3thinhvién m>d HiNH THUC LUU TRBATZONG NHAN KCN CAT

I
) )

Hinh 4: Cac biéu d6 két qua khao sat vé dd tudi, chd 6, hinh thiic luu trii cia cong nhan
tail KON Gt Léi 2

ii) Kha nang chi trd cho ché & hang thang cia cdng nhan tai KCN
Cat Lai 2 dao dong tur 1-3 triéu déng chiém khoang 70%, va 3~5 triéu
chiém 20% (hinh 5a). Muc chi tra cia phan I6n céng nhan dudgi 3
triéu cho thay kha nang tai chinh c6 phan han ché néu tiép can cac
loai hinh nha & vdi gia cao theo thi trudng hién nay.

B

b) Nguyén vong luu trii cia ai‘ng nhdn
KCN (dt Ldi 2
Hinh 5. Két qué khdo sat cong nhan tai KCN Cat Ldi 2:

a) Khd nding chi trd chd & hang thdng;
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Két qua khao sat cling cho thdy cong nhan - nhat la doi vdi lao
déng tré chua cé kinh nghiém va thu nhap & muc thap, thudng lua
chon giai phéap thué nha hoac phong tro gia ré, khéng dam bao vé
chét lugng tién nghi sinh hoat hay an ninh, chi dé dap (ng nhu cau
ché &. Do d6, 80% ngudi dugc khdo sat déu c6 nhu cau chuyén khu
vuc dén céc loai hinh luu trd méi nhu NOXH dugc trg gia (chiém
42%) hoac luu tra trong KCN dé€ han ché di chuyén xa (chi€ém 30%).
Bén canh dé, ho ciing c6 nhu cau vé cac tién ich thiét yéu nhu chg,
siéu thi, va dac biét gan céac khu vuc vui chai giai tri cdng cong, va
khéng gian giao théng di chuyén mat do cao (nguy hiém), cac gia
dinh c6 ho con nhd hodc ngudi I16n tudi sé uu tién cé trudng hoc va
bénh vién gan noi &.

2.2.2. Phat trién NOXH cho cdng nhan tai KCN Cat Lai 2 trong
nhitng nam gan day

B6i véi khu vue, du én NOXH cho cong nhan quy mé 1.040 cén
ho & phudng Thanh My Lgi (gan KCN Cat Lai 2), TP Tha Duc dugc
duyét ti 2019 va khéi cong xay dung ti thang 10/2021, do Cong ty
¢6 phan Tha Thiém lam chd dau tu, Cong ty dau tu tai chinh Nha
nuéc (HFIC) 1a nha tai trg vén. Téng dién tich 20.875m? véi mat do
xay dung 60%, dién tich xay dung 12.525m?, dién tich cay xanh
4.175m? va téng dién tich san 93.932m2,

Thuc t& ghi nhan "C6 nhiéu ngudi dan lién hé Céng ty dé tim
hi€u dy an nhung lai c6 rat it h6 so hoan thanh dat yéu cau. Ngoai
dap uing ba diéu kién vé nha &, cu tri va thu nhap theo quy dinh thi
déi tugng khach hang con can chiing minh dang lam viéc tai cac
doanh nghiép co tru s& tai KCN, khu ché xuat trén dia ban TP Thu
Buc. Nhdm doi tugng nay gap khé khan vé thu nhap va cong viéc
khéng 6n dinh trong nhitng ndm vira qua, nén kho xac dinh nhu cau
thué 6n dinh lau dai tai du &n tir géc d6 nha tuyén dung lao déng,
trong khi quyén thu hudng chinh sach NOXH chi dugc moét lan. S6
lugng khéach hang dugc phé duyét rat khiém ton, chi vai chuc trudng
hgp trong ba dgt trinh ho so tai S& Xay dung [7]

Hinh 6. Hinh &nh thyc té khu NOXH cho cong nhan KCN Cat Ldi 2
2.2.3. T6ng két thuc trang nha & cong nhan KCN Cat Lai 2
Qua phan tich tdng hgp, nhém tac gia da téng hop thuc trang

nha & KCN Cat L4i 2 va dugc trinh bay & bang 3.

Bang 3. Danh gia tdng thé thuc trang nha & cong nhan KCN Cat

Lai 2

STT Van dé Thuc trang Nguyén nhén Hé qua

1 | Quy hoach - Chti dau tu khong man ma - Chinh sach Igi nhuan khéng - Thiéu nha luu trd dat
nha luu tra v&i dy an. hap dan. chuan.

EE:[E trién - Thiéu déng Iuc phat trién do | - Nha dau tu chi xem nha & luu | - Céng nhan thiéu Iya
Igi nhuan dinh mc bj gisi trd nhu céng cu gian tiép dé chon ché & chat lugng.
han. tang gié tri cho KCN.

2 | Khunhatro | -Khuvucnhatro xudng cap. | - Thiéu su quan Iy va kiém soat | - Chat lugng song clia
t phat, ~Thiéu cac cbng trinh tién ich | ctia chinh quyén. c6ng nhan thap.
khong kiém | 1\ banh vien, truang hoc, | - Chua cé cac quy hoach, chinh | - Anh huéng xau dén
soat chat R . . PR N BT
ché khu vui chdi, thuong mai, sach phat trién ha tang dong hinh anh va sttc hit cla

cong vién. bé quanh KCN. KCN.

3 | Nha & xahai | - Vu6ng mac tha tuc va chinh | - Chinh sach hé trg tai chinh va | - Nhu cau nha & xa héi
gap vudng sach du an nha & xa hoi. trg gia chua hgp ly. cao nhung khéng thé
mac phap 1y | _Gis nha & xé hoi chua phii | - Quy trinh phép Iy phic tap, | dép tng.

hop véi thu nhap céng nhan. | gay khé khan cho viéc trién - Cung c6 nhung cau
khai dy an. khong tiép can dugc.

4 | Han chétién | - Cac dich vu tién ich nhu - Thiéu sy dau tu tir chinh - Cong nhan gap kho
ich d6 thi bénh vién, nha tré, trudng quyén va doanh nghiép. khan trong sinh hoat.
xung quanh | hoc, siéu thi, cong vién, khu | _yhang c6 ké hoach phat trién | - Kho thu hit va git chan
KCN wui chdi chua dugc dau tu L N . L

day du va dong bé. do thi tich hgp ha tang xa héi Iuc lugng lao doéng 6n
tai khu vuc KCN. dinh.
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3.KINH NGHIEM VE QUAN LY PHAT TRIEN NOXH TAIMOT SO
QUOCGIA

3.1. Mé hinh phat trién khu dan cu theo dang phan cap
(KASIBA va LISIBA) tai Indonesia

Tai Indonesia, viéc phét trién nha & dugc quén ly béi chinh
quyén dia phuong va thuc hién théng qua mé hinh khu dan cu
KASIBA va LISIBA, véi su tham gia dau tu tich cuc tir cac doanh
nghiép tu nhan. Hé théng quan ly nay dugc danh gia hiéu qua nhg
vao su két hgp vai tro quan ly cia nha nudc va sy tham gia dau tu tr
khu vuc tu nhan dua trén mo hinh cau trdc 2 phan cap ti KASIBA
dén LISIBA, cu thé nhu sau:

- KASIBA 1a cac khu dan cu c6 quy mo 16n dugc té chiic mot cach
déng bo, trong dé chinh quyén dia phuong chiu trach nhiém xay
dung va quan ly hé théng ha tang thiét yéu, bao gom dudng sa, dién
nudc, hé théng thoat nudc, va cac tién ich cong cong, dam bao co
s& ha tdng hoan thién d€ hé trg cho cac hoat dong xay dung va sinh
s6ng. Ban quan ly KASIBA chiu trach nhiém kéu goi va diéu phéi cac
nha dau tu tu nhan tham gia vao viéc phat trién LISIBA (c6 quy mo
nho hon)

- LISIBA 13 cac tiéu khu ndm trong khu vuc KASIBA, dugc phat
trién théng qua viéc thu hat cac nha dau tu tu nhan tham gia xay
dung nha &. Céc ti€u khu nay dugc chd trong phat trién nha & gia ré
cho ngudi cé thu nhap thap, nhd vao su hgp tac gitta nhom déi tac
cong va tu.

Diém ndi bat ctia md hinh nay la sy phan cap quan ly vé mat
khéng gian, va su phan chia trach nhiém quan ly gitra hai don vi
thuéc hai khéi nha nuéc va tu nhan. Cach phan cap quan ly nay giup
thuc day su phat trién bén viing théng qua viéc hgp tac gitia khu
vuc céng va tu.

KASIBA LISIBA
Kasiba i mit kKhu diin cur gquy mi lim La mit titu khu thujc Kasiba, duge
durgre quin 1Y & ¢dp quy hogch dd thj

quy hoach khu vye

{Gom cie tiew khu din ew) (Gom céhe ciin nhi &)

Chinh quyén dia phuong chju trich Ciie nhi diiu tr tw nhiin quin 1Y ticu

nhi¢m chinh trong viée quin 1%, khai khu do minh diu tw, duii sy gidm sit
thie vit hao tri nhi &, thing qua Ban cia Ban quin Iy Kasiba (Phwong thirc
quin Iy @it D the cdng —tir)
Mhi¢m vy chinh
Thu hdi dét Nhigm vy chinh
Xin g - Liip quy hoach, thiét ké cong wrinh
- Xiy dymg hé thong ha tang co bin - Quiin 1§ va khai thic, bio i

- Hb g chi phi xiy dung nha &

i quan trj cia khu vire
trong khu vire

Hinh 7. Mo hinh phét trién khu dan cu KASIBA/ LISIBA [8]

3.2. Vai tro cia Chinh phi véi mé hinh phéi hop 3 t6 chuc tai
Thai Lan

Nham dap Ung nhu cu nha & ting nhanh tai cac dé thi, chinh
pht Thai Lan da trién khai mét co cau phat trién nha & déng bé véi
su phéi hop gilta cac t6 chic hanh chinh va tai chinh, trong d6 cha
trong thuc ddy viéc cung cdp nha cho thué danh cho ngudi thu
nhap thap. Theo do, vai trd clia cac chti thé chinh dugc té chiic trong
hé théng nay nhu sau:

- Coquan Nha & quéc gia (NHA): Dam nhiém viéc cung cap nha &
vlia tui tién cho ngudi c6 thu nhap thap va trung binh véi vai tro hé
trg tai chinh va quén ly cdng déng, bao gém xay dung nha & dé ban
hodc cho thué; déng thai cung cap cac khoan tin dung nham ho trg
kha nang ti€p can nha & ctia ngudi dan.

- Ngdn hang Nha & quéc gia (GHB): La t6 chic tai chinh thuéc
Chinh ph, dugc thanh 1ap nham khuyén khich s& hitu nha & va phat
trién nha & cho thué; nham ting kha nang tié€p can nguén tai chinh
cho ngudi dan, giip ngay cang nhiéu ngudi c6 thé s& hitu hodc thué
nha & gia ré.

- Quy Tiét kiém Trung uong (GSB): Trién khai cac hé théng tai
chinh mdi, tdp trung phuc vu nhém déi tugng thu nhap thap; déng
thdi hé trg tich lay tiét kiém cho nha &, tao diéu kién cho ngudi dan
ti€p can nguédn vén vdi lai suat uu dai.

Viéc phéi hop gilia cac t6 chiic nhu NHA, GHB, va GSB d& tao nén
mot hé théng chit ché trong viéc phat trién nha cho thué danh cho
ngudi thu nhap thap tai Thai Lan véi su phdi hgp cla ba chd thé
tham gia truc tiép, trong d6 NHA déng vai tro diéu phéi quan trong.

NHA

© Xay dyng va phat trién

+ Quan ly

- Phéi hop voéi nha dau tu
tu nhin

- Hé tro tai chinh ngurin co
thu nhip thip

GHB+ GSB

- Hé tro ti:f‘p. ¢in tai chinh
» Ngén hang tict kiém
chinh phu (GSB)

CODI1

*Su tham gia ctia cong dong
-Xay dung hé théng ha ting
thiét _\'L:'LI cho ngudi ¢o thu nhip
thap

Hinh 8. M6 hinh phdi hgp phat trién nha cho thué Thai Lan [8]

3.3. Su phéi hgp ddng bé giita cac chuong trinh NOXH tai Brunei

NOXH & Brunei dugc quadn ly bdi Cuc Phat trién Nha &
(Department of Housing Development - DHD), va da xay dung ba
chuong trinh NOXH dugc thuc hién: i) nha & quéc gia, i) nha & cho
¢6ng dan ban dia khéng cé ddt, va ii) tdi dinh cu quéc gia [9]. Theo dé,
Chinh pht Brunei cung cdp NOXH cho ngudi dan ban dia khéng cé
dat, khong c6 nha 6. G giai doan dau, NOXH Ian dau tién dugc khdi
xudng vao nhiing nam 1950 duéi hinh thic chuong trinh tai dinh cu
hang loat cho ngudi dan Kampong Ayer, xay dung dang néi trong
quan thé lang néi trén séng Brunei [9]. Sau d6, chuong trinh mé&
rong cho phép cu dan Kampong Ayer s& hitu nha trén dat, véi mot
s6 chinh sach hd trg nhu sau:

- Ngu®i dén cé thé thué trong 30 ndm, theo hinh thiic thanh toan
la trir thang vao luong (khodng 200 USD/théng); khi ngudsi thué tra
hét t6ng tién thué trong thai gian trén thi quyén thué sé duoc
chuyén thanh quyén s& hiru [9].

- Chuong trinh chi dp dung cho ngudi cé viéc lam nham tao déng
lyc lam viéc, phan dau lién tuc déng thai dam bao thu nhap - nguén
thu cho viéc chi tra [9].

“Diém sang” cla cac giadi phap trén la kha nang linh hoat, tao
diéu kién cho ngudi thué (déng tién thué nha) chuyén déi sang hinh
thiic s& hitu, gan lién v6i nguén thu nhap ti viéc lam gitp ngudi lao
doéng co dong luc phan dau va duy tri hiéu qua, nang suat lao déng.

3.3. Phat trién NOXH binh déng, khong phan biét va tuan
tha cac quy luat kinh té thi truéng tai New Zealand

New Zealand la nudc dan chii cao véi dai da s6 ngudi dan thudc
tang I6p trung luu véi muc tiéu phat trién nha & ludn hudng binh
déng, khéng phan biét giau nghéo, da dang, va tuan tha quy luat
kinh té thi trudng. V&i quan diém trén, NOXH dugc Chinh phdi cung
cap khong chi xay dung bang gach, véi, viia, sat thép, xi mang ma
hudng dén dam bao chat luong séng va dich vu t6t cho ngudi dan.
Do dé, cac loai NOXH kha da dang bao gém:

-Nha & khdn cdp cho ngudi hién khéng c6 nci nao dé & hoic
khéng thé duy tri chd & hién tai;
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- Nha & chuyén tiép (nha tam) cho ngudi c6 nhu cau khén thiét vé
nha & trong vong 12 tuan;

- Nha s& hitu ting phdn cho ngudi thué dai han, thanh toan theo
tlng giai doan;

- Nha chung vén (ngudi st dung mua 60-80% gia trj tai san, va té
chtic cung cap NOXH chung vén s hiiu);

-....[9].

V& chinh sach phét trién NOXH, Chinh ph New Zealand uu tién
cho ngudi khéng thé thué nha & tu nhan, va hé trg tra tién thué mot
phan; do Kainga Ora - Cg quan phat trién dé thi (thudc Chinh phu),
cung phéi hgp vai Cong ty cung cdp nha cong déng (Cummunity
Housing Provider - CHP) van hanh, vdi vai trd va su phdi hgp nhu
sau:

-Kainga Ora (thuéc Chinh phu quan ly) chiu trach nhiém tao quy
d4t sdn sang dé xay dung nha & véi quy hoach, thiét ké hiéu qua, ha
tang va tién ich day du.

- CHP hinh thanh tir khéi tu nhdn - doanh nghiép, sé phat trién
céc sén phdm va phan khic NOXH khéac nhau (gém cé nha riéng 1&
gén vdi ddt va nha chung cu phét trién da dang vé phan khc), ddm
bao tinh canh tranh, minh bach va dap Ung nhu cau da dang cua
nguai dan.

Nhu vay, su thanh cong va hiéu qua trong qua trinh phét trién
NOXH c@ia New Zealand chu yéu dugc hinh thanh tir sy phéi hgp
déng bo gitta nha nudce (quy dat, ha tang, chinh sach uu dai...) va tu
nhan (phat trién nha bam sat véi nhu cau thuc té va su linh hoat cla
thi trudng).

Qua céc trudng hgp nghién ctu da trinh bay, mét s6 bai hoc
kinh nghiém cé thé dugc duc két dé tham khao va c6 thé ap dung
tai TP.HCM nhu sau:

- Su hop tdc céng tu (cdc bén c6 thé cé6 mét dai dién) la can thiét
dua trén co ché phdn céng (trong ddu tu, quan ly va diéu phdi phdt
trién dy dn) va phan cdp (vé mdt khéng gian, quyén han quyét dinh)
pha hop; theo d6 nha nudc nén déng vai tro ddu tu ha tdng, trong khi
tu nhdn c6 thé phdt huy su linh hoat trong co ché ddu tu va khé ndng
bdm sdt thuc tién ((tham khdo 3.1, 3.2, 3.3)

- Su da dang héa phén khic sén phdm dua trén két qua khdo sdt,
bdm sdt nhu cdu thuc tién ctia ngudi st dung (lién quan dén dién tich
G va cdc dich vu thiét yéu cua do thi) can duoc chi trong (tham khdo
3.2);

- Chinh sdch hé trg tai chinh nén linh hoat tao kha ndng chuyén déi
muc dich (tir thué sang s& hitu), ciing cdc qdy tao diéu kién, chi trong
tinh hiéu qua (tham khdo 3.3)

4. DE XUAT GIAI PHAP QUAN LY PHAT TRIEN KHU NHA &
CONG NHAN KCN CAT LAI2

Tu mét s8 bai hoc kinh nghiém hiéu qua va thanh céng tai mot
s6 qudc gia trén thé gidi, két hop cac két qua khao sat dugc tai khu
vuc nghién ctu (KCN C4t Lai 2, TP.HCM), nhom tac gid dé xuat mot
s gidi phap c6 néi dung chinh nhu sau:

4.1. Quan diém va nguyén tic quan ly phat trién

Quan diém

-Bdm bdo nha & cbng nhdn dugc xdy dung déng bé véi hé théng
ha tdng ky thudt va ha tdng xd hoi, ddp img tiéu chudn séng co ban.
Theo dé phdn ha tdng cdn do nha nudc ddu tu va quan ly (théng qua
mét don vi dai dién) va phdn dau tu xdy dung cong trinh nén xa héi héa
- doanh nghiép tu nhdn (uu tién cdc chd ddu tu KCN) nham khai thac
thé manh vé kha nang tiép can thij trudng va nhu cau thuc tién ctia
cong nhan;

- Phdt trién nha & c6ng nhén gdn vdi viéc dam bdo cong béng xa
héi, huéng dén néng cao chét lugng méi trudng séng va én dinh hiéu
quad céng viéc dua trén kha ndng tdi tao suic lao déng. Theo d6, dich
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vu tién ich dugc quy hoach va thiét ké can dua vao két qua khao sat
nhu ciu, dic diém sinh hoat clia céng nhan;

- T6i uu héa va khai thdc hiéu qua quy ddt thong qua qua trinh ra
soat, diéu chinh quy hoach chung toan thanh phdg; déng thai cha
trong phat trién bén viing va giam thiéu tac ddéng maéi trusng d6 thi.

Nguyén tdc

-Nguyén tdc dong bé: Quy hoach nha & phai dong bo véi quy
hoach téng thé clia KCN, bao gém ky thuat ha tang (giao théng,
thoat nudc, dién...), va cac dich vu xa hoi.

-Nguyén tdc Idy con ngudi lam trung tdm: Moi gidi phap déu
hudng dén nang cao chat lugng cudc séng ctia cdng nhan.

- Nguyén tdc xa hdi héa: Tang cudng su tham gia clia cac nha dau
tu tu nhan va cac t6 chuc xa hoi trong viéc phat trién nha & cong
nhan.

- Nguyén tdc linh hogt: Cac giai phap quan ly phai phu hgp vai
diéu kién thuc té va cé kha nang diéu chinh theo nhu cau thuc té va
xu hudng phat trién.

4.2. Cac nhém gidi phap vé quan ly phat trién

Gidi phap quan ly phat trién nha & cdng nhan KCN Cat Lai 2 phan
thanh 3 nhém gidi phdp chinh, phu hgp véi diéu kién hién trang va
kha nang dp dung trong tuong lai.

NHOM GIAI PHAP
TUONG LAI

NHOM GIAI
PHAP TIEN BQ

NHOM GIAI
PHAP CO BAN

Hinh 9. S d6 nhém gii phap quén ly phét trién nha & cong nhan KCN Cét Lai 2

4.2.1. Cdc nhém gidi phdp co ban dp dung giai doan ddu

Nhém gidi phap nay tap trung vao viéc thiét 1ap nén tang ban
dau, nham gii quyét cac van dé ca ban trong quan ly phat trién nha
& cOng nhan va tao tién dé cho cac giai doan phat trién dugc minh
hoa bang so d6 bén dudi.

[ NHOM GIAI PHAP |
CO BAN

TANG

CUONG BIEL

g i
KIEM SOAT ol ![NI{.:
OUAN LY HANI QUY
NHA TR HOACH

PHU HOP
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NAY DUNG
HE THONG
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CHE BOAT
BONG XAV

UG TR
TALCHIN,
HOAC
KHUVEX
KHICH

TRIEN PEXUAT
KHAIQUT
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CUC XIA G
KON, PHAN
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12000 swor

VAT CHAT KHU VU

Hinh 10. So d6 nhém gidi phap ca ban quan Iy phat trién nha & CN KCN Cat Lai 2
4.2.2. Cdcnhém giai phdp tién bé ddp iing nhu cdu cdp thiét tir
thuc tién

[ NHOM GIAI PHAP J
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Hinh 11. So d6 nhém gii phap ti€n bd quan ly phat trién nha 6 cong nhan KCN Cat Léi 2
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Sau khi hoan thanh céc gidi phép co ban, nhom giai phap tién
b6 tap trung vao nang cap va téi uu hda hé théng dé dap tng nhu
cau phat trién bén ving.

4.2.3 Cdc nhém gidi phdp chién lugc trong tuong lai

Nhém gidi phdp nay hudng téi cac muc tiéu lau dai, dap tiing yéu
cau, muc tiéu chién lugc phat trién bén viing va nang cao chat lugng
s6ng cho cong nhan dugc quan tam va trién khai ap dung trong
tuong lai xa hon.

| NHOM GIAI PHAP
TUONG LAL

TRIEN KHAI HE
THONG QUAN
LY THONG
MINH

TANG CUONG TANG TiNH KHLA
KHA NANG TIEP THECUA DA%
CAN NI X0 NHA

Hinh 12. S¢ d6 nhom gidi phdp tuong lai quan Iy phét trién nha & cng nhan KCN Cat Lai 2

5. KET LUAN VA KHUYEN NGHI

Dua trén cac két qua diéu tra, khao sat thuc té, cing két hgp mot
s0 bai hoc kinh nghiém tir mét s6 nudc trén thé gidi, nghién clu nay
dugc ky vong gop phan xac dinh rd cac van dé bat cap con ton tai,
tir d6 dé ra mot sé gidi phap quan ly phat trién nha & cong nhan tai
KCN Cat Lai 2; dong thai dé xuat mét s6 khuyén nghi dén chinh
quyén dia phucng nham trién khai hiéu qué hon trong tuong lai.

5.1. Thuc trang va nhiing bat cip con ton tai tai khu vuc
nghién cru, va mét sé bai hoc kinh nghiém c6 thé tham khao ap
dung ti mét sé quéc gia

Khao sat thuc té tai khu vuc nghién ctu cho thdy mot s6 bat cap
can quan tam va sém dugc khac phuc:

- Tinh trang nha tro tu phdt khéng duoc kiém sodt hiéu qua va cdn
chu trong vai tro quan ly cda chinh quyén dia phuong; do dé, chién
lugc dau tu va quy dat phat trién van can dugc duy tri;

- Cdc giai phdp thiét ké khéng gian &, sinh hoat cong nhan chua
that su bam sat nhu ciu thuc tién lién quan dén dic diém sinh hoat,
hiéu qua lao dong; theo dd6, dién tich & nhd nhung tién ich xa hoi
can dugc chu trong va dap tng day du;

- Cdc chinh sdch khuyén khich ddu tu chua thdt su hiéu qua déi véi
doanh nghiép; coséphdp Iy lién quan dén viéc xem xét diéu kién hé tro con
bdt cap; do d6, can d6i mdi theo hudng tao diéu kién céng nhan KCN
Cat Lai 2 dé dang tiép can cac quy hod trg, tap trung thio g nhiing
vuGng mac trong thui tuc phap ly nhat la vé chiing minh thu nhap.

Theo d6, moét s6 bai hoc kinh nghiém tir mot s6 nudc trén thé
gidi c6 thé dugc tham khao va ap dung:

-Su phéi hop céng tu (mébi bén c6 thé thanh lap mét don vi dai
dién). Bon vi nha nuéc chiu trach nhiém dam bao ha tang kinh té -
xa héi ctia khu vuc véi vai trd quan trong trong qua trinh dau tu ban
dau, trong khi d6, cac don vi tunhan nén phat huy vai trod ¢ giai doan
sau - dau tu xay dung va khai thac cac céng trinh nha & céng nhan;

- Chinh sdch hé trg ngan sdch vén vay uu dai va tao diéu kién cho
c6ng nhdn dé dang tiép can. Cac chuong trinh hé trg nén dugc mé
rong va linh hoat vé diéu kién, déng thai cé chinh sach linh hoat
chuyén déi giai doan tr thué sang s& htu véi cac chuong trinh vay
uu dai trién khai tir cAc ngan hang hoic kénh trién khai théng qua
céc doanh nghiép dé céng nhan cé nhiéu su lua chon phu hap véi
nang luc, diéu kién tai chinh va kha nang phat trién trong tuong lai;

- Ddnh gid va dé xudt bé tri lgi viéc sir dung quy dét trong KCN Cat Ldi 2,
theo hudng can khai thac tiém nang dat dai dua trén viéc xac dinh rd cac

khu vuc c6 thé chuyén déi hodc téi bé tri @€ t6i uu héa st dung dat cho
nha & céng nhan nhung déng thai van bam theo xu huéng dich chuyén
c6ng nghiép ra ngoai khu trung tam d6 thi theo chién lugc hién nay;

- Tdng cudng vai tro va hiéu quad cla céng tdc quan ly cta chinh
quyén dia phuong bang giai phap dé xuat ap dung hé thong quan ly
thong minh va xay dung khung phap ly déng bé nham gidm sat,
kiém soat chat lugng nha & cho cong nhan trong tuong lai.

5.2. Mét s6 khuyén nghi ¢é lién quan dén cdéng tac quan ly
va chién lugc phat trién dai han cia db thi

- V& quan ly nha tro tu phdt va ha tdng nha & hién hau:

+ Kiém soét chat ché nha tro tu phat bang viéc ban hanh quy
dinh ro rang vé tiéu chudn an toan, vé sinh, va chat lugng téi thiéu
déi v6i cac nha tro trong va quanh KCN; déng thdi thanh lap té
thanh tra gidm sat dé thuc hién kiém tra dinh ky.

+ Cai tao, nang cap ha tang nha & hién hiu thong qua giai phap
hé trg cac chli nha tro hién hitu vé tai chinh va ky thuat dé cai tao ha
tang théng qua cac chuong trinh hé trg vay von uu dai cho céng
nhan thué nha cai tién.

- Vé quy hoach va s dung dat:

+ T6i uu hoda - nang cao hiéu qua sir dung dat théng qua qua
trinh diéu chinh d6 an quy hoach téng thé: Kich hoat 2,87 ha dat
dugc quy hoach cho nha & cong nhan tai trung tam KCN Cat Lai 2
hién dang bo tréng; hoac

+ C6 thé xem xét diéu chinh quy hoach phan bé hgp ly dat cong
nghiép va dat nha &, dam bao khéng gian luu tra an toan, thuan lgi
cho céng nhan..

- V& chinh sdch hé trg va phdp ly

+ Tang cudng chinh sach khuyén khich dau tu: Mién gidam thué
dat, thué thu nhap doanh nghiép, va ho trg tai chinh truc tiép cho
cac doanh nghiép tham gia phat trién NOXH.

+Don giadn héa tha tuc phap ly: Gidm thiéu thai gian va chi phi
th tuc cho cac du an nha & céng nhan, va nén cé co ché chuyén déi
muc dich (tU thué sang s& hiu);

- V& chién lugc phdt trién dai han

+ Ung dung cédng nghé quan ly théng minh: Phat trién hé théng
quan ly tap trung, st dung cong nghé dé giam sat chat lugng, tién
d6 xay dung, va nhu cau cta cong nhan.

+ Phét trién nha & linh hoat: Xay dung cac loai hinh nha & c6 quy
mo6 nhd, c6 thé linh hoat ghép néi hodc di déng, giup tiét kiém chi
phi dau tu va dap tng nhu cau nha & tam thoi.

+ Xay dung hé thong ha tang xa hoéi toan dién: Bao gém giao
théng, trudng hoc, khu vui chai va dich vu y t€ d€ ddm bao chat
lugng séng cho céng nhan.
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