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Hiện nay ở Việt Nam, công nhân làm việc tại các khu công nghiệp (KCN) hiện phải sống tại các nhà ở tồi 

tàn, có điều kiện sinh hoạt nghèo nàn, đây chính là một trở ngại đối với các doanh nghiệp sản xuất trong 

KCN trong việc giữ chân người lao động có tay nghề cao.   

Sự đình trệ trong việc cải thiện môi trường sống với kết quả là công nhân thường xuyên bỏ việc có thể ảnh 

hưởng tới môi trường việc làm và quá trình đào tạo lao động lành nghề, và làm giảm sức cạnh tranh của Việt 

Nam với các quốc gia xung quanh trong vai trò là một thị trường đầu tư trực tiếp nước ngoài và gây ảnh 

hưởng tiêu cực tới các vấn đề xã hội như gia tăng khoảng cách giàu nghèo tại Việt Nam. 

Mặc dù Chính phủ Việt Nam đã quan tâm tới việc phát triển nhà ở xã hội, trong đó có nhà ở cho công nhân 

KCN do chính quyền địa phương và nhà đầu tư tư nhân thực hiện bằng các giải pháp khuyến khích, nhưng 

chính quyền địa phương vẫn chưa thực hiện được các kế hoạch phát triển nhà ở do hạn chế về nguồn vốn. 

Yêu cầu phải cải thiện môi trường sống của công nhân KCN và hoàn thiện các chính sách liên quan đã trở 

thành một áp lực trên toàn quốc để giải quyết những tồn tại nói trên.  

Khung pháp lý sau đây đã được áp dụng ở Việt Nam như một giải pháp nhằm cải thiện môi trường sống cho 

công nhân KCN cũng như nhằm cân đối cung cầu về nhà ở cho công nhân. 

 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP (2015) 

 Trách nhiệm của doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN và doanh nghiệp sản xuất trong KCN trong 

việc xây dựng kế hoạch giải quyết đủ nhà ở cho công nhân tùy theo điều kiện địa phương. 

 Với mục đích cung cấp nhà ở xã hội có giá phù hợp với khả năng chi trả của người lao động, tại Điều 

61, Luật Nhà ở có nêu phương pháp xác định giá bán, giá cho thuê và giá thuê mua nhà ở xã hội 

được đầu tư bằng nguồn vốn ngoài ngân sách. 

(Giá bán nhà ở xã hội được xác định với lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt quá 10% 

và Giá cho thuê nhà ở xã hội được xác định với lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt 

quá 15% tổng chi phí đầu tư) 

 Chủ đầu tư các dự án xây dựng khu đô thị mới hoặc nhà ở thương mại phải dành 20% tổng diện tích 

đất trong phạm vi dự án để xây dựng nhà ở xã hội. 

 Nghị định số 100 đã nêu các cơ chế hỗ trợ, ưu đãi chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. 

 Luật Nhà ở (Luật số 65/2014/QH13) 

 Nhằm thúc đẩy thị trường cung cấp nhà ở xã hội, Điều 58 Luật Nhà ở quy định những ưu đãi cho chủ 

đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội. (Miễn tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất, Miễn hoặc giảm thuế 

giá trị gia tang và thuế thu nhập doanh nghiệp, Vay vốn ưu đãi, UBND tỉnh hỗ trợ toàn bộ hoặc một 

phần kinh phí đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật) 

 Tuyển tập các tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam 

 Diện tích căn hộ: 25~70 m
2 

 Diện tích ở tối thiểu/người: 8m
2
 (đối với căn hộ chung cư).v.v. 

1  Bối cảnh của Nghiên cứu 

1.2 Khung pháp lý về lĩnh vực Cải thiện Môi trường sống cho Công nhân KCN 

1.1 Bối cảnh của Nghiên cứu 
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2  Tồn tại trong lĩnh vực Môi trường sống của công 

nhân Khu công nghiệp 
Những tồn tại trong lĩnh vực nhà ở cho công nhân khu công nghiệp được xếp thành 3 nhóm như sau: 

 “Chất lượng” của điều kiện sống, 

 “Chi phí” đầu tư xây dựng nhà, 

 Lợi nhuận đầu tư thấp ảnh hưởng tới “khả năng chi trả cho nhà ở” của nhóm đối tượng mục tiêu. 

Bảng 2-1 Tồn tại trong lĩnh vực Môi trường sống của công nhân KCN 

Vấn đề Tồn tại Nội dung cụ thể 

1) Quy hoạch không 

gian và Thiết kế công 

trình  

(Vấn đề về chất lượng 

môi trường sống) 

Lựa chọn vị trí xây 

dựng không phù 

hợp 

Tỷ lệ lấp đầy thấp vì khu nhà ở nằm xa KCN, xa khu dân cư và xa thành 

phố. Vấn đề này thường gặp đối với các KCN tại vùng nông thôn 

Phải cạnh tranh với 

nhà trọ chất lượng 

thấp trong dân cư 

Cạnh tranh về giá với nhà trọ chất lượng thấp trong khu dân cư lân cận đã 

làm hạn chế việc đầu tư xây dựng nhà trọ chất lượng tốt. Vấn đề này phổ 

biến ở tất cả các KCN tại Việt Nam 

Có ít nhà đầu tư 

BĐS quan tâm 

Trước năm 2009, cũng có một vài khu nhà ở tập trung cho công nhân 

KCN đã được xây dựng, tuy nhiên chỉ dành cho những KCN đã hình 

thành 

Quy mô nhà ở vượt 

quá khả năng chi 

trả của công nhân 

Tiêu chuẩn diện tích mỗi căn hộ thuộc chung cư nhà ở xã hội là từ 

25~70m
2
. Như vậy vượt quá khả năng chi trả của công nhân 

Nội quy sinh hoạt 

quá khắt khe 

Nội quy sinh hoạt quá khắt khe của khu nhà ở dẫn đến tỷ lệ lấp đầy của 

khu nhà bị thấp 

2) Tổ chức thực hiện 

dự án xây dựng nhà ở 

và khuyến khích đầu 

tư phát triển nhà ở xã 

hội  

(Vấn đề về sự hỗ trợ  

đối với dự án xây dựng 

nhà ở) 

Có ít nhà đầu tư 

BĐS quan tâm 
Như trên đã nêu 

Khả năng hỗ trợ 

của các địa phương 

không đồng đều. 

Khả năng hỗ trợ của các địa phương đối với lĩnh vực nhà ở và phương 

thức Đối tác công – tư là khác nhau. Vấn đề này dẫn tới sự chênh lệch về 

môi trường sống cho công nhân giữa các tỉnh giàu và tỉnh có khó khăn về 

tài chính 

Tìm kiếm người có 

nhu cầu về nhà ở 

Nhiều khu nhà ở cho công nhân KCN tại Việt Nam là do doanh nghiệp 

kinh doanh hạ tầng KCN hoặc doanh nghiệp sản xuât quy mô lớn tự đầu 

tư xây dựng và quản lý. Có nhiều khu nhà ở tập trung được xây dựng bởi 

nhà máy quy mô lớn, và nếu không có nhà máy quy mô lớn thì ít khu nhà 

ở được xây dựng. 

3) Khả năng sinh lời 

 của dự án  

(Vấn đề về  

thực hiện dự án) 

Khả năng sinh lời 

của dự án 

Chênh lệch giữa khả năng chi trả của công nhân với chi phí xây dựng nhà. 

Đặc biệt là ở các KCN nằm ở địa phương nơi đầu tư BĐS khó thu được 

lợi nhuận thì ít dự án xây dựng nhà ở được đầu tư 

Quy định về lợi 

nhuận định mức 

Áp dụng cùng một định mức cho dự án nhà ở xã hội mà không xem xét 

tới sự khác nhau của mô hình đầu tư – kinh doanh và khả năng sinh lời 

của các dự án khác nhau. Cần có quy định khác nhau đối với các địa bàn 

có điều kiện khác nhau, ví dụ nơi dự án xây dựng nhà ở xã hội có khả 

năng sinh lời cao ở đô thị và nơi có khả năng sinh lời thấp ở vùng xa 

Hỗ trợ dự án 

Việc áp dụng các giải pháp hỗ trợ phát triển nhà ở không thống nhất ở các 

địa phương khác nhau.  Vấn đề này dẫn tới sự chênh lệch về môi trường 

sống cho công nhân giữa các tỉnh giàu và tỉnh có khó khăn về tài chính 

Đóng góp của chủ 

doanh nghiệp sản 

xuất vào vấn đề nhà 

ở cho công nhân 

Nghị định số 100 đã có quy định về nội dung này và đây là nội dung cần 

thiết để thực hiện dự án phát triển nhà ở cho công nhân 
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Thiết kế nhất quán 

Cây xanh và thảm cỏ Tỷ lệ đất trống 

Vị trí không gian sử 
dụng chung 

 

 

 Áp dụng loại hình nhà ở thấp tầng 

Xây dựng loại hình nhà ở quy mô nhỏ giúp giảm chi phí 

đầu tư ban đầu và tạo ra không gian sử dụng chung một 

cách hiệu quả. 

 Cải thiện cách thức quản lý nhà ở 

Áp dụng hệ thống giám sát an ninh tự động (nhận dạng 

sinh học) thay cho hệ thống kiểm soát thủ công các hoạt 

động ra/vào khu nhà của cư dân. 

 

 

 

 Giải pháp tài chính 

 Đạo Luật số 10 (Ashray Nidhi (Quỹ Nhà ở)) (Ấn Độ):  

Các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản phải đóng góp vào Quỹ nhà ở sử dụng để phát triển các 

dịch vụ đô thị thiết yếu và hỗ trợ tài chính cho những đối tượng thuộc nhóm yếu thế về kinh tế 

(EWS). 

 Giải pháp không gian 

 Quy tắc 1-3-6 và 1-2-3 áp dụng với khu tái định cư hỗn hợp (In-đô-nê-sia): 

Đối với các dự án nhà ở có quy mô từ 200ha trở lên cho người có thu nhập thấp và trung bình do tư 

nhân đầu tư phải đảm bảo tỷ lệ 1 nhà ở quy mô lớn – 3 nhà quy mô trung bình – 6 nhà quy mô nhỏ. 

 Mô hình KASIBA–LISIBA (In-đô-nê-sia): 

Mô hình quản lý quy hoạch hỗn hợp: chính quyền địa phương quản lý ở cấp cao (cấp quy hoạch đô 

thị) và doanh nghiệp tư nhân quản lý ở cấp cơ sở. KASIBA là mô hình xác định vị trí để có thể xây 

dựng nhà ở trong một môi trường được tổ chức tốt. Hệ thống hạ tầng thiết yếu sẽ do nhà nước đầu tư 

xây dựng và quản lý. LISIBA là các tiểu khu nằm trong KASIBA. Các nhà đầu tư tư nhân đầu tư xây 

dựng và quản lý nhà ở do mình xây dựng dưới sự chỉ đạo của Ban quản lý KASIBA. 

 Giải pháp Quản trị 

 Viện nghiên cứu về Phát triển các tổ chức cộng đồng (CODI) tại Thái Lan: 

CODI có vai trò hỗ trợ cộng đồng phát triển và tăng cường khả năngtiếp cận với nguồn tài chính để 

phát triển. Tổ chức này gồm đại diện của Cơ quan Nhà ở Quốc gia (NHA) và Ngân hàng Nhà ở Quốc 

gia (GHB), đại diện của cộng đồng, dân cư và các tổ chức phi chính phủ và đã thiết lập được cơ chế 

làm việc giữa các cơ quan nhà nước và cộng đồng, đồng thời kết hợp với các tổ chức tài chính trong 

sự nghiệp phát triển.  

3  Các giải pháp hỗ trợ nhằm phát triển nhà ở đã 

thực hiện tại các quốc gia lân cận và Việt Nam 

3.1 Các ví dụ về Cải thiện Môi trường sống đã thực hiện ở Việt Nam 

 

 

 

Hình 3-1 Quy hoạch không gian với loại hình Nhà thấp tầng cho 

thuê and Design Guideline 3.2 Các ví dụ về Cải thiện Môi trường sống đã thực hiện tại các quốc gia lân cận 
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4  
Kiến nghị chính của Đoàn tư vấn JICA 

Những kiến nghị chính được tóm tắt dưới đây.  

1. Cải thiện Quy định về Nhà ở xã hội 

 Đoàn nghiên cứu đề xuất các quy định xây dựng và thiết kế nhà ở xã hội về yêu cầu chiếu sáng và thông gió v.v.  

 Hiện nay Việt Nam quy định diện tích sàn tối thiểu của một căn hộ nhà ở xã hội là 25~70m
2
, tức là rộng hơn so 

với quy định của các quốc gia khác. Về lâu dài, để cải thiện quy định về nhà ở xã hội, trong tương lai nên điều 

chỉnh quy định về diện tích sàn tối thiểu và quy định về tỷ lệ nhà ở xã hội trong dự án xây dựng nhà ở thông 

thường để phù hợp với khả năng chi trả của công nhân. 

1. Phối hợp để thực hiện phương thức đầu tư Đối tác Công – Tư 

 Sự hỗ trợ của doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN, doanh 

nghiệp sản xuất trong KCN và chính quyền địa phương đối với dự 

án xây dựng nhà ở xã hội dành cho công nhân trong việc xây dựng 

hệ thống hạ tầng đô thị và hệ thống hạ tầng xã hội là không thể 

thiếu được. Cần làm rõ vai trò của chính phủ và vai trò của nhà 

đầu tư tư nhân trong dự án xây dựng nhà ở xã hội và khuyến khích 

thực hiện nội dung của Nghị định số 100 và Điều 57 Luật Nhà ở. 

 Chính phủ cần ban hành hướng dẫn về cơ chế phối hợp giữa chính 

quyền địa phương và khu công nghiêp trong việc phát triển nhà ở 

xã hội cho công nhân. 

2. Hỗ trợ thành lập Trung tâm thông tin/xử lý các vấn đề về nhà 

cho thuê 

 Chính phủ hoặc UBND cấp tỉnh/huyện sẽ hỗ trợ chủ nhà nếu nhà 

cho thuê đó đáp ứng được tiêu chuẩn xây dựng công trình. Ở Nhật 

Bản cũng áp dụng hệ thống “nhà cho thuê chất lượng cao, được hỗ trợ tài chính. 

 

1. Hỗ trợ bằng Phiếu hoàn tiền 

 “Phiếu hoàn tiền” có thể sử dụng để thanh toán một phần tiền thuê nhà, nếu nhà đó đạt yêu cầu về chất lượng xây 

dựng.Chủ nhà, khi nhận được phiếu hoàn tiền này, có thể mang tới cơ quan quản lý nhà ở công ích tương ứng để 

nhận tiền. 

2. Gỡ bỏ quy định về lợi nhuận định mức của doanh nghiệp 

 Để đảm bảo lợi nhuận của dự án xây dựng nhà ở xã hội, về lâu dài, cần gỡ bỏ quy định về lợi nhuận định mức 

10% (đối với nhà để bán), 15% (đối với nhà cho thuê) trên tổng mức đầu tư, được nêu trong Nghị định số 100. Vì 

quy định lợi nhuận định mức này là một trở ngại đối với sự tham gia của các Nhà đầu tư xây dựng nhà ở xã hội.  

3. Hỗ trợ bằng các khoản vay ngân hàng với lãi suất ưu đãi 

 Đối với các dự án xây dựng nhà ở xã hội, cần xem xét áp dụng mức lãi suất ưu đãi thấp hơn 5% hiện nay dành cho 

chủ đầu tư nếu dự án của họ tuân thủ các yêu cầu xây dựng hiện hành về nhà ở xã hội và tuân theo các quy trình 

lựa chọn đối tượng thụ hưởng. 

4. Cải thiện Quy định cho phép xây dựng công trình kinh doanh thương mại trong phạm vi dự án xây dựng 

nhà ở xã hội 

 Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội được sử dụng 20% tổng diện tích đất ở được giao trong phạm vi dự án 

xây dựng nhà ở xã hội để đầu tư vào công trình kinh doanh thương mại để đảm bảo hiệu quả kinh doanh. 

 Để đảm bảo lợi nhuận cho dự án xây dựng nhà ở xã hội, kiến nghị xem xét các nội dung sau i) nới lỏng quy định 

về tỷ lệ diện tích xây dựng công trình kinh doanh thương mại trong dự án xây dựng nhà ở xã hội và ii) mở rộng 

nội dung của tiểu dự án (ví dụ, có bao gồm các công trình công cộng, như trường dạy nghề). 

4.1 Kiến nghị đối với Quy hoạch Không gian và Thiết kế công trình 

4.2 Kiến nghị đối với Hệ thống thể chế và pháp lý  

4.3 Kiến nghị về Mô hình đầu tư – kinh doanh và Lập kế hoạch tài chính 

Hình 4-1 Chương trình Nhà cho thuê có 

chất lượng tốt 
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Quy hoạch phát triển nhà ở tại Vị trí nghiên cứu đã 

được lập với quy mô như sau:  

 Địa điểm: xã Phùng Chí Kiên, huyện Mỹ Hào, tỉnh 

Hưng Yên. 

 Diện tích: 18,23 ha, Hiện trạng sử dụng: Đất ruộng  

 Kế hoạch phân bổ số người theo từng loại hình nhà: 

 2.756 đối tượng độc thân ở ghép (916 phòng 2 

người ở ghép thuộc khu nhà dãy 2 tầng, 231 

căn hộ chung cư 4 người ở ghép) 

 5.160 người thuộc hộ gia đình (1.290 căn hộ 

chung cư thấp tầng) 

 Cơ sở kinh doanh thương mại  

 Công trình giáo dục (Nhà trẻ, trường học)  

 Công trình công cộng (Trạm y tế) 

 Không gian Công viên, hệ thống hạ tầng kỹ 

thuật  

Những vấn đề về quy hoạch không gian sau đây đã 

được xem xét nhằm tạo được một không gian sống 

đầy đủ tiện nghi, từ đó nâng cao và đảm bảo điều 

kiện sống cho người lao động.  

 Chọn vị trí khu đất để phát triển nhà ở công nhân 

nằm gần hoặc liền kề với thôn làng hiện có. 

 Sử dụng chung hạ tầng xã hội (trường học, công 

viên và cơ sở kinh doanh thương mại) và hệ thống 

hạ tầng kỹ thuật đô thị (hệ thống cấp điện và nước) 

với thôn làng xung quanh.  

Những vấn đề kể trên được thể hiện trong quy 

hoạch sử dụng đất.  

 Nhiều bên cùng tham gia cung cấp nhà ở, loại hình 

nhà ở đa dạng, quy mô lô đất đa dạng.  

 Chuẩn bị mặt bằng khu đất để phù hợp với các tiểu 

dự án quy mô nhỏ của các nhà đầu tư địa phương, 

cho lợi thế của họ như giá thành hợp lý và có sự 

tham gia của các nhà đầu tư địa phương.  

Những yêu cầu sau được xem xét trong Quy hoạch 

nhà ở. 

 Diện tích sàn tối thiểu là 8m
2
/người. 

 Mỗi căn hộ khép kín bao gồm nhà bếp và khu vệ 

sinh. 

 Bố trí đầy đủ ánh sáng tự nhiên và thông gió cho 

mỗi không gian sống. 

 Lắp đặt hệ thống xử lý nước thải. 

5  Quy hoạch cho Vị trí nghiên cứu 

Hình 5-3 Mặt bằng phòng ở cho người độc thân 

 (Nhà dãy 2 tầng)  

 

Vị trí nghiên cứu 
 

Chọn vị trí cách thôn làng lân cận chỉ với 
một khoảng cách có thể đi bộ 

Có đường đi thuận tiện tới 
các khu lân cận gần KCN 

Chọn vị trí cách KCN chỉ 
với một khoảng cách có 

thể đi bộ 
 

Khu công nghiệp 

Thôn làng lân cận 
và khu thương mại 

Hình 5-1 Lựa chọn vị trí từ góc độ Quy hoạch không 
gian (Vị trí nghiên cứu) 

5.2 Quy hoạch không gian 

5.3 Quy hoạch sử dụng đất 

5.4 Quy hoạch nhà ở 

Nhà dãy 2 tầng 
Chung cư thấp 
tầng(4-5 tầng) 

Nhà dãy 2 tầng 
 

Chung cư thấp tầng  
(4-5 tầng) 

 

Hình 5-2 Quy hoạch sử dụng đất chi tiết  

5.1 Tóm tắt về Mô hình nhà ở  
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6  Mô hình Đầu tư – Kinh doanh Dự án Xây dựng 

nhà ở Công nhân tại Vị trí nghiên cứu 

 

Trong Nghiên cứu này cũng giả thiết dự án đầu tư xây dựng nhà ở tại Vị trí nghiên cứu sẽ được thực hiện theo phương thức 

đầu tư Đối tác công – tư. Mô hình đầu tư – kinh doanh được trình bày trong sơ đồ dưới đây. 

 

 

Khả năng chi trả ước tính của đối tượng thuê nhà/mua nhà là 955.973 triệu VND, trong đó tổng chi phí là 1.311.418 triệu 

VND đã bao gồm chi phí để thu hồi đất, chuẩn bị mặt bằng xây dựng và xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật. Cần phải giải 

quyết vấn đề liên quan tới thu nhập doanh nghiệp và khoản thiếu hụt kinh phí đầu tư. 

Đoàn nghiên cứu đã tính toán khoản chênh lệch tài chính tương ứng với các điều kiện giả thiết khác nhau với các phương 

thức đầu tư – kinh doanh khác nhau; a) Sử dụng một phần diện tích đất để xây dựng công trình bán với giá kinh doanh 

thương mại, b) Khoản hỗ trợ vốn đầu tư ban đầu từ Doanh nghiệp sản xuất, và c) Lãi suất tiền vay cho dự án. 

Giả thiết 

Điều kiện vay từ các tổ chức tín dụng: với lãi suất 5%/năm, thời hạn 20 năm.   

Tỷ lệ lấp đầy: 95 % 

Khả năng chi trả cho nhà ở: 446.500 VND (công nhân độc thân), 1.066.500VND (công nhân đã lập gia đình)  

Doanh nghiệp sản xuất trong KCN: Hỗ trợ thuê nhà (lên tới 500.000VND/tháng/người), đóng góp vốn đầu tư ban đầu 

6.2 Kế hoạch Tài chính & Phân tích độ nhạy 

6.1 Hệ thống thực hiện dự án 

 

Tìm kiếm người 
có nhu cầu thuê 

nhà. 
Yêu cầu về xây 

dựng và cải thiện 
nhà ở 

 

Xây dựng  

 

Điều phối dự án 

Xây dựng nhà ở 

tại vị trí nghiên 

cứu 

 

 

 

  

Vận hành và quản 

lý khu nhà ở  

 

Thuê quản lý Bán nhà  

Bán đất phân lô 

X
ây

 d
ự

n
g

n
h

à 
ở

 

X
ây

 d
ự

n
g

 c
ô
n

g
 t

rì
n

h
 k

in
h

 d
o
an

h
 

th
ư

ơ
n

g
 m

ại
 

XD và khai 
thác c/trình 
K/doanh TM  

Hỗ trợ 

Hỗ trợ 

 

Hỗ trợ 

 

Hỗ trợ 

 

Hỗ trợ tìm người có nhu cầu 

thuê nhà 

UBND tỉnh 

Hỗ trợ để xúc tiến thực hiện 

dự án  

 

Hỗ trợ điều phối dự án  

 

Thực hiện thu hồi đất 

Hỗ trợ về quy hoạch không 
gian  

Hỗ trợ các vấn đề liên quan 

tới xây dựng 

Hỗ trợ vấn đề liên quan tới 

quản lý khu nhà ở  

Quản lý và 

vận hành nhà 

ở 

Xây dựng 

công trình nhà 

ở 

Chủ đầu tư dự án thành phần 

Vận hành và quản lý khu nhà ở  

Xây dựng 

công trình nhà 

ở 

Xây dựng hệ 

thống hạ tầng 

kỹ thuật 

Chủ đầu tư chính dự án tổng thể 

Xây dựng hệ 
thống hạ tầng 

xã hội 

Nhà máy (DN sản xuất) Công nhân 

Nhu cầu về nhà ở 

Hình 6-1 Mô hình đầu tư – kinh doanh dự án xây dựng nhà ở tại Vị trí nghiên cứu (Giả thiết) 
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Bảng 6-1 Bảng cân đối tài chính với các điều kiện và mô hình kinh doanh khác nhau (phân tích độ nhạy) 

Tình huống 

Hỗ trợ vốn đầu tư, Chia sẻ chi phí bởi các bên và Tỷ lệ tương ứng 

Lãi 

suất 

Người sử dụng 

nhà 

Doanh nghiệp sản xuất (Hỗ 

trợ nhà ở, Hỗ trợ vốn đầu 

tư, Số tiền) 

Chính quyền 

địa phương 

(Chi phí thu 

hồi đất, chuẩn 

bị mặt bằng 

và Số tiền 

phân bổ) 

Chủ đầu tư công 

trình kinh doanh 

Thương mại 

Tổng Chênh lệch 

 a b c d a +b+c+d  

%   (tr. VND) (tr. VND) 
(tr. 

VND, %) 

(tr. 

VND, %) 

1a Hỗ trợ tiền thuê nhà  

500.000 VND/tháng 
5% 

 
   1.009.127 

76,9% 

302.291 

23,1% 

1b Hỗ trợ tiền thuê nhà 300.000 

VND/tháng 
5%     855.504 

65,2% 

455.914 

34,8% 

2a-1 20% tổng diện tích đất cho 

công trình kinh doanh thương 

mại 

5%     1.049.489 

80% 

261.929 

20% 

2a-2 20% số căn hộ để bán với 

giá thương mại 
5%     1.042.681 

79,5% 

268.737 

20,5% 

2b-1 Doanh nghiệp SX hỗ trợ 

vốn đầu tư 55tr VND/người 
5%     1.302.607 

99,3% 

8.811 

0,7% 

2b-2 Chính quyền địa phương 

chịu chi phí chuẩn bị mặt bằng 
5%     1.308.177 

99,8% 

3.241 

0,2% 

2c-1 Lãi suất 1%, Hỗ trợ thuê 

nhà 400.000VND/tháng/người 
1%     1.315.402 

100,3% 
－ 

2c-2 Lãi suất 1%, Hỗ trợ thuê 

nhà 300.000VND/tháng/người 
1%     1.311.896 

100% 
－ 

Trong khi nhà ở cho công nhân xung quanh các KCN xây dựng sau năm 2009 có chất lượng tốt, thì nhà ở cho công nhân 

xây dựng trước năm 2009 có nhiều bất cập như chất lượng nhà ở, chênh lệch giữa chi phí thực hiện dự án và khả năng chi 

trả của công nhân, sự hỗ trợ đối với dự án, việc thực hiện dự án và chủ đầu tư. Để khắc phục những bất cập này, Việt Nam 

cần tham khảo bài học từ các mô hình đã thành công tại Việt Nam và các quốc gia khác. Nhà ở thấp tầng tại Việt Nam là 

một ví dụ về giải pháp có thể cân đối giữa chất lượng nhà ở và chi phí đầu tư. Các ví dụ thành công ở các quốc gia khác có 

thể là các giải pháp gợi ý để cải thiện các vấn đề về luật pháp, tài chính và quản trị liên quan tới phát triển nhà ở cho công 

nhân KCN ở Việt Nam. Ngoài ra, cần có các chính sách mới áp dụng trên toàn quốc về quy hoạch không gian/thiết kế công 

trình, thực thi hệ thống pháp lý mới và tăng cường hỗ trợ nhà đầu tư, trong đó có hỗ trợ tài chính. Một trong những kết quả 

của Nghiên cứu là lập Mô hình quy hoạch mẫu tại tỉnh Hưng Yên, trong đó gồm nhà ở kiểu nhà dãy 2 tầng và chung cư thấp 

tầng, công trình công cộng và công viên, cây xanh, nhằm nâng cao chất lượng sống cho công nhân. Ngoài ra, phân tích độ 

nhạy trong phân tích tài chính khi thay đổi tình huống nhằm tìm ra được một mô hình phát triển phù hợp, hiệu quả nhất và 

giải quyết được vấn đề khó khăn về tài chính của dự án đã được tiến hành. Sau cùng, Đoàn nghiên cứu cũng có các kiến 

nghị liên quan tới chính sách của chính quyền địa phương về việc cải thiện môi trường sống cho công nhân KCN. Kết quả 

của Nghiên cứu có thể được tham khảo khi lập và thực hiện quy hoạch phát triển nhà ở để tạo dựng cuộc sống tốt đẹp hơn 

cho công nhân, những người góp phần vào sự phát triển tích cực của nền kinh tế nói riêng và sự phát triển toàn diện của 

Việt Nam nói chung. 

7  Kết luận 

Tiền thuê nhà: 

Công nhân độc  

thân: 

446.500đ/tháng 

 

Công nhân có 

gia đình: 

1.066.500đ/tháng 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

500.000 VND/tháng 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

300.000 VND/tháng. 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

500.000 VND/tháng 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

500.000 VND/tháng. 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

500.000 VND/tháng.  

Doanh nghiệp SX hỗ trợ vốn đầu 

tư 55triệu VND/người. 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

500.000 VND/tháng. 

Doanh nghiệp SX hỗ trợ vốn đầu 

tư 35triệu VND/người. 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

400.000 VND/tháng. 

Hỗ trợ tiền thuê nhà 

300.000 VND/tháng. 

Thu hồi đất 

25.929 triệu 

VNĐ 

Thu hồi đất 

Chuẩn bị mặt 

bằng 138.219 tr. 

Thu hồi đất 

25.929 triệu 

VNĐ 

Doanh thu từ cho 

thuê công trình 

thương mại 

25.761 triệu VND 

+ công trình thương 

mại 260.181 triệu 

VND 

+ số căn hộ bán với 

giá thương mại 

239.737 triệu VND 

Doanh thu từ cho 

thuê công trình 

thương mại 

25.761 triệu VND 


