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Xay dung nha o0 va

cong trinh cong congy

phuc vu cho cong nhan cac
khu cong nghiép tap trung

heo s lidu thdng ké cla Ban
Quéan Iy khu cbng nghiép Vit

Nam, tinh dén thang 7/2002, nuc ta
da c6 73 khu cdng nghiép (KCN) dugc
thanh lap. Trong d6 ¢6 3 khu chd xust
va mdt khu cong nghé& cao. Dién tich
dat ty nhign clia cac KCN ia 13.309 ha
(khdng k& KCN Dung Qu&t réng
14.000 ha). §4 lao dong dang lam viéc
tnc ti€p trong cac doanh nghiép KCN
14 264.400 ngudi, chua ké hang van lao
dong khac Jam dich vu cho cong
nghiép. Vdi mot s8 lugng I6n cdng
nhan lam viéc tai cdc KCN nhu hién
nay, nhu cdu nha & va dich vu sinh hoat
ddi sdng cho ho la rdt can thiét. Tam
tinh, ndu dam bao t8i thidu 4,5m2 nha
& cho mot ngudi lao ddng, thi dién tich
nha & danh cho cdng nhan da 1&n tgi
1,2 triéu m2, Trong khi dé, phan 18n ho
{4 lao déng tré (chiém 90%). Nhu céu
phat trién gia dinh trong thai gian ti
cta ho I tat yéu. Tur nhu cdu thuc té
cho thay, viéc ia chon danh gid nhing
khé kh&n vudng méc, nhitng van dé
con tdn tai khi thigt ké quy hoach, xay
dung va quan ly cic cdng trinh phuc vu
cdng cong va nha & cho cong nhan |
van dé can thiét va cap bach.

C6 thé dua ra mat 56 dé xuat sau:

VE CHIiNH SACH

Chinh sach quan ly:

- Nha nudc can sm cd cac van ban

ThS. KTS. NGUYEN DiNH THI

hudng dan cu thé théng nhat khi lua
chon dia diém xay dung quy hoach
KCN; quan tam dén viéc cap thém dat
bén canh KCN dé quy hoach xay dung
khu nha & céng nhan ciing nhy cac khu
chifc naing phyc vu cdng cdng can thist
khac. '

- Nha nudc cb cac théng tu hudng
dan cho timg loai KCN vé viéc cp dat
dé xay dyng nha & va céng trinh dich
vy. Théng qua mic dd dnh huéng cla
mdi loai hinh KCN, dién tich chigm dat
¢cling nhy nhu cdu s dung lao ddng
cia KCN ma théng nhdt ban kinh
phuc vu ha tdng x& hdi sac cho phi
hgp.

- Nha nudc can thigp véi cac t3
chitc ngan hang dé xem xét cho vay vdi
14i suat thap va bang ngudn v8n wu dai
cho cac dy an diu tu xay dyng nha &
va dich vy cdng cdng phuc vu cong
nhan cac KCN,

- Hang nam, Nha nuc hd trg chi
phi dé bao dudng, duy tu nha & cbng
nhan ¢6 thu nhap thap.

- Cac cdp, cic nganh can cé vin
ban cy thé dé khi lap di an kha thi quy
hoach, xay dung cac KCN chu y tdi
viéc quy hoach xay dung nha & cho
cong nhan cing nhu cac chifc ning
phuc vu cc‘)hg cong.

- Cac nha quan Iy KCN can két hop
v&i chinh quyén dia phuong, chi dao cu

thé d5i vdi cac doanh nghigp ¢b st
dung fao dong ky hgp ddng holic ngudi
lao ddng truc tiép ky hdp dang thué nha
&. Tién thué nha mat phén trich tu
lugng ctia céng nhan va mot phin tu
quy phuc Igi clla doanh nghiéb.

- Tinh, thanh ph& phai két hdp véi
ban quan ly KCN ho3c cac doanh
nghiép tu nhan khac dé xay dung nha
@ cho cdng nhan thué phil hap vai thu
nhiap cda ho.

- Khuyén khich ¢éng nhan mua nha
tra gép {(giao quyén sd hiu nha & cho
ho) réi trir dén hang thang. S& hitu nha
d cding 14 hinh thifc that chat méi quan
hé lau dai gilta c¢dng nhan vdi cac
doanh nghiép trong cac KCN.

- Danh mot s6 v8n nhat dinh dé
khuyén khich nhiing cong nhan cd tay
nghé cao, c¢d y dinh lam viéc lau dai véi
nha may bang cach cho vay vdi i sust
thadp dé ho ty xay dung nha & cho minh,
giam bdt ganh niing cho KCN.

- D& xay dung nha 4 cdng nhan tai
cac KCN cd higéu qua, can co su két
hap gilta tinh, thanh phd véi ban quan
ty cac KCN va ngudi lao ddng. Tinh,
thanh phdé cd thé dau tv khodng 25%
sd vén, ban quan ly KCN dau tu 60%,
con lai ngudi lao dong déng gop. Néu
doanh nghiép tu nhan lién doanh (dudc
sy dong ¥ cda tinh, thanh phd) vai
KCN, thi nha doanh nghiép dau tu 70%
vin, cdn lai 30% v8n do ban quan Iy
KCN d4u tur.

Chinh sach dat dai:

.- D&t danh cho xay dung nha & va
cdng trinh phuc vu cdng cdng la bat
dong san co gia tri rat I3n. Nhu cdu vé
dat xay dung ngay cang cao trong khi
quy @4t c6 han. Thyc t& cho thdy, gia
dat & 1a y8u t6 chiém ty trong lén trong
gia nha & (chi€m t4i B0%). Vi vay dé
khuy&n khich cac deanh nghiép dau tuv
vao xay dung nha & cho cong nhéan,
Nh& nugc va Ban quan Iy KCN can ap
dung cac chinh sach wu dai vé dat dai
nhu sau:

- Chll dau tu cac dv an phat trién
nha tai cac KCN hoac dy an ha tang k¥
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thuat va cdng trinh ha tang xa héi dudc
cham ndp tién thué dat, tién st dung
dat ddi vdi vdi toan bd dién tich phai
nop. C6 thé midn thué mét phan hoac
hoan foan d6i véi mot s8 khu cb yéu
cAu cy thé, thdi gian cham nap tién cé
thé la 5 nam hoac lau hon.

- B&i vdi chl dau WU cac dy an xay
dung nha chung ou cao tang tai cac
KCN cho cdng nhan thué thi mién nép
tién s dung dat.

- Nha nubc khuyén khich cac nha

dau tu, céc cdng ty kinh doanh nha dau
ttr vao thi trudng xay dyng nha & cho
cdng nhan cac KCN bing cach giam
thué doanh nghiép tir 5-8 nam; giam
hodc mién thué thué dat tir 8-10 nam:
mi&n thué GTGT nham giam thidu gia
thué nha cla cdng nhan.

Chinh sach tai chinh:

- Can ¢b nhitg chinh sach cho vay
v8n vdi lai suat uu dai déi vai cac chi
dau tu xay dung nha & va cong trinh
cong cdng phuc vy céng nhan.

Khu nha & cdng nhan (KCN Nghi Son - Thanh Hba)

Nha & cong nhan ¢6 thu nhap thdp (KCN Nghi Son - Thanh Hoa)

Nha & cong nhén co thu nhép cao (KCN Nghi Son - Thanh Hba)
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- Ding mot phin ludng thang cla
cong nhan dé& khau frif vao gia thué
nha, hosic nha mua trd gép. Khuyén
khich gidi phap Ban quan Iy KCN va
cdng nhan clng gép von xay dung nha
d.

- Kéu goi vdn dadu tu cla cac 18
chitc nhan dao phi chinh phi, cac 18
chiic nhan dao trong va ngoai nudc dé
diu tu xay dung nha & cho céng nhan
¢6 thu nhap thap.

- Véi nhitng khu dat xay dung nha &
cho ¢éng nhan, Nha nudc cho 4p dung
chinh sach wu dai nhu mién nop thué
gia trf gia tang va thué thu nhap doanh
nghiép trong thdi gian cong nhan thué
nha,

Chinh sach quy hoach, kién trac:

- Cac tinh thanh phd can cb6 quy
hoach khu dén cu 48 phat trién nha &
phuc vu cac KCN. Céac dy an nha &
phai dugc xay dyng G6ng bé vé ha tang
k¥ thuat, ha tdng x& hdi {cong trinh nha
trd, trudng hoc, bénh vién, hé théng
thuong nghiép, dich vu, cdng trinh van
hoa, thd dyc thé thao...).

- Khi-quy hoach cac dy an nha &,
cac KCN can két hgp vt cac khu dan
cu do thi (néu co thé) d8 gidm bat chi
phi quan Iy va dau tu.

- Quy hoach chi tiét trong cac duf an
nha d phuc vu KCN cén quan tam dén
nhiéu mau thiét k& d& thoa man cac
yéu cdu khac nhau vé miic thu nhap.
Ciing can phan khu wc & danh cho
ngudi nudce ngodi dang lam viée tai cac
KCN. _

- Nghién clru thiét ké khéng gian &
di€n hinh va cac loal vat ligu phi hop,
ré tisn dé xay dung nha & cho cbng
nhan.

- Quy hoach KCN phai cb thiét k&,
quy hoach khu @&, khu dich vu cdng
cong, nghi ngdi, sao cho phil hgp véi
dic diém tar Iy xa hoi, hudng gié chil
dao, mitc dd 6 nhiém cla mdi KCN, vt
liéu s8n cb clia mdi dia phuong.

- Khi phé duyét dy an quy hoach
xay dung cac KCN, cac cép chifc ning
can quan tdm dén quy hoach khu & va



i’ " o

KIEN TRUC & XA HOI

* ©bng trinh phuc vu (c6 thé duf kidn xay
dung cho giai doan tiép theo).

- Céc nha quan ly KCN can cir vao
tinh hinh cy thé clia KCN minh ma xay
dyng dang thdi khu 4, cac céng trinh
phic lgi edng cong vdi viéc xay diung
cac nha may, phan xudng va céng trinh
khac.

- Cac nha tu van thiét ké quy hoach
KCN c¢b trach nhiém dé xuéat cac giai
phap d8i vdi quy hoach khu & céng
nhéan, khu & chuy&n gia, hé théng ha
tdng xa hoi sao cho phii hgp véi thuc t&
va yéu cau dodi hdi clha mdi KCN. Dic
bigt chi trong dén ha ting xa héi da co
s3n, ho3c chua c6 cda dia didm Iua
chon KCN. Cha trong dén dan cu do thi
lan can. Xem xét dén kha niang nhu
cdu e lugng lao ddng cac KCN sé
tang lén trong tuong lai (do tang quy
dat thué, md rong phan xudng, nha
may cla cac doanh nghiép).

- B6i vai cac KCN ndm gan khu dan
cu dé thi 6 quy nha & va cong trinh
cdng cdng cao, c6 thé tan dung dé thué
cac khu d trong dé thi. Trudng hgp KON
¢ nhu cdu phat trién thi xay dyng thém
céc khu & cho céng nhan, nhung phai
ndm trong quy hoach phat trién nha &
dé thi.

- Ddi vdi cac KCN & xa khu dan cu
d8 thi thi nhét thiét phai xay dung nha
d cho ¢ong nhan, trén cd sd tinh toan
s0 m? nha d cho 80% cdng nhan dén tir
nédng thdn, 20% cdn lai 1a lac dong d tai
dia phudng tu lo ché 8. Viéc quy hoach
xdy dung nha & va cong trinh dich vy
theo ting giai doan nhu sau.

Giai doan ddu: Xay dung cac khu
& cong nhan ¢ vén du tu thap. Xay
cac day nha cap 4, mai lop tén, két ciu
twdng chiu Ivc hosic khung thép két
hgp vdi vat liéu tai chd. Céng trinh dé&
thao I@p, van chuyén (tao thanh lang
cdng nhan véi day do cang tin, nha
tdm va vé sinh cdng cong...). Mifc diu
tu xay dung khodng 75-100 nghin
ddng/m2 san, cho thué gia thap phu
hop vai mirc Iuagng khdi dau cha céng
nhan.

Giai doan sau: Khi sé lugng cong
nhan tang 1én dang k&, thu nhap cda
ngudi lao dong cao hon va ¢ kha nang
lam viéc ldu dai vai KCN, tiép tuc xay
dung cac nha BTCT cao tang tir 7 -12
tang cho ¢dng nhan thué hodc mua trd
g6p. Vi loai nha nay, nén ap dung xay
dung dién hinh hoa, si dung bé tong
du ing luc va mdt phan ban l3p ghép,
¢ thé thi cdng ban co gidi. Nhdm giam
thidu t8i da kinh phi xay dung, sl dung
khong gian dudi cac tang trét dé lam
siéu thi, cau lac bd, nha tré mau giao,
tram xa, nha dé xe dap,xe mdy, cay
xanh ké&t hgp vdi khong gian nghi ngdi,
giao tiép...

- Khi thiét k& quy hoach khu & cho
cong nhan can k&t hop cac KCN & gan
nhau. Cac KCN c¢é thé sif dung chung
khu & va cac cdng trinh phuc vu cong
cbng, 48 giam mirc dau tu xay dung,
dan dén giam gia thué nha 3, ting hiéu
qua vén dau tu.

VE CHIEN LUOC

- B§ Xay dung chd tri phéi hgp véi
cac bd, nganh co lién quan d8 dé xuat
cac giai phap vé quy hoach, kién tric
khéng gian, ky thuat thi cdng va cong
nghé vat lidu, dap ing nhu cdu nha &
cho ngudi lao ddng ¢ thu nhép thap tai
cac khu cong nghiép tap trung; kién
nghi va dé xuét cac bign phap phu hap
nh3m gidi quyét chd & cho ngudi lao
dong.

- Ban quén Iy KCN, khu ché xudt c6
trach nhiém ndm vimg tinh hinh, phan
loai d8i tugng c6 nhu cdu nha & va cb
giai phap huy. déng vén ciling vdi cac
ch du an, vdi chinh quyén dia phuong
cham lo nha & cho ngudi laoc ddng tai
cac KCN.

VE GIAI PHAP

Dé thuc hién cb hiéu qua méi quan
hé gilta khu &, khu phuc vu ¢dng cdng
va khu san xuat, thi can cé nhing giai
phap cu thé va thue t8. & day co thé
dua ra mét s& giai phap sau:

- Phan loai rd d8i tugng lao ddng
cén thué holic mua nha; nhém lao
dong doc than hay da cé gia dinh; mic

ds thu nhap cda mdi nhém dé c6 thé
dua ra nhitng loai nha & khac nhau cho
phi hap.

- Khuyén khich cac chd dau tu xay
dyng nha & va cac cong trinh phyc vy
cdng cdng bang cach giam thud, khéng
tinh tién thué dat, KCN phai danh mét
phan quy phuc Igi dé bl 16 che doanh
nghiép.

- Tao diéu kién cho cong nhan cb
nha & dé yén tam san xust, bing cach
ban trd gbp, trir ddn vao tién ludng
hang thang ho3c cho thué nha & vdi gia
ré, uu dai.

- Xay dung nha 4 nhan dao cho
cdng nhan cd thu nhap thdp (khdng
phai thué), nhung phdi ¢d k& hoach
rang budc d& ngudi lao déng co trach
nhiém bao quan nha d clia minh, ciing
nhu trach nhiém vdi sy sdng con cla
nha may, doanh nghiép minh tham gia
lao déng.

- Dai véi nhitng KCN gan cac d6 thi
{c&ch 5-10 km) thi nhat thigt phai tan
dung qu¥ nha & va cong trinh phuc vy
cong cong da cd trong dé thi dé phuc
vy cho cdng nhén.

- Vi nhimg KCN cach @6 thi mot
khoang nhat dinh {cach 15-25 km) thi
phai t§ chirc hé théng phuong tién van
chuyén coéng céng dé dua dén cong
nhan v& cac khu & d6 thi. Phan kinh phi
cho giao théng van chuyén nay, doanh

_ nghiép nén bl 15 cho cdng nhan. Ngoai

ra, nén xay dung mét quy nha & ré tién
canh KCN cho ddi tugng laoc dong &
nong thén dé&n, khdng c6 didu kién
s6ng & thanh pha,

- Vi KCN @ xa d6 thi (>35 km) thi
phéi 1§ chic nha & va céc cdng rinh
cong cong 4 lién ké vai KCN, tao thanh
khu dan cur dé thi méi. Tranh cac dau
méi giao théng van chuyén hang quan
trong ciia KCN d& t3 chie di lai ti noi &
clia cdng nhan dén noi 1am viéc sao
cho thuan tién, ti€t kiém thdi gian,
nh&m t&ng théi gian ranh rdi, tac didu
kién nang cao sirc khoé dé tai san xust
sic lao dong.m

Anh trong bai cla tdc gid
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