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THÔNG TIN BÀI BÁO TÓM TẮT 

Long Thành là huyện có nhiều khu công nghiệp (KCN) trọng điểm của tỉnh Đồng 

Nai, thu hút một lượng lớn công nhân từ các miền tập trung về khu vực, nhu cầu về 

nhà ở rất lớn. Tuy nhiên, vấn đề nhà ở công nhân thì chưa được quan tâm đúng 

mức. Với tình trạng thiếu nhà ở, chất lượng nhà ở của công nhân chưa đáp ứng tiêu 

chuẩn tối thiểu theo quy định (về quy mô, diện tích, độ thông thoáng, ánh sáng…), 

đặc biệt thiếu các công trình hạ tầng xã hội (trường học, khu vui chơi, nhà trẻ…). 

Xuất phát từ những vấn đề đó, bài báo đã phân tích thực trạng và đề xuất các giải 

pháp hoàn thiện công tác quản lý và phát triển nhà ở xã hội phục vụ các KCN giai 

đoạn 2021 - 2026 và định hướng đến năm 2030. Với phương pháp khảo sát và tổng 

hợp, bài báo góp phần làm rõ việc nâng cao hiệu quả trong công tác quản lý các dự 

án nhà ở cho công nhân các khu công nghiệp trên địa bàn huyện Long Thành. 
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1. GIỚI THIỆU 

Trên địa bàn Long Thành có 5 khu công nghiệp (KCN) 

đang hoạt động (Lộc An – Bình Sơn, Long Thành, Long 

Đức, An Phước, Gò Dầu) với tổng diện tích gần 1.650 ha, 

KCN Long Thành đang triển khai bồi thường giải phóng 

mặt bằng, 3 cụm công nghiệp khác cũng đang triển khai 

bồi thường giải phóng mặt bằng (Tam An, Long Phước, 

Phước Bình) với tổng diện tích 300 ha. Ngoài ra, huyện 

đang lập quy hoạch vùng đề xuất bổ sung thêm một số 

khu, cụm công nghiệp và tiểu thủ công nghiệp tại các xã 

Phước Bình, Tân Hiệp, Bình An để thu hút các nhà đầu tư 

[1]. Hiện nay, tổng số lao động tại các KCN, các cụm 

công nghiệp trên địa bàn huyện là 42.656 người, trong đó 

số lao động ngoài địa phương khoảng 34.167 (chiếm 

80,1%). Trong khi đó, các dự án nhà ở xã hội phục vụ các 

KCN đã đưa vào sử dụng chỉ đáp ứng cho khoảng 4.570 

người. Phần lớn số công nhân còn lại thuê phòng trọ do 

các hộ dân xây dựng, vì vậy nhu cầu nhà ở xã hội phục vụ 

cho người lao động nhập cư và người lao động có hoàn 

cảnh khó khăn trên địa bàn huyện tương đối lớn [2]. 

Trước những khó khăn này, Tỉnh ủy và UBND tỉnh Đồng 

Nai đã kêu gọi các nhà đầu tư vào xây dựng nhà ở cho 

công nhân từ năm 2018 đến nay. Nhưng riêng tại địa bàn 

huyện Long Thành vẫn còn hạn chế về số lượng nhà đầu 

tư và việc triển khai các dự án còn chậm. Vì vậy, việc 

nâng cao hiệu quả quản lý dự án xây dựng nhà ở xã hội 

phục vụ KCN trên địa bàn huyện Long Thành là cần thiết. 

2. NỘI DUNG 

2.1 Tình hình phát triển các KCN và số lượng công 

nhân lao động của các KCN trên địa bàn huyện Long 

Thành 

Hiện tại trên địa bàn có tổng số 225 doanh nghiệp, 

trong đó 191 doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài. 

Ngoài ra, còn có 7.668 doanh nghiệp vừa và nhỏ hoạt 

động sản xuất, kinh doanh dịch vụ-thương mại, đã góp 

phần giải quyết việc làm cho trên 42.000 lao động, đồng 

thời giúp cho công tác thu ngân sách Nhà nước hàng năm 

của địa phương đều vượt chỉ tiêu so với kế hoạch. Đến 

nay cơ cấu kinh tế của huyện Long Thành là công nghiệp, 

dịch vụ và nông nghiệp. Trong đó, lĩnh vực công nghiệp 

chiếm 67% với tốc độ tăng trưởng hàng năm hơn 16%. Tỷ 

lệ lắp đầy các KCN trên địa bàn huyện Long Thành đạt 

khoảng 56,4%. Cao nhất là KCN Gò Dầu đã lắp đầy 100% 

diện tích đất cho thuê, thấp nhất là KCN Lộc An – Bình 

Sơn [2] 

Bảng 1. Tỷ lệ lắp đầy các KCN trên địa bàn huyện Long 

Thành

 

(Nguồn: Ban quản lý các KCN tỉnh Đồng Nai) 

Theo số liệu thống kê số người lao động huyện Long 

Thành tính đến tháng 04/2024: KCN Gò Dầu: Tổng số lao 

động 5281 người, trong đó: số nữ là 1258 người, số nam 

là 4023 người, KCN Long Thành: Tổng số lao động 7495 

người, trong đó: số nữ là 4510 người, số nam là 2985 

người. Số liệu cho thấy tỷ lệ lao động nam/nữ tại KCN Gò 

Dầu là 1:3 và tại KCN Long Thành là 2:1 [2]. Căn cứ trên 

tỷ lệ lao động này, chúng ta có cơ sở thiết kế và xây dựng 

nhà ở cho công nhân theo nhóm nam hoặc nữ phù hợp yêu 

cầu hơn.  

2.2 Thực trạng và dự báo nhu cầu nhà ở phục vụ các 

KCN 

Với khoảng 34.167 lao động ngoài địa phương trên 

tổng số 42.656 lao động làm việc trên địa bàn huyện, nhu 

cầu nhà ở xã hội phục vụ cho đối tượng lao động tương 

đối lớn. Trong khi đó, thực tế số lượng công nhân làm 

việc tại các KCN, cụm công nghiệp phải thuê phòng trọ để 

ở là chủ yếu. Theo thống kê, tính đến tháng 03/2024: Số 

hộ kinh doanh cho thuê phòng trọ: 1.700 hộ, số phòng trọ 

cho thuê: 12.400 phòng, diện tích bình quân khoảng 12m2 

/phòng. Số công nhân lao động thuê phòng trọ: 19.205 

người [2]. Điều này cho thấy nhu cầu thuê nhà ở đối với 

lượng lao động mới nhập cư và nhu cầu mua nhà ở của 

những lao động đã làm việc lâu năm có tích lũy để mua 

nhà và thuê nhà ở do các Doanh nghiệp xây phục vụ công 

nhân hoặc nhà giá rẻ là rất lớn. Với định hướng quy hoạch 

các KCN trong tương lai, các KCN có tỷ lệ lắp đầy 100% 

và đi vào hoạt động, tiêu chuẩn thiết kế trung bình 9m2 

/người, quy mô diện tích một căn hộ khoảng 50m2 với 

tổng mức đầu tư là 600 triệu đồng, có thể đưa ra dự báo số 

lượng công nhân và nhu cầu phát triển nhà ở xã hội phục 

vụ các KCN trên địa bàn huyện Long Thành như sau [3]: 

Bảng 2. Dự báo nhu cầu nhà ở xã hội phục vụ các KCN 

 

2.3 Thực trạng sự đáp ứng nhu cầu nhà ở phục vụ các 

KCN 

Trên địa bàn huyện Long Thành có tổng cộng 13 dự án 

nhà ở xã hội. Trong số này, có 2 dự án đang triển khai từ 

quỹ đất công do địa phương quản lý là: 7,3 ha tại xã An 

Phước và 10 ha tại xã Phước Bình; 4 dự án nhà ở xã hội 

đang triển khai thực hiện từ quỹ đất 20% của dự án nhà ở 

thương mại gồm các khu: gần 4 ha tại xã An Phước; 5 ha 

tại dự án của Công ty CP Phát triển khu công nghiệp số 2 

tại xã Lộc An; 15 ha từ dự án của Công ty CP Đầu tư và 

phát triển VRG Long Thành tại xã Lộc An và khu đất hơn 

3 ha tại dự án của Công ty CP Long Thành Riverside tại 

thị trấn Long Thành. Còn lại là các khu đất từ quỹ đất 

20% của dự án nhà ở thương mại mà chủ đầu tư chưa triển 

khai được do chưa đủ cơ sở bàn giao về địa phương quản 

lý để thực hiện các thủ tục đầu tư [4]. Như vậy, địa 

phương và doanh nghiệp chưa đáp ứng được nhu cầu nhà 

ở cho công nhân trên địa bàn huyện Long Thành. Quỹ nhà 

ở xã hội, thu nhập thấp để cho thuê, thuê bán, bán cho đối 

tượng công nhân phù hợp với nhiều hoàn cảnh là không 

nhiều.  
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Bảng 3. Thực tế tỷ lệ đáp ứng nhà ở cho công nhân tại các KCN 

- CCN đang hoạt động tính đến tháng 03/2024 

 

Như vậy tỷ lệ đáp ứng nhu cầu nhà ở cho công nhân tại 

các KCN hiện nay còn rất thấp. Trên tổng số khoảng 

34.167 công nhân ngoại tỉnh, các dự án đã triển khai chỉ 

đáp ứng được khoảng 4.570 chổ ở, tỷ lệ trung bình đạt 

13,4%. 

2.4 Thực trạng chất lượng công trình các dự án nhà ở 

xã hội phục vụ các KCN trên địa bàn huyện 

Trong các dự án nhà ở xã hội đã triển khai trên địa bàn 

huyện Long Thành, về chất lượng công trình và sự đồng 

bộ của hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội chưa đảm bảo 

chất lượng cuộc sống cho công nhân được thể hiện trong 

bảng 4.  

Bảng 4. Thực trạng hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội các dự án 

nhà ở công nhân đã triển khai trên địa bàn huyện [2] 

 

2.5 Những vấn đề bất cập trong quản lý dự án đầu tư 

xây dựng nhà ở phục vụ các KCN trên địa bàn huyện 

2.5.1 Về cơ chế chính sách của địa phương 

Theo nghị quyết số 23/NQ-HĐND về chương trình 

phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2030 trên địa bàn tỉnh 

Đồng Nai [5], Tỉnh ủy, UBND tỉnh Đồng Nai đã chỉ đạo, 

giao Sở Xây dựng lập quy hoạch nhà ở công nhân liền kề 

các KCN, chủ trì trong việc phát triển nhà ở công nhân 

phục vụ KCN trên địa bàn tỉnh, thực hiện kêu gọi đầu tư, 

dành quỹ đất và xây dựng một số ưu đãi để thúc đẩy công 

tác phát triển nhà ở phục vụ công nhân KCN và các đối 

tượng thu nhập thấp; đã xây dựng và phê duyệt đề án Phát 

triển nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh đến năm 2025 và định 

hướng đến năm 2030 và các công trình hạ tầng xã hội 

đồng bộ kèm theo cho các KCN, khu công nghệ cao, cụm 

công nghiệp, nhà máy, xí nghiệp. Tuy nhiên, rất ít nhà đầu 

tư đăng ký thực hiện dự án với những điều kiện khi đầu tư 

xây dựng nhà ở công nhân phải gắn liền với dự án nhà ở 

thương mại và nhà ở dành cho đối tượng có thu nhập thấp, 

đồng thời có những hỗ trợ khác về bồi thường, đất đai. 

Trên thực tế, không có nhiều dự án được triển khai, do các 

dự án xây dựng nhà ở cho công nhân đều có lợi nhuận 

thấp, thu hồi vốn chậm, việc tiếp cận nguồn vốn tín dụng 

cũng gặp rất nhiều khó khăn. Quá trình xây dựng, phát 

triển các KCN của tỉnh trong thời gian qua cũng bộc lộ 

một số khó khăn mà nguyên nhân chủ yếu là công tác quy 

hoạch chỉ mới định hướng theo nhu cầu phát triển các 

KCN tập trung mà chưa gắn phát triển KCN theo xu 

hướng “công nghiệp - dân cư - dịch vụ” nhằm phát triển 

bền vững các KCN. Do đó, vấn đề nhà ở cho công nhân 

và các công trình phúc lợi đang là một trong những nhiệm 

vụ quan trọng đòi hỏi sự quan tâm kịp thời của Tỉnh nhà 

và địa phương. Thời gian gần đây, Các KCN cũng đã sớm 

được quy hoạch đồng bộ với các khu dân cư, dịch vụ phục 

vụ công nhân KCN, nhưng việc triển khai các dự án nhà ở 

cho công nhân vẫn còn chậm so với kế hoạch. 

2.5.2 Bất cập về quy hoạch và thiết kế nhà ở 

Cơ quan lập và quản lý quy hoạch của tỉnh chưa quan 

tâm đến việc nghiên cứu và quy hoạch mang tính chiến 

lược lâu dài để thu hút các dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

công nhân cho các KCN. Các dự án đã đầu tư xây dựng 

chủ yếu là do doanh nghiệp đầu tư xin địa điểm, sau đó cơ 

quan quản lý quy hoạch mới xem xét, chấp thuận địa điểm 

và sau đó nhà đầu tư mới tổ chức lập quy hoạch chi tiết. 

Về thiết kế nhà ở cho công nhân, hiện nay cũng chưa có 

sự nghiên cứu để có các thiết kế mẫu phù hợp với nhu cầu 

sử dụng, khả năng của người sử dụng, phù hợp với từng 

vùng thời tiết. Các doanh nghiệp phải tự thuê tư vấn thiết 

kế để thiết kế. 

2.5.3 Bất cập về mô hình quản lý các dự án đầu tư xây 

dựng nhà ở công nhân 

Các dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội phục vụ công 

nhân tại các KCN trên địa bàn huyện chủ yếu do doanh 

nghiệp có sử dụng lao động bỏ vốn đầu tư xây dựng nhà ở 

cho chính công nhân của mình. Quá trình đầu tư thực hiện 

theo mô hình quản lý thể hiện ở hình 1. 

 

Hình 1. Mô hình quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở phục vụ 

các KCN trên địa bàn huyện 
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Theo mô hình quản lý này, cơ quan nhà nước chỉ quản 

lý trong giai đoạn hình thành dự án và chuẩn bị đầu tư, 

chưa thấy sự kết nối của các dự án. Khi công trình hoàn 

thành, bàn giao đưa vào sử dụng, chủ đầu tư trực tiếp quản 

lý, chưa có một cơ quan quản lý nhà nước nào đứng ra 

giám sát việc khai thác và vận hành của doanh nghiệp. 

Chủ đầu tư xây dựng công trình đa phần hạ chi phí thấp 

nhất có thể để đem lại lợi ích cho mình, chưa quan tâm 

đến chất lượng công trình và chất lượng sống của công 

nhân khi sinh sống ở đây. Mặt khác, các vị trí xây dựng 

thường xa khu dân cư hiện hữu, do đó không thể tận dụng 

các hạ tầng xã hội hiện có như nhà trẻ, trường học, chợ, 

trạm y tế… vì giá bồi thường đất tại các khu vực này thấp 

hơn nhiều so với các khu vực gần khu dân cư hiện hữu. 

2.6 Giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý dự án đầu tư 

xây dựng nhà ở phục vụ các KCN trên địa bàn huyện 

Long Thành  

Công tác quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà xã hội 

cũng được nhiều đề tài nghiên cứu như: “Quản lý nhà 

nước về nhà ở xã hội của thành phố Hà Nội hiện nay” của 

tác giả TS. Nguyễn Thị Giáng Hương- TS. Triệu Thị 

Trinh- ThS. Nguyễn Thị Nguyệt- Hà Thị Trang, “Hoàn 

thiện pháp luật về phát triển nhà ở xã hội” của tác giả Trần 

Linh Huân, “Phát triển nhà ở xã hội ở Việt Nam hiện nay” 

của tác giả Phạm Việt Phương [6]. Dựa trên thực trạng 

nhà ở xã hội tại địa bàn huyện Long Thành- tỉnh Đồng 

Nai, bài báo đưa ra một số giải pháp cụ thể nhằm hoàn 

thiện hiệu quả quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở phục 

vụ các KCN được nghiên cứu điển hình tại Long Thành 

như sau: 

2.6.1 Về quy hoạch phát triển  

- Tạo sự liên kết giữa các KCN để bố trí nhà ở cho 

công nhân phù hợp. Nhà nước cần phê duyệt quy hoạch 

các KCN và cụm công nghiệp, từ đó mới quy hoạch phát 

triển nhà ở xã hội. Phát triển các khu đô thị, khu nhà lưu 

trú cho công nhân ngay gần các KCN. Để có nhà ở cho 

công nhân là phải hoàn thành quy hoạch xây dựng có tính 

chiến lược dài hạn trên địa bàn huyện Long Thành, tạo 

thành liên kết chính sách về đô thị và không gian sao cho 

quy hoạch và đầu tư về nhà ở xã hội gắn kết với toàn bộ 

cơ sở hạ tầng xã hội. Đối với nhà ở xã hội rất cần có quỹ 

đất để gắn kết với nơi làm việc và dịch vụ công cộng tạo 

thành các khu liên hợp: KCN, nhà ở công nhân và các 

dịch vụ công cộng khác. 

- Sử dụng các quy hoạch hiện có để thực hiện dự án. 

- Quy hoạch mới khu nhà ở xã hội cho công nhân. Các 

công trình nhà ở khi xây dựng mới phải xác định sẽ xây 

dựng đồng thời các công trình hạ tầng xã hội nào hoặc sử 

dụng các hạ tầng sẵn có nào của các khu vực lân cận, đảm 

bảo khi công nhân sinh sống được đáp ứng các nhu cầu 

thiết yếu về hạ tầng xã hội như chợ, trạm y tế, nhà trẻ, 

trường học…để người công nhân yên tâm lao động. 

2.6.2 Cơ chế chính sách khuyến khích đầu tư của nhà 

nước và địa phương  

Nhằm thu hút đầu tư của các Doanh nghiệp, cơ quan 

quản lý nhà nước tại địa phương nên hỗ trợ hơn nữa các 

hình thức ưu đãi như: 

- Miễn tiền sử dụng đất [7].  

- Ngoài việc áp dụng thuế suất thuế thu nhập doanh 

nghiệp được quy định tại Nghị định số 218/2013/NĐ-CP 

của Chính phủ [8], Doanh nghiệp sẽ được miễn thuế thu 

nhập doanh nghiệp 3%/năm. 

- Doanh nghiệp được ưu tiên tái lập đầu tư các dự án 

thương mại khác trên địa bàn. 

- Giao về phòng Quản lý đô thị thực hiện hỗ trợ miễn 

phí các mẫu thiết kế về nhà ở và các tiến bộ khoa học kỹ 

thuật về thi công, xây lắp cho Doanh nghiệp để giảm giá 

thành xây dựng. 

- Rút ngắn thời gian phê duyệt dự án để làm cơ sở triển 

khai đầu tư xây dựng. Đối với trường hợp đã có chủ 

trương đầu tư nhưng chưa có quy hoạch chi tiết xây dựng 

tỷ lệ 1/2.000 được phê duyệt thì UBND cấp huyện làm 

văn bản trình UBND tỉnh xem xét (trong vòng 10 ngày 

làm việc), sau đó được phép giao cho nhà đầu tư lập quy 

hoạch và trình duyệt theo quy định. Cơ quan thẩm định 

quy hoạch sẽ xem xét và trả lời về sự đầy đủ, hợp lệ của 

hồ sơ trong thời hạn 05 ngày làm việc. Trường hợp hồ sơ 

chưa đầy đủ, hợp lệ thì cơ quan thẩm định hướng dẫn 

bằng văn bản để nhà đầu tư hoàn thiện hồ sơ. Việc bổ 

sung hồ sơ chỉ được thực hiện một lần. Thời gian thẩm 

định, phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2.000 

không quá 30 ngày làm việc. Cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cho chủ sở hữu nhà ở và công trình xây dựng 

gắn liền với đất, không nhất thiết phải cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất của toàn bộ dự án cho chủ đầu tư.  

- Thành lập Quỹ công đoàn cho vay với lãi suất 0%, hỗ 

trợ lãi suất cho người mua nhà bằng các gói tín dụng ưu 

đãi và ưu tiên đối tượng được thuê, mua nhà ở đối với lao 

động trên địa bàn. 

- Sử dụng các chính sách trợ cấp trong vấn đề nhà ở 

như là một chính sách an sinh xã hội của nhà nước cho 

công nhân. Chính quyền địa phương cần chủ động, phối 

hợp với các cơ quan ban ngành để triển khai thực hiện 

Quyết định 486/QĐ-TTg ngày 10/5/2023 về mức lãi suất 

cho vay ưu đãi tại Ngân hàng Chính sách xã hội [9] 

- Xử lý nhanh các vấn đề liên quan đến thủ tục hành 

chính. Xây dựng môi trường pháp lý thông thoáng, bao 

gồm những vấn đề: tính đầy đủ và đồng bộ của hệ thống 

pháp luật; tính chuẩn mực và hội nhập của hệ thống pháp 

luật; tính rõ ràng, công bằng, công khai và ổn định của hệ 

thống pháp luật; khả năng thực thi của hệ thống pháp luật; 

khả năng của hệ thống pháp luật bảo vệ quyền lợi nhà đầu 

tư; những ưu đãi và hạn chế giành cho các nhà đầu tư của 

hệ thống pháp luật và thủ tục hành chính 

2.6.3 Nguồn vốn đầu tư và giá thành  

 

Hình 2. Giải pháp về nguồn vốn 

- Vốn Quỹ phát triển nhà ở: Là Quỹ nhà ở được tổ chức 

và hoạt động nhằm mục đích khuyến khích các doanh 

nghiệp, người lao động cùng chung tay xây dựng nhà ở 

nhằm hỗ trợ công nhân làm việc tại các KCN chưa có nhà 
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ở. Nguyên tắc hoạt động: tự nguyện, tự tạo vốn và tự chịu 

trách nhiệm trước pháp luật bằng tài sản của mình; hoạt 

động theo điều lệ được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

công nhận và không phân chia tài sản của quỹ trong quá 

trình quỹ đang hoạt động. 

Vốn của Doanh nghiệp (doanh nghiệp có công nhân và 

doanh nghiệp đầu tư). Khi doanh nghiệp có nhà ở xã hội 

phục vụ cho công nhân đạt chuẩn, nhà nước cần có chính 

sách ưu đãi đầu tư khấu trừ vào chi phí đầu tư của Doanh 

nghiệp đến khi thu hồi vốn. Tiêu chí nhà đạt chuẩn: Căn 

hộ phải đảm bảo sinh hoạt, đáp ứng nhu cầu sinh hoạt của 

công nhân, bán với giá ưu đãi, hình thức trả góp và có thể 

khấu trừ vào lương. Trong trường hợp này doanh nghiệp 

phải trích nộp từ 4% đến 10% trên tổng lương hàng tháng 

của người lao động nộp về Ban quản lý nhà ở xã hội 

huyện, số tiền này gọi là phí phụ cấp về nhà ở cho người 

lao động. Nếu doanh nghiệp chứng minh được đã có nhà 

ở cho công nhân thì doanh nghiệp và người lao động tại 

doanh nghiệp đó không phải đóng tiền về xây dựng nhà ở 

cho công nhân. Ước tính với khoảng 42.656 lao động 

đang làm việc tại các KCN trên địa bàn huyện, mức lương 

giao động từ 2.340.000 đồng đến 5.000.000 đồng 01 

tháng, mức trích phần trăm vào quỹ tái phát triển nhà ở 

của Huyện của người lao động là 2%, doanh nghiệp là 4% 

trên tổng mức lương, ta có bảng số liệu sau: 

Bảng 5. Tổng hợp vốn huy động 2% từ mức lương của công 

nhân trong 1 năm 

 

Bảng 6. Tổng hợp vốn huy động 4% từ mức lương của doanh 

nghiệp trong 1 năm 

 

 Theo số liệu trên nhận thấy nếu huy động nguồn vốn 

của người lao động và doanh nghiệp trong việc phát triển 

nhà ở góp phần đáng kể vào việc xây dựng các dự án nhà 

ở xã hội cho công nhân (trên 76 tỷ đồng/năm với mức 

lương trung bình của người lao động là 3.000.000/tháng). 

- Vốn ngân sách nhà nước và địa phương. Nhà nước 

cần đồng hành với Doanh nghiệp trong việc phát triển nhà 

ở xã hội phục vụ công nhân. Doanh nghiệp đầu tư nhà ở, 

ngân sách nhà nước đầu tư hạ tầng xã hội. Nhà nước đứng 

ra vay ưu đãi từ các chương trình phát triển nhà ở của các 

nước khác để xây nhà bán cho công nhân, sau đó trích tiền 

thu từ lợi nhuận thu hút đầu tư của các Doanh nghiệp để 

chi trả kinh phí trên. 

2.6.4 Hoàn thiện mô hình, quy trình và nội dung quản lý  

- Thành lập Ban quản lý nhà ở xã hội của Huyện, nhằm 

quản lý các dự án nhà ở xã hội theo mô hình “thị trường + 

phúc lợi”. Lấy thị trường nhà ở làm cơ sở nhưng thực hiện 

rộng rãi chế độ phúc lợi nhà ở. Ban quản lý có nhiệm vụ 

và trách nhiệm: xây dựng phương án phát triển, khai thác, 

bảo dưỡng, sữa chữa, nâng cấp các công trình xuống cấp 

và hư hỏng nặng. Bố trí, sắp xếp, soạn thảo hợp đồng thuê 

nhà, thu tiền theo quy định. Đảm bảo an ninh, trật tự, vệ 

sinh môi trường… Tổ chức kiểm tra, giám sát việc sử 

dụng nhà của người lao động, kiến nghị thu hồi, xử phạt 

với các trường hợp vi phạm. 

-  Nâng cao công tác quản lý chất lượng nhà ở công 

nhân: lựa chọn các chủ đầu tư có năng lực, chuyên môn, 

kinh nghiệm ở các lĩnh vực để đưa ra các giải pháp thiết 

kế, thi công đảm bảo chất lượng và giá thành hợp lý. Tổ 

chức các buổi hội thảo, tập huấn triển khai quy trình thực 

hiện và quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở công nhân, 

ứng dụng công nghệ mới trong thiết kế, xây dựng giúp 

giảm giá thành xây dựng để Doanh nghiệp tiếp cận dễ 

dàng, đồng thời tạo được mối liên kết và niềm tin giữa cơ 

quan quản lý nhà nước và Doanh nghiệp. Công tác này 

giao cho Ban quản lý nhà ở xã hội Huyện chủ trì thực hiện 

- Hoàn thiện mô hình về quản lý dự án đầu tư xây dựng 

nhà ở công nhân KCN. Bài báo đề xuất ba mô hình quản 

lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở công nhân phân theo 

nguồn vốn đầu tư, bao gồm: 

+ Mô hình quản lý nhà ở công nhân hình thành từ vốn 

của Nhà nước. Sau khi UBND huyện được trích giao 20% 

quỹ đất sạch từ các dự án phát triển nhà ở, khu đô thị mới 

(nằm trong dự án đã được duyệt quy hoạch), UBND 

huyện làm chủ đầu tư hoặc giao cho đơn vị có năng lực 

làm chủ đầu tư tiến hành lập dự án đầu tư mà không phải 

xin chủ trương thoả thuận địa điểm. 

 

Hình 3. Mô hình quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

phục vụ các KCN trên địa bàn huyện với nguồn vốn đầu tư của 

Nhà nước 

+ Mô hình quản lý nhà ở công nhân hình thành từ vốn 

của Doanh nghiệp. Ở mô hình này, doanh nghiệp sẽ thành 

lập một Ban quản lý nhà ở công nhân chịu sự quản lý của 

Giám đốc doanh nghiệp và Ban quản lý nhà ở xã hội của 

Huyện 
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Hình 4. Mô hình quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

phục vụ các KCN trên địa bàn huyện với nguồn vốn đầu tư của 

Doanh nghiệp 

+ Mô hình quản lý nhà ở công nhân hình thành từ sự kết 

hợp các nguồn vốn (vốn Nhà nước, vốn Doanh nghiệp và vốn 

của Công nhân). Với mô hình quản lý này, Ban quản lý Nhà ở 

xã hội của Huyện sẽ đại diện chủ đầu tư thực hiện dự án. Trình 

tự các bước thực hiện tương tự mô hình quản lý hình thành từ 

vốn ngân sách. Ngoài ra, Ban quản lý nhà ở công nhân sẽ được 

bình bầu từ các thành phần góp vốn và hoạt động dưới sự quản 

lý của Ban quản lý nhà ở xã hội của Huyện. 

 

Hình 5. Mô hình quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

phục vụ các KCN trên địa bàn huyện kết hợp các nguồn vốn 

Đối với mô hình quản lý truyền thống được đề cập ở 

mục trong mục 2.5.3 thì hiện nay hình thức đầu tư các dự 

án xây dựng nhà ở xã hội phục vụ công nhân tại các KCN 

trên địa bàn huyện chủ yếu do doanh nghiệp có sử dụng 

lao động bỏ vốn đầu tư xây dựng nhà ở cho chính công 

nhân của mình. Khi công trình hoàn thành, bàn giao đưa 

vào sử dụng, chủ đầu tư trực tiếp quản lý, mỗi một công 

ty, doanh ngiệp tự quản lý theo cách riêng, chưa có một cơ 

quan quản lý nhà nước nào đứng ra giám sát việc khai 

thác và vận hành của doanh nghiệp. Vai trò của các cơ 

quan quản lý nhà nước là rất mờ nhạt. Trong khi đó, ở cả 

ba mô hình quản lý dự án đề xuất thì đề xuất đơn vị quản 

lý là Ban quản lý nhà ở xã hội của huyện thay mặt cho các 

cơ quan quản lý nhà nước để quản lý các dự án nhà ở xã 

hội và có kế hoạch phát triển các dự án nhà ở cho công 

nhân khi cần thiết. Chức năng, nhiệm vụ của Ban quản lý 

được nâng cao. Từ bước Chủ đầu tư xin cấp giấy phép quy 

hoạch và giấy phép xây dựng phải có văn bản góp ý của 

đơn vị này về các hạng mục hạ tầng xã hội cần có của dự 

án, nhằm đảm bảo khi xây dựng nhà ở cho công nhân đáp 

ứng tối thiểu các công trình phục vụ cho việc học tập, vui 

chơi, giải trí… Đồng thời đơn vị này phải nắm bắt những 

bất cập trong công tác xây dựng, yêu cầu khắc phục kịp 

thời để thiết phù hợp với công năng sử dụng, nhằm giảm 

giá thành đầu tư để đáp ứng nhu cầu của công nhân trên 

địa bàn huyện. Ngoài ra, Ban quản lý này sẽ là cơ quan 

liên kết các doanh nghiệp đầu tư riêng lẻ nhà ở công nhân, 

tạo sự thống nhất và tương trợ lẫn nhau. Ví dụ: trong cùng 

một bán kính ảnh hưởng của KCN, doanh nghiệp A đầu 

tư nhà ở cho công nhân và đầu tư nhà trẻ, doanh nghiệp B 

đầu tư công viên. Hai doanh nghiệp này có thể tương tác 

sử dụng chung các cơ sở hạ tầng xã hội với nhau qua mối 

liên kết là Ban quản lý nhà ở xã hội của Huyện. Việc hợp 

tác, cùng nhau xây dựng sẽ tiết kiệm và giảm thiểu chi phí 

đầu tư. 

3. KẾT LUẬN 

Bài báo đã tìm hiểu và đánh giá được thực trạng nhà ở 

xã hội phục vụ các KCN trên địa bàn huyện Long Thành, 

xác định nguyên nhân và đánh giá những vấn đề bất cập 

trong quản lý các dự án đầu tư xây dựng nhà. Từ đó đề 

xuất các giải pháp: về quy hoạch phát triển; cơ chế chính 

sách ưu đãi đầu tư của nhà nước; nguồn vốn và giá thành; 

hoàn thiện mô hình, quy trình, nội dung quản lý dự án đầu 

tư xây dựng nhằm nâng cao hiệu quả quản lý dự án đầu tư 

xây dựng nhà ở công nhân phục vụ các KCN giai đoạn 

2021 – 2026 và định hướng đến 2030 theo hướng bền 

vững trên địa bàn huyện Long Thành. 

4. CẢM ƠN 

Nhóm tác giả xin cảm ơn UBND tỉnh Đồng Nai, Sở xây 

dựng tỉnh Đồng Nai, UBND huyện Long Thành, Phòng 

Thống kê huyện Long Thành đã tạo điều kiện giúp cho 

nhóm tác giả tiếp cận nguồn thông tin tư liệu. Cảm ơn Ban 

Biên tập và phản biện Tạp chí Khoa học Lạc Hồng đã góp 

ý cho bài báo này. 
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