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1.M@ PAU

Theo Chién lugc nha & quéc gia dén nam 2020 tdm nhin 2030, tai Viét Nam
hinh thanh hai loai nha &: nha & thi truéng thod man nhu cau theo ca ché
thi trudng va nha & xa hoi cho tdm nhoém déi tugng gap kho khan vé nha &:
cong nhan, sinh vién, ngudi thu nhap thap, quan nhan, can bo, vién chic,
hé nghéo, dong bao vung la...

Phét trién nha & noi chung va nha & xa héi néi riéng hién da tra thanh nhu
cau rat cap bach clia xa héi, dac biét tai cac khu vuc dé thi, khu céng nghiép,
khu kinh té. Theo sé liéu théng ké tai cac hdi thdo vé phat trién nha &, Viét
Nam c6 7 triéu ngudi thu nhap thap trong cac khu dé thi c6 mong muén
mua hodc thué nha & xa hoi; cé 1 triéu cong nhan lam viéc tai cac khu cong
nghiép va 1,2 triéu sinh vién c6 nhu cau vé nha cho thué phu hgp; nhu cau
nha & xa hoi la rat 16n, chiriéng & cac khu dé thi lén téi 150 triéu m2 va riéng
Ha Néi la 5,5 triéu m2.

Theo quy luat clia thi trudng, c6 nhu cau vé nha &, tat sé co thi trudng cung
Ung. Tuy nhién thj trudng cung Ung d6 phai la thi trudng c6 kiém soat. Nha
& hay chinh sach phat trién nha & thé hién muc séng, trinh d6 té chuc xa
héi, tinh hinh kinh té xa héi, van hoa cia méi quéc gia. Phat trién nha &
trong mdi quéc gia vira mang tinh cap bach vira mang tinh lau dai. Tai nhiéu
quéc gia, dé gidi quyét van dé nha & ngudi ta thanh lap Bo riéng vé nha 4,
va viéc phat trién, quan ly nha & xa hoi dugc thuc hién déng b nhiéu yéu
16, trudc hét la: Co ché- chinh sach; Cong nghiép héa xay dung; Tai chinh
cho ngudi st dung; Dich vu ha tang...

Tai Viét Nam, Bo Xay dung va cac dia phuong thuc hién Chuong trinh nha
& xa hoi chti yéu théng qua cac doanh nghiép. Mé hinh phat trién nha & xa
héi clia céc doanh nghiép hién nay dugc xay dung trén nguyén tic dugc
Nha nudc hé trg (dat, thué...) dé gidm gia thanh xay dung.

Tuy nhién, viéc ha gia thanh xay dung nha & ma van dam béo chat lugng
xay dung con thuc hién dugc qua viéc nghién ciu, Ung dung céc céng
nghé tién tién phu hgp theo nguyén tac cong nghiép hoa xay dung. Pay la
cac cong nghé c6 tinh lién nganh, lién quan tir cac linh vuc quy hoach xay

dung, thiét ké kién truc, tinh toan két cau, thi céng xay dung, st dung vat liéu
xdy dung va trang thiét bi ngéi nha, dén cac linh vuc méi truong, tiét kiém nang
lugng, quan ly van hanh...Day cing chinh la co s& cho doanh nghiép tao lap dugc
cac mé hinh nha & xa hoi c6 thé sinh loi nhuan va cht déng trong viéc khai thac
co ché hé trg ciia Nha nudc. Qua do thu hut duge ngay cang nhiéu doanh nghiép
tham gia thuc hién Chuong trinh nha & xa hoi.

Nha & xa héi tuy thudc thudc du an bat dong san, song day la du an dac biét,
nham dap (ing nhu cau cta déi tuong chua du diéu kién dé mua hoac thué nha
theo gia thi truang. Vi vay cac t6 chic (trudc hét la cac té chic khoa hoc - cong
nghé), doanh nghiép tham gia cac du an nha & xa héi khong chi quan tam vé lgi
ich kinh té€ ma cung chung vai ganh trach nhiém nay véi xa hoi.

Nam trong ndi dung thuc hién Dé tai nghién ctu khoa hoc cap B clia Trudng Dai
hoc Xay dung: “Nghién citu cac giadi phap céng nghé nham tao lap M6 hinh
phat trién nha & xa héi”, ma s6 RD 99 - 03, ngoai 5 mau thiét ké dién hinh clia
B& Xay dung va S& Xay dung thanh phé Ha Néi, tuyén tap “50 mau nha & xa hoi”
con cung cap 14 mau nha & xa hoi trong nudc va 36 mau nha & xa hoi thé gidi,
1a tai liéu tham khdo dé nghién ctiu, dé xudt giai phap cong nghé cho viéc phat
trién va quan ly nha & xa hoi tai Viét Nam.

50 Mau nha & xa héi trong tuyén tap la nhitng mau da dugc cong bé hoac xay
dung trén thuc té. Dé tim hiéu chi tiét hon vé cac cong trinh nay c6 thé truy cap
trang web vé nha & xa hoi cia BO mon Kién tric Cong nghiép: nhaoxahoiviet-
nam.vn. Ngoai ra, trang web cling thuong xuyén cap nhat cac cong trinh nha &
xa hoi mdi nhat trong nudc va trén thé gidi.

Nho6m bién soan
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2. KHAINIEM

2.1 Khai niém vé nha & xa héi

e -

Nha & xa héi tai Brazil, Uc va New Zealand

Khai niém “Nha xa hoi” bat dau xuat hién tir cac nudc Anh, My, Canada vao nhimng
nam 1970 va dan dan lan rong ra cac nudc khac nhu Nhat Ban, Han Quéc. Theo
dinh nghia cta wikipedia, nha & xa hoi la mét loai hinh nha & thudc s& hitu cta
cd quan nha nudc (cé thé trung uong hodac dia-phuong) hoac céc loai hinh nha
duoc s& hitu va quan ly bdi nha nudc, cac té chic phi lgi nhuan dugc xay dung
vdi muc dich cung cap nha & gia ré cho mét sé déi tugng dugc uu tién trong
xa hoi nhu cong chic clia nha nudc chua c6 nha & 6n dinh, ngudi c6 thu nhap
thap... va dugc cho & hoac cho thué vdi gia ré so vdi gia thi trudng.

& Vviet Nam, theo Nghi dinh 90/2006/ND-CP, nha & xa héi dugc dinh nghia la
nha & do Nha nudc hoac té chtc, ca nhan thudc cac thanh phan kinh té dau tu
xay dung cho cac déi tugng dugc quy dinh cua Luat Nha & thué hoac thué mua
(ngudi thué nha & sau mét thai gian quy dinh thi dugc mua va dugc cong nhan
s hitu d6i vi nha & d6) theo ca ché do Nha nudc quy dinh.

Chién luge nha & quéc gia dén nam 2020 va tdm nhin dén nam 2030 dugc Thu
tudng Chinh phii phé duyét nam 2011, da quy dinh ré 8 nhém déi tuong chinh
sach xa hoi gap kho khan vé nha &, khéng di kha nang thanh toan theo co ché
thi trudng sé dugc tap trung, uu tién gidi quyét chd & bao gém: Ngudi cé cong
vdi Cach mang; cac hd nghéo khu vuc néng thén; ngudi cé thu nhéap thap tai
khu vuc dé thi; nha & cho cén bg, cdng chtic, vién chiric, nhan sy, tri thic, van
nghé sy; nha & cho sy quan, quan nhan chuyén nghiép thudc luc lugng vi trang
nhan déan; nha & cho cong nhan lao dong tai cac khu céong nghiép, cum céng
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nghiép va cac co s& san xuat, dich vu ngoai khu céng nghiép; nha & cho sinh
vién cac trudng dai hoc, cao déng, trung cap chuyén nghiép va day nghé;
nha & cho cac déi tugng chinh sach xa héi dac biét kho khan (ngudi tan tat,
ngudi gia c6 don, ngudi nhiém chat doc gia cam...).

Trong tuyén tap 50 mdu nha & xa héi, cac cong trinh dugc gidi thiéu la cac
cong trinh ¢6 dang can ho vdi day du cac phong chic nang nhu phong
khéch, phong an, bép, phong ngu, WC... khdng ¢ loai hinh nha & tap thé
cho hoc sinh, sinh vién, cong nhan.

2.2 Phan loai nha & xa héi

Do cach phan loai quy mé can hé cla cac du an rat khac nhau nén trong
tuyén tap 50 mdu nha & xa héi, can ho nha & xa hoi dugc phan loai dua trén
quy mé dién tich cac can ho (tinh theo don vi m2), gém 5 loai:

AYARY AT AT A

S1 S2 S3 S4 S5

30-40 40-50 50-60 60-70 >70

Phan logi nha & xa hoi theo dién tich can ho
Dién tich cac loai can ho dugc tinh toan so bo dua trén dién tich cac bé phan
chiic nang co ban clia can hé. Bang tinh & trang bén téng hgp moét s6 loai
can ho co ban trong céng trinh nha & xa hoi. (Phan loai nay khong st dung
cho mau nha & ctia Bé Xay Dung va S& Xay Dung thanh phé Ha Noi).

2.3 Maunha & xa hoi da dugc ban hanh

2.3.1 Mau nha & do Bd Xay Dung ban hanh

(trang 8-11)

Theo quyét dinh s6 131/QD-BXD ngay 16/2/2009, Bé Xay Dung da ban hanh
cac mau thiét ké dién hinh vé “nha & cong nhan khu céng nghiép” cé tinh
chat ggiy, minh hoa, dung lam tai liéu huéng dan thiét ké phuc vu viéc quan
ly sir dung, xdy dung mdi hodc cai tao nha & cong nhan tai cac khu cong
nghiép. Khi 4p dung thiét ké dién hinh, tuy theo nhiing yéu cau cu thé vé
quan ly, thiét ké ma c6 thé 4p dung linh hoat toan bé hoac tiing phan cac
mau thiét ké minh hoa khéac nhau.



CHITIEU DIEN TICH CAC CAN HO

TT | Loaican ho | Dién tich (m2) Dién tich cta cac bé phan chic nang co ban cia can ho
Tién phong Phong ngu Phong ngu wcC Ban cong/ Kho
b6 me con logia
1 s1.1 315 0 12 0 3 6 0
2 $1.2 37.6 0 3 4 0
3 $1.3 39.8 0 3 4 0
4 S2.1 40.6 0 5 5) 0
5 52.2 47 0 5 5 0
6 S2.3 41.5 3 3 4 1
7 S2.4 44.5 0 5 4 1
8 S2.5 47.5 3 8 5 4 0
9 $3.1 55.8 3 8 7.5 4 0
10 S3.2 57 5 5 8 3 4 1
11 S4.1 63 5 14 6 5 15 8 5 4 1
12 S4.2 68 5 14 6 5 15 12 6 4 1
13 S5 >70 > > > > > > > > >

_ Cac hang muc ghép chung véi dién tich dugc tinh toan la dién tich tdng hap tir cac nhu cau téi thiéu

2.3.2 Mau nha & do S& Xay Dung thanh phé Ha Néi ban hanh

(trang 12-15)

Theo quyét dinh s6 3477/QB-UBND ngay 02/8/2012, S& Xay Dung thanh
phé Ha Noi da cong bé b thiét co sé mau nha & xa héi, nha & cho nguadi cd
thu nhap thap, nha & phuc vu di dan gidi phong mat béng, nha & cho hoc
sinh, sinh vién cic co <& dao tao va nha & cho cAng nhan lao déng tai cac
khu céng nghiép tap trung xay dung trén dia ban Thanh phé Ha Noi.

Bo thiét ké nay gom 3 tap thiét ké co s& mau nha & xa hoi (nha thué, thué
mua); 10 tap thiét ké co s& mau nha & cho ngudi c6 thu nhap thép; 5 tap
thiét ké ca s& mau nha & phuc vu di dan giadi phong mat béng; 3 tap thiét ké
cd s& mau nha & hoc sinh, sinh vién cac co s& dao tao va 4 tap thiét ké mau
nha & cong nhéan lao dong tai cac khu cong nghiép tap trung.

Pay 1a nhitng mau nha & xa hoi dé cac té chuc, ca nhan cé thé tham khao ap
dung khi lap du an dau tu. Thanh phé Ha Noi khuyén khich chu dau tu apdung
cac mau thiét ké nha & trén khi lap du an dau tu xay dung cong trinh nham thuc
hién déng bo cac phuong an thiét ké, kién truc, phuong thic quan ly, tao mat
bang gia ban chung cho cac du an. Khi st dung mau nha nay vao du an, cha dau
tu dugc mién cac thu tuc nhu théa thuan phuong an kién tric cong trinh, tha
tuc tham gia y kién vé thiét ké co s& cong trinh. Riéng du an nha & xa hoi st dung
vén ngan sach déu phai nghién citu 4p dung mau dugc cong bé trong “Bo Thiét
ké co s& mau nha &" nay.

Nhém bién tap chon loc gigi thiéu mét sé mau thiét ké dang can hé dugc ban
hanh kém theo quyét dinh131/QD-BXD va 3477/QD-UBND ké trén.
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MAU CAN HO NHA & XA HOI DO BO XAY DUNG BAN HANH

CANHO B1.1 | CANHOB2.1 CANHOB2.2 |
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MAU CAN HO NHA & XA HOI DO BO XAY DUNG BAN HANH

CANHOB23

DAC DIEM CAN HO.

* DIEN TICH CAN HO: 47.5 M2

* DIEN TICH KHU VE SINH: 4.8 M2
* DIEN TICH BEP+AN: 8.8 M2 .

* DIEN TICH BAN CONG: 4.95 M2 4 3600
* DIEN TICH PHONG KHACH: 11.8 M2

* DIEN TICH PHONG NGU: 11.8 M2 }3 .
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