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TAO MOI TRUONG CHO PHAT TRIEN NHA G XA HOI

TAI VIET NAM

Th.s Nguyén Ngoc Tuan

Téng céng ty PAu tu va Phaét tién nha Ha Noi

Phat trién nha & khéng chl Ia kich th/ch tang truéng kinh t& ma con giai quyét cac van
dé lién quan dén nhu cau sinh hoat cla nguoi dan, la van dé xa hoi quan trong ctia hdu
hét cac quéc gia trén thé gidi. Trong dé, phét trién nha 4 xa héi tai cac nudc phat trién,
nudc dang phat trién da xay dung khung phap ly va cac van ban phap luat phu hgp vdi
co ché va tinh hinh kinh t& caa fimg nudc trong viéc thiuc day tao 1ap nha & cho ngudi

c6 thu nhép théap.

DO/ vai Viét Nam, xay dung khung phap Iy va cd ché cho cbng tac tao Iap phat trién
nha é cho nhom doi tugng c6 mire thu nhap tu rat thap dén trung binh kho khan vé nha
dda co6 mot s6 véan ban nhung chua co quy ché cu thé. Cac van ban phap Iy lién quan
dén vén dé nay con rdi rac, chua théng nhat.

1 Moi trudng phap ly

Mai trudng phap Iy vé nha &
cho ngudi dan duge Chinh pht
d&c biét quan tam ngay tu khi
dat nudc hoan toan théng nhat
(tr ndm 1975). Tuy nhién dén
giai doan 1991- 2000, cac
chlnh sach khuy&n khICh phat
trién va kinh doanh nha & dugc
ban hanh, trong dé chinh sach
“Ho trg ngudi c6 cong v4i cach
mang cai thién nha d"; chinh
sach “giam tién mua nha cho
mét s8 ddi tuong khi mua nha
& dang & thué thudc sé hitu
nha nuéc”

Trong giai doan 2001- 2005,
Chinh phi 43 ban hanh nhiéu
van ban quan trong trong viéc
phat trién thi truong bat dong
san trong dé cb Ngh| dinh sé
71/2001/ND-CP vé khuyén
khich uu dai cac doanh nghiép
tham gia dau tu xay dung nha
§ gé k|nh doanh; Luat dat dai
sUa ddi nam 2003; Quyét dinh
sé 76/2004/QD-CP vé V|ec
dinh hUOng phat trién nha &
qqoc gia dén n&m 2020; Luéat
dau tu n3m 2005; Luat nha &
nam 2005, trong d6 cbé6 quy
dinh vé nha & xa hoi. Trong
giai doan nay ddi vdi chinh
sach nha d danh cho cac ddi

tugng khé khén cé cac quyét
d|nh vé chinh sach hé trg nha
& cho cac hé nghéo cac tinh
Tay Nguyén, cac tinh phia
Béc, cac tinh déng bang sbéng
Cltu Long, cac xa bién gidi
Viét Trung, cac xa bién gidi
Vlet- Lao, Viet Nam- Cam-
phuchla Quyét dinh hd trg hd
ngheo tai khu vic nong thon
c6 khé khin vé nha 4.

Giai doan 2006-2010, Chinh
pht ban hanh Nghl dinh
90/2006/ND-CP vé viéc huong
dan thi hanh Iuat nha o Luat
kinh doanh Bat dong san nam
2006 va Nghi dinh 153/2007/
ND-CP huéng dan thi hanh
luat kinh doanh Bt dong san;
Luat quy hoach dé thi nadm
2009; Nghi quyet so
23/2006/NQ- CP vé viéc gidi
phap nham ddy nhanh tién do
ban nha thuéc sd hitu nha
nudc cho ngudi dang thué

theo quy dinh tai Nghi dinh s6

61/CP cda Chinh ‘phl; Nghi
quyét s§ 48/2007/NQ-CP dieu
chinh mét s6 ndi dung ch|nh
sach ban nha thuoc sd hitu
nha nudc cho ngudi dang
thué; Nghi dinh 71/2010/ND-
CP ve huéng dan thi hanh luat
nha d.

Déi véi nha d cho nhitg d6i

tugng khé khan c6 mirc thu
nhap thap, Chinh phti c6 quyet
dinh 160/2007/QE) TTg hé trg
nha & cho dong bao tai khu
vuc bién gidi Viét Lao, bién
gigi Viét- Campuchla Quyet
dinh 167/2008/QE)-TTg vé
viéc hd trg hd ngheo tai khu
vuc nong thén c6 khé khan vé
nha &. Pac biét nam 2009,
Chinh phu ban hanh Nghi
quyet s6 18/2009/NQ-CP vé
mot s6 co che chinh sach phat
trién nha & cho cac déi tuong
la hoc sinh, sinh vién cac
trUOng dai hoc cao déng, nha
& cho cong nhan khu céng
nghiép, nha & cho ngudi thu
nhap thap tai khu vuc do th|
Cac Quyet d|nh s6
65/2009/QD-TTg; Quyét dinh
sé 66/2009/QB-TTg, Quyet
dinh so 67/2009/QD-TTg ve
viéc trién khai Nghi quyét s
18/2009NQ-CP.

Trong nhimg nam qua vgi co
ché va chinh sach phat trién
nha & da thuc day thi trUOng
bat dong san n0| chung va bat
dong san nha & néi riéng phat
trién manh mé, dat dUOC nhiéu
thanh qua trong viéc g|a| quyet
vdn dé nha & cho cac doi
tugng, nang cao ddi s6ng cla
nhan dan. M&c du, hon 10 ndm
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qua cac chinh sach phat trién
nha § da thuc su thuc day
phan khuc th| truong nha &
thuong mai phat trién, con
phan khuc thg trudng bat dong
s&n cho phéan 16n déi tuong cb
m(c thu nhap thap va rat thap
trong xa hdi con nhiéu han ché
khé khan trong viéc tiép can
dén véi loai hinh nha & c6 chét
Iugng t6t hon. Loai hinh nha &
cho céc d6i tugng nay thuc su
dugc quan tdm dé cap dén
trong Luat nha & nam 2005 d6
la loai hinh nha & xa héi. Tuy
nhién, co ch& chinh sach vé
nha & xa hdi dugc xay dung
nhung chua dugc hoan thién,
thong nhat trong cac tinh thanh
va ca nudc, nén viéc phat trién
nha & xa hdi chua tuong ximg
vdi tiém nang ciing nhu nhu
ciu cla rat déng ngudi dan
trong xa hoi hién dang phai déi
mat véi tinh trang kho khan vé
nha 4.

2. Thyc trang cdng tac
trién khai thuc hién co ché
va chinh sach xay du‘ng nha
& xa hoi tai Ha Noi va Thanh
phd H6 Chi Minh giai doan
2005-2010.

Thanh phé Ha Noi va cac
doanh nghiép trén dia ban
thanh pho da hudng u'ng manh
me cac chlnh sach vé phat
trién nha 3 xa hoi. Thanh pho
da trién khai xay dung de an
“Xay dung thi diém nha & xa
hdi trén dia ban thanh phé giai
doan 2007- 2010”. Trén cd sd
dé an clla Thanh phd, nhiéu
doanh nghiép da ch dong
dimgra xnn lam ch( dau tu xay
dung nha & cdng nhan ta| cac
khu céng nghiép, nha 8 cho
ngudi thu nhap thap vanha &
cho sinh vién cac trudng dai
hoc va cao dang, cu thé nhu
sau;

Déi véi du an xay dung nha
& cdng nhan tai cac khu cong
nghlep c6 13 dia diém khu
cong nghiép c6 dau tu xay
du'ng nha & cong nhan, trong
doécd 6 khu cong nghlep dava
dang trién khai dau tu va 7 khu

c6 chl truong va dang lam
cdng tac chuan bi dau tu.

Téng dién tich dat quy
hoach danh cho viéc dau tu
xay dung khu nha & cho céng
nhan cac khu céng nghiép trén
dia ban la 228 ha, du kién b6
tri dugc 101.797 ché 4. Két
qua thUC hién dau tu xay du'ng
nha & cho cong nhan méi chi
hoan thanh & giai doan 1
thudc cac khu cong nghiép tai
xa Kim Chung- huyén Bdng
Anh, da bé tri dugc 6.798 cho
& cho cdng nhan va khu cong
nghiép Phu Nghla- huyén
Chuong My bé tri dugc 800
cho cho cong nhan. Vdi két
qua nay viéc thuc h|en dau tu
va tao duoc ché & cho cong
nhan van & muic thap chi dat
7,46% s6 cong nhan dy kién
cd chdé & tai cac khu cdng

nghiép.

Ben canh d6, quy mod bd tri
nha & cho cong nhan cac khu
cdng nghiép mdi chi thuc hién
bd tri c&n hd khép kin theo
phong cho sé lugng tir 12-24
ngudi/phong. V&i cach b tri
nay, mdi chi tinh dén cac cdéng
nhan trong cac khu coéng
nghiép & véi tu cach séng doc
than ma chua tinh d@&n viéc bd
tri cac can hd hodc khu nha &
cho cac hd gia dinh séng va
lam viéc & cac khu céng
nghiép.

Hién nay, c6 9 du an trén dia
ban thanh phé Ha Noi da va
dang trién khai. Trong do, cé
du an thudéc khu dan cu Ngb
Thi Nham- quan Ha béng da
hoan thanh ban cho cac ho gia
dinh c6 thu nhap thdp. Duvén &
dé thi Viét Hung- quan Long
Bién da hoan thanh, dang cho
cac ho gia dinh thué, thué mua
cac can ho nay. So véi s6
lugng hd so dang ky mua nha
thu nhap thap tai Ngdé Thi
Nhém- quan Ha Boéng va thué,
thué mua tai khu do thi Viét
Hung- quan Long Bién thi s&
lugng ngudi dzng ky nhiéu hon
s6 cén hd hoan thanh khoang
10 lan (theo trang dau tu

Phong Thuong mai va céng
nghiép Viét Nam ngay
22/02/2011) Piéu nay cho
thay nhu cau dugc mua va suf
dung cac can hd nay la rét I0n
V@i 9 du an da va dang trién
khai dau tu trong thoi gian tir
nay dén nam 2015 ciing chi
dap ung dugc mot phan nhd
nhu cidu vé nha & clla nhém
déi tugng cb thu nhap thap.

Thanh phé Ha Néi trudc mat
cé 02 du an nha & cho hoc
sinh, sinh vién tai khu dd thj
Phép Van- T( Hiép -Thanh Tri
va khu dé thi My DPinh II-
huyen Tu Liém vdi gan 30. 000
chd 8. So véi nhu cdu nha &
cho hoc sinh, sinh vién tai cac
trudng trén dia ban Thanh phd
thi viéc b tri nay ciing chi dap
{mg dugc mdt phan nho.

DPéi véi Thanh phd Ho Chi
Minh, da tich cuc trién kha|
ch tru0ng xay du'ng phat trién
nha & trong dé6 cé “chuong
trinh hanh déng sé 06-Ctr/TU
ngay 12/6/2006 vé chuong
trinh nha & giai doan 2006-
2010" trong d6 nha & xa héi
dugc chinh quyén thanh phé
thUC sy quan tam va dau tu, cu
thé nhu sau:

Daéi véi nha & céng nhan
da xay dung dugc 137.300 m2
dap ing khoang 18.800 ché ;

- D&i vdi nha & xa hdi thanh
phd da xay du'ng duoc 8.300
cidnnha & gop phan g|a| quyét
tinh trang thi€éu nha & cho doi
ngl“J can bd céng nhan vién,
riéng trong nam 2010 Thanh
phd da chap thuan chii truong
du tu 05 dy an trén téng s6
12 dy an ma céac chi dau tu
xin déng ky chinh thic;

- D3I véi du an xay du'ng nha
& cho hoc sinh, sinh vién cac
trudng dal hoc va cao dang,
Thanh pho d3 khai cdng dugc
05 du an ¢ kha néng dap Ung
du0c 67.000 chd & cho ddi
tugng nay. Dy kién sé hoan
thanh vao nam 2011.

Trén co s nghién ciu tai 2
thanh phd 16n c6 thé nhan
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thay cong tac xay dung va
phét trién nha & xa hgi mdi chi
trong g|a| doan bat dau. Nhiéu
nha dau tu muén tham gia, co
nhiu du 4n da va dang trién
khai nhung tién do thuc hién
thi duong nhu khdng theo
dung ké hoach. Vay, nguyén
nhan clia sy han ché nay la do
dau.

3. Mot s6 van dé ton tai
tron phat trién xay dtmg
nha o xa haoi.

3.1. Han ché trong quy dinh
déi tuong clia nha & xa hoi.

Trong hé thong chinh sach
phat trién nha & xa hoi chua
dugc hoan thién va thong
nhat Piéu nay c6 thé thay,
néu Luat nha 3 nam 2005 quy
dinh doi tuong nha & xa hoi la:

Thir nhét, ddi tugng dugc
thué nha & xa héi: “/a can b,
céng chur, vién chue, st quan,
quan nhéan chuyén nghiép
thuéc luc lugng va trang nhan
dén, cbng nhén lam viéc tai
cac khu kinh té, khu coéng
nghiép, khu ché xuét, khu
cébng nghé cao va cac doi
tuong khac theo quy dinh cda
Chinh phd”:

Thit hai, d6i tugng dugc
mua nha & xa hdi 1a déi tuong
néu trén va “phai thanh toan
I8n ddu 20% gia tri cda nha &
thué mua”.

Tiép dén 1a Nghi dinh s6
18/2009/ND-CP “Vé mét s6 ca
ché, chinh séach nham day
manh phat trién nha & cho hoc
sinh, sinh vién céc co sé dao
tao va nha & cho céng nhéan
lao déng tai cac khu céng
nghiép tap trung, ngudi cé thu
nhép thap tai khu vuc do thi”
trong dé cé néu cac quan
diém muc tiéu vé cac déi
tuong duoc huong co ché
chinh sach nha & nay. Theo
quy dlnh nay, doi tugng clia
nha & xa hoi da rat rd, nhung
lai chua cu thé, vi xa hdi bao
gom nhiéu loai ddi tUOng cb
mitc thu nhap khac nhau:

+ D0i tugng thr nhét 1a: Cac

gia dinh ¢6 mlc thu nhap cuc
thdp, ho3c khong c6 mirc thu
nhap d6 la ngudi gia, nguci
dau 6m, hoc sinh, sinh vién,..

+ DOi tugng thu hai 1a: Nguoi
cb mirc thu nhép thap va trung
binh; '

+ DOI tugng thur ba la: Ngudi
thu nhép cao.

Paéi véi déi tuong thir ba la
ngudi thu nhap cao thi khéng
thudc déi tuong clia nha & xa
hdi, con ddi tuong thir nhat va
thtt hai thuéc @i tugng cla
nha & x& hoi. Do d6, dé dam
b3o viéc cung cdp nha & xa
héi dung d6i tuong va phu hop
vai dleu kién klnh t€ nhu hién
nay can pha| hidu va thén
nh&t déi tugng nha & xa hdi dé
thuc hién chinh sach cung dng
nha & phu hop.

3.2. Xac dinh muc tiéu
trach nhiém dau tu xay dung
nha & xa hoi

Xay dung nha & xa hdi la
trach nhiém ctia cac cap chinh
quyén ctia cac tinh, thanh phé
nham dam bao, chiu trach
nhiém gan phan chénh Iech
vé khoang cach -gilta gia ca
nha & trén thi trudng va kha
nang thu nhap clia nguci dan
c6 mic thu nhap tir rat thap
dén thu nhap trung binh. Vi
vay, cac cédp chinh quyén phai
xac dinh muc tiéu, trach nhiém
clia minh dgi véi quyén Igi cu
tra cla tang Iop lao dong nay
trong xa hoi d8 c6 thé cai thién
diéu kién cu-tra cla dai bd
phan ting 16p c6 mirc thu
nhap thap ngay mot tot hon.

3.3. Co ché hé trg tai chinh
va chinh sach wu dai

Céc chinh sach uu dai va co
ché& dai véi viéc hé trg vé vén
cho cac doanh nghiép thuc
hién viéc dau tu xay dung nha
& xa h0| da c6 nhiéu chi
truong. Nhung thuc té€ cac
doanh nghiép dang gap rat
nhiéu khé kh#n trong viéc tiép
can véi ngudn vén vay uu dai.

Vé nguyén tic la ngudn vén
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dau tu d8i véi hoat déng dau tu
nay la ngu6n vén lay tu ngan
sach cla céac tinh thanh phé.
Nhung hau hét cac dia phuong
chua thuc su chuan bj vé vén
va ké hoach thuc hlen cu thé
cho loai hinh phat trién nay
Cac tlnh thanh phé chua c6 co
cdu dé cho  vay khong ai suat
ho#c |ai suat thap.

Trén thuc te Chl co Quy hé
trg phat trién cla cac tinh,
thanh phé va Ngan hang phat
trién (VDB) cb kha nang thuc
hién viéc cho vay ddi véi Ioal
hinh du &4n d3c biét clia Nha
nuéc, ma lai qua quan tam
dén tinh hiéu qua, kha ning
tr ng va tién doé du an thi cac
nha dau tu thyc hién du an nay
rat khé ching minh dugc. Vi
thuc té véi gia ban va g|a cho
thué thdp thi khé dam bao
dudc tiéu chi ma VDB yéu cau.

Ngoai ngudn vén tiép can tu
phla Ngén hang phat trién,
viéc huy déng von cho loai
hinh nha & nay rat khé khan vi
nguc‘Sn vén cla céc tinh, thanh
pho rdt han ché va chua c6
quy dau tu rieng danh cho
phat tnen loai hinh nay. Do d6,
cbd the néi chua cé chinh sach
cu thé trong viéc hé tro tai
chinh cho hoat dong dau tu
nay.

Con déi véi Géi tuong dudc
hudng quyén mua, thué mua
nha & xa hoi cung chua cé
chinh sach va ké hoach hé trg
tai chinh hodc chinh sach cho
vay uu dai.

Doi véi vige hé trg trong
mién gidm thué, chinh sach
ctia Nha nuéc méi chi hé trg
yu dai vé thué cho doanh
nghiép tham gia dau tu trong
linh vuc nha & xa hoi ma chua
¢b chinh sach mién thué thu
nhap cé nhan d8i ngudi mua,
thué nha & xa hoi. Vi chinh
sach thué€ thu nhap ca nhan
nhu hién nay thi nhilng ngudi
c6 mirc thu nhap trung binh
trong dién phal déng thué va
khéng cb kha ning mua nha &
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ang khé ¢c6 kha nang ti€p can
vdi viéc mua nha hon. Vi vay,
can c6 chinh sach mién giam
thué€ déi véi ho gia dinh kho
khan vé nha &.

3.4. Han ché trong viéc
chdm diém doéi tugng dugc
hudng ché do nha & xa hoi

B6 Xay dung hién nay quy
d|nh va dua ra bang
diém hu0ng dan ngudi nghéo
mua va thué mua nha d le
nhung tiéu chi cu thé vdi so
diém 90/100 diém, 10 didm
con lai do dia phuong ty quyét
(can clf vao diéu kién dac thu
clia tiihg viing ma cac cd quan
Trung uong chua tinh hét).
Diéu nay sé xay ra tinh trang
c6 sy khac biét gilta cac ving
va d6i tugng xét duyét.

Viéc diéu tra tinh hinh nha
dat va thu nhap cla cac dia
phuong va ca nudc da dugc
thyc hién. Tuy nhién, qua trinh
diéu tra chua xay dung va tao
thanh mét co s dit liéu tir cap
x4, -phuong thi tran dén ca'p
tinh thanh pho va chua xay
dung hé théng quan ly thu
nhap. Do d6 khong cb co sd
chinh xac dé xac dinh déi
tuong dugc mua, thué mua
nha & xa hdi mét cach chinh
xac, dung doi tugng.

Ngoa| ra, néu dua vao thang
diém nhu hién nay th| trén thi
trudng bat dong san sé con
mét s& déi tugng vita khong
thuéc dién dugc thué, mua
nha & xa hdi cting khéng c6
kha nang mua nha 3 thuong
mai. Diéu nay cung Iam han
ché sy phat trlen clia th|
trudng bt dodng san.

3.5. Han ché trong chinh
sach wu dai vé cép déat cho du an

Hién tai viéc bo’ tri quy dat
xay dung nha d xa hdi dang
g3p khd khan, vi hau hét cac
du an da quy hoach chi tap
trung vao cac du an nha &
thuong mai va da giao cho cac
cht dau tu. Tuy nhién, trong
cac quy hoach cé quy dinh
danh 20% quy dat trong cac

dy an xay dung nha do th| vGi
dlen tich tren 10 ha dé xay
dung nha & thu nhap thap
nhung v@i mot ty Ié nhu vay thi
cb thé thay chi dap ng mét
phan nhd ngudi thu nhap thap
dugc thué, thué mua con
nhiéu d8i tuong kho tiép can.

Nguyén nhan 1a mdt sé tinh
thanh phd trong thaoi gian qua
da dat Igi ich tang truong kinh
t€ vai mot Iy do néu nhu cap
dat cho du an xay dung nha b
xa hoi se lam giam nguon thu
tu chuyen nhuong dat, dau gia
quyén st dung dat, cho thué
dat clia cac dia phuong nén
nhiéu dia phuong trong ca
nudc da khéng dua ra cac
chinh séch lién quan dén V|ec
quy hoach dat cho phat trién
nha & xa hoi.

4. Xay dung nguyén tac
trong chinh sach phat trién
nha o xa hoi

D& thu hat cac ngudn Iuc
clla cac thanh phan kinh t&
tham gia phat tnen thi truong
bat dong s&n nha & va dac biét
thu hat nguén Iuc dau tu cho
phan khuc thi truong bat dong
san nha d xa h0| can xay dung
cac nguyén tic co ban dé thiét
lap chinh sach cu thé cho loai
hinh thj trudng nay.

Nguyén tdc thtr nhét: Xay
dung phaét trién nha dxa hoi
phu hop vdi phat trién xa ho:
va phét trién kinh té cda cdc
dia phuong nhdm néng cao
chét luong séng cua nguoi
dan. Nha & xa hoi phai huéng
t6i muc tiéu I8y Igi ich c&n ban
cla quan chung nhan dan lam
dlem phat trién. Phat trién nha
4 xa hdi pha| phu hop vo| quy
hoach t8ng thé phat trién kinh
té- xa hoi trong dé cé du kién
sy phat trién clia cac khu do
th! cac khu céng nghiép va
cac khu khac.

Nguyén tic thu hai: Phét
trién nha o xa hoi phai dap
Umg co' sd ha tang xa héi co
nhiing noi tién hanh du é&n.
Xay dung nha & xa hdi khéng

c6 nghia la ch| tap trung xay
dung nha dé & ma phal xay
dung hé thong co so ha tang
xa hoi déng bo de dam bao
nang cao ddi séng ngudi dan.

Nguyen tc thor ba: Phat
trién nha & xa héi phai dam
bdo su minh bach giGa
nhung nguoi thué, mua nha
va nhing ngu‘m quan ly he
théng nha o xa hoi. Can phai
thanh lap bé phan guan ly nha
4 xa hoi doc Iap dé thuc hién
cong tac quan Iy van hanh
phat trién hé thong nha & x3
héi. Trong d6 cob sy tham g|a
g|am sat clia chinh quyen va
xa hoéi. B phan quan ly nay
hoat dong v@i chlc nang kinh
doanh nhUng phai ddm bao
duy tri va g|a tang gia tri tai
san, dam bao “Iay nha nudi
nha” nén ciing phai minh bach
trong cac quyét dinh va cob sy
trao dsi thong tin cung nhu c6
g|a| trinh vé hiéu qua trong
quan Iy van hanh hé théng
nha & xa hon dam bao nguyén
tac Idi ich xa hdi, cdng dong
cta nhitng ngudi thu nhap
thap.

Nguyén tic thu tu: Khuyen
khich céc thanh phén kinh
té dau tu xdy dung nha ¢ xa
héi phu hop voi quy tdc va
tiéu chuan trong diu tu,
phan phdi va diéu hanh. Viéc
khuyen khich cac thanh phan
kinh té tham gla vao vnec tao
lap phat trién quy nha & xa h01
ld can thiét théng qua cac
phuong thitc thu hat dau tu
nhung sau khi hoan thanh quy
nha nay phal giao lai cho
ch|nh quyen cac dia phUdng
quan ly va phan ph0| diéu
hanh.

Nguyén téc ther nam: Xdc
dinh nhom déi tupng dugc
hubng uu dai vé nha o xa
héi co cdc muc thu nhap
khac nhau. DG tugng nha o
xa hoi khong ngung thay ddi
theo gia nha va thu nhap. Khi
gi4 nha tang cao thi doi tugng
dugc dam bdo nha & sé ting
va ngudc lai. Do dé phai phan
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|| (pmwia nhém déi tugng cb cac

mic thu nhap khac nhau dé
thuc hién viéc diéu tiét déi
tuong du’oc hu’ong wu dai phu
hop véi diéu kién kinh té&.

Nguyén tdc thur sau: Phat
trién hé théng nha 6 xa héi
trd thanh mét hoat déng lau
dai va thuéc nguén du trir
nha 0 cua nha nude. Cac
cap, cac nganh can pha| coi
viéc phat trién quy nha & xa
hol la viéc lam thudng xuyén
va lau dai, day la dong Iuc
mé&u chét trong viéc xay dung
xa héi hai hoa 8n dinh. Ngoai
ra khi tao lap dugc quy nha xa
héi s& gop phan dleu tiét thi
trudng bat dong san.

5. Giai phap hoan thién co
ché chinh sach tao mébi
trugng thuan Igi cho phat
trién nha & xa hOI

5.1. Théng nhét xac dinh
d6i tuong cla nha @ xa hoi.

Viéc thong nhét xac dinh déi
tugng nha d xa hoi. chinh 12
viéc xac dinh nhu ciu c6 kha
nang thanh toan hoc khdng
c6 kha nang thanh toan trong
mét khoang thdi gian nhat dinh
cho viéc thué, thué mua Ioa|
hinh nha & nay. Do dé, can
pha| xac di nh déi tuong du’oc
hudng nha 3 xa hdi trong mai
quan hé vdi hoan canh phat
trién réng hon nhu sau: “nha &
xa héi la su lira chon danh cho
nht”mg nguoi c6 mirc thu nhép
ttr rét thap hodc khéng co thu
nhdp dén trung binh dugc
thué, thué mua tr Nha nuoc,
t6 chure, ca nhéan thudc céac
thanh phén kinh t€ dau tu kinh
doanh”

Trén cd sd cach hiéu nhu
vay, doi tugng dugc hu‘dng nha
d xa héi gom 2 nhém dé6i tuong
la:

+ Nhém ddi tuong cd mic
thu nhap cuc thap hoc khdng
c6 thu nhap nhu la ngudi gia,
ngudi tan tat, ngudi neo don,
hoc sinh, sinh vién..

+ Nhém ddi tu’dng thu hai la
nhém c6 mic thu nhap thap

dén trung binh d6 1a can bg,
cong nhan vién, nhimg ngudi
lao dong,...

Do vay, nha & xa hdi 1a lua
chon danh cho nhing nguci
rat nghéo dugc dam bao vé
quyén cu trd va la lya chon
cla nhUng ngu0| c6é mic thu
nhap tir thap dén trung binh c6
mifc thu nhap 8n dinh hoac
khong 8n dinh c6 kha nang tra
tién thué nha hoac mua nha
trong mdt khoang thdi gian
nao d6.

5.2. Ap dung co ché thi
trudng va co ché bao cap dé

phat trién nha & xa hoi

Thuc hién co che thi truong
trong viéc phat trién th| truong
bat dong san trong nhUng nam
qua da dap ing dugc nhu cau
vé nha 8 cho mét phan ngudi
dan trong xa héi. Con mét bd
phan nhL'rng nguoi c6 mirc thu
nhap rat thap dén thu nhap
trung binh & cac dé thi khéng
du tich Iuy dé co thé tu thué,
mua nha & nén ho phal thué
ho#c 8 voi dién tich rét nho va
diéu kién song khéng dam
bao. Vi vay, néu ap dung hoan
toan co ché thi trudng do'i VG
thi trudng bat dong san thi
nhUng doi tuong nay mai mai
sé khéng the tlep can dugc véi
diéu kién sdng tot hon.

Cén ap dung co ché bao
cép d&i v8i doi tuong thuc su
khé khan va la nhUng doi
tuong dac biét thuéc nhom doi
tuong la nhitng ngudi gia,
ngudi neo don khéng noi
nuong tua, ngu0| tan tat..
Nhitng déi tugng nay can du‘oc
hé trg hoan toan vé nha 4. pé
lam du‘00 d|eu nay, ch| c6 co
ché bao cdp vé nha d mdi c6
the thuc hién dugc viéc bao
cap mot phan hoac toan phan.

Con cac déi tugng khac
thuéc nhém cé thu nhap thap
va trung binh can van dung cd
ché thi trudng thong qua cac
bién phap kinh té€ th| truang
trong kinh doanh nha & xa héi
cho nhém ddi tugng nay trong

NGHIEN U TARO B4R

viéc ban va cho thué. Con
thuc hién ca ché bao cp trong
khau phan phdi phuc Igi tur
nguén ta| nguyen dat dai,
phan b8 ngudn von, hé trg vé
thué, hé trg 13i suat, thuc h|en
khau phan phdi phuc Igl nha d
théng qua viéc xay dung tiéu
chuan xét duyét dén cac ddi
tugng. Ngoai ra, cac cap chinh
quyén su’ dung quyen han cua
minh quan ly hé thong nha &
Xa_ hoi dé hé théng nay phat
trién mot cach hiéu qua.

Vi vay, trong phat trién nha
3 xa hoéi can van hanh mét
cach linh hoat co ché thi
trudng va co ché bao cép
trong viéc phat trién kinh
doanh van hanh va phan phdi
phan khuc thj trudng nha & xa
héi.

5.3. Xéy dung chinh sach
tao vén cho xay dung nha 4 xa
hobi

Qua nghién, cltu thuc trang
xay dung nha & xa hoi trén dia
ban Thanh pho Ha No6i va
Thanh pho Ho Chi Minh cé thé
thay tién dd thyc hién cac du
an nay cobn cham ma nguyén
nhan ctia su cham tién d6 mét
phan 16n 1a do thiéu vén. C6
thé thay la ngay tir khi xay
dung chuong trinh phat trién
loai hinh bat déng san nay hau
het cac cap chinh quyén chua
co6 sy thong nhat trong viéc
chudn bi vé vén, va nguén von
vay uu dai nén tinh trang cac
cht dau tu kho khan trong viéc
tiép can nguon vén vay hé tro
di dién ra.

Hién nay, 2 Thanh pho Ion
chua hinh thanh quy vén dau
tu nha ) xa héi hodc quy phat
trién nha 4 theo mét hinh thitc.
cu thé ma mét sé du an mdi
du’dc hé trg tir nguon vén tu
quy dau tu phat trién cla
thanh phd va Ngan hang phat
trién. Do dé6 cac cap chinh
quyén gan nhu khong chu
dong trong viéc dap Ung vén
cho hoat dong dau tu nay Vi
vay, dé phat trién nha & xa hoi

hinh (é.Phét trién
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can c6 nguén tai chinh 8n dinh
cho hoat dong nay. Bai toan
dit ra 1a phai tao lap quy von
cho xay dung nha & xa hdi,
nhu sau:

Tha nhét, Trong giai doan
dau céac tinh thanh phd can
phai co cd ché trich lap quy
nha & xa h0| tir ngudn thu cla
viéc chuyen nhugng dat, diu
gid quyén s dung dat véi- mét
ty 1& nhat dinh;

Tha hai, Trich t& ngudn
dong gop cua xa héi hoac phat
hanh x3 s& kién thiét nha & xa
héi;

Tha ba, Phét hanh trai phiéu
trung va dai han;

Thu tu, Ngan hang Nha
nudc phai xay dung chinh
sach tin dung déi véi viéc cho
vay uu dai le i suat thap va
xay dung t8 chifc tin dung nha
3 cla Nha nuéc.

Xay dung khung phap ly
hinh thanh hé th6ng tai chinh
tin dung phi ngan hang nhu
quy tin thac bat dong san, quy
tiét klem nha 3, quy phat trién
nha 4d,... dé dap (g cho hoat
dong nay nham khuyen khich
cac doanh nghlep tiép can dé
dang véi nguon vén vay uu dai
nham phat trién quy nha 3 xa
hdi mét cach bén vimg.

Th nadm, Tao co ché thu
hat cac nha dau tu trong va
ngoal nudc tham gla vao viéc
xay du’ng quy nha g xa hoi. DO|
vdi cac khu cong nghlep can
c6 chinh sach bat budc cac

doanh nghiép phai tham gia
vao viéc xay dung quy nha
cho ¢dng nhan vién cla doanh
nghiép minh.

5.4. Xay dng co ché quy
hoach dat xay dung va dién
tich can hé nha & xa hoi

Tao lap quy dat cho nha &
xa hoi:

Quy dat de xay dung nha &

xa hdi la dié eu kién can ban cho
viéc phat trién nha 4 xa hdi.
Cén- dieu chinh ra soat quy
hoach dé xac di nh dién tich
dst xay dung nha & xa h0| le
dién tich dat xay dung nha 3
thuong mai. Ngoa| ra nha & xa
héi cla nhém déi tugng c6 thu
nhap thdp va trung blnh can
huéng téi muc tiéu cai tao cac
khu trung cu .ci trong ndi
thanh.

D4i véi cac khu cdng nghiép
cling can phai c6 chinh sach
diéu chinh dién tich cac khu
cobng nghiép vdi dién tich xay
dung quy nha & cho céng
nhan cac khu céng nghiép.

Déi v8i cac khu nha d cho
hoc sinh, sinh vién ciling can
cé su ra soat diéu chinh va
quy hoach cac trudng dai hc_>c,
trudng day nghé. Péi véi cac
truong dai hoc da c6 khu ky
tic xa ci can nang cap cai
tao. Dai vol cac khu da cé ke
hoach trién khai dau tu can
xuc t|en hoan thanh sdm dé c6
thé gidi quyét van dé nha &
cho nhém déi tugng nay.

Quy dinh vé dién tich nha &

Tai liéu tham khao:

xa hoi:

Nha & xa h0| phal dam bao
céc tiéu chudn vé chat lugng
cong trinh theo quy dinh va
pha| dap Ung co sd ha tang xa
héi & nhing ndi tién hanh dy
anvataora khong glan giai trf
dap (ng nhu cau cla con
ngudi nhung dién tich phai
dudc khdng ché&, va khdng nén
qua rdng hoic xa xi.

Ngoai ra, nha & xa hdi phai
dugc st dung tuan hoan. biéu
nay c6 nghia la khi ngudi dan
c6 thu nhap cao hon ho sé tu
cai thién diéu kién séng bang
cach mua ho3c thué ndi 6.
khac tét hon, dién tich rong
hon, khi d6 can ho dé6 sé lai
dugc cho ngudi thu nhap thap
khac thué lai hodc mua lai.

5.5. Diéu tra tinh hinh nha
dit va thu nhép tai cac dja
phuong

Can tién hanh thudng xuyén
diéu tra cap nhap tinh hinh
nha & va thu nhap clha ngudi
dan va xay dung hé thdng co
sd dif liéu cho nhém chi tiéu
nay tir cap xa, phudng, thi tran
va c8p quan huyén, tinh thanh
phé. Coi day la céng tac quan
trong clia chinh quyén cac dia
phuong.

Cac cd quan chic ning nhu
thué, tai chinh va Tai nguyén
mdi trudng can phédi hop xay
dyng hoan thién hé thong
thdng tin vé thu nhap va nha
dat.0

1. Cuc Quan ly nha va thi trudng B&t dong san: Bang tdng hgp cac dy 4n nha & cong nhan dang trién
khai ddu tu; Bang t8ng hgp du an nha & céng nhan da cé chd truong va dang lam céng tac chudn bj dau
tv ; Bang tdng hop cac du an nha g thu nhap thdp va du an nha & cho hoc sinh, sinh vién trén dia ban

Thanh phd Ha Noi.

2. Tdng luan: Ca ché, chinh sach va kinh nghiém gidi quyét nha § clia mot s8 nudc trén thé gidi. S6
5/2009 cla Trung tam thong tin - Bo Xay dung.

3. Chién luge phat trién nha & quéc gia dén nam 2020 tdm nhin 2030- B6 Xay dung.
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