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Th.s Nguyin Ngoc Tuan 

Tong cong ty Dau tu vd Phdt triin nhd Hd Ngi 

Phdt trien nhd d khdng child kich thich tdng trudng kinh temd cdn glal quyet ede van 
di lien quan din nhu eau sinh hoat cQa ngudi dan. Id van di xd hdi quan trgng cQa hau 
hit ede quoc gia trdn thi gidl. Trong dd, phdt trien nhd d xa hdi tai cde nude phdt trien, 
nude dang phdt triin da xay dung khung phdp ly vd cac van pan phdp ludt phu hgp vdi 
ea ehi vd tinh Nnh kinh te cQa timg nude trong vide thuc day tao lap nhd d cho ngudi 
ed thu nhdp thap. 

Doi vdi Viet Narn^ xdy dung khung phdp /y vd ea ehi eho edng tde tao lap phdt triin 
nhd d eho nhdm doi tugng cd mdc thu nhdp tQ rat thap din trung binh i<hd khdn vi nhd 
d da cd mdt so vdn ban nhung ehuajid quy che eu thi. Cde van ban phdp ly Udn quan 
din van de nay edn rdi rac, chua thong nhat 

1 Moi trudng phap ly 

Mdi trudng phap ly ve nha d 
eho ngUdi dan dUdc Chi'nh phO 
dac biet quan tam ngay tQ khi 
dlt nude hoan toan thdng nhit 
(tQ nam 1975). Tuy nhien den 
giai doan 1991- 2000, eae 
ehfnh saeh khuyen khfeh phat 
trien va kinh doanh nha d dugc 
ban hanh, trong dd chfnh saeh 
"Ho trd ngUdi ed edng vdi each 
mang eii thien nha d"; chi'nh 
saeh "giim tien mua nha cho 
mdt sd ddi tUpng khi mua nha 
d dang d thue thude sd huru 
nha nude" 

Trong giai doan 2001- 2005, 
Chfnh phO da ban hanh nhieu 
van bin quan trpng trong viec 
phat trien thj trudng bit ddng 
sin trong dd ed Nghi dinh sd 
71/2001/ND-CP vd ' khuyen 
khfch uu dai cac doanh nghiep 
tham gia dau tu xay dung nha 
d de kinh doanh; Luat d l t dai 
sQa ddi nam 2003; Quydt djnh 
sd 76/2004/QD-CP ve viec 
djnh hudng phat trien nha d 
qudc gia den nam 2020; Luat 
dau tu nam 2005; Luat nha d 
nam 2005, trong dd cd quy 
dinh ve nha d xa hpi. Trong 
giai doan nay ddi vdi chfnh 
sach nha d danh cho cac ddi 

tupng khd khan ed eae quyet 
djnh ve ehfnh saeh ho trp nha 
d eho eae hd ngheo eae tinh 
Tay Nguyen, ede tinh phfa 
Bae, eae tinh ddng bang sdng 
CQu Long, eae xa bien gidi 
Viet Trung, cac xa bien gidi 
Viet- Lao, Viet Nam- Cam-
phuehia; Quyet djnh ho trp hd 
ngheo tai khu viie ndng thdn 
cd khd khan ve nha d. 

Giai doan 2006-2010, Chi'nh 
phO ban hanh Nghj djnh 
90/2006/ND-CP vd viee hUdng 
din thi hanh luat nha d; Luat 
kinh doanh Bat ddng sin nam 
2006 va Nghj dinh 153/2007/ 
ND-CP hudng dan thi hanh 
luat kinh doanh Bat dpng san; 
Luat quy hoaeh dd thj nam 
2009; Nghj quyet sd 
23/2006/NQ- CP ve viee giai 
phap nham day nhanh tien dp 
ban nha thude sd hiiru nha 
nude eho ngudi dang thue 
theo quy dinh tai Nghi dinh sd 
61/CP cOa Chi'nh phO; Nghj 
quyet sd 48/2007/NQ-CP dieu 
chmh mdt sd npi dung ehfnh 
sach ban nha thudc sd hiiru 
nha nude eho ngUdi dang 
thue; Nghj djnh 71/2010/ND-
CP ve hudng din thi hanh luat 
nha d. 

Ddi vdi nha d eho nhiimg ddi 

tupng khd khan ed mQe thu 
nhap thap, Chfnh phO ed quyet 
djnh 160/2007/QD- TTg ho trp 
nha d eho ddng bao tai khu 
viie bien gidi Viet Lao, bien 
gidi Viet- Campuehia; Quyet 
djnh J67/2008/QD-TTg ve 
viee ho trp hd ngheo tai khu 
viie ndng thdn ed khd khan ve 
nha d. Dae biet nam 2009, 
Chfnh phO ban hanh Nghi 
quydt sd 18/2009/NQ-CP ve 
mdt sd cd ehd ehfnh saeh phat 
trien nha d eho eae ddi tUpng 
la hpe sinh, sinh vien eae 
trudng dai hpe eao ding, nha 
d eho edng nhan khu cdng 
nghiep, nha d eho ngudi thu 
nhap thip tai khu viie dd thj; 
Cae Quyet dinh sd 
65/2009/QD-TTg; Quyet dinh 
sd 66/2009/QD-TTg; Quyet 
djnh sd 67/2009/QD-TTg ve 
viec tridn khai Nghi quydt sd 
18/2009NQ-CR 

Trong nhiimg nam qua vdi cd 
ehd va ehfnh sach phat trien 
nha d da thuc day thj trudng 
bat ddng sin ndi ehung va bat 
dpng sin nha d ndi rieng phat 
tridn manh me, dat dugc nhieu 
thanh qui trong viec giii quyet 
v in dd nha d cho cac ddi 
tupng, nang eao ddi sdng cOa 
nhan dan. Mac du, hdn 10 nam 
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qua cae ehfnh saeh phat trien 
nha d da thiic sU thue day 
phan khuc thj trudng nha d 
thUdng mai phat tridn, edn 
phan khuc thj tnidng bit dpng 
sin eho phan Idn ddi tupng ed 
mQe thu nhap thap va rat thap 
trong xa hdi cdn nhieu han che 
khd khan trong viee tiep can 
den vdi loai hinh nha d ed chit 
lupng tdt hdn. Loai hinh nha d 
cho cae ddi tupng nay thue sir 
dugc quan tam de cap den 
trong Luat nha d nam 2005 dd 
la loai hinh nha d xa hdi. Tuy 
nhien, ed che ehfnh sach ve 
nha d xa hdi dugc xay dung 
nhung ehua dugc hoan thien, 
thdng nhit trong cae tinh thanh 
va e i nude, nen viee phat trien 
nha d xa hpi ehua tUdng xirng 
vdi tiem nlng eung nhu nhu 
eau cOa rlt ddng ngUdi dan 
trong xa hdi hien dang phii ddi 
mat vdi tinh trang khd khan ve 
nha d. 

2. Thuc trang cong tac 
trien khai thuc hien cd che 
va chinh sach xay dung nha 
d xa hpi tai Ha Npi va Thanh 
phd Hd Chi Minh giai doan 
2005-2010. 

Thanh phd Ha Ndi va cac 
doanh nghiep tren dia ban 
thanh phd da hudng iimg manh 
m§ eae chfnh sach ve phat 
trien nha d xa hdi. Thanh phd 
da tridn khai xay dung de an 
"Xay dung thf diem nha d xa 
hdi tren dia ban thanh phd giai 
doan 2007- 2010". Tren ed sd 
de an cOa Thanh phd, nhieu 
doanh nghiep da chO dpng 
diimg ra xin lam ehO dau tuxay 
dung nha d edng nhan tai eae 
khu cdng nghiep. nha d cho 
ngudi thu nhap thip va nha d 
eho sinh vien^eae trudng dai 
hpe va eao ding, cu the nhu 
sau: 

Ddi vdi du an xay dung nha 
d cdng nhan tai cac khu cdng 
nghiep cd 13 dja diem khu 
edng nghiep ed dau tu xay 
dung nha d edng nhan, trong 
do cd 6 khu cdng nghiep da va 
dang tridn khai dau tU va 7 khu 

cd chO tnidng va dang lam 
cdng tac chuan bj dau tu. 

Tdng dien tfch d l t quy 
hoaeh danh eho viec dau tU 
xay dung khu nha d eho cdng 
nhan eae khu cdng nghiep tren 
dia ban la 228 ha, du kien bd 
trf dupe 101.797 eho d. Ket 
qua thue hien dau tu xay dung 
nha d eho edng nhan mdi ehi 
hoan thanh d giai doan 1 
thudc cae khu cdng nghiep tai 
xa Kim Chung- huyen Ddng 
Anh, da bd tri dUgc 6.798 chd 
d cho edng nhan va khu edng 
nghiep Phu NghTa- huyen 
ChucJng My bd trf dugc 869 
eho eho edng nhan. Vdi ket 
qui nay viee thue hien dau tu 
va tao dugc ehd d cho cdng 
nhan v in d mQe thip chi dat 
7,46%_sd edng nhan dii kien 
ed eho d tai eae khu edng 
nghiep. 

Ben canh dd, quy md bd tri 
nha d eho edng nhan cae khu 
edng nghiep mdi chi thue hien 
bd tri can hd khep kfn theo 
phdng cho sd lUpng tQ 12-24 
ngudi/phdng. Vdi each bd trf 
nay, mdi ehi tfnh den eae edng 
nhan trorig cae khu edng 
nghiep d vdi tu each sdng ddc 
than ma ehUa tfnh den viee bd 
trf eae can hd hoac khu nha d 
cho cac hd gia (Jlnh sdng va 
lam viec d cae khu cdng 
nghiep. 

Hien nay, cd 9 duan tren dja 
ban thanh phd Ha Npi da va 
dang tridn khai. Trong do, cd 
du an thudc khu dan cu Ngd 
Thi Nham- quan Ha Ddng da 
hoan thanh ban eho eae hd gia 
dinh ed thu nhap thip. Dii an d 
dd thj Viet Hung- quan Long 
Bien da hoan thanh, dang cho 
eae hp gia dinh thue, thue mua 
cac can hp nay. So vdi sd 
lupng hd sd dang ky mua nha 
thu nhap thap tai Ngd Thi 
Nham- quan Ha Ddng va thue, 
thue mua tai khu do thj Viet 
Hung- quan Long Bien thi sd 
lupng ngudi dang ky nhieu hdn 
sd can hd hoan thanh khoing 
10 lan (theo trang diu tu 

Phdng ThtKJng mai vd cdng 
nghiep Viet Nam ngay 
22/02/2011). Dieu nay eho 
thly nhu cau dugc mua va sQ 
dung cac pan hd nay la r l t Idn. 
Vdi 9 dli an da va dang trien 
khai dau tu trong thdi gian tQ 
nay den nam 2015 eung ehi 
dap iimg dugc mdt phan nhd 
nhu eau ve nha d eOa nhdm 
ddi tupng c6 thu nhap thip. 

Thanh phd Ha Npi trudc mat 
cd 02 du an nha d eho hpe 
sinh, sinh vien tai khu do thj 
Phap Van- TQ Hiep -Thanh Tri 
va khu dd thj My Dinh II-
huyen Tir Liem vdi gap 30.000 
chd d. So vdi nhu cau nha d 
cho hpc sinh, sinh vien tai cae 
trudng tren dja ban Thanh phd 
thi viee bd trf nay cung chi dap 
Qng dugc mdt phan nhd. 

Odi vdi Thanh phd Hd Chf 
Minh, da tfch cUe trien khai 
ehO trUdng xay diing phat trien 
nha d trong dd cd "chUdng 
trinh hanh ddng sd 06-Ctr/TU 
ngay 12/6/2006 ve chUdng 
trinh nha d giai doan 2006-
2010" trong dd nha d xa hdi 
dugc ehfnh quydn thanh phd 
thiie sir quan tam va dau tU, eu 
the nhu sau: 

Ddi vdi nha d cdng nhan 
da xay dung dupc 137.300_m2 
dap Qng khoing 18.800 ehd d; 

- Ddi vdi nha d xa hdi thanh 
phd da xay dung dugc 8.300 
can nha d gdp phan gii i quydt 
tinh trang thieu nha d cho dpi 
ngu can bp edng nhan vien, 
rieng trong nam 2010 Thanh 
phd da chip thuan chO trUdng 
dau tu 05 dti an tren tdng sd 
12 dli an ma cac chO dau tU 
xin ding ky chfnh thQc; 

- Ddi vdi du an xay dung nha 
d cho hpc sinh. sinh vien^cac 
trudng dai hpc va cao ding. 
Thanh phd da khdi cdng dUdc 
05 du an cd khi nang dap iimg 
dupc 67.000 cho d cho ddi 
tupng nay. Du kien se hoin 
thanh vao nam 2011. 

Tren cd sd nghien cQu tai 2 
thanh phd Idn c6 the nhan 
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thiy cdng tac xay dung va 
phat tridn nha d xa hdi mdi chi 
trong qiai doan bat dau. Nhieu 
nha dau tu mudn tham gia. ed 
nhieu du an da va dang trien 
khai nhimg tien dp thuc hien 
thi dudng nhu khdng theo 
dung kd hoaeh. Vay. nguyen 
nhan cOa sii han che nay la do 
dau. 

3. Mot sd van de tdn tai 
trong phat trien xay dung 
nha d xa hoi. 

3.1. Han ehi trong quy dinh 
doi tugng cQa nhd d xa hdi. 

Trong he thdng ehfnh saeh 
phat trien nha d xa hdi ehua 
dupe hoan thien va thdng 
nhat. Dieu nay ed the thly, 
neu Luat nha d nam 2005 quy 
djnh ddi tUpng nha d xa hpi la: 

ThQ nhit, ddi tupng dugc 
thue nha d xa hdi: "Id cdn bd, 
edng chQc, vidn chdc, si quan, 
qudn nhdn chuydn nghidp 
thude lue lugng vu trang nhan 
ddn, edng nhan ldm vide tai 
cde khu kinh ti, khu edng 
nghiep, khu che xuit, khu 
cdng nghd eao vd ede doi 
tuang khde theo quy dinh cQa 
Chlnh phQ"; 

ThQ hai, ddi tupng dugc 
mua nha d xa hdi la ddi tupng 
neu tren va "phai thanh todn 
lin diu 20% gid tri cQa nhd d 
thud mua". 

Tiep den la Nghi dinh sd 
18/2009/ND-CP 'Vd mdf so ea 
ehi, chinh sdch nham day 
manh phdt triin nhd d eho hge 
sinh, sinh vidn ede ea sd ddo 
tao vd nhd d eho edng nhan 
lao ddng tai ede khu cdng 
nghidp tdp trung, ngudi ed thu 
nhdp thip tai khu vue dd tN" 
trong dd cd neu cac quan 
diem muc tieu vd cae ddi 
tupng diidc hudng ed ehd 
chfnh sach nha d nay. Theo 
quy djnh nay, ddi tupng cOa 
nha d xa hdi da r l t rd. nhung 
lai ehua cu the. vi xa hdi bao 
gdm nhieu loai ddi tupng cd 
mQc thu nhap khac nhau: 

+ Doi tugng thd nhit Id: Cac 

gia dinh ed mQc thu nhap cue 
thip. hoac khdng cd mQe thu 
nhap dd la ngUdi gia, ngudi 
dau dm, hpc sinh, sinh vien,.. 

+ Doi tugng thd hai Id: NgUdi 
cd mQe thu nhap thip va trung 
binh; 

+ DSl tugng thdba Id: NgUdi 
thu nhap eao. 

Ddi vdi ddi tupng thQ ba la 
ngudi thu nhap eao thi khdng 
thude ddi tupng cOa nha d xa 
hdi, edn ddi tupng thQ nhit va 
thQ hai thude ddi tupng eOa 
nha d xa hdi. Do do, de dim 
bao viee eung elp nha d xa 
hdi dung ddi tUpng va phu hpp 
vdi dieu kien kinh te nhu hien 
nay can phii hieu va thdng 
nhat ddi tupng nha d xa hdi de 
thiic hien chfnh saeh eung irng 
nha d phu hpp. 

3.2. Xde dinh mue tidu 
trach nhiem dau tu xdy dung 
nhd d xa hdi 

xay dung nha d xa hdi la 
trach nhiem cOa eae elp ehfnh 
quyen cOa eae tinh, thanh phd 
nham dim bio, chju trdch 
nhiem giQa phan chenh lech 
ve khoing each giQa gia e i 
nha d tren thj trudng va khi 
nang thu nhap cOa ngudi dan 
cd mQc thu nhap tQ rlt thip 
den thu nhap trung binh. VI 
vay, cae elp ehfnh quyen phii 
xac djnh mue tieu, trach nhiem 
cOa minh doi vdi quydn Ipi eu 
tru eOa tang Idp lao ddng nay 
trong xa hdi de ed the eii thien 
dieu kien cutru cOa dai bd 
phan tang Idp ed mQe thu 
nhap thip ngay mdt tdt hdn. 

3.3. Ca chi hd trg tdi chinh 
vd ehinh sdeh uu dai 

Cac chi'nh saeh uu dai ya cd 
che ddi vdi viec ho trp ve vdn 
eho cae doanh nghiep thiie 
hien viee dau tu xay diJmg nha 
d xa hdi da cd nhieu chO 
trUdng. Nhung thue td cac 
doanh nghiep dang gap rat 
nhieu khd khan trong viee tiep 
can vdi ngudn vdn vay Uu dai. 

Vd nguyen tac la ngudn vdn 

dau tuddi vdi hoat ddng dau tu 
nay la ngudn vdn l ly tQ ngan 
saeh cOa cae tinh thanh phd. 
Nhung hau hdt cae dja phUdng 
ehUa thue sir ehuan bj ve vdn 
va ke hoach thue hien eu the 
eho loai hinh phat trien nay. 
Cac tinh thanh phd ehua cd ed 
c lu de eho vay khdng lai suit 
hoac lai suit thip. 

Tren thiic td, ehi ed Quy ho 
trd phat trien cOa eae tinh, 
thanh phd va Ngan hang phat 
tridn (VDB) ed kha nang thiie 
hien viee eho vay ddi vdi loai 
hinh dli dn dae biet cOa Nha 
nude, ma lai qua quan tam 
den tfnh hieu qui, kha nang 
t r i np va tidn dp dii an thi eae 
nha (Jau tuthiic hien duan nay 
rat khd chirng minh dugc. Vi 
thue td vdi gia ban va gia eho 
thue thip thi khd dam bio 
dugc tieu ehf ma VDB yeu eau. 

Ngoai ngudn vdn tiep can tQ 
phfa Ngan hang phat trien, 
viee huy ddng vdn eho loai 
hlhh nha d hay rat khd khan vl 
ngudn vdn eOa eae tinh, thanh 
phd rat han ehd va ehua ed 
quy dau tU rieng danh eho 
phat trien loai hinh nay. Do dd, 
ed the ndi ehua cd chmh saeh 
eu the trong viee ho trd tai 
ehfnh eho hoat ddng dau tu 
nay. 

Cdn ddi vdi ddi tupng dugc 
hudng quyen mua, thue mua 
nha d xa hdi cung ehUa ed 
ehfnh saeh va kd hoaeh ho trp 
tai ehfnh hoac ehfnh sach cho 
vay uu dai. 

Ddi vdi viee ho trp trong 
midn giim thud, ehfnh sach 
cOa Nha nude mdi ehi ho trp 
uu dai ve thud eho doanh 
nghiep tham gia dau tu trong 
ffnh viie nha d xa hpi ma ehua 
ed ehfnh saeh miln thud thu 
nhap ca nhan ddi ngudi mua, 
thue nha d xa hdi. Vdi ehfnh 
sach thud thu nhap ca nhan 
nhu hien nay thi nhOmg ngUdi 
cd mQc thu nhap tmng binh 
trong dien phii ddng thud va 
khdng cd khi nang mua nha d 
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:ang khd cd khi nang tiep can 
vdi viee mua nha hdn.Vi vay, 
can cd chfnh sach mien giim 
thud doi vdi hd gia dinh khd 
khan ve nha d, 

3.4. Han ehi trong vide 
cham diem doi tugng duge 
hudng che do nhd d xa hgi 

Bd xay dung hien nay quy 
djnh va dua ra bing 
diem hudng dan ngudi ngheo 
mua va thue mua nha d vdi 
nhiimg tieu chf cu the vdi sd 
diem 90/100 diem, 10 diem 
edn lai do dja phUdng ti i quyet 
(can cQ vao dieu kien ddc thu 
cOa timg vung ma eae ed quan 
Trung Udng ehua tfnh hdt). 
Dieu nay se xiy ra tinh trang 
cd sir khac biet giiira eae vung 
va ddi tupng xet duyet. 

Viec dieu tra tinh hinh nha 
dl t va thu nhap cOa cac dja 
phUdng va ea nude da dUpc 
thue hien. Tuy nhien, qua trinh 
dieu tra ehua xay dung va tao 
thanh mdt ed sd dQ lieu tQ cap 
xa, phudng thj tr in den elp 
tinh thanh phd va ehua xay 
dung he thdng quin ly thu 
nhap. Do do khdng ed ed sd 
chfnh xac de xac djnh ddi 
tupng dupc mua, thue mua 
nha d xa hpi mdt each ehfnh 
xdc, dung ddi tupng. 

Ngoai ra, ndu dUa vao thang 
diem nhu hien nay thi tren thj 
trudng bit dgng s in se edn 
mdt sd ddi tiipng vQa khdng 
thudc dien ditgc thue, mua 
nha d xa hdi cung khdng ed 
khi nang mua nha d thUdng 
mai. Dieu nay eung lam han 
ehd sir phat trien cOa thj 
trudng bit ddng sin. 

3.5. Han che trong chfnh 
sdeh uu dai vi cap dat eho dudn 

Hien tai viee bd tri quy d l t 
xay diing nha d xa hpi dang 
gap khd khan, vl hau hdt cac 
dir an da quy hoach chi tap 
trung vao cae dii an nha d 
thUdng mai va da giao cho eae 
chO dau tu. Tuy nhien, trong 
cac quy hoach cd quy djnh 
danh 20% quy dl t trong cac 

du an xay dung nha dd thj vdi 
dien tfch tren 10 ha de xay 
diing nha d thu nhap thap 
nhung vdi mdt ty le nhir vay thi 
ed the thly ehi diap Qng mpt 
phan nhd ngudi thu nhap thip 
dugc thue, thue mua cdn 
nhieu ddi tUdng khd tiep can. 

Nguyen nhan la mpt sd tinh 
thanh phd trong thdi gian qua 
da dat ldi feh tang trudng kinh 
te vdi mdt ly do neu nhu cap 
dl t cho du an xay dung nha d 
xa hdi se lam giim ngudn thu 
tQ chuyen nhupng dlt. dau gia 
quyen sQ dung dlt, eho thue 
d l t cOa cac dja phUdng nen 
nhieu dja phUdng trong e i 
nude da khdng dUa ra eae 
chfnh saeh lien quan den viee 
quy hoaeh dat eho phat trien 
nha d xa hdi. 

4. Xay dung nguyen tac 
trong chinh sach phat trien 
nha d xa hoi 

De thu hut eae ngudn liie 
cOa cae thanh phan kinh te 
tham gia phat trien thj trudng 
bat ddng sin nha d va dae biet 
thu hut ngudn liie dau tu cho 
phan khuc thj trudng bit ddng 
s in nha d xa hpi can xay dung 
cae nguyen tae ed bin de thiet 
lap ehfnh saeh cu the cho loai 
hinh thj trudng nay. 

Nguydn tic thQ nhat: Xay 
dung phdt triin nha dxa hgi 
phd hgp V61 phdt triin xa hgi 
va phdt triin kinh ticua cdc 
dia phuang nham nang cao 
chit lugmg song cua ngtfdi 
dan. Nha d xa hdi phii hudng 
tdi mue tieu l ly ldi feh can bin 
cOa quan chung nhan dan lam 
diem phat trien. Phat trien nha 
d xa hdi phii phu hpp vdi quy 
hoaeh tdng the phat trien kinh 
td- xa hpi trong dd cd dii kidn 
sir phat trien cOa cac khu dd 
thj, cac khu cdng nghiep va 
cac khu khac. 

Nguyin tic thd hai: Phdt 
triin nha d xa hgi phai ddp 
dng casdrh^ tang xa hgi car 
nhdng nai tiin hanh du dn. 
Xay dung nha d xa hpi khdng 

cd nghTa la chi tap trung xay 
dung nha de d ma phii xay 
dimg he thdng cd sd ha tang 
xa hpi ddng bd de dim bio 
nang cao ddi sdng ngUdi dan. 

Nguydn tic thd ba: Phdt 
triin nhd dxa hgi phai dam 
bao su minh bach gida 
nhdng nguoi thue. mua nha 
va nhdng nguH quan ly hg 
thong nha dxa hgi. Can phii 
thanh lap bd phan ^uin ly nha 
d xa hpi dpc lap de thiic hien 
cdng tac quan ly van hanh 
phat trien he thdng nha d xa 
hdi. Trong do ed sir tham gia 
giam sat cOa chi'nh quyen va 
xa hpi. Bp phan quan ly nay 
hoat ddng vdi chQc nang kinh 
doanh nhung phai d im bio 
duy tri va gia tang gia trj tai 
s in, d im bio "lay nha nudi 
nha" nen eung phii minh bach 
trong cac quyet djnh va ed sii 
trao ddi thdng tin cung nhU ed 
giai trinh ve hieu qui trong 
quin ly van hanh he thdng 
nha d xa hpi d im bao nguyen 
tac Ipi feh xa hdi, cpng ddng 
cOa nhiirng ngiidi thu nhap 
thip. 

Nguyen tic thdtu: Khuyin 
khich cac thanh phan kinh 
tidau tuxay dung nha dxa 
hgi phd hap vol quy tac va 
tieu chuan trong dau tu. 
phan phoi va diiu hanh. Viee 
khuyen khfch cac thanh phan 
kinh te tham gia vao viee tao 
lap phat trien quy nha d xa hdi 
la ean thiet thdng qua eae 
phUdng thQc thu hut dau tu 
nhung sau khi hoan thanh quy 
nha nay phi i giao lai eho 
chfnh quyen cac dja phUdng 
quin ly va phan phdi dieu 
hanh. 

Nguyen tic thd ndm: Xdc 
djnh nhom doi tugng dugc 
hudmg uu dai vi nha d xa 
hgi CO cdc mdc thu nhap 
khdc nhau. Ddi tUdng nha d 
xa hpi khdng ngimg thay ddi 
theo gia nha va thu nhap. Khi 
gia nha tang eao thi ddi tupng 
dupc dam bio nha d se tang 
va ngupc lai. Do dd phii phan 
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mQc thu nhap khac nhau de 
thue hien viec dieu tidt ddi 
tupng dirpc hirdng uu dai phu 
hpp vdi dieu kien kinh te. 

Nguydn tic thd sdu: Phdt 
triin h$ thong nha d xa hgi 
trd thanh mgt ho^t dgng lau 
dai vd thuoc nguon du trOr 
nha d cua nha nudc. Cac 
elp, cac nganh can phii coi 
viee phat trien quy nha d xa 
hdi la viee lam thudng xuyen 
v l lau dai, day la dpng lUc 
mlu ehdt trong viee xay dung 
xa hdi hai hda dn djnh. Ngoai 
ra khi tao lap dugc quy nha xa 
hdi se gdp phan dieu tiet thj 
trirdng bit ddng s in. 

5. Giai phap hoan thien cd 
che chinh sach tao moi 
trudng thuan ldi clio phat 
trien nha d xa hoi 

5.1. Thong nhit xde dinh 
doi tugng cQa nhd d xd hdi. 

Viec thdng nhit xac djnh ddi 
tupng nha d xa hdi chfnh la 
viec xac djnh nhu eau cd khi 
nlng thanh toan hoac khdng 
ed khi nang thanh toan trong 
mdt khoing thdi gian nhit djnh 
eho viec thue, thue mua loai 
hinh nha d nay. Do dd, can 
phii xac djnh ddi tupng dugc 
hudng nha d xa hdi trong mdi 
quan he vdi hoan cinh phat 
trien rpng hdn nhu sau: "nhd d 
xa hdi Id sulua chgn ddnh cho 
nhiirng ngirdi ed mdc thu nhap 
td rit thip hoSe khdng ed thu 
nhdp den trung binh duge 
thud, thud mua td Nhd nude, 
tS Chile, ed nhdn thude ede 
thdnh phin kinh tidiu tuklnh 
doanh" 

Tren ed sd each hieu nhU 
viy, ddi tUdng dugc hudng nha 
d xa hdi gdm 2 nhdm ddi tUdng 
la: 

+ Nhdm ddi tupng cd mQc 
thu nhap ciic thip hoac khdng 
cd thu nhap nhU la ngudi gia, 
ngudi tan tat, ngudi neo ddn, 
hpc sinh, sinh vien... 

+ Nhdm ddi tupng thu hai la 
nhdm cd mQc thu nhap thip 

den trung binh dd la can bd, 
edng nhan yien, nhiimg ngudi 
lao ddng,... 

Do vay, nha d xa hdi la liia 
ehpn danh cho nhOmg ngudi 
r l t ngheo dugc dam bio ve 
quyen eu tru va la liia ehpn 
cOa nhumg ngudi cd mQe thu 
nhap tQthIp den trung binh cd 
mQc thu nhap dn djnh hoac 
khdng dn djnh cd khi nang t r i 
tien thue nha hoae mua nha 
trong mdt khoang thdi gian 
nao dd. 

5.2. Ap dung ea ehi tN 
trudng vd ea ehi bao cap de 
phdt trien nhd d xa hol 

Thue hien ed che thj trUdng 
trong viee phat trien thj trudng 
bi t ddng sin trong nhutig nam 
qua da dap img dugc nhu cau 
ve nha d cho mdt phan ngudi 
dan trong xa hpi. Cdn mdt bp 
phan nhumg ngirdi ed mQe thu 
nhap rl t thip den thu nhap 
trung binh d eae dd thi khdng 
dO tfch luy de ed the tu thue, 
mua nha d nen hp phii thue 
hoae d vdi dien tfch rat nhd va 
dieu kien sdng khdng dim 
bio. VI vay, neu ap dung iioan 
toan ed chd thj trudng ddi vdi 
thj trudng bat ddng sin thi 
nhiimg ddi tupng nay mai mai 
se khdng the tiep can dUgc vdi 
dieu kien sdng tdt hdn. 

Can ap dung ed che bao 
elp ddi vdi doi tupng thiie si/ 
khd khan va la nhirng ddj 
tupng dae biet thude nhdm ddi 
tupng la nhQng ngudi gia, 
ngudi neo ddn khdng ndi 
nUdng tiia, ngUdi tan tat... 
Nhumg ddi tupng nay can dupc 
ho trd hoan toan ve nha d. De 
lam dupe dieu nay, ehi ed ed 
che bao elp ve nha d mdi cd 
the thuc hien dugc viee bao 
elp mpt phan hoae toan phan. 

Cdn cac ddi tupng khae 
thudc nhdm cd thu nhap thip 
va trung binh can van dung cd 
che thj trudng thdng qua cac 
bien phap kinh te thĵ  trudng 
trong kinh doanh nha b xa hdi 
ehp nhdm ddi tupng nay trong 

viec bdn va eho thue. Cdn 
thue hien cd che bao elp trong 
khau phan phdi phdc lpi tQ 
ngudn tai nguyen dl t dai, 
phdn bd ngudn vdn, ho trp ve 
thud, ho trd lai suit, thiic hien 
khau phan phdi phuc Ipi nha d 
thdng qua viec xay diing tieu 
ehuan xet duyet den cac ddi 
tupng. Ngoai ra, cae elp ehfnh 
quyen sQ dung quyen han cOa 
minh quin ly he thdng nha d 
xa hdi de he thdng nay phat 
trien mdt each hieu qui. 

VI vay, trong phat trien nha 
d xa hdi ean van hanh mpt 
caeh linh hoat ed ehd thj 
trudng va ed ehd bao elp 
trong viee phat trien kinh 
doanh van hanh va phan phdi 
phan khuc thj trudng nha d xa 
hpi. 

5.3. Xdy dung ehinh sdch 
tao vSn cho xdy dung nhd d xd 
lidi 

Qua nghien ciiu thiie trang 
xay dung nha d xa hpi tren dja 
ban Thanh phd Ha Ndi va 
Thanh phd Hd Chf Minh ed the 
thly tidn dp thi/e hien eae dii 
an nay edn cham ma nguyen 
nhan cOa sU cham tien dp mpt 
phan Idn la do thieu vdn. Cd 
the thly la ngay tQ khi xay 
dung ehUdng trinh phat trien 
loai hinh bit ddng sin nay hau 
het eae cap ehfnh quyen ehUa 
CO sir thdng nhit trong viee 
ehuan bj ve vd'n, va ngudn vdn 
vay Uu dai nen tinh trang eae 
chO dau tu khd khan trong viee 
tiep cjn ngudn vdn vay hd trp 
da dien ra. 

Hien nay, 2 Thanh phd ldn 
ehua hinh thanh quy vdn dau 
tu nha d xa hdi hoae quy phat 
trien nha d theo mdt hinh thQc 
cu the ma mdt sd du an mdi 
ditgc ho trp tQ ngudn vdn tQ 
quy dau tu phat trien cOa 
thanh phd va Ngan hang phat 
trien. Do do cac d p ehfnh 
quyen gan nhu khdng chO 
ddng trong viee dap img vdn 
eho hoat ddng dau tu nay. Vl 
vay, dd phat tridn nha d xa hdi 
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can cd ngudn tai chfnh dn djnh 
cho hoat dpng nay. Bai toan 
dat ra la phii tao lap quy vdn 
cho xay duhg nha d xa hpi. 
nhu sau: 

Thd nhat, Trong giai doan 
dau cac tinh thanh phd can 
phii cd Cd chd trfeh lap quy 
nha d xa hpi tQ ngudn thu cOa 
viec chuyen nhupng dlt. d iu 
gia quyen sQ dung dl t vdi mdt 
ty le nhit djnh; 

Thd hai, Trfeh tQ ngudn 
ddng gdp cOa xa hdi hoac phat 
hanh xd sd kidn thidt nha d xa 
hdi; 

Thdba, Phat hanh trai phieu 
trung va dai han; 

Thd tu, Ngan hang Nha 
nudc phii xay dung chi'nh 
sich tfn dung ddi vdi viec eho 
vay uu dai vdi lai suit thip va 
xay dung td chQc tfn dung nha 
d cOa Nha nUdc. 

xay dung khung phap ly 
hinh thanh he thdng tai chfnh 
tfn dung phi ngan hang nhu 
quy tfn thac bit ddng s in, quy 
tiet kiem nhi d, quy phat tridn 
nha d,... de dap Qng cho hoat 
ddng nay nham khuydn khfeh 
cac doanh nghiep tiep can de 
dang vdi ngudn vdn vay uu dai 
nham phat trien quy nha d xa 
hdi mdt each ben vOmg. 

Thd ndm, Tao ed ehd thu 
hut cae nha dau tU trong va 
ngoai nudc tham gia vao viec 
xay dung quy nha d xa hdi. Ddi 
vdi cac khu cdng nghiep can 
cd ehfnh saeh bat budc cac 

doanh nghiep phii tham gia 
vao viec xay dung quy nha 
cho edng nhan vien cOa doanh 
nghiep minh. 

5.4. Xay dung cd chi quy 
hoaeh dit xay dung vd didn 
tieh eSn hd nhd d xa hdi 

Tao lap quy dit eho nhd d 
xa hdi: 

Quy d l t di xay dung nha d 
xa hpi la (Tieu kien can b in cho 
viec pTiat trien nha d xa hdi. 
Can dieu ehinh ra soat quy 
hoaeh de xac dmh dien tfch 
dl t xay dung nha d xa hdi vdi 
dien tfch dl t xay dung nha d 
thirdng mai. Ngoai ra nha d xa 
hdi cOa nhdm ddi tupng cd thu 
nhap thip va trung binh can 
hudng tdi muc tieu c i i tao cac 
khu trung cU eu trong npi 
thanh. 

Ddi vdi ede khu edng nghiep 
cQng can phii cd chfnh sach 
dieu chinh dien tfch eae khu 
edng nghiep vdi dien tfch xay 
dung quy nha d cho cdng 
nhan cac khu edng nghiep. 

Ddi vdi eae khu nha d eho 
hpe sinh. sinh vien cung can 
cd su rd soat dieu ehinh va 
quy hoach cae trudng dai hpc. 
trudng day nghe. Ddi vdi cac 
trudng dai hoe da cd khu ky 
tue xa cu can ndng elp ei i 
tao. Ddi vdi eae khu da ed kd 
hoach tridn khai dau tu can 
xuc tien hoan thanh sdm di cd 
thd gii i quyet v in de nha d 
eho nhdm ddi tupng nay. 

Quy dinh vi didn tich nhd d 

xa hdi: 
Nha d xa hpi phii d im bio 

cac tieu chuan ve chit lupng 
cdng trinh theo quy djnh va 
phai dap img cd sd ha tang xa 
hdi d nhiimg ndi tien hanh du 
an va tao ra khdng gian gii i trf 
dap irng nhu cau cOa con 
ngudi nhung dien tfch phii 
dugc khdng ehd, va khdng nen 
qua rdng hoSc xa xi. 

Ngoai ra, nha d xa hdi phii 
dugc sit dung tuan hoan. Dieu 
nay cd nghTa la khi ngudi din 
cd thu nhap eao hdn hp se tu 
c i i thien dieu kien sdng bang 
each mua hoac thue ndi d 
khae tdt hdn. dien tfch rdng 
hdn, khi do can hp do se lai 
dupc cho ngudi thu nhap thip 
khac thue lai hoac mua lai. 

5.5. Diiu tra tinh Nnh nhd 
dat va thu nhap tai ede dia 
phuang 

Can tien hanh thudng xuyen 
dieu tra cap nhap tinh hinh 
nha d va thu nhap cOa ngudi 
dan va xay dung he thdng ed 
sd dQ lieu cho nhdm chi tieu 
nay tQ d p xa, phudng, thj trin 
va elp quan huyen, tinh thanh 
phd. Coi day la cdng tac quan 
trpng cOa chfnh quyen eae dja 
phudng. 

Cac Cd quan chQc nang nhiT 
thud, tai chfnh va Tai nguyen 
mdi trudng can phdi hpp xay 
dung hoan thien he thdng 
thdng tin vd thu nhap va nha 
d l t . n 
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