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Téc d6 d6 thi hoa nhanh chéng & Viét
Nam, dédc biét la & Ha N§i nhiitng nam qua
dd va dang khién nhimg ngudi thu nhap
thip (TNT) noi ddy phai ding trudc tinh
trang thiéu nha & trAm trong. Tim ra mot
giai phap ddng bd vé chinh sach, vé thiét
ké, xay dung cac khu &, nha & cho nguoi
TNT dang 13 mot trong nhiing van dé birc
xtc cta thanh phd. Véi chuong trinh phat
trién nha & thanh phd Ha Noi thoi gian qua,
s6 lwong nha ¢ danh cho ngudi TNT da ting
1én dang ké ca vé dién tich san xay dyng va
s6 can ho, tuy nhién con sb ndy van chua
dap tmg dugc hét nhu cau cia nguoi dan.
Tt thue té d6, NCS. Nguyén Ngoc Tuén da
thuc hién luan an véi dé tai Phat trién nha
& thu nhdp thap khu viee do thi: Nghién ciru
thuee té thanh phé Ha Ngi.

No6i dung chinh cua Luan an dugc trinh
bay trong 3 chuong.

Chirong 1 trinh bay co sé Iy thuyét va
thuwe tién phdt trién nha ¢ thu nhdp thdp
khu viee do thi.

Nha & TNT 1a mét trong 9 loai hinh cua
nha & xa hoi. Cac ca nhan (nguoi TNT, ho
ngheo, can ngheo tai khu vuc do thi) dang
c¢6 thu nhap chua dén muc dong thué thu
nhap ca nhan, c6 dat & nhung chua c6 nha ¢
hodc c6 nha ¢ nhung bi hu hdng, dot nat, co
dang ky thuong tra tai dia phuong c6 dat o,
nha & can phai xay dung méi hoic cai tao,

stra chira 1a ddi tuong dugc mua, thué, thué
mua nha & TNT.

Phat trién nha & TNT khu vyc d6 thi 1a
can thiét trong diéu kién hién nay boi tinh tat
yéu khach quan cta ting truong kinh té va
qué trinh d6 thi héa. Phat trién nha & TNT
khu vuc d6 thi nham dép Gng nhu cau nha
& do thi, gop phan ting cudng quan 1y phat
trién d6 thi, 6n dinh chinh tri va céng bang
xa hdi. Viéc 1ap va duyét quy hoach d6 thi
chi tiét phai dam bao danh quy dat dé xay
dung nha ¢ xa hdi, trong d6 c6 nha ¢ cho
nguoi TNT ¢ do thi. Cac du én nha & TNT
duoc phat trién hai hoa véi cac dy an nha &
thuong mai, khu d6 thi méi nham dam bao
cho nguoi c6 TNT dugce hudng céc loi ich tir
phiic 1oi cong cong va ha ting x4 hoi ciia khu
vuc do thi. Viée b tri da quy dat danh cho
phét trién nha & TNT, chi dao co quan chirc
nang xac dinh cu thé vi tri, dia diém, quy md
dién tich dét cta timg du an xay dung nha &
TNT dong bo vé hé thng ha ting k¥ thuat va
ha tang x4 hoi dé phat trién nha & TNT thudc
trach nhiém ctia ity ban nhan dan cép tinh.

Nha dau tu phat trién xdy dung nha
6 TNT nhan duoc nhiéu vu dai tir Chinh
phu, gia thanh ciia cin ho thip nén van dé
quan 1y nha & TNT 1a can thiét. Boi vay,
nha nudc can ban hanh va giam sat thyc
hién cac quy dinh vé viéc ban, cho thué,
cho thué mua va viéc thim dinh gia ban, gia
cho thug, gia thué mua nha & TNT.

Chuong 2 phdn tich thuc trang phat
trién nha & thu nhap thcfp khu viee do thi,
nghién ciu chuyén sdu truong hop thanh
phé Ha Néi.

Chuong trinh phét trién nha ¢ cua
thanh phd Ha Noi giai doan 2012-2020



@idi thiéu luan an...

va dinh huéng dén nim 2030 xac dinh:
Giai doan dén nim 2015 dau tu xay dung
khoang 1.800.000 m? san nha ¢ cho nguoi
TNT, tuong duong 20.000 can ho, giai
doan 2015-2020 dau tu xay dung khoang
2.223.000 m? san, twong ung 32.000 cin
ho. Trén co s& quy hoach, Thanh phd bd tri
quy dat phat trién nha ¢ xa hoi bang nhiéu
hinh thirc (st dung quy dat 20% phan bo
theo cac d6 an quy hoach phan khu, quy
hoach chi tiét, quy dat b tri ngay tai cac
khu cong nghiép dbi véi nha & cong nhan
va trong khuon vién cac truong dai hoc, cao
dang dbi voi ky tuc x4 sinh vién,...).

Dén nay, thanh phé danh 60 khu dat,
du 4n dé phat trién nha & xa hoi véi khoang
348,75 ha dat. Trong d6: 22,97 ha ddt thudc
quy ddt 20%, véi 11 du an nha & TNT
(khoang 18,16 ha dat) va 2 dy an ky tiic x4
sinh vién tdp trung (khoang 4,18 ha dét);
325,78 ha ddt do thanh phé chii déng bé tri
theo quy hoach dé thi va nhu cau phdt trién
nha 6 xd hoi thuc té trén dia ban, v6i 11 du
annha 6 TNT (khoang 38,77 ha dit), 12 du
an nha & cong nhan (khoang 228,72 ha dat),
8 du an ky tic xa (khoang 4,66 ha dat), 16
du 4n nha ¢ x3 hoi dugc chuyén doi tir du
an nha & thuong mai (khoang 53,63 ha dat).

Trong 5 nam tr 2010 dén 2015, sb
luong nha ¢ danh cho nguoi TNT da tang
dang ké ca vé dién tich san xay dyung va sd
can ho. Tinh dén hét nam 2015, da hoan
thanh 19 dy 4n nha & TNT véi khoang
764.029 m? san xdy dung mdi, tuong
duong 11.111 can hd.

Dé danh gia chat luong nha ¢ TNT tai
thanh phd Ha Nbi khi di vao sir dung, tac
gia da thuc hién khao sat 306 ho gia dinh
tai 3 du 4n nha & TNT la DPang Xa II (dai
dién cho cac du an cé gia ban thip nhat),
Ecohome II (dai dién cho cac dy an co6 gia
ban cao nhat) va Ecohome I (dai dién cho
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cac du an c6 gia ban trung binh). Viéc do
luong dya trén thang diém Likert 5 murc do.

Két qua nghién ctru cho thay, da s6 moi
nguoi déu hai long v6i can hd ho da mua, da
thué (véi diém trung binh 1 3,65/5). Chat
lwvong nha duoc da sé nguoi tra 161 danh
gia 1a tot dbi vai gia dinh ho (3,38/5), thiét
ké can ho dugc danh gia 1a hop 1y (3,85/5),
dién tich can h¢ kha phu hop (3,99/5). Cac
¥ kién danh gia khu nha ¢ thuan loi vé giao
thong 1a kha cao (3,91/5), tuong tu vdi cac
tiéu chi khac nhu gin phuong tién giao
thong cong cong (3,91/5), dé tiép can voi
truong hoc va cac co s¢ y té (3,71/5), gan
chg va cac khu mua sam (3,82/5), gan cac
trung tam van hoa, thé thao, khu vui choi
(3,61/5),...

Két qua khao sat, danh gia vé& méi
truong, co sd vat chat khu nha & TNT ciing
kha kha quan. Cac dy an nha & TNT déu
dugc cac cha dau tu quan tim chi trong
tao lap mdi truong & tbt, co du khong gian
ciy xanh dé dao choi (3,93/5), dic biét 1a
moi truong tot, thoang ding (4,01/5). Piém
ngudi dan chua thyc sy hai long 1a chét
luong nudc (chi dat 3,27/5).

Tinh hinh an ninh, an toan khu nha &
TNT ciling dugc danh gia kha cao (3,87/5).
Dic biét khu nha & Ecohome I va II con lap
dit hé thong kiém soat an ninh théng minh
dé dam bao an toan an ninh cho cu dan
trong qua trinh van hanh. Ban quan 1y cac
khu nha & TNT nhin chung déu duoc nguoi
dan danh gia la co trach nhiém (3,71/5), kip
thoi xtr 1y khi xay ra cac su ¢ (3,56/5). Cac
trang thiét bi cua toa nha nhu thang may,
may bom nudc, may phat dién du phong...
duoc van hanh tét (3,65/5), dich vu vé sinh,
thu gom rac thai, chim soc cdy cdi, diét con
trung... duoc dap ung kha diy du vé6i chat
luong kha tét (3,77/5). Mitic phi dich vu nha
0 TNT nhin chung phu hop (3,58/5), riéng
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tai khu nha & Ecohome II c6 60% nguoi tra
161 cho rang muc phi dich vu cao (5.000
déng/m?) nhung chat luong dich vu tot.
Y thire cong dong tai cac khu nha & TNT
duoc nhitng nguodi tham gia khao sat danh
gia kha tét (3,78/5), hang x6m lang giéng
than thién, giap do nhau (4,01/5).

Danh gia thuc trang phat trién nha &
TNT khu vuc d6 thi Ha Noi thoi gian qua,
tac gia cho rang, cac khu nha ¢ TNT tép
trung cia Ha Noi duoc dau tu khang trang
va hién dai, tao diéu kién dé cac ddi tuong
TNT ¢6 co hoi s hitu mdt can ho phu hop
v6i muc thu nhap, khai thac hi€u qua quy
dat 20% ctia Thanh phd; dat tiéu chuan cao
vé canh quan méi trudng do thi, chit luong
song, khong gian kién tric canh quan xanh,
mang lai dién mao d6 thi mdi hién dai va
bén viing.

Tuy nhién, ké hoach phat trién nha ¢
TNT cta Thanh phd con chua phat huy
dugc hiéu luc cia cac co ché vu dai dic
thu ddi v6i chii dau tu. Toc do phat trién
nha & TNT con cham, so v&i muc tiéu tai
chuong trinh 06 cta Thanh uy va chuong
trinh phat trién nha ¢ cta Thanh phd da
dugc Thu tudng Chinh phu phé duyét thi
chi tiéu nha & TNT dat khoang 42,44% vé
dién tich san xay dung va 55,56% vé sb
can ho. Mot s6 du 4n cham tién do. Gia
nha & TNT van & mic cao so v6i kha ning
chi tra ctia ngudi TNT. Két qua phan tich
dya trén thong ké vé thu nhap va gia ban
tai cac du an duoc kiém toan, sir dung chi
s6 danh gia kha ning mua nha 1a 30% va
cac diéu kién ciia goi hd trg 30.000 ty dong
cho thay thu nhap cia cac ho dan khong du
dé chi tra cho mirc gid ban hién tai. Bén
canh d6, quy dinh vé d6i tugng, diéu kién
va tiéu chi mua nha & TNT con c6 diém
chua 13 rang, tiém an rii ro xac dinh khong
dung d6i tuong.

Thong tin Khoa hoc xa hoi. sé 3.2018

Trén co sd phan tich thyc trang phat
trién nha & TNT tai Ha Noi thoi gian qua,
chuong 3 dé xudt mét so gidi phdp phat
trién nha & thu nhdp thap khu vie do thi
thanh phé Ha Ngi trong thoi gian téi. Cac
giai phap duoc dua ra lién quan dén: cong
tac quy hoach, chién lugc, chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & TNT; cong tac phat
trién quy dat; cac chinh sach tai chinh; cong
tac quan ly; vat liéu, cong nghé xay dung;...

Cu thé, can ra soat quy hoach, chién
lugc, chuong trinh, ké hoach phat trién nha
60 TNT khu vuc d6 thi ddm bao phu hop voi
thuc tién, can d6i gitra muc tiéu va nhu cu
nha & TNT, dong thoi dam bao cac ngudn
luc dé trién khai, thuc hién. Cac quy dat
phat trién nha & TNT phai dam bao phu
hop quy hoach. Tiép tuc cho phép chuyén
d6i cac du 4n nha o thuong mai sang nha &
TNT. Trong giai doan 2017-2020, can tim
quy dat phat trién nha ¢ TNT tap trung c6
quy md 16n, du dé dap tng cho khoang 4/5
nhu cdu quy dat xdy dung nha & TNT con
thiéu. U tién b tri quy dét tai cac khu vuc
ctra ngd Thu d6.

Can can ddi, bd tri ngan sach thuc hién
dén bu va to chirc giai phong mat bang, dau
tu xay dung ha tang cic khu nha & TNT.
Pay manh huy dong cac ngudn vén. C6 co
ché vu dai ddi voi cac doanh nghiép tham
gia ddu tu xay dung nha & TNT théng qua
cac chinh sach nhu giam thué VAT, thué thu
nhap doanh nghiép. Pong thoi, diy manh
cai cach thu tuc hanh chinh lién quan dén
cac thu tyc giai phong mit bang, dau tu,
cap phép xdy dung,...

Ludn an dugc bao v¢ thanh cong tai
Hoi déng chdm luan 4n cép truong, hop tai
Truong Pai hoc Kinh té qudc dan nam 2017.
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