Trong chién luge quoe gia vé phit
trién nha d; dé ddm bdo cho mdi gia
dinh, mdt cin hd doclap véi 8m* binh
quan cho mjt ngudi tai dé thi, cde gidi
phdp dé thu hit vén dau tu, khuyén
khich phét trién nha ¢ do thi duge
xem la nhiing don bay kinh té& quan
trong dé thuc hién mue tiéu nha ¢ d6
thi dén nam 2010. Trong diéu kién
kinh t& xa hoi hién nay, c6 thé
nghién ciiu 4 gidi phap chinh:

1. Giai phép vé t8 chuc C

a. Hinh thanh mét hé thang co
quan qudc gia vé nha d¢. U cap trung
yong, ¢ quan nay c6 thé duge goi la
Uy ban hoac Hgi déng phat trién nha
& qudc gia, bao gdm mat s6 thanh
vién thuje lanh dao cua cac bé nhu:
B Ké& hoach va Pau tu, B Xay dung,
Téng Cuc DPia chinh, Bé Tai chinh,
Ngan hang Nha nuge do mot Phé Thu
tuéng ding dau. Hoi déng c¢6 nhiém
vu hoach dinh chinh sdch qudc gia vé
nha &, lap chuong trinh phdit trién
nha ¢ titng dia phuong, quan ly quy
phat trién nha dé dau tu cdc khu tai
dinh cu, xay dung nha cho ngudi cé
thu nhap thdp va tai trg cho nguoi
mua nha tra gép. U cdc tinh, thanh
pho ¢6 cde chi nhdnh dé trye tigp thuc
thi cdc chuong trinh chung do Hoi
dong dé ra, dong thai thuc hién cdc
chuong trinh nha é cia dia phuong
minh. Chi nhanh nay c6 thé la mat ca
quan doc lap hoic do S¢ Pia chinh -
Nha dat true tidp diéu hanh (d6i vdi
cdc thanh phé 16n), duge dat dugi sy
chi dao truc tiép cia Chu tich hay Phé
Chu tich Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé.

b. Sdp xép, phan cong lai nhiém
vu cdc co quan: Dja chinh - Nha dat,
quan 1y quy hoach xay dung, ké& hoach
déu tu, giao thong cong chanh, xay
dung theo hudng co quan chi nhdanh
phét trién nha ¢ hoac giao S¢ Pia
chinh - Nha dat 1a ddu méi trong céc
chuong trinh nha &, cdc don vi khac
cif thanh vién tham gia.

¢. Quy ché xét duyét dau tu can
duge khuyén khich cho cde thanh
phan kinh t& tham gia va mé rong
nhiéu phuong thic dau tu nhu déi dat
biing co sd ha ting, ddu tu nha cho
thué, dau v xay dung nha thd, hgp
tdc dau tu véi nude ngoai dé kinh do-
anh dia éc.

d. Cing cd co quan thadm dinh
dia 6c chuyén nghiép dé phuc vu cho
cdce hoat dgng dinh gid nha dat trong
dau tu, mua bén, thé chap, cho thus,
thué mua. Cdc thdm dinh vién phai
qua nhiing khéa dao tao bt budc,
dugc quan 1y bing mot t6 chic nghé
nghiép theo nhitng quy ché do Chinh
phti ban hanh.

e. Trong cdc khu vue san, xudt
nha ¢ con lai cing cAn ¢6 mot sd gidi
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phap bé sung nhu sau:

- Khuyén khich cdc doanh
nghiép thudc moi thanh phan kinh
té, nhat la lién doanh véi nudc ngoai
dé sdn xuat nha ldp ghép tiéu chudn
nhiim giam gid thanh cin hg, phuc vu
cho ngu&ri thu nhap thap nhu nha ¢
cho cdc chuong trinh tdi dinh cunha ¢
cho cong nhéan, nha ¢ chinh trang
trong cdc hém dén cuf lup xup.

- Thanh lap cdc to chic cong
dong trong cdc khu lao dong ngheo,
khu nha 14n chiém, nha lup xup dé
lam co sé cho viée hgp tdc gitta Nha
nude véi eong déng trong cdc van dé
chinh trang ha tang, cdi tao sita chita
nha va tai trg bing hinh thic thé
chap qua cdng déng. Co quan qudc gia
vé nha ¢ c6 trach nhigm phai hop véi
cdc dia phuong va ngudi dan dé hudng
dan t§ chic cong déng trong hoat
dong dau tu nha d.

2. Giai phap vé tai chinh

a. Vé phuong thic thanh todn
thué, mua nha ¢:

- Phuong thitc mua nha trd gép:

Mgt cin hd néu ting thai gian
trd gép 1én 30 nidm, song song vdi ha
lai suat xuéng 0,5%/thang thi mde tra
g6p hang thdng cda cin hé gia 50
tridu dong 1a 209.843d va cia cin hd
gid 100 triéu déng la 419.685d, muc
trd gép nay la kha thi, nhu vay giai
phép can duge xdc lap nhu sau:

_+ Ngudi mua trd 1lin dau toi
thiéu 30% gid tri can ho. Nha nude
khuyén khich va tao diéu kién cho
nguti dan lao dong g tién tict kiem
dé mua nha. khi s6 du tién gii dat
duge 30% gid tri cAn ho, ho sé duge
mua tra gép can hg dé.

+ Thai han trd gép kéo dai 30
nam.

+ Lai suat cho khodn ng tra gép
duge tinh véi mite thap nhat.

- Phuong thire thué nha dé ¢ dai
han theo ho gia dinh;

Mét cian hd c6 gid tri 50 tridu
ddng, muon thu hdi vén trong 30
nam, gid thué hang thdng sé la
299.775d, tuong (ng v6i ty sud't chist
khau von dau tu la 0,5%, ty.suat nay
cangtang thi tién thué nha cang ting
theo. Vi ty sudt chit khau bing véi
lai suat vay dai han hién nay la
0,8%/thdng , tién thué nha hing
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thang phai tré 1én dén 424.080d. Véi

gid cho thué dé ngudi thué nha c6 thé
gap khé khdn néu c¢6 mic thu nhip
thap, ngugelai nha dau tu tuy cé 14i it
va von thu héi rat cham nén ciing
khong khuyén khich diu tu. P&’ nang
cao thi phdn nay nén nghién eiu céc
giai phap sau:

+ Pat danh xay dung nha cho
thué duge thuc hién theo hinh thife
thué da't, tién thué dat duge tra hiing
nidm theo quy dinh.

+ Co quan nha ¢ quéc gia tai trg
von dai han cho nha ddu tu véi lai
sut thap hon 14i sud't vay ngan hang
thuong mai.

+ Khi ngudi thué nha dai han
muén mua han cin nha ho dang ¢ thi
sé dugce uu tién giai quyét véi nguyén
tdc dinh gid ban nhu sau: gi4 tri con
lai cia can nha sau khi trir di gid tri
da khau hao cong véi gia tri dat.
Ngudi mua nha ¢6 thé duge co quan
quéc gia vé nha & cho vay dé tra cho
nha dau tu, khodn vay nay duge the

chap béing chinh cin nha ho mua va

¢6 thé duge trd gép dai han.
g - Phuong thife thué nha tro & tap
theé:
Phuong thic nay e6 thé cho cong
nhin va sinh vién thué véi gid ré.
Qua tinh todn cho thdy véi can ho cdp
4, danh cho 10 ngu#i, dién tich 30m2,
¢6 day du tién nghi thong thudng, chi
phi xay dung khodng 36 triéu dong.
Néu cho thué vai gid
50.000d/nguti/thdng, c6 thé thu héi
von trong hon 6 nam. Tuy nhién, néu
nha dau tutinh thém gi4 tri phan dat
nén nha thi chi phi 6 thé ting vot
lén gap ddi hodc hon nita. Khi dé6 gid
cho thué s@ phdi tdng lén tuong ting
va vugt kha ndng ngudi thué nha, Dé
gilip nha dau tu giam bét gid thanh
cin hj, can c6 gidi phap nhu sau:

+ Tai trg von cho nha d4u tu nha
trg cho thué véi quy mé ldn.

+ P4t xay dung nha cho thué chi
phdi nop tién thué dat hing nim.
Truting hop dat da déng tién sit dung
dat ma chuyén sang kinh doanh nha
cho thué thi c6 thé dugc thodi thu lai
tién sif dung dat, sau khi cin trir tidn
thué dat theo thoi han clia du 4n.

+ Téng cuong céng tdc quan 1y
va thu thué d6i véi cde ho dan tu xay
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dung nha cho thué khong phép.

b. V& ngudn von phat trién nha:

- Hinh thanh quy phét trién
nha: s

Quy nay do co quan quéc gia vé
nha ¢ qudn 1y va diéu hanh. Nguon
cung (ing quy bao gdm:

+ Trich tif qu¥ bdn nha sé hitu

Nha nu6e.

+ Trich tir tién st dung dat va
tién cho thué dat thu duge hAng nam.

+ B4n cd phiéu bdt buge cho cde
cong ty bao hiém, cong ty tai chinh,.

+ Péng gép tu nguyén cua cdc to
chife tif thién, t6 chic phi chinh phd,
té chirc quoc té.

+ Doéng gép ty nguyén cua cac
cong ty tif quy phuc lgi. Nhitng cong
ty c6 déng gop sé dugc hudng chinh
sdch uu tién vé tai chinh nha & cho
cong nhan.

+ Vay tir ngudén vén uu dai cua
Nha nudc. )

+ Thu tit tién gii tiét kiém dé
x4y dung nha ¢ cia nhan dan.

+ Thu lgi nhuan tir cac hoat
dong kinh doanh ddu tu dia dc va céc
hoat dong kinh doanh khée. .

+ Thu héi von tir tién tta gép dé
mua nha ciia nguoi vay. .

- Quy phét trién nha danh dé tai
trg theo cdc chuong trinh cg ban nhu
sau:

+ Trg vén cho cdc nha dau tu dé
xay dung cdc du 4n nha ¢ cho nguoi
thu nhdp thap tuy theo tinh chat du
4n, lai suat thap hon lai sudt vay
ngan hang thuong mai. Cdc nha déu
tu 14y gid tri dy 4n dé dam bao tién
vay va tra dan theo toc dg kinh do-
anh.

~ + Cho nguoi thu nhap thap vay
dé mua nha tra gép, mua nén nha,
sifa chita nang cap nha .. 1di sudt thap
theo phuong thic tra déu hodc tra
ting din, dam bao tién vay bing
chinh can nha tra gép hodc cong déng
bao lanh. Lai suat thap c¢é duge la do
ngudn von clia quy phat trién nha cé
mot phan khang phai tra lai sudt
hoac lai suat thap.

- Bén canh viéc hinh thanh quy
phat trién nha, con phdi tién hanh
nhiéu giai phap b sung cho viéc tao
nguon von dau tu nha ¢ cho xa hoi
nhu :

+ Cung c¢d hoat dong cédc ngan
hang thuong mai, tao diéu kién cho
cdc cong ty tai chinh, cdc cong ty bao
hiém dau tu s6 von nhan rdi vao nén
kinh té&, trong d6 c6 ch& dj uu dai dé
thu hat dau tu vaoe linh vue nha d.

+ Khuyén khich va cho phép cac
cong ty dau tu dia oc 4p dung hinh
thiic “trg cap chéo”, tde 1a chuyén chi
phi ctia cdc khu nha cho ngudi ¢6 thu
nhap thap sang khu nha ¢ kinh do-
anh trong mot pham vi dy dn, dé
gidm gi4 mot phan nha ¢, nén nha c6
ha tdng cia cdc dy dn danh cho
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nhiing déi tugng duge chi dinh.

+ Khuyén khich va mé rng cdc
hinh thic tiét kiém dé xay dung nha
é.

+ Phat hanh trai phiéu doanh
nghiép dé dau tu vao dia dc, trdi
phiéu nay c6 thé dugc hoan tra bang
tién hodc bing nén nha theo gid bdn
hién tai nhidm khu;;é'n khich cdc nha
déu tu tai chinh tiém niang. Khi dau
tu vao loai trai phiéu nay, nha dau tu
¢ thé duge lai hai lan: Lai ¢o dinh
chia trai phidu va lai do gid dat thi
trugng trong tuong lai ting lén.

+ Khuyén khich nguti dan co
quy dat, dung gi4 tri dat gp von dau
tu véi mot cong ty phat trién nha g,
nhim néng cao hiéu qua khai théc
dat cia ngudi dan va giam chi phi dau
tu ban dau cho doanh nghiép.

+ Thudng xuyén diéu tiét chinh
sdch tién té, 6 mire 1ai sudt thap via
dam bdo thu hit duge vén vao ngan
hang vita ha thap chi phi von dau tu
vita tao diéu kién ha thdp gid thanh
san pham nha d.

+ Coi trong hinh thifc huy djng
von trong cong déng theo mo hinh
Nha nude va nhan dan cung lam dé
chinh trang cdc khu nha lup xup.

+ Nhanh chéng dua thi truong
chimg khodn vao hoat dgng, thu hit
cdc ludng van trong dan va trong cdc
doanh nghiép vao hoat dong kinh t&
va dau tu.

- Thu hit dau tu nude ngoai:

+ Théo dd cédc rao can dé thu hat
ngudn vén FDI vao cdc du dn khu do
thi 16n, kém theo d6 1a thu hut cong
nghé méi, phuong thite quan ly hién
dai va gia tang nhu cau nha ¢ cao cap.

+ Tim kiém, tranh thu cdc nguon
von vién phét trién cia WB, ADB,
ODA, ... dé ddy nhanh qua trinh ning
cap, dau tu ha tang ky thuat then
chot.

+ Tao chinh sdch thu hdt ngudn
von tif nguoi Viet Nam dinh cu ¢ nude
ngoai.

+ Xay dung thong nhat mot bang
gi4 dat va gia tri sinh hoat giita dau
tu trong nude va ngoai nudc.

3- Gidi phép k¥ thuat

_Tan dung nhiing thanh qua phat
trién ky thuat va cong nghé mdi dé
nang cao hidu sudt va da dang héa
dau tu trong linh vue nha ¢ 1a mot noi
dung quan trong thé hién ¢ cac khia
canh sau:

- Giai phdp quy hoach dé thi,
chit lugng dd dn kién tric hop ly sé
gitp nang cao gid tri khu dan cu, cai
tao méi truong song. Dac biét doi vai
cdc ching cu cao tang thi vige thi€t ké
¢6 thé nang cao dién tich st dung dé ¢

lam ha gid thanh can hy nhung van

dam bdo cdc didu kién sinh hoat.

- DPa dang héa cdc loai nha. Bén
canh cde loai nha thong thuong nhu
nha phé, nha lién ké&, biét thy, can

phat trién thém céac loai nha cong
dbng s¢ hiu, nha lip ghép theo ciu
kién sdn xudt sdn, nha ldp rép tai
ché dé phuc vu cho ngudi thu nhap
thap c6 quy mo 1én.

- Nhap nhing loai vat liéu xay
dung mdi da duge cac nuée su dung
véi chat lugng tot va gid ré dé ding
cho cdc cong trinh nha 4.

- Trong linh vue qudn ly dia
chinh va xay dung phai cdp thiét ing
dung cong nghé thong tin, nhat 1a he
théng thong tin dia ly va dia hinh dé
tu dong héa va chinh xdc héa cac quy
trinh do dac, kiém tra dat dai, qudn
1y 16 giéi, ranh moc xay dung.

4. Giai phap diéu chinh hanh lang phap
B

Cdc vian ban phap quy hién nay
da c6 tién bo trong viée khuyén khich
phat trién nha ¢. Tuy nhién, van con
mot s6 diém cdn tiép tuc sia doi nhu
sau:

- Ban hanh cdc vin ban cin
thiét dé thanh lap va bao ddm hoat
dong viing chic cia co quan nha ¢
quéc gia.

- Ban hanh nghi dinh khuyén
khich diu tu nha ¢ néi chung va xay
dung nha ¢ danh cho nguoi thu nhéip
thap néi riéng, cé quy ché chinh sach
vé thu hit von va tai trg mua nha tra
gép, dic biét 1a quy ché thé chap qua
cong dong.

- Pa dang hinh thic s¢ hitu vé
nha dé ddp ¢ng nhu cdu thye t&, nhu
hinh thife ddéng sd hitu céc tién ich
cong eong cua loai nha cong dong so
hitu, cdn hé duge st dung chung béi
nhiéu ngudi, cin h sd hitu phan chia
theo thoi gian, loai can h) thué dai
han chuyén thanh mua. Bén canh d6
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ciing can bé sung cdc quy dinh nham
didu chinh chi tiét cdc hoat dong x4y
dung nha, cho thué nha, kinh doanh
nha, moi gidi, chuyén nhugng, thira
ké& bat dong san.

- Viéc bdn thi diém nha cho
ngudi Viét Nam & nude ngoai can
duge thé ché hoa.

- B viée han ché dién tich dat ¢
t6i da tai ngoai thanh la 400m2.

- Quy dinh cu thé cdc van dé con
chua rd rang trong linh vie quan 1y
dat dai dé tao diéu kién da dang héa
céc hinh thic ddu tu: Van dé doi dat
bing viéc xay dung ha tdng ky thuat,
vin dé hop tdc dau tu chia dat dé
khai thac, vdn dé si dung tién si
dung dat dé hé trg viéc xay dung ha
tdng ky thuat, van dé nép tién su
dung dat theo tién d¢ khai thdc dat.

Thue hién déng bd cdc gidi phdp
trén sé tao duge quy nha ¢ cho ting
thanh phan dan cu, khuyén khich thi
truong dia 6c phét trién, quy hoach
do thi duoc hai hoa. Van dé'con lai la
t6 chic thuc hién cdc giai phdp
‘k]!:uyé'n khich phat trién nha ¢ do
thim



