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KHA NANG TicH LUY MUA NHA P01 VOl
NGUOI CO THU NHAP THAP G TP.HCM
VA TiNH BiNH DUONG:

THUC TRANG VA GOTY CHINH SACH

Md dau

LAau nay thi trudng bat déng san ludn c¢é nhiing
mat han ché nhat dinh nhu: thiéu tinh déng bé,
tAm nhin c@a cdc cde nha diu tu chua mang tinh
chién luge tir khau quy hoach dén kién tric téng
thé. Mot sé du d4n duge xdc ldp thiéu cdn cd khoa
hoc va thue tién lam cho thi trudng nay ludn thigu
6n dinh, mang ning tinh diu co, chua phan 4nh
ding bédn chat vé quan hé cung cAu trén cdc phan
khic ddy tiém ning va hap din vén c¢é cia né.
Thuec t& thi trudng bat dong sdn da trdi qua nhiéu
con sot gid, thing trAm trong céc giai doan tir dau
nam 1993 dén cudi nam 2007 va hién nay ciing
van dang tén tai nhitng 4n s6 rat khé du bédo di
thi trudng nay dang trong giai doan lang dong do
anh hudng béi nhiéu y&u toé vi md, vi mé trong
nude- néi riéng va thé gidi- noéi chung. Mot s6 nha
kinh doanh bat dong san da manh dan chuyén
chién luge kinh doanh tir ddu tu vao cdc du dn cao
cdp sang cdc du d4n nha danh cho ngudi cé thu
nhép thap hay nha ¢ xa héi.

Mac di thdy duge tiém nang to 16n ciing nhu
nhu ciu bic thiét, mang tinh xa hi cao cia nhitng
du 4n nay, nhung thuc t& viéc trién khai vin con
phét sinh nhiéu han ché, nhat 14 6 cdc thanh phd
16n, ¢6 mat dé didn cu dong dic nhu: Ha Nai,
TP.HCM... do nhitng yéu t6 chi y&u nhu sau : gid
dat cao, thu tuc dén bu, giai téa phic tap, vat lidu
xay dung, van chuyén, chi phi nhan céng ..Dé& cé
thé thAy ro6 hon nhiing yéu t6 co ban lam dnh
hudng dén tinh kha thi clia cdc du 4n néu trén va
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tir d6 dua ra cdc gidi phdp thich hop nham gép
phan gidi quyét nhitng khé khén, vuéng méc trong
thoi gian qua, bai viét sé phéan tich su tuong quan
giita hai chi s6 gén lién v6i van dé nghién ciu la:
ty so nha & va kha néng tich lily ctia c4c déi tuong
thude dién thu nhap thap c¢é nhu cdu nha 6, cing
nhu tinh hgp ly cia mjt s6 nha kinh doanh bat
déng sdn da va dang manh dan chuyén huéng ddu
tu xdy dung nha ¢ cho ngudi ¢6 thu nhap thap tir
nhitng thanh phé 16n sang cdc tinh 14n can. Giéi
han ctia pham vi nghién cdu 1a thi trudng bat
dong san cua tinh Binh Duong, mét dia phuong
gidp ranh TP.HCM vé phia Bic. Pay la mot khu
vue duge ddnh gid 12 ning dong nhat nudc vé phat
trién kinh t& va co sd ha tAng ma hién nay cdc
nha kinh doanh bat déong sdn tai TP.HCM dang
c6 xu huéng chuyén cdc du 4n nha ¢ cho ngudi c6
thu nhdp thdp vao dau tu & dia phuong nay.
Phuong phédp nghién cttu chu yéu sit dung phuong
phédp thong ké mo ta va phan tich dinh lugng.
1. Ty s6 nha & va kha nang tich liiy

Ty s6 nha ¢ la ty so giita gida nha ¢ binh quin
trén thu nhap binh quan. Trudng hgp nghién ciiu
1a nha & cho nguti ¢6 thu nhap thap, khoang 280
triéu déng/cin hd. Nguyén nhan tdc gia chon di
lidu nghién ciu nay la cin cd vao y kién ciia Thi
truéng Bo Xay dung Nguyén Tran Nam tai cude
hop bdo cia Van phong Chinh Phi ngay 31/ 03/
2009, trong dé Bo Xay dung da cong bo cdc co ché,
chinh sdch cia Chinh pht dé phét trién nha 6 cho
sinh vién, céng nhin va ngudi ¢é thu nhap thap.
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Ong Nam néi: “Theo tinh todn thi can ho chung
cu trung binh tuy theo vi tri ¢6 thé cé gia tir 200-
300 triéu dong, vdi gid dé nguoi thu nhap thap ¢6
thé tié€p can duge. C6 hai huéng tiép cidn: Thu
nhat, nhirng ngusi khong di tién mua nha thi c6
thé thué, tién thué hang thdng chi 20- 25% thu
nhap ctiia ho gia dinh. Thi hai, sé ¢6 co ché dé
ngan hang hd trg ngudi ¢ thu nhap thap mua nha
v6i didu kién déi tuong c6 mot sd von doi ung nhat
dinh. Thi tudng cing da chi dao ngan hang vao
cude trong van dé nay..”. Ngoai ra, Ong Ngé
Thanh Tung, Phé Téng gidam déc cong ty CP Kinh
doanh va Dau tu Binh Duong (ITC) cho biét cong
ty hién dang trién khai du 4n khodang 60 ha tai
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ning tiéu thu nha & mét qudc gia. Theo ddnh gia
ctia B Xay dung, chi s6 nay trung binh la 15- 16
& VN trong khi chau Au la 7.

Khé nang tich lay mua nha duge tinh dua vao
cde yéu td: (1) Mie thu nhap binh quin clia cde
doi tugng nghién ciu; (2) Gid can hd cho ngudi cé
thu nhap thdp ¢ Binh Duong khodng 280 triéu
VND/can vé6i dién tich 50-60 m? (3) Lai sudt tién
gui ngan hang: 8%/ nam; ty 1& 10% thu nhép tich
luy sau khi danh 75% cho thué nha, &n uéng, di
lai, quan 4o, stta chita phuong tién.. va 15% cho
cde nhu cau khdce nhu giao tiép, cudi héi, ma chay..

2. Kha ning tich luj mua nha cia mot so doi
tugng nghién cifu

Bang 1: Thu nhéap cla cac déi tugng nghién ctiu tai TP.HCM va tinh Binh Duong

THOI GIAN TICH

pOI TUONG THU NHAP (triéu | TY SO NHA &/ THU | ', - - o
a0 NGHIEN CUU déng/ nam) NHAP BQ/ NAM LUY(“:;%NHA QHiEho
A. KHU VUC BINH DUCNG
Ngudi cé thu nhap thdp (nghéo- ' .
| binh quan- khu vigc thanh thi) 6.00 47 47105 tr/thang
Thu nhap binh quan: nhan vién, ;
2 céng nhan.. 14,40 20 37 (1,2 tr/ thang
3 Z;ﬁ ARRERING Grancae nguol 15,00 19 36 [1,25tr/ thang
B. KHU VUC TP. HCM
1 !26ng, tu chic 43,20 | 6.5 21 3,6 tr/ thang

Ngudn: UBND tinh Binh Dudng va Cuc Théng ké TP. HCM

huyén Bén Cit, tinh Binh Duong véi gia khoang
280 triéu dong/can hé chung cu trong mét cude hoi
thao vé bat dong sdn thdng 6/2009.

Trong nén kinh té thi trudng thi Ty s6 nha &
so v6i thu nhédp binh quidn cia mét ho gia dinh
trong mot ndm duge coi la chi s6 ddnh gid kha

Dé& thay r6 hon méi quan hé giita hai chi s8: ty
s6 nha ¢ / thu nhap binh quan va thoi gian tich
liy mua nha cia cdc déi tugng nghién ciu, ching
ta ti€p tuc phan tich du todn dong tién tich lay
mua nha chung cu cho ngudi ¢é thu nhap thap qua
bang sau va dé thi minh hoa:

Bang 2: Dong tién tich Iy mua nha chung cu cho ngudi cé thu nhap thap (triéu USD)

TIES!T\I%M 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BiNH DUGNG
0,60 1,25 1,95 270 352 4,40 5,35 638 7.49] 869
B 1,44 3,00 467| 6,49 845| 1056| 1285 1532 17.98] 20,86
C 150 3,12 4,87 6,76 8.80| 11,00| 1338] 1595| 1873] 21,73
TP.HCM
D [ 4,32] 8,99 | 14,02| 35,85| 43.03| 50,30] 59‘18| 68,24 | 78,01| 88,58
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A: Ngudi ¢6 thu nhdp thap (6 triéu déng/nam) Co 86 tinh todn:
B: Thu nhép cong nhan, lao dong phé thong (14,4 1. Lai sudt tién gii ngan hang la 8%/mam
tr/mam) 2. Ty 1é tich luy trén thu nhap: 10%
C: Thu nhéap binh quan ngudi dan (néi chung) (15 3. Cong thie dng dung : PP tinh lai kép + tich
tr/nam) . liy cong dén hang nam.
D: Céng, tu chitc (43,2 tr/mam) 4. Gid nha chung cu cho ngudi cé6 thu nhap
thap/Binh Duong: 280 triéu VND/can/ 63m2
DONG 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
TIEN/NAM
BiNH DUONG
A 9,99 11,39 12,90 14,563 16.29 18,19 20,25 22,47 24 .87 27,46
23,97 27,33 30,95 34,87 39,10 43,67 48,60 53,93 59,68 65,90
C 24,97 28,47 32,24 36,32 40,73 45,49 50,63 56,18 62,17 68,64
|
| TP.HCM
|
i | D 99,98| 11230 12560 18997 15549| 17225 190,35 209,90| 231,01| 253,81
| .
|
| DONG
| TIEN/NAM 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
| BINH DUONG
A 30,25 33,27 36,54 40,06 43,86 47,97 52,41 57,20 62,38 67,97
I B 72,61 79,86 87,69 96,14| 105,27| 11513| 12579| 137,29 149,71 163,13
C 75,63 83,19 91,34 100,15| 109,66| 119,93| 131,03| 143,01| 155.95| 169.92
| TP.HCM
| D 278,44
DONG )
TIEN/NAM 31 32 33 34 35 36 37 58 39 40
BiNH DUONG
A 74,01 80,53 87,57 9518 | 108,39 112,26| 121,84| 132,19| 143,36 155,43
177.62| 193,27 210,17 | 228,42| 248,14| 269,43 292,42
_ C 185,02 201,32| 218,93| 237,94 258,48| 280,65
TP.HCM
D 278,44
| DONG
TIEN/NAM 41 42 43 44 45 46 47
BINH DUONG
| A 168,47 182,55 197,75 214,17 231,90 251,06 271,74
| B
C
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Th/ gian t/ lily mua Nhh (ndm)

Dé thi trén cho thdy sy tuong quan rat bién
chiing va logic giita hai dudng biéu dién: thoi gian
tich liy mua nha (dudng X) va ti s6 nha &/thu
nhap binh quan (dudng Y)- trong trudng hgp
chuyén huéng cdc du én nha 6 cho ngusi c6 thu
nhap théap clia mot s6 nha dau tu tit TP.HCM dén
cdc tinh lan can (tinh Binh Duong la mot trong
nhitng dién hinh) 12 ¢6 co sd, mang tinh thi
trudng, thich nghi véi cdc diéu kién kinh doanh
hién hitu, cu thé la:

Nguti c6 thu nhdp 43,2 triéu/ nam (3,6 tr/
thang) thi c¢6 thoi gian tich lay mua cdn h¢ chung
cu (khodng 280 tr/ cin) la 21 nam (diém A) va ti
s6 nha 6 la 6,5 (diém B), thap hon mic binh quén
clia c& nude 1a 15, duge minh hoa cu thé qua do
16n s8 hoc 1a doan AB nam bén trdi cia hai dudng
giao nhau va dién tich ti gide (8 ABCD) duge xem
nhu 12 khoang cdch biét vé kha nang tich lay gitra
nhitng ngudi c6 thu nhap 43,2 trd/ ndm va thu
nhap 15 trd/ ndm. Do dé, ngudi ¢6 thu nhép tai
TP.HCM (coéng, tu chite) ¢é6 kha néng cao trong
viée tich lily mua nha ¢ Binh Duong (tra dan trong
vong 20 nam (theo chuong trinh clia mot s6 nha
dau tu hién nay). Ngoai ra, doan AB tédch biét va
nim hin bén trdi cia hai dudng biéu dién giao
nhau thé hién tinh kha thi cta viéc cde nha dau
tu chuyén huéng kinh doanh cdc loai hinh nha &
xa hoi tit TP.HCM vé tinh Binh Duong la hop ly.
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DPiéu ddng chi y 1a cdc huyén Thudn An, Di An
chi cdch quan Binh Thanh cia TP. HCM khoang
8-9 km, tuong duong véi mot sé quén ven, trong
khi d6 gid dat ban tai day hién tir 2- 2,2 triéu
dong/ m?, thap hon gid dat tai cdc quan ven tai
TP.HCM dén vai tram ngan dong/m>

Tuong tu, ngudi c¢6 thu nhdp 15 triéu/ ndm
(1,25 tr/ thang) thi c6 thoi gian tich liy mua chung
cu (khodng 280 triéu dong/cin) 1a 36 ndm (diém
D) va ti s6 nha § 1la 19 (diém C), cao hon mic binh
quan cha ca nude la 15; duge minh hoa bang do
16n s6 hoc biéu thi sy tuong quan cia hai dudng
biéu dién nay la doan CD nam bén phai cia hai
dudng giao nhau va dién tich td gide (S CDEF)
duge xem nhu la khodng cdch biét vé kha ning
tich lay gitta nhitng ngudi ¢6 thu nhap 15 triéu
déng/ nam va thu nhap 14,4 triéu dong/ nam. Vi
vay, véi mitc thu nhdp binh quén ctia ngudi dan
sinh séng tai tinh Binh Duong c6 kha nang khong
cao trong viéc tich liy mua nha doi véi cdc du dn
nay (280 triéu dong/ ciin), cu thé 1a doan CD da
dich chuyén vé phia bén phai cia diém giao nhau
gitta hai dudng (X) va (Y).

Ngudi ¢6 thu nhap 14,4 triéu/nam (1,2 triéu/
thdng- nhan vién, cong nhan) thi cé thoi gian tich
liy mua chung cu 1a 37 ndm (diém F) va ti s6 nha
¢ 1a 20 ( diém E)- cao hon mie binh quén cta cd
nude; duge minh hoa bing dd 16n sd hoc biéu thi
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sy tuong quan cua hai dudng biéu dién nay la doan
EF nam bén phai cia hai dutng giao nhau va dién
tich tu gide (S EFGH) duge xem nhu la khodng
cdch biét vé kha nang tich luy giita nhitng ngudi
¢6 thu nhap 14,4 triéu déng/ nam va thu nhap 6
tridu déng/ ndm. Diéu nay cho thay, véi muie thu
nhap binh quén cia nhan vién, cong nhén (tai
Binh Duong), kha nidng tich liy mua nha lai cang
thap hon (dén 37 nam), cu thé la doan EF dich
chuyén xa hon vé phia bén phai ctia hai dudng
giao nhau va EF> CD.

Nguoi ¢é thu nhap 6 triéuw/ nam (0,5 tr/ thang-
nguoi ngheo thanh thi) thi ¢é thoi gian tich lay
mua chung cu 12 47 nam (diém H) va ti s6 nha ¢
la 47 ( diém G)- cao hon mic binh quan cia ca
nude 1a 15- duge minh hoa biing dd 16n s6 hoc biéu
thi su tuong quan cta hai dudng biéu dién nay la
doan GH nim bén phai ctia hai dudng giao nhau.
Vi vay, vé1 mde thu nhdp binh qudn cia ngudi
ngheéo thanh thi (Binh Duong) thi thoi gian tich
ldy mua nha ngay cang xa khéi tdm tay (dén 47
nam), cu thé 1a doan GH dich chuyén xa hon vé
phia bén phai cua hai duong giao nhau va GH>
EF> CD.

Tém lai: Xu huéng mat dan kha ning tich liy
mua nha ti lé thuan véi mice thu nhap ngay cang
thap va ti s6 nha ¢ ngay cang cao, cu thé dugc thé
hién qua do6 dai sé hoc clia cdc doan GH> EF> CD
va do l6n cua cdce dién tich (S ABCD), (S CDEF),
(S EFGH) thé hién khodng cdch biét vé mitc thu
nhédp/ ndm cia cdc doi tugng cé nhu cau tich lay
mua nha.

DPoan AB (thu nhap binh quan cta cong, tu chiic
khu vuc TP.HCM)- ndm bén trdi cia hai dudng
biéu dién (X) (Y) giao nhau thé hién tinh kha thi
cao cia nhom déi tugng nay trong viéc tich ldy
mua nha (khodng 21 niam), dong thoi ciing phu

o

hgp vdi ti s6 nha & nhé hon ti s6 binh quan cia
¢4 nude (6,5 < 15). Ngoai ra, cdc s6 liéu va do thi
minh ching ciing da ly gidi duge hién tugng cdc
nha kinh doanh bat dong sian chuyén huéng cdc
dau tu cac du 4n nha ¢ cho ngudi ¢6 thu nhép thap
tir TP.HCM vao tinh Binh Duong trong thoi gian
vira qua la hop 1y va c¢é co sd; bén canh dé, thue
t& ciing cho thay rang hon 85% cdc hop déng mua
ban, chuyén nhugng cdc du 4n loai nay déu cé
nhimg sd hitu chi dén tir TP.HCM va mdot phan ¢
cdc khu cong nghiép, ché xuat hoat dong trén dia
ban tinh Binh Duong.

Cdc doan CD, EF, GH (cdc doi tugng c¢é thu
nhap thap khu vye tinh Binh Duong) ngay cang
dai ra, ¢6 xu huéng tién xa hon vé phia bén phai
clia hai dudng biéu dién giao nhau, thé hién tinh
bat kha thi trong ké& hoach tich liy mua nha cuia
nhém d&i tugng nay (36, 37, 47 nam), dong thoi
ti s6 nha & ciing cao hon ti sé binh quan cta ci
nuée (19, 20, 47> 15) va thue t& ciing da cho thay
ring ¢6 chua dén 15% s& hitu chi cdc can ho 1a 1a
cu dan dia phuong!

Miec du dé thi minh hoa va cdc phan tich néu
trén da cho ching ta thdy rdng cdc ddi tuong
khdch hang ¢6 me thu nhap cang thap thi thai
gian tich liy mua nha cang dai ra, ty s6 nha ¢
cang cao so v6i mife binh quan cta ca nude 1a 15,
gidc mo sé hitu mot cdn ho khiém tén ngay cang
vugt qua tdm tay. Tuy nhién, vé thuc t& thi nhitng
ngudi c6 thu nhdp cang thap (ngheo) lai ¢6 nhu
cau bire xdc, khat khao vé nha & cang cao hon cadc
tdng 16p khde, va d6 ciing chinh 14 méi quan tam
16n ctia toan xa hoi ma hién nay van chua tim ra
dugce gidi phdp kha thi nhim ddp dng tét nhat cho
nhém déi tugng khdch nay.

Phat trién kinh t& - Thang Chin nam 2009
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3. Ggi y chinh sach

Vi doanh nghiép gdnh mot phan trdach nhiém
xa hoi (20% dién tich du dn xay dung nha ¢ cho
ngudi ¢6 thu nhdp thap, lgi nhudn khong ché
khoang 10%), Nha nuéc can c¢é nhimng chinh sdch
hé trg uu dai hon so véi cdc du dn théng thuong
khdc. Pé chuong trinh xay dung nha ¢ cho ngudi
¢6 thu nhap thap kha thi, dat duge hiéu qua kinh
té nhat dinh cho nha dau tu, timng budc ddp tng
nhu cidu nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap, dong
thoi phu hgp vdi chi truong chinh sdch cia Nha
nude; cde ban nganh chic ning lién quan can cé6
nhitng gidi phdp cu thé nhu sau:

Déi véi cdae nha déu tu

Xuat phat tit nhu cdu bie thiét vé nha & cho
ngudi c6 thu nhap thap déi véi loai hang héa dac
biét nay von mang tinh xa hdi cao, khd nang sinh
13i thap (10%), th&i gian thu héi vén cham, xdc
sut rii ro cao (vén di thu nhap ctiia khdch hang
da thap!) va khéc phue nhitng khiém khuyét khi
trién khai cdc du 4n trong thoi gian qua; Nha nuée
can tao diéu kién thong thodng hon cho cdc doanh
nghiép tir co ché tai chinh, quy hoach, dén bu, gidi
tdéa dén cdc bude thue hién khi trién khai du dn,
cu thé nhu sau:

- Lai sudt: Nha nudc tao diéu kién cho cdc
doanh nghiép d4u tu nha ¢ cho ngudi ¢6 thu nhap
thap dé dang hon nita trong viée tiép cdn cde
nguon vén vay véi mie lai suat hgp ly- trong dé,
Nha nuée ¢6 thé bu lai suat nhu hién nay dang
thue hién cho chuong trinh kich cau déi véi cdc
doanh nghiép san xuat hang héa xudt khdu. Diéu
nay sé gép phan rat I6n dé ha gid thanh san
phdam, nhat la cdc du dn nha & trd cham (dén 20
nam), gidn tiép hd tr¢ nhing nguvi ¢é thu nhap
thap cé duge chén an cu, rit ngdn dan cdc doan

CD, EF, GH cting nhu xu hudng cua cdc doan nay
sé dich chuyén dan vé phia bén trdi ctia hai dutng
(X) (Y) giao nhau.

- Hinh thifc diu tu: Nha nude cho phép da dang
héa cde hinh thie dau tu (truc tiép hodc gidn tiép):
100% tu nhan, Nha nude, ¢ phan, lién doanh,
hiép hdi, doan thé, quy va cdc hop tdc xa..dac biét,
khuyé&n khich cdc tap doan kinh doanh bat dong
san, xdy dung chuyén nghiép (ké ca nudc ngoai),
¢6 nang luc tai chinh va céng nghé cao diu tu vao
linh vue nay. Cdc hinh thite ddu tu da dang sé
tdng tinh canh tranh, huéng dén thi trudng héa
sdn phdm nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap lam
cho mé hinh nay ngay cang duge nhan rong, vdi
chat lugng va gid thanh hop 1y hon so v6i mife thu
nhap binh quéan cua nhém déi tugng nay (khi dé
ty 6 nha ¢ s& huéng dan vé muic binh quan cia
ca nude 47, 20, 19 => 15).

- Co s6 ha tdng: Nha nude hd trg ddu tu co sé
ha tAng dén hang rao du 4n nhu : giao thong, hé
thong dién, c4p thodt nudc...vi gida ban san phdm
do Nha nude qui dinh (lai sudt khodng 10%) nén
nha dau tu sé khong ¢6 hig¢u qua khi thue hién du
4n, néu chua duge sy quan tam va hd trg ding mic
clia Nha nuée doi véi khodn chi phi ddang ké nay.

- Thué: Ap dung thué& VAT = 0%, mién thué& thu
nhéap doanh nghiép trong vong 4 nam, gidm 50%
trong 9 nam tiép theo, va 4p dung 10% trong suét
thoi gian hoat dong nhu dé nghi clia cdc nha dau
tu bat dong sdn tai cude hop ngay 26/5/2009 do Bo
Xay dung t6 chiic.

- Thi tuc xay dung: DPon gian héa cde thu tuc
xay dung, thyc t& hién nay, dé thuc hién mét du
an phai trai qua khodng 33 loai thii tue khdc nhau
va thoi gian chuén bi kéo dai dén 3 nam. Thoi
gian x4y dung du 4n trén gidy gap 3 lan thoi gian
xdy dung thue té&! Tai cuoc hop ngay 4/6/2008 tai
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Ha Noi vé viéc cdi cdch thi tuc trong xay dung,
B¢ truéng By Xay dung Pd Hong Quan da dé nghi
b6 bt va ghép mot so thi tue dé gidm thoi gian
xuéng con khodng 1 nam, trong dé cac loai gidy
to phai giai quyét tai co quan Nha nudc téi da la
5 thdng, thoi gian con lai dé doanh nghiép lo phan
chuyén mén

- Khai thde kinh doanh:

+ Cho phép cdc nha dau tu duge chii dong cling
dau tu dy 4n vdi khach hang, ban bac cdc phuong
an hop tdc, ti 1é gép von trong tung giai doan thuc
hién dy 4n dén thoi diém ban giao nha cho khdch
hang.

+ Quy hoach: Theo quy dinh ctia Luat nha ¢ tha
dién tich san ctia méi cin hé khong dudi 45 m?,
va cde dy dn nha ¢ xa hoi khéng duoe cao qud 6
tang, trong khi ¢ cdc nude phat trién tham chi
con ¢6 nhing can hé chi 19- 25 m? va cao trinh ¢6
thé 1én dén 20- 30 tang, phi hgp véi cde doi tuong
nhu: ngudi doc than, méi lap gia dinh thu nhap
con han ché..vé sau diéu kién kinh t& phé4t trién,
ho ¢6 thé chuyén dén & nhiing cin ho khéc ¢6 dien
tich 16n hon. Chinh vi vdy, Nha nu6c cin c6
nhiing qui dinh théng thodng hon cho doanh
nghiép trong viéc qui hoach thiét ké cde du 4n
nhu: ha dién tich t6i thiéu/ cin hd, ting cao trinh
xay dung (s6 tang). DAy 1a mot trong nhing van
dé kha buc xic ciia cde nha ddu tu trong thai gian
gan ddy va ciing 1a nguyén nhan co ban dan dén
viée tri tré trong trién khai cdc dy dn loai nay, vi
dién tich san sir dung Ién lic nao cang ti 1é thuan
v6i gid dat (dién tich chung phan bé cho dién tich
san xay dung), vat liéu xdy dyng, chi phi nhan
cong .lam cho gid thanh sdn phdm tang cao, vugt
ngoai tam véi clia nhimg ngudi ¢é thu nhap thap
trong khi nhu cdu thuc t& ciia ho chi cAn mét
khodang khéng gian riéng tu vira phai dé an cu!

+ Bao tiéu sdn phdam: Trudng hgp doanh
nghiép dau tu khong tiéu thu h&t san phdm nha
g trong mot thai gian nhat dinh (théa thuan véi
dia phuong trude khi trién khai du dn), Nha nuée
can c6 co ché cam két mua lai toan bo sdn phadm
nay va dam bdo lgi nhuan t6i thiéu cua doanh
nghigp tit 7- 10%. Pay ciing 1a mot trong nhimg
van dé khd quan trong lam gidm vai tro didu tiét
cia Nha nuée dan dén nhiéu du 4n bat kha thi
nhu hién nay vi Nha nuée thusng bude cde doanh
nghiép bdn ding gid theo qui dinh véi loi nhuén
khodng 10%, nhung cam két nguge lai nhu néu
trén thi chua duge 4p dung!

+ Doc quyen: Nha nude cdn han ché sy doc
quyén cia cdc cong ty phdt trién nha ctia Nha
nude, xa hgi héa cong tde xay dung nha ¢. Viée
lam can thiét nay nhim gép phan han ché van
nan tiéu cue tir viée quy hoach chi tiét edc du 4n
dén qui trinh xdc dinh déi tugng thude dién thu
nhdp thap, co ché kinh doanh cing nhu céc
phuong thic thanh todn c6 lién quan. Vé co ché
chinh sdch, quy dat danh dé xAy dung nha & cho
ngudi ¢é thu nhap thdp duge bd tri trong quy
hoach cdc du dn nha ¢ thuong mai, doé thi méi
hodc bg tri riéng. Chi du 4n nha & thuong mai 6
quy md tif 10 ha tré 1én va cdc du dn khu dé thi
phai danh ti 1¢ dién tich dat toi thiéu la 20%/ téng
dign tich dat dy dn dé dAu tu nha & cho ngudsi ¢6
thu nhap thap nhu dd néu trong Dy thao Quyét
dinh ban hanh mdt s6 co ché chinh sdch ph4t
trién nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhdp thap khu vue
do thi (B¢ Xay dung thang 05/2009).

+ Kiém tra: Nha nugc can c6 nhitng qui dinh
ro rang va kiém tra chat ché cdc doi tugng 6 thu
nhap thap duge mua nha gid ré dé han ché t6i da
viéc lam dung chu truong, chinh sdch cia Nha
nude dé kinh doanh truc lgi cd nhan, lam bién
dang ¥ nghia an sinh, xa héi von rat t6t dep clia
chuong trinh nay. Theo quy dinh tai Nghi dinh 90/
2006/ ND- CP cdc déi tugng duge xem xét gidi
quyét nha & xa hoi la cdn bo cong chie, vién chie
si quan, quan nhan chuyén nghiép hudng luong tir
ngan sdch, cong nhan cdce khu kinh t&, khu ché
xudt, khu cong nghiép, khu cong nghé cao chua s¢
hitu nha va chua duge thué, thué mua nha sé hitu
nha nude, hodc ¢6 nha & thude sé hitu ctia minh,
nhung dién tich binh quan trong h¢ gia dinh <
5m* san/ nguoi hodc la nha ¢ tam, hu héng, dot
nat...
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Péi véi ngudi ¢6 thu nhap thap

Theo diéu tra ctia Téng Lién doan Lao dong VN
thang 3/2009, tuy mdi nam xay dung thém hon 30
triéu m? nha ¢, nhung phan 16n tap trung vao
nhém nha ¢ cao cdp. Vi vy nha ¢ van la mot
trong nhimg van dé hét sdc bic thiét déi véi
nhing ngudi c6 thu nhdp thap va cing la diéu ma
toan xa hoi dang quan tam giai quyét.

Su chénh léch giita téng thu nhap thuc té so
vdi thu nhap chinh thic (bdng luong)- con kha pho
bién trong nhém déi tugng thudce dién duge mua
nha ¢ gia ré. Do d6, cdc ddi tugng thude dién duge
mua nha & gia thap phai hét sic tu gide trong viéc
khai bdo thu nhap, ding ky mua nha..cin nhdc
nhu cdu thue su vé nha ¢ cia gia dinh, ban than
trude khi tham gia chuong trinh nay (trén thuc té
cling ¢6 nhirng cong chite thude dién duge mua nha
gia thdp nhung téng thu nhap lai kha caol). Cac
d6i tuong thude dién duge mua nha ¢ gid thap
khong duge phép lam dung chi truong muc dich
an sinh xa hoi cia Chinh phi dé sang nhugng,
mua bdn du6i bat ky hinh thie nao dé thu lgi cd
nhan, khi khong con nhu ciu (do kinh té gia dinh
phat trién) thi bugc ho phai chuyén lai (bdn) cho
cdc doi tugng thu nhap thap khdc theo gid qui
dinh ctia Nha nuéc (gid mua- gia tri khau hao/ thoi
gian su dung).

Ddi véi cac dia phuong:

Céc dia phuong 1a noi ndm bdt r6 nhat cdc van
dé c6 lién quan dén chuong trinh nay nhu : quy
hoach kién tric téng thé, quy dat, doi tugng thuoe
dién duge mua nha gia ré, cdc thi tuc xay dung
¢6 litn quan khéc..Do d6 cdc dia phuong nén chu
dong dé ra k& hoach dai han va lién tuc huéng
dén viée gidi quyét dit diém nha ¢ cho ngudi c¢6
thu nhap thap trong dia ban quan ly; trdnh hién
tugng phong trao, hudng ing nhu mot hinh thic
thi dua bing cdch thanh l4p Quy dau tu phét trién
nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap.

Theo Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, phong
trao hop tac xa nha ¢ da c6 lich sit lau doi va dang
hoat dong rat cé hiéu qua ¢ nhiéu quoc gia nhu :
Thuy Pién, Dic, Anh, Canada, Singapore, Han
Qude, Thuy Si.. t6 chie nay do dan thanh lap, s6
hitu va kiém so4t. Ap dung mo hinh nay, cdc doi
tuong lao dong thuge moi thanh phan kinh té& sé
tu nguyén trich mét phan thu nhap/ thang (3- 5%)
gli vao Quy dau tu phdt trién nha ¢ theo hinh
thite tiét kiém hode dugi hinh thic hop tac xa nha
§. Nguoi dan sé lan lugt duge xem xét hé trg gidi
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quy&t nhu cau nha ¢, d6i tugng nao khéng hoac
chua ¢6 nhu cdu hé trg vé nha & sé duge hoan tra
toan bd so tién da déng gop ké ca lai khi ngudi
lao déng vé huu hoac duge nghi theo ché do quy
dinh.

Chinh quyén dia phuong phai déng vai tro
trong tai nghiém minh trong viéc phdt trién va
quin ly Quy nay trong sudt qud trinh thye hién
tit khau quy hoach, xay dung dén giam st thuc
hién, ddm bdo chat lugng cong trinh theo ding
cdc tiéu chudn quan ly trong xay dung, tuyét doi
bai bd tu tudng gid ré, chat lugng thap nhu mot
s6 du dn tai dinh cu (chung cu) trude day.

4. Két ludn

Viéc giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi ¢6 thu
nhap thap luén 12 mot trong nhirng muc tiéu duge
uu tién hang dau, mang tinh xa héi cao, va c6 ¥
nghia an sinh rdt cu thé déi véi mot cong dong
van minh va hién dai- nhat la mdt qudc gia dang
trén da phdt trién theo dinh huéng xa hoi chi
nghia nhu Viét Nam. Bén canh dé, gidi quyét dugc
van dé nay con la mét hiéu dng tich cue gop phan
on dinh thi trudng bat dong sdn, nguvi lao dong
yén tam lam viée, an cu lac nghiép- néi riéng, va
g6p phan ddy manh ning suat lao dong, ciing nhu
nang cao vai trd quan ly cia Nha nudc trong viée
didu phdi cdc chinh sdch xa hdi- néi chungm
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1. Luat nha & dugc Qudc hdi nudc Céng hoa Xa hoi chl
nghia Viét Nam khoa XI, ky hop thi 8 thong qua ngay
29 thang 11 nam 2005, hiéu lyc ti ngay 1/7/2006.

2. Nghi BPinh 90/ 2006/ NB- CP ngay 6/9/2006 quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mét s6 néi dung vé phat
trién nha &, quan Iy viéc sl dung nha &, s hiiu nha 4,
giao dich vé nha & va quan Iy Nha nudc vé nha & quy
dinh tai Luat nha & ngay 29 thang 11 ndm 2005.

3. Hoi nghi truc tuyén gilia Bé Xay dung vdi 12 tinh,
thanh trong ca nudc vé viéc trién khai xay dung nha gia
thdp ngay 20/5/2009.

4. Céng thong tin cla Bo Xay dung Viét Nam:
www.moc.gov.vn/

5. Trang web ctia Hiép hdi BBS Viét Nam: batdongsan-
vietnam.net.vn/

6. Trang web clia Téng Lién Doan Lao Bong Viét Nam
www.congdoanvn.org.vn



