NHA ¢ CHO NGUOI
CO THU NHAP THAP
TAIL TP. HO CHI MINH
THUC TRANG VA GIAI PHAP

Thac s HOANG HAI DANG

Thémh ph& Hé Chi Minh tuy ¢6 quy nha 1&m nhét so véi
¢4 nude, nhung ciing 1a noi ¢6 s lugng nha lup xup, 6 chudt
nhiéu nhat ca nude dic biét 6 trén 40.000 ho song trén va
ven kénh rach 6 nhiém, vira 1am tdc ngh&n hé thong thodt
nude vira dat ra cdc van dé xa hoi bite xic.

Téng quy nha ¢ trén dia ban thanh pho la 1.007.021
can véi 1.085.265 ho dang sinh séng. Trong dé, ¢ dén
159.583 cin nha lup xup, hu héng ning, nha tam khong
dap tng duge cac didu kién song toi thidu. Dién tich quy
nha: 52.711.338 m2 (khong ké nha tam). Dién tich binh
quan mot cin nha 1a 54,1 m2 trong d6 dién tich ¢ binh
quan mét ho gia dinh 12 50,07 m? va binh quan mét ngudi
1a 10,27 m?. ) )

DIEN TiCH G BINH QUAN
Ban vi tinh: %
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(Ngudn: S& Bia chinh - Nha dat 2000)

Thdi gian qua, chinh quyén Thanh phé cing da thuc
hién mot s6 giai phap dé giai quyii van dé nha ¢, nhung
cdce k&t qua dat duge rat 1a han che, chua dap dng nhiing
doi hoi hét sie 16n lao cua nguoi dan thanh phé ma nhatla
tang 16p dan cu ¢ thu nhap thap: .

- Chuong trinh xay dung cu x4 ré tién cho CBCNV
chua c¢é nha ¢ bat dau tir 1975 dén 1978 xay dung dugc
4.923 can ho.

- Chuong trinh xay dung nha ¢ va td chite viée lam dé
gian dan ra ngoai thanh xay dung duge 3.904 can nha.

- Chuong trinh xay dung nha tinh nghia xay dung
duge 9.726 can nha, tuy nhién dén nay con gan 7.000 gia
dinh ¢an su gitdp dd nay.

- Chuong trinh cdi tao nha 6 chudt trén va ven kénh
rach da xay dung va bd tri duge 7.115 cin nha.

Hién nay, tai Thanh phé 116 Chi Minh toc do xay
ding nha ¢ khéng theo kip toc do gia tdng dan sd. Ciung
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vGi qua trinh d6 thi hoa, hién tugng nhap cu 6 at lam mic
cAu vé noi ¢ tang 1én va cé xu hudng xa dan mie cung cé
¢iéi han.

Ciing nhu cdc nue dang phat trién khéc, qua trinh dé
thi héa dang dién ra kh4 nhanh ¢ Thanh pho Hd Chi
Minh. Bén canh cdc thanh qua dat dugc vé kinh t&, Thanh
pho Ho Chi Minh phai giai quyét nhtmg khé khan vé nha
¢ cho mdt bo phan dan cu nghéo va c¢é thu nhap thap
nhidm dam bao cdc muc tiéu xa hoi.

Tinh trang phan héa giau nghéo dang dién ra kh4
manh mé ¢ thanh pho Ho Chi Minh, noi duge xem la co toce
dd phat trién kinh t& nidng dong nhat ¢ nudc ta. Né&u
khong kip thoi dua ra dinh huéng phét trién nha & cho
ngudi lao dong ¢ thu nhap thap tai thanh phd Hé Chi
Minh thi hdu qud vé mat xa hoi la hét sic 16n lao, nhiéu
khi di nguge lai véi muc tiéu cong bang xa hoi.

.N&u nhu sd Im,fng nha ¢ duge xay dung gia tang
nhanh chéng, dua dién tich ¢ binh quan dau ngudi ti nam
1987 1a 5,7 mZ/ngudi lén 10,27 mZmgudi nam 2000, thi so
lugng nha d lup Xup, khong dap dng dd cde diéu kién song
(i thidu cung gia tang nhanh khong kém: tir 141.373 can
nam 1989 1én 159.583 cin nam 2000 (tang 12,88%). Diéu
dé cho thay diéu kién ¢ cua n‘nu’ng ngudi cé thu nhap cao
tang nhanh, trong khi dé ngay cang nhiéu cdc doi tugng
thu nhap thap phai séng trong nhiing cin nha tam, thi
tan.

Bac blct la viée hinh thanh cde noi dinh cu chua ddap
ting nhu cau thue su clia tang lop dan cunghéeo do thi, theo
ghi nhan cua Ban chi dao xo4 déi gidm ngheo : hién nay
chi khoang 10,5% ho la con tiep tuc ¢ lai tai nhitng noi bd
tri tai dinh cu cho ho va 89,5% s6 ho da ra di khoi nhu’ng
noi bo tri tai dinh cucho ho. Ro rang la cdc giai phap nha g
cho ngudi ngheo giai doan qua la chua ddp tng duge nhu
cau thue su cia ngudi dan.

Vi muce tiéu 1a dat trong tam vao viéc tao diéu kién
cho nhitng ngudi cé thu I'lhd}) thap c6 duge chd ¢ thich hop
dé an cu lac nghiép, lam giau cho minh va cho dat nudc,
t101'|{,, - thoi thong qua cdc chuong trinh xéa déi giam m,heo
dé giap do nlumg ngudi nghéo cd vige lam o on dinh, ¢6 thu
nhap toi thiéu va cai thién duge chd @, vige tap trung vao
cdc chién luge phat trién nha d cho ngudi co thunhap thap
duoc coi 1a mot trong nhitng nhiém vu c&p bach tir day dén
nam 2010.

Tai thanh pho viéc xay dung nha ¢ cho ngudi c6 thu
nhap thap du tinh hinh quan moéi nam Xay dung khodng
8.500 can tap trung vao 3 d6i tugng chu yéu:

Nha tinh nghia, tinh thuong 15 ngan ean, binh quan
1.500 can/nam.

Nha ¢ cho cong nhan thué 30 ngan can, binh quan
3.000 caAn/nam.

Pautu ha tang, phan nén va xay nha bén trd gop 40
ngan cén, binh quan 4.000 cin/ndm. Tap trung vao doi
tugng cdn bé. cong nhén vién chife, luc lugng vi trang va
nhan dan lao dong ngheo.

Dé c6 thé giai quyét duge chd ¢ cho ngudi lao dong cé
thu'nhap thap tai Thanh phd 116 Chi Minh, trong thai
gian tdi cdn thuc hién nhing giai phdp sau day:

1. Giai phap xay dung nha & cho thué, ban tra gép cho céc dsi
tugng co thu nhap thap:

Mic du chua e6 s6 li¢u chinh thiic, hoat dong kinh do-
anh thué muén nha trén dia ban thanh pho hién nay la
hoat dong mang tinh tu phat nhung phan nao giai quyét
duge nhu cau vé nha ¢ cia thanh phd. Poi véi nguoi lao
dong chua cé nha g, di thué nha d¢, hodc mua can hg tra gép
la mot giai phdp tiuv nhat trong diéu kién han hep vé mat
tai chinh.

Tuy nhién, véi mie gia thanh xay dung mot cdn ho la
100 triéu dnng trong dicu kién lai suat hign nay
(9,6%/Mmam) véi thai gian thu héi vén 25 nam thi gid cho
thué hoa von la 831.000 dong/thdang/can ho. Trong trudng

hop tra gép trong 10 ndm, tra trude .)0% gla tri cin nha
thi méi thdng ngudi dan phax tra 737.500 déng. Mdc gia
nay la qud cao so véi mic thu nhap binh quédn cua ngudi
lao dong, k& ca CBCNV trong cic ca quan nha nudc, trong
didukién hién nay. Dong thoi s6 tién tréa trude 50% doi vai
nhiing h¢ gia dinh mua nha tra gép (50 triéu dong} cing la
mdat van dé khong nho déi véi nguoi lao dgng ¢é thu nhap
thap.

Néu duge sy hd trg ctia Nha nude vé ha tang, thi du
ki¢n s0 tién phai tra hang thang cé thé giam duge 199. 000
ddng/thdng/can ho d6i véi nha cho thué va 221.000
déng/thdang/can ho ddi v4i ho tra gép.

Nhu da tinh todn & trén, dé thue hién duge chién lugce
xay dung nha ¢ cho ngudi cé thu nhap thap tai thanh phd
Hé Chi Minh, doi hoi phai ¢6 su tham gia cu thé cia nha
nude trong nhilmg hnh vue sau:

- Nha nuéc cin c¢6 chinh sdch ré rang, cu thé nhim
gitp 46 nguoi lao dong chua cé nha ¢ nhu: ddu tu ha tang
ky thuat, mién giam tién su dung A&t va cdc loai thué doi
v6i cac doanh nghig¢p tham gia vao chticmg trinh nay
nham lam gidm tdi da muc gid cho thué vi mic gid nay la
cao d0i vdi ngudi lao dong c6 thu nhap thap.

-Tao co ch& chinh sdch dé cdc td chic tai chinh ¢ thé
tham gia tai tr¢ cho ngu&i ¢é thu nhap thap ¢6 thé mua
nha. Khi cdc té chifc tai chinh bing cdc hinh thic tin dung
thich hgp tham gia vao chuong trinh nay thi kha nang
thanh todn tién mua nha cua ngm’n lao dgng va yéu cau vé
von cho tai ddu tu ciia cht ddu tu duge ddm bdo.

Trong qua trinh xay dUng nha ¢ cho ngudi ngheo va
ngudi cé thu nhap thap, cdc té chie tai chinh déng mét vai
tro hét sitc quan trong. Ho khong nhiing la nguon cung cap
von cho cdc cong trinh xay dlmg nha ¢ ma con c6 thé tao
ra mot cdch thic thich hgp gitp ngudi ngheo, nguoi cé thu
nhap thap ¢6 kha ning thanh todn dugc tién mua nha,
von giup cho chuong trinh phét trién nha khéng nging
tién trién vdi quy mo ngay cang 16n.

- Hb tro cac don vi xay dung nha cho thué, hd trg :

ngudi mua nha tra gép ducc vay vdi lai suat uu dal nhim
lam gidm gid cho thué nha ciing nhu 6 tién tra gép cho
ngudi dan.

- Hién nay kinh doanh nha ¢ néi chung trén dia ban

thanh phd la mdt trong nhiing hoat dong mang }al hiéu
qua kinh doanh cao. Do vay, trong giai doan trudc mit khi
giao dat 16n cho céc té chiic, cd nhan kinh doanh nha &,
yéu cau cdc t6 chife, cd nhan nﬁy phédi xdy dung cédce chung
cu tra gop, cho thué véi mot ty 1é nhat dinh nhiim 18y lai

tir cdce cong trinh khdc bu 16 cho chuong trinh xay dung cu

x4 cho thué, tra gop.
2. Giai phap tai chinh cho chuong trinh xay dung nha & cho
ngudi cé thu nhap thap:

D&i vdi chuong trinh xay dung nha ¢ cho ngudicé thu
nhap thap tai Thanh phﬁ Hé Chi Minh, viéc tai trg von
cho chuong trinh bao gom:

- Nghién cdu va tao diéu kién cho cdc doanh nghlép
kinh doanh dia éc phat hanh trai phleu cong trinh cé kha
néang chuyén déi 1a can thiét déi vdi cac du an xay dtmg
nha cho thué. Trdi phi€u nay duge phat hanh nhim dau tu
xay dung cdcchung cu cho thué, thai gian 1a 20 - 25 nam,
mdi ndm ngudi sd hitu trai phzeu duge mot khoan 1ai nhat
dinh. Sau théi gian 20 - 25 ndm tuy du 4n, trai phleu nay
du‘dc chuyen thanh co phan s¢ hifu cong trinh nay (ké cd
quyen stf dung d4't tai cong trinh) theo ty 18 trong Long von
dau tu. Trdi phiéu nay cé thé duge hoan tra bing tién hodc
béng nén nha theo gid ban hién tai nhim khuven khich
cdc nha dau tu tai chinh tiém ning. Khi diu tu vao loal
trai ph;eu nay, nha ddu tu cé thé duge 1ai hai lan: lai cd
dinh cua trai phidu va lai do gi4 dat thi trudng tuong lai
tang lén.

- Tai trg v6n cho céc don vi xay dyng nha cho thug,
hodc ban tra gép cho cédc dsi tugng c¢6 thu nhap thap:
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thong qua viéce Nha nuée dau tu ha tang ky thuit nhu
duong, dién, nudce..; diu tu ha tAng xa hoi nhu nha tré,
truong hoe, y t&.; mién gidm cdc khoan thué, tién st dung
dat ..; va cho cdc chu diu tu vay von véi lai suat uu dai cho
cdce du 4n xay dung nha ¢ cho ngudi c6 thu nhap thap, thu
héi von theo tién dé kinh doanh cia chu dédu tu. Y

- Cho ngusi lao dong vay von vdi lai suat uu dai dé
mua nha tra gép, sua chita nha g ..

Vige tai trg cho vay véi l1ai sudt thap nay khong nén
thue hién qua hé thong cde ngan hang hién nay vi cdc diédu
kién cho vay khé khéan, (.orlg tac ho trg lai suat phai qua
nhiéu khau, nhiéu thi tuc rac roi gay trd ngai cho chu dau
tucang nhu cho ngudi dan. Vivay can thlet phai thanh lap
Quy phat tricn nha vdi mue tiéu tai trg von cho cde du dn
xay dung nha ¢ cho ngudi lao dong ¢6 thu nhap thap ciing
nhu cho ngudi ¢ thu nhap thap vay vén.

Quy phat trién nha né&u chi duge tai tr¢g von mét 1an
tir ngan sdach sé khong thé d4p ting du’o‘c vai tré cia minh,
do do Nha nude ean tao co ché cho Quy dé huy déng vén tit
cite ngudn:

-Tao vin L cdc ngudn tai nguyén quéc gza va tai san
cong su dung khong hiéu qua Trong pham vi Thanh pho
tai nguyén quic gia va tai san eong chu yéu la dat va nha
ctia. Poi vdi nha cda (cong san) hi¢én nay cé rat nhiéu co
quan con lang phi cdc tru s lam viéc, cdc nha khéch, nha
nghi, can diéu chinh sdp x&p lai cho hop ly - s0 doi ra sé
cho thud hodc ban dau gid ... dé tao thém von. Pay manh
cong tde ban nha ¢ thude sd hitu nha nuée nhiim tu hitu
héa nha ¢ cho CBCNV va nhan dan lao déng, s6 tién ban
duge se tang von cho quy.

- DAy manh ¢6 phdn héa cdc doanh nghiép kinh do-
anh dia oc, trong d6 uu tién cho can bg cong nhan-vién don
vi mua cn phdn ngoaira con khuyen khich moi ngudi dan
danh von dau tu nha.m thu hit vun nhan réi trong dan.
I)ung thai ngunn vin thu duge tif cd phdn héa sé sit dung
dé tang van cho quy.

- Ap dung chinh sach tiét kiém bat buoc doi vdi ngui
dan chua ¢6 nha ¢, déng thi st dung thué bat dong san
d6i vdi nhitng ho gia dinh, ¢4 nhan c6 tai san lén.

- Vay tir cdc djnh ché tai chinh nude ngoai: ¢é thé
duge thue hién qua nhiéu cdch. Thit nhat la vay nguon von
ODA tir cde nude, vay WB va ADB dé dau tu phét trién ha
tang co s¢ cdc khu dan cu. Thit hai c6 thé vay von cde to
chue tai chinh nudce ngoai vai thaihan tir 7 - 10 nAm nhim
dau w xay dung cdc khu dan cu, cde khu nha tra gép.

3. Nang cép cdc khu dan cu hién hdu:
Cic lgi ich cia viéc nang cap nha 6:

- N6 bio ton nhiing hé théng kinh té hién hitu va
nhimg co hoi cho nhitng ngudi e¢é nhu ciu nhat, nhing
nguol ngheo do thi.

- N6 duy tri hé thong nha ¢ gid thap, thuong ¢ nhitng
vang thuan lgi, do d6 cho phép dan e van ¢6 thu nhap can
thiét cho tiéu dang.

- No bao ton cong dung Vi nhung moi lien ket ben
trong vi lgi ich cia moi gia dinh va nhém.

Néng cap cic khu dan cu hién hiu trong d6 nhan
manh chu yiu din viée nang cdp quy nha ¢ qua viéc két
hyp xdy dung nha ¢ hodc cai thi¢n, st dung quy cho vay,
trg giap ky Lhudt, bao dam quvon hudng dung dat, giam
mat dé ngudi ¢ .. Nhing vin dé quan tlong con phal doi
mat la: cé nhting muc tiéu khdc anh hucng sausic dén c4i
¢6 the duge thue h](‘l’l d6 1a: van dé mau thudn va ra quyét
dinh, van dé quvvn huong dung dat, van dé nhlmg tiéu
ledn thich hgp va van dé quy md cua vi¢c nang cAp.

Su tIung bi¢n phdp nang cap cde khu dan cu hién hitu
thong qua viée xay dung cac eong trinh nha nudc va nhan
dan cunglam trén eo sd nha nude dau tu phan von mdi ban
dau, van djong cde 16 chie, ca nhan ciing tham gia gop cong
sue, tién b.-tc trong cong viée cai 1ao diéu kién sdng cho
ngudi dan tai cde khu dan cu lup xup, tai nong thon .. nhu
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lam duong, dién, cap thodt nude.
4. Giai phép vé 16 chiic, quan Iy:

- Thanh lap quy phat trién nha (da néu trén).

- Tang cudng vai tro, chic nidng cua Sd Dia chinh -
Nha dat trong viéc xay dung chinh sdch, chién luge phat
trién nha &, diéu phai, ho trg cac don vi kinh doanh trong
cﬁng tac xay dung nha ¢ cho nguoi ¢6 thu nhap thap.

- Thye thi chinh sach vé nha ¢ ¢6 hiéu qua doi hoi
phai cé sut phan quyén hanh - chite ndng rd rang trong cac
6 chic chinh quyén cde Cdp va cdc ban nganh cé lién
quan. Kinh nghiém thuc té cua cic nuge trong khu vuc cho
thay chinh quyén dia phuong la noi Lhu‘c hién mot cach
tich cuc va hiéu qua nhat chinh sdch vé nha ¢ ctia Chinh
phu. Phét huy vai tro caa cdc to chic xa hgi nhu Lién doan
lao ("Iong, Mat tran td qudc... dé hinh thanh va lap ra céc
nhém cong dong tiép nhan su gidp dd tai chinh cua cde té
chite thue thi cdc chinh sdch vé nha 4.

- 0 cdc khu cong nghiép tdp trung, cAn phai c6 quy
hoach xay dung cdc khu nha 6 cho cong nhan vién chiie,
budc cdc chii dau tu phai tinh dén ké hoach xay dyng nha ¢
cho cong nhén trong cde du d4n diu tu va xay dung nha
mdy, vi hau hét cong nhan lam viéc trong cdc khu cong
nghlcp mdi nay déu duge tuyén dung tif cac dia phuong
dén va ho hau hét chua c6 nha ¢,

-Trong cdc du dn dau tu kinh doanh nha - xay dung
cdc khu trung tAm dan cu mdi, ¢An thiét phai an dinh mQt
ty 1& nha ¢ thich hgp cho d6i tugng nguai ngheo, ngudi cd
thu nhap thap chua ¢6 nha ¢ va cho dan tdi dinh cu (ban
v4i gida thdp, khéng nhim muc dich kinh doanh véi d5i
tugng nay). Pay 1a cdch lam pho bi€n trong cdc nude chau
A nham d6i phé vdi dp lue vé nha ¢ clia ngudi ngheo va
nguti thu nhap thap trong qud trinh do thi hoa, vdi ty 1é
nha ré tién thudng duge 4n dinh tir 15-25% trong cac khu
dan cu mdi.

- Cung gidng nhu nhiéu quéc gia khdc gidi quyét van
dé nha ¢ xay dung bat hgp phdp ]la mot van dé gip nhiéu
khé khan. Bé tao duge long tin trong dan chiing trong viéc
tham gia tu nﬁng cdp ché ¢ cia minh, chinh quyén dia
phu'(mg can ¢6 nhitng bién phdp giai quyot nhanh chéng
va kién quyét hon nhu: cong nhan tinh h(rp phap, hoac d&
bo di doi dung luat phdp, bdao dam quyén su dung dat nhu
kinh nghi¢m cua Peru, Pakistan...

- Vé dat: dei vai ngui chua ¢6 nha g, viée co duge
quyén sif dung dat doi véi ho 1a mot diéu vo cting can thiét,
dac biét dai vdi nguai ngheo va ngudi cé thu nhap thap
Piéu nay tao cho ho diéu kién can thiét dé tham gia vao
qud trinh tu tao lap chd ¢ cho minh va didu nay déi vdi dai
da s6 nguoi ngheo ho ¢6 duge théng qua su hd tro ctia nha
nugc.

- Xay dung va kién toan dji ngn cdn bo phat trién
nha nhiam nhanh chcng ddp tmg nhu ciau ddi hoi cua tinh
hinh hién tai, hiéu dugc ban chat cia cong tde phat trién
nha ¢ cho ngudi ngheo va ngudi thu nhap Lhap, tir dé mdi
cé thé van dung hét tat ca nhimg kha ning ¢6 duge phuc
vu cho cong tac nay.

5. Giai phap vé ky thuat:

- Tich cue nghién edu iing dung cdce thanh tuu vé khoa
hoc cong nghe su dung cde cong nghé méi nhu haft-tunel,
cong nghé xay nha lap ghep su dungcdc loai vat liéu méﬂ
nham rat ngin thoi _gian xay dung va gmm gia thanh.

- Nang cao hé s6 sit dung dat bang viéce nang tang cao,
nang dién tich st dung dat mét cdch hop ly dong thaitang
cuong cong tac thiét ké dé nang dién tich su dung hitu ich
ddi vdi cac khu nha cho ngudi ¢6 thu nhap thap

Cuéi cung, gidi phdp hituich nhat duge cac chuyen gia
rit ra tif kinh nghi¢m phat trién nha ¢ tai cde quoc gia
thude thé gi6i thi ba la: “Phat trién kinh t& 1a phuong
thie ¢6 hidu qua nhat dé cai thién diéu kién nha d chn
ngudi c6 thu nhap thap tai cdc quoe gia dang phét trién” m





