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Tém 181; Bai viét 1ap trung phn tich thc trang s& dung nha & hai toi Ha Noi (Theo két qud khdo sdt trong khuén kho lugn
dntiénsi cia tdc gid nam 2018 tai 3 khu nhd & xit hai: Tay M6, Nam T Ligm; Hung Thinh, Ha Dang; Rice city Linh Dam, Hodng
Mai).. Qua phin fich thyc trang st dyng nha & x@ hoi (chift lvong nhé o x@ hoi, tiép cin cdc dich vy xa hoi cobin vi quan i vin hanh)
chothdy chift luong nhi & xii héi mdi ddp tng mdt phn nhu cu, mong mudn cia ngudi dan, mdt sé bét cip trong si dung cdc dich
vy @ hoi corbdn nhy gido dyc, y 14.... vn ton tgi. Quén I van hanh va van dé an totin, an ninh trit fy foi cdc kh nhi 6 x@ hoi dugc
ngudi déin danh gid & mac khd 161, tuy thign vin co mt s sy ¢d ngodi § mudn xay ra. T thyc frang viin dé s dyng nha & xa hoi,
bii viét dé xuit mot s gidi phip nang cao chit lugng nha & xa hoi tai Ha Noi hign nay.

Tir khda: Nhat & xéi hi, nhd thu nhip thip, chinh séch nha &

REAL SITUATION OF SQCIAL HOUSING USE [N HANOI AT PRESENT

Abstract: The paper analyses the redl situation of the use of sodal housing (through a survey conducted of author in 2018 in
three social housing areas: Tay Mo, Nom Tu Liem; Hung Thinh, Ha Dong; and Rice City Linh Dam, Hoang Mai) . Through analyzing
the current use of sodal housing (in terms of the quality of housing, access to basic social services and management /operation), it
is shown that the quality of social housing only meets part of the need and expectation of the residents. There remain some
constraints inthe use of basic sodial services such as education, healthcare etc. The management, operation, safety and social order
insodial housing quarters have been rated by the residents as good. However, some unexpected incidents have happened. From the
real situation of the use of social housing, the author proposes some solutions to further improve the quality of social housing schemes

in Hanoi at prasent.
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1.Datvan dé

V&n dé phat trién nha & la mdt trong nhiing chinh
sach quan trong cla nhiéu qudc gia. O Viét Nam,
chinh sach nay dugc thé hién rd trong “Chién lugc
phat trién nha & qudc gia d&n nim 2020, tAm nhin
d&n nam 2030" nhu sau: “Phat trién nha & |a trach
nhiém clla Nha nudc, clia xa hdiva clla ngudi dan”.
Nha nudc Viét Nam chil truong phat trién nha &
thuong mai va nha & xa hdi dé dap ing nhu ciu clia
céc dbi tuang. Theo Ludt Nha & 2005, ‘Nha Gxa hdi’
lan dau tién duoc dé cap dén vdi khainiém la: “Nha &
do Nha nudc hodc té chiic, ca nhan dau tu xay dung
dé cho céc déi tuong quy dinh tai Didu 53 va Diéu 54
clia Luat nay thué hodc thué mua. Muc tidu clia Chién
lugc phat trién nha & quéc gia d&n nam 2020 |a xay
dung t8i thiéu khodng 12,5 tridu m? nha & x4 hdi tai
khu vue db thi. Nha nudc da ban hanh nhiéu chinh
sach thic ddy thi trudng nha & phat trién, déng thai
c6 chinh séch hd tro vé nha & cho cac ddi tugng chinh
sach xa héi, ngudi cé thu nhap thap va ngudi nghéo
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gdp khd kh&n vé nha &. Biéu dé nham gép phén 6n
dinh chinh tri, bAo d&m an sinh x& héi va phéat trién d6
thi, ndng thdn theo huéng véan minh, hién dai. Tuy
nhién, trong qué trinh thuc thi chinh séch nay van con
nhiéu bat cap ndy sinh, d4c biét trong qua trinh st
dung nha & x& hdi. Nhiéu ngudi dan van chua cdm
th&y hai long v& mai trudng séng, cac dich vu x& héi
quanh khu nha &, khéng mudn gdn bé lau dai véi
nhitng khu nha & x& hdi..., diéu nay ditranhiéu van
dé can quan tam nghién ciiu.

Bai viét tap trung phén tich thuc trang s dung
nha & x& hdi qua khdo sat tai 3 khu nha & x& hdi.
Trén co sd phan tich thuc trang tiép cén thdng tin,
qua trinh s& hitu va stt dung nha & xa hdi clia ngudi
dan thu nhép th&p va nhiing rao can tir thuc tién ddi
vdi qué trinh nay, d& xudt mdt sd khuy&n nghichinh
séach va gidi phap tang cudng kha nang tiép can nha
d x& hdi clia cu dan - ddi tuong cla nha & xa héi &

* Hoo vign Hanh chinh Qubc gia
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Ha Na&i hién nay. Cu th&, nghién clu st dung phuang
phéap diéu tra xa hdi hoc véi mau khao satgdm 352
ngudi, trong dd nam 150 ngudi, n 202 ngudi dang
sinh sdng tai 3 khunha & x& hdi tai Ha N&i (khu nha
& xa hdi Tay M&, Nam T Liém; khu nha & xa hdi
Hung Thinh, Ha Béng; khu nha & xa hdi Rice city
Linh Bam, Hoang Mai. Cac sd liéu phéan tich trong
bai déu 14y tir mau khéo sat nay.

2. Thuc trang sur dung nha & xa héi cliia nguéi
dan & mét s6 chung cur & Ha Noi

So v&i nha & thuong mai, nha & x& hdi cd mot
dac thl khéc dé 1& déi tuong mua, thué, thué mua
nha bi gidi han trong mét s& nhdm nhat dinh. Cu
thé, theo didu 49, Muc 1, chuong IV clia Luat Nha &
8 65/2014/QH13 clia Qudc hdi ¢d néu 10 nhdm dai
tuong néu dap tng diéu kién thi dugc hudng chinh
sach hd tro v& nha & x& hdi. Trong s8 10 nhém déi
tugng dé, tac gid tap trung phan tich cdc nhdm dai
tugng sau: Ngudi thu nhap thdp, hé nghéo, can nghéo
tai khu vuc dd thi; Ngudilao ddng dang lam viéc tai
cac doanh nghiép trong va ngeoai khu céng nghiép;
ST quan, ha sT quan nghiép vu, ha si quan chuyén
mdn ky thuat, quan nhan chuyén nghiép, cdngnhén
trong co quan, don vi thudc cdng an nhan dan va
qguan ddi nhan dan; Can bd, cong chiic, vién chiic
theo quy dinh cla phéap luét v& cén bd, cdng chiic,
vién chifc. Gling theo diéu 51 clla Ludt Nha 6 2014
ciing ¢6 quy dinh Nguyén téc thuc hién chinh sach
hé tro vé nha & xa héi theo cac diéu kién vé nha &,
cu trd, thu nhép theo quy dinh.

K&t qua khéo sét tai 3 khu nha & x& hdi tai Ha
N&i cho thdy da s6 ngudi mua nha & xa hdi cé hd
kh&u Ha Nbi (73,6%), con lai 26,4% ngudi muanha
cé hd khau tai tinh/thanh khac. V& quy mé hd gia
dinh, mét diém déng chi ¥ dé 1a quy md hod nhd la
chll y&u, hd cd 3-4 ngudi chiém d&n 83,2%, 5 ngudi
|2 9,4% cdn lai la 1-2 ngudi la 7,4%. V& thu nhéap
udc tinh theo hd, phd bién nhat 1a tr 9-15 tridu ddng/
thang chi&m 36,4%. Panh gia vé tinh hinh kinh t&
cla ngudi mua nha, qua cau hdi “ nhan dinh tinh
hinh kinh t& gia dinh trong giai doan trudc va trong
khi muanha & x& hdi” cé téi 3,98% ngudi tra Ii cho
rang ho khéng dli &n, 41,48% cho rdng dli &n nhung
khéing c6 tich ITy, 27,48% cho rdng dd &n nhung cé
tich I0y it, 19,32% cho réng dil &n c6 tich Iy nhung
khéng dl d& mua nha & xa hdi hay nha & thuong mai
va 7,39% cho réng ho di &n c¢d tich Ity va di dé
mua nha & x& hdi hodic nha & thuong mai.

Qua phan tich cdc déc diém cla d6i tuong thu
hudng chinh séch nha & x& hdicho théy, thuc trang
thi&u thdn v& nha & cling nhu nhu cau bic thigt cla
ngudi dan v& mdt chdn an cu 1a hoan toan chinh

déang. Tuy nhién, néu khéng ¢é nhitng chinh séch hd
tro clia Nha nudc thi ho cling khdng ¢ co hdi dé cd
mdt noi & t6t hon, dép Ung nhitng nhu cau chinh
dang clia con ngudi. Thuc t& cho thay, trong qua
trinh st dung nha & xa hdi bén canh nhiing thuan loi
nhu gia nha thdp, duge vay uu dai, dién tich nha &
dugc cdi thién...thi ngudi dan cling gdp mét s6 khé
khan, rao can nhu v& chat luong xay dung, qué trinh
ti€p can cac dich vuxa hdi hay quan Iy van hanh clia
cac tda chungcu,

- Chéat rong nha o xa héi

Mé&t vai nghién cliu gan day (2015, 2016) cla
Vién X& hdi hoc chi ra ring cac khu nha & xa hdi cé
chét lugng céng trinh kém dé&m bao. Tudng bong
trée, tran ngdm nudc, gach lat cong vénh 1 tinh
trang chung clia céc khu nha & xa hoi. Tai 3khu nha
& xa hdi trong mau khéo sat, phan I6n ngudi dan
déu phan anh nhiing van dé tuong tu d&i véi khu
nha & clia ho. Tuy nhién, nhiéu ngudi dan déu cho
réng, so vdi diéu kién nha & trudc day claho thinha
g hién tai t8t hon. Tuy nhign, & chung cu vdi muc
tién th&p hon thi chat luong cling sé khong thé vugt
tréi nhu nha & thuong mai hay chung cu cao cép.

P& danh gia ch&t luong nha & x& hdi hién tai,
théng qua thadi gian sinh séng clia ngudi dan, tac
gia khao sat v&i 352 ngudi dan dang sdng tai 3 khu
nha & x& hdi vdi thai séng ta dudi 1 ndm (25,6%),
tlr 1-2 n&m {13,4%), tr 3-5 nd&m(59,9%) va trén 5
nam (1,2%). Banh gia chung vé chat luong khu nha
3§ x& hdi hién tai so vdi noi & trude day, két qué cho
thdy c6 tdi 88,3% ngudi dan danh gia tich cuc,
trong dé cd 61,5% danh gid “Tét han”, chiém ty &
cao nhat va 26,8% danh gia “Tét hon nhiéu” chiém
ty 1& cao thit 2. Cd 3,2% ngudi mua nha cam thay
khéng cd su khac biét gitta hai noi §. Panh gia
“Kém hon” la lua chon clia 29 ngudi, chiém 8,5%.
Déc bigt, khdng ai lua chon miie danh gia cudi cling
“Kém hon nhiéu”.

G4 thé thdy, nhin chung nha & x& héi da dem lai
noi & chéat lugng han nhiéu so vdi nhing noi & trude
déay clia ngudi cd thu nhap thép vi theo k&t qud md
ta mau nghién cru ¢é hon 60 % ngudi mua nha & xa
hdi c6 tinh trang nha &1a thué/muén trude khi chuyén
vé sinh séng tai khu nha & x& hdi. Tuy nhién, cé thé
con tdn tai nhiing han ché khién mdt bd phan ngudi
mua nha chua danh gid cao nhu van dé chét luong
voi viia, san gach, hé thdng thoat nudc, céach am...
Dé gidi quyé&t van dé nay, céng téac tim hiéunhu cau
va yéu cau vé nha & xa hdi clia ngudi thu nhap thap
can duoc chi trong han déc biét can ndng cao chat
luong xay dung nha & x& hdi dé cé thé hap dan
ngudi dan mudn séng tai nhing khu nha & xa hai.
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So vdi gia dinh minh di thué nha trudc day voi 22
m2 ma 4 ngudi séng thi viéc chuyén vé cédn nha
54m2 ¢cd 2 phong ngd, 2 nha vé sinh Ia mét didu
tuyét voi hon rét nhiéu. C6 thé vdi nhiéu ngudi, nha
& x4 héi Ia chat luong khéng duoe cao nhung vdi
ngual ¢é tién wira phai nhu gia dinh minh la pht
hop. Tién nao cida ddy, minh bd ra sd tién nhu vay
eling khéng doi héi quéd cao duoe.

(PVS, Nam, 38 tudi, Khu nha & xa héi Tay Mé)

Khi duge hai vé cdch bd tri ¢dn hd, cd 67,3%
danh gid “Hop Iy" chi€m ty 1& cao nhit, tiép theo la
danh gia & muc "Binh thudng” chiém 21,6%, “Rat
hop ly” chiém 8,5%. 88 ngudi chon “Khéng hop ly”
chiém ty 1& nhd a2 2,6%. Phuong an “Rat khdng hap
Iy khdng cé ngudi Iua chon. So véi danh gia vé chat
lugng chung clia c8n nha thi danh gid vé bd tri can
hé nhan duoc ty 1& phan hdi tiéu cuc thdp hon. CGé
thé thay viéc b tri c&n hdé da dem dén su hai ldng
cho dai da sd ngudi mua nha, |a y&u té guan trong
dé nang cao gia tri hinh &nh cla cdn nha.

- Tiép cdn cac dich vu xa héi co ban

Théng thudng khi lta chon nai &, mét trong nhiing
md&i gquan tam Idn cla ngudi mua ddé la vi tri hay
thuc trang co s& vat chat cac dich vu x& hdi co ban
nhu: gido duc, y t&, khu vui choi gidi tri, trung tam
thuong mai, cho... Bd cling 1a mdt trong nhiing
nguy&n nhén thic day su phat trién clia cac khu dé
thi ma & dé da bao gdm c¢a trudng hoc, bénh vién,
khu mua sdm, bé bai... Nha & x4 hdi mac du khéng
duac tich hop nhiéu cac dich vu x4 hdi, song cling
duoc quy hoach tai nhitng dia diém thuén tién nhat
cho ngudi dan khi tiép cén cdc dich vu dd. Trong
nghién cltu nay, tac gid quan tam tim hiéu danh gia
clia ngudi dan v& mdt s& dich vu x& hdi co ban nhu:
gido duc, y t& va céc dich vu khéc.

- Giaoduc

Do tudi clia ngudi tham gia khao sat trdi dai
khodng tr 24 tudi d&n 44 tudi, didu dé cd nghia la
rat nhiéu cac hd gia dinh cd con céi trong tudi di hoc,
bdivay, gido duc la dich vu dugc tac gid chi v tdi
dau tién. Nhu d& tim hiu v& khodng céch tir nha
dén trudng hoc cla tré, da s8 ngudi dan déu hai
long vai diém trung binh 3.55 diém, ddi vdi céc tidu
chi danh gid khac, k&t qué dugc thé hién & bang 1.

To bdng 1, ta thay khdng cd nhidu su khéc biét
trong dénh gia v& diéu kién hoc hanh clia con céi
trong cac hé gia dinh sinh séng tai cac khu nha &
x& héi. Co 4 trén 5 tidu chi duoc dua ra, t3t cd cac
hé gia dinh déu khéng ¢é lua chon tiéu cuc, 2
phuong an “kém’ va “Rat kém™ déu cé ty 18 bang 0,
chi ¢é duy nhit tiéu chi chit lvgng dao tao cd 23
ngudi trd & phuong dn “kém”. Biém trung binh
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Béng 1: Danh gid ctia cha me vé diéu kién hoc tap
tai noi & hién nay

R i
e Rét Té | Trumg | e R’ﬁl Tong | Biem
Tiéu chi tot ) hinh @) kém| s0 | trung
(5) (3) (1) | ngudi| binh

1. Co 5@ vat chat triong 18p) 11 (194 | 147 | 0 | 0 | 352 | 3.61

2 Chtluong daoteo | 7 [150[ 172 | 23 | 0 | 352 | 3.40
3. Chét lugng hog sinh 141201137 [ 0 | 0 | 352 | 3.G5
4. Quan 1 giia ho S g 19561 117 | o | o | 352 | 3.60

vidi nhau

5. Quan hé nha trudng véi g looo| 122 | 0 | 0| 352 | 388

tha me hoc sinh

Ngudn: Khdo séf cda tdc gid, 2018

th&p nhat 1a 3,4 cao nhit la 3,69. Cu thé, duoc
danh gid cac nhét la tiéu chi “Quan hé gita hoc
sinh v&i nhau” véi 3,69 diém, sau dé |1a “Quan hé
nha trudng vdi cha me hoc sinh” dat 3,68 diém.
Céc tidu chi khac 1an lugt x&p thi 3, 4, 5 vdi s6
diém tuong tng lan lugt 1a “Chat lwgng hoce sinh”
(3,65 diém), “Ca sd vat chat trudngp” (3,61 digm)
va th&p nhat 1a “Chat lugng dao tao” (3,4 diém).
V& co ban, ngudi dan déu danh gid cac tidu chivé
gido duc & muc khd, tuy nhién vé chit luong dao
tao ¢ th&p hon cac tidu chi khac vi ¢d nhiéu ngudi
cho réng, so vdi nhiéu khu vuc trong thanh phd, tai
céc khu nha & x& héi ho dang séng khéng cd dli cac
khdi trudng cho con em theo hoc tt mam non dén
THPT ¢ chat luong ddng déu, mudn ¢é lua chon
t8t, con em ho cén tim trudng & khu vuc 1an cén
hodc xa khu nha & cla ho.

Con nha minh hoc mam non va cap 1 & day thi
cting duore, trudng cép 1 ciing dat chudn quéc gia,
c0 gido vién chét luong, nhung néu hoc Ién cao hon
thi chac phéi tim truong gan khu Ha Péng hodce quén
néi thanh. Xung quanh day trudng cdp 2, cdp 3néu
hoc chét ltiong ciing khéng duoc bang cdc trudng cé
tiéng tdm mét chat. (PVS, N, 36 tudi, Khu nha &
x4 héi Tay Mo).

-Yi&

Y té cling la mot trong nhing dich vu quan trong
duoc nhiéu ngudi dua ra la tidu chi viée lua chon
khu mua nha. Trong nghién cliu nay, tac gia da dua
ra cau hdi danh gia v& cac co sd kham chita bénh
gan khu nha & x4 hédi véi mong mudn tim hiéu vé su
khéc biét trong chit lugng dich vu gilita cac co s&
nay. K&t qua thu dugc thdp hon so vdi danh gia vé
gido duc, cu thé nhu bdng 2.

Trong s6 cac ca s3 y t& duoc dua ra, “Bénhvién
cong’ la co s& nhan duge dénh gid cao nhatvéi diém
trung binh la 3.46 diém, ditng thit 2 1a “Bé&nh vién
tu/ Phang kham tu nhan” dat 3.37 diém, tiép theo la
“Béc sy tu” vdi 3.29 diém va danh gid th&p nhat |a
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Béng 2: Banh gid vé cdc co s kham chifa bénh
xung quanh khunha & x4 héi
(Pon vi: nguoi)

R?l Té1 Trung Kém Rat Tﬁl}g biém

Noi kham/chiia bénh | tot ) binh @) kém| so (trung

(5) (3) (1) | ngudi| binh

1. Bénh vién cdng 6 |171] 156 [ 17 | 2 | 352 | 3.46
2. Bénh vién tu/Phdng

O 21 (11195 | 20 | 2 | 349 | 3.37

3. Béc sity 15198 204 | 24 | 2 | 343 (3.29

4. Tramy té 1071 225 [ 19 | 2 | 327 [3.21

Nguén: Khde sif cda tic gid, 2018
“Tram y t&" v&i 3.21 diém. M&c du diém trung binh
clacd 4 co sd déu & trén muc binh thudng, song ty
|& lua chon danh gia tiéu cuc cao hon so véi cac dich
vu khac. Ca 4 co s& kham chita, méi co sd déu cd 2
dai di&én hd gia dinh danh gia “Rat kém”, sd ngudi
danh gia “Kem” tor 17 ngudi dén 24 ngugi.

O khu nha minh, néu muén dén Bénh vién Nhi
Trung trong kham cho con khi 6m dau cing phai gan
10 km, con phong kham tu quanh ddy hdu nhu it,
chét luong ciing khéng cao, muén di kham ché bdc
sT gidi clng phdi 5-7 km. Bi lai clng rat mat thoi
gian, tién bac vi con nhd thi can di taxi. Diéu nay rat
battign. (PVS, nit, 28 tudi, Khu NOXH Tay Mé)

C6 thé ndi, nang cao chat lugng dich vu y t& van
la m&t thach thic khéng chi ddi vdi riéng viéc phat
trién nha & x& hdi ma con véi hau hdt cac linh vuc
lién quan trong dai séng.

- Cac dich vu khac

V&imong mudn tim hiéu v& vi tri xay dung nha &
xa hdi ¢cé dem lai nhiéu thuén tién hon cho ngudi
dan khi tiép can cac dich vu xa hdi hay khéng, tac
gid da xay dung bang cau hdi so sanh khoang céch
gan nhat tr nha tdi mot & dia diém gilta noi & trudc
day va can nha & x& hdi hién nay. K&t qué thu dugc
nhu sau:

Bdng 3: Khodng cdch ttr nha tdi cdc dia diém

dich vu cdng céng

Khodng cdch|,, . .
gén nhét 5:‘::1%!: F:nﬁl; Trung binh
Dia diém (km)

Noi & | Nol 6 (Noi & | Noi 6 | Nal 6 | Noi 6
¢l | mdi | cii [ méi [ cil [ mdi
1. Trudng hoc ctia con 0 0 18 14 1268 211
2. Nai lam viéc 0 1 20 | 30 |6.04) 828
3. Chg dan sinh 0 0 20 [ 15 |1.16] 163

4. Tramxe hus 0 0 5 6 |098[ 1
5. Gdng vién 0 1 20 | 20 1313 546
6. Bénh vién gin nhat 0 1 12 | 10 [3.31 ] 471
7. Trung tam thugng mai 0 1 14 ] 20 [3.11] 492
Trung binh 0 |06 |156]164 [ 29 [ 4.0

Nguén: Khdo sét cda tdc gid, 2018
Theo k&t qua tir bdng 3, cd thé thdy su khéac biét

vé khodng céch tir nha dén céc dia diém gidanoi &
¢l va noi & mdi. V& khoang cach gan nhat, noi & cl
trung binh & 0 km, nai & mdi la 0,6km. V& khodng
cach xa nhat, noi & ¢l trung binh |a 15,6km, nai &
mdi la 16 4km. V& khoang céch trung binh, nai & ¢
14 2,9 km, noi & mdila 4,0km. M&c dl cé vé nhu nai
& mdi cach xa céc dia diém trén hon so véi nai e,
nhung quan sat ki han, d8i véi mdt sé dia diém, noi
& mdi lai thuan tién hon nhu: vé khodng céach xa
nh&t, noi & mdilai gan trudng hoe, cho va bénh vién
hon so vdi nai cl. Trong s6 cac dia diém dugc dua
ra, & c& noi & ¢l va nai & mdi, “Noi lam viée” |a dia
diém cach xa nha & nhat, sau dé d&n “Géngvién” va
“Trung tAm thuong mai”. Dia diém gén nhat1a “Tram
xe buyt’ va "Chg dan sinh”,

Dénh gia vé cho dan sinh (chinh thic, cho tam,
cho cée...) thu dugc két qua khéng khac biét nhiéu
so v&i danh gid vé gido duc hay y t&. Céc tidu chi
dua ra déu thu duoc diém trung binh trén 3 (muc
Binh thuéing). Trong dé, diém cao nhat thudc vé tidu
chi “San phdm da dang, phong phi* véi 3,48 diém,
sau d6 1a “Thudn tién dilai” 3,44 diém, “Gia cd hang
héa” 3,40 diém. Hai tidu chi dugc danh gia thap hon
la “V& sinh méi trudng xung quanh’” vdi 3,28 diém va
thap nhat la “An toan v& sinh thuc phdm” dat 3,20
diém. Theo danh gid clia tac gid, tiéu chi an toan vé
sinh thuc ph&m cé s8 diém thap nhat 14 k&t qua ph
hop vdi thue t&, bdi cde sén pham, hang héa dugc
bay ban ¢ chg, déc biét nhu cho tam va chg cdc
thudng khéng duoc quan ly vé chat luong, ngudn
gdc, vé& sinh. Tuy nhién vi su thuén tién va gia ca
phl hop vdi thu nhap nén ngudi dan van lua chon
mua hang tai day.

- Quan Iy van hanh nha o xa hji

Sdng & cac khu chung cu & da thi, theo quy dinh
s& ¢6 mdt ban quan tri chung cu bao gdm thanh
phan la nhing ngudi cu dan sinh séng tai khu nha &
va thd hai la don vi quén Iy van hanh, dugc ban
quén tri va ngudi dan lua chon. Do vay, danh gia
van dé quan Iy van hanh chung & céc khu nha & xa
hoi s& lién quan dén tatca cac hoat déng séing chung
clia céc hd dan nhu cung cép dién, cép nudc, tréng
xe, an ninh, an toan, vé sinh... clia khu chung cu.

DAu tién la danh gia v& viéc muic dd an ninh trat
tu va an toan tai khu nha & xa héi trong mau khao
sat cho thay da s6 ngudi dan cdm thdy an toan, an
ninh trat tu tai khu nha & cia minh.

K&t qua khao sat cho thay, danh gid clia ngudi
dan vé an ninh trat tu va an toan hau nhu khéng ¢é
su khac biét vé vi tri cac mutc danh gia trong co cdu.
DPanh gia vé an ninh trat tu, chim ty 1& cao nhat
trong co cau la mic d6 “Binh thudng” véi 53%, sau
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do la “An toan” vdi 36%. Cac muc danh gia khac
chi&m ty trong nhé nhu “Khéng an toan” (8%), “Réat
an toan” (2%) va “Rat khong an toan” (1%). Banh
gia vé an toan, tuong tu nhu trén, mic dé “Binh
thudng” van chiém ty 1& cao nhat v6i 52 8%, sau dé
la “An toan” chiém 35,5%. Cac mic danh gia con lai
ciing chiém ty 1& nho: “Khéng an toan” (9,7%), “Rat
khéng an toan” (1,4%) va “Rét an toan” (0,6%). Nhin
chung, danh gia clia ngudi dan vé tinh hinh an ninh,
an toan tai cac khu nha & xa héi kha tich cuc.

Khi dugc hoi vé viéc datiing chiing kién hodc 1a
nan nhan cla cac hanh vi mét antoan tai khunha &
xa hoi dang sinh s8ng nhu trém c&p, tai nan... K&t
qua thu dugc cho thay, ty 1& ngudi chua tirng gap
cdc van dé nay cao hon nhiéu so véi ty 1& nhiing
ngudida ting gap.

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% 4
10% 4~
0%

Khong biét/KTL
= Chuating

B Ditlng

Tai nan/ mat an
toan

Trom cap

Biéu dd 1: So sanh vé Iy 16 gdp cdc van dé mat
an toan tai khu nha & x& héi cla ngudi dan
(Ponvi: %)
(Ngudn: Khdo sét cia tdc gia, 2018)

Cuthé, riéng vé hanh vi trém ¢ép, c6 66,2% chua
trng chirng ki€n ho&c 1a nan nhan ciia su viéc nay,
ddng thdi c6 20,2% tra 181 da timg. Vé van dé tai
nan, mat an toan, ty 1& ngudi chua ting gdp phai
cao hon, chiém 72,2%, cling vgi dé ty 1é da ting
gép van dé nay thap hon so véi trom cép 1a 11,9%.
Tuy ty 1& da tirng gdp phai hanh vi méat an toan tai
khu nha & xa hdi con cao, song ¢an phan biét rd day
la truding hgp tinh chung ca nan nhan va ngudi chiing
ki€n nén s& ngudi tra 16i “Da ting” bao gdbm ca 2
nhém ddi tugng trén. Vi vay ty 1é xay ra vu viéc sé
thap hon (Do mét vy viéc thudng ¢é mdt nan nhéan
nhung sé ¢6 rdt nhiéu ngudi chuing kién).

Trong qua trinh van hanh khu nha &, trong nhiéu
trudng hop ngudi dan da gap phai cac truc tréc lién
quan dén nhiéu van dé. Tac gia da téng hop cac van
dé ma ngudi dan gap phai thudng xuyén nhat la:
thang may, dién nudc, rac thai, tham dét, thoat nudc,
hé théng phong chay chita chay, cach cam va cac
van dé khac. Trong s6 cdc van dé dugc néu ra, van
dé nhiéu ngudi gap phai nhat 1a “Tham dot” (160
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nguai), sau dé la van dé vé thang may (151 ngudi).
Céac van dé phd bién ti€p theo la “Dién nudc” (128
ngudi) va “ Cach am” (120 ngudi). Nhitng van dé
con lai it nguai gap phai hon nhu “Réac thai” (58 ngudi),
“Thoat nuéc” (39 ngudi), “Bao chay/ hé théng PCCC”
(31 ngudi). Ngoai ra, dai dién cac hd dan con cho
bi&t thém mot s6 van dé khac nhu: internet kém
chat lugng, 16i san go, nic tudng, san nha bong
tréc... C6 thé thay, cac khu nha & x& hoi trong dién
khao séat gap kha nhiéu van dé vé chét lugng du méi
dua vao str dung chua lau. Méi khi gap van dé, ngudi
dan mat trung binh 11 ngay dé dgi sita chifa, trong
do cé biét ¢é trudng hop 1én dén 3 thang, phan I6n
van dé dugc giai quy8t sau 3 ngay. V& chat lugng
sira chira, qua két qua khao sat cho thay da sé ngudi
dan danh gia “Binh thudng” vé viéc siia chita cac
truc trac cla khu nha &, chiém 66,8%. C6 1y 1& cao
thu 2 1a “Hai long” véi 21,4%. Chicd 1 ngudi, tuong
duong 0,3% lua chon “Rat hailong”. Con s6 10,8%
“Khdng hai long” va 0,7% chon “Rét khong hai long”
la mét 16i cénh bao t6i chii dau tu, ban quan Iy chung
cu vé viéc nang cao chét lugng méi can hd cing nhu
chat lugng cac dich vu sau ban nha. BaGi vdity 1&é gap
van dé vé nha & con cao song viéc stta chiia lai chua
khién ngudi dan hai long sé khién nhiing ngudi ¢
nhu cAu mua nha cang dén do va do du hon.

Van dé xay ra nhiéu nhéat cda céc hé 1a tham
nudc, bong san gach va nut tuong... Nha minh 2 1an
phdi stia sifa nha tdm do bi thdm nudc. Tham tr
tang trén xudng nha minh va tu nha minh xuéng
tang dudi, tham chi tang hdm xe may cing tham.
Déy la 16i ctia hé théng nudc cla khu nay kém chi
khéng riéng ctia nha nao. Siia thi bdo ban qua ly
van hanh, ho rat eé trach nhiém, nhung cha ai thich
nha minh nay dao mai duc ra dé sifa chifa... (PVS,
nd, 28 tudi, Khu nha & xa héi Tay Ma6).

3. Mét s8 khé khan va thuén lgi clia ngudi
dén trong qua trinh st dung nha & xa héi

Trong quatrinh tiép can va st dung nha & xa hoi
cho thay thuan loi dau tién d&i v6i ngudi dan dé
chinh la dugc thu hudng chinh sach vé nha & xa hoi
hét sitc nhan van. Chinh sach vé nha & xa hdi, qua
céac thai ky da cho thady su didu chinh d& mé réng va
tdng co hditi€p can va sé hitu nha 6 cho ngudi thu
nhap thap. Thuan loi d&n tlr gia ca mua/thué mua
nha phi hgp véi ngudi thu nhap thap, mic gid trung
binh clia nha & xa hai ta 11-15 triéu déng/m2, ré han
it nhat cling khoang tir 10-20 triéu/m? so véi nha
thuong mai, dién tich cling dao déngtr 25-70 m?,
vdi dién tich vira phai, phu hgp vdi kha nangtai chinh
clia ngudi thu nhap th&p tai dé thi. Ba phan cac du
&n nha & xa hdi dugc trién khai dung tién dé do ¢
su kiém soat clia cdc co quan quan Iy nha nudc,
dam béo chd & cho ngudi dan trong khoang thai gian
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phi hap. Bé&n canh chinh sach khuy&n khich cung
('ng nha & x& hdi, nha nudc cling dua ra bién phap
hé tro tai chinh cho hd gia dinh théng qua géi cho
vay uu dai mua trd gép trong nhidu nam vdi muc lai
suat, khodn tién vay va thai han vay uu dia. Chinh
nh& nhiing chinh sach dé, nha & xa hdi da mang lai
nhiéu co hdi sdng t&t han cho ngudi dan thu nhap
th&p & dd thi, gép phan d&m béo an sinh xa hoi.

Tuy nhién, chinh sach nha & xa hdila mét chuong
trinh nha & cé diéu kién, nhiing ngudi thude dién xem
xét tham giachuong trinh hd tro'la ngudi cé thu nhap
thap dudi 9 tridu ddng/thang va chua cé nha & hodc
néu cd nhung dién tich dudi 8 m¥ngudi. Tuy nhién,
khéng phéi moi ddi tugng ¢é thu nhap thdp déu ¢é co
héi nhu nhau trong tiép can nha & xa hdi béi nhu cau
vé& nha & con I6n trong khi ngudn cung cdn han ché.
Qua phan tich thue trang st dung nha & xa hdi cho
thdy mét s& bat cap trong tiép can dich vu x& hdi co
bé&n do phan I6n céc khu nha &xa héi déu ndm & vi tri
kha xa trung tdm thanh ph&. Di lai m&t nhidu thai
gian, thdm kham bénh khé khin vi khéng gén cac
bé&nh vién I&n, trudng hoc chua thuén tién hay chat
lugng chua dap tng mong mudn, khu vui choi gidi tri
chotré nhd con thigu la nhiing didu ngudi dan dé gap
phai. Clng vi dé chat lugng nha & x& hdi cling chua
dugc nhu mang muén, viée phai bdo tri, sta chita
v&n xay ra hay mat dd phan b& nha con day trong mdt
tAng la diém trir clia nha & x4 héi. Tuy nhién, do dién
tich c&n hé nhd vdi gia cd hap ly, dugc vay uu dai vai
i sudt th&p nén nha & x& hdi van 1a lua chon cla
nhiéu ngudi thu nhap thap.

4. Pé xuat mét s6 giai phap nang cao chat
luong sirdung nha & xa héi tai Ha Néi hién nay

Pé nang cao chat luong st dung nha & xa hdi hién
nay can co su tham gia clia céc bén nhu: Nha nude,
chi dau tu, ngudi dan mua nha, ngan hang... Vi su
phat trién nha & x& hdi nhu thuc t& & Viét Nam hién
nay cho thdy con khéng it bat cp cAn kh&c phuc trong
thai gian téi. Kinh nghiém phat trién nha & & nhiéu
qudc gia cho thdy, nha nudc nén la ngudi hd tro phéat
trién, chit khong phdi la nhacung cdp. Do dé, su thic
déy tham gia cla cac doanh nghiép, khdi tu nhan
trong phat trién nha & xa héi 1a kinh nghiém dang luu
tam trong xay dung, trién khai chinh sdch nha & cho
ngudi thu nhap thdp & Viét Nam.

Qua phan tich thuc trang s dung nha & x& hdi
hién nay, tac gid khuy&n nghi mét s& gidi phap nhadm
nang cao chit lugng st dung nha & nhu sau:

Thif nhat, Nha nude can cho phép két hop chuong
trinh nha & xa hdivdi du an nha & thuong mai trong
cling mdt chung cu. Biéu nay dem lai hai lgi ich:
métia, diéu tidt duoc loi nhuén tir du &an thuong mai
cho Igi ich x& hdi; gitip nha dau tu gidi duoc bai todn
loi nhudn rat khé khan ndu déu tu du an chi don

thuan la nha & xa héi; gitip cho nha dau tu vira hoan
thanh nhiém vu d&i vdi cé ddng vira hoan thanh trach
nhiém dai vdi xa hdi; hai fa, ngudi dan dugc hudng
cac tién ich, cac dich vu xung quanh nhu trudng
hoc, ¥ t&, trung tdm thuong mai... tét han.

Thit hai, d8i véi ban quén tri chung cu can cd su
tham gia s&u rdng cla ngudi dan trong qud trinh
quén ly van hanh dé kip thadi x(t Iy nhing bat cap
trong qua trinh s dung nha 4.

The? ba, d8i vdi chl dau tu nha & xa hdi can chi
trong néng cao chét luong xay dung nha & x& héi dé
nguadi dan trong qua trinh st dung khéng géip nhiing
van dé ky thuat nhu thAm nudc, bong tréc tudng
nha, phong chay chitachay...

Thit i, can tao ngudn von thue hién chuong trinh
nha & xa hdi tr dé nang cao chat lugng. Cach tao
ngudn von la: tao didu kién, co ché cho céc chll dau
tu vay vén thuc hién chuong trinh nha & xa hdi vdi lai
suat thap; mién thué khi thuc hién du an; phat hanh
trai phidu ho&c céng cu tai chinh khac d& huy déng
vdn thuc hién chuong trinh; tao diéu kién cho cdc chil
dau tu ti€p can cac ngudn vén trong va ngoai nude;
tao diéu kién va co ché tai trg |ai sudt ddi véi ngan
hang thuong mai cho ngudi ¢é thu nhép thap vay tién
mua nha ttr dé thiic dy phat trién xay dungnha & xa
héi cho ngudi thu nhép thdp & d6 thi hién nay. O
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