Quan ly van hanh nha & xa héi cho thué tai Ha NGi
theo dinh huéng phat trién bén viing

Operation management rental social housing in Hanoi towards sustainabilitydevelopment

Tom tat

Tai cac thanh phé c6 mat d6 dan sé cao, nhiing déi tuong c6 thu nhap
thap ngay cang phai chi tra nhiéu hon cho chi phi nha 6. Viét Nam da
trién khai nhiéu chinh sach phat trién nha & xa héi (NOXH) tai cac dé
thi I6n. Nhung dé s& hiru mét can hé NOXH tai Ha Néi, du tra gop voi
13i suat wu dai, ciing vt qua kha nang chi tra ciia nhiéu ngudi thu
nhap thap. M6 hinh NOXH cho thué dugc cho la 16i gidi cho bai toan
nay. Tuy nhién cac du an NOXH cho thué dugc quan ly van hanh chua
tét dan t6i su xuéng cap nhanh chong, gidm chét lugng va tudi tho
cong trinh, anh huéng téi sinh hoat, méi trudng séng clia ngui thué.
Bai bao nghién citu danh gia thuc trang quan ly van hanh NOXH cho
thué theo dinh hudng phat trién bén vitng tai Ha Néi vé ca 3 matla
xa hdi, kinh té va mdi truong. Tir d6, dé xuat cac gidi phap nham nang
cao hiéu qua quan Iy van hanh NOXH cho thué trong tuong lai, gop
phan vao su phat trién bén viing cia d6 thi Viét Nam.

Tir khéa: Nha ¢ x hdi cho thué, qudn ly van hanh, phdt trién bén viig, Ha Noi

Abstract

Low-income individuals increasingly have to pay more for housing in cities
with high population density. Vietnam government has implemented various
policies to develop social housing (SH) in major urban areas. However, owning
a SH apartment in Hanoi, even with installment payments at preferential
interest rates, is beyond the financial capacity of many low-income people.
The model of rental SH is considered a solution to this problem. Nevertheless,
rental expected projects have been poorly managed and operated, leading

to rapid deterioration, reduced quality and lifespan of the buildings, and
negatively affecting the living conditions and environment of the tenants. This
article studies the current state of rental SH operation management in Hanoi
from a sustainable development perspective, focusing on social, economic,
and environmental aspects. Based on the findings, the article proposes
solutions to improve the operation management efficiency of rental SHin

the future, contributing to the sustainable development of urban areas in
Vietnam.

Key words: Rental social housing, operation management, sustainable
development, Hanoi
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1. Dat van dé

Tai Viét Nam, lwc lwong lao dong tir 15 tudi tré 1&n nam
2023 dat 52,4 triéu ngudi, tang 666,5 nghin nguwdi so voi
nam tridc. Thu nhap binh quan thang ctia ngwoi lao déng la
7,1 triéu ddng, tang 6,9%, twong ng tdng 459 nghin déng
so v&i nam 2022. Riéng tai Ha Noi, c6 trén 2,7 triéu lao dong
c6 viéc lam tai cac doanh nghiép, thu nhap binh quan thang
dao déng chi & mirc 9,9 triéu ddng[1]. Mrc thu nhap thap
trong khi gia nha & lai qua cao, khién phan I&n ngudi lao
dong khong coé kha nang chi tra cho viéc mua nha. gia ban
nha & gén lién v&i dat nam 2023 la khoang 154 triéu déng
mdi m2, con chung cw la 33 triéu ddng mdi m2. Tie 13, néu
chi dwa vao thu nhap d& mua nha, mét ngudi lao déong tai
Ha Noi s& phai danh x4p xi 15 nam thu nhap binh quan dé
c6 th& mua moét can ho dién tich 50 m2 va gan 100 ndm thu
nhap binh quan d& mua mét c&n nha lién thd 75 m2. C6 thé
thay réng, viéc s& hiru nha & la mong muébn chinh dang cta
ngudi dan & méi qudc gia va dwoc cac Chinh phi chu trong
nghién clru dé dwa ra nhiéu gidi phap khac nhau dé giai
quyét bai toan nha &.

Vao thang 4 nam 2023, Dé an “Dau tw xay dwng it nhat 1
triéu can hod nha & x& hoi cho dbi twong thu nhap thap, cong
nhan khu céng nghiép giai doan 2021 - 2030”[2] da dwoc
Chinh pht phé duyét. D& an dat muc tiéu phat trién nha &
xa hoi, nha & cong nhan cé gid phu hop véi khd nang chi tra
ctia ho gia dinh c6 thu nhap trung binh, thu nhap thap khu
vye do thj va clia cdng nhan, ngwoi lao ddng trong khu céng
nghiép, khu ché xuét.

Nha & xa héi (NOXH) la mét loai hinh nha & dwoc chinh
phi hodc cac t& chirc phi lgi nhuan xay dwng va quan ly
nham muc dich cung clp nha & cho nhitng ngwdi co thu
nhap thap, nhitng nguwoi lao ddng, sinh vién va cac nhém
can dac biét hé tro trong viéc s& hiru nha. Tai Ha Noéi, noi
c6 mat dd dan cu cao va chi phi s& hiru nha dat ngay cang
tang, viéc phat trién NOXH cho thué tré thanh mot bién phap
hiéu qua nham gidm bét ganh nang vé nha & dbi véi cac gia
dinh thu nhap th&p va tao ra sy can bang xa hoi trong viéc
tiép can nha &. Tuy nhién,hinh tht'c NOXH cho thué véan la
mét hinh thirc con méi mé & Viét Nam, dac biét van dé quan
ly van hanh cho loai hinh nha & nay ciing dang phai dbi mat
v&i nhiéu thach thirc.Hién nay, mot sb lwong khéng nhé dy
an NOXH cho thué sau khi dwoc dwa vao van hanh da xuéng
cép rat nhanh nguyén nhan l1a do cong tac quan ly trong giai
doan nay kém hiéu qua. Tinh trang xudng cép trdm trong
khéng chi & cac tda nha cii 1dau nam, ma ngay ca cac dy an
méi dwa vao st dung xuét hién tinh trang thdm nwéc, nit
twong,... dan dén nhivng bét tién va khé khan trong qua trinh
sinh hoat ctia ngwdi dan. Nhirng van dé néu trén ciing sé la
cau hdi dat ra cho cac co' quan quan ly trong bdi canh Viét
Nam can cu thé héa va thwe hién nhitng cam két ctia minh
trong Chwong trinh Nghi sy 2030 vé& Phat trién bén virng,
cling nhw muc tiéu hwdng dén phat thai rong bang 0 vao
nam 2050 trwdc cong dong quéc té.

Vi vay, vira dé hoan thanh muc tiéu chung cuta Viét Nam
dén ndm 2030 vé& diu tw xay duwng it nhat 1 triéu can ho
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NOXH, vtra c6 ké hoach quan ly cac can hd NOXH nay theo
dinh hwéng phat trién bén virng, rat cn cé nhirng nghién
ctu vé thye trang quan Iy van hanh nha & xa hoi cho thué, tiv
do dé xuét cac giai phap dé& quan ly van hanh NOXH cho thué
dinh huwéng phat trién bén virng. Trong nhitng nam vira qua,
da c6 mot sb nghién ctru vé& NOXH néi chung va NOXH cho
thué ndi rieng dwoc thwe hién ca trong va ngoai nwéc. Tuy
nhién, nhirng nghién ctru nay dwgc thye hién tai cac nwédc
phat trién trén thé gi¢i nhw Phap [3]nhwng chua xem xét ky
ca ba mat cla phat trién bén virng, nhét Ia trong bdi canh
Viét Nam. Nhirng nghién ctru khac vé& quan ly van hanh nha
& cho thué bén vitng v& mat nang lwong [4] hodc tai chinh
va moi trwong [5] nhwng cling dwoc thye hién & cac nwéc
phat trién nhw Birc va Han Québc cho nha & cho thué noi
chung chtr chwa cho di twong cu thé 1a NOXH cho thué. Tai
Viét Nam, cac nghién clru m&i chi tap trung vao mat chinh
sach dé han ché viéc trao ddi mua ban NOXH cho thué che
chwa dé xuét ra cac gidi phap cu thé dé quan Iy van hanh loai
hinh nha & nay [6]. D& l4p day khoang tréng nghién cru nén
trén, bai bao s dung phwong phap nghién ctru théng ké, thu
thap phan tich va tdng hop tai liéu dé& nghién clru thuc trang
NOXH cho thué tai Viét Nam cho duy an dién hinh & thanh
phd Ha Noi theo ca 3 noi dung cltia phat trién bén virng la xa
hoi, méi tridrng va kinh té. Tl két qué nghién ciru thuc trang
néu trén, bai bao dé xuét cac giai phap nhdm thic day quan
ly van hanh dinh huwéng phat trién bén virng cho NOXH cho
thué tai cac dia phwong trong cad nwéce trong twong lai.

2. N6i dung nghién ctru

Tai Viét Nam cho téi thoi diém hién nay, cac co ché
NOXH da dwoc ban hanh twong déi ddng b, tir luat nha & sé
65/2014/QH13[7] va sb 27/2023/QH15[8]cho dén nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP[9], Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP[10]vé
phat trién va quan ly NOXH cung céc théng tw huwéng dan
clia B Xay dwng va cac bé nganh lién quan.Véi cac chinh
sach wu dai va hé trg ciia Nha nwéc, trong nhivng nam qua
nhiéu dw an NOXH da duoc trién khai thwe hién, tao diéu
kién giai quyét chd & cho cac nhém dbi twong chinh sach
x& hoi kho khan va chd &, ddng thoi qua d6 gép phan hd tro
thi trwdng, tao céng an viéc lam cho nganh xay dwng. Tuy
nhién, cac quy dinh vé quan ly van hanh nhom NOXH hién
nay con kha Idng 180, d&n dén sw budng 16ng quan Iy tai cac
dy an nay.

Con dbi véi van dé phat trién bén virng, mac du khai niém
nay da xuét hién trén thé gidi t nhitng nam 1980 théng qua
cac béo cdo cla cac té chirc uy tin nhw Lién minh Quéc té
Bao tdn Thién nhién va Tai nguyén Thién nhién (IUCN); Uy
ban thé gi¢i v& Méi trwdng va phat trién (WCED)... Nhwng
tai Viét Nam, khai niém nay méi dwoc danh nhidu sw quan
tam ctia xa hdi hon sau khi nwéc ta tham dw Hoi nghj 1an thi
26. Cac bén tham gia Céng wéc khung cla Lién hop qubc
vé Bién ddi khi hau (COP26) va ky cam két phan d4u dat
phat thai rong bang ‘0’ vao ndm 2050. Qua trinh phét trién
bén virng can co sw két hop chét ché, hop Iy va hai hoa gitra
ba mét cla sw phat trién gdm phat trién kinh té (tdng trwéng
kinh té), phat trién xa hoi (thwe hién tién bo, cong bang xa
hoi; x6a déi giam nghéo va gidi quyét viéc 1am) va bao vé
maéi trwdng (xt ly, khdc phuc 6 nhiém, phuc hdi va cai thién
chét lwong mai trwdng; phong chdng chay va chét pha rivng;
khai thac hop Iy va str dung tiét kiém tai nguyén thién nhién).

V&i muc tiéu 1a danh gia van dé quan ly van hanh NOXH
cho thué tai Ha Noi theo dinh huéng phat trién bén virng,
nhém tac gia da tién hanh tbng hop théng tin cac dw an
NOXH trén dia ban thanh phd Ha Noéi va nhan thay rang
phan 16n sb c&n hod & cac dw an 1a dé& ban, chi duy nhét toa

Can ho
thué lai

47%

Hinh 1. Ty I& cho thué lai cin hd. Ngudn: Tac gia téng
hgp tir [12]

nha CT19A thuéc Dy an Khu nha & xa hoi Viét Hwng, quan
Long Bién dwgc xay dwng véi muc dich cho thué 100%. Vi
vay, nhém tac gia sé tap trung khado sat tai tda nha CT19A
dé phuc vu cho muc tiéu nghién ctru. Phwong phap dwoc st
dung la khao sat bang bang hdi, thu thap théng tin tir cw dan
sinh sOng tai du‘én. Dwa trén cac 3 yéu to cpa phat trién bén
\(Gng, cac van dé dwoc nhom nghién ctru tién hanh khao sat
lan lwot sé la:

- Yéu t6 Kinh té (quan ly gia thué, tinh trang cho thué can
hé trong dy an);

- Yéu t6 X& hoi (quan ly chat lwong, quan ly dich vu);

- Yéu t6 Méi trwdng (quan ly vé sinh méi trudng, canh
quan dy an).

3. Thwe trang quan ly van hanh tai Chung cw CT19A
thudéc Dw an Khu dé thj Viét Hwng, phwong Giang Bién,
quan Long Bién, Ha Noi

Chung cw CT19A gdm 7 tda nha, tdng s6 515 can hd nha
& x& hoi cho thué danh cho céac dbi twong can bd cong nhan
vién chirc. Mot s6 hang muc thudc dy an da dwoc Ban quan
ly ban giao cho Ban quan tri clia tda nha (dwgc thanh lap va
di vao hoat dong tir thang 6 nam 2017). Hién nay, Ban quan
ly vAn dang thwc hién trach nhiém ctia minh 1a quan ly phan
dién tich chung ctia tda nha nhw nha xe, nha céng déng, san
vui choi...

Do th&i gian va nhan lwc han ché nén nhém nghién ctru
da tién hanh didu tra mau ngau nhién 70 ho gia dinh dang
sinh séng tai dw an CT19A Long Bién, thu thap 8-10 phiéu
khao séat trong mébi toa nha.

3.1. Dw6i géc do kinh té

Tai khoan 8, Diéu 88 Luat Nha & nam 2023[8] quy dinh:
Bén thué, thué mua nha & xa héi chi dwoc str dung nha &
phuc vu vao muc dich & cho ban than va thanh vién trong gia
dinh trong thoi gian thué, thué mua; néu bén thué, thué mua
khong con nhu ciu thué, thué mua nha & thi chdm dit hop
ddng va phai tra lai nha & nay.

Tuy nhién, theo s6 liéu diéu tra, c6 dén 47% cén ho da
dwoc sang tay cho thué lai va nhirng h thué lai nay khéng
c6é quan hé gia dinh v&i nguoi thué ban diu. Hién twong
nay da xuét hién tlr rat 1au nhung dén nay chinh quyén dia
phwong cling nhw don vi quan ly toa nha déu khéng cé déng
thai vao cudc.

Vé gia thué, qua phéng van, nhirng hd gia dinh thué lai
cho biét, gia thué ho phai tra la tlr 3 — 3,5 triéu/can ho véi
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= Xudng cap nghiém trong

s D3 xuéng cép

= Cong trinh con tét

Hinh 2. Thong ké danh gia chat lurgng cong trinh.
Ngu6n: Tac gia tdong hop tir [12]

dién tich khoang 50m2. Trong khi dd, tai van ban sbé 690/
UBND-KT cta UBND TP Ha Ngi ngay 21/2/2017[11], Thanh
phd chap thuan dé xuat mac gia cho thué NOXH tai dw an
CT19A 1a 34.176 ddng/m2/thang. Néu ap dung murc gia nay,
gia thué nha sé chi dao dong tir 1,8 - 2,7 triéu déng/can/
thang v&i can ho co6 dién tich 50m?. C6 thé thay réng, cac
bén cho thué lai cin ho da d& mirc gia cao gép 2, 3 1an gia
nha nwéc quy dinh. Bén canh do, ciing khéng khé dé co thé
tim thdy cac théng tin quang cao cho thué lai cac cin ho
NOXH tai dw an nay v&i mirc gia twong tw. Thwe trang nay
d& khién cho nhirng dbi twong cé nhu ciu that sy khéng thé
tiép can dwoc ngudn NOXH cho thué.

Ngoai ra, khi dwoc hdi, phan Ién dan cw sinh sbng tai tda
nha dé&u cho biét mac du gia thué hién nay 1a vira phai so véi
thu nhap, song chét lwong thi khéng twong xing gia tién da
bd ra. Tham chi nhiéu ngudi con cho réng gia cho thué nhuw
vay la qua cao.

3.2. Duwéi goc dé xa hoi

Sau hon 10 nam di vao van hanh, dw an CT19A da cé
tinh trang xudng cép kha nhidu & cac hang muc. Hién twong
ngap ung nha dé& xe, bong tréc twong, dweng dng thoat
nwéc hw héng,... gay rat nhiéu phién toai cho cac hd dan
sinh séng trong cac tda nha va anh huwéng dén chét lwong
cudc sbng. Theo khado sat clia nhém nghién ctu, phan I6n
s6 nguoi dwoc hdi (83%) cho réng toa nha da xubng cép va
xubng cép nghiém trong. Chi 17% (12/70) s ngudi duoc héi
cho réng chét lwong tda nha con tét.

W)

Bén canh do, qua phan anh cta cw dan, nhdm nghién
ctu dwoc biét, don vi quan ly van hanh cé kha cham ché
trong cong tac stra chiva, bdo dwéng cong trinh. Déi véi sw
cb hw héng trong nha nhu tudng bi bong, niet hay tran bi
thdm nwéc, cac hd gia dinh c6 lam don kién nghi stra chiva
nhwng hau hét déu khong nhan dwoc sy phan hdi ctia don vi
quan ly toa nha. Cé t&i 23/70 phiéu khao sat cho rang cac hw
héng bén trong can hod khong thdy dwoc sra chiva). Riéng
dbi véi cac dién tich st dung chung thi dwoc quan tam hon
nhung ciing kha mat thdi gian d& don vi quan ly thwe hién
céac cong tac stra chira bado dwdng cong trinh.

Ngoai ra, do hién twgng cho thué lai cac can hg NOXH
di&n ra qua nhiéu nam nén da gay anh hwdng kha xau dén
chét lwong cudc séng do khong kiém soat dwoc cac thanh
phan di thué va tinh hinh tri an tai khu vwc. Theo nguwdi dan
sinh séng cho biét, tinh trang mét c&p kha thwéorng xuyén
xay ra.

3.3. Duwdi goc dé moi truong

Qua khao sat, hién nay tai dw an CT19A da c6 ché tap
ket rac xung quanh chan cac toa nha, nhung chwa duoc sép
xép mat cach gon gang, gay méat m§ quan vé&i nhitng khu &
xung quanh. Vi tri bai tap két rac chwa hop ly khi dwoc b tri
gan khu sinh hoat cong ddng ho&c vui choi cta tré em. Tinh
trang vt rac bira bai, khéng dung noi quy dinh dién ra lién
tuc do 18i clia ca bén quan Iy van hanh khéng bb tri thweng
xuyén nhan vién vé sinh don dep cling nhu y thirc clia ngudi
dan sinh séng tai dw an chwa cao. Qua phan anh, cé dén
49/70 phiéu c6 nhan xét trung binh va kém ddi véi cac dich
vu cham séc vuon hoa, cdy canh, thu gom rac dwoc cung
cAp bdi bén quan ly van hanh toa nha. Chi 21/70 phiéu cho
két qua t6t. Mac du thong qua céc budi hop hoi nghi toa nha,
cw dan da kién nghl va gop y voi bén cung cap dich vu yeu
cau nang cao chét Iuo*ng nhuwng tinh hinh v& co ban van
chwa dwoc cai thién nhiéu.

4. Dé xuét giai phap quan ly van hanh nha & xa héi cho
thué tai Ha Noi theo dinh hwéng phat trién bén virng
4.1. Hoan thién céc quy dinh phap ly vé quan ly van hanh
nha & xa héi cho thué

Luat Nha & (stra ddi)[8] va Luat Dat dai (stva d6i) [13]
da tao nén mot hanh lang phap ly m&i cho loai hinh NOXH
nhwng cac chinh sach lai chi y&u hoach dinh hanh lang
phap Iy cho van d& phat trién va quan ly phat trién. N&i dung
danh cho van @& quan ly van hanh con kha it. Thoi gian tai,
cac van ban dwai luat can dwoc soan thao, ban hanh dé lam
r&, dinh hinh khudn khé phap ly déi véi cach thire quan ly

Hinh 3. Tinh trang phat thai sinh hoat cia du an CT19A. Ngudn: Tac gia tong hop
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van hanh khéng chi dbi véi NOXH cho thué néi rieng ma ca
NOXH néi chung. Cu thé:

(1) Quy dinh rd trach nhiém va quyén lgi clia don vi quan
ly van hanh, diéu nay gitp tranh nhdm lan va tranh chép,
ddng thai tao ra mét méi trwdng phap Iy 6n dinh va minh
bach.

(2) Can c6 quy dinh cu thé v& mau hop ddng thué nha,
trong d6 thé hién rd cac théng tin lién quan téi hién trang cén
ho tai thoi diém ban giao nha cho thué, danh gia hién trang
can ho khi két thic thanh Iy hop déng thué nha dé xac dinh
céac chi phi d&n bu thiét hai (néu co). Chi phi d&t coc thué
nha can dwoc tinh todn d& dam bao chi trd cac chi phi stra
chira cac héng hoc phat sinh trong trwvong hgp nguoi thué
nha khéng thwec hién nghia vu thanh toan chi phi nay sau khi
két thic hop ddng thué. Co thé c6 co ché cho phép co quan
quan ly ngudi lao dong thye hién bado Ianh cho nguwoi thué
khong c6 kha néng dat coc tién nha.

(3) Thiét lap co ché giam sat hiéu qua: can cé thém cac
quy dinh v& co ché giam sat manh mé va hiéu qua dé dam
bdo cac don vj quan ly van hanh tuan tht cac quy dinh, chinh
sach v& quan ly van hanh NOXH. Cac bién phap giam sat cé
thé bao gdm kiém tra dinh ky, bao céo tw danh gia va hinh
phat cho nhirng vi pham dén tir phia don vi quan ly. Ngoai
ra nén khuyén khich sw hop tac va tham gia ctia phia cw dan
trong qua trinh giam sat hoat déng clia don vj quan ly van
hanh. Néu hoat déng khéng hiéu qua, nang luc kém thi can
l4y y kién ngwoi dan dé tién hanh thay thé.

4.2. Néng cao nhan thirc cta nguoi dan doi véi viéc quan
ly, str dung nha & xa héi cho thué

Viéc nang cao y thirc clia ngu¢i str dung NOXH cho thué
l& moét muc tiéu quan trong dé dam bao sw bén vivng cla
cac dy an nha & xa hdi va tao ra mot méi trweng séng tich
cwc cho cong ddng. Mot sé gidi phap cu thé can dwoc trién
khai nhu:

(1) Tuyén truyén, phd bién, cung cAp théng tin ré rang
vé cac quy dinh, chinh sach va tha tuc lién quan dén viéc st
dung NOXH cho céc ho gia dinh. Diéu nay gitp ngwdi dung
hiéu rd vé& quyén lgi va trach nhiém thué NOXH.

(2) Binh ky t6 chtrc cac budi sinh hoat cong déng nham
nang cao nhan thirc clia cw dan trong van dé gitr gin tai san
chung, vé sinh mbi trwong, canh quan.

4.3. Kiém tra, giam sét chat ché viéc str dung nha & xa héi
cho thué ctia nguoi thué

Qua s6 lieu khao sat thyc té tai tba CT19A Long Bién, cé
thé& nhan thay réng tinh trang cho thué lai NOXH la dién ra
kha phd bién tai cac dw an NOXH. Nhu vay, cé thé thay méc
du ngwdi dan khong cé nhu cau thué NOXH niva nhwng ho
van khong tra lai NOXH cho Nha nwéc ma van tiép tuc gitv
d& cho thué lai nham muc dich kiém 1&i. Vi vay can cé bién
phap kiém tra, giam sat chat ché viéc str dung nha & xa hoi
cho thué nhu:

(1) Bon vi quan Iy tod nha can thu thap thuwéng xuyén
thong tin cla cac hd dan sinh séng trong cac tda NOXH
nham nam bat dwoc bén thué thwe sw clia cac cdn ho 13 ai
b&i theo quy dinh hién nay, bén thué chi dwoc st dung nha
& phuc vu vao muc dich & cho ban than va thanh vién trong
gia dinh.

(2) Can tb chirc cac bubi kiém tra dinh ky cling nhw dot
xuét tinh hinh cw trd cla cac hd gia dinh. Néu phat hién
thay cac hién twong cho thué lai cac can NOXH cho cac doi
twong khong ding quy dinh thi cin 1ap bién ban va bao cho
chinh quyén dia phwong giai quyét.

(3) Thanh lap cac t6 gidm sat chat lwong can hd va phan
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Hinh 4. Thong ké danh gia dich vu cham séc vuén
hoa, ciy canh, thu gom rac. Nguén: Tac gia téng hop

dién tich dung chung theo nguyén tac sau:

(a) V&i cac can hd, can yéu cau bén thué ky cam két
trong qua trinh str dung phai ddm bao gilr gin hién trang nha
&. Néu co hién twong hw héng, can bao cho don vi quan ly
van hanh dé tién hanh danh gia, stra chiva kip thdi. Néu cé
thiét hai Ion thi bén thué phai chiu trach nhiém, tién hanh boi
thwong.

(b) V&i phan dién tich ding chung nhu hanh lang, nha
cong ddng, san choi... td giam sat can ndm bt dwoc tinh
trang chét lwong théng qua cac budi kiém tra dinh ky hoac
dot xuét. Dwa trén cac tiéu chuén chét lwong cu thé dé bao
céo v&i don vi quan ly.

4.4. Quan ly gia cho thué NOXH

Viéc quan ly gia cho thué NOXH 1a mét van dé kha nhay
cam, gay blrc xtc cho ngwdi dan nhwng cac dia phwong lai
kha cham ché trong van dé& xem xét danh gia dé dwa ra gia
thué phu hop. V&i muc tiéu gia thué phai phan anh dworc tinh
hinh kinh t& va sy thay déi trong nhu cau vé nha &, nhém
nghién ctru kién nghi dwa ra 1 sb giai phap:

(1) Pinh ky ttr 1-3 n&m, cac co quan quan ly can thl_J’C
hién viéc danh gia tinh hinh kinh t&, thj trwong nha & dé co
co s& ban hanh céc van ban hu’o’ng dan viéc xay dung gia
cho thué NOXH. Cac yéu t6 can dwoc chu trong la chi sb gia
tiéu dung, thu nhap trung binh va ti 1& that nghiép...

(2) Viéc didu chinh gia thué ciing can phai xem xét dén
s phat trién kinh t& cla tirng khu vuc cu thé. Nhitng khu
vure c6 tbe dd phat trién nhanh cé thé doi hdi diéu chinh gia
thué tdng nhanh hon dé& dam bao tinh cong béng va kha
néng tiép can véi NOXH cho tat cd moi ngudi.

(3) Dé&c biét, viec diéu chinh gia cho thué NOXH can
duoc théng bao tdi toan bd cw dan sinh séng tai dw an, tién
hanh l4y y kién mét cach cdng khai, minh bach.

5. Két luan

Trong nhitng ndm gan day, NOXH da danh dwoc nhiéu
sw quan tdm cla ca xa hoi do nhu cdu nha & ngay cang tang
cao clia nhém ngudi lao déng cé thu nhap thap. Tuy hanh
lang phap ly cia Nha nwéc da cé twong ddi day da nhwng
van con mot vai thiéu sét, gay ra sw thiéu sy minh bach,
coéng bang, dac biét 13 trong van d& quan ly van hanh mé
hinh NOXH cho thué. Bé thuan loi cho qua trinh d6 thi hoa,
nang cao chat lwong quy hoach va quan ly quy hoach dé
phat trién d6 thi bén virng Tha d6 theo Nghi quyét s6 06-NQ/
TW ngay 24/01/2022 [14]ctia B6 Chinh tri, Ha Noi rat can
hoan thién nhirng quy dinh v& quan Iy van hanh nhém NOXH
noi chung va NOXH cho thué nai riéng.
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Théng qua viéc diéu tra, khao sat tai tda nha CT19A Long
Bién, c6 thé nhan thdy r&ng mé hinh NOXH cho thué tai Ha
Noi van dang dbi mat v&i nhidu van dé & giai doan quan ly
van hanh nhw tinh trang sang tay thué lai, quan ly chat lwong
sbng, canh quan maéi trwdng.... Bai bao dé& xuét cac giai phap
cu thé dé quan ly van hanh NOXH cho thué tai Ha Noi theo
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