PHAN TICH TINH CHAT KINH TE - KY THUAT - XA HQI CUA MQT SO MAU
NHA G CHO SINH VIEN, CONG NHAN VA NGUOI CO THU NHAP THAP

TS. NGUYEN HUYEN, KTS. TRINH ANH TUAN
KTS. TRINH THU HUONG
Vién KHCN Xay dung

1. Giéi thigu

Luat Nha ¢ dd dugc Québc hoi théng qua nam 2005, quy dinh rd vé 4 loai nha & co ban la nha &
thuong mai, nha & riéng Ié, nha & xa héi va nha & céng vu, trong d6 nha ¢ xa hoi la loai hinh nha mai
& nuéc ta hién nay. Biac diém ndi bat caa Luat Nha & 1a khuyén khich phat trién nha ¢ xa hoi véi vai
trd chi dao cua Nha nuéc va day chinh 1a wu diém 16n cua ché @6 phic loi xa hoi.

V& khai niém nha ¢ xa hoi, con nhidu quan niém khac nhau nhu: nha & gia ré, nha & cho nguoi
thu nhap thap. Nhin chung, theo Luat Nha ¢, Nha & xa hoi danh cho déi twong thu nhap thip va co
khé khin vé nha 6. Béi tugng nay cé thé duoc thué hoac thué mua nha ¢ theo nguyén tic dwoc hd trg
tao dung nha o.

Theo két qua diéu tra cua Bo Xay dung mai cong b thi hién chi c6 22% trong tong sé gan 3 triéu
hoc sinh, sinh vién dugc & trong ky tdc x&; chi 20% trong tong sé 1 triéu lao dong tryuc tiép va khoang
1,2 — 1,5 triéu lao dong gian tiép c6 chd &; chi c6 khoang 2/3 trong téng s 2 triéu can b, cong chirc
tu lo dugc nha ¢ cho minh, sb con lai (cha yéu tap trung & cac do thi 16n, phdi ghép ho, & nho, ¢ tam).

Dé tao budc dot pha thuc sy trong chinh sach phat trién nha ¢ cho ddi tuong co thu nhap thép,
cudi thang 3 vira qua, Bo Xay dung d4 chinh thirc trinh Chinh phu phuong an cu thé va da duoc thong
qua. Muc tiéu cta phuong an nay la trong vong 6 nam nita, 60% s6 sinh vién, 50% cdng nhén lao
dong cting nhu can b c6 thu nhap binh quén duéi 1,5 triéu déng/théng s€ c6 nha 6.

Thuyc hién cac chu treong cua Dang, Nha nudc, Chinh phu vé cac van dé nha ¢ xa hoi, Bo Xay
dung d4 c6 nhidu hoat dong nghién ciru, hoi thao xung quanh van dé nay. Sau day 1a mot vai phan tich
tinh kinh té, ky thuat va xa hoi caa mot sb thiét ké dién hinh va thiét ké mau nha & cho sinh vién, cong
nhan va nguoi c6 thu nhap thip do Bo Xay dung cong bd. Pham vi nghién ciru vé tinh chat ky thuat
trong bai nay chi la Iam ré khia canh chuyén mén vé giai phap quy hoach va kién tric cua cong trinh.
2. Mo ta khai quat vé 2 miu odng trinh dugc phan tich

Céo hai mau cong trinh da dugc thiét ké can cu trén Quyét dinh sé 131/QD-BXD va 14/2008/Qb-
BXD vé viéc ban hanh thiét ké dién hinh cua B Xay dung danh cho sinh vién va céng nhan.

2.1. Mdu ky tic xa (quy md 1000 sinh vién)
e Céc khdi chirc nang

Ky tlc xa sinh vién c6 4 khdi chuc nang chinh: Khdi nha ¢; Khéi quan ly hanh chinh - k¥ thuat;
Khéi phuc vu sinh hoat; Khdi san vuon, cdng trinh thé duc thé thao - van hoa.

B6 cuc mit bang can linh hoat dé phi hop véi yéu cau cua tirng hinh thirc chi dau tu: Nha nuéc,
Tu nhan hodc Nha nu6c + Tu nhan.

Céac day chuyén cong ning duoc xay dung trén co so két hop thuc té véi cac xu hudng phat trién
trong twong lai, nhu ting dién tich &, nang cao diéu kién va méi truong séng nhim dem lai sy tién
loi cho nguoi sir dung cong trinh, dap (tng duoc nhu ciu phat trién cua x& hoi va kha niang quan ly
cua chu dau tu.

e Qui mb cua duw an
Dién tich khu dat: 12480 m?

e Diéntich xay dung: 5000 m?
e Mat do xay dung: 40 %
e S tang cao khéi o: 7
Tang 4p Modul Sé sinh Chi tiéu dt & Chi tiéu dt phu Ghi chi
dung phong vién (m?/sinh vién) (m?/sinh vién)
N al 3 6,7 33 Khép kin
Tang 2-7 3900x8700 —
4 5,0 1.8 Khép kin
Tang 2-7 7200ax28400 8,7 2,6 Khép kin

e Gidi phap kién tric, quy hoach



Khu ky tic x4 gdm 3 khéi cong trinh chinh (2 khéi nha ¢ cao 7 tang, kep giira 1a khéi nha an +
cau lac bo cao 2 tang).

Phia sau c4c khoi cong trinh 1a hé théng san thé thao gom 2 san béng rd, 1 khu thé thao trong nha
(san cau 16ng va ban bong ban).

M3i khdi nha ¢ bé tri cho 500 sinh vién, tuy theo ty 1& sinh vién nam/nit ma c6 thé b tri phan
khu theo tang hozc theo don nguyén.

Tang 1 st dung dé xe va bo tri cac phong: quan ly nha, phong khach va cac phong dich vu (tap
ho4, yte) san trong.

Tang 2 d¢én 7, mdi tang gdm phong al dung cho 3 dén 4 sinh vién, phong a2 dung cho 8 sinh vién
¢6 vé sinh riéng, chung logia phoi quan 4o. MOI tang c6 mot phong sinh hoat chung

Giao thong theo phuong ding gom 2 cau thang may, 2 cau thang bo, két néi voi hanh lang rong,
dam bao thoat ngudi khi c6 sy ¢b. Giao théng theo phuwong ngang gdm 2 hanh lang trong rong 2.1m
dugc két hop véi khdng gian thong tang. Mai sir dung tam lop sinh thai dé chiéu sang va thong gi6 tu
nhién cho hanh lang trong va cac phong 6.

Céac phong & chinh duoc bé tri chu yéu theo huéng Bic — Nam, phi hop véi khi hau Viét Nam.
e Mgt sé yéu to ki thugt khac

Kich thuéc ctra phong ¢: 900x2400, kich thudc cira phong WC: 750x2400, va kich thudc cua
phong sinh hoat chung:1200x2400; Chiéu cao tang: 3,4 - 3,6 m.

Céach bé tri cac chuc nang cua tirng ting duoc bé tri nhu trong cac ban vé sau:

Phéi canh téng thé cong trinh
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Mat ding cong trinh

2.2. Phwong an nha ¢ cong nhan - den nguyén & cao 4 tang



Juuvé quane TuE]
| oancsvien

| PHAM THUY HEN | 1H|!n<£|
| vosienrav | e |

[ euone prone |

XAY DUNG

BO

CHITIEV KY THUAT
*DINTCH iU DAT: 17,902

*SOLUONG: 6 SN NGUYEN CAO 4 TANG

*TONG DIEN TICH XAY DUNG :7062M2

“DIENTICH XAY DUNG 1 DON NGUYEN: 1.177M2
“MATDO XAY DUNG: 41%.
*MOIDONNGUYEN CE 48 CAN HO PHUC W 384 CONG NAAN
*MOITANG GOM 16 CANHO CO KHU VE SNH KHEP KiV
*DONNGUENGLATO HOP CLA MAU CANHO ALY

GHICHU:

() NWAGCONGNHN

(2) SNSNHHOATCHING
() Mot

(&) KHUCONGVEN  CRYXANH
() KUTEDICTHTHRO
() KunHARY

(@) wokie

VIEN KIEN TROC, QUY HOACH DO TH VA NONG THON | cromimierie |

NHA & CONG NHAN KHU CONG NGHIEP ‘ 1.1-03-07

MAT BANG TONG THE

4

Céc khoi chirc nang

Puoc thiét ké trén day chuyén céng ning co ban cua cian ho &, ting &, don nguyén & va
day chuyén coéng ning lién hé gitta don nguyén & ndy vai cac don nguyén & khéc, véi céc
khu cbng céng nhu cho, nha tré, truong hoc, thé duc thé thao, khu cbng vién cay xanh,...

B& cuc mat bang can linh hoat dé phu hop véi yéu ciu cua tirng hinh thirc chu dau tu: Nha
nuéc; Tu nhan; Nha nuéc + Tu nhan.
Céc day chuyén cong ning duoc xay dung trén co s¢ két hop thuc té véi cac xu huong
phét trién trong tuong lai, nham dem lai sy tién loi cho ngudi st dung cdng trinh, dap tng

duoc nhu ciu phat trién cia x4 hoi va kha niang quan ly cua cha dau tu.

Qui m6 cua di an

+ Dién tich khu dat: 17496 m?



+ Téng dién tich xay dung: 7062 m? (6 don nguyén)
+ Dién tich xay dyng 1 don nguyén ¢: 1177 m?
+ Mat do xay dung: 40 % ; S6 ting cao: 4 ting
e Gidai phap quy hogach

Khu dit xay dyng nam trong mit bang tong thé dd dwoc quy hoach cua khu céng nghiép
Viét Huong -tinh Binh Duong, c6 day da chirc nang nhu mot khu d6 thi moi bao gom dat
xay dyng nha & cdng nhan, dit trudng hoc va cho, dit cay xanh, dat thé duc thé thao,.. vai
muc dich phuc vu téi da chét luong séng cho cong nhan khu céng nghiép nay. Téng thé c6 6
don nguyén & cao 4 ting, mdi don nguyén c6 48 can ho phuc vu cho 288 cong nhan.
e Giai phép kién tric khéi nha ¢

Tang 1 khoéng bé tri can ho & ma danh cho cac khong gian cdng cong nhu: Cta hang va
nha an, buu dién, diém khai thac internet - phuc vu cho nhitng sinh hoat thuong ngay cua
cbng nhan.

Tang 2, 3, 4 12 t6 hop cua mau can ho al.1 cho 6 nguoi, cac cian ho c6 dang ban khép kin.
M3i can ho déu c6 we va ban cdng phoi khép kin bé tri riéng biét theo tang cho ca 2 khu cong
nhan nam va cdng nhan nit. Cac cian ho duoc thiét ké thong gi6 va chiéu sang ty nhién, phu
hop vai diéu kién khi hau Viét Nam. Giao théng theo phuong ding gdm 2 cu thang bo két
hop véi sanh ting. Giao thong theo phrong ngang bang hanh lang giira rong 2.4m, dam bao
thoat nguoi khi ¢6 sy ¢b trong cong trinh.

e Caéc yéu t6 k¥ thuat khac:

Kich thudc ctra di 1200x2400;

Kich thudc caa s6: 900X2400 va 1200x1600

Kich thugc cira di phong WC: 650x2100

Kich thudc cira di phong sinh hoat chung: 1200x2400.

Chiéu cao tang: 3,6 m.
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3. Phan tich tinh chat ky thuat

Hai mau cong trinh danh cho sinh vién, cong nhan d4a duoc thiét ké véi cac khong gian sinh hoat
(nhu khdng gian an, nga nghi, hoc tap va cac sinh hoat ca nhan khac) dua trén nghién ciru co ban Xuét
phét tir quan diém nhan trac hoc cua nguoi Viét Nam trong do tudi lao dong.

Bén canh d6 van dé vé thong gi6 va che nang tu nhién ciing duoc nghién ciru hop ly nhu xir ly cac
khoang sén trong, 13i sinh thai cho tirng cong trinh.

Hai mau thiét ké nay déu da duoc nghién ciru giai phap quy hoach téng mat bang twong déi toan
dién khi bé tri cac khong gian canh quan va cong trinh hop ly dé mang dén cho du &n cac khéng gian
canh quan dep, mdi truong vi khi hau trong lanh, chéng 6n, chéng bui trong giao théng va ting vé
sinh dong trong céc khéng gian ngoai that.

4. Phan tich tinh chat xa hoi

Trong qua trinh phéat trlen cac do thi thu hat luc Iuong lao dong ngay cang nhiéu, d6 1a cong nhan
cho céac khu cong nghiép - san xuét - cong nhan lam cong tac dich vy trong do thi va hoc sinh sinh vién
(HSSV) cung véi su dich chuyén dan cu tir ndng thén vao thanh thi... Luc lugng nay phat trlen rat nhanh
nén nhu cau chd ¢ ngay cang gay gét, bén canh d6 1a cac cdng trinh cong ich x& hoi nhu:  y té - giai tri -
di lai, trong d6 yéu t6 thu

nhap va tinh én dinh ciia méi truong séng chi phdi rat nhidu dén cac nhu ciu trén. Nhu ciu nay chiém
ty trong I6n trong x& hoi.

Nhu vy viéc didy manh phat trién nha & cho cac ddi tuwong la hoc sinh, sinh vién, cong nhan va
ngudi c6 thu nhap thip tai khu vuc dd thi 12 hét stc can thiét do day la cac ddi tuong dic biét kho
khan, khong c6 diéu kién tu tao 1ap nha & néu khong cé su hd tro caa Nha nudc.

Ta c6 thé nhan thay hai miu nha trén day d& dap ang duoc hau hét cac nhu cau vé nha o, cac tién
ich x& hoi (do hai mau nay deu duoc thiét ké trong khu vuc da duoc quy hoach hop ly) bén canh d6
con dap trng cac tiéu chuan séng cua nguoi dan. Néu dugc thyc hién, ching s& dem lai méi truong
sdng vai nhiéu tién ich x& hoi cho nguai sir dung.

5. Phan tich tinh chit kinh té

Viéc didy manh phat trién nha ¢ cho cac dbi twong la hoc sinh, sinh vién, cong nhan lao dong,
ngudi c6 thu nhap thap tai khu vyc do thi néu trén 1a hét suc can thiét do day la cac ddi twong dac biét
khé khan, khong cé diéu kién tu tao l1ap nha ¢ néu khong c6 su hd tro caa Nha nugc. Cac co ché,
chinh sach nham @iy manh phét trién nha & cho cac dbi teong nay duogc trién khai mot cach nhanh
chéng trong tinh hinh hién nay, ngoai viéc giai quyét birc xc vé& nha & cho cac dbi tuong da néu, con
c6 y nghia thiét thuc gép phan ngan chin suy giam kinh té, thic day san xuét va kinh doanh, kich cau
dau tu va tieu dung, bao ¢dam an sinh xa hoi nhu cha treong cua Chinh phu.



Hai mau nha dugc phan tich & day vé co ban pha hop véi cac tiéu chi vé kinh té danh cho céng
nhan, HSSV méi ra trudong hay can bo cdng nhan vién (CBCNV) tuy nhién trén thyc té van con khé
nhiéu bat cap tai hai khia canh sau day.

- Vé phia chu dau tu khi diu tu vao phan khac thi truong nha ¢ thu nhap thap tuy dugc huéng
nhitng co ché wu déi nhuw mién tién s dung dat, tién thué dat trong pham vi dv an va duoc ap dung
thue suat wu dai thué gia tri gia ting & mirc cao nhat (0%) ngoal ra con duoc hd tro tin dung véi lai
suat uu dai...Nhung téi nay, phan khic thi truong nay van con nhleu rao can khién ty Ié nguoi c6 thu
nhap thap tlep can va dugc huong nhirng wu dii caa Nha nuéc van con qua it. Khi chi ra nguyén nhan
cua van d&, mot dai dién caa Cuc Quan ly nha va thi truong Bat dong san (Bo Xay dung) cho ring,
khéng phai doanh nghiép nao ciing man ma véi dy &n xay dung nha gié ré, nha ¢ xa hoi. Ly do la
doanh nghiép gap phai van d& thu tuc phirc tap, ruom ra va co ché xin — cho d6i véi cac du 4n nha gia
ré. Trong Khi do loi nhuén tir mang thi truong nay khong nhiéu nhu thi truong nha ¢ cao cap du tiém
nang it. BSi vai ngudn vén, mic du tong von luu théng qua chuong trinh kich ciu cua Chinh phu tur
cac goi hd tro 1a twong ddi 16n, song cac doanh nghiép ndy van phan &nh, tinh trang khé tiép can do
thu tuc tham dinh va su than trong trong viéc vay thé chiap biang Bat dong san cua cac ngan hang.

- V& phia ngudi dan, nhiéu ngan hang ciing c6 nhitng chuong trinh cho ngudi mua nha tra gop toi
15 tham chi 20 nam véi l4i suat hop ly. Tuy nhién, cong nhan, HSSV ra truong hay CBCNV néu mua
nha tra gop, ngoai cac thu tyc chung minh dé dugc vay von thi khoan l4i suat trong vong 15 dén 20
nam ciing 1a mot khoan I6n khién nguoi dan ngan ngai.

Nhu vdy, nha ¢ x4 hoi 1a mot van dé cip béach trong chinh sach vé nha & cua nudc ta hién nay.
Muc tiéu khong phai la méi, nhung giai phap dé thyc hién van con dang la thir nghiém, trong su ling
ting cua co ché thi truong. Viéc giai quyét nhirtng mau thuan gira lgi ich du tu va trach nhiém cua
Nha nudc dé dap ung nhu cau & x& hoi khdng phai 1a viec mot sém mat chiéu, doi hoi sy quan tam
thich ddng cua toan x& hoi./.

TAI LIEU THAM KHAO
1. NGUYEN VIET CHAU. Huéng téi cac giai phap kién tric ti wu dé phat trién nha & cho cong

nhan, sinh vién va nguoi co thu nhap thap. Tuyen tdp bédo cao hgi thdo “Cac gidi phap xay dung
dé phét trién nha ¢ cho céng nhan, sinh vién va nguoi ¢ thu nhép thdp”, Xuan Mai, Ha Ngi, 16/
7/2009.

2. Vién Kinh té xay dung Bo Xay dung Mot sé noi dung vé lap va quan ly chi phi dau tu xay dung
Du an cho sinh vién, cong nhan va nguoi co thu nhap thap. Tuyen tdp bao céo hgi thao “Cac giai
phap xay dwng dé phat trién nha ¢ cho cong nhan, sinh vién va nguoi c6 thu nhép thdp”, Xuan
Mai, Ha Ngi, 16/ 7/2009.

3. Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san. V& mot sé co ché, chinh sach nham day manh phat
trién Nha & cho hoc sinh, sinh vién va ngudi ¢6 thu nhap thap. Tuyén tdp bao céo héi thdo “Céac
gigi phap xay dung @é phat trién nha ¢ cho cong nhan, sinh vién va nguwoi ¢ thu nhdp thap”,
Xuén Mai, Ha Ngi, 16/ 7/2009.

4. Cac mau nha dugc thiét ké dién hinh cua Bo Xay dung danh cho sinh vién va cong nhan :

M3u nha Ky tic xa 116 - 03- 06 va Mau nha & cong nhan-don nguyén & cao 4 ting: 1.1-03-07.



