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QUYẾT ĐỊNH
VỀ VIỆC PHÊ DUYỆT ĐỀ ÁN “ĐẦU TƯ XÂY DỰNG THÍ ĐIỂM NHÀ Ở XÃ HỘI TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ HÀ NỘI GIAI ĐOẠN 2007 – 2010”

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HÀ NỘI
Căn cứ Luật Tổ chức HĐND và UBND ngày 26 tháng 11 năm 2003;
Căn cứ Nghị quyết số 15-NQ/TƯ ngày 15/2/2000 của Ban chấp hành TƯ về phương hướng, nhiệm vụ phát triển Thủ đô Hà Nội trong thời kỳ 2001 – 2010;
Căn cứ Luật Nhà ở được Quốc hội khóa XI kỳ họp thứ IIX thông qua ngày 29/11/2005;
Căn cứ Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 của Chính phủ về Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở; Thông tư số 05/2006/TT-BXD ngày 1/11/2006 Hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngày 6/9/2006 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở;
Căn cứ Quyết định số 76/2004/QĐ-TTg ngày 6/5/2004 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt định hướng phát triển nhà ở đến năm 2020;
Căn cứ Quyết định số 105/2007/QĐ-TTg ngày 13/7/2007 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt định hướng chính sách tài chính nhà ở quốc gia đến năm 2010;
Căn cứ chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại văn bản số 2804/VPCP-KTN ngày 6/5/2008 giao UBND Thành phố Hà Nội thu ý kiến của các cơ quan liên quan phê duyệt và triển khai Đề án Đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố;
Căn cứ Chương trình 11-Ctr/TU ngày 04/08/2006 của Thành ủy Hà Nội về việc xây dựng phát triển và quản lý đô thị Hà Nội giai đoạn 2006 – 2010;
Căn cứ Nghị quyết số 06/2006/NQ-HĐND ngày 22/7/2006 của HĐND Thành phố về nhiệm vụ trọng tâm của Thành phố Hà Nội 6 tháng cuối năm 2006;
Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng tại Tờ trình số 1104/TTr-SXD-PTN ngày 17/9/2008 về việc phê duyệt Đề án “Đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố Hà Nội giai đoạn 2007 – 2010”,
QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Phê duyệt Đề án “Đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố Hà Nội giai đoạn 2007 – 2010”;

Điều 2. Giao Sở Xây dựng Hà Nội tổ chức triển khai thực hiện Đề án, đảm bảo chất lượng, hiệu quả và tiến độ theo quy định.

Điều 3. Chánh văn phòng UBND Thành phố, Giám đốc các Sở, ngành, Chủ tịch UBND các quận, huyện; Cục trưởng Cục Thuế Hà Nội, Giám đốc Quỹ đầu tư phát triển Thành phố, Thủ trưởng các đơn vị có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này.

 

	 
Nơi nhận:
- Như Điều 3;
- Thủ tướng Chính phủ;
- TT Thành Ủy, TT HĐND TP;
- Chủ tịch UBND Thành phố; (để báo cáo)
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ĐỀ ÁN 
ĐẦU TƯ XÂY DỰNG THÍ ĐIỂM NHÀ Ở XÃ HỘI TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ HÀ NỘI GIAI ĐOẠN 2007 – 2010”
(Ban hành kèm theo Quyết định số 1291/QĐ-UBND ngày 16/10/2008 của UBND Thành phố Hà Nội)
Phần 1.
SỰ CẦN THIẾT VÀ NHỮNG KẾT QUẢ ĐẠT ĐƯỢC TRONG CÔNG TÁC ĐẦU TƯ XÂY DỰNG NHÀ Ở XÃ HỘI TRONG THỜI GIAN QUA
I. SỰ CẦN THIẾT PHẢI ĐẦU TƯ:
Giải quyết vấn đề nhà ở cho cán bộ, công chức, công nhân lao động trong các khu công nghiệp và các đối tượng có khó khăn về nhà ở tại khu vực đô thị là một trong những nhiệm vụ quan trọng mà Thành phố đã và đang áp dụng nhiều giải pháp để tháo gỡ. Việc xây dựng Đề án “Đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố Hà Nội giai đoạn 2007 – 2010” nhằm góp phần thực hiện Chương trình 11/Ctr/TU ngày 04/08/2006 của Thành ủy Hà Nội về việc xây dựng phát triển và quản lý đô thị Hà Nội giai đoạn 2006 – 2010 đồng thời góp phần thực hiện chính sách an sinh xã hội là một yêu cầu cấp thiết.

II. NHỮNG KẾT QUẢ ĐẠT ĐƯỢC VỀ CÔNG TÁC ĐẦU TƯ XÂY DỰNG NHÀ Ở CHO CÁC ĐỐI TƯỢNG CHÍNH SÁCH TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ:
Thành phố Hà Nội là một trong những địa phương đầu tiên của cả nước đã xây dựng và thực hiện Chương trình phát triển nhà ở của Thành phố để giải quyết vấn đề ở cho các đối tượng dân cư trên địa bàn Thành phố. Thời gian qua, công tác phát triển nhà của Thành phố đã có những bước tiến vượt bậc và vững chắc, tạo lập được nhiều quỹ nhà ở để giải quyết các nhu cầu bức xúc về nhà ở của cư dân Thành phố, nhất là nhà ở cho các đối tượng di dân giải phóng mặt bằng, CBCNV có khó khăn về nhà ở, sinh viên, người nghèo với các cơ chế, chính sách đa dạng, linh hoạt và phù hợp với điều kiện thực tế của Thủ đô.

Trong thời gian qua Thành phố đã bước đầu giải quyết được nhà ở cho một bộ phận các gia đình thương binh, liệt sỹ, gia đình có công với cách mạng và người nghèo …, bên cạnh đó hàng năm Thành phố huy động các nguồn lực đầu tư xây dựng hàng triệu mét vuông nhà ở tạo nên bộ mặt mới cho đô thị. Những khu đô thị mới hình thành đồng bộ hạ tầng đô thị hiện đại, cảnh quan môi trường và các dịch vụ đô thị đã góp phần tạo những bước đầu của công cuộc công nghiệp hóa hiện đại hóa đất nước. Đặc biệt góp phần hình thành nếp sống văn hóa văn minh đô thị.

Cụ thể Thành phố đã đầu tư xây dựng nhà ở cho các đối tượng gồm:

Giải quyết nhà ở phục vụ cho cán bộ lão thành Cách mạng, thương binh liệt sỹ: Đã hỗ trợ 2.133/2.610 cụ cải thiện nhà ở theo Quyết định 20/2000/QĐ-TTg ngày 3 tháng 2 năm 2000 của Thủ tướng Chính phủ về hỗ trợ người hoạt động Cách mạng trước Cách mạng Tháng 8. Đang triển khai dự án trên khu đất 5,2 ha tại Yên Hòa để xây dựng biệt thự cho các đối tượng lão thành Cách mạng. Xây dựng 200 căn hộ (tại Tương Mai, hồ Việt Xô) để phân cho các đối tượng thương binh liệt sỹ.

Xây dựng nhà ở cho người nghèo: hỗ trợ 5 triệu/1 hộ nghèo có đất tại các Huyện ngoại thành để cải tạo nơi ở. Đến nay, Thành phố đã cơ bản xóa bỏ nhà dột nát của các hộ nghèo. Đã xây dựng thí điểm 90 căn hộ nhà chung cư 6 tầng tại Nghĩa Đô – Dịch Vọng cho các hộ nghèo tại 9 quận nội thành có bình quân diện tích nhỏ hơn 2,5m2/người thuê mua nhà trả góp trong thời hạn 20 năm.

Xây dựng nhà ở cho sinh viên thuê: Đã thí điểm xây dựng trên diện tích 1.99 ha tại khu chung cư cho sinh viên thuê với diện tích sàn 42.789 m2 với giá 100.000 đồng/1 sinh viên/tháng.

Xây dựng nhà ở cho cán bộ công nhân viên, người có thu nhập thấp: Thành phố quy định các dự án phát triển nhà ở phải dành 50% quỹ nhà ở chung cư bán cho cán bộ công nhân viên trên địa bàn Thành phố trên 3000 trường hợp.

III. MỘT SỐ TỒN TẠI VÀ NHU CẦU VỀ NHÀ Ở XÃ HỘI TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ:
1. Tồn tại
Kết quả đầu tư xây dựng nhà ở cho các đối tượng chính sách, người nghèo mới dùng ở mức độ mô hình thí điểm, Hà Nội vẫn còn thiếu nhà ở nghiêm trọng, nhất là đối với người nghèo, người thu nhập thấp, công chức, viên chức. Trong giai đoạn (2000 – 2007) Thành phố xây dựng mới trên 8,5 triệu m2 nhà ở nâng diện tích nhà ở đô thị bình quân đầu người từ 6 m2 năm 2000 lên 7.5 m2 năm 2005, nhưng chủ yếu đáp ứng nhu cầu nhà ở thị trường, còn nhà ở cho người thu nhập thấp, người có khó khăn về nhà ở đang là vấn đề bức xúc. Mặc dù trong những năm còn cơ chế bao cấp, Nhà nước đã có cố gắng rất lớn xây dựng thêm hàng triệu mét vuông nhà ở, nhưng cũng chỉ mới giải quyết được một phần nhu cầu. Theo số liệu điều tra sơ bộ nhà ở của cán bộ, công chức, viên chức: sĩ quan, quân nhân chuyên nghiệp thuộc lực lượng vũ trang nhân dân, công nhân làm việc tại các khu công nghiệp trên địa bàn Thành phố Hà Nội là rất thiếu quỹ nhà ở, vẫn còn hàng ngàn hộ phải sống trong điều kiện chỗ ở không đảm bảo tiêu chuẩn tối thiểu. Trên địa bàn Thành phố có khoảng 30% số cán bộ công nhân viên Nhà nước được phân phối nhà ở, trong đó có 19% nhà chung cư được xây dựng từ trước năm 1990, 31,4% đã xây dựng được nhà riêng, tỷ lệ hộ các gia đình trẻ chưa có nhà ở (phải ở ghép hộ, ở tạm) chiếm tỷ lệ lớn, có 4% thuê nhà ở tạm, nhà cấp 4 của tư nhân để ở. Theo đánh giá chung trên địa bàn Thành phố có khoảng 15 – 20% hộ gia đình thực sự gặp khó khăn về nhà ở. Hầu hết tại các khu công nghiệp đều thiếu nhà ở cho công nhân vì số lượng lao động tăng nhanh nhưng trong quy hoạch phát triển các khu công nghiệp chưa tính tới yêu cầu về chỗ ở cho công nhân. Theo tính toán với mức thu nhập bình quân hiện nay, để mua được căn hộ chung cư trung bình (giá 7 – 9 triệu đồng/m2) thì đối với hộ gia đình CBCNV có mức thu nhập trung bình khoảng 4-6 triệu đồng/hộ/tháng thì cũng không đủ khả năng để mua nhà ở theo giá thị trường. Chính vì vậy, việc mong muốn mua được nhà ở đối với cán bộ, công chức, viên chức là hết sức xa vời.

Hầu như chưa có sự tham gia của hệ thống tài chính, ngân hàng trong việc tạo điều kiện cho người có nhu cầu về nhà ở vay vốn tạo lập nơi ở. Chưa hình thành được hệ thống liên kết nhà đầu tư – nhà tài chính - người có nhu cầu về nhà ở để hình thành thị trường nhà ở đa dạng, đáp ứng mọi nhu cầu của người dân.

Theo số liệu thống kê đến hết năm 2007 (Thống kê Thành phố Hà Nội chưa mở rộng): dân số toàn Thành phố là 3.394 triệu người trong đó nội thành là 2.109 triệu người, ngoại thành là 1.285 triệu người, chưa kể số người ngoại tỉnh lao động tự do trên địa bàn Thành phố. Số lao động đang làm việc trong khu vực Nhà nước là 468.509 người, chưa kể đến các lao động đang làm việc trong khu vực kinh tế ngoài Nhà nước và khu vực có vốn đầu tư nước ngoài (theo một khảo sát cho thấy, hiện có khoảng 196.000 lao động ngoại tỉnh đến sinh sống làm việc tại Thành phố Hà Nội, trong đó có hơn 19.000 lao động làm việc trong các khu công nghiệp, chế xuất tập trung). Tổng sản phẩm nội địa (GDP) khu vực kinh tế Nhà nước chiếm 59.5%, khu vực kinh tế ngoài Nhà nước chiếm 21.8% và khu vực có vốn đầu tư nước ngoài là 15.5%. Vì vậy ngoài vấn đề nhà ở cho cán bộ công nhân viên, người làm công ăn lương từ ngân sách còn phải tính đến lực lượng lao động trong khu vực ngoài Nhà nước và khu vực có vốn đầu tư nước ngoài.

2. Nhu cầu về nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố:
Để có cơ sở xây dựng Chương trình phát triển nhà ở đến năm 2010 và định hướng 2020 trong đó có phần giải quyết nhà ở cho các đối tượng thu nhập thấp (nhà ở xã hội) cần có điều tra tổng thể hiện trạng nhà ở, nhu cầu các đối tượng, khả năng chi trả của các đối tượng làm cơ sở hình thành tỷ lệ căn hộ, mô hình phân phối, sử dụng, hình thức đầu tư và khai thác vận hành quỹ nhà ở nói chung và quỹ nhà ở xã hội nói riêng. Trước mắt, theo các số liệu ban đầu dự báo nhu cầu về nhà ở trong 5 năm tới đến 2010 tại Hà Nội cần khoảng 7 triệu m2 nhà ở tương đương 120.000 căn hộ cho các đối tượng có nhu cầu về nhà ở trên địa bàn Thành phố, nhu cầu nhà ở của các đối tượng là cán bộ, công chức  … là khoảng 18.000 căn hộ trong đó nhu cầu về nhà ở cho thuê, thuê mua chiếm khoảng 20 – 30% tương đương với khoảng 3.600 căn hộ đến 5.400 căn hộ. Đối với công nhân trong các khu công nghiệp đến năm 2010 tổng số công nhân tại các khu công nghiệp tập trung khoảng 50.000 người, nhu cầu thuê nhà cần khoảng 250.000 m2 tương đương với 6.000 căn hộ.

Như vậy nhu cầu về nhà ở là rất lớn, vấn đề thuê, thuê mua nhà ở trong cơ chế thị trường hiện chưa có tiền lệ, do vậy, Thành phố cần thiết phải thực hiện thí điểm rút kinh nghiệm trước khi triển khai xây dựng đại trà mô hình này.

Phần 2.
NỘI DUNG VÀ NHỮNG GIẢI PHÁP QUẢN LÝ THỰC HIỆN ĐỀ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG THÍ ĐIỂM NHÀ Ở XÃ HỘI GIAI ĐOẠN 2007 – 2010
I. MỤC TIÊU, VÀ LỰA CHỌN QUY MÔ DỰ ÁN THÍ ĐIỂM:
1. Mục tiêu:
Mục tiêu của dự án thí điểm nhằm lựa chọn các chỉ tiêu hợp lý trong đầu tư đồng thời lựa chọn mô hình và phương thức quản lý đầu tư và quản lý sử dụng hiệu quả, phù hợp với điều kiện kinh tế xã hội hiện tại nhằm tạo bước chuyển tích cực trong công tác phát triển nhà. Tại Đề án Thành phố xây dựng thí điểm 3 loại: Nhà ở xã hội theo hình thức thuê, thuê mua và nhà ở xã hội cho công nhân lao động tại khu công nghiệp thuê. Trên cơ sở đó, rút kinh nghiệm xây dựng cơ chế chính sách chung về phát triển quỹ nhà ở xã hội để cho thuê, thuê mua trên địa bàn Thành phố.

2. Lựa chọn dự án thí điểm:
a) Lựa chọn loại dự án:
Trước mắt tại Đề án nhà ở xã hội thí điểm này, Thành phố Hà Nội tập trung xây dựng thí điểm các loại dự án phát triển nhà ở xã hội theo Luật Nhà ở cho phép gồm 3 loại hình:

- Nhà ở xã hội đầu tư bằng vốn Ngân sách (từ ngân sách Trung ương), chọn mô hình: Nhà ở xã hội dạng căn hộ cho các hộ gia đình thuê.

- Nhà ở xã hội đầu tư bằng nguồn vay từ Quỹ Đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội và vốn huy động, chọn mô hình: Nhà ở xã hội dạng căn hộ cho các hộ gia đình thuê mua.

- Nhà ở xã hội cho công nhân lao động tại khu công nghiệp thuê bằng nguồn vốn đặt hàng mua qua Quỹ Đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội.

b) Nguyên tắc lựa chọn quy mô thí điểm:
Đối với 2 loại hình nhà ở xã hội loại căn hộ cho thuê, thuê mua: Quy mô xây dựng thí điểm khoảng 800 căn hộ cho các hộ gia đình thuê và thuê mua, đây là mô hình vừa phải với tỷ lệ của khu đô thị, rất phù hợp cho một đơn vị quản lý tối thiểu sau đầu tư. Do đặc thù của Hà Nội tại các dự án phát triển nhà ở sau khi Thành phố giao đất, Chủ đầu tư thực hiện giải phóng mặt bằng và đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật chủ đầu tư phải bàn giao cho Thành phố 20% diện tích đất ở của dự án để bố trí xây dựng nhà tái định cư phục vụ GPMB hoặc xây dựng quỹ nhà ở phục vụ cho nhu cầu nhà ở trên địa bàn Thành phố. Vì vậy, người dân sống tại nhà ở xã hội vẫn được hưởng các dịch vụ, hệ thống hạ tầng đô thị khu đô thị.

Đối với loại hình nhà ở cho công nhân khu công nghiệp thuê: Quy mô xây dựng thí điểm là 864 căn hộ cho khoảng 9100 công nhân thuê, địa điểm gần với nơi làm việc của công nhân tại khu công nghiệp nhằm thuận tiện với việc đi lại làm việc của công nhân trong khu công nghiệp, đảm bảo khả năng chi trả tiền thuê của công nhân đồng thời tạo điều kiện nâng cao đời sống văn hóa tinh thần của người lao động tại khu công nghiệp Bắc Thăng Long.

II. NỘI DUNG ĐỀ ÁN:
1. Dự án đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội theo hình thức cho thuê:
- Vị trí khu đất: Tại lô 19A thuộc ô đất CT19 – Dự án khu đô thị mới Việt Hưng, quận Long Biên, Hà Nội.

- Diện tích đất, quy mô: Tại lô 19A có diện tích là 24.518 m2 đất, quy mô xây dựng khoảng 500 căn hộ.

- Chủ đầu tư: Sở Xây dựng.

- Nguồn vốn: Vốn ngân sách (từ ngân sách Trung ương)

- Thời gian thu hồi vốn: Trong thời gian 30 năm.

- Tổng mức đầu tư: 156.406.000.000 đồng.

2. Dự án đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội theo hình thức thuê mua:
- Vị trí khu đất: Tại lô 21A thuộc ô đất CT21 – Dự án khu đô thị mới Việt Hưng, quận Long Biên, Hà Nội.

- Diện tích đất, quy mô: Tại lô 21A có diện tích là 14.325 m2 đất, quy mô xây dựng khoảng 300 căn hộ.

- Chủ đầu tư: Công ty Quản lý và Phát triển Nhà Hà Nội – Sở Xây dựng.

- Nguồn vốn: Vay từ Quỹ đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội và vốn huy động.

- Thời gian thu hồi vốn: Trong thời gian 20 năm.

- Tổng mức đầu tư: 90.096.000.000 đồng.

3. Dự án đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội cho công nhân thuê trong khu công nghiệp:
- Vị trí khu đất: Tại ô đất N01, N02, N03 khu công nghiệp Bắc Thăng Long, xã Kim Chung, huyện Đông Anh, Hà Nội.

- Diện tích đất, quy mô: Tại ô đất N0-01 có diện tích đất là 24.216 m2; ô đất N0-02 có diện tích đất là 26.659 m2 và ô đất N0-03 có diện tích đất là 32.617 m2. xây dựng nhà ở cho khoảng 9100 công nhân thuê với diện tích sàn là 95.000 m2 tương đương 864 căn hộ.

- Chủ đầu tư: Công ty Cổ phần Đầu tư xây dựng Hà Nội và Tổng Công ty Cổ phần VINACONEX.

- Nguồn vốn: Đặt hàng mua nhà từ Quỹ đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội

- Thời gian thu hồi vốn: Trong thời gian 25 năm.

- Tổng mức đầu tư: 444.000.000.000 đồng.

(Tổng mức đầu tư trên và thời gian thu hồi vốn tính theo thời điểm hiện tại).
4. Các giải pháp và cơ chế thực hiện Đề án:
4.1. Giải pháp quy hoạch chi tiết:
Vị trí khu đất xây dựng thí điểm quỹ nhà ở xã hội theo hình thức thuê, thuê mua được đầu tư xây dựng lại quỹ đất 20% khu đô thị mới Việt Hưng – Hà Nội cách trung tâm Thành phố khoảng 10km, giao thông công cộng thuận lợi nằm trong khu vực đang phát triển theo định hướng quy hoạch của Thủ đô với dự kiến phát triển 1 triệu dân ở khu vực phía Bắc sông Hồng. Vị trí của dự án phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và Chương trình phát triển nhà ở của Thành phố.

Khu đất thực hiện dự án thí điểm nhà ở cho công nhân thuê đảm bảo được bố trí trong khu quy hoạch có đầy đủ cơ sở hạ tầng kỹ thuật cho một khu đô thị mới phù hợp với mọi sinh hoạt của công nhân trong các hoạt động vui chơi, giải trí và đảm bảo có vị trí gần với khu làm việc.

4.2. Cơ cầu cụ thể của các loại nhà ở:
a) Tại vị trí lô CT19A (khu đô thị mới Việt Hưng) đầu tư xây dựng theo hình thức cho thuê:

Diện tích đất 24.518 m2

Diện tích sàn xây dựng 38.358 m2

Mật độ xây dựng 26%; Hệ số sử dụng đất 1.56

Chiều cao tầng nhà 6 tầng không bố trí thang máy.

b) Tại vị trí lô CT21A (khu đô thị Việt Hưng) đầu tư xây dựng theo hình thức thuê mua:

Diện tích đất 14.325 m2

Diện tích sàn xây dựng 22.050 m2

Mật độ xây dựng 25.6%; Hệ số sử dụng đất 1.54

Chiều cao tầng nhà 6 tầng không bố trí thang máy.

Cơ cấu căn hộ theo hình thức cho thuê, thuê mua như sau:

	Diện tích sàn căn hộ:
	Tỷ lệ căn hộ

	Khoảng 35 m2
	- Chiếm 20% (dành cho gia đình trẻ)

	Khoảng 45 – 50 m2
	- Chiếm 60% (dành cho gia đình có 2 con)

	Khoảng 60 m2
	- Chiếm 20% (dành cho gia đình có 2 con đã trưởng thành)


c) Tại khu đất đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân thuê trong khu công nghiệp thuộc xã Kim Chung, huyện Đông Anh:

Mật độ xây dựng là 33%

Mật độ xây dựng 33%

Hệ số sử dụng đất 1,5 – 1,71 lần

Chiều cao tầng nhà 5 tầng không bố trí thang máy (Nhà xây, nhà lắp ghép dạng nhà chung cư).

Cơ cấu căn hộ nhà ở cho công nhân thuê như sau:

	Diện tích phòng ở
	Loại phòng

	Diện tích căn hộ 20 – 25 m2
	- Quy mô: 6-8 người/căn hộ

	Diện tích căn hộ 40 m2

(Diện tích 30 m2 + khu vệ sinh 10m2)
	- Quy mô: 10 – 12 người/căn hộ


4.3. Giải pháp ứng dụng khoa học công nghệ:
- Trong thiết kế quy hoạch:
Đối với căn hộ cho thuê, thuê mua được thiết kế cao 6 tầng, không sử dụng thang máy, căn hộ thiết kế có diện tích sàn từ 35-60 m2, sử dụng các thiết bị nội thất và gạch ốp lát sản xuất trong nước để giảm giá thành đầu tư xây dựng nhưng vẫn đảm bảo đạt chất lượng sống.

Đối với nhà ở cho công nhân thuê được thiết kế cao 5 tầng, không sử dụng thang máy, căn hộ thiết kế có diện tích sàn từ 20 – 40 m2 theo dạng căn hộ khép kín có khu vệ sinh riêng và căn hộ theo dạng các phòng có khu vệ sinh chung, sử dụng các thiết bị nội thất và gạch ốp lát sản xuất trong nước để giảm giá thành đầu tư xây dựng nhưng vẫn đảm bảo đạt chất lượng sống.

- Trong đầu tư hạ tầng:
Khu đất xây dựng thí điểm quỹ nhà ở xã hội đã có hạ tầng kỹ thuật xung quanh khu đến chân hàng rào công trình, do vậy tiết kiệm đáng kể chi phí xây dựng HTKT, tuy nhiên vẫn phải xây dựng HTKT trong khu đất thuộc Đề án gồm đường vào từ chân hàng rào khu đất đến công trình và sân chơi. Xung quanh công trình được thiết kế sân vườn và cây xanh phù hợp theo tiêu chuẩn thiết kế, công trình được cấp điện, cấp nước, thoát nước tới chân công trình.

- Trong thi công xây lắp:
+ Sử dụng vật liệu hoàn thiện ở mức trung bình

+ Sử dụng hệ thống cửa công nghiệp để giảm chi phí

+ Khuyến khích áp dụng các tiến bộ KHCN (3D, UST ….).

4.4. Các cơ chế áp dụng với dự án:
- Về sử dụng đất:

Theo quy định của Luật Nhà ở đối với quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội được miễn tiền sử dụng đất.

4.5. Thời gian, tiến độ thực hiện dự án:
- Đối với Dự án tại vị trí lô CT19A, CT21A (khu đô thị Việt Hưng) đầu tư xây dựng theo hình thức thuê, thuê mua:

+ Giai đoạn lập chuẩn bị đầu tư: Quý IV/2007 – Quý IV/2008

+ Giai đoạn thi công, xây lắp: Quý I/2009 đến Quý IV/2009.

- Đối với Dự án xây dựng nhà ở cho công nhân khu công nghiệp thuê tại xã Kim Chung, huyện Đông Anh:

+ Giai đoạn lập chuẩn bị đầu tư: Quý I/2006

+ Giai đoạn thi công, xây lắp: Quý I/2007 đến Quý IV/2008.

5. Nguyên tắc quản lý đối với các đối tượng thuê, thuê mua nhà ở xã hội:
5.1. Nguyên tắc chung
- Đảm bảo việc phân phối sử dụng đúng đối tượng được thụ hưởng quỹ nhà ở xã hội và không được chuyển nhượng nhà ở dưới bất cứ hình thức nào trong thời gian thuê, thuê mua, trừ trường hợp được thừa kế hợp pháp thì người thừa kế hợp pháp đó được tiếp tục thuê nhà ở, nếu vi phạm thì đơn vị quản lý quỹ nhà ở xã hội được quyền thu hồi nhà ở đó theo quy định của Luật Nhà ở, Luật Dân sự.

- Đối tượng được thuê mua nhà ở xã hội khi được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở nếu bán nhà đó thì đơn vị quản lý quỹ nhà ở xã hội được quyền ưu tiên mua; trong trường hợp đơn vị quản lý nhà ở xã hội không mua thì chủ sở hữu nhà ở được quyền bán nhà ở đó cho người khác.

5.2. Cụ thể:
a) Đối tượng là cán bộ, công chức, viên chức, sỹ quan, quân nhân, chuyên nghiệp thuộc lực lượng vũ trang nhân dân, các đối tượng đã trả nhà ở công vụ … theo quy định của pháp luật về Nhà ở.
- Điều kiện:
+ Chưa có nhà ở thuộc sở hữu của mình và chưa được thuê hoặc mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước;

+ Có nhà thuộc sở hữu của mình nhưng diện tích bình quân trong hộ gia đình dưới 5 m2 sàn/người;

+ Có nhà thuộc sở hữu của mình nhưng là nhà ở tạm, hư hỏng hoặc dột nát;

+ Có mức thu nhập bình quân hàng tháng của hộ gia đình không vượt quá 5 lần tổng số tiền thuê, thuê mua nhà ở xã hội phải trả hàng tháng đối với căn hộ có diện tích tối đa là 60 m2 sàn và không thấp hơn 4 lần số tiền thuê, thuê mua phải trả đối với căn hộ có diện tích tối thiểu 30 m2 sàn;

+ Trả trước 20% giá trị căn hộ (đối với đối tượng thuê mua nhà ở xã hội).

- Quy trình xét chọn đối tượng:
Nâng cao trách nhiệm của cơ quan sử dụng lao động đối với người lao động của mình: cơ quan sử dụng lao động có trách nhiệm kiểm tra đề xuất danh sách, các đối tượng thuộc tiêu chuẩn thuê, thuê mua nhà ở xã hội.

+ Người có nhu cầu thuê, thuê mua nhà ở xã hội làm đơn (theo mẫu);

+ Có xác nhận của cơ quan nơi làm việc (theo mẫu): về số người trong hộ gia đình, về mức thu nhập của người làm đơn và điều kiện nhà ở;

+ Nộp đơn tại Sở Xây dựng;

+ Sở Xây dựng chủ trì phối hợp với Sở Lao động – Thương binh và Xã hội, Liên đoàn lao động Thành phố xét duyệt danh sách;

+ Trình UBND Thành phố xem xét phê duyệt;

+ Công ty Quản lý phát triển nhà ký hợp đồng cho thuê, thuê mua.

Việc xét duyệt đối tượng được thuê, thuê mua nhà phải bảo đảm công khai, minh bạch. Người có nhu cầu thuê, thuê mua nhà ở xã hội phải làm đơn, có ý kiến của cơ quan, đơn vị mình đang làm việc xác nhận về số người trong hộ gia đình, về mức thu nhập và điều kiện nhà ở hiện có của người xin thuê, thuê mua nhà ở. Đối với hộ gia đình thì phải có xác nhận của tất cả các cơ quan, đơn vị của từng thành viên đã có việc làm trong hộ gia đình đó và xác nhận của UBND xã, phường nơi đang sinh sống. Đơn đề nghị thuê, thuê mua nhà gửi cơ quan có thẩm quyền xem xét. Căn cứ vào quỹ nhà ở xã hội, UBND Thành phố phê duyệt danh sách những người được thuê, thuê mua nhà ở xã hội.

+ Ưu tiên cho hộ gia đình có cả 2 vợ chồng tốt nghiệp đại học;

+ Người làm việc ở những khu vực khó khăn, độc hại;

+ Có thời gian công tác tại các vùng xa xôi.

b) Đối với đối tượng là công nhân làm việc trong khu công nghiệp thuê nhà ở xã hội:
- Điều kiện:
Là công nhân trong khu công nghiệp Bắc Thăng Long, có nhu cầu thuê nhà ở.

- Quy trình xét chọn đối tượng như sau:
+ Người có nhu cầu thuê mua nhà ở xã hội làm đơn

+ Có xác nhận của chủ doanh nghiệp 

+ Liên đoàn lao động Thành phố xem xét.

Trước mắt xét chọn cho đối tượng ưu tiên gồm:

+ Ưu tiên có nhiều năm công tác

+ Có thành tích trong quá trình công tác.

6. Phương án thu hồi vốn:
a) Đối với Dự án đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội theo hình thức thuê, thuê mua tại lô CT19A và lô CT21A (khu đô thị Việt Hưng):
Tổng mức đầu tư của Dự án được tính theo nguyên tắc tính đủ các yếu tố chi phí cần thiết để bảo toàn vốn đầu tư xây dựng, quản lý vận hành trong quá trình sử dụng gồm: kinh phí đầu tư xây dựng, chi phí bảo trì công trình, lãi xuất vay ưu đãi tại Quỹ Đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội (không tính chi phí đầu tư hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào Dự án, trượt giá và chưa tính các chi phí khác như: sử dụng điện, nước, điện thoại và các dịch vụ khác).

Giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội được tính theo khung giá thuê, thuê mua nhà ở xã hội đối với nhà chung cư tại Nghị định số 90/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 06/09/2006 và Thông tư số 05/2006/TT-BXD ngày 01/11/2006 của Bộ Xây dựng (áp dụng theo khung giá thuê nhà ở xã hội đối với nhà chung cư và khung giá cho thuê mua nhà ở xã hội).

b) Đối với Dự án xây dựng nhà ở cho công nhân khu công nghiệp thuê tại xã Kim Chung, huyện Đông Anh:
Tổng mức đầu tư của Dự án được tính theo nguyên tắc tính đủ các yếu tố chi phí cần thiết để bảo toàn vốn đầu tư xây dựng, quản lý vận hành trong quá trình sử dụng gồm: kinh phí đầu tư xây dựng, chi phí bảo trì công trình, lãi suất vay ưu đãi tại Quỹ Đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội (không tính chi phí đầu tư hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào Dự án, trượt giá và không tính các chi phí khác như: sử dụng điện, nước, điện thoại và các dịch vụ khác).

Giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội được tính theo khung giá thuê nhà ở xã hội đối với nhà chung cư tại Nghị định số 90/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 06/09/2006 và Thông tư số 05/2006/TT-BXD ngày 01/11/2006 của Bộ Xây dựng (theo khung giá cho thuê nhà ở xã hội tại các khu kinh tế, khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao).

. Phương án thu hồi vốn Đối với dự án đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở cho công nhân trong khu công nghiệp Bắc Thăng Long thuê tại xã Kim Chung, huyện Đông Anh, Hà Nội;

Thực hiện việc thu hồi vốn sau đầu tư theo 2 phương thức sau:

. Phương thức 1:
Thành phố cho các doanh nghiệp trong khu công nghiệp Bắc Thăng Long thuê dài hạn 25 – 30 năm (hết thời hạn thuê nếu doanh nghiệp có nhu cầu Thành phố sẽ xem xét cho thuê tiếp) từng đơn nguyên, hoặc khu nhà ở đã được xây dựng và hoàn thiện xong để các nhà đầu tư chủ động bố trí nơi ăn ở cho công nhân của doanh nghiệp.

Hình thức thanh toán: thanh toán 1 lần. Với phương thức này ngân sách Thành phố thu hồi vốn nhanh để đầu tư trực tiếp cho việc xây dựng cho các khu nhà ở công nhân khác. Các chủ sử dụng lao động được chủ động về quỹ nhà ở cho công nhân thuê và xác định được rõ các chi phí đầu vào của sản phẩm.

. Phương thức 2:
Các doanh nghiệp ký hợp đồng thuê nhà với đơn vị quản lý kinh doanh nhà theo danh sách đã được xét duyệt.

Hình thức thanh toán: Giá cho thuê nhà ở cho công nhân trả hàng tháng theo khung giá thuê nhả ở xã hội đối với nhà chung cư tại Nghị định số 90/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 06/9/2006 và được điều chỉnh theo quy định.

7. Quản lý vận hành khai thác sau đầu tư:
- Toàn bộ khu nhà ở xã hội được xây dựng hàng rào (có hàng rào, cổng bảo vệ, lối vào khu nhà ở xã hội riêng) để thuận tiện cho công tác quản lý.

- Sau khi xây dựng xong đưa vào sử dụng giao Công ty Quản lý phát triển nhà Hà Nội (Sở Xây dựng) quản lý quỹ nhà ở cho thuê, ký hợp đồng với các đối tượng, thu tiền thuê nhà và duy tu bảo dưỡng.

- Trường hợp đấu thầu quản lý sử dụng thì giao cho đơn vị được trúng thầu quản lý.

+ Hợp đồng sau 3 năm ký lại 1 lần, khi ký lại xem xét thu nhập, nếu không thuộc đối tượng thuê nhà ở xã hội, được lưu cư 3 tháng và phải chuyển nơi ở. Trường hợp chưa chuyển được nhà ở phải trả tiền thuê nhà theo giá thị trường nhưng trong thời gian không quá 1 năm (đối với đối tượng theo hình thức thuê, thuê mua nhà ở xã hội tại khu đô thị Việt Hưng).

Phần 3.
LỘ TRÌNH TRIỂN KHAI VÀ TỔ CHỨC THỰC HIỆN ĐỀ ÁN GIAI ĐOẠN 2007 – 2010
I. LỘ TRÌNH THỰC HIỆN:
1. Lộ trình thực hiện giai đoạn 2007 – 2010:
- Triển khai đầu tư xây dựng thí điểm nhà ở xã hội theo nội dung từng dự án cụ thể theo hình thức thuê, thuê mua và nhà ở xã hội cho công nhân lao động tại khu công nghiệp thuê. Trên cơ sở đó rút kinh nghiệm, đánh giá tổng kết để tổ chức triển khai mô hình nhà ở xã hội và xây dựng cơ chế chính sách chung về phát triển quỹ nhà ở xã hội để cho thuê, thuê mua trên địa bàn Thành phố.

- Xác định các diện tích đất để quy hoạch, đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội tại các vị trí phù hợp với việc phân bổ các đối tượng được thụ hưởng quỹ nhà ở xã hội, phù hợp với chiến lược phát triển kinh tế và quy hoạch của Thủ đô Hà Nội theo địa giới hành chính mới.

2. Nhiệm vụ giai đoạn 2011 – 2020:
Trên cơ sở thực hiện triển khai Đề án thí điểm nhà ở xã hội tại khu đô thị mới Việt Hưng, quận Long Biên và nhà ở cho công nhân thuê trong khu công nghiệp tại xã Kim Chung, huyện Đông Anh; trong giai đoạn tiếp theo từ năm 2011 đến năm 2020 Thành phố sẽ xây dựng quỹ nhà ở xã hội tại khu vực Trung Văn – Từ Liêm và khu vực phía Tây Thành phố, đồng thời triển khai trên địa bàn Thành phố Hà Nội sau khi mở rộng địa giới hành chính để đáp ứng nhu cầu nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố.

II. TRÁCH NHIỆM CỦA CÁC CƠ QUAN CÓ LIÊN QUAN
1. Sở Xây dựng:
- Chủ trì xây dựng Đề án nhà ở xã hội, xác định cơ chế, chính sách nhà ở xã hội theo Luật Nhà ở.

- Tổ chức thực hiện đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội, xây dựng quy chế quản lý, khai thác, vận hành quỹ nhà ở xã hội. Thẩm định cơ cấu căn hộ, chất lượng ở phù hợp với điều kiện kinh tế của các đối tượng và sự phát triển của xã hội.

- Phối hợp với các đơn vị liên quan tổ chức điều tra xác định nhu cầu quỹ nhà ở xã hội Lập, trình duyệt, tổ chức thực hiện và lên kế hoạch xây dựng dự án đầu tư hàng năm cho các đối tượng cần thuê, thuê mua nhà ở xã hội có đủ tiêu chuẩn tại các dự án phát triển nhà ở xã hội trình UBND Thành phố phê duyệt.

- Lập nhiệm vụ chuẩn bị đầu tư và tổ chức thi công xây lắp dự án xây dựng thí điểm nhà ở xã hội cho thuê tại lô CT19A, khu đô thị mới Việt Hưng.

2. Công ty Quản lý và Phát triển nhà Hà Nội – Sở Xây dựng:
- Tiếp nhận bàn giao và quản lý, khai thác vận hành quỹ nhà ở xã hội theo quy định.

- Quản lý, tổ chức duy tu, bảo dưỡng quỹ nhà cho thuê, thuê mua và nhà ở cho công nhân thuê sau khi đầu tư xây dựng.

- Thu tiền hoàn trả vốn đầu tư đối với dự án nhà ở xã hội theo hình thức thuê, thuê mua.

- Phối hợp với đơn vị tư vấn lập phương án thiết kế nhà ở xã hội trên lô đất CT21A khu đô thị Việt Hưng phù hợp với Luật nhà ở, quy hoạch được điều chỉnh và các tiêu chuẩn hiện hành. Trên cơ sở đó tính toán chi tiết kinh phí thực hiện dự án.

- Lập nhiệm vụ chuẩn bị đầu tư và tổ chức thi công xây lắp dự án xây dựng thí điểm nhà ở xã hội cho thuê mua tại lô CT21A, khu đô thị mới Việt Hưng.

3. Chủ đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân thuê:
Công ty Cổ phần Đầu tư xây dựng Hà Nội và Tổng Công ty Cổ phần VINACONEX tổ chức thực hiện theo hình thức đặt hàng mua nhà với Quỹ đầu tư phát triển Thành phố Hà Nội để xây dựng nhà ở cho công nhân thuê tại xã Kim Chung, huyện Đông Anh.

Sau khi đầu tư xây dựng xong quỹ nhà ở xã hội bàn giao quỹ nhà ở cho Công ty Quản lý và phát triển nhà Hà Nội để quản lý cho công nhân khu công nghiệp thuê nhà ở tại Dự án. Tiến hành làm các thủ tục thanh toán kinh phí đầu tư xây dựng theo quy định.

4. Sở Tài chính:
- Hướng dẫn, kiểm tra việc sử dụng quản lý quyết toán nguồn kinh phí do ngân sách Thành phố cấp, trình UBND Thành phố xem xét, phê duyệt.

5. Sở Kế hoạch và Đầu tư:
Phối hợp với Sở Xây dựng, Sở Tài chính cùng các Sở, ngành liên quan cân đối bố trí nguồn vốn theo tiến độ thực hiện, thống nhất đề xuất nguồn vốn đầu tư hàng năm, từng năm trong kế hoạch 5 năm 2006 – 2010 trình UBND Thành phố xem xét, phê duyệt.

6. Sở Quy hoạch kiến trúc:
Xem xét, rà soát các dự án phát triển nhà ở, đề xuất diện tích đất để xây dựng quỹ nhà ở xã hội  (trong diện tích đất 20% của dự án khu đô thị mới, phát triển nhà), xác định quy hoạch các diện tích đất để đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội, trình UBND Thành phố xem xét, phê duyệt.

7. Sở Tài nguyên và Môi trường:
Đưa vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quỹ đất để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, hướng dẫn thủ tục giao đất, cho thuê đất cho các chủ đầu tư thực hiện Dự án đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội theo quy định của Luật Đất đai, Luật Nhà ở và công tác bảo vệ môi trường.

8. Quỹ Đầu tư Phát triển Thành phố Hà Nội:
Thực hiện việc cho vay và thu hồi vốn đầu tư xây dựng quỹ nhà ở xã hội theo chỉ đạo của UBND Thành phố.

9. Liên đoàn lao động Thành phố, Sở Lao động – Thương binh xã hội:
Phối hợp với UBND các Quận, Huyện thống kê danh sách các đối tượng có nhu cầu và đủ tiêu chuẩn thuê, thuê mua nhà ở xã hội, tổ chức xét duyệt danh sách trình UBND Thành phố phê duyệt.

III. TỔ CHỨC THỰC HIỆN ĐỀ ÁN
1. Các Sở, Ban, Ngành và các đơn vị có liên quan được giao nhiệm vụ thực hiện Đề án, chủ động thực hiện đảm bảo đúng nội dung, yêu cầu và tiến độ thời gian theo quy định; định kỳ hàng quý báo cáo kết quả về Sở Xây dựng, Sở Kế hoạch và đầu tư để tổng hợp chung.

2. Sở Xây dựng phối hợp với Sở Kế hoạch và đầu tư thường xuyên theo dõi, đôn đốc việc thực hiện Đề án, định kỳ 6 tháng 1 lần báo cáo UBND Thành phố và Ban thường vụ Thành ủy.
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