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Loicdm on

Day la bdo cdo tu van danh cho Chinh phu Viét Nam do Ngan hang Thé gidi thuc hién vdi sy hop
téc ctia Bo Xay dung, cu thé la Cuc Quan Iy Nha ¢ va Thi truong Bit dong sin va Nhém cong tic
lién vu ctia Bo vé linh vuc Nha & Gid hop ly. Bdo cdo nhin dugc sy hé tro tai chinh cta Bo Kinh
té, Gido duc, Nghién ctiu Lién bang ctia Chinh pht Thuy Sy thong qua Quy Uy thac Tai trg Da
phuong vé Phat trién D6 thi Bén ving, va Bo Ngoai giao va Thuong mai étxtrﬁylia thong qua
Quy Uy thic Co s6 ha ting vi muc tiéu Tang trudng ctia Otxtraylia — Khu vic Péng A va Thai
Binh Duong.

Nhiing khuyén nghi dua ra trong bdo cdo nay la két qua ctia qua trinh lip ké hoach tham vin dugc
B¢ X4y dung hé trg, v6i sy tham gia tich cyc ctia Ngin hang Nha nuéce Viét Nam, Bo Tai Chinh,
B¢ Ké hoach Pau tu, Bo Tai nguyén Moéi trudng va mot s6 co quan khéc. Nhing két qua, phéc
hién mang tinh ky thuét va cic khuyén nghi chinh sich dugc thuc hién v6i sy ddng gép cta doi nga
chuyén gia trong nudc va quéc té vé linh vic nha &.

Xin cdm on céc d6i tac, cdc bén lién quan thudc chinh pht da tham gia trong suét qud trinh thyc
hién béo cdo nay. Dic biét, ching t6i xin chan thanh cdm on nhiing ca nhin sau diy da c6 nhing
déng gép, huéng dan quy bau trong qua trinh x4y dung 16 trinh, bao gom:

Ong Nguyén Trin Nam, nguyén Thi trusng Bo Xay dung

Ong Nguyén Trong Ninh, Phé Cuc trusng Cuc Nha & va Thi trudng Bit dong sin, Bo Xay dung

Ong Vuong Duy Ding, Phé phong Phét trién Nha &, Cuc Nha 6 va Thi trudng B4t dong san, Bo
Xay dung

Mic du ban bdo cdo duge sy dong gop ctia rit nhiéu ca nhin va t6 chitc nhung sé khong tranh khoi
mot s thiéu sot i phia cdc tac gia.
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Cac T4 chiic, Ca nhin tham gia dong gbp

cho Bdo cdo

Chinb pha Viét Nam

B¢ Xay dung

B Tai chinh

Ngan hang Nha nuéc Viét Nam
B6 Ké koach dau tu

Bo Tai nguyén Moi trudng

Ngin hang Thé gidi

Cac Trudéng nhém, chuyén gia

Taimur Samad, Cht nhiém duy 4n, Chuyén gia Cao cip vé D6 thi, GSURR
Hoang Thi Hoa, Pong cht nhiém dy 4n, Chuyén gia Cao cfp vé D6 thi, GSURR
Meskerem Brhane, nguyén Cha nhiém Dy 4n, Chuyén gia truéng, AFCE2
Josephine McVitty, Chuyén gia Nha 6, GSURR

Nguyén Mai Huong, Chuyén gia Phén tich Quan Iy D6 thi, GSURR
Harrison Pao, Chuyén gia Cao c4p vé Chinh sich Nha ¢

Matthias Nohn, Chuyén gia Cao cdp vé Chinh sich Nha 6 x4y dung d4n
Olivier Hassler, Chuyén gia Cao c4p vé Tai chinh Nha 6

Geoffrey Payne, Chuyén gia Cao cdp vé Chinh sich D4t D6 thi

Huynh Thuy Thai Duong, Chuyén gia Phin tich Chinh sich Nha &

Cac chuyén gia trong nuéc

bing Hung Vo6, C6 vin Cao cdp vé Chinh séch Dit dai va Nha ¢
Nguyén Thi Thanh T4am, Chuyén gia Xa hoi hoc

La Hai Anh, Chuyén gia Thongké

Bui Vin Khiém, Trg¢ Iy nghién cu

Trin Thi CAm Nhung, Trg¢ Iy nghién ctu
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Danh muc tt viét tit

ACCA
ADB
AFD
GCNQSDDTS
BOT
BT
CAGR
CAM
CDF
CDIA
CG
CIDCO
CPF
CRA
CRU
CSp
CSC
DFI
DoC
DTI
EMI
FDI
FMR
GHB
GoV
TCTK
HBEE
HCA
HOA
HCMC
HDB
HOREA
IMF

1Z

LG
LGAF
LHDF
LIHTC
LDIF
LPLR

Lién minh Chau A vé Hanh déng Cong déng
Ngin hang Phat trién Chau A

Co quan Phét trién Phép

Ching nhin Quyén st dung d4t va Quyén s6 hitu tai sin gin lién véi dit
Xay dyng - Kinh doanh — Chuyén giao

Xay dyng — Chuyén giao

Ty 1¢ ting truéng kép hang nim

Phuong phép khiu tri déu

Quy Phéc trién D6 thi

Sang kién Phét trién D6 thi khu vyc Chau A
Chinh quyén Trung uong

Cong ty Phat trién D6 thi Coéng nghiép

Quy Tiét kiém Trung vong

Hb tr¢ Thué nha Thinh vugng chung

Cdac Cin h¢/Nhi ¢ Cong dong

Diu tu cta khéi thuong mai

Ban chi dao Trung uvong vé Chinh sich Nha & va Thi truong bt dong san
Céc Té6 chic tai chinh Phét trién

S& Xay dung

H¢ [¢ Ng trén Thu nhap

Tra gép déu hang thing

Dau tu tryc ti€p nudc ngoai

Gid thué thi trudng

Ngan hang Nha & Chinh pha

Chinh phut Viét Nam

Téng cuc Théng ké

Ho kinh doanh

H gia dinh va cic T6 chiic Cong dong

Hoi nhing ngusi S6 hiu nha

Thanh phé H6 Chi Minh

Ban Phit trién Nha 6

Hiép hoi Bit dong sin Thanh phé Hé Chi Minh
Quy Tién té Qudc té

Quy hoach t8ng thé

Chinh quyén Dia phuong

Khung danh gia Quan ly d4c dai

Quy Phdt trién Nha ¢ Dia phuong

Kh4u trtt Thué Nha & Thu nhap thdp

Quy Diu tu Phat trién Dia phuong

T4p hop, di¢u chinh quy d4c
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LTV
GCNQSDDb
LVT
MFI
MoC
MoET
MoF
MoHA
Mo]
MoLISA
MoNRE
MoT
MPI
NASHO
NGO
NHA
NPL
ODA
UBND
PCF
UBNDT
PPP
RDA
RFP
RIR
SALGA
NHNN
SHRA
DNNN
SPPI
TDR
ULIH
URA
USAID
VAMC
VBSP
VDB
VHLSS
vuuPp
WEDS
WU

Ty 1¢ khodn vay trén gid tri tai sin thé chép
Gidy chiing nhin Quyén St dung dit
Thué dic

t6 chic tai chinh vi mé

Bo Xay dung

B6 Gido duc Pao tao

Bo Tai chinh

B6 No6i Vu

B6 Tu phip

B¢ Lao dong, Thuong binh, Xa hoi

Bo6 Tai nguyén Moi trudng

B¢ Giao thong Vin tai

Bo6 Ké hoach Diu tu

Hiép hoi Quéc gia Céc t6 chitc Nha 6 Xa hoi
T6 chic Phi Chinh pha

Cuc Nha 6 Qudc gia

No xdu

HG6 trg Phét trién chinh thicgoai

Uy ban Nhan dan

Quy Tin dung Nhan dan

Uy ban Nhan din tinh

Hop tic Cong-tu

Co quan quén ly tdi ddu tu/Linh vyc tdi ddu tu
Thu mdi thiu

H¢ s6 thu nhép du doi

Ban Chinh quyén dia phuong Nam Phi
Ngan hang Nha nudc Viét Nam

Cuc quén ly Nha ¢ Xa hoi

Doanh nghi¢p Nha nuéc

Chi s6 gid Tai san ctia Savills

Quyén chuyén nhugng du 4n

Ho gia dinh thanh thi thu nhép thdp
Cuc Phit trién D6 thi

Co quan Phét trién Quéc té Hoa ky

Cong ty Quan ly ng va tai sdn ctia cic ngin hang Viét Nam

Ngan hang Chinh sach Xa h¢i Viét Nam
Ngan hang Phét trién Viét Nam

Diéu tra mic séng ho gia dinh Viét Nam
Dy 4n Néng cdp D6 thi Viét Nam

T6 chtic Phat trién Kinh té Phu n@

Héi Phu n@
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Bao cdo tém tit

A. Tom tat

Nbha 6 gid hop ly sé la cong cu gitip Viét nam dat dugc muc tiéu ning cao ning sudt lao dong vating
triéng rong khdp 6 kbu viic dé thi. Tronghai thip ky qua, Viét Nam da ¢4 thoi ky ting trudng kinh
té€ manh mé, gitp gidm ngheo ddng ké tlt 58% nim 1993 xudng con 17% niam 2012". Tuy vay, Viée
Nam van la mot dét nu6e v6i phin [6n dan s6 séng 6 ndng thon véi 2/3 dan s6 lam viée trong linh
vic nong nghiép, ning suit lao dong thip va chi déng gdp 17% cho téng sin phdm quéc ndi (GDP)
nim 20142 G mot s6 nudc, qud trinh dé thi hod da dugc stt dung nhu mét cong cu dé thic ddy ting
trudng kinh t€ va xod déi giam ngheo. Néu Viét Nam mudn duy tri ty 1¢ ting trudng cao thi viée
tiép tuc hd trg qud trinh d6 thi hod, trong d6 céc thanh phd déng gop ty 1¢ dang ké vao viée tao viée
lam va GDP, sé 1A mot bién phdp quan trong. Su thay déi cdu tric ndy sé khién dan s6 va nhu ciu
nha & nha 6 gia ting & cac thanh phé, theo d6 cac gidi phdp vé nha 6 gid hop ly chit lugng tét trong
nhing khu dinh cu ¢6 dich vu t6t sé hét stic cin thiét.

Day chinh la thoi diém t6t dé chinh phit cing c6 va tdi tdp trung no lyc vao linh vic nha 6. Viét
Nam da trii qua nhiéu giai doan khic nhau vé chinh sich nha 6. Tru6c ndm 1988, linh vyc nha ¢
chinh thic cta Viét Nam dugc quén Iy thong qua ché do ké hoach hod tap trung, nhung ké it sau
d6i méi da chuyén bién theo dinh hudng thi trudng, khién cho khu vuc ndy ting truéng nhanh
chéng, dic biét & phan khic cao cép ci vé cunglan ciu. Tuy nhién, dinh huéng thi trusng nay gin
nhu khéng manglai gidi phdp nao tao diéu kién cho ngusi nghéo va cin ngheo tiép cin dugc véi nha
. Ting trudng dya vao dau tu tryc tiép nuidc ngoai va tinh trang ddu co da khién gid nha leo thang
va cudi cung dan dén tinh trang bong béng b4t dong sin trong giai doan 2009-2012. Géi kich ciu
30 nghin ty da gitp dinh hudng lai thi trudng khién cic doanh nghié¢p dau tu bit dong san va cic
t6 chtic cho vay chuyén hudng sang linh vyc nha & thu nhap trung binh véi gid ca hop ly danh cho
nhiing ngudi cé nhu ciu thuc vé s& hitu nha &, tuy nhién da dan dén nhiing chi phi tai chinh lén
cho chinh phu. Théi diém sau nhiing nim khting hodngla co hoi dé Viét Nam chuyén sang mét giai
doan méi vé chinh sich nha &, thp trung vao viéc khic phuc nhing yéu kém ctia thi trudng, vin dé
kha ning chi tra ctia nhing ngudi thu nhap thip nhit, cing nhu ning cao hiéu qua chi tiéu cong.

Lugt Nba 6 2015 di tao kbuén khé cho viéc cdi cdch linh vige nha 6. Mot trong nhiing trong tim &
hé trg nha ¢ ngudi dan ty xay va sy tham gia chtt dong ctia tu nhén, gidi quyét vin dé thi€u hut nha
& cho thué véi gid cd hop ly ciing nhu ddp ting nhu ciu cao ctia cdc nhém dan s6 thu nhép thip, dic
biét 14 c6ng nhin khu cong nghiép & cic dé thilén. Trong béo cdo sé c6 phan danh gid toan dién
va 16 trinh phat trién nha & gia hop ly 6 Viét Nam, dong thoi cing dua ra nhiing khuyén nghi quan
trong cho 16 trinh trude mit ctia Viét Nam nhu sau:

1. Tang dau tu: Cling ¢ va ting cdp v6n cho linh vuc nha & mot céch bén viing dé€ dat dugc cac
muc tiéu quéc gia vé nha &, nhim dén hai nhém ngi phin vi (20%) c6 thu nhép thip nhic va
céc d6 thi c6 téc d¢ ting trudng nhanh, noi ¢6 nhu ciu nha & cdp bach nhit.

" Ngan hang Thé giéi: Ra soat, cap nhat vé da phat trién kinh té gan day cda Viét Nam, thang 12 nam 2014
2 McCaig, B. Pavcnik, P. Thoat khdi ndng nghiép: Thay déi Co cau tai Viét Nam. 2013.
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2.Chuién bi cho 3 Sang kién L4 ¢ dau trong mot Chuong trinh t6ng thé tim Quéc gia vé Nha
& Gid hgp ly: Dua ra nhiing gidi phap hoan toan mdi trong linh vyc nha &, khuyén khich nhing
don vi ¢6 ning lyc thyc hién, tip trung vio viée st dung hi¢u qui d4u tv cong va dua ra cdc giai
phap riéng cho 40% dan s6 thudc nhém ngheo nhét ctia Viér nam. Céc sdng kién bao gém:

Séng kién 1 - H6 trg Tai chinh Nha 6: Chuyén sang hinh thiic trg cdp gan véi thé chdp dé
ting kha ning chi trd cho tAng lép trung luvu mét cdch hiéu qua hon vé mic chi phi va phac
trién cdc sin phdm tai chinh nha & chuyén biét cho cdc ho gia dinh ¢4 thu nhap chinh thic
va khong chinh thiec.

Séng kién 2 - Nha cho Thué Gid hgp ly: Gia ting nguon cung tif phia tu nhan vé nha cho
thué gid hop ly thong qua mot chuong trinh trg cdp von nhim dén déi tugng cong nhan
cdc khu cong nghiép va ngusi dan thanh thi thu nhép thip.

Sing kién 3 - Nha & Co ban Ban d4u: X4y dung nha & co ban véi gid hop ly va dam bio an
toan dé xdy cit vd md rong ra trong tuong lai cho cic h¢ gia dinh thu nhap ric thdp & cdc
khu vyc néng thon, cic khu d6 thi méi va viing ven do.

3.Thyc hién Hai chuong trinh Cai cich vé Cao cdu: D¢ ¢6 thé quan ly hi¢u qué linh vyc nha &,
cin vu tién thyc hién hai cudc cai cdch, ddm bao sy phéi két hgp chit ché, thu héi vén va tinh
bén viing dai han ctia cic sing kién chinh sich.

Chuong trinh Cai cich 1 - Tang cudng thé ché: Tich cyc cing ¢6 mé hinh co quan diéu
phdi chung vé linh vuc nha &, bit dong sén, xay dung chinh sich, cic chuong trinh, trg cdp
kinh phi, hé trg céc cdp chinh quyén dia phuong dé tr6 thanh nhan t6 thyc thi hi¢u qua.

Chuong trinh Cai cich 2 - Cai cich Thué Pat: Thyc hién di¢u chinh ting din déi véi
khung thué d4c d€ hé trg chinh quyén dia phuong cé thém doanh thu dé cdp vén cho céc
dy 4n va dé quan ly t6t hon thi truong déc dai.

4.Tao Mdi truong thuin lgi d€ phat trién linh vic nha 6 gia hgp ly: Diu tw vao mét loat cac
hoat dong trong trung han dé¢ ting cudng quén tri linh vuc nha & va sy phat trién ctia nha &
gid hop ly, bao gdm cdc hoat dong nhu tao nén tang dé vin hanh thi trudng nha & bing cac hé
théng thong tin hi¢u qua hon, xdc dinh muc tiéu pht hgp hon va cing ¢6 hé théng theo doi,
dénh gia, cang nhu thiét ké cdc cdi cdch hanh chinh hodc quy dinh mang tinh hé trg, va cdc sing
kién méi trong céc linh vuc hanh dong dugc uu tién.

Trong thai gian tdi, d€ xiy dung cic gidi phép theo hudng thi trudong néu trén cin t6 chitc tham vin
siu rong, huy dong sy tham gia ctia tit ca cac thanh phan lién quan dén linh vye nha &, dic biéc la
nhén, vi tu nhan sé déng vai tro tich cyc trong giai doan diu chuin bi, bio dim cam két, tham gia
tiép tuc trong giai doan trién khai cdc gidi phdp chinh sich trong vai trd nha dau tu, cung cip.

B. Danh gii khu vuc Nha 6

Mic dis lién tuc ting truéng vé kinh té, Viét Nam vin gip phdi thiéu hut lon vé nha 6 dim bao chit
lugng. Ngay nay, khoang 20% (gin 4,8 tri¢u ho gia dinh) trong téng s6 24,2 tri¢u hé gia dinh cta
Viét Nam van s6ng trong ddi ngheo. Gia ting din s6 va do thi hod da vugt quéa khé ning ctia chinh
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phu trong viéc dam bio cho moi cong dan dugc ti€p cin v6i nha & an toan véi gid hop ly. Ty 1¢ dan
s6 d6 thi u6ce tinh sé chiém 50% vao nim 2040 khi Viét Nam tiép tuc thic ddy cong nghiép hod nhu
mot phuong tién quan trong dé ho trg ting trudng kinh té va xod déi gidm ngheo. Diéu d6 ¢4 nghia
|3 hang nim Viét Nam cin ¢6 thém khodng 374.000 cin h¢ & cdc thanh phé, véi s6 ho gia dinh
thanh thi uéc tinh sé ting lén 10,1 triéu hd vao nim 2020 (i 8,3 triéu nim 2015), do gia ting dan
s6 d6 thi va gidm quy mé ho gia dinh & thanh thi véi ty 1¢ 1,09%/nam?.

Nbu cin mdi vé nha 6 da, dang va sé tiép tuc tdp trung 6 mot vai thanh phé lon va cdic kbu cong
nghiép. Hai thanh phé 16n nhit ctia Viér Nam 13 Ha N6i va Thanh phé H6 Chi Minh sé dan d4u
vé phat trién d6 thi trong trung han. Phan tich quy hoach khéng gian cho thdy hon 50% dién tich
d4t do thi ctia ca nudce tip trung 6 2 thanh phé nay, va 75% ting trudng khong gian d6 thi mdi cang
tap trung & diy. Khu vic Déng bing song Héng (trong d6 6 Ha Néi) va Khu vic Dong Nam (bao
gém thanh phé Hé Chi Minh) chiém khoang 2/3 nhu c4u nha ¢ hiang nim, tuong duong 244.000
trén téng s6 374.000 cin ho.

Nguon cung bién tai chit yéu phu thujc vao cdc gidi phdp nha 6 ty xdy. Khoang 80% sin phim nha
&1a do cdc doanh nghi¢p diu tu bat dong sin quy mé nho, cdc chi thau xay dyng nhé 1é va ban thin
cic ho gia dinh cung cdp. Tuy nhién, cdc ho gia dinh thu nhip th4p va trung binh van phai d6i mic
v6i nhi¢u khoé khin trong viéc nim bit nguén lyc cin thiét dé c6 duge mot cin nha ty xiy dung
khang trang. Thi nhdt, viéc tiép cin véi dit dai dugc cong nhén chinh thic dé ty xiy nha thudng
nim ngoai kha ning chi trd do thi tuc t6n kém va ruom ra d€ cé duge quyén st dung chinh thirc.
Tht hai, kh ning ti€p cn tai chinh [A mét cén trd véi nhiéu hd thu nhap thip va lao dong phi chinh
thiic phan 16n 1a do mitc d6 bao phu cta dich vy tai chinh con thip. Ning luc ky thuic dé dam bao
chat lugng cong trinh cang [ mét vin dé. Cudi cung, mot s6 lue I¢, thu tuc hanh chinh nhit dinh
da khién cdc ho gia dinh roi vao tinh trang khong dugc cong nhan chinh thic, vi du nhu quy dinh
vé dién tich t6i thi¢u (vi du trén 50 m? § mét s6 thanh phd) va céc yéu cdu vé co sé ha ting qué tén
kém. Chinh pht da bat ddu hanh dong dé€ c6 nhiéu sy linh hoat hon, chd trong hon vao nhu cdu cia
khu vyc ndy. Vi dy, Nghi dinh 64/2012/ND-CP cho phép mién gifly phép xay dung d6i véi cdc du
4n nho, diéu nay thé hién sy quan tAm, tng hd ctia nha nude déi véi khu vyc nay.

Linh vigc nha 6 thuong mai do cdc chii dy dn xdy dyng di cé thoi ky ting triéng manh mé, tuy nhién
deé bi suy yéu trong cdc thoi ky suy thodi. K& tii sau thoi ky D6i mdi, cdc cong ty xiy dung va ddu tu
b4t dongsin ctia nha nude di chi phéi va chiém wu thé vé xy dyng nha 6 tit naim 1994 dén 1998. Tl
dé dén nay, ngly cang nhiéu cdc cong ty tw nhin da gia nhap thi trudng va trd nén ning dong trong
linh vyc nha 6 dan sinh. Tuy nhién, linh vyc bit dong san ctia Viét Nam cang da trii qua ba thoi ky
suy thodi 16n trong giai doan ndy, boc 1o nhiéu diém yéu ctia hé théng. Thi trudng bit 6n dinh trong
nhing nim 2009-2012 da khién lam pht, lai suit ting va gidm ting trudng, tit d6 bong béng nha
d4t cang gidm. Gid nha ¢ da gidm ddngké, diic biét & phin khuc trung va cao cép ctia thi trudng, dan
dén sy dinh tr¢ trong hoat dong d4u tu, xiy dung nha 6, tinh trang thi€u thanh khoén, cdc doanh
nghiép xiy dung phai ciing ¢6 lai va moét khdi lugng khé 16n nha & cao cép con tén kho cin hoan
thién hodc ban ra dé gidi quyét tén dong. Gid ca d6i v6i nha & phit hop véi khi nang chi trd ctia nguoi
dan (khoang dudi 16 tri¢u d6ng/ m?) ciing gidm xudng, tuy nhién van tuong déi 6n dinh trong suét
thoi ky nay do nhu cdu tiéu ding van tiép tuc ting. Nho sy hé trg ctia goi kich ciu 30 nghin ty, nhu
cdu thi trudng trudc day chua duge ddp ting da dugc céc doanh nghiép xiy dung va ddu tu bit dong

3Tinh toan cua tac gia dua trén Khao sat Mdc séng clia cac Ho gia dinh Viét Nam (VHLSS), Théng ké dan
$6 2009 va Diéu tra gilta ky 2013.
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san tich cyc quan tAm hon vdi viée tham gia vao phan khic nha 6 gia hop ly, du loi nhuan bién thip
hon. Khi thi trusng binh 6n va ddu tu quay tré lai, sy chd y dén phan khic nay sé tiép tuc duge thic
ddy dé 16i kéo ngay cang nhiéu sy tham gia ctia tw nhén.

Nbu cdu thué nha van dang cao va con tiép tuc ting 6 cic kbu viic dé thi. Theo Téng di€u tra dan s6
nim 2009, nha & cho thué chiém khoang 15% quy nha & ctia Viét Nam, tuong duong 3,3 triéu don
vinha & trén cd nudc. Nhu ciu thué nha & tip trung & cac khu vuc d6 thi (1én dén 26% 6 TP HCM),
chtt yéu & nhém ngusi nhap cu (64% ngudi nhap cu  TPHCM va Ha Noi s6ng & nha thué), cic gia
dinh tré va cdc ho gia dinh thu nhép thdp. Nhu ciu nha & tam thoi hay giai phdp nha thué véc tinh sé
ting khi Viét Nam ngly cang d6 thi hod nhiéu hon, s6 lugng hoc sinh, sinh vién va cong nhan nhip
cu ting, lugng ngudi dén tudi két hon ting, va nhiéu ngudi tré tudi vé sau mudn dinh cu & thanh
phd. Nha 6 cho thué véi gid hop Iy hién tai & Viét Nam phan 16n 1a khong chinh thite, quy mé nhé
vakhéong ddp tng tiéu chudn. Viéc nhiéu ho gia dinh khong cé quyén st dung 6n dinh va chinh thic
da ¢6 téc dong khong nho dén co hoi kiém séng ctia ho va lam ting nguy co ngheo doi, dic biée la
nhiting ngu6i nhip cu. Mic du nhu ciu lién tyc ting, song nguén cung nha cho thué gid hgp ly ciing
rdt han ché do kha ning chi tra thép, nhiéu rdo can vé mic phap ly, va nhing khé khin déi véi tu
nhén trong viéc l4p cdc dy 4n kha thi vé€ mit tai chinh, [am can trd sy tham gia ctia ho va khién cdc
chti cho thué chua thé thay déi tinh trang phi chinh thitc ciia minh.

Cong nhin cdc kbu cong nghiép chiém ty ¢ lon trong nhu cin vé nha cho thué. Trong quy 3 nim
2014, trong téng s6 15,8 triéu ngusi dang lam viée tai cdc khu vuce d6 thi, 3,05 triéu ngusi lam viée
trong linh vuc san xudt v6i s6 lugng 2,25 triéu ngudi lao dong tai 295 khu cong nghi¢p va 15 khu
kinh t€ trén ca nudc’. Trong téng s6 cong nhin cdc khu cdng nghiép, khodng 40% cé do tudi tir 15
dén 29 va khoing 78%, tuong duong 1,6 triéu ngudi hién dang & tro. Theo wdc tinh, nguén cung
chinh thitc chi da dép ting 10% nhu ciu nha thué nay, cho thdy ring phin 16n ngusi dan phai di thué
nha khéng chinh thic, va ¢6 mét lugng 16n nhu ciu chua duge dép ting & cic khu cong nghiép vé cac
gidi phdp nha thué gid hop ly va nha & co ban ban dau dé khai nghiép.

Mic dis nhu ciu cao nhu viy nhung cic gidi phap nha 6 chinh thiic van nim ngoai khd ning chi trd
cita nguoi thu nhdp thip. Phan tich kha ning chi trd dya trén nhém thu nhip cho thdy chi nhiing

ngudi ¢ nhom ngt phén vi thu nhip cao nhit mdi c¢6 dt khé ning chi tra cho céc cin h thuong mai

Bang 1 Phan tich Khé ning chi tra dya trén nhém Nga phén vi theo thu nhép ctia cic ho gia dinh

thanh thi
Diéu kién thj trudng G06i 30 nghin ty
Nhélzt' thu Th:‘nhép th? tri Ung trudc Nha ban dau | Gia tri Ung trudc Nha ban dau
(A EIg) CEIN W chitra duoc | khoan vay chi tra duoc

thang
Q5 29.805 |1.155.013|30% |495.005 | 1.650.018 |1.507.588|30% | 646.109 | 2.153.697
Q4 14.272 | 414.811 | 20% [103.703 518.513 541434 | 20% | 135.359 676.793
Q3 10.313 | 226.838 | 20% | 56.709 283.547 326.031 | 20% | 81.508 407.539
Q2 7322 | 106315 | 0% 0 106.315 185.193 | 0% 0 185.193
Q1 3.982 35.835 | 0% 0 35.835 75524 | 0% 0 75.524

Nguén: Tinh todn cla tac gia du trén udc tinh thu nhap s b (d6 thi Viét Nam 2014) tir mau rdt gon ctia VHLSS
2012, s6 liéu vé thu nhap tang 13% theo CPI va phan tich thj trudng tai chinh.

4T6ng cuc Théng ké. Bao cdo Khao sat Luc lugng Lao ddng. Quy 3 nam 2014.
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do céc cht dy 4n x4y. Géi kich cdu 30 nghin ty da néi rong kha ning chi tra cho cic ho gia dinh thu
nhép trung binh bing viéc gidm dang ké ai suit ¢6 dinh xuéng thip hon so véi gid tri trudng, tuy
cangkéo theo chi phi cao d6i v6i nha nude. Tuy nhién, theo Bing 1, cic cin ho tiéu chudn vin nim
ngoai khé ning chi tra ctia cic nhém thu nhip thép hon, dic biét v6i 40% dan s6 & phan khic thu
nhép thdp nhit va cdc nhém dan 6 thu nhip va quyén stt dung khong chinh thie.

Han ché vé tiép cin tai chinh nha ¢ la mét cin tré lon trong viéc cdi thién kbd ning chi trd cia
ngudi din. Thi trudng con rit nhiéu phan khic chua thod man diéu ki¢én kha ning tai chinh va do
dé khong thé tiép cin duge v6i nguodn tai chinh nha &. 68% luc lugng lao dong thudc nhém lao dong
ty do v do vay khong du diéu kién thé chip. Ca nhing ngudi s httu nha khong chinh thiic va nguoi
ngheo, ngudi ¢4 kha ning hoan tra thip cung twong ty nhu véy. Cdc sing kién vé tai chinh nha ¢ va
cic kénh cho vay 14 rit can thiét dé dép ting nhu ciu ctia nhiing phin khuc thi erudng nay, véi sy hé
trg ctia cac ngudn tai chinh dai han. Hon nita, sy suy thodi ctia thi trudng bit dong sin nhiing nim
2009-2012 da boc 16 nhing diém yéu mang tinh hé théng trong linh vyc thi truong thé chip. Do
dé can phai cdi thién hé théng ké bién tai san thé chip, x4y dung cic cong cu theo doi chi s6 tir sém
cho khu vyc nay va ting cudng cdc nguyén tic thin trong dé gitip duy trl sy 6n dinh cta thi trudng.
Nhiing di¢u nay sé [a bién phip quan trong dé phong ngtra rui ro theo cdc chu ky thi trudngkhi ting
trudng va ddu tw quay trd lai véi bie dong san.

Thiéu nguén cung dit dai la cin trd lon déi voi kba ning xdy dung nha 6 gid hop ly. Hang nim, nhu
ciu d4t d6 thi u6ce tinh [a khoang 11.500 héc ta. Nguon cung chinh thiic hién nay con xa mdi theo
kip ciu, khién gid d4t ting cao va bd hep kha ning chi trd ctia ngudi din. Khuén khé phap Iy vé dic
dai hién nay con c6ng kénh, phic tap va kém hiéu qua. Cdc thich thitc [6n trong viéc trién khai déc
c6 ha ting pht hgp bao gom: (i) kho khin d6i véi chinh pht trong viéc huy dong dét créng va dit
chua x4y dung & cc thanh phd; (ii) tranh cai vé thyc té thu hoi va dén bu ddt ctia Nha nudc; (jii) cac
thich thiic trong viéc budc thi hanh va theo déi viée thuc hién quy dinh vé danh ra 20% quy di; (iv)
thiéu cdc cong cu xdc dinh gid tri ddt dé khdu erit gid tri cho cdc dy 4n méi; va (v) thiéu quy hoach
t6ng thé vé st dung dét va sy phéi két hop gitta cdc bo nganh quan trong (Bo X4y dung, B TN-MT,
B Giao thong Van tai, Bo Ké hoach - Piu tw).

Miic thué dit cia Viét Nam bién dang rdt thip, gép phin gdy ra tinh trang diu co va gid dét ngay
cang cao. Thué dét chi chiém 2-3% t6ng nguon thu ctia nha nude do thué suit qua thip va viéc dinh
gid ddt thip hon gid thi trudng ctia uy ban nhéin din cdc tinh trong Khung gid dit. Di¢u nay lam
gidm dang ké nguén thu dé vt dé cung cdp dich vy, ha tAng va v6n cho cdc chuong trinh c6ng khac
ctia. Cudi cung, viéc thyc hién quy dinh danh riéng 20% quy dét dé€ phac trién nha 6 xa hoi theo
Nghi dinh 188 con gip nhi¢u khé khin do ning luc cuong ché thuc thi cta cdc cdp chinh quyén dia
phuong con yéu kém, sy chiy y ctia chti du 4n va cic thit tuc con chua duge x4y dung d€ quan ly va
tan dung hi¢u qua quy dét nay.

Cic chuong trinh nha 6 hién tai da cé mot s6 két qua tich cic, tuy nhién phdn lon cdc chiong trinh
nay déu vin dang trong giai doan thic hién va két qua chita ré rang. Hién c6 khodnghon mot chuc
chuong trinh nha & dang dugc thyc hién. Cic chuong trinh niy phan 16n da thanh cong trong viée
thuc ddy tv nhan va ho trg mot lugng 16n cic ho gia dinh, dic biét phai ké dén chuong trinh 30
nghin ty, chuong trinh gidm thi€u nguy co bao lut 8 BPong bing song Cittu Long va chuong trinh ho
trg cai tao nha & cho céc gia dinh n6ng thon thu nhép thip. Tuy nhién, hiu hét cdc chuong trinh
nay dugc thiée ké riéng lé cho cdc nhém d6i tugng khdc nhau, st dung cdc kénh thyc hién rieng biét
khong duge diéu phéi véi cde chuong trinh khéc trong cuing linh vye va khong ¢6 co ché hach todn
1o rang d6i véi chi tiéu cong, Mot vai chuong trinh phii rit khé khin xoay s¢ mdi nhin duge nguén
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tién cin thiét dé thyc hién, va cdc chuong trinh khac thi thyc hién véi chi phi kinh t€ cao va tén
kém cho chinh pht. Cuéi cuing, chinh sich nha & con chua tip trung vao céc hd ngheo dé thi. Cic
chuong trinh nay cin dugc cai thién dé€ dat hiéu qua cao hon théng qua viée cting ¢8 hé thong thyc
hién va tip trung phéc trién cdc phan khuc thi trudng rong thay vi chi thyc hién cho mét vai nhém
déi tugng riéng biét.

Hép 1 Vi du vé nhitng Giai phdp ctia Chinh pha Viét Nam véi Nha & Gia Hop ly

Chuang trinh 30 nghin ty: Chinh pht Viét Nam dua ra goi kich cau 30 nghin ty tir thang 6 nam 2013 dé
giai quyét tinh trang du thira nguén cung vé nha & cao cap va téi dinh hudng cac té chiic cho vay va
chd du én chuyén sang nhu cau thuc cdia ngudi tiéu dung thu nhap thap va trung binh. Trong khi Ngan
hang Nha nudc quan ly cac tiéu chi thoad man diéu kién vay véi ngudi tiéu duing, viéc gidi ngan cac khoan
vay va hoat dong ctia bén cau thi B6 Xay dung chiu trach nhiém viéc phé duyét va giam st cac du an
vé bén cung, bén cht du an. Mac du chuong trinh nay kha thanh cong trong viéc kich thich san xuat va
cho vay nha & gia hgp ly, nhung van gap nhiéu khé khan ngay ti lic dau vai ty 1& gidi ngan thap, cha
yéu ¢ lgi do tang I6p trung luu thudc luc lugng lao déng chinh thiic va kéo theo nhimng chi phikinh té
cao cho nha nudc vi chi phi trg cap gian ti€p doi vai cac khoan vay thé chap va khoan vay cho chi du
anlan lugt la 23,8% va 7,1%.

Quy dinh vé déng gép 20% quy dat theo Nghi dinh 188: Quy dinh vé dong gop quy dat cho nha &
xa hoi, bu lai chti dau tu dugc hudng cac uu tién trong dau tu bat dong san theo Nghi dinh 188 la mét
trong nhiing né luc ban dau ctia Chinh pht Viét Nam dé giai quyét nhiing nut thét vé nha & tir bén
cung d6i véi cac phan khic thu nhap thap & d6 thi. Tuy nhién dat cho nha & xa héi van thiéu do nang
Iyc thuc thi & cap dia phuong con yéu va su mién cudng clia ch dy an trong viéc tuan tha huéng dan
chat ché. Thuc té nay cho thay can phai dua ra nhimng chinh sadch méi bang céach 16i kéo su tham gia clia
céc cap chinh quyén dia phuong dé cé dau vao cho viéc xay dung chinh sach tir sém va chuén bi cho
viéc thuc hién.

Hang muc Nang cap Nha & ctia Du an Nang cap D6 thi Viét Nam (VUUP): Nguén vén clia du an VUUP
cho tai chinh vi mé da gitip mé réng va chuyén sau han cac hoat déng clia cac t6 chic tai chinh vi mé
xung quanh cac khodn vay nhé dé cdi tao nha & & cac khu vuc thanh thi. Cling véi nang cap dé thi, du an
da cap von 15 triéu USD cho céc t6 chtic tai chinh vi mé va mang ludi cong déng dé cung cap tin dung
uu dai cho viéc cai tao nha & cho cac ho thu nhap thap & TPHCM, Hai Phong, Can Tho, va Nam Binh. Cho
vay trong chuong trinh nay da bao phti 90.000 hé gia dinh va chiing minh cho Igi ich clia cac t6 chuc tai
chinh vi mé trong viéc thuc hién tai chinh vi mé nha & néu chinh pht cé nhiing hé trg phu hop.

Chuong trinh Nha & Néng thén Thu nhap thap: Chuong trinh nay nham dén déi tugng la cac ho
nghéo & khu vuc néng thon chua cé nha &. Ngan hang Chinh sach Xa hoi cung cap tin dung gia ré cho
viéc cdi tao nha & va xay dung nha dan dan, déng thai cung cap hé trg ky thuat co ban vé xay dung. Hoi
Phu ni, H6i Nong dan, va Doan Thanh nién la nhimng t8 chiic cdng déng diing ra giao dich véi khach
hang va t6 chuic hoat déng, tir viéc bit dau cho dén cac hoat déng tham dinh, gidi ngan va thu héi ng.
Chuong trinh nay da bao phi dugc 260.587 hé gia dinh tinh dén cudi Giai doan | nam 2010. Giai doan I
c6 muc tiéu la 510.700 hé trong vong 4 nam.

Nhiing khé kbin trong viéc phéi két hop di lam suy yéu ning lc qudn lj ciia linh viec nha 6. Bo Xay
dyng déng vai tro chi dao trong viée diéu tiée va gidm sét linh vic nha & Tuy nhién, do ban chit da
nganh ctia linh vifc ndy nén cin sy vao cudc va tiéng néi ctia 11 bd nganh cé lién quan (bao gom Bo Xay
dyng, B6 TN-MT, B6 GT-VT, B¢ Tai chinh, B6 KH-DT, Ngin hang Nha nuéc), day [a mot nhiém
vu khé khin néu khéng c6 nhiing cdng cu va sy ho trg can thiét. Nhiéu co quan chinh pha trung vong
déng vai tro a cdc co quan tham gia khong ro rang vé mit thé ché, chi phéikét hop trén co's6 giai phap
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tinh thé va thuc hién co ché béo cdo la chu yéu, diéu nay da han ché ning luc ctia Bd Xay dung trong
viéc thiét ké va trién khai cdc chuong trinh nha & mét cach tong thé va dat hiéu qua chi phi. Can phai
thiét lap co ché di¢u phéi manh mé hon va diu tu nhi¢u hon nta vio cic hé théng thong tin quan Iy
nhim cii thién thong tin thi trudng va gidm sét chi tiéu cong. Diéu ndy sé gitip chinh phu dé dang hon
trong viéc do ludng va céi thién két qua hoat dong ctia cdc sdng kién chinh sach.

Nhiing han ché vé ngin sdch cing la rao cin déi véi diu tu vao linh viic nha 6. Mic du nha & dugc
xdc dinh la muc tiéu phat trién then chét trong Ké hoach Phét trién Kinh té- Xa héi Quéc gia,
nhung cé rit it du dia thi khod dé mé rong phin bé ngan sich ngoai cic linh vuc vu tién khéc, vi duy
nhu gido duc va y té. Tinh hinh ti khod ctia Viét Nam da bi sut gidm ké tt nam 2006 do ting chi
thudng xuyén, chi sy nghiép va gidm doanh thu chinh phu tit 25,6% GDP nim 2009 xuéng khoang
20,1% nam 2015. N¢ cong da lén miic 60% GDP, chi thip hon mét chut so v6i miic ngudng luit
dinh ctia chinh pha [a 65%. Diéu nay dan dén nhiéu cin tré doi véi cdc chuong trinh mdi va céc nd
lye manh mé hon nhim phan cip cic cam két vé nguon lyc cho chinh quyén dia phuong va tip trung
vao céc co hoi thu héi chi phi tit ddu tu cong,

Mt s6 co quan chinh quyén dia phiong di cé cdc dy dn nha & mang tinh déi mdi vi song phin
l6n déu cin sy ho trg mdi cé thé hoat dong hiéu qua hon dé dam bao cé di nha é gid hop lj cho cic
kbu viic thanh thi. Cic cip chinh quyén dia phuong c6 nhiém vu phéi cung cdp nha 6, tuy nhién
dia phuong thudng khong wu tién linh vuc nha & mic dit nhu cdu nay 14 rit 16n do thiéu ning lyc ky
thudt va kha ning quy hoach ciing nhu huy dong nguén lyc cho linh vyc nay. Cic Quy Phar trién
Nha 6 Dia phuong, [é ra dong vai tro [4 cdu néi & cdp tinh d€ thyc hién Luit Nha 6 nim 2005, thi lai
khoéng thanh 1ap dugc & hiu hét céc thanh phé do thiéu vén va hudng dan, con & nhing noi thanh
lap dugc thi thanh conglai rit han ché. Do dé chinh pha da quyét dinh sdp nhép céc co quan nay véi
Quy Dau tw Phat trién dia phuong, véi mot nhiém vu méi la cho phép dau tw vao cic chuong trinh
nha & cong, tuy nhién van khong c¢6 huéng dan vé cic gidi phap trong linh vyc nay. Mic du vy, &
cip dia phuong ciing c6 nhiéu sing kién d6i mdi, bao gom cac né lyc thit nghiém viéc téi diéu chinh
dit dai 6 Déng bing Song Ciru Long cho cdc ho gia dinh séng trong viing la lut va cdc chuong trinh
hop téc cong-tu (PPP) gita doanh nghiép va chinh quyén dia phuong trong cic du 4n nha & hén
hgp cho cong nhan & céc khu cong nghiép ctia Da Ning, 1a co hoi dé nhan rdng va ting quy moé ctia
céc sing kién nhu thé nay.

Ban Chi dago Trung wong vé Chinh sich Nha 6 va thi truong Bit dong sin (BCD) la mét no luc
quan trong budng dén long ghép hoat déng. Ding diu BCD 1A mét Phé Tha Tudng. BCD duge
thanh l4p d€ c6 vin cho Tha Tudng vé cc giai phdp thi truong nha & va bit dong san. Nhém cdng
tdc da nganh nay bao gém tit ci cdc bd nganh ¢6 lién quan trong d6 c6 téng cuc phét trién néng
nghiép, ténglién doan lao dong, xay dung va quan ly d6 thi, véi nhiém vu ¢6 vin va cung cép ¥ kién
d4u vao cho cdc chuong trinh nha & dugc dé xudt va dong thoi dong vai tro diéu phéi cdc bo nganh,
téng cuc, cuc, vu ¢6 lién quan. Tuy nhién, BCD van chua ¢6 duge mot co ché rd rang dé giam sat céc
bén lién quan, viéc thyc hién chuong trinh va hiéu qua hoat dong ctia chuong trinh.

Lugt Nha 6 la cong cu dé chinh phii cing cd va ting cuong diu tu cong vao linh vic nha 6. Luit Nha
& stta d6i ndim 2014 da cung cfp khudn khé phip Iy cho hé trg ctia chinh pht va cai cach cac linh vuc
vu tién cho nha 6 gid hop Iy, bao gom nha & ty x4y, nha cho thué gid hop ly, céi tao cic khu tap thé
¢, cai thién khé ning quén Iy nganh, hé théng thong tin theo d6i va danh gid va nhiéu linh vyc khéc.
Théch thic gio day [alam thé ndo dé trién khai duge Ludt Nha 6 bing cdch nu6i dudng cic don vic6
ning lyc, xiy dung cic h¢ théng thuc hién hi¢u qué va cic sang kién ¢6 thé st dung d€ quan ly hi¢u
qua hon linh vye nay va cii thién kha ning chi trd cho nhédm ngudi thu nhap thip nhi.
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C. Cac khuyén nghi cho 16 trinh thyc hién

Bio cdo dé xudt 16 trinh trién khai nhim phac thio chién luge cung cdp thong tin va hinh thanh cac
gidi phdp cho chinh phua Viét Nam trong linh vic nha & trong vong 5 nim tdi, cing nhu thu he sy
tham gia cia tw nhan. Khuyén nghi ddu tién va quan trong nhét 1a chinh pha c¢in x4y dung Chuong
trinh Quéc gia vé Nha 6 gid hop Iy nhuw mot phwong tién dé hién thuic hod muyc tiéu ctia Luit Nha
¢2015. Chuong trinh nay sé ¢6 Ba Sang kién L4 c& ddu va Hai chuong trinh Cai cdch Co cdu, cling
v6i mot loat cdc hoat dong bé trg dé cting ¢6 viée quan ly va diéu tiét linh vyc nha &, cang nhu ho
trg t8t hon viée tip trung vio ho trg nha ¢ déi véi nhém thu nhip thip nhit. Tu nhan sé déng vai
tro tich cyc trong viée tryc tiép thyc hién nhing chinh sach nay d¢ dau tu, cung cdp nha & véi gia
hop Iy, do viy cin tham gia ngay tit giai doan d4u chuin bi.

CAu tric ndi trén ctia Chuong trinh Quéc gia vé Nha & Gid hop ly dugc thé hién trong Hinh 1 va
dugc minh hoa dudi day.

Hinh 1 C4u tric cia Chuong trinh Quéc gia va Nha 6 Gid hop Iy

i &

Sana ki& Sang kién Sang kién Sang kién
: ang die“_ Tai chinh Thué nha Nha &
acodau Nha & Gia Hop ly Ban dau

Cai cach Tang cudng Thé ché

Cociau —

Cai c4ch Thué D4t D6 thi

1. Sang kién La c& dau: Ho trg Tai chinh Nha ¢

Séng kién diu tién nhim muc dich m& rong tiép cAn véi tai chinh nha & cho ho gia dinh thu nhép
thép va khong chinh thite, dong thoi cting ¢6 va cai thién moéi trudng cho vay néi chung. Trong tAm
12 d€ hd trg viéc phéc trién moc loat cdc san phim tai chinh nha 6 chuyén biét nhim dép tng nhu cau
khéc nhau ctia céc ho gia dinh thu nhép thip ¢ d6 thi, ngoai ra gitp gidm bét nhiing yéu kém ctia thi
trudng trude tinh trang ddu co bit dong san va sy dao dong ctia cac chu ky déu tu.

Thtt nhit, chinh pht nén stt dung mét phuong phép hi¢u qua chi phi hon dé mé rong tiép cin véi
tai chinh ¢6 thé chip cho cdc ho thu nhap thip va trung binh. Diéu nay doi hoi phai t6i uu hod goi
30 nghin ty bing cich chuyén déi theo hudng ho trg gidm dan theo thoi gian gin véi thé chip va tp
trung nhiéu hon vio viéc ting cudng ning luc cho khu vuyc tai chinh déi véi viée cho vay va quéan ly
rti ro ctia thi trudng thé chdp. Cac hoat dong cu thé bao gom: thiét ké va trién khai hinh thic trg
c4p gidm dén theo thoi gian, xem xét tinh kha thi ctia chuong trinh thé chip thit cip dé cung cép giai
phép vé nguén vén dai han cho cic ngan hang, va mét loat cdc hinh dong dé ting cudng quén ly thé
chap, vi du nhu hé théng theo doi t8t hon va cic quy dinh thin trong ctia ngin hang. Cac khia canh
ndy dugc mo ta chi ti€t hon trong bdo cdo toan vin.
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Thi hai la viéc ting cudng nguén cung vén cho viée cii tao nha va mé rong din véi sy trg giup theo
huéng c6 mot khodn tiét kiém cong véi mot sén phadm tai chinh vi moé gin véi trg cdp. Tham khio
hinh 3 dé hiéu thém vé mdi quan hé tuong tic gitta cdc bén. V6i mot chuong trinh nhu vy, cic t6
chic tai chinh tham gia sé cip mét khodn vay nhé phuc vu muc dich nha 6 cho cdc ho gia dinh c6 du
diéu kién (vi du cdc khodn vay 1én dén 30 tri¢u d6ng, trong vong 3-5 nim), khodn vay nay sé dugc
gin v6i mot khoan trg cdp caa chinh phu. D¢ tin cy tin dung ctia ngudi lao dong tu do sé dugc cai
thi¢én thong qua mot khoan tiét kiém trong mot ky han t6i thiéu ndo d6 (vi du 12 thang) hoic lich
stt vay ng trudc d6. Ho trg ky thuét xiy dung cing sé dugc tich hop vao khoén vay dé dam bao chat
lugng cong trinh. Viée coi ndi nha ctia ¢6 thé phuc vu nhu ciu riéng ctia gia dinh hoic nhim muc

dich cho thu¢, nh¢ dé cdc cha ddt nho sé duge khuyén khich xay dyng thém phong dé cho thué.

Sén phdm tai chinh nha & thu ba sé dudi dang moét khoén tiét kiém cdng v6i mot khoan vay thé chip
vi mo gin vdi trg cip chinh pha cho céc hé gia dinh thudc nhém lao dong tu do d€ mua cin ho duge
cong nhin chinh thic. Sin phim nay cé thé dya trén yéu ciu tiét kiém doi véi ho gia dinh (d€ giup
céc t6 chic tai chinh xét duyét nguoi di vay ma khong can lich sit tin dung hoic nghé nghiép chinh
thic) va duge gin véi trg cdp ctia chinh pht d€ ning cao khé nang chi trd cho ngusi ¢6 thu nhip thip
hon. Sén phim nay c6 thé két hop véi sing kién 14 cd ddu vé nha 6 co ban ban dau.

Hinh 2 Vi du vé San phdm Tai chinh Vi m6 Nha &

G MFl va
o a a ac Fl kha
Qudéc gia - Tang trg cap cac ac
+ Thiét ké chuong trinh : Lé’i :Zlnh Vijr:() Nha &
+ Gidmsa i - Hé trg xay dung
Glamﬂsat chuong trinh i i 1
- Trgcap

Chinh quyén

Céc Péi tuong

dia phuong

Thu huéng

- Cap phép linh hoat + Nguai c6 thu nhap khéng chinh thiic va da c6 nha &
« Lich str tiét kiém hoac di vay
+ M& réng nha dé & hodc cho thué

2. Séng kién 14 ¢S dau: Nha & cho thué gid hop ly

Viét Nam dugc khuyén nghi ddu tu xiy dung chuong trinh nha cho thué gid hop ly, duge quan ly
béi chinh quyén dia phuong nhim gia ting nguén cung nha & cho thué tw nhan véi chit lugng va gid
hop ly tai cdc khu vyc uu tién. Chuong trinh niy sé bao gom hoé trg bén cung, hd trg bén ciu, moe
loat c4c cai cach va cdc hoat dong dé tao ra mot moi trudng thuln lgi cho viée ting ngudn cung nha
cho thué chinh thic.

D¢ khuyén khich diu tu, chinh pht duge khuyén nghi ciu tric cac khoan trg cip (vi du bang tién
mit, co s& ha ting hodc dét, néu phut hop) d€ c6 dugc sy tham gia ctia cac bén dugc chitng nhan (vi
du nhu cdc nha d4u tu, chti nha, céc t6 chic phi chinh pht va bén stt dunglao dong) dé cung cip nha
& cho thué 6 chit lugng cho cdc nhom déi tugng dich. D€ tiép cAn céc khodn trg cdp, nha cung cip
nha & cho thué phai thyc hién cam két duy tri cdc cin hd 6 muc gid phai ching nhit dinh trong mot
thoi gian nhit dinh (vi du 10 nim). Chinh quyén dia phuong sé giam st dy 4n, trong dé cé thé bao
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g6m st dung hon hop va cic yéu t6 thu nhép hon hgp d€ hé trg su phat trién ctia cdc khu lan can tich
hop va c6 ha ting tot, cing nhu khé ning tai chinh cta dy 4n. Bt ddu séng kién trong cdc khu cong
nghiép dé dap ting cic nhu ciu sin c6, va sau khi thit nghiém va nghién ctiu, chuong trinh ¢6 thé dugc
md rong dé giai quyét cdc nhom vu tién khéc trong khu vy d6 thi, bao gom ca cdc ho gia dinh ¢ thu
nhap thip (ho gia dinh thudc di¢n ngheo va nhiing h nim trong nhém 40% dan s6 thu nhép thip
nhit), sinh vién va cdc gia dinh tré.

Dé ti€p can dén nhiing ho c6 thu nhip thip nhit va yéu thé nhit, cin 6 cic phi€u thué nha (voucher)
dé ruc ngin khoang cach gitta kha ning chi trd hang thang ctia ho so véi thu nhap hang thing theo

yéu ciu ctia bén tv nhin nhim dim bio kha ning thu hoi von cho dy én dau tu.

Hinh 3 Sdng kién Nha 6 cho thué Gid hop Iy

Co quan Nha

: 1 Cac Ngan Hang SEEEE TSR LR 1
& Quéc gia « Tai khoan tiét kiém .
« Tai chinh Nha & (tuong lai)
) ) Nguai thu huén:
- Thiét ké chuong trinh - Tai trg v6n dai han : 9‘:3‘,,2':‘ A uz‘?
+ Giam sat chuong trinh xay nha cho thué NILCIENUSHAS
- Trg cdp vén
W + Chi trd thué nha "
. —_—
e T =1
Bia phuong « Nhdm muc tiéu & lua chon . - « Taisan
« Phan bé trg cap vén - Hoat dong Khu Nha & Tich hop:
- Pat dai + ha tdng Cacbéncungciap - Sucamkétvé yéu cau cho thué t6i thiéu
Nha cho Thué gid hop ly (vi du 40% dé cho thué)

3. Sang kién 14 ¢S d4u: Nha & co ban ban dau

Sangkién cudi cing tip trung vao chuong trinh hé trg nha & ty xay thong qua viéc x4y dung cic cin
h¢ coban dugc goi la “nha & co ban ban diu”, nhim tdi cdc ho gia dinh thu nhap thdp nhit 6 cic khu
vuc d6 thi va ngoai 6 va viing ndng thén ¢6 ha ting tét. Cin ho co bin 6 thé la cin nha mét ting
véi it nhdt mét phong 12 m2 trd 1én, ¢6 thé chuyén vio 6 ngay va c6 thé coi ndi din sau nay tuy theo
nhu ciu va s thich thay d6i ctia cac ho gia dinh.

Cin h coban cho phép nhiing ngusi cé thu nhap thip nhét, nhiing ngusi khong thé tu xay nha, c6
mot sy khoi ddu trong qud trinh nha 6 ctia ho véi co s¢ ha ting co béan. Nha 6 co ban ban diu gidm
thiéu tiéu cyc phat sinh tif cic gidi phdp ty x4y nha hoan toan trong khu vyc 6 chudt, ching han nhu
céc vin déy té cong cdng, va A chi phi hiéu qua hon so véi viée ning cip.

Céc cin hd co ban ¢6 thé duge xiy dung trén dién rong boi cic doanh nghiép x4y dung tu nhan,
thong qua sy hgp téc hodc hén hgp ci hai. Gidi phdp “Nha & co ban ban dau” cé thé bao gém viéc
hop tic v6i mot thé ché hoic t6 chic trung gian (vi du cdc t6 chic tai chinh vi mo, cdng doan, lien
doan lao dong, héi phu nt), nhiing ngudi déng vai trod tham gia va t6 chiic cic nhém hé gia dinh c6
thu nhap thip du diéu kién. Tiét kiém va thé chdp vi m6 gin véi trg cip 6 thé duge st dung déi véi
ngudi lao dong ty do, noi ma cac ho gia dinh stt dung cic khodn tiét kiém thong thudng dé tao nén
mot ban lich st tin dung (vi du 12 thdng) dé ¢6 du diéu kién dugc cho vay nha & d€ mua cin hé co
ban ban du va chinh pht cung cdp mét khoan trg cip dé€ ning cao kh ning chi tri.
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Chinh quyén dia phuong sé dong mot vai trd quan trong trong viéc chon, ddu tu phét trién cac khu
dét thich hop cho cic dy én nha ¢ co ban (hoic thong qua dit dugc danh riéng theo Nghi dinh 188,
hoic céc cong cu khic, ching han nhu Gom d4t va T4i diéu chinh dit...), kéu goi sy tham gia ctia cic
nha thau tw nhén va gidm sdt viéc bdn, cho thué hay phin b6 cin h¢ dén cac h du diéu kién. Trong
thai gian d6, ngudi s¢ hitu nha 6 thé quyét dinh tiing budc md rong cin ho ctia minh thong qua cac
chuong trinh tai chinh vi m6 nha & va hé trg ky thuit crong xay dung.

Hinh 4 Sing kién Nha & Co ban Ban déu

T6 chiic

Co quan Nha CacThé ché

Céng déng

& Quéc gia . Téang trg cap tai chinh

+ Thiét ké chuong trinh
« Gidm sat chuong trinh « Vaynha o
. Trg cdp vén + T6 chuc tiét kiém

« Tap hgp cacho gd
- Kénh tiét kiém
« Vd: HPN, Hoi thuong mai

| |

Hop déng
hoac Xay dung-
Chuyén giao

Cac Chinh quyén
bia phuong

...
Ho gia dinh /
Céng dong

« Nham muc tiéu . Taisan . Cam két tiét kiem

« Xac dinh khu vuc « Vay vOn phat trién . Dau vao thiét ké nha & ban dau
- Dau thau/RFP - Bén/chuyén nhugng « Hé trg cong déng

- Hatang

« Muong nhdnh tam thai
4. Cai cich co ciu: Ting cuong Thé ché

Dé thyc hién ¢4 hiéu qua cdc sing kién 14 cd d4u va cdi thién chit lugng quin ly nha nudc, Viét Nam
sé can phai cing c6 va ting cudng thé ché va hé théng thuc thi. Viée Nam dugc khuyén nghi: (i)
thanh l4p co quan quén ly chung thuc hién diéu phéi, gidm sat linh vuc; (ii) tdp trung vao viéc xay
dung ning lyc cta chinh quyén dia phuong tai it nh4t 5 thanh phé ting trudng cao ctia Viét Nam,
dé€ hd trg cho nhiing dia phuong nay trd thanh cic ddu méi thyc hién céc sing kién nha & qudc gia.

Co quan quan ly chung nay ¢6 thé dit tén la Cuc Nha & Quéc gia (NHA) sé hoat dong nhi mét co
quan diéu phéi bao trum gita cdc b va chinh quyén thanh phé dé gidm st cic giai phdp trong linh
vuc nha & NHA khéng nhét thiét phéi thanh [ip méi ma ¢6 thé tryc thudc mot bo ding dau dugce
chi dinh b&i Chinh pha Viét Nam, hodc bing céch thiét lip mot co quan lap phap méi & mic d6 cao
hon ctia chinh pht, ching han nhuw mét Co quan Nha 6 Quéc gia (NHA) hodc mé rong nhiém vu

va ning lyc ctia Ban chi dao trung uwong hién co.

Mot co quan nhu vly c6 thé ¢d céc chiic ning sau:
- Phéi hop, tap hop cic ban nganh
- Phan tich, xdy dung chinh sich
- Tro cdp kénh va hé trg cho cic chinh quyén dia phuong
- Theo doéi va ddnh gid chuong trinh
- X4y dung hé théng xdc dinh muc tiéu chung
- Gidm st h¢ thong thong tin nha & va thi trudng bat dong sin
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NCB ciing sé tham gia va hé trg chinh quyén dia phuong déi véi viée chuin bi va thuc hién cdc sang
kién di dau. Chinh quyén dia phuong déng mét vai trd quan trong trong viéc thuc hién danh gid
nhu cdu ctia dia phuong, xdc dinh h¢ gia dinh muc tiéu, tao diéu kién cho viéc cung c4p dét dai, quén
ly cac khoan trg cdp, sy tham gia ctia tv nhin va bdo cdo lai két qué dé theo d6i chuong trinh. Bing
céch tao ra cdc hé théng thuc thi chung, chi s va nén tding hoat dong r6 rang cho viéc do tao va chia
s¢ ngang hang, chinh quyén trung vong cé thé ho trg va khuyén khich chinh quyén dia phuong dé
ning cao hiéu qui trong viéc cung cip nha & gid hop ly.

Hinh 5 Co cdu Thé ché trong Quan tri khu vic Nha ¢

« Tap hop cac B6/Co quan NN

. + Phan tich & Xay dung Chinh séch

Coquan Nha ¢ « Kénh Trg cap/H6 trg cho chinh quyén dia phuong
Quéc gia - Gidm sat &Dénh gié chuong trinh

« Nhdm muc tiéu & phan nhém

« Hé théng thong tin BBS Nha &

« Nhdc muc tiéu & Lua chon
. « Co quan Thuc hién Chuong trinh
Cac Chinh quyén « Quan ly Nguén D4t dai

bia phuong - Cung cap ha tang
« T6 chuc cac Thu tuc hanh chinh
- Bdo cdo vé NHA

5. Cai cich Co ciu: Thué dit Do thi

Dé trién khai nhiing sing kién vé nha & néi trén mot céch bén viing, chinh phu cin xem xét viée diéu
chinh co ciu thué dic.

Trong ngin han, Chinh pht nén thyc hién tiing buée nhim diéu chinh theo hudéng ting dan doéi véi
khung gid dét dé phu hop vdi gid dét trén thi trudng do viée nay khong trdi véi cdc quy dinh dang cé.
Thit hai, Chinh pht dugc khuyén nghi ting thué d4t hang nim hodc cin nhic thu thué bé sung’ khi
xem xét lai viéc trién khai Thué D4t 2013.

Co ciu mdi ¢6 thé tiing bude ting thu thué dit theo giai doan, cho phép cic chinh quyén dia phuong
quén Iy t8t hon cdc nguén tai nguyén dét, gidm tinh trang du co, ting ngan sich, va ting nguén cung
dét cho mot thi trudng van hanh t8t hon. D€ tranh cdc tdc dong tiéu cuc lén nhiing ngudi c6 thu nhap
thip, ngusi duge quyén stt dung dat 6 thé bi thu thém thué déi véi trusng hgp s hitu nhiéu dat hoic
ddt rong hon dya trén quyén st dung dét da duge phé duyée, du c6 duge x4y dyung hay khong.

Néu trién khai hop ly, cai cich thué dét ¢ thé dat duge thanh cong ma khong giy ra nhiing tic dong
tiéu cyc lén cdc ho gia dinh thu nhap thip. Nguoc lai, viéc ting thué dét sé lam ting tinh khé thi cta
hinh thic nha 6 méi do né sé lam giam lam phat gid d4t tit viée ddu co va gidm cac uu dai d6i véi cic

5 Bat ky khodn phi nao cling phai dugc tinh dua trén gia trj dat (khong phai gia tri clia cac tai san trén do) va dugc xem
1a mot khodn thu thém tur thué dat (c6 thé tam thai) nham muc dich tai tro cho cac du an cu thé (vi du thué gia tang gia
tri tu nhién) hodc can nhac thay déi cac khoan thué suat da quy dinh trong Luat Dat dai.
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nha d4u tu ndm git d4t nhan r6i, va hon nia thic ddy nha 6 gid hop ly cho ngusi ngheo 6 thanh thi.
Viée ting Khung gid D4t ciing céi thién viéc dén bu déi véi nhiing ngudi bi 1y dit cho céc dy 4n xiy
dung dugc nha nude phé duyée.

Hinh 6 Giin d6 Thué dit D6 thi

Cac Co quan
Chinh pht

Thué Pat

-$

Tang Gia tri
Thi truong

g B, |

6. Tao mo6i trudng thuin lgi cho Thi trusng Nha 6 gid hop ly.

Ngoai nhiing sang kién 14 ¢ dau va cdc chuong trinh cdi cich co cdu duge néu trong Dy thio Chuong
trinh Nha 6 Gid hop Iy Qudc gia, Lo trinh con dé ra mot Chuong trinh nghi sy chi tiét vé cdc quy dinh
quan trong va céc hoat dong diu tu trong 6 linh vuc vu tién hanh dong. Nhing diéu quan trong déng
gop vao sy thanh cong ctia céc chinh sich va cii thién viéc quin ly linh vuc nha 6 dugc liét ké dudi day
va dugc mo té chi tiét hon trong bio céo.

Tai chinh Nha &:

- Tiép tuc hé trg xiy dung cac khoan ti€t kiém chuyén biét va cic san phim tai chinh nhd & gin
véi trg cip dé gidi quyét cac khé khan trong viée ti€p cin tdi san phdm tai chinh nha &.

- Dam bio an toan va sy phat trién lanh manh cua thi trudng thé chip bing cich ting cudng cic
tieu chudn cho vay than trong, ting cudng cic cong cu gidm sdt va quan Iy ri ro.

- Tao di€u kién ti€p cin ngudn von dai han bing cich ddnh gid tinh kha thi ctia cdc tai sin thé
chdp thit cdp nhim lam ting kha ning cho vay thé chdp ctia nganh tai chinh.

- Xy dung mot khuodn khé vé hiéu biét tai chinh va bao vé ngudi vay.

- H6 trg xay dung cic quy dinh tai chinh vi mé.

Tiép cin Dt dai:
- X4y dyng cdc co ché thu héi dit chua sit dung da dugc giao cho cdc nha diu tu, néu khong xiy
dyng trong mét khodng thoi gian nhét dinh.
- Pua ra co ché tip hgp, di€u chinh dit dai (LPLR) dudi hinh thitc cdc dy 4n thi diém tai ba thanh
phd nhim ning cao hiéu qua, cong bing trong dau tv bit dong san va ting ngudn cung di.
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- Thiét ké khung d4u thau ddt minh bach (Thu mdi thiu - RFP) dé tao ra mot hé¢ théng canh
tranh v minh bach hon trong viéc bén va cfp quyén xiy dung déi véi quy dit cong.

- Tang cuong tri€n khai Nghi dinh 188 vdi sy hé trg ctia cdc chinh quyén dia phuong nhim ning
cao nang lyc thyc thi va theo déi viéc phin bé d4t dai t6t hon, hd trg theo hudng ting cudng ning
lyc thye thi ctia chinh quyén dia phuong va hé théng gidi phéng dét dai cho céc chuong trinh nha
& xa hoi.

- M3 rong mé hinh “Mét cita” d€ sip xép hop Iy cac dich vu lién quan dén d4t dai va mang dén giao
dién & cdp dia phuong véi chinh quyén quin, huyén.

- Thay thé co ché dong tién sit dung d4t mot 1an bing mot khoan thu hanh chinh vita phai dé
ting uu dai déi véi tit ci cdc dién tich d4t va cac chuyén nhugng duge dang ky.

- X4y dyng khudn khé phéi hgp doi véi tit ca cic linh vyc chic ning lién quan dén dit dai ting
cudng su hop tc gita cc bo lién quan.

Thué nha gia hop ly:

- Tang cudng thong tin thi trudng vé mang cho thué nhim lam ting tim nhin va sy hiéu biét vé
linh vyc nay.

- Tang cudng khung phap ly d6i véi viéc cho thué, bao gém méi quan hé cht nha — ngudi thué
nha, dingky kinh doanh, mién thué thu nh4p déi véi ngusi cho thug, va linh hoat hon trong cic
quy dinh thué nha.

- Hb trg d6i méi trong tai chinh nha 6 cho thué, vi du tai trg dai han cho chti nha va cic nha déu tu.

- Mé rong quy mé cic chuong trinh trg cip v6n dé ho trg thué nha gid hop ly tai cdc khu vye vu
tién cho cic nhém d6i tugng.

- Pua ra céc ching tit thué nha ¢6 rang buc thoi gian dé hé trg kha ning chi trd thué nha déi véi
nhiing ngudi cé thu nhap thip nhit va cé thé di kém véi hd trg bén cung,

Nha & ty xdy:

- M& rong cic hoat dong Nang cdp D6 thi: Tiép tuc cic chuong trinh ning cfp d6 thi cing véi
viée dua co s6 ha tAng dén cdc khu vic khong 6. Nang cip hodc téi ddu tu tai cho, hodc ty nguyén
ti dinh cu theo sy lya chon véi sy tham gia ctia cdng dong.

- M6 rong cic sang kién 14 c5 ddu d€ tirng budce ting cudng nha 6 ty xiy va nha & co ban.

Nha ¢ do céc chu dy 4n x4y dyng:
- Hop tic cong tu d€ cai thién quy nha & ca: Xy dyng va trién khai mét hinh khuyén khich sy
tham gia ctia cdc nha thiu x4y dung vao viéc tdi phat trién cdc khéi nha & cdng cong.
- Thac ddy mé hinh s6 hitu chung, bao gém nha chung cu cao cdp va nha tip thé, véi trong tim 1a
ting cudng vai tro ctia Hoi nhitng ngudi s hitu nha.
- Tim hiéu quyén chuyén nhugng dy 4n va ting cudng co ché thanh todn thay thé cho déng gép dit.

Quan ly nha nudc trong linh vic nha &

- Pau tu vao quan tri hiéu qua, bao goém cai thién cdc hé théng théng tin quan ly cho linh vyc nha
&, phat trién cic hé théng xdc dinh muc tiéu hi¢u qui va cdc quy trinh gidm sit va bdo céo.

- Cai thién moi trudng phdp 1y va hanh chinh: DPdnh gi va tiéu chuin hda cdc qud trinh hanh
chinh déi véi ddu tu bit dong sin va nha & (vi du cic hé thong dién tir, gidm bért cc budc thyc
hi¢n). Thuc hién kiém todn theo quy dinh va thuc hién cdc thay d6i cin thiét theo huéng minh
bach va nhét quan.
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Ddinb gid Toan dién vé co ché
Nha ¢ Gid Hop ly Viét Nam



Chuong

1.1 Tinh hinh kinh té vi méo

Trong hai thip ky qua, Viét Nam duy tri la
mot trong nhitng quic gia phit trién kinh té
nhanh nhdt trén thé gidi va dat duoc thanh
tun ding ké trong viéc xéa déi gidm nghéo.
Nén kinh té ctia Viét Nam da cé sy chuyén
bién qua mot loat cdc cude cii cach thi trudng
dugc thyc hién sau thoi ky Péi méi nim
1986. Ké tit d6, ddt nudc da trai qua qud trinh
ting trudng kinh t€ 4n tugng vdi téc d trung
binh 7,4% mot nim ti nim 1990 dén nim
2008, sau d6 giam chim véi t6c d6 binh quén
6% mot nim tif nim 2007 dén nim 2013. Sy
tang trudng ndy gin lién vdi ti 1¢ xda ddi gidm
ngh¢o gidm ddng ké tit 58% vao nim 1993

xuéng con 17% vao nim 20126,

Hinh 1.1 Cam két FDI

Bién dong thi truong ti nim 2009 dén nim
2012 nhdin manh sy cin thiét cia viée tiép tuc
cdi cich nham gidi quyét nhiing kbiém kbuyét
ctia cdc doanh nghiép nha nudc va linh viic ngén
hang. Viet Nam da thuc hién quan ly toan dién
dé kiém sodt tinh trang lam phdt man tinh,
dat dinh 23% vao thing 8 nim 2011 va sau
dé giam xudng 2,6% vao thing 11 nam 2014
voi hangloat cac chinh sdch tip trung vio viée
duy tri sy 6n dinh cta kinh té vi mo, giai quyét
céc 16 héng trong hé théng ngin hang va cai
céch cach doanh nghiép nha nuéc. Ngan hang
Nha nuéc Viet Nam (NHNN) da dugc gidm
sat mot s§ chuong trinh sdp nhip, hgp nhit
nhdm loai bé nhting doanh nghiép yéu kém va
thyc hi¢n quin ly ng x4u. C6 74 doanh nghi¢p
nha nuéc duge ¢6 phin héa trong nim 2013

(gdp balin s6 lugngctianim 2011

va 2012) va muyc tiéu la c6 phin

thém 200 doanh nghiép khéc vao

Cam két FDI nim 2014. Cong ty Quéin ly Ng¢

(3?;’” vi:6HUSD) va Tai sdn ctia cdc ngan hang Viét

Sanxuat/chébién | Banbuon/banlé M Bitdongsan M Nganh khac Nam (VAMC) d tiép quan dugc

PLI khoang 90 nghin ty déng hay

0 | khoédng 4,2 ty USD gid tri ng xdu

(NPL), tinh dén thing 10 nim

15 L 2014 s6 lugng ng x4u van chua

o rang va VAMC van phii thyc

0 . hién chién luge nhim gidi quyét
5 L — thyc sy tinh trang nay’.

-
0 2009 5010 I 012 013 Trién vong tich cic vé nén kinb té

Nguén: Diéu 4 IMF, nam 2014.

vi mé tiép tyc On dinh va hiéu qui
ctia linh viic xudt kbdu cé von diu

¢ Ngan hang Thé gidi. Khai dau t6t nhung chua thuc hién: Tién bo dang ké cdia Viét Nam vé Xoéa doi giam
nghéo va cac Thach thiic méi xuat hién. Danh gia Doi nghéo cda Viét Nam. Ha N6i. 2012.
7 Ngan hang Thé gidi. Ra soat, cap nhat tinh hinh Phat trién Kinh t& gan day ca Viét Nam.

Thang 12 ndm 2014.
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tu nide ngoai. Viét Nam di chu hut duge dong
von diu tu tryc ti€p nude ngoai (FDI) l16n dé
phuc vu xuit khiu nho vio cic diéu kién dau
tu thuén lgi cling véi luc lugng lao dong gid ré
chit lugng cao. Phat trién kinh té€ vi mé tich
cyc va tiing bude gidi quyét cic ng xdu da gop
phin ning mitc xép hang rui ro ctia chinh phu
tt B2 [én Bl theo dédnh gid cia Moody’s va
chi s6 niém tin nha ddu tu tit B+ 1én BB- theo
ddnh gid cta Fitch. Diéu nay cho phép chinh
pht phat hanh 1 ty USD tréi phiéu trén thi
trudng vén qudc té véi s6 lugng chio mua cao
gdp 10 lan, lai sudt hang nim cao 4,8%. Bi¢n
phdp bom thanh khoan da gitp ¢6i bo cdc vén
dé lam giam khi ning cho vay ctia h¢ théng
ngin hang va gép phin lam gidm ting trudng
tin dung tt mdc cao 31,9% GDP xuéng dudi
15% trong nim 2015, tuy nhién viéc phuc héi
van con khéd cham chap®.

Viét Nam da trdi qua qud trinh chuyén dich co
cdu lon ti nong nghiép sang dich vy va sdn xudt.
T nim 1990 dén nim 2014, ty trong néng
nghiép trén GDP giam tit 39% xudng con 17%,
ti 1¢ lao dong gidm tit hon 70% dén con gin mot
ntia téng s6 luc luong lao dong. Hau hét cic lao
dong ndy da chuyén sang linh vyc san xuft va
dich vy, noi ¢6 s6 lugng cong in viée lam méi
tronglinh vuc dich vu gia ting tit 18% lén 32% va
viéc lam nganh san xuft
tang tit 8% lén 14%. Co
su dich chuyén lao dong

trong trong viéc duy trl sy ting trudng kinh té
ctia Viét Nam’.

1.2 Xu huéng Do thi héa va tinh trang
doi nghéo

Su chuyén doi co cin cita nén kinb té Viét Nam sé
nhin dugc sy hé trg cia qud trinh doé thi héa va
cdc co héi viéc lam méi tqi cdc thanb phé. Hién
nay, 32% t6ng din s6 hay 29 triéu ngudi trén
téng s6 89 triéu ngusi séng & khu vuc do thi. Ty
1¢ din s6 ting d6 thi dat mdc trung binh 3,5%
moi nim ké tif nim 2000, mot trong nhiing ti
1¢ ting trudng cao nhit trong khu vyc. Déi vdi
moi phin trim phét trién do thi héa, Viét Nam
da dat 8% ting truong GDP, day la ti I¢ kha cao
50 v6i cde nude trong khu vie (Trung Quéc 6%,
Théi Lan 10% va Indonesia chi 2%). Qu4 trinh
chuyén déi tit n6ng thon ra thanh thi tiép dién
13 rit quan trong d6i véi viée duy trl téc d6 ting
trudng sin lugng kinh t€ va xéa déi gidm ngheo
ctia Viét Nam, vdi sy chuyén dich viée lam tit khu
vic khong chinh thic va ning suit thip sang cic
cong viée chinh thite trong linh vye dich vy, cong
nghiép va san xuic.

Déin s6 ting dang tip trung tai mot sé it khu vigc
cd tdc di ting trudng cao. Phan tich khong gian
cho thdy hon 50% dié¢n tich d6 thi trén dt nudc

Hinh 1.2 T11¢ GDP theo nganh, 1986 - 2009

; i 60%
tit ho kinh doanh sang

_AVI—I-."'.‘I\_--_._._.__I—H‘

50%

doanh nghi¢p va phan F—

b6 lai lao dong tir cic

40%
doanh nghiép nha nudc

sang doanh nghiép tu 30%

nhin trong nudc va 20%

Ti trong trén GDP

doanh nghiép nudc
§HCP 10%

ngoai. Nhing thay déi

16n vé co cdu lao dong 0%

sang khu vuc ¢6 gid tri

-10%

va ning sudt cao hon da
dan dén sy ting trudng
chung vé ning sudt lao
dong, trung binh 5,1%
hang nim, diéu nay
déng moét vai trd quan

8 Ibid. 2014.

NN —— CN —h— KS

—a— DV

Nguén: McCaig, B. Pavcnik, thoat khéi néng nghiép: Thay déi ca cau tai Viet Nam.
2013. AGR: Nong nghiép, MAN: San xuat, MIN: Khai thac mo; SER: Dich vu.

° McCaig, B. Pavcnik, P. Thoat khoi néng nghiép: Thay dgi co cdu tai Viét Nam. 2013.
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nim trong ranh gidi ctia Ha Néi va TP Hoé Chi
Minh (HCMC) cang nhu 75% dién tich ting
trudng khong gian d6 thi mdéi'®. Trong khi do,
din s6 tai cdc khu vyc néng thong dang dinh
tré, vdi ti [¢ di cu ra khoi 1a 13,3%, vuge qua téc
d¢ dan s6 ting ty nhién. Céc khu co6ng nghi¢p
cang [A moét khu vyc ¢é téc d6 ting trudng cao
v6i 2,25 triéu ngudi lam viée tai 295 khu cdng
nghi¢p va 15 khu kinh té trén ca nudc. Thu hue
thém v6n diu tu va kich thich tao viéc lam tai
céc khu cong nghiép la mét phin quan trong ctia
chién lugc phat trién dai han cta Viét Nam véi
muc tiéu thudc ké hoach téng thé quéc gia la dat
7,2 triéu lao dong trong nganh cong nghiép vio
nam 2020.

Cic kbu vic ting triéng cao dong gop ding ké
vao viéc xda déi gidm nghéo, nhung viéc gia
ting bit binh ding vian con la mot vin dé. Ting
trudng thu nhip hién dang tip trung chu yéu tai
céc thanh phé16n va cdc khu vuc ¢6 cdc hoat dong
kinh t¢ dinh huéng xuit khiu. Mtc d6 ddi ngheo
ctng thip hon dingké tai cic thanh phé, diic biét
la céc thanh phé 16n so véi cdc khu viic néng thon,
noi ma ti 1¢ d6i nghe¢o van 6 mitc 22%. Chi 1,9%
din s6 tai cdc thanh phé dic bi¢t nhu Ha Noi va
TP HCM dugc xép vao loai ngheo va ti 1¢ d6 chi
12 3,8% tai cac thanh phé cép 1 so véi ti 1¢ trung
binh tai thanh phé 1a 5%, véi cdc thanh phé nho
va céc thi trdn chiém 55% téng s6 ngudi ngheo
d6 thi hay ti 1¢ trung binh [ 11,2% din s6. Phét
trién kinh t¢ da mang dén nhéng tién bo dingké,
nhung nhiing lgi ich ctia né khong phai ldc ndo
cang dugc chia déu. Hé s6 Gini, mot thude do

cho sy b4t binh ding da ting ti 33 vao nim 1993
1én trén mic bdo dongla 43 vao naim 2008. Trong
tAm trong tuong lai 3 ddm bio khong gian cho
nhiing ngudi thanh thi c6 thu nhip thip tai cic
thanh phé va duy tri phat trién d6 thi bao trim
cao tai cdc thanh phé 16n ctia Viét Nam.

Phit trién kinb t¢ lién tuc, thu nhip va din sé
thanh thi ting sé dan dén nbu cin cao vé nha
0 tai cdc thanh phé. GNI binh quin diu ngudi
da ting tit 400 USD nim 2000 lén 1.740 USD
vao nim 2013"". Tang truéng kinh t€ gin véi thu
nhép ting lén va ting nhu cdu vé nha 6. Nha &
chiém 27,1% t8ngs6 chi tiéu ctia nhém nga phin
vi thu nhip cao nhit trong khi chi chiém 7,5%
chi tiéu ctia nhém nga phén vi thu nhip dudi
cting (nhu ciu thyc phdm chiém 58,3%). Ngoai
ra, nhitng thay déi vé thu nhip va céc uu tién vin
hoa - xa hoéi dang [am gidm quy mé trung binh
ctia céc ho gia dinh thanh thi tir 4,36 ngudi vao
nim 1999 xuéng 3,64% vao nim 2014. Nhing
yéu t6 nay cung véi mé hinh ting truéng thanh
thi dugc moé té trude d6 dang gép phin vao su
ting cao cla s§ lugng cac ho gia dinh thanh thi
sé chuyén thanh nhu cAu manh mé déi véi nha
& thanh thi, dic biét tai cic thanh phé 16n va cac
khu c6ng nghiép tai Viét Nam.

1.3 Linh vuc Bat déng san va Xay dung
Ké tic cudi nim 1990, nha niiée cong nhin vé gid
cd thi triiong cita ddt daivanha 6 di dan tdi tinh

siéu lgi nhugn ciia thi truong bit dong sdin, thu
biit mét s6 luong lon vén diu tu. Tt nim 2007

Bang 1.1 Mitc d6 ngheo doi tai cac khu vuc thanh thi theo hang cip thanh phé va noéng thon, 2012

Thanhphé Cap1 Cap2 Cip3 Cap
dac biét 4,5
S6 thanh phé trong cling cap 2 7 14 45 634
Dan s6 trung binh (nghin nguoi) 4.075 467 225 86 11
% téng dan s6 9,5 38 3,7 45 8,1 70,4
% dan s6 thanh thi 32,1 12,9 12,4 15,3 27,3
Ty I& ho nghéo (%) 1,9 3,8 4,2 5,8 11,2 25,6
Khoang cach nghéo (%) 04 0,6 0,7 1,1 2,4 6,8
Ti lé ngudi nghéo do thi (%) 11,0 88 9,2 59 55,0

Nguén: Béanh gia Doi nghéo Viét Nam nam 2012.

19 Ngan hang Thé gidi. Thay d6i Canh quan D6 thj khu vuc Béng A. Washington, DC. 2015.
"' Tinh todn s dung Phuong phap Atlas. Ngan hang dir liéu Ngan hang Thé giéi.

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam



dén 2008, dau tu tryc tiép nude ngodi (FDI)
trong linh vyc bit dong sin da ting tit 35% trén
téng s6 20 ty USD vén FDI ding ky trong nim
2007 1én 54% trén téng s6 64 ty USD vén FDI
trong nim 2008'% Dong chiy vao ding ké nay
va tinh trang ddu tv qué nhiéu gép phin vio sy
tang trudng tin dung khong thé kiém sodt, gid ci
ting cao va sau d6 bong bong bt dong san dan
t6i mot s6 lugng 16n ng xdu, chi yéu do chu dau
t mit kha ning trd ng, va tinh trang du thua
qué nhi¢u hang héa bit dong sin chua ban dugc
hoic chua xay dung xong. Su phét trién biing né
va tinh trang phd san giy thiét hai d6i véi ca sy
6n dinh tii chinh v nén kinh té.

Tuy nhién, nganh x4y dung di tré thanh mét
nguon cung quan trong vé viéc lam va ting

trudng kinh té. Nganh xiy dung da trai qua mét
ty 1¢ ting trudng kép hang nim (CAGR) 12 10%
t nim 2005 dén nim 2013, dat dinh & muc
25% trong nam 2013. Tu nhan déng mot vai tro
quan trong trong viéc thuc ddy su ting trudng
ctia nganh x4y dung. Ti I¢ sin phim gop cta
nganh dugc tao ra béi tw nhin dat 84% trong
nim 2013, cha yéu [ x4y dung nha & va phit
trién co s ha tdng thong qua cdc md hinh tai
trg X4y dung - Chuyén giao (BT) va Xy dung
- Kinh doanh - Chuyén giao (BOT). Phan khuc
nha 6 da ting tit 27% trén tong sin phim vao
nim 2005 1én dén 40% trong nam 2013. Khu
vuc ndy khong chi Jam thay d6i tic dong ciia
su suy thodi thi trudng b4t dong san va sy ting
trudng chim chap cta kinh té toan ciu ma con
tao ra viéc lam cho 5,2% dan sé.

Hinh 1.3 D4u ra gbp caa linh vuc X4y dung theo phan khic nim 2013
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Nguén: Sé liéu tir Téng cuc Théng ké (2013), téng hgp béi NHCSXH nam 2014.

1.4 Cac Uu tién cua Chinh sach Phat
trién cta Chinh pha

Cic un tién quéc gia ciia Chinh phi diuoc néu
trong bin Ké bhoach Phdr trién Kinb té Xi
hoi Quéc gia 5 ndim va tip trung chit yéu vao
an ninh xd héi, xéa déi gidm nghéo va phdit
trién co sé ha ting. Trong Ké hoach giai doan
2011-2015, mét bo 16 chuong trinh qudc gia
dugc khoi dong nhim gidi quyét moe loat cic
vén dé kinh t€ xa hoi nhu gido duc, phdt trién
y t€ va néng thon cho cdc nhém muc tiéu khéc
nhau. Cic chuong trinh thuéc trich nhiém thi
hanh béi cdc bo khéc nhau bao gém Chuong
trinh Muc tiéu Quoc gia Xo6a déi gidm ngheo,

Chuong trinh Muc tiéu Qudc gia vé Viéc lam,
Chuong trinh Muc tiéu Quéc gia vé Nudc sach
va V¢ sinh Méi trudong néng thén, nhung trong
s6 d6, moéi chuong trinh 6 mot mic d6 thanh
cong khic nhau. Cdc chuong trinh vu tién da
dugce hgp nhit thanh hai chuong trinh chinh:
Xo6a doi gidm ngheo va Phét trién Nong thon
Méi bén viing sé 1a trong tim ctia K& hoach Phat
trién Kinh té Xa hoi Viét Nam 2016 - 2020.

Chi tiéu cong tdp trung chi yéu vio viéc din tu
vdo co s¢ ha tdng va phit trién xa héi. Mic do
chi tiéu v6n cta Viét Nam & vao khoéng 6,5%
GDP, & vao muc trung binh so véi cdc nude
khic trong khu vyc (Trung Quéc va Théi Lan

12 VPBS. Linh vyc Xay dung Viét Nam: Téng quan nganh. Ha Néi. Thang 3 nam 2014,

Tinh hinh, béi canh



vio khodng 8 - 10% GDP). Ngoai ra cdc linh vyc
xa héi ciing duge tap trung ddu tu, vi du nhu'y té
va gido duc la nhting nganh ¢4 nguyén tic phin
bé ngn sich t6i thiéu, vi du: ddu tu cho gido duc
khéng it hon 20% téng chi tiéu. Mic du linh vyc
nha & dugc xdc dinh 13 muc tiéu chinh sich xa
hoi quan trong nhung do tai chinh han hep nén
khong thé ting phin bé ngin séch vugt qué cic
cam két hién hanh.

Vi thé tai chinb cia Viét Nam di xdu di trong
mét thip ky qua. Viét Nam dua cht yéu vao
céc loai thué tiéu dung nhu nguén thu tit thué
GTGT va thué doanh nghié¢p chiém 33,4% trén
téng nguén thu nim 2013. Do sy sut gidm tin
dung va tiéu dung noi dia, ngin sich chinh phu
da gidm t 25,6% GDP nim 2009 xuéng mtc
dy kién 14 20,1% trong nim 2015 va t8ng chi
titu dang ting vot dat 28,4% trén téng GDP
nim 2013 va véi mic ting tiép tuc trong 9
thing ddu nim 2014 la 11,5%. Diéu nay cha
yéu gay ra béi sy ting [én cta chi tiéu thudng
xuyén, chiém 68% ngin sich nim 2013 va &
mtuc tuong d6i cao néu so vdi cdc nudc trong
khu vyc. Ng Chinh pht cing da tang lén tén
60% GDP, thip hon mét chut so vdi gidi han
cho phép 1a 65%. Mic du rti ro vd ng duge coi
1a thdp, nhung gi6i han phép ly ctia ng quoc gia
cung v6i muc thim hut ngan séch tiép tuc cao
(5,3% trong nim 2013 va 2014) dang thuc ddy
mot cam két ciing ¢6 va thin trong tai chinh
huéng t6i nhing sdng kién méi ma khéng c6
chién luge phuc héi ¢6 chi phi ro rang®.

Trong kbuon khé chién luoc tai chinh dai han,
chinh phii dang trong qui trinh cing cé tai
chinh va tim cich dé tin dung cic nguon von
khdc dé¢ diu tu vao cic linh vic uu tién. Cic
gidi phdp dugc chinh pha stt dung 1 phin chia
trach nhiém gitia cdc chinh quyén dia phuong
va xay dung mot khuon khé thudn loi nhim
thu hat tw nhan diu tu vao co s¢ ha tAng. Trong
s6 cac lya chon tai chinh, chuong trinh hop
tdc cong-tu (PPP) dugc xem nhu mét cong cu
quan trong dé tin dung chuyén mon va nguén
lyc tai chinh it tv nhan, déng thoi ning cao
chit lugng va mic do bao phu céc dich vu co
s6 ha ting. Mic du véy, cdc khuon khé phap ly

va quy dinh huéng dan giao dich PPP van mai
dang trong giai doan phar trién.

Chinh quyén dia phuong déng mét vai tro quan
trong trong viéc cung cip dich vu cong. Viét
Nam ¢6 4 cdp chinh quyén: trung vong, 63 tinh
thanh, 700 quin huyén hay thanh phd, thi trén
va 11.145 xa. Ti 1¢ chi tiéu ctia chinh quyén dia
phuong da ting lén do Viét Nam tiép tuc qud
trinh phén cip, tt 47,5% trong nim 2003 lén
55,6% trong nam 2012, day la ti [¢ tuong d6i cao
so véi cac qudc gia khac trong khu vye. Chi tiéu
vén & mic dia phuong dang ting rit nhanh, o
dudi 60% trong 2003 1én 74% trén téng muic chi
titu nim 2014. Sy gia ting nhanh chéng nay da
tao ranhiinglo ngai vé tinh hiéu qu va nhit quén
ctia chi tiéu véi cdc muc tiéu cdp quéc gia, ning
luc ctia chinh quyén dia phuong va stic manh cta
co ché giam sat. Trong tAm ctia Luét ngln séch
Nha nudc nim 2015 bao géom viée gia ting sy ty
chu tai chinh cta chinh quyén dia phuong, ting
moi lién két gitta chuyén ngan sich lién chinh
quyén vdi cic muc tiéu phdt trién chién lugc,
dich chuyén tit ngan sich dya vao cic yéu t6 ddu
vao sang h¢ théng dinh hudng hiéu suit va ting
cuong trich nhiém gidi trinh ngin sach.

Trong trung ban, Chinh phi sé tip trung chinh
sdch hé trg nha ¢ gid hop ly hudng tdi ho tro
cdc muc tiéu quic gia va cdc chiuong trinh phit
trién wu tién cao kbhdc. Nha 6 gid hop ly sé 1a moe
thanh phan quan trong dé bé sung vao sy phét
trién ctia cac cong viéc c6 ning sudt cao tai cic
thanh phé va khu cdng nghiép, xda déi gidm
ngheo d6i v6i 40% dan s6 ngheo nhét cang nhu
13 tao diéu kién d€ dat dugc cdc muc tiéu quéc
gia d6i voi qud trinh d6 thi héa & cip d¢ cao hon.
Trong béi canh ciing ¢6 tai chinh v cdc cam két
ctia chinh pht nhim git 6n dinh kinh té vi mo,
con cd mot sy tap trung khéc vao cic giai phép
nhim ting cudng su hiéu qua cta chi tiéu cong
hay cho phép thu héi chi phi cang nhu la cic
chinh sich hay cdc c6ng cy giam thiéu rti ro bién
dong ctia thi trudng bit dong san.

13 Tuan, T.B. PFM Reforms: The Lessons Learnt-Promises and Tears. Hoi thdo Khu vuc chau A vé Quan ly

Tai chinh Céng. Phnom Penh. 26 thdng 11 nam 2014.
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2.1 Khung thé ché

Vé kbia canh quin tri linh vic nha 6, B¢ Xdy
dyng déng vai tro di din ¢ cip trung uong
trong viéc diéu chinh va thiét lip chinh sdch
va cdc myc tiéu diu tu quéc gia vé nha 6. Do
tinh chét lién nganh cta linh vuc nha &, vai tro
nay doi hoi phéi cé sy théo luin gita nhi¢u bo
nganh cdp trung vong cuing tham gia vao viée
trién khai cédc hoat dong lién quan dén nha &

khac nhau dya trén céc nghi dinh, quyét dinh
va théng tu. Céc bén lién quan cdp trung vong
quan trong bao gom B¢ Tai chinh (MOF), B6
Ké hoach Pau tv (MPI), B6 Tai nguyén Moéi
truong (MoNRE), Ngan hang Nha nudc Viée
Nam (NHNN), Ngan hang Chinh sich Xa hoi
Viét Nam (VBSP) va Bé Giao thong Van tai
(MoT). Cac hoat dong ctia méi co quan chinh
quyén trén lién quan dén nha & dugec mo té chi
ti€t & Bing 2.1.

Bang 2.1 Vai tro ctia cdc Co quan Chinh pht Quan trong vé Nha 6

Ban Chi dao Trung uong
vé nha & va Chinh sach thi
trudng bat dong san

Bo Xay dung

B6 K& hoach Pau tu

Bé Tai chinh

Cac Chiic nang lién quan dén nha &

Ban Chi dao Trung uong (CSC) la ca quan tham van ctia Thi tudng
vé nha &, dugc chi dao badi mot Phé Thi tuéng Chinh pha. Ban chi
dao Trung uong thuc hién danh gia su hoat déng, xu hudng thi
trudng va hudng dan viéc xay dung luat va chinh sach lién quan
dén nha & va thi trudng bat dong san.

Bo Xay dung la co quan dau méi chiu trach nhiém vé nha &, xay
dung va phat trién d6 thi. Bé Xay dung xay dung chinh sach, cac
chién lugc va chuong trinh nha & quéc gia va thuc hién gidm sat
va huéng dan viéc trién khai chuong trinh, déng thdi thuc thi cac
quy dinh. B6 Xay dung cling chi dao viéc xay dung mét co s& dir
liéu vé linh vuc nha & va thu thap cac sé liéu vé hiéu suat cda linh
vuc nha & ti chinh quyén dia phuong va cac bén khac.

BO KH & BT la co quan diéu phai viéc xay dung cac ké hoach phat
trién quéc gia, cac chién lugc dau tu phéat trién va thuc hién theo
doéi thong ké tang truéng va dau tu. Trong linh vuc nha &, Bé KH
& DT phdi hop vai Bo Xay dung, cac B lién quan va chinh quyén
dia phuong dé xay dung cac muc tiéu phat trién nha &, cac chinh
sach dau tu,cac chuong trinh uu dai va cac ké hoach tai chinh nha
8. B6 KH & DT cling thuc hién giam sat tat ca cac linh vuc phat
trién cong nghiép.

B6 Tai chinh quan ly ngan sach va tai san nha nudc, gidm sat
viéc xay dung cac chinh sach tai chinh lién quan dén nha &. Déi
vai chinh quyén dia phuong, Bo Tai chinh xem xét va phé duyét

Quan tri Linh vuc nha ¢

Chuong



Bang 2.1 Vai tro ctia cdc Co quan Chinh pht Quan trong vé Nha 6

(Tiép theo)

Céc Chuic ning lién quan dén nha &

Ngan hang Nha nudc
Viét Nam

Bo Tai nguyén Mai trudng

Bo Giao théng van tai

Ngan hang Chinh sach
Xa hoi Viéet Nam

ngan sach hang nam va quan ly viéc chuyén ngan sach lién chinh
quyén. Bo Tai chinh gidm sat bdo cdo hiéu qua hang nam cua
NHNN, bao gém céc chuong trinh tai trg lai suat va hé trg tin
dung ciing nhu la quan Iy su phat trién cda thj trudng trai phiéu
va chiing nhan thdm dinh. Bé Tai chinh ciing quyét dinh céc
chinh sach lién quan dén thué dat va cac khoan trg cap lién quan
dén thué dai vai linh vuc nha 6.

Ngan hang Nha nudc chiu trdch nhiém cho su 6n dinh tai chinh
va lanh manh ctia nganh tai chinh nha & véi cac tiéu chuén cho
vay, cac quy dinh than trong va quan ly lai suat. NHNN thu hut céc
ngan hang thuong mai va cac té chuc tai chinh phi ngan hang
(VD: céc té chuc tai chinh vi mé) tham gia vao cho vay va phét
trién hé trg linh vuc nha & va quan ly cac chuong trinh trg cap tai
chinh nha & NHNN ciing xay dung céc bién phap nham khuyén
khich cac ngan hang thuong mai mé rong va da dang hoda cac san
phdm tai chinh nha & va thuc hién giam sat tap hgp théng tin tin
dung quéc gia, Trung tam Thong tin Tin dung.

T6ng cuc Quan ly dat dai thudc B6 TN & MT thuc hién quan ly nha
nudc vé dat dai trén ca nudc. Lién quan dén nha &, B6 TN & MT
phéi hap véi B Xay dung dé thuc hién quy hoach viéc st dung
dat va chuyén déi viéc st dung dat quy mo I6n, tap hap dang ky
nha dat va thong ké quyén s& hiru, cap quyén st dung dat, phat
trién va van hanh hé théng théng tin dat dai va thuc hién dén bu
va hé trg tai dinh cu.

BO GTVT ra cac quyét dinh dau tu va quy hoach hé théng dudng
xa va giao théng cong cdng nén anh hudng truc tiép dén nhu cau
va gid ca clia dat dai va nha & xung quanh hanh lang va cac nut
giao thong.

NHCSXH cho cac nhém cong déng, hop tac xa va cac ho gia dinh
vay dé trién khai cac uu tién chinh sach xa héi quéc gia, tap trung
dén phan khdc néng thon, thu nhap thap va nghéo doi. Nguén
von dugc cap tir ngan sach nha nudc va cac loai tién gti khac. Cac
chuang trinh ctia NHCSXH vé cho vay nha & bao gém céc khoan
vay nhé dé cai thién hé théng vé sinh, cai tao nha & va phong
chéng 10 lyt. Cac chuong trinh nay st dung khuén khé cho vay
dua vao cong dong.

Dé quin ly hiéu qua mét s6 luong lon cdc bén lién
quan nby vy doi héi phii cé cdc co ché ré rang
dé phoi hop, viéc nay rit kbhé khin néu thiéu cdc
cong cu cdn thiét. Hién nay, nhiéu co quan chinh
phtt van hoat dong tuong d6i doc 1ap trong linh
vuc nhd & véi sy phdi hgp mang tinh tinh thé
cung cdc hé thong bdo cdo, di¢u nay da han ché Bo
Xy dyng trong viéc thuc ddy hop tic va chudn bi

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

céc chuong trinh nha & tiét kiém va tich hop. Kée
qué 14 nhi¢u chuong trinh bi phan manh va gip
khoé khin trong viéc gidm sdt va ddnh gia két qua.

Thong tin ding tin ciy vé linh vic nha ¢ khong
cd san dé ho trg viéc xdy dung chinb sich va ra
quyét dinh. Thuoc Cuc Quan Iy Nha & va Thi
trudng Bit dong san - Bo x4y dung, Vién Kinh &



Xay dung chiu trich nhiém gidm st thi trudng
nha & va cdc chuong trinh quan ly. Cuc thu thip
céc bdo cdo hang nim it cdc chinh quyén dia
phuong va phan tich tinh hinh hoat dong cta
nganh dé dé xuit cic chinh sich va huéng dan
thi hanh chinh séch méi. Tuy nhién, Chinh phu
Viét Nam di nhén ra ring ¢4 thé Iam nhiéu hon
nita dé thuc ddy su sin sang va chia s¢ cic thong
tin vé nha & chinh xdc va cip nhit. Bo Xay dung
hién dang chiu trich nhiém x4y dyng va quan
ly hé théng thong tin vé nha & va bit dong san.
Mot nghi dinh méi di dugc soan thio dé quy
dinh pham vi, nguyén tic va vai trd ctia cdc bén
lién quan chinh trong viéc dong gép vao viéc
thiée 1ap va bao tri hé¢ théng. Hé¢ théng nay sé
bao gém cdc s6 li¢u thi trudng cang nhu vé chi
tiéu cong cho linh vuc nha & d€ thyc hién gidm
sdt t6t hon d6i véi su thay déi ctia nganh bat
déng san va xiy dung cdc chinh sich va chuong
trinh nha & hi¢u qui hon.

Ban Chi dao Trung vong vé Chinb sich Nha ¢
va Thi truong Bét dong sin (CSC) la mét no
lic ddng chii  nhim thic hién cing cé va hudng
din kbu vic bit dgng sin. Pugc thanh lip nim
2008 dé thyc hién cong téc tu vin vé chinh séch
nha &, Ban Chi dao Trung uong dugc mé rdng
dé quan ly thi truong bit dong sin vio nim
2009 va dugc chi dao bsi mét Phé Thu tudng,
Ban Chi dao Trung uong bao gém nhém lam
viée da nganh tif cdc bé nganh lién quan, trong
dé ¢6 céc lanh dao phu trdch phat trién ndéng
thon, lién doan lao dong, quan Iy va xdy dung d6
thi. Ban Chi dao Trung vong ¢§ trién vong dé
hoat dong nhu mét nén ting dé déi thoai vé cac
dy thao chuong trinh nha & va déng vai tro diéu
phéi cho cdc bd, cuc va lanh dao lién quan. Tuy
nhién, Ban Chi dao Trung uong van chua cé du
nang luc hay cdc co ché 16 rang d¢€ quén ly cdc
bén lién quan, trién khai chuong trinh va thuc
hién céc hoat dong gidm sit nganh.

O dia phiong, cdc cip chinh quyén dia phuong
cd nhié¢m vy dim bdo cung cip nha 6 gid cd phdi

ching, nhung thuong khong uu tién vao nha &
du dia phuong c6 nbhu ciu. Nhi¢u chinh quyén
dia phuong thi¢u kién thitc ky thudc va kha
ning lap ké hoach va huy dong cdc nguén lyc
cho linh vyc nh 8. N6 luc phép ly dé yéu ciu
cdc chinh quyén dia phuong cam két danh
vén va cdc nguén lyc dia phuong cho nha ¢ da
khong thanh cong do thiéu linh hoat vé ngin
sach & muc dia phuong, thiéu sy hé trg cang
nhu han ché vé hudng dan tlf cdp trung vong
vé viéc lam thé ndo dé trién khai va duy tri cdc
chuong trinh quéc gia tai dia phuong.

Viéc thanh lip Quy Phit trién Nha 6 Dia
phuong (LHDF) la mét vi du vé su khong phi
hop gitta cdc muc tiéu chinb sdch cip qudc gia
va viéc thuc hién ¢ cdp dia phuong. Pugc dy
tinh 13 mot kénh trién khai Luat Nha 6 nim
2005 va dugc co cdu bsi Nghi dinh 90/2006/
ND-CP, Quy Phit trién Nha & Dia phuong
dugc thiét ké d¢ duge thanh lap & cdp tinh va
dugc tai trg thong qua viée bdn nha cong, tién
cho thué nha, phi stt dung d4t va sy phan bé
ngan sich dia phuong. Sau 8 nim trién khai
chuong trinh mang lai két qué rdt khiém t6n
v6i chi 9 Quy Phat trién Nha ¢ Dia phuong
dugc thanh lap, chi 2 trong s6 do thuc hién
cac hoat dong chinh do ngan sich han ché tu
chinh quyén dia phuong'®. Trong nim 2014,
Bo Tai chinh dé xuit hgp nhét caa cdc Quy
Phét trién Nha & Dia phuong thanh Quy diu
tu Phat trién Dia phuong (LDIF), sau d6 tré
thanh céc co quan trién khai dia phuong duge
cting ¢6 va tai tr¢ nhiéu hon. Néu so sénh, cac
Quy ddu tu Phat trién DPia phuong cé mot
trdch nhiém phap ly r6 rang: dugec mién thué
thu nhip, dugc quan ly thong qua sy phéi
hgp chit ché gita UBND tinh (PPC), Bo
Ké hoach Pau tu va Bo tai chinh vé cdc tiéu
chuin mua sim, ké hoach tai chinh va thuc
hién céc dy 4n. Mot s6 Quy ddu tu Phat trién
Dia phuong di hoat dong trong cdc du 4n nha
& xa hoi, vi du nhu ky tic x4 sinh vién.

“Theo bao cdo tir41 tinh thanh, chi c6 9 quy phat trién nha: 1 quy vdi co cdu hoat ddng doc lap (TPHCM
va Hué); 3 (Péng Nai, Lam Dong va Khanh Hoa) quy dau tu phat trién dia phuong; 2 quy danh riéng cho
nha & thudc quy dau tu phat trién dia phuong (Dac Lac, Binh Dinh); va 2 quy dugc thanh lap nhung chua
dugc cap von (Ca Mau, Ninh Thuan). Ngoai ra, 2 tinh (Ba Ria-Ving Tau, Péng Thap) danh 183 ty dong
vao tai khoan tai kho bac dia phuong dudi sy quan ly cdia S& Tai chinh (Bdo céo cta B6 Tai chinh, nhan

ngay 08 Thang 1 nam 2015).

Quan tri Linh vuc nha &



10

Hinh 2.1 Co c4u thé ché trong Linh vyc nha ¢ Viét Nam

Ngan sach TU, dia phuong
Phéan bé Phéi hgp
ngan sach chinh sach

Phéan bé|ngan sach

Kiém tra tién dé thuc hién
chién Iugc nha & quéc gia UBND
tuyén tinh

Huéng din

Chinh séch nha 8{& quy hoach xdy dung Co qugf;igﬁ Ir;gr\‘ ngén
Phéihop Xay durlg SEDP SAN PHAM KINH PHI DOITUGNG
chinh{séch cba dia phuong
[ o] | iy i
| I | I
Quan ly nganh ngan hang | | Nha & cho I |
luy hoach & ddu tu kinh té-xa héi I | . I |
S& KHDT | Nha & cho | |
cong chic .. L Céng chiic
| | |1 Ngan sach nha nuéc [
3 Iy dt & quy hoach strdung d seTamT | | Nasae ]| (Mgudnthunhanuse, |
| | d6i tuong | cong trai, trai phiéu | o6i
C N tuol
| || Sneg || depemooy | ol
S5 LOTBXH thuong binh, 2.Von tu nhan
Phuc lgi xa hoi | ngudi tan tat... | |
| |
e ssGpeT | | sinhvien || [ Sinh vién
Ho trg sinh vién | | |
|

chinh sach | *Nha céng thudng duoc gi{lo thdu hay ddu thdu céng kh:’i; nha déu tu gép vén du dn

Chinh quyén &

ha tdng

ng doi vgi Nh . 2.Nha dau tu gép vén
U an co s 3.Vén ngéan hang

| Nha & tunhan |

| i

| thuong | 3.Vén ngan hang (1ai sudt

N |

| I

| |

Nha tdi dinh cv 1. B chéo gitfa cac

muc dich sirdung méi

4.Vén tai trg da phuong
1.V6n nha dau tu
2.Tién thu trudc

théap &p dung cho
nha & x3 hoi)

Dau tunha &
cong nhan

Nha & cho
cong nhan

1.Vén clia cac doanh nghiép
trong khu cong nghiép Cong nhéan
2.Vén ngan hang

NHAN T6 CHINH

Nha dén tu xay |1 .Tién tiét kiém ctia ho gia dinh

Nh - | 2. Cho vay khéng chinh thiic
| 3.V8n ngén hang (nha nuéc Ng H nha
| quy dinh lai suat thap doi véi |

| |
| |
| |
)
| |
| |

o mot s6 dtt)
mg:! ":;:,Jh | 4 vén MFI (thu nhap thaps) | HGD bi
| CP/dGi ng odl 5. Ngan sach dia phuong danh | thién tai
Phi CP/d6i thién t [¢] pl g
tugng khac en tal | chonhing hobithientai |

Nguén: Tac gia téng hgp va phat trién tir ALMEC, 2006.

Qudin by yéu kém 6 cic cap dia phuong cé thé lam
ting chi phi phit trién nha 6 va han ché sy tham
gia ciia tit nhin. Uy ban nhin dan ¢6 thé khong
nh4t quén va minh bach trong viéc thyc hién cdc
tha tuc hanh chinh lién quan dén nha 6, dan dén
st thiéu nhit quan cho sy phat trién thi trudng va
gay khé khin trong viéc trién khai cic dy 4n nha
& gid hop ly. Thoi han va chi phi lién quan dén
viéc thanh tra xiy dung dia phuong dé cip quyén
x4y dung va thuc thi gidy phép xiy dung thudng
khong ro rang va c6 thé rit khic nhau. Diéu nay
khuyén khich moi ngudi tiép tuc tiép tuc xy
dung khéong chinh thic va giy khé khin cho
céc bén mdi tham gia thi trudng hay cdc doanh
nghiép xiy dung tu nhin trong viéc lap ké hoach
va quan ly chi phi xay dung. Sy phéi hgp va minh
bach 6t hon, nhu viée st dung cdc hé théng truc

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

tuyén hay sip xép hop ly cic yéu cdu hanh chinh
s¢ cho phép chinh quyén dia phuong ting cudng
hé trg viée cung cfp nha & gid hop ly va ho trg
mot thi trudng nha ¢ dia phuong van hanh tét.

Cé nhiing triong hop vé sy doi mdi cia chinh
quyén dia phuong trong linh vic nha 6, tuy
nhién sy phy thujc vio sy thong qua ciia trung
#ong cd thé tao ra cdc rao cin. Mot s6 vi du vé
s d6i mdi cta dia phuong bao gém hé théng
tap hop va di¢u chinh dit (LPLR) tai Can Tho
hay 1ap ké hoach tich hgp tai thanh phé Vinh
cho nha & thu nhép hén hop va stt dung hén
hop phéi hop ciing vé6i tu nhin. Tuy nhién, ci
hai sdng kién nay déu cin phai c6 sy thong qua
ctia cdp trung uong va sy thay déi vé mic phip ly
khién viéc thuc hién bi tri hoan va khé thuc hién



md rong thi diém. Cong ty Nha ¢ Da Ning [a
mot vi du khdce dé ¢6 thé nhan réng va m& rong
quy mé. O trudng hgp niy, Da Ning thuc hién
quan hé déi tac cong tu (PPP) gitta bén st dung
lao dongva chinh quyén dia phuong dé cung cip
nha & cho co6ng nhin st dung hén hop tai cac
khu céng nghi¢p Da Nang. Céc thanh phé hang
dic biét nhu Ha Noi va TP H6 Chi Minh cing

Hinh 2.2 Ti trg nha 6 tai Thanh phé H6 Chi Minh

Chu thich:
Giam sat
. e Nghién clru Phat trién Quy dinh va Chinh séch
Dong vén . g L e e
o HO trg phat trién nha & cong va phat trién nha &
—p

e Quan ly cdc nguén dy trir dat

Xay dung
Khu vuc cong

Quy Phét trién Quy Pau tu phat trién dia phuong

Nha &

Uy ban Nhan déan

¢6 quyén ty cht hon trong viée thyc hién va
tht nghiém chinh sach do ho ¢6 ngin sich lén
hon va chinh quyén ¢6 niang lyc hon. Vi dy, TP
H6 Chi Minh da phat trién chuong trinh cung
cdp tai chinh cho cic bén cung cfp nha & cho
thué quy mo 16n va cdc cha nha nho dé mé rong
nguén cung dia phuong déi véi nha cho thué
chit lugng, cho dut d§ hip thu con han ché.

dai

Xay dung Khu vuc
tunhan

Cac nguén vén Khu vuc Tu nhan

(tai chinh chinh thic, phi chinh thic, trdi phiéu, bdn hang truéc)

/
AT Cong ty
Quy:::?tat ren BESCO xay dung Céng ty CP Céng ty TNHH Hb gia dinh
“ Sai Gon

O o6 o o

Nha & Nha & Nha & Nha cho
Chinh thic Cong chuc Quéan nhan Thué Céng

Nguén: Minh hoa cla tac gia dua trén cac cudc phéng van

2.2 Khuén khé Phap ly va Chinh sach

Viét Nam di trdi qua mot vai lan séng chinb
sdch nha 6 trong ba thip ky qua. Céch tiép cin
ctia Viét Nam vé chinh sich nha & da chuyén cu
phuong phip nha & cong quy hoach tip trung
sang ca ché thi truong sau thoi ky Déi Méi. Theo
hé théng ca, nha 6 dugce coi 1A moét hinh thie
phtc loi xa hoi va cha yéu cung cfp mién phi
bai cdc 6 chic chinh phut va cic doanh nghiép
nha nu6e nhung hiu nhu khong dap ing dugc
nhu cdu. C6 rit it sy khuyén khich va phuong
tién dé ddu tu va cai tao nha & nhu tién thué nha
danh dinh khéng du chi trd chi phi bao tri co
ban. Bén ngay 05 thing 7 nim 1994, Chinh phu
ban hanh Nghi dinh 61/1994/ND-CP lan diu
tién cho phép mua ban nha, tao di¢u kién cho sy

y R

Nha &
Tunhéan

S& Xay dung TP.HCM.

khéi diu cta linh vyc bdt dong san theo co ché
thi trudng.

Trong nhitng thip nién sau nim 1994, thi truong
bd't dgng san da cé sy ting triidng manh meé. Mot
s6 lugng 16n céc doanh nghiép x4y dung tuw nhan
va cdc bén cho vay da néi lén dé dép ting nhu
cdu clia ngudi tiéu dung, Diéu nay di dem lai rit
nhiéu lgi ich, bao gém viée i thién tdng thé diéu
kién nha & trén thi trudng va gia ting sy sin c6 va
da dang ctia cdc san phdm nha &, xét vé khia canh
vi trf, cdu tric va mic gid nhim dap dng nhu ciu
khéc nhau ctia cic h¢ gia dinh. Tuy nhién, cich
tiép cin theo ca ché thi trudng nay da khéng tao
dt nguén cung cho cdc nhém thu nhép thip vada
ddy gid nha vugt ra ngodi tim vdi ctia nhiéu ngudi
khién gid nha ¢ khong chinh thic van ¢ muc cao.

Quan tri Linh vuc nha &
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Hinh 2.3 Sy phdt trién ctia chinh sdch nha & ctia Viét Nam

Phéan b6 nha céng cho céng chtic
va quan nhan tai mién Bic. Phan
16n nguén cung la nha & tu xay va
nha cé sén.

Nén kinh té tap
trung, bao cap do
NN quan'ly théng
qua cac ké hoach
san xudtva phan

phéi thuc pham.

Quy dinh ngat

nghéo vé gia cd
va lai suat. C6 lap

Vi kinh té toan
cdu, ngoai trir Lién

X6 va cac nuéc

Poéng Au.

1975

Nén kinh té€ da
nganh va tai co cau.
Baéi bo quy dinh gia
ca. Chinh sach tién
té dinh hudng theo
thi truong. Dong
vén dugc kiém
soét. Tang cudng
quan hé kinh té vai

Phép Iénh nha 61991
Cho phép quyén s& hitu
nha & tu nhan trén dat dai
thudc s& hitu nha nudc.

Quy dinh 60 nam 1994
Thiét lap hé théng BOLUC, mang lai quyén
s& hitu va s& dung hgp phép déi vdi tai san
nha dat. Théng qua céng chiing, nhiéu giao

Luat nha & 2005
Mang lai khung phap ly
cho viéc xay dung nha &

thuong mai, tu xay, nha &

Luat nha &2005
Quy dinh vé nha &
xa hoi, quyén s& hiru
nudc ngoai; giao dich

Thiét lap khung phép ly vé
quyén nha &.

dich phi chinh thic trudc kia dugc chinh
thiic héa. Nhiéu giao dich bat hgp phap

dich vu céng, nha & xa hoi. nha; hé thong théng

tin va di liéu nha &;

dugc cong chiing tai cac ca quan phap ly
khong chinh thic.

« Loai bo trg cdp nha &
Thiét lap gia cho thué va ho
trg nha bang tién luong.

+ Ban nha s& hu nha nudc
cho ngudi dang thué.

- Van cam giao dich dat anh
huéng dén thuong mai
ctia nha & nam trén 16 dat
nha nudc. Cac trudng hop
ma ngudi thué nha duoc
giao dich khéng phaila cht
clia 16 dat dugc nha nudc
giao. Cac quyén déi véi BDS
khong ré rang tao co hoi
xay dung tréi phép tao viing
ndng thon va ven do.

bén ngoai.

1986

1991

Luat dat dai 1987 Luat dat dai 1993

Pat khéng phai la mot
loai hang héa. Dan s&
hitu va nha nudc quan ly.
Giao dich ca nhan bi cam.
LURC chi dugc giao dich
trong hé théng céng.

D4t ctia ngudi dan
do nha nuéc quan ly.
LURC bao gém quyén

chuyén nhugng, cho

thué, thisa ké va thé
chép. D4t cong chi
dugc giao cho cac
DNNN.

Nguén: Minh hoa cla tac gia.
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Kinb nghiém trong mot thip ky qua dugc tip
hap dé ban hanh Lujgt Nha ¢ 2015. Dugc Quéc
hoi thong qua vio thing 11 nim 2014 va ¢6 hiéu
lyc vao thiang 7 nim 2015, Ludt ndy mot lan
ntta dit Chinh phu vio vai tro d€ dam bio ring
nhiing ngusi Viét thu nhip thép sé khong bi gat
ra khoi thi trudng va dugc hé trg dé ¢6 thé tiép
cin dén nha & gid hop ly va phtt hgp. Luit nay tai
dinh huéng trong tim ctia chinh sich nha & vao
cac khu vige d6 thi, dic biét vao linh vyc nha & tg
xdy va nha thué gid hop ly, nhu [3 mot phuong
tién d€ ho trg cdc nhém muc tiéu cd thé tiép can
céc gidi phdp nha & pht hop. Luit da dat dugc
tién bo trong viéc lam rd cdc dinh nghia lién
quan dén nha ¢xa héi va cic nhém muc tiéu m&
rong. Luit duy trl hé trg d6i véi tw nhén bing
cdch mién thué va phi st dung dit va dé cip cu
thé dén viéc st dung truc tiép ngin sich nha
nudc ngoai cac nguén vén khic dé déng gép vao
viéc dam béo tiép cin nha ¢ cho tit ci moi ngudi.

Cic kbia canh quan trong khdc cia lujt nha 6
mdi bao gom quin ly dit dai, hé thong thong
tin va cung cdp nha 6. Cé mdt nhiém vy méi

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

1994

+ 1996 - Nha & cho
ngudi c6 cong.

- 1998 - Khuyén khich .

dau tuvao nha &

dé ban va cho thué.

Cong nhan quyén cta

cac nha dau tunha &.

2001- Mién phi dat

d6i véi chung cu.

- 2002 - Ban ddt va nha
trd cham cho cachd
gia dinh tai cac khu
vuc bi anh huéng
1 lyt tai DBSCL, Tay
Nguyén.

+ 2009 - Cc ca ché thlc ddy nha & cho
sinh vién va cong nhan.

2010 - Huéng dan déi véi cac DA phat
trién nha &, déc biét la nha & chung cu
va xa hoi.

2013 - Xay dung va quan ly viéc dau tu
XD nha 6 tai khu vuc thanh thi va d6i véi
nha & xa hdi va téi dinh. Phan khu nha &
xa hoi tai cac du an thuong mai.

Nén kinh té tu chu va
hoi nhap toan cau. Tu
nhan héa cac DNNN
kém hiéu qua. Néi lén
cac tap doan nha nuéc
quy mé lén.

2005-2015

Luat dat dai 2003

Phan bé dat dai cho
cac DN trong nudc va
cho thué véi cac DN
nudc ngoai. LURC la
cong cu chinh trén thi
trudng BDS.

déi v6i chinh quyén dia phuong la d€ danh céc
16 dat cho nha cht s hitu va nha cho thué xa
hoi va dua céc 16 dit nay vao quy hoach. Viéc
x4y dung mot hé¢ théng thong tin nha & cao cép
hon dudi sy chi dao bsi Bo Xy dung va lién kée
dén s6 dia chinh va co s¢ d liéu ding ky cing
dugc néu ra nhu mot hoat dong nhim céi thién
sy quan ly linh vic nha &. Vé nha & cho thug, cé
nhtng quy dinh méi vé hé trg cho nha &xa hoi
cho thué va tiy chon thué¢ dé mua cho cic cu
dan d6 thi. Diéu nay bao gdm mdt khung phap
ly r6 raing hon vé quyén ctia ngudi thué nha va
chii nha, huéng dan vé cac hiép hoi chu s6 hiu
nha, cing nhu dé xdc dinh gid cho thué nha xa
héi (vi du: han ché lgi nhuin ctia tu nhan con
10%). Cudi cung, linh vyc nha & ty x4y dung
hoic x4y dyng din d4n dugc xdc dinh 13 moe
nguén cung cdp quan trong doi véi nha & gid
hop ly va la mot san phim du diéu kién déi véi
hé trg nha & xa hoi, ching han nhu mién gidm
thué va tin dung vé6i thoi han vu dai.

Luit Nha 6 niam 2015 mé ra mét sé co hoi cho
phép Chinb phi Viét Nam xdy diyng cdc chuong



trinh mdi va diéu chinh nhiing chuong trinb
bién cé. Luit di tao ramot nén ting viing manh,
dugc hé trg boi quéc hoi va cdc bén lién quan
quan trong khéc trong khu viyc cong déi véi
chinh séch nha ¢ cta Viét Nam trong nhiing
nam tdi. Tuy nhién, van con nhiéu viéc phai lam
dé lén ké hoach va chuén bi cdc giai phap cu thé
vao linh vye nha 6 v bdo dim st dung cé hié¢u
qud nguén vén cong. Trudce hét, di¢u quan trong
13 phai lam r6 du 1A noi cé nhu ciu cdp thiée
nhit dé dugc chinh phi hé trg nha 6 gid hop ly,
phan nay sé dugc ban t6i trong chuong sau vé Sy
thiéu hut, Nhu c4u va Kha ning Chi trd Nha 6.

Quan tri Linh vuc nha &
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Chuong

Su thiéu hut, Nhu cau va
Kha nang chi trd Nha &

3.1 Su thiéu hut Nha &

Hai nguyén nhin chinh khién nha 6 thiéu hyt:
(i) thi¢u hut vé s6 lugng vao khoing 374.000
cin nha mét nim do phét sinh thém céc ho gia
dinh thanh thi méi ; va, (i) thém 320.000 dén
1 triéu cin nha cin dugc cdi tao hodc thay thé 1
nim do kém chét lugng,

Xu hiong déin sé ting va su binh thinb cdc gia
dinh mdi la nguyén nhin chinh cia sy thiéu
but vé s6 lugng nha 6. S6 lugng céc ho gia dinh
thanh thi dugc dy bdo sé ting khoidng 1,9 triéu,
t 8,3 triéu nim 2015 Ién dén 10,1 triéu vio
nim 2020. Diéu nay dan dén mot sy chi¢u hut
nha & trung binh hang nim 374.000 cin nha
trong 5 nim t6i. Sy gia ting nay chi yéu do i I¢
gia ting din s6 thanh thi dugc dy dodn 12 3,03%
mot nim va viée gidm quy mé ho gia dinh thanh
thi 1,09% mdt nim.

Cac kbu vic do thi sé chiém da sé vé nhu ciu
nha ¢ méi ti nam 201S dén nim 2020. Ti ¢
nhip cu riéng cta khu vyc thanh thi 1a 23,7%
so vdi ti 1¢ di cu khoi khu vuc ctia din s6 nong
thon 1a 13,3% mot nim cho thdy sy thi€u hut
16n vé nha & tai cac khu vic thanh thi. Céc khu
vic Dong Nam B¢ va Pong bing Séng Ciru
Long — noi ¢6 TP.HCM va Ha Noi - duge du
dodn sé chiém 66% téng s6 thiéu hut nha &
ttf nim 2015 dén 2020. Cu thé hon, khu vuc
Dong Nam cé ti 1¢ nhip cu rét cao trong S nim
tré lai day do téc do ting trudng kinh té nhanh
va sy tip trung cdc khu cong nghiép tai 4 trong
6 tinh (Binh Duong, Déng Nai, Viing Tau va
TP.HCM). Tinh trang tuong tu doi véi déng
bing S6ng Hong, nhu cdu lao dong cao khién
cho noi diy tré thanh diém dén ctia ngusi nhap
cu trong 5 nam tré lai day.

Viét Nam sé cin phdi bdo tri ning cip hodc xdy
dung lai khodng 4,8 triéu cin nha dé gidi quyét

Bang 3.1 S6 lugng cdc Ho gia dinh Thanh thi theo Nim va Khu vic Dia ly (don vi 1.000)

Nam Téngsé RiéngHa Riéng Cao KhuvucBac Tay Poéng
tai Do thi Noi TP.HCM nguyénva TrungB6 Nguyén béng
VN miénnui  va Duyén séng Ciru
phiaBac  hai mién Long
Trung
2009 6.470 715 1.441 1.572 521 1.155 362 1.952 932
s thuc
Du kién 8.269 911 1.766 2.026 642 1.429 440 2619 1.143
nam 2015
Dz,l{)ggo 10.138 1.123 2.084 2.507 759 1.698 515 3.358 1.350
Tangtrung| 374 42 64 96 23 54 15 148 M
binh hang
nam
Tang hang| 100% 11% 17% 26% 6% 14% 4% 40% 11%
nam
(T6ng %)

Nguén: Tinh todn ngoai suy clia tac gia dua trén s6 liéu diéu tra dan sé va xu huéng trong nam 2009 va s

lieu Téng cuc Théng ké.
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syt thiéu hut vé chit lugng. Tinh theo nim, cin
thém 320.000 dén 1 triéu cin nha méi nam, tuy
thudc vio viée thi€u hut ¢4 gidm bdt vio nim
2030 hodc 2020. Sy thi¢u hut nha & c6 nguyén
do tir viéc thiéu tiép cin dén co sd ha tAng co ban,
nha ct, qua dong dic va xdy dung st dung cdc vat
liéu khong dat tiéu chudn.

Thim but vé chit lugng nha 6 chit yéu la do
2 logi hinh chinh cia nha 6: (i) nha khéng
vinh citu va (ii) nha 6 thiéu cdc dich vu co ban.
Céc cin nha khéng vinh ctru chiém 46% trong
t6ng s6 thi€u hut va duge dinh nghiala cin nha
thiéu mét hoic ci ba thanh phin bén ving (két
ciu khung, tran va tudng) duge lam tit var liéu
ving chic. Céc cin nha thi€u cdc dich vu co
ban nhu nudc sach, dich vu vé sinh chiém 35%
trong tng s6 thi¢u huyt. Cic cin nha khong
vinh ctru tip trung tai khu vuc Déng Nam Bo
va déng bing song Ctiu Long (nhu trong hinh
3.1 bén dudéi), noi ma var liéu vitng chic khong
dugc thudng xuyén st dung. Sy phan loai nay I3
pht hgp véi tieu chuin quéc té dugc dit ra bsi
t6 chitc UN Habitat, viéc thiéu vat li¢u lgp mai
vinh ctiu (3,7 triéu cin nha) dudng nhu khong
phéi I3 moét vén dé duge vu tién do di¢u kién
khi hiau 6n hoa & mién Nam. Mit khdc, viéc
thiéu cdc dich vu co ban nhu nuée sach va dich
vu v¢ sinh 1a phé bién & ca khu vyc va la méi
quan tAm chinh.

Cic uu tién cu thé nham gidi quyét su thiéu hut

vé chit luong :

a. Lap diit co sé ha ting va cdc tién ich c6 chi phi
thdp nhim giai quyét vin dé véi 2 triéu cin
nha thiéu tiép cin vdi cac dich vy co ban nhu
nude va tién nghi vé sinh.

S

Cdi tao nha d6ivéi nhiing cin dugc xay tir vt
liéu khong dat tiéu chuén, chiém 46% trong
téng s6 thiéu hut.

¢. Ning cdp va md rong din din cic cin
nha xdy trudc nim 1975, chiém khoéing
643.000 cin nhdm gidi quyét tinh trang
qué dong duc va vir liéu x4y dung khong
dat tiéu chuin.

d. Mé réng bodc cung cdp mdi cho cdc cin nha
quéd déng dic, chiém 12% trong téng s§
thiéu hut.

e. Tdi dinh cu cho cic cin nha tai cic khu vuc

khoéng an toan cin dugc xem xét vdi sy tham

vén tif cdng dong.

Bang 3.2 Thiéu hut vé Ch4t lugng Nha & chia
theo loai, D6 thi Viét Nam

Piéu tra dan s6 2009 . Thanh thi
Viét nam (100%)

Dong didc | <6m? mot ngudi 4%
Nha chia sé 8%

Chatluogng| Khéng vinh cliu 46%
Truéc 1975 7%

Dv co ban | Khong nudc sach 23%
khéng dv vé sinh 12%

Nguén: Téng diéu tra nam 2009 S6 liéu vé nudc
sach, moi trudng dugc dua trén xac suat tu sé liéu
chi tiét VHLSS va téng dan sé trong Téng diéu tra
nam 2009.

Hinh 3.1 Loai thiéu hut chia theo Khu vuic so
sanh véi sy phan bé ho gia dinh (Phan bs H
gia dinh cta 6 Khu vuc = 100%)

40%

30%

20%

10% —

0%
Bong BB song Héng Béc BB séng Trungdu  Tay Nguyén
Nam B trungbd  CituLong Bac bo

m Ho gia dinh m Mat d6 cao m Chat lugng - Dich vu co ban

Nguén: Téng diéu tra ndm 2009 S6 liéu vé nudc
sach, moi trudng dugc dua trén xac suat tu sé liéu
chi tiét VHLSS va téng dan sé trong Téng diéu tra
nam 2009.

3.2 Nhu cau Nha & va Kha nang Chi tra

3.2.1 Thu nhip hé gia dinh va Kha ning tiét
kiém

Phin tich vé kbd ndng chi trd nha ¢ cho biét
nhiing b gia dinb va phin khiic thu nhip nio
gdp kbd khin trong viéc tiép cin nha ¢ dé dip
ting nhu ciu cita hg. Nhu ciu nha & dugc xic
dinh béi stic mua ctia ngudi tiéu dung, o bing
thu nhap kha dung danh cho nhi & sau khi da
thoéa man cdc nhu ciu thiét yéu khic (in uéng,
di lai), tién tiét kiém va kha ning tiép cin tin
dung dé mua b4t dong sin. Kha ning chi trd
nha & danh gid xem nhu ciu hay stic mua cta
h¢ gia dinh c6 du dé tiép cin dén bdt dong sin
khong, ¢6 tinh dén sy sin c6 ctia nguén cung va
gid cd ctia cdc sin phdm nha ¢ khic nhau trén thi
trudng (loai hinh, kich thuée, v.v...).

Sy thiéu hut, Nnu cau va Kha nang chi tra Nha ¢

15



16

Tién tiét ki¢m hay khd ning chi trd trudc rit
han ché déi vdi cic hé gia dinh thu nhip thaip.
Duia trén s6 liéu tém tit vé thu nhip va chi tiéu
h¢ gia dinh tit Di¢u tra Tiéu chuin s6ng cac Ho
gia dinh Viét Nam (VHLSS), ba ngi phan vi ¢6
thu nhép cao nhit dugc u6c tinh cé kha ning tiét
ki¢ém cho khodn dit coc mua nha (xem bing 3.3).
Trung binh, udc tinh cc ho gia dinh sé phai tiét
ki¢m khoang 5 nim dé ¢6 tién dit coc titu chuin

20% dé vay mua nha. Tuy nhién, 2 nga phan vi
6 thu nhap thip nhit c6 ti 1¢ tiét kiém gin nhu
bing 0, hoic la ¢6 mitc do chi tiéu cao hon thu
nhap, do d6 binh quan, kh ning tiét kiém dé die
coc nha rét han ché. Nhing ho gia dinh nay c6
thé tich lay tiét kiém tit cdc nguén khac, nhu cac
bing ching thuc nghiém cho thdy mét s6 phin
khice Q1 va Q2 van c6 thé huy dong dugc s6 vén
dangké cho céc dy dn nha 6.

Bang 3.3 Kha ning tiét kiém binh quan theo ngi phan vi thu nhap ho gia dinh, 2014 (Nghin déng)

Thanh thi Viét Nam TBthunhapHo  TB chitiéu Ho Chénh lech TB
S gia dinh gia dinh (bao gom tiét kiém)

Q5 29.805 21330 8,475

Ngii phan vi Q4 14.279 12.628 1,651
thu nhap Ho gia dinh Q3 10.315 9.353 963
Q2 7.325 7.270 55

Q1 3.982 4338 -356

Téng 13.134 2.155

Nguén: Tinh todn clia tac gid dua trén s6 liéu tom tat VHLSS 2012, da diéu chinh lam phét (13%, 2012-2014).

3.2.2 Tiép cin nguén vén nha &

Cic phén kbiic thu nhgp kbdc nhan cé kba ning
tiép cin dén cdc logi sdn phdm tai chinh nha ¢
kbdc nhau. Céc phan khic thu nhip cao hon
c6 su linh hoat hon trong viéc tiép can dén tai
chinh nha & trong khi céc phan khic thu nhap
thdp hon dya chii yéu vio cédc 6 chic tai chinh
vi md (MFI) d6i véi cac khoan vay nha & nhé
hon dé€ x4y dyng din din. Can luu ¥ ring cic
t8 chiic cho vay tai Viét Nam ndi chung khong
cho vay déi v6i nhitng khach hang thuéc nhédm
lao dong ty do khéng c6 ho so thu nhip va
viéc lam thich hgp hodc d6i v6i nhing khéch
hang 6 y dinh mua b4t dong sin khong dugc
s& hitu chinh thie (Gidy ching nhin quyén st
dung ddt/Gidy chiing nhan Quyén st dung dée
va Quyén s& hitu tai san gan lién véi dét). Cac
nguon tai chinh nha ¢ chinh & Viét Nam dugc
mo ta dudi day:

a. Tai chinh Thé chdp hién dang phd bién véi
lai suft thi néi khoang 10%, ti 1¢ vay trén gid
tri thé chdp (LTV) khoang 70% dén 80% véi
thoi han vay tit 15 dén 20 nam. N6i chung, chi

6 khich hang thuéc dién lao dong chinh thiic
va/hoic c6 gidy t& chiing minh thu nhép diy
dt ¢ thé tiép cin dugc vdi tai chinh thé chip.

b. Gdi 30 nghin ty dong la mot chuong trinh
thé chip hé trg hién dang ¢6 lai suit c6 dinh
cao nhit & mic 6% mot nim véi thsi han
vay t6i da 15 nim va ti 1¢ vay trén gid tri thé
chip & khoing 70% dén 80% déi v6i nhiing
h¢ gia dinh dép ting cdc tiéu chi ngit ngheo
nhu [a 14n d4du tién mua nha. Tham khao
Chuong 5.2 dé biét thém chi tiét vé tiéu chi
ctia g6i 30 nghin ti.

c. Tai chinh vi mé nha ¢ chu yéu danh cho
phén khic thu nhap Q1 va Q2. Viduy, lai suit
4p dung tai cdc t6 chiic tai chinh vi mo (MFI)
tham gia vio Chuong trinh Nang cip D6 thi
Viét Nam (VUUP) vao khoang 15 dén 20%
mot nim' vdi thoi han vay tit 3 dén 5 nim.

d. Tién gii tiét kiém theo béo cio dong gop
50 dén 75% cta thi trudng nha & thu nhip
thép ty xay. Tién mit duge huy dong tir tién
tiét kiém ho gia dinh, ngudi than va ban be.
Ngugc lai, dudng nhu cdc t6 chiic cho vay
khéng déng vai trd quan trong do khong cé
kha ning chi tra (lai suit cao).

15 | &i suat thuc dugc tinh toan dua trén thai han vay 18 thang (trung binh) dén 60 thang (thai han chinh
thuc), 1ai suat 0,6% mot thang dugc tinh theo s6 du phang, va l&i sudt cla tiét kiém bt budc 13 1% mot
thang, trén d6 cac t6 chic tai chinh vi mo phai tra 3% s6 1ai. Cac phi khac c6 thé dugc ap dung ma khong

bao gém trong lai suat thuc dugc tinh toan.

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam



3.2.3 Nhu cdu Nha & va Kha nang Chi tra d6i
v6i Phin khic Thu nhip trong nhém ngu
phan vi et Q3 dén Q5.

Nbhu ciu thic déi véi nha ¢ hay siic mua cia
cdc hg gia dinh trong moi nhém ngi phéin vi
thu nhdp dugc tinh todn dua trén thu nhip,
kba ning thanh todn va kba ning tiép cin tai
chinh. Nhu trinh bay trong bing 3.4, 3.5 va 3.6,
stic mua ctia h¢ gia dinh dugc xic dinh bing

thu nhip trung binh hang thang ctia cic ho gia
dinh trong méi ng phan vi thu nhap, khi ning
chi trd va sy sdn ¢6 ctia cdc san phim tai chinh
nha ¢ khic nhau véi lai suit va thoi han vay phé
bién khéc nhau trén thi trusng. Céc tinh todn
da dugc thuc hién d6i véi tdt ca cic khu vuc
thanh thi & Viét Nam trtt Ha No6i va TP Hé
Chi Minh, Ha Néi va TP H6 Chi Minh dugc
tinh riéng biét.

Bang 3.4 Nhu ciu Nha & thuc theo Thu nhip H¢ gia dinh tai Thanh thi Viét Nam, trit Ha Noi va

TP H6 Chi Minh nim 2014 (nghin d6ng)

Kichban Nga Thunhap
taichinh phanvi hang
thunhap thang

Kha nang Ky
chitra

Nhu ciu
Nha &

Lai
suat

Pat coc

Sé tién vay

Dua trén Q5 23.750 |40% | 9.500 | 20 |10% | 760.008 | 30% | 325718 | 1.085.726
iauond | Qs | 12753 [30% | 3.826 | 20 |10%| 306077 | 20% | 76519 | 382596
khong ddi) | @3 9308 |25% | 2.327 | 15 |10% | 167.537 | 20% | 41.884 209.421
Duatrénthi| Q5 23.750 |40% | 9.500 | 20 | 10% | 984.444 | 30% | 421.905 | 1.406.349
E’E‘,{f’"?g Q4 12.753 |30% | 3.826 | 20 |10% | 396.464 | 20% | 99.116 495.580

Q3 9308 [25% | 2.327 | 15 |10% | 216.535 | 20% | 54.134 270.669
G6i 30T Q5 23750 |40% | 9.500 | 15 | 5% | 977.153 | 30% | 418.780 | 1.395.933
kgﬁ‘f;ég) Q4 12.753 |30% | 3.826 | 15 | 5% | 393.527 | 20% | 98.382 491.909

Q3 9308 [25% | 2327 | 15 | 5% | 239.338 | 20% | 59.835 299.173

Nguén: Tinh toan cla tac gia.

Bang 3.5 Nhu ciu Nha & thyc theo Thu nhap H¢ gia dinh tai Ha N6i nim 2014 (nghin d6ng)

Kichbdn Ngi Thunhdap Khanang Ky Lai Sétiénvay Pat coc Nhu cau
tai chinh phanvi hang chi tra han suat Nha &
thunhap thang

D_u’a trén Q5 38.096 [40% | 15.238 20 | 10% | 1.219.062 30% | 522455 1.741.517
(ION9 | Qs | 22007 |30% | 6.602 | 20 | 10%| 528174 | 20% | 132043 | 660217
khong doi) Q3 16.093 |25% | 4.023 15 | 10% 289.679 20% 72420 362.099

Dua trén Q5 38.096 |40% | 15.238 20 | 10% | 1.579.060 30% | 676.740 2.255.800
th!(g,t;‘%ng Q4 22.007 |30% | 6.602 20 | 10% 684.148 20% | 171.037 855.185
Q3 16.093 |25% | 4.023 15 | 10% 374.400 20% 93.600 467.999

Goi 30T Q5 38.096 [40% | 15.238 15 5% 1.567.365 30% | 671.728 2.239.093
(‘T(hhég‘ngu Q4 | 22007 |30% | 6.602 | 15 | 5% | 679.081 | 20% | 169.770 | 848.851
daéi) Q3 16.093 |25% | 4.023 15 5% 413.827 20% | 103.457 517.284

Nguén: Tinh toén cla tac gia.

16 EMI = trd gép déu hang thang

Sy thiéu hut, Nnu cau va Kha nang chi tra Nha ¢
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Bang 3.6 Nhu ciu Nha & thyc theo Thu nhip Ho gia dinh tai TP H6 Chi Minh nim 2014 (nghin d6ng)

Kichban Ngi Thunhap Khanang Ky

tai chinh phanvi hang chitra han

Lai Sé tién vay Pit coc Nhu cau
Nha &

thunhap thang
Dua trén Q5 41.306 (40% | 16.522 | 20

10% | 1.321.786 | 30% | 566.480 1.888.266

Tiend | Q4 | 15639 |30% | 4692 | 20

10% | 375.335 20% | 93.834 469.169

khéng ddi)| @3 11.760 |25% | 2.940 | 15

10% | 211.681 20% | 52.920 264.601

Dua trén Q5 41.306 |40% | 16.522 | 20

10% | 1.712.120 | 30% | 733.766 | 2.445.885

thi truong
(EMI) Q4 15.639 |30% | 4.692 20

10% | 486.174 20% | 121.544 607.718

Q3 11.760 |25% | 2.940 15

10% | 273.590 20% | 68.397 341.987

Gei3oT | Q5 | 41306 |40% | 16.522 | 15

5% | 1.699.439 | 30% | 728.331 2.427.770

khdutrr |04 | 15639 [30% | 4.692 | 15
khong

5% 482.574 20% | 120.643 603.217

doi.) Q3 11.760 |25% | 2.940 15

5% 302.401 20% | 75.600 378.001

Nguén: Tinh toén cla tac gia.

Nhu cin thic vé nha 6 ciia ba nbhém ngii phéin vi
thu nhip cao nhit dao dong ti 1-2 ty dong doi
vdi phéin kbic QS, va 200-800 triéu dong doi
vdi phin khiic Q3-Q4. Cu thé nhu sau:

- Phan khuc thu nhip Q5 ¢4 du kha ning déi
véi cdc giai phép nha & tit khoang 1,8 dén 2 ti
déng tai Ha Néi v TP H6 Chi Minh. Céc hé
gia dinh s6ng tai cdc thanh phé ngoai Ha Noi
va TP H6 Chi Minh ¢6 kha ning mua nha tir 1
dén 1,2 ti dong,

- Phan khuic thu nhap Q3 va Q4 c6 du kha ning
déi véi giai phap nha & tir 300 - 700 tri¢u dong
tai Ha Noi va TP H6 Chi Minh. Véi géi 30
nghin ti, phin khic Q3 va Q4 c6 thé m& rong
stic mua va cé thé mua nha trong khoang tu
400 dén 800 triéu dong. Bé qua hiéu tng lam
phat c6 thé ¢6 d6i véi céc khodn trg cip, gbi 30
nghin ti m& rong stic mua danh dinh cta cic
h¢ gia dinh khoang 100 tri¢u d6ng thong qua
lai sudt wu dai. Tuy nhién, tiy theo 4p lyc lam
phat, sy ting kha ning chi tra thyc té ¢6 thé
thdp hon nhiéu.

Phén khuc thu nhip Q3 va Q4 séng tai khu

vuc thanh thi ngodi Ha Noi va TP Hé6 Chi

Minh c¢6 du di¢u kién d6i véi cic san phdm nha

& tit khoang 200 dén 400 tri¢u dong. Vi sy ho

trg t goi 30 nghin ti, cidc ho gia dinh c6 thé mé

rong stic mua lén hon x4p xi 100 trié¢u dong, i

300 dén 500 triéu dong.

1

Gié st lai suft nhu nhau, 4p dung phuong
phdp trd gop déu hang thing (EMI) déi véi
lich tra ng thé chép ¢6 thé ting kha ning chi
trd lén mot cach ding ké, cho phép cac ho gia
dinh & moi muic thu nhip c¢6 thé mua nha ¢6
gid tri cao hon 30% so véi st dung phuong

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

phap khiu trit khong d6i (CA). Cdc sin phim
thé chidp truyén théng ma cdc ngin hang tai
Viét Nam dang st dung d6i véi nhing ngudi
vay thé chép la phuong phap CA. Trong khi
mot s6 ngin hing cung cdp sin phim EMI,
hau hét khich hang déu quen thudc va vu tién
dung phuong phap CA bit chép nhing han
ché vé kha ning chi tra.

Kha néing chi trd nha 6 cé lién quan dén sy sin
cé cita ngudn cung cdp cdc sin pham nha & phi
hop ndm trong siic mua ciia cic h gia dinh. Vi
st ho trg cta g6i 30 nghin ti, kha ning chi tra
nha & [a rdt t6t d6i v6i cdc ho gia dinh trong
phan khtc thu nhip Q5 va chdp nhan duge
d6i v6i cdc ho gia dinh Q3 va Q4. Néu khong
c6 gbi 30 nghin i, khd ning chi trd cta phan
khic Q3 sé han ché hon tai cdc khu vyc thanh
thi bén ngoai TP Hé Chi Minh, noi nguén
cung nha & gid ré han ché hon.

- Béi véi phan khice Q5, nguon cung nha & da
dang v6i gid ca khdc nhau nim trong kha ning
chi trd ctia nhédm ndy, tt khu cin hé do chu
dau tu xay, bié thy cho dén nha éng cao cip.

- Déi v6i phan khae Q3 va Q4, ngudn cung nha
& phtt hop véi kha ning chi trd ctia cdc ho gia
dinh khac nhau nhiéu, tiy thudc vao khu vye.

e Tai TP H6 Chi Minh, cic doanh nghi¢p
xy dung bat d4u xiy cdc cin nha nho va gia
ré hon, khéi diém tit 400 triéu dong nhim
thu hat nhing ngusi lin diu sé hiu nha
trong phan khuc Q3. Nguén cung nha &
gid hop ly - dudi 16 triéu/m? hién nay dang
chiém t6i xdp xi 40% téng s6 nha do chu
diu tu x4y dung tai TP H6 Chi Minh".



e Céc doanh nghiép xay dung tai Ha Noi
chim tré hon trong viéc phuc vu khu vuc
thi trudng chua duge quan tAm niy do gid
didt cao. Do viy, nguén cung nha & gia ré
chi chiém xdp xi 20% trén t6ng s6 nguén
cung ctia cac doanh nghiép x4y dung tai
Ha Noi va cdc cin nha gid hop ly déi véi
nhtnglan ddu sé httu nha trong phan khuc
thu nhip Q3 ¢4 xu hudng nim xa khu vyc
trung tam.

e Bén canh cdc cin ho do chu dau tu xiy,
6 ca céc can nha 6ng cdp thip véi gia tir
400 dén 500 triéu dong tai khu vuc ven d6
nhung ngudi mua phai phan vin ddnh déi
gitta kha ning chi trd, kha ning tiép can va
su phu hop dé séng.

3.2.4 Nhu ciu Nha & va Kha nang Chi tra d6i
v6i Phin khac Thu nhip Q1 dén Q2

Dii v6i 40% day ciia thap thu nhip (phin kbiic
thu nhdp QI va Q2), nhu ciu vé nha 6 cé nhiéu
ban ché hon. Stic mua thip hon trong nhém
ngudi thu nhip thdp tuong tng véi phin thu
nhip bo ra, tién tiét kiém va kha ning tiép cin
dén tin dung nha & thdp hon.

Xay nhanding cip din duong nhulamét lya chon
nha 6 hop ly duy nhit doi véi nhiing nguoi nghéo
& thanh thi. Céc t6 chiic @i chinh vi m6 (MFI)
tai Viét Nam néi chung dang hé tr¢g nhiing ho
gia dinh thu nhap thdp bing cic khoan vay ngin
han dé mé rong hoic nang cip nha & déin tiing
budce véi lai sudt thyc dat xdp xi 15 dén 20% cta
khodn vay i 10 triéu dén 30 triéu dong. Bing
3.7, 3.8, 3.9 cho thdy 16 cdc ho gia dinh Q1 va
Q2 ndi chung cé thé trd khodn vay 15 triéu dong
cho céc t6 chiic tai chinh vi mé trong binh quan
18 thdng. Dt thoi han cho vay dai hon (thudng
12 5 nam), nhung thanh todn trudc thoi han ma
khong bi phat cho phép cac ho gia dinh linh hoat
hon trong ké hoach thanh todn. Sy linh hoat nay
cang dép tng nhu ciu cta cdc hd gia dinh ngheo
nhét thuong phai mét toan b thoi han vay dé
trd ng. Ngoai ra, cdc hé théng thu ng thuén loi
dya trén cong dong cing thic déy ky luét trd no.
Céc ho gia dinh nén dya vao khoan tiét kiém cta
minh vd/hodc dya vao cic méi quan h¢ dé mua
nha, sttc mua va kha ning chi trd ctia mot ho gia
dinh ¢6 thé dugc ting lén dang ké tiry theo miic
d6 thodi méi ctia thdi han vay va lai sudt. Néu vy,
mdt ngdi nha ban déu tri gid 100 triéu déng hodc
hon ¢6 thé nim trong kha ning.

Bang 3.7 Nhu cdu Nha & thyc theo Thu nhap H¢ gia dinh tai Viét Nam, trit Ha Noi va
TP H6 Chi Minh nim 2014 (nghin déng)

Kichban Ngiiphdn  Thunhap Khanangchitrd  Kyhan Lai SG tién Nhu cau
tai chinh vithunhap hangthang vay Nha &
Quan hé Q2 6.643 20% 1.329 5 0% 79.715 79.715
Q1 3.559 15% 534 5 0% 32.028 32.028
N Q2 6.643 15% 996 1,5 20% 15.386 15.386
Tai chinh
vimo Q1 3.559 15% 534 3.2 20% 15.051 15.051
can nghéo 2.717 10% 272 5,0 20% 10.255 10.255
nghéo 2.090 10% 209 5,0 20% 7.889 7.889

Nguén: Tinh toan cla tac gia.

Bang 3.8 Nhu cdu Nha & thyc theo Thu nhap H¢ gia dinh tai H N¢i ndim 2014 (nghin d6ng)

Kichban Ngiiphan Thunhap Khanangchitrd  Kyhan Lai Sé tién Nhu cau
tai chinh vithunhap hang thang suat vay Nha &

Quan hé Q2 11.245 20% 2.249 5 0% 134.944 134.944
Q1 6.612 15% 992 5 0% 59.509 59.509

S Q2 11.245 15% 1.687 0,8 20% 14.850 14.850

Tai chinh

vi mo Q1 6.612 15% 992 1.5 20% 15.315 15.315
can ngheo 4.180 10% 418 5,0 20% 15.777 15.777

ngheo 3.135 10% 314 5,0 20% 11.833 11.833

Nguén: Tinh toén cla tac gia.

7 Bdo cdo clia CBRE trong quy 3 ndm 2014
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Bang 3.9 Nhu cdu Nha & thuc theo Thu nhip Ho gia dinh tai TP H6 Chi Minh nim 2014 (nghin déng)

Kichbdn Ngiphan  Thunhap Khanangchitra Kyhan Lai So tién Nhu cau
tai chinh vithunhdp hangthang vay Nha &

Quan hé Q2 8.721 20% 1.744 5 0% 104.652 104.652
Q1 4904 15% 736 5 0% 44.136 44.136

S Q2 8.721 15% 1.308 11 20% 15.386 15.386

Tai chinh

vi mo Q1 4.904 15% 736 21 20% 15.036 15.036
can ngheo 7.315 6% 439 5,0 20% 16.566 16.566

nghéo 5.573 5% 279 5,0 20% 10.518 10.518

Nguén: Tinh todn cla tac gia.

Cic b gia dinh thujc nhém Q1 va Q2 chua
cd ddt hay nha déi mét vdi sy thiéu but vé kba
néing chi trd lon nhdt. Nhém nay bao gém
nhiing ngudi lao dong nhap cu va nhing cip vo
choéng méi cudi. Viée mua nha ctia phan khuc
nay gip kho khin tit ¢d phia nguon cung lan
phia ciu. V¢ phia cdu, han ché vé kha ning tiét
kié¢m dé c6 khoan dit coc ctia ho va thu nhip
thdp va khong 6n dinh 13 nhiing tré ngai chinh
trong viéc tiép cin dén tin dung phu hop dé
mua nhi & co ban ban ddu hay ty xiy. Ngoai
ra, s6 lugng nha & ban dau gid thip dé mé rong
dan dan cho phin khic nay cung han ché va
gidi phdp ty xay phu thudc vao kha ning tiép
can dén d4c dai gid ré - day khong phai la nguén
cung sin ¢6. Xdc dinh, thiét ké va dua ra mot
gidi phdp nha & phu hop, chinh thic cho thi
trudng nay 1a rit quan trong dé ngin viée do thi

héa khong chinh thiec.

3.3 Nhiing Ggi y d8i véi Chinh sach
Nha &

Cic linh vyc trong tAm ctia chinh sich nha &
dya trén viée phin tich sy thi€u hut vé nha ¢,
nhu ciu v kha ning chi trd nhu sau:

a. Phin khic thu nhip Q1 va Q2 chua cé
nha nhu nhing ngusi nhip cu va céc cip
vo chéng mdi cudi c6 nhu cdu vé nha & cdp
thiét nhdt nhung c6 khi ning tiéc kiém,
thu nhap va ning lyc tai chinh rit han ché.
Cdc nhém nay sé cin duge ho trg véi da
dang cdc gidi phap nhu nha cho thu¢, cho
thué dé s& htu va nha 6 co ban ban d4u, dic
biét 1a & khu virc thanh thi.

b. Nhitng nguoi thujc phin khiic QI va Q2
thu nhdp thip cin ning cip nha 6 sé cin sy
hé trg dé bé sung ning luc d¢ ty xdy dung

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

thong qua viée stt dung tai chinh vi mé va
tiép cin voi ho trg ky thude xay dung.

c. Cung cip nha 6 gid hop ly cho phin khiic
Q3. Tiép tuc ho trg va khuyén khich cic
doanh nghiép x4y dung tao ra nguén cung
dua dé ddp tng nhiing ngudi s& httu nha lan
ddu ¢ nhém Q3 véi stic mua tif 300 dén
400 tri¢u dongla rdt quan trong, dic bi¢t [a
& Ha Noi noi nguén cung van khong du.

d. Cdc thanh phé va kbu cong nghiép phit
trién nhanh. Cic khu cong nghi¢p va khu
vyc thanh thi c¢6 t6c do phat trién nhanh
bao gom khu vyc Déng Nam Bo va déng
bing song Ctu Long cin dugc dua vio
trong tAm cua chinh sdch nhd & cin cd vao
nhu ciu cao vé nha 6.



Nguon cung nha ¢ va

Hé¢ thong Phan phoi

4.1 Béi canh Chung vé Nguén cung
Nha ¢

Thi truong bit dong sin cd thé dugc chia thanh
mot sd' thi triong con: nha niée dinh huéng, diu
tu nha ¢ thuong mai va nha 6 ty xdy. Tl nim
1975 dén 1994, nha nudc da thyc hién x4y dung
toan bo nha & chinh thic nhung chi chiém mot
phén nho trén téng s6 nhd, udc tinh dat 5%. Nha
& ty x4y 13 hinh thdc phé bién nhit, dugc phéc
trién cha yéu la khong chinh thic béi ca ho gia
dinh va cdc nha thdu x4y dung nho Ié néi lén do
nha & san phim thuong mai chua dugc phap luét

cho phép. Chinh phu da rat khoi thi trudng xiy
dung chinh thic khi dua ra quyén stt dung dic
vao nim 1994, dé lai viéc phar trién cho khu vuc
thuong mai va ban thin cic h¢ gia dinh. Cic
doanh nghiép nha nuéc a cdc don vi xiy dung
nha & cht yéu tf nim 1994 dén 1998, thoi diém
céc nha thau x4y dyng tu nhan da vugt quavadan
diu v¢ tong s6 nha xiy dyng méi tit nim 1998
trd di. Hién nay, ti [¢ nha thuong mai va dugc
nha nudc hé trg duge ude tinh chiém khoing tir
20 dén 25% trén t6ng s6 nha xiy. Phin 16n sin
phdm nha &, khodng 75% van nim trong khu vyc
g x4y hodc do ngudi dan khéi cong,

Hinh 4.1 Nhiing thay d6i trong viéc X4y dung Nha ¢ qua thoi gian

0%  20%

40%

60%
Trudc nam 1994
Trudc nam 1998
2008
2014

80%

100%

B Nha nudc chi phéi
B Thuong mai (tinh ca cdc DNNN)

m Tuxay dung

Nguén: Minh hoa cla tac gia, dya trén nhiing thong tin dugc biét.

Xdy dung nha & binh quin hing nim ting
kbodng 50% ti 320.000 cin nha mét nim vio
ndm 2009 dén 500.000 cin mot nim vio nim
2014. Bo Xay dung dua trén s6 liéu tit Tong
cuc Thong ké (TCTK) dé c6 dugc thong tin
vé nguén cung, kich thudc trung binh va loai
nha &. Bing 4.1 cho thdy san lugng binh quin
hang nim udc tinh cta nha & thanh thi tif nim
2009 dén niam 2014. S lugng binh quan nha
xay dung hang nim tai cdc khu vuc thanh thi la
500.000 cin tir 2009 dén 2014, dién tich nha &
binh quén tinglén dén 84 m* mot cin va 23 m?
mdt ngudi vao nim 2014 (so v6i 70 m* mot cin
v 19 m* mot ngudi vio nim 2009).

Bang 4.1 X4y dung nha 6 binh quin hang nim
tai cdc Khu viic Thanh thi

Céc Chibao Nha &tai Thanh thi 2009

Nguon cung nha & (triéu m?) 476 689
Trén dau ngudi (m?) 19,2 23,0

S6 ngudi TB trong méi hd giadinh | 3,66 3,64
Dién tich nha trung binh (m?) 70,3 83,7
Xay dung TB hang nam (triéu m?) 23 35
Xay dung TB hing Nam (cén)  ~320.000/~ 500.000

Nguén: Téng cuc Théng ké - diéu tra dan s6 nam 2009
va Khao sét gilta ky nam 2014. Luu y rang xay dung
trung binh = (nguén cung nha & thanh thi nam 2014 -
nguén cung nha & thanh thj ndm 2009)/dién tich nha
trung binh.

Nguon cung nha ¢ va Hé thong Phan phoi
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Nguon cung nha 6 tai Viét Nam la
tuong déi mdi véi 59% sé nha duoc
xdy dyng ti ndm 2000. Theo diéu

Bang 4.2 Tilé cic Loai Nha &

Vinh ctiu Khong Tam thoi

vinh cliu
tra gitia ky nam 2014, da c6 su gia 3 nyec 2000 46% 38% 8% 8%
ting dang ké vé nguon cung méi ké 5, 502014 47% 44% 6% 4%
e 5 ndm o lai ddy do nguén cung  [Rieng thanhthi2014 | 42% 54% 2% | 1%

nhi méi xy tit nim 2000 da ting it

Riéng nong thon 2014 49% 39% 8% 5%

50% vao nim 2009 lén 59% vao nim

. . . Nguén: Téng cuc Théng ké - diéu tra dan s6 nam 2009 va Khao sat
2014. 41% con lai ctia nha & dugc gitia ky n&m 2014,

chia nhu sau: 37% la nha dugc xay va
stt dung tt nim 1975, chi ¢6 4% con lai la dugc
x4y sau nam 1975.

86 lugng nha thugc nhém ‘nha tam’ va ‘don
gidn’ da gidm ddng ké trong S niam qua. Tong
cuc Thong ké da phan nha & thanh bén loai: kién
c6, khong kién ¢6, nha tam va nha don gian, nhu
trong trong Bang 4.2. S6 lugng nha tam va nha
& don gian da gidm déng ké trong 5 nim ué lai
day tt 16% xuéng chi con 10% trén téng s6 nha
nam 2014. Két qua khong c6 gi ddng ngac nhién
13 nha & tai khu vic nong thon ¢6 chit lugng kém
hon nhiéu, chi ¢6 49% la nha kién ¢6. Bang 4.3
md ta céc ky thuit xdy dung nha & phé bién tai
Viét Nam mot cdch chi tiée hon.

Diz liéu lién quan dén nha 6 bién nay, néu cd,
phin nao dé bi roi rac va thiéu én dinh dé xiy
dung chinh sich cong va thuc bién cic quyér
dinh ddu tu. Tai thi trudng tu nhan, cic cdng
ty bdt dong sin quéc t€ da thyc hién thu thip

Bang 4.3 Vi du vé cdc loai hinh Nha 6 phé bién
Xay dung vinh ctru

d@ liéu vé nguén cung nha & do cdc nha thiu
xy dung phét trién va céc chi s6 gia nha (HPI).
CBRE, Savills, Knight Frank, va Jones Lang
LaSalle ¢6 nhiéu kinh nghiém trong viéc thu
thap di liéu vé nguén cung nha & phat trién cta
Ha Néi va TP Hé Chi Minh. Dugc giéi thiéu
vao nim 2009, chi s§ gid bit dong san Savills
(SPPI) la chi s6 gia nha t nhan d4u tién dya
trén cdc cudc khio sic khach hang, quing cdo
nha d4t va hop doéng d4u gia cong khai thay cho
gid giao dich thyc té. Cang da c6 nhiing né lyc
ctia chinh quyén dia phuong. S& Xay dung Ha
Noi da bt ddu xuit bin mét bdo cdo bién dong
gid nha & phin khuc cin ho cic chu ddu tu xay
tai mudi quin chinh. Tuong ty, S6 X4y dyng TP
H6 Chi Minh cung dy kién sé xuit bin bio cdo
d4u tién v€ bién dong gid nha trong nim 2015.
Trongkhi d6, Bo Xay dung cing dang trong qud
trinh x4y dyng mét hé théng thu thip théng tin
nha ¢ vabit dongsin theo nhu Ludt Nha 62015
va Quyét dinh 134 ctia Tha Tudng,.

Chiém 42% nguén cung nha & d6 thj

O dat dai va hep véi kich thugc dién hinh Ia 4 x 25 mét. Cac can nha thudng dugc xay cat
trén 100% dién tich 6 d&t va chéng Ién 3-4 tdng hodc c6 thé Ién dén hon 6 tang. Cac can
nha vdi vi tri mat tién t6t thuong dugc sir dung lam muc dich thuong mai & tang trét.
Loai nha éng, nhung dién tich nhé va nam trong cac hém nhé. Thudng dugc xay dung trén
100% 6 d4t. Chiém hon 50 phan tram trén téng s6 nha xay vinh ctu.

Loai 1: Nha & xa hoi hay tap thé cii hon dugc xay dung tir nam 1960 va dén gilia cac nam

1980 Vvdi su tai trg cla Lién X6. Cha yéu nam & phia Béc va cht yéu & trong tinh trang
nghéo nan. Théng thudng la nha c6 mét tang trét va thém 7 tang phia trén (G+7).

Loai 2: Cac khu can hé mai chat lugng cao dugc xay dung bdi cac nha thau xay dung.
Trung binh G+18 Gié dién hinh khai diém tir 12 triéu/m?2 Dién tich tir 40 m2..

Loai 3: Nha & ti dinh cu va nha & xa hoi méi xay dung. Dién hinh la G+5 dén G+12. Dién

Loai 1: Phong cach thudc dia cl dugc xay dung tu thoi ky Phap thudc. Théng thudng cé
san vudn hodc bai dat xung quanh. Bugc nang cap dé cho thué.

Loai 2: Biét thu sang trong mdi. C6 thé dugc xay dung bdi cac ca nhan va nam trong cac

t6 hgp tu nhan, hodc la mét phan clia du 4n nha & 16n dugc xay dung béi cac nha thau

Nha éng
Nha trong hém
Khu can ho
tich trung binh la 40 m2.
Biét thu
xay dung.
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Bang 4.3 Vi du vé cic loai hinh Nha & phé bién

Xay dung khéng vinh ciu

Chiém 54% nguén cung nha & dd thi

(Tiép theo)

Nhé don tang

Xay dung tam thoi va don gian

Chiém 3% nguén cung nha & d6 thj

hodc cac khu chg ngoai trai.

Nha trong hém Tién than cGa nha trong hém xay dung vinh ctiu Nam trong khu vuc sau hon cta nhiing
con hém. Kich thudc 16 trung binh 1a 3 x 20 m. Chat lugng xay dung kém. Dién hinh 1a G+1.
Thudng da ch va can dugc nang cap.

Kich thudc trung binh la 3 x 20 m. Cac cong trinh méi khéng chinh thitc cé cac phong don.
Chu yéu dé cho thué va nam trong cac khu vuc ven dé.

Nha cii néng thén Nha nong thén cii hon nam tai cac ngoi lang dang duoc do thi hoa tai cac khu vuc ven do.
Nha Ian chiém Nha & lan chiém c6 tinh trang phap Iy bap bénh nam trén cac khu vuc bat hgp ly va khong
dugc quy hoach dé sinh séng nhu bén cac kénh, 1é dudng, cac khu cédng nghiép bé tréng

Nguén: Tu T8 chiic Nhan dao Quéc té vé Nha 4.
4.2 Nha é Thuong mai
4.2.1 Tong quan vé€ Nha 6 Thuong mai

Sau thoi ky Doi Mdi, linh vic bit dgng sin Viér
Nam néi chung va bit dong sin nha 6 néi riéng
trdi qua ba lin suy thodi lon. Nhing lan suy
thodi dé c6 thé do cich thich thiic co ban vé diu
0, phu thudc nhiéu vio nguén vén FDI', va sy
thay déi vé cdc quy dinh trong linh vyc nha .
Lin suy thodi gin nh4t da dan dén sy hgp nhit
ctia nganh bit dong san, giti lai cdc doanh nghiép
xay dung 6 ning lyc va manh vé tai chinh, trong
khi dinh bit nhing doanh nghiép yéu hon.
Bong béng bt dong sin tit 2009 dén 2012 da

dan dén sy dinh tré ctia qud trinh phat trién nha
&, tinh ttrangj mit thanh khodn va mot s6 lugng
lé6n nha & cao cdp cin duge hoan thanh hoic
hdp thu. Nhiing doanh nghi¢p xiy dung tiép
tuc hoat dong dugc hudngloi nhd nhing loi cthé
canh tranh dic biét nhu cdc nguén dy trit dét, co
cdu san phim t6t, c6 thuong hiéu viing chic va
c6 thé tiép cAn dén nhiéu nguén vén.

Cic doanh nghiép xiy dyng rit da dang vé quy
mé va nhdam dén cdc phin khiic thi truong khdc
nhau. 60 doanh nghiép bit dong sin dang niém
yét trén hai san ching khoan Viét Nam. Dén
thing 3 nim 2014, cdc doanh nghiép bit dong
san nay chiém 125 nghin d VND" hay ~10%

Hinh 4.2 T11¢ P4u tu tryc tiép nudc ngoai (FDI) vao Bt dong sin

Pau tu FDI vao bat déng sén so véi téng vén FDI dang ky, 2004-2013

- TiUSD u Téng vén FDI dang ky

mDau tu FDI vao BDS
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Nguén: Nganh bat déng san VPBS, thang 3 nam 2014.

18 FDI dat dinh vao nam 2008 trudc khi xay ra bong béng nha dat gan nhat nhu Hinh 4.2.

* Nganh bat dong san VPBS, thdng 3 nam 2014,
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téng muic vn hoa ctia thi trudng ching khodn.
Tinh dén cuéi nim 2013, VinGroup la doanh
nghiép niém yét 16n nhit, ¢d vén thi trudng va
doanh thu ¢ muc 3,5 ty USD va ~ 350 tri¢u
USD tuong ting. Trong s6 cic doanh nghiép
khoéng niém yét, mét s6 doanh nghiép 6 quy
md 16n hon trong khi mét s6 khéc ¢ quy mé
nhé hon, tt cdc nhd thiu xiy dyng nha & nho
cho dén cdc nha thiu cé quy mé trung binh. Bén
canh céc doanh nghiép tu nhén, nhiéu doanh
nghiép nha nudc ¢6 dét cing tham gia vao linh
vyc nay.

Tiém lic tai chinh cia cdc doanb nghiép xdy
dung cing rdt kbdc nhau. Trong khi mot s6
doanh nghi¢p xiy dung khong phai ng, cic
doanh nghiép khac sit dung don bdy rit cao, vi
du nhu Vingroup. C4c doanh nghiép x4y dung
st dung don biy cao ¢6 thé phai chiu khiing
hoang vé thanh khodn do cdc tinh hudng bét
ngd xiy dén nhu chim tré trong thi cong hoic

trong cdc thi tyc trude ban hang. Nhing sy
kién ndy c6 thé do cdc yéu t6 kinh té vi md va
cdc thich thic da dugc du bdo trude doi véi
nganh xay ra & quy mo lon.

Bong béng nha dit ginp dua gid thi truong vé
miic hgp Iy hon. Sau tinh trang ddu co tran lan,
gid ca bdt dong sin gidm xudng sau dot suy
thodi thi trudng. Gid nha gidm nhiéu nhét cho
dén nim 2013 la & céc phin khic cao va trung
cdp. Dong thai, bong béng bit dong san da dich
chuyén ti thi trudng cao cip mang tinh du co
sang linh vuc nha & gid hop Iy va thiéu nguon
cung, noi ma van con nhu cdu thyc tit nhung
ngudi mua nha ldn ddu, cht yéu & phan khuc
Q3 va Q4. Theo doi tinh hinh bt dong sin tai
Ha Noi va TP H6 Chi Minh ctia CBRE cho
thdy 41% trén téng s6 sin phdm tich lay caa
TP Hé Chi Minh tt ndm 1999 la phan khuc
gid hop ly. Trong khi d6, phan khac nha & gid
hop ly chiém 21% tai Ha Noi.

Hinh 4.3 Gid ca thi cdp tai TP H6 Chi Minh va Ha Noi

Gia th( cap tai TPHCM
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Nguén: Bao cdo CBRE Viét Nam nam 2014.

Gia thu cap tai Ha Noi
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Hinh 4.4 Téng ngudn cung Tich liy tif nim 1999 dén Quy 3 nim 2014 (Ca da xiy xong va dang xiy;

Di ban va chua ban*)
HCMC HANOI
1% 2%
SANG TRONG '
CAO CAP K ¢
TRUNG CAP
29% 50%
41% 21%
105.611 can 125.917 can

Nguén: Bao cdo CBRE Viét Nam nam 2014.

* Cac dinh nghia ctia CBRE: (i) gid hgp ly <16 triéu/ m? (ii) gia co kha nang chi trd bao gém (a) trung cap 16-30
triéu déng/ m?, (b) cao cap 30 - 50 triéu/ m?, va (c) sang trong >50 triéu déng/ m2.
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Tinh trang cung vigt vé nha 6 cao cdp dang
gidm ddn. Vio thing giéng nim 2013, B X4y
dung da bic d4u theo doi khéi lugng cung vugt
qua ciu, cht yéu & phan khic cao cdp. Gia st
véi téc do hdp thu nha nhu nim 2014 chi s6
thing dé mua hét hang t6n® caa thi truong
Viét Nam la 38 thang, véi phin [6n cdc dy 4n
nim tai TP H6 Chi Minh. Cdc doanh nghiép
xdy dung giai quyét vin dé¢ khi niang chi tra
bing céch thu hep dién tich nha va ting s6
lugng cin ¢6 1-2 phong ng. So sdnh cdc can
nha bdn trudc nim 2012 véi cic cin ban sau
2012, dién tich trung binh ngt cin 1 phong
ngt gidm tt 50 m? xuéng con 48 m?* va dién
tich trung binh cta cin 2 phong ngt gidm tv
91 m? xudéng con 75 m?. S lugng cin tir 1-2
phong ngu tang tlt 66% trén téng s6 cin trudc
nim 2012 1én 72% sau 2012.

4.2.2 Co cdu chi phi X4y dyng Nha &
Thuong mai

Cic doanh nghiép xdy dung dang xdy nha ¢
thuong mai cho phéin khiic thu nhip Q3 va Q4
vdi ti suit loi nbuin 10 - 15% lén hon so véi
chuong trinh nha 6 xi héi. Theo phan tich kha
ning chi tra trong Chuong 3, cdc cin ho véi gid

Bang 4.4 S6 thdng d€ mua hét hang ton

Ha Néi Tzlrl’a Vietnam
i
Minh Total
Cén da ban 1.954 1134 | 3.733 6.821
(thang 2-12
nam ‘14)

Hangton@ | 4306 | 7.141 | 14.458 | 25.905
Cudinam
2104

Hang tén 22 63 39 38
trong Thang

Nguén: B6 Xay dung, nam 2014.

tif 260 dén 620 triéu dong ndm trong kha ning
chi tra ctia phin khac Q3 va Q4 khong duge
trg cdp cta chinh phu. Nhu viy, cic doanh
nghiép x4y dung da nhén ra co hoi thi trudng
va da bat diu x4y dung cic cin ho nhim dép
ting nhu ciu cta khich hang, dic biét tai TP
Ho Chi Minh noi di ¢6 hangloat cic sin phim
khéc nhau, moét s6 trong d6 c6 gid thip tdim
400 tri¢u dong. Cdc san phim nha & gid hop
ly dugc x4y béi céc doanh nghi¢p thuong mai
¢ xu hudng nim & vi tri cich cic quén trung
tim tif 30 - 40 phat, ndm trong pham vi hop ly
ctia cdc co s¢ dich vu cong dong nhu ctra hang,
trung tAm thé duc thé thao, nha tré, va con phu
thudc vao viée di lai bing xe 6 t6 hay xe mady.

Bang 4.5 Phan tich kha ning chi trd cia Ha N6i va TP H6 Chi Minh (xem Chuong 3)

Phan khic Thu nhép Thang hé Kha nang chi tra ' Sé tién vay? Gia nha3
thu nhap gia dinh (Triéu dong) (Triéu dong) (Triéu d6ng) (Triéu dong)
Ha Noi Q3 16,1 4,0 290 362
Ha Noi Q4 22,0 6,6 528 625

TP H6 Chi Minh Q3 11,8 2,9 212 265

TP H6 Chi Minh Q4 15,6 4,7 375 470

Gid dinh: (1) Khd nang chi trd = 30% va 25% cla thu nhap hé gia dinh Q4 va Q3 tuong tng; (2) 1ai suat thj truong
10%; thai han vay 20/15 nam déi véi Q4 va Q3 tuong Ung; (3) 20% dat coc. S6 tién vay dugc tinh toan dya trén

phuong phép khau trir khong déi.

Cdc doanh nghiép xdy dung cé thé cung cip
nha ¢ gid hop ly cho phin khiic Q3 va Q4 sic
dung cic mé hinh xiy dung va kinh doanh
kbdc nhau. Bang 4.6 khai quat co cdu chi phi
ctia hai trudng hop, tir day goi tic 1a DevCo A
va va DevCo B. Trong khi DevCo B x4y dyng
cdc cin ho nhoé hon, ca 2 doanh nghié¢p xay
dung déu c6 thé cung cdp véi gid chdp nhian
dugce 1a 12 triéu déng/m2, mét miic gia hop
ly cho céc cip v chong mdéi cudi va cac khach

hang c6 thu nhap thip. DevCo A la doanh
nghiép niém yét trén san véi co sé vén quéc té,
da dang va tip trung vao tiép thi. DevCo B tu
bé vén va chi rét it vao hoat dong tiép thi. Su
tuong phan gitta cic doanh nghiép xay dyng va
mo hinh kinh doanh gitta ho cing véi ti1¢ phin
chia phin khuc muc ti¢u va sy tuong dong vé
gid ca x4y dung Ia tin hi¢u t6t cho su phat trién
va da dang ctia phin khutic nha & gid hop ly.

2 5@ thang dé mua hét hang tén dugc tinh toan dua trén sé lugng hang tén kho hién cé chia cho s6

lugng cdn tiéu thu trung binh hang thang.

Nguon cung nha ¢ va Hé thong Phan phoi
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Bang 4.6 Vidu vé Co ciu Chi phi ctia hai doanh nghiép xiy dung

So sanh co cau chi phi xay dung

Vnd/m? (nghin déng)
DevCo A Nha

% gia ban chua VAT
DevCo BNha DevCo A Nha DevCo B Nha

Chi phi xay dung 5.500 6.413 50% 58%
Chi phi dat (bao gom quyén strdung dat) | 2.200 2.000 20% 18%
Chi phi tiép thi / ban hang 990 190 9% 2%
Chi phi Quan ly du 4n 660 238 6% 2%
Chi phi vén 220 476 2% 4%
Cac chi phi khac - 190 - 2%
Téng chi phi ban hang 9.570 9.506 87% 86%
Lgi nhuan truéc thué 1.430 1.494 13% 14%
Thué lgi tdc (22%) 315 329 3% 3%
Lgi nhuan sau thué 1.115 1.165

Ti suét lgi nhuan xay dung 10% 1% 10% 1%
Gia ban hang chua bao gém 10% GTGT | 11.000 11.000

Gia ban hang bao gém 10% thué GTGT | 12.100 12.100

Dién tich nha 40 34

Gia nha (nghin déng) 484.000 411.400

Nguén: Phéng van chu dau tu.

Nhiéu doanh nghiép xdy dung cung cip cdc co
ché tai chinh kbdch hang ddc biét dé gidi quyét
khé kbin cia khdch hing trong viéc tiép cin
tai chinh nha 6. DevCo A dua ra chuong trinh
khuyén mai thanh todn tién lai suit cho khach
hang trong sudt qud trinh xay dung. Bén canh
d6, DevCo B ciang ¢ chuong trinh tra gép
mién lai sut trong 50 thdng va cho phép thué
dai han trong vong 50 nim sau khi da trd hét
gbc. Chuong trinh lay tién ctia DevCo B gitp
gidi phéng ngudi mua khoéi nhing thi tyc phie
tap vé vay v6n ngan hang va dic biét cho phép
nhtng khich hang thu¢c nhém lao dong tu do
c6 thé s& hitu nha. Cic dy 4n ctia DevCo B néi
chungbin hét trong vong 3 thing truéc khi ma
bédn hang ma khong cin chuong trinh tiép thi
nhd mo hinh tai chinh ngudi tiéu dung dic biét
va muc gid thip. DevCo B ty tin véi nhing rui
ro tin dung bdi trong trudng hop ngusdi mua
mit khé ning chi trd thi doanh nghi¢p van ¢
quyén thu héi va bén lai mét cdch nhanh chéng
do nhu ciu bit dong sin cao tai mic gid nay.

4.2.3 Cac Théach thiic va Co héi Chinh sich
trong linh vyc nha & Thuong mai

G6i 30 nghin ti di thanh cong trong viéc dua cic
doanh nghiép xiy dung quay tré lai thi triong
va thiic ddy sy xudt bié¢n cia cic doanh nghiép
mdi. Trong danh siach 100 dy 4n x4y dung da
dugc Bo Xay dung phé duyét d€ duge nhin trg
cip cta g6i 30 nghin ti, mot phin khong nho
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la cdc doanh nghiép, nha thu mdi gia nhap thi
trudng hoic cc thp doan lén trong linh vuc
khic gia nhap vao thi trudng nha & véi quy dae
sin c6. Trong s6 34 du 4n duge Bo Xay dung
phé duyét vao ngay 31 thing 11 nim 2014,
50% s6 cin ho dugc chuyén déi sang nha & gid
hop ly tit nha & thuong mai. Van chua biét cic
doanh nghi¢p nay sé xtt Iy thé ndo khi géi hé
tr¢ 30 nghin ti két thic, nhung sy gia ting vé
mdi quan tim va sy ddu tu vao phan khac gia
hop ly [a mot tin hiéu tét.

Tuy nhién nhiing sy wu dii vé chinb sdch déi voi
viéc x4y dyung nha 6 xi héi vin cd thé duoc ting
cuong hon nita dé thu bit sy quan tém cia mét
s0 lugng lon cdc doanh nghiép tu nhin. Cac uu
dai dugc néu trong Diéu 12 - Nghi dinh 188:

a. Mién phi quyén stt dung dit.

b. Thué GTGT dugc wu dai & miic 5%, gidm tit
muc thué binh thudng la 10%.

c. Thué thu nhép doanh nghiép & mitc 10%,
gidm tit mic thué binh thuong la 20%.

d. Cdc két néi co s¢ ha ting chinh vuot ra bén
ngoai pham vi ctia du 4n dugc hoan tra bing
ngin sich ctia chinh quyén dia phuong,

Nhiing bién phdp kbuyén kbich nay phan dnb
thong l¢ quéc té xung quanh vin dé ho trg cia
chinb phit doi véi phia cung cip, nhung nhing
thich thiic lgi nim ¢ kbiu thyc hién. Cong
tdc hoan trd tién phit trién ha tdng cé thé bi



chim va gip nhiéu phién todi, dic biéc khi
chinh quyén dia phuong thi¢u ning lyc vé tai
chinh va ky thuat. Céc tht tyc lién quan dén
viéc xac minh diéu kién dugc mua nha & xa hoi
ctia khach hang rit phic tap, tao ra rio can bin
hang cho cdc doanh nghiép x4y dyng. Ngoai ra,
cdc uu dai cung di kem véi nhiing ring budc.
TY sudt loi nhuin cho cdc dy 4n nha & xa hoi
khoéng duge vuge qua 10%, do d6 mdt s6 doanh
nghiép xay dung tu nhin va doanh nghiép nha
nude nhan thic viée tham gia phit trién nha
& xa hoi la mot trach nhiém xa hoi chtt khong
phaéild mét co hoi kinh té hdp dan. Nhing han
ché nay 6 thé ngin cin sy tham gia ctia mét s6
lugng l6n cic doanh nghiép xay dung.

Su sup do’ cira thi triong nha ¢ da thanb loc cdc
doanh nghiép kém canh tranb va dan dén cic vy
sdp nhdp va mua lai, ciing cd va ting cuong linh
vige nha 6. Nhi¢u doanh nghiép da tham gia vao
viéc sdp nhip va mua lai nhim ting vén va ning
lyc hoat dong. Tuy nhién, nhiéu doanh nghié¢p
da phé san va hoan toan rdi khoi thi trudng
Nhiing doanh nghi¢p con lai da ching minh
dugc ning lyc d€ vugt qua suy thodi kinh té, ma
réng hoat dong néu cin thiét va thiée lap thuong
hié¢u va chién lugc sin phdm dai han, dit sy ting
trudng ctia nganh lén trén lgi nhuan.

Niém tin mdi doi vdi thi truong nha ¢ thuong
mai. Chinh sich cta Ngan hang Nha nuéc
trong viéc gidi quyét ng x4u nganh ngan hang [a
thanh lip Cong ty Quan Iy Ng¢ va Tai sin cta
céc ngan hang Viét Nam (VAMCO) va cic
ngan hang hop nhit da thac ddy niém tin trén
thi trudng va khoi thong lai dong chay tin dung.
Nhiéu ngan hang thuong mai da bit diu cho
vay lai d6i v6i cac doanh nghiép xiy dung. Tuy
nhién dang ¢é nhiéu hon céc chuyén dich chién
luge sang cho vay tiéu dung, do dé tao nén mot
mdi trudng canh tranh mang lai nhiéu Iya chon
thé chép hon cho ngusi vay. N6i long quy dinh
s6 htu nude ngoai cing gitp thuc déy niém tin
cho cédc nha diu tu va cdc doanh nghiép xdy dung
vanguén von FDI du kién sé chdy vao thi trudng
nha &, dic biéc la thi trudng cin hd.

Tuy nhién, thi truong nha 6 thuong mai vin con
Yéu thé tride cdc cik s6c bén ngoai va bong bong
ddu co. Sy bung né ngudn cung ctia nhitng nim
diu 2010, nhiing hiu qua t6n dong ctia nd, va
su ting trd lai cia cdc sin phim nhd 6 dang dan

dén tinh trang vay qua mdc khac. Linh vyc nha
&van con phai hip thy ~25.000 cin h¢ ctia thoi
ky tién bong bong. Pugc kich thich bai goéi 30
nghin ti dong, thém 65.000 cin ho gid hgp ly
du kién sé dugc tung ra thi trudng trong vong
2 nidm tdi. Thi trudng c6 ddu hiéu néng lén thoi
hiu bong béng bit dong sin dan dén sy canh
tranh khéc liét gitta cdc doanh nghiép ca va
doanh nghiép méi gia nhép. Sy canh tranh d6 [a
tin hi¢u tot cho lya chon ctia ngudi tiéu dung va
su phat trién cta thi trudng néu nhu duge dinh
huéng diung din dé dap dng nhu ciu thyc thé,
néu khong sé xudt hién mot rai ro vé mot bong
béng bit dong san trong tuong lai.

Tiép cin ddt dai tai cdc thanh phd lén vin la
mét thich thiic lon doi véi san phdm nha 6 gid
hop ly. Dit dai do thi, dic biét tai cdc thanh
phé 16n rat khan hiém, dit d6 va khé mua. Mat
do cao va s6 lugng 16n cdc 16 die ¢6 dién tich
nho & trung tAm thanh phé giy khoé khin cho
viée tiép cAn. Mot s6 it cdc doanh nghiép lon ¢6
dy trit ddt nhing da bi mua lai trudc dot ting
gid dit. Tuy nhién, mic du khéng con nguon
dy trit dét, cdc doanh nghiép cin phai tdi dinh
gid chién luge ting trudng dai han ctia minh dé
thich ¢ng véi tinh trang khan hiém tai nguyén
d4t. Céc nd lyc chinh sich nhim phan ving
va phan bé dit dai d€ phéc trién nha ¢ xa hoi
da khong dat dugc hiéu qué va cin phai ting
cudng viéc quan ly tinh tuin thi va cdc tha tuc
(xem Chuong 6). Tuy nhién, cic ké hoach phat
trién ha tdng gin diy nhu viéc xay dyng tuyén
tau dién ngdm, ning c4p va tdi phét crién d6 thi
da tao ra mét boi canh tich cyc cho cic hoat
dong x4y dung méi. Do cic thanh phé ting
cudng phat trién co s& ha ting va cdc du 4n quy
hoach d6 thi, nhing dia diém khéng thu hat,
gin trung tim thanh phé trudce kia gio ¢6 thé
dugc gidi phéng, md ra cic co hoi phie trién
dan cu méi.

Nhiing thay doi va su kbéong chic chin trong
cdc quy dinbh xidy dyung cd thé giy ra nhitng ric
0% cho cic doanh nghiép xidy dyng. Cic doanh
nghiép xay dung phai cin nhic mot thp hop
cdc bién phdp quan ly va cdc gidy to dugc yéu
ciu bdi ca chinh quyén cdp trung uong va dia
phuong. Céc chidan quy hoach d6 thi cé thé ¢é
nhtng tic dong lén co s ha ting khu vyc xay
dyng, dudng ndi bo va khong gian xanh. Ngoai
cdc thi tuc hanh chinh, cdc doanh nghiép cing
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phai tinh dén céc thay déi dinh ky trong cic
quy dinh va cdc chi phi kéo theo. Mic du [a
can thiét tit quan diém quan ly, sy da dang vé
quy dinh sé hé trg dugc t6t hon déi véi sy phét
trién bén viing va gia ting kha ning chi trd cho
ngudi titu dung néu cic quy dinh nhit dugc
nh4t quin, minh bach, dé hiéu va st dung.

Déi voi linh vic xdy dung, chit luong vin
cdn phii dugc cdi thi¢gn. Chinh pht dang tap
trung hon vao sy phét trién cta linh vyc xay
dyng nhim gidm ti 1¢ cong trinh x4y dyng bi
l6i va khong dat tiéu chuidn va nang cao ky
ning ctia ngudi lao dong nhu [A mot cich dé
hé trg phér trién kinh té. Quyét dinh s6 134
ban hanh thing 1 nim 2015 vé Tai cdu truc
nganh x4y dyng tip trung vao nhing vin dé
ndy, cing nhu viéc st dung quan hé doéi tac
cong ti (PPP) dé hé trg phét trién nha 6. Déhd
trg ting trudng va cdi thién chét lugng, nganh
x4y dung sé cin phai 4p dung chit ché hon cic
ti¢u chuén t6i thiéu va ddo tao luc lugng lao
dong chuyén nghiép. Trong khi d6, phin 16n
céc ho gia dinh ¢6 nhu ciu vé nha 6 ty xay dung
tim dén cdc nha thdu nho dé thyc hién viéc xay
dyng. Linh vyc ndy van con rdt phin manh va
khong chinh thite, nhing cung da tao viéc lam
cho mot lugng 16n lao dong.

Cudi cung, dé dam bdo gid tri va khad ning bin
lai cao trong dai ban, viéc xdy dung va quin
ly Hiép hgi Nhiing ngudi Sé¢ hitu nha (HOA)
cing phdi phdt trién dé dip ting duoc cdc tiéu
chudn quéc té. Viéc sinh séng trong cdc dy én
xay dung quy moé lén van [a mét trai nghiém
rit méi doi v6i nhiing ngudi sé htu nha tai
Viét Nam, va dong thai viée quin ly cdc khu
vuc chung cing khd méi mé d6i véi cic doanh
nghiép xay dung. Hi¢n nay, hiu hét cic doanh
nghiép xay dung lua chon tiép tuc quin ly,
van hanh khu cin ho, va tinh gid dich vu cta
Hié¢p hoi Nhing ngudi sé hitu nha theo phin
trim cta gid bin (VD: 2%), dugc thanh todn
vao thoi diém chuyén nhugng nha. Hién nay

van con thi€u cdc huéng dan hay cic mé hinh
tiéu bi€u vé thong 1¢ t6t nhit trong viéc quan
Iy cdc khu cin h¢ cao ting va lam thé nao dé
van hanh hi¢u qui mét Hiép hoi nhing ngusi
s& httu nha.

4.3 Linh vuc nha & Cho thué

Nbu ciu vé nha 6 cho thué dang cao 6 cdc kbu
viie do thi va ngay cang ting. Theo di€u tra
dan s6 v nha & nim 2009, cho thué nha chiém
khoang 15% s6 nha ¢ Viét Nam, hay 3,3 triéu
cin trén toan quéc. Til¢ nha & cho thué cao
hon tai cic khu vic thanh thi (I1én dén 26% tai
TP Hoé Chi Minh), trong nhém nhiing ngudi
nhip cu (64% ngudi nhip cu tai TP H6 Chi
Minh va Ha Noi séng tai nha thué) va trong
nhém nhéng hé gia dinh thu nhip thip*. Do
Viét Nam dang d6 thi héa nhi¢u hon va din
s6 tré co dong hon trong viée tim kiém céc co
hoi gido duc va cong viéc, nhu cdu nha ¢ cho
thué dy kién sé ting lén, dic biét tai cic thanh
phé va trung tAim co6ng nghiép. Gid st ti 1¢ 25%
trong téng s6 nhu cdu nha méi hing nim [a nha
cho thué (xem Chuong 3), nhu ciu cho thué
chiém 95.000%* cin mét nim. DE gidm bdt sy
thiéu hut chit lugng nha & vao nim 2030, wdc
tinh 80.000 cin nha cho thué cin dugc ning
cip hoic xay lai, v néu Chinh pht Viét Nam
6 ging giam bét sy thi€u hut moét cich nhanh
chéng hon, nim 2020, thi khoang 250.000 cin
cin duge nang cip, xiy lai hang nim.

Nbu ciu nha 6 cho thué tdp trung ¢ ting lép
sinh vién, cdc cip vo chong méi cudi, nguvi
lao dong nhip cu va cdc gia dinh cé thu nhip
thdp. Nha cho thué 1a mét lya chon déng chu
y d6i véi cac ho gia dinh mdi va ¢é thu nhip
thép, sinh vién va nhing ngudi lao dong nhéip
cu. Diéu ndy dic biét dung & cdc thanh phé 16n
nhu Ha Noéi va TP H6 Chi Minh, noi ¢6 hon
70% ngudi nhip cu trong do tudi tir 15 va 30,
so v6i khoang 40% & cing nhém tudi déi véi cu
dan thanh phé. Ty 1¢ s6 httu nha & cho ngusi

2! Dya trén diéu tra dan sé nam 2009 va Diéu tra Doi nghéo 6 D6 thi nam 2009 thuc hién tai Ha Néi va TP

H6 Chi Minh.

2256 lugng cac hé gia dinh thanh thi udc tinh sé tang khoang 2,2 triéu tir 9,1 triéu trong nam 2015 1én 11,3
triéu vao nam 2020 do téc dd dan s6 tang do thi & muc 3,03% mot nam va su suy giam trong quy mo ho

gia dinh thanh thi 1,36% méi nam, dua trén xu hudng gan day cta ca hai chi s6. Néu uéc tinh 25% la nha &
cho thué, diéu nay dan dén nhu cau hang nam khoang 95.000 (trén téng s6 374.000) can nha phuc vu muc

dich cho thué.
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nhép cu tai cdc thanh phé chi la 8,7% trong
nim 2010. Hon 90 phéin trim ngudi nhip cu
s6ng & nha thué chét chdi voi ngudi than, cic
nha tam bg tai cdc cong trudng xay dung hay
tai cdc phin xudng, ctta hang. Nha & cho thué
déng vai trd quan trong d6i vdi sy ting trudng
kinh té xa hoi béi né tao diéu kién cho sy co
dong ctia ngudi lao dong va 14 lya chon déi véi
nhtng ngudi khong c6 kha ning tiép cin dén
thé chip hoic khong muén mua nha.

Cong nhin cic kbu cong nghiép chiém mpt
phin l6n nhu cin nha é cho thué. Trong quy

trong cac khu vye d6 thi, 3,05 triéu ngudi lam
trong linh vuc sin xudt, véi 2,25 triéu ngudi
lam viéc trong 295 khu cong nghiép va 15 khu
kinh t€ trén ca nudc. Trong s6 céc cong nhan
cong nghiép, khoang 40% la ngudi trong do
tudi t 15 dén 29 va khoéng 78% di thué nha.
Ngudi ta wdc tinh ring nguén cung cp chinh
thic chi da dédp dng 10% nhu cdu nhd & cho
thué ndy, diéu nay cho thdy hiu hét trong s6
d¢ di thué nha khong chinh thic, va cé mot s6
lugng 16n nhu cdu vé nha & cho thué diy da va
nha & co ban ban d4u khong duge ddp tng tai
cdc khu cong nghiép.

3 nim 2014, trong s6 15,8 triéu ngudi lam viéc

Hop 4.1 C4c khu cdng nghiép tai Viet Nam

Viét Nam da c6 muc tiéu tir lau la chuyén d8i tir mot qudc gia néng nghiép kém phat trién thanh mét
nudc cong nghiép. Néi tiép thanh cong clia cac khu cdng nghiép tai Dai Loan, Han Quéc va Trung
Qudc, Viet Nam ciing 4p dung chinh sach thu hit dau tu nudc ngoai vao linh vuc san xuat xuat khiu
vao cudi nhitng ndm 1990. Muc dich chinh cla chinh sach nay |a dé tang téc d6 phat trién kinh té va
dich chuyén lao déng sang céc linh vuc c6 ndng suat cao hon va da dat dugc nhiéu thanh céong. Vao
nam 2011, nganh san xuat céng nghiép la nganh thu hit von FDI nhiéu nhat xét vé ca lugng vén dang
ky va s6 lugng du an, chiém 7.987 hay 58,5 phan tram téng s6 du an va 93,05 nghin ti déng hay 47
phan trdm trén téng sé vén FDI.

Nam 2014, Viét Nam da xay dung khoang 295 khu cong nghiép va 15 khu kinh té trén ca nudc. Cac
khu céng nghiép nay tap trung cht yéu tai cac khu vuc ven TPHCM va Ha Noi va thic ddy mot s6
lugng I6n ngudi nhap cu tam thai. Hién nay c6 khoang 2,25 triéu ngudi dang séng va lam viéc tai cac
khu céng nghiép, trong d6 c6 75% la ngudi nhap cu va 40% nam trong d6 tudi tir 15 dén 29. Ban dau
cac khu vuc nay dugc quy hoach danh riéng cho cong nghiép va khong cung cap khong gian cho cac
dich vu xa hoi hay nha & mac du da thu hat rat nhiéu ngusi nhap cu. Cac quy dinh mai déi vai cac khu
cdng nghiép yéu cau quy hoach phai di kém vai dich vu nha & va da cé 63 du an nha & xa hoi hoan
thanh dé hé trg cac cdng nhan khu céng nghiép, chd yéu la nha chung cu, hién nay ciing c6 mét sé
doanh nghiép dau tu nha & cho nhan vién cia minh. Tuy nhién, viéc tao nén mét méi trudng lanh
manh va dam bdo ché & day du cho céng nhan van la mot thach thic I6n va su hé trg dé dat dugc
thanh céng véi chinh sach cong nghiép hda la rat cap thiét tai Viét Nam.

Hinh 4.5 Phan b6 cdc doanh nghi¢p cong nghiép tai cdc Tinh thanh

Tinh N %
Ha No6i 161 16,1
Vinh Phtc 13 13
Béc Ninh 16 1,6
Hai Phong 71 7,1
Da Nang 25 2,5
Binh Duong 264 26,4
Dong Nai 150 15
Ba Ria Viing Tau 20 2
TPHCM 281 28,1
Téng 1001 100

Nguén: Bao cdo Bau tu Cong nghiép Viét Nam ctia UNIDO dua trén nghién ctu thj trudng.
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Phinlon nha 6 cho thué gid hop lj tai Viét Nam
thujc dién kbong chinh thiic va kbhong dat tiéu
chudn. Cé rit it thong tin vé 15% trong téng s6
nguoén cung nha & la dé cho thué. Nghién ctu
thyc nghiém cho théy ring thi truong cho thué
thuong mai van con rit nho, cht yéu phuyc vy
cho khich hang cao cép. Cang khong c6 nhiéu
nha cho thué cong danh cho can bo nha nudc, si
quan quéin doi va sinh vién, hoic nha & cho cong
nhan thué dugc cung cip bdi cic doanh nghiép
16n trong nganh. Phan Ién cdc nha & cho thué
tai Viét Nam la phong don dugc cho thué béi
chtt nha tu nhén trong cic khu vye dong duc
va thuong 1a khong chinh thitc va duge thué
boi thanh nién va nhiing ngudi lao dong nhip
cu. Nha cho thué duge giao dich khong chinh
thitc thudng qua hgp dong miéng chi khong
¢6 gidy t6®. Cic cin nha thuong ¢ dién tich
nho*, di¢u kién nghe¢o nan va thiéu cdc tién
nghi co ban nhu nudc sach, dién va céc tién
nghi v¢ sinh®. Ngoai ra, cdc cin nha thudng &
quéd dong duc, ngusi thué nha khéngan toan va
khong duge dang ky ho khiu d€ c6 thé tiép can
dén cic phuc lgi khac khi can thiét. Hon nita,
cdc luat quy dinh gita cht nha va ngusi thué
nha nim & muic co ban va ban chit [a chua phét
trién, khong thé 4p dung cho khu vyc thué nha
khéong chinh thic duge.

Tinh trang thi€u diéu kién phdp ly ctia nhiéu
ngudi thué nha giy ra nhiing tdic dong khong nho
dén céc co hoi sinh ké va lam gia ting rui ro déi
ngheo. Hé théng Ho khiu duge dua vio st dung
nim 1955 va dugc gin vdi noi cu tri. Trong qud
kh, dic biée la erude thoi ky D6i méi, Ho khiu
dugc thyc hién khit khe va gin véi hé théng

kh4u phén thyc phim. Sau nim 1990, diy van
la mét yéu cdu déi véi cdc tha tuc hanh chinh
nhu mua d4t dai, xay cdt nha ¢, ding ky xe gin
méy va nhén cdc phuc lgi cong dong. Do d6, viéc
thi¢u vin bin hgp déng thué nha dong nghia
ring ngudi nhip cu khong duge ding ky thudng
trd ma van & dang tam trd hoic khong ding ky
(KT3 hoic KT4) do d6 khong dugc tiép cin diy
du tdi céc dich vu cong trong dia ban sinh séng
hoic dia ban ding ky ctia minh. Nhing nguoi
nhap cu khong dang ky chiém khoédng 20% dan
s6 tai cdc thanh phé 16n* da va dang déi mit véi
chi phi nha ¢, di¢n nudc dit do hon. Bangky ho
khau dnh hudng l6n dén gido duc, tiép cin dén
dich vu y té v nguon thu nhap. Chi 6 64,6%
tré em khong ¢ ho khiu tit 6 dén 17 tubi hoc
tai cdc trudng codng lap, so vdi ti 1¢ 82,4% trén
téng s6 cu din. Nhing ngusi nhip cu dudng
nhu ¢4 ti 1¢ di kham béc si thdp hon mot nia so
véi cu dan khéc, 11,4% so v6i 23,4%. Cudi cung,
nhitng ngudi lao dong khong ding ky duge trd
luong trung binh thip hon 9%, mic di ho lam
viéc nhiéu hon 10 gié mét tudn so v6i nhiing
ngudi dan 6 dangky, va ho ciing ¢6 xu huéng di
lam nhiéu hon véi ti [¢ 85% cé viéc lam so véi ti
18 59% ctia céc cu dan.

Mic di nbu cdu va sy cin thiét ting lén, nguon
cung nha 6 cho thué gid hop ly vin con han ché.
C6 rdt it 56 liéu vé nguon cung nha & cho thué
mic du cic bing chiing cho thiy r6 rang ring
phén I6n nha & cho thué ¢6 lién hé véi nha &
khong chinh thic ctia ngudi din. Trong s6 3,3
triéu cin nha wéc tinh duge xiy dyng tif nim
1999 dén 20097, khoing 60% hoic 1,6 tri¢u
cin nha i khong chinh thiic, hep va don tang,

2 Panh gia Chat lugng Nha & Cho thué udc tinh khoang 80% dén 90% céac hop déng thué nha la hop déng

miéng chi khong c6 thda thuan chinh thuc.

24 Panh gia Chat lugng ciing cho thay hau hét cac phong cho thué cé dién tich tir 9 dén 16 m?, dién tich
binh quan dau ngudi tir 3 dén 4 m? vai nha vé sinh céng cong, tu sap xép bép nuic va thudng ngud trén mot

tam ném don.

2 Piéu tra Doi nghéo Thanh thi nam 2009 cho thay ti |& nha vé sinh céng cdng va tinh trang kém tiép can
t6i dién nudc & nha tam va nha thué cao hon so véi nha & chai sé hiiu. Vi du, cac hé gia dinh s6ng trong cac
nha thué hodc nha chung chd yéu duing nudc tir cac bé chua (39,6%) va cac giéng khoan (30,6%), dat do
hon so v6i nudc may va chua dugc kiém tra chat lugng. 38,3% nha & cho thué va 50,5% nha tam st dung
nha vé sinh cong cong so vai ti Ié chung cac ho gia dinh la 15,8%. Cac hé gia dinh nhap cu cé xu hudng st
dung dién gian ti€p nhiéu hon (31,5%), ti 1& khi ho & nha thué (43,3%) hodc khi & trong cac phong trong
toa nha 1én (30,6%), hodc trong nha tam (20,2%) so vdi ti Ié chung cac ho gia dinh la 18,8%.

% Tinh bay bao cao clia Ngan hang Thé gidi vé hé théng dang ky H6 Khdu nam 2014. Con s6 nay dugc xac
nhan bai cac Biéu tra Déi nghéo Thanh thi ndm 2009 véi s6 lugng ngudi nhap cu khong déng ky chiém
20% dan s8 TP H6 Chi Minh mac du can luu y rang con s6 nay c6 thé con cao hon.

¥Tinh toan ctia Ngan hang Thé gidi, dua trén dién tich nha trung binh la 70 m2.
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chiiyéu ndm & cdc ving ven d6. Pa s§ cong trinh
x4y dung khong chinh thiic nay la do ngudi dan
va ¢4 cha s6 hitu. Trong khi d6, mot s6 it chua
dugc xéc dinh trong céc cong trinh d6 dugc su
dung dé cho thué phong don, cht yéu cho ngudi
lao dong nhap cu. Viéc cung cép nha & cho thué
chinh thuc tai Viét Nam bi han ché do mot s6
vén dé: (i) tinh kinh t€ cta thi trudng cho thué
khong hdp dan d6i vé6i cdc doanh nghi¢p do kha
ning chi tr thép tit cic ho gia dinh thu nhap
thip (<0,5 tri¢u dong/ thing d6i véi Q1); (ii)
tiéu chudn cao va cdc yéu ciu phép ly phtic tap
déi vdi viée cung cdp nha & cho thué chinh thic;
va, (iii) nh4n thitc ctia nganh vé thi trudong con
thdp. Nhiing khia canh trén dugc ly gidi chi tiét
hon trong cdc phén sau:

a. Thit nhdt, miic gid cho thué hop Iy la kbong
dit dé cdc nha diu tu nbin thdy hiéu qua kinb
té ciia viéc xdy dung nha & cho thué cé chit
luong tét. Lya chon thué nha chinh thiic cao
cip c6 gid 1én dén 20 dén 50 triéu dong mot
thing®®. Trong khi d¢, tién thué phong tiéu
chuin trén thi trudng hién nay khéi diém i

khoang 0,6 dén 0,8 triéu dong méi thang cho
cdc phong co ban nhit ¢6 dién tich tit 6-9 m?
tai cdc thanh phé thid cdp va Ién dén 5 triéu
déng moi thang véi mét cin nha riéng cé nha
v¢ sinh riéng (xem Phu luc 1). Xem xét kha
ning chi trd khic nhau gitta cdc ho gia dinh,
cdc can c6 gia thué 5 triéu dong moéi thing
chi phit hgp véi ngt phan vi ¢é thu nhip cao
nhit, phin 16n trong s6 d6 sé muén s6 hiu
nha trit nhiing chuyén gia tré tudi hay ngudi
nude ngoai. Nguoi thué nha ¢6 thu nhip cao
thudng thué cic cin ho hoic nha riéng tii 3
dén 5 ting. Thi trudng c6 rit it hodc hoan
toan khong ¢6 dy 4n nha & cho thué hoan
toan. Céc cin nha ¢4 gid khoang 2 tri¢u déng
mdt thang chi pht hgp véi kha ning chi trd
ctia 3 nhém nga phén vi trén ciing, khong
phtt hop v6i 40% céc ho gia dinh ¢6 thu nhip
thdp nhit. M6t cin cho thué gia 1 triéu dong
mot thing nhu mét phong 6-9 m* tai TP Ho
Chi Minh van vugt qué kha ning chi tra cta
céc ho gia dinh Q1. Do d6, nhiéu ngusi Viét
Nam dang séng tai cdc khu tip thé hay cic
cin nha c6 diéu kién khong dat tiéu chuin.

Bang 4.7 Kha ning chi tra ctia Cdc mitc Thué nhd Hang thang

Ngi Thunhdp Khanang Giathué

Tilé thu nhap Tilé thu nhap Tilé thu nhap

phanvi hangthang chitra hop ly danh cho thué danh cho thué danh cho thué
thunhap (trieudoéng) hoply  (triéudong) nha5 triéu/thang nha 2 triéu/thang nha 1 triéu/thiang
Q5 23,8 40% 9,5 21% 8% 4%
Q4 12,8 30% 3,8 39% 16% 8%
Q3 93 25% 23 54% 21% 11%
Q2 6,6 20% 13 75% 30% 15%
Q1 3,6 15% 0,5 140% 56% 28%

Nguén: Tinh toén cla tac gia.

b. Thit hai, mét s6 rao cin phip lj dang cin
tr sy tham gia ciia tu nhédn va kbuyén kbich
cdc chii nha tiép tuc cho thué khéng chinh
thiic. Cha nha dugc luit phép yéu cdu ding
ky kinh doanh va duy tri cdc tiéu chuin xay
dyng nghiém ngit vé nha cho thué theo trén
cdc quy dinh cta Bé Xay dung, nhu Quyét
dinh 8 75/2006 caa TP.HCM. Nhiing yéu
ciu nay bao gom viéc cic khu vic cho thué
sin sang dé sit dung, khong tinh tudng bao,
phéi rong it nhit 9 m* néu khong c6 nha
v¢ sinh va 12 m® néu cé nha v¢ sinh trong

2 Nguén phong van Bo Xay dung.

phong. Hon nia, chiéu rong khong duge
nho hon 2,4 mét, chiéu cao tif san dén trin
nha t6i thi€u 2,8 mét, dugc ngin bing tudng
gach gitta cic phong. Dién tich & trung binh
cin it nhit 3 m* cho méi ngudi khéng tinh
nha vé sinh va cdc khu vyc dung chung khéc.
Phong cin thodng mét, 6 quat, giudng va ctia
s6 cho ngudi thué. Déi véi cdc toa nha ¢4 10
phong tré 1én, ngudi thué phai ti€p can dugce
céc khong gian xanh mé véi it nhdt 1,5 m?
mot ngudi. Ngoai ra con cé mét loat céc tiéu
chudn v¢ sinh va an toan chdy né khic phai
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tuan tha. Tai TP HCM, Bé X4y dung béo
cdo chi ¢4 28,5% nha cho thué tinh trén téng
s6 nha s¢ httu boi cdc cd nhan va ho gia dinh
dat cdc yéu ciu vé chit lugng va dugc cip gidy
phép dang ky kinh doanh.

c. Cudi cung, hién dang ton tai nhiing nhin
thiic tiéu cuc vé thi truong nha ¢ cho thué.
Céc nha diu tu va khu vyc cdng cho ring nha
& cho thué gid hop ly 14 moe linh vyc rui ro
va khong ¢6 lgi nhuan. Nhan thiic nay xuft
phat tt nhting kinh nghi¢m qua kha vé nha
& cong, khi mic gid cho thué rit thip va cic
cong trinh 16n cta chinh pht duge bio tri
rdt kém. Nhan thic tiéu cyc ndy dugc nhin
manh hon nta béi tinh khong chinh thic [
dic diém ctia khu vyc cho thué nha hién nay,
dic trung béi sy xudng cdp nghiém trong,
ngudi thué nha khong ding ky va cdc trudng
hop dugce cong khai vé tinh trang ngusi thué
nha bi ngugc dai. Diéu ndy ngin can sy phét
trién cdc cdng cu tai chinh dai han pht hgp
v6i ddu tu cho thué ctia céc ngin hang thuong
mai ciing nhu sy quan tAm vao viéc cung cip
nha cho thué gia ré t cic doanh nghiép
thuong mai.

Chinh phu Viét Nam ¢ kinh nghi¢ém hoat
dong lau dai trong linh vuc nha 6 cho thué. Tu
nhing nim 1960 dén nhiing nim 1980, chinh
pht duy tri mét quy nha & diing dé x4y dung cic
cin nha & cdng cong dé sau d6 cidp cho cdc nhin
vién chinh phu duéi dang cho thué. Céc cin nha
ndy thudng dugc xiy trong cdc khu tip thé tr 3
dén 5 ting, véi dién tich cdc cin tir 16 dén 32
m?. Tuy nhién viéc cung cdp nha & nay chi dén
dugc t6i mdt phan ba nhin vién chinh phua, s6
con lai phai sy gidi quyét yéu cdu nha 6 clia minh
ma khong ¢d sy ho trg ciia Nha nuéc?. Vio cudi
nhing nim 1980, trong thai gian cii cich déi
mdi theo hudng thi truong, chinh pha tam diing
xay dyng nha & cong cong va bit ddu cdc chinh
sach khuyén khich nguoi dan ty x4y dung nha
riéng. Nim 1994, Chinh pha da ban hanh Nghi

dinh s6 61 hay bo hé théng bao cdp vé nha 6 va
dé nha 6 phu thudc vao hé théng phin phdi thi
truong, Phan [6n nha 6 thoi Lién X6 ca dugce
tu nhin héa mic du khong phai luc ndo cing
thanh c6ng. Trong thyc té, ¢6 nhi¢u nha ké i
dé khéong dugc béo tri va bi bo lai trong tinh
trang phép ly bdp bénh?.

Trong hai thip ky qua di cé hang loat cic
gidi phdp ciia nha niuéc vao linh vic nha ¢
cho thué. T nim 1998 cic thanh phé dugc
phép giao dit cho céc doanh nghiép nha nuée
dé x4y dung nha 6 dé ban va cho thué. Céc
doanh nghiép bao gom doanh nghiép x4y dung
cip trung vwong, dia phuong v mdt sé doanh
nghiép cip quin, huyén. Nim 2005, Luat Nha
6 Quéc gia dinh nghia cdc hinh thic phat trién
nha &, bao gébm ca nha ¢ xa hoi. Cdc chinh sich
nha 6 xa héi hién nay chi yéu tip trungvao viée
dung ngin sich nha nudc d¢ phac trién nha &
cho 8 nhém muc tiéu cht chét ctia Chinh phu
Viét Nam, bao gém cdng chiic, gia dinh cich
mang, cac gia dinh thu nhap thip, cong nhin
va sinh vién. Luét cho phép st dung truc tiép
ngin sich nha nu6e cho nha & cho thué va cho
phép bén nha theo moé hinh thué dé s6 hitu 4p
dung sau 5 nim cu ngy. Xem Chuong 7 dé tim
hiéu cdc thong tin chi tiét hon vé chuong trinh
nha & cong.

Mic dit cho dén nay cdc chuong trinh con han
ché trong viéc ho tro nha 6 cho thué, chinh phi
da tdi tip trung vao viéc cdi thién kbu viic nay.
Chién lugc Phét trién Nha 6 Qudc gia dén nam
2020 va tdm nhin dén nim 2030 dugc phé duyét
nim 2011 da dit ra cic muc tiéu ro rang dé ting
ty 1é nha & cho thué wrén thi truong, Céc muc
tiéu bao gom ké hoach cai tao va xiy méi cdc khu
cin ho xudng cip va thic ddy nha cho thué tai
céc khu vyc thanh thi. Muc tiéu I3 sé ting ¢ 1
nha cho thué 1én 20 dén 25% trén téng quy nha
& vao nim 2020 va dép ting su cin thiét nha ¢
cho 80% sinh vién va 70% ctia wéc tinh 2,2 triéu
ngudi lao dong cong nghiép trong cung thoi ky.

2 Trinh bay ctia Cuc Quan ly nha va thi truong Bat dong san, Chinh phu Viét Nam.

30 C6 hon 3 triéu m 2 mat san cac khu tap thé ci, dugc xay dung trudec nam 1991, véi hon 100.000 hé gia
dinh dang sinh séng. Ha Néi c6 23 khu tap thé cli 4 hodc 5 tang, téng dién tich san khodng 1 triéu m? vaéi
hon 30.000 hé gia dinh sinh séng trong 10 khu tap thé thap tang. TPHCM c6 6 khu tap thé trung tam va
nhiéu khu nhé nam rai rac & 12 quan, huyén trong dé c6 han 0,4 triéu m? can hé cii bi hu héng nang vai

10.000 ho dang sinh séng.
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Lugt Nha ¢ Stia doi nim 2014 bao gom cdc
siia doi quan trong cho linh viic nha 6 cho thué.
Lya chon thué va thué dé s¢ hitu cho ngudi dan
thanh thi da dugc néu ro nhu mét trong tim cta
chuong trinh nha 6 xa hoi, véi m& rong phép ly
hé trg d6i véi nha & do ngusi dan xy dung va
nha cho thué. Cic uu dai cho thué gid hgp Iy bao
gom mién phi st dung dét, cdc khodn tai trg ctia
nha nudc cho co's& ha tAng va cdc uu dai vé thué.
Hon nifa, cdc cin nha cho thué nhan dugc sy hd
trg ctia nha nudce phéi cho thué 6 muic tuong ting
kha ning hoan trd vén trong vong 20 nim ciing
nhu céc chi phi vin hanh va bao tri chiu sy gidm
sat cia Uy ban Nhan dan cdp tinh.

Dé dat duoc muc tiéu trong linh vic nha é cho
thué, chinh phi Viét Nam cin xdy dung mét
kbuon khé vin banh, phdp ly va hé thong tro
cdp ro rang hon. Cic gidi phdp nén tp trung
vao viéc cdi thién nha & cho thué khéng dat tiéu
chudn, cdi thi¢n tinh hgp phdp cta linh vyc nha
& cho thué ciing nhu giai phdp i phia ciu dé
ning cao khd ning chi trd. Cén nhiing né luc
16n hon nhim ting tinh linh hoat cho phép céc
khuén khé (phap ly, tai chinh, ky thuit) khuyén
khich viéc cung cdp nha thué mdi, hé trg viée
phat trién cdc nha cung cdp nha & cho thué xa
hoi cong, s6 hitu nha nudc, phi lgi nhuin va tu
nhan mang tinh canh tranh.

4.4 Linh vuc nha & tu xay dung

Nha ¢ tu xdy chiém khodng 75% trong tong sé
nha 6 dy tru va xdy dung nha 6 tai Viét Nam.
Nha & ty x4y dung dugc dinh nghia la mot
ngdi nha dugc x4y dyng béi bin thin ngusi
chtt mot phin hay toan bd, hodc thué bai
doanh nghié¢p thiu phy, cht thiu hay cht thiu
nho. Cic du 4n nha & ty xiy c6 thé nha xay
mdi hoic mé rong din din, mé rong dé cho

thué hodc bdn, quy mé va chit lugng nha ¢
thé rdt khdc nhau. Trong khi phan 16n nha &
ty x4y 12 nha 6ng va ndm trong hém, mot s6 ¢6
thé 1A nhiing cin biét thy rong rai cho nhing
ngudi thu nhip cao hoic cdc ngéi nha tam bg
cho ngudi ¢ thu nhip thip. Thi trudng nha &
ty x4y phat trién nhanh v ning dong nhét tai
vung ria va ven céc thanh phé lén, tuong tng
voi téc do din s6 ting thanh thiva sy cdn thiét
nhd & ctia phan khic ngudi thu nhip thip va
lao dong nhip cu. Nha 6 ty xay cing dugc phat
trién nhiéu hon tai cic khu vyc trung tAm, tuy
nhién cht yéu & dang ning cdp va md rong.
Mot phin dédng ké cdc nha & ty x4y 1a khong
chinh thitc do thiéu Gidy chiing nhin Quyén
stt dung ddt va Quyén s& hiu tai san gin lién
v6i dit, duge xiy dung hoic tiing budc xay
dyng ma khong dugc cho phép hoan toan bsi
céc co quan chic ning.

Ty xdy dung, dic biét la nha 6 ty xdy dyng din
din lanba 6 cd gid hop b va dé tiép cin nhdit doi
vdi phin khiic thu nhdp trung binh va thu nhdp
thdp. Chi phi xiy dyng binh quin khéc nhau
gitta cdc thanh phé va ngay trong méi thanh
phd, vdi chi phi xay dyngloai nha phé bién nhit
la nha 6ng va nha cdp 4 (dugc dinh nghia la nha
don ting) tuong ting khodng 4 tri¢u dong/m? va
3 triéu d6ng/m” tai ba thanh phé dugc khéo sit
bsi Nghién ctu dinh tinh ctia Ngin hang Thé
gidila Hai Phong, TP H6 Chi Minh va Can Tho
(xem Bang 4.8). O muic do chi tra ndy, nhing
ngudi chi s¢ hitu nha ¢6 mdc thu nhip trung
binh va ¢6 [é ngay ci nhiing ngudi thu nhép cao
& phén khiic Q2 ¢6 thé ning cip va m& rong nha
dian din pht hgp véi khi ning tiée kiém tich
lay va/hodc vay mugn cta ho. Mot yéu t6 khic
gitp ting kha ning chi trd [a co hoi kinh doanh
thuong mai véi ting trét clia cdc cin nha dng
nhiéu ting ty xdy dung.

Bang 4.8 Chi phi nhin c6ng va x4y dung ctia Nha 6ng va Nha cdp 4

Nha cap 4 Nha éng lién ké/nhiéu ting
Chi phinhan cong/m>  Chi phixay dung/m?  Chiphinhan cong/m? Chi phixay dung/ m?
(Nghin déng) (Triéu dong) (Nghin déng) (Triéu déng)
Hai Phong 600-750 2-4 700-900 4-8
TP.HCM 600-900 2,5-3,5 950-1500 3.5-5
Can Tho 500-1000 2,5-41 700-1500 3.5-6

Nguén: Nghién ctu dinh tinh, Ngan hang Thé gidi, 2014. Bién soan tl cac bai phéng van sau cac nha thau xay
dung trong thang 9 va 10 nam 2014.
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Bang 4.9 Dién tich Nha trung binh tai cdc Do
thi ctia Viét Nam

Do thi Viet Nam 1999 2009 2014

Dién tich nha trung binh 44 703 | 837
Binh quan dau ngudim? | 9.7 19.2 23

Nguén: Téng cuc Théng ké 1999 - diéu tra dan sé
nam 2009 va Khao sat gilia ky nam 2014.

M0 réng, ning cip din tai ché di gép phin
ding ké vao viéc mé rong dién tich nha é trong
hon hai thip ky qua. Thé hién tai Bang 4.9,
dién tich trung binh nha & da ting gin gip doi
trong vong 15 nim qua trong khi dién tich &
binh quan diu ngudi ting hon gdp doi. Phan
khic nha & ty xay da rdt khon khéo va sing
tao trong viéc m& rong din din bing cich tin
dung moi khoang khéng c6 duge. Bén canh
viéc m& rong theo bé ngang va thing ding, xiy
nhé ngang ra mit ngé va phé cang la mot didu
phd bién tai cdc d6 thi & Viét Nam. Néu ciu
tric nha khong duge thiét ké dé ¢6 thé m& rong
dugc nhu vay thi cdu tric d6 khong hop Iy; tuy
nhién, néu ciu tric thiét ké du doan dugc su
md rong thi né sé cho phép ting dién tich cin
nhd moét cich an toan dé dép tng cdc nhu ciu

thay d6i ctia ho gia dinh.

Nha ¢ ty xdy — quy trinh dé qudn ly déi véi
nguoi tiéu dung. Cic vit lidu xiy dung c6
nguédn goc dia phuong va cé thé duge tiép cin

roéng rai & cdc muic gid khic nhau, déng thoi céc
nha thiu nhé nhin chung ¢6 ky ning, thao vét
va ¢6 khé ning kinh doanh. Hon nta, cic ho
gia dinh c6 thé dé dang kiém sodt ngin sach khi
ho x4y dung, m& rong hodc nang cdp theo tiing
giai doan, tly thudc vao kha ning tiét kiém va
nhu ciu thay d6i theo thei gian.

86 hitu khong chinb thiic la mot vin dé pho bién
trong kbu vic ty xdy diyng. Cac ly do chinh cta
s¢ htiu khong chinh thiic 1a: (i) xdy dung trén
dét khong chinh thic (thiéu gidy chiing nhan
quyén st dung d4t trong trudng hgp ho gia
dinh khoéng ¢6 kha ning trd 1¢ phi thanh todn
mdt lan), (ii) khong c6 gidy phép xay dung, va
(iii) khong dap tng quy dinh dia phuong va/
hoic céc quy tic xiy dyng. Nhiéu ngusi mudn
tranh nhing khé khin gy ra béi sy quan liéu
ttf qud trinh chinh thic xin gidy phép xay dyng
hoic khong tudn tha ké hoach xiy dyng trong
qud trinh thi c6ng nhim t8i da héa lgi ich bing
viéc nAng chiéu cao, dién tich hodc thay d6i hinh
déng bén ngoai - ngay ca khi ho da dugc cép gidy
phép xiy dung. Céc rui ro tit phia cht s6 hau
nha [a ¢6 thét va ¢ nhing truong hgp ma chinh
quyén dia phuong nghiém khic da bit budc cic
trudng hop vi pham phai déng tién phat hoic
yéu ciu stra d6i. Thuong xuyén hon, dudng nhu
la cc cht s6 hitu nha sin sang chdp nhén rii ro
v6i du dinh dong tién phat dé dugc boé qua cic
vi pham.

Hop 4.2 Dic diém cta cic Uu tién Nha &

i. Kha nang chi trd. Kh3 nang chi tra cho biét mot ngudi hodc mét ho gia dinh cé thé tra bao nhiéu
tién. Nha & tu xay a cach linh hoat nhat dé giai quyét van dé vé kha nang chi trad do ho gia dinh
c6 thé bt dau vai can nha cét 16i ca ban nhat va nang cap chat lugng dan dan, mé rong dién tich
tuong Ung véi kha nang tiét kiém va thu nhap cling nhu nhu cau & theo thai gian.

ii. Kha nang ti€p can. Kha nang ti€p can la uu tién tha hai do diéu nay rat quan trong trong viéc tao
thém thu nhap, do d6 anh hudng ngay dén phuc Igi xa héi cta gia dinh va kha nang thanh toan
nha. Uu tién vé vi tri nay bao gom tinh két néi clia gia dinh véi cac cong viéc & gan dé ciing nhu co
hoi kinh doanh thanh céng tai nha. Cac yéu té quan trong véi tinh két néi la khodng cach dén cac
quan thucng mai va viéc lam, ti€p can dén giao thong cdng cdng va nha mat phé dé cé céc co hoi

kinh doanh.

ii
cac loai hinh t6i pham khac.

.An ninh. An ninh lién quan dén muc d6 an toan cta ho gia dinh déi vai cac van dé trom cap hay

iv. Phu hgp dé sinh séng. Phu hgp dé sinh séng la khd nang tiép can dén cac tién nghi xa hoi nhu
gido duc (trudng hoc, nha tré), cdc ca say té (bénh vién, phong kham) va cac ca sé van héda xa hoi

(céng vién, khu vui choi giai tri).

Nguén: Nghién ctu Chat lugng, Ngan hang Thé gigi, 2014

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam



Vé phuong dién vin héa, nha ¢ ty xiy dung

phén lon la wn tién cia nguoi Viét Nam va dip
ting dugc cic nhu cin kbdc cia thanh phé. Mat
d¢ dan s6 ¢ Viét Nam diing thit ba trong khu vuc
Doéng Nam A, chi sau Singapo va Philippines.
Ha Néiva TP HCM la hai trong nhiing thanh
phd dong dan nhit ca nudc, cao hon so véi mét
dé trung binh ¢a nudc tir 7-13 lan. Nha 6ng cao
tang ty xay dung vdi cdc kich thudc 16 ddt nho va
mit tién hep la gidi phap pht hgp nhim dép ting
nhu cdu mit do do thi va cic yéu ciu vé hé s6 st
dung d4t dang ting. Vi hinh dang nay, cic khu
din cu day dic cdc nha 6ngva cic dang nha khic
& trong mot mang ludi cdc ngd hém cang hé trg
su hoa nhap va két dinh xa hoi.

Gidi phdp nha 6 ty xdy dung c6 xu hudng duoc
chdp nhin bon so véi nha ¢ xd héi do cdc doanh
nghiép xdy dyng. O 2 néu chi tiée vé vu tién ctia
céc ho gia dinh vé viéc lya chon nha &. Gid nha
ddt va kha ning tiép cin dugc uu tién cao hon
so vdi an ninh va sy phtt hgp sinh séng do dé I3
nhiing yéu t6 quyét dinh déi véi thu nhép, chi
tiéu va phuc loi x3 hoi ctia cdc h¢ gia dinh. Trong
khi d6, nhan thic vé nha & xa hoi c6 thé khd tiéu
cyc. Cdc vén dé lo ling bao gom viéc thiéu kha
ning chi tra, kha ning tiép cAn han ché hay kho
khin trong viéc di chuyén dén noi lam viéc do
vén dé vi tri, kh6 khin trong viéc dap ting miic
thu nhép va cdc tiéu chi, han ché cdc co hdi tao
thu nhip nhu viéc kinh doanh tai nha do khéng
gin mit phé déi véi trudng hop cic dy dn nha 6
xa hoi cao ting.

Nba 6 ty xdy cé thé trong tinh trang nghéo nan,
dugc xdy dung ti cic vir liéu kbong dat tiéu
chudn hodic chit luong xdy dyng thip. Diéu nay
6 thé 1a do mdt s6 nguyén nhan. Thit nhit, cic
ho gia dinh thu nhéip thip thiéu tiép cin dén
tin dung hay khong du tién tiét kiém nén diu
i it vao viéc xiy dung. Thit hai, cic ho

6 hitu chinb thiic. Da s6 cic nha ty x4y khong
chinh thdc duge mua bin bing tién mit hoic
hién vit. Cé rét it thong tin vé cdc hoat dong
ndy va cc bén tham gia mua bdn chuyén nhugng
nha trén thi truong khong chinh thie. Viée
mua bdn nha & ty xay s& hitu khong chinh thic
thudng duge thuc hién bing loi néi gitta ngusi
than va ban b¢, hoic cdc dai Iy khong chinh thiic
thu mét khoan 1¢ phi nho dé két néi ngudi mua
va ngudi bin. Ngudi mua nha cin phii dya vio
tién tiép kiém hodc vay mugn it gia dinh va ban
be. Tin dung tii cdc bén cho vay thudng qui dat
do do lai sudt quéd cao va ban chit cin diu tu
v6n 16n ctia nha &. Ngoai ra, kinh nghiém tir cc
quéc gia khdc cho thdy nhing ho gia dinh thu
nhép thip, ngay ca khi du dié¢u kién vay thé chip,
thudng it ddm ganh rai ro vay mugn do lo sg nha
ctia ho ¢6 thé bi ké bién.

Tiép cin vdi dit dai chinb thiic gid cd phdi ching
ciing la mét tré ngai quan trong doi vdi viéc ty
xdy mdi nha 6, dgc biét tai cdc thanh phé ting
truéng nhanh. Gid dic khic nhau nhiéu tuy
thudc vao vi tri va dang ting lén dén muc gia
khéng thé chi tra tai cac khu vyc ¢6 tinh két néi
cao. Gid déc thdp nhit tai cac khu vyc thu nhép
thap ¢ TP H6 Chi Minh, C4n Tho va Hai Phong
la khoang 2,5 triéu dén 5 tri¢u dong/m?2. Vi du,
dit dé xdy modt ngdi nha co ban don tdng nhu
thé trong Bing 4.10 ¢4 thé chiém dén 60% cua
téng chi phi cin nha. Cic ho gia dinh muén tu
x4y dyng can phai tiét kiém trong mot thoi gian
dai dé mua dit trude khi c6 thé bt dau xay dung.
Bén canh gid dit cao, cdc tr& ngai khdc ngin
can viéc tiép cin déc dai gid hop ly bao gém phi
chuyén déi va chuyén nhugng dit cao (VD: gidy
chting nhan quyén st dung dit), yéu ciu vé dién
tich nhé nhit ctia thia dit lén (VD: SOm2 hoic
hon), va quy dinh yéu ciu dét phéi két néi dén co
s6 ha ting trudc khi thita d4t chia duge ban.

gia dinh khong chic chin vé tinh s¢ hiu Bang 4.10 Vi du vé Chi phi Nha 6 Ty x4y méi

ctia ng6i nha ctia ho nén khong sin sing L6 50 m?

2,5 triéu dong/m? | 125 triéu déng

diu tu lau dai. Cudi cung, d€ phu hgp
v6i ngan séch eo hep, cac ho gia dinh ¢4
xu hudng st dung cdc vat lidu kém chée

Chi phixay dung/nha | 2,5 triéu déng/m? | 113 triéu déng
don tang 45 m?
Téng

lugng va/hoidc thué cic nha thiu phu L5 25 m?

2,5 triéu déng/m? | 63 triéu déng

kém chét lugng.

Chi phi xay dung/nha co 37 triéu déng
ban c6 thé coi ndi 15 m?

T

théch thiic lon déi véi cic hé gia dinh
ty xdy diyng do kbéng nhiéu nha duoc

Nguén: Nghién ctu dinh tinh, Ngan hang Thé gidi, 2014.
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Bang 4.11 Vi du vé gid Nha 6ng thip cip tai HaA No6i va TP H6 Chi Minh

Thanh ph8/Quén

Dién tich xay  Chi phi/ m? Gia nha

dung (m?) (triéu déng)  (triéu déng)

Ha No6i/Bac TurLiém | Khu vuc néng ria phia Bac 33 14,9 490
Ha Néi/Ha Béng Khu vuic néng ria phia Tay Nam 40 9,5 380
TP HCM/Tha Buic Ria phia Péng véi khu céng nghiép 38 97 368
HCM/Quan 12 Phia bac gan kv néng thén 43 9,3 393

Nguén: Nghién ctu dinh tinh, Ngan hang Thé gidi, 2014.

Trong nhitng nim gin diy, gid nha ¢ tu xdy
dyng di ting lén mot miic gid rdt cao. Vi duy, gid
trung binh ctia nhd éng thdp cfp véi dién tich
thdp nhét 30 m” tai Ha N¢i va TP H6 Chi Minh,
nim & cic huyén ven d6 1a khodng 400 triéu dong
mot cin (ghi nhin ctia Nghién cttu dinh tinh
nim 2014) khién cdc cin nha d6 chi ph hop véi
kha ning chi trd ctia phin khic Q3 tré lén, hoic
tang 16p thu nhép cao hon ctia phan khic Q2 véi
su hd trg ctia chuong trinh 30 nghin .

Chinh phii can thiép tich cyc dé gidi quyét cdc

nhu ciu cy thé cia linh vide nha 6 ty x4y nhu sau:

- Quy dinh vé kich thudc t6i thiéu 16 dat da giam
xuéng con 36 m* tai TP HCM va 25 m? tai Hai
Phong do nhén thic dugc vé gid dit cao v mat
d6 dan tai cic khu vuc d6 thi.

- Yéu ciu gidy phép xay dung d6i véi céc du an
don gién da linh hoat hon. Theo Nghi dinh s6
64/2012/ND-CP, cin nha nhé khong bit budce
phai c6 gidy phép x4y dung dé don gian héa qué
trinh thi cdng. Cu thé, cic cin véi téng dién tich
mit san nhd hon 250 m? va it hon 3 ting, khong
nim trong khu vic bo vé 6 thé dugc thiét ké
va quin ly béi cdc nha déu tu, [a nhiing ngudi
chiu trach nhiém déi véi sif an toan cfia toa nha
va cdc toa nha lan can.

- Gidi quyét viée thiéu kinh phi cta phin khuc
thu nhap thip bing cich cho vay stt dung Gidy
chting nhin quyén st dung dét, phai thanh todn
trong khoéng thdi gian 5 nim.

Cic chinb sdch va chuong trinh chinh phi gin
ddy tdp trung vao viéc phit trién thi triiong nha
0 chinb thiic va it tgp trung vio linh viic nha 6 ty
xdy dyng. Dicbiét, cic chinh sich vu dai hon d6i
v6i cdc du d4n quy mo I6n do cic doanh nghiép xiy

dyng phat trién dugc thuc hién véi sy thong qua
va ho trg ctia UBND. Va két qua 14 linh vyc nha
& ty xay dung khong chinh thic da phét trién ma
khéng c6 sy can thiét déng ké ndo wit phia chinh
pht va cang khong c6 nhiéu thong tin cdng bs dé
theo doi xu hudng ctia linh vic nha & ty xay dung
hoic theo déi kinh nghiém quén ly khu vuc nay.
Nhiing thich thiic chinh cin dén sy hé trg cta
chinh pht bao gém:

a. Thi¢u quy d4t vdi gid hop ly danh cho mang
nha & ty xiy dung: Uéc tinh méi nim cin
khoéng 11.500 ha d4t d6 thi cho muc dich
nha & Nguoén cung d4t chinh thic hién nay
la khong thé theo kip v6i nhu ciu téng thé.
Ngoai ra, yéu ciu quy hoach bao truim 20%
theo Nghi dinh 188 khong tinh dén khu vyc
ty x4y dung. Can phai c6 mét chién luge cho
viéc cung cdp dit phu hop c6 gid hop ly va
chinh thitc cho nha & ty x4y va cling v6i nd
la viéc thuc ddy cdc khu tdi dinh cu bén viing
thong qua viée pha trién st dung hon hop va
thu nhap hén hgp hi¢u qui.

b. Cung cip co s& ha tAng co ban 1a mot thach
thic I6n. C6 thé dy doan duge ring phan
khtc thu nhép thip Q1 va Q2 ¢6 mic dé cin
o s& ha ting co ban cao hon vdéi tuong ting
40% va 25% h¢ gia dinh thiéu tiép can dén
cic dich vu nuée sach va vé sinh co ban (xem
Bang 4.4.5). Viéc d6 thi héa nhanh chéng va
st gia ting cdc khu tdi dinh cu nim ngoai ké
hoach da dan dén mét s6 lugng 16n cdc cong
déng din cu cin duge trang bi cdc dich vu co
ban, diéu ndy mang dén nhing thich thic
vé ky thuit va chi phi*'. Kinh nghi¢m tir cc
nuée My Latin cho théy viéc cung cdp co s

31 Cac dich vu co ban bao gém co s& ha tang vat ly (nudc, vé sinh, lat via he, dén dudng, dién, céng thoat
nudc va cac dich vu thu gom rac) cling nhu co s& ha tang xa héi (vi du nhu'y té, gido duc, va cac phuong

tién giai tri).
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Bang 4.12 Tiép cin dén cdc Dich vu Co ban ctia Dan s6 Thanh thi theo Ngt phan vi

Ngi phan vi thu nhap Thang. Thu nhap ho gia Khong c6 nuéc sach Khong c6 dich vu vé
dinh (nghin déng) (%) sinh (%)

Q5 29.805 16,8 49
Q4 14.278 21,9 6,9
Q3 10.315 31,2 9,8
Q2 7.325 34,3 17,3
Q1 3.982 44,6 31,7

13.134 29,8 14,1

Nguén: D6 thi Viét Nam - VHLSS 2012.

ha ting sau tai cdc khu tdi dinh cu ngoai ké
hoach ¢6 chi phi cao hon tt 2,5 dén 8 lan so
véiviéc cung cdp trudc, vi du nhu céc khu vye
va dich vu dé cung cip t6i cdc dan cu ¢ thu
nhap thip véi mot muc gid hop ly.

. Yéu ciu ho trg tiép tuc ning cip do thi va
cai tao nha 6: Viét Nam dang 6 co hoi tin
dung thanh c6ng ctia céc sing kién sin ¢4 nhu
VUUP va mé rong céc chuong trinh nhu vy
sang céc thanh phé va cdc khu vuc thu nhép
thip khéc dang c¢6 nhu ciu. Di¢u nay doi hoi
viéc xdc dinh va phan loai cic khu vuc, phat
trién ngin sdch va cdc co ché bu dip chi phi,
thiét ké cdc gidi phdp long ghép vao cdc thanh
phin quan Iy khic nhau. Trong khi d6 cic
chuong trinh phat trién huéng cong dong nhu
céc chuong trinh dugc ho tro boi Hiép hoi cac
D6 thi Viée Nam (Vi du: chuong trinh 142
KKT tai thanh phé Vinh) da dat dugc nhiing
két qua tich cye mic du 6 quy mé6 nho. Nhiéu
bai hoc ¢6 thé duge nhan rong dén cic thanh
phé va cong dong khac.

. Thi€éu hé tr¢ ky thuat dé ning cao chit
lugng cong trinh ctia nha & tuw x4y dung:
Linh vyc nha & ty xay phan 16n dugc husngloi
ti viée thyc thi yéu kém céc titu chuin vé chit
lugng va an toan cong trinh ctia S& Xy dung
dia phuong. Nhiing thay déi trong viéc xay
dung khéng duge bdo cdo va ghi nhén, va cic
vi pham ¢6 thé dugc bé qua bing mét khodn
phi trong mét s6 trudng hop. Tuy nhién, doi
héi phéi ¢ nhing chién lugc t8t hon dé€ nang

cao chit lugng cong trinh va tinh tuin tha. Dé
khong ddy cac ho gia dinh vao con dudng phi
chinh thic, vi du nhu viéc thyc thi nhting tiéu
chuin khong hop ly. Nhiing chién lugc nay
bao gém: (i) di€u chinh phdp luit, quy dinh va
chinh sich hgp Iy va dé chip nhan hon nhim
dép ing nhu ciu nha 6 thyc sy ctia ngudi din™;
va (ii) ho trg nhiing ho gia dinh van chua thé
dép tng cdc tiéu chuin stta d6i, vi du nhu cic
trg cip d€ cung cip cdc ha tAng co ban va/hoic
dam bao s& hitu thyc té.

Lujdt Nba 6 nim 2015 nhin manh nha 6 ty xdy
dung la mot phin quan trong cia chinh sdch
nha 6 va chuong trinh quéc gia. DE thyc hién
céc chuong trinh nay Chinh phua Viét Nam cin
phai khuyén khich va t6i da héa niang luc cta
phan khuc ty x4y dung, d6ng thoi cung cdp su
hé trg nhim dim bao tiép can diy du dén dat
dai, cdc dich vu co ban, tai chinh vi mé, dén cic
h¢ théng cdp phép va ding ky linh hoat hon va
hé trgky thuat dé ¢6 duge chit lugng cong trinh
t6t hon.

32 Vi duy, kich thuéc 16 dat t6i thiéu nho, phat trién nha & va co s& ha tdng dan dan va co cau lé phi hop
ly dugc quan tdm xem xét. C6 thé b8 xung céc bién phap nhu dao tao nghé cho céng nhan xay dung
nham cai thién chat lugng va xay dung mét hé théng dang ky/théng bao truc tuyén déi vai nhiing du
an xay dung don gian dé gidam bt tinh trang thu |é phi khéng chinh thic.
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Chuong

5.1 Panh gia Linh vuc Tai chinh Nha &
5.1.1 Béi canh chung

Linh vic tai chinh nha 6 ciia Viét Nam dang
phdt trién manh mdc di quy mé vin con nhé
bé xét vé tong miic cho vay. Cho vay thé chip
chi méi bit dau tif nim 1993 véi sy ra doi caa
Lu4t Dit dai, trao quyén cho ngudi chi s¢ hau
b4t dong san dugc thé chdp, ddm bio hoic cim
¢6 quyén st dung dat. Cho vay thé chép chiém
khoang 3% GDP trong nim 2011, so v6i 5% ctia
An D6, 10% ctia Théi Lan, 31% ctia Malaixia.

Cho vay bir dong sdn phit trién thiéu on dinh
trong nhiing nim viia qua. Nhu trong bang 5.1,
khéi lugng tin dung bt dong sin ting trudng
v6i téc d6 rit cao cho dén nim 2010, dat 20%
téng s6 du ng ngan hang, sau d6 tudt ddc manh
khi thi trudng roi vao suy thodi va Ngin hang
Nha nudc ban hanh huéng dan chit ché vé ting
trudng tin dung vao nim 2011. Cho vay tin
dung cdc doanh nghiép xay dung la hoat dong
chinh trong cho vay
x4y dung, trong khi d6

dinh dam bao, hé théng ké bién tai san khong
hi¢u qué, han ché s6 liéu vé nha & cho muc dich
dinh gi4 6 thé ngin cin sy ting trudng lanh
manh vi bén viing cta thi trudng thé chip.
Ngoai ra con t6n tai mot thi€u sét ding ké
trong cdc kénh cung cdp tai chinh nha & ban
1¢ khi nhu ciu caa phan khic Q1 va Q2 thanh
thi thu¢c nhém lao dong ty do chua dugc giai
quyét thoa déng.

5.1.2 Nhu cAu Tai chinh Nha &

Miic d¢ bao phii tai chinh thip da han ché viéc
tiép cin tai chinh nha ¢ cia dai da sé nguoi
déan. Chikhoing20% * dan s6 Viét Nam c6 tai
khodn ngan hang va chi khoing mét nta trong
s6 ndy thuong xuyén st dung tai khoin cho
giao dich tiéu dung. Mtic d6 bao phu tai chinh
la tuwong déi nhé so véi cdc nude trong khu vuce
Doéng Nam A (Vi du: Ti ¢ bao phtt ctia nganh
ngin hang Théi Lan 1a 70%). Do bao phu tai
chinh dic biét thip tai cic khu vyc néng thon,
17% so v6i 30% dan s6 thanh thi.

Bang 5.1 Du ng cho vay bit dong sin trong h¢ théng ngan hang (nghin i)

céc khoan vay thé chip
chi chiém mét phan Cuéi ndm 2008 2009 2010 2011
nhé trong danh muyc  |VayNhag 321 | 583 | 1048 | 797
clia cdc ngin hang. Vay doanh nghiép 127,5 | 2234 | 2089 | 1535
Téng vay bét dong san 1984 | 343,4 | 388.0 | 280,0
Mot loat cdc yé’u 1o Téng vay va tin dung ctia nén kinh té 993 1468 | 1,932 | 2.256
lién quan lam chim Téng vay BDS/tin dung nén kinh t& 20% | 23,4% | 20.1% | 12,4%
sy téng trtfé’ng cna ),‘bj Vay nha &/tin dung nén kinh té 32% | 40% | 54% | 3,5%
trll&ng tai chinh nha Vay doanh nghiép/tin dung nén kinh té 12,8% | 152% | 10.8% | 6,8%

6. Thiéu v6n dai han,

khong day da cic quy  chinh (FSAP)

3 Vu Thanh toan - NHNN - 2012.
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Han ché vé kién thiic tai chinh ciia ngudi tiéu
dung la mot thich thiic trong viéc tiép cin cdc
dich vu tai chinh. Theo khio sit nim 2013 cta
Tin dung Nha 6 Viét Nam, khoang 50% ngudi
tiéu diing Viét Nam, dic biét 1a cac ho gia dinh
va cdc doanh nghiép vira v nho khong c6 day
du kién thiic vé tai chinh d¢ dua ra cic quyét
dinh pht hgp d6i véi khoan vay tiéu dung. Do
dic diém s6 tién 16n va tinh chit dai han cta
vay thé€ chip, ngudi tiéu dung cin hiéu biét vé
kha ning chi trd, mic d6 ng pht hop, thoi han
vay va cdc rui ro tiém 4n lién quan dén lai suit
thé néi. Hon nita, qué trinh nép hé so thé chip
phtic tap cang

tai Bang 5.2. Chi ¢6 mot it san phdm tuy chinh
dugc thiét ké cho nhing nhém tiéu dung muyc
tiéu cu thé vdi tudi doi, mic thu nhip va khi
ning tiét kiém khdc nhau. Dic bi¢t d6i vdi khu
vuc khong chinh thic, wéc tinh khoang 68%
luc lugng lao dong phi nong nghiép bi hé théng
ngan hang bo roi**. Nhin chung hé théng ngan
hang t6 ra luéng ly d6i véi viée cho vay khu vue
ndy do thiéu kinh nghié¢m trong viéc ddnh gid
thu nhép thuyc, chi phi dy kién cho hoat dong
thim dinh va quin ly khoén vay ctia khach hang
thu nhap khéng chinh thic cao va rti ro mét
kha ning chi tra cao.

la mot khé khin Bang 5.2 Sin phdm Thé chip Tiéu chuin dugc cung cip béi cdc Ngin hang

déi véi ric nhiéu Thuong mai

ngudi vay ti¢m Khau trir Phuong phap khau trif cé dinh (CAM) dang dugc ap dung phd bién
ning. Cudi cling, Trd gép déu hang thang (EMI) dugc cung cp bai mot s6 ngan hang
do sy thiéu hiéu LTV Phé bién nhét | 70%; mét s6 ngan hang cung cip 80%
biét vé quyén loi Ky han 15 ndm la phé bién nhat; mét s6 khac 1én dén 20 ndm
) NN T LETEN | a. C3ithién/mé rong nha
cua nguol ticu 2 RPN ) NI o e
. ~ pham b. Mua nha (nha & tuong lai dugc doanh nghiép xay dung hodc nha cé
dung, nhiing sin)
ngudi di vay tiém 0| c. Goi30 nghin ti
nang lo sé bi cac TSR0 | Hau hét cac ngan hang cung cap 1ai sudt ban dau 3, 6, 12 thang
ngin hang loi SIEQIIEEA | Sau thai gian ban dau: 1ai sudt diéu chinh cGia ngan hang tang 3,5 - 4%;
10-11% thiét lap lai hang quy; dua trén chi phi vén ndi bo clia tiing ngan hang

dung va do dé
khoéng sin sang
vay mugn chinh
thuc.

Mot s6 ngoai lé:

Vietcombank cung cap san pham lai suat ¢ dinh 3 va 5 nam

Nha & Mekong khéng st dung lai sudt ban dau; lai suat tha néi dugc
thiét Iap lai sau méi 6 hay 12 thang

Nguén: Phéng van cac t6 chic tai chinh.

Gid nha 6 thanh

thi tring trong

10 nim qua khién cic nhém thu nhip trung
binh Q3, Q4 khong thé s¢ hitu nha. Gia nha
tiép tuc la moét véin dé nhiic nhéi bit chdp anh
huéng cta viéc hién tugng ‘bong béng’ gid nha
d4t da diéu chinh mc gid trén thi truong. Nha
& tdm gia 300-400 triéu VND danh cho nhém
thu nhip Q3 lan d4u tién mua nha van chua ¢6
nhiéu & moi loai nhém, dia diém. G vung d4y
md hinh kim ty thdp, tdc 2 nhém nga phén vi
thu nhip thip nhét, kha ning tiép cAn nha & cé
gid chdp nhan dugc van vo cing khé khan.

Céc san phdam thé chdp thiéu sy da dang va diéu
chinh dé ddp iing nhu ciu thic cia cic phin
khiic thi truong kbdc nhau. Nhin chung, cic san
pham thé chip tai Viét Nam ctia cdc ngan hang
thuong mai ¢ muc do chuén héa cao, chi tiét

3 T8 chiic Lao dong quéc té, nam 2014,

5.1.3 Cdc bén Cung cip Tai chinh Nha &

Nganh ngin hang Viét Nam di ting tuong
manh ké ti thoi ky Déi mdi vé ci quy mé, sin
phidm, s6 liugng cic bén va mang ludi phuc vu.
25 nidm trudc, nganh ngin hang da phéc uién
ot mot don vi duy nhit 1A Ngin hang Nha nude
Viét Nam (NHNN) lén mo6t mang ludi khd 16n
céc ngan hang va cdc t6 chic tai chinh phi ngan
hang véi téng gid tri x4p xi 5.650 nghin i tdi san,
bingvéi 100% GDP*. Céc bén tham gia bao gom
céc Ngan hang Thuong Mai Nha nuéc (SOCB),
céc Ngan hang Thuong mai C6 phan (JSCB), cic
ngan hang chinh sich quéc gia, ngin hang nudc
ngodi, cdc t6 chic tin dung va hang loat cic t6
chttc cung cip tai chinh vi mé MFI, cic hiép hoi
va doan thé khac.

35 240 ti USD vao thang 9 nam 2013, Nganh Ngan hang Viét Nam VPBS, thang 1 ndm 2014.
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Hinh 5.1 C4u triic Nganh Ngin hang Viét Nam

SBV

5 NHTMNN

— VBSP X
cap 1

34JSCB

] VAV cip2

109 FBcip 3

Phi ngin
hang
|
NH Hop . 3MFIc
tac xa gidy phép
L 1200PCE | MFIbin
chinh thiic

Nguédn: Phan tich clia tac gia dua trén cac cudc phdng van véi cac bén lién quan.
Chd thich: VBSP = Ngan hang Chinh sach Xa héi Viét Nam; VDB = Ngan hang phat trién Viét Nam; NHTMNN =
Ngan hang Thuong mai Nha nudc; JSCB = Ngan hang Thuong mai C8 phan; FB = Ngan hang Nuéc ngoai; PCF =

Quy tin dung nhan dan; MFI = Thé ché tai chinh vi mé.

Cic ngin hang thuong mai chi yéu phuc vy
nhém ngii phin vi cé thu nhdp cao va bit diu
cho vay doi véi phin khic Q3 va Q4 cd thu
nhdp chinh thic. Cic khach hang Q3 va Q4
dang tr6 thanh phén khuc chién luge ctia tdt cd
céc ngin hang thuong mai trong mot vai nim
qua thong qua sy mé rong ctia linh vyc thé chdp
dugc dua ra bsi géi 30 nghin ti va dang thay déi
nhén thic vé rai ro. Ba ngin hang thuong mai
16n nhit - BIDV, Vietinbank va Vietcombank
chiém 40% thi truong tin dung cha yéu [a cur
nhiing ngudi lao dong hudng luong chinh thic
tai cdc khu vuc thanh thi. Céc ngin hing nuée
ngoai cing dang tich cuc hoat dong mic du
dang tuong d6i bao thi trong hoat dong cho
vay ctia minh.

C6 nhiing t6 chiic chuyén biét gidi quyét nbhu
cdu cia phin khic thu nhip Q1 va Q2, dic biét
tai cdc kbu viic nong thén. Céc t6 chic chinh
tai cdc khu vyc néng thén bao gom Agribank
(ngan hang thuong mai l6n nhdt Viét Nam
v6i 20% thi phdn), Quy tin dung Nhan Dén
(QTDND), mang ludi cac T6 chiic tai chinh vi
md (MFI) va Hoi Phu nit, va Ngan hang Chinh
sich Viet Nam (NHCSVN). Gidy t5 chiing

minh thu nhip va viéc lam chinh thic khong
phai la chuin muc tai cdc khu vyc néng thon,
do viy céc t6 chiic cung cdp tai chinh trong cic
linh vyc thudng st dung phuong phip thim
dinh st dung viéc tinh todn lai dong tién mit
két hop véi cho vay thé chdp®. Céc bén cung
cip tai chinh phi truyén théng nhu cic nhém
tiét ki€ém cong déng va nhing ngudi cho vay
dugc tréng doi sé dap dng nhu ciu cha nhing
khach hang khéng muén vay cdc 6 chic tai
chinh chinh thuc.

Quj tin dung nhin déin la don vi chinh cung
cdp dich vy tai chinh dén cdc xi nong thon va
mot s6 kbhu vic dé thi va ven dé. Cic QTDND
la cdc t6 chic két hgp cdc nguyén tic ty thin
va tuong trg lan nhau vado khudn khé cho vay
ctia minh. QTDND ¢6 2,5 nghin ty déng du
ng cho vay két hgp. C6 1.200 QTDND dang
hoat dong trén 10% téng s6 lang xa nong thon.
QTDND rtt vén tii tién gui ctia cdc thanh vién
(85%) va tit Ngan hang Hop tac xa (15%) dé
phuc vu 1,7 tri¢u thanh vién, hiu hét trong s8
ho 12 ngudi tiéu dung ¢ thu nhip thip va trung
binh. Tai chinh nha & chiém khoang 12% hoat
déng cho vay ctia quy tin dung nhan dén, véi s6

3% Phuong thuc cho vay thé chap khéng dugc ap dung bdi mang lugi clia cac t6 chuc tai chinh vi mé va Hoi

phu n{t & day kim tu thap.
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tién vay trung binh 13 500 tri¢u déng dé mua
nha, 50 triéu dong d€ cai tao nha véi thoi han
cho vay tit 3 dén 5 nim. Ngan hang Hop téc xa
la ngan hang dugc thanh lap dé phuc muc mang
lugi ctia Quy tin dung nhin din. Tuy nhién,
né cing c6 27 chi nhanh hoat dong cho vay tai
nhiing noi Quy tin dung nhén dan khéng c6
mit. QTDND hoat dong vita nhu hop téc xa
vira nhu cdc t6 chic tin dung,

Linh vic tai chinh vi mé hién con nhé, tip
trung chit yéu vao xda nghéo véi 90% trén

tong sd cc khodn vay 6 phin khic Q1, chit yéu
la doi tuong phy nit nong thén. Co 50 t6 chic
tai chinh tdi chinh vi mé véi danh muc vay
trung binh khoang 100 triéu déng, trong dé
chi ¢6 3 t6 chiic la dugc cdp phép chinh thiec.
Chi ¢6 hai t6 chtc tai chinh vi m6 hang diu
la quy CEP va TYM i ¢6 quy md lén. CEP
vda TYM c6 khodng 2,1 nghin ti dong & du
ng cho vay két hgp cang vé6i cdc sin phim tai
chinh vi m6 nha 6 khoang 300 ti déng. Tham
khao Bang 5.4 dé biét chi tiét vé céc san phim
ctia CEPva TYM.

Bang 5.3 Cdc bén cung cdp Tai chinh Nha 6 theo Loai thu nhp va khu vuc Thanh thi/Noéng thon
Ngi phan Loai thu nhap Bén cung cap Tai chinh Nha &

ith
‘r,\!hé " Chinh thuc Chinh thuc Ban/khong chinh thiic
o1 Thanh thi Néng thén

Khong chinh thuc

Chinh thic
Khong chinh thiic

Nghéo & nghéo TB

Danh sach nghéo

Nguén: Phéng van cac té chic tai chinh.

Chinh thic Tat cd ngan hang
Khong chinh thuc
Chinh thic Tat cd ngan hang
Khéng chinh thiic _
Chinh thic Tat cd ngan hang
Quy tin dung
nhan dan (5%)

Agribank
Nguai than / ban be
Nhom tiét kiem xoay vong
Agribank
Quy tin dung Nhém tiét kiém cong déng
nhan dan (95%)
Ngudi cho vay tién/hiéu cam do
BRI Dau vao nha cung cap
nhan dan (95%)

Mang luéi H6i PN Thé ché tai chinh vi m6 chua

Thé ché tai chinh dugc cap phép (d6i vai Q1)
Vi mo (90%)

Mang luéi Hoi PN

NHCSXH

Bang 5.4 So sanh cdc Sin phim Cho vay Vi m6é Nha ¢

CEP TYM
Khoan cho vay 30 triéu dong Chu ky 1: 3-4 triéu déng
16n nhat Chu ky 2: 3-6 triéu déng
Lai suat 0,6%/thang trén co s lai suat 6 dinh | 0.25%/tuan thanh toén c6 dinh

Ky han T6i da 5 nam

70-100 tuan

R Tiét kiém 0,25%/tudn hodc 1%/thang | Chu ky 1: 10.000 VND/tudn & muc 3,6%/nam

trén sé tién géc
Lai suat: 0.1% méi thang

Chu ky 2: yéu cau mét khoan tiét kiem 10%
cUa sé tién vay dugc gidi ngan (vi du: 90% LTV)
& cung muc la 3,6%/nam

Lai suat thuc ~ 15% dén 20%

thoi han 18-60 thang

Gid st tan sudt trd ng hang thang, Gid st khoan vay 4 triéu dong, thanh toan

~28% dén 29%

hang tuan véi thai han 70 - 100 tuan

Nguén: Phéng van cac té chuic tai chinh.
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Hpi Phy nit Viégt Nam (HPNVN) cing déng
mot vai tro quan trong trong hogt dong cia
nganh tai chinh vi mé. Pugc thanh 1ip vio nim
1930 bao gom 12 triéu thanh vién, HPNVN hop
téc cing NHCSXH va céc t6 chic tai chinh vi
mo véviée dao tao ngudi tiéu dung, tiéc kiém cong
déng, dich vu cho vay, thungva quanly. HPNVN
cung véi Uy ban nhin din x3, phudng, tao thanh
mot phong tin dung khong chinh thic. H6 so vay
v6n ctia cac thanh vién cong déng dugc 2 6 chiic
luu giti va dugc st dung hiéu qua dé kiém sodt cic
rtii ro cho vay va ngin ngtia tinh trang méc ng qud
nhiéu. Mot s6 NHTMCP nhu Ngan hang Dong
A da bt ddu st dung mang luéi cia HPNVN dé
tiép cAn phin khic thu nhip thip tai khu vuc

né6ng thon dé cho vay.

La mét ngin hang chinh sich phi lgi nhugn,
NHCSXHVN tim dén nhitng ho nghéo dé cung
cdp cdc san pham tai chinh nha ¢ duoc tro cdp
cao. NHCSXHVN dugc tii trg hoan toan tuf
chinh phu va khong phai déng thué, duge cip
v6n tif ngin séch va khong phai ky thic dim béo.
Dé cho vay, ngin hang Chinh sich Xa hoi Viét
Nam huy dong mét s6 lugng 16n vén bao gom
tién t chinh phu, cdc t6 chiic tai chinh quéc té va
tit khoan ky thac bt budc 2% cia cic ngin hang
c6 phin thuong mai. NHCSXHVN c6 64 chi
nhanh, 8000 cdn bo va nhin vién tai 98% cdc xa
trong c& nudc. Ngan hang st dung céc kénh dai
ching cho tit ci cdc hoat dong tiép xtic khich
hang, tir di tim khich hang, thim dinh cho vay
cho dén gidi ngin va thu ng. NHCSXHVN ¢6
hai san ph4m trg c4p nha 6. D4u tién la cdc khodn
vay nha 6 cho ngudi nghto & néng thong chua c6
nha (theo Quyét dinh 167). Thit hai la cho vay va
hé trg ky thuit cho nhiing ngudi & cac tinh mién
Trung va dong bing song Ctiu Long hay gip la
lut (theo Quyét dinh 716). Ca hai déu dugc trg
c4p lai sudt ¢6 dinh 3% thdp hon kh4 nhi¢u so
véi ai sudt clia cac t6 chiic tai chinh vi mé.

Cic nbu ciu cia nhom QI va Q2 hay nhiing
khdch hang thuéc nhom lao dong tu do sinh song
tqi cic kbu vic dé thi khéng diige khéi ngin hang
gidi quyét théa ddang. Mot s6 NHTMCP cip 2
da x4y dung cdc sin phim danh cho céc khach

3 Thao ludn NHCSXHVN.

hang ¢6 nguén thu nhép khéng chinh thic dé
tao sy khdc biét cho thuong hi¢u qua ho. Cic
NHTMCP cdp 2 ¢6 xu hudng cho vay déi véi
nhiing khich hang thudc nhém lao dong tu do
cao va ¢6 rti ro thdp. Tuy nhién khéi lugng cho
vay van con nhé bé, chi chiém khoang ti 10 dén
20% danh muc thé chép. Trong khi d6, QTDND
chiém 5% thi phan tai cic khu vyc thanh thi nho
phuc vu phan khiic Q2 v hai t6 chiic tin dung vi
md 16n nhit [a CEPF v TYM cung cip dich vu
cho mot s6 khach hang trong phin khac Q1 tai
cac khu vyc thanh thi.

Cic co hdi dé md rong pham vi phuc vu dén nhom
khdch hang do thi cé thu nbdp thip. Céc ngin
hang thuong mai ¢6 thé déng mot vai trd quan
trong trong viéc m& rong cic sin phdm sin c6 dén
mot tdp khach hanglén hon hodc mé réng xuéng
thi trudng phia dwéi dé phuc vu t6t hon cdc ho gia
dinh Q2 va Q3 tiém ning. Trongkhi dd, cic ngin
hang cdp 2 ¢ thé gia nhép thi trudng thu nhip
thip bing cich hgp téc thém véi cic hiép hoiva t6
chdc tin dung vi mé dé thiét lap kénh cho vay nha
& vi md. Phan khiic sén phdm va tlty chinh t6t hon
[3 rit quan trong d€ dédp ting dugc céc thu ciu riéng
ctia mdi phin khuc thi trudng, vi du nhu thim
dinh linh hoat va st dung céc cong cu thu ng dé
chiém dugc long tin ctia nhiing ngudi di vay thudc
nhém lao dong ty do. O c4p do6 san phdm, cic bén
cho vay sé cin phai bit diu xem x¢ét 4p dung cdc ey
chon quy mo, thoi han va hinh thiic thanh todn
ctia khodn vay va hoc hoi tit cée vi du quéc t&®.

5.1.4 Nhitng thich thiic ¢6 tinh hé¢ théng cta
linh vyc Tai chinh Nha &

Mic du linh vic tai chinh nha 6 c6 téc do ting
tridng dn tiuong trong 2 thip ky qua nhiing vin
ton tai mét s6 thdch thiic mang tinh hé théng.
Nhiing thich thic chinh ¢6 thé duge ké dén nhu
tinh ké thita cta tai san chit lugng thdp, it vén,
tin dung ting trudng chim chap, khéng ¢ déy
du céc cong cy quan ly rii ro va thiéu nguén vén
dai han dé giai quyét sy mit cAn doi gita i sdn
va ng. NHNN dang ddy manh hgp nh4t dé giam
t6ng s6 clia cdc ngan hang xudng bing 50% trong
vong 3-5 nam tiép theo va cudi cung la con 18

38 Cong ty Tai chinh Nha & chuyén biét clia An D6 la mét thuc hanh t6t nhat qua hiéu biét ctia ho trong
viéc gidi quyét va thdm dinh nhitng ngudi lao déng cé thu nhap khéng chinh thc.
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ngan hang vio nim 2020%. Téc d6 ctia viéc hop
nhit cdc ngan hang cuing véi viée tai cdp von cd hé
théng ctia nganh ngin hang sé xdc dinh t6c d¢ héi
phuc va tién lén phia tru6e ctia nganh ngin hang,

Su thiéu minh bach trong phin logi ng che mo
miic do nghiém trong ciia ti I¢ ng xiu va cho thiy
70 st han ché ciia tiéu chudn bdo cdo. Cic quy tic
phan loai ng va trich lap du phong chit ché hon
s¢ dugc thi hanh trong nim 2015 véi sy ban hanh
ctia Thong tu 6 2 cia NHNN vé6i muc tiéu thit
chit quan ly rtii ro va thyc thi cac tiéu chuin nhit
quén va théng nhit hon trong viéc xt ly ng, tai
san thé chip va ti [¢ ng xdu. NHNN va cdc ngin
hang thuong mai nhd nuéc (NHTMNN) cho
ring Thong tu s6 2 cia NHNN s¢ tim ra dugc
thém 270 nghin ti* (~ 13 ty USD) ng xu trong
hé théng, ma nguyén nhén cha yéu la cha déu te
mét kha ning trd ng khi thi trudng tring xuéng
va nhu cdu ddu co nha gid cao khong con. Cong
ty Quén Iy No¢ va Tai sin ctia cdc ngin hang Vié
Nam (VAMC) da dugc thanh lap dé loai bé cic
tai san hu hong khoi bang can déi ctia cic ngan
hang. Quy tdc xit Iy ng xdu va ban cho VAMC
cudi ciing ciing da dugc ban hanh thong qua Chi
thi ctia Ngan hang Nha nudc vao thing 1 nim
2015 véi muc tiéu ha ti Ié ng x4u vé 3% vao cudi
ndm 2015. Ngay c sau khi tdi co cdu cic khodn ng
x4u, ti 1¢ ng x4u trong thing 4 nim 2014 ding &
mtic x4p xi 4,2%, cao hon ding ké so véi cdc nuée

boéng Nam A khic nhu trong hinh 5.2 duéi day.

Hinh 5.2 Ty 1¢ ng x4u tai Viét Nam so vdi cic
nudc Chau A khic

Tilé ngxau 1/

(don vi: %)

5

3
2 I
1
0 I Indonesia

Vietnam Philippines ~ ThaiLand  Malaysia
1/Viét Nam tinh dén thang 4/2014; Philipin tinh dén thang 9/2013;
Thai Lan, Malaixia, Indonéxia tinh dén cudi 2013.
Nguén: IMF Viét Nam Bao cao s6 14/311, thang 10
nam 2014.

3* Ngéan hang Thé gidi, 2014.
40 Nghién cttu Macquarie, nam 2013.
4 Tham van s6 IV clia IMF, thang 10 nam 2014,

Da cé cdi thién vé tinh thanh khodn trong hé
thong ngin hang. Diéu ndy dat dugc la do céc
t6 chic tai chinh thyc hién gidm ¢ 1¢ ng do
NHNN hudng dan cdc ngin hang han ché i
1¢ du ng trén téng tién gtii (LDR) va gidm ting
trudng tin dung. Ti lé ng trén tong tién gui
ctia hé théng ngin hang gidm tit 107% xuéng
con 88% trong khodng tit ddu 2010 dén diu
2014*. Tuy nhién, tinh hinh c6 khdc nhau
gitia cdc t6 chiic. “Théng ké mot s6 chi tiéu co
ban’ ctia cdc ngin hang cia NHNN cho thiy
ti 1¢ nay [ 95% d6i v6i cdc ngin hang thudc s&
htu nha nudc so v6i 76% cta cdc ngin hang
tu nhan.

Nguon von ciia cdc t6 chiic tai chinb la cé ban.
Linh vyc ngan hang tai Viét Nam dya cha yéu
vao tién gtii cta khich hang, duge bé sung
i nguoén trdi phid¢u doanh nghiép va céc tai
khodn hién tai ctia cdc doanh nghiép. Khach
hangnhin chung thich gui tién ngin han véiky
han 3 thang mic du thyc t& 14 ai suic gui dang
bi khéng ché 6 muc trin 5,5% béi NHNN.
Theo hinh 5.3, dya trén d@ liéu ctia StoxPlus
nim 2011, cdc ngin hang dang phéi chiu moét
su mit cAn d6i gitta tai sin va ng khi ma cdc tai
khodn tiét kiém trung va dai han chiém 16%
téng s6 von ngin hang, trong khi dé cac tai
khoan n¢ trung va dai han chiém 41% t6ng
s6 ng. Tuy nhién, Thong tu 36 cta NHNN
vao thiang 11 nim 2014 da dic gisi han ¢ 1¢
ng trén téng tién gui 1 90% va 80% tuwong
tng d6i v6i NHTMNN va cic NHTMCP.
That khong may, gidi han nay khong chi 4p
dung déi véi tién giti ma cid cdc ngudn vén
bén ngoai. Diéu nay ngin cim cdc ngin hang
thyc sy st dung thi trudng vén néu ho dat dén
ngudng quy dinh do viéc nay khéng lam ting
ti 1¢, mic du vay viéc phdc hanh trdi phiéu van
thudng dugc stt dung dé gidi quyét van dé vugt
qua gidi han ti [¢ ng trén téng s6 tién giii.

Cic gidi phdp thiét thuc va bén ving doi
vdi vin dé mat cin déi givia tdi sin va no sé
phu thujc vao kbi ning cia cic ngin hing
trong viéc ting von dai han théng qua thi
truong vén. Mic du thi truong trai phiéu da
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phét trién déng ké trong vong 5 nim trd lai
day nhung quy mé van ¢ muc nho - khodng
16% GDP (bing mot nita so vdi thi trudng
c6 phiéu)*. Cdc han ché nim & sy thiéu tinh
thanh khodn vd quy mé nhé ctia cdc nha dau
tu thé ché: linh vyc bao hiém, cdc quy tuong
hé, hé théng huu tri, Bao hiém xa hoi,* tit
ca déu c6 quy mo nho. D€ kich thich sy ting
trudng ctia hé théng huu tri, cai cdch trong
viéc ting s6 luong ngudi dong gop da duoc
chufn bi, tuy nhién tdc dung cta viéc nay sé
khong dang ké trong tuong lai gin. Cdc ngan
hang thyc t€ [ cic t6 chic ddu tu trdi phiéu
lén nhé4c hién nay. Té chiic phat hanh trai

phiéu 16n nhit, v6i ti 1¢ khoing 90% la chinh
pht cung véi cdc thuc thé duge chinh pha
bao lanh. C4&c NHTMQD nhu Vietcombank,
BIDV va Victinbank da bit ddu phédc hanh
trdi phiéu doanh nghiép mic du thoi han van
bi gidi han t6i da 13 5 ndm va véi khéi lugng
it. C4c co quan chttc nang va cac bén lién quan
dang lam viéc tiing bude va thyc hién céi cach
dé ting cudng ning luc cua thi trudng trai
phi€u (VD: cai thién thi truong so cip, co sé
ha ting thi trudng, nén ting nha diu tu, quy
dinh khung v¢ trdi phi€u doanh nghi¢p). Tuy
nhién, cin phai ¢6 thoi gian méi thiy duge sy
phét trién caa thi trudng vén*.

Hinh 5.3 Cho vay va Tién gtii Ngin hang chia theo ky han, 2011

Trung han
14%

Ti & vay ngan hang theo ky han - ndm 2011

Nguén: Nghién ctru Macquarie, nam 2013.

Cin thém cdc bién phdp va tiéu chudn thin
trong vi mé dé dim bdo sy phit trién an toin
ctia nganh tai chinh nha 6. Hoat dong cho vay
hién nay tai Viét Nam cé nhiéu rui ro so véi
céc tiéu chudn quéc t¢, von da dugc cing ¢6 tai
nhiéu quéc gia sau cudc khing hoang ng dudi
chufin. Sau diy 1A mét s6 linh vyc quan trong
cin dugc quan tAm.

a. Tiéu chuén vé kha ning chi trd. Nhu thé
hién trong Béng 5.5, nguyén tic chi dao vé
ti 1¢ ng trén thu nhap (DTI) dé tinh todn
ning lyc chi trd, khic nhau ding ké gita

42 Bao caonam 2011.

it coc Tién gUi dac biét 1%

Ti lé tién gUi theo ky han - nam 2011

cdc ngin hang. Mot s6 ngan hang st dung
nguyén tic thin trong hon pht hgp véi céc
tiéu chudn quéc té, mot s6 khac sin sang
chép nhén rui ro cho phép ti I¢ ng trén thu
nhép lén tit 60 dén 70%. Tiéu chudn quéc
té€ ddnh gid ning lyc chi tra riéng déi véi
ti I¢ ng trén thu nhip® 1 vao khoang tu
30 dén 45% véi ti & cao hon chi 4p dung
déi véi hé so khich hang c6 rai ro thép
nim trong phan khuc thu nhip cao. Déi
v6i nhiing ngudi vay c6 thu nhip thdp hon,
phuong phép ti 1¢ thu nhip con lai thuong
dugc dung do ¢6 tinh dén chi ti¢u cudc

4 B3o hiém Xa hoi, mot hé théng thanh todn ngay chi phuc vu 20% luc lugng lao déng va cho phép rut
sdm téng s6 tién bao hiém dé tra cho ngudi mai vé huu.

4 V6i su ho trg ky thuat cia Ngan hang Thé gidi

4 Ng trén thu nhap = Téng trach nhiém tra ng (thanh toan thé chap + cac trach nhiém ng khac) / thu nhap

hé gia dinh dugc danh gia

4 Ty |& thu nhap con lai = thanh toan thé chap / thu nhap con lai (thu nhap ho gia dinh sau thué trir di chi

tiéu ho gia dinh va cac trach nhiém trd ng khac)
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Bang 5.5 Vi du vé nguyén tic Ning luc chi trd theo cdc T6 chic cho vay

Céac td chiic tai chinh

Vietcombank DTl cao nhat la 60% déi vai thu nhap c6 gidy to day du

(Bao gém goi 30 nghin ti)

Nguyén tac Nang luc chi tra Muc dé rii ro

Ngan hang Déng A DTI cao nhat la 70% - phan khic thu nhap cao
DTl cao nhat la 50% - thudng danh cho ho gia dinh c6 thu

it than trong hon

Ngén hang Hop tac nhap 20 triéu déng
Chi nhdnh TP.HCM

DTl cao nhat la 70% véi cong chuc (cho vay khéng c6 bao dam)

VP Bank DTl cao nhat 60-65% véi ngudi tu kinh doanh

Ngan hang MHB

DTI 30-45% tuy theo phan khuc

Ngéan hang Lién Viét DTI 30%

Than trong hon

IR TR ET I EL T Khong ¢ ty 1@ cu thé, st dung phuong phap thu nhap con lai
Quan 2 TP HCM Ti lé thu nhdp con lai la 50% (Thu nhap H6 G tru di chi tiéu)

Nguén: Phéng van cac té chuic tai chinh.

s6ng co ban cta ho gia dinh va kha niang chi
trd khoan vay tai chinh nha & bing thing
du thu nhip*. Hon nita, mot s6 ngin hang
¢6 loi thé hon céc ngin hang khéc, vi du
Vietcombank di xiy dung mot hé¢ théng
tinh diém tin dung riéng st dung cho coéng
tac thim dinh.

. Céc tiéu chuin vé muc dich cho vay. Hién
nay cdc ngan hang khong phén biét cdc san
phdm thé chdp gita muc dich mua nha va
cac muc dich khic, vi du nhu diu tw. Di liéu
hoat dong lich st trén nhiéu thi truong quéc
té€ da cho thdy ring ti 1¢ khong c6 kha ning
chi trd déi véi trudng hop vay nha ¢ d¢ dau
tu dudng nhu cao hon so véi vay cht sé hitu.
Trén nhiéu thi trudng, t6 chitc cho vay tinh
lai sudt cao hon déi véi céc rui ro lién quan
dén dau tu va gidi han s6 khodn vay ddu tu
déi v6i moéi khich hang. Yéu cdu céc ngin
hang tich riéng cdc khoan vay theo muc
dich va theo doi viéc thyc hién mot cach
riéng biét theo thoi gian cho phép cdc ngin
hang phan tich dugc cdc rai ro khéc nhau
va 4p dung cdc nguyén tic thim dinh va lai
sudt phtt hgp. Phin bi¢t muyc dich cho vay
sé giup NHNN c6 thé dua ra nhing huéng
dan thén trong chit ché hon trong giai doan
cing thing kinh té néu cin thiét.

. Huéng dan quan ly ruai ro lai sude. H¢
théng lai sut thé néi caa Viét Nam c6 thé
mang dén nhing ct séc déi voi khé ning trd
ng cta cdc ho gia dinh. Bién dong lai suic
lén da ting dién ra gin nhét vio nim 2009
va lip lai vio nim 2011 khi lai suft 1én cu

7% dén miic cao nhit 1a 18%. Céc giai doan
day bién dong dé da c6 téc dongl6n va tidu
cyc dén ca bén vay va bén cho vay. Phuong
phdp kh&u hao khoéng d6i mang dén sy bao
vé chéng lai rui ro lai sudt nhung né khéng
hoan toan gidi quyét dugc sttc dnh hudng
ctia cti séc thanh todn tiém 4n cta viée ting
lai sudt lén 11% trong vong 2 nim. Nhiing
tinh ning cta sin phim cang nhu la cdc
qua trinh thiét [ip va diéu chinh lai l3i suit
ndi bo cta ngan hang dugc cung ¢6 nhim
giup lam gidm nhung bién dong kinh té vi
md va gidm thiéu cdc rai ro lai suft cta linh
vuc ngin hang. Vi du nhu viéc stt dung du
phong lai sudt, ting thoi han, han ché bién
dong bing cich st dung mdt gia tri binh
quén 12 thdng.

. Céctiéuchuinvé danh gid thunhip khong

chinh thic. Cin c6 mdt s6 bién phdp nhim
khuyén khich cic ngin hang thuong mai
phuc vu cdc ho gia dinh ¢6 d6 tin cdy cao
thudéc nhém lao dong tu do, trong khi van
gidm thiéu rai ro. Cdc bién phdp nay bao
gdém céc tiéu chudn thim dinh v cdc cong
cu b6 trg nhim gitp cdc ngan hang udc tinh
dugc muc thu nhép cta cic ho gia dinh.
Viéc nay c6 thé duge hé trg boi cdc khio
sat thudng xuyén tai cdc vung khéc nhau,
thuc d4y sin phim tiét kiém cho nha & dé
cho phép céc t6 chiic cho vay ¢ thé kiém
tra kha ning tiét kiém cia céc khach hang
tiém ning cing nhu tim hiéu tinh kha thi
ctia mot san phdm ddm béo danh riéng cho
loai khich hang nay. Chién lugc nay cang
bao gém viéc khuyén khich mét s6 ngan

Tai chinh Nha &
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Hép 5.1 Danh muc cic quy dinh lién quan cia NHNN
Sau day la mét s6 quy dinh can biét lién quan dén té chuc tin dung va cho vay dau tu vao nha &:

» Quyét dinh s6 1627/2001/QB-NHNN ngay 31/12/2001, quy dinh vé cho vay khach hang cla té chic
tin dung;

» Quyét dinh s6 493/2005/QD-NHNN, ngay 22/4/2005, quy dinh vé phan loai ng, trich lap, st dung du
phong dé xt ly rui ro tin dung trong hoat déng ngan hang, t6 chuc tin dung;

« Théng tu' sé 13/2010/TT-NHNN, ngay 20/5/2010, quy dinh vé hé s6 bao dam an toan déi vdi t6 chic
tin dung; Day la quy dinh day d0 nhat hudng téi ap dung toan b tiéu chudn Basel I. Trong théng
tu c6 cac quy dinh vé hé sé an toan vén, han muc tin dung, xUr tri rdi ro thanh khodan, dau tu vao cac
doanh nghiép truc thuéc/khéng truc thudc.

o Lénh s6 09/2010/L-CTN, ngay 29/6/2010, vé viéc ban hanh Luat cac T6 chdic tin dung, thdng qua
ngay 16/6/2010. Luat nay quy dinh trinh tu thanh lap, t6 chic, hoat déng, kiém soat dac biét, ti co
cdu, gidi thé t6 chuc tin dung.

» Théng tu' sé 19/2010/TT-NHNN, ngay 27/9/2010, sta d6i quy dinh vé hé s an toan hoat dong cta
t6 chuic tin dung; Théng tu quy dinh hé s6 han muc tin dung trén nguén von. Ngudng nay la 80% ddi
vGi ngan hang, va 85% dai vdi t6 chic tin dung phi ngan hang.

» Théng tu lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP-BTNMT, ngay 18/11/2011, huéng dan dang ky thé chap
quyén st dung dat va tai san gan lién vai dat;

» Théng tu' s6 22/2011/TT-NHNN, ngay 30/8/2011, b6 sung mot s6 diéu clia Thong tu s6 13/2010/TT-
NHNN, quy dinh vé hé s bao dam an toan trong hoat déng ctia t6 chtic tin dung;

o Théng tu s6 02/2013/TT-NHNN, ngay 21/1/2013, vé phan loai khodn muc, muc do, phuang phap
trich 1ap du phong rui ro, sir dung du phong dé xu ly rui ro tin dung trong hoat déng ngan hang cda
t6 chuic tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai;

» Théng tu lién tich s6 01/2014/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT, ngay 25/4/2014, hudng dan thi tuc
thé chdp nha &;

» Théng tu' sé 36/2014/TT-NHNN, ngay 20/11/2014, quy dinh han muc, hé s6 an toan t6i thiéu déi véi
giao dich clia t6 chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, bao gém hé sé an toan vén, han
muc tin dung, hé s6 thanh khoan téi thi€u, hé s6 téi da vén ngan han st dung cho vay trung-dai han,
muic g6p v6n, mua cb phan, hé s6 du ng tin dung trén vén huy dong;

o Chi thi s6 02/CT-NHNN, ngay 27/1/2015, vé ti€p tuc xtt ly ng xau cua té chdic tin dung; Van ban nay
hudéng dan quy trinh xtr ly, khung phap ly, quy trinh ban ng xau cho Céng ty quan ly ng va khai thac
tai sdn clia cac ngan hang (VAMC) nham ha ti 1é ng xau xuéng duai 3% dén hét nam 2015 theo Nghi
quyét s6 01/NB-CP, ngay 3/1/2015.

Viét Nam chia nguén von thanh vén cép 1 va vén cap 2, chia cac khodn muc co rui ro thanh 6 nhém
V@i cac s6 gia quyén rdi ro 0%, 10%, 505, 100%, 150% va 250%, trong d6 muic cao nhat ap dung cho
bat dong san. Hé s an toan vén (CAR) 9% dugc coi la mét su tién bé 16n néu so véi chudn quéc té.
Téng du ng tin dung ap dung han muic 25% vén tu c¢é ctia ngan hang T8 chic tin dung phai thudng
xuyén duy tri ti Ié du phong thanh khoan 10% d6i véi ngan hang thuong mai. Chua co6 quy dinh vé sur
dung vén ngdn han dé cho vay trung/dai han (t8i da 60% déi véi ngan hang thuong mai), cling nhu
quy trinh phan loai, xr ly ng xau.

hang* da quen thudc véi sy ning dong ctia  Chua cd quy trinh ké bién thé chip hiéu qua
nén kinh t€ khong chinh thtic dé hoat dong  khién bén cho vay va doanh nghiép xiy dung
trong linh vyc tai chinh vi m6 nha &. Cic  phdi gdnb chiu mét phin ding ké ciia rii ro tin
dy 4n thi diém c6 thé duge bit ddu dé kiém  dung khdch hang. Cic ngan hang c6 quyén hop
tra tinh kha thi ctia cdc cong cu va cdc thyc  phdp vé ké bién tai sin d6i v6i mét khoan ng
tién dugc xdy dung cho muc dich nay. khéng c6 kha ning chi tra nhung thudng thich

gidi quyét thong qua dam phdn véi cht nha.

47 Vi du, Ngan hang Déng A hodc HDBank.
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Rao cin d6i véi viéc ké bién thong thuong la
do céc tha tuc phép Iy phic tap va dai dong va
tht tuc ké bién tén kém. Ké bién tai san chua
phé bién va hién dang mang y nghia xa héi ti¢u
cyc d6i véi cde ngin hang c6 lién quan. Déi véi
céc san phim dugc xiy bsi doanh nghiép, cac
ngin hang thudng dya vao sy hé trg cia doanh
nghiép dé ldy lai tai sdn. Trong nhiéu trudng
hgp, cic doanh nghiép cung cdp mot sy ddm
béo cho cdc ngin hang d€ cic doanh nghiép sé
c6 trach nhiém thu héi tai sin va ban lai khi
khach hang m4t kha ning chi trd trong nhing
nim ddu mua nha. S€ thuin lgi hon cho nganh
ngin hang néu NHNN thic ddy viéc xdy dyng
mot co ché ké bién ¢4 trit ty va hi¢u qua. Kinh
nghiém quéc t€ da chi ra ring ké bién la mot
céng cu nén ting quan trong trong viéc giup
céc ngin hang quan ly rui ro cho vay va duy tri
chit lugng danh muc cho vay.

Chiuia cé dit liéu thi truong va théng tin ho
trg quyét dinh cho vay. Mot yéu ciu rit quan
trong déi véi cdc t6 chiic tai chinh la nhu cdu
c6 di liéu thong tin vé xu hudng thi trudng
bit dong sin dan dung xung quanh vin dé
nguén cung nha &, cdc sin phim hién tai va
tuong lai, tinh hinh bédn hang, nhtng bi¢n
dong gid ci khong chi ctia nhing thi trudng
quan trong ma ca thi trudng toan quéc. Du
liéu san c6 cho phép t6 chiic cho vay ra nhiing
quyét dinh sdng suét vé cho vay danh muc b4t
dongsan. Vidy, cdc t6 chiic cho vay ¢6 thé can
bang gi6i han cho vay trong thai ky suy thodi
bt dong sin va xdc dinh cdc rai ro tiém 4n
tai cac vung dia ly ¢6 nguén cung qua nhiéu
hoic gia ca khong hop ly. Ngoai ra, mot co s
d@ liéu bt dong san ¢ thé dugce tiép can boi
cdc bén lién quan sé cho phép qua trinh thim
dinh gid nhanh hon, ré hon va déng tin cay
hon nhim hé trg quyét dinh cho vay t6t hon.

5.2 Danh gia Géi Kich cau 30 Nghin ti
Géi 30 nghin ti (30.000 ti) la chuong trinh

kich thich kinh té dién réong cia Chinh phi
Viét Nam, tdp trung vao viéc on dinb linh vic

8 IMF - 2011 va WB FASB - 2014.

nha 6 ndi riéng va nén kinh t¢ néi chung. Goi
kich ciu nhin chung da dat dugc muc tiéu,
nhung chi yéu chi ¢6 lgi cho cic ho trung luu
nim trong lyc lugnglao dong chinh thic va kéo
theo nhiing chi phi kinh t€16n cho nha nuéc, vi
thé khong thé bén vitng vé mir tai chinh. Trong
mot cudc suy thodi kinh té nghiém trong gy
ra b&i murc ting trudng tin dung 1én dén dinh
diém 183% GDP*, ng x4u xdp xi 9%* trong
khéi ngan hang, gia nha ¢ giam tit 30 dén 40%>°
tit mic dinh xuéng dén ddy, Chinh pha Viét
Nam da dua ra géi 30 nghin ti vao thing 6 nim
2013 dé giai quyét tinh trang cung cip qud muc
nha & cao cp, sy suy gidm niém tin clia ngudi
tiéu diing va doanh nghiép, sy tri tré trong xay

dung va kinh doanh b4t dong san.

G6i 30 nghin ti cd muc dich chuyén budng cdc
doanh nghiép va ngin hang ra khéi viéc xdy
dyng nha 6 thuong mai cao cip ning tinh diu
co va viéc phit hanh thé chip chit yéu danh cho
tdng l6p thu nhdp cao. Bing cich khuyén khich
va dinh huéng lai méi quan tAm cta thi trudng
vé phia nhu ciu thuyc tit tAng 16p tiéu duing thu
nhép thip va trung binh, Chinh pht Viét Nam
da tim cach da dang héa cac sin phim b4t dong
san va cho vay nhim kich thich cd nén kinh
té. Ngan hang Nhi nudc va B6 Xay cung xay
dung khung quén tri va phép ly danh cho géi
30 nghin ti. Trong khi Ngan hang Nha nuéc
chiu trach nhiém quén ly céc tiéu chi diéu kién
clia ngudi tieu dung, viéc gidi ngan cdc khoin
vay va hi¢u qua i phia ciu thi Bo Xay dung
chiu trdch nhiém d6i véi cdc hoat dong tuong
ty 6 phia cung.

Bang 5.6 Dic diém chinh ctia cdc gbi 30 nghin ti

Muc tiéu 9 nghin ti danh cho doanh nghiép;

cho vay 21 nghin ti danh cho vay thé chap
Lai sudt uu dai bang 50% lai suat

cho vay trung binh (muc tran 6%)

T6i da 15 nam

Lai suat

Theoi han
cho vay

Theoi han
chuong trinh

3 nam (thang 6 nam 2013 - thang 6
nam 2016)

Nguén: NHNN.

# Tinh dén nam 2012 véi xac nhan cia NHNN- www.reuters.com/article/2012/10/24/markets-ratings-

vietnam-idUSWNA826820121024.
50 CBRE (dinh vao nam 2008 va day vao ndam 2013).
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Chuong trinh 30 nghin ti chit vit véi khoi
luwgng hip thu thip va sy hodi nghi cia thi
truong trong nim din ra mdit. G6i 30 nghin
ti thé hi¢n né lyc ddu tién cta Chinh phu Viée
Nam nhdm gidi quyét cudc suy thodi kinh té
lién quan dén céc bién dong trong linh vyc bat
dong san. Do d6, co cdu ctia chuong trinh ban
dau khong phu hgp véi nhu cdu ctia ngudi tidu
dung, gip phéi sy hoai nghi ctia cong ching va
cé it bén tham gia. Thiang 8 nim 2014, Chinh
phu Viét Nam x4y dung céc chi dan thuc hién
thin thién v6i nguoi dung dya trén cdc phan
hoi tit ngusi din va cdc t8 chiic cho vay. Céc
diéu kién tham gia, thi tuc hanh chinh va céc
co ché chuyén nhugng duge stra déi, tic cd
nhung diéu d¢6 giup gia ting déng ké sy hdp
thu ctia chuong trinh. Cac diém néi bat cta
chuong trinh dugc néu chi tiét dudi day:

a. Cic diéu kién thé chip (phia cin):

- Gid t6i da cta cédc bit dong san du diéu
kién la 1,05 ti dong trong trudng hop mua,
x4y dung, m& rong hay cai tao nha déi véi
nht@ng ngusi mua cht sé hitu va cdc nha dau
tu dé cho thué/thué dé mua.

- Nhing ngudi di vay du diéu kién bao gom:
cong chic, vién chic nhd nude va chinh
pht; nhan vién ctia cdc 6 chic chinh tri -
xa hoi, cdc co quan cung cép dich vu cong
va quén doi; cdc cd nhin ¢ thu nhip thip
chua c6 nha & hoic c6 nha véi dién tich
trung binh trén mot ngudi < 8 m?, 1a ngudi
c6 ho khiu thudng tri hay tam tra déu duge
nhung phai déng bio hiém xi héi trong 1
nim tai khu vyc. Khong c6 diéu kién cy thé
déi véi thu nhdp ctia ngudi mua.

- Céc san ph4m tai chinh ¢6 théi han vay tdi
da [a 15 nim va cAn mét khodn thanh todn
ban diu 12 20%.

b. Cic diéu ki¢n doi véi doanh nghiép (phia
cung):

- Cong trinh du diéu kién phai duge phéan
loai [a nha & x4 héi.

- Cong trinh du diéu kién phai dugc sy chdp
thuin bing vin bin ctia cic co quan ¢6 thim
quyén cung véi gidy phép xay dung va khu

d4c da giai phéng; cic du 4n thuong mai
chuyén déi sang nha ¢ xa hoi phii dugc sy
chép thudn ctia co quan chic ning.

- Céc sin phidm tdi chinh yéu vén doanh

nghiép bing it nhit 30%.

Chuong trinh 30 nghin ti dugc gidi ngin
thong qua NHNN va tdi cip von doi vdi cdc t6
chiic cho vay tham gia ciing vdi bién lgi nbugn
ctia cdc ngdn bang sdp nhdp. Co ché tdi cip
von va trd ng gita NHNN va céc ngin hang
tham gia nhu sau:

a. NHNN tdi cdp v6n ci cac khodn vay thé
chép va cdc khoan vay doanh nghi¢p dugc
gidi ngin bai cdc ngin hang véi lai sude tai
cdp von uu dai. Lai suft vu dii duge tinh
bing 50% cua lai sudt cho vay phé bién cta
cdc ngin hang va dugc khong ché ¢ mic
4,5% (dya trén lai sudt trin 6% trir di 1,5%
loi nhuin cta cdc ngin hang). Loi nhuin
1,5% muc dich 1 d€ trang trai céc chi phi
hoat dong va chi phi tin dung cta ngin
hang.

b. Dinh ky hang thing, ngin hang tién hanh
thu s6 tién trd gép ti ngudi vay (goc va lai)
va sau d6 trd phin géc va lai theo lai sudt tdi
cip vén cua thing trude cho NHNN.

c. Céc ngin hang dugc huong thoi gian uu dai
3 nam d6i véi s6 tién goc, thoi han thanh
toan khoan vén géc du tién la vao didu
nam tht 4.

d. NHNN sé 4p dung lai suft qua han bing
150% lai sufc tdi cdp vén phé bién déi véi
s6 tién chua thanh todn.

Chi phi thuc té cuéi cing cia géi 30 nghin ti
la rdt khé dé xdic dinh do phy thugc rit nhiéu
vdo cdc yéu t6 kinh té vi mé nhu cdc rii ro lam
phit variiro ty chi. Céc yéu t6 ndy sé chi phéi
lgi nhuan ctia ng cong trong sudt thoi ky thanh
todn ng 15 nim d6i véi cdc thé chdp duge ho
trg boi chuong trinh. Lai sudt danh dinh caa
trai phiéu kho bac tién t¢ noéi dia trong 15
nim cang cao thi chi phi ctia chuong trinh va
cdc khodn trg cdp cang lén. Véi lai sudt hién
tai 7,75% cua trdi phiéu kho bac tién t¢ néi dia
trong 15 nidm, chi phi tr¢ cdp tuyét déi cho
céc khoan vay thé chdp va vay doanh nghiép
tuong tng la 23,8% va 7,1% cta téng s6 vén.

51 5,6 nghin ti = (21 nghin ti x 23.8%) + (9 nghin ti x 7.1%).
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Bang 5.7 Lai sufit tai trg tuyét d6i ctia chuong trinh 30 nghin ti va phan tich d6 nhay

Tai chinh thé chap

Lai suat trai

phiéu kho bac

3,3% 15,1% 29,1%

Tai chinh doanh nghiép

50,8% 1,6% 7,8% 16,2% 32,0%

9,5% 20,2% 33,0%

53,0% 4,8% 10,8% 18,7% 33,9%

15,1% 24,9% 36,6%

55,1% 7,8% 13,5% 21,2% 35,8%

20,2% 29,1% 39,9%

57,0% 10,8% 16,2% 23,5% 37,6%

Nguén: Tinh toén cla tac gia.

Do dé, téng chi phi ctia chuong trinh trg cdp
voi cée diéu kién hién tai vao khoang 5,6 nghin
ti dong® hay ti ¢ trg cdp chiém 18,8%.

Chi phi cia chuong trinb tai trg cd thé ting
lén mot cich ding ké néu rii ro ty chii tré nén
ddng lo ngai hodc ti I¢ lam phit ting cao ma
thoi han tdi cdp von cia chuong trinh khéng
dugc diéu chinb, nhu thé hién trong cdc phan
tich d§ nhay tai Bang 5.7 va 5.8. Néu lgi tiic cta
trai phi€u kho bac ting lén 16% hoic cao hon
thi chi phi ti trg tuyét déi sé ting 50% hoic
cao hon déi vdi vay thé chip. Kich ban nay cé
thé xdy ra do loi tdc cua trai phiéu kho bac da
tiing dat 15% vao ngly 20 thing 9 nim 2008.

Chi phi tiém dn cia chuong trinh la cic rii
ro doi tdc tw 1S ngin hang giao dich. Rui ro
nay [a do cdu tric yéu kém caa khéi linh vyc
ngin hang, dén ti ng x4u, ti 1¢ an toan vén
kém va tinh thanh khodn yéu ctia mét s6 ngin

hang nhé. Véi thoi han cho vay thé chdp dai
15 nim, nhting cudc suy thodi kinh té va/hoic
suy thodi bdt dong sin trong tuong lai sé [am
suy yéu khéd ning chi trd ctia cdc ngan hang,
dic biét d6i véi cdc ngin hang ganh nhiéu rai
ro tif doanh nghiép. Ngoai ra con ¢6 nhiing
rui ro ¢6 hitu do NHNN déng vai tro via la
cht ng cta cdc ngin hang vira [a bén cho vay
cudi cling.

Chiphi cia chuong trinh cd thé diugc ha xudng
vdi mot ti l¢ thanh todn trudc khodn vay cao.
Khoan thanh todn triéc dé sé khién thoi
han cho vay ngin hon va lam gidm t8ng chi
phi trg cfp. Khoidn thanh todn trudec c6 thé
xudt phat tit mét s6 yéu t6 nhu khich hang
gip khé khan trong viéc thanh todn ng va mot
khoan phat thanh todn trudc thip. Tuy nhién
v6i muie [ai sudt thdp duwéi mie thi trudng nhu
hién nay thi vién canh nay kho xay ra trong
giai doan nay.

Bang 5.8 Tinh trang chuong trinh quéc gia vio 28 thing 2 naim 2015

Cac khoan cho % muc tiéu S6 khoan vay Giai ngan Khoan vay
vay cam két cam két trung binh
Thé chap 6 nghin ti 30% 14.064 44nghinti | 453 triéu dong
Vay doanh nghiép 4,4 nghin ti 49% 34 1,7 nghin ti 130 ti

Nguén: Bo Xay dung.

Vi gin mét phin ba téng s6 vén digc cam két
vao cudi ndm 2014, goi 30 nghin ti dugc ky vong
sé hoan thanh muc tiéu vao cuéi nim 2016. Vé
phia cung, B6 Xy dyng da chdp thuin trudc
téng cong 100 dy 4n vao cudi nim 2014 d€ hoan
thanh chi tiéu vao thoi diém két thic chuong
trinh. Trong khi d6, vé phia cAu, NHNN da chi
dinh thém 10 ngan hang thuong mai dé tham gia
vao goi 30 nghin ti nhim dam bao dat dugc cic

muc tiéu dé ra. Dén cudi thang Hai nim 2015,
g6i 30 nghin ti da cam két 10,8 nghin ti dong va
gidi ngan 6,1 nghin ti dong. Bing 5.8 cho thdy
s6 lugng gidi ngin va cam két ctia géi 30 nghin
ti trong sudt thoi ky thuc hién véi s6 liéu méi
nh4t vio cudi nim 2014. Trong trudng hop goi
30 nghin ti khéng dat dugc muc tiéu gidi ngan
vao thing 6 nim 2016, B4 X4y dung va B¢ tai
chinh ¢4 tity chon kéo dai chuong trinh.

Tai chinh Nha &
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G6i 30 nghin ti da thanh cong trong viéc dinh 4 nim 2014 dugc ban bing hé trg cho vay
hudng cic doanh nghiép va cdc t6 chiic cho vay thé chip ctia chuong trinh 30 nghin i theo
hudng dén thi truong nha 6 gid hop ly, nhung ghi nhén cta 1 trudng hop).

kéo theo chi phi kinh t¢ lon cho nha nuwdc va c. Ting kbd ning chi trd va gidm rii ro vé
vi thé thiéu sy bén viing vé mdt tai chinh. Mic ng. Stic mua ctia cdc ho gia dinh dugc ting
du viy, géi 30 nghin ti da ¢é nhtng tic dong lén khodng 100 dén 200 triéu déng trong
sau rong dén nén kinh té, trong d6 quan trong khi [ai suft ¢6 dinh ¢ muc trin 13 6% gitp
nhit 13 sy dich chuyén sy tip trung ctia nganh trdnh nhtng rai ro vé bién dong lai sudc>.
bat dong sin ti cic sin phim cao cdp mang d. Gia ting xdy dung nha ¢ vdi mic gid hop
tinh d4u co sang phin khuc thu nhip Q3 va ly. Trong s6 34 du 4n dugc cam két vao
Q4 v6i nhu ciu nha 6 thyc. Khi két thuc, goi thiang 11 ndm 2014, mot s6 cin c6 dién tich
kich thich 30 nghin ti d6ng sé hoé trg dy kién x4p xi 40 m2 va gid mua vao khoing 350
45.000 ho gia dinh vay thé chdp d¢ mua, cai triéu dong, mic gid nay 1a hop ly d6i véi céc

b. Ting cuong cho vay thé chip. Khéi lugng

cho vay thé chdp da ting trudng déi vdi cic
ngan hang tham gia (700% - 800% theo ghi
nhan 1 trudong hop) va cic doanh nghiép
dua vao nhtng khoan vay thé chdp dé dé
bén dugc hang (100% khéi lugng trong quy

tao hoic xay dyng nha & va cdp vén dé xay ho gia dinh Q2, 1én phia trén véi cdc cin ¢6

dung 65.000 cin nha gid hgp ly** Téc dong murc gid 1,05 ti déng nhim t6i phan khuc
quan trong khéc bao gém: thu nhap Q4.

e. Gidm sé luong cdc dy dn khong hoan thanh

a. Tdng niém tin chia ngudi tiéu dung va cdc va dy dn tréng bing cich cho phép chuyén

doanh nghiép. déi céc can thuong mai thanh cdc cin nha ¢6

gid hop ly. Trong s6 34 dy 4n da dugc phé
duyét theo géi 30 nghin ti, 13 dy 4n véi téng
6 15.000 cin ho (hoic ~50% téng s6 cin
h¢ da dugc phé duyét) duge chuyén déi, cho
phép cdc du 4n bén dugc nhiéu hon hoic
thu hat duge thém vén dé hoan thanh.

Bang 5.9 Tinh trang giai ngin géi 30 nghin ti

Cac du an phat trién
S6 Du an 13 14 7 34
S6 can 11.900 12.048 5.228 29.176
Dién tich can nhé nhat 36 42 30
Gia thap nhat/m?(triéu dong) 10 9 7
Gia nha thap nhat (triéu déng) 360 378 210
Nguén: BXD.

Du dat dugc nhiing két qué ndy nhung géi lam phdt) va c6 thé hoach dinh dugce chi phi
30.000 ti chwa phéi [d mét mé hinh kinh t¢  déi v6i nha nudec moét cdch chinh xdc, minh
hiéu qua dé ting cuong tiép cin tai chinh thé  bach hon. NPV trong co ché trg cdp tré trude
chidp va cn tdi cdu trac. Céc phan tich kinh  trong diéu kién thi trusng hién nay néu muén
té cho thdy cé thé dat dugc muic gia nha 6 dat dugc cing muc gid hop ly sé 1a 26,7% gia
hop ly v6i nhiing chi phi, rai ro thip nhit cho  tri vén vay. Déy la miic tuong duong véi NPV
nha nudc théng qua cdc cdng cu trg cdp khdc.  caa lai sudt trg cdp 23,8% nhung cé thé dé
Trg cdp dudi dang trd trudc hay dit coc sé it dang ning lén bing nhing di¢u chinh nho
gly xdo tron cdc diéu kién kinh t€ vi mé hon  trong lai sudt thyc téi hon 30% téng gia tri
(nhu x40 tron vé lai sudt trdi phiéu kho bac, v6n vay. Péng thoi, trg cip tra trude cing la

52 Gid strrang s6 tién trung binh cho vay (thé chap) va s6 can nha (vay doanh nghiép) dugc hé trg ctia Chuong
trinh 30 nghin ti cho dén ngay 31 thang 11 ndm 2014 sé Idp lai trong suét phan con lai ctia chuong trinh.
53 Lai suat tang 8% trong thai ky 2 nam tir 2009 dén 2011, Viét Nam EIU 2012,
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cong cu hiéu qua nhét d¢ ning cao khi ning
chi tra ctia cdc déi tugng dich (Q3, Q4) vdi
NPV & mutic 9,2% gid tri vén vay trong diéu
kién hién nay. Tdc dong sé dugc nhin Ién néu
trg cdp dugc st dung két hogp véi thé chip
thong qua co ché Thanh todn nhiéu khoan
bing nhau, qua dé6 ting khi ning chi tra lén
25-30%. Vi vay, géi 30.000 ti nén dugce tdi cdu
tric va chuyén hudng sang co ché trg cdp trd
trude dé ¢é dugc moe gidi phap bén viing hon
vé mit tai khéa cho chinh phu.

Tai chinh Nha &
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Chuong

6.1 Béi canh chung vé dat d6 thi

Qudn ly dit dai nhin chung dugc coi la mot trong
nhitng thich thiic lon nhdt trong linh viic nha ¢
va cd mot sé kbu vic kbdc. Nhu ciu vé dit cho
viéc m& rong do thi va cdc khu vyc ven d6 1a rit
cao nhung nguén cung khong duge quy hoach
kip. Ngué6n cung han ché gép phan lam ting gid
va giam kha ning chi trd, dic biét giy téc dong bét
loi d6i véi cac nd luc x6a déi gidm ngheo.

Cic cong cu quin ly nha nidc doi vdi viéc quin
ly dit dai va thu thué kbhong theo kip vdi toc d¢
ting triong cia nhu ciu tiéu thy, phat trién bit
dong sdn, mé réng do thi va giao dich dit dai.
Nhiing tré ngai chinh: (i) ranh giéi gianh cho
phat trién d6 thi han ché; (ii) dat dai kém phdt
trién va bé tréng do tinh trang nim git, ddu co,
va nha nudc thiéu cudng ché d6i véi cic trudng
hop tiép dién khong xay dung trén dit duge giao;
(iii) thi€u ddu tu vio vin tai cong cong, dic bict
1a giao thong cong cong khéi lugng 16n>%; (iv) dp
mtic thué dit thip tao co héi cho tinh trang ddu
co d4t va gidm ngin sich chinh phu cin thiét cho
hé trg d6 thi héa.

St dung dit va nhitng no luc quy hoach dé thi
hdu hét tip trungvao sy phit trién kbu viic ngoai
6 ciing nhu phit trién dong nhait vé mit sit dung,
mit dé va thu nhdp. Su phét trién & quy mé [6n,
khong két néi va don ning tai cdc khu vyc ngoai
6 dan dén tinh trang [on x6n va kém hi¢u qua tai
céc thanh phé. Nhing sy kém hiéu qué nay bao
g6m vin dé khoang céch va thoi gian dilai xa gitia

céc khu dan cu va khu lam viée hodc viée tiép cin
dén céc tién nghi d6 thi khdc, lam ting tic dudng,
6 nhiém va dan dén rai ro bat man xa hoi caa
tang l6p thu nhép thdp. Quy hoach théng nhit
vara quyét dinh moét cdch minh bach cn tiép tuc
nhin manh dén viéc st dung hon hop, thu nhip
hén hop va phat trién mét do cao - trung binh
cing nhu I3 tinh lién két vdi cc lya chon vén tai
cong cong gid ré nhim muc dich ho trg phat trién
do thi bén viing va bao trum.

Nbhiing thich thiic lon kbdc trong viéc tim kiém
cdc kbu ddt dé tiép cin, cd dich vy va cd gid cd
phdi ching cho muc tiéu xdy nha ¢ gid hop ly
bao gom:

- Hau hét cic khu ddt nim trong hoic gin
cdc trung tAm do thi déu khong con trén thi
trusng.

- Viéc xiy dung tai cic khu vuc ngoai 6 dang
gip nhiéu kh¢ khin trong viéc thuong lugng
dén bu gidi phéng mit bang.

- Chua x4y dung dugc khung phap ly va diéu
ti€t dé ho trg viée chia sé d4t dai nhim trg cdp
chéo doi vdi xiy dung va cung cip san phim
nha 6.

- Cac chinh quyén dia phuong con thiéu cic
nguon lyc hay quyét tim chinh tri d¢ cung
cip cdc co s& ha ting két néi va co s ha ting
bén trong mét cich kip théi cho cdc du 4n
nha & xa hoi.

- D6i véi cac ho gia dinh, chét lugng co s ha
ting xung quanh con thdp va can tré sy két
ndi gitta cdc co s& ha ting khu vuc.

5% Tai cac thanh phé nhu TPHCM, viéc xay dung va hoan thanh cau, dudng cao téc, va cac co s ha tang
giao théng van tai I6n dan dén nhu cau dat tai cac nat giao théng va nguén cung dé kiém.
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6.2 Diéu hanh, quan ly Dat dai Db thi
6.2.1 Khung phap ly

Cin c6 mot kbung phdp ly viing chic dé hudng
din va gidm sdt linh viic ddt dai, vdi nhitng no
luc ctia cic nha hoach dinh chinh sich dé din
din phu hop véi dong lic va nhu cdu thi truong.
Nghién citu Khung co ché Danh gia Quan Iy Dit
dai (LGAF) tai Viét Nam dé cao stic manh ctia
cic chinh sich va quy dinh vé dit dai cta Viée
Nam. Luit D4t dai nim 2013 dugc cip nhit tit
Lu4t nim 2003, da thuc hién mdt s6 diéu chinh
dé dap tng sy ting trudng va nhu ciu cta thi
trudng, nang cao trach nhiém cta cic bén phéc
trién d6i véi dde dai va bt dong san, [am 1o cac
thit tuc hanh chinh quanh viéc st dung dit, va téi
khing dinh tim quan trong ctia sy tham gia va
béo vé ctia ngudi dan déi véi viée giao dich va diu
tu bt dong san. Luat DAt dai, cing vdi v6i lude
dén sy s6 33 nim 2005 - cung cip co s6 phép ly
cho céc giao dich dan su, quy dinh viéc xiy dung
ban do6 dia chinh; quy hoach va co ché sit dung
dét; quyén st dung dit; viée giao, cho thué va thu
hoi dit; cic don vi quan ly dét dai va cdc tha tyc
hanh chinh; cdc quyén va trdch nhiém ctia nguoi
stt dung ddt; va tranh chép déc dai, khiéu nai.

Cic thich thiic chinh doi véi kbuén kho phdp ly
trong linh vic dit dai la sy phiic tap va kbong
nhdt qudn ciia cdc thi tyc, cong tic trién khai va
thyc thi. Céc quy dinh dugc néu tai cdc bo luie
va luic di kem giy kho hiéu, rudm ra va khong
nhit quan. Thudng xuyén khong cé phép ludt
phai sinh hodc ¢6 nhung khong dugc trién khai.
C6 mot s6 bo ¢d trach nhiém trong viéc quan Iy
va diu t bat dong san. Vi du. Bo Xy dung chiu
trach nhi¢ém chinh d6i véi quy hoach, xay dung
nha & va thi trudng b4t dong san, phét trién do6
thi vd quy hoach viéc st dung dit, trong khi d6
Bo Tai nguyén Mo6i trudng chi dao vé cac chinh
sach dit dai va quan ly ddt, Bo Noi vu chiu trich

nhiém thiét 1ap ranh gidi cdc khu vye d6 thi va
Bé tai chinh chiu tréch nhiém vé cdc chinh sich
ti chinh, bao gém thué d4t va cdc bit dong sin
lién quan. Céc trudng hop vé sy khong nhit
quén gitia ludt va viéc thi hanh®. Sy chéng chéo
trach nhiém cungvéi viée thi€u phéi hgp gay nén
su kém hiéu qui trong quan ly d4t dai dugc cong
nhén rong rai nhung ric kho dé thay doi.

Viéc mua lgi dit do nha nuéc quin ly va cic
milc dén bu con giy nbiéu tranh cdi. Bio céo
theo s6 liéu nim 2005, cic khiéu nai vé gid thu
héi ddt chiém hon 70% trong tdng s6 cic don
thu khiéu nai ctia ngudi din gui cho nha nudc.
Diéu nay c6 thé anh huéng x4u dén viéc dam
bio s& hiu va ddu tu vao dit dai va bit dong san.
Luat it dai va cdc nghi dinh huéng dan thi
hanh da tiing budc cung cép cac tiéu chi kha 16
ranglién quan dén boi thudng, hé trg va tdi dinh
cu cho ngudi st dung dét khong cé Gidy ching
nhan quyén st dung ddc (GCNQSDD)*. Luat
DAt dai 2013 cang c6 cic quy dinh cu thé vé cic
gidy t& st dung c6 thé dugc coi tuong duong véi
Gidy ching nhan quyén stt dung dét (vi du nhu
Nghi dinh 43/2014). Tuy nhién, trong thuc té
¢6 nhiing trudng hgp ngusi s& hitu dat khong c6
gidy chiing nhan quyén stt dung dét thi khong
dugc dén bl Ngoai ra, s6 tién dén bu dugc tinh
duya trén Khung gid nha dit (LPF) va hién nhién
la thdp hon gia tri ctia manh dit, va s6 tién dén
bu dugc trao mét [dn ma khéng xem xét thoi gian
cho ngudi s¢ httu ddt khoi phuc sinh ké, thay déi
cong viée va dugc boéi thudng cho viéc mit thu
nhép nhu néu tai Luat Dat dai 2003.

6.2.2 Quin ly Dét dai

Qudn ly dit dai phiic tap, kém phdt trién va
thiéu minh bach. Thong tin vé dit dai, bao gom
ban d6 chi tiét thuong khong c6 sin lam gidm sy
dam bao vé quyén sit dung dit, ngay ci doi véi
nhing ngudi ¢6 Gidy chiing nhan quyén st dung

55 Bao cdo clia Ngan hang Thé gidi (2011: 162) ‘Thu héi dat dai va chuyén ddi bat budc & Viet Nam:
Phuaong phap ti€p can khai niém, Dinh gia dat va Co ché giai quyét khiéu nai Ha Noi ‘ bao cao: “Quéc hoi
Viét Nam quyét dinh s(ra d&i, b6 sung Luat Khiéu nai, t6 cdo nam 2004 va 2005. Mac du nhiing slra déi,
b6 sung nay dugc thuc hién hai lan trong vong hai ndm va lan thi ba ép dung Luat Bat dai mdi, van con
€6 su thi€u sy gan két gilta hai van ban phap luat. Trong thuc té& cho thdy rat khé khan trong viéc trién

khai cac luat nay.”

56 Ngan hang Thé gidi (trong tai liéu trén: 162) cho rang “Dau nam 2010, nhiéu dia phuong cho thay s6
lugng cac khiéu nai hanh chinh vé gia dat boi thudng, hé trg va tai dinh cu chiém khoang 90% trong

téng s6 cac khi€u nai phat sinh tir céng ching.

Quan ly dat dai va quy hoach do thi
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dit chinh thite. B6 X4y dung dang hudng t6i hé
thong Torrens va Thuy Dién dé dugc tu vin vé
ding ky dit dai. B TN-MT va Bé Xay dung
dang hop tdc trong cdc n6 luc sit dung hé théng
ding ky d4t va bit dong sin dién tt, va gidm bét
chi phi quén ly va tht tuc dé khuyén khich viéc
ding ky. Su thi¢u minh bach trong quin ly dit
dai, dic bi¢t 13 trong dang ky d4t dai, tao co hoi
cho viéc lam dung va st dung sai muc dich cic
nguon luc cong. Bio cdo LGAF nim 2014 cho
thdy muc d6 tham nhang cao va sy thiéu minh
bach (vi du: s6 ding ky dit khong duge cip nhit
va ho so quyén s httu ddt khong duge cong khai
lam giam tinh dim bio quyén s& hiu déc. Bdo
cdo LGAF néu ring sy thi€u minh bach déi véi
hé so dit dai 1A mét trong nhing vin dé phé
bién nhét ¢ Viét Nam. Théng tin vé céc khoan
phi khong duge cong bd rong rai va cic khoan
1¢ phi dugc diéu chinh mét céch khong thuong
xuyén giy kho khin cho coéng tic quén ly.

Viéc thic thi luit phap nhait quin va chdt ché
cung cdc yéu ciu kbdc la cin thiét, vi dy nhu
viéc thit chit viéc thi hanb cdc hinh phat long
léo ddi vdi cdc hanb vi xidy dung chim tré trén
dit dugc giao. Con ton tai mot s6 trudng hop
ma cdc nha thiu xy dyng dugc giao mét dién
tich d4t rong nhung khong trién khai xay dung
dugc trong thoi gian 24 théng va trong mot s6
trudng hop khéc khong trién khai xiy dyng
trong vong 10 nim. Thit bai trong viéc huy bo
viée giao d4t va thu hoi ddt khong xiy dyng ma
khong dén bu da gép phin lam ting gid déc va
khuyén khich hanh vi ddu co ctia mét b phan
céc doanh nghiép diu tu bit dong san, la nhing
don vi ¢6 thé mua céc ngan hang ddt tu nhan
va chi tién hanh x4y dyng khi cc diéu kién thi
trudng téi uu héa loi ich ¢a nhan. Vin dé nay da
dugc dé cip tai nhing stia d6i trong Luat Nha
&, B4t dong sin va Doanh nghiép. Diéu 64 cta
Lu4t D4t dai nim 2013 dua ra thém Gifly chiing
nhan quyén st dung d4t va phi thué dat déi véi
céc trudng hop xdy dung chim tién do qud 24
thang; néu vao cudi giai doan 24 thing dé, néu
van chim tré, nha nudc sé thu hoi dit va cé thé
cho xay dung cdc cong trinh trén dé ma khong
phai béi thudng, Viéc cudng ché sé la diém méu
chét khi 4p dung céc bién phdp mdi nay, va viéc
thuc hién céc tht tyce néi chung sé cin dugc chu
y nhiéu hon.

Nbhin thiic ditge nhiing théch thiic trong quin ly
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va qudn tri ddt do thi, Chinh phi Viét Nam da
thic bién mot budce di chién lugc dé giao trich
nhiém gidm sdt dit do thi cho B¢ Xy dung.
Viéc chuyén giao trach nhiém gidm séc ddc do
thi tit B6 Tai nguyén Moi trudng sang cho B
X4y dung sé ting cudng hiéu qua vé mit lau dai
do B Xay dung la don vi quy hoach va gidm sat
viée xiy dung va phét trién d6 thi. Ngusi tiéu
dung va cdc thanh phin tham gia thi trudng tai
do6 thi cang duge hudngloi tit viée gidm cdc bude
hanh chinh do c4c tht tuc va phé duyét cé thé
dugc hgp nhit d6i véi dée dai va cdc qud trinh
x4y dyng lién quan.

6.2.3 St dung Dt dai va Quy hoach d6 thi

Cdc tiéu chudn quy hoach déi vdi xdy dyng din
dung nhin chung phu hgp. Céc tiéu chuin chinh
thitc khd gin so véi kich thudc trung binh cta
16 d4t ma dugce x4y dung coi ndi dién hinh béi
phén 16n ngusi dan séng & d6 thi. Thay d6i phap
ly gan day da gidm kich thudc 16 ddt t6i thidu
xuéng con 36 m? TP HCM va tham chi 14 25
m? & Hai Phong. Tuy nhién, nhi¢u hé gia dinh
6 thu nhip thép lya chon sinh séng trén nhing
16 d4t con nhoé hon do nhu cu chia téch quyén
s6 hitu nha 6 va khong ¢4 kha ning mua 16 dic
chinh thtc 16n hon, nhing di¢u dé ddy ho ra
khoi hé théng chinh thic.

Cidc quy dinh cho phép tin dung va sit dung 16
dét ¢ mot miic dé hiéu qud hon. H¢ s6 stt dung
dac (FAR) Ién dén 5 d6i véi dit sinh hoat va lén
dén hon 1,5 d6i véi nha thuong mai ¢é mat do
din cu cao la phtt hgp véi cic dia diém noi ma
gid dét rdt cao. D8i v6i trudng hop nha ¢ xa hoi,
hé s6 thém vao 1,5 lahop Iy d6i véi hé s6 st dung
d4t dién hinh cta khu vyc va loai hinh st dung
dé. Luit quy dinh ring trong nhing “trudng
hop dic biét” thi he s6 st dung dét ¢4 thé duge
diéu chinh b&i co quan chic ninglén téidala?.
Tuy nhién, cAn phai luu y ring hé s6 stt dung d4t
ting lén khong d6ng nghia véi viée gidm chi phi
x4y dyng viing ven d6, noi gid d4t tuong déi ré.

Mic dn c6 cdc diém manh trong cdc tiéu chudn
quy hoach, cic quy hoach sit dung dit thuc té
va quy hoach tong thé dé thi da phdn dnh nhu
cdu ciia thi triong va doi héi sy dong bg hon
niia voi ké hoach kinb té - xa hgi. Thanh phé
tryc thudc tinh va céc tinh cé trich nhiém xay
dung ké hoach téng thé d6 thi du bdo dugc sy



gia ting din s6, ting trudng kinh té va céc yéu
ciu vé giao thong van tii ndi riéng cling véi sy
tham vin cta tu nhin va cdc co quan, doan thé
cong déng. Trong thyc té, phat trién dé thi dién
ra mét cich phc tap do phai déi pho tryc tiép
véi sy thay déi ctia thi trudng trong ngin han va
céc hoat dong xay dung va phat trién. Trudng
hop céc thanh phé phat trién qud nhanh chéng
ma khong duge quy hoach dai han 1a kha phé
bién vi dugc khuyén khich béi thanh phé c6
thé thu hat thém nhiéu von tii trg cf sy phan
b6 ctia chinh quyén trung vong va ddu tu nudc
ngoai néu dugc ning loai d6 thi. Mé rong dia
gidi hanh chinh v d6 thi thanh phé thuong di
trudc nhu cdu va ¢4 thé manglai nhiing tdc dong
kinh té xa hoi x4u vé dai han.

Yéu ciu déng gop 20% dit vin chua dat dugc
két qud nbu dy kién. Viéc trién khai yéu cdu quy
hoach t6ng thé 20% theo Nghi dinh 188 tiép tuc
gip phai nhiéu thach thic do nhiing han ché vé
ning luc cudng ché ctia chinh quyén dia phuong,
st khong tuan tht ctia nha thiu xay dung va viéc
thiéu quén ly dy trit d4t dai tip trung”’. Céc quy
dinh hi¢n nay khong tinh dén dic diém cua cic
khu d4t. Trong khi phin bé 20% dé4t cho nha 6
x4 hoi cho mot s6 khu vic, mot s6 khu vuc khac
lai ¢6 ti1¢ phan trim phan b6 cao hon hoic thip
hon. Cé nhiing loi ich kinh té trong viéc tim ra
mot phuong phdp tiép cin khac ¢6 kha nang dép
tng v6i nhing hoan cinh chuyén biét ctia cic
khu vyc khdc nhau trong khi van didm bao viéc
dé dang trong trién khai.

6.3 Van deé kinh té va Thu thué ddi véi
DPat doé thi

6.3.1 Thué dit

Thué ddt hién dang rét thip. Thué hién dang
thu trén co s& hang nim va thu mot lan. Thué
thu mét 14n bao gom thué GTGT, thué doanh
nghiép va phi st dung d4t. Thué nha & dugc thu
hing nim theo cong thic tinh ctia Uy ban nhan
dan®®. T4t ca cdc loai thué dugc 4p dung dya trén
khung gid dét, véi gid thip hon ddngké so véi thi
trudng, diéu nay dan t6i sy han ché trong doanh

thu thué. Trong truong hop dét dai thudc s¢
hitu ctia cong dan, do thu nhip thip ma cic ho
gia dinh gip khé khin khi phii déng cdc muc
thué phtt hgp. D4t l4n chiém khong chinh thitc
cang bi dénh thu€ véi muic cao hon 13 0,15%
modt nim. Céc cdp chinh quyén dia phuong
nhén thic duge ring doanh thu thué hién nay [a
khong phu hgp va tai mét s6 khu vuc nong thon
chi phi di thu thué chiém mét phan 16n trong
t6ng s8 thué thu dugc. Cic ké hoach ting thué
van chua dugc xac dinh mic du da ¢é cic hanh
dong dugc thyc hién nhim ting Khung gid dat
tiém cén gin hon vdi gid thi trudng,

Hién kbong cé cdc co ché dé xdc dinh duogc gid tri
tw viéc chuyén doi hay diu tu bir dong sin. C6
nhting thay d6i dang ké vé gia dit nhd vao nhiing
bi¢n phdp ctia nha nudc trong viée chuyén déi
muc dich st dung d4t ti d4t néng nghiép sang
dit &, tit ddt ¢ sang d4t thuong mai. Vi dy, tai
quan Binh Chanh, gi4 dit ting 50 14n ké tir khi
dat dugc chuyén déi it d4t ndng nghiép sang dit
& va xdp xi 16% khi dit 6 dugc chuyén déi sang
d4t thuong mai”. Gid cta ting loai dit theo
Nghién ctiu Dinh tinh nim 2014 nhu sau:

- B4t ndéng nghiép: 10 triéu doéng/500 m? =
20.000 déng/me?

-Khu vuc khong chinh thic (khéng 6
GCNQSDDTS, khong c6 ha ting.): 30 tri¢u
déng/30 m? = 1 tri¢u déng/m?

-Khu vuc ban chinh thic (Khoéng cé
GCNQSDDTS nhung c6 co s¢ ha ting): 8
tri¢u dong/m?

- DPit chinh thic (GCNQSDDTS + co s&
ha ting): 500 tri¢u déng/30 m? = 16,6 tri¢u
déng/m?

Céc cong cu thué hién nay khong cho phép
chinh phua ldy lai dugc mot phin gid tri nay cho
loi ich cong cong. Vin dé d6i véi viée xdc dinh gid
tri dét da dugc thio luan trong chinh pht nhung
chua c6 quyét dinh nao dugc dua ra. Phi st dung
dit dugc xdc dinh boi cic UBND theo titng khu
d4t ma khong c6 mét phuong phép tinh cé cidu
tric ro rang, va do d6 khong thé du dodn duge.
Céc phi stt dung dit c6 thé dugc thanh todn mét
lan trén méi du an va ¢b thé trd nén rit ton kém

57 Chuong 3.1, 10.1, 10.5 thao ludn thém vé Nghi dinh 188.
58 Vi du: muic thué tai Ha Noi la 0.03% d6i véi mot 16 dat 200 m? hodc bé han, 0.07 d6i véi 16 dat tir 201-600

m2 va 0.15% déi vai 16 dat I6n hon 600 m2.

% Ngan hang Thé gidi. Nghién ctiu dinh tinh vé nha & tu cung cap. 2014.

Quan ly dat dai va quy hoach do thi
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déi véi cdu tric tai chinh x4y dung cta céc ho
gia dinh va cic doanh nghiép xay dyng tuong ty.

6.3.2 Nhiing thich thiic vé Kinh té€ d6i v6i Dt
Do thi

Nbhu cdu vé dit 6 tai do thi cé kbad ning ting
lén mot cdich ding ké trong nhiing thip ky toi
vdi do qud trinh dé thi héa khéng nging. Usc
tinh ¢6 khodng 27.994 ha dét da dugc thém vao
téng dién tich ddt ¢ d6 thi ctia ci nudc tif nim
2005 dén nim 2010, mét muic ting 4n tugng la
27,2 phén trim trong vong nim nim. Ngoai ra,
d4t d6 thi danh cho x4y dung dugc du bao sé dat
335.000 ha vao cudi nim 2015 v 450.000 ha
vio nim 2025%. Diéu nay ngdm cho thiy mot
sy gia ting ddng ké ctia téc d6 phét trién dit do
thi hang nim va lén t6i 11.500 ha mét nim. Céc
uéc tinh khac dugc chuin bi bdi nhém dy 4n®!
cho thdy nhu ciu d4t thip hon rit nhiéu, di¢u d6
cho thdy cin phai tién hanh nghién ctiu siu hon
dé c6 thé xic dinh chic chin dugc nhu ciu dac
do thi trong tuong lai. Céc dy bdo vé nhu cdu dit
cang cin phai gin chit véi quy hoach phét trién
d6 thi nhim dat hi¢u qué cao hon. Hién nay, cic
kénh chinh thiic dang that bai trong viéc bic kip
vdi téc do ting cta nhu cdu va sy thiéu hut nay
chti yéu duge bu dip béi cic cht ddu tu va nha
thiu xiy dung quy m6 nhé. Mot phin dat dai
1én sé phai duge danh riéng cho viée viée phét
trién d4t quy mo6 nho va xiy nha trong tuong lai.

Nguon cung chinh thiic khong bit kip véi nhu
cdn ciia thi truong dang ddy gid cd tré nén ngay
cang dit dé. Viduy: gid d4t tai khu vuc trung tim
Ha Noi vao khodng 600 -800 triéu dong/m**.
Diéu nay inh hudng x4u dén nganh bit dong
san noi chung va linh vyc nha & ty xiy dyng
quy m6 nhé phuc vu nhu cdu ctia nhém ngudi
din c6 thu nhap thdp néi riéng. Mic gid nay

khién cho thém nhiéu hé gia dinh phai ding
ngoai thi trudng chinh thic, lam ting tinh
trang x4y dyng phi chinh thic va trdi phép. Sy
phd bién cta tinh trang chiém dung va s& hitu
ban chinh thic va phi chinh thtc tiép tuc tao
nén mot thi trudng giao dich khéng duge quan
ly, gay thém nhiéu khé khin d6i véi viéc quin
Iy va cung cdp dat dai.

Mot chién lugc tién phong trong mé réng viéc
cung cdp dit dai dich vu cé vi tri phu hop sé
mang lai nhiéu loi ich trong dai han®. Nguon
cung han ché cta dét dai quy hoach cho phat
trién dan cu d6 thi va gid cao da budc nhiéu ho
gia dinh phai s6ng tai nhiing noi qué dong duc,
thi¢u dich vy, thiéu an toan va ¢6 vi tri khong
phit hop. Ngusi ta wdc tinh ring c6 khoing 4,8
triéu ho gia dinh 1a nan nhan cta tinh trang
thi€u hut nha & chit lugng, nguyén nhén cta
tinh trang nay khong chi béi gid d4t cao ma con
béi sy han ché vé nguon cung va tai chinh.

B¢ Tai nguyén va Méi trudng (2010) Bao cao théng ké dat dai, Ha Noi: BO TN & MT, trich dan trong UN-
Habitat (2014: 81) ‘H6 so khu vuc Nha & Viét Nam’ Nairobi.
61 Nhém du 4n udc tinh téng nhu cu dat dé thi la tir 2.250 dén 4.500 ha mbi ndm nham dap ting thém

nhu cau cia 374,000 h gia dinh thanh thi méi nam. Udc tinh nay dya trén quy mé moét hé gia dinh trung
binh I 3,6 va mat d6 dan s6 téng hop & vao khodng 600 dén 1.200 ngudi mdi hecta Dat bao gém dat &,
dat danh cho ca s& ha tang dia phuong va céc tién nghi cing nhu mét s6 muc dich thuong mai khac. Tuy
nhién & day khéng tinh dén dat danh cho san xuat, thuong mai quy mé 16n hay cac tién nghi quy moé Ién
khéc (vd: truang dai hoc, bénh vién, nha mdy nudc thai, cong vién dé thi).

6 Siic mua ngang gia tr 60.000 dén 80.000 USD, st dung yéu t6 chuyén déi séic mua ngang gia cach diéu
clia 10.000, ngoai suy theo sé liéu 2012 cla IMF.

8 Chuong 10.5 cung cap cac du thao kién nghi dé giai quyét thach thuic nay.
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7.1 Cac sang kién hién nay caa Chinh
phu

Dé gidi quyét nbhu ciu nha & cia nguoi din,
Chinb phit di dua ra hon 10 chiong trinh nha
0 cong trong mét thip ky qua. Cic chuong trinh
nay ho trg trai rdng tit cic ho gia dinh noéng thon
thu nhép thdp cho dén ning cfp d6 thi hay cic
gidi phdp tai chinh cho cdc déi tugng cé mic
thu nhép trung binh. Mét s6 céc chuong trinh
chinh phu nay da dat dugc cic két qua kha quan
va dang di vao giai doan trién khai. Theo Quyét
dinh 167, chuong trinh danh cho cic h¢ gia
dinh ngh¢o ¢ n6éng thon da hé trg hon 260.000
ho gia dinh vdi cdc khodn vay tai chinh vi mé chi
phi thdp dé cai tao nha & trong giai doan diu ctia
qué trinh trién khai, du kién giai doan 2 sé ho
trg dugc thém 510.000 khodn vay trong trong
hon 4 nam. Theo Quyét dinh 716, chuong trinh
cang ho trg céc ho bi la lut tai dong bing séng
Ctru Long cho vay thong qua NHCSXH cling
hé trg ky thuét xiy dyng. Chuong trinh nay da
cung cdp 40.536 khoan vay tinh dén nim 2014.
Trong giai doan tiép theo, chuong trinh du
kién dugc tiép tyc cho dén nim 2020 va cing
md rong dén khu vic mién Trung. Cic chuong
trinh khdc di dugc quin ly dé c6 thé tiép cin
duge mot s6 lugng lon déi tugng hudng loi bao
gém ca chuong trinh nha & sinh vién va géi 30
nghin ti.

Mic du di c6 nhitng chuong trinh thanh cong
nhung cic chuong trinh nha 6 cia nha niéc chi
Yéu van phin tin va rir khé kbin dé theo doi.
Ciéc chuong trinh thudng dugc x4y dung mét
céch doc lap nhim hudng téi mét phan khic uu
tién cy thé, vi du nhu nhiing ngusi c¢6 cong, sinh
vién, cong nhan khu céng nghiép, cdng chire, cic
ho gia dinh ngheo, cé thu nhip thip. Hiu hét

céc chuong trinh déu ¢4 rit it chia sé vé mit xic

dinh cdc déi tugng duge hudng loi, chi trg cip,
sy tham gia ci cdc nganh lién quan hay chia sé
vé mit theo doi va gidm sdt. Di€u d6 dan dén hé
qua I sy phéi hgp gita cic co quan chinh pha
trong viéc trién khai chuong trinh rit han ché va
viéc theo doi gip nhiéu kho khin. Cangc6 va co
ciu cdc hé thdng chi tra chung cho cic chuong
trinh cang nhu viée tinh todn céc khoan trg cdp
truc tiép, gidn tiép hay trg cdp 4n sé gitip Chinh
pht Viét Nam céi thién thiét ké chuong trinh va
ning hiéu qua chi tiéu.

Chinh phit Viét Nam mdi tip trung gidi phdp
vao viéc ho trg nha & cho cic hg gia dinb thu
nhip thip tai kbu vic thanh thi va gidi quyét
cdc vin dé mang tinh bé thong. Trudc diy,
chinh sich van con nhiéu thiéu sét, chua tap
trung vao cdc ho gia dinh thu nhép thip hoic
du céc phan khtc thu nhap QI va Q2 ¢6 nhu
ciu thyc. VUUP va gé6i 30 nghin ti [a mét trong
nhting chuong trinh nha nuéc ddu tién nhim
tryc tiép tdi ting 16p thu nhip thip tai thanh
thi. Yéu ciu déng gép 20% dit dy 4n phu hop
cho nha & xa hoi ctia Nghi dinh 188 1A mot no
lyc méi ctia chinh pht trong viée giai quyét vén
dé thiéu dét va kich thich nguén cung tai khu
vuc d6 thi. Chinh siach nhi & dang dugc dinh
huéng lai dé hudng tdi céc khu vye ¢6 nhu cdu
nha 6xa hoi cao, dic biét & khu viic d6 thiva khu
cong nghiép, tip trung vao phat trién cic phan
khtc thi trudng va nhim theo muic thu nhip
chit khong theo cdc nhém xa hoi.

Cdc chuong trinh vdi sy tai tro va hé tro ky
thudt tii cdc co quan bén ngodi gitp bu dip va
ndng cao nhitng no lyc cia chinh phi. Cic t§
chtic quéc té va céc t6 chic phi chinh pht da hé
trg nhiing né lyc cta chinh phi tai cdc khu vyce
quan trong nhim phat trién cdc khu vyc chua
dugce tw nhin quan tdm vi thé cin sy ddu tu clia

Can thiép clia nha nudc trong linh vuc Nha &

Chuong
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nha nude. Déng chu ¥, trong linh vuc co s¢ ha
tang d6 thi va cung cip dich vu co ban, hé trg
tai chinh nha & cho céc ho gia dinh ¢6 thu nhip
thip, cang nhu cii tao nha va ning cip cong
déng 6 cdc khu vuyc d6 thi, bao gém Ha Noi, TP

H6 Chi Minh, Pong bing séng Ciiu Long va

khu vgc mién Trung.

Béng sau diy cho biét nhiing né luc chinh ctia nha
nudc trong linh vic nha & va két qué dat duge.

Bang 7.1 Téng quan vé cic chuong trinh nha & ctia nha nudc

Chuong trinh

H6 trg nha & cho
ngudi c6 cong voi
cach mang

Noi dung

Chuong trinh danh cho ngui c6 cong. Bo LDTBXH xac dinh du
diéu kién va lya chon. Bo Xay dung giam sat va dé xudt phan
b6 ngén séch, véi su chap thuan cta Bé Tai chinh. UBND tinh
nhan dugc ngan sach, mua nha tur thi trudng va phan bé cho
cac déi tuogng dugc thu hudng. Déi tuong dugc thu huéng cé
day du cac quyén va dugc quyén ban lai. Khéng ¢é tiéu chudn
vé chat lugng va gia ca déi vai cac can nha dugc mua.

Muc tiéu

340.341 can nha duoc
hoan thanh.

72.153 can nha dugc
du kién bé sung.

H6 trg nha & cho
ngudi dan séng & cac
khu vuc thuong co G
lut & dong bang séng

Cltu Long

B& Xay dung gidm sat chuang trinh. Nam UBND cac tinh trong
khu vic déng bang séng Cltu Long trién khai, théng qua viéc
cung cap ca s& ha tang danh cho phong chéng lut béo va tao
diéu kién tiép can tin dung uu dai ciia NHCSXH cho cac ho gia
dinh dé stia chira, nang cap va xay dung mdi. Tai diéu chinh
dat dai khi c6 yéu cau Ty lé ng thap.

56.520 can nha duogc
hoan thanh.

40.536 can nha dugc
du kién b8 sung.

H6 trg nha & cho
ngudi dan séng & cac
khu vuc thuong co
10 lut & mién Trung
(Quyét dinh s6 716)

Chuong trinh nam trong quy hoach va c6 ké hoach nhan rong
su thanh cong clia chuong trinh bang séng Cliu Long bang
céch &p dung mé hinh trién khai tuong tu véi khu vuc mién
Trung.

40.500 can nha dugc
du kién b6 sung.

H6 trg nha & cho céac
hé nghéo & nong
thon
(Quyét dinh 167)

Chuong trinh hé trg cac ho gia dinh nghéo & khu vuc néng
thon hién khong c6 nha &. NHCSXH cung cap tin dung véi chi
phi th&p cho céi tao va timg budc xay nha ciing nhu hé trg ky
thuat xay dung co ban. Hoi Phu n(t, Ho6i Nong dan va Boan
Thanh nién la nhiing t6 chiic cong déng ding ra giao dich
truc ti€p vai khach hang va té chiic thuc hién, tir khau bat dau,
tham dinh dé€ gidi ngan va thu ng.

260.587 can nha dugc
hoan thanh.

510.700 can nha dugc
du kién bé sung.

Nha & xa hoi cho sinh
vién

Kinh phi cht yéu tir phat hanh trai phiéu chinh phd, cing
nhu ttr B6 Gido duc va Dao tao (Bd GD-DT) va chinh quyén dia
phuong. Cac UBND tinh Gy quyén cho du &n. Cac t6 chiic hoc
tap truc tiép tiép nhan ngan séch danh cho xay dung thong
qua UBND tinh va Bo Xay dung phé duyét thiét ké khu can ho.

Muc tiéu ctia 95 du an
nham phuc vu 330.000
sinh vién, trong do
75 du an danh cho
145.000 sinh vién da
hoan thanh.

Nha & xa hoi cho
cong nhan cac khu
cong nghiép

Cac nha dau tu cta cac khu cong nghiép dugc yéu cau phai
quy hoach khu vuc danh cho cac dich vu xa hoi va nha & cho
céng nhan. Cac nha dau tu cé thé truc ti€p xay dung hoac
chuyén giao dat cho cac doanh nghiép xay dung dé thuc hién.
UBND tinh cung cap co s& ha tang va c6 thé hé trg giai phong
mat bang va dén bu. UBND tinh phé duyét muc gia cho thué.
Cac doanh nghiép xay dung dugc giam trir céc loai phi, thué
va tin dung uu dai néu cé, gidbng nhu viéc cung cap nha & xa
hoi théng thudng. Trong mét s6 trudng hgp, Ngan hang Phat
trién Viét Nam cung cap cac khoan vay tai trg ti phat hanh trai
phiéu dugc su théng qua ctia B6 Xay dung, nhung sé lugng
tham gia con thap.

Muc tiéu cla 6.039.898
m? danh cho 960.264
lao déng, trong do cé
64 du an (20.277 cén)
dugc hoan thanh va
59 du an (66.753 can)
dang dugc thuc hién.

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam




Bang 7.1 Tng quan vé cic chuong trinh nha & ctia Chinh pha

Chuong trinh

Nha & xa hoi cho
ngudi c6 thu nhap
thap tai khu vuc
do thi

Cac doanh nghiép xay dung nha & xa hoi tai khu vuc do thi dugc
uu dai vé dat dai, thué, tin dung uu dai theo Nghi dinh 67/2009.
Nam 2013, géi 30 nghin ti dudi su giam sat cia B6 Xay dung
va Ngéan hang Nha nudc da cung cadp mét nguén tin dung uu
dai dén céc doanh nghiép xay dung ciing nhu dén ngudi tiéu
dung du diéu kién thong qua cac ngan hang thuong mai. Xem
chuang 5.2 dé thém théng tin chi tiét vé géi 30 nghin ti.

(Tiép theo)

Muc tiéu

Muc tiéu ctia 7.106.272
m? hoac 166.390 can
ho, trong d6 c6 129 du
an da dugc phé duyét,
38 du an da hoan thanh
(19.686 can ho) va 91 du
an dang dugc trién khai
(55.830 can ho) vao cudi
théng 12 ndm 2014.

Ban nha do Nha
nuéc sé hiru cho
nhiing nguai dang

Nha & cong thudc s& hitu ctia Nha nuéc nhu nha chung ctr dugc
ban vai gia thap hon gia thi trudng cho nhiing ngudi dang thué
nha. Thiéu cg cdu quan ly cho khéng gian cong cong dan dén

362.500 can hoé dugc
quy hoach, trong d6 c6
286.300 can hay 86,3% la

thué theo Nghi | yéu kém trong khau bdo tri tda nha va mot sé can hd bi nam | hoan tat.
dinh 61/CP/1994 | trong tinh trang khong ré rang vé mat phap ly lién quan dén
quyén s& hitu.
Nha & chinh thiic | Chinh quyén cap trung uong va cép tinh cho thué va quan ly | Téng s6 315.280 m2 49

nha & cho cac quan chiic nha nudc va quan doi cap cao.

biét thu va 6377 can ho.

Du &n hé trg tai
chinh nha & cho
cac hoé gia dinh thu
nhap thap & d6 thi
va cac ho nghéo

Ba phan clia chuong trinh: (i) cho vay thé chap déi vai nhiing
ngudi thu nhap thdp & thanh thi; (ii) tai chinh vi m6 nha & déi vai
ngudi nghéo & thanh thi; (iii) thiét lap mot Co sG Téi cap vén thé
chap (MRF). Ngan hang ADB hé trg Chinh pht Viét Nam trong
viéc cung cap von vay cho cac dinh ché tai chinh thuong mai
tham gia.va cac dinh ché tai chinh cong déng. Né luc ctia Co s&
Téi cdp von thé chap cung véi Ngan hang Nha nudc thuc hién
cac hoat dong gidm sat chuong trinh.

Muc tiéu dat 37.000
khodn vay nha &, trong
dé 15307 khodn vay
dugc thuc hién vao
thang 6 nam 2013.

Du an hé trg tai
chinh mua va nang
cdp nha & tai Déng

V6i su gidam sat cia B6 Tai chinh, AFD da lap mot han muic tin dung
20 nam cho Ngan hang MHB dé cho vay lai d6i véi cac trudng hop
mua nha mdi hodc cai tao nha trong cac ving dé ngap lut. Sau

~ 60.000 khoan vay cho
dén nay.

bang Song Céiu | 6 nam, cho vay dat 6-7 chu ky vay véi 0% ng xau, mic vay binh
Long quan dat 20 triéu VND, va trung binh trd ng trong 1 nam.
Chuong trinh Nang | La mét phan ctia VUUP, mot quy quay vong dugc duge thanh | 90.000 khoan vay vi mo

cap Do thi Viét
nam (Tai chinh Vi
mo Nha 6)

1ap theo céc t6 chuic tai chinh vi mé va cac mang lugi cong déng
dé dua ra cac khoan vay vi mé cai tao nha & cho cac ho gia dinh
c6 thu nhap thap tai TP H6 Chi Minh, Hai Phong, Can Tho va
Nam Dinh. Céc khoan vay t6i da la 15 triéu dong va thai gian
cho vay téi da Ia 5 ndm. Téng han muc tin dung la 15 triéu USD.

nha & dugc hoan thanh

Du an tai dinh cu
Tan Hoa Lo Gém

La mot phan clia dy én co sé ha tang va duang thuy, 72 gia dinh
duogc tai dinh cu tir nha & khong chinh thic [én cac khu can ho.

72 can nha dugc hoan
thanh.

Thanh phé H6 Chi | Su hgp tac gitta TP H6 Chi Minh, T6 chiic Ky thuat Bi, cung vdi
Minh WU va Quy xba déi giam nghéo tao diéu kién xay dung mot
chuong trinh tiét kiém cong dong.
Cong déng ACCA | ACCA thanh 1ap Quy Phat trién thanh phé tuong (ing véi cac | 29 can nha dugc hoan
va Du an Nang cdp | khoan tiét kiem cong déng nham cho vay cho céc du én nang | thanh.
Nha & cap nha 8. Thanh phé Vinh dugc thit nghiém &p dung qué trinh

huéng cdng dong va hé trg cac budc hanh chinh don gian. Cac
khoan vay c6 lai suat 0%, ky han 10 nam. Thuc hién cling vdi
viéc nang cap co s& ha tang cong déng. Xay dung cac can nha
2 tang trén 45 m2 dat dugc chia thong qua qua trinh tai diéu
chinh dat cong déng.

Can thiép clia nha nudc trong linh vuc Nha &
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7.2 Chinh sach Nha & trong théi gian
tGi

Trong thoi gian tdi, kinh nghiém da tich lay
dugc ctia Viét Nam trong giai phdp vé linh vuc
nha &, danh gid toan dién vé nhu cdu nha &,
nhtng thi€u sét ctia hé théng cung cdp va hé trg
tai chinh nha & hién nay, cang nhu cdc khuodn
khé Luit Nha ¢ nim 2015, sé 13 nén ting viing
chic cho viéc xiy dung cac chinh sich méi va
céc chuong trinh trung han. Nhiing thong diép
chinh ti viéc danh gid linh vuc nha 6 gid hop ly
déi véi sy phat trién ctia nhiing gidi phap cta
chinh phu vao linh vyc nha ¢ gém:

a. Ting ddu tw. Cung c6 va ting kinh phi
vao linh vyc nha & theo mét céch bén viing
nhim d¢ dat dugc céc muc tiéu nha & quéc
gia, tip trung vao nhing ngudi ngheo doé thi,
dic biér 1a ¢ cdc chanh ting truéng nhanh va
céc khu cong nghiép.

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

b. Pinh huéng lai chinh sich. Coi Luit Nha
& nim 2015 nhu mot co hoi dé thay déi bo
mit mdi cho chuong trinh nha & va céc bén
c6 kha ning thyc hién, tip trung vao viéc st
dung hiéu qui nguén vén nha nudc va cic
gidi phap phuc vu cho 40 phin trim dan s6
ngheo nhit.

c. Ting cudng phéi hgp. Xiy dung ra mot co
quan diéu phéi bao quat d€ thu xép gitta cic
co quan nha nudc, kiém sodt cic chuong
trinh, diéu huéng tai trg va ho trg céc chinh
quyén dia phuong dé€ tré thanh cic don vi
thyc thi hi¢u qua.

d. Diu tu vao cic Thanh t6 co ban. Dau tu vio
cdc thanh phin cta viéc quin tri linh vuc
nha & ¢ hiéu qua, bao gom viéc thuc thi
céc quy dinh, cic hé théng thong tin quan
ly dé gidm sdt va do ludng cdc nganh cai tién
nhim muc dich tinh todn va bdo cdo tinh
hi¢u qua ctia hoat dong chi tiéu cong.
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Chuong

8.1 Gigi thiéu vé Lé trinh xay dung
Chinh sach Nha & gia hop ly

Cicmuc tiéu ciia chinh sach nha 6 ciia Viét Nam
duoc cin cit vao Ludt Nha 6 diu tién nim 1991,
trong dé quy dinh rang moi cong din Viét Nam
déu c6 quyén hop phip va chinh ding trong
viéc mua nha. Tuyén bé ndy duge khing dinh
lai trong Chién lugc Phét trién Nha 6 Quéc gia
nim 2011, trong d6 néi: “Quyén co ban ctia con
ngudi la c6 mot ché & phit hgp va an toan. Nhu
c4u nha & chinh ddng nay I di€u kién cén thiét
dé ning cao chit lugng ngudn nhén lyc, coi déy
13 mét ndi dung trong cdng cudc cong nghiép
héa va hién dai héa Viét Nam.”

Tuy nhién, sy do thi héa nhanh va thu nhip rit
thép ciia 40 phin trim hé gia dinh nghéo nhit
di vitot qud khi néing cia chinh phi dé dim
bdo su tiép cin voi nha 6 an toan va gid hop byj.
Khoing 4,8 tri¢u hay 20 phén trim h¢ gia dinh
ctia Viét Nam s6ng trong di€u kién ngh¢o nan.
Nhiing thich thic nay sé tiép tuc trong tuong lai
gin, v6i nhu cdu méi (375.000 cin nha méi nim)
tip trung & cc thanh phé én va cic khu cong
nghiép, noi ¢6 nhiéu co hoi phar trién kinh té.

Nbha ¢ déng vai tro quan trong trong sy phdit
trién kinh té xi héi dai han cia Viét Nam.
Nha & gid hop ly tai cdc thanh phé va khu cong
nghiép phdt trién nhanh gin két chit ché véivin
dé sinh ké hoic cic co hoi viéc [am va dich vu
thiét yéu khic sé Ia rét cAn thiét cho phép qud
trinh d6 thi héa dién ra, ting ning suit vating
trudng rong khip tai Viét Nam. Bing cach cha
dong ho trg tiép can téi nha & gid hop ly d6i véi
ting 16p ¢ thu nhép thip nhét, chinh pht tao
diéu kién tich cuc dé cii tién vin dé chim séc
stc khoe cong dong, két qua gido duc ddo tao va
cdc co hoi gidm ngheo va phéc trién kinh té. Hon
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ntra, gidi quyét cic vin dé lién quan dén quy
dinh, quy hoach va quin ly viéc cung cdp nha &
gid hop ly va tai chinh nha &, sé 1a cong cy dé thu
huat nhiéu hon sy tham gia ctia tu nhin, dua ra
céc chinh sich bén viing va dat dugc sy 6n dinh
dai han hon trong linh vyc nha 6.

8.2 Cac Muc tiéu ciia L trinh

L trinh nay vach ra mét chién lugc d¢ cung cip
thong tin diu vao va dinh hinb cdc gidi phdp ciia
nha nidc trong linh viic nha 6 trong S nim tiép
theo. Nhiing khuyén nghi nay da duge phét trién
c6 tinh dén cdc Iya chon chinh séch va chuong
trinh kha thi nhdt ot quan diém ky thuic, chinh
tri va tai chinh, cing nhu nhiing phét hién trong
viéc ddnh gid khu vic mot cch toan dién va cic
vu tién duge néu trong Ludt Nha ¢ nim 2015.

L9 trinh dugc x4y dung véi mot s6 muc dich sau:

a. Dua ra mér t3p hop cdc chinh sich va tiy
chon chuong trinh cu thé dé c6 thé dé dang
dugc lya chon va thong qua béi cdc nha hoach
dinh chinh sich nhim dat dugc muc tiéu
trong linh vyc nha &. Cy thé, myc tiéu ctia viée
gidm thim hyt nha & chit lugng vA ting cung
hing nim ctia nha ¢ gid ré chinh thic, bao gom
ca nha & ty xay dung va nha cho thué cho cic
nhém déi tugng uu tién.

b. Dé xudt mét chién lugc dé cing cé va ting
cuéong thé ché va bé thong cung cdp dé chinh
pht xay dung mot tip hop kha thi cic bén lién
quan dén linh vyc nhd & va ting cudng phoi
hop va kién toan khudn khé thyc hién nhim
cai thién hiéu suit ctia cac chinh sich va cac
chuong trinh nha 6.

¢. Xdc dinh cic linh vic diu tv va cdi cich dé
dinh buéng lai chinh sich nha ¢ cho 40%
nguoi nghéo nhit va cdc kbu vigc ting triong



ca0, nhu 1a moét cong cy d€ hé trg cde muc tidu
phit trién quéc gia rong lén hon, bao gom
gidm ngheo, ting ning suit lao dong va phit
trién do thi téng hoa, bén viing.

8.3 Cac Khuyén nghi cua Lé trinh

L§ trinh Nha 6 gid hop ly tai Viét Nam dva ra
mét tgp hop ddiy di cic kbuyén nghi duogc sip
xép theo 6 nhom gidi phdp chinh sau:

Giai phap 1: Cai thién ddi véi viéc tiép can
tai chinh nha 6 bang cich hé trg phit trién
cdc san phdm tai chinh chuyén nganh va ning
cao ning luc nganh tai chinh cho vay théng
qua cai thién céc tiéu chuin cho vay thin
trong, cic bién phdp quin ly rai ro va lya
chon tii trg dai han.

Giai phap 2: Giup dam bao d4t d6 thi cho
nha & thong qua cdi thién quan ly dit dai va
quy hoach, huy dong cic tai san dit dai chua
dugc stt dung va di¢u chinh khung thué dét.

Giai phép 3: Pau tuvao nha cho thué gid hgp
Iy nhim dén ngudi lao dong tai cdc khu cong
nghiép va cdc ho gia dinh Q1 va Q2 thong qua
céc khodn ho trg méi cho ca phia cung va ciu
va thyc hién cic diéu chinh theo quy dinh.

Giai phdp 4: H6 trg nha & ty xdy dung bing
viée cung cfp nhd & co ban ban d4u tai cic
khu nha & da dugc cung cdp ha ting, cing
nhu nang c4p do thiva tao diéu kién ci thién
va mé& rong din din cdc khu nha kém tiéu
chuin hién cé.

Giai phap 5: Khuyén khich cic doanh
nghiép dau tw bit dong san x4y dung nha &
gid hop ly bing cach gidi thi¢u cic cong cu va

cdc méi quan hé¢ d6i téc dé tin dung nguoén lyc
tai chinh va ky thuit ctia tu nhén va gia ting
st tham gia vao viéc cung cip nha ¢ gid hop ly.

Giai phép 6: Cang c6 va ting cudng quan ly
linh vyc nha ¢ thong qua x4y dung mot tap
hop cac cha thé cé ninglyc, bao gém co quan
di¢u phéi chung vé nha &, va cdc don vi thi
hanh dia phuong hoat dong ¢ hi¢u qua, cing
nhu d4u tu vio cdc thanh t6 quan tri co ban,
bao gom céc hé théng thong tin quan Iy nhim
dén cac muc tiéu va tieu chuin Co dién.

Nhu mét phuong tién dé thuc bién nhiing gidi
phdp va nhin thiy cic muc tiéu cia Lujt Nbha
G nim 2015, chinh pha duoc kbuyén kbich
dé cdu triic mgr Chuong trinh Nha 6 Gid hop
Iy Quéc gia. Chuong trinh nay sé nhu la mét
chiéc 6 dé chuén bi va thyc hién céc giai phap
vu tién cao nhit vao vin dé nha & gid hop ly
xuyén suét 6 nhom giai phdp cang nhu dua ra
mot khudn khé chung va hé¢ théng cung cip
cho dau tu kénh va din dua ra mét gdi hé trg
cdi cdch nganh.

Cu thé, kbuyén nghi cic Chuong trinh Nbha ¢
gid hop ly Quéc gia tip trung ban diu vao 3 sing
kién ld co ddn va 2 chuong trinh cdi cich co cin.
Ba sdng ki¢n 14 c& ddu nay cin phai bao gém sy
hé trg tai chinh nha & mé rong viéc cung cip
nha cho thué gid hop ly va nha ban dau dé ty xay,
trong khi dé hai céi céch cfu tric cin tip trung
vao viéc diéu chinh khung thué dft thanh thi va
cdi céch thé ché dé cung ¢ va lam viing manh
co quan di¢u phéi chung vé nha & va cic chinh
quyén dia phuong c¢6 ning lyc nhim thyc hién
chuong trinh mét céch ¢ hi¢u qua. Dy thio ciu
tric ctia Chuong trinh Nha & gid hop ly Quéc
gia dugc thé hién trong hinh 8.1 va téng hop chi
tiét hon trong phin Tém tit.

Hinh 8.1 C4u tric cia Chuong trinh Quéc gia va Nha 6 Gid hop Iy

g E

i Sang kién Sang kién
Is,a“,g(;‘ie“.. Tai chinh Thué nha
acodau Nha & Gia Hop Iy

Cocau =

Tang cudng Thé ché

Cai cach Thué Dat Bo6 thi

Cac muc tiéu cua Lo trinh
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Khuon khé Cai cach Chinh sach
Nha 6 cho Viét Nam

Céclinh M& ta cac sang kién Nham muc tiéu theo Ngii phan vi thu nhap:
vucchinh  chinh sach Uu tién chién lugc

sach ( . )

’

10.1.A Phat trién cac san pham tai chinh nha & chuyén biét cho cac

1. Tai chinh | phan khic chua dugc quan tam (tra trudc; tiét kiém va tai trg lién két)
Nha & 10.1.B Tang cudng nang luc cho vay cta khu vuc tai chinh nha & (tai

trg dai han; cho vay than trong; quan ly rui ro)

10.1.C Ap dung cac bién phap thi trudng (diéu phéi; giam sat & danh

gid; gido duc va bdo vé nguai tiéu dung)

2. Tiép can | 10.2.A Cai cach hé théng thué dat(@p dung thué dat mai va loai bo

dat dai hinh thiic 1& phi chimg nhan quyén st dung dat déng mot lan)

10.2.B Ap dung cac chién lugc dau tu bat dong san tich hgp (quy

hoach tich hgp; lap quy dat & tai diéu chinh dat dai; chia sé dat)

10.2.C Ap dung céc bién phép thi trudng (Xem xét quy dinh; diéu

phéi; chinh sach mét ctia; RFP; phat trién quy mé nhd)

3.Nha cho | 10.3.A Dau tuvao phia cung cap nha cho thué gia hgp ly (trg cap von;
thueée chiing nhan don vi cung cap nha cho thué)

10.3.B Hb trg phia ciu vé nha cho thué (ching tir cho thué; ching

nhan chti nha)

10.3.C Ap dung céc bién phap thi trudng (tdng cudng cac quy dinh;

ho trg tai chinh dai han doi v6i nha cho thué; théng tin thi trudng)

4.Nha dan | 10.4.A Thuc hién chuong trinh nha & co ban ban dau (cai tao va ma

tuxay dung | rong dan dan; tiét kiém ho gia dinh 6 thé lién két dén cac khoan

trg cap)

10.4.B H6 trg cai thién cac can nha tu xay va thuc hién nang cap, phat

trién cac khu vuc lan can

10.4.C Ap dung céc bién phap thi trudng (dat danh cho nha & tu xay;

su tham gia cia cdng d6ng; chia sé quyén; cac tiéu chuan linh hoat)

5.Nha cha | 10.5.A Cau tric quan hé déi tac cong tu (PPP) trong viéc cung cap nha

dau tuxay | 6 gid hop ly, tp trung vao cac co hdi tai cac khu cong nghiép.

10.5.B Tim hiéu cac hinh thuic khuyén khich quyén xay dung va ting

cudng cac co ché thanh toan thay thé cho dong gop dat dé xay nha

& xa hoi

10.5.C Ap dung c4c bién phap thi trudng (Huéng dan Hiép hdi nhiing

ngudi s& hiru nha thuc hanh, tai phat trién cac nha & da ch)

6.Quanly | 10.6.A Tang cudng khung thé ché (Cuc Nha & quan ly chung; xay

nha nuéc | dung nang luc chinh quyén dia phuang)

trong linh | 10.6.B Phat trién cac thanh t6 co ban cho linh vuic nha & (hé théng

vucnha & | thong tin nha &; khuon khé muc tiéu, cac tiéu chuan M&E)

10.6.C Ap dung céac bién phép thi trudng (xem xét cac quy dinh; hap

ly héa céac thu tug; chia sé kién thiic)

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam



Chuong 10.1 Tai chinh Nha ¢

C6 hai linh vyc tip trung chinh cho tai chinh
nha & Thit nhi, ci thién ti€p cin tai chinh nha
& bing cach phat trién cdc san phdm tai chinh
nha chuyén biét d€ dép ting cdc nhu ciu ctia phin
khc thi truong chua duge quan tAm. Thd hai,
dam béo ting trudng an toan va 6n dinh ctia khu
vuic thé chdp bing cich ting cudng cic tiéu chuin
cho vay, céc cong cu quén Iy rtii ro va mé rong tiép
cin déi véi nguén vén dai han.

10.1.A Xay dung cdc San phdm Tai chinh Nha
& Chuyén biét d€ véi téi nhitng phan khic thi
truong chua dugc quan tim.

Tém tit. Co cdu lai cdc chuong trinh hé trg 30
nghin ti dé ning cao hiéu qué cta chi tiéu cong,
trong khi da dang héa cdc gidi phép ctia nha nuée
nao bang céch hé trg phat trién cdc sén phim tai
chinh nha & chuyén bi¢t dé ddp ing nhu ciu ctia
céc phan khuc chua duge quan tim khic. T4p
trung hé trg cdc khu vuc thanh thi noi cé nhi¢u
nguén thu nhap khong chinh thic va cic ho gia
dinh s& httu khong chinh thiec.

Nhoém Muc Tiéu. Phan khuc tiéu dung c¢6 mic
d6 tiép can han ché dén tii chinh nhd ¢ nhu
céc ho gia dinh thu nhép thép & thanh thi, thu
nhap khong chinh thdc va cic ho gia dinh s¢ hau
khéng chinh thic.

Béi canh chién lugc. Tiép cAn vdi tai chinh nha
& dai han va lai sudt thip 1A mot rio can lon déi véi
viéc ting kha ning chi trd. Tén tai nhiing phin
khuic chua dugc quan tim I6n khong thé tiép cin
dugc tai chinh nha 6. Vi du, 68% luc lugng lao
dong thudc nhém lao dong ty do va do dé thudng
khongdu diéu kién dé vay thé chdp. Nhing nguoi
chti s¢ hitu nha khong chinh thie va nhiing ngudi

ngheo véi tién tiét kiém va kha ning chi tr t6i
thi¢u déu khong c6 kha ning tiép cin. Nhing d6i
mdi trong cdc san phdm tai chinh nhd & va cic
kénh cho vay la can thiét d€ d4p ing nhu ciu cia
thi trudng.

M6 ta chi ti€t. C6 hai uu tién trong viéc m& rong
ti€p can tai chinh nha &: (a) tdi co cdu chuong
trinh hé trg 30 nghin ti va (b) ty chinh c4c san
phim tai chinh dé d4p ting t6t hon nhu ciu cia
phan khic thi trudng chua duge quan tim va dé
phtt hgp véi céc kénh cung cdp nha ¢ khac nhau

a. Téi co cdu chuong trinh 30 nghin ti bing
cach dich chuyén sang co ché Trg cip tra trude
két hop v6i thé chip

Viéc dua ra trg cip tra trude két hop véi thé chip
c6 thé dat dugc miic do twong duong vé kha ning
chi trd nhu chuong trinh 30 nghin ti nhung chi
phikinh té d6i véi chinh phu chi bing 50% so véi
hi¢n nay. Khdch hang muc tiéu nhting ngudi lao
dong dugc trd luong nim trong phan khuc thu
nhip Q3 va Q4 thoa man céc diéu kién cta goi
30 nghin ti.

Tai san thé chdp dugc dinh gid theo gid thi trudng
béi céc ngan hang va chinh pht cung cdp hé trg
“trd trudc” dé ting kha ning chi trd ctia ngudi vay
trong nhiing nim d4u tién thay vi hé trg vé lai
sudt. Khoan ho trg “trd trudc” sé dugc gidm i et
tuong ting véi téc do ting thu nhép ctia nguoi di
vay. Thém vao d6, kha ning chi trd 6 thé duge
ting 1én dén 25% bing cich st dung phuong
phép tra gop déu hang thing (EMI) thay vi khiu
trit ¢6 dinh. D€ xem xét sy khéc biét gia ¢ theo
khu vuc, chinh phti ¢6 thé thiét 1ap céc tiéu chi gid
khac nhau trén co s6 dia ly d¢ can bing chi phiva
loi ich ctia cac khoan trg cdp nha .

Khuyén nghi Cai cach Chinh sach Nha ¢

Chuong
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Nhing loi ich ctia cic chuong trinh hé trg trd
trudc, dic biét khi tinh khiu trif trén co s EMI
nhu sau:

- Tt quan diém vay, chuong trinh nay c6 thé
dugc tinh todn sao cho lan thanh todn du tién
sé tuong ty nhu trong chuong trinh 30 nghin
ti. Hon nita, ti 1¢ ng trén thu nhép (DTI) c6
thé dugc thiée 1ap 6 mic khong déi. Diéu nay
sé giup lam gidm bét cing thing thanh todn
tiém ning trong nhiing nim diu di vay khi xdc
sudt mic dinh thudng cao hon.

- Bén cho vay sé dugc ty quyét dinh lai suit
tuong ting voi danh gid hé so rai ro khich hang
va dé dat dugc cidc muc tiéu loi nhuin noi bo.
Bing cdch nay, ho trg cta chinh phu c6 thé
dugc dua vao hi¢u qua hon trong danh muc céc
sin phdm hién c6, thay vi la mot nghia vu don
lé ctia chinh pha.

- Xétvé kinh té, chinh phut ¢6 thé vuon t6i xdp
xi 2 l4n ngudi tiéu dung véi cing mot khoan
chi ti¢u cong st dung phuong phip ho trg
tra trudc.

b. X4y dung san phi Tiét kiém va/hodc Céc
san phim Tin dung trg cip lién két

M@ rong sy sin sang ctia thi chinh nha biang cich
phdt trién céc sin phdm chuyén biét cung vdi tiét
kiém va/hoic cic tinh niang hé trg nhim dép tng
céc nhu cdu ctia cic phan khic chua duge quan
tAm. D6 v6i mot bd cac sin phidm duge mo td
duéi day, theo muc d6 uu tién ctia nhu cu, chinh
pha dugc khuyén nghi thyc hién cic danh gia
siu vé khach hang, kiém tht va tht nghiém cic
san ph4m lién quan dén phan khic muyc tiéu lién

quan dé dédnh gid sy phtt hgp trude khi trién khai.

Hinh 10.1 Phan loai H¢ gia dinh va khép véi
Céc san phdm Tai chinh Nha &

o 1
& hitu
khong Tiét kiém - Trg cap
chinh Khoan vay vi mé nha &
thuic Q1+Q2
MFI/HPNVN/khac
T6i uu hoa goi
30.000 ti bang
trg cap thé chap
S& hiu
chinh Q3-Q4
Thic Ngan hang -

Thu nhap chinh thic  Thu nhap khéng chinh thd’c/
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Chinh phii cang duge khuyén nghi phai ddm bio
moi sin phdm tai chinh phai phtt hop v6i mét sin
phdm nha & chuyén biét ctia phia nha cung c4p, vi
duy ci tao vA m& rong nha ¢ hodc sy sin sing ctia
nha & co ban gid ¢ phi hop.

San phdm B: Vay vi m6 Nha & khong thé chép

Muc tiéu ctia san phim cho vay vi mé nha
& 1 cdc ho gia dinh ¢6 thu nhip Q1 va Q2.
Trong chuong trinh nay, cdc t6 chiic tai chinh
vi m6 tham gia va ¢ thé [a cdc Quy tin dung
nhén din sé danh gid di¢u kién cta cic ho gia
dinh déi véi khodn vay vi md nha & (VD: cho
vay 1én dén 30 triéu dong trong khoang tu
3 dén S nim) cé thé lién két véi modt khoan
ting cudng trg cip dugc cung cip bai chinh
phut. Kha ning chi tra ¢6 thé dugc thiét lap
thong qua mét khodng thaéi gian tiée kiém
t6i thiéu (VD: 12 thing) hoic mét ban lich
st tiét kiém va cho vay t6n tai tlf trude. Do
cdc khoan cho vay 13 khong thé chidp va ca thu
nhép cac ho gia dinh va quyén sé hitu bit dong
san 1a khong chinh thic, khoan tién cho vay sé
nho hon va lai sufit sé cao hon mét cdch tuong
d6i so vdi cdc san phim tai chinh nha &. Cac
khoan cho vay vi mé nhu vy c6 thé dugc st
dung cho muc dich cai tao hoic md rong nha
¢ dan dan dé stt dung hodc dé cho thu¢, chu
cdc cin nha nhé duge khuyén khich xiy thém
phong dé cho thué. Céc du 4n x4y dung lén
hon ¢6 thé phii cin cdc chu ky cho vay lién
tiép, c6 thé gia ting vé quy mod do ho gia dinh
da dugc tang tin dung.

H6 trg ky thuat xdy dung nén duge di kém
cung khodn vay nhim dim bédo chét lugng
cong trinh. Sy hd trg nay cé thé bao gom ky
thuit, tv vdn xiy dung ti cdc chuyén gia va/
hodc hé trg khd ning tiép cin dén nguén
nguyén vat liéu xiy dung gid ré hon. T6 chiic
Nhan dao Quéc té vé Nha & da xiy dyng mot
mo hinh hi¢u qua dugc md ta tai Hop 10.1
trong phin quan hé¢ déi tdc véi cdc nha cung
cip ximing (Lafarge v Holcim), hién dang
dugc trién khai tai mot s6 quoc gia, trong dé
c6 Nigiéria va Philipin. Cdc tht nghi¢ém da
dugc tién hanh thanh céng thoéng qua viéc
gom cdc don hang vt liéu xay dung ctia nhiing
ngudi ty xay nha vao dé c6 duge gid ré hon va
dugc tu vén ky thuic.



San phim C: Thé chip d6i véi Phan khac Thu
nhip Khong chinh thic

Phan khic muc tiéu cho sén phdm nay 1a cic ho
gia dinh Q2 cho dén Q4 véi nguén thu nhép
khong chinh thitc muén duge mua, tién hanh ty
x4y dung, ning cip va mé& rong nha véi quyén sit
dung dit hop phdp (VD: gidy chiing nhan quyén
st dung dit). S6 tién vay dy kién sé trong khodng
tir 200 dong dén 800 tri¢u USD véi thoi han lén
dén 15 nim. San phdm nay cing hé trg tai chinh
d6i v6i s& hitu nha co ban ban diu chinh thiic va
¢6 thé m& rong dugc dé€ cho thué hoic thué dé s¢
hitu (xem khuyén nghi 10.4.A).

C6 2 phan chinh hudéng dan cdch md& rong viéc
cho vay thé chidp dén khu vyc thu nhap khéng
chinh thdc: (i) ning lyc ddnh gi4 thu nhip trong
mic dit khéng c6 ddy du gidy to; va (ii) kién thic
vé cdc hanh vi ctia ngudi vay trong tuong lai.
Dudi diy 1a nhiing mit quan trong trong viée
cho vay d6i véi thu nhap khong chinh thic:

- Ddnh gid thu nhip va chi tiét: Can bo cho
vay cin phai ¢d sy hi¢u biét t6t vé mé hinh
kinh doanh ctia ngudi vay va c6 khé ning tao
ra bdo cdo quyét todn, lgi nhuln va dong tién
ctia doanh nghiép. Ngoai ra, cdc cdn bo cho
vay cin phéi ¢6 kha ning tinh todn thu nhép
con lai sau khi xem xét thu nhap va chi tiéu ho

gia dinh.

v

Kién thiic chuyén nganh: Thudng xuyén khio
sat vé nganh nghé lién quan dé c6 thé cung cip
céc di liéu co ban vé nganh nhu lgi nhuin dy
kién, mtia vy, dong tién, v.v.

- Nguyén tic Hiéu v Khdch Hang (KYC): Céc
m&i quan hé ngan hang hién c6 nhu tai khoan
tién guii va tai khoan tiée kiém hoic lich st cho
vay la rdt quan trong cho thdy tinh hinh khi
nang chi trd ctia khich hang. Néu khong c6
nhtng thong tin do, khach hang cin nhép vao
mot hgp dong tiét kiém dé lip nén moe gidy ay
quyén thu nhip, nhu dugc thao luan dudi day.
Lich thanh toin ng linh boat: Bén cho vay cin
tinh dén sy bt thudng d6i véi dong thu nhap
khong chinh thic ctia khich hang bing cach
dua ra cdc lich thanh todn linh hoat hoic thay
déi tan sudt thanh todn d€ phu hop véi chu ky
kinh doanh ctia ngusi di vay.

Trdnh rii ro da ting: Ha ti 1¢ vay trén gid tri
thé chdp thip nhit cang nhu 13 t6i da kha ning
chi trd, chi cho vay d6i véi chinh cha hoic dua
ra ti sudt ¢§ dinh trong 3 - 5 nim d4u cta thoi

1

'

han vay nhim gidm thiéu cic rai ro cho vay d6i
véi cac ho gia dinh cho thu nhip khéng chinh
thiic hodc thu nhp khéng 6n dinh.

Vi du tai An do, Cac Céng ty Tai Chinh Nha
& da dua viéc thim dinh doéi véi nhing ngudi
vay thudc nhém lao dong tu do [én mét mic do
chuyén nghiép cao vala thyc tién t6t nhit cho sy
phét trién ctia san phim nay tai Viét Nam.

San phim D: Vay Vi m6 c6 Thé chip ddi véi
hinh théc S¢ hitu Khong chinh thic

Thi trudng muc tiéu ctia sin phim nay [a nguei
vay ¢6 thu nhip chinh thic trong phin khuc
Q2 va Q3, la nhing nguéi mudn mua hoic
nang cdp nha khong dugc s hitu chinh thic.
San phim nay cin mot lugng ddu tu vugt qua
pham vi cung cép ctia cdc t6 chic tai chinh vi
mo, nhung do thiéu gidy ching nhin quyén st
dung d4t di ngin can sy tham gia cia cic bén
cho vay thé chép. Pham vi s8 tién vay dy kién
i 75 triéu dén 300 tri¢u dong, véi thoi han cho
vay t6i dald 10 ndm.

Céc nguon thay thé tai san thé chip c6 thé dim
bio thay thé gidy chiing nhin quyén st dung dit
va cdc trd ngai lién quan d€ cho phép ké bien bit
dong sin dugc tai trg. Nhing nguén thay thé
tai san thé chdp bao gém tiét kiém cAm 6, xe hoi
hoic cdc vt dung cd nhan c6 gid tri, gifly to chiing
minh quyén s6 hitu tai sdn, ding ky théa thuin
trudc cia quyén va gidy td thé chip trong trudng
hop khong trd duge ng. Nhiing tai sin thay thé
ndy cin phai: (i) xdc dinh cdc t6 chic tai chinh
quan tAm dén viéc phat trién san phdm cho phan
khuc nay; (i) xdy dyng ning lyc cho céc t6 chic
nay; va (iii) tinh sin sang ctia cic khodn trg cip
nhim cai thién kha ning chi trd ctia cdc ho gia
dinh dya trén nguyén tic chungla huy dong tién
gui tiée kiém trude. Cudi cling, viéc thim dinh
cling véi cdc chi dan qud han nghiém ngit déng
g6p vao mot ban lich st tin dung dugc ghi trong
céc bdo cdo ctia Trung tAm Thong tin Tin dung
(CIC) sé la mét tiéu chudn chinh sich tin dung
quan trong d6i vdi san phim nay nhim dam bao
mot kée qua tét.

Tinh ning tiét kiém diuoc kbuyén nghi doi véi ba
sdan phim chuyén biét dugc cho la cin thiét (B,
Cva D). Chuong trinh hgp déng tiét kiém cho
nha 6 13 cdc hgp dong ma trong d6 khach hang
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cam két sé tich lay tiét kiém trong it nhat 12
thang dé c6 thé tiép can dén khodn vay nha ¢ vao
cudi giai doan tiét kiém. Co ché nhu trén dang
dugc khai théc tai Viét Nam va tinh ning tiét
kiém manglai nhiingloi ich r6 rang véi hé théng
tai chinh nha & cho t4t ca cdc bén lién quan. Cu
thé, (i) tiét kiem gitp nhiing ngusi vay lan dau
tich lay dugc mot khodn dit coc; (ii) tiét kiém
cho phép nhiing ngudi di vay thudc nhém phi
chinh thiic ¢6 thé xay dung mét ho so tin dung
théng qua viéc viéc ndp tién tiét kiém thudng
xuyén, viéc nay cung cdp chi bdo cho thdy kha
ning chi trd va mitc d thu nhap ctia ho; (iii) déi
v6ibén cho vay, yéu ciu nay gitp ho gia ting tién
gui cé ky han, day la mdt nguén von cho phép ha
lai suét cho vay va mang tinh 6n dinh hon so véi
céc tai khoan tiét kiém thong thudng,

Cac mo6 hinh cho vay nha & tiét kiém lién két
qudc t€ chu yéu nim & Dic, Phép, Bic Phi, va
Chilé. Céc m6 hinh ctia DPic va Phép stt dung
céc h¢ théng khép kin, trong dé tién vay phai
cin d6i cdc khodn tiét kiém theo cdp ctia t6 chiic
cho vay va cdp ctia nganh ngan hang tuong ting,
Céc t8 chite cho vay Béc Phi thyc hién giam lai
sudt cho cac khich hang ¢6 tich lay tiét kiém,

trong khi tiét kiém 1a mot diéu kién doi véi trg
cdp nhd & trong m6 hinh cua Chilé.

Viéc trg cap khéong phdi la liic nao cing cin thiét
mdc dn cd thé rit quan trong doi véi mét sé
phén khiic muc tiéu cy thé, Dic biét, nhing ho
gia dinh dang gip phai nhing thach thic khé
khin nhit vé kha ning chi trd. Do d6, dinh gid
toan dién vé€ nhu cdu cta cdc khich hing muc
tiéu khac nhau Ia cin thiét nhim thiét ké loai
hinh va mitc d6 can thiép dung din d6i véi cac
san ph4m khédc nhau & trén. Mét ciu tric trg cdp
ting din cing dugc khuyén nghi do cdc mic trg
cdp can phai khic nhau ¢ng méi cic mic thu
nhép, muc trg cip cao hon déi v6i nhing ngudsi
thu nhip thdp hon v trg cdp thip hon déi véi
nhiing ngudi cé thu nhép cao hon.

10.1.B. Ting cudng Nang lyc trong linh vyc
Tai chinh Nha &

Toém tit. Pua ra cdc quy trinh, tiéu chuén cho
vay thin trong, cic cong cu quén Iy rui ro, céc Iya
chon thay thé nguén v6n dai han va cic hé théng
gidm sdt nganh tai chinh dé ddm béo sy an toan,
lanh manh va én dinh cta linh vyc thé chip.

Bang 10.1 Céc rui ro lién quan dén viéc Phat trién cdc San phim Tai chinh Nha & Chuyén biét

Cacruiro

Bién phap giam thiéu

Ho so rdi ro cao
dugc nhan biét doi
Vi cac san phdm
va khach hang

Nham kiém soét cac rdi ro cao, can xay dung cac chi dan tin dung dung dan, cac tiéu
chudn tham dinh va cdc han muic tin dung danh muc. Thir nghiém cac san pham trudc khi
bét dau trién khai va thiét lap cac quy trinh gidm sat chat ché cho phép kip thai diéu chinh
céc chuong trinh. Dong thai xem xét cac bién phéap gidm thiéu rdi ro khac nhu chu ky cho
vay tang dan déi vai cac du an xay dung 16n.

Nang luc yéu kém
clia t6 chic cho
vay

Lua chon nhimg d8i tac tai chinh c6 pham vi va nang lyc tham dinh cling nhu ¢é cam két.
Xay dung mét bo céng cu toan dién dé thuc hién dao tao vé chuong trinh, bao gém: cac
tiéu chudn chinh séch tin dung, cac céng cu tham dinh va bién phap giam sat. Thuc hién
dao tao cac té chiic cho vay, giam sat viéc thuc hién va tai dao tao néu can thiét.

Xéc dinh sai muc
tiéu va/hoac thiéu
quan ly d&i véi cac
khoan trg cap

Thiét 1ap cac vong phan héi chat ché thong qua cac bao céo vé danh muc clia cac té chic
cho vay trong d6 chiia théng tin vé cac dac diém khach hang dé dam bao viéc nhdm muc
tiéu la chinh xac. Thuc hién kiém toan bén thir 3 néu can thiét. Gidi ngan vén vay phu hop
Vi tling giai doan vdi su xac nhan cla t6 chic cho vay. Thiét ké mot ché dé trg cap nhat
quan gilta cac san phadm va cac phan khuc thu nhap nham giam bét mic d6 sai léch thi
trudng gitta cac san pham va han ché cac déng co hét bot trg cap.

Thiéu ngan séch
nha nuéc

M6t s8 chién thuat cé thé dugc s dung nham t6i da hdéa pham vi vuon xa ctia chinh phu
vGi ngan sach khiém tén. (a) giam thiéu cac khoan trg cap, vi du nhu trg cap tam thoi (VD:
trd trudc) thay vi trg cap vinh vién (VD: hé trg lai sudt) va gidi han s6 tién cho vay trg cap,
(b) cdi thién muc tiéu dé tap trung trg cap cac phan khic c6 nhu cau cap bach nhat; (c) st
dung nguén vén phan khic thuong mai dé nhan rong tac dong; (d) thir nghiém tai mét
s6 linh vuyc cu thé nhu téi phat trién cong dong nham kiém thir muc do hiéu qua clia céc
san pham déi vai cac muc tiéu, diéu kién cu thé, v.v...
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Hép 10.1 Céc vi du trén thé gisi vé cdc Sin phdm Tai chinh Nha ¢ Chuyén biét

i. Cho vay Nha & d&i v6i cac Hé gia dinh ndm trong khu vuc khéng chinh thiic tai An d6

An d6 1a mot vi du rat co gia tri vé viéc cac té chiic cho vay phuc vu nhu cdu nha & ctia cac ho gia dinh
nam trong khu vuc khéng chinh thic. Vi du, c6 hai Céng ty Tai chinh Nha (HFC) & chinh tap trung
cac phan khuc khach hang khong hudng Iuong: DHFL cho phan khic trung va thap cap, va Tai chinh
GRUH. GRUH m& réng cac khoan vay tir 1.500 USD dén 150.000 véi thai han 1én dén 20 nam. Ho dugc
dam bao bai ca tai san thé chap va bao lanh ca nhan vai ti [é vay trén tai san thé chdp khéng vuagt qua
65%. Ngudi vay la nhimng khach hang tur trudc véi lich sir tiét kiem nhiéu ndam. GRUH c6 hiéu biét rat
t6t vé cac loai thu nhap dién hinh ti cdc nganh nghé cu thé khac nhau. Céng ty da xay dung mot mé
hinh chdm diém néi bo dua trén thang lai suat. Hoat déng tin dung cia danh muc ctia GRUH la rat t6t
V@i ti [& ng xau & murc 0,32% trong nam tai chinh 2013.

Hinh 10.3 Mtic d6 ng x4u ctia cdc Phan khuc Thi trudng va moét s6 déi tugng khéc tai An Do

5.0 - (%)
4.0 A
3.0 A
2.0 -
1.0 >\/
0.0
FYO5 FY06 FY07 FYO8 FY09 FY10 FY11 HI1FY12
Nha TN thap HDFC
s NNa & Dewan m— Trg cap Gruh

Nguén: s6 liéu doanh nghiép cung cdp, hang Nghién ctiu Emkay.

Trong trao luu dao sau thi trudng khéi xuéng tir nam 2008, nhing té chic cho vay méi da tham gia
vao phan khtc thu nhap khéng chinh thiic mang lai nhiing tiém nang thuong mai I6n. Hién nay c6 9
Céng ty Tai chinh Nha & hoat déng tich cuc trong phan khic nay.

ii. Colombia Fondo Nacional de Ahorro: Cho vay Nha & ddéi véi cac Hd gia dinh thuéc phan khiic
lao dong tu do

FNA la mét quy du phong cong cha yéu thuc hién viéc béi thudng théi viec cho ngudi lao dong lam cong
an luong dua vao khoan tiét kiém bat budc. FNA cling mé réng cho vay nha & dén cac chi nhanh. Nam
2007, FNA mé réng hoat dong dén cac hé gia dinh khéng dugc hudng luong théng qua ké hoach tiét
kiém tu nguyén cho phép cac hé gia dinh dugc vay nha &. Cac ho sc vay 6 thé dugc thuc hién sau it nhat
12 thang va khi khoan tién tiét kiém bang muc thu nhap moét thang. Thu nhap céng bé dugc so sénh voi
s6 liéu théng ké cac hé gia dinh dugc thuc hién hang nam bai Cuc Théng ké Céldémbia va dugc xac nhan
théng qua di tham thuc t€. D€ danh gia muc dé tin nhiém cda ngudi ndp hé s, FNA nhin vao lich st tin
dung néu c6 va ap dung mé hinh cham diém noi bo. Cac khoan vay nha & dugc dam bao bang tai san
thé chap. Ti & ng xau ctia chuong trinh nay (5% trong nam 2012) thap hon so véi FNA.

iii. T8 chitc Nhan dao Quéc té vé Nha &: Cac trung tam Dich vu Hé trg Nha &

Day la mé hinh mét clia véi vai trd chi dao ctia T8 chuic tai chinh vi mé trong viéc tich hop cac khia
canh khac nhau clia qua trinh xay dung. T8 chuc tai chinh vi mé cung cap cac dich vu sau:

- Gilp d& nhirng ngudi di vay giai quyét cac yéu cau quan tri (cac quyén, két ndi téi ca s& ha tang, gidy
phép xay dung néu can thiét).

-Lap danh sach cac doanh nghiép xay dung du du diéu kién.

- Cung cap hé trg ky thuat trong trudng hop tu xay dung hoan toan.

- Cung cap tai chinh va giadi ngan theo tién dé va chat lugng cong trinh.
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bai tugng dich: Ngin hang Nha nudc, cic 8
chite tai chinh, cdc bén lién quan dén linh vyc
tai chinh nha & khdc (vi dy; nganh thdm dinh,
Trung thm Thong tin Tin dung, hé théng ké
bién hop phép).

B&i canh chién lugc. Suy thodi bit dong sén tit
2009 dén 2012 da tao 4p luc 1én hé théng thé
chdp ctia Viét Nam (v6i ti [é ng xdu dat 2 con
s6, theo xép hang ctia Fitch) va gy ra tinh trang
cit giam 16n trén thi trudng, tit thu hep tin dung
cho dén viéc tao nén cic Cong ty Quan ly Tai
sin dé giai quyét cdc danh muc ng x4u cta cic
ngan hang moét cach ¢6 hé théng. Cic quy dinh
va quy tic phan loai ng dugc dua ra d€ gidi quyét
nhing yéu kém ctia thi trudng. Do thi trudng
dang ti tif 4m dén lén, day I thoi diém quan
trong d€ Ngan hang Nha nudc thyc hién danh
gid toan bd cdc thong1¢ va tiéu chuin cho vay va
thuc hién céc thay déi can thiét d€ ting cuong
hé¢ théng cho vay, trong khi lam gidm nhing
tdc ddng tiém ning ctia cc cudc suy thodi trong
tuong lai.

N6i dung chuong trinh. Ngan hang Nha nuéc
dugc khuyén nghi thyc hién danh gia toan di¢n
c4c thyc tién va tiéu chuin cta cic bén cho vay
va sau d6 x3y dung mot chuong trinh cdi cich
céc thyc tién va tiéu chuin cho vay thin trong
chung, x4y dung cdc cong cu quan ly rti ro va
céc hé théng gidm st nhim dam bao sy an toan,
lanh manh va én dinh trong hé¢ théng cho vay.
Céc hoat dong nay dugc mo té chi tiét dudi day.

a. Cac quy trinh, tiéu chuin Cho vay Théin
trong

Ting cuong tiéu chuin cho vay thin trong
chung. Cic ngan hang néi chung thudng tap
trung vao ti 1¢ vay trén gid tri thé chép, thudng
cho vay trong khoéng tit 70 - 80% mic du tinh
b4t 6n trong viéc thdm dinh gid ¢ thé tic dong
dén gid tri cia tai san. T11¢ 70% ctia vay trén gid
tri thé chdp tai dy thio nghi dinh phit trién va
quin ly nha & xa héi [a pht hgp véi nhing rai
ro lién quan trong linh vyc nay. Céc phan tich
vé kha ning chi trd khong pht hop véi nhiing

Mot s6 t6 chuc cho vay da ap dung nguyén tic nay

théng 1¢ quéc té t6t nhit véi ti 1¢ ng wén thu
nhép thuong dat trén 50%. Diéu nay mét phin
do chuong trinh khiu trit ¢6 dinh phé bién, i
1¢ ng trén thu nhip duge dy dodn sé thip hon
nhiéu trong tuong lai gin do thanh todn it hon
va thu nhip danh nghia cao hon. Tuy nhién, sy
thay d6i cta lai suét va tinh chit dé bién dong
khong duge dua vio diy du trong danh gia.
Nhin chung, viéc dinh gid khi ning chi tra
thudng xuyén bi ngit quang tit kha ning chi trd
thuc té cta khach hang, diéu nay khién cho rui
ro tin dung ctia ho tinglén.

Mot tip hop cdc chi dan cho vay thé chédp can
dugc xay dung bséi Ngan hang Nha nudc nhim
khai quac héa nhiing thong ¢ t6t va cic 6 chie
cho vay tit viéc ndi long cdc chinh sich thim
dinh ctia ho. Cdc dinh muc nhim thiét lap mée
phuong phép luin thyc té ctia viée ddnh gid kha
ning chi tra, bao gom: (i) ddnh gid ti [¢ no trén
thu nhip va sy twong xting véi cic mitc thu nhip
khac nhau. Thong 1¢ hién nay dang [3 gidi han
60% la qua cao va moét muc trin theo quy dinh
cin dugc tinh dén. Bién phdp nay thim chi tré
nén quan trong hon khi chuyén sang EMI tit mé
hinh thanh todn CA. D6i véi nhing trusng hop
khach hang ¢6 mtic thu nhép thip hon, thuc
hién xdc dinh kha ning chi tra dya trén thu nhip
sau khi da chi trd cdc chi phi sinh hoat t6t hon
la 4p dung m6t mo hinh DTI®; (ii) khong dugc
phép st dung lai sudt thdp ban diu dé dinh gid
kha ning chi tra; (iii) cin tranh 16p rai ro’, VD:
cdc yéu t6 rui ro cho vay cao két hop vdi nhau.
Vidy, thém tinh b4t thudng ctia thu nhip ngusi
vay lén sy bién dong chua dugc gidm thiéu cta
lai sudt®. Cubi cting, céc bién phdp than trong
phén chu ky cin dugc tinh dén néu cin thiée.
Nhiing bién phdp nay c6 thé bao gom viée diéu
chinh c4c thong s6 nhu gidi han LTV, trong s6
rtii ro khi tao mot tap cho vay khéc biét, hodc cic
yéu ciu cung cap.

Gidm thiéy rii ro tin dung do bién dong lii
sudt. Céc sin phdm lai suit ¢6 dinh chi ¢6 thé
phat trién song song vdi sy phat trién caa thi
trudng von, do dé cAm c6 lai sudt c6 diéu chinh
dudng nhu sé chiém uu thé trong tuong lai gin.

& Vi du: d€ tinh toan thu nhap ting lén va muc dé bién déng chi tiéu, cac dinh ché tai chinh vi mé chi sirdung
2/3 thu nhap dugc xac dinh dé thiét 1ap kha nang thanh toan clia cac ho gia dinh thudc nhém lao déng tu do.
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Nhiing bién dong cta lai sufit trong lich sit cho
thdy sy quan trong ctia viéc thic ddy cdc thong
1¢ thi trudng ma gitp gidi han cdc rti ro tin dung
giy ra béi lai suit bién dong. Mot céch dé giam
thiéu rai ro nay la viéc 4p dung viéc kiém thu
4p lyc don gidn nhim kiém tra kha ning chiu
dung ctia khdch hang trudce ct séc 1ai suit. Ngoai
ra, viéc ¢6 mot bude dém trong ti I¢ ng trén thu
nhap (hay trong lai suit khi xdc dinh khd ning
chi tra) sé gitip nhiing nguoi di vay 6 thé chiu
dugc cti s6c d6 (VD: giti s6 tién thanh todn hang
thiang khong d6i - d6i véi trudng hop thanh todn
theo EMI). Céc gidi phdp khic bao gém viéc gia
han thdi gian vay tuong ty véi viée ting lai sudt®,
valam min sy bién dong ctia lai sudt bing cich su
dung mét dudng trung binh ciia i sudt chuin
dugc tinh todn trong mot khoang thoi gian it
nh4t 6 thang,

Thiét lgp phuong thiic quin ly rii ro ¢ miic
danh muc ddin tu. Ngoai cic titu chuin cho vay
than trong & muic do vay ndi ti€p vay, cic bén
cho vay thé chdp nén ¢é nhiing nguyén tic dé
quén Iy ri ro tip trung & cip do danh muc ddu
tu. Kinh nghi¢ém quéc t€ di cho thiy cdc rai ro
tuong quan c6 thé dan dén vé ng quy mé 16n khi
mot nganh, mot phan khuc thi trudng hay mée
khu vyc dia Iy gip phéi suy thodi kinh té. Mot
chinh sich cho vay cip danh muyc ddu tw nén bao
g6m nhiing giéi han déi véi cdc san phdm c6 rai
ro cao hay cac phin khic nhu cho vay thé chdp
ma ngudi cha khong & trén do, cho vay v6i LTV
hay DTI cao, cho vay thu nhip khong chinh
thiic va cung cip cdc cach kiém dinh 4p lyc dinh
ky déi véi danh muc thé chidp. Ngoai ra, phan
tich hiéu sudt danh muyc déu tv cing cho phép
hiéu thém vé muic d¢ hiéu qua ctia danh myc diu
tu qua céc chu ky 4p lyc kinh té khic nhau cing
nhu cdc nhin t6 rti ro chinh din dén mat kha
ning chi tra.

b. Cic Cong cu Quan Iy Rii ro

Ning cao hi¢u qua cia quyén thé chdp. Viéc thu
hoi tai san thé chdp ¢6 thé rudm ra va tén thoi
gian do cdc tranh cii va cdc chién thuit tri hoan
ctia ngudi ng qud han. Vin dé nay cé thé dugc
giam di ding ké néu nhiing giéi han vé tranh cii
dugc dit ra, vi du nhu gidi han céc ly do cn sy

can thi¢p ctia phap luit; gisi han vé khoang thoi
gian bt diu dua ra phép ludt; yéu cdu dit coc
tién, tién dit coc sé bi ké bién trong trudng hop
dua ra phdp luat khong c6 gid tri. Ngoai ra, ¢6
thé thyc hién dio tao vé phap luit dé nang cao
nhin thiic vé tim quan trong ctia an ninh thé
chip dé ¢6 thé dugc tin tudng va dong vai tro
ngin chin trong ky luft tin dung, diéu nay sé
hé trg tip trung vao dich vu tai chinh nha & cho
khu vyc dan 8 ¢6 thu nhap thép va sy 6n dinh
ctia hé¢ théng ngan hang. Cic cdi cach duge dé
xudt sé¢ khong bao ham mot sy thay déi dang ké
vé co s phap ly ctia hinh thitc cho vay thé chép.

Ting cuong nghiép vy dinh gid. Mic du cic
ngan hang stt dung dich vu ctia cdc nha dinh gid
doc 1ap nhung nghiép vu dinh gid bi 4nh hudng
bdi mot s6 yéu kém ma c6 thé gy ra sy bit 6n
déi véi nghiép vu cho vay ctia ngan hang. Céc
quy dinh dugc 4p dung han ché trong viéc cip
gidy phép - mét chite ning dugc phan chia gita
B¢ tai chinh, B6 Xiy dung va Bo Tai nguyén
Moi truong. Hién khong ¢ phuong phdp luin
quén ly tiéu chuin, khong ¢ quy tic dao dic
hay co ché gidm sét. Vin dé chinh & day la sy
khé khan trong viéc tiép cin thong tin, ma diy
1 yéu t8 can thiét cho viéc dinh gia bit dong sin
- céc thim dinh vién thudng cé mot co s6 dit lidu
riéng ma khong dugc chia s¢ hay kiém dinh mot
cach doc lap. Hé théng Thong tin Quan Iy Nha
& ¢6 thé dugc st dung dé t6 chic tot hon, bao
goém viéc xay dung cdc thu tyc tai liéu héa viée
dinh gi4, cdc quy tic tiép cAn thong tin va mot

b¢ quy tic dao diic nghé nghiép.

Tim hiéu tinh kha thi ciia cam két dim lanh thé
chdp: Bio lanh thé chdp déi vdi cac ho gia dinh
¢6 thu nhép trung binh va thip khoéng chinh
thic ¢6 thé gitp ho chia sé¢ va gidm thiéu rai
ro néu dugc thiét ké mot cich dung din. Nhin
chung, cidc ngin hang lén thudng tit chéi cho
vay dai han néu thiéu cdc gidy t& ching minh
thu nhap r6 rang. Mot quy dam lanh dugc chinh
pht tdi trg ¢6 thé cung cdp moét co ché “cic 167
dé khuyén khich cic t6 chitc cho vay phuc vu céc
phan khic khéch hang mdéi 6 trong mét mire d6
rti ro chdp nhén dugc. Tuy nhién sy dam bao nay
chi nén d6i v6i mét phén cta rai ro chi khong
phai toan bo rtii ro, ¢6 1€ 1a chi nén 6 mdt ngudng

s Phuong phap nay kha phé bién & An d6 nhung khéng dugc lam dung.
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nh4t dinh d6i véi khodn vay riéng Ié hodc trén
toan bd danh muc nhim dam bao loi tic ctia bén
cho vay trong viéc quén ly va gidm thiéu rai ro
tin dung van con trong thdi han cho vay.

c. Xéy dung cdc Giai phdp d6i véi cic Nguon
Tai trg Dai han

Dé phiét trién thi trudng thé chdp lanh manh
va 6n dinh dai han, cic t6 chtc tai chinh tai
Viét Nam c4n phdi duge tiép can dén cic
nguén tai trg dai han véi chi phi vén phu hop
véi sy trudng thanh dai han ctia cdc khoan vay
thé chip. Viée tiing budc chuyén din sang cic
san phdm lai sut c¢6 dinh sé manglai nhiing tic
dong tich cyc, cho du budc dau 14 vdi sin phim
trung han do su bién dong vé lai sufit c6 thé tao
ra cdc rai ro gidn tiép cho bén cho vay. Mot giai
phép dai han déi vdi Viét Nam [a tién hanh tim
hiéu viéc thiée 1ap mot cong ty tdi tai trg thé
chip (MRC), day la phuong phdp phé bién tai
mot s6 quéc gia (VD: Cagamas tai Malaixia,
NHB tai An D6 va SHF tai Méhicd). C4u tric
nhu trén 13 rdc pht hop déi véi mot thi truong
non tré nhu Viét Nam, bing cich tip hop cic
nhu ciu vé tai trg ctia cic t6 chiic cho vay (c6
quy mé6 qué nho khi dit riéng 1& d€ c6 thé véi
dugc dén thi trudng tri phiéu), cung cip cong
cu dau tu dai han méi cho cic nha diu tu t6
chitc va gitp d6 thiét lap cdc hoat dong cho vay
061 dong bing cach lip nén nhing ti¢u chuén
chét lugng d6i véi cac khoan vay thé chdp duge
tdi tdi trg. Cdc co quan tai chinh vd cdc bén
tham gia thi trudng dang tién hanh thim do
tinh kha thi cia mot MRC.

Néu sy phét trién ctia cic cdng cu tai trg dai han
13 qua sém va khong phu hop véi ning luc va

mong mudn hién nay ctia cdc nha diu tu t6 chie
thi mét lya chon trung gian khéc [a t8 chic ho
trg tinh thanh khodn ngin han d6i véi cdc danh
muc thé chip bing chi phi von. Lua chon nay
c6 thé gitp cdc bén cho vay quan Iy sy thiéu hut
thanh khodn tham thoi trong suét thoi han caa
khodn vay nha & dai han dugc cdp vén bing tién
gi. Su hd trg nay nén doc lap véi ngan hang
trung vong va chi duge didm bao bing thé chip
khoan vay nha & dap ting ti¢u chuin chit lugng
dugc xdc dinh it trude. Cuébi cung, sy ho trg
thanh khoan c6 thé dugc phat trién bén trong
mot nha cung cdp vén dai han. NHB cta An
b6 va Cic Ngan hang Cho vay Nha & Lién
Bang ctia Hoa Ky la nhiing vi du dién hinh vé
nhting 6 chic thyc hién chic ning kép 1a bén
cung cip von dai han va vita la bén hé trg thanh
khodn ngin han.

d. Cong cy gidm sat

Phit trién cdc cong cu ‘chi bdo som’. Viéc gidm
sat ¢ thé cung cdp cho Ngin hang Nha nudc
nhiing chi bdo sém quan trong vé stic khoe ciia
linh vyc nha &, linh vyc ma énh huéng dén su
6n dinh ctia toan b6 nén kinh té va tai chinh.
Cic di liéu quan trong bao gém: sy bién dong
clia gid nha &, sy cAn bing gitta nguén cung
(VD: gidy phép xay dung, nha dang thi congva
hang sin ¢4) va nhu cdu nha 6 (VD: ti [¢ mua
nha). Rit nhi¢u ngin hang trung uong st dung
céc chibdo nha & dé€ can nhic cdc quyét dinh vé
chinh sich tién té va diéu chinh lam phat. Bo
Xay dung cung phéi hgp v6i Ngin hang Nha
nudc dé xiy dung Hé thong Thong tin Quan
ly Nha ¢ dé dam béo ring céc da liéu duge su
dung mot cach hi¢u qué dé gidm sit hé thong
tai chinh.

Hép 10.2 Vi du ctia Ma Ré¢ vé Quy Dam bao Phan khic khéng chinh thic

Tai Ma R6¢, chinh pht da lap nén mot quy dam bao chuyén biét 1a FOGARIM chuyén cung cap
cac dam bao tin dung mot phan déi véi cac khoan vay thé chap, c6 mé rong sang cac hé gia dinh
c6 thu nhap thap va khong thuong xuyén. Cac diéu kién tham gia chinh 1a c6 mot mot khoan thé
chdp so cap, mot khoan phi phai trd hang thang duéi mét muc tran nhat dinh (hién nay la tir 180
USD va 100 USD d@i vai trudng hgp ngusi dan & khu 8 chuét di dai di), day 1a mét su Gy nhiém
dé gigi han gia nha va muc thu nhap ma rat khé khan trong viéc xac minh. Bén cho vay c6 thé
thuc hién khiéu nai sau 9 thang khéng nhan dugc tién thanh toan, va khi qua trinh ké bién bat
dau dién ra. Bén phia bdo lanh sé ding ra chiu 70% thiét hai va mot khodn phi tén bao hiém hang
nam ttr 0,25 - 0,5% hang nam tuy theo LTV. FOGARIM da hé trg 115.000 khoan vay tir nam 2004
hay 20% s6 thé chdp tai Mardc trong khi van gitr ti [é ng xau & muic hop ly bat chap cac rui ro cta

phan khidc muc tiéu.
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10.1.C. Céc Bién phédp Tao Thi truong khic
nhim cii thién khi ning ti€p can Tai chinh
Nha g

Trong béi canh cdc dich vu tai chinh nha &
hau hét déu chua phét trién, cdn phai trién
khai mét chién luge toan dién bao gom céc
bién phdp chinh sich, chuong trinh trg cép,
dao tao cing nhu nha ning cao nhan thirc va
muitc do hiéu biét cho ngudi tiéu dung. Hai
trong s6 cac bién phdp trén duge mé ti tdm
tat nhu dudi day:

a. Ho tr¢g mot co quan diéu phéi cip qudc gia.
Nhu da déu cap trong bdo cdo, mot chién
lugce tich hgp doi héi phai ¢6 sy di¢u phéi
ctia nhi€u co quan nha nudc va cc bén lién
quan, cidn c6 mot cd quan bao quit dé hé
tr¢ thiét ké chinh sdch, diéu phéi t6 chitc va
quan ly cdc chuong trinh trg c4p. Loai hinh
tiép cin thé ché ndy da hoic dang trong qud
trinh phét trién tai cdc qudc gia nhu Méhico,
Ind6néxia hay Ai Cap.

b. X4y dyng va tri€n khai mét khuén khé
ning cao kién thic va bio vé ngusi tiéu
dung. D€ phuc vy cdc nhém ngudi thu nhip
thép thi trudce tién phai ting cudng md rong
tai chinh. Niém tin trong nganh ngin hang
phai dugc thiét lap cing nhu la y thic vé
nhtng tic dong ng nin va sy hiéu biét vé
céch thic quan ly khi khach hang gip ric
r8i tai chinh. Nhitng diéu nay doi hoi nhing
chién dich thong tin va ca nhing bién phép
dam béo tinh minh bach cta viéc cho vay,
ngudi titu dung phai ¢6 khéd ning so sinh
céc diéu kién vay cta cac t6 chic khic nhau
va co hoi dua ra cdc quyét dinh bai ban. Céc
thanh phén nay dugc dua vao trong thiét ké
khung co ché vé bao vé ngudi tiéu dung cing
nhu trong viéc x4y dung céc dich vu tu vin
chuyén bié¢t nhim dén phan khic chua dugc
phuc vy. Céc bién phap phip ly cang nhu
13 cic hoat dong ning cao nhin thite va dio
tao kip thoi cang cin duge dua vao, va cudi
cling c6 thé xay dung m¢ot mang ludi tu vin
chuyén biét.

Chuong 10.2 Quy hoach d6 thi va
quan ly dat dai

Tiép cin dét dai & do thi dang dugc coi la can tré
16n nhit cta viéc cung cip nha & vdi gia hop ly
tai Viét Nam. D¢ gitip ngusi dan mua duge dic
v6i gid hop 1y, qua d6 mua duge cin nha & muc
gid hop 1y, chung toi khuyén nghi Viét Nam trién
khai mot chién luge ddu tu bit dong san tong thé
va cht dong, diéu chinh khuén khé thué va tién
hanh hang loat cai cdch hanh chinh va thé ché

nhim hoan thién quén ly d4t dai.
10.2.A Diéu chinh khung thué d4t

Toém tit. Tling budc xod bo cdc philién quan dén
dit thu dugec mot 4n va tién ti thu thué va phi
stt dung d4t hang nim diéu chinh theo muc cta
thi trudng Diéu nay sé gitp cdc doanh nghiép xiy
dung vA céc ho gia dinh 6 thé dy bdo miic ting
thu ctia céc dia phuong va mic ting nguén cung
d4t dai, nho d6 lap ké hoach ngan sich dé mua dic
va cdc chi phi khdc mot cdch t6t hon.

Muyc tiéu. M& rong thi trudng dit dai.

Doanh thu tit thué¢ d4t hién dang & mtic rit thdp
(chi chiém 2-3% thu ngin sich dia phuong) do
thué suft thép va gid dat trong khung gid cia Nha
nudc thip hon miic gid thi truong rét nhiéu®.
Bén canh d¢, tinh trang d4u co dit dai (vén mang
lai lgi nhuln cao), sy gidm st nguén cung dét
dai va sy ting gid nhanh chéng cta d4t da anh
huéng xiu tdi ci ngudi ngheo, ting lép dan cu
c6 thu nhip trung binh, cdc doanh nghiép va ca
céc thanh phé. Cuéi cung thi chinh quyén dia
phuong va ngudi dan mat dat chi thu duge loi ich
nho trong qud trinh d6 thi hod (VD trong qué
trinh chuyén tit d4t nong nghié¢p thanh déc do thi
hoic thanh dit thuong mai) trong khi gid tri ctia
dét thyc ra lai ting lén rit nhiéu nho qué trinh d6
thi hod. Mot phin ctia sy gia ting gid tri nay dang
ra phai dugc thu vé vi loi ich cho ngudi dan.

Mo ta chi tiét. Do thué dit duge chinh quyén
dia phuong thu va git lai, cdc dia phuong thudng
muén ting thué cang cao cang t6t dé c6 thé dap
ting dugc nhu ciu ctia minh. Diéu niy ciing giap

% Pang Hung Vo, Nguyén Van Thang, Tu van T&C. Cai thién Quan tri Dat dai tai Viét Nam (Du thao bao cao:

Thuc hién Khung Béanh gia Quan tri Dat dai (LGAF). Ngan hang Thé gisi. Washington DC. Thang 12 nam 2013.
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nang cao trach nhiém giai trinh, quin tri va quan
g cm gl q 1vaq

ly déc dai. Vi vay, chung t6i khuyén nghi ring:

- LPF cin dugc diéu chinh din din vé mic gia
thi trudng, vi du nhu théng qua viéc thudng
xuyén dinh gid lai hoic thay d6i cach thidc dinh
gid, va/hodc ddu gid dit rong trudng hop xdy
nhiing khu méi (xem LPF bén trén).

- Phi c¢ip GCNQSDD thu mét lin nén duge
gidm xuéng thanh mdc phi hanh chinh dya
trén chi phi ctia viéc chuyén d6i muc dich st
dung dit, diéu nay sé khuyén khich viéc nguoi
din diang ky thué trude ba nhi¢u hon. Tuong
g, bit ky khoan phi ndo 4p dung déi véi viée
chuyén nhugng bit dong san cin gidm xudng
thanh muic phi hanh chinh mang tinh tugng
trung nhim khuyén khich ngudi dan ké khai va
nop thué trude ba mot cich chinh thitc va qua
dé tingkhd ning tiép cAn dén GCNQSDDs va
BOLUC:s ¢ mtc hop ly.

- Thué dit hang nim & d6 thi nén ting dén muc
du bu dip chi phi hanh chinh vA cdc nhu ciu
chi khic ctia dia phuong. Diéu nay sé giup ting
thu nhan sich va han ché tinh trang ddu co dat
dai, nh& dé ting lugng cung dit dé x4y dung
nha cing nhu cdc loai hinh d4t khéc, giam da
ting gid ctia nha dét va ting kha ning tiép cin
dit dai cta ngudi dan, kich thich ting trudng
kinh té. Nén 4p dung mdc thué luy tién déi v6i
dién tich d4t vigt qud mot muc trin nhic dinh
dé dam bio cong bing xa hoi, trinh diu co dit
dai vaxt Iy cdc dy dn chim tién do.

- Néu viéc ting thué dit 1a khong kha thi thi ¢6
thé 4p dung mot cich khic la ban hanh mot
loai thué méi VD nhu phi nha 6 hoic thué bic
dong san nhim dat dugec muc tiéu néu trén.
Tuy nhién, mic thué niy nén cin cif trén gia tri
ctia manh d4t & mét chiing myc ¢ thé.

- Ngugc lai, khong nén dédnh thué déi vdi viée
xdy dung. Thu ngin sich chi nén dénh trén
ddt theo muic danh gid ctia chinh quyén dia
phuong, dua trén dién tich khu d4t va cosé ha
ting ctia khu dét do.

Hién tai, Viét Nam chua dédnh thué déi vdi viéc
xay dyng va phét trién d4t. Trong khi loai thué ny
c6 thé giup ting thu ngin séch dic biét 1a 6 nhiing
dia phuong c6 nhiéu dy 4n bit dong san, thi mot
nhugc diém ctia né 1a loai thué nay c6 khé ning
han ché céc cong ty bit dong sin diu tu vao cic
dy 4n phar trién d4t hodc sé lam cho céc cong ty
khong dang ky khi ho phat trién cdc dy 4n nhim
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tranh thué. Sy khdc nhau vé ban chit gitta cdc hinh
thic phat trién bat dong sin cang nhu gid tri tinh
thué ctia cic du 4n sé 1a thach thic 16n d6i véi cac
0 quan xédc dinh gid tri bit dong sin, Jam ting rui
ro tranh chip hoic lam dung chinh séch.

Di¢u quan trong la viéc ting thué dét (hoic thué
bt dong san) phéi dugc tién hanh mét cich o
tlf vi viée ddnh thué niy c6 thé lam giam gia thi
trudng ctia dét dai, dong thoi lam ting chi phi
ctia doanh nghiép (do ting miic thué phai nop)
va lam giam lgi nhuin dy kién tit kinh doanh dét
dai. Vi vy, néu ban hanh mot loai thué mdi qua
nhanh sé lam gidm gid d4t va anh hudng x4u tdi
tai san duge dung lam tai sin thué chép cua cic
hop dong vay, dit céc 6 chiic tin dung trude rui
ro mdi. Viéc ting thué nhanh cing c6 thé tao ra
st phin ¢ing ctia ngudi dan. Tuy nhién, néu thué
sudt hodc muc phi dugc ting tir tit thi lai ¢6 thé
gitip khéng ché viéc ting gia d4t mot cich khong
mong mudn. Thi hai 4 viéc 4p dung thué nay sé
dénh vio nhiing ngusi ndm git ddc dai nhung
khong x4y dung: mic du di¢u nay gitp gidm hién
tugng ddu co dét dai thi né cang c6 thé anh hudng
téi ngudi ngheo. Vi vay di¢u quan trong la nén
ban hanh sic thué luy tién nhim bio vé nhing
nhém ngudi ¢é thu nhép thip hoic ¢6 dién tich
nha & nhé.

10.2.B. X4y dung Chién lugc phét trién do thi
toan dién/16ng ghép

Toém tit. Cin 4p dung hudng tiép cin cht dong
déi véi phéc trién do thi bing cich long ghép quy
hoach d4t dai v6i quy hoach cic du 4n co s ha
ting l6n (VD: giao thong cong cong) va céc tién
ich c6ng cong va ddm bdo ring c6 mot lugng dée
dai & mtic gid hop ly dugc danh cho ngusi c6 thu
nhap thép, trong dé dét phai dugc két néi tdt véi
céc ha tAng co bn, cic tién ich xa hoi, co hoi viée
[am va cdc tién ich co ban khic. Dé dat dugc muc
titu ndy cin két hgp nhiéu cong cy nhu: Céc du
én bit dong san l6n, Chuong trinh tip hop, diéu
chinh quy dédt (LPLR), co ché chia s¢ gid tri dit
dai nhim gitp chia s¢, phin bé b6t loi ich ctia viée
do thi hod sang cho loi ich cong cong (gita phin
gid tri bit dong sin ting lén do di¢u kién ctia dia
phuong dugc cdi thién va thué danh trén quyén
ddu tu bdt dong sin bat dong sin).

Déi tugng dich: T4t ca cdc nhém thu nhip.



Bang 10.3 Céc rai ro phat sinh tit viéc diéu chinh khung thué d4t

Bién phap giam thiéu rdi ro

qua trinh cai cach thué

Nghiép vu thdm dinh va dinh | Phat trién nghiép vu dinh gia dua trén nén tdng cla cac co s& dinh gia nha
gid chua phat trién sé can trd | nudGc va tu nhan véi muc tiéu la da dang hod cac don vi tham gia tham dinh,
xac dinh gia tri dat dai va hoan thién khuén khé dinh gia.

ché cac hoat dong xay dung vGi dat.

Thué xay dung/tai sdn sé han | Ban hanh séc thué gén vdi gia tri. Néu c6 thé thi chi tap trung danh thué déi

Thi trudng phan tng ti€u cuc | Trién khai viéc tang thué déu dan va ti ti, dugc hé trg bang viéc dia phuang
déi véi viéc tang thué suat tdng cudng cong khai théng tin téi ngusi dan va thj trudng

Thué tac dong bat Igi tSi

Ngudi nghéo cé thé dugc gitt nhitng manh dat ma chua can xay dung néu cé
ngudi nghéo dién tich nhd. D& gidm thiéu rui ro nay thi nén ban hanh séc thué luy tién, VD:
chi danh thué suat thap néu dién tich dat thdp hon mét muc nhat dinh hodc
cho phép ap dung phuaong thuc thanh toan khac (VD: dich vu cong dong).

Hép 10.3 Bai hoc kinh nghi¢ém quéc té vé ddnh thué st dung dét

Tiém nang thu ngan sach tir dét la rat I6n. Chdng han nhu & Otxtraylia, thué st dung dat chiém 100% thu
ngan sach dia phuang (Dye, England, 2010). Thué st dung dat da chuyén mot phan gia tri ctia dat dai tu
ngudi chi manh dat sang lgi ich cong céng, nhd dé tang dugc su kiém soat déi vai gia dat va han ché
hién tugng dau ca. VD: muic thué suat vira phai & muic 2-4% sé thu dugc tir 25% dén 40% gia tri clia datee,
Do tac déng tich cuc va dién rong clia loai thé nay, nhom nghién ctiu khuyén nghi Viét Nam can nghién
cltu nghiém tuc viéc tang thém gia tri thu dugc tur dat.

B6i canh chién luwgc. Nhiéu dy 4n bit dong
san 16n hoidc cic dy 4n chuyén d6i muc dich st
dung dét & Viét Nam déu giong nhau vé ban chit
(nghiala d4t chi st dung cho mot muc dich: dét &,
dét thuong mai hoic d4t cong nghiép) va thudng
dugc xay dyng & cic ving ven d6 do chi phi mua
thdp. Di¢u ndy lam tinh hi¢u qui ctia viéc phéc
trién thanh phé bi gidm xudéng do ngudi dan phai
di lai & quang dudng xa hon méi t6i dugc co quan,
dén cdc trudng hoc, bénh vién... Céc tdc dong titu
cyc khéc ¢6 thé phit sinh nhu nan tic dudng, 6
nhiém, phén biét gidu ngheo, thu hep dién tich
d4t nong nghié¢p. Vi vy cn tip trung vao chién
luge ting sy gin két va phar trién d6 thi bén viing,
trong d6 cdc khu d6 thi phai ¢6 nhiéu muc ti¢u
va dugc két néi t6t vdi co s6 ha ting nhim gitp
cho cac d6 thi tiép tuc phét huy téc dung thuc déy
phat trién kinh té dia phuong, xod ngheo va gia
ting cdc co hoi cho ngudi ngheo.

Mo ta chi tiét.

a. Diéu chinh Quy hoach dé thi t6ng thé nham

% Gia dinh muic giam thuc la 6%.

phéin 4nh quy hoach st dung d4t mot céc 1ong
ghép/toan dién.

Chung t6i khuyén nghi cin ra sodt va di¢u chinh
Quy hoach pha trién d6 thi tdng thé nham gitp
phat trién cac khu do thi ¢ méit d6 dan s6 trung
binh vi da muyc ti¢u, di¢u ndy sé giup ting dugc
mtuic do giao thuong va phét trién kinh t¢, giam
hién tugng d6 thi hod mot cich bua bai. Pic
biét [a cAn tip trung vao viéc két néi dit véi ha
ting giao thong, hai hoa quy hoach téng thé cta
thanh phé véi cic muc tiéu phat trién kinh té - xa
héi do BO KH&DT dit ra, va ddm bio cé mot
lugng cung dét cé gid phi hop véi ngudi ¢6 thu
nhap thip dé€ ¢4 thé mua dugc nha. D¢ dat dugc
muc tiéu ndy, cAn phai diéu phéi tét hon gitia cic
cd quan lién quan (B6 X4y dung, Bo Tai chinh,
B¢ Tai nguyén moi trusng, BO KHDPT va chinh
quyén dia phuong). Pong thoi, cin trién khai cic
cong cu nhu viée di¢u chinh khung thué dit hoic
thay déi quyén phat trién cic du 4n bit dong sin
hoic thong qua su can thiép tryc ti€p cta chinh
quyén véi vai tro la nha quy hoach chinh. Huéng
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tiép cin toan dién ndy cang gitp diéu chinh dugc
céc loi ich phét sinh tit qud trinh do thi hod (qué
trinh ddu tu co s ha ting lam ting gid tri ctia dit),
lam cho Chinh phii dé dang va t6n it chi phi hon
trong qué trinh d6 thi hod hoa®.

b. Thi diém sau dé thyc hién dai trd viéc mo

hinh tip hgp, diéu chinh quy dat™.

LPLR la mot cong cu chinh sich dugc nghién
ctiu tif lau va rit hiéu qué trong t6 chiic va di¢u
phéi viée xiy dyng nha ctia ctia cac ho gia dinh
s6 hiiu céc manh dit vira va nhé. O mét dy én
dién hinh, co quan LPLR s¢ lya chon mét khu
vuc & do thi can phét trién thanh dy 4n vi sau d6
xdc dinh cdc cht ho ¢6 dit cin tham gia dy 4n.
Sau d6, co quan nay xay dung mot ban Ké hoach
LPLR va giéi thich, chiing minh tinh kha thi vé
mit tai chinh ctia dy 4n ndy. Vi viy, K& hoach cta
moi dy 4n phéi bao gom bin d6 khu d4t, danh
sdch cdc ho gia dinh sé tham gia, dinh gid khu di,
ké hoach vé dudng giao thong, dién, thodt nudc,
danh sach cac khu dét sau khi chia lai va dy kién
mtic gid ctia chung; ké hoach phan chia lai d4t sau
khi ¢6 dy 4n, chuong trinh trién khai, dy kién chi
phi va ngn séch theo tién d¢. Ké hoach nay cang
cin bao gdm muc tiéu va cic nguyén tic cia dy dn
cang nhu cdc bién phdp d¢ trién khai dy 4n. Co
quan LPLR ¢6 thé bao gém dai dién cta S6 Xay
dyng va UBND tinh/thanh phd, ¢6 sy hé trg vé
mit ky thuat it bd phin quy hoach va quan Iy d6
thi ctia B xiy dyng,

Dé xay dyng d¢ an LPLR cAn c6 sy tham vin vdi
céc cht hé gia dinh trong khu vuc dy 4n va phéi
hop véi cic co quan chic ning sau nay sé tham
gia trong qud trinh tién khai dy 4n. Dy thio
K¢ hoach du 4n cin phai dugc trinh bay va dugc
phin 16n cic chu h¢ dong y va sau d6 cong b
cong khai. Sau khi chinh sta dy 4n theo y kién

ctia céc gia dinh va dugc ho dong thuén, dy 4n sé
dugc trinh 1én co quan thim quyén dé phé duyét.
Nén chon vi tri dy 4n ndm & viing ven d6 noi ¢6
st két néi gitta cac khu do thi véi nhau hodc cic
khu dang cé 4p lyc d6 thi hod cao va cdc gia dinh &
dé dang rit mong méi t8i da hod tiém ning kinh
té ctia khu déit ctia minh.

Trong cudc hoi thio duge t6 chitc nim 2014,
20157", c6 thé thiy méi quan tim ctia moi ngudi
doi véi cong cu chinh sach nay tai Viét Nam la rdt
16n. Néu duge thiée ké phu hgp thi dy 4&n LPLR
c6 thé bao gom cdc diéu kién cao hon (VD 30%
d4t dung cho viéc xdy dyng, 10% dung cho viéc
kinh doanh) va vi¢c ddu gid d4c sé dua lai nguon
thu va niing cao gid tri cia dit’.

Ngoai ra, dy én LPLR con gitip thyc hién cic muyc
tiéu sau:

- Dya trén ban Pdnh gid nhu ciu d4t dai 6 mot
s6 khu vuyc dé thi quan trong, c6 thé mé rong
nguén cung cdc du an dugc quy hoach va ¢6
dich vu t6¢;

Thu dugc loi ich tir ddt dai cho cong ching
(VD: 15% dién tich sé danh dé xiy dung
dudng, 15% danh cho khong gian va cdc tién
ich cong cong, va 20% danh cho nha & xa hoi
theo quy dinh ctia Nghi dinh 188)

Mé rong dién d4u gia d6i véi cde manh dart ting

thém dé tao nguén thu nhim phuc vy muyc tieu
dau tuw cong va qua do xdc dinh dugc gia ddc va
theo doi dién bién cta thi trudng dic dai;

Sau khi m¢t phin d4t dugc quy hoach v cd dich
vu da dugc bin nhim bu dip chi phi xay dyng
ca s ha ting thi phin dét con lai dugc tra lai cho
céc ho gia dinh. Mic du dién tich d4t nhén lai
nho hon dién tich dft ma ho da mé4t nhung gia
tri ctia manh d4c chi lai ting [én rdt nhiéu.

- Mot phan ctia dy 4n sé duge bdn dé bu dip chi

1

5 Cong ty phat trién cong nghiép thanh phé (CIDCO) & Mumbai, An do, tai trg toan bo chi phi mua tau
hoa va dudng cao téc bang cach ban quyén sir dung cac manh dat & vi tri dep gan cac truc dudng.

70 Xin xem Archer, R (1999) dé ndm dugc kién thic co ban vé LPLR, ‘Tiém nang hinh thanh quy dat dé
cung cap nha & gia thap & cac nudc dang phat trién” Payne, G (Bién tap) ‘Tao ra mét nén tang chung:
quan hé d6i tac cong tu trong phat trién nha ¢” Nha xuat ban Céng nghé Luan Dén.

71 Ho6i thao LPLR tai Viét Nam nam 2014 mang t&i cac chuyén gia tu An Do, Thai Lan, Han Quéc, Australia
va Nhat Ban dé thao luan vé mot ca sé khai niém va phuong phéap cho du an LPLR thi diém tai cac khu

vuc ven do Viét Nam.

72 \/D: Luat Quy hoach va Phat trién D6 thi tai Gujarat, An D6 xac dinh M hinh Quy hoach Dé thi cho
phép lay dén 50% dat cho dudng xa (15%), cdng vién (5%), cac tién nghi (5%), nha & gia hop ly (10%), va
d4t dau gia dé huy déng vén 15%). Phan sau cling mang dén cac van dé co ban vé dinh gia dat dua trén

thi trudng.
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phi quyén stt dung dit va chi phi x4y dung céc
co s& ha ting”.

c. Trién khai co ché chia sé dit dai ca ¢ nhiing
khu x4y dung mdi va khu xay dung lai/cai tao.

Co ché chia sé¢ dét dai 1A viée xiy dung lai mot
phin ctia mét dién tich din cu dé bin nhim ldy
tién bu dip hodc hé trg cho chi phi xiy dung
nhiing cin nha gid ré. Co ché nay rit pht hop véi
viéc cai tao céc khu chung cu ¢, khi ma ngudi ta
c6 thé ban cic cin ho dugc xiy thém dé ldy tién
b cho chi phi x4y lai nha cho cic ho gia dinh hién
dang sinh s6ng ¢ do. Co ché nay da dugc thyc
hién & Bang-céc (Théi Lan), Mumbai (An d6) va
Jakarta, Indonéxia d€ |4y tién chi trd cho viée cai
thién diéu kién sinh s6ng ctia nguoi dan. Bo Xay
dung da dua nhiing quy dinh nay vao Nghi dinh
mdi huéng dan Luat Nha & nim 2015, theo d6
cho phép st dung co ché gia thi trudng hodc cac
khu nha da muc tiéu 1A mot bd phan ctia dy én cai
tao nha ci. Nhing di¢u khodn mdi ndy ¢6 tiém
ning sé bao gom co ché chia s¢ dit dai.

d. Stt dung co ché ddu thau minh bach, vi dy d4u
thau canh tranh (RFP) 74,

RFP [d mot cong cy chinh sich 6t duge thyc
hién nhim ting khd ning st dung dit dai, xiy
dyng mot cach c6 quy hoach ciing nhu giup thu
dugc loi ich t6i da tit qud trinh x4y dung dé phuc
vu cho lgi ich ctia cong ching. Céch lam nhu sau:
tride hét can dua ra ban tém tit vé cic khu vuc
chua duge x4y dyng dang 6 nhu cu phét trién
cho nhiéu muc tiéu khic nhau, bao gém viéc
cung cdp nha & gid ré ma khong can chinh quyén
phai trd thém tién. Sau dé, cic doanh nghiép xay
dung dugc phép tham gia sé dugc moi cung cép
hé so thiu trong d6 néu rd cam két sé cung cdp
céc cdu phin bit budc va cic cdu phan phuy trg
(cang nhiéu cang t6t) mién 1a doanh nghiép van
6 lai. Céc ho so thau duge niém phong kin, sau
dé sé duge md tai mot doanh nghiép la dai dién
ctia nhém cdc bén lién quan, va doanh nghiép nao
cam két cung cip nhiéu tién ich/ciu phan nhic sé
la ngudi thing thau. Doanh nghiép nay ngay sau
dé sé dugc trao quyén trién khai dy én. Co ché
ndy khuyén khich sy canh tranh cong bing gitia
céc doanh nghiép xay dung nhim gitp dép tng
céc muc tiéu chinh sich xa hoi dong thai t6i da
hoé lgi ich ctia ngudi dan mic du dic diém cta
mdi khu dit 1a khic nhau. RFP ¢é thé dugc trién
khai & dang thi diém tai m¢t s6 khu d6 thi.

Bang 10.4 Céc rui ro cta viée phét trién dit [6ng ghép

Bién phap giam thiéu rdi ro

Chinh quyén dia phuong tiép tuc
ung ho viéc maé rong do thi mac du
nhu ciu thap

Gidm thiéu cic uu dai cho Chinh quyén dia phuong khi mé réng dia
giGi hanh chinh cta céc khu d6 thi, vi du théng qua viéc diéu chinh
phan bé ngan sach theo tiéu chi mat dé dan s6, khong tap trung vao
dién tich cta dia phuong hay quy mé dén sé cta dia phuong.

Chinh quyén dia phuong thiéu kha
nang quy hoach cac khu do thi da
muc tiéu mét cach hiéu qua

Vién Quy hoach phat trién néng thén va dé thi Viét Nam truc thudc Bd
Xay dung c6 thé déng moét vai trd quan trong trong viéc hé trg nang
luc xay dung, vi du théng qua viéc chia sé mo hinh hiéu qua.

Tién thu dugc tir sy tang gia cta dat
theo mo hinh LPLR lai dugc danh
cho cac muc tiéu khac, khong phai
dé xay nha

Xay dung cac quy dinh bac budc phéi st dung moét phan nhat dinh cta
s6 tién thu dugc tur gia tri dat tang thém dé tai trg viéc xay dung nha.

Khuén khé thé thé khéng ré rang sé
bép méo ca ché chia sé dat dai

Dua ra cac quy dinh luat phap vé chia sé dat dai nham dam bao co
quan c6 thdm quyén phai quan ly cac hoat déng xay dung tai khu dat
cho cac muc tiéu khac thay cho cac muc tiéu khong phai la xay nha.

73 Trudng hgp mot phan dat dugc dung dé xay dung co s& ha tang, diéu quan trong la nha thau xay dung
€0 s& ha tang phai dugc lua chon thong qua ddu thau canh tranh. VD nha thau tring thau la cong ty xay
dung dugc ca s& ha tang véi doi hoi vé dién tich dat 1a nho nhat. Bén canh d6, dat chi dugc giao dua trén
két qua thuc hién céng viéc, vi du nhu theo tién d6 da dugc dinh s&n dé& ddm bao 1a nha thau sé hoan

thanh dugc cong trinh ca sé ha tang.

74 Céc gi ich, dac diém va han ché clia phuong phap nay dugc trinh bay tai Phu luc.
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Box 10.4 Kinh nghi¢m quéc té vé Quy hoach stt dung dit [6ng ghép va ting gia tri d4t dai

i. Cong ty Phat trién d6 thi va xay dung (CIDCO) ctia An d6 dugc thanh 1ap nam 1997 véi nhiém vu
dau tu, xdy dung khu Navi Mumbai dé€ cung cdp ché & cho haon 2 triéu nguai’. Bang cach ban quyén
st dung dat, cong ty da c6 du tién d€ bu dép chi phi xay dung dudng sa, tau dién va cac tién ich
céng cong. Viéc ap dung mo hinh LPLR, dugc biét dén véi céi tén Co ché Quy hoach thanh phd, da
gitp thanh phé phat trién véi mat dé dan s6 tdng cao nhung van tu tai trg dugc cac chi phi cia minh.

ii. Kinh nghiém ctia Trung Quéc. C6 |1é Trung Quéc la quéc gia ap dung rong rai va toan dién nhat
mo hinh tang gia trj dat dai: Chinh quyén dia phuong mua dat néng nghiép ctia ngusi dan theo gia
d&t néng nghiép, sau dé xay dung co s& ha tang réi ban cho cac cong ty phat trién dé thi va cho
phép ho xay dung céc khu nha & trén do. Lgi ich thu dugc ti su chénh léch giira gia dat do thj va dat
néng nghiép la thudc vé chinh quyén dia phuang, do dé tang dugc nguén thu ngan sach dé chi tra
cho viéc xay dung ca sé ha tang”.

iii. Khu vuc My Latinh. C6 rat nhiéu kinh nghiém qudc té vé viéc ap dung mo hinh chia sé gia tri dat
dai trong d6 théng qua dau thau cac ca quan quan ly dat dai thu dugc mot phan cla gia tri dat dé

phuc vu cho lgi ich ctia cong ching, bao gom:

- Thu gom, diéu chinh quy dat dé tai trg cho qua trinh dé thi hoa mét cach cht dong;
- Phi céi tao dat dai (nha &) nham bu dap chi phi dau tu xay dung cac tién ich xa héi va tién ich ky thuat

cong cOng

- Danh thué dé déi lay quyén dau tu, xdy dung cac khu db thi cao cap.

10.2.C Céc bién phép tao thj truong khic dé
hé trg nguon cung dit dai

a. Ra sodt khudn kho thé ché vé tiéu chuéin quy
hoach, cic quy trinh tht tuc hanh chinh: B¢
Tai nguyén moéi trudng va Bo Xay dung c6 thé
phéi hop véi nhau dé€ dua ra cdc loai phi ma ¢6
thé dem lai sy cai thién mot cich nhanh nhit.
Chung t6i khuyén nghi ring viéc ra soat danh
gid nén tién hanh 5 nim/l4n hoic day hon nhim
dam bao ring chinh sich déc dai pht hop véi
nhu cdu cta thi trudng va ctia ngusi dan. Hon
nia, cin ghi nhin ring Bé Xiy dyng va Bo
Tai nguyén moi trudng da don gian hod nhiéu
tha tuc hanh chinh lién quan dén viéc dang ky
GCNQSDD va GCNQSDDTS (theo du thao
Nghi dinh hudng dan Luat Nha & va Lu4t ding
ky ddt dai nim 2015).

b. Thanh lap co quan diéu phdi tong thé vé quan
Iy hanh chinh d4t dai. Hién nay ¢ B Tai nguyén
Moéi trudng, Bo Tai chinh, B Tu phip, Bd Noi
vu va Bo X4y dung déu tham gia quin Iy mot s6
khia canh hanh chinh d4t dai va su ch6ng chéo

ndy cing xdy ra & cip do cdc dia phuong. Dic biét
[a chtte ning nhiém vy ctia Bo X4y dung va Bo Tai
nguyén Moi trudng rit chong chéo. Co quan diéu
phéi khong nhat thiét phéi duge thanh 1ap dudi
dang 13 mot 6 chiic ma c6 thé chi can dudi hinh
thitc Uy ban diéu phéi lién bo hoic Nhém cong
tdc v6i thanh phén 1A lanh dao ctia cdc co quan
lién quan, chinh quyén cdp huyén, cfp tinh. T6
chiic ndy ¢6 muc tiéu nhim gidm sy chéng chéo
va céi thién viéc quan ly ddt dai. Thay cho viéc
thanh [4p mdt co quan mdi, chinh phti c6 thé cin
nhic viéc tip trung céc chiic ning ma hién nay
nhiéu B$ dang cing dim nhiém vé cho moét co
quan, v6i diéu kién ring viéc nay sé giam s6 lugng
d4u méi co quan chiic ninglién quan va phii chi
£6 vai trd cha tri va trich nhiém ctia co quan nay.

¢. M& rong moé hinh Mot ctia. Hién nay tai mot
s6 dia phuong van con tén tai co quan quén ly
dét dai cdp tinh nhung dich vy lai lién quan dén
nhiéu S&/phong ban khéc. Chung t6i khuyén
nghi ring nén cAn nhic ting s6 lugng dich vu
nhung tip trung trong cung mot don vi va tdi
cd cfu don vi nay sao cho ¢6 thé cung cdp nhiéu

5 http://www.cidco.maharashtra.gov.in/NM_Introduction.aspx
76 Ingram, G. K., Ong, Y-H (2011) ‘Chinh sach gia tang gia tri dat’ Tai liéu ctia hoi thao vé Chinh sach dat dai
nam 2011 Vién nghién ctu chinh sach dat dai Lincoln, Cambridge, MA.
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dich vu cuing mét ldc. O Andra Pradesh, quaiy
giao dich mét ctta duge bd tri & Khu vye din
cu Hyderabad, vin phong ndy rit thanh coéng
trong viéc cung cdp nhiéu dich vu mot lac nhu:
ding ky khai sinh, chting nhin ding ky két hon,
chiing tit, cip ho chiéu, chuyén quyén stt dung
dit, cdp gidy phép xiy dung. Diéu nay da giap cai
thién tinh hinh quédn Iy va chit lugng dich vu.

d. Thu hoi lai cdc manh d4t da giao cho céc
doanh nghiép xiy dung néu sau 24 thing van
chua trién khai xay dung. N4ng cao hiéu lyc thyc
thi chinh séch, cic congty phéixiy nha trongvong
24 théngké ti khi dugic giao dat sé gitp ting dang
ké nguén cung dit va gidm da ting gid ddt. Mot
bién phép mdi da dugc quy dinh trong Luit Nha
& va Bt dong san la cdc cong ty x4y dung phai tra
thém mét khoan phi néu ho muén khéi cong sau
khi dugc giao ddt qud 24 thing. Bién phap nay c6
thé hi¢u qua, nhung dau sao van phai di kem bién
phap 14 thu héi gidy phép xiy dung néu céc cong
ty tiép tuc trl hodn viée trién khai xay dung,

e. Tangdién tich d4t dugc giao cho cic dydn quy
mo nho theo quy dinh ctia Nghi dinh 188. Nén
danh khoang 20% dién tich d4t cho muc tiéu xa
hoi theo quy dinh tai Nghi dinh 188 cho cdc du 4n
quy md nho hojc cic khu nha & theo nhu ciu ctia
ngudi dan, diéu nay sé giup gidi quyét khé khin vé
tai chinh cho chinh quyén dia phuong vi cic cha
dy 4n dugc ban phan dit con lai dé bu dap chi phi

phat trién ha tAng va cc tién ich c6ng cong

Chuong 10.3 Nha cho thué vgi gia
hop ly

Cin ting nguén cung nha cho thué gia ré tai céc
khu céng nghi¢p cho cong nhan, hoc sinh va cic
gia dinh ¢ thu nhip thép bing cich cho phép
céc cong ty tu nhin tham gia thi trudng nay.
Muc tiéu chinh Ia nhim céi thién chit lugng va
cac hinh thidc nha cho thué hién tai, kich thich
céc nguon cung nha cho thué vdi gid hop ly dé
ddp tng nhu ciu ctia ngudi dan va ting co hoi
lya chon nha thué ctia nhing nhém cu dan thu
nhap thdp hoic yéu thé.

10.3.A. Pau tu d€ ting ngudn cung nha cho
thué véi gid hop ly

Tém tit. Dau tu nhiing chuong trinh xiy dung
nha cho thué véi gid hop ly, dudi sy dinh hudng

ctia cdc cfp chinh quyén dia phuong, trong d6
nguoén cung la tit doanh nghiép tw nhan véi sy hé
trg clia cac chuong trinh ngin sich, cung cép co
s6 ha ting va vu dai tién stt dung ddt. Nho do sé
giam dugc chi phi ctia cdc cin nha cho thué danh
cho c4c déi tugng muc ti¢u (nhu sinh vién, ngudi
lao dong, ngudi nhép cu) véi sy tham gia ctia cic
doanh nghiép xiy dung c6 du ning lyc va uy tin.

Déi tugng dich: Céc khu cong nghiép, cic cong
nhan nhap cu, cdc ho gia dinh nhu nhip thip &
khu viue Q1-Q2.

Boi canh chién luge. Vi s6 lugng ngudi lao
dong ngay cang ting & cac khu cdng nghiép cing
nhu nhiéu ngudi gia dinh 6 d6 thi khong du tién
dé mua 1 cin nha, nhu ciu dugc thué nha gid ré
la rdc I6n. Chi c6 khoang 10% trongsé 2,25 tri¢u
ngudi lao dong tai céc khu cong nghiép 12 mua
duge nhi, va khodng 78% hién nay dang phai
séng trong cic cin nha di thué. Trong khi dé s6
lugng sinh vién cang dang ting lén so véi con s6
1,6 triéu hién nay. Sé khong du nguén cung gid
hop Iy cho céc déi tugng thu nhap thip hoic d6i
tugng yéu thé trong xa hoi néu khong cé sy néi
nong khuén khé chinh sich va cic uu dai ting
thém cang nhu nhing hé trg déi véi cdc doanh
nghi¢p xiy dung dé can d6i dugc tai chinh cta
minh. Cin ting d4u tu cong dé bu dip sy thiéu
hut gitta muic gid ma nguoi thu nhap thip c6 thé
chi trd va gia thanh x4y dyng ctia cdc khu nha &
dam bao chit lugng,

M6 ta chi tiét. Cin dua ra cic vu dai hoic hé
trg cho cdc doanh nghiép x4y dung tu nhan dé
6 thé cung cdp nha cho thué gid ré cho nhém
ngudi vu tién nhung dang it dugc hé trg. Sy ho
trg nay c6 thé danh cho cic doanh nghiép xiy
dung ddp ting di¢u kién théng qua viéc hé trg vé
ti chinh, cung cdp cic co s ha ting hodc giam
tién st dung ddt. Céc cong ty duge ho trg cin
phai c6 uy tin, cam két sé cho thué nha & muc gid
pht hgp va nhim vao mét Déi tuong dich nao
dé, vi du nhu sinh vién, nguoéi nhip cu, nhing
ngudi ¢é thu nhip thip hoic nhém ngudi yéu
thé (VD: ngudi gia, ngudi tan tat), tuy theo nhu

ciu ctia ngudi thué.
Dic diém cta chuong trinh nay nhu sau:

- Chinh quyén trung uong quy dinh cdc nguyén
tic chung ctia chuong trinh, bao gém nguon tai

Khuyén nghi Cai cach Chinh sach Nha &
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trg, Doi tugng dich, tiéu chi lya chon, mau ho
so thau, cdc budc trién khai, ché d6 bio cdo...

Viéc trién khai chuong trinh cu thé phai theo
nhu ciu cta dia phuong. Céc S¢ xay dyng cin
déng vai tro tién phong trong viéc xic dinh

1

nhu cdu ctia dia phuong, vi tri phu hgp dé xiy
dung, kéu goi sy tham gia ctia cdc doanh nghi¢p
x4y dung dia phuong va céc cha d4t nho.

UBND sé cung cdp va giam sit viéc cung cap
hé trg nghn sich cho céc doanh nghiép tham
gia chuong trinh, va ¢6 thé cho phép ho giam

1

tién st dung dét hodc ngin sich dia phuong
xiy dyng mot s8 ca s& ha tAng cho khu dat.

Céc doanh nghi¢p x4y dyng cin phai dép tng
cdc di¢u kién ¢8i thiéu dé tham gia va nhan
dugce cdc ho trg nay. Py c6 thé cic cic cong
ty/t6 chiic lgi nhuan hoic phi lgi nhin, cic
cong ty Nha nude hoic tu nhan hoic 1 ngusi
chi st dunglao dong ctia cdc khu cong nghiép.

Hinh 10.2 Sing kién Nha & cho thué Gid hop ly

« Program design
- Program oversight
- Capital subsidy provision ($)

« LT rental finance

- Mitic hé trg cho cdc doanh nghiép x4y dyng
¢ thé duge tinh todn cin c thu nhip cia
ngudi thué nha, vi tri khu d4t, s6 lugng cin
ho cho thué va yéu cdu phii git gid cho thué
thdp hon mc gid cao nh4t ma ngusi thu nhéip
thdp c6 kha ning chi tra trong mot khoang
thai gian nao dé, sau d6 ho c¢é thé gia han viée
cho thué”.

Chinh quyén trung uong chu tri phéi hgp
v6i chinh quyén dia phuong xiy dyng chuong

trinh tai trg vén cho cic cong ty, cung cdp

1

céc hé trg ky thudc va qua uinh thdm dinh
céc cong ty du uy tin v ning luc d¢ tham gia
chuong trinh.

Dia phuong sé chiu trdch nhiém danh gia nhu

1

ciu, phé duyét cic dy 4n, xay dung co s ha
ting va ho trg cic doanh nghiép tiép cin cic
vi tri ddt hop ly (thong qua co ché giam tién st
dung dit theo quy dinh ctia Nghi dinh 188).

« Savings account
« (in future) housing finance

Beneficiaries

(Renters)

( X
+ Rental payments "

[ investors | A
Local
UCOLEIEN . Targeting & selection - Employers D Equity
« Capital subsidy allocation Employers « Operations Integrated Housing Site:
- Land + Infrastructure Rental Housing + Commitment to w/ minimum rental
Providers affordability requirement (e.g. 40% rental)

10.3.B. Céc chuong trinh hé tr¢ nha & cho
nhitng ngudi c¢6 nhu ciu di thué

Tém tit. Cung cdp cdc Phiéu hd trg tién thué
nha trong mot khodng thoi gian nhét dinh nhim
gitip cdc gia dinh nghe¢o nhit 6 thé trd tién thué
nha. Céc phiéu nay phai dugc phat dya trén mot

h¢ théng phin phéi don gidn va minh bach (dya
trén thu nhap, loai ho gia dinh, loai hinh thué
nha) va khong bi han ché béi tinh trang hién tai
ctia ngudi hudng loi.

béi tugng dich: Cac ho gia dinh ¢6 thu nhép
thdp & khu vyc QI va cdc nhém ngudi yéu thé
(nhu ngudi gid va ngudi tan tat).

77 Khoan trg cap nay c6 thé chiém 60-100% trén téng s6 von clia du an. Tai Nam Phi, cac khoan trg cap
chiém khodng 70% téng chi phi xay dung cla du &n, trong d6 30% s6 can trg cap la danh cho nhiing
Nngudi c6 thu nhap rat thap (R1500 — R3500 mot thang hay 2,7 - 6,3 triéu dong) véi phi thué nha cao nhat
1a R750 mét thang (1,3 triéu déng), va 70% con lai danh cho cac hé gia dinh thudc ‘thi trudng muc tiéu
thu cap’ (VD: thu nhap khodng R3500 — R7500 mét thang hay 6,3 - 13,4 triéu dong) cé thé phai déng
R2.250 mét thang (4 triéu déng). Vi pham cac diéu khodn nay c6 thé dan téi hau qua phai hoan trd mot

phan khoan tro cap.
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Hép 10.5 Kinh nghiém quéc té vé cac Chuong trinh hé trg nguén cung nha & cho thué

C6 rat nhiéu kinh nghiém qudc té trong ca thé ky qua vé viéc sir dung dau tu cong cho cac chuong
trinh nha & cho thué. Mac du can con nhiéu tranh luan cho rang dung la can phai danh nha va dat
thudc s& hitu céng cho nhom ngudi yéu thé trong xa hoi, nhung ciing c6 y kién cho rang cac chuong
trinh nay khéng thé dap Uing dugc nhu cau qua I6n clia xa héi. Thay vao dé, mét sé nudc da chuyén
huéng sang cac cong cu khac hiéu qua han, nhu viéc trg cp cho cac ddi tugng dich hodc kiém soat dat
dai nhdm khuyén khich céc cong ty tu nhan tham gia cac chuong trinh cho thué nha gia ré.

i. Chuong trinh nha & xa hdi cia Nam Phi. Nam 2004, Nam phi thanh lap Co quan quan ly nha & xa
hoi dé xay dung cac quy dinh, quan ly cac T8 chiic Nha & xa hoi, quan ly cac khodn trg cap va hé trg
phét trién. Co quan nay dua ra 2 loai trg cap: Trg cap chi phi cai tao mot s6 du an cu thé va hé trg truc
ti€p cho cac T6 chiic nha & xa héi du diéu kién. Co quan nay cling véi T8 chiic nha & xa hoi quéc gia va
Ca quan chinh quyén Nam phi da lam viéc cing nhau dé tang cudng nang luc cho cac T8 chiic nha &
xa hoi va dé ti€n hanh cac nghién ctiu thi trudng dé hé trg su phat trién clia nganh nha & cho thué’.

ii. Chuong trinh cho thué nha & cia My. My da c6 mét lich st lau dai trong viéc dau tu vao cac
chuong trinh xdy dung nha cho thué & muc giad hgp ly. T nam 1935-1970, cac du an nha cho thué I6n
da dugc xay dung va quan ly hoan toan bai khu vuc cong. Cac van dé nghiém trong vé y té va xa hoi
trong cac chuong trinh nha & da xuat hién do it c6 manh dat dé lua chon (rat it manh dat khac dé c6 thé
Iya chon thay thé), viéc phan nhém cac ngusi nghéo & thanh phé (theo mic do tap trung thu nhap)
va cac cd quan nha nudc chua dugc dao tao day da. T ndm 1970 -2015, tat ca cac chuong trinh cho
thué nha véi nha & hgp ly déu dugc thuc hién thong qua mo hinh hgp tac cong tu (Igi nhuan hoac phi
Igi nhuan), trén nguyén tac phai thong qua trg cdp ngan sach cho cac nha dau tu muc tiéu gan vai viéc
cho thué véi muc gia hgp ly trong thai gian dai. Chuang trinh Tin dung thué nha & cho ngudi ¢é thu
nhap thap hién dang rat phd bién hién nay, bén canh cic chuong trinh tai trg vay lai suat thap théng
qua HOME hoac céc sang kién cung cdp nha & clia cac Bang.

- Chuong trinh LIHTC cung cdap tin dung thué cho cac nha dau tu tu nhan néu ho dau tu vao cac du
an phét trién nha & cho thué véi muc gia thué nha bj khéng ché (thudng nam dudi miic 18% thu
nhap trung binh clia cac hé gia dinh). Chuong trinh nay da dugc trién khai vao cudi thap ki 80 va
cung cap tir 60,000 dén 100,000 can hé trong mdt nam

- Chuong trinh HOME 1a mét chuong trinh khoan nha & cho cac thanh ph6, quan va bang tham gia
chuong trinh. Cac thanh ph6 c6 toan quyén st dung ngudn quy theo cach ctia minh, dau vay phan
I6n khoan tién nay da dugc cac dia phuang danh cho viéc xay dung nha cho thué.

Bang 10.5 Céc rui ro vdi chuong trinh hé trg v6n x4y nha cho thué

Bién phap giam thiéu rai ro

[t nha dau tu | Can phai thiét ké cac truong trinh hé trg trén co s& danh gia thi trudng mot cach than trong nham
quan tam dam bdo rang muc gia thué phu hgp va nha dau tu cling quan tam

Van hanhva | Hé trg cho céc du én tuong lai thudng don gian va minh bach, dau vay van c6 nhiéu rdi ro rang
quan ly yéu | nhiéunha dau tukhéng mudn tham gia xay dung du néu khéng c6 hé théng quén ly hgp ly d trong
kém suét vong dai du én. Xay dung cac tiéu chudn va huéng dan cho nha dau tu trong viéc van hanh va
quan ly cac chuang trinh cho thué nha & (bao gém thoa thuan thué nha, cach thu tién thué nha va
céc bién phéap khéng can thanh toan ...) S& Xay dung cling can trién khai cac cudc danh gia dinh ki
vé cac can ho cho thué va xu phat cac trudng hgp vi pham.

Nang luc ctia | Tién hanh dao tao va dit ra cac diéu kién t6i thiu déi véi cac chinh quyén dia phuong dé tham gia
chinh pht truong trinh. Thi diém véi mét sé it chuong trinh dia phuong c6 dd nang luc dé tao ra cdc mé hinh
kha thi va khuyén khich chia sé kinh nghiém.

Cacrao can vé Baodam rang quy trinh dang ky kinh doanh va cac quy trinh tham dinh phai don gidn nham khuyén
thé ché khich cac cong ty méi tham gia vao thi trudng. Diéu chinh céc tiéu chudn xay dung nham ting su
linh hoat cho céc cong ty xay nha cho thué.

78 Xem thém thoéng tin tai: http://www.shra.org.za/.
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Bai canh chién luge. Mic du Chinh pha da hé
trg dé€ ting nguén cung cho thué nha thi van
con rit nhiéu ho gia dinh khong da kha ning
trd trién thué nha. Cdc ho gia dinh & khu vuc
Q1 chi ¢6 thé kiém dugc khoing 3,98 triéu
déng/thang, trong khi d6 phin 16n thu nhip
phéi danh cho viéc mua thidc an va di lai, s6
tién con lai d€ cho viéc thué nha chi khoang
600.000d. C6 khoang 1,6 tri¢u ngudi dan
thanh thi dugc phan loai 1a ngusi ngheo. Dé
dim bao ring nhiing ngudi nay c6 thé tiép cin
v6i nha 6 va ¢6 du tién dé cdc cong ty cho thué
nha duy tri duge chét lugng ctia can ho cho
thug, chinh phu cin phéi cung cip trg cép thuc
tiép cho céc gia dinh ngh¢o thong qua Phi¢u
thué¢ nha. Co ché nay cé thé giup cho ngudi
nghe¢o hoa nhip t6t hon vao sy phat trién ciia
cong dong, tham gia vao cic chuong trinh ting
thu nhip va lam viéc d¢ ting thu nhép, ting
kha ning tai chinh d¢ dédp ¢ng nhu ciu nha &
ctia ho trong tuong lai.

N6i dung chuong trinh. Céc Phiéu hé trg cho
thué nha sé ho trg tryc tiép cho cic gia dinh thu
nhép thip dé ting kha ning chi trd tién thué
nha. Cdc phiéu nay c6 thé phét cho déi tugng [a
céc gia dinh ¢4 thu nhép thip nhit va tra thing
cho cdc cht nha hang thang,

Dic diém ctia chuong trinh ndy nhu sau:

- Lya chon céc ho gia dinh cin ct vio thu nhip
va céc thong tin cip nhac nhit. Céc ho gia dinh
sau khi da diéu kién tham gia chuong trinh sé
cin ¢t danh sich cic cin ho cho thué dé chon
cin h¢ minh muén thué trong moét khoang

thoi gian ndo dé (VD: 60-90 ngay).

- Chinh quyén dia phuong cin déng vai tro
chu chét trong viée xdc dinh ngudi hudng
loi va cdc can ho cho thué. Cé thé stt dung
danh sich ngudi ngheo cua dia phuong lam
o s& lya chon va cin ¢t cdc chuong trinh xa
hoi khéc cta dia phuong dé giam thiéu chi
phi hanh chinh cta chuong trinh. Tét nhit
12 khéng nén han ché di¢u kién vé nha & cta
ngudi tham gia chuong trinh.

1

Cin nha cho thué cin dédp tng mot s6 dicu
kién t8i thiéu vé mit chit lugng. S& Xy dung
cin kiém tra tinh trang ctia cdc cin h¢ nay
trudc khi giao cho cdc hd gia dinh, sau d6 phai
kiém tra dinh ky trong sudt théi han thué.
Céc cin nha cho thué ndy ¢4 thé dugc cung
cip bdi cac cong ty cho thué nha hoic céc chu
ddt tu nhan tham gia vao chuong trinh trg cip
ctia Chinh phu.

Cac Phiéu nay c6 thé chuyén cho cic cha dit

théng qua ngan hang thuong mai. Viée stt dung
ngan hang thuong mai & diy ¢6 2 loi ich: (i)
Cung cdp vu dai tai chinh cho céc ho gia dinh
ngheo tham gia chuong trinh va dua ra mot co
ché thanh todn dinh ky, ghi chép ddy du, va (ii)
gidm céc rao cin hé trg xa hoi vén lién quan
dén tinh trang nha & ctia ngusi dan.

Co ché trg cdp cin don gian, minh bach, cong

bing gitta cdc ho gia dinh, doi hdi cic gia dinh
cang phai chi tra 1 phin tién thué nha. Nén ¢
su kiém sodt t6i da doi véi loai hinh nha cho
thué hoic mitc d6 nha (VD: dién tich téi da la
40m?2, tién thué nha chiém khoang 25% téng
thu nhép cta gia dinh).

Céc Phiéu thué¢ nha cé thé két hop cung
chuong trinh hé trg nguén cung nha cho thué

gid hop ly va trién khai trong cuing 1 chuong
trinh hé trg nha cho thué gid hop ly.

Bang 10.6 Céc rti ro ctia Chuong trinh Phi¢u thué nha

Giai phap giam thiéu rai ro

Gia thué nha | Néu phat hanh mét s6 lugng I6n Phiéu thi c6 thé day tién thué nha tang Ién. Diéu nay cling xay
tang ra khi cac chd dat cht déng nang cao gia thué nha téi muc téi da cho phép trong khung gia ctia
Chuong trinh. D& gidm thiéu rdi ro nay, can danh gia ky thi trudng thué nha tai dia phuong nham
thiét ké Phiéu thué nha sao cho c6 thé gidm thiéu su bop méo thj trudng. Cac phiéu cé thé phat
ra dan dan dan nham danh gia mdc dé tac dong téi thi trudng nha cho thué.

Nguén cung | Cac chi nha cé thé mién cudng cho cac hé gia dinh c6 thu nhap thap thué nha ctia minh néu
nha cho thué | tha tuc qua rudm ra va chinh quyén dia phuong can thiép qué sau (VD: budc cht nha khai béo),
khéng da r6i dén khi phi€u hét han, chli nha lai phai di tim khach thué nha khac. Vi vay Chuong trinh nay
can dugc xay dung cling véi su tham gia clia cac chii nha tiém nang nham dam béo rang chuong
trinh nay c6 lgi t6i da d6i vai tat ca cac bén.
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Bang 10.6 Céc rii ro ciia Chuong trinh Phiéu thué nha (Tiép theo)

Giai phap giam thiéu rai ro

Nguoi huéng Néu tiéu chi lua chon hé gia dinh dugc hudng lgi tir chuong trinh la can cl theo mic thu nhap,
loi qué phu thi khi thu nhap tang Ién (vi du nhu dugc tang luong, 1ap gia dinh nén téng thu nhap cla gia dinh
thudc vao tang) thi ho sé bj anh huéng bat lgi. Vi thé, chiing t6i khuyén nghi 4p dung muic hé trg ¢6 dinh dé
Chuaong trinh | tranh dugc rdi ro nay ciing nhu gitp cho chinh quyén d& phai theo déi thu nhap clia cac hé gia
dinh. Déng thai, cing nén ¢6 géng diéu phdi chuong trinh Phi€u nay véi cac chuong trinh tiét
kiém va sinh ké khéac dé giip ngusi nghéo c6 thé c6 chién lugc thoat nghéo.

Chinh quyén Quan ly cac Hgp déng thué nha gitta ngudi di thué va ch nha la mét céng viéc hanh chinh rat
dia phuong ton thai gian, phai thuc hién theo nhiéu budc. C6 thé cé rdiro la cling 1 lc c6 nhiéu hé gia dinh
khéng dt khd | cling tham gia chuang trinh nén chinh quyén dia phuang khong dd ngusi dé c6 thé quan ly. Vi
nang dé quan | vay, cac cong chtic dia phuong can duoc tap huan dé d nang luc xac dinh cac ho gia dinh da tiéu
Iy chuong trinh| chuén va quan ly cac can nha cho thué trong chuong trinh. Chi c6 nhiing can bd dap ting dugc
tiéu chudn t6i thiéu méi dugc tham gia quan ly chuong trinh nay.

Hép 10.6 Kinh nghiém quéc té vé Phiéu thué nha

Mé hinh hé trg tién thué nha dang ngay cang trd nén phd bién trén thé gidi. M6 hinh bao bao gém
Chuong trinh Phiéu lua chon nha & clia My, cac phuc lgi nha dat tai Anh, Chuong trinh hé trg thué nha
clia Cong déng thinh vugng chung & Uc, va cac hd trg thué nha déi véi cac ho gia dinh c6 thu nhap thap
tai New Zealand, Phép va cac nuéc khac. Nhiing kinh nghiém nay cho thay la c6 nhiéu cach dé thiét ké
cac chuong trinh hé trg thué nha tuy thudc vao muc tiéu clia tiing chuong trinh. VD, mé hinh trg cap c6
dinh c6 thé gitp tranh cac phuic tap khi phai giam sat muc thu nhap ctia ngudi dan’®, hay mé hinh hé trg
dua trén thu nhap lai lam giam dong luc tang thu nhap ctia ngudi nghéo®. Bén canh dé, cling can quyét
dinh quy mé clia chuong trinh®', VD nhu sé 4p dung rong rai cho moi ngudi hay chi giéi han trong mot
56 lugng d6i tugng nao dé va Phiéu sé dugc phat trén nguyén tac ai dang ky truéc thi dugc phat trudce2,
Dong thai, chuang trinh hé trg thué nha cling thudng dugc 16ng ghép vai cac chuong trinh ho tro xa
héi va cac hoat dong tao thu nhap khac nhdm gitp cac hé gia dinh xoa déi giam nghéo.

i. Chuong trinh Phiéu lua chon nha & ctia My. My c6 Chuong trinh Phiéu Iya chon nha & do Cuc Nha
& céng cong dia phuong quan ly. Cac gia dinh chi phai trd 30% tién thué nha, con chinh quyén sé tra
nét phan chénh léch so vai gia thué cta thi truong (FMR). FMR dugc tinh toan dua trén % cla tién thué
theo thi truong, dugc xac dinh thong qua cac cudc khado sat dinh ky. Cac hé gia dinh dugc thu hudng
chuaong trinh nay phai la hd nghéo (thap hon muc thu nhap trung binh, dugc diéu chinh theo quy mo
gia dinh) va ho phai str dung Phiéu (tim va thué mot can hé) trong vong 60 ngay ké tir ngay nhan dugc
phi€u. Nam 2010, Chinh quyén lién bang da cung cép 50,5 ty USD cho chuong trinh hé trg nha & cho
2,2 triéu ho gia dinh.

ii. Chuong trinh trg cap thué nha ca Chile. Chuong trinh nay dugc trién khai nam 2013 nham vao
muc tiéu la cac hé gia dinh tré c6 thu nhap trung binh hodc thu nhap thap. Van phong cta B6 6 15
vung da tién hanh thu thap cac don dang ky, lua chon va kiém tra tinh hinh nha &. Viéc quan ly tién
hé trg thué nha dugc uy thac cho cac ngan hang thuang mai. Chile s dung muic hé trg cé dinh trong
mot khoadng thaoi gian ¢6 dinh nham dam bao tinh don gian ctia hé théng khi ma thu nhap cta cac ho
gia dinh bién déng thudng xuyén. Chuong trinh nay c6 su linh dong nhat dinh - chd nha dong y vé
cac diéu khoan thué nha va néu ngudi thué cham tra tra tién thué qua 3 lan thi ch nha mai cham dut
hgp déng cho thué.

7 Tai Anh, chuang trinh trg cap thué nha dugc xem la phic tap va khé khan cho ca viéc hiéu va quan ly. Su
phtic tap cda viéc tinh toan ti 1& trg cap dan dén 16i trong cac qua trinh hanh chinh gay ra lam chi (840 triéu
Bang trong nam 1997/98) va cham tré trong viéc thanh toan, tinh hinh ciing tuong tu tai My. HUD udc doédn
lam chi & muc 2 ti USD (15.6 ti 6 Hongkong) cho tat ca cac khoan hé trg nha & hang nam do tinh sai tién
thué nha.
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10.3.C. Cic bién phap tao thij truong khic dé
ho trg giam gid thué nha

Cé nhiéu loai hinh hé trg d¢ cai thién diéu kién
thi trudng déi véi cdc cong ty cung cdp nha
cho thug, vi dy nhu giam bét cdc rao cin vé tai
chinh, ky thuit va phap ly. Diéu nay doi hoi phai
ra sodt va diéu chinh khuén khé thué va khudn
khé phap Iy, cai thién viéc cung cdp thong tin thi
trudng, ho trg cdc sin phdm tai chinh phu hgp
va hé tro ky thuit d€ ting cudng ning luc cho
chinh quyén dia phuong, hd trg ninglyc cho cac
cong ty cung cdp nha cho thué.

Céc hoat dong nhim cai thién thi truong thué

nha bao gém:

a. Cung c6 khuo6n khé thé ché déi véi nha cho
thué, tip trung vao 2 linh vyc chi yéu:

- Lam rd va cAn bing m&i quan hé gitta chii nha
va ngudi di thug, dua cdc quyén da duge quy
dinh tai Ludt Nha & nim 2015 vao céc Nghi
dinh huéng dan®.

- Néng cao tinh linh hoat trong Luit vé nha
& cho thué, ndi long tiéu chuén quy dinh tai
Quyét dinh s6 77/2006 nham thé ché hoa cic
cin ho cho thué khong chinh thite, don gian
hod quy trinh dang ky kinh doanh va gidm yéu

cdu vé dién tich t6i thiéu.

b.Gian thué nhim hé trg viéc xiy dyng cic
can nha cho thué gia ré: cin nhic viéc gian
thué thu nhép doanh nghiép hoic cho chim
ndp tién st dung d4t déi véi cic cong ty ding
ky xay nha cho thué gi4 ré (VD: nha cho thué
dudi 2 tricu dong/théng).

c. Khuyén khich cdc hinh thic tai trg xiy dung
sang tao nhim ting nguén cung nha cho

thué, bao gom tai trg offtake. Hai hinh thic
tai trg xdy dyng cin thiét dé hd trg nguén cung
ma hién nay Viét Nam chua dp dungla: (1) cdc
khodn vay xiy dung, (2) Pau tu ‘bao tiéu ca
goi’ (1 hinh thic céc cong ty mua lai cin ho
da x4y dung xong hoic da c6 ngudi thue). Cic
ngAn hang thudng vu tién mét cach hop ly céc
bién phap gidm tiéu rui ro sé dua ra cic san
ph&m tai chinh dai han chuyén dung cho céc
cong ty chuyén xay nha cho thué gid ré hoic
cho thué dé mua, hoic cic chuong trinh tin
dung vi mé cho céc hé gia dinh ty xay nha.

i. Trong ngan han, viéc dua ra céc san phim tai
chinh can ¢4 sy phéi hgp vdi cde 6 chic tin
dung (VD: st dung géi kich thich 30.000 ty
ctia chinh phtt) nhim chuyén cdc cin ho chua
bén dugc hoidc chua x4y xong thanh cin ho
cho thué®,

.Trong trung han, viéc cung cip tin dung va

=

i
cong cu hé trg thanh khodn cho cdc khodn vay
dé thué nha dai han ¢6 thé dugc cung cdp cho
céc nguoi di vay so cdp (vay géc) nhim kich
thich sy phét trién ctia cac hinh thitc tai chinh
nha cho thué. Khoan vay cé thé duge cung cip
& muc lai sudt thi trudng thong qua cdc cong
ty TNHH nhu Céng ty thé chip thi cip hoic
Ngin hang Phat trién Viét Nam, nguén vén
ctia chuong trinh ¢6 thé thong qua tréi phiéu
chinh pht hoic cic chiing khodn khéc.

d.Hb tr¢ ky thuét ting cuong ning lyc. Xay
dung cdc tai liéu dao tao, hudng dan, cic bd
cong cy d€ ting cudng ning luc cho cdc doanh
nghiép x4y dung va chinh quyén dia phuong.
Céc tai liéu nay c4n bao gom Mau Hop dong
thué nha, huéng dan dang ky doanh nghiép,
co cdu tai chinh dy 4n déi véi cic dy 4n nha

8 Tai My, cac hé gia dinh phai trd 30% trén thu nhap, khoan nay dugc coi nhu thué Iy tién va do do

khuyén khich ho khong c6 viéc lam chinh thic.

8 Tai Uc, CRA l1a mét dang duy nhat khac ctia hé trg nha & xa hdi (khéng ap dung véi nhiing ngudsi thué

nha céng). Tai My va ddc biét tai Anh, cé rat nhiéu nhu cau thué nha va hinh thiic ho trg phia cung nham
dua gia thué nha vé muc hgp ly. Tai Anh ciing da tling cung cap cac dong tién nham dam bao cac khoan
vay vén tu nhan dung cho phat trién nha & xa héi mai. Theo d6 ton tai méi quan hé cong sinh gitia hé trg
thué nha va cac chuang trinh cung cép riéng biét.

8 Tai Uc, Phap, Ha Lan va Anh, cac chuong trinh Igi ich nha & cho thué 1a mét quyén lgi phé théng do doé
dugc cac ho gia dinh thu nhap thap dang ky rong rai. Tai My, khoang 1 trong 4 ho gia dinh da diéu kién thi
nhan dugc hé trg va thdi gian ndm trong danh sach ché thudng la nhiéu thang, hodc nhiéu nam.

8 VD quy dinh r6 trach nhiém hop déng ctia mbi bén (cht nha va ngusi di thué), quy trinh dé cham dut
hop déng thué nha, don gidn hoa quy trinh xt ly tranh chép gilra cac Bén.

8 Luat Nha & stra d6i nam 2014 c6 quy dinh rang viéc hé trg cho thué nha gia ré 1a mét trong cac muc tiéu
clia g6i tin dung, tuy nhién chua cé cac quy dinh cu thé xem du an nay phai trién khai nhu thé nao
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cho thué va Bdo cdo Nghién ctiu kha thi. Ho
trg ky thut nén nhim vao cdc chu dét nho,
cdc cong ty diu tu nhd cho thué va chinh
quyén dia phuong

e. Cai thién théong tin thj truong vé€ nha cho
thué. Thong qua hé théng théong tin quin
ly ctia minh, B$ X4y dyng nén thiét ké mot
hé¢ théng d€ thu thap va bio cdo dinh ky vé

thong tin thi trudng thué nha, bao gém s6
liéu théng ké vé gia nha cho thué, qué trinh
chim ddt hgp déng thué nha. Dicu ndy sé
giup gidi quyét dugc han ché cta tinh trang
thi€u huyt thong tin, qua d6 giup cic doanh
nghiép xiy dyng dédnh gid t6t hon céc rai ro
tiém 4n cang nhu giup chinh quyén hoach
dinh dugc céc chinh sich va Déi tugng dich
chinh sich t6t hon®.

Hép 10.7 Chuong trinh tin dung dai han ctia Théi lan danh cho cdc nha d4u tu nha cho thué

Thai lan da rat thanh céng trong viéc cung cap tin dung dai han cho cac céng ty cho thué nha théng
qua Ngan hang Nha & Chinh phti (GHB). & Théi Lan, GHB khuyén khich cac chu dét s& hitu cdc manh
dat & nho xay cac can ho cho thué gia thap véi cac khoan vay uu dai. GHB da cho vay 100% chi phi
xay dung v&i thai han trd ng vay rat dai t6i 15 nam (trong khi thai han vay thong thudng chi tur 5-7
nam). Cac can ho dugc GHB hé tro chi gigi han & muc gia thué khoang 1,3 triéu- 2.6 triéu déng/
thang). Hién nay, hon 8.000 chu dat da xay dung cac can nha cho thué va du ng tin dung da tang tu
489 triéu USD nam 2006 Ién 2.1 ty USD ndm 2011 (M tang trung binh la 34%/nam)?®.

Chuong 10.4 Nha tu xay

Muc tiéu cta khuyén nghi nay la nhim tip
trung cic hé trg ctia chinh pht cho cic ho gia
dinh kh6ng dt kha ning tai chinh d€ ty x4y nha,
bao gom ho trg vé ha ting co ban, hé trg tiép
cin chuong trinh tin dung vi mé va cdc hé trg
ky thuat, cung cip céc cin hd co ban nho ma sau
nay cc gia dinh ¢6 thé ty mé rong thém. Cang
¢6 rdt nhi¢u khuyén nghi vé viéc tao mot moi
trudng thuin loi cho viée ty x4y nha, bao gom
dich vu t6t va dugc két néi véi cac hang xém.

10.4.A. Xay dung chuong trinh mé& rong nha
co ban ban dau

Tém tit. Cung cdp céc cin hd co ban nho ban
diu trong mot khu vyc dét 6 dich vu nhim hé
trg cdc gia dinh ty x4y dung dugc cin nhi méi
ctia minh, cung cip cho céc gia dinh sy bit dau
chinh thic trong “su nghiép” ty xiy nha cta
minh dong thoi quén ly t6t khu vuc d6 thi.

Déi tugng dich. Cic ho gia dinh 6 thu nhép &
khu vic QI, Q2.

B6i canh chién lugc. Cic h¢ gia dinh ¢4 thu
nhép & khu vie Q1, Q2 ¢6 stic mua th4p va hau
nhu khong du kha ning d€ ty x4y mot cin nha
trong thanh phé. Sing kién “Nha co ban” gitp
dam bao ring cdc ho gia dinh sé c6 mét cin nha
ban dau trongkhu vie ¢6 sdn co s ha tAng dé sau
dé ¢6 thé x4y m6 rong. Sdng kién nay gitp gidm
thiéu cdc anh hudng tiéu cuc ctia viéc ty xiy nha
& nhiing khu vuc thiéu cdc co s& y té va cic ha
ting co s6 thiét yéu khac. Theo kinh nghi¢m cia
Chéu My La Tinh, néu so sanh thi thiy cach lam
ndy c6 chi phi thdp hon chi phi théng thudng
ctia viée xay dyng d6 thi. Viéc cung cfp co'sd ha
ting theo dang khodn ¢4 chi phi cao hon ti 2,5
lan dén 8 1an so véi phuong 4n “Nha co ban”.

M6 ta chi tiét. Dy dn sé thu hoi d4t va x4y dung
cdc cin ho co ban ban du, sau d6 ban hoic thué
mua. Céc cht nha sau d6 c6 quyén din d4dn ma
rong cin nha theo nhu ciu va kha ning tdi chinh
ctia minh.

Viéc x4y céc cin ho coban cé thé tién hanh déng
loat boi cdc doanh nghiép xiy dung tu nhin
thong qua co ché hop tic xi hoic két hop ca 2
hinh thite. Cin h¢ co ban thong thuongla nha 1

8 Cac co quan chuc nang & Buc va My déu thu thap va cong b6 théng tin vé gia thue nha. Dong thai, sé
liéu théng ké vé tinh trang khong tra tién thué nha cling giup cac chi nha danh gia dugc khach hang tiém
nang ctia minh va tao uu dai lén hon thi thanh thoén. Cong ty bao hiém thué nha Mehico bao céo rang su
sut gidm cla viéc thanh toan tién nha cham da giam ti muic 30% xudng 5% (Peppercorn and Taffin, 2013).
8 Kritayanavaj, Ballobh. Nha & gid hgp ly & Thailand. Asia-Pacific Housing Journal. December 2012.

Khuyén nghi Cai cach Chinh sach Nha ¢



86

ting trong d6 c6 it nhit mét phong rong 12 m?
hoic rong hon, va ¢6 thé sin sang dé vao 6, nho
dé cdc gia dinh khong phai trd trién thué nha
trong khi xdy dung cin nha. Thong thudng thi
viéc gidi phong mit bang, xiy dung va cung cip
dich vy sé rdt chim néu cic ho gia dinh ty phai
lo moi chi phi. Viviy, d€ hé trg cho viéc m& rong
cin nhd, nén ¢6 céc gbi ho trg ky thult hodc tai
chinh vi mé d€ ¢6 thé xay nha véi chi phi hgp ly.

Quyén sti dung dét c6 thé dugc cdp ¢ dang déng
s6 hitu hoic cdp cho tiing nha tuy theo nhu ciu
thi trudng vd mong mudn ctia cic ho gia dinh.
Cung c6 thé xay dung cin h¢ nhiéu ting & nhiing
vung gid dit cao, dic biét 1a nhing ving dit gom
nhiéu bic ma viéc thi cdng co s¢ ha ting 6 khu
vuc d6 rét t6n kém. Tuy nhién, chiing t6i khuyén
nghi ring do mé hinh nay rit phtc tap nén khong
nén thi diém gia doan diu v6i mé hinh nay.

M6 phongkinh té cho thdy ring ¢4 thé xdy dung
cdc cin nha co ban ndy tai nhiéu viing ma khong
cin trg cdp, dic biét la nhing khu m& rong cta

thanh phé - véi di¢u kién 14 gid déc sé ting lén
cung véi qué trinh d6 thi hod.

Trong m6 hinh ndy, ¢ thé cic gia dinh phai st
dung tién tiét kiém ctia dé thanh todn lan dau,
cht yéu la dé tré tién st dung dét. Sau d6 c6 thé
stt dung tai chinh vi mé d€ chi tra cho céc chi
phi xiy nha. C6 thé st dung cac hé trg tai chinh
dé x4y céc cin ho co ban va ha ting nhim gidm
thiéu cic yéu t6 bén ngoai tdc dong bar lgi, tuy
nhién cin han ché viéc trg cdp dé€ dam bao ring
nguén luc du dé gidi quyét cac théch thite vé nha
& véi quy mo cin thiée. O céc khu vice d6 thi c6
gid dit cao, c6 thé sé cin dén trg cdp nhung phin
hé trg cho nha nudc chi nén chiém 30% lai suit
vay trung binh tinh trén mot cin nha (khoang
115 tri¢u dong). Cuséi cling, néu gid dét qué cao
thi ¢ thé sit dung gii phdp x4y nha v6i méc do
day hon, theo thiét ké ctia doanh nghiép xiy
dyng nhung van phai cung cdp khoang tréng du
dé m& rong cin ho sau ndy. C6 thé thi diém cic
lam nay dé tht phan dng ctia nhu ciu cang nhu
tim cdc gidi phédp thay thé khéc.

Hép 10.8 Kinh nghi¢m quéc té vé Chuong trinh nha ¢ mé rong va céc Dich vy

Chuong trinh nha & mé& rong va cac Dich vu dugc trién khai & cac dia ban hgp ly véi su trg cap chéo
gilta nhiing ngudi sir dung dat dugc coi la mot thong 1€ tot trén thé gidi. Davidson & Payne (2000) va
Caminos & Goethert (1978) da viét cac quyén sach rat hay vé ch dé nay. Véi su hd trg clia cac té chic
song phuong va da phuang, chinh pha da hé trg dé xay hang triéu can nha trén thé giéi:

i. Ai cap véi cau chuyén “Xay ngéi nha ctia riéng ban” da minh hoa qua trinh mé réng can nha ban
dau thanh can nha nhiéu tdng & nhiing nai gia dat qua cao. Diéu nay c6 thé thuc hién dugc néu cd mot
khuén khé uu dai rd rang, phan bé trg cdp dua trén tién do xay dung kip thai va d6 cao clia ngdi nha.
Chinh quyén chiu trach nhiém chinh trong viéc phan bg dat, quy hoach dé thi, xdy dung co sé ha tang
va dich vu nhu cung cap dién, nudc sach, vé sinh va thoat nudc. Nhing gia dinh da diéu kién tham gia
chuaong trinh sé nhan dugc mét khoang dat dé tu xay dung sau khi thanh toan 1an dau khoang 10%.
Phan con lai sé dugc vay trong thai han 7 nam. D€ khuyén khich ngusi dan xay nha dung tién do, cac
ho gia dinh dugc mién phai thanh toan lai cac khoan tra gép néu xay xong 3 tang nha va hoan thién
xong mat ngoai. Bén canh dé, chinh ph cling hé trg viéc xay tdng 1 nham gilp cac gia dinh c6 thé
vao & sém hon va qua dé day nhanh tién dé xay dung. Mé hinh nay c6 thé phi hgp véi cac gia dinh c6
thu nhap trung binh.

ii. DU 4n m& réng nha & Bogota, Célémbia da cung cap cac can hé co ban c6 kha nang mé réng.
Can ho dugc thiét ké theo chiéu ding, bat dau ti tang trét, déi khi cé ca gac Itng. Sau dé cac ho gia
dinh c6 thé chéng thém céc tdng bén trén. Mong clia cdn nha phai dam bao dé c6 thé xay téi 5 tang,
ngudi dan cé thé dugc hé trg tai chinh dé xay thém céc tang nay. Cac can nha nhiéu tang sé gilup cai
thién hinh anh ctia khu dan cu. Huéng ti€p can nay cé thé dp dung & nhiing ving ma gia dat cao. Bén
canh d6, du én cling cung cap can hé 1 tang & nhimng khu dat hep, sau d6 gia dinh tu xay cac tang trén.
Cach lam nay phu hgp véi nhiing khu vuc cé gia dat thap hodc trung binh. Nhu vay, tuy thudc vao gia
dat cao hay thap, c6 thé két hgp hai cach xay nha trén cing mét dién tich va quyét dinh dé réng cua
con dudng trong khu dan cu (lam con duong I6n hay chi xay cac ngé nhd).
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Hép 10.8 Kinh nghi¢m quéc t€ vé Chuong trinh nha § m& rong va cic Dich vu

(Tiép theo)

iii. PREVI & Péru la mét cudc thi kién triuc quéc té do Chinh phu phéi hgp véi UNDP t6 chiic: Cudc thi
nham chon ra gidi phap ti cac chuyén gia quéc té va trong nudc dé thiét ké cac ngdi nha co thé & dugc
nhiéu ngudi va c6 kha nang ma rong tir can hé co ban ban dau. Mau thiét ké duoc lua chon qua cudc
thi nay sé dugc dung dé xay dung nha & co ban cho ngudi dan c6 thu nhap trung binh. Day la cach lam

dé c6 thé tim dugc cac giai phap sang tao.

iv. Trudng hop Pekine & Dakar, Xénégan da chiing minh cho y tuéng vé ma réng nha bang mét thuc
té la mbi ndm c6 hon 1 ty dau tu cong va khoang 8,2 ty USD tur cac quy tu nhan da dau tu xay dung mé
hinh nha nay trong vong 5 ndm qua. Tuy nhién, du an cling phan &nh rui ro |a tiéu chuin qué cao c6
thé dan t6i viéc chi ban dugc nha cho nhiing hé gia dinh c6 thu nhap cao.

10.4.B. Pau tu ning cdp khu dan cu va cai
thién cdc can nha khong du tiéu chuin

Tém tit. Gidi thiéu sy thiéu hut cic cin nha da
chat lugng bing céch cung cip co s ha ting cho
céc khu dé thi chua ¢ ha ting va cung cip cic
chuong trinh tin dung vi mé long ghép véi hé
trg ky thut nhim giup cic hé gia dinh cii tao
nha vA mé rong cin nha ctia minh.

Déi tugng dich. Céc ho gia dinh sinh séng tai
céc khu vyc ¢6 ha ting co s ngheo nan hodc céc
cin ho khong du tiéu chuén.

Béi canh chién lugce. Theo két qua di¢u tra
dan s6 nim 2009, c6 khoing 4-5 triéu cin
nha khéng du tiéu chuin: trong d6 ¢6 khoang
1 triéu ho gia dinh dang séng qud chic hep
(s6ng chung trong mét phong hoic dién tich
trung binh thdp hon 6 m? /ngudi), 4 triéu cin
nha xiy bing cdc vt liéu khong bén, khoéng
2,8 triéu cin nha thi€u nudc sach va hé théng
thodt nuwéc. Viéc cai thién cdc khu nha tai d6
thi sé tAn dung dugc loi thé vé chi phi do trién
khai trén quy mé 16n, dong 16i khuyén khich
t6i da hod sy déng gop cong stic hoic vét chit
ctia cong dong. Phuong phép nay cing gidm
thiéu cic yéu t6 bén ngoai bit lgi do thiéu vé
sinh hodc thiéu céc co s6 ha ting co ban (nhu'y
té, ha tdng xa hoi) va cung cdp mot nén dé giao
dich diu tu nh3, nhu chuong trinh tin dung vi
mo dé xay nha méi hoic dé cai tao nha ca¥.

M0 ta chi ti€t. C6 2 khia canh ctia chuong trinh
nay: mot 1a hé trg cai tao ci khu din cu ndi
chung, hai [a hé trg cai tao tiing ngdi nha.

a. Cai tao cic khu dan cu con thiéu dich vu
bing cich cung cip cdc co s6 ha ting

Buéc ddu tién [a gitip cdc khu dan cu ty quy hoach
lai bing cich cting tham gia x4y dung dé 4n theo
4 cach khdc nhau® dé phat trién cong dong nhu:
(1) Cai tai tai khu dan cu, (2) Chia sé dit dai tai
khu dan cu, (3) X4y dunglai khu dn cu, (4) Phan
b6 lai d4t dai. Viéc phan bé lai dét dai sé gidn doan
viéc sinh s6ng cud ngudi din trong ngdi nha va c6
thé gy t6n kém vé mit kinh té, vi vay giai phap
nay chi nén dp dung & nhing khu vyc ¢6 nguy
nhiém hoic cic giai phdp gidm thiéu rtiro (nhung
phong chéng la, chong ngap) c6 thé dat miic loi
nhuin cao. Viéc phan b6 lai chi nén bit bugc néu
khu vuc ndy budc phai cai tao lai dé phuc vu co s6
ha ting ctia thanh phé, con néu khong nhée thiét
thi cin trdnh gidi phdp niy ma 4p dung gidi phép
chia s¢ d4t dai hodc cac giai phdp khac. Céch lam
ndy gom nhiing dic diém sau:

- Thiét ké khu dan cu vdi sy tham gia ddy du cta
ngudi dan.

- Cung cdp ha ting co s6 va ha ting xa gdi cho
cdc khu con thiéu dich vu (gém cip nudc, thodt
nudc, dién, chiéu sang dudng phé, lam dudng,
gido duc, y té, cdc co s vui choi gidi trf).

- Nang cao an toan ctia khu d4t, nhu t6 chiic khu
dén cu thanh cac khu dit chung va dugc tai trg

8 V& thong |é qudc té, xin vui long tham khdo Chuong trinh Két noi e Parivartan 6 Ahmedabad, India da
dugc Cong ty Quan Ahmedabad Municipal Corporation va t6 chuc tai chinh vi mé va Lién hiép phu nit
déng trién khai. Cac nhan t6 nay déu c6 sén & Viét Nam.

8 Patel va dong nghiép (2011).
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boi GCNQSDD v6i hop dong thué dit dai han.

- Phan bé lai hodc di tin ngudi dan khoi cdc
khu vyc nguy hiém trén nguyén tic tg nguyén
va ting mat do dan s6 & cac khu vyc chua phat
trién (néu c6 thé).

-Ap dung mo hinh tai chinh vi mé d€ gitp cic
h¢ gia dinh m& rong cin nha thong qua cdc san
phim tai chinh hé trg x4y nha gin véi tiét kiém.
Tiét kiém 1A mot cong cu nhim dam bio cdng
dong sé tham gia trong khi ngusi cho vay ciing
dénh gia dugc khi ning trd ng ctia cic ho gia
dinh. Khi da xic dinh dugc mo hinh tiét kiém,
céc t6 chdc tai chinh vi mé sé ¢6 thé cung cip
cic khodn vay l6n hon véi thoi han dai hon
dé céc gia dinh xiy nha (xem trudng hop ctia
Parivartan 6 hop12).

b. H6 trg cai thién cdc cin ho dang c6 ngudi &
thong qua viéc giup ti€p cin véi tai chinh vimo
va ho trg ky thuét xay

Cai thién cdc cin ho ¢4 thé bao gébm viéc mé& rong
cin nha, ning cip két ciu d€ ning cao do an toan
hodc chit lugng cin nha hoic la giap két néi cin
nha véi tién ich co bin (nhu két néi véi dudng
cdp nudc, duong dién, dudng thodt nude vé sinh).

Phuong phép nay c6 thé trién khai bing cach gitp
céc ho gia dinh vay dugc céc khoan tai chinh vi
md va cdc hé trg ky thule xdy dung. Han muc vay
tai chinh vi m6 cho trudng hop nay cé thé dao
dong tii 10-15 tri¢u déng® cho muc tiéu cai tao
canh quan khu dén cu, cii tao nha, mé rong nha.
Thong qua hé trg tai chinh, cdc khoan vay mo
rong nha c6 thé s¢ c6 hiéu qui kinh té ma khong
can trg cip cho cdc ho gia dinh thudc khu vie Q1
va Q2. Tuy nhién, néu Chinh pht quyét dinh cdp
trg cAp cho cc chuong trinh nha ctia khac thi
cting c6 thé xem xét viée cdp trg cép cho chuong
trinh nay dé ddy nhanh tién d¢ cai tao, m& rong
nha ctta va theo dé ddy nhanh vong quay ctia vén
vay, mé& rong pham vi cdc ho gia dinh dugc thu
huéng chuong trinh ddu tu nay. Hé trg ky chuie
xy dung [a mét phan khong thé thi€u trong goi
tin dung vi mé x4y nha, ly twéng ra thi viéc tai trg
s¢ phai thong qua mot dai lai sudt va c6 thé giup
gidm chi phi xdy dung trong khi van dim bao
dugc chét lugng x4y dung,

Cudi ciing, cdc cin ho cho thué cta cic ho gia
dinh thuong dugc mé rong dén din bing cach
ning ting. Viéc vy dung cic cin ho cho thué nay
nén dugc hé trg bing céc chuong trinh cho thué.

Hép 10.9 Kinh nghiép quéc té vé cii thién nha ¢ va xéa déi gidm ngheo & khu vuc d6 thi

i. Chuwong trinh mang luéi Parivartan & Gujarat, An Pé da cung cép dich vu ha tdng co ban cho
cac khu dan cu thiéu dich vu bang cach phéi hop su tham gia ctia ngudi dan. Chuong trinh nay da
xay dung cac co sé ha tang theo nhu cau va gidi phap ctia cong déng nham gidm thiéu tac dong bat
lgi clia cac cong trinh xay dung. Chuong trinh cling phoi hgp hinh thic tai chinh vi mé: yéu cau cong
déng phai chi tra khoang 10% chi phi xay dung co s& ha tang, cac cong déng dan cu phailén ké hoach
tiét kiém va vay dé tai trg cho chi phi nay. D€ c6 thé tai trg dugc chi phi nay, cac cu dan dugc phép vay
uu dai dé thanh toan tién lam dudng nudc hodc thi cdng dudng thoat nudc. Sau khi thanh toan xong
khoan ng th hai, cac hd gia dinh trong cong déng dugc phép vay mot khodn tién nho dé cai tao nha,
tuy nhién khodn vay nay khéng con la khoan vay uu dai nira. Quy mé khodan vay, quy mé cda du én va
cach thiic vay sé dugc tién hanh trén nguyén tac t6i uu, dan dan. Chuong trinh cling ndng cao su dam
bao cho ngudi dan théng qua Bao dam khong thu héi dat va kém theo la dugc vay géi tai chinh vi mé.
Thuc té la khéng c6 mét hgp dong giao dat/nha chinh thic nao dugc trao ciing gitp gidm thiéu kha
nang nhiing ho gia dinh giau c6 sé tranh tha truc lgi chinh sach nay (xem mé hinh dudi day). Chuong
trinh nay la mot vi du hop ly cho thay cling véi kinh nghiém cuia Viét Nam nhu chuong trinh VUUP, c6
thé ma& rong pham vi cac chuong trinh cai thién nha & va xda déi giam nghéo & dé thi.

ii. Chuong trinh cai tao Baan Mankong & Thai Lan la mét vi du vé Hop tac gilra chinh quyén va cong
déng. O chuong trinh nay, Chinh phii cung cdp ngudn ngan sach, hé trg xay dung co s ha tdng va
cung cap cac khodn vay uu dai tSi cac hé gia dinh nghéo ma da cuing tham gia thiét ké va trién khai cai
tao can nha riéng clia ho, cai tao cac dich vu co ban, cai tao méi trudng nhung van quan ly dugc ngan
sach ctia minh. Nam 2003, Chinh pht Thai lan thong bao mét chinh sach tham vong nham giai quyét

8 Hién nay cac khoan vay VUUP thudng & muc 15 triéu dong. Tuy nhién, khodn vay c6 thé tang 1én néu
dugc dua dén cac hé gia dinh Q2.
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Hép 10.9 Kinh nghiép qudc té vé cai thién nha 6 va x6a dé6i giam ngheo & khu vue dé thi

(Tiép theo)

nhu cau nha & tai cac khu dan cu nghéo, mét phan ctia Chuong trinh nay dugc Vién phat trién cong
déng (CODI) trién khai. Ngusi nghéo tai 200 thanh phd clia Thai Lan da phéi hgp cuing chinh quyén
dia phuong, cac trudng BH va cac té chuc phi chinh pha dé khao sat tinh hinh dinh cu tai khu dé thi va
lap ké hoach cai thién tinh hinh nha & trong thanh phé d6 trong vong 5 nam. Sau khi ké hoach dugc
phé duyét CODI sé chuyén ngudn ngan sach, cac khoan trg cdp xay dung ca s& ha tdng va xay nha téi

truc ti€p cho céng dong.

10.4.C. Céc bién phdp tao thi truong khac dé
hé trg viéc ty xay nha

Ngoai 2 Chuong trinh néu trén, con nhiéu bién
phép khac gitip Chinh phu tao ra méi trudng
thuén lgi cho viéc ngudi dan tu xiy nha 6 mic
chi phi hé trg ctia chinh phu la t6i thiéu. Céc
bié¢n phip nay bao gom:

a. M& rong nguon cung dit ¢6 dich dich dé
phén bé cho ngudi dan ty xdy nha ¢ nhiing
dia diém phu hgp v dam bio hi¢u qué kinh
té. Nguén dit cho muc tiéu ndy ¢ thé liy
tir nhiéu nguén, trude mit ¢é thé ldy ngay tir
nguoén 20% dét theo quy dinh ctia Nghi dinh
188. Dt ¢4 thé dugc giao dé xay dung tai cic
céc khu da c6 dich vu (bao gém cdc manh dit
6 dién tich téi thiéu) hoic cic cin ho co ban
ban déu theo gid thi truong. V€ dai dan, ddt c6
thé dugc cung cép thong qua céc chuong trinh
d6 thi héa chit dong cac khu vyc ven do hoic
va céc khu vyce duge xay dung gin day hoic
céc khu dy dodn sé 1a khu vyc phat trién méi
(VD: khu cong nghiép, céi thién cdc khu vuc
trung tim con kém phét trién (véi di¢u kién
la phéi c6 mot khuon khé quy dinh dé ngusi
din ¢4 thé tham gia), nhu théng qua chuong
trinh T4p hop, di€u chinh dét dai (LPLR) bao
gbém cung cdp dét hoic thong qua diu thiu,
phai tinh t6i loi ich ctia cong ching.

b. Tao mot khudén khé dé€ cong dong cé thé
tham gia phét trién khu din cu. M6t khuén
khé thé ché cho phép sy tham vin hi¢u qui va
cong bing gita nhitng ngudi duge hudng loi
va bi anh hudng boi chuong trinh c6 thé giup
cdc bén thio thuin ké hoach cai thién ca khu
cu dan, viéc chia sé dit dai, tai dinh cu, cac
gidi phdp thay thé d€ xiy dung lai khu dan cu.
Trong méi trudng hop, sy tham gia ctia nhiing
bén lién quan sé gitp dy 4n toan dién hon va
phan 4nh t6t hon nhu ciu, nguyén vong ctia

ngudi dan - nhiing ngudi cudi cting chinh la
chti ctia céc cin nha nay. Néu lam ngugc lai
— céc dy 4n thi€u di sy tham gia ctia ngudi dan
— ¢6 thé s¢ la nhting dy 4n t6n kém va it hiéu
qué vé mit x3 hoi.

c. Cén nhic phuong 4n thué chung hoic cing

quén ly, cung dau tw. Thué chung, vi du nhu
manh dit “cong quin” hay cic Gidy ching
nhan nha dit ctia cdc cin ho giai doan trude
ndm 1975 ¢6 thé hé trg viée cuing xiy dung va
quan ly cdc ha ting dung chung (VD céc san
choi chung ctia khu), déng tai trg (vay theo
nhém hodc Quy doan két) va c6 thé gitp cii
thién tinh hinh chinh trang d6 thi cing nhu
ning cao khé ningkiém sodt déi véi cac khodn
hé trg. Thué chung thim chi con 6 thé hé trg
cdc sing kién sinh ké chung (VD: cung van
hanh mot loai hinh san xut chung cho nhiing
ngudi lao dong ¢ nha), qua d6 ting kha ning
chi trd tién thué nha ctia ngusi dan. Cudi ciing,
thué chung con gitip ningcao tinh tudn thi cdc
quy dinh vé dién tich t6i thiéu ctia 16 d4t, mic
dut cac ho gia dinh c6 thé st dung cdc manh dét
nho hon dién tich t6i thiéu dugc quy dinh.

d. Giam cic khoan phi lén phai d6ng mét lan

va giam thi€u cdc thu tuc hanh chinh tén
kém thoi gian ma hién nay dang la nguyén
nhin khién ngudi dan tranh viéc ding ky
mot cich chinh thic. Viée gidm phi va don
gidn héa thu tyuc hanh chinh ding ky quyén
stt dung dét, ding ky x4y dung la rdt quan
trong dé giup khu vuc nha ty x4y phéc trién.
Nhiéu ho gia dinh ty x4y nha da roi vao vong
xody diu tu khong chinh thic do thi€u kha
ning tiép cin cdc khodn vay vdi lai sudt hop ly
hodc phai chiu nhiing ri ro cao khi xiy dung
khéong phép, trong khi ho budc phai xay dung
khong phép vi khéng dap ting dugc diéu kién
theo quy dinh. Vi vy, viéc cho phép dingky
truc tuyén qua mang sé gidm thi€u kha ning

Khuyén nghi Cai cach Chinh sach Nha ¢

89



920

thit thu chi phi dang ky va thic ddy viée xay
dyng mot cdch chinh thic.

. Don gian héa quy trinh hanh chinh dé

cho phép c6 su linh hoat hon, vi du trong
viéc cdp phép xdy dung. Nén cin nhic viée
cting 6 va xiy dung co ché chip nhin nhing
truong hop “dép vng di¢u kién ¢ mic tuong
d6i” va viée cdp phép xiy dung thudng xuyén
(Nghi dinh s6 64/2012/ND-CP) tuy thudc
vao muc d¢ phic tap ctia cong trinh va ning
lyc ctia ngudi x4y nha.

. Diéu chinh ti¢u chuin x4y dung d€ phin

dnh 6t hon nhu ciu cua thi trudng. Bing
viéc gidm dién tich t6i thi€u, nhu xuéng
25m2 hoic mic khéc thdp hon, nhiéu ho gia
dinh sé c6 khéd ning dé€ x4y dung mét cich
chinh thdc. Nguge lai, ho ¢é thé duge tiép
can dé dang v6i GCNQSDD (thong qua tiép
cin véi céc khoan vay ¢6 lai sudt thip tuong
duong phi hanh chinh), va c¢6 kha ning xay
dung dugc cin nha véi chit lugng tét hon.

Hon thé nita, khi chinh quyén x4y dyng thém
céc co s6 ha ting theo tién do sé gidm dugc
chi phi cho viéc xdy dung mot cach chinh
thic. D€ gidm chi phi xdy dung chung, khu
vuc cong c6 thé thiét ké cdc mé hinh hgp tic
xa gitta cdc ho gia dinh sin sang chuyén sang
& mot khu ddt ma ban dau con thiéu co sé
ha tdng nhung trong vong 5 nim t4i sé duge
cung cip du co s& ha ting (cic ho gia dinh nay
cin duge cung cdp hé trg ky thuit va cdc wu
dai pht hop).

. Dua ra cdc giai phap ting kha ning chi trd

tién nha va giam bién dong chi phi ctia cic gia
dinh. Kinh nghié¢m qudéc t€ va kinh nghié¢m
ctia Viét Nam cho thdy cdc h¢ gia dinh ngheo
phai 6n dinh va ting dugc thu nhip trude khi
ho c6 thé tiép can dugc cic khodn vay xay nha.
Vi vay, VUUP da cung cdp cdc khodn hé trg
va khoan vay nhim ting sinh ké (VD: dio tao
ngh¢) cho cic ho gia dinh trude khi cho ho
vay. Chung t6i khuyén nghi ring Viét nam
nén 4p dung cdch lam nay.

Hoép 10.10 Khung mé hinh phdt trién khu dn cu ¢6 sy tham gia ctia ngusi dan

Mét vi du dién hinh vé Khung mé hinh phat trién khu dan cu c6 su tham gia clia ngudi dan 1a Chuong
trinh Hang triéu ngdi nha & Xri Lanka dua trén K& Hoach Phat trién cong déng (Hamdi & Goethert,
1997). Chuong trinh nay da tré nén kha thi thong qua su lanh dao ctia chinh quyén dia phuong va
su hop tac clia cdng déng quéc té bao gébm WB va cac ho trg ky thuat ctia mot sé vién nghién ctu
khac (MIT, UCL). Khuén khé phat trién hudng t6i cong dong da duoc quy dinh tai cac Luat va van ban
quy pham phap luat ctia quéc gia nay, dua trén chién luge do cac nha hoach dinh chinh sach va cac
chuyén gia quéc té€ dua ra, day la mot sang tao trén co s& bai hoc kinh nghiém ctia du an thi diém
va sau d6 dugc nhan rong. KE Hoach Phét trién cong déng va cac ban sao ctia K& hoach nay sau dé
céac dugc cac nudc trong LHQ, Lién minh cac thanh ph, Lién minh Chau A Hanh déng vi cong déng,

Vién phat trién céng déng ctia Thai Lan s dung.

Bang 10.7 Céc rui ro doi trong ho trg viée tu x4y nha

Bién phap giam thiéu rdi ro

Chinh quyén dia RUi ro nay c6 thé dugc gidi quyét theo cac giai doan clia chuong trinh, can than chon lya khu

phuong thiéunang | dat dé thi diém va dong thdi ting cudng nang luc cho chinh quyén dia phuong.

luc trién khai

Kho tiép can dat RUi ro nay c6 thé gidm thiéu théng cac céac gidi phap dugc néu tai Chuong vé tin dung va

dai va nguén tin dat, nhu co ché chia sé gid tri dat, danh thué dat va ti€p can véi tai chinh vi mé nha clra gan

dung Vi hé trg ky thuat.

Thiéu su ing ho Bén canh viéc hé trg cho ngudi dan ti€p can dugc goi tai chinh vi mé va cac hé trg ky thuat

chinh tri d6i véi dé xay nha, m& réng, cai tao nha, rdi ro chinh tri c6 thé dugc gidi quyét théng qua cac chién

viéc phattriénnha | dich nhdm nang cao nhan thic vé hiéu qua va su hgp ly clia chuong trinh tu xay nha, chiing

tu xay minh rang chuang trinh nay cé thé trién khai trén quy mé réng ma khéng vt kiét nguén luc
cong va rang cac can ho ca ban sé gitip han ché nhiing nhugc diém clia cac can nha do ngudi
¢6 thu nhap thap tu xay hién nay.
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Chuong 10.5: Cac doanh nghiép dau
tu xay dung can hd (cdng ty xdy dung)

Khuyén khich sy tham gia ctia doanh nghiép tu
nhan trong viéc xay dung nha & véi gid hop Iy sé
giup cung cip ra thi trudng cdc cin ho véi mire
gid khéc nhau, ¢6 nhiéu két cdu va thoi han
thué khéc nhau d¢ dip ¢ng nhu ciu da dang
ctia nguoi dan. Tao moéi trudng kinh doanh
thuén loi va dua ra céc vu dai cho cdc cong ty
xay dyng tu nhin nhim hudng nguén luc tai
chinh ctia ho vao viéc x4y dung nha theo muc
tiéu chinh sich cong.

10.5.A. Trién khai chuong trinh hgp tdc cong
tu (PPP) nhim cung cip nha ¢ véi gid hgp ly

Tém tit. Cén dua ra khung co ché minh bach
dé chinh quyén dia phuong cé thé khuyén khich
tu nhn tham gia cung c4p nha & véi gid hop ly.
Khu6n khé nay bao gom cdc budce thyc hién tryc
tuyén (nhu ddu thiu, cic diéu khoan cia Hop
dong), va tréch nhiém ctia cdc bén (nhu muc gid
hop 1y, nghia vu chia sé lgi nhuin) déi véi cac
doanh nghiép t nhin cang nhu cdc déi téc cong
dé c6 thé cung cdp nha & gia hop ly cho nhing
khu vic dugc vu tién cao (nhu khu c6ng nghiép,
khu nha & c6ng cong)

Muyc tiéu. Ngudi lao dong tai cic khu cong
nhiép (mtic cao ctia Q1 t6i mic thip ciia Q3) va
céc ho gia dinh s6ng trong cdc cin nha tip thé ca
nat (muc cao ctia Q1 t6i Q2). Vé dai han, muc
tiéu Ja cac ho gia dinh thu nhap thip 6 d6 thi, cvr

Q1 t6i Q3.

Mic du géi hé trg 30 nghin ty déng hudng cic
doanh nghiép xay dyng tw nhan t6i muc tiéu xiy
dung nha & gid r¢, chung ta van ¢ thé lam hon
thé dé thu hut va khuyén khich sy tham gia cta
t nhin. Dic biét 1a trong trudng hop nhiing
khu vic ¢6 nhu ciu cao ma lai it rti ro trong viéc
tim kiém khach hang, vi du nhu cdc thanh phé
dang ¢6 sy phdt trién nhanh hoic cdc khu céng
nghiép. O cic khu cong nghiép, nhu ciu nha &
la rdt Ién vi & day hon 90% ngusi lao dong dang
s6ng trong diéu kién han ché vé nha 6, phan l6n
ngudi lao dong 1a ngudi nhép cu ¢6 tudi doi tu
25-39. Tt géc d6 ctia Cung thi gid d4t ¢ khu vuc
ven dé va ven khu cong nghiép rét ré, lai duge
Chinh quyén hé trg cdc cong ty xiy cdc cin nha
gid ré [a c6 hi¢u qui dé dap dng nhu ciu cua

ngudi din da lam cho nhiing khu vyc nay thu
hat duge ddu tu ctia tv nhan va thit nghiém mé
hinh d4u thiu canh tranh, két hgp cdc loai hinh
hé trg khac nhau (nhu hé trg tién thué nha hoic
hé trg bing cin nha co ban ban diu) cé thé giup
dua ra cdc cin nha xa hoi duge trg cdp chéo.

M6 ta chi tiét. B6 X4y dung c6 thé 1 co quan
dau méi va hé trg trién khai 6 cdp qudc gia cic
du 4n PPP, bit d4u bing viéc cung cip nhd &
cho cdng nhin tai khu cong nghiép. o] cip do
chuong trinh, Bo x4y dung nén dua ra khuon
khé quy dinh va cdc ho trg ky thuie, gidm sat
qua trinh trién khai dy 4n PPP va dédnh gid hi¢u
qua ctia cdc Dy 4n PPP khi hoan thanh. o] cip
d6 dy 4n, cin hinh thanh mo6t Thoa thuin 3
bén gitta Chinh quyén dia phuong, cong ty
trong khu cong nghiép va doanh nghiép xay
dyng tu nhan.

Dudi déy va céc vi du vé cdc hoat dong c6 thé
trién khai trong khudn khé chuong trinh:

-Bo Xay dung xdc dinh danh sich cic dia
phuong ¢6 lugng cong nhin cong nghiép cao,
¢ di quy d4e va c6 kha ning trién khai cdc du
an PPP.

- Chinh quyén dia phuong xéc dinh cdc vi tri déc
gin khu cong nghiép, chi trong vao cdc dich vy
cong va trung tim do thi.

- Chinh quyén dia phuong xéc dinh cdc cha khu
cong nghiép ¢ lugng cong nhin lén ma cé
quan tdm t6i viéc hé trg nha & cho cong nhan.

- Cha khu c6ng nghiép hoic nhiing cdng ty ¢6
nhiéu ngudi lao dong c6 thé cung cip dit, vén
dé xay dung du 4n hodc cam két sé bao tiéu toan
b6 cdc cin ho chua ban dugc, thué va quan ly
viéc thanh todn khodn ng théng qua khiu true
din vao luong ctia ngudi lao dong,

- B6 Xay dung phéi hgp cung chinh quyén dia
phuong dé lya chon cdc dy 4n thi diém c6 kha
ning thanh cong cao, sau dé nhéin rong danh
gid va trién khai dai tra.

- Bia phuong t6 chiic d4u thiu canh tranh dé lya
chon doanh nghiép xiy dyng tham gia Dy 4n.

- Dya trén dién tich cta dy 4n va nguén lyc sdn
6, chinh sich can phai cung cdp cic vu dii
cho doanh nghi¢p x4y dung, chinh quyé¢n dia
phuong c6 thé cAn nhic viéc gidm thiéu tha tuc
hanh chinh va giao d4t.

- Chuong trinh hé trg tai chinh nha & quéc gia
dya trén nhu ciu cing c6 thé giup ngusi lao
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dong thué duge nha hodc thanh todn tién vay.
C6 thé ho trg ngudi lao dong thong qua cic
Phiéu thué nha hoic hé trg nguén cung bing
céc trg cip v6n cho cdc cong ty phét trién nha™.

Do nhting khé khian nh4t dinh trong viéc thu
hat céc cong ty phét trién nha tham gia dy 4n,
mot s6 dia phuong c6 thé cin nhic cho phép
cong ty duge ban 1 phan khu dét cho muc tiéu
nha & thuong mai hodc céc cin ho theo nhu ciu
thi trudng. M6 hinh nay 6 thé giup trg cip chéo
hoa vén hoic gidi quyét vin dé bién lgi nhin
thip cta viéc xiy nha gid ré. Quan Dién Nam

Dién cua Pa Ning da 4p dung mdé hinh nay.
Viéc xay dung cdc khu dan cu da muyc tiéu danh
cho cdc nhém ngudi ¢6 thu nhap khdc nhau sé
gitip da dang hod cac khu dén cu va tién dén mo
hinh cng dong toan dién.

Ciang nén nghién cfu bai hoc thanh céng cta
cdc dy én nha & hién tai & cdc khu cdng nghiép
nhim dinh hudéng chinh sich ctia Chinh phu vé
PPP. Déng chu y [ dy 4n ctia Khu c6ng nghiép
IDICO Déng Nai va Khu nha & cho ngudi lao
déng tai khu ché xuit Tan Thuin ctia Céng ty
Phét trién nha nam Sai gon.

Bang 10.8 Céc rai ro ciia m6 hinh PPP d6i v6i xay nha gid ré

Bién phap giam thiéu

ft doanh nghiép tham gia B3t dau trién khai PPP v6i cac thi diém thanh céng trong d6 cac doanh
nghiép xay dung c6 du nang luc, chinh quyén cha dong, tich cuc va ngudi

tiéu dung dugc xac dinh ré rang.

Thiéu cac khu dat c6 su két ndi véi | Dam bao rang cac khu dat c6 cac ha tang tién ich tuong tu nhu mét khu dan
khu vuc dé thi cu & d6 thi, bao gém chg, trudng hgp, bénh vién. Khuyén khich phat trién cac
khu dan cu da muc tiéu, da thu nhap.

Ngudi lao déng va chu cac cong ty | Can thiét ké sao cho quyén s& hiru nha la thudc vé cac doanh nghiép xay
qua phu thuéc va nha & hé trg dung hodc chinh quyén dia phuang hodc ca 2 chit khong phai thudc vé
ngudi chl lao dong.

Hép 10.11 Kinh nghiém Quéc té vé PPP trong vi¢c Cung cdp Nha & Gid Hop Iy

i. Cong ty TOKI, mét DNNN ctia Thé Nhi Ky, la mét bén tham gia du an PPP dé cung cap nha cho
ngudi c6 lao déng thap. Trong vong 15 ndm qua, cong ty TOKI®' déng thai la Ca quan Phét trién nha
Quéc gia da ndi lén nhu ngudi dan dat viéc phat trién va cai tao d6 thi cia Thé Nhi Ky. VSi quyén han
kép bao gém quyén s& hitu dat cong, quyén phan chia cac khu vuc va véi quy dat rong 16n, TOKI da trg
thanh don vi phat trién nha hodc déng phat trién nha, cung cap truc ti€p (thdng qua thué cac nha thau
xay dung) hodc gian ti€p (théng qua mo hinh PPP) cac khu d6 thi da muc tiéu, da thu nhap, c6 thai han
cho thué khac nhau, muic gia khac nhau. Két qua la dén nay TOKI da tra thanh don vi tu ch( vé tai chinh
va chiu trach nhiém cung cap han 640.000 can nha trong vong 15 ndm qua®.

ii. Singapo: Nha & c6 su hé trg ciia ngudi chii lao déng va Quy tiét kiém. Mot “Quy Tiét kiem” 1a mot
hinh thuc tiét kién bat buéc, khau trir truc ti€p ti tién luang cla ngudi lao déng chinh thic, quy nay
sé dugc dung dé dap (ing nhu ciu clia ngudi lao déng vé sau nhu: gido dug, y té, luong huu, hodc nha
clra. Quy Tiét kiém clia Singapo dugc thanh lap nam 1955 duéi thai thudc dia Anh va tiép tuc cho téi
ngay nay. Do muic dong gép quy I6n (16% tur ngudi chi lao dong, 20% tU luong clia nguai lao dong),
dén nay quy da c6 sé du rat 1én va dugc chia vao 4 tai khoan. Mot trong céc tai khoan (Tai khoan Thong
thudng) co thé st dung dé cho vay mua nha. Déi lai, cdc khoan vay nay chi yéu dugc sir dung dé xay
mdi hoac mua lai cac can ho hién nay do cac DNNN Singapo xay dung. Nhin chung cac can hé dugc
mua va sau do bén lai déu dugc quan ly bai HBD, mét cong ty hoat déng nhu doc quyén (ngudi mua
duy nhat) d6i véi phan Ién nha cta Singapo. Hé thong nay hoat déng rat tét & Singapo mét phan vi day
la mét quoc ddo khong bi gian doan trong nhiéu thap ky bai cac nguyén tac dan chu va do nén kinh

% Poc Chuang 10.2 vé Nha thué gia hgp ly.
o http://www.toki.gov.tr/en/housing-programs.html cung cap cac thong tin co ban vé mét sé chuong trinh
nha & ctia TOKI's.

92 Xin xem thém théng tin tai http://www.toki.gov.tr/en/background.html.
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Hép 10.11 Kinh nghiém Qudc té tai PPP vé Cung cip Nha 6 Gia Hop ly

(Tiép theo)

té clia Singapo phat trién rat nhanh. Cac qudc gia khac c6 thé sit dung Quy Tiét kiem néu ho c6 nhiéu
nguai cht cong ty dang gap khé khan trong viéc gitt chan ngudi lao déng hodc tim thué cac ngoi nha
nhu mot cong cu dé xay dung su trung thanh cdia ngudi lao dong®.

10.5.B. Tim hiéu kha ning 4p dung Uu dai
quyén diu tu xiy dung nha ¢

Tém tit. Trong trung han va dai han, cin két
néi viéc cung cdp nha ¢ xa hoi vdi cac hoat dong
b4t dongsan thuong mai nhim hé trg viée thanh
toan thay cho phdt trién nha ¢ xa hoi va 4p dung
sang kién cho phép céc vu dai vén chi danh cho
céc cong ty phat trién nha 6 xa hoi sang cdc cong
ty phat trién nha thuong mai.

Ddi tugng. T4t ca cic doanh nghiép xiy dung
nh

o
.Q:A

B6i canh chién lugc. Cic bién phdp hién nay
nhim thanh todn thay cho yéu ciu nha & xa hoi
theo quy dinh tai Nghi dinh 188/2013 da dua ra
céc Iya chon khic nhau cho cong ty phét trién nha
khong thich tham gia cic chuong trinh xiy dung
nhd ¢ xa hoi. Chinh quyén dia phuong sé phai
dua ra céc co ché thu, quan Iy v phin phéi nhiing
khoan thanh todn nay. M6 hinh Quyén déu tv
bét dong sin c6 thé dugc chuyén nhugng da tao
ra cho cdc cdng ty phét trién nha mét cong cu dé

ting loi nhuin tv cdc khu ddt dong thoi van dong
gop dugc cho viée xiy dung nha & xa hoi. Trong
khi d6 Quyén dau tu bit dong san ¢ thé dugc
chuyén nhugng ciing tao thém nguén thu nhip
cho cdc cong ty phét trién nha ngoai nguén thu it
bdn hang va qua dé thu hat thém doanh nghiép
x4y dung tham gia hoat dong xiy nha & xa hoi.

M0 ta chi tiét. Khi thi trudng nha & gid hop Iy
bao hoa, cin bit ddu trién khai cic cong cu méi
dé két néi céc khu vyc x4y dung nha ¢ thuong
mai v6i cdc nguodn tai chinh danh cho xay dyng
nha & gid hop ly bing cich cung cdp cic uu dai
lién quan dén quyén dau tu bit dong sin. VD
thay vi dua ra nhing l6i hta “bing hién vat”
(nhu viée yéu cdu céc cong ty phét trién nha phai
doéng goép bing dit hoic bing cic cin ho da xay
xong) thi ¢6 thé cho ho Iya chon phuong phép
khéc dé dong gép bing tién mit (theo tiing cin
ho hoic theo dién tich d4t ma ddng ra ho phai
dong gép) hodc bang viéc mua Quyén dau tu bt
dong san tif cic doanh nghiép xiy dung nha &
xa hoi thanh cong khic nhu duge minh hoa &
hop 10.12.

Hép 10.12 Vi du vé céc vu dai danh cho doanh nghi¢p d4u tu vao nha 6 xa hoi

Céc khodn thanh toan két néi tir cac cdng ty phat trién nha & thuong mai thay cho yéu cau 1Z. VD: dé
xay dung 100 can ho thi cdng ty phét trién nha phai déng gép 20 can cho muc tiéu nha & xa héi, moi
cén réng 50 m? thi téng dién tich 1a 1.000 m2 Mét khoan thanh toan két néi, chén han 1 triéu déng/
m2, sé tao thanh 1 khoan tién |a 1 ty déng phai thanh toan theo tiing dot tir khi déng thé téi téi hoan
thanh khu nha. S6 tién nay sé dugc ndp vao Quy cla dia phuong va dung dé xay dung nha & xa hoi
sau nay. Ca ché& nay c6 thé thay cho quy dinh hién hanh tai Nghi dinh 188/2013 vé viéc cong ty phat
trién nha c6 thé déng gép tuong tng véi khung gia dat ctia 20% dién tich dat thay cho viéc phét trién
tai du an. Chinh phu ciing c6 thé can nhic khéng ché khoan thanh toan két néi nay chi d6i véi cac khu
vuc ban dé thi cac cac viing ven d6, con viéc cung cap nha & gia hgp ly thi phai thuc hién tai moi dy
an trong khu vuc noi doé.

Quyén chuyén nhugng du an bat dong san (TDR) tir cac chuong trinh xdy dung nha & gia hop ly sang
cho céc céng ty phét trién nha thuong mai. D& minh hoa cho ca ché nay, Chinh phd hay 4p dung mé
hinh TDR theo nguyén tic %: nghia la cr 4 m2 nha & gia ré dap ting diéu kién ctia Co quan kiém tra chat

%S http://www.miningweekly.com/print-version/benchmark-project-provides-affordable-workforce-
housing-2013-10-11 va http://www.bizcommunity.com/Article/196/568/96783.html mé ta nd luc xay nha cho
ngudi lao ddng clia Nam Phi.

Khuyén nghi Cai cach Chinh sach Nha ¢
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Hép 10.12 Vi du vé cac vu dii danh cho doanh nghiép diu tu vao nha & xa hoi
(Tiép theo)

lugng (QE) (va dugc phé duyét béi chinh quyén dia phuong) thi QE sé phat hanh 1 Chiing nhan quyén
dau tu bat dong san co thé dugc chuyén nhuong cho 3 m2 Nhu vay, dé c6 thé xay dung 1000 m? nha
& thuong mai, cdng ty phat trién nha can c6 chiing nhan TDR cho 1000 m?, tuong duang vdi viéc ho
phai mua dugc ti cac cong ty phat trién nha khac da duoc QE cdp chiing nhan cho it nhat 1a 1.333 m2
Cac cong ty phat trién nha & c6 thé mua chiing nhan tir QE bang tién mat & bat ky muic gia dugc thoa
thuan gidra 2 bén®. Nguén thu tir ban viéc QE ban TDR sé dugc dung dé tai trg cho viéc xay dung du

an nha & gia hop ly ti€p theo cta QE.

Hién nay, FAR déi vé6i cdc du 4n phat trién
nha &1 5.0 véi hé s6 nhan [ 1,5 d6i véi cac du
dn xay dyng nha & xa hoi. Can tién hanh céc
nghién ctiu d€ xdc dinh mdc t6i da pht hgp cua
TDR ma cdc cdng ty phat trién nha thuong mai
c6 thé mua duge. Bo Xay dyng cin tham vin
UBND tinh va S& X4y dung dia phuong khi
x4y dung cong thitc mién tién thu déi vdi tiing

dia ban, muc gidm nay ¢4 thé theo tiéu chi phin
loai cta tiing dia phuong,

Viéc quyét dinh cdc muic thu d6i véi quyén dau
tu bt dong san va khodn thanh todn két néi [a
mdt viéc phtic tap. Di€u quan trong[a phai tham
vin cdc ngan hang thuong mai khi thim dinh cic
yéu ciu ky thuit dinh lugng ctia chuong trinh.

Bang 10.9 Cc rui ro ctia viéc chuyén nhugng quyén phét trién dy 4n

Bién phap giam thiéu

Thiéu kha ndng quan ly tién thu Thanh 1ap mét co quan riéng dé thu, quén ly va phan bé nguén tién thu
dugc tir quyén phat trién du an dugc tr viec chuyén nhugng quyén phat trién dy én. Bat dau tir mot sé it
du an quy mo6 nhé sau dé6 mai nhan rong.

Cac quy dinh vé phan vung va mat Thi trudng TDRs khong thé hinh thanh néu chua cé hé théng quan ly mat
d6 dan s6 khéng du dé hé trg mo do6 dan s6 va phéan viing & do thi. Cling can cé thi trudng tai chinh phat
hinh TDR trién d manh dé cac thanh vién trén thi trudng quen vaéi cac hinh thic
mua bén tin dung.

Hép 10.13 Kinh nghiém quéc té vé cic vu dai déi véi quyén diu tu bit dong sin

i. Quyén chuyén nhugng du an dau tu vao bat dong san (TDR) & An D6. G An Do, dac biét 1a & cac
thanh phé I6n nai céc manh dat do thi rat cé gia tri néu cho phép ching dugc tang FAR. Chinh quyén da
ap dung TDR & Mubai theo c6ng thiic % nhu dugc néu tai Hop 10.12. Nhu vy cit mdi 4 m? nha & gia ré
dugc cac cong ty xay (thudng trén nguyén tac phi loi nhuan) sé dugc cdp 1 TDR gia tri 3 m” xay dung &
mét dia diém khac trong thanh phé. Thi trudng TDR da tén tai 8 Mumbai rat tét trong hang thap ky qua
vGi muc bién dong gia theo diéu chinh ty nhién cda thi truong.

ii. K&t ndi thanh todn &°° Boston, Massachusetts, My. Tl nam 2000, theo quy dinh ctia hang loat
Nghi dinh (yéu cau thuc thi%®) do Thi trudng thanh phé ban hanh (dén nay da chuyén thanh cac ménh
[énh hanh chinh), cac céng ty phat trién nha phai xin phé duyét tiing du 4n va dugc yéu cau phai thuc
hién 1 trong 2 cach: hoac la (a) phai ddm bao mot ty 1é nha & trong du an (theo muc quy dinh cta 12)
hoac la (b) Phai nop tién tuang duong véi s6 can hd ducc IZ quy dinh nhung chua xay dung. S6 tién
khai diém la 52.000 USD/can hd vao nam 2000 va nay da tang Ién mic 200.000 USD/can hd. M6 hinh
nay da thanh céng & Boston do 2 nguyén nhan: thi nhat la day la yéu cau bat budc do thuc té thi Co
quan Cai tao Boston la co quan duy nhat quan ly viéc phan chia dat tai Boston; ly do thi 2 la qua nhiéu

% Tai Mumbai, gia thi trudng ctia TDR giao déng theo cung va cau.

% Mot s6 thanh phé khac clia Hoa Ky cling dp dung phuaong thic Thanh todn két néi hodc phi tac dong.
% Xem cac yéu cau thuc thi tai: http://www.bostonredevelopmentauthority.org/
getattachment/449e3e98-f724-4bbf-a43d-c7c04389ab15.
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Hép 10.13 Kinh nghiém quéc té v€ cdc vu dii d6i véi quyén déu tu bit dong san
(Tiép theo)

giai doan phat trién thi Boston luén la thanh phd thu hit cac céng ty phat trién nha do mat dé dan s6
3 day rat cao.

iii. Chuong trinh “Khu vuc 1ap day nha &” ctia bang California, Hoa Ky. Chuong trinh “Khu vuc lap
day nha 6" xac dinh mét khu vuc muc tiéu (thudng la moét khu nha ci doc dudng giao thong mai duoc
xay dung) dé cac cong ty phat trién nha tu nguyén va dugc chu dat lua chon sé tham gia xay dung.
Theo chuang trinh nay, phan khu ci van tén tai nhung ngusi ch nha hodc cong ty phat trién nha cé
thé Iua chon phan khu t8i uu sao cho dat muc tiéu gia hop ly (VD: ty I& nha & xa hoi la 30% ch khéng
phai 20%). HOZ thudng cé muc FAR I6n hon, chiéu cao toa nha cao hon, quy trinh cdp phép nhanh
hon, dugc hudng thém nhiéu uu dai hoac mién giam thué. M6 hinh HOZ gan day dugc ap dung rong
rai & California do Thi trudng hodc Hoi déng ctia Bang c6 thé lam viéc véi cac nha dau tu dé xay dung
chién lugc phét trién cho cac khu c6 mat do dan sé cao dugc uu tién ma khéng can phai phan khu lai
hodc thay d6i cac quy dinh vé phan khu cda thanh phé.

10.5.C. Céc bién phdp tao thj trudng khic d€hé  c. Pua ra nhiing huéng dan chi tiée va thyc
tién t6t vé Hoi nhiing nguoi sé hitu nha
(HNSHN). Nha chung cu va cdc hinh thic
a. Thu thip va quan ly d&li¢u vé viéc dong gép s6 httu chung khéc dang ngdy cang phé bién

trg cdc cong ty phat trién nha

d4t cho xAy nha xa hoi ctia ca nudc. Chung
t6i khuyén nghi ring Chinh pht cin gidm
sat viéc thyc thi ctia chinh quyén dia phuong
cang nhu sy tudn tha cta cdc cdng ty phdt
trién nha trong viéec déng gép dit cho muc
tiéu xdy nha xa hoi, dugc biét dén vdi tén
goi [a “Tao vung lién két” (IZ). Chinh pha
can déi chiéu gita s6 liéu vé cip phép xay
dung vdi s6 liéu vé dit duge dong gop theo
dién IZ. Hang nim, chinh pht cin danh
gid cdc dy 4n méi & nhing tinh lén, danh
gid sy tuan tha quy dinh vé dong gép dic va
cong bé cong khai két qui nhu mot cong cu
chinh sach. ICE cta Bo Xay dung c6 thé van
hanh hé théng co s¢ dt liéu nay bang céch su
dung quyén va trich nhiém cta ICE trong
viéc thu nhap, quin ly thong tin vé cdc dy én
phét trién nha mdéi cta céc dia phuong. Két
hop gitta cdc co hoi phat trién nha gid hop Iy
& nhiing khu dit duge dong gép theo dién
IZ va ning cao nhin thic cta céng ching
vé tinh tuan tha sé gitp cic dia phuong thuc
thi t8t hon chinh sch nay.

. Xem xét di€u chinh thut ngit “Nba ¢ xd
hoi” va “Nba 6 gid hop ly” d€ phan anh t6t
hon trong tAm chinh sach. Sé c6 lgi hon néu
nha 6 xa hoi do cdc cong ty phat trién nha tu
nhén x4y dung cé thé dugc goi bing mot tén
khéc nhu la nha & do chinh pht hé trg vi cich
goi ndy ¢6 sé giup gidm quan niém c8 hiu vé
viéc nhd ¢ xa hoi thudng ¢ chit lugng kém.

& cac thanh phé cta Viét Nam. Mic du hién
nay da cé cic quy dinh vé hinh thite phap ly
va quin ly nha chung cu, nha tip thé nhung
van cin c6 céc hudng dan chi tiét hon vé mé
hinh quén tri va trach nhiém cia HNSHN
va ho trg sy phat trién clia cdc cong ty quin
ly nha chuyén nghiép. Viéc ¢c6 mot HNSHN
hi¢u qué s¢ rit quan trong cho viéc bao tri bao
duéng khu nha chung cu va qua dé ning cao
gid tri ctia cin nha.

d. Pon gian hod tha tuc hanh chinh trong

viéc cho phép cic doanh nghiép xiy dung
tw nhin tham gia x4y hodc cai tao céc khu
dan cu ca. Theo quy dinh ctia Luat Nha &
nim 2014, B6 X4y dung dang tip trung thu
hat cac cong ty tv nhin tham gia céi tao cic
khu tap thé ca. Day thuongla cic khu chung
cu hodc khu tip thé ca dang xudng cip nim
tai trung tAm cdc thanh phd, dic biée 1a 6 Ha
Noi. Céc dia phuong cé thé 4p dung mé hinh
PPP dé cung cdp nha & gid hop Iy bing cdc chi
thi cai tao cdc khu tip thé ca d6ng thoi dua ra
céc vu dai (nhu cho phép xdy s6 ting cao hon,
thay déi phan chia dién tich, nha ¢ c6 muyc
titu hén hgp .v.v...) cing nhu khuyén khich
st tham gia ctia cdc cu dan hién tai cta khu
nha. Phuong phdp nay cin dugc xem xét va
quyét dinh theo tiing truong hop cu thé, tuy
nhién phii dim béo tinh minh bach, théng
qua d4u thau canh tranh.

Khuyén nghi Cai cach Chinh sach Nha ¢
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Hép 10.14 Co quan phat trién va ci tao nha d6 thi tai Hoa Ky

Tu thap ky 50, phan trung tam néi dé cia nhiéu thanh phé ctia My da xuéng cap do nhiing ngudi c6
thu nhap cao chuyén ra nhiing khu ngoai 6 méi dugc xay dung, dé lai khu néi dé chi con la ché & clia
ngudi nhap cu thu nhap thap. Nhiéu khu vuc ndi dé da khong con dugc dau tu xay dung, vi thé chinh
phu lap ra Cuc Cai tao d6 thi nham lam mét “canh tay” ctia chinh quyén dia phuang, c6 quyén dugc
ké bién/sung cong cac khu dat 6 vi tri t6t”” ma cha dat khong dong thué bat dong san dé phan chia
lai khu dat, cdi tao va giao cho céc cong ty tu nhan xay dung lai. DEn nay, mét vai co quan nay van
dang ton tai 8 mét s6 thanh phé nhu Boston hodc San Francisco® va trg thanh mét tac nhan quan
trong trong qua trinh quy hoach dé thi tai cac dia phuong. Bén canh c6, nhiéu dia phuong cling ap
dung mé hinh Khu vuc dugc céi tao (RDA) theo mé hinh tai trg thué tang thém. Trong mé hinh nay,
chinh quyén dia phucng sé lua chon mot khu dat dé cai tao, sau d6 cam két sé dung mét phan thué
bat dong san tang thém do gid tri dat tang lén lam nguon tai chinh dé trg cap cho viéc xay nha & gia
hgp ly. Dong tién thu tang lén c6 thé dugc tai trg bai thi trudng von, nhd do6 chinh quyén dia phuong
c6 ngay lugng tién mat can thiét dé dong goép cho viéc xay dung co s& ha tang va tao viéc lam cho

ngudi lao déng. Mo hinh nay da va dang dugc st dung rong rai & My.

Chuong 10.6: Quan ly nha nuéc vé
nha &

Cung ¢6, ting cudng ning luc cdc co quan chic
ning, cii thién sy diéu phdi va ning cao hiéu
qué trién khai cdc chinh sich, chuong trinh va
sing kién nha &. Pdu tu tao nén ting quén tri
t6t linh vyc nha &, bao gébm hé théng thong tin
vé bit dong sin, khudn khé muc titu chung, cic
titu chudn gidm st va danh gid hiéu qué ctia cic
chuong trinh nha & cong.

10.6.A. Cang c6 thé ché

Tém tit. TAp trung xiy dyng mot co quan chinh
pht ¢6 ning lyc bing cich cling ¢8 co ciu co quan
di¢u phéi chung cé nhiém vu diéu tiét linh vyc
nhd &, xiy dyng cdc chinh sich, chuong trinh,
cung cip cic khoan trg cdp va hé trg cho chinh
quyén dia phuong d¢ gitip ho trién khai t6t hon
céc chinh sach nha & quéc gia. Co quan nay khong
nhdt thiét phéi thanh l4p mdi, va trong bdo cdo
niy sé c6 tén goi la Cuc Nha & Qudéc gia (NHA)
dé cho dé hiéu.

Muyc tiéu. Cc Bo nginh trung vong, cic cuc, cic
co quan va chinh quyén dia phuong,

B6i canh chién lugc. Mic du da ¢6 nhiing né
lyc dé cai thién sy diéu phéi déi véi linh vyc nha
& nhu viée thanh 14p Ban Chi dao trung vong
vé chinh sich nhd & va B4t dong sin, van con
thi€u cic cong cu va quy trinh cu thé dé€ phéi
hop gitta cdc co quan trung vong. Ciang chua c6
céc hudng dan r6 rang va kénh cung cdp hé trg
ky thuit dé hé trg va ting cudng ning luc cta
chinh quyén dia phuong trong viéc xay dung va
trién khai cdc dy 4n tai dia phuong. Két qua la
nhiéu dy 4n nha & xa hoi con tin man va khong
dat dugc muc tiéu dé ra. Viéc hinh thanh mot
cd quan & cdp trung vong dé dong vai trd [ dau
méi cho moi sang kién vé nha & va tip trung nod
lyc dé ting cudng nang luc cho chinh quyén dia
phuong sé giup Chinh pht quén ly hi¢u qué hon

khu vyc niy va cdc chuong trinh ctia minh.

Mo ti chi tiét. D€ cing ¢6 va ting cudng hé
théng thé ché, ching toi khuyén nghi: (i) Thanh
lap co quan quén Iy chung d€ diéu phéi va gidm
sit tinh hinh trién khai, va (ii) tdp trung ting
cudng ning lyc cho chinh quyén cua it nhit 5
thanh phé c6 tdc do phéc trién nhanh nhim
gitip cdc dia phuong nay trién khai t6t hon cic
sing kién nha & ctia qudc gia.

7 Theo luat Hoa Ky, tat ca bat déng san déu dugc tinh thué bat déng san hang nam, dugc tinh theo
phan tram cla gia tri thi trudng tuy theo tiing thanh phé. Miic thué nay phu thudc vao quyén doi vai bat
déng san. Néu chu dat khéng trad thué dang han thi chinh quyén dia phuong cé thé ké bién tai san (dat).
Viéc nay dugc goi la ‘quyén ké bién’. BDay la mét cong cu manh mé cho phép thu héi tai san bi hay hoai

hodc bd hoang.

% Trang web ctia Boston la http://www.bostonredevelopmentauthority.org/ va clia San Francisco’s la
http://www.sfocii.org/. Ngoai ra cling c6 mét s6 co quan khéc, céi thi tot hon nhung ciing cé céi dé hon.
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Co quan quin Iy Nha & quéc gia cAn déng vai
tro 13 co quan diéu phéi téng thé gita cic Bo
nganh va cdc chinh quyén dia phuong va gidm
st tinh hinh trién khai cdc chuong trinh nha 6.
Co quan nay c6 thé nim & mot Bo chu tri ndo
dé, do Chinh phu quyét dinh, vi du nhu B Xay
dyng hoic bang cich thanh ldp mét co quan &
cip cao hon, hoic bing cdch méd rong chitc ning
nhi¢m vu ctia Uy Ban nha quéc gia.

Co quan nay nén c6 céc chic ning nhiém vu
nhu sau:

- Biéu phéi céc co quan ¢4 lién quan

- Tién hanh phan tich va xay dung chinh séch

- Phan bé nguén tii trg téi cic dia phuong

- Gidm sét va ddnh gid cic chuong trinh

- X4y dung hé thong muc tiéu chung

- Gidm sat linh vyc nha & théng qua phén tich
thong tin thi trudng bt dong sin

Co quan nay cing nén tham gia va ho trg cic dia
phuong chudn bi va trién khai cic Sang kién 14 c&

Bang 10.10 Rui go gin lién vdi cai cach thé ché

d4u. Chinh quyén dia phuong déng vai tro quan
trong trong viéc ddnh gid nhu cdu ctia dia phuong,
xdc dinh cdc h¢ gia dinh muc tiéu, ho trg, cung
c4p v quan ly céc khodn tai trg, khuyén khich
st tham gia ctia tw nhan, bdo cdo vé két qua thuc
hién duy 4n. Bing céch x4y dyng hé théng trién
khai chung, hé théng tiéu chi ddnh gid két qué va
do tao, chia sé kinh nghiép, chinh phu ¢6 thé hé
trg cdc dia phuong cung cip nha & gid hop Iy mée
céch hi¢u qua hon.

Hinh 10.3 Co cdu Thé ché trong Quan tri khu
vic Nha &

« Tap hop cac B6/Ca quan NN

Co quan + Phan tich & Xay dung Chinh sach
Nha & - Kénh Trg cdp/H6 trg cho chinh quyén
o dia phuong
Quoc gia - Giam sat & Panh gia chuong trinh

« Nhdm muc tiéu & phan nhém
« Hé théng thong tin BBS Nha &

« Nhdc muc tiéu & Lya chon

Cac Chinh « Co quan Thuc hién Chuong trinh
A D « Quan ly Nguén Dat dai

quyén bia g Cung cap ha tang

CULCOER | 76 chirc cc Tha tuc hanh chinh

- Bao cdo vé NHA

Bién phap giam thiéu

Rao can phap Can linh hoat trong viéc thanh lap NHA. TruGc hét, can dat dugc su dong thuan gitia cac Bo
ly trong viéc chti chét (Bo Xay dung, Bo KHBT, B6 Tai chinh va NHNN) rang viéc thanh [ap mét NHA la quan
thanh [ap NHA trong. Can théng nhat vé chiic nang nhiém vu va vi tri phap ly clia co quan nay, théng nhét ké
hoach dé xay dung nang luc cho co quan nay theo thai gian.

Chinh quyén Can khuyén khich su tham gia sém ctia 5 dia phuong c6 t6c d phat trién cao nhat nhdm dam
dia phuong it bdo ho sé ting ho cling nhu gitp ho diéu chinh cac sang kién quéc gia cho phu hgp véi nhu
quan tam cau va dac diém cla dia phuong.

Hép 10.15 Kinh nghiép quéc té vé mé hinh t6 chiic ctia co quan quan ly nha

i. Ai cap: Quy Nha & xa héi. Vai trong tam hau cach mang tap trung vao nha & gid hgp ly, ndm 2014 Ai
cap da thanh 1ap Quy Nha & xa hoi (SHF) truc thudc Bo Nha & va phat trién d6 thi. SHF la su hgp nhat
clia nhiéu co quan thuéc B6 nhdm thay déi linh vuc nha &, cai thién diéu kién nha & clia nhiing ngudi
¢6 thu nhap thap (dudi muc 40% thu nhap binh quan) va thuc hién 16i hia ctia Chinh pht trong viéc
cung cap 1 triéu can nha cho ngudi c6 thu nhap thap. SHF cé trach nhiém tham véan cac co quan lién
quan dé xay dung Luat Nha & va cac van ban dudi Luat, xay dung cac chuong trinh nha & va gidm sat
trién khai cac chuong trinh nay, quan ly nguén tai chinh cho chuang trinh nha &. Pa cé rat nhiéu cai
cach chinh sach gitp cho SHF thuc thi dugc nhiém vu clia minh, vi du nhu viéc don gidn hoa thu tuc
dang ky dat, tang thué bat déng san, xay dung khuon khé thé thé xay dung nha ...

ii. Maréc. Al Omrane. MarSc da théng nhat quan ly linh vuc nha & tir ndm 2003 sau khi cudc bat n &
cac khu 6 chuét da théi thuc Vua Hassan xay dung Chién lugc D6 thi quéc gia (NUS). Duéi su chi dao
cla Bo Nha & Moroco, NUS c6 nhiém vu dua ra cac giai phdp nham han ché su gia tang tai dinh cu
khong chinh thiic bang cac chuong trinh nha & gia hop ly, chti yéu la théng qua hinh thiic PPP. Bén
canh NUS, Moroco con thanh lap Tap doan Omrane® vao nam 2004, day la tap hgp ctia hang chuc
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Hép 10.15 Kinh nghiép quéc té vé mé hinh t6 chiic ctia co quan quan Iy nha

(Tiép theo)

doanh nghiép xay dung nha nuéc nham trd thanh mét té chiic cia nha nudc c6 nhiém vu trién khai
cac chuong trinh xay nha va diéu phoi cac co quan chinh pht c6 lién quan. Véi 14 chi nhanh & cac
khu vuc, Al Omrane dira trién khai 4 chuong trinh: Nha & xa héi (théng qua PPP), Thanh phé khéng
c6 khu 8 chudt (nham cai tao cac khu 6 chuét), Chuong trinh nha & cho ngudi cé thu nhap rat thap,

va Chuong trinh xay dung cac thanh ph6 méi.

10.6.B. Cic yéu t6 nén ting trong quan ly nha
nudc vé nha &

Tém tit. Xy dyng cac nén ting d€ quin tri linh
vuc nha &, bao gom tiép tuc cdc nd lyc nhim x4y
dung hé¢ théng thong tin quin Iy cho linh vyc
nha &, xay dung hé théng theo doi va danh gia
dé ning cao trach nhiém gidi trinh viéc chi tiéu
cong cho x4y dyng nha &, xdy dyng khuén khé
muc tiéu va céc hinh thiic hd trg chung cho cic
chuong trinh nha .

Muc tiéu. T4t ci cdc thanh vién thi trudng, bao
gdém co quan quén ly nha nudc, tu nhin va cic

h¢ gia dinh.

B&i canh chién luge. Viée thiéu thong tin thi
trudng da anh huéng t6i khi ning cua Viée
Nam trong viéc dua ra cic chuong trinh nha &
gid hop ly cho ngudsi thu nhap thip cing nhu
han ché khé ning cta tv nhin va cdc gia dinh
trong viéc ddnh gid xu hudng thi trudng. Mot
hé théng thong tin ding tin ciy sé giup dua ra
cdc quyét dinh 8t hon. Néu ¢6 thong thi thi
trudng thi sé dat duge hi¢u qua kinh ¢, qua d6
gitp ha gia thanh xiy dung va cho phép chinh
pht ¢6 cdc chinh séch hiéu qui va trong tAm
hon cho ngudi thu nhip thip va duy i sy én
dinh ctia thi truong bit dong san.

Mo ta chi tiét. B Xay dung chiu trdch nhi¢m
xdy dung va vin hanh hé théng thong tin vé
thi trudng bit dong sin. Cin xiy dung mot
Nghi dinh quy dinh vé pham vi, nguyén tic,
cdc thanh phan c6 thé tham gia xiy dyng va
van hanh hé théng ndy. Hé théng niy cin
bao gédm moi théng tin thi trudng v dim
bdo trach nhiém giai trinh cta chi tiéu cong
cho viéc xdy nha nhim giup gidm sit t6t hon
chuyén dong cta thi trudng bic dong sin va

x4y dung dugc cdc chuong trinh, chinh sich
nha ctia hi¢u qua hon.

bé xay dung dugc Hé thong thong tin quén ly
nhd & (HMIS) - kho di li¢u vé thi trudng bée
dong san véi nhing thong tin déng tin cly, cip
nhat, ¢6 thé cong b6 cong khai - Chinh phu cin
dua ra quy trinh thu thap va cip nhat thong tin
tlt cdc chinh quyén dia phuong, cic B nganh
lién quan va céc doanh nghiép x4y dyng tv nhén.
Co s¢ dit liéu 6 thé bao gém cdc théng tin gin
lién véi vi tri dia ly ctia khu dée, dic diém cua
khu 6 chu¢t, dién tich, d@ liéu vé nguén cung
ctia thi trudng, gid thu¢ nhj, thong tin vé cic
chuong trinh tin dung nha &. D¢ thu thip dugc
thong tin, ¢6 thé phai tién hanh khaio sat hoic
yéu cau tra 16 cdc cAu hoi dé dua vao cudc khio
sat muic séng ctia toan quéc.

C6 thé thu thap thong tin bing hé thong truc
tuyén, trong d6 ca c6ng thong tin ctia Chinh pha
va clia ¢ quan nhd nudc nhim ning cao tinh
minh bach ctia thong tin va gidm thiéu cic khiém
khuyét cta thi trudng do thiéu théng tin. Theo
céch nay, HMIS ¢4 thé trd thanh mét giao di¢n
cho sy tham gia ctia ca ngudi dan va tw nhan.

Th hai, chung t6i khuyén nghi x4y dung mot hé
théng muc tiéu dya trén thu nhip va tiéu ding
dé cdi thién tinh hi¢u qué cta chi tiéu cong va
ddm bao ringcdc trg cip dugc hudng dén nhing
déi tugng yéu thé nhit ctia xa hoi. Diéu nay doi
hoi phai tién hanh mot cudc phan tich toan dién
vé thu nhip va khé ning chi trd ctia ngusi dan
va tién hanh diéu tra din s6, sau d6 ban hanh
mot hé théng tiéu chuin don gidn va dé sit dung
dé xay dyng céc tiéu chi lya chon cta tiing dia
pwhowng, dénh gia thu nhap cta ngudi hudng
loi va xdc dinh céc gia dinh dép ting diéu kién
dugc hudng loi it cac chuong trinh cong cong.

» http://www.alomrane.ma/ théng tin trén trang chd yéu dugc viét bang tiéng Phap.
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Bang 10.11 Rui ro lién quan dén céc yéu t6 co quan cta khu vyc nha ¢

Bién phap giam thiéu

Su sén 6 va chat Nén bat dau xay dung hé théng théng tin bang cac chi s6 ca ban cda thi trudng — nhiing
lugng ctia dir liéu vé | chi s6 phai dé thu thap va bao cdo, sau d6 thu thap cac thong tin phic tap hon.
nha &

DE gidm thiéu nguy cd trugt muc tiéu, can st dung mot hé théng ré rang dé danh gia
thu nhap, dua trén muc tiéu dung va tinh hinh nha & hién tai, ciing véi hé théng théng
tin truc tuyén gidp cac dia phuong cé thé chia sé théng tin vé déi tuong thu hudng tiém
nang (VD: dé€ danh gia déi tugng do c6 nha & dang ky & dia phuang khac).

Chéch muc tiéu

Hép 10.16 Trung tAm Thong tin bt dong san ctia Thdi Lan

RECI dugc thanh 1ap néam 2004 theo mét Nghi Quyét ciia Quéc Hoi Thai Lan. REIC la mdt dan vi truc
thudc ctia Ngan hang Nha Chinh pht, do mét Hoi dong Quan tri diéu hanh. Nhiém vu ctia REIC bao
goém: (i) Tré thanh mot co s& dir liéu vé kién thirc va tu van cho nganh bat dong san, (i) Xay dung cac
chuong trinh nghién ctu, phan tich va du bao thi truang, (iii) Xay dung cac cong cu va chi s6 nham
du bao moét cach dang tin cay nhu cau cla thi trudng bat dong san Thai lan, ngudn cung va muc
gia, va (iv) Phé bién théng tin lién quan vé thi trudng bat déng san t&i cong ching va tu nhan. REIC
chu yéu dugc Bo Tai chinh tai trg (thong qua Ngan hang Nha Chinh ph) mac du trong nhiéu ndm
khoadng 10% ngan sach ctia Trung tam nay la tir cung cap dich vu va tu van cho tu nhan.

REIC thu thap théng tin tir 3 nguon:

- Cac Bo ctia Chinh pht (Bé Dat dai, Ngan hang trung uang Thai lan, B6 cong trinh céng cong, BO
Quy hoach db thi, Céng ty tau dién ngdm Bangcéc, Téng cuc Thong ké, Héi déng phat trién nha
quéc gia, Cuc thi hanh phap luat vé cong khai théng tin;

- Théng tin vé tinh hinh khai cdng xay nha va hoan thién nha tir cac doanh nghiép xay dung I6n;

- Cac cudc khdo sat hang quy trén 77 tinh (thué moét t6 chiic nghién ctru bén ngoai tién hanh).

REIC xuat ban bdo cdo bat dong san hang nam, trong dé bao gém théng tin vé tinh hinh ban nha, s6
luong nha khai cong, s6 lugng dat dugc giao, s6 lugng lugng nha dugc cap phép xay dung, s6 nha
dugc chuyén nhugng, s6 nha hoan thanh, s nha dugc thé chap, chi sé gia nha chung cu va chi sé
Iong tin cda thi truong.

10.6.C. Céc bién phap khéc dé ting cudng
quan ly nha nudc vé nha & - DPoluonganh huéngvé mie tai chinh déi
vdi khu vuc: (i) Chi phi ctia cic loai hinh
hé tro (cé tryc tiép va gidn tiép, & ci cdp

cdc hoat dong mdi.

a. Xay dyng hé¢ théng theo doi va danh gid

cic hé trg nha & Mot trong nhing nhiém vu
quan trong ctia Co quan Nha ¢ quéc gia véi vai
tr6 la co quan diéu phéi cdp trung vongla phai
dam bao dugc tinh hi¢u qua va tun tha cta
céc chuong trinh hé trg quéc gia. Xudt phéc
tlf tAm quan trong vé kinh té va xa hoi ctia linh
vuc nha & cang nhu mdc d6 phic tap cta hé
théng nha &, cic quyét dinh chinh sich nén
dugc thong bio trén hé théng thong tin nhim
cho thiy tic dong va cac két qua tiém ning. H¢
théng nay cin bao gébm thong tin vé:
- Té4c dong ctia linh vyc nha & d6i véi nén
kinh té vé mit tao céng in viéc lam va

quéc gia va dia phuong déu cdn phii do
luong, (ii) Thué thu dugc tit cic chuong
trinh nha &, dic biét la nguén thu i cdc
chuong trinh hé trg cong cdng cing cin
dugc ude tinh dé giap do ludng duge buic
tranh rd rang vé chi phi rong cta nhing
chuong trinh hé trg ctia Chinh phu;

- Danh gid tinh hi¢u qué kinh t€ va xa hoi
ctia cdc chuong trinh ho trg: Cac déi
tugng thu huéng thyc & do luong sy
phin bé hé trg thong qua cic mic thu
nhip, phan tich lgi ich - chi phi cta cic
chuong trinh khéc nhau.
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b. Tién hanh “Kiém todn tai chinh va thé ché&”,

cai cdch nhim don gian hod tha tyc hanh
chinh va ting tinh linh dong. Trién khai
nghién ctiu nhim gitp co quan chiic ning, cic
h¢ gia dinh va tw nhin xdc dinh dugc céc yéu to
can trg viéc xdy nha gid hop ly. Cic cude kiém
todn sé gitip xdc dinh chi phi gin lién véi viéc
x4y dyng nha va tiéu thy nha, nhim muyc tiéu
t6i thi€u hod cdc chi phi ndy va qua d6 thuc
déy viéc ha gia thanh x4y dyng nha cho ngudi
6 thu nhép thép. Két qué do ludng nay cin
duge stt dung cho muyc tiéu cai cich nhim don
gidn hod tht tuc hanh chinh, gidm thoi gian
hoan thi c6ng cong trinh t6i mitc ¢6 thé, qua
dé giam thiéu chi phi xay nha.

c. Xiy dung ciu néi chia sé kién thic gita

trung wong va dia phwong. Chinh phu cin
tao ra mdt moi trudng hop téc dé cic dia
phuong c6 thé chia sé véi nhau cdc kinh
nghiém va bai hoc trong viéc phdt trién
d6 thi va x4y nha gid ré. Viéc trao déi kinh
nghiém c6 thé thong qua héi thao, héi nghi,
dién dan tryc tuyén, cic thod thuin hop tic
gitra hai dia phuong hodc cdc bién phap khic

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam

nhim gitp cic dia phuong cé thé hoc hoi
va 4p dung bai hoc thanh cong cta cic dia

phuong khac.

. H6 tr¢ su phét tri€n cia mang luéi céc

chuyén gia bdt dong san. Xay dung mot hé
théng chiing nhan trinh d6 cta cic chuyén
gia va nha déu tu bit dong sén, nhing ngudi
c6 thé duge ching nhin nhanh d€ trién khai
cdc chuong trinh x4y nha cdng, va h¢ théng
nay cin hoat dong vdi vai tré tham vin diu
vao cho chinh phu dé€ x4y dung tiéu chuén
x4y dyng t6i thiéu, d¢ thiét ké chuong trinh
va dé trién khai hé théng. Néu x4y dung dugc
nhutng h¢ théng nhu vay thi sé thuc ddy dugc
su phét trién ctia cdc thanh vién thi trudng,
nhiing cong ty cam két xay dung nha gia hgp
ly, sé gitip don gién hod dugc cdc gidi phap dé
x4 hoi hod nhiing chuong trinh xiy nha cong
va ning cao dugc chit lugng xiy dyng, thuc
dy sy sdng tao trong thiét ké va xay dyng nha
& gid hop ly. Cé thé bit ddu qud trinh nay
bing viéc két hop véi cac Hiép hoi xay dung
va bat dong san.



Linh vuc

Trudc méit (0-12 thang)

Ngan han (1-2 nam)

Trung han (3-5 nam)

1.Tai | Tang cudng ningluccho | Caithién kha niang ti€p can | Cling ¢é khuén khé thé
chinh | t6 chiic cho vay: V@i tin dung nha &: ché:
nha & |- Nangcaotiéuchudnva - Thiét k&, thir nghiém va trién | - Xay dung va van hanh hé
thong lé vé cho vay, xay khai cac san phdm tin dung thong theo déi va danh
dung céng cu x{ tri rdi ro. nha & chuyén dung. Can nhac | gia cac chuong trinh ho trg
- Danh gid thi trudng vé cac | cac co ché tiét kiém va ho nha 6.
san pham tin dung nha trg khi can cho cac san phdm | - Dua ra cac cdng cu giam
& cho céac khu vuc khac khac nhau. Khai thac cac lya sat va cac quy dinh an toan
nhau. Tai co cdu goi hd chon d€ hinh thanh cac mé nham dam bao su 6n dinh
trg 30.000 ty nham nang hinh tin dung dai han hodc cta khu vuc nay.
cao hiéu qua bang cach mo hinh téi tai trg co thé chap | - Xay dung chuong trinh bao
chuyén tur 13i sudt sang hé V& ngudi tiéu dung va tuyén
tro tra trudc. truyén vé tin dung déi voi
khach hang.
2.Nguén| Cing c6 hé théng quanly | Phat trién cac cong cu méi dé | Dy manh viéc thu lgi ich
cung dat | dat dai: ting nguén cung dat: cta nhitng manh dat tang
dai - Banh gia cac phuong én cai | - Hai hoa hoa LPF véi gia dat thi | gia tri va cdc mé hinh tai
cach thué datvacocducac | trudng. phat trién dat:
loai phi. - Thiét ké khuén khd dau thdu | - Nang thué suat danh trén
- Ra soat va don gian hoa r6 rang (RFPs). dat.
khuén khé phap Iy, cac thi | - Tang cudng hiéu luc thucthi | - Thi diém LPLR va/hodc cac
tuc hanh chinh. cta chinh sach danh 20% dién | duy an chia sé dat & mét s6
- M& rong mé hinh mot clra tich bat budc dé phuc vumuc | thanh phé, tao khuén khé
dé don gidn hoa cac thu tiéu nha & xa hoi. dé c6 thé nhan rong trong
tuc lién quan dén dat dai. | - Xay dung cac dé &n vé Chién pham vi ca nudc
- Tim ki€ém co hdi xay dung lugc phat trién dat téng thé, vi |- Gop phan vao viéc ra soat
mét khudn khé diéu phéi du thi d@iém mé hinh LPLR, chia | loai quy hoach téng thé cla
téng thé nhiing van dé lién | sé dat hodc cac cong cu déthu | mot s6 thanh phd dé gén
quan tai dat dai. duogc lgi ich clia nhiing manh két gitra viéc sir dung dat va
dat tang gia tri. phét trién ha tang.
3.Nha | Clng cé thi trudng nha cho | Chuong trinh hé trg vén déi | Chuong trinh Phiéu thué
cho thué | thué: véi nha cho thué: nha danh cho nguoi di thué:

- Bénh gia cac quy dinh
va diéu chinh tiéu chuén
vé quyén clia cht nha va
ngudi thué nha.

- Thiét ké chuong trinh KHTK
va tdng cuong nang luc cho
cac cong ty cho thué nha.

- Thiét ké va thi diém chuong
trinh hé trg vén cho Bén cung.

- M& réng chuong trinh tang
cuong nang luc véi trong tam
la cac ho dan khu vuc Q1-Q2
va cac chli thué nha nhé.

- Xay dung hé théng dé téng

- Xay dung ké hoach chi tiét
va thi diém chuong trinh
Phiéu thué nha phat cho
nguai di thué.

- Diéu chinh cac quy dinh va
céac chuong trinh hé trg ky
thuat nham dap tng nhu

Ké& hoach Thuc hién Chién ludc

Chuong
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Linh vuc

Trudc mat (0-12 thang)

- Xay dung cac hudng dan
vé cach phat trién cac san
pham tin dung ddi véi nha
cho thué. Tién hanh danh
gia thi trudng chi tiét vé
nhu cau thué nha tai mét
sO thanh phé va khu céng
nghiép.

Ngan han (1-2 nam)

hagp théng tin vé thi trudng
thué nha vao hé théng
thong tin quan ly.

- Can nhéc hinh thanh cac
day tin dung nham hé trg
cho ngudi cho vay so cap dé
6 thé dua ra cac san phdm
tin dung dai han déi v6i nha
cho thué.

Trung han (3-5 nam)

cau va uu tién ctia khu vuc
thué nha.

- M& rdng chuong trinh hd
trg nay téi cac tinh khac clia
Viét Nam.

4.Nha tu | Tao méi truong thuan Igi cho | Hé trg truc ti€p cho ngudi | M& rong hé trg va phat
xay viéc tu' xay nha: dan tu xay nha: trién dua trén chién lugc
- Lap k&€ hoach va trién khaithi |- Thi diém Chuong tinh nha | dé thi léng ghép:
diém chuong trinh nha bat ¢0 ban bat dau & mot s6 tinh; | - Tiép tuc mé rong chuong
dau co ban dé sau nay cachd | - Tiép tuc phat trién tin dung trinh nha co ban va cac
gia dinh c6 thé m&rong thém. | vimé cho linh vuc nha &. sang kién nang cap nha 6.
- Diéu chinh tiéu chun xay - Hoan thién, nhan réng cac | - Pua ra caéc mé hinh méi dé
dung dé hé trg ngudi dan tu hoat dong dau tu, phat ho trg ngudi dan tu xay nha
xay nha (VD nhusuthamgia | trién khu dan cu va nang c6 thé tiép can duoc dat.
clia ngudi dan, quy hoach cap nha 6.
16ng ghép, dién tich dat tét
thiéu, cap phép xay dung).
- Xem xét viéc cadi tao nha dugc
thuc hién trong du én VUUP
va danh gia cac khu vuc khac
dé tién hanh nang cap.
5.Nha do | Nang cao uu dai déivéicac | Dua ra ca hinh thiic hé trg | Dua ra cac uu dai lién quan
caccong | doanh nghiép xay dungnha | méi cho cac cong ty phat dén quyén dau tu bat dong
ty phat | giahoply. trién nha: san:
trién nha | - Thuc thi nghiém tlc chinh - Thi diém mé6 hinh PPP xay | - Nhan réng mé hinh PPP va
xay dung | sach bat budc trich 20% quy nha gia hgp ly trong cac cdi tao cac khu tap thé ci
nha cho nha &xa hoivakiém | khu céng nghiép. bang cach két hgp vaéi cac
tra nghiém viéc trich dat theo |- Thiét ké Hudng dan cho cdng ty kinh doanh.
quy dinh nay. hoat dong clia Hiép hoi cac | - Xay dung co ché méi vé uu
- Don gian hoa qua trinh xac Cha xay dung. dai quyén dau tu bat dong
nhan diéu kién cac cong ty - Dua ra cac uu dai méi cho san, bao gom viéc tra tién
dugc tham gia nhan uu dai viéc cditao cac khu tap thé | thay cho ndp dat, thanh
khi xay dung nha gié hgp ly. ca. toan két nGi hodc quyén
- Thiét ké so bd mé hinh PPP dau tu bat dong san c6 thé
cho viéc xay dung nha gia dugc chuyén nhugng.
hop ly.
6.Quan ly | Ciing cé cocauclacoquan | DPon gian hoa hé théng Tiép tuc thic day hiéu qua
nha nuéc | diéu phdi qudc gia ciing nhu | quan tri: hoat ddng ctia khu vuc

vénha¢

chién lugc quéc gia:

- Théng nhat vé chic nang
nhiém vu clia co quan diéu
phéi chung.

- Théng nhat 16 trinh Cai cach
linh vuc nha &.

Tiép tuc cac nd luc phat trién
hé théng théng tin vé dat va
Bat dong san.

- Tién hanh kiém toan thé ché
va giam su chéng chéo gilia
cac tiéu chudn phap ly chua
pht hop.

- Théng qua cac chuong trinh
ho trg ky thuat va chia sé
kinh nghiém d€ giup cac dia
phuong dinh huéng dugc
hoat déng.

cong:

- Cling c6 hé théng giam sat
va danh gia cac chuong
trinh nha é&.

- Xay dung co ché chia sé
kinh nghiém gilra cac Bén.

Nha & gia hop ly ¢ Viet Nam




NHA O GIA HOP LY O VIET NAM

PHAN

111

Phu luc



104

Phu luc

$6 liéu Tham khao stt dung trong

cac Phén tich vé Kha nang Chi tra

Hinh A.1 Dan s6 thanh thi theo tinh (nghin ngudi)

Pong Khuvuc  Khuvuc Tay Tongsé Ha Noi

biang trungdu, BacTrung Nguyén tai khu

song  mién nai Béva vuc dé

Hong phiaBac Duyén thi VN

hai mién
Trung

2005 | 4917 1.649 4,095 1.305 6.923 3.443 22.332 2.046 5.145
2006 | 5.103 1.684 4213 1.338 7.164 3.552 23.057 2.161 5316
2007 | 5.319 1.722 4.345 1.374 7440 3.674 23.877 2307 5.510
2008 | 5544 1.761 4481 1411 7.726 3.801 24.726 2462 5711
2009 | 5.778 1.801 4621 1.449 8.023 | 3.932 25605 | 2.627 5.920
2010 | 6.023 1.842 4.766 1.487 8.331 4,067 26.516 2.804 6.136
2011 6.131 1.921 4.893 151 9.060 | 4.204 27.719 2.858 6.248
2012 6.339 1.948 5.008 1.540 9.207 | 4.227 28.269 2907 6.310
2013 6.558 1.974 5.074 1.570 9411 4.287 28.875 2951 6.450
2014 | 6.757 2.034 5.228 1.617 9.69 | 4.417 29.749 3.041 6.645
2015 | 6.974 2.080 5352 1650 | 10.079 | 4516 30649 | 3.136 6.794
2016 | 7.199 2.128 5.480 1.684 10477 | 4618 31.577 3.235 6.947
2017 | 7431 2177 5611 1.719 10.891 4.722 32.532 3.336 7.103
2018 | 7.670 2.226 5.745 1.754 11322 | 4.828 33.517 3441 7.262
2019 | 7917 2277 5.882 1.790 11.769 | 4.936 34.531 3.549 7425
2020 | 8.172 2329 6.022 1.827 12234 | 5.047 35576 | 3.661 7.592

Source: Nién giam théng ké nam 2013: Bang 23, pp 72ff..
Ghi chi: Nam ngudn: 2005, 2010, 2011 va 2012, cac nam khac dugc ngoai suy dua trén xu hudng quan sat dugc. Téc
dé tang trudng dugc st dung cho cac du bao la su thay d&i trung binh hang nam cla giai doan 2005 dén 2012 va 2010
dén 2012 nhdm cho thdy su cham lai cla t6c dd tang trudng. Cac du doan nay tuong déng véi du doéan thay déi trung

binh ctia Téng cuc Théng keé.
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Hinh A.2 Quy m6 H¢ gia dinh Thanh thi theo khu vuc

Pong Khuvuc  Khuvuc Tay Poéng Tong sé

bing trungdu, BiacTrung Nguyén Nam tai khu

song  mién ndi Béva bé vuc dé

Hong phiaBac Duyén thi VN

hai mién
Trung

2002 - - - - - - 4,27 - -
2012 - - - - - - 3,83 - -
2009 3,7 35 4,0 4,0 41 4,2 3,96 3,7 4,1
2010 3,6 34 4,0 4,0 41 4,2 3,91 36 4,1
2011 3,6 34 39 39 4,0 41 3,87 36 4,0
2012 3,6 33 39 39 4,0 4,1 3,83 3,6 4,0
2013 35 33 3,8 38 39 4,0 3,79 35 39
2014 35 33 3,8 38 39 4,0 3,75 35 39
2015 34 32 3,7 3,7 3,8 39 3,71 34 38
2016 34 32 3,7 3,7 38 39 3,67 34 3,8
2017 34 3,2 3,7 3,7 3,8 39 3,63 34 3,8
2018 33 3,1 3,6 3,6 3,7 38 3,59 33 3,7
2019 33 3,1 3,6 3,6 3,7 3,8 3,55 33 3,7
2020 33 3,1 3,5 35 3,6 3,7 3,51 33 3,6

Nguén: Téng cuc Théng k&, nam 2002 va 2012. Cac nam khac dugc tinh toan dya trén phuang phap noi suy va du
doén, sirdung téc do thay d6i hang nam giai doan tir 2002 d@én 2012 (-1,09 phan tram). Cac uéc tinh theo khu vuc
dugc dya trén cac s6 lieu trudc dé ctia Téng cuc Théng ké.

Hinh A.3 S6 liéu vé thiéu hut nha & dinh tinh theo Khu vuc

Pong  Khuvuc Khu vuc Tay Péng Tongsé Ha Noi

bing trungdu, BicTrung Nguyén Nam tai khu

séng  mién nai Béva bé vuc do

Hong phiaBac Duyén thi VN

hai mién
Trung
it hon 6m2 3,0 1,2 29 23 3,0 8,1 4,4 4,6 8,7
Khong c6 voi nudc 18,3 419 32,0 63,0 339 23,8 29,0 8,1 159
Khéng c6 bon cau 6,6 31,7 16,1 31,4 30,0 56 14,7 13 28
Khéng c6 nuéc hodc hé théng 20,2 499 378 69,5 449 271 34,0 8,5 18,1
vé sinh
Khéng c6 cot tru chdc chan 0,1 6,6 1,6 54 17,0 1,0 3,9 0,0 0,7
Khéng c6 mai nha viing chac 8,0 29,9 429 81,6 89,5 77,3 53,3 6,8 74,0
Khéng c6 tudng vay chic chan 0,1 95 08 13 1,5 07 2,9 00| 04
Khong cot tru hodc mai nha hodc 8,1 348 43,5 83,0 90,0 773 54,0 6,8 74,0
tudng vay chac chan

Trudc 1975 55 2,2 74 3,0 6,9 11,2 74 7,5 14,1
Khéng c6 2 yéu to trén trg 1én 32,1 61,7 68,8 94,9 93,8 82,8 69,1 23,4 794

Don vi: Ty 1& phan trdm trén tng s6 nha tai méi khu vuc
Nguén: VHLSS dang dai nam 2012.
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Hinh A.4 Nha & Thuong mai Thip cdp

Loai hinh/
DLELLIGT L)

Giam? Pon gia
Triéu
dong

(triéu
dong)

Nguén théng tin

Star City 50 Ria trong Ha Noi 35 1750 S& XD HN cudi 2013
Toacanho 15 60 Du an I6n mai XD tai TPHCM | 23 1380 Coéng ty C8 phan Linan
tang
Viét Hung 63,5 Long Bién ria trong HN 24 1524 S& XD HN cudi 2013
CCNang Huong | 72 583 phé Nang Huong HN 26 1872 S&XD HN cudi 2013
thi trudng thu cap
CC 65 335 Cau Gidy HN 32 2080 S& XD HN cudi 2013
Thaloga-Econ 91 250 Minh Khai néithanh HN | 15 1365 S& XD HN cudi 2013/
internet
Petroland 68 Quan 2 TP HCM 17,9 1220 | http://nhadat24h.net/ 12-
Mar-14
Nam b6 75 609 Truong Dinh Ha Noi 22 1650 Broker ngay 12 Thang ba
2014
Eco Park/ 92 Xuan Quan Ha Noi 20 1840 NHTG di tham vao 09
Thang 3 ndm 2014
Nam Long véi TP HMC 4204dén | IFChop ngay 12 thang 3
vén IFC 1050 nam 2014

Vi du vé CHCC c¢6 kich thudc nhé nhat, gia thap nhat. Gia ca tir 420 - 2.080 triéu déng; dién hinh trén 1.500 triéu dong,
tinh dén thang 3 nam 2014.
Nguén: Dua trén cac Nghién ctu dinh tinh Nha & Xa hoi: Thi trudng Nha & dé Séng va cho Thué danh cho Nguai Thu
nhap Thép tai Hai Phong, TP HCM va Can Tho, 2014.

Hinh A.5 Nha ¢ Xa hoi Thip cip

Loai hinh/

Doanh nghiép

Nguén théng
tin

can ho 36-60 Ha Noi 13thang 8 | 288 (lowest) | Giam d6cnha &
can hé 36-60 TPHCM 12thang7 | 252 (lowest) BXD
can ho 36-60 DaNang 7 thang 5 180 (lowest)
can ho 36-60 n.a. Thué hang thang:
20.000-40.000
Toachungcu | 35-40 | Bing Dok 12 km vé phia nam 10 340-400 | CongtyLayTang
trung tam TPHMC
Toa chung cu | 60-70 | Bing Dok 12 km vé phia nam 13,9 800-1000
trung tam TPHMC
Toa can hd 36 | Béo cdo tém tat, TPHCM Tang 2 6 216 IDICO-ORBIZ
céng nhan 36 Tang 5 3,76 135 (Gia chua dugc
60 tang trét véi clia hang 8,1 486 duyét)
66 Khu dé thi méi Sai Dong, phia 12,7 chua 800
Toa chung cu dong Ha Noi (tang thap nhat) VAT Co3 Hadico
74 12,7 900
Can ho &tang 36 | Khudo thiméibang X4 ll, phia 8,6 chua 310 Cong ty xay
thap 69 Dong Ha Noi VAT 593 dung

Vi du vé Don gid Nha & Xa hoi thap nhat vao thang 3 ndm 2014 T 135 - 1 ti; dién hinh xap xi khoang 400 triéu déng
Nguén: Dua trén cac Nghién ctu dinh tinh Nha & Xa hoi: Thi trudng Nha & dé€ Séng va cho Thué danh cho Ngudi Thu
nhap Thap tai Hai Phong, TP HCM va Can Tho, 2014.
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Hinh A.6 Nha Ong Thip cip tai Ha Noi

Bac Tu Liém | Khu vuc dang sot ria Bac 33 14,9 490
Bdc TU Liém | Khu vuc dang sot ria Bac 48 14,2 680
Bac Tu Liém | Khu vuc dang sot ria Bac 46 134 615
Bdc Tu Liém | Khu vuc dang sot ria Bac 80 11,5 915
Bac Tu Liém | Khu vuc dang sot ria Bac 42,7 153 650
Thanh Xuan | Ria trong phia Tay 43 17,5 750
Thanh Xuan |Ria trong phia Tay 60 184 1.100
Ha béng Khu vuc dang s6t ria Tay Nam 40 9,5 380
Ha Boéng Khu vuc dang st ria Tay Nam 32,5 15 490
Long Bién | Khu vuc ria Déng Bac qua song dat do 41 18 740
Cau Giay Khu vuc dang s6t ria Tay bac 36 15 540
Cau Giay Khu vuc dang s6t ria Tay bac 36 15 540
Cau Giay Khu vuc dang s6t ria Tay bac 46 15,5 710
Cau Giay Khu vuc dang s6t ria Tay bac 42 14,3 600
Hoai Buic Khu vuc nong thon cii, nang dong ria phia Tay 44 10,5 460
Hoai Buc Khu vuc ndng thén cli, ndng dong ria phia Tay 32 10 320

Vi du cac Can Nha Ong nho dé Ban tai Ha Noi (thang 5 nam 2014):
Khodng gid: Tt 320 - 1,1 ti; dién hinh xap xi khoang 500 triéu déng

Nguén: Dya trén cac Nghién ctu dinh tinh Nha & Xa hoi: Thi trudng Nha & dé Séng va cho Thué danh cho Nguai Thu

nhap Thép tai Hai Phong, TP HCM va Can Tho, 2014.

Hinh A.7 Nha Ong Th4p cip tai TPHCM

Binh Chanh | Ria phia Tay 45 2,7 120
Binh Chanh | Ria phia Tay 50 2,8 140
Tha Buc Ria phia Bong véi khu céng nghiép 54 12,8 688
Thua Buc Ria phia Béng véi khu cong nghiép 38 9,7 368
Quan 7 40 12 480
Quén 12 Phia bac gan kv néng thon 42,6 93 393
Quan 12 42 9,2 386
Tan Pha Ria phia Tay Nam 42 9,5 400
Tan Phu Ria phia Tay Nam 49 16,3 799

Vi du cac Cén Nha éng nhoé dé Ban tai TPHCM (thang 5 nam 2014):

Khodng gid: Tt 120 - 799 triéu; dién hinh xap xi khodng 400 triéu dong
Nguén: Dua trén cac Nghién ctu dinh tinh Nha & Xa hoi: Thi trudng Nha & dé Séng va cho Thué danh cho Ngusi Thu

nhap Thap tai Hai Phong, TP HCM va Can Tho, 2014.
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Hinh A.8 Nha Ty x4y Gi4 thdp nhit

Dat gia ré nhat trén nhiing con dudng va ngd nho (ban chinh thic?) 2,5dén5

Chi phi xdy dung (ban chinh thuc?) 2,5dén4

Nha quy chudn loai 2: nha 2 tdng 238
L6 dat 50 m? 2,5 125
Nha don tang rong 45 m? 2,5 113
Nha quy chuén loai 1: nha 3 tang 177
1/3 cta 16 50 m? 2,5 42
3 can 45 m? trong nha éng G+2 3 135
Nha quy chuén loai 2a: nha 2 tang nhé 113
116 dat 25 m? 2,5 50
Nha don tang 20 m? 2,5 63
Nha quy chudn loai 1a: nha 3 tdng nhé 81
1/3 ctia 16 25 m? 2,5 21
3 can 20 m? trong nha éng G+2 3 60

Tu xay nha & don gian, tiéu biéu vao khoang .: 80 dén 240 triéu déng

Theo khdo sat Nha & Ty xay tai 6 khu vuc thu nhap thap tai TPHCM, Can Tha va Hai Phong (08-09/2014).

Nguén: Dua trén cac Nghién ctu dinh tinh Nha & Xa hoi: Thi trudng Nha & dé€ Séng va cho Thué danh cho Ngudi Thu
nhap Thap tai Hai Phong, TP HCM va Can Tho, 2014.

Hinh A.9 C4c mtic cho Thué hién nay tai c4c Thanh phé ctia Viét Nam

Thanh phé/ Hai Phong (VND)  Thanh phé Hé Chi Minh (VND) Can Tho (VND)

Phuong May Chai Vinh Niém Hiép Thanh Binh HungHéaA AnKhanh Hung Lgi

Phong 6-9 m? 600.000- 500.000- +1.000.000 +1.000.000 800.000 800.000
800.000 800.000 1.000.000 1.000.000

Phong 12-15m? | 800.000- 700.000- 1.000.000- 1.200.000- 800.000- 800.000-
khong cé tang | 1.000.000 | 1.000.000 1.200.000 1.500.000 1.200.000 1.200.000

Iting
Phong 12-15 m? N/A N/A 1.200.000- 1.800.000- 1.000.000 1.000.000
vaGi tang ling 2.000.000 2.000.000 1.500.000 1.500.000
(4-6 m?) N/A

Phong 20-25 m? N/A 1.500.000- 1.800,000- 1.200.000- | 1.200.000-
2.000.000 2.500,000 1.500.000 1.500.000

Nha riéng (ch( | 1.200.000- | 1.500.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 1.500.000
nha di vang) cho | 1.500.000 4.000.000 5.000.000 5.000.000 | 5.000.000

thué (18 m?)

Nguén: Dya trén cac Nghién ctu dinh tinh Nha & Xa hoi: Thi trudng Nha & dé Séng va cho Thué danh cho Ngusi Thu
nhap Thap tai Hai Phong, TP HCM va Can Tha, 2014.
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Phén tiép theo sé cung cip mot cdi nhin tdng
quan vé cdc chuong trinh nha 6 céng da dugce
Chinh phu Viét Nam thuyc hién sau thoi ky Déi
Méi. Tham khio Bang B.1 dé biét thém vé phan
bé ngin sich téng hop du kién va duge luu lai
cung s6 lugng nha & duge thuc hién trong mai
chuong trinh.

1. Hé tro nha & cho ngudi c6 céng

Chuong trinh nha & cho ngudi ¢6 cong dugc bit
dau tit nim 1992. Nhém muc tiéu 1a 340.341 ho
gia dinh du diéu kién déi v6i chuong trinh nay,
day 1A nhiing ngudi c¢6 déng gép cho cich mang
vao trudc nim 1945 hoic duge nhan bing khen
cép qudc gia nhu cac hoc gid hay cic nhac sThang
ddu. Céc tieu chi chiing nhin va lya chon nhiing
ngudi duge thu hudng do Bé Lao dong Thuong
binh vA X3 hoi xdc dinh. Bé X4y dyng- thyc hién
gidm sdt chuong trinh va dé€ xudt phin bé ngin
sach, Bo Tai chinh chiu trich nhi¢ém thong qua.

Kinh phi dugc cip ti ngan sich ca chinh quyén
trung vong va dia phuong. Uy ban nhin dan
tinh (UBNDT) thyc hién viéc mua, ca nha
chung cu vA nhd & mic dét réi sau d6 ting cho
céc ho gia dinh ¢6 du diéu kién. Vén cang cd thé
dugc tai trg d€ cdi tao nha déi voi nhiing ngudi
thy hudng da c6 nha. Céc hé gia dinh dugc trao
day du quyén do d6 ho c6 thé toan quyén bin di
hoic dé lam tai san thita ké. Chuong trinh duge
thuc hién trén mét co s& dic biét ma khong c6
céc diéu kién 16 rang vé chit lugng va gid ca ctia
cdc cin nha dugc mua va ting cho cic hd gia
dinh khién cho mé hinh nay tré nén khong hi¢u
qua vé mit kinh té.

Hon 72000 cin nha di dugc giao tinh dén
nam 2014 véi 2,4 nghin ti dong ngin sich cta
chinh phu. Vi s8 lugng ngusi du diéu kién doi

v6i chuong trinh nay chu yéu la khong d6i nén
chinh phu di tuyén b6 muyc tiéu hoan thanh nét
cam két vio nim 2020 mic du muc tiéu dé dat
dugc diéu nay cho dén nay 1a chua ro rang.

2. Ho trg nha & cho ngudi dan sdng
& cac khu vuc ngap lut & dong bang
séng Cliu Long

Chuong trinh nay nhim dén céc ho gia dinh 6
khu vyc néng thén cta viing déng bing séng
Citu Longbi dnh huéng béila lyt. Chuong trinh
nay duge Bo Xay dung gidm satva 5 UBND tinh
trong khu vyc déng bing séng Ciru Long thuc
hién. Chuong trinh niy con bao gom viéc cic
UBND tinh déu tu vao co s6 ha ting dé phong
ngtra rii ro 1 lut, trong d6 cé viée x4y dap dé
dié¢u v mét chuong trinh tin dung vu dai dé cac
h¢ gia dinh ¢4 thé stta chita, ning cdp va xiy mdi
nha ctta nhim [dm gidm cdc chiét hai do lalyt ¢6
thé giy ra.

Cho dén nim 2014, 40.536 can nha hay 71,7%,
theo nhu ké hoach 56.520 cin da dugc giao. Cac
chinh quyén dia phuong da cam két dong gop
231 ti dong va chinh phu déng gép 905 ti dong
thong qua NH Chinh séch Xa hoi bén canh
khoan 1,087 nghin ti tin dung wu dai va 164 i
déng tin dung thuong mai déng gop thong qua
céc ngin hang nha nude.

Hau hét cc cin nha da dugc cii tao tai chd mic
du ¢6 mot s6 truong hop phai diéu chinh lai
dit dai do bit budc phéi thyc hién tdi dinh cu.
Trong nhiing trudng hop nay, viéc giao dét dugc
théng nhét & tai dia phuong va duge cac UBND
tao diéu kién & cdp huyén va cdp xa. Chuong
trinh nay phin [6n dat két qua thanh cong véi d
1¢ m4c kha ning chi trd chép va dat dugc sy ting
trudng nhit quén. Hién nay chuong trinh nay
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van dugc thuc hién va chinh phu dit muc tiéu
hoan thanh vao nim 2020 véi thém 16.000 ho
gia dinh dugc thu hudng,

3. Ho trg nha & cho ngudi dan sdng
& cac khu vuc thuong bi li lut & mién
Trung.

Chuong trinh danh cho cic h¢ gia dinh bi anh
huéng béi 1a lut & mién Trung van con dang
trong giai doan lap ké hoach v6i muyc tiéu nhin
rong sy thanh cong ctia chuong trinh tai déng
bingséng Ctiu Long. Ngin sich phan b6 dy kién
12 543 ti dong tit ngin séch trung vong cling 6 ti
déng tit ngan sdch dia phuong va 608 ti dong tin
dung uu dai déi v6i 40.500 ho gia dinh. Chuong
trinh nay ¢6 khé ning dugc 4p dung phuong
phdp thuc hién tit dy 4n tai d6ng bing song Citu
Long véi viée két hop diu tu vio co s6 ha ting
ctia chinh quyén dia phuong véi tin dung vu dai
danh cho céc ho gia dinh d€ nang cdp va cii tao
nha thong qua Ngin hang Chinh sich Xa hoi.

4.Ho tro nha & cho caché nghéo & khu
vuc nong thon

Chuong trinh nay nhim hoé trg cho céc ho gia
dinh rdt ngheo va chua ¢6 nha 6 tai nong thon,
da dugc trién khai tit nim 1994. Chuong trinh
da dugc sta d6i vao naim 2008 theo Nghi dinh
s6 167. Tinh dén nim 2010, 260.587 ho hay
46 phin trim trén 496.025 ho gia dinh dy kién
nhén dugc sy hé trg, cht yéu thong qua chuong
trinh tin dung chi phi thdp danh cho cii tao va
xay dung nhd din din dugc quin ly bsi Ngan
hang Chinh sdch Xa hoéi Viét Nam. Ngan séch
chi cho chuong trinh nay cho dén nay 1a 5798
ti dong va dy kién chi 12.712 ¢ dong trong 5
nam téi.

Céc khoén vay tai chinh vi mé dugc cung cdp
cho cac ho gia dinh véi lai sudt trg cip khong d6i
12 3%, th4p hon nhiéu so v6i lai sudt phé bién ctia

cic t6 chifc tai chinh vi mo6 (xem thém chi tiée
trong chuong 5). Ngoai ra, NHCSXH dya cha
yéu vao Hoi Lién hi¢p Phu n&t, H6i Nong dan,
Doan Thanh nién cho viéc gip go khach hangva
céc hoat dong nhu tim khich hang, thdm dinh
cho vay, gidi ngin va thu ng. Céc khodn vay da cé
ty 1¢ mét kha ning chi trd rdt thdp nho vao viéc
gia han thém 5 nim vi khong phat néu thanh
todn trudc. Ngoai ra, mét s6 lugng it cdc ho gia
dinh yéu thé¢ nhit nhu cdc gia dinh ndéng dan
nghe¢o khong c6 su giup d& cta gia dinh c6 thé
dugc cdp dit va ting nha ¢ co ban vao khoang 20
dén 40 triéu mot cin tit UBND xa.

Trong nim 2014 Thu tudng Chinh pha quyét
dinh stta d6i dinh hudng ctia chuong trinh nay
dé tap trung vio viéc xéa doi gidm ngheo bén
viing va ¢ thém muc tiéu 510.700 hé gia dinh
ti nim 2015 dén 2019.

5. Nha & xa héi cho sinh vién

Ra mit vao nim 2009 théng qua Nghi dinh s6
65, chuong trinh nha & sinh vién khuyén khich
d4u tu nha nudce vao viée xdy dung ky tic x4 cho
sinh vién'®. Muc tiéu ban d4u la cung cdp cho &
dé dap ung dugc khoidng 60 phin trim nhu ciu
t6ng s6 sinh vién.

Ciac du an nha 6 sinh vién cha yéu duge nha
nude cfp vén thong qua viéc phdt hanh trai
phi€u', mic du ¢é sy dong gép tit ngin sich
hang nim ctia B4 Gido duc va Dao tao (MET)
cing nhu ngan sich dia phuong dén tit phi su
dung, cho thué dit va thué dit. Sau khi dugc sy
ty quyén ctia Tha tuéng va caic UBND tinh, cic
t8 chiic sinh vién dugc tryc tiép nhin ngin séch
dé x4y dung theo thiét ké duge Bo Xay dung
chip thuin. Nghi dinh s6 65 cung mang dén
nhting uu dai déi v6i cac nha dau tu st dung vén
ngoai nha nude dé ddu tu vao ky tic x4 sinh vién
mic du cdc vu dai nay [ rdc han ché dé c6 thé

kich thich nhan rong'®.

100 5§ sinh vién nay bao gém ca sinh vién cac trudng cong lap va tu thug, trudng cao dang, trung hoc

chuyén nghiép va cao ddng nghé, trudng trung cap.

101 B KH & BT va B Tai chinh ban dau du kién khodng 8 nghin ty dong ti trai phi€u Chinh pha dé thuc

hién chuong trinh nay.

192 G4 tién nay bao gém tién mién trir phi sir dung dat, thué GTGT, gidm thué TNDN. Déi lai, cac nha dau
tu ky tdc xa sinh vién dugc yéu cau phai té chiic quan ly, van hanh, bdo duéng sau dau tu hodc Qy thac

mot t6 chuic khac dé thuc hién cac dich vu nay.
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Tt nim 2009, B6 X4y dung da thong qua 95 dy
4n nhd & xa hoi cho sinh vién, chiém téng vén
dau tu 19.696 nghin ty dong va véi muc tieu [a
330.000 can'®. Tinh dén thing 1 nim 2015, 75
dy 4n cha yéu nim & ngoai thanh da ban giao
phuc vu 145.000 sinh vién. 20 dy 4n khéc van
dang dugc chufin bi hay dang dugc xay dyng.

Nha & dugc 8 chiic thanh cdc phong chung
nhiéu ngudi véi 5 dén 6 giudng ting, dién tich t6i
thiéu cho méi sinh vién la 4m?>'*, Déi véi dy 4n
do nha nudc tdi trg, tién thué chi duge dit & muic
da bu chi phi quan ly, vin hanh va bio dudng va
dugc xdc dinh boi cic trudng dai hoc phdi hgp
cung vdi cdc UBND tinh. Chi phi vén va khiu
hao tai san bit dong sin khong dugc tinh vao tién
cho thué. Déi véi céc du 4n khong phai do nha
nuée dau tu, ludt quy dinh mtic lgi nhuin khéng
dugc vugt qué 10% va thoi gian thu hoi vén it
nhdt [3 20 nam. Trong thyc t&, chi c6 mot s6 it
cdc dy 4n nha & sinh vién st dung vén ngoai nha
nudc khi dét dai va vén dai han dugc thanh phé
cung cdp hoic do bén than trudng dai hoc chi.

Chuong trinh nay da déng mot vai trd quan
trong trong viéc cung cip nha & sinh vién nhung
lai khéng thanh cdng trong viée dat duge muc
tiéu dé ra, chi yéu do céc t6 chic trong cic khu
vuc d6 thi gip khé khin trong viéc tim d4t cho
dy 4n. Va duong nhu cong téc gidm sdt, vi du
nhu viée bdo cdo két qua cing khong con duge
thuc hién sau khi vén da dugc gidi ngan.

6. Nha & xa héi cho cong nhan cac khu
cong nghiép

Chuong trinh nha & xa h¢i danh cho c6ng nhan
tai cdc khu cdng nghiép duge khoi dong vio nim
2009 theo nghi dinh s8 66. Nghi dinh yéu ciu
céc nha dau tu tai cdc khu cong nghiép phéi quy
hoach cac khu vuc dich vu va nha & xa hoi cho

cong nhan. Muyc dich ctia viée nay 1a d€ cung cip

ch6 6 cho khoang 50 phén trim trén tdng s6 2,2
triéu cong nhan tai cdc khu c6ng nghiép trong
nam 2015.

Céc nha ddu tu cd thé lya chon ty minh xiy
dung hoic chuyén giao ddt va co s ha ting cho
céc doanh nghiép x4y dung dé xay nha & cho cic
cong nhén thué. D4t dai sé duge danh riéng tai
céc khu cong nghiép, viéc dén bu duge chi trd bsi
UBND c4p tinh danh cho nhiing nguoi cha dét
ct, va dée tlf yéu ciu danh ra 20% dién tich ctia
céc dy 4n thuong mai hay dy 4n x4y dyng cic khu
d6 thi méi theo Nghi dinh 188/2013. Ngan sich
dia phuong ¢ thé dugce stt dung dé dén bu cho
chu dit, gidi phéng mic bing va xiy dung co s
ha ting cho nha & cong nhan khu céng nghiép.
Dién tich sinh hoat danh cho cong nhin khu
cong nghiép duge dit & mic t6i thiéu la Sm2/
ngudi va mitc gid cho thué phai duge UBND cip
tinh théng qua va khong tinh dén tién diu tu ctia
nha nudc, lgi nhuin ctia nha dau tw khong duge
vugt qui 10% va thoi gian thu héi vén it nhit [a
20 nim. Nhiing uu dai bé sung cho cic nha dau
tu bao gom phi st dung dit va thué dac'™.

Céc nha d4u tu nha & cho cdng nhan khu cong
nghi¢p du tinh sé dugc hudng tin dung dai han
v6i lai sudt vu dai oif Quy Phat trién Nha 6 Dia
phuong. Tuy nhién, TPHCM la mét trong s6 it
cac chinh quyén dia phuong véi Quy Phiét trién
Nha ¢ Dia phuong ¢6 khi ning tai trg cho loai
hinh nha & nay. Cic du dn khéc nhén dugc tai
trg tif Ngin hang Phat trién Viét Nam (VDB),
trong dé cung cdp cdc khodn vay dugc tii trg
théng qua phat hanh tri phiéu Chinh pha bao
lanh tryc tiép cho cic nha diu tu véi ky han vay
dai han va lai suit ¢6 dinh (vi du: 15 nimva 9,65
phin trim mdt nim). Ban d4u VDB cho 44 du
4n 16n vay v6i su thong qua ctia Bo Xay dung.
391 ty déng cho vay d4u tién da duge thuyc hi¢n
v6i Viglacera dé x4y dung 1.000 cin nha 6 xa hoi
tai huyén Gia LAm, Ha Noi.

103 Khi cau vugt qua cung, cac nha quan ly ky tdc xa phai cho thué theo thit tu uu tién sau: cac sinh vién
tU cac tinh khag, sinh vién nghéo, sinh vién hoc tét va sinh vién ndm thd nhat. Cac sinh vién gap khé
khan vé tai chinh c6 thé vay Nha nudc dé tra tién thué nha theo Quyét dinh s6 157/2007 clia Tha Tudng

Chinh Phu vé tin dung cho sinh vién.

194 Nha & sinh vién cling c6 thé dugc xay dung & muc I16n hon 1,5 1an mat do xay dung va ti 1é st dung dat

dugc quy dinh.

105 Nha dau tu duge mién tién st dung dat, tién thué dat, thué GTGT, cling nhu thué thu nhap doanh
nghiép trong 4 nam tinh ttr khi c6 thu nhap chiu thué, gidm 50% tién thué thu nhap doanh nghiép trong
9 nam tiép theo va hudng 10% thué thu nhap doanh nghiép trong toan bd vong doi ctia du an.
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Di ¢6 1.129 ty dong chi ngin sich dia phuong
va 24.425 ti dong kinh phi diu tu duge dy kién
cho giai doan 2009-2015, mic du van chua ¢6
hé so vé chi tiéu thyc té. Mic dit muc tiéu dit ra
la x4y dyng 6.039.898 m? nha & xa hoi danh cho
960.264 cong nhin trong cic khu cong nghiép
nhung mdi chi c6 123 dy 4n dugc phé duyét tinh
dén ndm 2014, trong d6 64 dy 4n da duge hoan
thanh (20.277 cin) va 59 dy 4n van dang dugc
thyc hién (66.753 cin).

Su quan tim dén chuong trinh nay da bi giam
bét vi nhiéu ly do. Nhiéu cin hd cung cip cho
cong nhan i cdc phong & chung lén dén 10
ngudi, day khong phai la nhiing lya chon wu tién
déi véi nhiing cong nhan c6 gia dinh hoic nhiing
ngudi mudn thué nha ctia cic ho gia dinh tai cac
khu vyc xung quanh. Hon nita, cic nha déu t
thudng khéng miy hing thia véi cong viée quin
ly nha &. Cuéi cuing, céc qud trinh va cic yéu cdu
di kém véi viée thuong lugng sy ho trg ctia chinh
quyén dia phuong thudng khong minh bach va
dugc thyc hién theo cdc cach dic biét gay kho
khin cho cdc nha diu tu trong viée lap ké hoach.

7. Nha & xa héi cho ngudi c6 thu nhap
thap tai cac khu vuc d6 thi

Bét ddu it ndim 2009 (Nghi dinh s6 67), nha
dau tu cidc dy an duge xép loai nha & xa hoi'®
dugc hudng cic quyén loi déi véi dit dai, thué
va tin dung'”. Trong ndm 2013, hinh thitc hé
trg ndy dugc b6 sung bing tin dung vu dii duge
cung cdp thong qua géi 30 nghin ty dong. Géi
trg cdp nay duge Ngin hang Nha nudc quan ly
trong thoi gian t6i da 3 nim va ban diu dugc
chi tra théng qua nim ngin hang doi tdc'®
cung cdp thé chip dén nhing ngusi mua du
diéu kién vdi lai sudt vu dai (vi dy: thdi han vay
t6i da 15 niam, lai sudt c6 dinh tran 12 6% vatilé
khodn vay trén tai san thé chip tit 70 dén 80%)
cang nhu [a dén nhing doanh nghiép xiy dyng

cac dy 4n nha & xa hoi.

Muc tiéu ban diu cta chuong trinh bao gom
7.106.272 m? nha & xa hoi hay 166.390 cin,
va ngn sich duge phin bé bao gom 30 nghin
ti dong tin dung wu dai va 1,31 nghin ti dong
ngan séch dia phuong danh cho co s6 ha ting,
cung véi 27,24 nghin ti dong ti cic nha diu
tu. Mic du gidi ngin chAim nhung da ¢6 129 dy
dn nha 6 xa hoi thu¢c chuong trinh nay dugc
B¢ Xay dung thong qua tinh dén théng 12 nim
2014, trong d6 ¢6 38 du 4n hay 19.686 cin da
hoan thanh, 91 dy 4n hay 58.830 cin dang
dugc xiy dung.

Dénh gia chi tiét vé Chuong trinh nay dugc
cung c4p tai Chuong 5.

8. Nha & thudc sé hiru nha nuéc ban
cho nguoi dang thué

Chuong trinh duge khaoi dong theo Nghi dinh
$6 61 nim 1994. Nha & thudc sé hitu nha nuéc
dugc ban véi gid uu dai, thip hon nhiéu so vdi
gid thi trudng cho nhing ngudi dang thué.
Trong s6 362.500 nha & thudc s¢ httu nha nuée,
¢4 286.300 cin hay 86,3% da dugc tw nhan héa
thanh cong. Céc cin con lai chua thyc hién duge
do c6 cdc vudng mic vé phép ly. Vi dy, mot s6
cin nhd dang dugc nhiéu hon moét gia dinh thué
dan dén xung dot vé vin dé ai dugc quyén mua
lai, viéc phan chia sé dugc tién hanh nhu thé ndo.

Sau khi tw nhan héa, nhiéu cin hé trong chuong
trinh nay khong duge bao dudng va trd nén toi
tan. Nhiing h¢ gia dinh thu nhép thip duge mua
nha thuong thiéu diu tu vao viée stia chita do
thiéu nguoén lyc. Hon nita, mét s6 céc cin tu
nhén héa dugc xiy theo kiéu nha tap thé Lién
X6 ci. Céac ho gia dinh mua nhd tip thé ma
khong 6 hé théng quan ly di kem dan tdi viée
khong c6 don vi ndo chiu tréch nhi¢ém béo tri
céc khu vuc chung hay téng thé toa nha. Do d6
nhiéu toa nha & vao tinh trang hu hong ning
do khoéng dugc stta chita. Phé bién & day 1A tinh
trang m& rong din din khong chinh thic va

1% Nha & xa hoi nham phuc vu cdc nhom déi tugng sau: can bé va vién chic nha nudc va chinh pha,
céng nhan khu cédng nghiép, sinh vién, nhan vién cla cac t8 chic chinh tri - xa hdi, quan nhan va cac hd

gia dinh thu nhap thap.

197 V&i cac chuong trinh sinh vién va cong nhan khu céng nghiép, cadc du an nha & xa héi cho ngudi thu
nhap thap tai cac khu vuc dé thi duge mién phi st dung dat, thué€ VAT cling nhu la giam trir thué thu

nhap doanh nghiép.

1% p& dugc mé rong thém dén 10 ngan hang thuang mai.
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viéc tdi phét trién chién luge trd thanh mot vén
dé vu tién chinh tri tai chién lugc nha & 2020.
Trén khip Viét Nam, c6 khodng 3 triéu m2 nha
chung cu ca dugc x4y dung trude nim 1991 véi
hon 100.000 h¢ gia dinh s6ng trong dé.

9. Nha & chinh thic

Chuong trinh nha & cdng cudi cing nhim muc
dich cho thué déi véi cdc si quan quin doi va
céc cong chiic cao cép tai cdc chinh quyén dia
phuong va trung uong. Uédc tinh ¢6 315,280 m2
nha &loai nay bao gom 49 biét thy va 3.377 cin
hoé. Cdc cin nha niy cha yéu do chinh quyén
trung vong va modt s6 UBND tinh s& htu va
quén ly. Hién khong c6 s6 liéu lién quan dén nha
& chinh thitc dugc x4y méi nhung s6 lugng dugc
udc tinh la khong nhiéu va hiu hét nha & dugc
thu héi va phan bé lai sau khi thay déi cong tac.

10. Dy an Tai chinh Nha &

Bit ddu vdo nim 2003 va két thic tdi chinh vio
nim 2012, Dy 4n Tai chinh Nha & duoc sy hd
trg ctia ADB bao gom 3 hgp phan. Hop phéin
A bao gém cho viéc cho vay thé chip cho cdc hd
gia dinh c6 thu nhp thip tai d6 thi (ULIH) bsi
céc thé ché thuong mai tham gia (PFI) nhu Ngan
hang Péng A va Ngin hang Nha 6 Mekong. Hop
phan B cung cip tai chinh vi mé nha & cho cic ho
ngheo thanh thi (UPH) thong qua cic t6 chc tai
chinh cong dong (CFI) nhu Ngan hang Hop tic
xa. Hop phin C tim céch thiét lap mot don vi i
tai trg nha & (HFF) déng vai tro cao nhit trong
viéc gitp do nhim tao diéu kién cho sy phdt trién
lanh manh ctia linh vuc tai chinh nha 6.

Chuong trinh dugc khéi diu chim chap do thit
bai & khau thiét ké, vi du nhu cdc diéu kién cho
vay chit ché, tha tuc hanh chinh ngit ngh¢o
nhung ciing ¢6 cic nguyén nhin tit diéu kién
thi trudng nhu sy khan hiém nguén cung nha
& cho nguoi ngheo thanh thi, thidu cic théng
tin bit dong san nhim hudng dan viée thyc hién
chuong trinh cang nhu ¢6 it bén cho vay tham
gia. Nhiing thay déi d6i vdi cic diéu kién tham
gia chuong trinh dia mang dén nhing két qua
tich cyc. Céc yéu ciu vé miic trin cho vay va thu
nhép déi véi hgp phan A va B duge diéu chinh
hang nim dé phu hop véi nhing thay déi kinh
té, céc trung tAm thanh thi cé mtic trin cho vay
cao hon dé bu dap chi phi cao.

Tw géc d6 quin Iy, cdc dinh ché thuong mai
tham gia bt budc phii bdo cdo hang thing va
hang quy vé du ng cho vay va ti ¢ ng x4u, viée
st dung von ctia chuong trinh va céc ké hoach
stt dung tiép theo, cic hé so hanh chinh gtii cho
ngudi vay cung cdc thong tin vé cic cong ty con
va chi nhédnh. Cdc dinh ché thuong mai tham
gia dy kién cang phii thyc hién dénh gid hang
quy tai co s& ctia mdt s6 mau khich hang nhim
dam bo ring vén dugc st dung cho muc dich
nha 6. Thuc hién kiém todn chuong trinh hang
nim nhim dam bdo sy hi¢u qué ctia cdc dinh ché
thuong mai tham gia.

Déi v6i hgp phin C, mdt don vi tdi tdi trg nha
& van con ndm trong qud trinh danh gid cta
NHNN. Hop phan C da thanh lap m¢t nhédm
HFF do Ngin hang Nha nuéc quin ly va cic
nhan vién ky thuat duge dio tao nhiéu vé cic
vén dé chinh sich st dung cdc cdng cu bao hiém
va dam bao thé chdp. Nhiéu né lyc da dugc thye
hién nhim phét trién mét co s¢ di liéu vé nhu
ciu nha & ban ddu dé phuc vu viéc cho vay déi
v6i cic ho gia dinh thu nhip thip 6 do6 thi va
dé xay dung va trién khai mot hé théng gidm sat
hoat dong du 4n c6 thé gidm st céc s6 liéu cho
vay tit Hop phan A va B. Kinh nghié¢m ctia Ngin
hang Nha nudc trong viéc quan ly cho vay Hop
phin A va B va thiét 1ap mot nhém ky thuie
HFF thudc hop phin C c6 thé dugc st dung
trong nhiing né luc thiét ké chinh sich tai trg
nha & cho ngudi thu nhip thép.

10. Hop phan Tai tro Nang cap Nha &
cGia Du an Nang cap D6 thi Viét Nam
(VUUP)

Hop phén tai trg ning cdp nha ¢ 1 mot phan
ctia chuong trinh VUUP véi dong tin dung 15
triéu USD dugc cung cdp cho céc dinh ché tai
chinh vi mé va cic mang ludi cong déng dé ho
trg ning cip nha ctia cho nhiing ho gia dinh thu
nhép thép tai TPHCM, Hai Phong, Cin Tho
va Nam Dinh. C6 90.000 ho gia dinh da tiép
can dugc véi chuong trinh cho vay ndy. Nhing
ngudi di vay c6 thu nhap thip cé thé vay dugc
t6i da 15 triéu d6ng véi thoi han cho vay dai
nhit[a 5 nim.

Viéc cho vay, quén Iy va thu ng dugc tién hanh
theo khuon khé cho vay va dich vu ¢é sin cta
cdc t6 chitc bao gém viéc hgp tic chit ché véi
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UBND phudng va cic nhém cong dong dé
danh gid lich st cho vay, cung cdp kién thirc
cho ngudi di vay va dam bdo kha ning tra ng
vay. Cdc bén cho vay nhu cdc t6 chiic tai chinh
cong dong cang thanh lap cic nhom tiét kiém
cong déng véi 5 ngusi mot nhém nhu 1a moe
yéu ciu vé thé chdp xa hoi nhim giam bét rui
ro clia cdc khoan vay.

Céc khoan vay nang cfp nh3 & cta VUUP nim
trong cdc sin phim cho vay khong loi nhuin
dau tién dugc quin ly bdi nhiéu T chuc tai
chinh vi mé va mang luéi Héi phu nt, dic biét
tai cac khu vyc thanh thi. Mang ludi dya vao
cong dong manh mé cta cic bén cho vay va sy
hé trg cia UBND phuodng da ¢ nhi¢u déng
gop vao ti 1¢ thu ng lanh manh. Bio cdo cta
Quy Phét trién Kinh té Phy nit (WEDS) ctia
Hoi Phuy nt tai TPHCM cho théy hoat dong
cho vay ning cdp nha dat két qua t6t vdi ti 1¢
ng xau 0,01%.

Dé m& rong hoat dong cho vay va ting s6 tién
cho vay, céc thé ché cho vay cong dong sé cin
phai diéu chinh va x4y dyng mét khuén khé
cho vay ctia minh.

12. Du an tai dinh cu Tan Hoa L6 Gém

Tan Hoa Lo Gém (THLG) 1A mét dy 4n tdi
dinh cu d6 thi tai phudng Binh Hung Hoa,
TPHCM v6i72 gia dinh dugc di doi et cdc ngdi
nhd dugc xay dung tam thoi va khong chinh
thic dén 3 khéi nha ba ting d€ thanh phé c6
thé tién hanh ning cdp nha &, ha ting va dé ke
duodng thay. Chuong trinh vé6i ké hoach ban
dau thyc hién trong 3 nim da bi kéo dai lén 8
nim do cdn thoi gian dé dam phédn va xay dung.
Dugec tai trg tit sy Chuong trinh Hop tdc Ky
thuit ctia Bi thong qua khoan vay ODA, du én
12 mot no lyc chung da nganh cta cdc thuc thé
bao gom chinh quyén dia phuong, Hoi Phu nt,
Quy Xéa déi Giam ngheo (HEPRF) va nhiing
ngudi lao dong xa hoi. Trude khi tdi dinh cu,
du 4n dugc coi 13 tuong déi thanh cong tir cic
giai doan danh gid nhu ciu, xay dung méi quan
tim cta cong dong, cong tac hoa gidi, ciu truc
va thyc hién chuong trinh.

Nhing thach thite chinh ctia dy 4n xay ra khi
ngudi dan bit ddu sinh séng tai cdc khéi nha
tai dinh cu. Viéc di doi dia ly va séng trén ting
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da khién c4c ho gia dinh mét di cdc cong viée
phi chinh thttc ctia ho nhu nghé bdn hang
rong va lao dong tai gia. Cac nhém tiét kiém
hau nhu khéng duge duy tri vd ngudi dan
khong dugce gido duc mét cdch hiéu qua vé tai
chinh vi mé. Mt viéc lam va sy thit bai cta
m6 hinh tiét kiém da dan dén ti 1é trd ng nha

& cho HEPREF thép.

13. Du an Nang cap Nha & caa Lién
minh chau A vi Hanh déng Céng déng

Cdc né lyc nang cdp nha & ctia Lién minh Chéu
A vi Hanh déng Cong déng (ACCA) dién ra
déng thoi cung vdi cic nd luc nang cip co s&
ha ting cho cdc cong dong nho thong qua Quy
Phit trién D6 thi (CDF’s) do Hiép hoi cac Do
thi Viét Nam gidm sdt. Qud trinh nay dugc bit
diu véi cdc khodn tiée kiém cong dong nhim
ddm béo sy cam két va tiéng néi ctia céc thanh
vién cong dong. Quy Phéc trién D6 thi dugc
nhan nguén vén géc tit ACCA va cung vdi
céc khoan tiét kiém cong dong dé cung cdp cac
khoan vay trong ndi b cong dong dé nang cip
nha &. Chuong trinh ning cfp nha 6 nhim dén
cdc cong dong nho tai khu vyc dé thi véiné luc
thi diém ddng chu y nhit tai thanh phé Vinh.

Véi sy giap do cia ACCA, 29 gia dinh tai
phudng Ctra Nam da dé xudt tdi phic trién
nha & tip thé céng nhan ca ndt cta ho twong
tng véi ké hoach tdi phat trién va tdi dinh cu
ctia thanh phs. ACCA cung cdp cdc khoan
vay nha &, huin luyén cdng déng vé quy hoach
va xay dyng nha & va sy két néi gitia cong dong
va céc cd quan chinh quyén dia phuong. Quy
Phét trién D6 thi cang thyc hién tai trg nha &
voilai sudt 0% trong 10 ndm, véi sé tién trd ng
13 150.000 d6ng mot théng. Viéc thi diém da
mang dén nhitng cin nha 2 ting trén cdc 16 d4t
45m2 véi dudng va cng thodt nude duge mé
rong. Sau khi hoan thanh du 4n, thanh phé
Vinh da c¢6 ké hoach 4p dung mé hinh ty ning
cip tuong ty tai 135 cong dong trong thanh
phé. Trong sudt quéd trinh ndy, thanh phé
déng vai tro then chét trong viéc xiy dung
nén mét moi trudng dé cong déng c6 thé lién
két véi cac kién tric su va cac nguodn tai chinh,
cling v6i céc tha tuc hanh chinh don gién lién
quan dén quyén st dung d4t, huéng dan quy
hoach va x4y dung.



Hinh B.1 Phin b6 Ngan sich cho cic Chuong trinh Nha ¢ Cong tit nim 1995

Chuong trinh

NGUON VON (Ty déng)

Ngan
sach
Trung
uong

Ngan
sach
dia
phuong

Tindung Tindung Quy dau

uu dai

thuong
mai

tu

Quy Téng
khac

Két qua daura

(HH - Ho gia
dinh)

Chuong trinh hé trg nha & cho Ké hoach 9300 | 1.500 10.800| 340.341HH
nguoi cé céng 1996-2015
Thuc hién 2400 | Khong 72153 HH
2013-2014 €0 s0
lieu
Chuong trinh hé trg nha & cho Ké hoach 905 231 1.087 164 2387 | 56.520 HH
ngudi ddn séng & cdc khu vuc 2009-2014
thuoing cé Id lut & dong béng Thuc hién Khong c6 6 liéu 40.536 HH
s6éng Clu Long dén nam 2014 71,70%
Chuong trinh hé tronha & Ké hoach 543 6 608 1.157 | 40500 HH
cho ngudi dan séng & cdc khu 2014-2016
vuc thudng cé ld lut & Khu vuc
mién Trung
Chuong trinh hé trg nha & cho Ké hoach 500 | 5.798 | 496.025HH
cdc hé nghéo & khu vuc néng dén nam 2010
thon Thuc hién 2.554 400 2.344 12.712| 260.587 HH
2009-2010 46,00%
Ké hoach 4.724 328 7.660 510.700 HH
2011-2015
Thuc hién
dén nam 2014
Nha & xa héi cho sinh vién Ké hoach 38.000 38.000| 330.000 ché &
2009-2015 cho sinh vién
Thuc hién 19.696 19.696| 330000 ché &
dén nam 2014 cho sinh vién
Nha & xd hgi cho cong nhdn Ké hoach 1.129 24.425 25.554| 6.039.898 m?
tai cdc khu c6ng nghiép 2009-2015 960.264 nguoi
Thuc hién Khong Khong Khong| 87.030 can.
dén nim 2014 c6sod cbsod 650
liéu lieu liéu
Nha & xa héi cho ngudi cé Ké hoach 1.310 | 30.000 27.240 28.550| 7.106.272 m?
thu nhdp thdp tai cdc khu vuc 2009-2015 166.390 can.
thanh thj Thuc hién Khéqg 4727 Khéqg 75.516 can.
dén nam 2014 €O S0 €050
liéu liéu
Bdn nha do Nha nuéc s hitu K& hoach Viéc ban nha do Nha nuéc s& hitu cho nhing ngudi dang thué | 362,500 can.
cho nhiing ngudi dang thué 1994-2010 duoc thuc hién véi gia uu dai (thap hon nhiéu so vdi gia thi
theo Nghi dinh 61/CP ngay 05 Thuc hién trudng) nhung rat kho dé tinh dugc s6 tién Nha nuéc da ho trg. 286.300 can.
thdng 7 ndm 1994 1994-2010 86,30%
Thyc hién Khoéng cé s6 liéu lién quan dén viéc xay dung mdéi nha & cong. 315.280 m? bao
Nha & chinh thuc 2005-2014 Chi c6 56 liéu vé tdng dién tinh va s6 can xdy dung bao gém ca gém
nha ci va nha mai xay. 49 biét thy &
6377 can hé.
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