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PHAN MO PAU

1. GIGI THIEU VE CHUYEN DE

Chuyén dé nay cung cap nhitng kién thic vé phat trién nha & phu hop kha nang chi trd. Hoc
vién sé dugc tiép can vdi tinh hinh thuc hién céac chinh sach vé phat trién nha & phu hop kha
nang chi tra trén thé gidi cling nhu tai Viét Nam. Ngoai ra, cac vi du thuc tién trong phat trién
nha & phu hgp kha nang chi tra, nguén luc dat dai cho nha 4, tai chinh nha &, cac céng cu quan
ly trong linh vuc nha & dugc phan tich va danh gia dé tir dé dua ra céc gidi phap, chinh sach
vé nha & phu hop kha nang chi tra.

2. MUC TIEU CUA CHUYEN DE
Cung cap cho hoc vién nén tang kién thirc d€ hiéu rd hon vé qua trinh tao |ap, phat trién nha

& phu hop kha néng chi tra, nham giai quyét nhu cau nha & trong qua trinh d6 thi hoa va cai
thién nguén cung nha & hién co.

Ky nang van dung co ché, chinh sach Nha nudc trong linh vuc nha &, kj ndng phan tich hé
qua cua cac hoat dong, chinh sach can thiép cua chinh quyén dén loi ich ctia nguai dan va
doanh nghiép trong phat trién nha & phu hop kha nang chi tra.



CHUONG 1: TONG QUAN VE NHA @ VA CAC HiNH THUC PHAT TRIEN NHA O

PHU HOP KHA NANG CHI TRA

1.1. MOT SO KHAI NIEM

Nha & la céng trinh xdy dung véi muc dich d€ & va phuc vu cdc nhu ciu sinh hoat cua hd gia
dinh, ca nhan.

Nha & pht hop kha néng chi tra: nha & dugc coi la phu hgp kha nang chi tra déi véi nhirng ngu i
c6 thu nhap ho gia dinh bang hodc thap hon mdrc trung binh. C6 mét s6 phuong phap xac dinh
va do luong nha & phu hop kha nang chi tra. Dinh nghia va phép do cé thé thay déi & cac quoc
gia, thanh ph6 khac nhau hodc cho cac muc tiéu chinh sach cu thé. Vi du: phu hgp kha nang
chi tra néu cac ho gia dinh tra it hon 30% thu nhap cho nha &. Tai My va Canada, mot nguyén
tac thuong duoc chap nhan vé kha nang chi tra nha & la chi phi nha &, bao gom céc tién ich,
khong vugt qua 30% tong thu nhap cia mot ho gia dinh. Mot sé dinh nghia bao gém chi phi
bao tri nhu mot phan cuda chi phi nha &. Vi duy, Canada da chuyén sang quy tac 25% tir quy tac
20% vao nhitng ndm 1950. Vao nhitng ndm 1980, diéu nay da duoc thay thé& bang quy tac 30%.
An D6 str dung quy tac 40%.

Nha & phu hop kha nang chi tra dugc dinh nghta réng rai la “nha ¢ phu hop vé chét luong va vi
tri va khéng dat dén muc ngan can ngudi cu ngu dap g cdc chi phi sinh hoat co ban khac hodc
de doa viéc ho duoc hudng cac quyén co ban cua con ngudi”.
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1.2. PHAN LOAI NHA & PHU HOP KHA NANG CHI TRA TAI VIET NAM

Viéc déanh gia, phan loai nha & phu hop kha néng chi tra tai moéi qudc gia phai dua vao céc tiéu
chuan ctia qudc gia do. Theo quy chuan kj thuat quéc gia vé nguyén tac phan loai, phan cap
cOng trinh dan dung, cong nghiép va ha tang k¥ thuat doé thi thi nha & dugc phan thanh hai loai
nhu sau:

Nha chung cu
Nha riéng lé

Ngoai ra, nha & phu hop kha nang chi tra cé thé dugc phan loai can cir theo ddi tuong st dung,
theo tinh trang xay dung, theo mirc d6 an toan...

Phan loai nha & phu hop kha nang chi tra dua trén do6i twong stir dung bao gom:
Nha & thuong mai
Nha & cong vu
Nha & dé phuc vu téi dinh cu
Nha & xa hoi

Phan loai nha & phu hgp kha néng chi tra theo tinh trang xay dung bao gom:
Nha & cé san.
Nha & hinh thanh trong tuong lai.

1.3. THI TRUONG NHA &

1.3.1. Khai niém thij truong nha &

Thi trrdng nha & co thé dugc hiéu la téng thé cac giao dich vé nha & dua trén cac quan hé hang
hda, tién té dién ra trong mot khong gian va thai gian nhat dinh.

Thi truong nha & khong dong nhat nghia la thi truong nha & trong moét thanh phé la tap hop
cua cac thi trvong nhd, bai vi thi triong nha & duge phan doan dua trén céc tiéu thic vé dién
tich, vi tri va chat lugng nha.

C6 nhiéu tiéu chi d€ phan loai thi truong nha & phuc vu cho cac muc dich nghién ctru khac
nhau:

Dua vao tinh chat cac giao dich trén thi truong, thi trudng nha & co thé phan loai thanh: thi
trudng mua ban; thi truong thué va cho thué; thi truong thé chap va bao hiém.

Duwa vao quan hé giao dich hoéc trinh tu tham gia, thi trudng nha & bao gom:



Thi trudng so cap.
Thi trwong thar cap

Dua vao muc dé kiém soat, thi truong nha & bao gém thi trurong chinh quy (c6 kiém soat) va
thi truong phi chinh quy (khéng kiém soat duoc).

1.3.2. Cac cap do phat trién cua thi truong nha ¢

Hau hét & cac qudc gia c6 nén kinh té thi truong, thi trvong nha & déu hinh thanh va phat trién
qua 4 cap do: so khai, tap trung hoda, tién té hda va tai chinh hoa.

1.3.3. Vai tro cua thi truong nha 6

Thi truong nha & la moét trong nhirng thi trudng c6 vi tri va vai tro quan trong d6i véi nén kinh t€,
c6 quan hé truc tiép véi cac thi truong tai chinh tién té, thi truong vat liéu xay dung, thi truong
lao dong... Viéc phat trién va quan ly c6 hiéu qua thi truong nha & sé gép phan quan trong
vao qua trinh thic day phat trién kinh té - xa hoi, tao kha nang thu hit cac nguén von dau tu
cho phat trién, dong gop thiét thuc vao qua trinh phat trién do thi bén virng theo huéng cong
nghiép hoda, hién dai hda.

1.3.4. Cauve nhao

Cau vé nha & la s6 lwvgng nha ma ngudi tiéu dung muén mua va cé kha nang mua & cac murc
gia khac nhau trong khoang thai gian nhat dinh. Nhu vay, cau vé nha & bao gém hai yéu t6 hop
thanh dé la y muén mua nha va kha nang mua nha. Néu ban rat mudn mua mot can nha chung
cu nhung gia can ho chung cu rat cao va ban khéng cé du tién thi cau cua ban doi véi cén ho
dé bang khong, nguoc lai néu ban cé nhiéu tién nhung ban khéng muén mua can nha do thi
cau cua ban ciling bang khong. Nhu vay, cau vé nha chi tén tai khi ngudi tiéu dung vira mong
mudén mua nha vira san sang chi tra cho can nha do.
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Hinh 1.1. Puong cau nha



Cac nhan t6 tac dong dén cau vé nha 6.

* Quy mo va cau tric dan so

+ Thu nhap cta ngudi dan va kha nang chi tra

« Chinh sach cta nha nudéc

«  Thij hiéu nha &

- Ky vong cua nguai tiéu dung nha &

- Diéu kién co s& ha tang va phat trién cla do thi

1.3.5. Cung vé nha ¢

Cung vé nha & la s6 luong nha ma nha san xuat mudn ban va c6 kha nang ban & cac miurc gia
khac nhau trong khoang thoi gian nhat dinh. Cung vé nha bao gom hai yéu t6 do la sy muén
ban nha & va kha nang ban nha & clda nha san xuat. Y mudn ban nha & thuong gan vdi loi
nhuan c6 thé thu dugc, con kha nang ban nha & lai phu thudc vao néang luc san xuat cia doanh

nghiép.
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Hinh 1.2. Buong cung nha



Cac nhan t6 tac dong dén cung nha 6.

/

Nguén cung nha & co6 thé bi anh
hudng badi cac nhiéu yéu té khac
nhau nhu gid nha va céc bién so
khac nhu chi phi san xuat, céng
nghé san xuat...

_ . Chinh sach
Gianha & Gianha o ctia nha nudc

- Gia ca cac yéu t6 san xuat nha Cong nghe

0 (gia ca cac yéu to dau vao)

san xuat nha &

+ Cong nghé san xuat nha & Gia ca cac yéu t§
san xuat nha ¢
(gia ca cac
yéu 10 dau vao)

+  Chinh sach cta nha nuéc
Ki vong

1.3.6. Hinh thirc phat trién chinh quy nha & phu hop kha nang chi tra tai Viét Nam va cac nuéc
dang phat trién.

a. Khu vuc nha nude cung cap nha & phu hop kha nang chi tra

Nha nudc cung cap nha & truc tiép

Chinh quyén thuong xay dung céc chuong trinh cung cap nha & cho doéi ngii cong nhan vién
chtrc, ngoai ra cac chinh quyén cling c6 gang tién hanh céac dy an xay dung nha & nham tai
dinh cu cho nguai dan séng tai cac khu nha 6 chudt. Cac du an nha & do thi nay thuong dugc
tai trg bdi chinh quyén Trung uvong va chinh quyén dia phuong.

Nha nudc cung cap nha & gian tiép

Nham doi pho vdi tinh trang thi€u hut nghiém trong vé nha g, va vdi su gitp do to I6n vé mat
tai chinh tlr cac t6 chirc quoc té€ nhu Ngan hang thé gigi (WB) chinh quyén Iwa chon hinh thic
cung cap nha & gian tiép cho nguoi dan cé thu nhap thap tai cac doé thi thong qua céac du an
“hd trg” vi du nhu hinh thace “dia diém va dich vu” hay |4 hinh thirc “nang cdp chd &”. Hai loai
du &n “ho trg” nay rat pho bién tai cac quéc gia dang phat trién.

b. Khu vuc tu nhan cung cdp nha & phu hgp kha nang chi tra

Hinh thirc phat trién nha cta cac ca nhan véi muc dich dé &

Vi mirc d6 phat trién thap cua thi trudng nha & tai cac nude dang phat trién, cé thé thay rang
hinh thirc cung cap nha & phé bién nhat thong qua khu vuc tu nhan la do mét chi sé hitu ca
nhan bat dau va nha & dugc thiét ké va xay dung bai cac kién tridc su va nha thau xay dung
dugc uy quyén. Mac du la mét phan ciia nguon cung cap nha & chinh quy cua khu vuc tu nhan,
nhung nguon tai chinh chd yéu cho viéc xay nha lai tir cdc khoan tiét kiém cé nhan, ban dé
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trang surc, cac tai san c6 gia tri khac va vay tién tur gia dinh va ban bé. Nguén tai chinh nha &
thong qua hé théng ngan hang cho loai hinh nha & nay thuang chi chiém khoang mét phan ba
chi phi xay dung thuc té cta cac can ho nay.

Hinh thirc phat trién nha & véi muc dich kinh doanh

Nho téng trudng kinh té va tang dugec mure luong thuc té€ (khéng phai lwong danh nghia) co
tac dung tich cuc dén nhu cau nha & cua nguoi dan. Dong thai cac chinh sach ho trg cla nha
nudc vé wu dai thug, phan bé tin dung va nguén cung cap tai chinh, cac khodan vay, thé chap tur
céc t6 chure tin dung dan tdi hinh thirc phat trién nha nay cé nhiéu thuan loi.

DPong thoi, cac doanh nghiép phat trién nha & tu nhan cung cap ra thi trudng céc can hd chung
cu véi nhiéu tién ich hon bao gém mot phong khach 16n, phong tam/vé sinh va ban céng. Mot
ty & tuong doi I6n trong s6 cac can ho nay da dugc cac nhém thu nhap trung binh cao hon s
dung nhu mot khoan dau tu. Ngoai ra, do qua trinh do thi héa nén gia dat ngay cang tang lam
cho co héi thué dat hay nha & ciia ngudi dan cé thu nhap thap gdp nhiéu kho khan.

Hinh thirc lién két gilra chu d4t va doanh nghiép phat trién nha cé quy mé nho

Tai mo6t s6 qudc gia dang phat trién lai ¢6 hinh thirc cung cap nha & duoc tién hanh bdi doanh
nghiép phat trién nha c6 quy moé nho, thadm chi von rat it, khong c6 kha nang vay von tir cac
t6 chure tin dung chinh quy (fomal credit system) két hop véi cac cha dat. Qua trinh nay duoc
thuc hién nhu sau: doanh nghiép phat trién nha va chd dat ky két moét hop déng trong dé
doanh nghiép phat trién nha str dung mot luong von luu déng nhd dé bat dau dau tu xay dung
khu dat thanh cac khu chung cu sau d6 hai bén chia sé quyén str dung cac can ho nay theo
cam két ty lé nhat dinh trong hgp doéng.

Hinh thirc lién két doanh nghiép phét trién nha-céng déng dén cu

Ciling cé nhirng hinh thirc lién két c6 mirc d6 hop tac cao gitra cac doanh nghiép phat trién nha
& tu nhan va céc hé gia dinh thu nhap thap dé cung cap nha & gia ré. Trong trudng hop nay, chd
dau tu, khéng chi déng vai tro 1a nha phat trién va xay dung ma con dam nhan vai tro cla té
chirc phi chinh phd (NGO) va t6 chirc céng dong (CBO) trong viéc t6 chirc thu thap cac khoan
thanh toan dinh ky hang thang cua cong dong dan cu cho chi phi xay dung nha a.

Hinh thirc lién két Nha nude-Tu nhan

Co ché dai tac cong- tu gitra Nha nudce va khu vuc tu nhan kha thich hop cho céc du an phat
trién nha & phu hgp kha nang chi tra tai quéc gia dang phat trién. Chinh quyén c6 thé cung cap
dat dai véi mirc gid ré va cé uu dai thué thich hop, cac doanh nghiép phat trién nha & tu nhan
c6 thé xay dung trén khu dat nay sau dé phai ban nha véi muirc gia theo thoa thuan véi chinh
quyén, chang han mét ty 1&é nha & trong du an c6 thé dugc ban ra trén thi trudng tu do, ty 1é
nha con lai phai gianh cho céc hé gia dinh cé thu nhap thap véi mic gia dugc xac dinh trude.

1.3.7. Hinh thic phat trién phi chinh quy nha 6 phu hop kha nang chi tra tai Viét Nam va cac
nudc dang phat trién



a. “Nhay du” chiém dat bat hop phap

Hinh thirc nay thuong la do céc ho gia dinh chiém dat bat hop phap véi muc dich xay nha. Ban
dau nhirng cdn nha nay co thé co chat lugng rat thap nhung sau dé ho sé tirng bude nang cap
nha tly theo diéu kién kha nang tai chinh cta ban than.

b. Chia dat bat hgp phap

Dau nhitng ndm 1980 hinh thirc chia dat bat hop phap dugc tién hanh bdi cac nha phat trién
tu nhan, hinh thirc nay tirng budc thay thé hinh thirc chiém dat bat hop phap tai cac quéc gia
dang phat trién. Cac nha phat trién tu nhan thuong cong tac véi cac chi dat tu nhan hodéc tiép
tuc chia nhd dat cong. Cac loai dat nay sau d6 dugc ban cho cac ho gia dinh cé thu nhap thap
va trung binh hay ban cho cac nha thau xay dung nhé véi muc dich xay nha.

c. Nha cho nguoi cé thu nhap thap thué bat hgp phap

Rat nhiéu nguoi dan trong giai doan khi méi bat dau di cu t6i cac thanh pho ho khong coé da
tién d€ mua céc 16 dat hay chua c6 cong viéc 6n dinh tai cac xi nghiép dan t6i ho phai di thué
nha & tai nhirng khu 6 chuét, hay nhirng khu nha lup sup & ngoai 6 thanh phd hay trong céc
khu nha Ian chiém trai phép.

d. Tu xay dung nha trén dat thué

Trong mot so truong hap, céc hoé gia dinh ¢o thu nhap thap ciling da xay dung cac cédn nha cla
riéng minh trén dat thué, day cling 1a moét hinh thdrc phé bién tai cac quéc gia dang phat trién.
Diéu nay dan dén ngudi dan dugc thoai mai hon trong cén nha cla ho nhung lai khong duoc
an toan vé mat giay to sd hitu, gay ra tinh trang ngudi dan khéng muén dau tu nhiéu tién vao
can nha cua minh.

1.4. CAC THACH THUC TRONG PHAT TRIEN NHA G PHU HOP KHA NANG CHI TRA &
VIET NAM

1.4.1. Tang trudng kinh té va nhu cau nha & phu hop kha nang chi tra

Qua trinh d6 thi hoa & Viét Nam da dugc sir dung nhu mot céng cu dé thac day téng trudng
kinh té va xda doéi giam nghéo. Tang trudng kinh t€ gan vai viéc thu nhap cua ngudi dan téng
lén va ciing lam tdng nhu cdu vé nha & phu hgp kha nang chi tra.

Gia tdng dan so6 va do thi hoa da vugt qua kha nang cda chinh quyén trong viéc dam bao cho
moi ngudi dan dugc ti€p can nha & an toan vdi gia phu hop kha nang chi tra. Nhu cau méi vé
nha & sé tiép tuc tap trung & mot vai thanh phd 16n va cac khu cong nghiép.

Nhirng yéu t6 nay goép phan lam tang cao sé lvgng céc ho gia dinh d6 thi va sé chuyén thanh
nhu cau manh mé vé nha & phu hop kha nang chi tra, dac biét tai cac thanh phd 16n va cac khu
céng nghiép tai Viét Nam.

1.4.2. Cac thach thirc trén thi truong nha 6



Nhu cau nha & phu hgp kha nang chi tra tai cac do thi Ién lién tuc tdng trudng manh. Nhu cau
m&i vé nha & d3, dang va sé tiép tuc tap trung & maot vai thanh phd 16n va céac khu cong nghiép.

Nguén cung hién tai chd yéu phu thudc vao céc giai phap nha & tu xay. Khoang 80% san pham
nha & |la do cac doanh nghiép dau tu bat ddng san quy mo nhd, cac chd thau xay dung nho 1é
va ban than cac ho gia dinh cung cap. Tuy nhién, cac ho gia dinh thu nhap thap va trung binh
van phai doi mat véi nhiéu khé khan trong viéc ti€p can cac nguén luc can thiét dé co duoc
mot can nha tu xay dung khang trang.

1.4.3. Thach thirc vé nguén luc tai chinh cho phat trién nha & phu hop kha néng chi tra

Mot loat cac yéu 16 lién quan lam cham sy tang trudng cua thi truong tai chinh nha &. Thiéu
von dai han, khong day du cac quy dinh dam bao, hé thong ké bién tai san khong hiéu qua, han
ché sé liéu vé nha & cho muc dich dinh gia c6 thé ngan can su tang trudng lanh manh va bén
virng cua thi truong thé chap nha &. Ngoai ra, con ton tai mot thiéu sét dang ké trong céc kénh
cung cap tai chinh nha & ban Ié khi nhu cau cua phan khidc nhém dan cu lao déng tu do & do
thi chua dugc giai quyét thoa dang.

Han ché vé tiép can tai chinh nha & la mot can trd |6n trong viéc cai thién kha nang chi tra cua
nguai dan. Thi truong con rat nhiéu phan khic chua thoa man diéu kién kha nang tai chinh va
do dé khéng thé tiép can dugce véi nguodn tai chinh nha &.

1.4.4. Cac thach thirc vé nguon luc dat dai cho phat trién nha & phu hop kha nang chi tra

Quan ly dat dai nhin chung dugc coi la mot trong nhirng thach thirc I6n nhat trong linh vuc nha
& do thi. Nhu cau vé dat cho viéc ma rong do thi va cac khu vue ven dé la rat cao, nhung nguon
cung khong dugc quy hoach kip. Nguon cung dat han ché gép phan lam téng gia va giam kha
nang chi tra, dac biét gay tac dong bat loi dGi véi cac no luc xda doi giam nghéo & do thi.

Céc cong cu quan ly nha nudc déi vai viéc quan ly dat dai va thu thué khong theo kip véi toc
d6 tang trudng cla nhu ciu tiéu thu, phat trién bat déong san, mé rong do thi va giao dich dat
dai. Nhirng tr& ngai chinh gém: (i) ranh gidi danh cho phat trién do thi bi han chg; (ii) dat dai
kém phat trién va bo hoang do tinh trang nam gitr, dau co, va Nha nudc thiéu cudng ché doi
V@i cac truong hop khong xay dung trén dat duoc giao; (iii) thiéu dau tu vao van tai cong cong;
(iv) &p murc thué dat thap tao co hoi cho tinh trang dau co dat va giam ngan sach chinh quyén
can thiét cho ho trg dé thi hoa.

1.4.5. Thach thirc trong quan ly nha nudc vé nha & phu hop kha nang chi tra

Vé khia canh quan ly linh vuc nha &, B Xay dung doéng vai tro di dau & cap trung uong trong
viéc diéu chinh va thiét |ap chinh sach va cac muc tiéu dau tu quoc gia vé nha &. Do tinh chat
lién nganh cua linh vuc nha & nén vai tro nay doi hdi phai cé su thao luan gilra nhiéu bo nganh
cap trung wong cung tham gia vao viéc trién khai cac hoat dong lién quan dén nha & khac nhau
dua trén cac nghi dinh, quyét dinh va thong tu.

DE quan ly hiéu qua mot so lwgng 16n céc bén lién quan nhu vay thi doi hdi phai co céc co ché
rd rang dé phai hogp, viéc nay rat kho khan néu thiéu cac céng cu can thiét.



CHUONG 2: QUAN LY NHA NUGC VE PHAT TRIEN NHA & PHU HOP KHA

NANG CHI TRA TAI VIET NAM

2.1. NGUYEN NHAN DAN PEN SU CAN THIEP CUA CHINH QUYEN TREN THI TRUONG
NHA &

2.1.1. That bai trén thi truong von

Nha & la mot méat hang rat dat dd, trung binh gap 10-15 [an thu nhdp hang ndm cua cac ho
gia dinh. K&t qua la rat it ngudi cé thé du kha nang d&€ mua mét can nha ma khéng can téi su
trg gilp tai chinh tlr mot sé t6 chire tai chinh. Két qua la nhiéu nguoi khéng ¢o thu nhap 6n
dinh cadm thay kho khan dé cé dugce khodan vay tir cac t6 chirc tai chinh. Ngoai ra, that bai cla
thi trudng von & cac nudc dang phét trién chang han nhu Viét Nam nhiéu khi con 16n hon do
ngudi dan néi chung c6 nhu cau hiéu qua thap hon nhiéu, 1ai suat cho vay trén thij truong bat
dong san & Viét Nam hién nay trén 10%/ndam, qua cao so véi kha nang thanh toan cta cac ho
gia dinh cling nhu doanh nghiép phat trién nha & phu hop kha nang chi tra.

2.1.2. Thong tin khong hoan hao

Thi trvong nha & 1a dién hinh cda loai san pham dugc giao dich trong dé ngudi mua va ban
khong biét day dd thong tin vé san pham ma déi phuong cung cdp. Ngoai ra, trong hoat dong
tin dung va phan bo dinh mrc tin dung ctia ngan hang, lura chon bat lgi cling thudng xuyén xay
ra, do ngan hang khong thé biét day da thong tin va sy dang tin cay cua khach hang (chu dau
tw) trong viéc vay von dé trién khai cac du an nha & phu hop kha néng chi tra. Thuc té 13, ngan
hang khong thé phan biét chinh xac kha nang tra ng ctia cac d6i tuong di vay khac nhau, do d6
mot mure 13i sudt trung binh cao hon dugc dat ra dé bu dap cho céc rui ro, dan dén viéc loai
bd cac khach hang cé kha néang tra ng tot do dau tu vao céc du éan nha & it rdi ro hon va gitr lai
cac khach hang dau tu vao nhirng du an rdi ro cao va lgi nhuan cao.

2.1.3. Ngoai Urng

Thi truong nha & la mot trong nhirng thi trudng dé dang tao ra cac anh hudng ngoai (ng. Diéu
nay la do gid tri cia mét can nha & d6 thi bi anh hudng bai vi tri cta nd, tinh dé dang tiép can
va tinh trang cta céc ngdi nha xung quanh va khu pha lan can. Vi vay, phan (&rng cta cung va
cau trén thi trvong duoc xac dinh khéng chi bdi nha &. Biéu nay cé thé dan dén su phéan biét va
it dau tu tai mot so khu vuc do cdéc chi phi ngoai tng. Vi du, ngudi ta it khi cai thién nha & cla
minh trong mot khu vuc xudng cap do tinh trang cac cdn nha dot nat trong khu phé. Ngoai ra,
cac nha dau tuw mai cé thé tir chéi xay dung hodc mua nha & dé cho cung mot ly do. Céc khu
dan cu dan dan sé trd nén xuéng cap nhiéu hon do it duoc dau tu va lam gia tang chi phi ngoai
(rng va phan (rng thi truong.

2.1.4. Canh tranh khong hoan hao

Thi truong nha & la moét trong vai thi trudng ma cung it co gidn dudi goc do kinh té. Diéu nay
khong cé nghta la cung nha & la ¢6 dinh ma khong ¢é su gia tdng nguon cung cap nao, bai vi
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qua trinh xay dung nha & gia tdng nhanh chong dé dap (rng nhu cau tang tai cac dia diém cu
thé rat kho khan. Ba ly do chinh lam cung nha it co gidn do la: th&r nhat, tinh chat co dinh vé vi
tri nha & do dé tinh trang thiéu nha & trong moét khu vue khong thé gidm bang cach van chuyén
nha dén tlr cac khu vuc doé thi khac. Thir hai, tinh trang thiéu dat & tai cac khu vuc cu thé thiéu
nha & nghiém trong nhu trong ndi thanh Ha Noi khong thé giam bét bang cach chuyén dat tur
cac khu vuc khac sang, mac du cé thé ton tai dat hoang chua duoc s dung trong céac khu
vuc khac. Thir ba, ly do la nang suat thap cta qua trinh san xuat nha &. Diéu nay la do nganh
xay dung nha & cta Viét Nam phu thudc nhiéu hon vao von dau tu va ky thuat xay dung va thoi
gian xay dung kéo dai, khé cé kha nang san xuat nha & hang loat trong thoi gian ngan nhu céc
loai hang hda khac.

2.2. CAC NOI DUNG CHiINH TRONG QUAN LY NHA NUGC VE NHA &

2.2.1. Co quan c6 tham quyén chuyén mon trong quan ly nha nuéc vé nha ¢

Quan ly nha nudc vé nha & c6 ndi dung rat I6n, lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu linh vuc nhu:
tai nguyén, moi truong, an ninh, dau tu, xay dung, giao thong, cong nghiép... Vi vay, chu thé

quan ly nha nudc vé nha & la do nha nudc thuc hién bang bé may quan ly nha nudce lap ra, gan
véi quyén luc nha nudc, cu thé:

a. Cap quoc gia

Qudc hoi

Chinh phu

B4 va co quan ngang bo
b. Céap dia phuong

Quan ly theo dia phuong la quan ly trén pham vi lanh thé nhat dinh theo su phan vach dia gidi
hanh chinh ctia Nha nudc, do cac co quan quan ly hanh chinh nha nudc & dia phuong thuc
hién, cu thé |a do UBND tinh, huyén, x4 va céc cap tuong duong tién hanh.

2.2.2. Xay dung va thuc hién chién luoc, chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢
a. Chién lugc phat trién nha & quoc gia

Trén co sa chién luge phat trién kinh té - xa hoi cia dat nudce trong tirng giai doan, B6 Xay dung
c6 trach nhiém xay dung va trinh Thi tudng Chinh pha phé duyét Chién luoc phat trién nha &
qudc gia cho tirng thai ky 10 ndm va c6 tam nhin la 25 nam.

b. Chuong trinh phat trién nha & cla dia phuong

Trén co s& Chién lugc phat trién nha & quéc gia, quy hoach tdng thé phat trién kinh té - xa héi,
quy hoach str dung dat, quy hoach do6 thi, quy hoach khu chirc nang déc thu cua dia phuong
da dugc phé duyét, UBND cap tinh xay dung chuong trinh phat trién nha & cla dia phuong cho
tirng giai doan 05 ndm va 10 ndm hoéc dai hon dé trinh HDND cung cap théng qua.



c. K& hoach phat trién nha & cua dia phuong

Trén co s& chuong trinh phét trién nha & cia dia phuong da duoc phé duyét, UBND cép tinh
phai to chirc lap, phé duyét ké hoach phat trién nha & 05 nam trén dia ban bao gom ké hoach
phat trién nha & thuong mai, nha & xa hoi, nha & cong vu, nha & dé phuc vu tai dinh cu, nha &
ctia ho gia dinh, cé nhan, trong doé phai xac dinh rd ké hoach phat trién nha & xa hoi dé cho
thué.

2.2.3. Xay dung va thuc hién phap luat vé nha ¢

DOi véi phap luat vé linh vuc nha & do thi thi day la hé thdng cac quy tac xtr su, do Nha nudc
ban hanh va dugc Nha nudc dam bao thuc hién bang quyén luc, diéu chinh bang hé thong
van ban quy pham phap luat nhu: Luat Dau tu, Luat Quy hoach, Luat Nha &, Luat Kinh doanh
bat déng san va hé théng van ban quy pham dudi luat la nghi dinh, thong tu, quyét dinh... lién
quan dén linh vuc nha &.

Hé théng phap luat trén phai déng bo, khéng chong chéo, minh bach, dé hiéu, cé tinh kha thi
cao, cong tac tuyén truyén phd bién phai tot thi quan ly nha nudc vé viéc xay dung phap luat
trong linh vuc nha & mdi thuc su hiéu qua.

2.2.4. Quan ly nha nudc vé quy chuan, tiéu chuan nha ¢
Trong linh vuc nha & thi yéu cau doi véi phat trién nha & nhu sau:

Tuan tha quy dinh cta phap luat vé nha &; tiéu chuan, quy chuan, chat luong xay dung; thuc
hién ding cac yéu ciu vé phong, chdng chay, ng; bao dam kién tric, canh quan, vé sinh,
mdi trudng, an toan trong qua trinh xay dung va cé kha nang (rng pho véi thién tai, bién doi
khi hau; str dung tiét kiém nang luong, tai nguyén dat dai.

Dai véi khu vue d6 thi thi viéc phét trién nha & phai phu hop véi quy hoach chi tiét xay dung
va chu yéu duogc thuc hién theo du an, bao dam viéc phan bé dan cu, chinh trang d6 thi.

2.2.5. Quan ly nha nudc vé huy dong von phat trién nha ¢

Huy d6éng von cho phat trién nha & phu hgp kha nang chi trd phai tuan tha cac quy dinh cla
phdp luat hién hanh va khéng nam ngoai su diéu chinh ctia Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat
dong san va céac luat khac co lién quan.

Céc nguon von chu yéu phuc vu cho phat trién nha & hién nay bao gom: von ngén hang va céc
t6 churc tin dung; huy dong von tir phat hanh trai phiéu; huy dong von thong qua phat hanh co
phiéu tur thi truong ching khoan; huy déng von dau tu truc ti€p nude ngoai; huy déng von tur
luong tién nhan roi trong dan cu; huy dong von tir khach hang (nguai mua nha); hinh thanh quy
dau tu tin thac cho thi trudng nha & va bat dong san.



2.2.6. Quan ly nha nudc dai véi giao dich vé nha &

Giao dich vé nha & bao gém céc hinh thirc mua bén, cho thué, cho thué mua nha &, chuyén
nhuong hop d6ng mua ban nha & thuong mai, tang cho, déi, thira k&, thé chap, gép von, cho
muon, cho & nho va ty quyén quan ly nha &.

Céc hoat dong quan ly nha nudce déi véi giao dich nha & phl hop kha néang chi tra bao gém
céc ndi dung chu yéu sau: moi giao dich vé nha & phai tuan tha cac quy dinh vé hinh thirc giao
dich, diéu kién tham gia giao dich, trinh tu, tht tuc giao dich, n6i dung va mau cta hgp déng vé
nha &; trudng hop thuc hién khong diang quy dinh thi cac giao dich nay khéng c6 gia tri phap
ly. D&i véi cac giao dich mua ban, cho thué, cho thué mua nha & (bao gém nha & biét thu, nha
g lién ké, can ho chung cu) thudc sd hiru nha nudc, nha & phuc vu téi dinh cu, giao dich mua
bén nha & thuong mai dé lam nha & cong vu hodc lam nha & tai dinh cu thi phai tuan thd theo
mau va ndi dung ctia hgp déng do B6 Xay dung ban hanh.

2.2.7. Hoat dong thanh tra, kiém tra doi véi phat trién nha ¢ phu hgp kha nang chi tra

COng tac thanh tra, kiém tra doi v&i phat trién nha & phu hop kha nang chi trd nham giam
sat viéc chap hanh chinh sach, phap luat vé dau tu xay dung nha & d6 thi. Co quan thanh tra
chuyén nganh xay dung c6 thAm quyén thanh tra d6i véi td chirc, ca nhan trong viéc thuc hién
chinh sach, phap luat ctia nha nudc vé hoat dong xay dung céc du an phat trién nha & phu hop
kha nang chi tra.

Viéc thanh tra, kiém tra trong hoat dong dau tu phat trién nha & phu hop kha néng chi tra tai
Viét Nam hién nay cén ctr vao Quy pham phap luat vé thanh tra xay dung, dugc thé hién & cac
van ban luat (Luat Xay dung, Luat Thanh tra, Luat dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat
dong san, Luat Quy hoach do thi), van ban dudi luat (nghi dinh, thdng tu, quyét dinh).

2.3. CONG CU KINH TE VA CONG CY HANH CHINH TRONG QUAN LY PHAT TRIEN NHA &
PHU HOP KHA NANG CHI TRA

2.3.1. Doi tac cong tu (PPP)trong phat trién nha & phu hgp kha nang chi tra

Day la mot bién phap tai chinh ha tang gian tiép, bao goém viéc cap dat cia Nha nudc cho mét
nha phat trién (bao gom ca doanh nghiép nha nudc hodc tu nhan) vi muc dich phat trién ha
tang hodc phat trién nha & phu hgp kha nang chi trd. Nha phat trién dong y xay dung ha tang
theo yéu ciu cda chinh quyén do thi nhu mot diéu kién dé nhan dugc quyén phat trién céc 16
dat nhat dinh.

Nha nudc thong qua bién phap nay kiém soat dugc qua trinh phat trién ma khong phai dau
tu tai chinh céng dé xay dung két cau ha tang. Hon nira, cac khu vuc sé phat trién cling da co
rang buéc cu thé phu hgp véi quy hoach d6 thi.

2.3.2. Uu dai thué va bao dam vay von cho phat trién nha ¢ phu hop kha nang chi tra

Day la bién phap vé chinh sach tai chinh, trong dé Nha nudc (thuong la chinh quyén dé thi) ap
dung murc thué suat uu dai va bao dam vay von doi véi cac khoan vay co lién quan t6i du an



dugc dung dé khuyén khich dau tu vé nha & xa hoi hay ha tang céng cong. Thong qua do, Nha
nudc kich thich cac doanh nghiép phat trién vao cac khu vuc, nganh nghé it sinh 16i, hay c6 do
rui ro cao cua do thi.

2.3.3. Tai diéu chinh/g6p dat

Gdp quyén str dung dat, diéu chinh lai dat dai la phuong thirc sap xép lai dat dai trong mét khu
vuc dat nhat dinh trén co sd su déng thuan cta nguoi sir dung dat dé diéu chinh lai toan bo
hodc mét phan dién tich dat thudc quyén sir dung ctia minh trong khu vure doé theo phuong an
duoc co quan cé tham quyén phé duyét.

Tai diéu chinh/gdp dat la mot bién phap tai chinh-hanh chinh do Nha nudc ho trg cac nha dau
tu hodc cong déng tai phat trién do thij thong qua viéc chia lai ranh gidi thira dat, hién mot s
thira dat co gia tri cho chi gidi duong hay dé ban thu tién va dung tién do tai trg cho céc chi phi
trudc mat cua xay dung ha tang. Gia tri gia tang cho céc 16 dat thuong 16n hon chi phi tai diéu
chinh dat va dién tich mat dat cong lai.

2.3.4. Cap giay phép xay dung nha ¢

Chinh quyén thanh phd cé thé kiém soat so luong nha & dugc xay maéi hang nam bang cach
han ché so lugng gidy phép xay dung duoc cap.

Khoan 17 Diéu 3 Luat Xay dung nam 2014 quy dinh, gidy phép xay dung la van ban phap ly do
co quan nha nudc cé tham quyén cap cho chi dau tu dé xay dung mdi, stra chira, cai tao, di
dai cong trinh.

2.4. CONG CU QUAN LY MOI TRUONG TRONG KIEM SOAT PHAT TRIEN NHA G PHU HQP
KHA NANG CHI TRA

2.4.1. Quy hoach bao vé maéi truong

Trong bdi cdnh mdi, thién tai va bién d6i khi hau ngay cang anh hudng I6n dén sy phat trién
do thi va cac du an nha & phu hop kha nang chi tra. Théng qua quy hoach méi truong, céc giai
phap Ung phd thién tai, bién d6i khi hau duoc [6ng ghép vao trong quy hoach phat trién do thi
va cac du an nha & phu hgp kha nang chi tra. Day la yéu cau bat budc cua phap luat trong quy
hoach d6 thi, thé hién tai Luat BVMT, yéu cau phai “long ghép ndi dung tng phé véi bién doi
khi hau vao chién lugc, quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi” va Luat Phong chéng
thién tai cling yéu cau “léng ghép ndi dung phong, chéng thién tai vao quy hoach, ké hoach
phat trién nganh, kinh té - xa hoi”.

2.4.2. Danh gia moi truong chién lugce

Danh gia moi truong chién luoc 1a viéc phan tich, du bao tac dong dén moi truong cua chién
luge, quy hoach, ké hoach phat trién dé tir d6 dua ra gidi phap giam thiéu tac dong bat lgi dén
moi truong, lam nén tang va dugc tich hgp trong chién lugce, quy hoach, ké hoach phat trién
nham bao dam muc tiéu phat trién bén virng. Yéu cau danh gia méi trudng chién lugc trong
quy hoach do thi da dugc quy dinh cu thé trong Luat Quy hoach db thi, va I1a mét ndi dung cla



do an quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét va quy hoach chuyén nganh
ha tang ky thuat.

2.4.3. banh gia tac dong maoi truong

DE kiém soét cac tac dong moi trudng trong qua trinh thuc hién du an nha & phu hop kha nang
chi tr3, tir giai doan chuan bi dau tu dén giai doan thi céng, xay dung va van hanh, cong tac
danh gia tdc ddng moi truong cho du an dau tu phat trién nha & da dugc quy dinh trong Luat
Bao vé méi truong. Theo do, danh gia tdc dong moi truong la viéc phéan tich, du bao tac dong
dén méi truong cla du an dau tu cu thé dé dua ra bién phap bao vé méi truong khi trién khai
du an dé.

2.4.4. Cong cu kiém soat 6 nhiem
Quy chuan,
tiéu chuan
moi truong

: Kiém soat
Quan trac, chat thai

giam sat —
mai trudng ac cong c

kinh t& moi truong

tai nguyén
Quy chudn, tiéu chuan méi trudng

Céc quy dinh vé méi trudong cling da dugc long ghép trong quy chuan xay dung nhu: khoang
cach cho phép cla céc co sd xtr ly chat thai ran, nghia trang déi véi khu dan cu, quy dinh hanh
lang bao vé nguén nudc, ty |é cady xanh, mat nudc trong quy hoach dé thi...

Quan trac, gidm sat moi truong
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Viéc kiém tra, danh gia hiéu qua hoat dong bao vé moi truong do thi dugce thuc hién théng qua
cOng tac quan trac, giam sat méi truvong do thi. K&t qua quan trac, gidm sat thé hién trong bao
cao hién trang moi truong do thi va hién trang maoi trudng cac du an cho phép danh gia tinh
trang, xu thé dién bién chat lugng mai truong ciling nhu céc tac déng clia hoat dong phat trién
do thi d6i véi moi treang xung quanh, tir d6 gidp diéu chinh cac hoat déng phat trién do thi va
cac du an nha & phu hgp kha nang chi tra.

uan ly tai nquyén

DE kiém soat khai thac tai nguyén trong phat trién nha & phu hop kha nang chi tra, hang loat
céc quy dinh lién quan dén bao vé va st dung hop ly tai nguyén cling da dugc ban hanh, vi du
thong tu 15/2017/TT-BXD ngay 28 thang 12 nam 2017 ban hanh Quy chuén k¥ thuat quéc gia
vé “Cac cong trinh xay dung str dung nang luong hiéu qua”, ma s6 QCVN 09:2017/BXD.

Kiém soét chat thai

Viéc cap phép doi véi chat thai sé dam bao khong ché thai lwvgng cla tat ca cac nguén phat
thai trong do thi bang céc giai phap ky thuat nhu xi& ly tai nguén, x& ly tap trung. Néu tong
luong thai da dén gidi han thi khéng cap phép cac ngudn thai mdéi. Day cé thé coi nhu céc
“quota 6 nhiém” cé thé chuyén nhuong nham khuyén khich hoat déng giam thiéu, xtr ly chat
thai nhu cac nudce trén thé gidi ap dung.

Cac cong cu kinh t& mdi trudng

Céc cong cu kinh té€ dugc sir dung nham tac dong téi chi phi va lgi ich trong hoat dong phat
trién do thi gilip tao ra cac tac dong cé lgi cho méi trudng trong hoat dong phat trién do thi.
Céc c6ng cu kinh té& trong quan ly méi truong dé thi cé thé sir dung nhu thué va phi méi truong
(nhu phi nudce thai, phi chat thai ran...), gidy phép chat thai c6 thé mua ban duoc hay “quota 6
nhiém”, nhan sinh thai (nhu nhan d6 thi ki€u mau, cong trinh xanh).



CHUONG 3: CAC NGUON LUC CHO PHAT TRIEN NHA O PHU HOP KHA NANG

CHI TRA TAI VIET NAM
3.1. NGUON LUC TAI CHiINH CHO PHAT TRIEN NHA G PHU HOP KHA NANG CHI TRA

3.1.1. Tai chinh nha ¢

Tai chinh nha & la mét hé thong tién té va tin dung cho phép tat ca céc loai nha & dugc xay
dung, ndng cap, mua, thué, bao tri va stra chira, bao géom tién cho cac doanh nghiép xay dung
vay va khoan vay thé& chap cho céc gia dinh, ca nhan vay tir cdc ngan hang va céc loai té chirc
tai chinh khac, cac loai trg cdp nha & khac nhau do cac co quan chinh quyén cung cép. Tai
chinh nha & bao ham quy trinh cho vay va thu hoi ng, khong chi d6i véi ho gia dinh don 1é ma
ap dung ca vai doanh nghiép dau tu phat trién nha &, sir dung cac ngudn vén ma chd ng vay
dugc tur cac thi truong tai chinh rong I6n hon.

3.1.2. NGUON VON CHO PHAT TRIEN NHA & PHU HOP KHA NANG CHI TRA
a. Nguon von tir ngan hang thuong mai

Ngan hang thuwong mai la nguén cho vay quan trong doi véi cac khoan vay trong linh vuc nha
0, dac biét 1a cac khoan vay trong giai doan mua, phat trién va xay dung ctia mét du an nha &.
Ngan hang thuong mai cling la nguén cho vay chinh déi véi cac khoan vay bat dong san dan
cu. DOi véi cac khoan vay thé chap bat dong san dan cu va thuong mai, ngan hang thuong mai
dong vai tro la chi thé gidp tao lap céc khoan vay trén thi trudng cho vay thé chap so cap. Khi
cho vay, ngan hang thuong mai chap nhan nhirng radi ro nhat dinh tir kha nang tra ng cda nguoi
di vay va bat déng san dugc thé chap. Mac du cac khoan vay nay cé thé duoc ban lai nhung
ngan hang thuong mai la cht thé truc tiép tham dinh kha nédng chi tra cia nguai vay. Vi thé, vai
tro cua ngan hang thuong mai rat quan trong trong viéc hinh thanh nén mét thi truong cho vay
thé chap th cap bén viing.

b. Nguon von tlr dinh ché nhan tién gui

Dinh ché nhan tién guri (Thrift Institution) la dinh ché tai chinh phuc vu ngudi guri tién, dac biét
|4 nhirng cé nhan ¢ s tién tiét kiém twong doi nhd hodc can nhirng khodan vay dai han dé mua
nha. T chirc nay dugc goi la dinh ché nhan tién guri vi day 1a noi nhan tién guri chi yéu cia cac
ca nhan. Cac dinh ché nay cé thé canh tranh véi cac ngan hang thuong mai vé hoat dong nhan
tién gtri. Cac dinh ché nhan tién glri dugc ra doi khi cac dich vu cia ngéan hang thuong mai chu
yéu danh cho hoat dong kinh doanh hon |a cho vay cé nhan.

Dinh chénhéantién gtribao gom cac Hiép hoitiét kiémva cho vay (Saving and Loan Associations),
cdac ngan hang tiét kiém tuong ho (con goi la Hop tac xa tin dung - Mutual Savings Banks) va
cdc cong doan tin dung (Credit Unions).

c. Nguon von tir quy tuong ho

Quy tuong ho (Mutual Fund) la mot dang cua cong ty dau tw, nhan tién guri va str dung céc quy
dé mua nhiéu loai tai san tai chinh nhu c6 phiéu, trai phiéu dai han, cong cu no ngan han va
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tuong tu. Nhirng t6 chirc nay huy déng von va giam thiéu rdi ro thong qua viéc da dang hoda
danh muc dau tu. Cac quy loai nay dat duoc hiéu qua theo quy mé, giam chi phi phan tich
ching khodn, quan ly danh muc dau tu, mua va ban cac loai chirng khoan.

d. Nguon von tur quy tin thac dau tu bat dong san (Real Estate Investment Trust - REIT)

Quy tin thac dau tu bat déng san la mot loai cong ty dau tu, sir dung von tir viéc phat hanh
chirng khoan dé d4u tu vao céc khoan vay thé chap va bat dong san va thu vé lgi nhuan cho
c0 dong.

Thu nhap cua quy bat nguon tir tién cho thué va thu nhap tang thém tlr ban tai san va dugc
phan phéi cho cé dong. REIT dugc xem la mot dinh ché tai chinh giéng nhu ngan hang va cong
ty bdo hiém. Chirng chi cta quy tin thac dau tu bat déng san duogc giao dich trén thi truong
ching khoan, tir d6 dua ra co hdi cho céc nha dau tu nhd tham gia dau tu vao danh muc dau
tu bat dong san.

e. Ngudn von tlr cong ty bao hiém

Cong ty bao hiém (dac biét la cong ty bao hiém nhan tho) |a dinh ché tai chinh nhan cac khoan
thanh toan nhiéu [an/mot lan cda céc cé nhan, té chirc dé dam bao rang ho ¢6 thé nhan duoc
céc khoan tién bao hiém trong tuong lai néu c6 nhirng tinh huéng cu thé xay ra.

Cong ty bao hiém khac véi cac dinh ché tai chinh khac la cung cap hai dich vu cho khach hang
ca nhan: bao hiém va tiét kiém.

Cong ty bado hiém cé nhu ciu d4au tu trong dai han cho dén khi sy kién cam két duoc xay ra.
Do d06, véi nhu cau d4u tu trong dai han, cac céng ty bao hiém thuong dau tu vao cac khoan
dau tu dai han nhu trai phiéu doanh nghiép, bat dong san thuong mai. Ngoai ra, cong ty bao
hiém con canh tranh véi ngan hang thuong mai trong viéc hé trg von cho doanh nghiép trong
dai han.

f.  Nguoén von tr quy huu tri

Quy huu tri (Pension Fund) gom cac khoan tién gép cua nguoi lao dong va dau tu vao cac quy
khéac nhu cong ty bao hiém. Quy huu tri can phai cé mot khoan du trir d€ dap (ng nhu cau rat
tién cda nguai lao déng khi ho nghi huu. Do d6, quy huu tri cling cé nhu cau dau tu trong dai
han va bat dong san thuong mai la mot trong nhirng tai san phu hgp ky vong gia tri cia khoan
dau tu cé thé tang Ién trong tuong lai.

g. Nguon tién khac

La nguon tai chinh nha & tir cac loai thué dac biét hay tién tring thudng x6 s6. Ngoai ra, dé cap
von cho tai chinh nha &, chinh pht ciling c6 thé st dung bién phap danh thué dac biét (vi du
thué xa xi phdm cho hang nhap khau) hoac t6 chirc x6 s6 toan quéc nham gay quy tai chinh
nha &..

h. Nguon von chu sd hitu cho phat trién nha & phu hop kha néng chi tra



Nguon vén cha sd hiru duge xem la ngudn tu tai trg cta doanh nghiép phat trién du an nha &
phu hop kha nang chi tra, trong dé hai nguén chinh la vén ¢ phan (bao gém ca thang du von
c0 phan) va lgi nhuan sau thué chua phan phaoi.

i. Phat hanh trai phiéu

Trai phiéu doanh nghiép la trai phiéu do doanh nghiép phat hanh. Trai phiéu doanh nghiép
dugc phat hanh ra cong ching thuong cé gia tri Ion. Viéc phat hanh trai phiéu cta doanh
nghiép phai ddng ky va do cac co quan quan ly cia nha nudc gidm sat. Doanh nghiép phat
hanh trdi phiéu ciing phai cé mét ban céo bach va phuong én st dung von hiéu qua dé dam
bao kha nang trd ng va thu hit cac nha d4u tu. Vi vay, phat hanh trai phiéu chi cé thé thuc hién
khi doanh nghiép c6 uy tin trén thi trudng va két qua kinh doanh tét.

j.  Phat hanh c6 phiéu

C0o phiéu thuang la chirng khoan vén do cong ty ¢6 phan phat hanh. C6 phiéu thuong la dang
c0 phiéu pho bién nhat trong céc loai chirng khoan vén ma doanh nghiép Iwa chon khi can huy
dong von trén thi truong tai chinh. Ngoai ¢6 phiéu thudng, con c6 nhiéu loai cd phiéu khac
nhu ¢6 phiéu uu dai, cod phiéu chuyén dai... Trong phan nay, ching ta chi dé cap dén co phiéu
thuong.

k. Phat hanh ching chi REIT

Viéc phat hanh ching chi REIT chi cé thé do Quy tin thac dau tu bat dong san thuc hién.
Churng chi quy REIT ciing |a mot loai chirng khoan von nén ciing cé nhitng dac diém tuong tu.
Tuy nhién, ngoai nhirng loi ich va chi phi nhu phat hanh ¢6 phan thuong, phat hanh ching chi
REIT ciing ¢6 nhirng lgi ich khac biét bat nguon tir bdn yéu cau khi thanh 1ap: tai san, thu nhap,
phan phéi va quyén sd hitu.

l.  Chirng khoan hoa céac khoan vay thé chap nha &

Ching khoan héa la nghiép vu phat hanh nhitrng c6ng cu tai chinh méi bang céach két hop céc
tai san tai chinh khac lai véi nhau (“déng géi“ ching lai r6i chia nho ra), sau d6 ban nhitng san
pham nay cho céc nha dau tu.

3.1.3. Diéu kién nha &, nhu cau tai chinh va kha nang chi tra

a. Diéu kién nha &

Nha & la mot cong trinh kién tric vai nhiéu hinh khoi va kich thudc khac nhau: nha mét tang,
hai tdng hay nhiéu tang, nha di thué, nha phd va nha biét |ap. D€ diéu tiét nhu ciu nha &
tang nhanh va dan sé bung né theo thai gian, thanh phd can cung trng déu dén ngudn nha &
m&i, dong thoi mé réng nguén cung tng hién tai. V&i nhirng cén nha qua cli hodc xuéng cap
nghiém trong, rat can tu stra hodc tham chi pha bo dé xay dung lai.

b. Nhu cau tai chinh

Thi truong tai chinh bao gom tat ca nhirng nguai di mua va nguoi ban va ngudi vay, va cac



giao dich dién ra gitra cac d6i tugng nay. Twong tu nhu vay, thi truong tai chinh nha & bao gém
ngudi san xuat nha &, nguai tiéu dung nha &, dinh ché cho vay nha & va tat ca céc giao dich
gilra cac d6i twgng nay.

Trong hé thong tai chinh nha & théng thuong, muc tiéu dat ra la cung cap khoan vay cho ngudi
dan dé ho c6 thé mua nhirng ngdi nha phu hop kha nang chi tra da xay san ma ho thay phu
hop & thai diém thich hop, thudng theo hinh thirc vay cam co.

c. Kha nang chitra chonha &

Ngay ca khi da van dung hét cac phuong phap tiét kiém chi phi, nha & van con rat dat do. biéu
nay c6 nghia la nguai dan phai vay tién khi muén xay nha hay mua nha, stra chira nha. Mot ho
gia dinh c6 thé vay tién duoc bao nhiéu (néi cach khac loai nha ho cé thé mua hoéc xay la nhu
thé nao) phu thudc vao kha nang tra ng cua ho gia dinh dé. Kha nang chi tra dugc xem nhu
chia khda tiép can nha & cua céc tang I6p dan cu do thi. Thiét Iap murc gia nha & phu hop, do
vay, cling dong nghia véi viéc nang cao kha néng tiép can cac nguén von b sung cla ngudi
dan (nhu von vay), nho dé ho sé du diéu kién trang trai nha & - von la mét diéu kho dat duoc
trong cdc tinh hudng thong thuong.

3.1.4. Bién phap giam chi phi nha & phu hop kha nang chi tra
a. San xuat nha & phu hop kha nang chi tra theo quy mo 1én

C6 nhiéu bién so trong quy trinh xay dung nha & va s6 chi phi tiét kiém dugc trong qua trinh
xay dung nha & hang loat phu thudc vao chi phi dat dai, nhan cong, nguyén vat liéu va thiét bi
hién hanh. Viéc xay dung nha & hang loat c6 hai dang chinh:

Nha cao tang gitp giam chi phi nhd xay dugc nhiéu don vi nha hon trén mét mét bang, tiéu
chuan héa nha & va ha gia thanh xay dung nha thong qua quy mé kinh té.

Nha & doc lap, nha lién k&, giam chi phi chd yéu nha xay nhiéu lan cac can hé gidng nhau
va tan dung quy mo kinh té.

b. Khuyén khich nguoi dan tu xay nha

Ho trg nguoi dan tu xay nha la mét trong nhirng phuong phéap cét giam gia thanh nha & phu
hop kha nang chi tra hiéu qua nhat, khién cho nha & cé gia ca phu hop hon déi vdi cac ho gia
dinh thu nhép thap va tao nguén cung nha phu hop kha néang chi tra doéi dao cho céac do thi.
Viéc tu xay nha & riéng Ié cho phép cac hé gia dinh/cé nhan xay dung mét cach linh hoat va
hoan thién dan khi cé nhu cau hoac co6 du kinh phi. Ty xady dung nha & phu hop kha nang chi
tra la mot giai phap chinh gitp cac hoé nghéo giam chi phi nha o.

c. Xay dung tiéu chuan nha & cé tinh thuc tién, kha thi va linh hoat

MOt trong nhirng nguyén nhan khién chi phi nha & vuot quéa kha nang chi tra cia da s6 dan

chuing la do céc quy chuan xay dung vé nha & qua cao: dudng sa qua rong, khoang Iui cong
trinh chiém nhiéu dién tich, tiéu chuan ky thuat qua cao, mirc d6 dich vu cao. Néu nhirng quy



dinh c6 muc tiéu 16n lao trén dugc tuan tha triét dé thi két qua co thé la nha & cé chat lugng
rat t6t nhung qua dat doé doi véi phan I6n nguoi dan dé thi.

DE cat giam chi phi nha &, can dua ra mot hé thong tiéu chuén linh hoat va thuc té hon, dap
(rng tot hon nhu cau va hoan canh sdng cla ngudi dan do thi. Va mét trong nhirng phuong
thirc hiéu qua nhat giup dat dugc diéu nay la tao diéu kién cho cong déng dan cu tham gia,
gop y vao qua trinh xay dung tiéu chuan, quy chuan xay dung. Can ghi nhé la muc tiéu ra doi
cla céc tiéu chuan xay dung nha & khong phai dé ran de trirng phat cac ho gia dinh ma nham
khuyén khich ho cai thién chat lwvgng nha &, nang cao an ninh va hiéu qua st dung.

d. Tiéu chuan hda céc cau kién xay dung nha & va cong nghé phu hop

Ngoai ra, dé cé thé giam dugc chi phi xay dung nha & bang céch gidi thiéu, hé trg ma rong san
xuat va str dung cac cau kién xay dung tiéu chuan hoa nhu dam chua dé khuén, bé, coc mong,
ngdi lop, panel tran, khuén clra,... tao diéu kién d&€ mdi ho gia dinh c6 thé mua san nhitng mat
hang nay va lap rap tai cong truong thi cong. Nhirng mét hang nay cé thé duoc san xuat hang
loat va c6 gia thanh giam nhd quy mé kinh t€, cling giong nhu san xuat nha & quy mo lén. Cach
san xuat cac cau kién nha & hang loat nay co thé duoc thuc hién & quy mé nhd, trong khudn
khé céng déng dan cu, bdi cac doanh nghiép dia phuong da qua dao tao véi mot chit tro gitip
ky thuat.

e. Cat giam chi phinha &

Giam chi phi nha & nho thiét ké

Mot trong nhirng cach hiéu qua nhat dé giam chi phi nha & la str dung mot vai phuong phap
xay dung va thiét ké cé kha ndng han ché suat dau tu xay dung va tan dung dat tot hon.

Giam gia thanh nha & nho trg cap chéo
Mot cach khac dugce nhiéu chinh quyén, cac doanh nghiép phat trién nha & va cong déng ap
dung nham cap von cho nha & thu nhap thap st dung khoan vay t6i thi€éu nhat do la trg cap

chéo nha & cho ngudi nghéo do6 thi thong qua viéc ban céac don vi nha vdi gia thj truong trong
cung du an xay dung.

Giam gia thanh nho xay nha theo nhiéu giai doan

Thiéu cac khoan vay dé xay hodc mua nha tai thi trudng nha & chinh quy, hau hét nguoi dan tai
céc khu dinh cu phi chinh quy lua chon xay va hoan thién nha dan dan maéi khi cé thém nguén
luc. Theo cach nay, viéc phat trién nha & phl hop kha nang chi tra cé thé dién ra trong qua trinh
dai thay vi dugc hoan tat trong mot thoi gian ngan.

3.1.5. Diéu kién cho vay va cach thanh toan khoan vay nha & phu hop kha nang chi tra
Céc diéu kién di kém khoan vay mua nha va xay dung, stra chira nha la nhitng nhan td quan

trong xac dinh ai cé kha nang va khong du kha néng vay ng. Cac diéu kién do bao gém céac
han ché gitup quyét dinh d6i tugng du kha nang va khong du kha nang vay, nhu thu nhap thang



clia mot ngudi dan, lich st tiét kiém, tai san kha dung va nhirng thanh vién gia dinh san sang
bao 1dnh mén no.

Cac ky han va diéu kién vay thuong dugc dét ra giip giam rdi ro doi vai bén cho vay, bao vé bén
cho vay va giéi kinh doanh khdi nguy co khéng dugc tra ng. Va tat nhién, han ché rui ro doi voi
bén cho vay ciing dong nghia gidi han s6 luong ngudi di vay déap tng tiéu chuan.

3.1.6. Phat trién tai chinh nha &

Vi su gilip d& cla nhiéu t6 chirc phi chinh pha va chinh quyén, hién nay nhiéu cong dong dan
cu dang nd luc xay dung va quan ly cac co ché tai chinh tap thé cta chinh ho théng qua viéc
tiét kiém va cho vay trong cong déng. Day la cach cong dong déi pho vdi tinh trang bi dirng
ngoai hau hét cac thi truong tai chinh chinh quy trong khi thi truong tai chinh phi chinh quy
qua béc I6t.

a. Don gian hoéa khu vuc tai chinh chinh quy

Hé thong tai chinh nha & chinh quy cé nguén quy va kha nang huy dong von tur cac thi truong
tai chinh chinh quy. Con hé thong tai chinh nha & phi chinh quy va dua vao cong dong lai cé
kién thirc va kinh nghiém ti€p can thanh cong vdéi nguoi thu nhap thap ma hé thong tai chinh
chinh quy can hoc hoi. Cac bén cho vay chinh quy can ap dung céc céach thirc don gian, it hinh
thare hon trong hoat déng cho nguai ngheo vay.

b. Chuyén cac khoan vay qua hé thong tiét kiém cong dong

MOt cach tiép can quan trong khac la sir dung hé thdng tiét kiém va cho vay dua vao cong
déng nhu mét “cau trung gian” dé két ndi cac khoan vay véi cong dong nghéo.

c. Xay dung céc to chirc trung gian
Co thé lién két cac hd nghéo (thudc nhirng cdng déng co t6 chirc) véi hé thdng tai chinh chinh
quy théng qua viéc thanh lap mét td chirc trung gian lam cau nai gilra hai bén theo nhiéu cach
khac nhau.
d. Nguyén tac phat trién tai chinh nha &

Phat trién céc hé théng tai chinh nha & hoat déng dua trén nhu cau

Khong gidi han céc co ché tai chinh vao van dé nha &

Can nhac str dung céac hinh thirc tro cap gitp vay ng dé dang hon

Ho trg tiét kiém cong dong nhu mét phan cda tai chinh nha &

Gilr quy mo va muc dich vay linh hoat

Cho phép nguoi dan tham gia vao céc giai doan hoach dinh chién lugc tai chinh nha &

Giam thi€u céc quy tac, tha tuc va toi da hda sy linh hoat.



3.2. NGUON LUC PAT DAl CHO PHAT TRIEN NHA G PHU HOP KHA NANG CHI TRA
3.2.1. Hinh thirc s& hiru dat ¢ Viét Nam

Hién phap quy dinh: D4t dai thudc sd hiru toan dan. S& hitu toan dan vé dat dai duoc dé cap
cu thé trong Luat dat dai nhu sau: 1) Dat dai thudc sd hiru toan dan do Nha nuéce dai dién chd
sa hitu va théng nhat quan ly.

Vi vay, Nha nudce thuc hién quyén dinh doat doéi vai dat dai nhu sau:

Quyét dinh muc dich str dung dat thong qua viéc quyét dinh, xét duyét quy hoach st dung
dat, ké hoach str dung dat.

Quy dinh vé han murc giao dat va thai han stir dung dat.
Quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.
Dinh gia dat.

Dong thoi, Nha nudce thuc hién quyén diéu tiét cac ngudn lgi tir dat dai thong qua céac chinh
sach tai chinh vé dat dai.

3.2.2. Quy dat cho phat trién nha ¢ va cac han ché déi véi nguoi dan do thi

Khi phan tich quy dat danh cho phat trién nha & do thi, khéng nén chi nghi dén nhu cau hién
tai ma nén tinh ca céc nhu cau trong tuong lai, khi ma dan sé do thi hién tai gia tdng va thém
nhiéu ngudi dan di cu dén thanh pha. Viéc hoach dinh nhu cau dat dai cho nhém déan sé tuwong
lai dac biét quan trong doi véi cac thanh phé dang cé mirc do do thi hoa cao. Su gia tang
khong 16 nay doi hdi nhirng no luc nghiém tdc dé tang ngudn cung dat dai da dugce quy hoach
va hop phép véi gia ca phai chang dé dap (rng cho nhu cau trong tuong lai.

3.2.3. Nhu cau ve dat dai dé phat trién nha & phu hop kha nang chi tra

Dan s tang cao kéo cau vé dat khong ngirng tang lén doi véi dat dai du loai quy mo va & moi
dia ban dé thi, cho cac nhém thu nhap va dudi nhiéu hinh thirc khac nhau tir phi chinh quy dén
chinh quy, cho cac muc dich str dung da dang: kinh doanh thuong mai, dat &, phat trién cong
nghiép, vui choi gidi tri va cong cdng. Khi dan so thanh pho tdng qua nhanh, chinh quyén va
cac thi trudng nha dat khéng thé dap trng kip thoi nhu cau vé dat & sé khién cho gia dat ¢ tang
|én nhanh.

3.2.4. Cac nhan t6 anh hudng dén gia dat

Nhu cau thi truong vé dat cé anh hudng rat I6n dén gia dat. Nhu cau cda thi truong dugc dinh
hudng béi thu nhap. Thu nhap thay dai lam cho cau thay déi theo thai gian va theo khu vuc d6

thi. Nguoi mua ¢6 nhu cau riéng cdia minh, vi du mét thira dat gan noi lam viéc ho c6 thé mua
véi gid cao hon, nhung c6 thé gan véi ngudi nay ma khong gan véi ngudi khac.

Vi tri cta thira dat trong thanh pho



Co s& ha tang xung quanh thira dat.
Chtrc nang cua thira dat va nhirng thira dat xung quanh
Nguén théng tin ma hai bén mua ban cé dugc.
Tinh chat hop phap - Quyén st dung.
3.2.5. Bién phap tang hiéu qua str dung dat do thi
a. Lap quy hoach str dung dat do thi hiéu qua hon

Can ap dung hudng tiép can chi dong doi vai phat trién d6 thi bang cach [6ng ghép quy hoach
dat dai vai quy hoach céac du an co sé ha tang I6n (vi du: giao thong cong cong) va céc tién ich
cOng céng va dam bao rang cé moét quy dat dai & muirc gia hop ly duoc danh cho nguoi ¢é thu
nhéap thap, trong dé dat phai dugc két ndi tot vai cac ha tang co ban, céc tién ich xa hoi, co hoi
viéc lam va céc tién ich d6 thi co ban khac. D€ dat duge muc tiéu nay, can két hop nhiéu cong
cu nhu: cac du an bat dong san 16n, chuong trinh tap hop, diéu chinh quy dat, co ché chia sé
gia tri dat dai nham gitp chia sé, phan bé bét lgi ich cta viéc do thi hda sang cho loi ich cong
cOng (gitra phan gia tri bat dong san tang lén do diéu kién cua dia phuong dugc cai thién va
thué danh trén quyén dau tu bat dong san).

b. Xay dung hé théng thong tin dat dai tot hon

Can day manh chuyén dai so trong linh vuc quan ly va s dung dat; bo tri nguén luc hop ly
dé xay dung, hoan thién ding tién d6 hé thong thong tin, co s& dir liéu dat dai qudc gia; bao
dam quan ly, van hanh, két néi va chia sé théng tin tap trung, thong nhat tir Trung wong dén
dia phuong. Can thuc hién dang ky bat budc vé quyén str dung dat va moi bién dong dat dai,
dong thai cé ché tai cu thé, déng bd ngan chén céc truong hop giao dich khong déang ky tai co
quan nha nudec.

c. Hé thdong danh thué dat hiéu qua

Nhiéu nam qua, viéc danh thué dat da trg thanh mot trong nhirng céach thirc chinh tao nguon
thu dé€ danh cho cac muc dich céng cong cua cac thanh phd. Bén canh d6, thué dat — déac
biét la thué ap dung doi véi dat dai bi bo hoang - cling la mét cong cu tai khda quan trong ma
chinh quyén thanh phé cé thé st dung d€ han ché dau co dat dai va dam bao nguén cung dat
on dinh cho céc nhu cau phat trién d6 thi. Mot ngudn cung dat on dinh sé gop phan ha gia dat
néi chung, mang lai co hoi tiép can dat |dn hon cho ngudi dan. Cé nhiéu phuong phap tinh thué
dat, dua trén cac hé thong thué da dang cua cac qudc gia khac nhau, thué dat thuong duoc
tinh theo ba mo6 hinh co ban:

Thué 13i von
Thué dat bd khong

Thué str dung dat.



d. Si&rdung co ché dau thau minh bach

Thuc hién viéc giao dat, cho thué dat chu yéu thong qua dau gia quyén str dung dat, dau thau
du an c6 sir dung dat. Can quy dinh cu thé vé dau gia quyén st dung dat, dau thau du an cé
str dung déat; han ché va quy dinh chét ché céac truong hop giao dat, cho thué dat khong thong
qua dau gia quyén str dung dat, dau thau du an cé str dung dat; bao dam céng khai, minh bach,
c6 co ché& déng bo, cu thé dé xir ly vi pham quy dinh vé giao dat, cho thué dat, nhat 1a lién quan
téi dau gid quyén sir dung dat va dau thau du an cé sir dung dat.

e. Dam phan chia sé dat

Chia sé dat la chién lugc tu hinh thanh tir qua trinh giai quyét cac xung dot dat dai do thi gitra
cac cong déng nghéo can dat ta tic muu sinh va cac chu dat tu nhan hoac nha nudéc mong
mudn thu hoi manh dat bi chiém dung trai phép.

Co ché hoat dong: Két thic moi giai doan quy hoach va thuong lugng gilra céac bén, mot thoa
thuan sé dugc thong qua nham muc tiéu “chia sé” dat. Theo dd, nhdm nguoi thu nhap thap
dugc cap, ban hoac cho thué mot phan dat dai nham khoi phuc ngoi nha ho dang & (thudng
thi d6 sé la phan dat it gia tri thuwong mai nhat trén toan b6 thira dat néi chung), va tra phan
con lai cho chu dat dé dau tu phat trién. Nguoi dan nhan dugc dién tich dat bao nhiéu va chi
s@ hitu thu héi bao nhiéu, tat ca sé dugc quyét dinh trong néi dung thda thuan. Va két qua sau
cung la cac bén déu dugc hudng loi.

f. Diéu chinh str dung dat

Diéu chinh str dung dat la mot cach két noi nhirng thira dat lien ké (thudc s hitu cua cac chu
dat khac nhau) va xda bo rao can ranh gigi dé tao ra méat bang I16n hon dé thuc thi du an tai
phat trién méi da 1én ké hoach. Cac du an diéu chinh si&r dung dat thuong duoc lwa chon cho
cac khu vuc ndi do cd, xudng cap véi dan cu thua thét dé bién doi ching thanh nhirng khu do
thi méi, déong dan hon véi nhiéu nha & dién tich nhé hon, quy hoach khéng gian hop ly hon va
céc tién ich cong cong va ha tang tot hon. Véi cac du an du 1én, ngudi ta 6 thé dua ca cong
vién, san choi, truong hoc va ctra hang vao thiét ké tong thé.

g. Cac chuong trinh trg cap chéo

Mot sé chinh quyén do thi cé chinh sach budc cac nha dau tu bat dong san tu nhan danh mét
phan trong céc du an nha & chinh quy cta ho cho déi twgng thu nhap thap. Y tudng déng sau
céc chinh sach nay rat don gian: nha dau tu sé kiém dugc nhiéu lgi nhuéan tir viéc xay dung
nha & chat lugng cao cho cac khach hang giau ¢, nén ho chia sé mot phan nho trong sé loi
nhuan nay (hoac tlr doanh sé ban cac don vi nha) dé trg cdp nha & cho céac ho gia dinh thu
nhap thap khong thé mua dugc nha vai gia thi trurong. Day 1a moét hinh thirc danh thué Iy tién
dai vai hoat dong dau tu phat trién thudc phan khdc thi truong nha cao cap.



3.2.6. Bién phap gilip ngudi dan do thi tiep can dat dai

a. Cap quyén sd hitru ngan han

"

C6 thé tam thoi dua ra cho nguoi dan s6ng trong céac khu “6 chudt” va nhitng déi tuong cu
trd tai cac khu dinh cu phi chinh quy trong thanh phd moét loai hinh s& hitu thong qua nhirng
thay ddi chinh sach hodc théng béo bdi cac co quan chd quan vé nha &, dat dai. Phuong thirc
thong bdo nay du dé giam su bap bénh ddi véi cac hdé nghéo, trong khi nghién clru tim ra céc
giai phap kha thi phu hop khac.

b. Quyét dinh vé cac khu dinh cu phi chinh quy trong thanh pho

Danh gia tat ca nhirng khu “6 chudt” va khu dinh cu phi chinh quy trong thanh phd va hop tac
véi cong dong dé quyét dinh liéu cac khu dinh cu d6 c6 dang d6i mat véi nguy co bi de doa
vé méi trudng séng (chang han I lut hay |1& dat), hodc dat dai & dé cé can cho cac muc dich
cong doéng chinh dang hay khong.

DGi véi cac khu dinh cu khéng nam trong dién can di doi cho cac du én ha tang cong cong,
cling khdng nam & vlung nguy hiém, nha nudc can trao quyén sé hitu an toan hon cho nguoi
dan. Nai nao diéu kién cho phép thi cac hinh thirc s& hitu can dua trén cac lua chon da duoc
biét dén va dugc cong dong hi€u ré. Mot diéu quan trong la thoa thuan sé hiru can tao diéu
kién dé cac cong dong st dung céac dich vu doé thi co ban cling nhu cai tao moi truong trong
khudn kho hop phap.

c. Lua chon dia diém tai dinh cu cho nguai dan

Khi da thong ké dugc céac dia ban thudc dién giai toa thi nguoi dan sinh sdng trén dia ban dé
can dugc uu tién chon lua dia diém tai dinh cu & gan co hi viéc 1am hién thai va cac két cau
ho tro xa hoi quen thudc. Cé thé cap chirng thuc sd hiru va gidy phép tam thai cho céc cu dan
nay trong mot thoi gian nhat dinh cho dén khi dat dugc thda thuan vé dia diém téi dinh cu phu
hop.

d. Diéu chinh céc quy tac va thad tuc

Mot cach hiéu qua dé dat do thi trd nén dé tiép can hon véi ngudi dan |a diéu chinh céac quy
dinh vé quy hoach, tiéu chuan xay dung va thd tuc hanh chinh dé€ cat giam chi phi tham gia
thi trudong, néi 1dng cac han ché va thac day nguén cung (ng nha hop 1é maéi va mé mang dat
thanh phdé. Cac phuong an lua chon bao gém giam ty |1é dat quy dinh danh cho dudng séa va
céac khong gian md, ndi ldng han ché vé dién tich dat chia 16 t6i thiéu, vé viéc sir dung va phat
trién d4t chia 16, hay don gian hoa cdac tha tuc hanh chinh von di ruom ra.

e. Dau tu co sd ha tang do thi theo nhiéu giai doan

Mot phuong thire dé nha & va dat dai linh hoat hon, c6 gia ca phu hop hon véi nguoi dan do
thi la ho trg phat trién dat va nha theo tirng giai doan, bat dau tir cac thira dat chia 16 va hé
thong ha tang co ban va cé thé dugce nang cap cai thién theo thoi gian. Co sd ha tang toi thiéu
dugc 1ap dat tlr ban dau phai da dé€ dam bao sutrc khde, sy an toan va hanh phic cla nguoi



dan. Nhirng dich vu d6 thi khac c6 thé tir tir dugc cai thién hodc ma rong. Cach tiép cén tirng
budc thuc su cé ich trong cac du an dia diém va dich vu nham dén doi tugng di cu méi va dé
bi t6n thuong cua thanh pho.
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