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Nha & gia ré 1a mot van d& ma nhidu qudc gia trén toan thé
gidi dang quan tdm. Céac d6 thi ciia Viét Nam dang doi mat véi
tinh trang thira nha & cao cdp, thiéu nha gia ré va phai tim ra
nguyén nhan dé giai quyét tinh trang nay. Pap tng nha ¢ theo
cac phan khiic pht hop cho ngudi dan 1a mot bai toan khé dbi
v6i chinh pha Viét Nam ciing nhu cac doanh nghiép tu nhan bat
dong san. Bai viét trinh bay thuc trang khan hiém cua thi truong
nha & gia ré ¢ Viét Nam hién nay, dong thoi dua ra nhing bai
hoc kinh nghi¢ém quéc té dé Viét Nam xem xét va hoc hoi.

ABSTRACT

Affordable housing is an issue that many countries around
the world are concerned about. Vietnam's cities are facing an
excess of luxury homes, lack of affordable housing and have to
find out causes to solve this situation. Meeting housing needs
according to the right segments for the citizens is a difficult
problem for the Viethamese government as well as private real
estate businesses. The article presents the current scarcity of
domestic affordable housing market and also gives lessons from
international experiences for Vietnam to consider and learn
from.

1. Giéi thi¢u

Théch thirc trong viéc cung cip du nha & gid ré 1a van dé ma tit ca cac qudc gia ngay nay
phai d6i mit, va dic biét 1a & cac do thi 16n nhu H6 Chi Minh, Ha Noi. Trén thuc té, van dé nay
da xuét hién trong cac muc tiéu chinh cua Chwong trinh nghi sy d6 thi ctia Lién hop quéc (Clos,
2015) va duoc coi 1a trong tim co ban trong hau hét cac nén tang chinh sach ciia chau Au
(Caturianas, 2020). O Viét Nam, khong chi cac 16 dat nén nam ¢ mit dudng 16n ¢ gia ting cao
ma gia cic cin nha trong hém ¢ khu vuc cac quan huyén ngoai trung tim ciing bat ngd ting
manh, tham chi gép doi, gép ba. Vi thé, co hoi mua dugce nha cua nguoi tré ngay cang thép do
hau nhu thi truong khong con xuat hién cac loai nha, cin hd véi gia vira phai, phu hop véi tai
tién. Van dé ddi voi cac nha hoach dinh chinh sach 1a phai dua ra cac giai phap t6i vu dé can
thiép, giai quyét van dé khan hiém nha & gia ré. Do d6, bai bao s& nghién ciru cac kinh nghiém
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thanh cong tir cac qudc gia phat trién trén thé giéi dugc lya chon do c6 nhing diém twong dong
v6i tinh hinh ¢ Viét Nam va goi y chinh sach cho viéc phat trién nha & gia ré.

2. Co sé' 1y thuyét

2.1. Khéi ni¢gm

Nhom Hoi nghi Thuong dinh vé nha & gia ca phai chiang qudc gia Uc (QAHC, 2012) da
phat trién dinh nghia cta ho vé nha & gia ré (tiéng anh 13 affordable housing) 1a nha ¢ "du tiéu
chuén va vi trf hop 1y cho cac ho gia dinh c6 thu nhap thdp hon hoic trung binh va khong ton
kém dén mirc mot ho gia dinh kho 6 thé dap tng cac nhu ciu trén co sd bén vimg." Con nha &
gi4 ca ré & Vuong qudc Anh bao gdm nha ¢ cho thué xa hoi va nha & trung cip, duoc cung cip
cho cac ho gia dinh du diéu kién cy thé ma nhu cau cta thi truong khong dugc dap tng (Ministry
of Housing, Communities and Local Government, 2011). Hay nha ¢ gia ré ciing la nha & danh
cho nhitng nguoi ¢6 thu nhap ho gia dinh trung binh tré xudng duge chinh phi quéc gia hoic
chinh quyén dia phuong danh gia theo chi sé kha ning chi tra nha ¢ dugc cong nhan (Baqutaya
va cac cong su, 2015).

2.2. Sw khan hiém nha 6 gid phdi chéng ¢ Viét Nam

Gia can ho & cac thanh phé 16n dang cao gép vai chuc 1an so véi thu nhap khién viéc s6
hitu nha & ctia ngudi dan cang tré nén xa voi. Theo mot nghién ciru cia thi truong bat dong san
Viét Nam, gia ban can hg tai thanh phé Ho Chi Minh hién nay cao gép 7 lan thu nhap cua lao
dong thudc ting 16p quan 1y co kinh té kha gia, gap 10 lan so véi thu nhap nhém thu nhap trung
Iy, gap 17 1an so véi mirc thu nhap cua ngudi lao dong phd thong va 28 1an ddi voi ngudi tré
moi di lam (Savills, 2021).

Trong khi d6, theo nghién ctru cia DKRA Vi¢t Nam (2019) co héi mua dugc nha cua
ngudi tré cang thap do hau nhu thi trudng khong con xuat hién loai cin ho gia trén dudi 1,1-1,5
ty déng mot can. Cu thé, trong 3-5 nam tr¢ lai day, gia cdn hd hang C va hang B tir méc 16 - 21
triéu ddong mdi m? nay da cham ngudng 25 - 36 triéu dong mdi m?. Gia bat dong san khong
ngumg leo thang d khién co hoi so hiru nha ngay cang kho khin véi nguoi tré ¢6 mic thu nhép
tir 15 - 30 triéu dong mdi thang. Pic biét, gia nha trung cip tai TP.HCM di cham ngudng 40 -
45 triéu d6ng/ m?, mot s6 du an 50 - 60 triéu ddng/ m?. Trong khi d6, theo Savills Viét Nam thira
nhan thi truong nha ¢ thu d6 ciing dang d6i mat v6i sy nhay cam vé gia, & khu vyc ngoai vanh
dai ba ciing di c6 gia téi 60 triéu ddng/m?. Véi thu nhap binh quan dau nguoi Viét Nam nim nay
khoang 2.750 USD/ ngudi (gan 64 triéu dong/ngudi), gia nha dang vuot qua xa thu nhap dai da
s6 ngudi dan (Savills, 2021). Co hoi mua cin ho 1 ty dong dang dan "bién mat" véi nhitng nguoi
tre.

Khéng chi cac 16 dat nén nam ¢ mat dudng 16n co gia tang cao, gia cac 16 dat nén, can
nha trong hém ¢ khu vuce cac quan huyén ngoai trung tAm ciing bat ngd ting manh, tham chi gap
doi, gap ba. Thoi glan gan day trén cac phuong tién thong tin dai ching thuong xuyen nhéc dén
tinh trang gi4 dat nén & cic quan huyén ving ven nhu quan 9, Thu Btrc, Ci Chi, Can Giod... bi
théi giad mot cadch chong mat. Xét trong trung va dai han, gid nha dét cia Viét Nam dugc nhin
nhan sé tiép tuc da ting v6i mirc ting cao, thip tuy thudc vao timg khu vuc va timg phan khic.
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Hinh 1. Sé dong cin ho duoc ban ¢ thanh phd HO Chi Minh
Nguon: Nghién ctiru CBRE, Quy 1/2020.

Trong Quy 1/2020 c6 3.606 can hd dugc chao ban tai 11 du an, giam 21% so voi quy
trude va 18% so véi ciing ky ndm trude. Gia ban trung binh tai thi trudng so cdp & muc 1.936
USD/m?, tang 2% so véi quy trudc va 9% so véi cing ky nam trude. V6i viée khan hiém ngudn
cung va luong dit chd van tét, cac chii du tu phan khic trung cip c6 du 4n mé ban trong quy da
quyét dinh tang gid. Cac du 4n cao cip va hang sang c6 mirc gia on dinh khong thay doi so voi
quy trudc, cao hon thoi diém cung ky nam trudce 1an luot 13 6% va 8%. Trong bdi canh ngudn
cung han ché va gia tang cao thi tinh hinh tiéu thu van tot, dic biét 1a phan khic trung cép. Ty 1€
tiéu thu cao dat 80% dén 100% duoc ghi nhan tai mot s6 du an ctia chu dau tu uy tin. Cac du an
nha & gia ré, phai ching dang dan bién mat khoi thi truong. Tinh trang 1éch pha cung cau dién ra
ngdy cang rd rét, nguon cung nha & thudc phan khic trung, cao cip (trén 25 triéu dong/m2) dang
du thira; trong khi nha ¢ x4 hoi va nha & thuong mai gia ré (dudi 25 triéu ddng/m2) lai rét thiéu,
du chiém tdi 70-80% nhu cau thi truong (CBRE, 2020).

Qua céc s0 liéu trén Hinh 1 va 2, ta thay rd s li¢u can hd binh dan chi & muc rat thap so
vo1 cac phan khic khac nhu hang sang, cao cap, trung cap.
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Hinh 2. S6 dong can ho duoc ban ¢ thanh phd Ha Noi

Ngudn: Nghién ctru CBRE, Quy 1/2020.
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Hién c6 4 yéu t6 “cd vii” cho xu huéng ting gia bt dong san qua cac nim va khién cac
doanh nghiép bat dong san phat trién cac phan khac tir trung cép trd 1én va bo qua thi truong nha
¢ gié phai chang.

Thir nhdt, nhu cau BDS ludn tang con di¢n tich dat khong tang. Dan s6 hién tai cua Viét
Nam 14 97,6 triéu ngudi theo sé liéu méi nhat tir Lién Hop Qudc. Pén dau nim 2021, dan sb cua
Viét Nam duy kién s& dat 97,8 triéu ngudi. Tac nhan giup duy tri gia dat chinh hién nay 12 mat do
dan cu. Nhitng khu vuc c6 toc dd d6 thi hoa cao, gia bat dong san sé chi ting cht khong giam.
Diéu nay tao nén kich ban tich trir dit, gom déat va 6m dat cang nhiéu ce‘lng t6t. Do nhu cdu ting
1én trong khi ngudn cung han ché da khién tai san nay ngay cang khan hiém. Thong thuong, cai
g1 khan hiém th1 gia cao, 1ap dinh va rat kho quay tré vé& ving day trude do. Néu dleu kién kinh
té va chinh tri 6n dinh trong trung va dai han, gia bat dong san khé c6 chuyén di xudng.

Thir hai, toc d6 phat trién ngudi gidu Viét Nam ngdy mot nhidu. Viét Nam 1a qudc gia co
toc d9 tang ngudi siéu giau nhanh thir 2 thé giGi trong thap ky qua. Giai doan 2013 -2018 mirc do
ting truong ngudi giau tai Viét Nam 1a 23%, giai doan 2018 -2023 con s nay du kién 1én dén
28%. Mitic d6 tang truong dan s siéu gidu c6 tai san rong tir 30 triéu USD trd 1én ciia Viét Nam
2018 -2023 ¢6 thé 1én dén 31%, thém 3% chi sau chi ky 5 nam (Weath-X, 2019). Kha ning chi
tra va nhu cau s& hitu nha dat cua ngudi Viét ngdy cang cao khién gia nha kho c6 chuyén giam.

Thir ba, khong bi danh thué mua nha. Mot thuc té khac, d6 1 chinh sach diéu hanh nén
kinh té Viét Nam dang tao ra nhiing loi thé nhat dinh cho thi truong bat dong san ndi chung va
nhirg nha dau tu ¢4 nhan dau tu vao bat dong san noéi riéng. O Viét Nam, ngudi mua bat dong
san gan nhu khong phai chiu thué hang nam, néu co ciing khong dang ké. Trong khi d6, tai nhicu
qudc gia khi mua mot bat dong san, hang nam nha dau tu vin phai dong thué va thué rat cao du
c6 11 hay khong. Thué suit khién nha du tu phai chun tay khi quyét dinh mua mét bat dong san
néu chi dé cho tang gia ma khong khai thac. Nhiing loi thé do chinh sach mang lai da bién nha
dat tré thanh mot kénh dau tu an toan, c6 thé dép Gmg mot lac ca ba tiéu chi, giit tién an toan,
sinh 161 nhiéu hon giri ngan hang va c6 thé ban dé dang.

Thit tur, chi phi lién quan dén dat dai ngay cang 16n. Ngoai ty 18 truot gia, bong bong gia
dat con tich ty trong hang loat nhiing chi phi khac lién quan dén tai san nay. D6 1a xay dung ha
tang giao thong va ha ting xa hoi, chuyén muyc dich sir dung, hoan tat thu tuc phap ly... Ngay ca
nhan cong tang 1én, gia vat tu leo thang, von vay lam ha tang, chi phi mit bang ngay cang dat do
cling dugc cong don vao gia dit. Do cac chi phi ddu vao hinh thanh nén tai san nay khong ngimg
d6i 1én nén gia dat rat kho sut giam vé ving déy cii sau mdi con néng sdt. Tt nhién, néu chi phi
lién quan dén qua trinh hinh thanh khu dat & mutc cuc thap thi kha niang diéu chinh gia c6 thé
dién ra khi thi tmO’ng budc vao chu ky khung hoang. Mot co s& cho xu hudng tang gia nha la su
cai thién cua hé thong co so ha tang.

3. Cac chinh sach xiy dung nha ¢ gia phai chiing thanh cong & cac nwéc phat trién

Céc chinh sach duoc tim hiéu tir cac nudc thanh cong trong viéc phét trién cac mo hinh
nha ¢ gia ré hay ¢ mac tam trung phu hgp véi kha nang chi tra cuia cac h gia dinh trong quoc
gia do.

3.1. Singapore

Trong sau thap ky ké tir khi Singapore glanh duoc doc lap, n6 da chuyen ddi tir mot quoc
gia twong ddi nghéo véi mot trong nhimg qudc gia glau c6 nhat trén thé giéi. Nam 1960, tong
doanh thu cia Singapore san pham ndi dia trén ddu nguoi chi bang mot phan cua Hoa
(Data.gov.sg, 2015). Ngay nay, theo Ngan hang Thé gidi, GDP binh quéan dau ngudi cua
Singapore dimg thtr ba cao nhit trong s6 cic qudc gia co chi quyén trén thé gidi (chi Qatar va
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Luxembourg cao hon), va rd rang cao hon so v6i bat ky qudc gia nao trong Khao sat Kha ning
Chi tra cho Nha & Quoc t€ Demographia (Bertaut, 2019). Viéc Singapore cho phép s¢ hiru nha
rong rai da la mot yeu td quan trong trong nén kinh té cua no.

3.1.1. Cuoc khung hoang nha o cua Singapore

Vao ndm 1960, quéc gia méi phai ddi mit véi tinh trang nha ¢ nghiém trong. Hau hét cac
ho gia dinh sdng trong "khu 6 chudt khéng hop vé sinh va cac khu dinh cu chat choi dong duc."
Theo Chinh phu Thudc dja Anh cua Singapore nam 1947 Béo cdo ciia Uy ban Nha &, Singapore
ting c6 mot trong nhitng khu 6 chudt toi té nhat thé gidi, goi nd 1a “mdt sy 6 nhuc ddi véi cong
ddng van minh” (Kerr, 2005). Giai quyét vin dé nay s& 1a mot nhiém vu kho khan.

Khong ¢6 khu vuce d6 thi 16n nao trong thé gi6i thu nhap cao phai ddi mat véi thach thic
vé kha nang chi tra nha ¢ Singapore. Sau triéu ngudi cia Singapore song trén mot quic dao phat
trién dy di, nhé dén ndi nd cod thé vira véi mot nira Vinh Tokyo. Do d6, Singapore thiéu "ngudn
cung cép" chi phi thép dat & ngoai 0 hodc ngoai 6 c¢6 gia nha vira phai trén toan khu vuc do thi.
Xa hon, Singapore 13 cho dén nay 13 qubc gia c6 cha quyén dong dan cu nhat bén ngoai tiéu
bang Monaco. That, Singapore c6 mat do xap xi 75 phan trim nhu thanh phd cot 16i cia New
York va hon 50 phan trim day dic hon London (GLA).

Trén thuc té, dia hinh cta Singapore va cac rao can qudc té tao thanh mot do thi cung
nhic va khong linh hoat. Bén trong ranh gidi ngan db thi, can quan ly dat hiéu qua dé duy tri nha
& kha ning chi tra, boi vi nhu cau ¢6 xu huéng vuot quéa cung. Singapore da quan 1y hiéu qua
tinh trang khan hiém cung cip dat va thiét 1ap thi truong tao ra nha & c¢6 thu nhdp trung binh.
Theo chi s6 bong bong bat dong san toan cau UBS 2018, “Khong c6 su khac biét giita gia nha va
tang trudng thu nhap & Singapore trong 30 nam qua.” (Anthony, 2013).

Diéu nay trai ngugc voi cac thi truong khong c6 kha nang chi tra nghiém trong nhat,
chéng han nhu Uc, Hoa Ky, noi cac hg gia dinh c6 thu nhap trung binh dugc dinh gia phén 16n
s0 vOi muc trung binh gia nha & tang theo chiéu xoan 6¢c. Piéu nay 1 bat chap ngudn cung dit c6
thé phat trién ctia ho rat doi dao.

3.1.2. Uu tién quyén s¢ hitu nha va kha ndng chi trd cia nha o

Singapore da thanh 1ap Ban Nha ¢ va Phat trién (HDB) vao nim 1960 dé giai quyét van
dé. Trong nhimg nim diu HDB tap trung vao san xuat nha cho thué. Diéu nay di va van la diém
nhan cua nhiéu chuong trinh nha ¢ thu nhap thip duoc tro cap trén khap thé giéi. Nhung tim
nhin HDB khong giam trong nha bao cip. Bao céo thudng nién HDB (1964) di bay t6 y dinh
“khuyén khich nén dan chu so hitu tai san & Singapore va tao diéu kién cho cong dan Singapore
& tang 16p trung luu thap hon nhom thu nhap dé so hiru nha riéng cta ho.”

HDB di xem quyén so hitu nha 13 quan trong dé duy tri sy 6n dinh x3 hoi va xay dung
cac ving 1an can. Quyén s hitu nha ciing dugc ua chudng vi né khuyén khich tinh than lam viéc
giita cac ho gia dinh, von can thiét dé tiét kiém va duy tri ngdi nha ctia ho. Singapore coi quyén
s¢ hiru nha nhu "nén tang" cua chuong trinh HDB. Dén nam 1968, chinh phu bét dau cho phép
ngudi mua tiép can cac khoan tién tir an sinh xa hoi cia ho (Quy Nha cung cép Trung wong) tai
khoan cho ca cac khoan thanh toan trude va dé hd trg phuc vu thé chép.

Gan day hon nam 2006, chuong trinh Trg cap Nha & CPF b sung da duoc gidi thiéu dé
gitip cac gia dinh c¢6 thu nhap thip hon sé hitu nhitng ngdi nha. Ké tir d6, cac khoan tro cip khac
da dugc 4p dung va ting cudng theo thoi gian dé giup nguoi mua nha du kha ning mua cin ho
HDB. V6i céac bién phap nay, ngudi mua s& can st dung it hon mot phan tu thu nhap ho gia dinh
hang thang cua ho dé tra cho khoan thé chép can ho dau tién cua ho, mot con sb thép hon so voi
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tiéu chuan quéc té& cho nha & gia reé.

Nha & HDB duoc dja phuong goi 1a “nha & cong cong”, nhung khong gidng nhu cac
chwong trinh nha & cong cong khac. Nha HDB thudc sé hiru (hgp ddng thué dudi 99 nam) cua
nguoi mua cé kha nang ban can hd cua ho sau ndm s6 nim st dung. Thi trudong so cép 1a nha
méi do HDB x4y dung va ban. Cac thi truong thr cAp 1a doanh sé ban cta cac cha sé hitu nha co
thé ¢4 mua nha cta ho tir HDB hodc tir cac chi sé hitu khac. Nha méi duoc ban véi gia tro cép,
day 1a xu huéng chu dao cua quéc gia tiép can thi truong nha & cho cic ho gia dinh thu nhap
thip. Bao gém cac ho gia dinh thu nhap thip hon trong thi trudng nha & HDB thu nhép trung
binh tranh x3 hoi su ky thi thuong dugc quan sat thiy & cac qudc gia noi cac khu nha & thu nhap
thp tach biét tir thi trudng trung lwu. Diéu nay dic biét quan trong & Singapore, noi ma cong dan
c6 trong s6 cac ngudn goc da dang nhat trén thé gidi.

HDB d4 cung cép hon 1.000.000 ngdi nha tai Singapore, 9/10 trong s6 d6 di c6 chu so
hiru. Két qua la Singapore 1a mot trong nhiing quc gia co ty 1¢ so hitu nha cao nhat thé gidi. Cac
hau cép gia cho trung binh nha méi c6 kich thudc (khoang 90 m?) gap 3,3 lan thu nhap trung
binh ctia ho gia dinh (HDB, 2020).

3.1.3. Cdc nguyén tic co ban cia Chién lwoc HDB

Pé dat dugc thanh cong cac muc tiéu ciia minh, HDB di 4p dung chién lugc nha ¢ véi ba
“nguyén tac co ban quan trong”:

e Khai niém vé mot co quan duy nhét: Mot co quan duy nhét phu trach nha ¢ cong cong
¢6 hiéu qua hon trong hoach dinh va phan b6 nguén lyc. Khai niém nay lam cho né ¢
thé dam bao dat dai, nguyén lidu thd va nhan lyc dé xay dung quy mé 1én nham tdi wu
hoa két qua va dat dugc hiéu qua kinh té theo quy mo.

e Cach tiép can tong thé vé nha &: Bang cach ap dung cach tiép can tong thé bao gdm
quy hoach va thiét ke, dat lap rap, phat trién va tré hoa, nhiém vu nha & dugc thuc hién
nhu mot tong thé 1ién mach - thong qua phéan bd, quan 1y va bao tri.

e HO trg manh mé ctia chinh phu: HS trg tir chinh phu duédi hinh thirc chinh tri va tai
chinh cam két, dugc bd sung boi luat phap, da gitip dua nha ¢ cong cong som di dung
hudéng mot cach nhanh chéng, da 1am cho quéc gia trd thanh mot hanh trinh suén sé va
hiéu qua hon nhiéu.

3.1.4. Muc tiéu xa hoi

HDB ciing tim cach dat dugc cac muc tiéu xa hoi thong qua céc chinh sach cia minh,
chang han nhu:

e Thuc déy tinh lily tién bang cach cip sé tién trg cip cao hon cho nguoi thu nhép thip hon.

e Thiic day hinh thanh gia dinh bang cach cung cip sd tién tro cép 16n hon cho cac gia
dinh hon cho nguoi doc than.

e Thiic day su quan tAm va hd trg 1an nhau bang cach khuyén khich cac gia dinh séng
cung hodc gan cha me cua ho hoéc bon tré.

Ngoai ra, chinh phu Singapore dau tu manh mé vao viéc nang cép va d6i méi HDB céc
ving l4n can. Piéu nay giup ngin chin sy suy thoai d6 thi & cac khu vuc cii hon va cho phép tat
ca cac chu s hiru nha mirc thu nhdp mot moi trudong sdng chit lugng twong dwong véi cac khu
dan cu méi hon. Trong hon mét nira thé ky, Singapore da tao diéu kién hon cho cac ho gia dinh
¢6 thu nhap trung binh trén dé so hitu nha riéng. Chia khoa quan trong dan dén thanh cong cua
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Singapore nim & sy cong nhan gia tri vé quyén s hitu nha ddi v6i ho gia dinh va qubc gia. Hon
nita, theo HDB, chuong trinh “dd hd trg dat nude 6n dinh tong thé vé kinh té, xa hoi va chinh
tri.” Singapore da chu dong va uu tién thanh cong viéc s¢ hitu nha gia ré cho cong dan cua no, va
duogc phat trién c6 nghia la dé hoan thanh muc tiéu d6 dua trén nhiing diéu kién dic biét caa no.

3.2. Ha Lan

Mic du phai d6i mat voi cac Vz‘in dé twong tu nhu sdng trong mot qudc gia dong dic va
dang phat trién, ho dd dat duoc mét sb thanh cong théng qua viée st dung sang tao cac quan he
dbi tac cong tu va cac khuon khd cho phép rui ro. Viéc mé rong theo ké hoach cua viée cung cap
mot md hinh t6t vé cach quan 1y ting truong nha ¢ dé tao ra cac khu dinh cu méi hip din va cac
cong dong can bang. N6 ciing minh hoa cach nguoi Ha Lan di quan 1y dé ting ngudn cung nha &
qudc gia 1én 7,6% trong mudi nam tai khoang 90 khu dinh cu méi théng qua Chuong trinh Nha
& VINEX, trong khi van cung cip 30% sd nha & gia thué xa hoi (Town & Country Planning,
2018).

Mic du céc bién phap that lung budc bung cta chinh phu hién tai di bat dau chuyén linh
vuc cho thué xa hoi khoi muc tiéu “chuc nang chi tra rong hon” va hudng tdi “mang ludi an sinh
x3 hoi”, diéu nay co thé dan dén su suy giam truyén thong nha ¢ xa hoi ciia Ha Lan, dat nudc
van cung cap mot sé bai hoc co thé chuyén giao trong viéc chi dong cach tiép can chinh sach
nha . O tung khu vuc ctia Ha Lan déu hudng t61 cac chinh sach khéac nhau dé dat duoc ti 16 nha
& x4 hoi cao nhat & EU.

3.2.1. Chinh sach VINEX

Chuong trinh nha & VINEX cua Ha Lan giai doan 1995-2005 da tao ra 450.000 ngdi nha
& mot qudc gia co dién tich bang 1/4 Vuong quéc Anh lam ting ngudn cung nha & 1én 7,6%
(Town & Country Plannlng, 2018). Chinh quyén quoc gia, khu vuc va thanh phd di 1am viéc
cung nhau dé dwa ra ké hoach mé rong cac thi trdn c6 dan sb trén 100.000 ngu’orl ¢ nhiing dia
diém c6 thé tiép can bang phuong tién cong cong - mot hé thong hop tac ba cip hiéu qua duoc
ghi nhan trong chinh sach phat trién khong gian ctia Ha Lan tir nam 1958. Chinh phii trung wong
da cung cép trg cap cho trang trai chi phi thu hoi dat, khir nhiém va giao théng cong cong va co
s& ha tang. Khu dinh cu méi trung binh ¢6 khoang 2.000 ngdi nha nhung mét sé ¢6 quy mo l1én
t6i 10.000 ngdi nha, va dugc phat trién xung quanh ria Randstad va noi d6 dugc goi 1a Tréi tim
xanh nam giita cac thanh phd chinh.

VINEX duoc thay thé vao nam 2006 boi Nota Ruimte, ddy 1a mot chinh sach phi tap
trung hon. Cac dy 4n van duoc diéu phoi & cap quoc gia, nhung cé nhiéu quyét dinh hon ctia cap
tinh, trong d6 chinh quyén dia phuong dugc khuyén khich dé phat trién nha & quy moé nho.

3.2.2. Khung tu xay dung

Ha Lan da 4p dung m¢t md hinh twong duong tai Anh. Ty xay nha va xay nha theo yéu
cau d tré nén ndi bat hon nhu mot trong nhimg cach dé giai quyét tinh trang thiéu nha ¢ cua
Vuong qudc Anh, voi Dao luat Ty xay va Xay nha Tuy chinh 2015 (UK Legislation, 2015) va
Dao luat Nhé 0 va Quy hoach (2016) (UK Legislation, 2016) yéu ciu chinh quyén dia phuong
lwu giir s6 dang ky ctia nhiing nguoi ty xay dung dia phuong va cap du quyén phat trién cho ho.
Két qua vé nha & ¢ cac tinh cia Ha Lan di cho thdy cach Vuong qudc Anh cé thé cai thién kha
nang chi tra va tinh bén viing cta cac ngdi nha, cling nhu mé ctra thi trudng xay dung nha dé co
kha ning canh tranh cao hon bang cach 4p dung cac khudn khd phat trién tu xdy dung. Tuy
nhién, can luu ¥ rang & Ha Lan, viéc 1am nay thuong chi giéi han & nhitng ngudi ¢é thu nhép
trung binh va cao hon.
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Dién hinh nhu Almere (mot tinh & Ha Lan) duoc xay dung trén dét cua hoi d@)ng, khién
muc tiéu cung cip nha & voi gia ca phu hop cho cac hd gia dinh c6 thu nhap thip €20.000
(£14.500) mot ndm tré nén kha thi hon nhiéu. Khu vyc dau tién duoc quy hoach tong thé boi hoi
déng dia phuong va dugc chia thanh cac quéan khac nhau cho nhén khdu hoc khac nhau (vi du:
ben viing, bac thang, thu nhap thap hon). Chinh quyen dia phuong sau do da lap dat co so ha
tang va dich vu, va mdi 16 dat dugc ban vdi ty 18 ¢b dinh va di kém v6i mot “gidy thong hanh”
trong d6 c6 danh sach cac han ché dbi voi cac nha ty xdy dung tuan thu cac quy dinh vé quy
hoach. Céac quy dinh ndy quy dinh vé chiéu cao, kiéu dang, mbi lién hé véi cac 16 dat xung quanh
va vat li¢u, tuy nhién, mdi nguoi dan van con rat nhiéu sy sang tao va lgya chon cho phép cac
ngdi nha dugc diéu chinh theo nhu cau cu thé va quy mé gia dinh cta ho. Piéu ndy mang lai loi
ich 16n trong viéc cung cép cac cong dong da dang va thich nghi véi chi phi thip hon ma ngudi
dan tu hao, tuy nhién c6 thé c6 mot sé cam bay nhu thoi gian xay dung lau hon va roi rac hon.

3.3. Canada ( Vancouver)

Muc dich cua Chién luge 14 t6i wu hoa sy dong g(’)p ctia thanh phd dbi v6i nha ¢ gia ré dé
dat duoc cac muyc tiéu vé Nha & Vancouver di duoc stra d6i va diéu chinh cac phuong phap tlep
can ciia chung t6i voi cac ddi tac dé c6 tac dong lon nhét trong viéc phan phdi cac cin ho. Chién
lugc s& thong bao cho cac dbi tac ciia chung t6i vé dinh hudng chién luoc cua Thanh phd trong
viéc cung cdp nha ¢ gid ré trong 10 nim téi, 1am 16 cac co hdi hop tac trong tuong lai. Chién
lugc dé xuat mot co cau phan phdi hop méi nhat dudi hinh thirc Quy hd tro nha & gia ré duoc hd
trg boi nam hudng chinh dé thay doi co ché phan phdi nham dat duoc 12.000 don vi nha & xa hoi
va hd tro (bao gdbm ca nha ¢ chung cur) mudi nim toi.

3.3.1. Lam ré thach thirc vé phdn phoi, tai chinh va khodng céch chinh sach

Trong thap ky qua, trudc nhu céu vé nha & ngéy cz‘lng tang va thiéu chién luoc phdi hop
glLra cac cap chinh quyen chinh quyén di tang dang ké dau tu vao nha & gia reé. Cung véi Vlec
dau tu von nay, thanh phd da d6i méi va thuc hién cac chinh sach va chuong trlnh dé tang ngudn
cung nha cho thué c6 bao dam trén thi truong. Diédu nay bao gom viéc cung cap cac uu dal phat
trién cho viéc tao ra 100% nha cho thué, diéu nay di khién thanh ph tang gp ba lan sé don vi
nha cho thué c6 bao dam trén thi trrong trong ndm nam qua; tor mure trung binh 350 can cho thué
mdi nam tir nam 2008 dén 2012 1én 1.100 cin cho thué mdi nam tir 2013 dén 2017. Gan day,
thanh phd da khoi dong Chuong trinh thi diém cho thué nha & cho thu nhap vira phai nham
khuyén khich nha cho thué duéi gia thi trudng.

Mot cudc khao sat vé gia thué cia cac du an duoc xdy dung & Vancouver trong thap ky
qua cho thay thanh phd di thanh cong trong viéc ting lya chon nha & cho cac ho gia dinh thué
(ca c4 nhan va gia dinh) kiém dugc 50.000 dén 150.000 d6 la/ nam. Trong khi ngudn cung nha
cho thué ngay cang ting nay di duoc hoan nghénh va dp Gmg dwoc nhu ciu cia nhiéu ho gia
dinh c6 thu nhap trung binh, thi mic d kha nang chi tra c6 thé duoc cung cip trong cac cin nha
cho thué trén thi truong tiép tuc 1a mot thach thirc d6i véi cac ho gia dinh & nhém thu nhap thap
hon. Piéu nay bao gém cac gia dinh va ca nhan c¢6 thu nhap du:('yi 50.000 do la/ nam, nhﬁ’ng ca
nhan hi¢n dang vo gla cu va nhung ngu0’1 cO nguy co vo gla cu séng trong diéu kién thiéu thén
va khong an toan. Diéu nay c6 thé lam mat di sy da dang vé thu nhap & Vancouver: su thay doi
trong phan bo thu nhap cho thay ty 18 ho gia dinh thué nha c6 thu nhap dudi 30.000 USD / nim
da giam tir 34% nam 2005 xudng 28% vao nam 2015. Ngoai ra, sb ngudi vo gia cu ¢ thanh phd
Vancouver niam 2018 cho thay 2.181 ngudi dugc xac dinh 1 vo gia cu (ting 2% so v6i nim
2017). Nhitng xu hudng ndy cho thdy mot nguy co tiém an ddi véi sy da dang va kha ning phuc
héi 1au dai cta Thanh phd, ciing ¢b nhu ciu dép ing cac muc tiéu cia Bo Gia cur Vancouver dé
c¢6 ngudn cung nha & phit hop. Ngudn cung cip phii hop niy bao gdm nhing ngdi nha c¢6 thé chi
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trd cho nhiing ho gia dinh ¢6 thu nhap dudi 50.000 do6 la / ndm va nhirng nguoi vo gia cu hoac co
nguy co vo gia cu. Nhitng hd gia dinh nay s€ yéu cau cac lya chon nha ¢ xa hoi va ho trg va/
hodc bd sung tién thué nha.
Nha & xa hoi va hd tro ciing doi hoi dau tu va tro cip bd sung dé co thé phat trién duoc
v€ mat tai chinh. Thanh pho c6 ba luéng phan phodi chinh cho nha ¢ xa héi va ho tro:
* Dong gop dat ctia thanh phd - Thanh pho cung cap dat v6i gia thip hon thi truong dé
phat trién nha & gia ré hop tac voi cac dbi tac tai tro khac.
e Phén vung téng hop - Thanh phd cho phép bd sung mat d6 cho cac du 4n cung cép ty
1€ phat trién khu dan cu méi nhat dinh nhu nha & xa hoi.
e Hb tro cac du an khu vuc phi loi nhuan - Thanh phé cung cép von va xit 1y nhanh cho
cac du an nha ¢ gia ré do cac nha cung cap nha ¢ phi logi nhuan sé hitu va van hanh
ngoai mat d§ bo sung néu duogc chinh sach ho trg.
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Bang 1
Phan tich chi tiét vé myc tiéu 10 ndm ctia nha ¢ xi hdi & Vancouver
Loai hinh nha & S6 lwong
Nha ¢ xa hoi 5.900
Nha 6 h tro 4.100
Nha ¢ hop tac xa 2.000
Tong cong 12.000

Nguon: Housing Vancouver (2017).

Trong thap ky qua, thanh phd da déu din ting muc dong gop trong Ké hoach vén cho nha
¢ tu 18 tricu d6 la/ ndm trong K& hoach vén 2009-2011, 1én 30 triéu do la/ nam trong Ké hoach
von 2012 dén 2014 va 48 triéu d6 la/ nam trong nam 2015 1én K& hoach vén nam 2018 (Cox,
2020). Gan day, hoi dong da thong qua viéc ting thué bat dong san 4,24% nhu mot phan cia
ngan sach von va hoat dong nam 2018 dé can b?mg nhu ciu duy tri va cdi thién cac dich vu cia
thanh phd ciing nhu dau tu dé dap Gmg nhu cau trong twong lai cho mot thanh phé dang phat
trién. Khi x4y dung chién luge ndy, thanh phd dang tién t6i mirc dau tu vao nha ¢ gid ré, doi hoi
phai danh ddi murc d6 dich vu va dau tu vdn cho cac co s& ha tﬁng va tién nghi quan trong khéc.

3.3.2. Téi wu héa bg cong cu thanh phé va cdc vai tro lién quan

Thanh phd déng vai tro trén ba cuwong vi chinh trong viéc giao nha &: 1) thanh phd c6 thé
hoat dong nhuw mét ddi tac c6 phan thong qua viéc trién khai tai trg dt va von ctia thanh phd cho
cac du 4n nha & gia ré; 2) voi tu cach 1a ngudi van dong dé xac dinh nhu cau dia phuong va co
héi dau tu cho cac quan hé dbi tac cép cao cua chinh phu va tai trg; 3) 1a co quan quan ly dé tao
ra chinh sach cho phép phat trién mdi va tai phét trién cac du an. Vi su tham gia ciia doi tac,
thanh phd c6 thé tap trung tot hon vao cic vai trd va cong cu pht hop nhat dé thuc hién: cung
cap giam sat quy dinh va tao chinh sach cho cac du an phat trién nha ¢ gia ré méi, ung hd nhu
cau nha & cta dia phuwong cho cac cap chinh quyén cdp cao va dong gop cong khai- dat s hiru dé
phat trién nha ¢ gia reé.

3.3.3. Su tham gia lai cia cac cap chinh quyén cap cao trong viéc giao nha &

Trong nhitng thap ky trude, khi nguén vbn cia Chinh phu Lién bang va tinh san c6 dé
phat trlen nha ¢ gia r¢, thanh phd 1a mot dbi tac quan trong bang cach cung cap dia diém va dong
gdp von dau tu khiém ton vao cac dy an dé hd tro kha ning ton tai. Két qua ciia sy hop tac nay la
su gia ting dang ké sb luong nha cho thué dugc xdy dung theo muc dich phi thi truong. Kinh
nghiém nay cho thay tam quan trong ctia sy tham gia ctia chinh phu cip cao trong viéc phat trién
nha & cho nhimng ho gia dinh vo gia cu, thu nhap thap va trung binh. Viéc ra mat Chién luoc Nha
& Qudc gia vao thang 11 ndm 2017 d3 danh diu mét sy thay doi dang ké trong chinh sach sau
nhiéu thap ky dugc Chinh phu Lién bang van dong bdi cac nhom nha ¢ va bado hi¢u sy cam két
tré lai d6i véi viée giao nha ¢ cap qubc gia. Vao thang 2 ndm 2018, chinh quyén tinh di cong bd
cac huéng méi dé cung cip nha & gia ré voi cac cam két tai trg méi va gia ting thong qua Ké
hoach 30 diém vé Kha ning chi tra Nha ¢. Nhiing thay doi na‘ly tao co hoi cho thanh phé tap
trung lai viéc su dung co quan quan 1y, chinh sach, st dung dit va cac cong cu dau tu dé tdi uu
hoa t6t nhat V1ec cung cap nha & cho cac ho gia dinh c¢6 thu nhap thip hon khi hop tac véi cac
chinh quyén cip cao, t6 chirc phi loi nhuén va tu nhan cac nganh trong twong lai.
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3.3.4. Chinh phii Lién bang: Chién lugc Nha & Quoc gia méi va nguon von méi cho nha
o giaré

Chinh phu Lién bang cung cap bao hiém cho cac khoan thé chip va tro cép truc tiép (tal
trg von, tai tro chi phi thip, cac khoan vay, v.v. ) dé xay dung cac dy an nha & gia ré méi va dbi

m&i cac du an hién c6. Théng qua Chién lugc Nha ¢ Qudc gia méi, mét sb sang kién va chuong
trinh tai trg méi da dugce cong bo, bao gom:

e Quy dong dau tu (ra mat thang 5 nim 2018) - Cung cép 4,7 triéu d6 la tai tro va 8,65
ty d6 la cho vay dé xay mdi va sua chita cac du an nha ¢ xa hgi méi va nha & xa hoi
hién co.

e Sang kién Nha & Cong dong Canada (dugc Chinh phu Lién bang va Tinh théng qua
vao thang 4 nam 2018) - Cung cap 4,3 ty do la (véi chi phi phu hop cia Tinh) d¢ doi
mai cac du 4n nha & xa hoi hién co6 va tao ra khodng 50.000 cén nha ¢ xa hdi moi.

e Tai trg Uu tién Lanh thd cta Tinh - Cung cap 1,1 ty do la (v6i chi phi phu hop cua

Tinh) dé giai quyét cac wu tién khac biét vé nha &, bao gdm kha ning chi tra, sira chita
va xay dung.

Quyén lgi Nha ¢ Canada - Cung cép 2 ty d6 la dé huong loi ich tién mit cho cac ho gia
dinh c6 thu nhap thap trong nha ¢ xa hdi, trong danh sach cho, hoac cho thué trén thi truong.

3.3.5. Chinh quyén cap tinh: Ke hoach 30 diem moi va cac nguon von moi cho nha o gid ré

Chinh quyén tinh chiu trach nhiém tai trg cho cac chwong trinh hd tro thu nhap, cac
chuong trinh va dich vu hd trg ngudi vo gia cu, ciing nhu diéu tiét va tai trg cho nha ¢ xa hoi.
Gan day, Chinh phti d ban hanh mét ké hoach 30 diém vé kha ning chi tra nha o, phéac thao cac
khoan dau tu méi va cac chwong trinh tai trg cho nha & gia ca ré ¢ British Columbia nhu mot
phan ctia Ngan sach BC 2018. Nhimg sang kién nay bao gom:

e Nha & xa hoi - 445 tri€u do la trong 3 nam dé tao ra 5.000 can nha & xa hoi cho thu
nhap hon hgp méi va ting kha ning chi tra cho thué trong 4.900 cin nha & xa hoi hién
c6 va da dugc quy hoach.

e Nha & Ho trg - $ 170 triéu cho 2.500 don vi nha & hd trg va twong mg véi kinh phi
hoat dong.

e Nha ¢ Tam thoi - 291 tri¢u d6 la trong 2 ndm dé xay dung 2.000 don vi nha ¢ hd tro
mo-dun tam thoi (bao gom 66 triéu d6 la tai tro vén cam két cho 600 can ho &
Vancouver).

Thong qua chién luoc nay, thanh phd dang tai tap trung cc chinh sach, chuong trinh, dau
tu va co ché phan phdi nha ¢ gia ré cia minh dé t6i uu hoa viéc cung cip nha, kha nang chi tra
va cac muc tiéu vé cin ho & Vancouver. Thanh phd s& tim cach giai quyét cac thach thic tai
chinh duoc xac dinh & trén: cung cdp nha & & muc kha nang chi tra siu hon cho cac ho gia dinh
c6 thu nhap thap hon va cu dan dang gap tinh trang vO gla cu trong khé nang tai chinh cua thanh
phé. Cach tlep can moi s€ tap trung vao viéc cung cap dét cho thanh phd va cac khoan tal trg von
khiém tén dé thuc day quan hé ddi tac chién lugc Va dong gop tai tro tir cac chinh phu cap cao va
cac d6i tac cong dong. Pdng thoi, thanh phd s& tiép tuc sir dung cac cong cu cua thanh phd dé
bdo v¢ nha ¢ gia ré hi¢n co6 va cho phép tao ra cac lya chon cho thué va s¢ hiru phu hop voi
nguoi dan cé thu nhap trung binh.
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4. Két luan va Khuyén nghi
4.1. Két lugn

Nha & gia ré & Viét Nam dang ngay cang khan hiém trén thi trudng bt dong san. Ty 18
cac cin ho cao cp, hang sang thi tran lan nhung nhiing cin ho, nha & hop gia tién thi hau nhu
mat hut. Dé c6 thé giai quyét tinh trang nay duoc xem 1a cu hoi kho dit ra cho chinh phu Viét
Nam va cac ban nganh. Céc nha ldnh dao, cic doanh nghiép bat dong san phai nim dugc nhimng
nguyén tic can co khi phat trién cac mo hinh nha & gia ré qua viéc xem xét va hoc hoi cac chinh
sach thanh cong tir cac nude dién hinh trén thé giéi nhu Singapore, Ha Lan. ...

4.2. Khuyén nghi

Dua trén thuc t€ ¢ Viét Nam, viéc giai quyét cac dy an nha & gia ré dang 1a van dé cap
thiét dé on dinh cudc song cho nhan dan ca nudc. Bai bdo goi mé cac goi y gidi phap trong viée
xay dung va céc phat trién cac du 4n nha ¢ gia ré nhu:

4.2.1. Tap trung phdt trién toan dién co ché phap 1y bat dong san

Hudng giai quyét t6i wu nhat xuat phat tir cac chinh sach cua Chinh pha. Diém han ché
can trd sy phat trién cac dy 4n nha & xa hoi gia ré ¢ Viét Nam 1a viéc thiéu sot trong hanh lang
phap 1y khién cac doanh nghiép x4y dung ngao ngan. Chinh phu can tap trung dwa ra cac chinh
sach hd tro cac doanh nghiép xay dung bat dong san dé day nhanh tién do6 xin gidy phép va xay
dung cac cong trinh nha & gi4 trung binh va thip cho ngudi dan. Cac co quan, ban nganh can c6
nhitng khuyén khich, tuyén duong cho céc tap doan, cong ty xay dung chung tay phat trién cac
du 4n nha & gia ré va nha & xa hoi cho nguoi dan. Pong thoi, Nha nudc nén dau tu thém vao co
s& ha tﬁng: cAu duong, truong hoc, bénh vién dé déng bd phat trién cac tuyén duong ven thanh
phé gitp ngudi dan an tdm 6n dinh cudc sdng. Mdi du an dugc duyét phai dugc xem xét ki
ludng trén tong thé phat trién chung cta ca nudc va mdi khu vyuce. Viée phat trién nha & gia ré doi
hoi mot vién canh dai han va phai tinh dén viéc tdng thué tai san, bao hiém va cac chi phi lién
quan trong tuong lai, diéu d6 c6 thé 1am tang chi phi hoat dong va dan dén dong tién &m. Ngoai
ra, Nha nudc ciing nén c6 cac chinh sach ap thué mua nha. Thué suat khién nha dau tu phai chin
tay khi quyét dinh mua mot bat dong san néu chi dé cho ting gid ma khong khai thac. Khi mua
mot bat dong san, hang nim nha dau tu van phai dong thué va thué rat cao du c6 10i hay khong.

4.2.2. Chon lya nhiing dia diém phat trién du dn nha o gid ré

Céc gia dinh c6 thu nhap thap va trung binh khong khac cac gia dinh khac vé mong mudn
c6 nha & véi cac tién nghi va nhu ciu co ban. Theo d6, cac chii dau tu nén trang bi nha & gia ca
ré dé t6i da hoa co hoi kinh té va xi hoi cho nguoi dan cling nhu cho phép cic tién nghi chat
luong cude sdng, bao gdm viée tiép can cac truong hoc tét, duong phd va cong vién an toan, va
cac phuong ti€n giao thong cong cong. Trong qua khur, cac du an nha & gia ré thuong duoc
chuyén xubng cac khu dan cu kho khan nhat trong thanh phé ciia ho. Viée ¢ 1ap nha & gia ré
trong cac khu dan cu héo lanh véi cac truong hoc ngheo nan va cac dich vu xa hoi kém chét
luong da han ché nghiém trong co hoi di 1én ciia nguoi dan va khién ngudi dan va doanh nghiép
khong hudng tng cac du an nha ¢ gia ré. Nha & gia ca ré ciing nén nam gan cac khu ban 1é, nha
tré, trudng hoc chit luong cao, cac trung tAm giai tri, cac khu vin phong va thuong mai. Piéu
nay doi hoi Chinh phu phai c6 nhitng dy an tai phét trién lai cac khu vuc ¢6 cac du 4n nha ¢ xa
hoi gia ré.

Mot yéu t6 c6 thé anh hudng dén cac gia dinh ¢ thu nhap thap hon cac gia dinh khac 1a
gan phuong tién giao thong cong cong. Mot loi ich khac cia viée tiép can voi phuong tién giao
thong cong cong 1a né cho phép chi dau tu phan bo it khong gian hon cho bai dau xe, giup ting



134 Pham B. Long, Nguyén H. M. Tram. HCMCOUJS-Ky yéu, 161), 122-136

thém quy dat cho nha & va giam chi phi dét téng thé trén mdi don vi.
4.2.3. Han ché théng tin bat cdn xieng dé tao niém tin cia cong dong

Xay dung sy ung ho va long tin cta cong dong bit dau bang viée giao tiép coi mo va rd
rang voi tit ca moi ngudi, tir cac co quan ban nganh dén nhitng ngudi thuc hién cac du an phat
trién va ngudi dan c6 nhu cdu mua nha. Qua trinh 1ap ké hoach va thiét ké cong khai va céi mé
cho phép tat ca cac bén quan tdm duoc ling nghe, dong thoi xdy dung nén tang quan hé ddi tac
va muc tiéu chung trong cong dong trudc khi dwa ra va thuc hién cac quyét dinh. Cac nha phat
trién ciing c6 thé thiic day su ung ho va tin tudong bang cam két 1au dai trong viéc xay dung va
phat trién cac du an.

Thong tin ddy du, truc tiép va chu dong trong quan hé dbi tac vdi chinh quyén dia
phuong hay cac du 4n nha ¢ gia ré phai 1a mot phan ctia qua trinh ngay tir dau. Cac thong tin nén
dugc cong bd rong rai trén cac trang web hién thi hinh anh cta cac giai phap thiét ké dugc dé
xudt va théng bao ngay va dia diém cua cac su kién lién quan dén du an hay cac mé hinh kién
trac trén mdy tinh 4o cung cap cho cong dong cam giac vé su phat trién da hoan thién s& nhu thé
nao va nod s& hoa nhap vao cong dong hién tai ra sao. Pong thoi, chwong trinh sé& hitu ich khi hoi
cac thanh vién céng d6ng noi ho hinh dung minh séng trong 10, 20 va 50 nim nita. Bing cach
lang nghe cong dong va dap tng tdm nhin ciia ho, nha phat trién c6 thé tao ra mot ké hoach phat
trién tap trung vao cac muc tiéu chung lién quan dén méi trudng lanh manh, nén kinh té vimg
manh va chat lugng cudc song cao.

4.2.4. Phat trién cdc quy dau tw nha ¢ gid ré va chwong trinh vay von

Chinh phu can ¢ nhitng quy dau tu riéng biét cho viéc xay dLrng va phat trién cac dlr an
nha & gia tam thap va trung cho nguoi dan. Bén canh do, Viét Nam can hoc hoi cac nudc vé viée
dua ra cac chuong trinh vay vén cho ngum dan ca nudc c6 mong mudn mua cac dy an nha xa
hoi. Tin dung thué nha & thu nhép thap, tai trg cho khdi phat trlen cong dong cling nhu céc
chuong trinh khac cia chinh phu dai dién cho phan 16n ngudn vén dy an & cap quoc gia. Cac
quan huyén va thanh phé ciing thuong cung cap nhiéu chuong trmh tai tro va khuyen khich, bao
gom ca quy uy thac nha &. Nhin chung, cac du an nha & gia ré can nhiéu ngudn vén khac nhau
nén Nha nudc can phdi hop voi cac tap doan, cong ty bat dong san 16n chung tay phat trién cac
du 4n. Viéc phat trién nha & gia ré doi hoi kién thirc chuyén sau vé cac lya chon ciing nhu kha
nang két hop tai chinh mdgt cach lién mach dé tao ra mot dé xuat phat trién phu hop.
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