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Viéc thiét ké va trinh bay cac tai lieu trong &n phdm nay khong thé hién bat ky quan diém nao cua Ban Thu
ky Lién Hiép Quéc vé tinh trang phap ly cta bat ky quéc gia, vung lanh thé, thanh phé, khu vuc hoac chinh
quyén, hoac vé viéc phan dinh bién giéi, hoac lién quan dén hé théng kinh t&€ hay muc d6 phat trién. Phan
phan tich, két luan, kién nghi va quan diém thé hién trong &n pham nay khéng nhat thiét phan anh quan
diém cta Chuong trinh Binh cu Con nguoi Lién Hiép Qudc, Lien Hop Quéc, hoac cac qudc gia thanh vién.
Théng tin trong 4n phdm nay hoan toan khéng thé hién, du la truc ti€p hay gian tiép, bat ky su chung thuc
nao cho tinh thuong mai, su phu hop cho mét muc dich cu thé va viéc khéng vi pham.

UN-Habitat dac biét khéng ching thuc hoac dai dién cho su chinh xac hay hoan thién cua bat ky dir liéu
nao. Trong moi trudng hop, UN-Habitat khéng chiu trach nhiém vé bat ky tén that, thiét hai, trach nhiém
hoac chi phi phat sinh tir viéc sir dung &n pham nay, bao gém bat ky 16i hoac thi€u sét nao. Nguoi st dung
hoan toan chiju trach nhiém khi dung &n pham nay. Trong moi truéng hop, UN-Habitat va cac chi nhanh cua
UN-Habitat khéng chiu trach nhiém cho bat ky thiét hai nao, du la truc ti€p, gian ti€p, ngau nhién, dac biét
hay tat yéu, tham chi néu UN-Habitat da duoc thong bao vé kha nang thiét hai nhu vay. Néi dung trong an
pham c6 thé duoc trich dan ma khéng can xin phép, voi diéu kién ghi ré nguén trich dan.
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LOINOI PAU
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Toi xin tran trong gidi thiéu véi cac ban Bao cao H6 so Nha & Viét Nam. Bao cao nay nham muc dich cung
cap nhimg phan tich chuyén sau vé cac khia canh da chiéu ciia nha & va nhan manh mét sé han ché can dugc
quan tam trong chinh sach céng.

Bao cao nay duoc xuat ban cung thoi diém chung t6i dang chuan bi cho Hoi nghi Lién Hop Qudéc lan tha ba
vé Binh cu, con goi la Habitat Ill, tap trung vao van dé nha & va qua trinh dé thi hoa bén viing. Hoi nghi nay
sé tao co hoéi cho cdng déng quéc té danh gia nhing thanh tuu ciia Chuong trinh Nghi su Habitat va nhiing
ti€n b dat duoc trong linh vuc d6 thi va chinh sach nha & trong 20 nam qua. Bao cao H6 so Nha & Viét Nam
chac chan sé gép phan vao nd luc cia Chinh phu Viét Nam nham ra soat va xuc tién chuong trinh nghi sy vé
do6 thi trong b&i cdnh mé hinh dé thi hoa bén viing, déng thoi tang cuong su ti€p can véi nha & phu hop,
nhu Chuong trinh Nghi su Habitat d& dé ra nam 1996.

Thanh tyu dat duoc tai Viet Nam mét phan la nhé cac chinh sach doé thi héa hién nay cta dat nuoc, va cac
chinh sach dé thi dang duoc chinh phu Viét Nam xay dung va thuc hién. Bao cado H6 so Nha & cho thay Viét
Nam da dat duoc nhiing tién bé dang ké trong nhimg linh vuc nay.

UN-Habitat giup cong chung ti€p can véi nhing phat hién va khuyén nghi, déng thoi giup Chinh phu va
déi tac hoach dinh cac chinh sach dua trén bang chung, va thuc thi cac quyét dinh voi day du thong tin. Bén
canh dé, UN-Habitat con néu ra nhing linh vuc can nghién ctu nhiéu hon va su can thiét thuc hién cac phan
tich chuyén sau vé thi truong.

Bao cao nay cho thay linh vuc nha & da cham téi nhiéu khia canh ctia nén kinh t€ Viét Nam. Chuc nang, cau
truc cting nhu chinh sach diéu tiét linh vuc nha & c6 anh hudng truc ti€p dén tuong lai ctia cac do thi Viét
Nam. Diéu nay khién cho bao cao tro thanh nguoi ban déng hanh tuyét voi cliia cac nha hoach dinh chinh
sach, nhing nguoi lam viéc trong linh vuc nha &, d6 thi, ciing nhu cac té chuc 6 lién quan.

Toi xin gui 16i chic mung t6i Chinh phu Viét Nam da c6 buodc di tao bao dé thuc hién nghién ciu nay, trong
do chtia dung nhiing thong tin vé quy nha & ciing nhu kha nang chi tra cho nha &, va mai lién hé voi sutang
trudng clia dé thi, déng thoi chi ra cac yéu t6 quan trong vé dat dai, dich vu co ban, tai chinh nha o, vat liéu
xay dung, cong nghé xay dung, va lao déng trong su lién két voi cac khia canh khac ctia chinh sach dé thi.

Su thay déi nhanh chong ma nén kinh té va xa héi Viét Nam dang trai qua can phai duoc chuén bi va tinh
toan trudc. Bao cao nay chi la mot trong nhiing budc dém giup Viét Nam chuén bi cho mét tuong lai dé thi
bén viing hon. UN-Habitat luén la mot d6i tac phat trién véi cam két ving chac dé thuc hién muc tiéu nay.

Tién sy Joan Clos
Pho Téng thu ky Lién Hop Quéc
Giam déc diéu hanh UN-Habitat
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ACVN
AusAID
ADB
AFD
AIDS
BOLUC
BOT
CDF
CECODES
CIA
DANIDA
DOC
DOT
DoNRE
DRV
FDI
FINNIDA
GDP
GSO
HA
HCMC
HIFU
HIV
HMF
HREMA
HTF
JICA
Kwh
LURC
MDGs
MoC
MoF
MoNRE
MoPI

Hiép hoi Cac do thi Viét Nam

Co quan Phat trién Quéc té Uc

Ngan hang Phat trién Chau A

Co quan Phét trién Phap

Hoi ching suy gidm mién dich

Gidy ching nhan quyén s& hiu nha & va quyén st dung dat
Xay dung - Van hanh - Chuyén giao

Quy Phat trién Cong déng

Trung tdm Nghién ctu Phat trién va H6 tro Cong déng
Cuc Tinh bao Trung uong (My)

Co quan Phat trién Quéc té Pan Mach

S& Xay dung

S& Giao théng van tai

S& Tai nguyén va Moi truong

Viét Nam Dan chu Céng hoa

DPau tu truc ti€p nuoc ngoai

Co quan Phat trién Quéc té Phan Lan

Téng san phdm quéc noi
Téng cuc Théng ké

Héc-ta (10.000 m?)

Thanh phé H6 Chi Minh

Quy Dau tu Phat trién D6 thi Thanh phé H6 Chi Minh
Vi-rat suy gidm mién dich & nguoi

Tai chinh vimé nha &

Cuc Quan ly nha va Thi truong bat déng san
San giao dich nha &

Co quan Hop tac Quéc té Nhat Ban
Kilowatt/gio

Gidy chung nhan quyén sirdung dat

Muc tiéu phat trién thién nién ky

B& Xay dung

Bo Tai chinh

B Tai nguyén va Méi truong

Bo K& hoach va Pau tu
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NGO
NLF
ODA
PPP
PPP
RC
RETF
SBV
SIDA
SOE
UBND
UFW
UNDP
UNFPA
UN-Habitat
VACC
VBSP
VHLSS
VND
VUUP
VWSA
WHO

T6 chuc phi chinh phu

Mat tran Giadi phong Dan toc

Vién tro phat trién chinh thuc

Stic mua tuong duong - Chuong 1
Quan hé hop tac cong-tu - cac chuong khac
Bé tong cot thép

San giao dich bat dong san

Ngan hang Nha nudc Viét Nam

Co quan Phat trién Quéc té Thuy Dién
Doanh nghiép nha nuéc

Uy ban Nhan dan

That thoat nudc

Chuong trinh Phat trién Lién Hop Quéc
Quy Dan s6 Lién Hop Qudc

Chuong trinh Dinh cu Con ngudi Lién Hop Qudc

Hiép hoi Nha thau Xay dung Viét Nam
Ngéan hang Chinh sach Xa héi Viét Nam
Khao sat muc song hé gia dinh Viét Nam
bong Viét Nam

Dy an Nang cap Do thi Viét Nam

Hoéi Cap Thoat Nudc Viet Nam

T6 chuc Y t€ Thé gidi

TY GIA QUY BOI DO LA MY RA DONG VIET NAM®

1 USD TUONG BUONG

VND 20.884 (2013) THEO NGAY 14 THANG 5

VND 20.951 (2012)
VND 20.510 (2011)
VND 18.613 (2010)
VND 17.065 (2009)
VND 16.302 (2008)
VND 16.105 (2007)
VND 15.994 (2006)

@ Nguon: Ngan hang Thé gio.
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TOM TAT

LINH VU’C NHA & BO THI TAI VIET NAM:
MOT KY LUC AN TUWONG

Trong thap ky qua, Viét Nam dat dugc nhiing thanh tyu
to lén trong linh vyc nha & d6 thi. S6 don vi nha & tai
thanh thi ting tt 4,0 triéu nim 1999 dén 6,8 triéu nim
2009. Céc m6 hinh nha & hién dai da dugc ép dung phé
bi¢n trén thi truong, dic biét la véi chung cu cao ting cho
nhiéu gia dinh. M6t mé hinh nha & tuong d6i méi va da
dang da xuft hién, tao tién d€ cho viéc cii thién kha ning
tiép cin nha 6. Khong gian nha 6 cing dugc cii thién déng
ké, dién tich nha & binh quan trén ci nudc ting tit 7,0 m*/
ngudi nim 1999 téi 16,7 m* nim 2009. Cdc nhém xa hoi
nhu sinh vién, cong nhian khu cong nghiép, nguoi thu
nhap thip & dé thi da bt dau dugc hudng loi ti chinh
sich hé trg nha & Khu vyc tv nhan da phét trién déng
ké, tao ra stic bat trong thi trudng nha & néi riéng va thi
trudng bit dong sin ndi chung. Thi trudng bit dong sin
da gép phin quan trong vao sy ting trudng GDP ctia ci
nudc.

NH(’NG CHUYEN BIEN TRONG KHUNG
PHAP LY, THE CHE VA CHiINH SACH

Trong 20 nim qua, chinh séch nha & va khung phap ly lién
quan dugc cai thién ding ké. Nhi¢u quy dinh da dugc thyc
thi d€ ddm bao ngusi din c6 quyén sit dung dét, s& hiu
nha & cing nhu quyén chuyén nhugng dét dai. Cac quy
dinh da dugc ban hanh d€ cai thién co ché thi trudng nha
& va dam béo céc nguyén tic cong bing hon cho nguoi
mua, ngudi bin cing nhu nha cung cip. Quyén st dung
ddt da dugc 4p dung thong qua viéc gidy chiing nhin
quyén stt dung dit va s& httu nha ¢ ¢6 thé duge mua bén
trén thi trudng, dua ra tin hiéu tich cyc d€ thu hat dau te
vao nganh nay. Mot s6 quyén ra quyét dinh dugc phan cip
cho chinh quyén dia phuong. Cac chinh sich toan dién
v€ phat trién d6 thi va nha & da dugc ban hanh, v nha &
da dugc coi la mét phin quan trong trong ké hoach phat
trién kinh t€ - xa hoi ctia Chinh pha. Chinh sich nay da
cho phép chuyén déi nha 6 nhu mot hang héa xa hoi sang
h¢ théng cung ting nha ¢ dinh hudng thi trudng. Cac quy
dinh da dugc dua ra d€ khuyén khich huy dong moi nguén
luc cho phat trién nha &.

TOM TAT
DAN SO VA PO THI HOA

Din s6 Viét Nam udc tinh khoang 88,8 tri¢u nguoi. Toc
d¢ ting trudng dan s6 hing nim dao dong tur 1,2% dén
1,7% trong vong 30 nam v4i ty suit sinh gidm lién tyc trén
toan qudc. Dén s6 tuong déi tré véi do tudi trung binh 1a
28 tudi. Theo du bdo ctia Lién Hop Qudc, dan s6 d6 thi sé
khéng vugt qué dan s6 nong thon trude nim 2040. Viét
Nam ¢6 thé€ dugc coi la mét trong nhitng nude ¢6 ty 1¢ dan
s6 do thi thip hodc ¢4 qua trinh d6 thi héa mudn véi 30%
din s6 sdng trong cdc d6 thi. Nhiing cudc chién tranh lién
ti€p va co ché k& hoach héa tip trung trude diy da khong
khuyén khich viéc ddu tu cho d6 thiva di cu vao d6 thi ma
tip trung vao phét trién néng thon. Téc do ting trudng
din s6 do6 thi trung binh hing nim & muc 3,5% ti nim
2000 cho thdy Viét Nam la mot trong nhiing quéc gia
dang trai qua qud trinh d6 thi héa nhanh nhit trong khu
vuc. Di¢u nay cé nghia la trong nhiing nim téi, méi nim
s¢ c6 thém khoang 1 tri¢u ngudi gia nhip dan s6 dé thi.

KINH TE

Nim 1986, véi qua trinh d6i méi, nhiing cdi céch theo
huéng thi truong da dugce thyc hién. S6 hitu tw nhan dugce
khuyén khich trong cdc nganh cong nghiép va cic khu vyc
ctianénkinh t&. GDP Viét Nam ting trudng 8%/nim trong
giai doan 1990 - 1997, khoang 7%/nim tit nim 2000 dén
nim 2005, khi¢én Viét Nam tr6 thanh mét trong nhiing
nudc c6 nén kinh t€ ting trudng nhanh nhit thé gidi. Toc
d¢ ting truéng nhanh van dugc duy tri ngay ¢ khi d6i mit
suy thodi kinh t€ toan cAu nim 2008, v6i mic ting trudng
GDP 6,2% nim 2010. Nim 2012, GDP ctia Viét Nam dat
141,67 ty USD, véi GDP binh quan du ngudi la 1.595,81
USD. Tinh theo stic mua tuong duong (PPP), GDP ctia
Viét Nam dat 301,7 ty USD, dua nén kinh t& Viét Nam
lén vi trf thd 42 trén thé gidi. PPP binh quin diu ngudi
12 3.250 USD, dua Viét Nam vao danh séch quéc gia cé
thu nhip trung binh. Viét Nam ¢6 thé 1a mot trong nhiing
nuée ¢6 nén kinh t€ méi néi ting trudng nhanh nhét vao
nam 2025, v6i mic ting trudng tiém ning khoéng 10%/
nim tinh theo USD va c6 thé dat khoang 70% so véi quy
md kinh té ctia Vuong quéc Anh vao nim 2050.

Tuy nhién, Viét Nam chiu énh huéng ctia lam phét trong
mot thoi gian dai. Lam phét ting tt 11,9% vao nim 2009
dén 20,9% vao thing 12 nim 2010, va dong tién Viét
Nam mit gid ba lan trong nim 2010. Diéu ding lo ngai
hon lam phdt cao va thit nghié¢p 1a ddu hiéu cho thdy lgi
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ich ctia ting trudng kinh t€ khong dugc chia s¢ mot cich
cong bang va chénh léch gitia thu nhip ctia ngudi giau va
ngudi ngheongay cang ting. Hé s6 Gini nim 2010 dugc
udc tinh 14 0,43 va ting 1én theo thdi gian (0,42 vao nim
2002 va 2004). Néu h¢ s6 Gini 0,4 dugc coi la mitc ding
béo dong thi c6 thé thiy sy bt binh ding 6 Viét Nam da
& muc nghiém trong.

BiNH BDANG GIOI

Ngay tit nim 1945, Viét Nam da c6 khung phap ly va thé
ché vé binh ding gidi. Trong hé théng xa hoi cht nghia,
phu n@ ¢6 mét vi tri nhit dinh trong xa hoi. Tuy nhién, tu
nim 1986, nhitng thay d6i su sic vé kinh t€ - xa hoi dit ra
nhiéu thich thic cho vin dé binh ding gidi.

Phu ntt déng mot vai trd quan trong trong nén kinh té.
Ho [ nhiing ngudi ¢6 nhiing dong gép déng ké - dén 65%
trong nganh néng nghiép, 43% trong nganh cong nghiép
va 70% lyc lugng lao dong phi chinh thie. O khu vuc dé
thi, nhi€u phu nt@ ¢ kha ning kinh doanh, dem lai thu
nhip chinh cho gia dinh, quin ly hang nghin h¢ kinh
doanh c4 th€ trén thi trudng. Tuy nhién, mét s6 phu ni
khéc khong duge may min nhu viy. Cit gidm viéc lam
trong khu vic cong do cdi cich kinh t&€ da tao ra nhiing tac
dong tiéu cyc doi véi phu nt lam cong luong thip.

Cé mét nhén thiic ngdy cang ting & Viét Nam [a viéc bo
qua vai tro ctia phu n@ trong phat trién kinh t& sé han ché
st thanh cong ctia nén kinh té. K& hoach hanh dong ctia
Viét Nam sau Hoi nghi Phu nit ctia Lién Hop Qudc tai
Bic Kinh da thita nhin sy cAn thiét phai dua ra cic chinh
sich va chuong trinh nhim duy tri va ting cudng vai tro
ctia phu ni trong phét trién kinh t& - xa hoi.

TOM TAT CHINH SACH NHA O TAI VIET
NAM

T nam 1954 dén naim 1976 & mién Bic, va tii khi théng
nhit dat nwde nim 1975 dén cidi cdch kinh t& nim 1986,
khong c6 chinh sich quéc gia nao vé€ nha & dugc ban
hanh. Chinh pha da 4p dung cich ti€p cin ké hoach héa
tip trung, va nha & dugc coi nhu phuc loi xa hoi hon la
hang héa thong thuong. Chinh phi da ¢6 chuong trinh
xay dung va trg cip nha & cho thué cho cdn bo nha nude va
ngudi lao dong séng trong do thi.

xXiv

Sau D&i mdi nim 1986, véi nhiing cai cich theo hudng
kinh t€ thi trudng, Viét Nam din chuyén déi ot nén kinh
t& ké hoach héa thp trung sang nén kinh t€ thi trusng dinh
huéng xa hoi cht nghia. Cai cich da m& rong sanglinh vuc
nha &, ddt do thi va bit dong san, theo d6, cic chinh sich
nha & va cong cu phap ly da dugc ban hanh trong nhiing
nim 90. Niam 2011, Tha tuéng Chinh phu da phé duyét
“Chién lugc phat trién nha & quéc gia dén nim 2020, tAm
nhin dén nim 2030”, nhim ci thién sy can thiép ctia nha
nudc trong phdt trién nha & va ting cuong kha ning tiép
cAn nha &xa hoi cho mét s6 nhém déi tugng.

Nhitng nim gin diy, Chinh pha Viét Nam ban hanh cac
van ban phap Iy véi ndi dung cé tic dong dén vin dé nha
&. Ludt D4t dai (2003), Ludt Xay dyng (2003), Luat Diu
i (2005), Luat Doanh nghiép (2005), Luat Kinh doanh
b4t dong san (2006) va Luat Quy hoach d6 thi (2009)
la nhiing vi du cho né luc dang dugce thyc hién d€ tao ra
mdi trudng phép ly cho thi truong nha ¢. Céc dicu luat
va quy dinh da dugc ban hanh d¢ dam bao quyén st dung
dét va s6 hitu nha 6 cang nhu quy dinh phép Iy cho phép
chuyén nhugng va mua bén cic quyén nay. Nhi€u quy
dinh da dugc ban hanh véi muc dich cai thién co ché thi
trudng nha & va dim bao nguyén tic cong bing hon. Mot
s6 quyén ra quyét dinh da dugc phan cép cho chinh quyén
dia phuong. Bén canh d6, da ¢6 nhiing chinh sich toan
dién v€ nha ¢ va phat trién d6 thi dugc ban hanh, va nha ¢
da dugc coi la mét phin quan trong trong k& hoach kinh
t€ - xa hoi ctia Chinh pha. Nho céc bién phép nay, tong
dién tich nha ¢ da tinglén dang ké.

CAC TO CHUC VA BEN LIEN QUAN
TRONG LINH VU'C NHA &

Co quan cép cao nhét gidi quyét cdc vin dé€ nha 6 tai Viét
Nam la Ban Chi dao Quéc gia vé Chinh sich nha & va
Thi truong bit dong san. Do Thu tudng thanh lap va mot
phé thu tuéng ding diu, Ban Chi dao hudéng dan viée
thyc hién Luit Nha & va Luit Kinh doanh bét dong san;
dénh gid cac xu huéng phat trién nha 6 va bit dong sin, dé
xudt, huéng dan, gidm sat viéc thuc hién chinh sich nha
& phtt hgp. Bo Xay dung la bo ¢6 thim quyén vé quin ly
nha & va phat tri€n dé thi tai Viét Nam. Bé X4y dung dua
ra “Dinh huéng phat trién do thi dén nim 20257 va chiu
trach nhiém lp quy hoach t6ng thé phat trién hé thong do
thi. Nhiém vu ctia bo nay lién quan dén céc linh vuc vé xiy
dungva ca s ha tAng, ciing nhu cdc chinh séch, chién lugc
phét trién nha & va thi trudng bit dong sin.



Mot s6 quyén han da dugc phéin cdp cho cic dia phuong.
Uy ban Nhan dan (UBND) tinh chiju trich nhiém viéc vé
chuong trinh phat trién nha & cta dia phuong, thanh lap
quy phét trién nha & thanh phé/tinh, xay dung ké hoach
phan bé vén hing nim cho phét trién nha & va ban hanh
cdc quy dinh v€ ban va cho thué nha & xa hoi. Chinh pha
da khuyén khich khu vuc tv nhin tham gia phét trién nha
& xa hoi, nhung dén nay két qui khong méy kha quan. Du
& Viét Nam, khung phap Iy cho hoat dong ctia céc t6 chiic
xa hoi dan sy con chua ddy da, nhung da c6 mot s6 t6 chiic
xa hoi din sy tham gia vao linh vyc phat trién d6 thi. Dién
dan D6 thi Viét Nam la noi cdc co quan chinh pha, phi
chinh phu, t6 chic, cd nhin va nha tii trg chia s¢ quan
di€m va kién thiic, dong thai dong gép cho cic chinh sich
phat tri¢n do thi. Hiép hoi Cac do6 thi Viét Nam [a noi cic
lanh dao do thi chia sé kinh nghi¢m, hop tic, hé trg nhau
trong qué trinh phét trién va quin ly do thi.

QUY NHA O

Tai Viét Nam, nhd & tv nhan chi¢ém da s6. Nha & tu nhin
chi¢m 86,1% trong t6ng s6 don vi nha & trén toan qudc;
tai cdc do thi, con s6 nay la 80,8%. Nha thué chiém mot ty
1¢ khong ding ké. Khong gidng téng dicu tra & hiu hét cac
qudc gia, tdng di€u tra dan s6 va nha & dugc thyc hién tai
Viét Nam khong tinh todn céc don vi nha ¢ hoic cic toa
nha. Dy la moét tong di€u tra dan s6 thuin tdy, dya trén
noi & chinh thiic ctia ngusi dan. Gid st “s6 ho gia dinh ¢6
nha &” tuong duong cic don vi nha &, ¢6 6,76 triéu don vi
nha 6 tai cdc d6 thi trong nim 2009, ting 68% so véi 4,03
triéu don vi dugc théng ké vao naim 1999. Déi véi cdc don
vi nha & néng thon, muc ting so véi cing ky chi ¢6 22%.
Trongs6 22,19 tri¢u don vi tai Viét Nam dai dién cho quy
nha & trong nim 2009 (khong ké cic don vi chua ¢6 nguoi
&), c6 rit it thong tin vé phan loai nha & cing nhu vé loai
hinh nha 6 d6 thi. Ctia hang va nha & két hop, chung cu
cao ting, biét thy ki€u Phép, bi¢t thy sang trong, nha nho
mot ting va nha cao ting (thudng dugc xay dung khong
chinh thiic) Ia nhiing loai hinh nha & dic trung cho cic
do thi Viét Nam. Nha & bén kién ¢6, nha xay dung phi
chinh thitc, nha nho mét ting va nha cao ting tai cic khu
vuc ven d6 dang tr6 thanh loai hinh nha & cha yéu & Viée
Nam, dai dién cho hon 50% quy nha & d6 thi ctia ca nude.
Nha 6 két hop cita hang da trd thanh loai hinh nha ¢ dién
hinh & dé thi v6i mit tién hep va chi€u dai 16n, bao pha
100% dién tich 16 dét va c6 cac hoat dong thuong mai &
ting mot (ting trée).

TOM TAT

Theo t6ng di€u tra dan s6 va nha 6 nim 1999, trong téng
$6 35,9 tri¢u don vi nha & d6 thi, 4% c6 dién tich §nhé hon
15 m*va c6 thé dugc coi la cic don vi nha & c6 mot phong.
34,4% cac quy nha & do6 thi ¢6 dién tich ti 15 dén 36 m?,
va29,5% c6 dién tich tit 37 dén 59 m*. Diéu nay c6 nghia
la trong ndm 1999, téng cong c6 68% don vi nha & do6 thi
c6 dién tich § nhé hon 60 m?, v6i dién tich trung binh ctia
mot don vi nha & la khodng 44 m”. Trén toan qudc, dién
tich san trén ddu ngudi ting nhanh trong thip ky qua: tit
9,7 m*nim 1999 dén 16,7 m? nim 2009 (toan qudc).

CUNG NG NHA O

Tai Viét Nam, hién chua ¢6 dit liéu t6ng hgp ndo mé ta
st bit ddu va hoan thanh viéc xiy dung nha & d€ c6 thé
udc tinh sy gia ting va téc d6 x4y dung méi nim. Theo
h6 so nha 6, u6c tinh trong giai doan 1999 - 2009, t6ng
cong 2,735 tri¢u don vi nha & duge bé sung vao quy nha
& d6 thi. Diéu nay the hién trong 10 nim, quy nha & ting
1én 68% va s6 lugng nha & dugc xay dyng trung binh hing
niam Ja 273.500 don vi. Khoang 60% s6 don vi nha & do
thi trong giai doan 1999 - 2009, ttc khoéng 1,6 triéu don
vi, 1a nha nhé mot tAng phi chinh thiic cht yéu ndm 6 ven
dé. Phan I6n nha 6 dugce xay dung phi chinh thitc cho muyc
dich & ctia ho gia dinh (va hiu hét s6 nha & nay [a nha tu
nhin), trong dé mot s6 lugng ding ké la cdc phong tro
dugc xay dung cho ngudi nhap cu thué. S6 lugng don vi
nha & cé dién tich & dudi 15 m? [a 161.000 vao nim 1999
va tinglén 946.000 vao nim 2009, ting 78.500 don vi nha
& mbi ndm hoic 29% t6ng s6 nha ¢ do thi.

Nha 6 ty xay dung la dang nha & xuit hién nhiéu nhit &
ving ven do ctia cic thanh phé 16n. Dang nha nay thudng
do ngudi dan ty xay dung va ty phit trién ma khong cé
st quén ly ctia bt ky t6 chiic ndo. Phin 16n nha & ty x4y
dyng la phi chinh thiic do dugce x4y dyng ma khéong ¢6
gidy phép chinh thiic ctia chinh quyén dia phuong. Viéc
mua dit, cdp phép, ddu tu va quan ly xay dung dugc thuc
hién bdi cdc ¢4 nhin d€ phuc vu nhu ciu stt dung hoic
bén/cho thué trén thi trusng, hoic két hgp ca hai. Ritkhé
xdc dinh s6 lugng nha ¢ dang dugc xay dung béi cic nha
dau tu 16n, nhung c6 khi ning con s6 ny chi chiém ty
1¢ nho trong tdng s6 don vi nha & dugc xay dung tai cac
d6 thi. Viée xay dung nha ¢ xa hoi cho cic ho thu nhap
thip 4 hién tugng mdi xuidt hién gin day tai cic d6 thi cta
Viét Nam, va qud trinh nay thu hat sy cht ¥ ctia nhiéu bén
trong ndm 2007. Nhiéu nim qua, Nha nudc x4y dyng nha
& cho gido vién, quan nhan va mot s6 can bg, cdng chic,
chti yéu la & ving sau, viing xa.
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Dai véi viée nang cip cac khu dinh cu phi chinh thic, da
c6 nhiéu né lyc tip trung vao viéc cii thién diéu kién moi
truong va di¢u kién s6ng. Dy 4n I6n nhét 1a Dy 4n ning
cdp d6 thi Viét Nam (VUUP) do Ngan hang Thé giéi tai
trg, bit dau dugce thyc hién vao nim 2004, v6i ngin sich
ban d4u la 300 trieu USD. Muc dich la d€ cai thién diéu
kién séng va méi trudng cho ngusi ngheo doé thi tai bon
thanh phd Hai Phong, Nam Dinh, Cin Tho va Thanh
phé H6 Chi Minh.

NHU CAU VE NHA & VA KHA NANG CHI
TRA

Viéc nghién ctiu ho so nha 6 wéc tinh nhu cu nha 6 dya
trén thong tin vé€ din s6, sy thi¢u hyt trong quy nha ¢ hién
tai, du bdo vi so sanh véi cic con s6 uéc tinh ctia chinh

phu.

Xu huéng trong quy mé ho gia dinh va sy hinh thanh
h¢ gia dinh sé giup xdc dinh nhu ciu nha & trong tuong
lai. Quy mé ho gia dinh trung binh da gidm & ca khu vyc
thanh thi va néng thén. O khu vuc thanh thi, quy m6 ho
gia dinh gidm tf 4,27 ngudi/hd nim 2002 xudng 3,82
ngudi/hé nam 2010. O khu vuc no6ng thén, gidm i 4,49
ngudi/hé nim 2002 xuéng 3,92 ngudi/hé nim 2010. Usc
tinh, dén nim 2049, khu vuc thanh thi sé c6 thém khoéng
13,93 triéu ho gia dinh méi. Dén nim 2049, véc tinh sé
cin phai cung cip thém 3,14 triéu don vi nha ¢ do thi d€
thich ting véi sy ting trudng niy. Udc tinh, 65% s6 don vi
nha 6 méi d€ thich ng vdi sy ting trudng nay sé dugc xiy
dung 6 khu vuc dé thi. Két qua la s6 lugng nha & x4y méi
vao nim 2019 sé dat 325.000 don vi, so véi 275.000 don vi
mdi nim trong giai doan 1999 - 2009. Dy ki¢n, 10% s6 ho
gia dinh méi & do thi sé dugc cung cip nha & véi dién tich
16n hon, dugc cii tao hodc tu bs trong quy nha hién tai.

Du bdo, t6ng cong 394.000 don vi nha & cin dugc cung
cép hing nim dén nim 2049. Diéu nay nghiala 1.079 don
vi nha & dugc x4y dung hing ngay, hodc 45 don vi nha &
mi gid, d€ thich ing du bio ting trudng hién nay. C6 thé
théy rit ro 14 sy gia ting s6 lugng nha & sé¢ dem dén nhiing
lya chon nha 6 khéc nhau, bao gom nhung khong giéi han
& céc 16 dat 6 dich vu, don vi t6i thi€u cho viée ty xiy
dyng nha &, quyén uu tién mua nha, tin dung v€ vat liéu
x4y dung, cac 16 dit khong cé dich vu...

Bén canh nhu ciu vé nha ¢, H6 so Nha & tip trung khia
canh ciu hiéu qui v€ nha ¢ va kha nang chi trd cho nha 6.
H6 so trinh bay mot loat gid dinh dya trén gid nha ¢ ctia
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ba loai hinh nha & khic nhau, thu nhép, tién luong trung
binh ctia cdc h¢ gia dinh, va khung thu nhép khic nhau
cho méi nhém. Trong nim 2010, trung binh méi thing,
thu nhép binh quin d4u ngusi uéce tinh 13 2,13 triéu dong
(gdn 80 USD theo ty gid hoi dodi thang 11 nim 2012),
tuong duong thu nhép ctia h¢ gia dinh méi thing khoang
8,137 triéu dong. Hién nay, luong binh quén ctia cdn b,
cong chic xdp xi 3,5 tri¢u déng (gin 130 USD theo ty
gid héi dodi thang 11 nim 2012). Mdc luong trung binh
ctia nhin vién c6 bing cti nhan tli 3 dén 4 triéu d6ng. Udc
tinh tién luong va thu nhap & Ha Noi, Thanh phé Ho Chi
Minh va céc tinh/thanh phé khéc cho théy, thu nhip cta
ho gia dinh trung binh la khoang 6,3 tri¢u dong méi thing
trong nim 2010 (khodng 231 USD theo ty gid héi dodi
thdng 11 nim 2012).

Uéc tinh, véi chi phi xdy dung hi¢n tai, méi don vi nha &
khoang 60 m” sé cé gia khodng 700 triéu dénghoic khodng
35.000 USD theo ty gia héi dodi thang 11 nam 2012. Gia
nay chi phtt hgp cho khoang 5% ho gia dinh s6ng tai d6
thi. Ty 1¢ gitta gid nha va thu nhap lén dén khoang 8 va 9.
Do véy, da s6 ho gia dinh & do thi khong dt khé ning mua
mdt don vi nha & nho, kién ¢6 va hién dai, ngay ca khi ho
c6 du di€u kién vay vén mua nha &. Loai nha & duy nhit
c6 gié ca phai ching dép ting phan [6n cdc ho gia dinh ¢ do
thi - ngay ¢ cac h¢ c6 thu nhap thip - Ia nha & ty x4y dung,
thudng la phi chinh thic tai khu vic ven dé.

CUNG PNG PAT BAI CHO XAY DUNG
NHA O

Luét Dét dai dau tién ctia Viér Nam duge Qudc héi ban
hanh nim 1988. Luit Dit dai stta d6i dugc ban hanh nim
1993, sau d6 lai dugc thay thé bing Luit Pit dai nim
1998 va gin day nhit la Luit D4t dai nim 2003. Quyén
s6 httu da duge céi tién nhiéu qua cic giai doan céi cich
quan trong. Quyén sit dung dit, kinh doanh va dinh gia
dit, ding ky, quy hoach va thué dit 1a cic ndi dung trong
qué trinh cai cdch. Céc quyén, nghia vu clia ngudi st dung
dit va ctia cdc co quan nha nude déu duge quy dinh.

Luit D4t dai nam 2003 dua ra khdi niém dét dai la hang
héa, nhung chi c6 quyén st dung dit la c6 thé duge giao
dich cong khai. Quyén s6 hitu tv nhan vé dit dai khong
dugc cong nhan & Viét Nam. Nha nuéce van la dai dién
cht s¢ hitu dit dai va c6 quyén ki€m sodt dang k€ déi véi
ngudn cung cAp dét dai, st dung dit va khai thic dét. Theo
luat nay, d4t dai I tai san clia toan dén va chiu sy quin ly
ctia nha nudc. Khai niém vé quyén doi véi dit dai dugc



thiét 1ap thong qua hé théng cip gidy chiing nhin quyén
stt dung dat (“s6 do”) va gidy chiing nhin quyén s& hitu
nhd & (“s6 hong”). Hai loai gidy ching nhin gin lién véi
mét manh dét cho phép ngudi s& hitu st dung céc gidy
chiing nhan nay lam co s& cho viéc trao d6i quyén s& hitu
trén thi trudng chinh thiic cing nhu [am phuong tién cho
viéc danh thué, thé chip d4t dai va tai sin. Thiang 10 nim
2009, Chinh pha ban hanh Nghi dinh 88 théng nhit “s6
do” va “s6 hong” lam mét, goi la “Gidly chiing nhin quyén
stt dung dét, quyén s& hitu nha 6 va cic tai sén gin lién véi
dér”

Mic du da ¢6 nhiing céi cich tdo bao, viéc giao dit cho
xay dung nha & van chua tré nén dé dang va hiéu qué hon.
Quyén s6 hitu va mua ban quyén st dung dit da thuc ddy
nhu cdu va canh tranh d6i v6i ddt ma nguén cung khéng
dép tng dugc. Dicu nay da gidn tiép kich thich sy phat
tri€n ctia thi trudng dit dai khong chinh thiic va sy chuyén
déi nhanh chéng, khong theo quy hoach dit néng thén
thanh dét do thi & khu vyc ngoai vi cic thanh phs. Mot
béo cdo ctia Bo Tai nguyén va Moéi trudng vé viéc chuyén
déi dét giai doan 2005 - 2010 udc tinh ¢6 khoang 27.994
ha d4t da dugc b6 sung vao quy dit dai do thi cia quéc gia.
Day 4 con s6 An tugng v6i miic ting 27,2% trong S nim.
Céc co ché va quy m6 ctia qué trinh nay, gia ca, khdi lugng
giao dich cing nhu s6 lugng cdc toa nha da dugc x4y dung
van chua dugc nghién cttu, bdo cdo mdt cach hé théng.
Mot s6 chuyén gia udc tinh, 75% t6ng s6 nha 6 mdéi dugce
b& sung vao quy nha 6 hing nim la xét trong cic thio luan
v€ chinh sich va nghién cttu d6 thi.

B6 Tai nguyén va Méi trudng la co quan ¢6 thim quyén
x4y dung chinh sich d4t dai va cing | co quan diéu phéi
chinh cic don vi quan ly dét dai. B¢ X4y dung tham gia
qué trinh quin ly dit. Bé X4y dung cé thAim quyén vé lap
quy hoach xay dung, nha & va thi trudng bat dong sin,
cong trinh cong cdng va quin ly x4y dung. Chinh phu ¢6
vai tro gidm sat hodc hudng dan thuc hién d6i véi céc vin
dé vé dit dai d6 thi, nhung Uy ban Nhan dan cic cdp la
céc co quan thyc hién va méi cip c6 nhiing vai tro va trich
nhiém quén ly d4t d6 thi trong thim quyén ctia minh. Uy
ban Nhin dan dua ra muic I¢ phi khio sit 1ap ban d6 dai
thita, xdc minh quyén st dung d4t, gidy chiing nhan quyén
stt dung dit. Pon gid va viéc dinh gid dét tai méi tinh/
thanh phé dugc Uy ban Nhén dan tinh/thanh phé thiét
lap hing nim va dugc Hoi déng nhin din tinh/thanh phd
phé duyét. Dicu ny tao co sd cho viéc thu thué sit dung
dét, chuyén nhugng quyén st dung dit, chuyén doi dit
(thay d6i muc dich st dung dit), cho thué dit va cic I¢ phi
khéc nhu ding ky va béi thudng dat. Gia tri dat dai dugc
Uy ban Nhén dan dinh gid va va gid dugc cong bé vao ngay

TOM TAT

1 théng I hing nim. Mc gia chinh thic thudng thip hon
nhiéu so véi gid thi trudng, din dén sy gia ting cic giao
dich d4t dai phi chinh thic, du trén thuc té, viéc chuyén
nhugng dit dai trai phép, bao goém ci thué lai, c6 thé bi xit
phat hanh chinh.

Nghi dinh 69 dugc ban hanh théng 10 nim 2009 ¢6 cic
quy dinh méi vé gid dit. Gid dit khong con bi gidi han
béi cic quy dinh vé thay d6i khung gid san va gid trin cia
Chinh phti va Uy ban Nhin dan da dugc trao quyén quyét
dinh m& - déng d€ dicu chinh gia dét tdi thiéu, t6i dava dp
dung quyén nay d€ phan anh gia thi trusng tu do. Nhi¢u
dy 4n phét trién nha ¢ da bi tri hoan va mot s6 cong ty bat
dong sin khiéu nai v€ t6n thit khi tién sit dung dét phai tra
dya trén gid thi truong. Nha du tu va céc nha phat trién
cing phan nan ring, cic dy 4n nha & ctia ho bi tri hoan do

quy trinh dinh gid d4t qud phiic tap va khong chic chin.

Gid d4t do Chinh phu dinh ra (con dugc goi la thi trudng
so cdp) dugc thiét lap thong qua quy trinh quan Iy hanh
chinh, trong khi gié thi trudng (con goi la thi trudng thi
cdp) dugc thiét 1ap bai thi trudng gitta ngudi mua va ngudi
bdn valuén cao hon, d6i khi con cao hon nhiéu Ian gia dit
trén thi truong so cip. Trong khi muc tiéu ctia hé théng gia
riéng bi¢t 1a d€ thu hat vén tif cdc nha diu tu va kich thich
phat trién kinh t€, trén thuc t&, chinh séch nay da dan dén
xung dot vé dit dai va dan dén ngudn cung dét dai khong
day da cho x4y dung nha 6.

Quy trinh giao d4t cho x4y dung nha & phiic tap, kéo daiva
t6n kém vé thoi gian da thuc ddy tham nhang. Mot khio
sat gin day vé€ tham nhang & Viét Nam cho thdy, quén ly
dét dai ditng ddu danh séch 10 linh vyc ¢6 tham nhing,
cao nhit la linh vuc nha 6 va bt dong sin & miic 21%, ti€p
theo la giao thong van tdi & mdc 11%, hanh chinh cong
10%, x4y dung 7%, gido duc 5%, tai chinh ngin hang duéi
5%.

Diéu nay giy ra nguy co déi véi linh vic tao nguén thu
quan trong, tao ra ctia cai va sy thinh vugng cin thi¢t d€
cai thién di€u kién séng ctia nguoi dan. Dit dai la mot
nguén lyc mang tinh séng con cho sy phat trién cic thanh
phé. Theo wdc tinh ctia B X4y dung, nim 2009, thu ngan
sach tit nha &, d4t dai va cdc hoat dong bat dong sin dat
42,7 nghin ty d6ng, chiém 11% téng thu ngin sich nha
nudc. Trong khodn doanh thu nay, phi chuyén nhugng va
stt dung d4t la 33 nghin tj d6ng, chiém 71% thu ngin sich

tif toan bo linh vyc nha & va bit dong san.



HO SONHA G VIET NAM

TAI CHINH NHA O

Nganh ngin hang va tai chinh & Viét Nam da trai qua
nhiing thay d6i dang chu y sau tdi ciu triic ctia Ngan hang
Nha nudc va cai cach kinh t€ thoi ky D6i méi. Tinh dén
nim 1988, nén kinh t& Viét Nam phu thu¢c hé théng
“mét ngin hang” 1a Ngan hang Nha nudc Viét Nam. Tinh
dén thing 6 nim 2013 da c6 6 ngin hang thuong mai nha
nuéc, hang chuc ngan hang ¢6 phan, chi nhdnh ngan hang
nuGe ngoai, ngin hang lién doanh, hgp téc xa tin dung va
cong ty tai chinh. Khu vyc ndy rit ning dong va tuong
d6i phat trién vé mit phép ly va th€ ché. Chinh phu da
ddm bao dugc sy minh bach trong linh vyc nay & miic do
nhit dinh va thiét lip cic co quan x€p hang tin dung véi
ti¢u chudn ning lyc cho ngin hang ¢6 phin. Tuy nhién, &
Viét Nam, c4c giao dich van chtt yéu dya vao tién mic. Usc
tinh, cdc nguén v6n quan trong ctiacic ho gia dinh d€ dau
ti cho nha & van dén o tién ti€t kiém (44%) va cic ngudn

khong chinh thic ti ban be va ngudi than (35%).

Theo vin héa Viét Nam, nguoi Viét mudn ti€t kiém khi 6
thé€ va khong thich ng nin. Génh ning ng va lo ling khé
trd ng trong tuong lai da khi¢n nhiéu gia dinh tranh vay
cac nguon tin dung chinh thiic cho nha 6. D6i v6i nhiéu
ngudi Viét Nam, viéc bi rang budc béi cic khoan thanh
todn cao hing thing trong vong hai muoi nim [ khong
mdy dé chiu. Ho dua ra quyét dinh hop ly dé tir bo sy “tiéu
dung” hié¢n tai cho nha &, tich lay tié¢t kiém va sau d6 mua
mot don vi nha & bang sy két hop gitta tién mit va cic

ngudn khong chinh thic.

Luit D4t dai nim 2003 va Luit Nha & nim 2005 dua ra
céc quy dinh quan trong cho phép céc ngin hang, t8 chic
tai chinh tham gia vao tai chinh nha 6, cy thé [a quyén s
httu nha & cing véi gidy chitng nhan quyén st dung dét, quy
dinh tai san th€ chép, thé chip tai chinh. Nim 2006, Luat
Kinh doanh b4t dong san dua ra quy dinh bé sung vé giao
dich véi bit dong san. San phim tai chinh nha & van duy tri
phin 16n cdc khodn théng thudng: khoan vay 1én, khoan
ddo han dai han, lai suit thi trudng (14 - 18% mdi nim) va
dugc thi€t Iap bai dit va/hodc tai san nhu tai sin thé chip.
Tuy nhién, cic dich vu nay da khong duge mé rong nhanh
chéng, do thdi do s¢ rti ro ti cdc 8 chiic tai chinh lién
quan chit lugng tai san thé chip (gidy chiing nhin quyén sit
dung dit, gidy ching nhin quyén s6 hitu nha & va quyén st
dung dit), tha tuc tich thu nha & rudm ra, thi€u xdc minh
v€ thu nhép va ti€p cin han ché déi véi cac khoan vay ctia
ngin hang ciing nhu cic ngudn kinh phi trong dai han.

Do cic khu vie nha & phi chinh thic va ty x4y dyng la rit
16n, nim ngoai h¢ théng ké todn ctia Chinh phu, rit khé
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dénh gid cdc nguodn lyc duge huy dong cho nha 6. Hau
hét cdc nha phart trién nha ¢ da tim kiém noi khéc d€ huy
dong vén cho phit trién nha 6, do cic ngan hang thuong
mai thudng cho vay v6i lai suit cao. Bén canh vén ¢6 phin,
ngudn kinh phi chinh cho cic don vi phat trién nha & hién
nay | ning tién thanh todn trudc it cht s& hitu cudi cling
(ca c4 nhan va t8 chuc). D€ khuyén khich diu tv nha &,
Chinh pht da cung cip nhi¢u vu dai khic nhau cho cic
nha phét tri€n, nhu gidm tién stt dung dit, thué dat &, dit
x4y dyng cong trinh, gidm thué thu nhap doanh nghiép.

Dau tu tryc tiép nudc ngoai (FDI) cing 14 mot ngudn
tai chinh dang ké cho phét trién nha & nhing nim qua,
dic biét Ja bir ddu vao nim 2000 va dang ting lén nhanh
chéng. Cé nhiéu dy dn FDI tri gid khodng 8 - 9 ty USD
trong giai doan 2004 - 2010. Cung véi céc dy én diu tu
tryc tiép, da c6 hon 40 quy ddu t hoat dong tai Viét Nam.
Nim 2007, von FDI thyc hién dat 8,5 ty USD, chi¢m
42% t6ng von FDI ding ky.

Mic dii ¢6 sy gia ting ddng ké cdc khoan dau tu gép von c&
phan ctia cdc nha diu tu tv nhén, FDI vao bit dong sin, va
céc khodn vay cho diu tu nha 6 ctia cic ngan hang thuong
mai, cic phuong tién sin c6 d€ huy dong nguon luc tai
chinh cho nhi & tai Viét Nam van con kh4 han ché. Chinh
quyén Thanh phé H6 Chi Minh va Ha N¢i thanh 1ap quy
phéct trién nha & trong nhiing nim 2000, v6i muc tiéu huy
dong von x4y dung nha 6 cho ngudi ¢6 thu nhép thip séng
tai nhiing thanh phé nay. D€ khuyén khich xiy dung nha
& thu nhip thip, trong mudi nim qua, Chinh phu cdp dit
mién phi va hé trg cic khodn vay vu dai d€ phéc trién nha
&, nhung van quy dinh vé gid ban va vé d6i tugng da dicu
kién dugc hé trg.

Ngoai ra, con ¢6 céc du én va sing kién khic nhau cta
céc t§ chitc nu6e ngoai nhu Ngin hang Phat trién chiu A
(ADB), Co quan Phét tri¢n Phép (AFD), Ngan hang Thé
gidi (WB). Du 4n Tai chinh nha 6 do ADB tai trg bit ddu
vao nim 2002, nhim cung cip khoang 27.500 khoén vay
tai chinh nha 6, giai ngan thong qua cic t8 chiic tai chinh
tham gia vong cho vay du tién. Dy 4n hé trg thanh lap
mot co quan tai chinh nha & véi vai trd t6 chiic ¢6 thim
quyén cao nhét trong linh vuc tai chinh nha é.

CUNG I'NG HA TANG PO THI CO BAN

Ubc tinh, ddu tu co s& ha ting trén toan quéc hién chiém
tir 9% dén 10% GDP, chit yéu cho giao thong van ti, ning
lugng, vién thong, nudc va vé sinh. Viét Nam sé cin phéi



ting dang ké dau tu co s& ha ting d€ dap ting nhu ciu ngay
cang ting tl cdc thanh phd, cic nganh sin xuit va thuong
mai dang bung né nhanh chéng, cing nhu d€ giai quyét
st thi€u hut hién nay vé céc dich vu co s¢ ha ting khu dan
cu. Khung phap ly chi phéi céc dich vy co s6 ha ting tuong
d6i phét trién, mic du viée thuc thi d6i khi van con khé
khin. C6 nhiing bo luat, nghi dinh, thong tu quy dinh va
huéng dan vé hiu hét céc dich vu co sé ha ting.

O Viét Nam, co s ha ting do thi cht yéu dugc cung cip,
s& hitu, ti trg va xdy dung bai khu vuc cong & cip tinh,
thanh phé. C6 sy 1¢ thudc & mic do nhét dinh gita cac
cip dia phuong va cidp qudc gia. Cic co quan c¢é thim
quyén la chinh quyén dia phuong, hoic trong trudng hop
céc do thilén va thanh phé, la cic doanh nghiép nha nude
hoat dong tuong déi doc lap. Nhi¢u doanh nghié¢p nha
nudc da duge “c§ phan héa” trong nhiing nim 1990 sau
Déi méi. Nhiing co s nay van hoat dong dudi sy ki€m
sodt dédng ké ctia cic bo, nganh Trung uong, Uy ban Nhan
din cing nhu chinh quyén dia phuong. O cdp tinh, cdc
linh vuyc co s& ha ting dugc Uy ban Nhan dan tinh chi
dao, bao gom céc s6, ban, nganh véi céc chiic ning chuyén
mon. Trong mot s6 thanh phd, Oy ban Nhan din thanh
phd xdc dinh cac chiic nang, nhiém vu vé€ cunging dich vu
cdp nudc, thodt nudc (nudc thai/chit thai) va giao nhiém
vu cho céc doanh nghiép nha nudc. Ngoai trit linh vuc
ning lugng, cac doanh nghiép nha nuée cong ich cé trich
nhiém cung cip, xay dung, quin ly, vAn hanh va bdo tri cac
dich vu co s6 ha ting & khu vyc thanh thi. Céc cong ty nay
thudc thim quyén truc tiép ctia Uy ban Nhan dan thinh
phé va thi xa, thi trin, cing 1A noi ki€m sodt ngin sach cac
doanh nghi¢p nha nudc va ké hoach cong téc hing nim.

Viét Nam da dat dugc tién bo dang ké trong viéc cdi tao va
md rong cung ting dich vu cing nhu ti€p cin co'sé ha ting
ca ban. Tét ci cdc khu vyc do thi va 85% s6 ho gia dinh &
néng thén ¢6 dién. Ty 1¢ tiép cin nudc sach ting tir 26%
dén 49% trong giai doan 1993 - 2002 va dat 73% trong
nim 2009 (toan qudc). Nim 2009, tai khu vic do thi, ty 1¢
tiép cin nudc mdy la 63,5%; 2,4% cac ho gia dinh st dung
nudc mua, 31% st dung ngudn nude sach khic va 3,2% st
dung nguén nudc khong rdo ngudn gée. Mang ludi thoit
nuée cang da duge m& rong ; nhitng nim gan day, Viét
Nam thyc hién chuong trinh rit 16n vé xay dung hé théng
xt ly nuéc thai. Hé théng thodt nude bé mit hoic thoat
nuGe dudng phé & cac khu vyce d6 thi cing da dugc céi
thién. Tuy nhién, d6 thi héa nhanh va sy gia ting cic khu
ti khu dinh cu thi€u ki€m sodt dit ra nhiing thich thitc vé
cung cip va van hanh cic dich vu d6 thi co ban. Dic bié,
linh vyc vé sinh moi trudng va hé thong thodt nudc bé mit
van con yéu.

TOM TAT

Do nguén lyc tai chinh ¢in ¢6 cho linh vyc co s& ha ting
do6 thi la rdt 16n, Chinh pha Viét Nam ¢6 chién luge thu
hut von du tw tw nhin vao céc lién doanh x4y dyng co s¢
ha ting hoic thong qua quan hé déi tic cong - tw (PPP),
hop dong wu dai hoic ci hai. Nhiéu cai cich va bién phap
da dugc thyc hién d€ thu hit cic nha dau t t nhan nuéc
ngoai tham gia x4y dung co s¢ ha tAng. Nhiing né luc nay
tip trung vao cic vin dé lién quan viéc thuc hién dy 4n
Xay dung, Van hanh va Chuyén giao (BOT), X4y dung,
Chuyén giao va Van hanh (BTO), Xy dung va Chuyén
giao (BT). Tuy nhién, rit it dy 4n theo mé6 hinh PPP dugc
thyc hién thanh cong.

Theo s6 liéu nim 2008 ctia Bo Xy dung, lugng nudc thai
d6 thi duge xtt ly it hon 10%. Diéu nay dan dén nguy co
suy thodi moi trudng va dnh hudng siic khée nghiém trong
do 6 nhiém nguén nudc tii chit thai ctia con ngudi khong
dugc xtt Iy va nudc thai cong nghiép khong duge kiém
SoAt.

Ty 1¢ dan s6 d6 thi “stt dung cdc cong trinh vé sinh dugc ci
thién” da ting tit 62% lén 88%. Theo bdo cdo, cong trinh
vé¢ sinh & cdc thanh phé chinh ddp ¢ing nhu cdu cho 98%
din s6, nhung con s6 nay chi th€ hién s6 ho gia dinh ¢6 hs
xi hgp vé sinh, nhung khong cho thiy chit thii dugc thu
gom, xti Iy nhu thé nao.

Uéc tinh 70% téng chiéu dai dudng giao thong tai cic
thanh phé 16n dugc trang bi cong thodt nude. Nguy co
1t lut & cdc thanh phé 6 thé rit 16n néu du béo cta céc
chuyén gia bi¢n d6i khi hau tré thanh sy thyc. Vao mua
la, vin dé la lut ¢ thé rit nghiém trong, va nhu da chira
& trén, qua trinh d6 thi héa lam gidm khé ning thodt la ty
nhién. Vi viy, su két hgp ctia bién d6i khi hiu va qud trinh
d6 thi hda chic chin sé khién thodt nudc bé mit tré thanh
mdt thich thiic rit 16n véi cdc d6 thi Viét Nam, dic biée [a
& vung dong bing ven bién.

Mot dic di€ém thu vi ctia qud trinh ning cip dudng phd
& Viét Nam la khai niém v€ “Nha nu6e va nhan dan cing
lam”. Sy tham gia ctia cdng d6ng dugc huy dong trong xay
dyng va céi thién cdc tuyén dudng nho, dic biétla & cac do
thi vita va nhé. Sy tham gia ctia cong dongla khé cao trong
céc khu dan cu ngheo. Ty 1¢ dong gép thong thuong gitta
Nha nudc va ngusi dan thudng la 50/50 hoic 70/30.

Céc nguon tai trg 16n bén ngoai cho co s6 ha ting do thi
bao gobm WB, ADB, Co quan Hop tic Quéc & Nhit
Bin (JICA), Co quan Phit trién Qudc t&€ Pan Mach
(DANIDA), Co quan Phit trién Quéc t€ Australia
(AusAID), Co quan Phét trién Qudc t€ Phin Lan
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(FINNIDA), Chinh pha Biic va AFD. Viéc quin ly hd
trg phdt trién chinh thitc (ODA) theo cich tiép can tit
trén xudng, trong d6 Bo K& hoach & Piu tu la co quan
dau mai, Bo Tai chinh la co quan dai dién vay chinh thic,
céc b, nganh Trung vong la co quan gidm sét thuc hién
dy 4n va chuong trinh.

C¢ Ié thich thitc 16n nhit vé ty nhién va xa hoi lién quan
cd s& ha tAng d6 thi nim trong sy ting trudng qu nhanh
v6i mét do cao & khu vuc ven dé. Phan 16n ngudi di cu,
ngudi ngheo va ting 16p thu nhip trung binh thip séng &
cac khu vyc ndy, do viéc di lai tvong déi thuan lgi, ho tim
dugc cong dn viée lam trong cic khu c6ng nghiép gin do,
va gia nha 6 tai diy pht hgp kha ning chi trd. Tuy nhién,
md hinh phét trién khong chinh thic, khong theo quy
hoach tao ra nhiing thach thic vé cung ting co s& ha ting
va doi hoi sy d6i mdi. Dén nay, tét ci cic mang ludi co s¢
ha ting chi dugc cung cip trong cic khu vyc nay sau khi
da ¢6 sy phét trién do thi, va do do, thiét k& cong suft co
s& ha tAng cAn phtt hgp véi mé hinh phi tuyén tinh va mét
d¢ ting cao.

CONG NGHIEP XAY DUNG VA VAT LIEU

Viét Nam thyc hién cong nghiép héa va d6 thi héa trong
hai thap ky qua. Ty trong ctia nganh cong nghiép va xay
dl.ing, chiém 23,8% GDP ctia ¢ nudc nim 1991, ting
lén dén 39,9% nam 2008. Niam 2001, nganh c6ng nghi¢p
x4y dung ¢ von dau tu ding ky la 1,8 ty USD, trong dé
Nha nuée ddu tu 56%, cic doanh nghiép tu nhan diu tu
25%, diu tu nuGe ngoai la 18%. Niam 2008, t6ng gia tri x4y
dyng dat 5,8 ty USD, chi¢m 6,5% GDP. Nganh x4y dung
tiép tuc dat muic ting trudng cao, trong quy dAu tién clia
nim 2010, gi4 tri ctia nganh ting khodng 17% so véi cing
ky nim 2009, véi t6c d6 gip doi téc d¢ ting trudng GDP.

Di liéu nim 2010 cho thdy, xiy dung din dung chi¢m
khodng 30% tong gid tri xay dung, sy gia ting gid tri clia
linh vyc nay trung binh hing nim la 9,2% trong giai doan
2005 - 2010, thip hon mot chut so véi sy gia ting gid tri
ctia nganh x4y dung (10,4%). X4y dung nha & hau nhu chi
dugc thuc hién béi cic nha thiu Viét Nam, chuyén gia va
cong nhan trong nude. Bén canh cdc cong ty xiy dung 16n
thudc s6 hitu nha nude, ¢ hang trim nha thiu vita va nho
dugc cip phép.

Viét Nam c¢6 thé san xudt hiu hét cic vic li¢u xay dung co
ban trong xdy dung nha &, thim chi con ¢6 khé ning xuit
kh4u (vi du, xi ming va gach men). Hién nay c6 khoang
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300 doanh nghiép vat liéu xay dyng quy mé 16n, cht yéu
la doanh nghiép nha nuéc, sin xuit nhiéu loai san phim.
Viét Nam cé nhiéu ngudn tai nguyén thién nhién phuc vy
nganh cong nghiép vt liéu x4y dung. Vi du, ¢6 hon 350
mé dd voi d€ sin xuft xi ming, 694 moé dét sét d€ sin xudt
gach, va cao lanh d€ sin xudt cdt thay tinh, d4, cat, soi, da
dolomit va cdc loai d4 khéc, vat liéu dat sée chiu Itra. Xi
ming va bé tong cot thép duge san xudt tai Viét Nam cha
yéu do céc doanh nghiép nha nude quy mé lén.

Luat X4y dung nim 2003 la vin ban phép ly chinh bao
gom hau hét khia canh lién quan dén xiy dung. Ngoai
Luat X4y dung, ¢ mot s6 quy dinh xiy dung dugc ban
hanh gin dy d€ ki€m sodt chit lugng céc toa nha hién dai.
C6 nhi€u quy dinh khic nhau vé tiéu chuin, dinh muc
ning lugng... Tiéu chuin xiy dung nha ¢ ciia Viét Nam
khong gay tré ngai déi véi cdc don vi nha & thuong mai va
viéc chia 16 ban nén. Dién tich 16 dat t6i thiéu 1a 30 - 40
m” va cho phép mét do xiy dung cao. Tuy nhién, yéu ciu
vé dién tich san t6i thi€u chinh thic [ 9 - 14m? trén d4du
ngudi la kha cao, va gin day, quy mo don vi nha 6 nho nhit
van dugc quy dinh 1a 50 m*.

Bo Xay dung ¢6 thdm quyén quén Iy va gidm sét linh vyc
xay dung. B6 Xy dung chiu trich nhiém quan ly nha
nuée v€ xay dung, vat liéu x4y dung, nha &, cong trinh
cong cdng, kién truc va quy hoach phat trién. Quyét dinh
cip gidly phép xiy dung dugc Chi tich Uy ban Nhan dan
cp tinh dua ra, véi sy tu vin ctia Gidm déc S& Xy dung.

Ty 1¢ nha & phi chinh thiic khé cao ¢6 thé dugc giai thich
mét phan [a do sy phiic tap cia cic quy trinh chinh thitc
dp dung déi v6i cac d6i tuong xin cdp phép xiy dung.
Nganh co6ng nghiép x4y dung ctia Viét Nam con nhiéu
tham nhang. Gan day, nhting né luc chéng tham nhang
ctia Chinh pht da phét hién nhiéu vi pham trong linh vyc
x4y dung, dién ra trong tit c cdc giai doan ctia mét dy én:
diu tu, chufn b, thyc hién va ban giao.

Viéc cdc nha diu tuw phét trién nha 6 vi pham nhing quy
dinh ctia Chinh phu trong thdi gian x4y dyng da tré nén
phd bién. Nhiéu nha diu tu va hé gia dinh ty' y ting chi¢u
cao xdy dung hodc mét do xay dung. Nhiing thay d6i nay
khéc rit nhiéu so véi tiéu chufn dugc néu trong gidy phép
dau tu va gifly phép xay dung, tao ra dp luc lén co s6 ha
ting hién ¢6 va tic dong x4u dén my quan do thi. Viéc
kiém sodt chua chit ché chit lugng cong trinh xay dung la
mot vin dé khéc. Thanh tra xiy dung tai Viét Nam khong
c6 du thdm quyén d€ xt phat cc nha dau tu ¢6 hanh vi vi
pham. Do véy, vi pham tr& nén tran lan, chit lugng xy
dung kém va khong an toan.



Viét Nam ¢4 nhiing budc tién chim trong viéc stt dung
ning lugng hiéu qua trong x4y dung va vin hanh cic khu
din cu. Hién nay, hon 75% ning lugng tiéu thy trong cic
toa nha danh cho viéc vin hanh méy di€u hoa va binh
néng lanh, phin con lai 1a d€ thip séng va ndu in. Bing
cach 4p dung cic phuong phdp “xanh’, ¢6 thé gidm muc
titu thy ning lugng dén 30%, gidm lugng nudc tiéu thu
30 - 50% va gidm lugng phat théi cacbon hon 35%. Ro
rang, loi ich ctia cong trinh xanh trong nganh c6ng nghiép
x4y dung nha 6 1a rit [6n.

Quy hoach t6ng thé phit trién vét liéu xiy dung dén nim
2020 dam bao tiép tuc viéc nghién ctiu va phét trién vat
liéu xiy dung theo hudng thin thién véi moi truong.
DPugc lap vao naim 2008, Quy hoach nay kéu goi cic bén
lién quan trong nganh x4y dung st dung vét liéu ti¢u thuy it
ning lugng, khuyén khich sy phat trién ctia vat liéu nhe va
viéc sti dung tudng siéu nhe.

THI TRUONG NHA O

Thi trudng nha 6 bt dau hinh thanh vao cuéi nhiing nim
1980 sau BSi méi. Viéc cAm céc hoat dong ty xiy dung da
dugc bai bo va chinh quyén dia phuong bit diu giao dit
cho cong chitc nha nuée d€ x4y dung nha & thong qua cic
co quan nha nudc khac nhau. Viéc xay dung nha ¢ tiép tuc
dugc thic ddy manh mé vao cudi nhiing nim 1990 véi
mot loat chinh sich thu hat dau tu tif cdc nha dau tw 16n.
Céc nha du tu nude ngoai duge khuyén khich dau tu vao
b4t dong sin. Nhiing cii cich niy tao ra sy bung né vé nha
& tai nhiéu thanh phd. Luét Bit dong san (dugc ban hanh
nim 2006) tiép tuc thic ddy sy phét trién ctia thi trudng
nha & vdi sy hoan thién ctia khung phép Iy cho céc giao
dich nha dét, cho thué dit va tai san, cting céc dich vu bt
dongsan.

Van con thi€u thong tin vé thi trudng nha & tai Viét Nam,
dic biéc la thi truong hoat dong trong khu vuc phi chinh
thite. Trén thuc t€, do thi trudng nha ¢ tun theo cic quy
luit cung va ciu van con tuong d6i méi mé va dang phat
trién tai Viét Nam, nén thong tin va sy hi€u biét vé cic thi
trudng niy van con han ché.

Cé rédt it thong tin vé cdc hoat dong va nha ddu tu trong thi
trudng nha dkhong chinh thite. C6 thé gid dinh ring, kién
thiic vé thi truong chi yéu ¢6 dugc qua truyén miéng gitia
ho hang, ban be, dong nghiép... Tai bit ct dia phuong nio,
céc dai ly méi gidi nha & phi chinh thitc 14y mot khoan phi
nho d€ dua ngudi mua va ngudi bén lai v6i nhau.

TOM TAT

Diém yéu ctia nganh thim dinh bt dong sin tai Viét Nam
da anh huéng tiéu cyc dén thi truong nha ¢. Hau hét cac
t8 chite thim dinh gia déu thudc s¢ hitu nha nudc, chiu sy
gidm st ctia Bo Tai chinh va cin dugc B Tai chinh cdp
phép hoat dong. Tuy nhién, mét s6 co quan hanh chinh
cho ring, gifly chiing nhan thdm dinh ctia B6 Tai chinh
la chua du d€ cic san bit dong san cung cdp dich vy thim
dinh b4t dong sin. Phin 16n cdc nha phat trién bit dong
san ty dinh gid mot cdch tiy tién. Phuong phap thdm dinh
b4t dong san cht yéu dugc stt dung & Viét Nam la so sénh
tryc ti€p, doi hoi thong tin thi trudng day da, bao gom ca
tinh trang phép ly ctia tai sén dugc thdm dinh, cc yéu ciu
vé quy hoach khong gian tai dia phuong va xic minh b4t
ky nghia vu tai chinh nao gin lién véi tai san.

Mot trong nhiing ly do khién hé théng thim dinh bit dong
sdn tai Viét Nam kém phat trién la sy thi¢u hut chuyén gia
thdm dinh gid bit dong san. Chi c6 200 chuyén gia thdm
dinh gid bit dong sin trong nudc, trong khi nhu ciu vé cic
chuyén gia thim dinh gi4 bit dong sin cao hon gép 2 - 3 1an.

KET LUAN VA KHUYEN NGHI

Mic du Viét Nam dat duge nhi€u thanh tyu trong linh
vuc nha & d6 thi cing nhu trong phat trién khung thé ché
va phap ly, nhung van con nhiing vidn dé bat cip. Nhiing
vin dé€ ndi com nhét bao gém:

o Cic chinb sich tip trung nhiéu vao thi triong nha
6 chinb thiic va it quan tim t6i linh viic nha é phi
chinb thiic. Con thiéu thong tin va nhiing phén tich
siu v€ qud trinh phét trién nha & phi chinh thitc dang
dién ra song song v6i nhiing cdi cich manh mé ti phia
Chinh phua. Hau hét céc quy dinh ctia Chinh phu tap
trung vao phét trién cic dy 4n nha & chinh thdc. Tuy
nhién, viéc ty xay dung, hodc “tu lyc cdnh sinh” trong
x4y dung nhd & va céc hinh thic khic nhau cta cic
quy trinh phat tri€n nha & phi chinh thicdadiénra &
quy m6 6n. Uéc tinh, gin 75% quy nha & d6 thi dugc
xay dung theo quy trinh phi chinh thitc. Nhiing cai

céch chinh sich ¢in xem xét va giai quyét vin dé nay.

o Cic chién lugc va chinh sich nha 6 chua dap iing
nhu cin ciia cic phin kbic khic nhau trén thi
truong. Céc chinh séich da khong cung cip nhiéu lya
chon vé€ nha & cho cic hé gia dinh theo nhu ciu, s&
thich cing nhu kha nang chi tra ctia ho. Diéu nay tao
ra thit bai ctia thi trudng va tr6 ngai cho cic nhém

thu nhép thdp hon.
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o Chi phi cao cho nha ¢ két hgp vdi cic ban ché khic
trong viéc cung cip dit dai va tai chinh nha ¢ lam
cho phin lon din sé khong tiép cin duoc nha 6 phu
hop. Gin nhu khong cé sy lua chon vé nha 6 vdi gid
cé phai ching cho ngudi mdi gia nhap thi trudng nha
&, nhu nhiing cip vg chong mdi két hon va thanh
nién. Sy thi€u ving chinh sich nha ¢ cho thué va sy
khan hiém cdc Iita chon vé nha & cho thué khién viéc
ti€p cin nha & cha cic ho gia dinh méi 6 nén vo

cung khé khan.

Thiéu co ché mot ciia va trung tim thong tin
cho linh viic nha 6 din dén diu co va thit bai thi
truong. Cong tic truyén thong va cung cip thong tin
rong rai cho cong ching chua diy du dang tao ra sy
chénh léch trong ti€p cin thong tin gitta cic nhém
khic nhau, din dén dau co, thi€éu minh bach va thit
bai trong thi trudng nha &. Hién tai chua c6 hé théng
quén ly thong tin vé€ nha & hiéu qui cho cong dong.

Van con mot sé quy trinb thii tuc cin phdi dugc xem
xét lgi va cdi cdch. Quy trinh cip phép phuic tap, t6n
nhiéu thoi gian, nhi€u tha tuc, cic cong cu gidm sit
va dénh gia chinh séch khong diy da, cing nhu quy

trinh bdo cdo va phéi hgp cin dugc xem xét, cii thién.

Nbiéu co quan lién quan va su phéi hop chua chit
ché. C6 mét s6 lugng Ién co quan chinh quyén va 6
chitc lién quan vin dé€ nha & tai Viét Nam 6 céc cip
khic nhau - quéc gia, tinh, thanh phé, quin/huyén,
thim chi ¢4 xa/phudng. Véi tit ci cdc bén lién quan
nay, viéc phdi hop chit ché la rit quan trong d€ dam
bio sy théng nhit va dong thuin. Mic du Bo Xay
dyngla co quan ddu méi trong linh vyc nha &, c6 mét
s6 vin dé nha & quan trong do céc co quan khac dam
nhiém. Vi du, d4t dai va tai chinh nha & thuéc trdch
nhiém ctia B6 Tai nguyén va Moi trudng va Bé Tai
chinh. Diéu nay dit ra mot thich thic déi trong viée
phdi hop hiéu qué gitia cdc bén ciing nhu nguy co vé
st chong chéo vé trach nhiém va canh tranh khong
cin thiét gitia cic co quan cong quyén.

Thiéu co ché chia sé thong tin din dén viéc thi
truong nha 6 hoat dong chiia hiéu qua va thit bai.
Céc h¢ thong thong tin va quan ly tri thic van chua
dugc thiét 1ap ddy du. Diéu nay khi¢n cdc nha hoach
dinh chinh sich, nguéi tiéu dung nha &, co quan tai
chinh nha &va nha du tu bi thi¢u thong tin cho viéc
ra quyét dinh.

o Trich nhiém va vai tro ciia cdc té chitc kbic nhau

trong linh vicc nha 6 lam ting thém khé khin giita
cdc cap chinh quyén khdc nban. Mic du Luat Quy
hoach d6 thi cho phép nhiéu budc trong quy trinh
quy hoach dé thi dugc phan cép cho cic dia phuong,
nhung trén thuc té, cic quyét dinh quy hoach van
mang tinh tip trung héa. Va trong khi cac chinh sich
nha & dugc dua ra & cip trung vong, quyén luc phan
b6 nguodn lyc da duge phin cdp moét phin cho cip
tinh. Van con thi€u huéng dan vé phén cip cho cac
cdp thip hon, va di€u nay da dan dén viéc céc cdp thip
hon van thy dong chs doi quyét dinh cta cip trén
dé bat dau thuc hién chuong trinh cii thién nha 6 va
khu dan cu.

Céc chinb sdch lién quan dén nha ¢ xi héi, nha ¢
thu nhip thip, nha ¢ cho thué, nha ¢ cho tdi dinh
c#t... van chiu dnh hudng ctia cach ti€p cAn ning vé trg
cdp. Hon nita, cic chinh sich nha ¢ xa hoi hé trg mot
s6 nhom doi tugng, ma chua tao diéu kién cho mot
s6 lugng 16n céc ho gia dinh nghe¢o tham gia hudng
loi it cdc chinh sich nay.

Su tham gia ban ché cia nguoi din trong qud trinh
hoach dinh chinb sdich. C6 cic quy dinh vé sy tham
gia ctia ngudi din, tuy nhién thi¢u huéng dan diy dua
v€ viéc ngudi dan cé thé tham gia nhu thé nao trong
mdi truong thé ché mdi. Sy cung cdp thong tin cho
ngudi din va cdc nhém khic nhau trong xa hoi chua
day du, va ¢6 mét s6 truong hop chinh quyén chua
cung cip thong tin phin hoi cho ngudi dan vé cic
quyét dinh, cang nhu viéc thyc hién cic ké hoach va
nghi quyét.

Khai ning chi trda cho nha ¢ la mét vin dé quan
trong cin cdc gidi phdp mang tinh hé thong. Mot
phan tich vé€ phin phéi thu nhap hién tai ctia ho gia
dinh va cdc chi phivé nha & cho thiy, khixem xét ty 1¢
gitia chi phi va gi thanh, gid thué nha va céc chuong
trinh cho vay nha & tiéu chun, céc ho gia dinh 6 do
thi sé gip rit nhiéu khé khin dé ¢6 thé mua dugc mot
don vi nha ¢ hi¢n dai véi dién tich, chét lugng khiém
t6n nhit dugc x4y dung trong linh vuc nha ¢ chinh
thc.



GIOI THIEU CHUNG VE
DAT NUOC VA BO THI
VIET NAM

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8

DPACDPIEM DIA LY, LICH SU VA CON NGUOI

DAN SO VA QUA TRINH DO THI HOA : SU'KIEN VA SO LIEU

KINH TE, MUC SONG CUA NGUOI DAN VA TINH TRANG THAT NGHIEP
NGHEO VA MUC TIEU PHAT TRIEN THIEN NIEN KY

CHINH PHU

GIAODUCVAY TE

PHAT TRIEN DO THI VA CAC VAN BE DO THI HIEN NAY

VAN BE GIOI, HIV / AIDS VA NANG CAO NANG LUC

O O©W 0 N BN

10




HO SONHA G VIET NAM

Viét Nam c6 thé duoc coi la mot
trong nhing nudéc co ty |é dan

sO do thi thap hodc c6 qua trinh
d6 thi hba muén véi 30% dan s6
song trong cac do thi. Toc dé tang
trudng dan s6 doé thi trung binh
hang nam & muc 3,5% ti nam
2000, nghia la trong nhiing nam
t6i, m6i nam sé c6 thém khoang 1

triéu nguoi gia nhap dan s6 do thi.

Ban dé Hanh chinh Viét Nam

1.1 DPACPIEM PIA LY, LICH
SU VA CON NGUOI

Viét Nam, tén chinh thic 12 Conghoa Xa hoi Cha nghia
Viét Nam, nim & khu vigc Dong Nam A vi ¢ dudng bs
bién dai trén 3.400 km doc theo Vinh Thdi Lan, Bién
Doéngva Vinh Bic Bo. Viét Nam gidp v6i Campuchia va
Lao vé phia tay va Trung Qudc vé phia bic. Tong dién
tich 13 310.070 km??, 16n hon mot chut so vé6i Y va hoi
nhé hon so véi Dic, véi s6 din wéc tinh nim 2012 vao
khodng 88,78 tri¢u ngusi. Viét Nam diing thi 66 trong
s6 214 qudc gia® vé dién tich va ding thi 13 trong s6 230
qudc gia vé dan s6°. Do d¢, Viét Nam ¢6 thé duge coi la
nuée khd dong dan, dic biét dan cu tip trung dong dic &
céc vung dit thip.

Ve dia hinh, Viét Nam ¢6 vung dit thdp nim doc theo
bo bién, va nhiing d6ng bing 16n & phia nam (d6ng bing
song Ctiu Long) va phia Bic (dong bing song Héng).
D¢ 1a nhiing khu vyc sédn xuft ndong nghiép chinh. Ngoai
ra, con ¢6 khu vuc déi phi riing rong lén 6 khu vuc Tay
Nguyén ti€p gidp Lao va khu vic mién ndi, cht yéu 6 ddu
nguén phia Bic va T4y bic. Phan Xi Ping ¢ tinh Lao Cai
la ngon nui cao nhit ctia Viét Nam véi d cao 3.143 m.
Do trii dai trén nhiéu vi d6 nén khi hiu Viét Nam rit da
dang. o] phia nam la khi hiu nhiét déi, con phia bic c6
khi hiu gié mua véi miia néng mua nhiéu (tif thing nim
dén thing chin) va mua kho, thoi ti€t 4m 4p (tii thing
mudi dén thdng ba).

Viét Nam la nudc c6 bé day lich st lau doi va phong phu.
Theo truyén thuyét thoi Hong Bang, tri¢u dai ctia céc vua
Hung dugc cho la céc tridu dai du tién cta Viét Nam,
két thuc vao thé ky thit 3 trude Cong nguyén. Trong hang
trim nam ti€p theo, Viét Nam thudng xuyén phai déi
mit cic cudc xam ling cta Trung Qudc, nhung vao thé
ky tht 3 va tht 4 sau Cong nguyén, tri€u dai nha Ly va
nha Trin dugc coi la thoi ky vang son ctia Viét Nam. Sau
dé, dat nudc lai roi vao sy cai tri ctia Trung Quéc cho dén
nam 938 sau Cong nguyén. Tir d6, hangloat triéu dai Viét
Nam ra doi va phét trién manh mé va tit thé€ ky thd 11 dén
thé ky thd 18, lanh thé din din dugc mé rong vé phia
Nam. Vao th& ky thit 18, sau mot thai ky bat 6n, ddt nude
dugc théng nhit dudi triéu Nguyén.



Sau khi bi thyc dan Phép lién ti€p tin cong tif nim 1859
dén 1884, Viét Nam tré thanh mét phin thudc dia Déong
Duong ctia Phdp (gém ci Campuchia va Lao). Chinh
quyén Phip da ap dit nhing thay d6i ddng k€ vé chinh tri
va vin héa - xa hoi 6 Viét Nam.

Vao nim 1941, ddy lén phong trao Viét Minh - phong
trao ctia nhiing ngudi cdng sin va gidi phéng dan toe -
dudi sy lanh dao ctia Chii tich H6 Chi Minh d4u tranh
gianh doc lap tir tay thuc dan Phép cang nhu chéng lai
phét xit Nhat. Sy chiém déng ctia quan Nhit da giy ra
nhitng khé khin rit [6n cho ngudsi dan, trong d6 phai ké
dén nan déi nim 1945 khién 2 triéu ngudi chét. Sau thit
bai quan sy ctia Nhat Ban vao cudi Chién tranh Thé gidi
thit IL, Viée Minh da tién hanh cudc néi diy vao thang 8
nam 1945 va gianh lai HaA N6i; Chinh pht lam thoi tuyén
bé déc lap vao ngay 2 thing 9 cung nim do.

Tuy nhién, ngusi Phap lai ¢6 y dinh tdi thi€t 1ap thudc dia
tai Dong Duong va ngay 20 thiang 11 nim 1946, chién
tranh Dong Duong lan thit nhit dién ra gita quan Viét
Minh va cic lyc lugng vién chinh Phip. Cudc chién kéo
dai hon by nim. Chién thing Dién Bién Phta nim 1954
bu¢c quin Phép phii ddu hang va ng6i vao ban dam phan.
Sau Hiép dinh hoa binh Gio-ne-vo nim 1954, Viét Nam
dugc chia d6i, mot bén duge goi la Viét Nam Dén cha
Cong hoa & phia Bic va Viét Nam Cong hoa do My hiu
thuin & mién Nam, phén cich bing khu vyc phi quin sy
& vi tuyén 17. Cudi nhiing nim 1950 khéi phét phong
trao ndi ddy ctia nhan dan mi¢n Nam do Mit trin Din
toc Gidi phong mién Nam Viét Nam lanh dao, chdng lai
chinh quyén mién Nam, ma theo ho la mét “ché d¢ thudc
dia trd hinh”. D€ hd trg chinh quyén mién Nam Viét Nam
chéng lai cich mang, My ting cudng hoat dong quén sy.
Luc lugng gidi phong dan toc va bo doi cha luc tit mién
Bic Viét Nam da tdn c6ng cdc muyc tiéu 1én nhit & mién
Nam Viét Nam trong Tét Mau Than 1968 va mic du thit
bai vé€ mit quin sy, chi¢n dich van gy chdn dong déi véi
chinh phit My. Véi s6 thuong vong ngay cang gia ting,
cong vdi viéc phéi d6i mit phong trao phan chién 6 trong
nude va sy lén 4n ctia cdc nude khic, My budc phii rat
khoi cdc cudc chién trén bo, d6 1a qua trinh “Viét Nam
héa” chién tranh. C6 ging nay da mang lai két qué tréi
ngugc. Hiép dinh Hoa binh Paris thing 1 nim 1973
chinh thic c6ng nhan cht quyén ctia Viét Nam va quy
dinh My rtt quan trong vong hai thang. Khong con sy hé
trg ctia quin doi My, chinh quyén Sai Gon bi suy yéu hoan
toan. Lyc lugng gidi phong dan toc va bo doi chu luc bic
diu cudc tin cong toan dién, dan tdi sy sup d6 ctia chinh
quyén Sai Gon vao ngay 30 thiang 4 nim 1975. Ngay 2
thing 7 nim 1976, mién Bic vd mién Nam théng nhét va
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tr& thanh nude Cong hoa Xa hoi Chi nghia Viét Nam.

Cic nhém din téc thiéu sé: Viét Nam cb 54 din toc anh
em, nhu dan toc Kinh, Tay, Thdi, Hoa, Khmer, Muong,
Nung, Méng, Dao... va dong nhit la ngusi Kinh, chiém
hon 86% dan s6. Dan tdc thi€u s6 va cic nhém ban dia
chti yéu tip trung 6 viing nui phia Bic, cic cao nguyén &
mién Trung va khu vyc dong bing song Ciiu Long, trong
dé c6 ngudi Mong, Khmer, Muong, Tay, Théi... Hai muoi
nhém dan tdc ban dia cht yéu tip trung & céc cao nguyén
mién Trung’.

Ngén ngir: Theo bdo cdo, c6 110 loai ngén ngtt & Viét
Nam’. Tuy nhién, ng6én ngt chinh thic ctia Viét Nam la
ti€ng Viét - mot thi tiéng thuéc nhém Mén - Khmer, don
Am, ¢6 thanh di¢u va dugc dai da s6 ngusi dan st dung.
Chi Qudc ngi, bang chit cii tiéng Viét theo hé Latinh
hién duge stt dung 6 Viét Nam, dugc thiét [ap tir théky 17.

Tén gido: Trong phan 16n lich st Viét Nam, Phat gido,
Dao gido va Nho gido la cic ton gido cé dnh hudng manh
mé dén doi séng ton gido va vin héa ctia ngusi din.
Khoing 85% ngudi din theo Phit gido, mic di hdu hét
moi ngudi khong thudng xuyén thyc hanh cic nghi 1&.
Trén thyc t€, theo diéu tra nim 2009, chi ¢6 17,7% dan
s6 dugc xép vao nhém “cé ton gido”. Tho cling t6 tién la
mot nghi 1€ rit phé bién d6i véi nhiing ngudi theo Phat
gido. Khoing 8% din s6 theo Conggido, trong d6 khoing
6 triéu ngudi theo Cong gido Roma (Thién Chua gido La
Ma) va dudi mét triéu ngudi theo dao Tin Lanh’.
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1.2 DAN SO VA QUA TRINH
DO THI HOA : SU KIEN VA
SO LIEU®

Niam 2012, t6ng din s6 ctia Viét Nam la 88,78 tri¢u nguai
v6i t6c df ting trudng hing nim la 1,04%. Su gia ting dan
s6 Viét Nam trong nim nim qua & muc vira phai - trén
duéi 1% méi nim. Nim 2000, dan s6 ting 1,5% va ty 1¢
ting trung binh hing nim trong giai doan 1999 - 2009
la 1,3%. Ty 1¢ gia ting dan s6 trung binh hing nim giai
doan 1989 -2009 la 1,5%’, di€u nay cho thiy ty sudt sinh
trén toan qudc gidm déu va rit ding ké. Co cdu tudi din
s6 hién nay la ¢6 lgi cho nén kinh t€ ctia Viét Nam: 70,8%
téng din s6 trong d6 tudi 15 - 64°.

Hién tai, ty 1¢ gi6i tinh ctia dan s6 Viét Nam la 98 nam
trén 100 nt, du trong nhém dan s6 tré, ty 1¢ nam gidi hoi
cao hon so véi nit gidi. Tudi tho trung binh kha cao, : 73
tudi, trong do tudi tho trung binh ctia ni gidi cao hon

(75,8 tudi so v6i 70,4 tudi & nam gidi). Ty 1¢ dan s6 phan
bé theo d6 tudi nhu sau:

e (0-14tudi 23.2%
e 15— 64tudi 70.8 %
e (65 tuditrdlén 6.0 %

Du bdo, ty 1¢ ting dan s6 ty nhién van tiép tuc & mic thip
trong thoi gian téi. Téng cuc Thong ké (GSO) Viét Nam
du béo dan s6 tit naim 2009 dén 2049 bing cich st dung
bén bién s6 (dua trén céc gia dinh khic nhau vé khd ning
sinh san, td vong v tudi tho). Cdc két qua dugc the hién
trong Bing 1.

Dy béo vé thanh phan din s do thi - nong thon dén nim
2050 dugc thé hi¢n o trong Hinh 1. Theo du bdo ny (cta
Quy Dén s6 Lién Hop Qudc vao nim 2008), dan s6 do thi sé
khong vugt qua dan s6 nong thon cho dén nam 2040.

Bang 1: Du bao dan s6 Viét Nam (triéu ngudi)

NAM PHUONG SAI TRUNG BINH PHUONG SAI CAO PHUONGSAITHAP  PHUONG SAIKHONG bOI
2009 85,8 85,8 85,8 85,8
2019 95,4 97,6 93,0 95,6
2029 102,7 107,2 98,2 103,6
2039 106,9 114,1 99,9 108,7
2049 108,7 119,8 98,3 111,8

Nguén: Téng cuc Théng k& 2011 (2011b, Bang 4.1)

Hinh 1: Dan sé d6 thi va nong thon & Viét Nam, uoc tinh va du bao, 1950 - 2050
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Phan b6 din s6 theo dia ly ctia Viét Nam khong déng
déu. Theo Nién gidm théng ké 2011 ctia Téng cuc Théng
ke, khu vuc duy nhit 6 ty 1¢ nhip cu cao (ty 1¢ +14,8) la
vung Dong Nam bo, bao gom cic dia phuong nhu Thanh
phd H6 Chi Minh, Dong Nai, Binh Duong. Dy la cic
dia phuong 6 ty 1¢ d6 thi héa cao va ¢6 t6c do phat trién
nhanh nhit cd nudc (cung v6i Da Ning, noi c6 ty 1¢ 1a
+14.9). Tréi lai, mét s6 khu vuc ¢6 ty 1¢ di cu cao nhu viing
nui va trung du phia Bic (- 3,3), Bic Trung bo va ven bién
mién Trung (- 4,0) va d6ng bing song Citu Long (- 6,5).

Xét vé dién tich, dialy, kinh t€ va so vdi cdc nuéc ASEAN
khéc, ¢6 thé n6i Viét Nam hién nay van la nudc ¢ qua
trinh d6 thi héa chua hi¢u qui va t6c do chim, chi ¢6

CHUONG 1

khodng 30% dan s6 song & cdc khu d6 thi (Hinh 2). Cé
mot s6 ly do cho két qua ndy. Thit nhit, qud trinh mé
rong d6 thi trude déy bi gidn doan do chién tranh (thoi ky
1946 - 1954 va 1963 - 1975). Xu hudng dé thi héa theo
dong lich sit trong Hinh 3 cho théy 4nh hudng dang ké
ctia chién tranh va céc chinh sich ctia Chinh phu. Thi hai,
cho dén niam 1986, cic chuong trinh phan b6 lai dan cu
ctia Chinh phu van khong khuyén khich diu tu va nhap
cu vao d6 thi ma van vu tién phdt trién nong thon''. Thi
ba, tong diéu tra din s6 chi béo cdo s6 liéu s6 dan c6 ding
ky h¢ khéu thuong tri ma khong tinh dén s6 dan nhép cu
khéng chinh thic va lao dong ty do ¢ nhi€u thanh phg,
nhdém déi tugng nay udc tinh chiém khodng 10 - 20% dan
s6 dang séng trong cac khu d6 thilén'

Hinh 2: Dan s6 dé thi 1950 - 2050 (% trén téng so)
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Céc nha quan st déu nh4t tri ring, dan s6 do thi gia ting
cht yéu la do qué trinh di cu t néng thon ra thanh thi.
Day la moét xu hudng phat tri€én manh mé tit cudi nhiing
nam 1980. Ty 1¢ ting dan s6 do6 thi trung binh la 3,5%
hing nim t nim 2000", ty 1¢ nay c6 thé sé ti€p tuc trong
mot thai gian. Cé nghiala Chinh phu sé van phéi d6i mit
nhting thach thitc ctia qué trinh d6 thi héa nhanh trong
nhiéu thap ky t6i. Dan s6 d6 thi Viét Nam (ca chinh thic
va khong chinh thitc) wdc tinh sé ting nhanh trong vong
10 - 25 ndm tdi - ting gin gdp doi vao nim 2020. Diéu
nay c6 nghia la hing nim ¢6 it nhét 1 triéu nguoi sé dugc
b& sung vao cac khu vuc do thi Viét Nam. B6 Xay dung

du bdo dén nim 2020, dan s6 do thi sé chi€ém khoang 45%
tong dan s6 quéc gia (bao gém ci s6 dan khong ding ky
cu tra) '

Ciu trac hoic “xép hang theo quy md” ctia cac thanh phé
& Viét Nam c6 thé théy su thp trung vio mét s6 thanh phd
nhém ddu. Hai d6 thi 16n la Ha Noi va Thanh phs Ho
Chi Minh hién chiém 33,8% din s& d6 thi trén ci nudc.
Theo s6 li¢u trong Bing 2, t6ng din s ctia ba thanh phé
16n ti€p theo cong lai, bao gobm Hai Phong, Can Tho va
Da Ning, chiém gin 10% t6ng din s6 d6 thi ctia ca nude.

Bang 2: 5 thanh phé l6n nhat Viét Nam

THANH PHO 0 DAN beminToness) | avocen o
Ho6 Chi Minh 7.123.340 5.929.479 (83) 23,4

Ha Noi 6.448.837 2.632.087 (41) 10,4

Hai Phong 1.837.302 847.058 (46) 33

Can Tho 1.187.089 781.481 (66) 3,1

ba Ning 887.069 770.499 (87) 3,0

Nguon: Téng diéu tra 2009 (Téng cuc Théng ké 2010a)

Bang 3: S6 luong do thi theo Phan loai d6 thi 1998 - 2025

PHAN LOAI PO THI 1998* 2010 2015+ 2025
Cic d6 thi dic biée 2 2 2 17
D6 thiloail 3 10 9

D6 thiloai IT 12 12 23 20
D6 thi loai III 16 47 65 81
D6 thi loai III 58 50 79 122
D6 thiloai V 612 634 687 760
Tong s6 cac do thi 703 755 870 1000

Nguon: * Bo Xay dung (1998), ** Cuc Phat trién Do thj, B6 Xay dung (2011 va *** Bo Xay dung (2009)




1.3 KINH TE, MUC SONG
CUA NGUOI DAN VA TINH
TRANG THAT NGHIEP™

Cho dén gin day, Viét Nam van la nudc cé nén kinh
t& nong nghiép cht yéu dua vao trong lta nude va tréng
riing. Nhung cc cudc chién tranh tif nhiing nim 1950 dén
1970 da pha hay nhiéu khu vyc kinh t€ néng nghiép cta
déit nu6e. Thém nita, sau khi dét nude thong nhit, Chinh
phu lai di theo nén kinh t& ké hoach hod xa héi cht nghia
nhim khoi phuc lai nén nong nghiép va dong thoi thuc
hién cong nghiép héa nén kinh té. Trang trai, nha mdy va
doanh nghiép dugc tip thé héa va hang tri¢u ngudi dugc
nhan vao lam viéc trong céc chuong trinh ctia Chinh phu.
Nim 1986, nhiing cdi cich theo hudng thi trudng tu do,
hay con goi la qud trinh D&i méi, da duge 4p dung (nhu
da trinh bay & phén trudc). S6 hiu tu nhan duge khuyén
khich trong tit ca cic nganh cong nghiép, thuong mai va
néng nghiép. Va cong cudc D6i méi dat duge nhitng thanh
tygu ding cha y. T nim 1990 dén 1997, Viét Nam dat
t6¢ do ting trudng GDP hing nam khoang 8% va tit nam
2000 dén 2005, nén kinh t€ tiép tuc ting trudng véi tdc do
khoang 7% méi nim, dua Viét Nam tr§ thanh mét trong
nhiing nén kinh t€ ting trudng nhanh nhit thé gisi. Toc do
ting trudng manh mé van dugc duy tri ngay ca khi d6i mit
suy thodi kinh t€ toan ciu nim 2008, véi muic ting trudng
GDP 6,2% nam 2011.

San xudt hang hda xuit khiu, cong nghé thong tin va cong
ngh¢ cao la cdc nganh déngvai tré quan trong va dangla cc
nganh ting trudng nhanh trong nén kinh t€ quéc dan. Vié
Nam dic biét thanh cong trong viéc thu hut dau tu tryc
ti€p nudc ngodi vo cic nganh sin xuit hang héa xuft khiu
stt dung nhiéu lao dong. Viét Nam la nude méi bude chin
vao nganh cong nghiép ddu mo, nhung hién [ nude san
xudt ddu 16n thit ba  Dong Nam A, véi san lugng 400.000
thung méi ngay.

Nho cac bién phép cai cich dét dai tit nim 1986, Viét
Nam hién da tr& thanh nudc xuit khdu I6n cdc sén phim
no6ng nghiép - ding ddu thé gidi vé sin xudt hat didu va
hat tiéu den, chi€m 1/3 thi phan toan ciu. Viét Nam cing
la nude xudt khiu gao 16n thit hai trén thé gidi, sau Théi
Lan. Cdc san phdm xudt khdu chinh khac la ca phg, che,
cao su va thay héi sin. Du dat dugc nhiing thanh cong
nay, nhung ty trong ctia ndng nghiép trong GDP cuia Viét
Nam nhiing thip ky gin déy da gidm tit 42% nam 1989
xuéng 20% nim 2006, trong khi san xuft trong cic linh
vuc khic lai dang ting nhanh.

CHUONG 1

Nim 2011, GDP ctia Viét Nam dat 123,6 ty USD, véi
mic GDP binh quin ddu ngudi [a 1.517 USD. Theo cich
tinh stic mua tvong duong (PPP), v6i miic GDP dat 301,7
ty USD, kinh t& Viét Nam dang xép thi 57 trén thé gidi vé
quy mé. PPP binh quan d4u ngusi dat 3.250 USD, gin véi
mtc ctia mot qudc gia cé thu nhip trung binh. Trén thyc
t€, Viét Nam dang & vi thé dugc cdc t6 chic qudc té xép
vao nhém nudc ¢é thu nhép trung binh. Pay la mét thanh
tyu to lén ma Viét Nam dat duge, nhung dong thoi cing
gly ra nhiing kh6 khin trong viéc tim kiém cdc khoan vay
phat trién uu dai tlt céc 6 chic quéc té.

Hai thap ky ting truéng manh mé, v6i mét t6c do ma rét
{t quéc gia, thim chi ci cic nudc trong khu vic Dong A
va Dong Nam A ning dong ciing khong theo kip, da mang
lai cho Viét Nam sy tién bo rdt 4n tugng doi véi cc chi s6
co ban vé stic khoe va phic lgi. Nén kinh t& khoi sic béi
sy ting trudng do chuyén déi tit kinh t& cha yéu dya vao
no6ng nghiép sang mot thi trudng s6i dong véi cac thanh
phd nhén nhip, cic nganh cong nghiép da dang, thong

tin va mang ludi truyén thong tién tién.

Nén kinh t& Viét Nam dugc dy dodn sé ti€p tuc md rong.
Theo du bdo ddy tri¢n vong cia Pricewaterhouse Coopers
nim 2008, dén nim 2025, Viét Nam cé thé la nudc cb téc
d¢ ting trudng nhanh nhit trong s6 cic nén kinh t€ méi
ndi, v6i téc do ting trudng dy kién gin 10% moi nim
theo déng d6 la thyc t€ va c6 thé ning lén bing khoang
70% quy moé ctia nén kinh t& Vuong quéc Anh dén nim
2050'. Tuy nhién, nén kinh t¢ Viét Nam khong hoan
toan dat dugc thanh tyu trong moi linh vyc. Lam phét
thudng xuyén va ting tit 11,9% nim 2010 lén 20,9% nim
2011. Riéng trong nim 2010, dong Viét Nam mdt gid ba
lan. Ty 1¢ lam phét tieu dung hing nim la 11,75% nim
2010 va 18,13% nam 2011.

Hé s6 Gini nam 2010 duoc udc tinh la
0,43 va tang lén theo thoi gian. Néu
hé s6 Gini 0,4 duoc coi la muc dang

bao déng thi c6 thé thay su bat binh
dang & Viét Nam da & muc nghiém
trong.

Mic du ty 1¢ thit nghiép chinh thic ctia Viét Nam nim
2012 chi ding 6 mic thip véi 1,96% trong tong s6 lao
dong (3,21% & d6 thi va 1,39% & nong thon)", nhung mét
s6 nha quan sét cho ring, ty 1¢ ndy trén thuc t€ phai cao hon
rit nhi¢u. Gin day, lao dong trong linh vuc nong nghiép

7
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dugc ky hgp dong va hon 2/3 trong s6 viéc lam méi duge
tao ra la thuc linh vuc dich vy, cha yéu trong cic linh vyc
khéng chinh thite. Diéu nay giup git cho ty 1¢ thit nghiép
chinh thtc & mic thip, nhung lai dit ra cdu hoi vé chit
lugng ctia nhitng cong viéc mdi, dic biét la cho lao dong
tré. Nam 2009, ty 1¢ thit nghiép chinh thic d6i véi nhém
15 - 24 tudi la khodng 5%, dong thoi ty 1¢ ndy cing chiém
2,9% trong t6ng s6 lao dong ctia ca nude. Cung thoi di€m
dé, & khu vyc thanh thi, ty 1¢ thit nghiép déi v6i nhém 15
-19tudila 11,2% va 8,9% cho nhém tudi 20 - 248,

Nhung ¢4 1€ ding lo ngai hon tinh trang lam phdt cao va
nan thit nghiép la nhiing bi€u hi¢n phan chia lgi ich ting
trudng kinh t€ khong dong déu va su chénh léch gita thu
nhip clia ngudi giau va ngudi ngheo ngly cang ting. Didu
tra muc s6ng ho gia dinh nim 2010 chi 16 ty [é thu nhép
binh quin d4u ngusi gitta nhém thu nhip cao nhit va
thip nhét giai doan 2002 - 2010. Tinh trén ci nudc, ty &
nay ting déu din tir 8,1 dén 9,2 chi trong vong tdm nim.
D¢ 1a do khoang céch thu nhép nhanh chéng ting lén &
khu vyc nong thén (et 6,0 1én 7,5). Con déi véi khu vue
d6 thi, ty 1¢ nay 6 su gidm nhe, tit 8,0 xuéng con 7,9.
Diéu tra miic s6ng ho gia dinh nim 2010 con cho théy hé
s6 Gini qudc gia la 0,43 nim 2010 va ting theo thdi gian
(0,42 nim 2002 va 2004). Néu nhu hé s6 Gini 0,4 dugc
céc qudc gia coi la mic bio dong, thi bat binh ding ¢ Viét
Nam da tré nén nghiém trong".

Mic du Viét Nam gin day phdt tri€n ning dong va con
dugc dy doan la diém sing trong tuong lai, nhung nén
kinh t&¢ Viét Nam rit dé bi t6n thuong. Hiu hét ting
truéng GDP cé lién quan dén dau tu tryc tiép nude ngoai,
no6ng nghiép va sdn xuit hang héa xuft khiu, dic biét [a
xudt khiu cdc sin phdm trung gian va san phim cuéi c6
st dung nhiéu lao dong. Vi viy, nhiing bién dong quéc t&

v€ hang héa cing nhu thi trudng vén ¢6 thé sé ¢ nhiing
anh huéng I6n dén sy phét trién ctia ddt nudce va sy canh
tranh gitta cdc quéc gia c6 lao dong gia ré hién rit gay git.

1.4 NGHEQ VA MUC TIEU
PHAT TRIEN THIEN NIEN KY2°

Ting trudng kinh t&€ nhanh ké tit nim 1990 da gép phan
lam gidm ty 1¢ ngheo ctia Viét Nam. Ty 1¢ nay dugc Tong
cuc Théng ké tinh bing céch so sinh miic chi tiéu ho gia
dinh hing thing theo diu ngudi v6i chuin ngheo theo
cong bé ctia Chinh pha. Chuin ngheo trong giai doan
2006 - 2010 la mutc thu nhip binh quin diu nguoi duéi
200.000 dong/théng. Theo cich tinh nay, ty 1¢ ho ngheo
gidm ti hon 60% nim 1990 xuéng 28,9% nim 2002, 16%
nam 2006 xuéng con 10,6% nam 2010.

Theo quéc t€, chuén stic mua tuong duong (PPP) 1 USD/
ngay dugc st dung rong rai d¢ xdc dinh muc ngheo doi
cung cuc. Theo cach tinh nay, ty 1¢ ngheo déi cling cuc &
Viét Nam gidam dang ké, ti 39,9% nim 1993 xudng dudi
5% nam 2006. D4y la mot thanh tich rit 4n tugng.

Khodng cich ngh¢o, dugc tinh bang sy chénh léch gita
mtc chi tiéu trung binh ctia ngudi ngheo véi chuin
ngheo, cing gidm déng ké, tit khoang 18% nim 1993
xu6ng dudi 4% nim 2006. Tuy nhién, diéu quan trong la
nhan thic ring, 6 mot ty 1¢ 16n cac ho gia dinh & sdt trén
mtic ngheo va phan I6n din s6 Viét Nam van con ¢ miic
cin ngheo, ¢6 thé dé dang quay trd lai dusi mic ngheo.

Hinh 4: Ty 1é ngheéo & Viét Nam, 1998 - 2008
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Mic du ty 1¢ nguoi ngheo trong ca nude tiép tuc gidm,
nhung s6 ngudi ngheo & khu vic nong thoén van cao hon
rit nhi€u so véi khu vic d6 thi. Di¢u nay th€ hién o trong
Hinh 4 vé sy chénh léch thu nhap h¢ gia dinh theo Tong
diéu tra mic s6ng ho gia dinh. Tuy nhién, viéc thong ké s6
ngudi ngheo ¢ khu vuce thanh thi khéng tinh dén nhing
ngudi nhip cu khong ding ky h¢ khau. Theo mét s6 nghién
ctiu, s6 ngudi nay, néu tinh trung binh, déu ngheo hon
ngudi dan d6 thi ndi chung. Bén canh dé, s6 lugng nguoi
ngheo dé thi s¢ ting Ién, it nhit la trong trung han, béi vi
rit nhi¢u ngudi nghe¢o ¢ ndng thon di cu tdi cée thanh phé.

Can luu ¥ ring, néu nhu quy moé kinh t€ va sy tip trung
la nén tang cho ting trudng do6 thi thi chi phi cho ngudi
ngheo thodt ngheo ¢ khu vyc thanh thi sé hi¢u qué hon so
v6i khu vie nong thon. Trén thuc té, cdc d6 thi dang tré
thanh di€m thu hat ngay cang dong dan va b phén din
ngheo dang cin sy ddu tu lén hon vao co s ha ting cling
nhu cdc chuong trinh vi ngusi ngheo & dé thi*.

Viét Nam da dat dugc nhi€u thanh cong lén trong viéc
thuc hién cdc Muc tiéu Phét trién Thién nién ky. V€ mirc
nghe¢o, Viét Nam da dat chi tiéu d€ ra trong Muc tiéu
Phat tri€n Thién nién ky, ngoai ra con dat cdc chi tiéu
khic. Theo Lién Hop Quéc (LHQ), Viét Nam thanh
cong trong viéc gidm ty 1¢ ngusi ngheo tit 58% niam 1990
xudng 14,5% nam 2008. Tuy nhién, Viét Nam khong nén
qué vui miing v6i nhitng con s6 nay, béi Viét Nam con
phai d6i mit thach thic gidm chénh léch giau-ngheo va
van con ton tai cc khu vyc ngheo & nhiéu viing siu viing
xa trén cd nudc®. Niam 2008, diéu phdi vién thuong tra
LHQ tai Viét Nam chi ra ring, lam phét ¢ trong nuéc va
gia luong thyc ting cao da din dén mot dang thiic méi
ctia sy bat binh ding xa hoi, dic biét [a & cac khu vyc déi
nghé¢o 6 do thi va cic viing ven do>.

1.5 CHINH PHU

Nudc Cong hoa Xa hoi Chir nghia Viét Nam [a nha nude
c6 mot chinh dang duy nhit, hoat dong theo Hién phap
dugc ban hanh vao thing 4 nim 1992, thay cho Hién
phdp nim 1975. Vai trd quan trong ctia Pang Cong sin
Viét Nam vé€ mit chinh tri va xa ho¢i dugc khing dinh
trong tit c cdc co quan nha nude. Cha tich nude la ngusi
diing ddu qudc gia va la Tong Tu Iénh chi huy quan doi.
Thu twéng Chinh pha hién nay la ngusi ding ddu chinh
pht, chu tri néi cdc gdm ba phé tht tudng va ngusi ding
déu ctia 26 bo, nganh va ty ban.

CHUONG 1

Quéc héi Viét Nam la co quan lap phdp don vién, bao
gom 498 dai biéu Qudc héi. Quéc hoi ¢6 quyén lyc cao
nhit vé lap phép. Tit ca cic thanh vién Chinh pha phii la
dai bi¢u Qudc hoi. Toa dn Nhan dan Téi cao 1 toa an phiic
thim cao nhét va chiu trich nhiém tré i truéec Quéc hoi.

Ca nuéc duge chia thanh 63 tinh/thanh, véi s6 din mbi
tinh/thanh dao dong trong khoang tit 0,3 dén 6 triéu
ngudi. Trong 63 tinh/thanh, ¢6 5 thanh phé lén nhit
dugc cong nhin 1 thanh phé truc thudc trung vong. D6
la Ha Noi, Thanh phé Hé Chi Minh, Hai Phong, Da
Ning va Cin Tho. Céc tinh/thanh phé tryc thudc trung
uong dugc chia thanh 643 quin/huyén va dugc phan chia
nhé thanh 10.602 phudng/xa. Céc d6 thi loai IT, IIT va
mot s6 d6 thi loai IV ¢6 chiic ning nhu cip huyén®.

O cp trung uong, quyén luc tip trung vio Qudc hoi.
Qudc hoi phé duyét ngan séch nha nuée (bao gom nghn
sich trung wong va ngan sich c4p tinh, quin/huyén, xa/
phudng). V€ cong tic diéu hanh, Tht tudng la ngudi ding
dau chinh phu. Tha tuéng va cac thanh vién chinh pha do
Qudc héi bé nhié¢m. T8 chiic Dang Cong sin hoat dong
song song véi co ciu chinh quyén & tit ci cic cdp cia
chinh phu. G méi cép chinh quyén déu ¢6 mot hoi dong
dén ct, goi la Hoi dong Nhan din va co quan hanh chinh
(Uy ban Nhén dan) do Hoi déng Nhan dan bé nhi¢m?.

1.6 GIAO DUCVA Y TE

Viét Nam ¢é mang ludi rong l6n cdc trudng cong, bao
gdm céc trudng phé thong, cao ding va dai hoc. Ngoai ra,
con ¢6 cic co s¢ gido duc dan 1ap va bén cong véi s6 luong
nhé nhung ngay cang gia ting. Cac c¢ip hoc bao gém: mau
gido, ti€u hoc, trung hoc co s, trung hoc phé thong va cic
trudng cao ding, day nghé, dai hoc.

He¢ théng gido duc ¢6 sy hd trg ctia Nha nudc nhung
khong dao tao mién phi. Do d6, mét s6 gia dinh nghe¢o
c6 thé gip khé khin d6i véi viec dong hoc phi cho con cai
néu khong c6 sy hé trg ctia Nha nudce hay c¢i nhan. Mic
du vy, ty 1¢ nhap hoc cdp ti€u hoc la khoing 98% va téng
ty 1¢ nhap hoc cdp trung hoc 12 77% vao nim 2010. Nim
2010, ty 1¢ nguoi biét chi trén todn quéc trén 90%*.

Chitlugng stic khde ngusi dan Viét Nam nhin chung dugc
dénh gid 1a t6t. Nam 2012, tudi tho trung binh ctia n@ la
76 vanam la 70. Ty I¢ t vong & tré s sinh gidm xudng con
15,5/1.000 ca nim 2011, nhung tinh trang suy dinh dudng
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& tré van con phd bién tai mot s6 dia phuong. Hé théng
chim séc stic khée duge Chinh pht hé trg chi phi, nhung
ngudi dan van phai chi trd mot ty 1¢ chi phi kha cao®.

H¢ théng chim séc stic khoe cong bit dau tit nim 1954
tai mién Bic va khi dé dich vy pht rong khip noi, thim
chi dén ca cidp thon, ban. Tuy nhién, bat dau vao cudi
nhiing nim 1980, chét lugng chim sdc stic khoe gidm din
do ngan sich han hep, sy chuyén giao trich nhi¢m vé y
t€ cho céc tinh va sy ra doi ctia céc loai phi. Hién nay, cac
bénh vién gip nhi¢u khé khin vi tinh trang thi¢u y t4, nt
h¢ sinh va givong bénh. Viét Nam da dat két qua tich cyc
trong cudc chién chdng bénh s6t rét véi ty 1¢ tit vong gidm
manbh, chi con khoang 5% vao d4u nhiing nim 1990.

1.7 PHAT TRIEN DO THI VA
CAC VAN BE DO THI HIEN NAY

Sy thay déi trong cfu tric sin xudt va viéc lam trong nén
kinh t€ Viét Nam dugc phin dnh ré6 & muic ting trudng
nhanh chéng ctia d6 thi. Dan s6 do thi Viét Nam dugc du
dodn ting thém 38,5 tri¢u ngusi trong vong 40 nim tdi, v6i
muic ting trung binh Ién dén 962.000 ngudi méi nim, dat ty
1¢ dan s6 d6 thi la 58,8% vao nim 2049. T6¢ d¢ ting trudng
dan s6 d6 thi trung binh wéc dat 3% trong 15 nim t6i*®.

Qud trinh chuyén d6i do6 thi nay c6 nhiéu khia canh lién
quan cdc vin dé v€ nha ¢ va dugc dua ra mét cach chi tiét
trong cdc chuong tiép theo ctia bdo cdo nay. Phin nay ciing
tém tit nhing dong lyc chinh ctia xu huéng do6 thi héa
hién nay ctia Viét Nam va néu bat nhiing tic dong ctia qud
trinh nay.

Mot 13, trong qué trinh chuyén sang nén kinh t€ thi
trudng, cdc d6 thi dang phii d6i mit qua trinh téi ciu tric
khong gian. Cai cich chinh séch dét dai va nha & da tao
di€u kién cho cac loai hinh st dung d4t va cong trinh méi
nhim ddp tng nhu ciu ctia ngudi st dung trong cdc thi
trudng mai. Viée dp dung cdc nguyén tic thi trudng diu
tu da dan dén viée tdi phét trién trung tim thanh phd, noi
d4t phan 4nh nhiing tin hi¢u vé gid ca. Dong thai gia ting
16n trong hoat dong ty xay dung phén énh gia ting nhu
ciu nha ¢ va thuong mai quy mé nho, dic biétla 6 céc ving
ven do va sy m& rong céc lang trong viing thanh phé. Dt
néng nghiép dang dugc chuyén d6i nhanh chéng thanh
khong gian d6 thi mé rong nhim dép ng nhu ciu thi
trudng va sy ting trudng nhanh dan s6 do thi®. Theo Bo
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Lao dong, Thuong binh va Xa hoi, tit nim 2001 dén nim
2005, Viét Nam mét 73.300 ha d4t canh tic hing nim do
qué trinh d6 thi héa, anh hudng cudc s6ng ctia 2,5 tri¢u
n6ng dan*. Véi nhing di€ém yéu ctia quy hoach d6 thi va
hé théng quan ly, qua trinh dé thi héa khong chinh thic
dién ra thi¢u tinh hé théng, khong kiém soat duge, dic
biét la & viing ngoai vi do thi. Trong nhiéu trudng hop,
toan by khu din cu dugc x4y dyng khong theo quy hoach
va quy chuin xay dyng cang nhu khong c¢é du co s¢ ha
ting hé trg. Qud trinh ting truéng nhanh va khong theo
quy hoach nay trong nhiéu trusng hop dan dén nhiing
hiu qua nghiém trong vé€ méi trudng.

Thtt hai, mic du Viét Nam c6 nhi€u thanh phé nhung
chi 6 hai thanh phé chiém uu thé nhit [a Ha Ni, trung
tim v& chinh tri va Thanh phé H6 Chi Minh, trung tim
vé kinh t¢&, trong d6, Thanh phé H6 Chi Minh dugc xem
12 ndi troi nhit. Py la trung tAm kinh t€16n ctia ddt nude
va dang sin sang d€ tr¢ thanh mot siéu do thi tiép theo
ctia Chau A khi dan s6 dat gin 10 tri¢u®. Trén thuc ¢,
Thanh phé H6 Chi Minh ning dong hon, ting trudng
nhanh hon va ¢6 thé sé 16n hon ding k€ so véi Ha Noi,
trung tAm do thilén & phia Bic. C6 nhiéu chi s6 cho thiy
nhiing thach thitc d6 thi héa ¢ Thanh phé H6 Chi Minh
(vé chd &, 6 nhiém, giao thong, ty 1¢ ngudi ngheo) gay git
hon so véi céc thanh phé khidc ¢ Viét Nam. Cudi cung,
vung Dong Nam b (Thanh phé H6 Chi Minh nim
trong viing ndy) 1A mot trong s6 cdc viing ¢6 ty 1¢ nhap cu
cao nhit trong ca nudc, chi yéu la tit khu vic nong thon

nghe¢o hodc qué dong dc.

Tht ba, nhi€u nha quan sit cho ring, cic trung tim doé thi
dang phai d6i mit véi cdc vin dé vé€ quin ly dit dai, nay
sinh tif sy canh tranh gay git vé dit va co s ha ting gita
céc cong ty 16n ctia nha nudce va nude ngoai, va tit sy phat
trién cdc khu dinh cu phi chinh thic. Trén thyc té, mic
du cong tc kiém sodt thi trudng dét dai d6 thi con rit yéu
kém, nhung quan Iy lai quan liéu, tao co héi st dung dét sai
muc dich va nan diu co dét. Quy hoach hién nay va khung
déu tu cho céc thanh phé van chiu anh hudng ctia co ché
quén ly kinh t& k& hoach héa tip trung trude day. Cach
lam nay khong phtt hgp dé€ dinh huéng va kiém sodt qud
trinh phat trién d6 thi trong nén kinh t€ thi trudng. DBau
t khong phai tit von nha nude thi khong duge tao dicu
kién thuén lgi va cing khong cé nhiing quy dinh thich
hop. Ngoai ra, tai chinh dé phat trién dé thi (hién nay chu
yéu dya vio viéc cdp kinh phi hoic hé trg tit Chinh phu)
rit cin c6 nhiing cai cich va cdc dia phuong cin dugc trao
thém quyén d€ ting nguén thu, quy hoach khong gian va
quén ly d4u tu.



Tht tu, nha 6 gid ré va bén viing dang tré thanh mot vin
dé do thi cip bach bsi nhip cu vao dé thi ting nhanh. Gia
dét qua cao c6 nghia la quyén s& hu nha, hoic thim chi
thué nha véi gid cd phai ching, la rit kh6 khin hoic khong
thé thuc hién dugc d6i véi hau hét ngudi dan nhip cu. Mot
cudc khio sat ctia Chuong trinh Phat trién Lién Hop Quéc
(UNDP) tai Ha N¢i va Thanh phé H6 Chi Minh nim 2010
cho thdy, 25,7% s6 ho gia dinh 6 Ha Noi va 30,7% s6 h¢ gia
dinh ¢ Thanh phé H6 Chi Minh chi ¢6 chua dén 7m*khong
gian s6ng binh quin ddu ngudi va mot nita s6 ho gia dinh
nhép cu chia s¢ cic cin nha thué hoic séng trong nha tam.
Hau hét ngusi nhép cu phai d6i mit tinh trang cu tra khong
chic chan va gip khé khin trong viéc ti€p cin céc dich vu va
tién ich®.

Cudi cuing, mét thich thiic nita d6i v6i cc do thi cta Viée
Nam I anh huéng ngdy cang lén cta sy ndng lén toan
cu, dic biét 1a hién tugng muc nude bién ding. Hau nhu
tit ca cac thanh phé 16n 6 Viét Nam, trit Ha Noi, déu nim
& khu vyc thdp ven bi¢n hoic trong luu vuc thay tri¢u va
déng bing chau thé. Udc tinh, hiu hét dién tich ctia dong
bing song Citu Long (vya lta chinh ctia quéc gia) va mot
ntta Thanh phé H6 Chi Minh chi cao hon muc nude bién
trung binh khong t6i 1 m*. Vi viy, gin nhu tit i cic
trung tim d6 thi déu phai d6i mic la Iyt thudng xuyén va
nghiém trong hon*.

1.8 VAN DE GIOI, HIV / AIDS
VA NANG CAO NANG LUC

C6 bavin dé chinh lién quan dén qua trinh phat tri€¢n cin
phai dugc dénh gid vé tim quan trong cing nhu sy dnh
huéng t6i linh vyc nha 6 d6 thi. D6 la nhing vin dé vé
gidi, dai dich HIV/AIDS va ning cao ning luc cho cic ca
nhan va t8 chiic. Céc vin dé nay sé dugc thao luin ngin
gon sau day.

PHU N

Khung thé ché va phap ly vé binh ding giéi da ton tai ¢
Viét Nam tif nim 1945 va truéc D6i méi nim 1986, theo
do, vai tro ctia phy ntt duge dé cao. Nhung nhiing thay déi
sau sic vé kinh t& va xa hoi tif nim 1986 di tao ra nhiéu
thach thic déi vdi van deé gidi. Mot s6 nha quan sét da
nhin thiy nguy co phu ni c6 thé€ khéng con c¢é duge vi tri
nhu trude day.

CHUONG 1

Phu n@ déng vai tro quan trong trong nén kinh t€ quéc
dan. Ho la nhiing ngusi ¢6 déng gop dang ké - chi€m
64% lyc lugng lao dong trong khu vuc ndng nghié¢p nim
2008, 43% trong cong nghiép va 70% lao dong phi chinh
thite. Tai cédc d6 thi, nhiéu phu nt da ching minh kha
ning kinh doanh giéi va tré thanh ngudi cé thu nhap
chinh trong gia dinh, thyc hién hang ngan mé hinh kinh
t€ ho gia dinh theo nhu ciu thi trudng. Tuy nhién, cing
c6 nhiing trudng hgp khong duge nhu viy. Ho 1a nan
nhin ctia nhiing cai cich trong khu vuyc kinh t€ nha nuée.
Diéu nay da dem lai sy bit binh ding, lao dong nit chi
dugc lam nhiing cong viée dugc trd luong thip hon. O cic
vung nong thoén, viéc chuyén d6i sin xuit ndong nghiép
tit mo hinh hgp tic xa sang kinh t& h6 gia dinh da dé cao
tim quan trong stic lao dong ctia méi thanh vién trong
gia dinh. Nam gi6i lén thanh phé tim viéc khién cho
ganh ning san xuft ndng nghiép d6 lén vai ngusi phu ni.
Nhiéu ngudi trong s6 ho hing ngay phai ra chg gin nha
bén néng sin lam ra d¢ dap tng nhu ciu hing ngay.

Ngay cang c6 nhiéu ngudi & Viét Nam nhén thic duge
ring, néu khong dé cao vai tro ctia phu ni thi sé han ché
nhiing thanh cong vé kinh té. K& hoach hanh déng cta
Viét Nam sau Hoi nghi Phu n@ thé giéi cia LHQ tai
Bic Kinh cho théy sy cin thiét phai ti€p tuc xay dung cic
chinh sach, chuong trinh nhim duy tri, ning cao vi thé
ctia phu ni trong phét trién kinh té - xa hoi. Viéc gidm cic
dich vu xa hoi trudc day do Nha nudc bao cdp cang lam
ting thém khéi lugng cong viéc cho phu ni.

Mic du phép luat quy dinh phu n@ c6 co héi d€ binh déng
tham gia linh vuc chinh tri, nhung trén thuc t€, s6 phu ni
tham gia chinh truéng rit han ché. Trong Bé Chinh tri,
chi c6 mot dai dién nd, nhung trong Qudc hoi, ty 1¢ na
cao hon, chiém 1/4 trong s6 450 dai bi€u Quéc hoi.

Mic du theo quy dinh cta phép luat, khong ¢6 su phian
bi¢t d6i xt v6i phu n@, nhung trén thyc t€, ho phaii déi
mit nhiing dinh kién mang tinh ¢& hitu ctia xa hoi. Mic
du ¢6 rit nhiéu di€u khoan trong Hién phép, phap luic
quy dinh bt budc vé d6i xt binh ding véi phu nit va mét
s6 ¢4 nhan n& dim nhén vi trf quan trong trong cic co
quan chinh pht, nhung chi ¢6 mét s6 rit it phuy ni ¢6 thé
canh tranh vao cdc vi tri cao hon. Hién phép quy dinh
ring, lao dong ni va nam phai dugc tra cong ngang bing
khi lam nhtng c6ng viéc nhu nhau. Tuy nhién, Chinh
phi khong budc thuc thi quy dinh nay. Phu ntt 6 dién rat
ngheo, dic biét khong chi 6 nhiing viing néng thon ma
con & ci thanh phd, chi duge lam cdc cong viée don gidn
trong linh vyc xay dung, nhu d6 phé thii hoic céc cong
viéc khic v6i mic trd cong rit thip.
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Mic du ¢6 nhiéu quy dinh nhim bio vé quyén ctia phu ni
trong hon nhin ciing nhu trong cong viée, trong d6 phai
ké dén Luat Binh ding gidi (2006) cong nhin quyén s
hitu tai sin chung va sit dung nguén thu nhép chung cta
gia dinh, nhung dudng nhu sy phin bi¢t déi xt véi phu
n@ van dang dién ra.

Mot s6 nghién cu gan diy phét hién ra ring, phu ni
chua thuc sy ¢4 co hoi tiép ciAn d4t dai ngang bing so vdi
nam giéi. Hién nay, ty ¢ phu n& dting tén cht quyén dit
& va céc loai dét khic thdp hon so véi nam gidi, 6 nong
thon thdp hon & d6 thi. S& hitu binh déng (hai vo chéng
cung diing tén) ¢4 xu hudng phd bién hon trong nhém di
din, c6 hoc vin cao hon, ¢4 thu nhép cao hon, ¢4 sy tham
gia ctia phu n@ trong cic budi hop tuyén truyén vé phap
luét. Ty 1¢ ho gia dinh 6 d6 thi thyc hién viéc dua tén ca
hai vg chong vao gifly chiing nhin quyén st dung dit cao
hon hin céc dia ban néng thon.

Ve mit ly thuyét, phap ludt thita k€ ctia Viét Nam hién nay
dam bao sy binh ding cho nam va ni. Nhung trén thyc
té, da s6 di chic ctia cac gia dinh thudng khong xem xét
st binh ding gidi dan dén viéc loai trit phu nt ra khoi sy
tiép can vé dit dai*.

Ngoai ra, phdp ludt da quy dinh hai vg chéng ding tén
trén Gidy chiing nhan quyén stt dung ddt va néu chi cé mét
ngudi ding tén thi cdc giao dich trén thyc t&€ déu phai ¢6
chi ky ctia ngudi con lai. Tuy nhién, tinh trang ding tén
mot bén trén gidy to cang nhu giao dich vé dit, nha van
phé bién, nhit la & cdc viing n6ng thon, viing siu, viing xa.
Diéu nay da dan dén sy bét binh ding vé quyén tiép cin
dit dai ctia phu n@ so véi nam gidi. Hé qué la nguoi phu
nt dé mit quyén véi dit dai trong moi trudng hgp, nhét Ja
khi vg chong ly hon hoic gbéa bua. Bay la chua ké dén khé
khin ctia phu n@ trong truong hgp cin vay von tin dung
ctia Nha nudc khi chéng 6m dau hay dugc quyén quyét
dinh cht dong déi véi nhiéu vin dé khac?.

DAI DICH HIV/AIDS®

Ty 1¢ nhiém HIV/AIDS 6 Viét Nam van con tuong doi
thip hoic dang trong giai doan “tdp trung’, tiic la cic
trudng hop nhiém HIV/AIDS cht yéu tip trung vao cic
nhém c¢6 nguy co cao nhu nghién chich ma tay, gii mai
dam va ngudi dong tinh. Ty [é ngudi nhiém HIV trong do
tudi 15 - 49 14 0,45% nim 2011. Udc tinh, sé cé khodng
263.317 ngudi nhiém HIV vao nim 2015.
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Theo di liéu bio cdo tinh dén ngay 31 thing 12 nim
2011, Viét Nam ¢6 249.660 trudng hop nhiém HIV va
52.325 trudng hop sang giai doan AIDS. Trong tdng
s6 cdc trudng hgp bdo cdo nhiém HIV, hon 80% thudc
nhém tudi 20 - 39 va nam gisi chiém khodng 70%, theo
béo cdo nim 2011. Céc ca nhiém HIV dang ¢6 xu hudng
roi vao nhom tudi nhé hon va lay lan qua quan hé tinh
duc khéc gidi dang ngay cang nghiém trong hon.

Theo Ngan hang Thé giéi*’, ty [¢ nhiém HIV/AIDS trong
nhdém tudi 15 - 49 ¢ Viét Nam nim 2011 thip hon so véi
& My (la 0,50% so véi 0,70% tuong tng) va ciing thp
hon so véi cdc nude khic trong khu vuc Tiéu viing song
Mekong nhu Campuchia (0,60%), Thii Lan (1%)... Tuy
nhién, cic nudc Chau A khic lai ¢6 tf 1¢ thip hon, vi du
nhu Lao 13 0,30% va Indonesia 0,30%.

NANG CAO NANG LU'C TRONG LINH VU'C
NHA O

Nhu ciu ning cao ning lyc tronglinh vic nha ¢ Viét Nam
la mét cha dé rét rong va khong dé tom tit trong vai doan
vian ngin. Trong bdo cdo nay, ndi dung ning cao niang luc
dugc 16ng ghép trong cdc chuong chuyén dé néu xét thiy
véin d€ nay quan trong d6i v6i chuyén dé dé.



CHUONG 1

Bang 4: Cac chi s6 phat trién co ban cua Viét Nam

THONG SO UGC TINH
(nim 2011, trit phi dugc trich din khic)
Téng sin phdm qudc ndi (GDP) theo stic mua tiong duong (ty USD)* 123,6 (301,7)
GDP/dau ngusi theo stic mua tuong duong (nim 2011) (USD) 1.517 (3.435)
Tong thu nhip quéc dan/dau ngudi theo stic mua tuong duong (theo ty gid USD hién hanh)*  1.270 (3.250)
GDP xép hang toan ciu theo stic mua tuong duong trong s6 214 nén kinh té 57 (42)
T6c do ting trudng GDP theo miic gid c6 dinh (%) 6,2
Lam phit, gid titu dung (% trung binh hing nim)* 18,7
Lam phit, gid titu dung (% trung binh hing nim)* 16,95
Dién tich dat (km?)%* 310,070
Mt dé dan s5 (ngudi/km?)* 283,3
Dan s6 trung binh nim 2012 (trié¢u) 88,78
Du bdo din s6 nim 2029 (triéu) 102,6
Du bdo din s6 nim 2049 (triéu) 108,7
Tang trudng dan s6 méi nim (%) 1,04
Dan s6 nim 2049 so v6i nim 2010 1,22
Phan trim dan s6 & d6 tudi duédi 15* 23,2
Phan trim dan s6 & d6 tudi trén 65* 6,0
Ty sudt sinh thé (trén 1.000 ngusi) 16,6
Ty sudt chét thé (trén 1.000 ngudi) 6,9
Ty 1¢ di cu thudn (trén 1.000 ngudi (2005 - 2010) -1,01
Phan trim din s6 d6 thi (%) 31,6
Phan trim din s6 d6 thi (%) 3,5
Ty 1¢ ngudi dan dé thi séng trong cdc khu 6 chuot (%, 2009) 35,2%
Ty 1¢ thit nghi¢p & do thi (%) 3,69
Chi s6 phét trién con ngudi xép hang trong s6 186 quéc gia (nim 2012) 1274
Ty 1¢ ngheo déi (%) 12,6%
Heé s6 Gini (2010) 0,43
Ty 1& 20% ngudi giau nhit trén 20% ngudi ngheo nhit (l4n, 2010) 9,2
Ty 1¢ x6a mu chit, & ngudi 16n (% s6 ngudi trong d6 tudi tii 15 trd 1én, 2010)* 93,2
Tuéi tho & ca 2 gi6i (2012, N@/Nam) 75,8/70,4
Tuéi tho & ca 2 gi6i (2012, N@/Nam)) 15,5%
Ty 1¢ nhiém HIV/AIDS (% dan s6 trong do tudi 15 - 49, 2007/2012) 0,41/0,47%

Ty 1¢ thdt nghiép 6 thanh nién (% trén t6ng s6 lao dong trong do tudi tit 15 - 24, 2004, Nit/Nam)* 4,9/44

Nguén: Téng cuc Théng ké (2013) va Ngan hang Thé gi6i (n.d) trir khi duoc trich dan khac
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Bang 5: Cac chi s6 nha ¢ va doé thi 2009 - 2020

CHI SO DON VI TINH 2009 2015 2020
Déin s6 do thi triéu 25,43 35 44
Ty ¢ d6 thi héa % tong s6 dan 29,63 38 45
S6 ngudi/ho gia dinh trung binh nguoi 3.7 34 3,2
Dién tich nha & binh quan/dau ngusi m*/ngudi 19,2 26 29
NHU CAUNHA G

Tong s cin ho/nha triéu 6,76 10,2 13,5
Tong dién tich triéu m? 476 905 1260
Tong dién tich ting [én triéu m? 0 429 784

(so véi dién tich hién tai)

Nguén: Bé Xay dung, 2011
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Ngan hang Thé gi6i (n.d). S6 liéu nay khong bao gom di¢n tich mit nudc trong dit lién (nhu phin l6n song va
hé), thém luc dia quéc gia va cdc dic khu kinh t&.

Xép hang nim 2011, theo tinh todn ctia Ngan hang Thé gisi (n.d.)

Xép hang nim 2010, theo tinh todn ctia Lién Hop Quéc, Ban Kinh t€, Dan s6 va Xa hoi (2011)
Nhém quéc té vé quyén dan toc thidu s6 (2012)

Ethnologue (n.d.)

Bach khoa toan thu ctia Anh (n.d.)

Tong cuc Thong ké (2010a)

$6 liéu trong phén ndy tit Tong cuc Théng ké (2013) trit khi duge trich dan khic
Trich dan tit Lién Hop Qudc, Ban Kinh t& Dan s6 va Xa hoi (2011)

Ibid

Coulthart va cic cong sy. (2006: 3)

Ibid. (2006: 6) phin trim

Téng cuc Théng ké (2010a)

Coulthart va cic cong sy. (2006: 4)

S6 liéu trong phan ny tit Ngan hang Thé gidi (n.d) trit khi dugc trich dan khéc
PricewaterhouseCoopers Viét Nam (2008)

Tong cuc Théng ké (2013)

Téng cuc Théng ké (2010a)

Téng cuc Théng ké (2011a: Bang 1.2)

Hau hét ndi dung trong phan nay dya trén s6 liéu ctia Van Arkadie va cdc cong sy. (2010: 14 - 16)
Coulthart vi céc cong su. (2006: 8)

Lién Hop Qudc tai Viét Nam (2010)

Lién Hop Quéc tai Viér Nam (2008)

Coulthart va cdc cong su.(2006: 12)

Ibid: 12

Ngan hang Thé giéi (n.d.)

Tong Cuc Théng ké (2013)

Téng Cuc Théng ke (2011b)
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29.
30.

31.

32.
33.

34.

35.
36.
37.

38.

39.
40.

41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

Nguyen(2002a)
Ho Hung (2010)

Dapice va cong sy (2010) dé cap “Dan s6 chinh thiic ctia Thanh phé H6 Chi Minh nim 2007 14 6,6 tri¢u ngudi,
ting 3,1% hing nim tit ndm 2002. Tuy nhién, t6ng din s bao gom ca lao dong nhép cu c6 thé lén dén 8,7 triéu
ngudi. Mot ude tinh doc lap dua trén viéc [am tai cic doanh nghiép, ding ky xe may va di liéu cdp gidy phép xay
dung ciing cho théy su gia ting khoang 400.000 - 500.000 ngu¢i & thanh phé méi nim”.

Haugton va cong sy. (2010)
Atkinson (2007) va Dasgupta va cong sy. (2007)

Mot nghién ctiu gin déy vé€ chuyén déi d6 thi 6 Ha Néi cho thdy Ha Noi dang bi anh huéng béi bi¢n déi khi
hiu vi thanh phé nim & viing triing, ving tiép gidp véi ctia song Hong thay ddi that thudng (Labbé 2010: 42)

Ngan hang Thé gisi (2011a)

Hong Diep (2012)
Hong Hai (2012)
Thong tin trong phin ndy dugc trich tii Uy ban Qudc gia vé phong chéng AIDS, ma tiy va mai dam (2012) erit

phi dugc trich dan khac
Ngan hang Thé giéi (n.d.)

S6 liéu ndy khong bao gém phan dién tich mit nudc trong dit lién (nhu song, hé...), thém luc dia quéc gia va

cac dic khu kinh té
Lién Hop Quéc, Ban Kinh té va Xa hoi, Phong Théng ké (n.d.)

Tinh todn it d@t liéu ho gia dinh quéc gia stt dung bon khéi niém nhan dién nha 6 chuét: nude duge cdi thién,
céi thién v¢ sinh méi trudng, ciu triic nha & kién ¢ va khu vyc sinh séng c6 du diéu kién vé ha ting (UN-

Habitat 2013).

S6 liéu nay la ty 1¢ thdt nghiép trén tdng s6 lao dong trong d6 tudi lao dong & khu vic do thi. Tong cuc Thong ké
(2011a) x4c dinh do tudi lao dong & Viet Nam la 15 - 55 tudi d6i véi nit gisi va 15 - 60 tudi doi véi nam gidi.
Lién Hop Qudc, Ban Kinh té va Xa hoi, Phong Théng ké (n.d.)

Céc di liéu do theo chuin nghe¢o ctia Chinh pha Viét Nam cho giai doan 2011 - 2015. Ty 1¢ ngheo duge tinh
bing thu nhap hing thang binh quan trén diu ngudi ctia ho gia dinh. Theo Téng cuc Théng ké (2013), nim
2012, chuin ngheo 4 530.000 dong cho khu vuc néng thon va 660.000 dong cho khu vie d6 thi. Khong ¢6 di

li¢u vé ty 1¢ ngusi ¢6 thu nhép it hon 2 USD/ngay theo stic mua tuong duong d€ c6 thé so sinh véi cdc nude
khic, ké tit nam 2009.

Ghi chu sy khdc biét vé di liéu tit Téng cuc Théng ké (GSO) va Nhém céc co quan Lién Hop Quéc du béo tinh
trang tit vong & tré em (IGME): Nim 2010, theo GSO 14 15,8%, con IGME tinh todn 12 19.

UNAIDS Viét Nam (n.d.)
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Cac chinh sach nha & va céng cu

phap ly da duoc ban hanh trong
nhing nam 90.

Chuong nay tip trung vao céc chinh sich, quy dinh
trong linh vyc nha & va céc linh vyc lién quan, nhu quy
hoach, ki€m sodt xay dyng va quan tri dia phuong. Cu thé,
chuong nay sé xdc dinh, miéu ta va phan tich tic dong
ctia cdc quy dinh, chinh sich quan trong dugc 4p dung tai
Viét Nam ma dang dnh huéng tryc tiép dén linh vyc nha
&. Trude hét, chuong nay sé trinh bay tong quat v€ khung
thé€ ché va phap ly dugc 4p dung tai Viét Nam. Sau d6 1a
phan trinh bay ngin gon vé lich st chinh sach va phap luat
lién quan nha &, gom ca méc thoi gian gin véi cic chinh
sich va chuong trinh. Tiép theo la n6i dunglién quan cic
quy dinh vé€ quy hoach, xiy dung, diu tu va bit dong san.

Chuong 3 sé tié€p tuc b6 sung mot s6 ndi dung cia chuong
nay, cu thé I phin trinh bay vé céc bén lién quan trong
linh vuc nha ¢ ctia Viét Nam, tit cdp dia phuong dén trung
uong va cic td chitc nude ngoai.

2.1 KHUNG THE CHE VA
PHAP LUAT VE NHA &

Mot dic tinh ctia moi trudng thé ché tai Viét Nam la mic
do6 tip trung quyén lyc ding ké & cép trung uong, ca trong
céc b hoic co quan cta chinh pht va cic ngin hang.
Diéu nay van con ding trong nhi€u thap ky, mic du da
c6 sy phan cdp cho chinh quyén tinh va thanh phé véi sy
tu chii vé tai chinh (dic biét cho Uy ban Nhan dan & cip
tinh/thanh phé truc thudc trung vong).

Mot dic tinh khdc la Viée Nam da c6 cic ké hoach phat
trién kinh t€ - xa hdi 5 ndm, véi k€ hoach cho giai doan
hién nay tit 2011 dén 2015. Céc linh vyc nhu phét trién
nha & va d6 thi la ndéi dung quan trong trong nhiing ké
hoach nay, trong d6 nhin manh chinh sich ctia Chinh
phtt vé nha & vira Ia quyén ctia cong dan vira [ mée linh
vuc kinh t€ quan trong. D& hién thuc hda duge quan diém
nay, hon 4 thap ky qua, Chinh pht thanh lap nhiéu co
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quan chiic ning dé€ gidi quyét vin dé nha & va xay dung
mot loat vin ban phdp Iy va quy dinh vé phat trién nha 6,
thi trudng nha &, co quan quan ly nha &, quyén s& hitu bat
dong sin va phat trién do thi.

HIEN PHAP

T4t ci cdc thAm quyén va quyén han dugc quy dinh trong
Hién phap. Hi¢n phap Viét Nam nim 1992 quy dinh dét
dai thudc quyén s& hitu ctia toan dan. “Nha nudc thing
nhdt qudn ly toan by ddt dai theo quy hoach va phdp luit,
bdo dim sit dyng diing muc dich va cd hi¢u qua. Nha nidc
giao ddt cho cdc 10 chiic va cd nhén sit dung on dinb liu dai.
15 chiic va cd nhén cd trach nhiém bdo vé, giit gin, khai thic
hop by, sit dung tiét kiém dat, dugc chuyén nhiugng quyén sit
dung ddt digc Nha nidc giao theo quy dinh ciia phip luit...
Céong din cé quyén xdy dung nha & theo quy hoach va phdip

lugt”,

C6 sy lan 1on va tranh luan vé nghia ctia “s¢ httu toan dan”
va “s6 hitu nha nuéc”. Mic du “dat dai thudc sé hitu toan
dan”, nhung theo Hién phap va Diéu 200 ctia Luit Dén sy
ndm 2005, “tai san thudc s6 hiu cta nha nude bao gom
dét dai, ritng ndi...”. S& hitu tw nhan vé d4t dai khong duge
chinh thiic cong nhin va sy mo hé vé s¢ hitu dit dai giy ra
nhiéu miu thuin trong viéc thu héi dit. Dau nim 2013,
tham vin cho Dy thao Hién phép stia d6i va Dy thao Luit
DAt dai stra d6i duge tién hanh véi hy vong sé lam r6 duge
y nghia ctia s6 hitu t nhin va s& httu toan din vé dét dai.
Thing 11 ndim 2013, Qudc héi Viée Nam thong qua Hién
phép stra ddi va Lut Dit dai stia d6i.

PHAP LUATVENHA O

C6 moét s6 van ban ludt ¢6 chiic ning bao trim hoic la co
s& cho cdc quy dinh vé nha 6. Cdc vin ban nay duge liée ké
trong Bang 6 dudi day.



CHUONG 2

Bang 6: Khung phap ly cho cac quy dinh vé nha ¢

dan vi Uy ban Nhan dan

TEN LUAT NAM RA POI NOIDUNG

Hién phap 1992 Dam bao quyén sit dung dit 6n dinh lau dai va bio
vé¢ quyén s6 hiu nha 6 va ty do lya chon ché & cta
congdin

Luét T6 chitc Chinh phu 2001 Huéng dan vé co ciu t6 chiic va céc hoat dong ctia
Chinh pha

Luat T8 chite Hoi dong Nhan 2003 Quy dinh vé t§ chiic va hoat dong ctia Hoi dong

Nhin dan va Oy ban Nhan din c4p tinh, huyén va xa

Luét Ngan sich quéc gia

1996, stita d6i 2002

Phan biét va x4c dinh cdc loai thué chung va cic loai
thué dugc thu & cip trung vong va cp tinh, cho phép
phan cép tai chinh, dan dén ting chi tiéu cta cic dia
phuong. Nim 1992, cic chinh quyén dia phuong chi
26% trong tong chi qudc gia va con s§ d6 ting lén
48% vao nam 2002

Luat Pau ta 2005

Quy dinh quyén va trach nhiém ctia nha déu tu; cic
linh vyc ¢6 chinh séch vu dai, qud trinh phé duyét va
thyc hién cdc dy 4n diu tu; ddu tu ot ngin siach nha
nudc, quin ly diu tu nha nuée. Do duge phan cip
nén céc tinh hién nay c6 quyén cip gidy phép dau tu

Béo v¢ méi trudng, trong d6 ¢ moi trudng d6 thi va

Lu4t Méi truong 2005

moi trudng séng

Xic dinh qnv@n s@ hitu, bao gﬁ‘m qnv@n chiém hiin

Luat Dén sy 2005

quyén st dung va quyén dinh doat vé tai san, trong
déconhas

Nguén: Trich tor Nguyén Quang (2011b)

Ngoai cdc khung phép ly lién quan tryc tiép dén nha &
nhu dé cip & Bang 6, Chinh pha Viét Nam cing ban
hanh mét s6 n6i dung phép Iy 6 tdc dong dén qua trinh
phat trién nha &. Dudi day [a mét s6 van ban phap Iy quan
trong nhit:

LUAT DAT DAI 2003

Quy dinh quyén ctia Chinh phi vé quan Iy dit dai va quén
ly nha nudc. Luit Dit dai dua ra quy dinh vé: viée xiy
dung ban do dia chinh, quy hoach st dung dit, giao dit,
cho thug, thu héi dang ky quyén st dung dét; tai chinh va
gid dit, quyén st dung d4t trong thi trudng bit dong san,
céc co quan quén ly dét dai, co ché st dung dit, quyén va
trich nhiém ctia ngusi stt dung dat (trong d6 bao gom sit
dung, trao d6i, chuyén nhugng, cho thug, thé chip, thita
ké); thu tuc hanh chinh trong quan ly/st dung d4t; tranh
chip dat dai, khi¢u nai va cdc hanh vi vi pham quan ly dt
dai. Chuong 6 mé ta cy thé hon vé hé théng phin phdi
dat dai do thi.

Trong qué trinh stta d6i Luit D4t dai ¢4 nhiéu cudc thio
luan vé dinh gid d4t va co ché thu hoi d4t, dic biét quyén
ctia Nha nuéc trong viéc thu hoi dit cho cic muc dich
khic nhau. Théng 11 nim 2013, Quéc hoi thoéng qua
Luit DAt dai stta d6i.

LUAT NHA &' NAM 2006

Luét Nha ¢ dua ra khung phép Iy cho mét quy nha ¢ xa
hoi tai Viét Nam d¢€ tao di¢u kién cho cic gia dinh Viét
Nam thué, thué mua cic don vi nha . Luat cang quy dinh
cdc nha du tu phat tri€n nha 6 cho céc ho gia dinh thu
nhap thép sé nhin dugc nhing vu dai dic biét nhu mién
gidm tién thué d4t va thué suit thip hon'.

Luat Nha 6 cang c6 quy dinh khuyén khich céc thanh phin
kinh t€ tham gia x4y dung nha & xa héi va cdc vin dé€ khac
c6 lién quan, nhu tiéu chuin thiét ké nha & xa hoi. Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 quy dinh chi
ti€t va huéng dan thi hanh Lu4t Nha 6, hoat dong ctia cic
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co quan nha nudc va cdc t6 chiic, cd nhan khac dé dau tu
nha &xa hoi cho céc h¢ gia dinh thu nhap thép.

LUAT XAY DUNG NAM 2003

Quy dinh vé hoat dong x4y dung, bao gdm: khao st ky
thuat, thiét k¢, cdp gidy phép xiy dung, giai phong mit
bing, gidm sat, nghiém thu cong trinh, ky két va thanh Iy
hop déng, béo lanh; van hanh va duy tu bdo dudng, téi

Hinh 5: Trinh tu xin phé duyét quy
hoach d6 thi va xay dung nha &

Nguén: Nguyén Quang, 2011, trich tur Luat Quy hoach do thi

dinh cu, Iya chon nha thiu; thanh tra, ky luit x4y dung...
Viéc cip gidy phép xay dung cho céc dy 4n nha ¢ va nha
dan dugc phan cip cho cip quan/huyén.

MOT SO QUY PINH VE QUY HOACH

Luét Quy hoach d6 thi nim 2009 quy dinh viéc xép hang
céc trung tAm d6 thi; qué trinh x4y dung quy hoach do6
thi, thdm dinh, phé duyét, quan Iy khong gian d6 thi, kién
triic va cinh quan, quén ly va st dung d4t dai do thi, quin
ly x4y dyng ciing nhu phan cp cc qué trinh nay. D€ thuc
hién luat vé quy hoach va x4y dung, hangloat quy dinh da
dugc xay dung, bao gom quy chuén ky thuét déi véi quy
hoach d6 thi va xay dung, cic tiéu chuin vé thi¢t ké va xay
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dyng nha 6. Chinh pht cing da ban hanh mét s6 vin ban
quy dinh vé€ quy ché quén Iy kién tric d6 thi, cdc khu vyc
phat trién d6 thi méi, khu chung cu va nha & thuéc s6 hitu
nha nuéc (xem Hinh 5).

Trong hé théng quy hoach, viéc 1ap quy hoach chi tiét
thong thuong la bude khéi ddu trong qué trinh trién khai
dy én dé thivala mét yéu cdu dé xin gidy phép quy hoach,
phén bs dit va xin cdp phép xay dung. Gidy phép quy
hoach va gidy phép xay dungla hai cong cu chinh cho viéc
ki€m sodt phdt trién do thi. Tuy nhién, nhiing ving ven
d6 - noi phat trién do thi lién quan hiu hét cdc quy trinh
khéng chinh thic - thusng thi€u quy hoach chi tiée>. Hé
théng quy hoach hién tai ton tai ti trén xuéng, ciing
nhic, chi pht hgp véi nhiing dy 4n quy mé 16n dugc tai
trg trong cc linh vyc cong chinh thic, nhung van thiéu
cong cu thuc tién dé ki€m sodt sy phét trién khong chinh
thiic 6 quy mé nho.

Luét Quy hoach d6 thi nim 2009 quy dinh vé nhi¢m vu
thi€t k& (Diéu 32, 33, 34 va 35) va quy ché quin ly quy
hoach, kién tric d6 thi (Di¢u 60). Nhing yéu t6 méi nay
nhim nhin manh nhiing yéu kém trong ki€m sodt xay
dung va quén ly d6 thi. Tuy nhién, qud trinh do chinh
quyén dia phuong thuc hién (nhu quy dinh trong Nghi
dinh 37 nim 2010) ctung gip nhi¢u khé khin do thiéu
ning luc ky thudt va cin bo ¢6 trinh d¢ chuyén mén, dic
biét trong qud trinh l4p nhiém vu thiét k& va cic quy ché
theo quy dinh ctia luat. Mot khé khin khic trong viéc 4p
dung luat 13 du luit ¢6 d€ cap tham vin cong dong (Dicu
20 va 21), nhung sy tham gia ctia ngusi dan trong qud
trinh l4p quy hoach van chua phai la yéu ciu bit bugc.

LUAT AU TU’ NAM 2005 VA LUAT DOANH
NGHIEP NAM 2005

Hai vin ban luat nay dugc soan thio va ban hanh cung
v6i nhau d€ dam bio hé¢ théng ding ky duy nhét cho tit
cd cdc nha diu tu va théng nhit vé quyén va nghia vu. Hai
vin ban luit nay gitup cho hoat dong kinh doanh tré nén
minh bach hon, dua ra céc quy trinh, cong cu d€ ¢ phin
héa doanh nghiép nha nudc va cii thién cong téc quin tri

doanh nghiép néi chung.

LUAT KINH DOANH BAT DONG SAN NAM 2006

Luat Kinh doanh bit dong san ra d6i nim 2006 quy dinh



céc khuon khé vé giao dich bat dong sin mot céch ¢6 tric
ty va minh bach, cdc loai phi lién quan, cc hinh thic tai
sin thé chip. Nhung diéu ding ti€c la Luit Kinh doanh
bit dong sin du quy dinh viéc giao dich gita cdc doanh
nghiép cé dingky hoic gitta doanh nghiép nay véi cac bén
lién quan khéc (trong d6 néu r6 cic giao dich phai thuc
hién qua san giao dich bit dong san), nhunglai hoan toan
khong dé cip giao dich nha dit gitta cdc ¢4 nhan, trong
khi diy méi la nhiing giao dich chiém phan 16n trong thi
truong bat dong sin. Nhu vay, cht yéu la cic d6i tac dau
tu tryc tiép nudc ngoai va doi téc tai dia phuong ctia ho
dugc hudng loi tit cdc quy dinh ctia luit nay. Chuong 10
trinh bay chi ti€t hon vé cdc quy dinh vé bit dong san.

C6 moét diém cin chu ¥ 1a co quan nha nuée chiu trich
nhiém chinh vé€ quin ly va phét trién bit dong san, bao
gom cd cong tic ning cao ning lyc, la Cuc Quan Iy nha &
va thi trudng bit dong san tryc thudc B Xay dung.

CAC QUY PINH VE XAY DUNG

Tai Viét Nam, quy hoach t6ng thé va quy hoach x4y dung
chi ti€t la nhiing vin ban xdc dinh cc thong s6 x4y dung
chung cho mét 16 d4t cu thé, nhu méit d6 x4y dung, hé s6
stt dung dd, chi€u cao x4y dung tdi da. Qua trinh lap quy
hoach tdng thé va chi tiét dugc trinh bay r6 hon trong
Chuong 6.

Quy chuén xiy dung Viét Nam dugc Bo Xay dung ban
hanh nam 2008. B6 quy chufn nay dé cip cdc vin d€ nhu
thim dinh, phé duyét quy hoach x4y dung sao cho phu
hop céc tiéu chufin nha ¢ an toan phong chéng thién tai,
do hoic khong do con ngudi gay ra; cdc quy dinh phong
chéng rti ro do khi hiu, dia chin va héa hoan. B quy
chuin nay con dé cip céc yéu cu ky thuat chéng dong dit
va gi6 bao. Quy chuén nay cha yéu danh cho céng trinh
c6 cu tric phic tap nhu cic toa thip cao ting.

CAC QUY PINH VE PAU TU?

Nhu da dé cap & trén, Luit Dau tv nim 2005 ¢6 hiéu luc
tir thang 6/2006, quy dinh vé phé duyét céc dy 4n déu tu
16n d6i véi cdc nha ddu tu trong va ngoai nude. Nhin vao
sy gia ting rit 16n vé€ lugng vén diu tu nudc ngoai vao
Viét Nam trong 5 nim lién tiép, cé th€ néi ring, Luit
DPau tu 1a mét thanh cong 16n. Tuy nhién, nhi¢u nha
quan sit khong dong y véi nhan dinh nay vi cho ring

CHUONG 2

dong vén dau tu d6 la két qua duong nhién. Luit Dau tu
thuc ra dugc soan thio dé bao vé quyén, loi ich ctia nha
diu tu va khuyén khich d4u tu tai Viét Nam, nhung cac
chuyén gia cho ring, muc dich nay da khong thuc hién
dugc, thim chi, mot s6 ngusi cho ring, moi viéc tré nén
phtc tap hon vi cdc quy dinh khong ro rang, mau thuan,
chong chéo vdi cac luat khéc. Theo mét bdo cdo ctia Trung
tim Thong tin thudc Phong Thuong mai va Céng nghiép
Viét Nam niam 2008, nhiing quy dinh khong r6 rang ctia
Luat Dau tu da gay ra nhi¢u khé khin, dong thoi thé hién
nhing “mau thuin va xung dot” véi cdc ludt ¢4 lién quan
nhu Luat Dt dai, Luit Méi trudng, Luat Xay dung. Vi
dy, néu cdc co quan chitc ning xem xét mot dé xuit ddu
tu dyia vao cic quy dinh v€ méi trudng trong Lut Dau tu
thi sé “vi pham” céc quy dinh theo Luat Méi trudng. Két
qué 13, hau hét cac dia phuong budc phai vi pham Luit
Maéi trudng d€ phé duyét dau tu.

Luat Pau tt quy dinh ring, cdc dy én dia phuong véi vén
du tu tir 15 ty dong (0,72 triéu USD) trd lén va tdt ca
céc dy én diu tu nudc ngoai déu phai xin cép gidy phép
déu tu tif chinh quyén c4p tinh. Nhung d6i v6i nhiéu nha
diu tu, di€u nay néi thi dé, nhung lam thi khé. Cong ty
Tai chinh Quéc t€ (IFC), bé phan phu trich khu vyc tu
nhan thu¢c nhém Ngan hang Thé gidi, bdo cdo ring, cic
nha diu tu tai mot tinh ndo dé da phai dén lam viée véi
céc co quan chic ning 38 l4n, ndp 67 vin ban gidy td va
doi 451 ngay d€ nhin dugc mot gidy phép diu tu dy an.

2.2 CHINH SACH NHA O TA
VIET NAM*

Dbé tim hi€u qua trinh x4y dyng cic quy dinh va chuong
trinh v€ nha & ctia Viét Nam nhu hién nay, ching ta cin
xem x¢ét sy thay d6i ctia chinh sich phét trién nha & trong
4 thép ky qua, dic biét [a xem xét qué trinh nay chiu énh
huéng nhu thé nao tit nhing thay d6i cia moi trudng
chinh sich phét tri€n quéc gia.

Tt nim 1954 dén 1976 & mién Bic va tif nim 1975 dén
1986 khi bit dau cai cach kinh t€ trén toan quéc, Viét
Nam khong c¢é chinh sich quéc gia vé nha & mét cach ro
rang. Chinh pha chi vin hanh nén kinh t€ k& hoach héa
tip trung va nha ¢ dugc xem nhu mét loai san phim xa
hoi cin thiét, khong phai [a mét loai hang hoa trén thi
trudng. Cac chuong trinh nha 6 ctia Chinh phu chila x4y
méi va trg cip nha & cho thué cho can b nha nuée, ngusi
lao dong s6ng trong cac do thi. Céc chuong tinh nay méi
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Bang 7: Tom tat méc thoi gian ban hanh cac chinh sach va van ban phap quy vé nha &

1954-1975 O mién Bic, nha & dugc coi la mét loai phic loi xa hoi. Nha & duge ti€p quin tit chinh quyén ché
d¢ ct va tt nhiing ngudi s6 hitu nhiéu don vi nha 6 d€ phin cho can bo nha nude. Chinh phi ciing
xay dyng mét s6 it nha & d€ cdp cho cdn bd ¢ khu vuyc thanh thi.

1975 dén Chu truong trén cing dugc thuc hién & mién Nam sau gidi phéng. Trong nhiing nim 1980, chinh

thip ki 1980 quyén cac dia phuong bit ddu giao dit cho cdn bo nha nude thong qua céc co quan nha nude d€ ho

Py g x4y dyng, nhung khong ¢6 khung phép ly nao.

1991 Phép lénh Nha & nim 1991 dim bdo quyén s6 hitu nha & ctia cong dan, khuyén khich moi cd nhén, t6
chtic duy tri, phét trién quy nha 6, ddm béo quyén x4y dung, ning cip, cho thué va bdn nha ctia c6ng dén.

1992 Hién phip nim 1992 dim béo quyén sit dung dét lau dai va 6n dinh, quyén s¢ httu nha 6 va quyén
trén ly thuyét vé ty do chon noi cu tra ctia ngudi dan.

1992 Quyét dinh s6 118/TTg ngay 27/11/1992 x6a bé chinh séch trg cp nha &, bao gém phu cip nha
& trong tién luong ctia cong chiic va dua ra quy dinh méi vé gia thué nha thudc sé hiu nha nudc,
trong d6 ¢6 chinh séch gidm gid thué cho cdc nhém d6i tugng can sy ho trg xa hoi.

1993 Luit D4t dai cong nhin quyén st dung dét, cho phép sti dung dit thué (theo hop dong) dé xay dung
nha & cho cd nhin va ho gia dinh, tao diéu kién cho ngusi dan ty xay dyng nha 6, dim bio quyén
cong dan trong diu tu cii tao d4t, cho phép st dung gidy chiing nhan quyén stt dung dit dé chuyén
giao, gop von c6 phin, thé chip tai sin va thira ké.

1994 Nghi dinh 60/CP vé quyén s hitu nha 6 va quyén st dung dét quy dinh viéc cip gidy chiing nhin
quyén s6 hitu nha va quyén st dung d4t.

Nghi dinh s6 61/CP ngay 5/7/1994 cho phép cic t8 chitc va ¢4 nhan dugce cho thué, ban, duge

1994 . O « a1 S oloA a1l ,
cfp gifly chiing nhin quyén sit dung dét dé€ d4u tw nha &, bao gom cé viéc ban nha thudc s6 hiu nha
nudce cho ngudi dang thué.

1994 Nghi dinh s6 61/CP quy dinh viéc mua bén va trao d6i nha ¢ thudc s6 hitu nha nude déi véi ngusi
dang thué nha.

1995 Xay dyng Dy thao Chién luge nha & quéc gia

2004 Ban hanh Dinh huéng Phét tri¢n nha & quéc gia dén nim 2020 (Quyét dinh s6 76/2004/QD-TTg
ctia Tha twdéng Chinh pha).

2005 Luét Nha & quy dinh quyén s& hiu, cho thug, bdo tri, ning cip, giao dich, thué, chuyén quyén s&
httu va thé chép, sit dung va quén ly nha &, quin ly nha nudc d6i véi linh vie nha 6. Viée phé duyée
céc dy 4n dau tu nha & thuong mai dugc phan cip t6i cip quan/huyén.

2006 Luat Bdt dong sin 2006 dua ra khung phap Iy toan dién déi vdi cac giao dich dét dai va nha &, cho
thué dét va tai sin, dich vu bit dong sin va gid bit dong san.

2006 Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ctia Chinh phii va Quyét dinh s6 08/2008 QD-BXD ctia B6 X4y dung
quy dinh viéc quan Iy st dung nha & chung cu cao c4p va hoat dong ctia cdc ban quén Iy chung cu.

2007 Quyét dinh s6 105/2007/QD-TTg ctia Thu twéng Chinh pha ngay 13/07/2007 théng qua Dinh
huéng qudc gia vé tai chinh nha & dén nam 2020.

2008 Nghi dinh s6 69/2008/ND-CP ctia Chinh pht khuyén khich cic thanh phén kinh t€ tham gia
phat trién nha & cho sinh vién.

2009 Nghi quyét s6 18/NQ-CP ctia Chinh pht quy dinh co ché phdt tri€n nha 6 xa héi cho sinh vién,

cong nhén trong cdc khu cong nghiép va ngudi dan ¢é thu nhép thip & d6 thi (kem véi cic Quyét
dinh s6 65, 66, 67/2009/Q-TTg ctia Thu tudng Chinh phu).
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chi cung cdp dugc 1/3 s6 lugng don vi nha & cn thiét cho
cong chifc nha nuéc®. Ngoai ra, con ¢ mét chuong trinh
v€ trung thu va phin phéi lai cic don vi nha & d6 thi i
ché€ do ca. Nha ¢ thudc khu vuc tv nhin khong duge dé
cap trong cdc chinh sich, chuong trinh ctia Chinh pha va
phén 16n cic ho gia dinh phai ty lo ché ¢ ma khong ¢6 sy
can thiép hodc hé trg ctia Chinh pht. Trong nhiing nim
1980, chinh quyén cic dia phuong bit ddu cdp dit cho
céan bg, cong nhin vién chiic d€ ho ty x4y nha théng qua
céc co quan nha nude. Tuy nhién, khong c6 khung phap
ly no hudng dan qud trinh xiy dung nha & nay. Trén thuc
té, trong khodng thoi gian d6 khong ton tai thi truong
nha ¢ va khu vyc tv nhan khong dugc cong nhan.

Cin phéi nhin manh ring, dén nim 2009, Chinh pha
Viét Nam mdi tap trung xay dung chinh séch phat trién
nha & xa hoi®. Chinh sich nay nhim phat tri¢n nha & cho
cong nhin cic khu c6ng nghiép, sinh vién va ngusi din
do6 thi ¢4 thu nhip thip. Chi tiéu dit ra la dén ndim 2015
déam béo cung cép ché & cho 60% sinh vién va 50% cong
nhan trong cc khu c6ng nghiép c6 nhu ciu vé nha 6.
Chién lugc.

CHIEN LUQ'C PHAT TRIEN NHA &’ QUOC
GIA PEN NAM 2020 VA TAM NHIN DEN
NAM 2030

Nim 2011, Thu tuéng Chinh pht phé duyéc Chién
lugc Phat trién nha & qudc gia dén nim 2020, tim nhin
dén nim 2030 (Quyét dinh s6 2127/QD-TTg ngay
30/11/2011), trong d6 quy dinh chi tiét c4c nhém déi
tugng gip khoé khan vé nha & sé duge hé trg, bao gom
ngudi cé thu nhip thip gip khé khin vé€ nha & tai khu
vuc d6 thi, cong nhan lao dong tai cic khu cong nghiép,
sinh vién cdc trudng dai hoc, cao ding, trung cép chuyén
nghiép va day nghé, cic ho ngheo khu vic néng thon va
déng bao sinh s6ng tai cic viing thudng xuyén bi thién tai
(la lyt...). Chién lugc ciing nhin manh vi¢c ting ty trong
nha & chung cu, ddy manh phét trién nha 6 cho thué tai
khu vyc do6 thi va tip trung xiy dyng 16 trinh thich hop
dé cii tao, xay dung lai quy nha chung cu ca da xudng cip.
Céc giai phép vé tin dung va thué cing dugc dua ra trong
chién lugc, trong d6 ¢ cic ndi dung vé hinh thanh quy
phat trién nha 6, quy ti€t kiém nha & tai dia phuong va ap
dung thu¢ nha &, nhim khuyén khich st dung hi¢u qua
quy nha & va han ché diu co.

CHUONG 2

THWC HIEN CHINH SACH NHA & XA HOI

Dudng nhu ¢6 mét sy khdc biét gitta cc chinh sach nha 6
xa hoi ctia Chinh phii va qué trinh thyc hién ¢6 hiéu qua.
Nguyén nhan co ban [4 thi¢u dét sin c6 va chi phi cho cic
don vi nha & xa hdi con cao. Mic dit Luat Nha 6 da danh
30 - 50% phi stt dung dit tai dia phuong thu dugc tit cic
dy 4n phat trién nha 6 thuong mai dé€ st dung trong phat
trién nha & xa hoi, viéc thuc hién khong kha thi do ¢é
nhiéu nhu ciu khic vé chi ngin séch dia phuong. Chinh
sach phan bé 20% dién tich d4t trong cac dy 4n x4y dung
nha & cho x4y dung nha & xa hoi (Quyét dinh 67/2009)
cing d6i mit sy chim tré. Hon nita, cdc ho gia dinh ¢6
thu nhip thip khé c6 khi ning mua dugc nha vi chi phi
ctia cac don vi nha ¢ xa hoi thudng cao hon nhiéu so véi
thu nhap ctia ho.

Theo Quyét dinh 67/2009, chi nhiing ngudsi lam viéc &
céc cd quan nha nudc da ding ky ho khiu & do thi méi
du diéu ki¢n mua nha & thu nhép thip. Ngusi nhip cu
khong dingky va ngudi thu nhip thip lam viéc cho cac t8
chtic t nhan hoic trong khu vyc phi chinh thic (chiém
mot phin rét 16n cta dan s6 do6 thi Viét Nam) khong
dugc hudng loi tit nha 6 cho ngudi thu nhip thép.

Ngoai ra, cic doanh nghiép mong mudn phét trién nha &
xa hoi khong thé stt dung dit d€ thé chdp cho cdc khoidn
vay, vi nhitng khu dit nay da dugc mién phi st dung dat.
Viéc mién trit nay la uu dai chinh theo Quyét dinh 67 cho
doanh nghiép tu nhan d4u tu vio nha & thu nhép thip’.

2.3 KETLUAN: CHINH
SACH NHA O HIEN NAY VA
TRONG TUONG LA

Nhu da trinh bay & chuong nay, cdc chinh sich va khung
phap ly vé nha & da cé nhiing thay d6i dang ké, dic biét
la trong 15 nim qua. Nhiéu lut va quy dinh da dugc dua
vao 4p dung d€ dim bio moi cong dan c6 quyén st dung
dit, s¢ httu nha ¢ ctia ho cing nhu ¢6 khé ning chuyén
nhuong cic quyén nay. Dong thoi, cic quy dinh dugc dwa
ra nhdm céi thién co ché cta thi truong nha ¢ va dim bao
cong bing. Mot s6 quyén ra quyét dinh da dugc phin cdp
cho chinh quyén dia phuong. Cic chinh sich nha & va
phét tri€n do thi toan dién da dugc th€ hién ro nét va nha
& dugc cong nhan [a mét phin quan trong trong ké hoach
kinh t¢ - xa hoi ctia Chinh phai. Céc chinh sich da gigp

chuyén d6i nha 6 tit mot loai hang héa xa hoi sang hé
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théng cung ting nha & theo dinh hudng thi trudng. Phap
luét da dugc ban hanh nhim khuyén khich huy dong moi
nguén luc cho phét trién nha &. Két qué [a linh vyc nha
& da dat dugc nhi€u thanh tyu to 16n trong thap ky qua
(xem Khung 1).

Tuy viy, van ton tai mot s6 vin dé ciAn phii dugc gidi
quyét, bao gom chinh sich vé cic vin d€ nha & chua day
du, chinh séch khé thyc hién, bat cip trong van ban chinh
sdch. Dudi day la mot s6 nhan xét vé vin dé nay:

Khung 1: Thanh tuu trong linh vuc nha
& trong vong 10 nam

Tong dién tich nha & ting gip doi trong 10 nim qua
(tt 709 tricu m? nim 1999 lén 1.415 triéu m?> nim
2009) va s6 lugng nha & ting tit 16,6 triéu cin nim
1999 lén 22 triéu cin nim 2009°. Mot s6 loai hinh
nha & hi¢n dai da dugc gidi thiéu hodc tré nén phd
bién, dic biét 1a cin ho chung cu cao ting. Khong gian
nha & cing dugc céi thién dingké, dién tich san trung
binh tinglén dén 22 m* nim 2009 so vdi 5,8 m*nim
1996". Céc d6i tugng xa hoi nhu sinh vién, cong
nhan khu cong nghiép, ngusi dan doé thi cé thu nhép
thip bit diu dugc hudng hé trg vé nha 6. Khu vuc tu
nhan da phét trién déng ké. Linh vyc bit dong san noi
chung va nha & néi riéng da gép phin quan trong vao
ting trudng kinh t€ ctia déit nude.

Cac chinh sach tap trung nhiéu
vao viéc dat duoc cac chi tiéu nha

o thién vé s6 luong hon la tao ra
nhing su lua chon da dang vé dién
tich va chat luong.
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Chinh sich nha 6 xa hoi, nha & cho nguei thu nhap thép,
nha & cho thué va nha & ti dinh cu vin mang ning tinh
bao cdp. Cu thé, chinh sich nha ¢ xa hoi hién nay cha
trong viéc stt dung von ngn séch d€ phét trién nha & cho
cong nhan va sinh vién, it quan tAm ning cip quy nha cho
thué hién cé.

Chinh séch nha & van chua tao diéu kién cho cong dong
ngudi ngheo tham gia gidi quyét nhiing khé khin vé nha
& ctia ho. Céc chinh sach chua cht trong tao di¢u kién cho
sy tham gia tryc tiép ctia ngudi dan va cong dong trong
qué trinh quy hoach, x4y dung va cai tao cic khu nha 6 ca
da xudng cép, cic khu nha tam, nhim cai thién diéu kién
s6ng va ting kha ning tiép cin ché & phu hgp cho ngudi
thu nhép thép.

Céc chinh séch tip trung nhiéu vao viéc dat dugc cdc chi
ti¢u nha & thién vé s6 lugng hon 1a tao ra nhing su lya
chon da dang vé dién tich va chit lugng nha & phu hgp
nhu ciu va khé ning chi tra ctia cic nhém thu nhap khic
nhau, ciing nhu tao co héi binh ding cho ngusi dan trong
viéc tiép can nha & phu hop.

Cic chuong trinh/dy 4n pht tri€n nha & thoi gian qua tip
trung vao nhiing khu vyc phit trién méi & ngoai thanh,
trong khi, theo phén tich  Chuong 4, mét ty 1¢ [én ngusi
dan hoic la s6ng trong nhiing khu nha da xuéng cép theo
thoi gian hodc chen chic trong cac khu vyc ngoai vi thi€u
hé théng co s6 ha ting thiét yéu.

Cic chinh sach hiu nhu chi tip trung vao nha & chinh
thiic, bé qua linh vic nha & phi chinh thic. Trong khi hiu
hét cdc quy dinh ctia Chinh pha tip trung vao viéc phat
trién cdc dy an nha & chinh thic, ¢6 thé thiy ring nha ¢
do ngudi dan tu xdy dung (chiém it nhit 75% s6 lugng
nha & d6 thi) lai bi lang quén. C4c ho gia dinh ty xay nha
khong ¢6 khi ning ti€p cin ngudn tai chinh va dang phii
déi mit cic thu tyc gifly to rudm ra.

Do con thi€u hé théng quan ly thong tin nha & hiéu qua
va thi€u cong cu gidm sit danh gia thyc hién, nén ¢6 rét it
phan hoi nhim dénh gid xem cdc chinh sich vé€ nha 6 ¢4
dugc thyc hién hiéu qua hay khong.
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Chuong nay sé danh gid cic bén lién quan chinh trongcung
c4p, cai thién va phan phéi nha & tai Viét Nam va miéu ta
stic tich chiic ning ctia cic bén lién quan. D6 la cic b, ban,
nganh trung vong, chinh quyén dia phuong, déi tac thudc
khu vyc tu nhan, xa hoi din sy, nha tai trg nudc ngoai, doi
téc tham gia ddo tao va truyén thong. Su hinh thanh v
chitc ning, nhiém vu cta cic co quan nay gin lién véi sy
phact trién ctia cdc chinh sich va quy dinh vé nha & duge mo
td & chuong trudc. Hoat dong va vai tro ctia hiu hét cic co
quan nay sé€ dugc néu chi tiét hon trong céc chuong sau.

3.1 CHINH PHU

TONG QUAN VE KHUNG THE CHE CUA
CHINH PHU

Nhu mo t trong Chuong 1, Ping Cong sin Viét Nam
Iz ding duy nhit ¢ Viét Nam. Ct¢ 10 nim mot l4n, Ding
Congsan Viét Nam cho y ki¢n vé chién lugc phét trién kinh
t€ - xa hoi quéc gia, va dua vao d6, cic chién luge, chinh
sach nha & dugc ban hanh. Quéc hoi la co quan Iap phép
cao nhit ctia qudc gia. Trong linh viic nha &, Quéc héi co
quyén ban hanh Hién phdp vi cdc ludt. Chinh phu (dting
ddu la Thi twdng, c6 trich nhiém bdo cdo véi Quéc hoi va
Chu tich nuéc) chdp hanh cic quyét dinh/nghi quyét cta
Qudc héi. Thi tudng la ngusi ky cdc nghi dinh huéng dan
thyc hién cdc ludt va quyét dinh vé chinh sich nha 6. M6i
tuong quan gitta cdc cd quan chinh pha va céc chinh séch,
chuong trinh nha ¢ dugc thé hién 6 trong Hinh 6.

CAC CO QUAN TRUNG UONG

Co quan chinh pha cao nhét chiu trich nhiém vé linh
vuc nha & tai Viét Nam la Ban Chi dao Trung uong vé
Chinh sich nha ¢ va Thi trudng bit dong san. Ban chi
dao nay do Thu tuéng thanh lap va ding diu la mét pho
tht tuéng, hudng dan thuc hién cic ludt vé nha & va kinh
doanh b4t dong san, dénh gid xu hudng phat trién nha &
va thi trudng bit dong san, d€ xudt va gidm sit viéc thuc
hién cdc chinh sich nha & thich hogp.

B¢ Xay dyng la co quan ddu nganh vé nha & va phat trién
d6 thi tai Viét Nam. Bo X4y dung la don vi soan thio
“Dinh hudng Quy hoach t6ng thé phét trién hé¢ thong do

28

thi Viét Nam dén nim 2025, tim nhin dén nim 20507 va
chiu tréch nhiém v€ quy hoach t6ng thé xay dung. D&i véi
linh vyc xay dung, B X4y dung chi dao viéc ban hanh cac
tiéu chuin, quy dinh vé gid thanh va chét lugng xy dung,
cép gidy phép xay dung va dénh gid céc du 4n x4y dung.
D3i véi co s6 ha ting ky thuét d6 thi, Bd X4y dyng hudng
dan viéc thyc hién céc chuong trinh, chién luge quéc gia,
thim dinh, phé duyét, quan ly cdc du 4n co s& ha ting ky
thuit va phi dich vu. Trong linh vuc vt liéu xiy dung,
B6 X4y dung lap quy hoach tdng thé phét trién vt liéu
xay dung quéc gia, hudéng dan xiy dung quy hoach cép
dia phuong, ti¢u chuin ky thuit, an toan va v¢ sinh trong
khai théc, ché bién, san xudt vat liéu xay dung. Déi véi
linh vyc nha 6, B X4y dung dua ra dinh huéng va chuong
trinh phét trién nha & quéc gia, bao gom phat tri€n nha
& xa hoi. Bo X4y dung c6 trich nhiém quan ly nha 6 néi
chung, bio dudng, duy tu cing nhu dua ra cic thi€t ké nha
& dién hinh, chi dao cdc cudc diéu tra nha 6 va phat trién

Hinh 6: Trach nhiém cua cac co quan
chinh phu trong linh vuc nha &

Nguon: Nguyén Quang (2011b)




hé théng co s¢ dit li¢u nha 6. B Xy dung cting chiu trich
nhiém phat trién va quin ly thi trudng bit dong sin va
chuong trinh dao tao vé cic dich vy bit dong sin. Co quan
chiu trich nhiém vé bdt dong sin [a Cuc Quan Iy nha va
thi trudng bit dong sin, tryc thudc Bo Xy dung.

Cuc Phat trién d6 thi Viét Nam la co quan chiu trich
nhiém 14p céc chién luge phat trién d6 thi, quy hoach
t6ng thé phét trién d6 thi qudc gia va cic dy 4n phét trién
d6 thi ¢6 tAm quan trong qudc gia.

Mot s6 bo khic ciing tham gia mot phan vao viéc ban hanh
chinh sich va quy dinh v€ nha 6. Bo K& hoach va Dau tu
chiu trdch nhiém x4y dung ké hoach kinh t€ - xa hoi, dau
tu phét trién va cdng téc thong ké. Trong linh vyc nha 6,
B6 K& hoach va Dau tu phéi hgp Bo Xy dung va cdc bo,
nganh lién quan, céc dia phuong d€ dua ra cdc chi tiéu phat
trién nha &, chinh sich khuyén khich dau tv nha 6 va dua
néi dungvé tai chinh nha 6 vao cick&hoach phat trién kinh
t& - xa hoi ctia dit nude. B Tai chinh chiu trich nhiém vé
quan ly cac nguon thu va chi ngin sich nha nudc cing nhu
quan ly tai san nha nudc. Theo Dinh huéng Chinh sich
tai chinh nha & quéc gia dén nim 2020, Bo Tai chinh ¢6
trich nhiém phat trién hé thong dinh gia bit dong san va
co ché bdo hiém tai sin thé chip va khuyén khich cic t6
chtic tai chinh cho vay mua nha 6. B Tai chinh ctng la
co quan d€ xuft cdc chinh sich uvu dai tai chinh phét trién
nha 6 cho ngudi ¢6 thu nhap thip. B$ Tai chinh con chiu
trach nhiém phat trién thi trudng trdi phi€u dé cho phép
phét hanh trdi phi€u thé chdp (trdi phi€u dugc dam bio
bdi cac khodn vay thé chdp nha ). Bo Tai nguyén va Moi
trudng (TN & MT) la co quan chii quan ciia Téng cuc Dia
chinh - don vi chju trich nhiém vé quy hoach st dung dit,
ding ky va thong ké nha 6 va dit, quan ly gid dit va quyén
stt dung dét, vé ban do dia chinh, cong téc boi thudng va
hé trg tai dinh cu, ki€m sodt thay d6i sit dung dét cang nhu
xay dung, vin hanh h¢ thong thong tin dét dai.

Mot s6 t6 chiic tai chinh thu¢c trung vong cing tham
gia vo linh vyc nha & Ngin hang Nha nudc Viét Nam
(NHNN) la co quan ddu méi thuc hién Dinh hudng
Chinh sich tai chinh nha 6 quéc gia dén nim 2020.
NHNN c¢6 trich nhiém dua ra cic d€ xudt tin dungnha ¢
va chuong trinh ti€t kiém nha 6, d€ xudt bién phip khuyén
khich céc ngin hang thuong mai da dang héa sin phim
tai chinh nha & va dé€ xuft thanh lap co quan tdi cho vay
thé chip nha &. Bén canh d6 con ¢6 Ngin hang Phat trién
Viét Nam cung cdp cc khoan vay cho diu tu phat trién
va tai cho vay vén ODA cho phét trién nha &. Dén nay,
khéng ¢6 co ché nao yéu ciu ngin hang nay cung cip cac
khoan vay cho nha & xa hoi. Ngin hang Chinh sich Xa

CHUONG 3

hoi Viét Nam chiu tréch nhiém thyc hién Chuong trinh
Muc ti¢u qudc gia v€ gidm ngheo, bao gém viéc cho mét
b¢ phéin ngusi ngheo vay von phuc vu nha &. Vai tro cia
cdc ngan hang va 6 chic khéc lién quan tai chinh nha &
dugc miéu ta cu thé hon trong Chuong 7.

CAC CO QUAN CHUC NANG CAP TiNH VA
CAP HUYEN

Mai tinh, thanh phé tryc thudc trung vong déu c¢é co
quan quan ly cip tinh, cAp quin/huyén va cip phudng/xa.
O méi cAp c6 mét co quan dai dién (Hoi dong Nhan dan
- HDND) vA mét co quan diéu hanh - Uy ban Nhan dan
(UBND). UBND dugc Hoi dong Nhin dan cling cip b
nhiém. UBND chiu trich nhiém bdo cio véi HDND &
cung cép va co quan chinh phii ¢ip cao hon. UBND tinh
c6 cdc 6, v6i chiic ning tuong ty céc bo 6 cip trung uong.
Ciéc s6 thyc hién nhiém vy theo phan cong cia UBND
tinh, nhung theo chi dao chuyén mén ctia cic bd tuong
ting. UBND céc tinh ¢6 S6 X4y dyng phu trich vin dé
nha &, co s6 ha tdng va phat trién dé thi. Tai Ha Noi va
Thanh phé H6 Chi Minh (2 do thi loai dic biét), ngoai
S& X4y dyng con ¢ S Kién trac va Quy hoach.

Mot s6 phong, ban & cdp quén ciia cic thanh phd, thi trin
thuong dugc sip nhip véi nhau. Vi dy, Phong Quén ly d6
thi cip quéin phu trich cong tic quy hoach d6 thi, xiy dung,
nha ¢va giao thong, con Phong Tai chinh chju trich nhiém
v€ diu tu, quy hoach va tai chinh. o) cip phudng, thixa, thi
trin khong ¢6 cdc phong chuyén biét, nhung ¢6 nhan vién
phu trach quan ly d4t dai va x4y dyng. Ngoai ra, Ha N¢i va
Thanh phé H6 Chi Minh dang thi diém m6 hinh Phong
Thanh tra x4y dung & cip quan/huyén va cip phudng.

Mot s6 quyén ra quyét dinh da dugc phin cip cho dia
phuong. Nghi quyét Chinh phu s6 8/2004/NQ-CP ngay
30/06/2004 vé “tiép tuc ddy manh phéin cdp quan ly nha
nudc gitta Chinh phit va chinh quyén tinh, thanh phé truc
thudc Trung uong” cho thdy qua trinh thé ch€ héa viéc phan
cip quén ly tif trung uong xuéng dia phuong. Luit Ngin
sach nha nuéc duge ban hanh nim 2002 va thuc hién tlf nim
2004 dan dén qué trinh chuyén d6i ctia hé théng phan b
ngin séch quéc gia véi sy phan cép trach nhiém vé cung ting
dich vy ti cfip trung vong xuéng dia phuong. Tuy nhién, vé
ca ban, viéc phan cfp tai chinh chi yéu la dén c4p tinh. Do
quyén ty cht trong viéc huy dong cic ngudn lyc 6 cdp dia
phuong con han ché, méi quan hé gita viéc huy dong nguon
thu & céc cdp dudi cdp tinh va chi titu ¢ dia phuong la chua
chit ché 6 giai doan hién tai ctia qué trinh phén c4p'.
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Theo Luét D4t dai v Lust Quy hoach db thi, céc Uy ban
Nhan dan & bén cdp chiu trach nhiém ¢ chic, lap va phé
duyét quy hoach st dung d4t va quy hoach dé thi.

UBND tinh ¢6 tréch nhiém xiy dung céc chuong trinh
phat trién nha & tai dia phuong, thanh lap quy phat tri¢n
nha & thanh phé/tinh, l4p du toan vén hing nam cho phat
trién nha &, ban hanh quy dinh vé ban va cho thué nha 6
xa hoi. UBND tinh cang la co quan chju trich nhiém huy
dong von cho phét trién nha & cing nhu phat trién cac
dy 4n nha 6 do Nha nudc dau tv. HDND c4p tinh va cdp
huyén c6 trach nhiém phé¢ duyét dy 4n nha &, trit nhiing
du 4n c6 dién tich hon 200 ha hoic ¢ hon 2.500 don vi
nha & (phai dugc Tha tuéng Chinh phu phé duyét).

Theo Quyét dinh 67/2009, cic UBND chiu trich nhiém
thim dinh gid bin va cho thué, cing nhu ki€m soit qua
trinh bén va cho thué nha & thu nhép thdp ¢ dia phuong.
Chinh quyén tinh cing hé trg cic nha ddu tu tham gia cc
dy én nha & thu nhép thép, thong qua ty ¢ 1ai suit 4p dung
cho céc thanh todn va hé trg vé co s& ha ting ky thult (giao
thong van tai, cung cip dién, nudc) ngoai khu vyc duy 4n.

Quyén ty chi va tréch nhiém ctia chinh quyén dia phuong

chua dugc quy dinh diy du, va chinh quyén dia phuong

Hinh 7: Ho6 ca thé tw xay nha tai Bac Ninh
Nguén: 2012 © UN-Habitat/ Nguy Ha

thuong thi€u ngudn lyc tai chinh, vit chit va nhan lyc
cin thiét d€ thyc hién cic nhiém vy do chinh quyén trung
vong dit ra. Mit khéc, sy ki€m sodt ctia chinh quyén trung
vong d6i véi hoat dong ctia chinh quyén dia phuong trong
qué trinh phin c4p quan ly con han ché, dan dén tinh
trang nhi€u chinh quyén dia phuong tin dung loi thé cta
phan cip quan ly d€ dua ra quyét dinh ma khong xem xét
dén lgi ich cong?. Hon nita, chinh quyén cdc cdp c6 trich
nhiém 16n nhu phat trién kinh té, phét trién co s6 ha ting,
an ninh, xa hoi, gido duc va bio vé mdi trudng. Do viy,
viéc st dung hiéu qui ngudn lyc clia cdc co quan chinh
pht bi can tré bai sy giéng nhau vé chic ning, nhiém vy
va co cdu t6 chiic ctia bén cAp hanh chinh ctia Chinh ph?®.

SU THAM GIA CUA CONG DAN*

Phap Iénh Dén cha co s6 ban hanh nim 2007 trao quyén
cho sy tham gia ctia cong dong trong quy hoach phit trién
kinh t€ - xa hoi qudc gia va dia phuong cing nhu du tu
cong, bao goém viéc lap ngin sich va gidm sit. Phép lénh
th€ ché hod sy tham gia ctia cong dong thong qua khiu
hiéu “Dan biét, dan ban, dan [Am, d4n kiém tra”.

30



Tuy nhién, sy tham gia ¢4 hiéu qué ctia cong chung thudng
bi han ché trong thyc t€. Quyén dugc tham gia cic cude
thio luin nhiéu Iin dugc cic lanh dao dia phuong dé cap,
nhung trong thuc t&, ngusi dan dia phuong rdt hiém khi
dugc trao ca hoi thich hgp d€ tham gia thio luin va bay t6
y kién ctia minh dé€ giy anh huéng dén sy lya chon trong
phat trién dia phuong. Thong tin v€ sy phat trién ctia do
thi thudng khong dugce tuyén truyén rong rii dén cong
ching va viéc phan bé va phat trién dét & cdp tinh khong
doi hoi sy tham gia ctia cong chung (Khung 2). Theo Luit
X4y dung, cdc quy hoach phét trién phéi dugc thong béo
cho ngudi dan trong vong 30 ngay sau khi phé duyét.

Khong nhiéu ngudi dan hi€u va st dung cic quyén nay.
Ho khong nhén thic duge ddy da vé€ quyén tham gia ciia
minh. Nguéi din thudng khong cim thiy ring, ho ¢6
nhiing ngudi dai dién c6 thé néu cic vin dé€ ctia minh, va
ho chua dit long tin ctia minh vao sy thay d6i ctia Chinh
phi. Céc cudc di€u tra chira ring, khong c6 nhi¢u ngudi
bi¢t v& Phép lénh Dan chi co s va quyén lgi ctia minh
theo quy dinh ctia phap lénh.

3.2 CACTO CHUC VA VIEN
NGHIEN CUU

CAC HOI NGHE NGHIEP VA TO CHU'C PHI
CHINH PHU

Céc hoi nghé nghiép bao gobm Hoéi Quy hoach phat trién
d6 thi Viét Nam, Hoi Kién tric su Viét Nam, Hiép hoi
Bét dong sin, Hi¢p hoi Nha thau xiy dyng Viét Nam la
noi ma céc bén lién quan ¢6 thé thio luan céc vin dé€ nhu
quy hoach do6 thi, nha & thu nhip thip, khong gian cong
cong, thi trudng nha 6... Hiép hoi B4t dong san Thanh
phd H6 Chi Minh la t§ chic tich cyc nhit trong viée t8
chiic trao déi thong tin, gép phin vao qud trinh phat trién
chinh sich quan ly nha .

Du Viét Nam chua c6 khung phap Iy hoan chinh cho hoat
dong ciia cdc t8 chiic xa hoi dan sy, nhung da c6 mot s6 6
chitc xa hoi dan sy hoat dong trong linh vyc phit trién do
thi. Hiép hoi Céc do thi Viét Nam (ACVN) dugc thanh
lap nim 1992 [a mét 8 chiic xa héi tinh nguyén cta cic do
thi Viét Nam véi 96 thanh vién. Thong qua Hiép hoi, cac
lanh dao dé thi chia s¢ kinh nghiém, hgp téc va hé trg nhau
trong phat trién va quin ly d6 thi. T6 chic nay hoat dongkha
tich cyc va thu hat duge sy cht y ctia nhiéu nha hoach dinh
chinh sich va nha tai trg quéc t&. T8 chiic nay hoat dong

CHUONG 3

Khung 2: Mau thuan vé su tham gia cla
cong doéng trong phat trién dé thi

Céc quy hoach ctia tinh chua dugc trinh bay trude
cong ching, thim chi 13 trude chinh quyén thanh phé.
Trong mot s6 trudng hgp, quy hoach phét trién thanh
phé dugc trinh bay trude “dai dién cong dong” nhung
khong duge ding tai cong khai. Quy hoach chi ti¢t (néu
c6) dugc gid dinh 14 sé dugc cdc lanh dao phudng trinh
bay trudc ngusi dan tryc ti€p bi anh hudng béi cic du
an ha tAng. Trong nhiing trudng hop nhu vy, ngusi dan
thudng dugc thong bdo qua loa dai, doi khi la trong cac
cudc hop. Thong thuong, lanh dao phudng chi moi cic
t6 trudng t6 dan phé dén du cic cudc hop (do phong
hop han ché vé khong gian) va sau d6 gid dinh ring,
thong tin sé dugc chuyén dén moi ngudi din lién quan.
Trong mot s6 trudng hop, ngudi dan c6 thé xem cic bin
quy hoach & truy s6 phudng, mot s6 trudng hop khic thi
khong. Ban d6 thudng khong sin cd, cang nhu khong
c6 ban do6 thé hién cic dy én ha tAng duge quy hoach.
Cich thuic trinh bay nhing quy hoach nay khién ngudsi
dan dia phuong cim thdy khé khin khi xdc dinh xem
céc dy 4n ¢4 thé dnh hudng t6i ho nhu thé nao.

Sy tham gia ctia cong dong trong quy hoach & cic cdp
cao nhdt ¢6 I sé chua dugc thyc hién trong tuong lai
gin. Cic quy dinh vé quin ly st dung dét dai va quy
hoach x4y dung 4p dung tai cic tinh trong qua trinh sit
dung dét va quy hoach phét trién d6 thi khong doi héi
st tham gia ctia ngusi dan. Phép 1énh Dén chti cos6 ¢6
tim quan trong vé phap Iy thip hon so véi cic ludt. Do
vay, mic du ngudi dan c6 thé dong gop y kién cho du
thdo, chinh quyén tinh chiu trich nhiém vé quy hoach
va lut khong yéu ciu trung cAu dan y.

Nguén: Trich dan t&r mét nghién ciu danh gié vé su tham gia
cda hguoi dan va chinh quyén dia phuong tai bon do thi Nam
Dinh, Hué, Thud Dau Mét va Lang Son, trong tai liéu cda Hiep
hoi Cac do thi Viet Nam va Konrad-Adenauer Stiftung (2009).

giong nhu mot 6 chic xa hoi nghé nghiép. Tuy nhién, day
khong hoan toan 1a mot t8 chic phi chinh pha vi kinh phi
hoat dong dugc ldy ti ngin sich dia phuong. O mot 6 dia
phuong con ¢6 céc 6 chic phi chinh phu véi quy mé nhé
nhu Trung tdim Hanh dong vi d6 thi(Action for the City).
Trung tAm nay hoat dong nhim hudng téi cai thién khong
gian cong cong va co s& ha tAng ky thuat cdp 3. Tuy nhién, cé
th& két luan ring, & Viét Nam chua c6 cdc t8 chiic phi chinh
pht trong nu6c hoat dong manh va tip trung nhicu vao cic
vin dé nha ¢ d6 thi.
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Nhin chung, cic hiép hoi va t6 chic phi chinh pha nay
van chua ¢6 tiéng néi manh mé. Ly do chinh la khong
6 cd ché thich hgp d€ ho tham gia qua trinh phét trién
chinh sich. Dién dan D6 thi Viét Nam la noi chia s¢ y
kién va thong tin gitta cdc co quan chinh phi, t6 chic phi
chinh pht, ¢4 nhin va nha ti trg, d€ déng gép cho cic
chinh séch phat trién d6 thi. Cé thé thiy ring, c6 rit it
co hdi cho céc d6i tic khic nhau bay t6 y ki¢én ctia minh
& Viét Nam. Dién dan D6 thi Viét Nam 13 mot noi ¢6
th€ ¢6 vai tro cu thé. Tuy nhién, chi ¢ mét t6 chic phi
chinh phu la T8 chiic Ctu trg Tré em Vuong quéc Anh
(Save the Children UK), mét hi¢p hoi (ACVN) va mot
vién quy hoach nim trong s 25 déi téc ctia Dién dan Do
thi Viét Nam trong nim 2010 va B6 X4y dung tham gia
nhiéu hon so véi cic d6i tic khac trong dién dan nay’.

CAC TO CHU'C CONG DONG VA
QUAN CHUNG NHAN DAN

Céc t8 chtc quin ching & Viét Nam duge Nha nudc
khuyén khich va hoat dong cht yéu dya vao ngan sich nha
nude. Tuong ty cic co quan nhd nudc, cic t6 chidc ny cing
¢4 co ciu t6 chiic tlt trung vong dén dia phuong. Mot s6 t6
chic hoat dong rét tich cyc trong linh vyc nha 6. Mit trin
T8 quéc Viét Nam la 8 chiic hudng dan gidm sét céc du
4n d4u tu. Hoi Lién hi¢p Phu ni dugc cho la t§ chitc hoat
dong tich cyc nhit trong cdc vin dé cong dong va Hoi cang
dong vai tro quan trong trong viée t8 chiic cdc hoat dong ctia
cong dong, dic biét trong cic dy an nha & cdong dong. Poan
Thanh nién chiu trich nhiém vé cic vin dé€ vé thanh nién.
Céc t6 chic cong doan dudi sy chi dao ctia Téng Lién doan
Lao dong Viét Nam ciing déng vai tro quan trong trong bdo
vé quyén lgi va phuc lgi ctia cong nhan, ci trong quyén tiép
cin nhi 6.

CAC CO QUAN NGHIEN CU’U TRONG
LINH VU'C NHA O

Khong 6 co quan doc lap ndo nghién ctiu mot cach c6 hé
théng vé cic vin d€ nha &. Cédc nghién ctiu nha 6 thudng
dugc thyc hién mét céch roi rac, bdi céc co quan chinh pha,
doanh nghiép bt dong san hoic nha tai trg quéc t& & Viét
Nam. Viéc thyc hién nghién ctu thudng duge cic chuyén
gia tu vin trong nudc va quéc té, trudng dai hoc tién hanh.

Nguén thong tin chinh théng vé nha ¢ 14 s6 liéu tit Téng
di€u tra dan s6 va nha & qudc gia dugce thuc hién 10 nim
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mot 14n. Ngoai ra, S6 X4y dung cic tinh chiu trich nhi¢m
théng ké vé s6 lugng gidy phép xiy dung dugc cip. Céc S
TN&MT thu thap di li¢u vé cic giao dich nha 6. Céc s6
liéu nay khong phai ldc ndo cing théng nhit va chi phin
anh dugc hoat dong trong linh vyc nha & chinh thic,
bo qua lugng thong tin 16n ctia khu vyc nha & phi chinh
thic. Can lvu y Luat Nha ¢ quy dinh ¢t 5 nim mot lan,
UBND cic dia phuong phai ¢6 tréch nhiém ki€m ké quy
nha & dén tin cip phudng va xay dung co s di liéu nha
& dia phuong lam co s6 cho cdc chuong trinh, k& hoach
phat trién nha 6. Cong tac ki€m ké va bio cdo van chua
dugc thyc hién va cang chua ¢6 huéng dan thyc hién.

Mot vén dé nita I viée thu thip thong tin va xt Iy cac
ho so ding ky quyén stt dung dit va quan ly hé so dia
chinh. Pay la trach nhiém ctia cic co quan chinh quyén
dia phuong. Nhiéu dia phuong khong cé ban dé chinh
xdc va tit i cdng viée xtt ly ding ky quyén stt dung dat
dugc thuc hién thi cong. BO TN & MT dang nghién cttu
cho ra doi mot co sd dit liéu (GIS) cho quan ly ddt dai. S&
TN&MT) ctia cdc thanh phé 16n ciing dang s6 hoa tit ca
hé so dét dai d€ tao ra mot co s¢ dit liéu quan ly hi¢u qua.

CAC CO QUAN BAO TAO VA NANG CAO
NANG LUC TRONG LINH VU'C NHA &

O Viét Nam, cic trudng dai hoc cung cip kién thiic ky thuit
v€ nha & Tuy nhién, cdc chuong trinh dio tao toan dién vé
linh vyc nha & con khd méi mé déi véi céc co sé dao tao nay.
Dai hoc Kinh t€ Qudc dan Ha Néi méi thanh lap Khoa
Bét dong san va Kinh t€ tai nguyén. Khoa nay dao tao hé
cti nhan va thac si v€ kinh doanh b4t dong sin va khdo sat
d4t dai. Khoa con m& cdc khéa hoc ngin han vé dich vu bit
dong san. Trudng Pai hoc Kién trac TP.HCM da thiét ké
mot mod-dun hoc trong 3 thang vé chinh sich nha 6 va quan
ly bdt dong san trong Chuong trinh dao tao ¢t nhin v€ quan
ly d6 thi. Pai hoc X4y dung Ha Noi dang thanh lap Khoa
Kinh t€ d6 thi d€ giing day vé quan ly nha & va thi truong
bat dong sin. Hoc vién Cén b quan ly x4y dyng va do thi
tric thudce B Xay dung (cd ca sé dao tao tai Hi Noi, Thanh
phé Ho Chi Minh va Ba Ning) ciing ¢6 cic chuong trinh
dao tao vé kinh doanh bit dong san, trong d¢6 tip trung cip
nhét cic khung phap Iy, khong di sau vao dich vu bit dong
san. O cdp tinh ciing ¢6 céc trung tim tu vén thude S& X4y
dung c6 thé cung cdp cic khéa hoc vé xiy dung.

Mot hinh thic dao tao khic la thong qua cic dy 4n tai
trg. Cdc dy 4n nay thudng c6 moét hop phin vé ning cao
ning lyc, nhu Dy én Néing cip do thi do Ngan hang Thé



gidi tai trg, Dy 4n Tai chinh nha & do ADB tai trg... Bén
canh d6, con cé mot s dé tai nghién ctu dugc cic nha tai
trg qudc té cdp kinh phi, trong dé tip trung vao cong tic
ning cao ning lyc, nhu Chién luge Phét trién thanh phé
ctia Ngan hang Thé gidi va sdp t6i la khoa dao tao vé€ quin
ly dich vu cong dé thi do AFD tai trg.

O tit ca cac cdp déu danh mét khodn ngén sich cho xay
dung ning lyc, trong d6 bao gém cic khéa dao tao, tham
quan hoc tip, trao d6i ki¢n thic. Cic doanh nghiép va cd
nhan cang cd thé ty chi trd cho cac khéa dao tao. Khoidng
18.000 ngudi lam viée trong linh vuc dich vy bit dong
sin dugc ct di dao tao thong qua cic khéa hoc ngin han
cung cip kién thiic co ban trong quan ly san giao dich bét
dong sin, mai gisi, dinh gia bit dong san®.

3.3 KHU VUC NHA O CHIiNH
THUC: DOANH NGHIEP TU
NHAN VA NHA NUOC

DOANH NGHIEP NHA NU'G'C

Doanh nghi¢p nha nudc duge chinh quyén hé trg ma
hau hét [a cdc cong ty, thp doan 16n. Dy 4n ctia céc doanh
nghiép nay tip trung xiy dung khu dé thi méi, khu din
cu va phét tri€n co s6 ha tAng. V€ viéc san xuft nha &, ho
thudng x4y nhitng toa chung cu cao tAng va nha & xiy tho.

T nim 1998, chinh quyén d6 thi dugc phép phin bs
dét cho doanh nghiép nha nudc x4y nha dé kinh doanh.
Nhiing doanh nghiép nay bao gém céng ty xiy dung cip
trung vong, tinh va quin/huyén. Vi dy, nha & cong do
doanh nghiép nha nuéc xiy chiém khoing 30% t6ng
s6 nha & mdi tai Ha Noi giai doan 1991 - 1994. Doanh
nghiép nha nudc dugce tai trg ti ngin sich ctia mai cdp
chinh quyén va tit quy ddu tu dugc trich tit cdc dy 4n nha
¢’. Céc doanh nghiép nay bao gém Tong cong ty Phét
trién nha va dé thi tryc thudc Bo Xay dung va RESCO
(T6ng cong ty Bit dong sin Sai Gon) & Thanh phs Hé
Chi Minh.

DOANH NGHIEP TU NHAN THAM GIA PHAT
TRIEN NHA O

Gan day, khu vyc tv nhin déng vai trd ngay cang quan trong

CHUONG 3

trong qud trinh phét trién nha &. C6 gin 2.000 doanh nghiép
tham gia linh vyc bdt dong san, hiu hét & quy mé nho. Cac
tip doan phét trién nha ¢ 16n thudc ca khéi tv nhan lan nha
nudc bao gom Vingroup, Thi Pic House, Nam Cudng,
Bitexco, Cienco 5. Chinh phu rit khuyén khich thanh phan
kinh t& tv nhan tham gia phat trién nha 6 xa héi, tuy nhién
dén nay chua dat dugc két qua nhu mong doi.

CAC TO CHUC PHAT TRIEN NHA & NUOC
NGOAI

Céc nha diu tu phdt trién nha & nudc ngoai dang du
tu nhing du 4n khu dé thi méi trén quy mé rong nhu
Ciputra, Keangnam, Phu My Hung... Gin déy, Viét Nam
trd thanh di€m dén hdp dan déi vdi céc nha dau tu nude
ngoai, dugc coi la mét thi trudng non tré v6i nhu ciu
dang ting nhanh va hiu nhu khong bi 4nh hudng béi
suy thodi kinh t€ toan ciu. Téng v6n diu tu nudc ngoai
vao linh vuc bit dong sin 4 5 ty USD, chiém dén 30%
t8ng von diu tu tryc ti€p vao Viét Nam nim 2007,va 9 ty
USD trong 6 thing d4u nim 2008®.

CAC NHA THAU TRONG LINH VUC XAY
DUNG NHA O

Doanh thu thi trudng bit dong sin Viét Nam chiém gin
10% GDP toan quéc® va nhi€u cong ty xay dung tham gia
thyc hién céc dy én x4y dung nha & va co s6 ha ting. Ho
gianh dugc hgp dong thong qua ddu thiu hoic chi dinh
tryc tiép. Qud trinh ddu thiu va mai thau cho cic dy 4n
nha & do Nha nudc cip kinh phi khong phai ldc ndo ciing
minh bach'’. Ngoai ra, thi€u vén va lam phét la nhiing
nguyén nhin han ché viéc ding ky ctia cdc nha thiu xay
dyng. Thém vao dd, cdc nha thiu da ding ky déu st dung
céc nha thiu phu khéng chinh thdc, va lam viée vé6i doi
ngi xiy dung hoic cd nhan chua ding ky nhung lai déng
vai tr6 la cdc nha thiu phu hoic tham gia xiy dyng nha &
cho cac h¢ gia dinh don Ié.

CAC THANH PHAN CUNG CAP DICH WY
KINH DOANH BAT DONG SAN

Ngay cang c6 nhiéu thanh phin tham gia cung cfp dich
vu kinh doanh bit dong san tai Viét Nam, tuy nhién chi
c6 15% giao dich bdt dong sin dugc thyc hién thong qua
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Hinh 8: Nha o tai dinh cu duoc Habitat for Humanity xay dung ¢ Hai Duong
Nguén: 2012 © UN-Habitat/ Nguy Ha
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cac dai ly bat dong sin hodc moi gidi'. Méi ngay 6 hang
trim giao dich vé nha & dién ra trong ¢ nudc, cha yéu I tai
Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh. Cic dai ly giao dich
hodc moéi gidi nha ¢ 16n bao gom Ngan hang Thuong mai
A Chau, Pht My Hung, Thuong Tin... Mot hiép hoi hay
con goi la mang luéi cac nha méi gidi bit dong san da dugc
thanh lap v6i hon 100 thanh vién'. Nhiéu y kién cho ring,
hau hét thanh phin tham gia linh vyc bit dong sin con yéu
kém v€ danh gi4, dinh gia va thim dinh tai sin". Cac cong
ty nudc ngoai dang théng linh linh vyc tu vén, moi gidi va
quan ly bit dong san. Nhiing cdi tén dugc nhic nhiéu nhit
la CB Richard Ellis, Jones Lang Lasalle, Savills...

3.4 KHUVUCTU NHAN
PHI CHINH THUC THAM GIA
LINH VUCNHA O

Khoing75% quy nha & 1a nha ty xiy dung (xem Chuong4).
bi¢u nay 6 nghia la nha & do cac ho gia dinh va cd nhin ty
x4y chiém ty trong 1én nhit trong viéc phat trién nha & tai
Viét Nam. Nhitng thanh phan khong chinh thic ¢6 vai tro
quan trong trong viéc cung cip nha ¢ phtt hgp va nha cho
thué cho ngudi thu nhip thép, dic biét Ia ngusi nhép cu.

T4t ca céc cd nhin ty x4y nha ¢ khong nhit thiét phii la
céc thanh phin phi chinh thite. Tuy nhién, nhiéu khdo sit
thyc t€ cho théy, hiu hét nha ty xay déu khong tun theo
quy trinh phép Iy va ding ky™.

Nhiéu ho gia dinh st dung tién ctia minh dé€ ty x4y nha &,
nhin chung khong pht hgp cic yéu ciu phip Iy, do d6, hé
thong nha ¢ ny c6 thé dugc coi 1a bt hgp phép, khong ké
dén dicu kién nha & c6 diy da hay khong. Vao nhiing nim
1990, khoéng 70% nha ¢ mdi tai Ha Noi va 60% tai Thanh
phdé H6 Chi Minh do tu nhin x4y dyng'¢, nhung con s6 nay
bao gom mot ty 1¢ 16n céc loai nha & ty x4y phi chinh thie.

Su t6n tai ctia mot s6 lugng 16n nha ¢ do cd nhan ty xiy
dung cin phai dugc dit trong béi canh lich st ctia Viée
Nam. Dén gitta nhitng nim 1980, khong cé hoat dong
x4y dyng nha & chinh thic tai cdc d6 thi ¢ phia bic. Do
dd, cic ho gia dinh phai ty bo tién va quan ly xay dung
nha & cho minh du d¢ ¢ hay d¢ kinh doanh'. Do do,
ngudi din trd nén quen thudc véi co ché ty xay dung bén
ngoai cic khung phép ly va hoat dong nay van tiép tuc dén
ngay nay do wu thé vé€ mit chi phi va tha tuc nhanh gon.

CHUONG 3

Ngoai ra, con ¢6 cdc nha dau tu phat trién nha & quy mo
nho khong dingky va cic nha thu mua d4t, x4y dung nha
& tu nhin cho thué hoidc ban. Giao dich nha & ty xay cta
céc ho gia dinh hoic nha diu tu phéc trién nha ¢ khéng
ding ky thudng dugc thyc hién bdi cidc nha méi gidi cing
khong ding ky. Nha méi gidi thudng déng vai trd quan
trong ca vé giao dich d4t dai va nha &, dugc thuyc hién qua
internet, dién thoai va cic méi quan hé cd nhin théng qua
lang giéng, ngudi than, ban be s6ng gin dé.

3.5 CACNHA TAITRO
QUOC TE VA TO CHUC PHI
CHINH PHU QUOC TE

Tu khi Viét Nam bit ddu cong cudc DSi méi vio nim
1986, céc t6 chiic nudc ngoai tham gia qua trinh hé trg
phat trién dt nude. Céc nha tdi trg da hé trg truc tiép
phéct trién nha &, thim chi 1A tai chinh nha &, nang cép do
thi, quan ly d4t dai vi cdc linh vyc lién quan khic (Bang 8).

Ciing c6 mét s6 cic t8 chiic phi chinh pht quéc t€ Jam
viéc trong linh vuc nha & va co s& ha tAng d6 thi. TS chiic
Hanh dong vi sy phét trién vd moéi truong (ENDA)
lam viéc v6i cong dong do thi nhim phét trién nha &
va ha ting. Hoi Cdc do thi dang phat trién (Villes en
Transition), T6 chic Pong Tay hoi ngd (East-Meets-
West), T6 chitic H trg nha & cho moi ngudi (Habitat for
Humanity) ciing lam viéc véi cdc cong d6ng nguidi ngheo,
con T8 chiic Health Bridge tham gia hé trg xay dung cac
chinh sich vé khong gian cong cong va giao thong cho
ngudi di bd. T8 chite Cihu trg Tré em Vuong quéc Anh
(Save the Children UK) thudng tham gia diéu tra tinh
trang ngheo déi 6 cac d6 thi.

DBén gitta nhiing nam 1980, khéng
c6 hoat dong xay dung nha & chinh
thuc tai cac do thi & phia bac. Do

do, cac ho gia dinh phai tu bo tién
va quan ly xay dung nha ¢ cho
minh du dé & hay dé kinh doanh.
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Bang 8: Cac du an cua cac t6 chuc tai tro lién quan nha & tai Viéet Nam

Ngan hang Thé gisi

Du én ODA 16n nhit trong linh vyc d6 thi/nha &1a Dy 4n Nang c4p d6 thi
Viét Nam (VUUP) do Ngan hang Thé gidi tai trg véi ngin séch ban ddu [a
300 tri¢u USD, bit d4u nim 2004 va dén nay van dang thyc hi¢n. Sy thanh
cong ctia dy 4n nay da khi¢n Ngan hang Thé gidi tai trg thém khodng 300
triéu USD cho hoat dong ning cép, cdi tao & 8 thanh phd loai 2 tai khu vyc
Dong bing song Citu Long.

Ngin hang Phét trién chiu A
(ADB)

Ngan hang Phét trién chiu A (ADB) dic biét hé trg thiét lap co s6 tai chinh
nha & thong qua Dy 4n Tai chinh nha & ADB (2002 - 2008). Dy 4n ciing
tao diéu kién thyc hién cic k& hoach hanh dong vé cai cich thé ché va chinh
sich, gop phan tao ra dong luc cho sy phat trién ctia hé théng tai chinh nha 6.

JICA

Tu nim 1999, JICA tham gia hé trg Bo X4y dung trong xdy dung cic chinh
sach nha &.

UN-Habitat

Cé vin phong tai Ha Noi, tu vin cho Bo Xay dung va mét s6 co quan khac
v€ chinh sich nha 6 cang nhu hé trg diéu tra, khio sit trong linh vuc nay.

Belgian Aid

T 1995 dén 2005, Co quan Hop tdc Ky thuie Bi (BTC) hd tro dy 4n cdi
thién vé sinh va ning cfp d6 thi kénh T4n Héa - Lo G6m tai Thanh phd
H6 Chi Minh. Dy 4n nay sau d6 nim duéi sy bdo trg ctia VUUP. T6 chuic
phi chinh pht Phép, Hoi Cac d6 thi dang phét tri¢n “Villes en Transition”
(VeT), da tré thanh nha thiu phu thuc hién hgp déng vé nghién cttu va
thiét ké ky thuat.

AFD

Nim 2006, Co quan Phdt trién Phdp (AFD) danh 30 triéu euro tin dung
vu dai trong 15 nim cho B Tai chinh va sau d6 cho Quy Pau tu phét
trién d6 thi Thanh phé H6 Chi Minh (HIFU) vay lai'®. Dong tin dung
dugc st dung d€ ting cudng cam két ctia HIFU d6i v6i nha 6 xa hoi, dong
thoi nhim nang cdp dich vy méi trudng d€ gidm 6 nhiém nguén nude va 6
nhiém do chit thai rin tai Thanh phé H6 Chi Minh. Cac dy én tai chinh
nha & dugc trinh bay cy thé hon trong Chuong 7.

Céc hiép hoi Thuy Dién

Trung tAm Hop tdc Thuy Dién, HSB (co quan hgp tic xa nha & Thuy Dién),
Trung tAm Dy 4n KF va Riksbyggen (Hiép hoi Hop téc kinh t& doc 1ap) hd
trg Lién minh C4c hgp tdc xa Viét Nam (VCA) x4y dung nha & cho ngudi
thu nhép thép. Véi sy hé trg ctia cic d6i tic Thuy Dién nay, cdc dy én thi
di€m ctia VCA dugc thyc hién & Ha N¢i va Thanh phé H6 Chi Minh".

Céc nha i trg cho linh vuc co
s& ha ting do thi

Trong linh vyc co s6 ha ting dé thi, cic nha tai trg da phuong va song
phuong da tham gia tai trg cic sing kién v€ ning cip nudc sach, vé sinh moi
trudng, thodt nude va quén ly chit thai rin. Céc nha tai trg trong nhém nay
bao gobm Ngin hang Phat trién chiu A, Ngan hang Thé giéi, Chuong trinh
Phér trién Lién Hiép Qudc, Co quan Phét trién Qudc t& Dan Mach, Co
quan Phat trién Quéc té Phén Lan, Co quan Hop tic Quéc té Nhit Ban.

Céc nha tai trg trong linh vyc
quén ly va ding ky dit dai

Co quan Phit trién Quéc té Australia (AusAID) da hé trg i cach phép ly,
hién dai hod cong tac lap ban d6 dia chinh va luu trit hé so dit dai. Co quan
Phét trién Qudc t& Thuy Dién (SIDA) da hé trg trong linh vyc cdi cich
quén ly d4t dai. Ngin hang Thé gidi tai trg cong tc tri€n khai thuyc hién céc
chinh sich dét dai va 1ap ban d6 dia chinh.
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3.6 KET LUAN

Mot s6 lugng 16n co quan chinh phu, t6 chic tham gia
gidi quyét vin dé nha & tai Viét Nam, trong khi nhiing
vin dé ton tai c6 & nhiéu cip d¢ - qudc gia, tinh, thanh
phd, quan/huyén, thAm chi cd phudng/xa. Ciu tric thé
ché cta Thanh phé H6 Chi Minh va Ha Noi tuong ting
v6i dan s6 khong 16 ctia hai thanh phé nay, va doi khi
chinh quyén thanh phd, UBND hai thanh phé nay ¢6 tic
dong 16n nhét vé cdc vin dé€ do thi. Vi tit ci cic thanh
phén tham gia, han ché& vé khau phdi hop la diéu khong
thé tranh khai.

“Cé qué nhiéu co quan nha nude tham gia trong khi sy
phdi hgp gitta nhiing co quan nay con long léo. Ching
han nhu, Quy hoach t6ng th€ x4y dung do Bé Xay dung
thyc hién chua thyc sy phtt hgp véi quy hoach tong thé vé
kinh t¢ - xa hoi ctia B K& hoach va Pau tu va quy hoach
stt dung dit ctia Bo TN & MT, béi vi gitia cdc bd nay, sy
trao d6i va théng nhit con han ché. Khi cong téc hoach
dinh chinh sich ¢6 sy tham gia cfia nhi€u nganh khic
nhau thi nhém thanh vién khong thudc céc co quan cha
chét thuong khong tham gia tich cuc, khi€én nhiing thanh
vién clia cdc co quan cht chét phai né lyc rit nhiéu véi
ngudn lyc va thoi gian ¢6 han d€ c6 dugc sy tham gia toan
dién ctia cic bén lién quan™.

Thém vao d6, su phéi hgp t6 chiic va phén chia trich
nhiém gitta cic co quan chinh pht thudng khong ro rang.
Du Bo Xay dung la co quan ddu méi trong quén ly nha
&, nhung co quan nay ctng chi lién quan mét s6 khia
canh. D4t dai va tai chinh nha 6 [a hai linh vyc khong
th€ tach roi trong phét trién nha &, tuy nhién déy la cac
néi dung thudc vé BO TN & MT va B Tai chinh. Trong
quén ly bit dong san, Bo Xay dung phu trich thi truong
nha &, con B TN & MT chiu trich nhiém vé thi trudng
v€ quyén st dung dit va ding ky nha 6. Khong ¢ quy
dinh ro rang v€ trich nhiém ctia B Xay dungva Bo Giao
thong van tai (GTVT) d6i véi cdc loai dudng giao thong
khic nhau. O moét s6 tuyén dudng, S6 GTVT chiu tréch
nhiém xay dung phin mit duong, trong khi S& Xay dung
chiu trich nhi¢m phat trién co s6 ha ting do thi doc cic
tuyén dusng do.

Du mét s6 co quan chinh pha, nha tai trg va co quan
nghién ctu tham gia cdc cong trinh nghién ctu va diéu
tra v€ cdc vin d€ nha & tai Viét Nam, nhung van chua ¢6
st chia sé thong tin mot cach diy du va hop tdc hiéu qua
gitfa cdc co quan phy trich vé nha & Khéng ¢6 trung tAm
nao cung cép kién thiic co bin vé€ nha d hoic ¢6 thé tai trg

CHUONG 3

cho céc nghién cttu quan trong trong linh vyc nay.

Dt luét phap ludn ting hé sy tham gia ctia ngusi dan vao
céc cong viée tai dia phuong va trong qué trinh quy hoach
phat trién thanh phé, nhung chua ¢é huéng dan vé viée
ngudi dan tham gia nhu thé nao. Ngudi dan hoic cac
nhém dan cu khong duge cung cdp déy da thong tin va
co quan chtic ning chua phan hoi ddy da cho nguoi dan.
Cong dan khong nhan thic diy da vé quyén duge tham
gia ctia ho, chua thyc sy cdm thdy ho ¢é nhiing nguoi la
dai dién c6 thé néu ra vin dé va ho thi€u long tin vao kha

ning thay d6i ctia Chinh pha?'.

Ngoai trit céc 6 chic phi chinh pht va céc t6 chic cong
déng, khong ¢6 céc thanh phén tham gia linh vic nha 6
n6 luc déi pho tryc tiép cac hién tugng 16n vé nha & va
dinh cu phi chinh thiéc. Hoat dong thi diém cta cic 6
chtic phi chinh phu ciing nhu céc kinh nghiém nang cip
dya vao cong dong cho thiy day la nhiing sing kién quan
trong ¢4 thé m& rong, dic biét 1 nhin manh dén nhu ciu
ctia cic ho ngheo.

Ve tng thé, cic nha tai trg ¢6 téc dong tich cyc dén linh
vic nha & tai Viét Nam nhd vio cdc dy 4n tdi trg ma cé
thé giup cai thién diéu kién séng cho hang nghin ngudi
din do thi, dic biét cho cong dong ngudi thu nhip thip.
Ho giéi thiéu cic phuong phdp mdi v€ quén ly dy én, sit
dung phuong phap quy hoach ¢6 sy tham gia ctia cdc bén
lién quan va phuong phdp huéng dén két qua. Két qua
ctia nhiing dy 4n nay c¢6 anh huéng tich cyc dén qué trinh
ra chinh séch vé nha & ctia Chinh pht va hinh thanh nén
nén méng co ban cho khung chinh sich vé nha 6 nhu
Dinh huéng quéc gia vé chinh sich tai chinh nha 6 dén
nim 2020 va Chuong trinh ning cfp do thi quéc gia giai
doan 2009 - 2020.
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Chuong nay dé cip quy nha & d6 thi hién nay tai Viét
Nam va céc loai hinh sin xuit nha & phé bi¢n nhét. Phin
ddu ctia chuong nay dé cip viéc phan loai quj nha ¢ do
thi, cdc loai hinh chinh va hinh thitc s& httu. Sau d6, tap
trung cic ndi dung lién quan tinh hinh sin xuft nha &va
céc loai hinh nha & dugc x4y dung ciing nhu cic don vi
thyc hién xay dung. Cudi cuing, chuong nay xem xét cdc
dic diém ctia quy nha ¢ d6 thi. Mot diém cin luu y 1a noi
dung vé€ quy nha & va qud trinh sin xuit nha & cang dugc
thio luin & cic chuong khic.

4.1 QUY NHA O CHINH THUC

Theo tong di€u tra din s6 va nha & Viét Nam do Tong cuc
Théng ké thyc hién 10 nim mdt 14n, nim 2009 ¢6 6,76
tri¢u don vi nha & thudc khu vuc dé thi, ting 68% so véi
con s6 4,03 tri¢u don vi nim 1999 (Bing 9). S6 don vi
nha & thudc khu vuc néng thon chi ting 22% trong cling
ky. Tuy nhién, s6 li¢u nay dugc tinh dya trén gia dinh ring
“s6 ho gia dinh c6 nha ¢” tuong duong s6 don vi nha &va
cung khong tinh dén s6 nha ¢ khong c6 ngudi 6. Tong cuc
Thongké phan nha & thanh 4 loai: nha kién ¢, bdn kién
c6, nha thi€u kién ¢6 va nha don so (Bing 10) va vt liu

x4y dung nha ¢ dugc phén loai theo vét liéu bén chic hoic
khéng bén chic nhu trong Bang 11.

Phén chia cdc don vi nha & theo 4 loai dya trén Téng di€u
tra nim 2009 dugc moé ta trong Bing 12.

Nhu da dé cip & trén, gid dinh ring, tong s6 2.734 triéu
don vi nha & d6 thi dugc xay dung trong thoi ky 1999 -
2009. Bing viéc so sanh phan loai chit lugng x4y dyng
nha & nim 1999 véi nhiing cin duge x4y nim 2009, c6
thé€ 14p mot biang tong hop x4y dung nha & theo 4 loai
(Bang 13). Dén nay, sy gia ting16n nhit laloai nha 6 “bén
kién c&”, chiém khoang 60% t6ng s6 lugng, ti€p dén la
loai nha & “kién ¢§” chi€m 1/3 t6ng lugng xay dung. Hai
loai con lai dugc x4y rit it, chi chiém khodng 7,3% tSng
lugng x4y dung.

Nha & tu nhan chiém 86,1%
trong téng s6 don vi nha & trén

toan quéc; tai cac doé thi, con s6
nay la 80,8%.

Bang 9: S6 ho gia dinh ¢c6 nha & vao nam 1999 va 2009

KHU VUC/NAM TONG SO HO GIA PINH SO HO GIA PINH
Cénha s % Khongcénha s %

1999

Ca nudc 16.661.366 16.649.989 99,93 11.377 0,07
D6 thi 4.026.015 4022.471 99,91 3.544 0,09
Nong thon 12.635.351 12.627.518 99,94 7.833 0,06
2009

Ca nuéc 22.198.922 22.186.275 99,94 12.647 0,06
Do thi 6.761.476 6756726 99,93 4.750 0,07
Néng thén 15.437.446 15.429.549 99,95 7.897 0,05

Nguon: Toéng diéu tra dan s6 va nha & 1999 - 2009
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Bang 10: Binh nghia, phan loai nha & dua trén vat liéu xay dung

Nha kién c6 La nha c6 ci ba két ciu chinh: cot, mdi va tudng déu dugc lam bing

vat liéu bén chic
Nha ban kién c6 La nha c6 hai trong ba két cdu chinh dugc lam biang vat liéu bén chic
Nha thi¢u kién c6 La nha c¢6 mét trong ba két cdu chinh dugc lam bing vat liéu bén chic
Nha don so La nha ¢6 cd ba két cdu chinh déu dugc lam bing vét liéu khong bén chic

Ngudn: Téng cuc Théng ké (2010a)

Bang 11: Cac phuong phap phan loai vat liéu xay dung sir dung trong Téng diéu tra
dan sé va nha & nam 2009

VAT LIEU BEN CHAC VAT LIEU KHONG BEN CHAC
Vat liéu chinh cho Bé tong ¢St thép; Gb tap/tre;
céc gt chju lye Gach/d4; Khic
Sat/thép/gbd bén chic; Tim lgp (xi ming, kim loai);
Xf;ihé“ chinh cho Bé tong cot thép; L4 chy/rom ra/gidy dau;
Ngdi (xi ming, d4t nung); Khac
Vit liéu chinh lam Bé tong cot thép; Pat/d4 voi/rom
tudng bao Gach/d4; Phén/liép/vén ép
G6/kim loai; Khic

Nguén: Téng cuc Théng ké (2010a)

Bang 12: Phan loai nha ¢ theo chat luong xay dung nam 2009

Khu vyc Tong s6 ho co Phan loai nha 6 theo chit lugng x4y dung
nh & Kién c6 Bankiéncs  Thi€ukiencs  Donso
Toan quéc 22.616.405 10.559.513 8.633.005 1.759.816 1.664.071
(100%) (46,7%) (38,2%) (7,8%) (7,4%)
Do thi 6.945.594 2.877.521 3.661.632 227.964 178.478
(100%) (41,4%) (52,7%) (3,3%) (2,6%)
Nong thon 15.670.810 7.681.992 4.971.373 1.531.853 1.485.593
(100%) (49,0%) (31,7%) (9,8%) (9,5%)

Nguén: Téng cuc Théng ké (2010a)
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Bang 13: Qly nha & do6 thi va san xuat theo chat luong xay dung 1999 - 2009

NAM TONG SOPON VI PHAN LOAINHA O THEO CHAT LUONG XAY DUNG
Kién c6 Ban kién c6 Thiéu kién c6 Don so
1999 4.022.471 1.854.359 1.971.010 120.674 76.427
(100%) (46,1%) (49,0%) (3,0%) (1,9%)
2009 6.945.594 2.877.521 3.661.632 227.964 178.478
(100%) (41,4%) (52,7%) (3.3%) (2,6%)
T6ng sin lugng 2734255 910.556 1.618.258 101.608 100.163
(100%) (33,3%) (59,2%) (3,7%) (3,6%)
San lugng dy doén 273.425 91.056 161.826 10.161 10.016
hang nim

Nguon: Tong diéu tra dan s6 va nha & 1999 - 2009

* Luu y rang, phuong phép phan loai nha & nam 1999 khac véi ndm 2009. Téng cuc Théng ké phan loai thanh nha & kién c6, nha &
bén kién c6, nha & khung gé lau bén va nha & don so'va dua trén danh gia cda cac diéu tra vién vé loai nha & cua ho gia dinh bang

cach chon mot trong bén loai nha &. Tuy nhién, co'sé dé phan loai nha & trong hai cudc téng diéu tra van nhu nhau.

Khung 3: Théng tin nha & trich dan tirs6 Khoang 60% s6 don vi nha & do
lieu Tong diéu tra dan s6 thi trong giai doan 1999-2009,
Tong diéu tra d4n s6 va nha & dugc Tong cuc Thong tU’C‘ khO?ﬂg;] ! 6Rtr|eu djon ,V!' la ’
ké thyc hién 10 nim mét lin (1999, 2009 ...). Khong nha nho mot tang phi chinh thic
giéng nhu t6ng di€u tra & hiu hét cic qudc gia khéc, chu yéu nam & ven do.

t6ng di¢u tra din s6 & Viét Nam khong théng ké s6

don vi nha ¢ hodc 8 cic toa nha. Py don thuin la
mot cudc diéu tra din s6, dya trén ding ky thusng
tri chinh thiic ctia ngusi dan, va do viy, s6 li¢u khong
tinh dén lugng nguoi nhip cu tit noi khac. Cang
khéng ¢6 nhiéu thong tin vé diéu kién chd & ¢6 thé
khai théc tt bing ciu hoi di€u tra. Vi cudc tong diéu
tra tip trung vao dan s6 nén khong c6 thong tin vé s¢
lugng don vi nha & bé tréng, chua hoan thanh hoic
nha & chua c6 ngudi & hodc céc cong trinh x4y dyng
din dung khoéng danh cho muc dich &, vi du nhu nha
dé xe, ctia hang... Nhu véy, khong ¢6 s6 liéu vé tong
quy nha &.
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4.2 CACLOAI HINH NHA O PO THI

Céch phén loai nha & theo di€u tra din s6 c6 nhiing mit han ché trong viéc phan tich céc loai hinh nha 6 d6 thi. o] day,

chting t6i ¢ ging dua ra cdch phin loai nha & theo loai hinh vita phtt hgp cich phéin loai ctia di€u tra din s6 viva ¢ thé

udc tinh lugng ty 1¢ phan trim méi loai trong quy nha & d6 thi, nhu thé hién trong Bang 14 dudi day.

Bang 14: Khai quat cac loai hinh nha &

A. Don vi nha 6 x4y dung “kién c6” (41% quy nha 6 do thi)
Al. Nha & két hgp lam ctta hang (thudng hep, chay di, dién tich thudngla 4 m x 25 m, xdy hét 100% di¢n tich 16 dit)
e V6i nhiing nha x4y da lau: t6i da G + 1 tdng, mai ngdi, tAng trét thudng lam noi bén hang
o Vi nhitng nha mdi xy: ¢6 thélén dén G + 6 tAng hoic cao hon, méi bing, ting trét c6 thé 1a noi bdn hang
A2, Nha chung cu cao ting, di¢n tich x4y dung 16n, nhiéu khéng gian mé
o Nha 6xa hoi duge xdy dung tit nhitng ndim 1960 dén gitta nhiing nim 1980, hau hét da xuéng cdp, trung binh
G +7ting
o Nha chung cu chit lugng cao méi x4y dung do cic nha dau tu [én, trung binh G + 18 ting
o Nha tdi dinh cu va nha 6 x3 hoi méi xy (dién tich nha nhd), trungbinh G + 5 ting dén G + 12 ting,
A3. Biét thu
o Biét thy thoi thudc dia cii va cdc bi¢t thy 6 trung tdm thanh phé (con rét it va dang dan mit di)
e Biét thy sang trong mdi trong cdc dy an nha &16n
A4.  Nhatrongngo
e Dién tich x4y dung hep, dién tich x4y dyng chi€m gin 100% 16 d4t, cao nhit1a G + 2 ting, chi yéu & cic
khu dan cu ci
B. Don vi nha & xay dung “bén kién ¢8” (53% quy nha & d6 thi)
B1. Nha 6 1 ting c6 dién tich nhoé hodc cinglim 1a G + 1 ting
e Thudéc nhém nha 6 “khéng chinh thiic”, cha yéu 6 khu vyc ven d6
e Trung binh 3 m x 15 m, 16i vao nhé hoic ngé hep
B2. Nha méi ¢6 dién tich nhé, moét ting
e Thu$c nhém “khéong chinh thitc”, chi gém 1 phong don d€ cho thug, chi yéu & cic khu ven do6
e Trung binh 3 mx20 m
C. Nha & xiy dyng “thiéu kién ¢6” (3,3% quy nha & dé thi)
ClI. Nha kiéu néng thon trude day & cdc viing qué dang do thi hda thanh cic khu ngoai vi
C2. Nha tam, l4n chiém & doc cdc con kénh...
D. Nha don s6 (2,6% quy nha do thj)
Dl1. Nha ki€u néng thén lau doi nim trong cdc viing qué dang do thi héa thanh céc khu ngoai vi
D2. Nha tam, l4n chiém doc cic con kénh...
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A. DON VI NHA & XAY DUNG “KIEN CO”
(41% QUY NHA ' DO THI)

Nhém “A” hay con goi la nha kién ¢6 cha yéu thudc loai
nha & két hgp lam ctia hang (A1), ¢4 ci nhd xay mdéi va
nha ¢t (xem Hinh 9, Hinh 10 v Hinh 11). O day khong
th€ xdc dinh dugc chinh xdc cé bao nhiéu phin trim nha
nhém “A” Ja nha ¢ két hgp lam ctta hang, nhung chic chin
loai nha nay phé bién hon so véi nha xa héi trong cac khu
chung cu ¢t hoic nha chung cu cao ting x4y mdi cha tu
nhan. Cac khu chung cu nha 6 xa héi x4y méi 6 s6 lugng
chua nhiéu do muc tiéu nay méi dugc dé cip trong cac
chinh séch cta Chinh phu ti gita nhiing nim 2000. Ca
3 loai hinh nay, goi chung la nhém A2, chi chiém khoang
10% tong quy nha d6 thi. Biét thy va nha biét lap (nhém
A3) ciing ¢6 s6 lugng khong nhiéu.

Khung 4: Nha & két hop lam cra hang
cua nguoi Viét Nam

Kiéu nha dién hinh ¢ do thi Viét Nam trude diy la nha
& két hgp 1am noi ban hang. Ki€u nha niy tin dung t6i
da khong gian d6 thi vao cic muyc dich st dung khic
nhau. Céc con phé & Viét Nam van la noi dién ra hoat
dong bu6n ban va doi séng muu sinh ctia ngudi dan, vi
vay, ki€u nha nay khong nhiing khong mit di ma da phat
trién thanh ki€u nha & méi mang dim mau sic vin héa
dia phuong. Nhiing ngdi nha nim trong cic khu dan cu
c6 thu nhap thip, doc theo nhiing con ngd nhé cing tin
dung phin mit tién quy gid d€ kinh doanh. Xu hudng
thich chon nha mit d4t cang bit nguoén titlgi thé ctia ki¢u
nha két hop lam noi ban hang ndy. Trude day, ki¢u nha
nay ¢ mit bing di¢n tich x4y dung khoing 4 m x 20 m,
ting trét cong thém 1 ting nita, ¢4 16i di vao qua ctra hang
tang trét. Ki¢u nha hién dai cing ¢6 dién tich xiy dung
dai (sau), d€ st dung t6i da khong gian khéi phé caa do
thi va xdy hét 100% dién tich 16 dat. Khic véi ki€u truyén
théng trude day, ki€u nha hién dai thudng c6 vai ting
(phé bién la 4 tiAng, nhung cing ¢ thé én dén 9 ting).
Céc tAng trén c6 the 1a khong gian ma gia dinh chi nha
stt dung, nhung xu hudng ngay nay l1a ho xay thanh cic
cin hd nhé d€ cho thué hoic ban. Tai cic khu dan cu, loai
nha 2 ting két hop ctta hing dang tr& thanh loai nha hdp
dan danh cho mét ho gia dinh. N6i cach khéc, nha & két
hop lam ctia hang khéng chi la mot cdu tric do thi hiéu
qua ma con rt dé di€u chinh theo nhu ciu. Ngoai ra, véi
dién tich mit tién han ché, loai nha nay c6 thé thich nghi
véi diéu kién khi hiu tai Viét Nam.

Nguén: Waibel va cong su: (2007)

B. DON VINHA &' XAY DUNG “BAN
KIEN CO” (53% QUY NHA ' DO THI)

Nhém B hay con goi 1a nha ban kién ¢8 (xem Hinh 12 va
Hinh 13) [ nhém nha & dugc x4y dung khong chinh thiec,
dién tich nho, thuongla 1 ting hodc déi khila G + 1. Loai
hinh nha & ndy phtt hgp cdc ho doc thin va/hoic cé thé
lam phong cho thué. Loai hinh nay rdt phé bién va chiém
hon 50% quy nha d6 thi trong ci nudc. Nhiing ngéi nha
ndy c6 dang 6ng véi chiéu ngang hep nhung chay dai (3
-4 m x 12 - 20m), méng bé tong, tudng gach, mdi ton
khung kim loai hodc gé. Ki¢u nha nay ¢6 mét vai bi¢n thé
phong phu va cich hoan thién nha khic nhau. T4t cd nha
& ki€u nay déu do cht nha ty xay dyng. Chuong 6 mé ta
qud trinh phét trién ddt danh cho loai hinh nha ¢ ki€u nay
va mot s6 vi du vé phée trién d4t phi chinh thic. Can luu
y ring, dién tich x4y dung dai va hep ctia loai hinh nha &
ndy tuong ty ki€u nha phé & Viét Nam (ki€u A1) va theo
thoi gian, mot s6 sé dugc thay thé bing cic toa nha cao
ting. Do do, nhém “B” rit dé ¢ kha ning tr6 thanh loai
hinh nha & kién cé.

C &D. NHA O XAY DUNG “THIEU KIEN
CO” VA NHA O PON SO’ (CH|EM 5,9% QuUY
NHA O PO THI)

Nha ¢ thudc 2 nhém C va D chi chiém khoang 5,9% quy
nha 6. Day la nhiing ng6i nha ki€u néng thén nim trong
céc viing néng thon dang duge do thi héa & cac khu vuc

ven d6 hodc nha tam doc cic con kénh va cac viing dé bi

t6n thuong khéc (Hinh 14).

Hinh 9: Cac toa thap chung cu, khu Phu
My Hung, quan 7, Thanh phé HS Chi
Minh

Nguén: 2011 © QT Long/ terragalleria.com
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Hinh 10: Nha ¢ két hop lam cia hang tai : _ et '
Ha Noi Hinh 12: Nha & phi chinh thiic phé bién &
Ngzén-'igu@%N-l/;/r?b/;fal‘/lNgusz _— ) khu ven d6 Thanh phé H6 Chi Minh
*Chu y: Mot s6 nha két hop lam cta hang G+1 duoc xay dung e )
ter truoc ¢6 lop mai ton thi duoc xép vao nhom nha “Ban kién gwon Cooge it B 12010
6", mac du xét vé cau truc thi kiu nha nay khéng khac gi so
voi nha két hop lam cta hang co lop mai ngoi.

-~ _—.i_:- ) 'f..":! .
Hinh 11: Nha & kién c6 loai A - Loai nha Hinh 13: Phia trudc [a nha tam (kiéu C2
0 két hop lam ctra hang & Hoi An va D2) va phia sau la nha tai dinh cu
Ngudn: 2010 © UN-Habitat/ Nguy Ha (kieu A2), Thanh phé H6 Chi Minh

Nguén: 2012 © UN-Habitat / Nguy Ha
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Hinh 14: Nha ban kién c6 loai B - Thiét ké mot ngoi nha khéng chinh thuc dién hinh 4 m x 15 m
Nguén: Nguyén Quang (2006:27)
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4.3 TINH HINH CUNG UNG
NHA O CHINH THUC

O Viét Nam khéong cé ditliéu vé viéc khai conghoidc hoan
thién cong trinh nha & hing nam. Tuy nhién, theo Bang
9, ¢4 thé tinh todn dugc trong giai doan 1999 - 2009 ¢6
2,735 tri¢u don vi nha & dugc b sung vao quy nha do thi
Viét Nam. Diéu nay cho thiy, trong 10 nim, quy nha ting
68% va muc sin xudt trung binh hing nim la 273.500
don vi nha. Tuy nhién, nhiing s6 liéu nay chua bao gom
s6 lugng nhd ¢ dugc xay trong 10 nim, nhung vio nim
2009 van chua stt dung. Déng thoi lai udc tinh nhiéu hon
so vdi thuc t€ s6 lugng nha ¢ dugc san xuit do khong tinh
dén cdc don vi nha ¢ khong ¢ ngudi st dung vao nim
1999, nhung sau dé lai c6 ngudi 6 trong giai doan 10 nim
nay. Ngoai ra, ranh gidi dia phin hanh chinh thay d6i nén
mét s6 khu vic nong thon duge sép nhap vao cac khu vyce
d6 thi. Do d6, khong nim dugc s6 nha & tai nong thon
dugc tinh vao s6 don vi nha & dé thi nim 2009. Chéng
han, t6ng s6 d6 thi ¢ Viét Nam da ting tit 633 vao nim
1999 1én hon 750 vio nim 2009

C6 thé théy trong Bing 13, khoang 33% tdng s6 nha &
do thi giai doan 1999 - 2009 (tuong ting khodng 900.000
don vi) 1a nha “kién ¢8”. C6 th€ gid dinh ring, hiu hét cic
don vi nha & nay 1a nha xiy méi 1én t6i G + 6 ting va cic
cin h¢ nim bén trong nha két hgp lam ctia hang & trung
tim hoic khu vyc ngoai thanh. Phan con lai cht yéu la
céc toa nha chung cu cao ting va céc dy 4n khu din cu
téng hgp. Hau hét trong s6 nay 1 toa nha cao ting chit
lugng cao ctia cic chii ddu tu [én, nhim vao cic d6i tugng
la ngudi Viét Nam ¢6 thu nhip cao, trung binh va ngusi
nude ngoai. Ngoai ra, con ¢6 mét s& chung cu cao ting
dugc xay dyng cho tdi dinh cu. Bi¢t thy va nha & biée lap
chiém mot phan rit nhé trong nhém nha “kién ¢§” mdéi
x4y dung, trong s6 d6 hoic 1 biét thy cho ngudi 6 thu
nhip cao hoic nha do Chinh pha xiy dung cho cin b,

cong chiic hodc quin nhin thudc lyc lugng va trang.

NHA O SAN XUAT QUY MO LON

Céc nha san xuft nhd & quy mo 16n chu yéu la doanh
nghiép nha nudc hoic tv nhan. Céc du 4n niy c6 thé 1a
céc toa nha c6 moét hodc nhicu toa thap, cic 16 biét thy
hoic céc toa nha tdi dinh cu (vi dy, xem Hinh 15). Dit
stt dung thudng dugc mua véi gid vu dai tit chinh quyén
dia phuong, dy én dugc cip phép va nguén tai chinh st
dung 13 v6n vay tif ngin hang, don vi nha dugc ban ra
thi trudng thong qua moi gidi bat dong sin, véi hangloat
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dich vu chuyén mén va quan ly. Vén diu tu tryc tiép nude
ngoai dugc coi [A mot ngudn tai chinh quan trong, dic
biét d6i véi cic dy 4n 16n.

R4t khé d€ dinh lugng s6 lugng nha & do cic nha du tue
16n san xudt. Cé nhiéu s6 li¢u théng ké vé von diu tu tryc
ti€p nudc ngoai va linh vyc bit dong sén; cic nha ddu tu
c6 thé x4y dyng cdc toa nha thuong mai, cong nghiép, vin
phong va giai tri. Thuc t€ la rit khé tich biét r6 rang s6
lugng nha & thuln tiy va cdc toa nha két hgp nhi¢u muc
dich st dung khic nhau. G day ¢6 thé manh dan phong
dodn ring, mic du cic du 4n diu tu 16n rdt d€ nhén biét
va thu hat duge nhiéu sy quan tim trong linh vuyc bét
dong sin chinh thitc, nhung s6 lugng don vi nha & tao ra
trong cdc dy 4n nay lai chiém ty [¢ kha nho trong tong s6
nha 6 d6 thi dugc x4y dyng.

Hinh 15: Vi du nha & do cac nha dau tu
|6n xay dung: cac toa thap chung cu tai
Thanh phé H6 Chi Minh?

Nguén: © CapitaLand Viet Nam

NHA & “KIEN CO” DO DAN TU’ XAY

C¢ [¢ loai hinh nha & phé bién thit hai 13 ki€u nha “kién
c§” két hgp lam ctra hang do dén, cic ¢4 nhan d4u tu ty
xay dung. Doanh nghiép khéng tham gia vao qud trinh
nay, va viéc mua dét, xin cip phép, huy dong tai chinh va
quén ly x4y dung déu do cic ¢4 nhan thyc hién. Ngoi nha
cao ting sau khi dugc x4y dung xong gom céc khong gian
s6ng phuc vu muc dich st dung riéng ctia cht nha hoic
bén hang/cho thué hoic cho ca hai muc dich st dung nay.
Dt loai hinh nha & nay khéd phé cip, nhung s6 lugng nha
c6 gidy ching nhin quyén st dung d4t va gidy phép xiy
dyng chi chiém mot phin trong tdng s6.



NHA & XA HOI

Tt nhting nim 1960 - 1980, Nha nudc x4y dung nha &
cong tai cac thanh phé danh cho cin bg, cdng nhan vién
chitc thué véi gid ré. Vao cudi nhiing nim 80, trong qui
trinh D&i mdéi theo dinh hudng thi trusng, Chinh pha
tam ngting qua trinh x4y dung nha & céng va dua ra cic
chinh séch khuyén khich nguei dan ty xay nha ctia minh.
Mot trong nhiing yéu t6 ctia cdi cdch la mot né lyc khong
hiéu qué - chti yéu ban nha & do Nha nuéc s6 hitu va nha
tip th€ cho ngudi thué nha. Ngay nay, hau hét nhiing
toa nha nay da xuéng cép, cin dugc ning cip (Khung 5).
Nhiing vin dé v€ van hanh va bio tri gin lién quy nha ¢
xa hoi la nhing Iy do chinh khién Nha nuéc bé qua viée
sin xuit nha 6 xa hoi vao nhing nim 80.

Nha 6 xa hoi xdy méi la mét cha truong xuft hién gin
déy. Khung phdp ly cho nha & xa héi dugc dé cip trong
Lu4t Nha & naim 2005, nhung chi dén nim 2009, Chinh
pht mdéi cam két thyc hién chuong trinh nha & xa hoi
thong qua Ban Chi dao Trung wong vé€ Chinh sich nha
& va Thi trudng bit dong sin. Nhiéu dy 4n dang trong
qud trinh trién khai v6i muc dich cung cip ché & cho sinh

CHUONG 4

vién, ngudi lao dong nhip cu va ho gia dinh ngheo 6 do
thi. Cic muc tiéu ddy tham vong da dugc dua ra cho hai
nhém déi tugng dau tién, nhung d6i v6i nhém ho ngheo
thi vin chua cé chuong trinh cy thé nao duge thyc hién’.

Nha & xa hoi chi yéu la cdc khéi nhd ¢6 do cao et G + 5
ting dén G + 7 ting va cing c¢6 mt s6 toa cao hon lén
dén G + 15 ting da dugc cho phép x4y dung va day la sy
khich I& cho cic nha dau tu. Cac cin hé cé dién tich tl S0
dén 100 m* Dit dai duge chinh quyén dia phuong cip
va cho dén nay méi chi ¢ cic doanh nghiép nha nude
(nhu Tap doan HUD, Viglacera, Vinaconex Xuan Mai...)
cong bd cac du 4n. Ngoai nhiing wu dai duge khai théc,
céc nha déu tu dugc phép hudng 10% loi nhuin bién. Cac
nha diu tu ¢6 trich nhiém ban ra thi trudng don vinha &
v6i muic gid da cam két, nhung hién van chua r6 ai la d6i
tugng duge hudng loi va phuong thic Iya chon/sang loc.
Hién c¢6 mét s6 vin dé€ vé quan ly cdc dé én nha & nay, nén
mot s6 quy dinh chit ché hon da dugc thyc hién*. Lugng
ngudi quan tAm loai hinh nha & nay rit nhiéu. Nhung, ¢6
mot s6 ciu hoi xoay quanh nhiing d€ 4n nha ¢ xa hoi nay,
trong d6 cAu hoi quan trong nhét van la kha ning chi trd
ctia céc h¢ gia dinh ¢4 thu nhap han ché.

Nguén: © Phuc Hiéu

Nguon: Basil van Horen (2005)

Khung 5: Chung cu duoc xay nhiing nam 1970 va 1980 da xudng cap

Mot s6 khu cong nghiép theo ki€u X6 Viét ct va nhiing khu dan cu lan cin dugc xay dung & viing ven d6 Ha Noi vao
nhiing nim 1970 va 1980. Nim 1985, chin khu cong nghiép dugc hoan thanh, méi khu chita khodng 150 nha méy ctia
Nha nude. Khu nha & cho c6ng nhin dugc chuin héala chungcu 4 - 5 ting. M6i cin dugc thiét ké cho gia dinh mot thé hé
chi khong danh cho gia dinh nhiéu thé hé, két qua la khong gian ctia méi cin h¢ rit han ché. Loai nha nay khd phé bién ¢
Ha Noi. Nhi¢u toa nha tip th€hién nay xu6ng cip nghiém trong, nhiing vin dé vé bao tri khong duge quan tim diing muc.

47




HO SONHA G VIET NAM

Tinh dén thing9 nim 2010, trong s6 110 dy 4n nha & cho
cong nhan céc khu cong nghiép da ding ky cho giai doan
2009 - 2015 trén ca nudc, c¢6 24 dy 4n (véi t6ng di¢n tich
khoang 750.000 m? va tri gid 2.600 ty d6ng) da dugc thuc
hién, cung cdp ché & cho 125.000 ngudi lao dong. V€ nha
& cho sinh vién, trong s6 194 du 4n da dingky, c6 94 du dn
da khdi cong d€ cung cdp ché 6 cho 330.000 sinh vién, véi
s6 v6n 5.500 ty dong dugc tai trg tif ngin sich nha nudc
trong ndm 2010 va 2011¢. Khoang 190 dy én nha & cho
ngudi thu nhép thdp da ding ky d€ cung cfp 170.000 cin
h¢ cho khoidng 700.000 ngudi. Tai Ha Noi, mét s6 dy 4n
dang dugc trién khai cung cdp 25.000 cin hd, trong khi do,
tai Thanh phé H6 Chi Minh ti cudi nim 2010 dén 2011,
6 khodng 10.000 cin ho dugc hoan thanh va bén ra’”.

Dinh nghia vé€ nhém thu nhép thip va déi tugng du dicu
kién mua nha & xa hoi hién nay con chua r6 rang. V€ co
ban, nhiing h¢ gia dinh ¢6 thu nhip qué thip, khong
du dong thué thu nhip cd nhan sé da diéu kién d€ dugc
hudng hé trg vé nha 6. Theo di li¢u hién c6, s6 nguoi tra
thué thu nhip cd nhin 6 Viét Nam chikhoang 7 triéu vao
cudinim 2010% Do dd, cé thé thdy ring, chi cé mdt phin
nho cac ho gia dinh trong nude ¢6 thé duge coi la khong
du di€u kién d€ nhin hé trg tit chuong trinh nha & cho
ngudi thu nhip thép.

NHA O TAI BINH CU

Déi v6i cac ho gia dinh s6ng trong khu vyc dé bi t6n
thuong nhu sat tuyén duong sit, bs kénh muong, hoic
khi viéc tdi dinh cu la khong thé tranh khoi trong qué
trinh ti phét tri€n d6 thi, chinh quyén dia phuong danh
sin quy dit cho cic dy 4n tdi dinh cu do doanh nghiép
nha nudc hodc doanh nghiép tu nhin xiy dyng.

Khi cdc dy 4n tdi dinh cu dugc thuc hién, nhiing ngudsi
bi dnh huéng dugc dén bu hodc hd trg & mot miic nhit
dinh. Chinh pht ban hanh mét loat thong tu va nghi
dinh v€ tdi dinh cu trong thap ky qua. Diéu 42 ctia Luit
D4t dai ndim 2003 yéu cdu ban hanh “ké hoach dén bu, téi
dinh cu”, ban hanh cic phuong phap binh 6n sinh ké, hé
tr¢ ngudi dan di doi, thay déi noi cu tri va nhiing ngudi
du diéu kién huéng boi thuong.

Tuy nhién, nhiéu chinh quyén dé thi dang d6i mit nhing
thach thic gin vdéi viée gidi téa mit bing va dén bu do
ngudi dan ¢ xu hudng chéng déi ké hoach xiy dung.
Xung dot niy thudng két thic bing viéc cudng ché di doi.
Mot cudce khio sét & Lang Son, Nam Dinh, Hué va Tha
D4u Mot nim 2009 cho thdy, cic xung dot thudng xuyén
xdy ra va cudng ché di doi la phé bién’. Nhingly do tranh
chép chinh xoay quanh sy chénh léch 16n gita khung gia
dén bu do Chinh pht quy dinh va gia thi trudng cta dit
dai bi thu hai'°.

Hinh 16: Ph6i canh du an khu dan cu
Vinh Léc A, Thanh phé H6 Chi Minh

Hinh 17: Phéi cdnh du an khu tai dinh cu Hoa Hiép

mo rong, Thanh phé Ba Nang
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Khung 6: Nha & tai dinh cu va cac khu 6
chudt méi xuat hién

Cong tac gii toa va tai dinh cu hoan toan khong dé
dang. Chinh quyén Thanh phé Hé Chi Minh da giéi
téa cic khu nha & chuot trén by kénh Nhiéu Loc - Thi
Nghe trong nhiing nim qua, x4y dung cic khu chung cu
5 ting cho muc dich tdi dinh cu. Nam 2001, cu din cac
khu nha 6 chudt bén b song 6 Ha Noi bit dau dugce
tdi dinh cu trong cac dy 4n nha &. Tuy nhién, cic vin dé
sém xudt hién nhu nguéi dan bi mét viéc lam trong qua

trinh di doi. Hon nita, nhiéu ngudi dan khu 6 chudt i
tinh ngoai dén va khong c6 ding ky chinh thic, do dé
khong thé huang loi tit dy dn. Nhi€u ngusi khong thé
hoic khong mudn quay vé€ qué nha va da dyngnha tam &
b4t ¢ noi nao sau khi bi cudng ché di doi. Bit ky khoan
ti€n dén bu nao nhén dugc cang qua nho, khong du d¢
6 thé mua dugec mét ngdi nha. Trong khi nha ¢ la mot
nhu cdu cip bach, viéc x4y dung nha & cong va tu nhan
cang nhu qua trinh tdi dinh cu thudng qué chim dé€ dap
ting nhu ciu ctia nhiing ngudi phii di doi.

Nguén: Trich tr Ahmed va cong su (2010)

Khung 7: Du an Tai dinh cu thi diém Khu
Tan Hoéa - Lo G6m, Thanh phé H6 Chi Minh

Diu nhiing nim 2000, kénh Tan Héa - L6 Gém dugc
lén ké hoach mé rong, din dén viéc tdi dinh cu cho 214
h¢ gia dinh. Chinh quyén Thanh phé H6 Chi Minh da
thyc hién moét du 4n tdi dinh cu tai ché & phuong 11,
quin 6 va mét du 4n di dan & ving ven phuong Binh
Hung Hoa thudc quan Binh Chénh. Co quan Hop tic
Ky thuat Bi hé trg dy 4n nay.

Theo mét di€u tra duge thuc hién sau khi moi nguoi
chuyén di mot nim, viéc tdi dinh cu tai ché it tic dong
dén sinh ké ctia cac ho gia dinh. Phin trim cic ho gia
dinh ¢6 thu nhip bi giam di [a 23% d6i véi dé 4n tdi dinh
cu tai ché va 40% d6i véi du 4n di dan & Binh Hung Hoa.

Viéc thiét k€ can ho da phan nao han ché tic dong tiéu

cuic ctia dy 4n tdi dinh cuf tai ché. LA mot dy 4n thi di€m,
phuong phép ti€p cin ¢6 sy tham gia [4 mét ciu phin
quan trong trong qu trinh thiét ké. Khong gian ngo,
hanh lang va cdu thang dugc thiét ké d€ cung cip khong
gian cho kinh doanh nhé, va chi€u cao 4,5 m ctia don vi
nha & cho phép ngudi din tao thém phongbing viéc xay
gac lttng. Mot khu chg cho nhiing ngudi budn ban nhd,
mot bai d6 xe mdy, mot trung tim cong dong va mot bén
thuyén cang dugc x4y dyng. Dién tich nha & dao dong
tf 32 dén 53 m®. Téng chi phi ctia 72 can h¢ nay valo dit
3.4 hala 3.310.000 euro.

Sau giai doan thi di¢ém d4u tién, mic du thiét ké xay dung
ti dinh cu phuc vu t6t nhu ciu vé€ khong gian cin thiét
cho nguoi huéng loi va ngusi dan danh gid rit cao vé viée
ndy, nhung chinh quyén dia phuong khong miy quan
tim va cudi cung, st dung phin dét du dn con lai dé xay
céc chung cu cao ting cho nhiing ngudi dinh cu khic.

Nguén: Verschure va cong su (2006), Lé va cong su (2007) va Tran (2009)

49



HO SONHA G VIET NAM

Mobt vin dé khic d6i véi cic dy 4n tdi dinh cu 1A vi tri khu
nha & méi khd xa noi lam viéc ctia nhiing ngusi tdi dinh cu
(xem Khung 6 va Khung 7). Thong thudng, nhiing ngusi
nay ban lai cdc cin ho dugc trg cip véi gia thi trudng
cao hon. Xem x¢ét tinh trang khan hiém va gid dét cao &
hau hét khu vyc doé thi, cic nha quy hoach 6 cic co quan
nha nudc hudng dén viéc xiy dyng cdc toa nha cao ting,
nhung gia dinh niy c6 thé€ cin phai dugc xem xét lai do
c6 mét thyc t€ 1a mat do tuong tu ¢6 thé dat duge thong
qua viéc xdy dung cic chung cu khodng 3 - 4 ting ¢4 ciu
thang bo'". Ngoai ra, loai hinh nha & nay da khong ching
t6 dugc tinh phit hgp véi sinh ké ctia ngudi dinh cu, vi ho
phan lén s6ng dya vao hoat dong kinh doanh nho I¢ phi
chinh thic & tAng trét trong nha hoic trén 1¢ dudng'™.

NANG CAP DO THI

Nang cdp d6 thila mot sang kién phét trién rit quan trong
& Viét Nam, trong béi canh cho thdy nhi¢u d6 thi dang
dugc m& rong khong c6 quy hoach hodc thi€u co s& ha
ting. Trong s6 nhiing né lyc ning cdp thi di€ém dya vao
cong dong ¢ nhiéu ving noéng thon khic nhau va cic khu
vuc d6 thi nhd, dén nay, né lyc 16n nhét ¢6 tinh hé théng
12 Dy 4n Nang cdp d6 thi Viét Nam (VUUP) do Ngan
hang Thé gidi tai trg, bit ddu nim 2004. Dy 4n bao gém
ning cip co s& ha ting, mét chuong trinh cho vay dé cai
thién nha &, nha & tdi dinh cu, dt dai va quan ly nha &va
ning cao ning lyc hudng dén can b hanh chinh. Dy én
nay lién quan nguén von vay 418 tri¢u USD" tit Ngin
hang Thé gisi, nhim cii thién diéu kién séng va moi
trudng ciia din nghe¢o dé thi ¢ 4 thanh phé, Hai Phong,
Nam Binh, Can Tho va Thanh ph8 H6 Chi Minh'*.

Nhén théy loi ich va tiém ning ctia qué trinh ning cip
do thi, Chuong trinh Néng cip do thi quéc gia giai doan
2009 - 2020 dugc Tha tuéng Chinh phu phé duyét vao
thing 6 naim 2009". Muc tiéu tham vongla cii thién diéu
kién nha 6 hoic di doi tit ¢i cac nha x4y dung trong khu
vuc khong an toan hoic khong pht hgp, dong thai ting
cudng ti€p cin cd s6 ha ting co ban. Ngoai ra, con ¢6 ké
hoach thiétlap co ché tai chinh dé cho cic h¢ gia dinh thu
nhap thip vay nhim cai thién nha 6. Muc tiéu ban d4u la
huéng dén cac thanh phé 16n trong 10 nim déu tién, sau
dé 4p dung cho cic thanh phd nhé hon.

Van con nhiéu yéu t6 cin xem xét d€ dam béo sy thanh
cong ctia Chuong trinh Nang cdp d6 thi qudc gia. Ching
han, chuong trinh wéc tinh téng chi phi la 175.000 ty
déng (9 ty USD) va Chinh phu lap ké hoach tai chinh
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cho chuong trinh chii yéu bing nguén hé trg tit quéc té
trong 10 nim d4u tién, sau d6 huy dong vén déi ing trong
giai doan 2. Tuy nhién, co ché tai trg thyc t€ van chua ro
rang. Ngoai ra, Viét Nam c4n phéi ¢é phuong phap tiép
cn mot cdch c6 hé thong hon d6i v6i chuong trinh ning
cip d6 thi, trong d6 c6 thé xdc dinh, phén loai nhing khu
vuc ¢6 nhu clu, trién khai co ché thu héi chi phi, dua ra
bién phdp can thiép dugc thiét ké riéng cho tiing khu
vuc cu thé, huy dong sy tham gia ctia cdng dong va tuyén
truyén dé€ ngudi dan din din lam cht qué trinh ning cip.

4.4 TINH HINH CUNG UNG
NHA O PHI CHINH THUC

NHA O PHI CHINH THU'C O’ VIET NAM

"Chinh sich quan trong nhét cin phdi digc thuc hién la
dén din nhin nhin su ton tai cia kbu viic phi chinb thi.
Day la cdch duy nhit ma cic quéc gia kbdc né lyc thuc hién
mot cich thanh cong. Nhin nhin kbu vic phi chinh thic
sé gitp cho ngudi nghéo, ngudi thu nhgp thip cé kba ning
ting tién von ciia ho, do nhiing ngdi nha chinh thic dit hon
nhiéu so vdi nhiing ngoi nha khong chinb thiic. Néu Chinb
phii nhin nhin khu vic phi chinh thic thi ngusi nghéo,
ngudi thu nhgp thap sé cd thé cii thi¢n cudc song cia ho.
Phuong phdp tiép cin nay kbong chi la dong luc thic diy
ngudi nghéo, ngudi thu nhip thip cii thién ché ¢ va diéu
kién sinh hoat ciia ho ma con lam ting ngudn tai chinh ti
cdc bdt dgng sin trén toan quic”, Ding Hung Vo, Chuyén
gia vé€ Quin ly D4t dai’’.

O Viét Nam, xay nha khéng c6 gidy chiing nhan quyén
stt dung dit (GCNQSDD) hoic khong cé gidy phép xay
dyng thi dugc coi la nha & phi chinh thic. D€ ¢6 duge
gidy phép xay dung, céc h¢ gia dinh phai c6 GCNQSDD,
ding h¢ kh4u thudng trt va mot k& hoach x4y dyng chi
ti€t dugc duyét phtt hgp v6i Lude X4y dung va quy hoach
do thi chi tiét cta thanh phd. Tuy nhién, & nhiéu thanh
phd, d€ ¢6 duge GCNQSDD, phii trii qua qud trinh
phtic tap, t6n thdi gian". Trong khi d6, ngusi dan nhép
cu hiém khi ding ky ho kh4u thuong tri. Ngoai ra, nhiéu
do thi khong ¢é du quy hoach chi ti€t d6 thi, khién cho
viéc xin gidy phép xay dung tr& nén khé khin. Hon nita,
st thi€u hi¢u biét cic quy dinh gép phin vao viéc sin xuit
mot s6 lugng Ién nha & phi chinh thic. Nhiéu ngudi cho
ring, gidy phép xiy dung la khong cin thiét va cic khoan
xt phat, néu dugc 4p dung thi ngudi dan déu cé thé chi



tra dugc'®. Mot s6 lugng 16n ngudi dan ¢ thu nhap thip
va trung binh dang budc phai tim kiém céc gidi phdp nha
& gié ré phi chinh thiic, do gia trén thi trudng bit dong

sin chinh thitc qua cao®.

QUY MO CUNG U'NG NHA O PHI CHINH
THUC

Hau nhu tdt ca nha & phi chinh thitc déu la nha & tu x4y,
doi khi dugc goi 1a nha & “ty luc ty cudng” hodc nha &
“do dan ty x4y”, 14 loai hinh nha & bén kién c6 tam thoi
hoic don so (chiém 66,5% t6ng san lugng giai doan 1999
-2009 nhu thé hién trong Bing 13). Ngoai ra, hiu hét cic
loai nha &két hgp lam cita hang cing 1a dang tu x4y va phi
chinh thitc. Phan 16n viéc x4y dung nha & phi chinh thic
nay la cho cic ho gia dinh la cht s¢ hitu cu trd. Trong khi
dé, mét lugng nho nha & phi chinh thitc duge x4y thanh
phong don d€ cho céc cong nhan nhép cu thué.

Theo ndi dung vé cdc loai hinh nha & dugc trinh bay trong
Phan 4.2, ¢4 it nhét 1,6 tri¢u don vi nha &, tuong duong
60% tong s6 nha & do thi giai doan 1999 - 2009, la nha
mot ting ¢6 dién tich nhé dugc xay “khong chinh thic”
cht yéu nim & viing ven do. S6 lugng nha & dudi 15 m?
l2 161.000 vao nim 1999 va ting lén 946.000 vao nim
2009, nhu vdy mdi nim ting trung binh 78.500 don vi,
tuong tng 29% t6ng s6 nha & d6 thi. Pay la mét con s6
rit 4n twgng. C6 7,3% nha 6 thudéc nhém “khung g6 lau
bén” va nha “don s0” déu dugc xay dung khong chinh
thitc. Hiu hét s6 nha nay la nha x4y trdi phép & cic khu
ven do6, nha tam nim doc kénh rach hoic cic khu dit

thi€u ha ting khéc.

CHUONG 4

O Ha Noi, 70% t6ng dién tich san nha & dugc céc ho gia
dinh x4y dyng bing ti¢n riéng® ctia ho ma chu yéu lai
khoéng c6 gifly phép xay dung®'. Nguoi ta cho ring, hién
tugng xay dung nha & khong chinh thic da gidm & nhiéu
quén/huyén cta thanh phé trong nhiing nim 2000, do
viéc ki€m soat hoat dong xay dung va yéu ciu phép ly tré
nén chit ché hon?.

QUA TRINH HINH THANH NHA O PHI
CHINH THUC

Nha 6 phi chinh thitc hay nha do “dan tu x4y dyng” ¢6
nghia la ngudi stt dungl6 d4t da hoan thanh viéc xiy dung
bing céch st dung nguén tai chinh ctia minh va quén ly
qué trinh x4y dyng nha &, thudng I3 thong qua viéc thué
mot nha thiu nhé hoidc nha thiu I6n. Trong hiu hét cac
trudng hop, ngudi xay dung la ngudi tiéu dung cubi ciing,
ngoai trit trudng hop ho x4y cic phong don phi chinh
thic d€ cho thué. Do d6, hiu hét cic cin nha dugc xay
phi chinh thiic khong dugc giao dich trén thi truong nha
& (Chuong 10).

V1 thi€u quyén stt dung d4t, nhiing ngudi dan ty xiy dung
khong thé lam dugce tha tuc vay hodc thé chip 6 ngin
hang, do dé, ngudn tai chinh cha yéu la tit khoan tiét
kiém riéng ctia ho hodc cic khoan vay khong chinh thic
thong qua mang luéi xa hoi ctia ho nhu ban be hoic ngudi
than. Khong cé nhi€u thong tin chi tiét v€ qué trinh x4y

dung phi chinh thic nhung khao sét 133 ho dén tai hai

cong dong nhoé & Thanh phé H6 Chi Minh cho thdy mét
g6c nhin nhu dé cip trong Khung 8.
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Khung 8: Nghién ciu diém vé qua trinh
hinh thanh nha & phi chinh thuc ¢ phia
Tay ctia Thanh phé H6 Chi Minh nam 2006

Nhiéu gia dinh xiy nha ctia ho vao gitta dém khuya,
trong nhiing ngay nghi 1€ d€ trinh bi cdn bo dia phuong
ki€m tra. Tuy nhién, d6i khi can bd van biét va thuc
hién viéc phd d& trong qud trinh x4y dung. Mot ngudi
dugic phong vin néi ring, chi da dua cho céc can bo dia
phuong 5 triéu déng (twong duong 312 USD), khoing
1/10 tong chi phi xiy dung cin nha, d€ trénh viéc bi pha
d. Chi ndi ring, ngay nay, khodn héilo c6 thé gép doi.

Hau hét cic ho gia dinh x4y nhd nén, tudng gach,
mai lgp ton. Loai hinh cdu tric ndy cho phép viée xiy
dung dugc hoan thanh chi trong mét dém véi khoéng
10 cong nhin. D€ giam chi phi va thoi gian xiy dung,
ngudi ta thudng stt dung nén gach. tuwdng gach khong
dung vita hodc dung vat liéu x4y dung bi loai bé nhu gb
miéng, thi€c tim... Tuy nhién, chién lugc xiy dung nay
nhi€u khi din dén sy xudng cip nhanh chéng. Chi phi
xay dung binh quin cho mét cin nha kién ¢ mét ting
v6i dién tich 4 m x 12 m (nén, c6t va ddm lam bing bé
tong) khoang 60 - 80 tri¢u déng (tuong duong 3.750 -
5.000 USD). Trong khi d6, nha & “thiéu kién ¢§” cling
dién tich ¢4 chi phi x4y dung chi khodng 20 - 30 tri¢u
dong (tuong duong 1.250 - 1.880 USD). Nhitng ngusi
xay dung du todn chi phi cho méi mét vudng san trung
binh 14 500.000 d6ng (tuong duong 31 USD) cho mot
cin nha thi€u kién ¢6, 1 triéu dong/m? (khoang 62
USD) cho nha ban kién c6 va 1,5 triéu déng/m?* (94
USD) cho nhd hon mot ting loai kién 6.

Khé ning chi trd cho nha 6 phu thu¢c kha ning thanh
todn ctia ngudi cht 6 thoi diém x4y dung, tit viéc huy
dong tién ti€t kiém hoic cic khoan vay phi chinh thic
khéng dya trén muc thu nhap cta ho.

Khoang thai gian tit khi dién ra qud trinh chuyén déi
dédt dén khi xay dung thudng kéo dai 41 thing, phin
dnh viéc nhiéu gia dinh ti€p tuc huy dong vén dé xay

dung sau khi xong giao dich dit.

Luu y rang, diéu tra nay duoc thuc hién tai khu dén cu 120 &
phuong Binh Hung Hoa B, quan Binh Tan va khu dan cu 16
&'thon Vinh Léc B, huyén Binh Chénh. Ga hai dia diém déu &
phia Téy cda Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguon: Nguyén (2006)
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QUAN BIEM CUA CHINH PHU BOI VOT NHA
& PHI CHINH THU'C

Chinh pht Viét Nam ¢6 mét quan di€m khong qué ha
khic déi vé6i nha 6 phi chinh thiic vi loai hinh nha & nay
khéng duge nhin nhan nhu nha 6 “bat hgp phép” cin dugc
quy dinh mot cdch chit ché. Tuy nhién, cic khu vyc nha
& phi chinh thiic khong dugc cong nhin trong quy hoach
t6ng thé€ phat trién do thi ctia Chinh pht®. Luit Dit dai
nim 2003 chip thuin sy ton tai ctia nhiing ngoi nha phi
chinh thic duge xiy trude ngdy 1/7/2004. Quyét dinh
6 39/2005/QD-TTg ngay 28/2/2005 cho phép cic ho
gia dinh ding ky cho nha & dugc xay dung khong chinh
thiic truée ngay 1/7/2004. O Thanh phé H6 Chi Minh,
UBND thanh phé ciing néi long cdc quy dinh theo Quyét
dinh 56 207/2005/QD-UBND ngay 1/12/2005. Céc bao
céo chi ra ring, 260.000 ngé6i nha dugc dang ky trong 6
thing d4u nim k& ti khi quyét dinh ¢6 hiéu lyc. Nhiéu ho
gia dinh van khong muén ding ky dé trinh thué hoic don
gidn la cdm thdy khong cin thiét.

Céc co quan cip phudng/xa cé quyén xit phat xay dyng nha
khéng phép, budc chu dét phéilam cic thi tyc xdy dyng va
phuc héi nguyén trang. Viéc chinh quyén dia phuong bit
budc pha d& déi véi nha & phi chinh thiic dudng nhu duge
ap dung khong déng nhit gitta cic dia phuong™.

NHA O’ DUA VAO CONG DONG

Bén thin cic cong dong ngheo cing la nhing nhén t6
mdi trong qua trinh xay dyng nha & d6 thi tai Viét Nam.
Khéi niém nay déi khi truing lip véi y tuéng ctia chuong
trinh ning cdp hoic nhd & ty xiy dung, nhung sy khic
biét chinh la cdng dong cuing thyc hién sing kién ctia
minh nhu Ia tdc nhin chinh, né luc lam viéc véi chinh
quyén dia phuong. M&i c6 vai trudng hop 4p dung cich
ti€p cAn nay, nhung da cho thiy diy [a mot qud trinh x4y
dyng nha 6 quan trong. Thong thudng, nguén lyc tai
chinh dugc huy dong thong qua céc quy phét trién cong
déng, nhu dugc mo ta trong Chuong 7.

Mot du 4n thi di€m tai Lo 6A, phudng Ctia Nam, thanh
phd Vinh ndm 2009 chi ra ring, phuong phap tiép can dua
vao congdongvdisuhd trg ctiachinh quyén dataoralgiich
cavékinh phivachi phixiy dung(Khung9). Vicongdéng
va chinh quyén dia phuong nhin thdy nhing loi ich nay,
cong déng & nhitng dia phuong khic (Hai Duong, Hung
Yén, Viét Tri, Lang Son, Tam Ky, S6¢ Trang, Tan Anva Ca
Mau) 4p dung cich ti€p cin tuong ty trong nim 2012%.



CHUONG 4

Khung 9: Nha & dua vao céng dong- Cau chuyén thanh céng & Thanh phé Vinh

Trudc

Phudng Ctta Nam la mot trong nhitng khu din cu cfia Thanh phé Vinh da dugc chinh quyén tinh phé duyét ké hoach
chi tiét phd d& 142 cin nha tip thé cho cong nhén da qua ¢, khong dat chuéin va thay thé chung bing cic donvinha &
méi do nha thiu xiy dyng véi dién tich gip doi (50 m? 1a dién tich nha & t6i thiéu theo quy dinh ctia tinh). Nha dugc
x4y mdi v6i gid thi trudng. Ngudi cé nhu ciu & lai phai tra tién st dung dét, co s¢ ha ting.

Nim 2009, ACVN va t6 chiic CODI Thai Lan t6 chtic mot cudc hop véi chinh quyén dia phuong va Chuong trinh
Lién minh Chéu A hanh déngvi cong dong da hé trg 40.000 USD cho cong déng, cho vay théng qua Quy Phit trién
cong dong. Nha tap thé & Hitu Nghi (Khu 6A) phudng Cita Nam dugc chon lam dy én thi diém. Cong d6ng bao gém
29 ho ngheo (105 cu dan) khong c6 du tién mua nha do cdc nha thiu xiy dung.

Thang 5 nim 2009, cong dong khdi dong mét quy tict kiém va bit ddu k& hoach phat trién bao gom ma rong hém, die
dudng 6ng thodt nudce va xay dung lai khu nha 2 ting véi dién tich méi cin 14 45 m® Thing 9 nim 2009, chinh quyén
dia phuong phé duyét ké hoach nha ¢ cdng dong. Dy én da dugc hoan thanh chi trong 7 thing sau khi giai tda xong
mit bing vao thing 3 nim 2010, véi t6ng chi chi 72 USD/m? - bing mot ntia chi phi x4y dung thong thudng déi véi

quy mo nha & tuong tu.

Nguén: Lién minh Quyén nha & Chau A (2010)

4.5 TINH HINH CUNG UNG
NHA O CHO THUE

Theo Téng diéu tra nim 1999, nha & Viét Nam cha yéu la
nha c6 xdc dinh quyén s& httu. Nha thugc s6 hitu tu nhin
chiém 86,1% trong tong s6 don vi nha & toan qudc; con &
khu vyc do thi, con s6 nay 12 80,8%. Nim 1999, gin 15%
nha & do thi la nha “thué ctia Nha nuéc” (cha yéu la nha
& xa hoi duge x4y vao nhiing nim 1970 va 1980), chi ¢6
1,4% cac don vi nha d6 thi [a thué ctia tu nhan. 1% con
lai la theo hinh thiic s6 hitu tip thé hoic d4t ton gido™.

Trong khi ty 1¢ thué nha ctia tu nhan trong khu vyc do
thi tinglén dang ké tit nim 1999, ty 1¢ thué nha ca Nha

nudc lai gidm. Vi vy, ¢6 thé néi ring, mét phin rit 16n
nha & d6 thi, khoing trén 75%, ti€p tuc thudc “s& hiu
tu nhan”. Tuy nhién, ty 1¢ s¢ hiu cao nay cht yéu thudc
v€ ngudi din ban dia, khong phii dan nhép cu. Ching
han, 6 Ha N6i va Thanh phé H6 Chi Minh, ty [¢ s¢ hitu
nha & ctia ngudi dan nhip cu chila 8,7% nim 2010, trong
khi 90% nguoi dan nhép cu con lai s6ng trong nha 6 cho
thué, nha tam dugc dung lén tai nhiing c6ng trinh xiy
dyng hoic s6ng trong cdc xudng hoic cita hang”.

Gan nhu khong c6 thong tin vé viéc xdy dung nha & cho
ngudi din nhip cu, nhung ¢6 Ié qua trinh nay cing dién
ra nhu déi v6i hinh thite nha & phi chinh thic “do dan ty
xy dung’, dic biét nhiing khu nha dugc xiy ¢ ving ven
d6 ctia cac thanh phé 16n nhu da dé cap & trén.
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4.6 CACPDIEU KIEN VE NHA O

Theo UN-Habitat, nim 2009 & Viét Nam c¢é 35,2% dan
s6 do thi séng & cac khu nha 6 chudt, nhiéu hon so véi
ty 1¢ trung binh & khu vigc Dong Nam A (31%) va ¢ 1¢
trung binh & cdc nudc dang phét trién (32,6%) trong ciing
nim?. Do dugc xdc dinh dua trén nhiéu thudc tinh khic
nhau nén nha § chudt c6 thé [a nha 6 kién 6 va cing
c6 thé trd thanh nha & thich hgp néu diéu kién s6ng, vé
sinh moi trudng dugce cii thién. Ching han, nim 2005,
c6 28% dan s6 song trong khu nha & chuét thi€u mot
trong cic diéu kién nhu ti€p cin nudc sach, di€u kién vé
sinh méi trudng, cé du dién tich sinh hoat (khéng qua 3
ngudi/phong) hoic két cdu nha & bén viing. Cdc khu nha
& chudt thi€u 2 trong s6 cic di€u kién trén chi¢ém 9,8%,
thiéu it nhat 3 di€u kién chiém 3,5%%.

Céc di€u kién chinh ctia quy nha ¢ d6 thi tai Viét Nam
dugc md ta chi tiét nhu dudi day. Tét ca di liéu, trit khi
dugc trich dan khéc, déu trich tit Téng diéu tra dan s6 va
nha 6.

TUOI THO NHA &

Nim 2009, chi ¢ 8,6% t6ng quy nha & do thi, tuong
duong 6,09 tri¢u don vi nha &, tit 34 nim tudi trd lén.
44,9% quy nha & d6 thi dugc xiy dyng tir 10 dén 34 nim
trude d6 va 24,0% dugce xiy dung trong khoang tir 5 dén
10 nim trudc. Trong giai doan 2005 - 2008, trung binh,
khodng 307.000 don vi nha & dugc sa n xuit mdi nam.
Diéu nay cho thiy nha 6 d6 thi Viét Nam nhin chung
dugc x4y dyng thoi gian gin dy. Cin luu y thém ring,
trong loai hinh nha & “ban kién c6” (chiém gin 60% téng
quy nha & do thi va hiu hét la nha & d6 thi phi chinh
thiic), c6 dén 50% don vi nha & duéi 10 nim tudi. Diéu
nay cho thy tAm quan trong ctia hoat dong sin xudt nha

& do6 thi phi chinh thitc thoi gian gin day.

DIEN TiCHDON VINHA &

Theo s6 liéu T8ng diéu tra din s6 va nha & nim 1999,
trong tong s6 35,9 triéu don vi nha 6 d6 thi, 4,0% c6 dién
tich nho hon 15 m?, tdc 1A cb thé coi 1 cic don vi nha &
c6 mot phong. Ty 1¢ ndy ting vot lén 14% vao nim 2009,
tuong duong khoéng 853.000 don vi nha & dé thi. 34,4%
quy nha ¢ do thi cé dién tich tt 15 dén 36 m*va 29,5% cé
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dién tich tit 37 dén 59 m* Diéu niy ¢ nghia la vao nim
1999, t6ng cong 68% cic don vi nha 6 d6 thi c6 dién tich
khong gian séng dudi 60 m? v6i mitc trung binh 44 m?/
don vi. Dién tich trung binh ctia mét don vi ting vot lén
61 m*vao nim 2009, nhung van ¢4 thé két luan ring, nha
& d6 thi tai Viét Nam cé dién tich khd nhé.

MAT DO O VA DIEN TiCH SAN BINH QUAN
TREN DAU NGUO1

Tinh trén ca nudc, dién tich san binh quin/ngusi ting
nhanh trong thip ky qua: tit 9,7 m* nim 1999 lén 16,7
m? nim 2009 (toan quéc). Con s6 trung binh niy c6 xu
huéng khong thé€ hién dugc sy chénh léch trén thyc &
vé khong gian séng gitta ngudi giau va ngudi ngheo ngay
canglén. Hon 10 nim qua, mic du nhiéu don vi nha &16n
dugc x4y dyng mdi nhung tj 1¢ nha & ¢6 dién tich dudi 15
m” ngly cang ting, chiém téi 14% nha & toan quéc.

Tong cong c6 17,4% ho gia dinh tai do thi séng trong cac
don vi nha & c6 dién tich binh quin 6 - 10 m*/ngudi va
4,8% s6ng trong cdc cin nha & ¢6 dién tich binh quin dusi
5,0 m*/ngudi. Theo dénh gid ngheo dé thi nim 2010 &
Ha Nbi va Thanh phé Hé Chi Minh*, khéng gian s6ng
binh quén I3 15,7 m* 8 HA Noi, 17,7 m*  Thanh phé Ho
Chi Minh. Ty 1¢ h¢ gia dinh va nguéi doc than s6éng trong
cac cin nha chat choi du6i 7 m*/ngudi 6 hai thanh phd
twong tng la 26% va 31%. Cu thé, ty lénguoi dan di cu
s6ng trong dién tich dudi 7 m* (62%) 1 hoan toan khic
so vdi ty 1¢ ngudsi dan dang ky thudng tra séng trong dién
tich dudi 7 m* (17%) & hai thanh phé nay. Trong s6 nguoi
din di cu, 1/3 song trong khong gian dudi 4 m*/ngudi.

O Viét Nam, ¢6 1é hon bt ky noi ndo khic trén thé gisi,
céc gia dinh c¢é ngh¢ thuit séng “trén tling centimet”.
Trong cdc cin nha nho, khong gian s6ng dugc tin dung
mot cich rit thong minh, vdi cic phong da chic ning
(chtic ning thay déi theo ngdy/dém), khong gian dugc
phan chia linh hoat bing cc vich ngin va gic liing dugc
xdy d€ mé rong khong gian sinh s6ng. Ngoai ra, do diéu
kién khi hiu, ngusi dan c¢6 thé coi néi khong gian tiép
gidp bén ngoai d€ phuc vu nhu ciu sinh s6ng, [am viéc
hing ngay®'. Nhu vy, s6 liéu vé dién tich binh quan trén
dau nguoi phai dugc hi€u theo diéu kién khi hdu va vin
héa nha & cu thé.



TIEP CAN CO’ SO'HA TANG CO’ BAN

Du diéu kién tai chinh han ché&, nhung Viét Nam dat dugc
ti€n bo ding ké trong viéc phuc héi, phit tri€n va ning
cp cac dich vu co' s ha tAng trong thip ky qua. T4t ca cic
ho thu¢c khu vye d6 thi va 85% s6 ho nong thon ¢6 dién
dé st dung. Ty I¢ dugc tiép cin ngudn nudc sach ting tit
26% lén 49% trong giai doan 1993 - 2002 va [én dén 73%
trong nim 2009 (toan quéc). Nim 2009, tai khu vyc do
thi, ty [¢ tiép cin ngudn nudc mdy da qua xtt Iy 12 63,5%,
trong khi 2,4% s6 ho st dung nuéc mua, 31% st dung
ngudn nudc sach khic va 3,2% sit dung ngudn nude khic.
Ty 1¢ ¢6 nha vé sinh dat tiéu chufn ting tit 10% nim 1993
t6i 25% nam 2002 va 54% nim 2009 (trén cd nudc). Trén
toan qudc, chi ¢ 25,5% hé gia dinh ti€p cin nudc duge
xt ly tt nha mdy xt ly nude va 7,8% ho gia dinh khong cé
nha vé¢ sinh®. Mic du1 ¢6 nhiéu cai ti¢n ding ké & khu vuc
d6 thi, van con mt 6 clu tiéu md, dic biét ¢ nhing khu
vuc ldn chiém va khu 6 chudt ngheo. 71,4% ho gia dinh
do thi ¢6 toa-Iét cé hé théng gidt nude trong nha, 16,3%
c6 toa-lét c6 hé théng gidt nude bén ngoai, 10% stt dung
“toa-lét don gidn” (c6 thé 1A hé vé sinh ngoai trdi) va 2,3%
khong c6 toa-lét. Céc ho gia dinh & cdc khu d6 thi dong
duc phai d6i mit tinh tranh thi¢u nudc trong mua kho*.
Vao cdc thing miia mua (tif thing 7 dén thdng 9), do h¢
théng thodt nudce yéu, hién tugng ngép lut trén dién rong
khong phai 2 hiém (xem thém Chuong 8).

NGUO1 DAN NHAP CU VA BIEU KIEN VE
NHA O

Diéu kién nha & kho khin ctia ngudi dan nhép cu la khi
phd bién. Phan 16n ngudi dan nhép cu chung s6ng trong
céc phong 6 ghép, khu ky tic x4, nha tro, [éu va nha tam.
Hon mét ntta s6 ngudi din nhap cu & Ha Noi va Thanh
phd Ho Chi Minh séng trong cdc cin ho ghép, ky tic xa
hoic thué nha va 3% & khu léu trai hoic lan, twong phan
v6i 95% ngudi din da dang ky ho khiu c6 ché 6 6n dinh,
& chung nha véi gia dinh hoic s6ng trong cin ho*. Nim
2004, c6 62% nguoi dan nhip cu s6ng trong nha & bin

kién ¢6, va hon 55% s6ng trong nha tro hodc nha & cho
thué. Ngoai ra, ho it dugc ti€p cin di€u ki¢én vé sinh va
nudce sach phtt hgp so v6i nhiing ngusi khong phai la dan
nhip cu®. Ré rang la nhu ciu vé nha & gid ci phai ching,
du la thué hay mua, ctia ngusi dan nhép cu [a mét thich
thic 16n ma cic do thi Viét Nam dang phai d6i mi.

CHUONG 4

Hinh 18: Nha & di thué cua ngudi dan
nhap cu tai Ha Noi
Nguén: 2011 © UN-Habitat / Nguy Ha

4.7 VAN DE XUYEN sSUOT
KHU O CHUOT

So sdnh gitta cic nude ¢6 thu nhip thip va cic nude cé
t8c do do6 thi héa nhanh, Viét Nam khong c6 khu 6 chut
16n trong khu vyc d6 thi. Mot phén 1 béi cdc quy dinh
khéng qué ngit ngheo ddi véi viée x4y dung nha & theo
tAp quédn va vdi gid cd phai ching cho phép ngudi dan
dénh d6i gitia vi tri va dién tich 16 ddt nho6. Khu vic nha ¢
tu nhin ning dong quy mé nhoé cing gép phin gidm ty 1¢
nha 6 chudt. Ngoai ra, ngudi Viét Nam ¢6 xu hudng thich
nghi véi viéc nhiu thé hé cing chung séng, va di¢u nay
da cho phép cic ho gia dinh thu nhap thdp séng chung
v6i ngudi thin trong nhitng ng6i nha c6 chit lugng tuong
déi*. Tuy nhién, c6 nhiing lo ngai ring, qué trinh d6 thi
héa nhanh véi quy mé 16n va nhu cdu ngay cang ting déi
v6i dién tich san 16n hon tinh theo dau ngudi ¢6 thé hinh
thanh nhing khu 8 chuét 16n ¢ Viét Nam. Do vy, cin
than trong hon va can nhic ky vin dé nay khi xay dung
chién luge nha & cho ngudi ¢ thu nhip thép.

NANG CAO NANG LU'C XAY DUNG NHA &

Thiét ké nha & ¢6 [¢ 1a linh vyc cin dugc dao tao va ning
cao ning lyc nhiéu nhét, cy thé la thiét ké nha & gid re,
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nha &xa hoi va tdi dinh cu. Hién nay, hdu hét cdc dy an la
céc tda nha ¢6 d6 cao trung binh hoic nha cao ting. Diy
la cic gidi phap “dep mit” nhung lai boé qua nhu ciu va
kha ning chi tra ctia nhiing ngudi din sé séng & d6. Co
rit nhi€u kinh nghiém qudc t€ vé thiét k& phi hgp doi
v6i nha & xa hoi danh cho céc ho gia dinh ¢6 thu nhép
thip. Thém vio d6, di c¢6 du 4n duge thyc hién thi di€m
tai Thanh phé H6 Chi Minh (xem muyc Nha 4 tdi dinh cu
& trén) cho thiy, cic ki€u thiét ké nha & thip tAng va nha
“mit dit” phi hgp nhu cdu muu sinh ctia cdc h$ ngheo
d6 thi ma van c6 th€ dat dugc mat do & tuong ty céc toa
nha cao ting.

Nhu vy, céc co s& dao tao vé kién tric va quy hoach do
thi nén bit ddu giang day cho sinh vién céc phuong phap
ti€p cAn thyc t€ v6i nha & xa hoi ma khéi dau la chiét ké
mit bing c6 chic ning, gid thanh phi hgp véi nguoi dan
tiém ning ctia dy 4n trong tuong lai. G day, rit cin thanh
lap céc nhém lam viée thudc nhiéu linh vyc khic nhau
(chuyén gia kinh t€ - xa hoi, nhitng ngudi lam cong téc xa
hoi, ky su, nhin vién ngan hang, nha quy hoach va kién
tric su). Gido trinh ctia cdc trudng dai hoc vé quy hoach
va thi€t k& can dugc thiét ké thyc t& hon. Cin bod chiu
trach nhiém v€ nha & xa hoi va tdi dinh cu cin dugc tiép
cin nhiéu giai phép khic nhau va céc cich ti€p cin doi
mdi d6i véi nha & xa hoi, va ho nén tham khio, 4p dung
nhiéu kinh nghiém sin c6 cta cdc dy 4n thi di€m trong
linh vyc nay.

4.8 KET LUAN

Céc diliéu cho thiy quy nha 6 d6 thi ngay cang phét trién
va céi thién, véi khong gian rong hon, tién nghi hon. Tuy
nhién, vin ton tai song song 2 loai hinh trong quy nha &,
hon mot nta cic don vi nha & la khong chinh thiic va it
nh4t 75% la nha & do ngudi din ty xay dyng. Chikhoéng
20% I nha & hién dai, chinh thiic véi cha dau tw 13 mot
doanh nghiép xiy dung nha & hay coéng ty nha nuéc.
Trong cic phuong thitc xiy dung nha & hién nay, cing t6n
tai 2 loai hinh nay véi khoang 65% cdc don vi nha & dugc
xay dung khong chinh thiic. Nha & két hgp lam ctra hang
cing cht yéu do dan ty xiy va chi mét phan nhé duge
giao dich thong qua thi trudng nha & chinh thic. Du hiu
nhu tit ca cic chinh sich cfia Nha nuéc (cic vu dii, trg
cp...), tin tiic trén phuong tién truyén thong, tin dung tai
chinh vA moi doanh nghiép bit dong sin déu tip trung
vao khu vyc nha 6 hién dai va chinh thiic, nhung khu vuc
nay chi chi€ém 15 - 20% t6ng s6 nha & hi¢n nay.

56

Can nhin manh ring, phan lén cic don vi nha & mdi tai
do thi Viét Nam I3 do din ty x4y dung, ndi cich khac la
theo céch ty dinh hudng va ty quén ly. Thyc t€ nay da va
tiép tuc hinh thanh mét s6 lugng 16n nha ¢ d6 thi tai Viée
Nam, nha & pht hgp nhu ciu va 16i s6ng ctia ngudi dén.
Nhiéu nha & thudc loai nay ¢6 thé khong dat tiéu chuin
v€ mit khong gian va tién nghi, nhung viéc ning cip, bé
sung lai rit phd bién.

Céc chinh sich ting h¢ manh mé nhing giai phdp nha
& chinh thiic ma hién tai khong pht hgp kha ning chi
trd ctia hiu hét ngusi dan dé thi Viét Nam. Céc nd lyc
ké trén nhim gitp cdc thanh phé Viét Nam gidi quyét
vin dé nha &, gidi quyét cac khu nha & chudt, khu dinh
cu khong chinh thic, d€ ho theo kip quy dao phat trién
nhanh chéng huéng téi sy hién dai, theo cic thudc tinh
ctia thi trudng bt dong sin toan ciu.
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Chuong nay xem xét hai vin dé: nhu ciu nha & va kha
ning chi trd. Nb lyc dau tién la xdc dinh quy mé va ban
chét nhu ciu nha & qudc gia. O day, “nhu cdu nha §” quéc
gia dugc dinh nghia la sy thi€u hut hay chénh léch tuyét
déi gita s6 lugng nha & phit hgp sin ¢6 tai mot thoi di€m
cu thé€ va s6 lugng nha & phtt hgp cin ¢6 d€ cung cidp chd
& cho toan b din s6. Do vy, t6ng nhu cAu nha 6 dugc
tinh todn dya trén cac tham s6 nhin khiu hoc, lugng nha
& thiéu hut hién tai va du bdo c6 so sanh véi uéc tinh ctia

chinh phu.

Cau nha ¢ dugc xdc dinh a cAu qudc gia vé s6 lugng don
vi nha ¢ sin ¢6 va nim trong kha ning chi trd ctia nhiing
déi tugng dang tim nha. Pay la nhu ciu thyc trong thi
trudng nha &, gébm ci thi trudng nha & do Nha nude xiy
dung. Diém xuit phit trong phan tich vé khi ning chi
trd [a phin phéi thu nhip ho gia dinh, gid dinh vé kha
ning thanh todn ctia h gia dinh cho nha & va khi ning
ti€p can cdc chuong trinh ti chinh (dugc néu chi ti¢t &
Chuong 7). Biéu ndy gitip ddnh gid tdng quan vé nhu ciu
nha & ctia h¢ gia dinh béic trung va céc ho gia dinh khac
qua phan tich phin phéi thu nhap. Diéu nay dan dén viéc
thio luin vé mic d¢ ti€p cin, xdc dinh nhém d6i tugng
khong c6 kh ning tiép cin cdc hé théng tai chinh, nhém
nao budc phai dya trén nguon tién ti€t kiém va cdc nguén

khéc ty huy dong.

5.1 TONG NHU CAU NHA O

Bét ky tinh todn ndo vé€ nhu ciu nha & trong tuong lai ctia
mot qudc gia ciing phai bit ddu véi cac s6 lieu dy dodn vé
ting truéng din s6, dic biée la s6 ho gia dinh dy kién hinh
thanh. Trong moét 4n phdm gin day, Tong cuc Thong ké
cong bs du béo ting trudng din s§ & khu vuc thanh thi,
no6ng thon va tdng miic ting trudng din s6 téi nim 2049',
nhu néu trong Bing 15.

Nhiing du bao dan s nay cé y nghia gi d6i véi s6 lugng
ho gia dinh trong tuong lai? Trong thap ky qua, quy mo
h¢ gia dinh trung binh gidm manh & ca viing d6 thi va
noéng thoén. O khu vuc thanh thi, con s6 nay giam tu
4,27 ngudi/ho nim 2002 xudng con 3,82 ngudi/hd nim
2010. O néng thon, con s6 ndy gidm tli 4,49 ngudi/hd
nim 2002 xudng con 3,92 ngudi/hé nim 2010% Xu
hudng céc ho gia dinh c6 quy mé nho di sé con tiép tuc,
nhung ¢6 khi ning t6c do gidm sé chim lai nhu trong
Bang 16 (Thanh thi) va Bing 17 (No6ng thon). Hai bang
nay dua ra udc tinh v€ s6 ho gia dinh nhiing nim t6i cho
phép tinh dugc s6 lugng hé gia dinh mdi sé hinh thanh.

Bang 15: Du bao dan sé doé thi va néng thén 2009 - 2049 (phuong sai trung binh)

NAM THANH THI NONG THON
Din s6 Toc do ting truding hing nim (%) Dian s§ Toc d6 ting tridng hing nim (%)
2009 | 254 triéu 3,42 60,4 triéu 0,36
2019 | 34,7 triéu 3,00 60,7 triéu -0,05
2029 | 44,8 tricu 2,41 57,8 triéu -0,06
2039 | 54,8 triéu 1,88 52,1 triéu -1,2
2049 | 63,9 triéu 1,43 44,8 triéu -1,6

Nguén: Téng cuc Théng ké (2011b)
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Bang 16: Uoc tinh s6 luong hé gia dinh moi & do thi 2019 - 2049 (Bon vi tinh: triéu)

NAM DANSO  GIADINHVEQUYMOHQGIADINH ~ SOHQGIADINH  SOH(GIADINH TANG THEM
(SO NGUOI TRONG MOIHO)

2009 254 38 6,68

2019 34,7 35 9.91 323

2029 44,8 33 13,58 3,66

2039 54,8 32 17,13 3,55

2049 63,9 3,1 20,61 3,49

S6 ho gia dinh méi ¢ d6 thi 13,93

2009 - 2049

Bang 17: Uoc tinh s6 ho gia dinh méi 6 nong thon 2019 - 2049 (Bon vi tinh: triéu)

NAM DANSO  GIADINHVEQUYMOHQGIADINH ~ SOHQGIADINH  SOHQGIADINHTANG THEM
(SO NGUOI TRONG MOI HO)

2009 60,4 3.9 15,49

2019 60,7 37 16,41 0,92

2029 57.8 3,5 16,51 0,11

2039 52,1 34 15,79 -0,73

2049 44,8 32 14,00 -1,79

S6 ho gia dinh méi 6 d6 thi -1,49

2009 - 2049

Liéu c6 thé gid dinh ring, tdt cd nhing h¢ gia dinh mdi sé
cin nhiing don vi nha & méi? Mic du xu huéng phé bién
& Viét Nam huéng t6i cic ho gia dinh hat nhin ¢6 quy
md nho hon, nhung van ¢6 mot phin nhé céc ho gia dinh
mdi hinh thanh sé tiép tuc séng trong nhiing noi & hién
tai hodc chi coi néi thém chut it, dic biét & viing nong
th6n va khu vyce phi chinh thite 6 d6 thi. Gia dinh dua ra
& day la 10% cac ho gia dinh méi ¢ viing do thi va 20%
céc ho gia dinh méi 6 noéng thon sé ti€p tuc sdng tai noi
& hién tai. V&i nhiing gid dinh nay, nhu ciu vé don vi nha
& mdi trong nhiing nim t6i doi véi s6 ho gia dinh ting
thém ¢6 thé dugc tinh todn nhu trong Bang 18.

Ngoai nhu ciu nha & trén, cing phéi tinh thém ring,
nhiing nha ¢ dot nét, khong dat chuin hodc qué chat choi
trong quy nha hién ¢é cing cin phai dugc thay thé (cha
yéu do tudi tho nha, di¢n tich nhé va xudng cdp). Thong
thuong, trong phén tich vé nha & quéc gia, nhu ciu nay
dugc ude tinh bing khoang 1 - 2% quy nha ¢ méi nam.
Do phin 16n nha & ctia quy nha ¢ Viét Nam la x4y mdi,

chung t6i da wdc tinh ty 1é nha cin dugc thay thé hing
nim & muc 0,5%, va tinh dugc tdng nhu ciu thay thé nha
& nhu trong Bang 19.

Dua vao s6 liéu trong Bang 18 va 19, ¢6 thé udc tinh dugc
téng nhu ciu vé s6 lugng nha & hing nim. Tuy nhién, cAu
hoi d4u tién cin phai dua ra la: Cé don vi nha ¢ ndo chua
st dung trong quy nha hién tai c¢6 thé dunglam ché 6 cho
céc ho gia dinh méi hoic d€ thay thé nhiing don vi nha da
xudng cdp hay khong? Mic du chic chin ¢6 nhiing don
vi nha & chua ¢6 ngudi 6, nhung khong ¢6 thong tin nao
v€ 6 lugng nha & thudc nhém nay (Xem Chuong 4). Tuy
nhién, mét s6 nha & hién con tréng thudc nha thit cip va
trong bit ky trudng hop nao, luén xuit hién trong qay
nha & mét s6 lugng nha con tréng xuit phat ti khi¢ém
khuyét ctia thi truong va tinh trang diu co. Sau khi xem
xét tit cd céc yéu t6, phén tich nay gid dinh ring, cic don
vi nha con tréng khong duge st dung d€ dép ting nhu ciu
nha 6. Do vy, u6c tinh t6ng nhu ciu nha & tai Viét Nam
trong mét s6 nim cu thé dugc tinh todn trong Bang 20.
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Bang 18: Udc tinh don vi nha & méi can thiét cho cac ho gia dinh méi hinh thanh
trong mot sé nam cu thé (don vi tinh: triéu ho)

NAM UGCTINH SO DON VI UGCTINH SO DON VI UGCTINHTONG SO
NHA OPO THI CAN NHA ONONG THON PONVINHA O CAN
TANG THEM CANTANG THEM TANG THEM

2019 2,91 0,736 3,65

2029 3,29 0,088 3,38

2039 3,20 -0,584 3,20

2049 3,14 -1,432 3,14

Bang 19: Uoc tinh nhu cau nha & can thay thé cho cac giai doan 10 nam

NAM UGCTINH SO DON VI UGCTINH SO DON VI UGCTINHTONG SO
NHA G PO THI CAN NHA GNONG THON PONVINHA O CAN
THAY THE CANTHAY THE THAY THE

2019 338.050 1.110.000 1.438.050

2029 483.500 1.147.000 1.630.500

2039 643.500 1.500.000 2.143.500

2049 800.500 1.250.000 2.050.500

Bang 20: Udc tinh t8ng s6 don vi nha & maoi can thiét hang nam & Viét Nam trong mot

s6 nam

NAM UGC TINH TONG SO UGC TINH TONG SO UGCTINHSODON.
DON VINHA O CAN PON VINHA O CAN VINHA O CANTHIET
THIET HANG NAM TAI THIET HANG NAM TAI HANGNAM TREN CA
PO THI NONG THON NUGC

2019 324.800 184.600 509.400

2029 377.300 123.500 500.800

2039 384.300 150.000 534.300

2049 394.000 125.000 519.000
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Nhin vao Béng 19, ching ta thdy Viét Nam sé gip kho
khin Ién trong cung cip nha & méi cho cic ho méi hinh
thanh hoic thay thé don vi nha ¢ ca nét. Vidy, nim 2019,
s¢ cAn x4y dung 509.000 don vi nhi & mdi. Cung nim
2019, sé c6 khodng 64% s don vi nha & mdi cin dugc xiy
dung tai cdc d6 thi trén toan qudc, tuong duong lugng
nha & dugc xiy dung hing nim la 325.000. Trong giai
doan 1999 - 2009, méi nim cin x4y dyng 275.000 don vi
nha 6 tai khu vyc d6 thi, c6 nghia la t6c d6 san xuit nha &
hing nim kha cao va sé phai dugc duy tri, thim chi ting
thém dé dép tng nhu ciu nha & dé thi trong tuong lai.

5.2 CAU NHA O HIEN NAY
VA KHA NANG CHI TRA

bé danh gia hiéu quéi ciu nha & va kha ning chi tra cho
nha & ctia cdc ho gia dinh d6 thi, cin thyc hién cic bude
sau. D4u tién la phan phéi thu nhip hé gia dinh (hay chi
tiéu) theo mudi nhém hoic it nhit A nim nhém vao nim
tham chi€u. Sau d6 thu thip di liéu vé gid bdn nha hoic
gid thué nha vao nim tham chiéu. So sinh cic mdc gia
nay véi thu nhép cta cic ho gia dinh khéc nhau cé thé
dua ra ty 1¢ gid nha so v6i thu nhip ho gia dinh. Day la
phuong phép chufn muyc d€ tinh khi ning chi tra. Pua
ra cic gid dinh v€ cdc khoan vay nha & sin ¢6, c6 thé tinh
dugc phin trim cac ho gia dinh d6 thi ¢4 thé chi trd cho
mot loai hinh nha & cy thé. Qua so sinh gid thué nha
thong thudng véi thu nhap hing thang, ¢6 thé tinh duge
phan trim s6 h¢ gia dinh c¢6 thé chi tra cho céc loai hinh
nha & cho thué.

CHUONG 5

PHAN PHOI THU NHAP (CHI TIEU) HO GIA
DINH VA QUY MO HQ GIA BINH

VHLSS la nguén théng tin chinh cung cp s6 liéu vé thu
nhap theo ddu ngudi va theo ho gia dinh giai doan 2002
- 2010 va tét ¢4 s6 liéu nay dugc thé hién theo thoi gia
hién hanh®. D€ ¢6 dugc thu nhip ho gia dinh theo nim
nhém, cin phéi nhan thu nhip diu ngudi véi quy mé ho
gia dinh nhu néu ¢ Bang21.

Nhu viy, quy mé trung binh h¢ gia dinh vao nim 2010
13 3,82 ngudi va thu nhip trung binh ctia h¢ gia dinh la
8,14 triéu dong (440 USD). Thu nhép trung vi ctia ho
gia dinh (mitc thu nhdp ho gia dinh trén duéi mitc thu
nhip ctia 50% t6ng s6 ho gia dinh, tic [ chia s6 ho lam
hai r6i ldy muic thu nhip ctia h & gita, cht khong tinh
theo ki¢u binh quan) 14 6,299 tri¢u dong (340 USD). S6
liéu v€ thu nhép tit VHLSS bao gém t4t ca cic ngudn thu
nhép cta hé gia dinh nhu tién luong, lgi nhuin tu kinh
doanh, tién cho thué nha, chuyén nhugng... Nim 2010,
chuin ngheo dé thi 1a 0,5 triéu dong (30 USD)/ngudi,
hay 1,95 triéu déng (100 USD) déi véi ho gia dinh ¢6
quy m6 trung binh, tuwong duong 1/3 thu nhip trung vi
ctia ho gia dinh*

Bang 21: Thu nhap hé gia dinh dé thi theo 5 nhém trong nam 2010 (Bon vi tinh: triéu dong)

NHOMHOQ THUNHAP TINH THEO UY MO HO GIA PINH THUNHAP HO GIA
GIAPINH  DPAUNGUOI/THANG (SONGUOI/HQ GIAPINH) DINH/THANG
Thi nhit 0,633 (34 USD) 4,14 2,621 (141 USD)
Thi hai 1,153 (62 USD) 4,13 4,762 (256 USD)
Th hai 1,611 (86 USD) 391 6,299 (338 USD)
Thi tu 2,268 (112 USD) 3,70 8,392 (451 USD)
Th tu 4,985 (268 USD) 3,34 16,650 (895 USD)
T6ng (trung binh) 2,130 (144 USD) 3,82 8,137 (437 USD)

Nguén: Téng cuc Thong ké (2011a: Bang 1.2 va 4.1)
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Luong trung binh hién tai ctia c6ng chitc nha nudc xdp xi
3,5 tri¢u déng (190 USD) mét thang. Thu nhép thyc trén
thuc t&€ thim chi con thdp hon do phai trit cic khodn cu
thé nhu béo hi€m xa hoi, bdo hi€m y t€, cong doan phi...
ma téng codng tuong duong 7 - 8 % luong. Mot ngudi lao
dong c6 trinh d6 trung binh & cic d6 thi 16n nhin dugc
khodng5 tri¢u dong (270 USD) méi thdng va mc luong
khéi di€m trung binh d6i v6i ngudi ¢6 bing dai hoc la
3 - 4 tri¢u d6ng/thing (160 - 215 USD). Lao dong phé
thong nhip cu (thudng 1a phu ni) tai cdc nha mdy chi
nhin dugc khodng 2 tri¢u déng (110 USD) méi thing.
Du 4n “Nha & cho ngudi ngheo” do ADB tai trg dinh
nghia h¢ gia dinh ngh¢o d6 thi ¢6 thu nhip trung binh
hing thing tit 4 dén 10 tricu VND (USD 235 - 585) &
Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh, 3 - 9 tri¢u déng
(175 - 530 USD) & céc tinh/thanh phé khic vao nim
2009. By la nhitng mic thu nhép kha cao d6i véi “ngusi
nghe¢o™. Mic trung binh ctia thu nhip va tién cong nay
x4p xi muc trong Bang 21, thu nhép ho gia dinh trung vi
14 6,3 tri¢u déng (340 USD) méi thiang vao nim 2010.
Cin luu ¥ t6ng thu nhép trong Bang 21 da bao gom tit
cé cdc nguodn chit khong phii chi cé tién luong va cing da
tinh dén truong hgp trong mét gia dinh ¢6 thé ¢ nhiéu
hon mot suft luong’.

CHIPHINHA O

VHLSS cong b6 dit liéu qudc gia vé chi tiéu ho gia dinh
ndm 2010 va chi tiéu trung binh hing thing cho “nha ¢,
dién, nudc va vé sinh” & muic x4p xi 50.000 déng (98.000
déng & khu vuc d6 thi), tuong duong 4,4% t6ng chi cho
tieu dung’. Tuy nhién, con s6 nay chi bao gém cic chi phi
dinh ky lién quan nha & va chua phan dnh dugc chi phi
von. Theo cich tinh quéc té, 20 - 30% thu nhip ho gia
dinh dugc danh cho nha & va céc tién ich [a mdc hgp ly
va mtc nay dugc stt dung d€ phén tich trong bdo cdo nay.

GIANHA O'PO THI

Mic du phuong tién truyén thong dai ching c6 dua
thong tin chung vé gia nha, nhung d6 1a gid nha & tai phin
khtic cao cta thi trudng. (Piy la dic diém hai mit cta
thi trudng nha & Viét Nam - Xem thém Chuong 10.) Rt
khé xdc dinh gid hop ly d6i v6i mét don vi nha & nhé,
khiém t6n va cang khong cé thong tin vé gid nha & d6i voi
loai hinh nha & do “d4n ty x4y” hodc nha 6 khong chinh
thic, mic du day lai la loai hinh cha yéu & d6 thi Viée
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Nam va cting la loai hinh pht hgp nhét véi khé nang chi
tra ctia cdc hd 6 thu nhap thip.

Theo céc bdo cdo vé thi trudng bat dong sin sdu thing diu
nim 2011, cdc cin ho thong thudng & khu vyc do thi ¢6
gid trung binh 16 - 20 tri¢u déng/m?* va & mét s6 khu vuc
dit hon ¢6 gid khodng 20 - 30 triéu dong/m? Theo mot
s6 nguodn khéc, gid trung binh t6i thi€u mét cin ho méi
12200 USD/m? hay khodng 4 triéu d6ng/m?, nhung mtic
nay c6 vé qua thap®. Mot ngudn thong tin khéc cho ring,
nim 2008, gid thip nhit ctia mot cin ho chung cu & Ha
Noi hoic Thanh phé H6 Chi Minh la khodng 600 tri¢u
déng (36.800 USD)’. Dy la miic gié ctia nhiing loai hinh
nha & “kién ¢§” (Nhém A trong Chuong 4). Déi véi nha
& mét ting va khong chinh thite rit phé bién 6 cic ving
ven do (Nhém B trong Chuong 4), chi phi xay dyng wéc
tinh khoang 0,5 - 2 tri¢u déng/m?* (30 - 110 USD).

Nha 6 hién nay c6 dién tich nhé nhung dang c6 xu huéng
rong hon nhu da néu & Chuong 4. D6i v6i hau hét cac ho
gia dinh d6 thi, cin h 60 m* dugc coi la rdong va phé bién
1 cdc cin ho 30 - 40m?.

Véi thong tin vé chi phi nhu véy, vé€ mit ly thuyét, ¢6 thé
tinh dugc gid ctia ba loai hinh nha & nhu sau (gid ctia nim
2010):

e Loai I: cin ho kién c6, rong 60 m?, chét lugng tét
va gid la 840 tri¢u déng (45.100 USD), da bao gém
c& muic gia dét, tuong duong 14 triéu dong/m?, do
céc cong ty xay dung.

Khung 10: Chi phi xay dung theo tiéu
chuan hién nay ¢ Viét Nam

“Chi phi d€ hoan thién mét mét vudng nha & ¢6 chit
lugng vita phai tit 10 dén 12 triéu déng (540 - 645
USD). Nhu vay, véi mét don vi nha & ¢ dién tich
60 m?* thi gid thanh da lén t6i trén 700 triéu dong
(37.600 USD), vugt qué kha ning ctia ngudi c6 thu
nhap thip. Gidm chi phi x4y dung hon nita sé dan tdi
gidm chét lugng nha 6”

Ong Pang Hoang Huy, Chu tich HPQT kiém Téng gidm déc
Cong ty C6 phan Bé tong Xuan Mai (27/06/2010)




® Loai2: cin ho kién c6, rong 40 m?, chét lugng vira
phai va gid 14 400 tri¢u d6ng (21.500 USD), bao
gbm ci gid dit, tuong duong 10 triéu déng/m? (54
USD), hau hét [a loai hinh “dan ty xay”

e Loai 3: cin nha cdp 4 rong 30 m?, “ban kién c§” va
gid 12 90 triéu dong (4.840 USD), bao gém ca muic
gid dit, cht yéu do cht nha ty x4y ¢ viing ven dé véi
muc 3 tri¢u dong/m?* (160 USD).

Cung cin nhan thiy ring, gid nha & tai Viét Nam thudng
ting rit nhanh va hiu hét cic viing d6 thi da trii qua thoi
ky gid dit trén thi trudng c¢6 mic ting cao. Do viy, mic
gid dua ra & dy c6 thé coi la rdt khiém ton.

TY LE GIO'A GIA NHA &' VA THU NHAP HO
GIA DINH KHI MUA NHA

St dung céch phan chia cic loai hinh nha & nhu trén, ty
1¢ gid nha & so v6i thu nhip hing nim khi mua nha ¢6 thé
tinh dugc nhu trong Bing 22.

Nhu viy c6 th€ théy, d6i v6i cic nhém hé gia dinh thu
nhap & muic thip, tit ci cic loai hinh nha 6 trit Loai 3 déu
c6 ty 1 gid nha va thu nhip & mic rit cao. O céc nude
tuong ty Viét Nam, ty 1& ¢ miic 5 dugc coila hop Iy"°. Trén

CHUONG 5

o s& nay, chi ¢6 cdc don vi nha & khong chinh thie, rit
khiém t6n thudc Loai 3 méi ¢6 ty 1¢ gita gid va thu nhép
duéi 5 d6i véi tit ci cidc nhém thu nhép. D6i v6i nha &
thudc Loai 2, chi nhiing d6i tugng trén ¢ thu nhép trén
muic nhém 3 mdi dat dugc ty 1¢ ndy va véi nha ¢ Loai 1,
chi ¢6 d6i tugng thudc nhém 5 mdéi dat duge. Véi nhiing
gia dinh nay, v€ mit Iy thuyét, Loai 1 nim ngoai kha ning
ctia 80% s6 ho gia dinh d6 thi va Loai 2 ndm ngoai kha
ning ctia 55% s6 ho gia dinh do thi.

KHA NANG CHI TRA KHI MUA NHA VO
CAC CHUONG TRINH TAI CHINH NHA &

Ty 1¢ gitta gid nha va thu nhip chi cung cdp thong tin sobd
v€ khd ning chi trd cho mua nha & méi. D€ ¢6 dugc tinh
todn chinh xdc hon vé méi lién hé gitta nha ¢ véi thu nhap
hing thing, trudc hét, cin c6 cac gia dinh vé ty 1¢ phin
trim thu nhép hing thing danh cho nha &, duéi hinh
thic ti€n thué nha hay thanh todn trd gép. Vdi phan tich
nay, gié dinh 25% thu nhap dugc st dung cho nha 6. Day
la ty 1¢ phin trim khd phé bién trong cac phén tich vé kha
ning chi trd cho nha & tai cic qudc gia.

Bang 22: Uoc tinh ty 1é gitta gia nha va thu
nhap & d6 thi Viét Nam

nhap doi véi 3 loai nha &, theo 5 nhém thu

SNHOM THU NHAP THUNHAP  NHAGLOAI NHAGLOAI NHAGLOAI
gllgp 3 ggﬁ&%c ﬂgﬁgN}g{NH 16MUC840  20MUC400 3OMUC90
PO THI (TRIEUDONG) (TRIEUPONG) (TRIEUPONG) (TRIEUDPONG) (TRIEUDONG)
Thii nhit 2,621 31,32 268 12,7 2,9

Th hai 4,762 57,14 14,7 7,0 1,6

Thii ba 6,299 75,59 11,1 53 12

Thi tu 8,392 100,70 8,4 4,0 0,9

Thé nim 16,650 199,80 42 2,0 0,45
Trung binh ¢4 nuéc 8,137 97,56
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Mic du viée cdc ho gia dinh huy dong 25% thu nhip hing
thdng dé chi trd cho nha & dudng nhu khi hgp ly, nhung
cing cin phii luu y ring, ho con phai chiu cic chi phi
dinh ky khéc lién quan (nhu chi phi dién, nudc va bao
tri). Hon nita, d6i véi cdc ho gia dinh ¢6 thu nhap thdp
nhAt, nhu yéu phim nhu thic an, quin 4o cing chiém ty
1¢ 16n trong thu nhép cta ho va do vay, cic gia dinh nay
c6 thé gip khé khin trong viéc huy dong duge 20% thu
nhép cho nha &.

KHA NANG CHI TRA THE CHAP

Can tinh dén cdc h¢ théng tai chinh/thé chdp phu hop
muc chi tiéu (thu nhip) ctia méi ho gia dinh. Di¢u nay
quyét dinh mdc lai suit ctia khoan tin dung, cic di€u
khoan vay va khoan cin thanh todn ngay. Céc ngan hang
Viét Nam cho vay thé chdp & mic trung binh 14% trong
20 nim va doi hoi thanh todn ngay 20% gia tri nha 6. Cac
diéu kién trung binh nay dugc st dung trong phin tich
dudi day trong Bang 23.

Bang 23: Tinh toan cac khoan thanh toan thé chap hang thang theo cac loai nha &

LOAINHAG GIADONVINHAG ~ TONGMUCVAYNHA TIENTHANHTOAN  TIENTHANHTOANVAY
TINHTHEOTRIEU ~ OTINHTHEOTRIEU VAYTHECHAPHANG THECHAPHANGTHANG
PONG VA USD PONG VA USD NAMTINH THEO TINH THEO TRIEUDPONG

TRIEUDONGVAUSD  VAUSD

Loai 1 840 (45.100) 672 (36.100) 101,5 (5.450) 8,5 (460)

Loai 2 400 (21.440) 320 (17.200) 48,3 (2,600) 4,0 (215)

Loai 3 90 ( 4.840) 72 ( 3.870) 10,9 ( 590) 0,9 ( 50)

So sdnh két qué nay véi s6 tién trong thu nhip hing thing
ctia ho gia dinh ¢ d6 thi danh cho nhd & theo nhém (&
muic 25% thu nhép hing thing), ¢6 thé rat ra nhing két
luin sau:

e Nha 6 loai 1: chi phtt hop v6i kha ning chi trd khi
huy dong 25% thu nhép ctia nhém ho gia dinh ¢
thu nhap cao nhét - Nhém nim, c6 nghia la khoédng
5% s6 ho gia dinh d6 thi. Thim chi gié st h¢ gia dinh
¢6 thé huy dong 35% thu nhip ctia ho cho nha &,
nha & thudc loai nay cing chi pht hgp vé6i kha ning
chi tri ctia 10% ho gia dinh do thi. ft nhdt 90% ho
khong 6 khd niang chi trd cho nha & loai nay theo
céc chuong trinh cho vay thé chdp phd bién hién nay.

e Nha & loai 2: phit hgp véi khi ning chi trd khi huy
dong 25% thu nhip ctia nhém hoé gia dinh thudc
nhém thu nhép tht nim vd mdt s6 it hd & nhém
thu nhip thi v, tuong duong khoang 12% s6 ho gia
dinh ¢ d6 thi. Di€u niy c6 nghia [a 88% ho gia dinh
& d6 thi khong c6 kha ning chi tra cho nha & thudc
loai nay. Thim chi gié st ring ho gia dinh c6 thé huy
dong 35% thu nhép cho nha &, nha & loai nay cing
chi pht hgp v6i kha ning chi tra ciia khodng 25% h¢
gia dinh do thi véi cac chuong trinh cho vay thé chip
phd bién hién nay.
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e Nha & loai 3: kha phu hop v6i khi ning chi tra khi
huy dong 25% thu nhap ctia hau hét cic ho gia dinh
d6 thi, trit cdc ho & nhém thu nhip thit nhit. Dicu
nay c6 nghia la 80% s6 ho gia dinh ¢4 kha niang chi
trd cho nha & thudc loai nay. Gia sit ring cic ho gia
dinh ¢4 thé huy dong 35% thu nhép cho nha &, nha
& loai nay nim trong khé ning chi trd ctia nhi¢u d6i
tugng, thim chi v6i khoidng mét nta s6 ho gia dinh
& nhém thu nhép thip nhit, tuong duong 90% s6
h¢ gia dinh d6 thi, c6 thé chi trd cho nha 6 nhém
nay theo cdc chuong trinh cho vay thé chidp phé bi¢n
hién nay.

Viéc tinh todn nay chi mang tinh cong thitc va khong phii
tit cd cic ho gia dinh déu ¢6 thé tiép cin dugc tin chip.
Chi nhting h¢ ¢ thu nhip 6n dinh muén mua nha & hgp
phép mdi c6 thé ndp hé so vay von thé chdp. Diéu ki¢n
nay da loai trit tit cd nha 6 thudc Loai 3 va nhiéu loai hinh
nha & thudc Loai 2. Thong thudng, véi lai sudt rit cao &
Viét Nam, tai chinh nha 6 thong qua vay thé chip chi kha
thi d6i véi ngudi giau (nhiing ngudi nay cé [é lai khong
can dén cdc khoan vay thé chip), va nhiing ngudi ¢é thu
nhip c¢6 t6c d6 ting bing hodc cao hon téc do lam phat.



CHUONG 5

Khung 11: Phan phéi thu nhap va nhom nha & c6 thé chi trd duoc & Thanh phé
H6 Chi Minh, 2009

300,000
. Nha & tam thoi phi chinh thic
270,000
. Nha & trong phé ¢8, 6 to khong vao dugc
240,000
I Nha 6 phes méi, o 26 vao duge
210,000

Cian ho chung cu

Biét thy

S6 ho gia dinh tinh theo thu nhép tv lai

Thu nhip ho gia dinh mai thdng (tri¢u d6ng)

D€ c6 mot u6e tinh chinh xdc, khong chi 1a nhiing gid tri trung binh hodc binh quin vé kh ning chi trd nha &, viéc
hiéu 16 vé ciu thyc té ctia tit ci cdc phan khic thu nhip la vo cing quan trong. Vi du, Khung 11 cho thiy cic nhém
thu nhap h¢ gia dinh khéc nhau tuong ting véi cic loai nha ¢ khac nhau & Thanh phé H6 Chi Minh. Phin lén thu
nhip ho gia dinh & thanh phé nay roi vao khoang tit 2 dén 10 tri¢u dong méi thiang (khoing 100 - 500 USD/thang
vio nim 2009, va phin 16n trong s6 nay lai c6 thu nhip tit 3 triéu dén 6 triéu déng (150 - 300 USD) mdi thing.
Phan 16n nhém thu nhap nay chi ¢4 kha ning mua nha tam khong chinh thic hodc nha trong khu phé ct khong
¢4 16i di cho 6 to. Phin I6n khu vyc nhd & ct ndy & Thanh phé H6 Chi Minh cung cfp noi & phit hgp véi khi ning
chi trd cho mét phin dédng k€ dan s6 ¢6 muic thu nhép thdp va trung binh. Cai thi¢n diéu kién s6ng & cac khu vuc
din cu nay c6 thé 1a mot bién phip hiéu qui d€ cung cip nha & phtt hgp v6i kha ning chi trd cho nhém ngusi dan
ngheo, ngudi nhip cu.

Nguon: tor Ngan hang Thé gidi (2011b)

Lugng ciu v€ nha cho thué ding k€ ¢ cdc do thi Viét
Nam phit sinh tt nhiing ngudi dan nhép cu tit ngoai 6

5.3 NHA CHO THUE:
CAU VA KHA NANG CHI TRA

Lugng ciu v€ nha cho thué ding k& & cic do thi Viée
Nam phit sinh tt nhiing ngudi dan nhép cu tit ngoai 6

va noéng thon lén thanh phé ki€m viéc lam. Nhing ngusi
nay muén thué nha véi mic gid thip nhit, va nhiing cin
nha nay thudng kém chét lugng, cé diéu kién vé sinh va
mdi truong kém. Cé the€ tim thiy nhing cin nha nay &
va nong thon 1én thanh phd kiém viéc lam. Nhitng ngudi  khu viic ngoai 6 hoic trong céc ngé hém nhé ctia céc khu
nay mudén thué nha véi muc gid thip nhit, va nhitng cin 6 chuét. Sy an toan cho ngudi thué cic don vi nha & nay
nha ndy thudng kém chit lugng, c6 dicu kién vé sinh v la rit chap™.
mdi truong kém. Cé the€ tim thdy nhing cin nha nay &

khu viic ngoai 6 hoic trong cic ngo hém nho ctia cickhu Do thiéu théng tin va mic d6 chénh léch 16n vé gid thué

8 chuét. Sy an toan cho ngusi thué cic don vi nha & nay
la réc chap'

nha & cic thanh ph6 Viét Nam nén viéc udc tinh kha
ning chi trd d6i v6i nha thué a ritkhé khin. Nhung nhin
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chung, c6 hai muc gid thué theo thing tuong déi thip:
0,8 triéu dong/théng (45 USD) déi véi nha don so, di¢n
tich rdt nhé & viing ven d6 va 2 triéu d6ng/thing (110
USD) d6i véi nha c6 dién tich nhinh hon va c6 diéu kién
t6t hon. Gia sit ring, cdc ho gia dinh d6 thi ¢6 thé danh
25% thu nhép hing thang d€ tré tién thué nha. Bang 24
cho thdy tién thué nha & mdc thip hon thi phu hop véi
khi ning chi trd cta nita trén nhém thu nhip thd nhit
trong phin phdi thu nhip & do thi, cé nghiala chi khoing
15% s6 ho gia dinh khong ¢6 kha niang chi trd cho mic
gi4 thué nha nhu viy. O mtc gi4 thué nha cao hon, khi
ning chi trd pht hop téi nhém thu nhap thit tu, cé nghia

Bang 24: Ty lé phan tram thu nhap hé gia dinh hang thang can dung dé thanh toan
tién thué nha hang thang & muc vua phai theo nhéom thu nhap

la khoang 55% s6 ho gia dinh khong 6 kha ning chi trd
cho mufc gid thué nha nhu viy, du day la nhiing don vi nha
& rat khiém t6n, dién tich nhé.

NHOM THUNHAPHOQGIAPINHDPO  TIENTHUENHA TIEN THUE NHA
THUNHAp  THIHANGTHANGTRONG  HANGTHANGO HANG THANG O
' NAM 2010 (TRIEU PONG) MUCO8TRIEUPONG MUC2TRIEU DONG
Thi nhit 2,621 31% 76%
Thtt hai 4,762 17% 42%
Thi ba 6,299 13% 32%
Th t 8,392 9% 24%
Tht nim 16,650 5% 12%
Trung binh quéc gia 8,137 10% 25%
5.4 VAN DE XUYEN SUOT
THANH NIEN GIO1 VA HIVIAIDS

Cau v€ nha 6, dic biét [a cAu v€ thué nha, dugc ky vong
la cao d6i véi thanh nién. Dic biée 1a & cic thanh phé 16n
nhu Ha N¢i, Thanh phé H6 Chi Minh, ¢4 téi 70% ngudi
nhap cu c6 d6 tudi tit 15 dén 30 so véi ty 1¢ 40% doi véi
ngudi din thanh phé'. Hon nita, s6 lugng lén sinh vién,
hoc sinh s6ng trong cic phong tro. Ching han, cé khodng
12.000 sinh vién, hoc sinh s6ng trong cic don vi nha &
cho thué cung cfp bai 2.400 h¢ gia dinh 6 quin Cau Gidy,
Ha Noi. Rit nhiéu don vi nha & trong s6 nay dugc xiy
dung trén cic ao, ho l4p ma khong cé dich vu co s6 ha
ting. Thanh phé Ha Noi da xiy dyng dy 4n phat trién
nha cho thué cho sinh vién, nhung méi quan tAm lén la
lam sao dé duy tri gid thué nha hop Iy*.
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Trong cac xém tro 1én cho ngusi dan nhip cu, té nan mai
dam cang nhu trém cip, st dung chit gy nghién dang
la céc vAn dé phét sinh™. Mot phin ding k€ din s6 nhép
cu vao khu vuc dé thi Ia phu ni'é, ho dé bi t6n thuong
trudc nguy co bao lyc va HIV/AIDS trong cic khu dinh
cu méi. Di€u niy ¢6 nghia la cin phai tinh dén nhu ciu
ctia phu n@ trong qué trinh wéce tinh nhu ciu nha &.



5.5 KET LUAN

Phan tich trong chuong nay cho théy, véi ty 1¢ chi phi -
gi4, v6i muc tién thué nha phé bién va véi chuong trinh
cho vay nha & tiéu chufn, cdc h gia dinh doé thi sé cyc ky
kho chi tra cho nhiing don vi nha & khiém t6n nhét. Thi
truong nha & chinh thic chi ¢6 thé phuc vu nhém thu
nhip cao nhit, c6 nghia la 20% dan s6 dé thi, gid dinh
ring c6 tai chinh thé chip.

Tinh todn & day dya trén nhiéu gia dinh, nhung ngay ca
khi stt dung nhiing gia dinh lac quan, két luin van cho
thdy ring, phin 16n cic h¢ gia dinh d6 thi khong c6 kha
ning mua mot chd & ¢6 dién tich nho, “kién ¢&”, ngay ca
khi ho du di€u kién va nhan dugc cac khodn vay mua nha.
Loai hinh nha & phtt hgp v6i khé ning chi tra ctia hiu hét
céc ho gia dinh do thi, thim chi la cd nhiing h¢ gia dinh
thu nhép thip, la nha ty x4y & viing ven do, thusng la nha
& phi chinh thuc.

Tém lai, 6 thé két ludn ring, kh nang chi trd cho nha ¢
dang la thich thic 16n tai d6 thi Viét Nam va khé khin
ndy cé xu hudng ngay cang lén hon, do gid nha ting
nhanh va qua trinh dé thi héa dién ra manh mé. Nha 6
xa hoi ma Chinh phtt muén phét trién trén dién rong chi
phit hop v6i kha ning chi trd khi ¢6 cdc trg cdp khong 16
va cac diéu kién vu dai khic.

Trong tuong lai khong xa, hy vong duy nhit d6i véi nha ¢
phut hop véi kha nang chi tra ctia phan 16n cu dan do thila
nha 6 “dan ty xay” khong chinh thic. Mic du con tn tai
nhiéu vin dé lién quan khu vuc nha ¢ khong chinh thic,
céc nha hoach dinh chinh sich ¢6 thé cin phai cAn nhic
khu vyc nay.

CHUONG 5

Du bao, tdng cong 394.000 don
vi nha & can duoc cung cap hang
nam dén nam 2049. Diéu nay
nghia la 1.079 don vi nha & duoc

xay dung hang ngay, hoac 45
don vi nha & méi gio dé thich ung
du bao tang truong hién nay.
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D4t la mét phin quan trong trong phét trién d6 thi va
nha . O Viét Nam, dit 13 mot tai nguyén dic biét hiém
va chiu 4p luc ngay cang l6n, do viy cin phai tip trung
vao dim bio dit cho nha ¢ d6 thi. Chuong nay xem xét
céc hé¢ thong cung ting dét do thi thong qua viéc phin
tich cac géc do vé€ quy hoach va quan ly nha nuée déi
v6i dét do thi, tp trung vao nhiing cai cich co ban tu
nhing nim 1980. Dong thoi xem xét, phin tich khung
phép Iy, quy dinh vé quan ly giao d4t, thi trudng d4t dai va
céc thanh phin chi chét tham gia thi trusng. Cic hinh
thitc chuyén d6i tit d4t phi do thi thanh dit 6 d6 thi cang
dugc dé cap. Chuong nay ciing mé ta cic vin dong clia
thi trudng dit dai, tip trung vao thi trudng chinh thite/
chinh théng cing nhu céc cich tiép cin dit dai cho nha
& ctia hé théng phi chinh thic. Dong thoi, thio luan cac
vin d€ thi trudng nhu diu co va phat trién thiéu kiém sodt
& cdc vung ven do. Phin két ludn 1a vé cdc vin dé chinh
sich dit dai quan trong va téc dong déi v6i nha & do thi
tai Viét Nam.

Luat Bat dai nam 2003 dua ra khai
niém dat dai la hang héa, nhung
chi co6 quyén stir dung dat |a c6 thé

duoc giao dich cong khai. Quyén s&
hiu tu nhan vé dat dai khong duoc
cong nhan o Viét Nam.
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6.1 CAICACH DAT BAIDO
THI TU DOI MOI DEN NAY

Trudc nim 1950, chinh quyén thuc dan Phép lu6n hé trg cac
dai dia chti va nhiing ngudi cé quyén thé tiép can dét nong
thon cing nhu d4t d6 thi. Cling véi sy ra doi clia cht nghia
xa hoi, ci cich rudng dit da dugc tién hanh véi khau hi¢u
“rudng dit cho dan cay’, nhiing dién thita 16n duge quéc
httu héa va chia cho néng dan, nhung sau d6 phan 16n dét
dai dugc thp trung va thudc s6 hiiu ctia tip thé. Tuy nhién,
tir nim 1981, c6 mét s6 bién phép cai céch duge thyc hién,
trong dé néng din c6 quyén doi véi dét va san phim tit d4t,
do dé san lugng nong nghiép ting manh va quyén st dung
déit ctia cd nhin dugc cong nhan.

Nhu da giai thich & Chuong 1, Viét Nam bit du cai 8 i
nén kinh t& k& hoach hod tip trung sang kinh t¢ thi trudng
dinh huéng xa hoi chii nghia vao nim 1991 véi viéc thuc
hién chinh sich Péi méi tif nim 1986. Thoi diém trudc
nhiing ci cich niy, quyén s& hitu ti sin tw nhan khong
dugc chinh quyén thita nhén chinh thiic va khong ¢6 thi
trudng dit dai do thi'. Nhu da néu ¢ Chuong 1, trong giai
doan dAu, phét trién d6 thi tai Viét Nam dién ra rit chdm.

Luit Dit dai dau tién ctia Viét Nam duge Qudc hoi ban
hanh nim 1987, Luit D4t dai stta d6i dugc ban hinh nim
1993, sau d¢ ti€p tyc dugc diéu chinh, b6 sung vao nim
1998, 2003 va 2013. Nhiing cai cich 16n nay da céi thién
déng k€ cic quyén déi v6i s& hitu tai sén. Céc khdi niém vé
quyén d6i véi dit dai, mua ban, gid ¢4, ding ky, quy hoach
va dénh thu€ [a cic ndi dung ctia qud trinh cai cach. Quyén,
nghia vu clia ngudi st dung dét va cic co quan nhd nudc
dugc quy dinh. Sau khi Lu4t D4t dai 2003 ra doi, dat dugc
coi [a mét loai hang héa va duge mua ban, trao d6i ty do.
Khai niém vé& quyén d6i véi dit dai dugc cu thé hda thong
qua h¢ théng cép gidy chiing nhin quyén st dung dit, quyén
s& httu nha va tai sin khic gin lién véi dét. Céc gidy chiing
nhé4n ndy th€ hién quyén clia ngudi s hitu ménh dét, la nén
ting ctia thi trudng trao déi chinh thic, danh thué, thé chip
déit dai va ndm git tai san. Tuy nhién, nhu mo ta dudi day,
Nha nuéc van la chi s¢ hiu cudi cing d6i véi dét dai va s¢
hitu dang ké viéc stt dung dit, giao dat va khai théc dit. Ngoai
ra, it con la mét ngudn thu ngdy cang quan trong trong tut
tudng vé tai chinh cong va tu 6 tit ca cic cip. Dét dai, cu thé
la viéc giao dét, stt dung, quén tri va tai chinh déng mot vai
tro trong tim, khong thé thay thé trong dinh hinh céc d6 thi
Viét Nam va khu vyc nha & dé thi trong tuong lai.



Phai néi thém ring, 25 nim qua, bén canh sy phét tri¢n thi
trudng dit do thi chinh thiic va cic co ché quan ly dét dai cia
Chinh pht, xuft hién song song céc co ché giao dét d6 thi
phi chinh thiic va sy ting trudng dan s6 trong khu vuc dit do
thi thi€u ki€m sodt, diic biét & viing ven cdc do thi Viét Nam.
Nhiéu ngudi cong nhén sy hién dién ctia hoat dong dét dai
phi chinh thic, nhunglai 6 it thong tin mang tinh hé théng
v& hoat dong nay (xem Phin 6.4 dudi day).

6.2 QUAN LY DAT DAl
CHINH THUC HIEN NAY - CAC
QUY DINH VA CO QUAN
CHIU TRACH NHIEM

Nha nuéce Viét Nam déng vai trd cht dao trong quan ly dét
dai. Nhu quy dinh trong Lu4t Dit dai 2003, dit la tai sin
toan dan va la déi tuigng Nha nuée doc quyén quan ly. Nha
nudc kiém sodt toan b¢ va hudng dan thyc hién vé dit dai,
giao dit cho cic co quan, t6 chiic, ho gia dinh va ci nhan
dé stt dung lau dai. Luat D4t dai cong nhin nha va cic cong
trinh x4y dung khac c6 thé dugc s& hitu tu nhan va ¢6 thé
mua ban, nhung quyén déi véi dit dai (sit dung dét va mua
bén d4t) do Nha nude cdp phép va quy dinh han mue.

KHUNG PHAP LY VA QUY DINH HIEN NAY

Khung phép ly va quy dinh hién nay d6i véi dit dai dugc
tryc tiép ki€m sodt qua Luit DAt dai 2003 va cic nghi dinh,
thong tu va phép Iénh lién quan. Ngoai nhiing quy dinh
phép Iy v€ nhd & (xem Chuong 2) con cé nhiing luat, nghi
dinh khic ki€m soét cdc géc do vé it d6 thi va giao dich trén
thi trudng. Duéi day la cic vin ban quan trong:

e Luit Quy hoach db thi (2009)

e LuirNha & (2005)

¢ Luét Kinh doanh b4t dong sin (2006)

e Luét Thué stt dung d4t phi nong nghiép (2010)

e Luit Thu€ chuyén quyén st dung ddt (Ludc Thué

thu nhép doanh nghiép 2003 va Luat Thué thu nhép
doanh nghiép 2007)

CHUONG 6

o  Luét X4y dung (2005)

Ngoai ra, con ¢6 cic b luit, nghi dinh lién quan va ¢6 dnh
huéng dén thi trudng dt d6 thi nhu:

e Luit Dau v (2005)

Lu4t Cu tra

Luit Thué thu nhap cd nhin

Luit Doanh nghiép

Luat Thuong mai

CO QUAN NHA NU'G'C QUAN LY BAT bAI

Cung nhu trong céc linh vyc khac, Chinh pha Viét Nam
da x4y dyng mot co ciu khé rong va quan liéu vé quy hoach,
quan ly va quan trj dét dai do thi.

Céc vdn dé vé dét dai va quy hoach thudc nhi€u co quan
quan ly, bao gom quin ly vé€ tai nguyén thién nhién, hanh
chinh tu phap, xiy dung, néng nghiép, tai chinh va chinh
quyén dia phuong. Di¢u niy cing thé hién 6 & cdp trung
uong, tai cAp ndy c¢6 nhiéu by, ban, nganh lién quan cong tac
quan ly dét dai, nhu néu trong Bing 25. Hau hét cic co quan
trung uong nay cang cé cic s¢, nganh & céc cip quan ly dia
phuong khéc nhau. Viéc t8 chiic theo nganh doc nhu vy da
phin mang va phin chia trich nhiém riéng & cip d¢ dang ké.

Bo6 Tai nguyén va Méi truding la co quan quan ly cao nhit
lién quan dét dai, chiu tréch nhiém x4y dyng chinh sich dit
dai va diéu phéi cic co quan quén ly dét dai khic. Cu thé, Bo
Tai nguyén va Moéi trudng thuc hién cdc nhiém vy dudi day
thong qua cic cip ctia bo nay & dia phuong’ va qua Téng cuc
Quén ly Dit dai.

e Soan thio va hudng dan thyc hién chién luge stt dung
dét; quy dinh quy hoach, chinh sich va quy dinh v¢
quan ly dat, st dung dét va khio sét/ding ky dit dai.

e Danh gid quy hoach st dung dét do cic bd va céc co
quan Chinh phti hay Uy ban Nhén dan lap trude khi
trinh Chinh phu xin phé duyét; va bdo cdo Chinh pha
v€ cong tac giao dét, cho thué dit/giao dit va thu héi
dét trong pham vi Nha nuéc ki€m sodt.
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e Soan thdo va trinh Chinh pha phé duyét nghi dinh;
ban hanh cic hudng dan, thong tu, quyét dinh bs sung
cdc ndi dung hudng dan; thanh tra, quan ly viéc stt dung
dét ctia céc chi nhanh, viing, t8 chiic va cong dan.

¢ Thanh tra, gidm sat, do dac, u6c lugng va phan loai dt;
lap ban d6 va hé so dia chinh, ding ky dét dai; cdp gidy
chiing nhan quyén st dung dit, cho thué dit.

e I8 chiic thyc hién cic quy dinh vé dit dai trén toan
qudc, ban hanh hudng dan, thuc hién cic khéa dao tao
cho ¢édn bd quan ly dét dai, t6 chiic hoi thio phé bi¢n
quy dinh vé dét dai  c4p dia phuong.

e Tham gia quan ly stt dung dét va céc vin dé lién quan
déit dai; hudng dan/thyc hién gidi quyét cic tranh chip,
khiéu nai, t6 cdo vé dat dai.

B6 Xay dung la mét co quan trung uong quan trong khac
lién quan d4t dai. B X4y dyng chiu trich nhiém quy hoach
xay dyng, thi trudng bit dong sin va nha &, cic cong trinh
cong cong va quéan ly xay dung. Cu thé, Bo Xay dung thuc
hién céc chiic ninglién quan dét dai cho nha &:

o Soan thio va dé xudt cdc quy hoach dai han va cic bién
phép thuc hién déi véi viée xay dung, nha ¢, cong trinh
cong cong, vat liéu xiy dung; quy hoach téng thé cho
cac khu d6 thi 16n.

e Dinh gi4, phé duyét cic thiét ké xay dung va quy hoach
t6ng thé.

¢ Gidm st cdc cong trinh cong cong do6 thi (bao gém
dudng s4, cAp thodt nudc, chi€u séng...)

o Cip phép xiy dung
¢ Gidm sit viéc stt dung dét theo Ludt Nha & (2005)

Cén phai nhin manh ring, mic du Chinh pht c6 vai tro
gidm st va huéng dan thuc hién céc vin dé dit do thi, nhung
chinh Uy ban Nhan dén cic cip [a don vi chiu trich nhiém
thuc hién cudi ciing va méi cip ¢6 vai tro va trich nhiém déi
v6i quan ly dét do thi trong pham vi quyén han ctia cp doé.
(Xem thém phan tich khung thé ché va phép ly d6i véinha &
Vi¢t Nam & Chuong 2).
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QUY HOACH VA GIAM SAT SU’ DUNG DAT

Quy hoach d6 thi ¢ Viét Nam c6 khung quy dinh va phap Iy
day da. Dudi day la cdc van ban chinh, cht yéu thudc trach
nhiém ctia Bo X4y dung va céc s truc thudc tinh®.

e Dinh huéng Quy hoach Tong thé Phit trién D6 thi
dén nam 2020, B6 X4y dung (1998) dua ra huéng dan
cdp quéc gia (xéc dinh muc ti¢u din s6 cho céc d6 thi,
ranh gidi ting trudng ctia Ha Noi va Thanh phé Ho
Chi Minh, thic déy cic d6 thi loai 2 va loai 3 d€ han
ché nhip cu vao Ha N¢i va Thanh phé H6 Chi Minh,

va phit trién cdc viing ven do)°
e Luft Quy hoach dé thi 2009

e  Cic quy hoach t6ng thé nganh & cip tinh, thanh phd

(tAm nhin S - 10 nim)

o  Ciéc quy hoach tdng thé thanh phd do cic s6/phong/
ban x4y dyng thanh phé lap, dua ra cic hudng dan vé
phiét trién d6 thi, co s6 ha tAing va moi trudng séng. Céc
quy hoach nay c6 ty1¢ et 1/2.000 dén 1/25.000 ity vao
loai d6 thi.

e Quy hoach chi tiét dugc lap ban dé ¢6 ty Ié ti 1/500
dén 1/2.000 la co s6 cho moi cong tic x4y dung bao
gdm nha &, cong trinh c6ng cong, cong vién, co sé ha
tang, nha mdy... Quy hoach chi ti€t dugc phé duyét la
co' s¢ hinh thanh cdc dy 4n diu tw, lya chon, phé duyét
cac dia di€m x4y dung, cip chiing chi quy hoach, quyét
dinh giao dét va cip gidy phép xay dung,

e Chting chi quy hoach I vin ban quy dinh budc nha
déu tu phéi tuan tht khi chuin bi dau tu hay chuén bi
mdt dy 4n x4y dung,

o  Gidy phép xay dung la vin ban cdp phép chu yéu cho
nhiing cong trinh x4y dyng ctia ci nhan.

Ngoai ra, con c6 nhiing quy hoach stt dung dit khic & cip
tinh, bao gém céc khu vyc thanh thi va néng thon. Cac quy
hoach nay do céc S Tai nguyén va Méi trudng lap va trinh
Uy ban Nhan din tinh xem xét, phé duyét, sau dé sé duge
xem x¢ét & cdp Bo (Bo Tai nguyén va Moi trudng) va cudi
cung dugc chuyén lai cho cip dia phuong d€ phé duyét 1an
cudi tru6e khi thong qua. S6 Tai nguyén va Moi trudng ciing
1ap quy hoach sit dung d4t hing nim (cic quy hoach nay phai
dugc Uy ban Nhan dan tinh phé duyét) trong d6 néu chi phi
khao sét d€ vé ban d6, xédc nhan quyén st dung dit.
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Bang 25: Cac co quan trung uong lién quan quan ly dat dai®

Phat trién nong thon

CO QUAN TOM TAT CHUC NANG
B¢ Tai nguyén va Moi trudng e Quy hoach st dung d4t trén toan quéc

e Quydinh phap ly d&i v6i dat dai

e Dinh gi dit

o Gidi quyét tranh chip dit dai

e Thanh tra vé d4t dai

e Bdo vé moi trudng
B¢ Xay dung e Quy hoach d6 thi trén toan quéc

e Quy hoach st dung d4t do thi

e Xiydungnha o

o Gidi quyét tranh chip nha &

o Thanh tra xiy dung

e Dinh gid bit dong sin

o Xay dung ludt bit dong sin
Ngéin hang Nha nuéce o Diéu ti€t i sudt ngin hang

e Duara chinh sich cho vay va dam bao an toan ng cho céc ngan hang
B6 Ké hoach va Dau tu o Phé duyét ké hoach dau tv von

o  Chufn bi cho viéc thi€t Iap cdc khu cong nghiép

o Lip quy hoach/ké hoach phét trién kinh té-xa hoi
B Nong nghiép va

o Quin ly dat chua st dung va ddt nong nghiép

Bo Tai chinh o

Thu phi va dénh thué d4t

e Dinh gid d4t trén thi trudng

o Quin ly dat thu¢c quyén st dung ctia cic co quan nha nuéc
o Quin ly nha nudc vé tai chinh dét dai

B¢ Tu phap o

Dbam béo viéc thuc thi cic quy dinh phép luit
o Thuc hién cdc quy ché vé dén bu dit dai
¢ Thim dinh cic vin ban phép quy khong con phi hgp véi khudn khé phép 1

Thanh tra Chinh pha .

Thanh tra tdt ¢ cic vin d€ lién quan quan ly ddt dai vanha &

o Gidi quyét khi€u nai vé d4t dai

S6 Tai nguyén va Méi trudng cing chiu tréch nhiém thuc
hién co ché “mot ctia” d6i vdi viée giao dat, cho thué dit, cip
gidly chiing nhan stt dung dt va thé chip dt. O ¢4 hai cip
quan va phu?(‘)‘ng/ xa, B6 Tai nguyén va Moi truidng gidm st
céc phongdia chinh (c4c phong nay thuéc Uy ban Nhan din
cdc cép tuong ting). Can bé dia chinh hé trg cdc ho gia dinh
trong giao dich dét dai va xin cip gidy chiing nhin quyén sit
dung dt. Uy ban Nhan dan vi cin b dia chinh gidm sic vé

dién tich dat, loai dt va giao dich dit. Hing nim, Uy ban
Nhan dan phudng/xa phéi ndp quy hoach st dung dét dia
phuong dua trén nhu cu stt dung dit cho cic s6/phong/
ban Tai nguyén va M6i trudng tuong ting.
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Nhu vay, c6 thé théy ring, B X4y dung va Bo Tai nguyén va
MBbi trudng cting chiu trich nhiém chung vé dét dai, trong dé
Bo Xay dung chiu trach nhiém vé quy hoach khéng gian va
cip phép xdy dung, con Bo Tai nguyén va Moi trudng chiu
tréch nhiém gidm sat viéc st dung d4t, do vé bin do va chiing
nhin quyén sit dung dét. Mic du ¢6 sy trao ddi vé chuyén
mén & méi cdp v qua Uy ban Nhan dan, nhung viéc cting
chiu trich nhiém nay doi hoi phai ¢6 sy phoi hgp chie ché.

QUYEN SU DUNG DAT, BINH GIA, THUE VA
GIAM SAT CHUYEN NHU'ONG DAT

Nhu dé cip & trén, Viét Nam khong cho phép s hiu ca
nhén déi véi dét dai. Tuy nhién, ludt cong nhin tinh s hiu
qua gidly chitng nhin quyén st dung d4t, trong dé néu quyén
déi véi manh dit va mo td dic di€m cta manh dit. Gidy
chiing nhan quyén st dung dit la mét hinh thic dingky “s6
httu” cho moi loai dét ¢ khu vuc do thi va nong thon. Thoi
han stt dung d4t dugc chia thanh 2 loai, “lau dai” va “c6 thoi
han”. Loai st dung lau dai 4p dung cho d4t &, cong trinh ha
ting cong cong, co quan hanh chinh c6ng, an ninh va qudc
phong. Loai ¢6 thdi han 4p dung d6i véi dét cho thué d€ phat
trién nong nghiép, 1am nghiép, ngu nghiép, sin xuit cong
nghiép va cdc co quan ngoai giao. Thai han c¢6 thé thay déi
nhung khong vugt qua 99 nim.

Gidy chiing nhin quyén st dung dét hay “s6 d6” va gidy chiing
nhén s httu nha hay “s6 hong” dugc goi theo mau ctia gidy
chting nhin. S6 do la gidy ching nhin quyén st dung dit cip
theo ludt quy dinh nim 1987 va sita d6i trong nhiing nim
1993, 2003 va 2009. S6 hong lién quan s hitu cong trinh
x4y dung (vé ban chét ludn luén 14 loai hinh kién ¢8) va theo
quy dinh tif nim 1994 d6i véi khu vyc d6 thi. Diéu kién d€
dugc cip “s6 hong” 1a ¢6 “s6 do”. Mot nghi dinh nim 2005
mé rong pham vi “s6 hong” ra tét ca cic khu vuc, chi khong

chi khu viic d6 thi.

Vao thing 10 nim 2009, Chinh pha ban hanh Nghi dinh
88 hop nhit “s6 d6” va “s6 hong” lam mort va goi la “Gidy
chting nhin quyén stt dung dt, quyén s hitu nha ¢ va tai sin
khéc gin lién v6i quyén stt dung dat”. Céc S6 Tai nguyén va
MBoi truong chiu trinh nhiém cp gidy ching nhin va di¢u
ndy trén thuc t& da md rong quyén lyc ctia cic S Tai nguyén
va M6i trudng ra ngodi linh vuc dit dai (trude day, S Tai
nguyén va M6i trudng chi cip phép “s6 do”, con “s6 hong” do
B6 X4y dung va céc co quan cp tinh ctia bo ndy cip).

Hién nay, méit khoang 55 ngay lam viéc d€ cdp chiing nhin
quyén stt dung ddt méi (cic budc & Bang 26). Cac budc
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chuyén nhugng quyén st dung dit dugc th€ hién & Bang 27.

Viéc chuyén nhugng dét va hé so chuyén nhugng duge thyc
hién & Vin phong Diang ky dat cip quén. Sau khi déng thué
va phi, viéc chuyén nhugng dit & do thi sé dugc chdp thuén.
Do viéc st dung dét thuong mai dugc coi 1a mét hoat dong
san xudt dic biét, viéc chidp thudn chuyén nhugng phai dya
trén cdc muc tiéu quy hoach ctia Nha nuéc. Viée chuyén
nhugng dit trdi phép, bao gom ca viéc cho thué lai, sé bi xit
phat hanh chinh.

Viéc dinh gi4 ddt & méi thanh phé/tinh do Uy ban Nhan
dan tién hanh hing nim va Hoi dong Nhin din thanh
phé/tinh phé duyét. Dinh gid dit 1a co s¢ d€ ddnh thué s
dung d4t, chuyén nhugng quyén stt dung d4t v chuyén déi
d4t (chuyén d6i muc dich st dung dét), cho thué dit va cic
khoan phi khéc nhu phi ding ky va boi thudng. Gid tri dét
dugc danh gia hing nam d€ phén dnh gid tri thi trudng. Tuy
nhién, trén thyc té, gia dt luon duge dinh gid thip hon gia
giao dich thyc t& trén thi trudng. Gia dit thuong do Uy ban
Nhén dan c6ng b6 vao ngay 1 thiang 1 hing nim.

Dit & d6 thi va dit phi nong nghiép (sin xudt cong nghiép,
thuong mai ...) dugc phan loai theo duong (phé). Vi dy, dit
ndm & nhiing dudng hang nhét & khu vic trung tAm thuong
mai hay trung tim do thi dugc dinh gid & muc gid cao nhit.
Nhiing dudng 6 hang thip hon dugc dinh gid & mc thip
hon. Tuong ty, tai méi con dudng (hay phé), méi manh dit
dugc xép hang theo vi tri. Phuong phap st dung d€ dinh gia
dAt s¢ 1a phuong phap thuc t&€ nhit trong s6 cic phuong phap
sau: (1) so sanh tryc tiép v6i nhitng manh dét gin d6 c6 diic
diém tuong ty; (2) muc loi nhudn hing nim it d4t cao hon
lai sudt ngan hang c6 thé nhin dugc; (3) d6i véi dét cd tai san
trén dét, gid tri con lai sau khi trit di gid tri ctia nhéing tai sin
khdc trén d4t, va (4) gid tri tiém ning ctia dét tréng chua phét
trién. Bang 28 trinh bay khung gid d4t st dung trong dinh gia
nim 2007. Uy ban Nhén dn tinh hay thinh phé sé x4c dinh
gid déit dya trén cic cong thiic nay, nhung viéc xéc dinh gia
¢4 thé cao hon gid t6i da hodc thip hon gid t6i thiéu [a 20%.

Nghi dinh 69 (Luat Dt dai) c6 hiéu lyc ngay 1 thing 10
nim 2009 dua ra nhiing quy dinh mdi vé gia dit. Dic biée,
di€u 11.1 ctia Nghi dinh 69 quy dinh ring, khi Nha nuéc
phan bé d4t dai ma khong thong qua qua trinh ddu thau/
dfu gia va gid dit dugc ban hanh bai Uy ban Nhan dén
tinh/thanh phé 6 thoi diém phin bs dat dai khong st véi
gi4 thi trudng thi khi d6 Uy ban Nhan dén tinh/thanh phé
sé stt dung gid thi trudng d€ xdc dinh lai gid dét da dugc
ban hanh'. Gi4 d4t hi¢n nay khong bi han ché béi quy tic
v€ muic thay d6i t6i da va t8i thi€u so véi khung gid dit ma

Nha nuéce quy dinh theo Nghi dinh 188 va Nghi dinh 123.
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Bang 26: Quy trinh cap gidy chiing nhan quyén st dung dat lan dau
(khoang 55 ngay lam viéc)

Buéc 1: Céc cd nhan/t6 chitic ndp ho so xin cdp gidly chiing nhan cho Vin phong Diang ky quyén st
dung dit (VPDKQSDD)

Budc 2: VPDKQSDD ki€m tra va giao hé so cho t6 do dac, xdc minh hé so (khoang 2 ngay lam viéc)

Buée 3: T6 do dac, xdc minh hé so tién hanh do dac xdc dinh ranh gidi thita dé, vi tri d4t, loai dudng

phd, xdc minh nguén géc dét; thoi diém st dung dét; tinh trang tranh chip, khiéu nai; sy
pht hop quy hoach st dung dét, 1ap phi€u ki€m tra s6 ding ky rudng dit, can vé luge do cdp
gidy chiing nhin quyén st dung dét. Sau khi hoan tdt tht tuc, chuyén hé so cho T thim dinh
(khodng 21 ngay lam viéc)

Buéc 4: T6 thdm dinh thim tra hé so ddy du tinh phap Iy, ky thuit, sau do, chuyén hé so chua thyc hién
nghia vu thu€ cho T6 luin chuyén hé so thué dé lap phi¢u chuyén thué (khoing 8 ngay lam viéc)

Budc 5: T8 thim dinh hé so trinh linh dao Vin phong Ping ky quyén st dung dit ky duyét ho so,
chuyén hé so cho T6 ti€p nhin hé so déng diu va giao hé so cho T6 in va can vé gidy chiing
nhin quyén st dung dit (khoang 4 ngay lam viéc)

Budc 6: T6 in va can vé tién hanh in gidy chiing nhin quyén st dung, can vé gidly chiing nhin quyén st
dung dét, lam t& trinh cp gidy chiing nhan quyén st dung dit, chuyén ho so cho T8 tiép nhéin
hé so (khoang 4 ngay lam viéc)

Buéc 7: T6 ti€p nhan hé so trinh hé so cho lanh dao Phong Tai nguyén va Méi trudng ky chinh ly gidy
chiing nhan quyén st dung dét, phdi hop v6i bo phin Vin phong ctia Phong Tai nguyén va
Moi trudng déng ddu don cdp gidy, trich luc bin d6 dia chinh (khodng 4 ngay lam viéc)

Buée 8: T6 thim dinh hé so trinh lanh dao UBND thanh phd quyét dinh cép gidy chiing nhin quyén
stt dung dét. TS ti€p nhin hé so chuyén hé so dén Vin phong UBND thanh phé d€ déng ddu
(khodng 5 ngay lam viéc)

Budc 9: T6 ti€p nhin hé so vao s6 cip gidy chiing nhin quyén sit dung dit, chuyén ho so cho T8 luin
chuyén ho so thué, sau dé giao gifly chiing nhin quyén st dung dit cho c6ng dan, chuyén hé so
cho t6 luu trit (khodng 7 ngay lam viéc)

Nguén: Trich ter Quy trinh cép gidy chung nhan quyén st dung dat lan dau & cap phuong, tinh Quang Ngar®

Bang 27: Cac budc xin cap gidy ching nhan quyén st dung dat trong truong hop
chuyén nhuong quyén stir dung dat (khoang 9 ngay lam viéc)

Buéc 1: Cic bén giao dich (thudng la bén ban) nop hé so giao dich cho VPDKQSDD

Buéc 2: VPDKQSDD kiém tra va gtii thong tin dia chinh cho Chi cuc Thué d€ tinh thué’ va phi ding ky

Bude 3: Sau khi nhén thong tin tit Chi cuc thué, VPDKQSDD thong bio cic bén giao dich d¢€ dong
thué va phi®

Budc 4: Sau khi thanh todn thué va phi, cic bén giao dich xuit trinh ching tit thanh todn cho
VPDKQSDD

Budc S: Bén mua nhan gifly chitng nhin quyén st dung dit méi

Nguon: Trich tcr Quy trinh cap gidy ching nhan quyén st dung dat trong truong hop chuyén giao quyén st dung dat®
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Bang 28: Khung gia dat do thi (Bon vi tinh : VND 1.000/m?)

KHUNG GIA PAT O TAI PO THI

Loai D6 thi Loai dic biét Loail Loai II

Gid Téi thiéu Téida T6i thiéu Téi da T6i thiéu Téida
1.500 67.500 400 42.500 150 30.000

LoaiDéthi  Loailll Loai [V Loai V

Gia Téi thiéu T6i da Téi thicu T6i da Téi thicu T6i da
120 19.500 50 13.350 30 6.700

KHUNG GIA PAT PHI NONG NGHIEP (SAN XUAT CONG NGHIEP, THUONG MAI)

Loai D6 thi Loai dic biét Loail Loai II

Gid T6i thiéu T6ida Téi thiéu Téida Téi thiéu Tsida
1.000 47.810 250 29.500 100 20.000

LoaiPéthi  Loailll Loai IV LoaiV

Gid T6i thiéu Téi da T6i thiéu Téi da Té6i thiéu Téi da
50 13.500 40 8.500 15 4.500

Nguén: Nghij dinh 123/2007/ND-CP ban hanh ngay 27 thang 7 nam 2007

Thyc té, nhiing thay déi nay dudng nhu da cho phép cic
Uy ban Nhén dan ¢6 quyén tly ¥ 4p dung hay khéng 4p
dung quy dinh vé gid d4t t6i thiéu va t6i da. Nhung diéu
ndy lai dang gy ra cic vin dé va nhiéu dy 4n phat trién nha
& da bi ding lai, mot s6 cong ty bat dong sin phai chiu t6n
thit ding k€ néu Nha nudc tinh phi st dung dit dya trén
gid d4t thi trudng theo Nghi dinh 69. Nhitng nim gin day,
nhiéu nha du tu va nha xiy dyng phan nan ring, cic dy
4n nha & ctia ho da bi trl hoan do qua trinh dinh gia dit qua
phtc tap va khong ro rang.

Cé nhiéu loai thué va phi dya trén hé théng xdc dinh gia
tri ddt nay:

o Thué sit dung dit: Loai thu€ hing nim nay thuong
rit thip. Mdc thué€ dugc tinh cao hon it 3 dén 32
lAn muc thué 4p dung cho dét nong nghiép loai 1 &
thanh phé/tinh. Tinh todn chi ti€t mic thué¢ mot
mét vudng d6i véiloai dét ¢6 gid cao nhit vao khoing
40.000 dong (2 USD) mét nim

o Thuélgi tiic (tinh 1a mot phin cta thué thu nhip cd
nhin va thué thu nhip doanh nghiép): Khi gid tri
ctia giao dich bt dong sin (gid trén hop déng) thip
hon gi4 néu trong khung gi4 d4t do Uy ban Nhan
dan thanh phé/tinh ban hanh, phin lgi tic sé duge
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tinh theo gid do Uy ban Nhan dn ban hanh. Trong
trudng hop cao hon gid ban hanh, gia trén hgp déng
s¢ dugc stt dung d€ tinh todn. Muc thué thudng la
25% lgi nhuan. Néu khong thé xac dinh gid géc va
cdc chi phi lién quan khéc, sé 4p dung mic thué 2%
déi véi tong gid tri chuyén nhugng.

o Thué sit dung dit phi nong nghiép: K& tit ngay 1
thing 1 ndm 2012, Luit Thué stt dung dét phi nong
nghi¢p (ban hanh thing 7 nim 2010) ¢4 hi¢u lyc,
thay thé thu¢ nha dit trudc diy. Mic thué cao hon
trudc, nhim lam gidm muc dich ddu co déi véi dit
dai. Lut ciing hudng t6i phan cip trach nhi¢m thué
tdi cac co quan dia phuong.

Ngoai céc khodn thué trén, ngudi nim quyén st dung dat
(nha) phai trd mot khodn phi ding ky khi ding ky s& hitu
nha hay xin cfp gidy chiing nhan quyén st dung dit. Mdc
phi nay dugc tinh bing 0,5% téng gid tri tii san (d4t va
nha).

Tt nhiing thong tin trén, ¢é the thiy ro ton tai hé théng
“hai gid” déi véi dét do thi, dic biét & nhing viing d6 thi
dang phat trién nhanh chéng nhu Thanh phé Hé Chi
Minh". Gid dit cia Nha nudc (con goi la thi trudng
so cdp) dugc dinh gid modt cich hanh chinh, con gid thi



trudng (con goi 1 thi trudng thi cdp) do ngudi mua va
ngudi ban dinh doat va luén luén cao hon, d6i khi cao hon
nhiéu lan. Mic du muyc dich ctia h¢ théng gia ca riéng biét
la d€ khuyén khich luu théng von ctia nha dau tu va thic
dély phét trién kinh t&, nhung trén thuc t&, chinh sach nay
da dan t6i nhiéu ling ting, miu thuin va lam thiéu hut
lugng cung dit cho nha & thong thudng. Mot béo céo binh
luan: “Dudng nhu Chinh pht dang mic ket véi hé théng
hai gid diic thu riéng biét nay béi né lam lgi cho nhiing nha
dau tu xay dung hon la cho s6 dong nhan din né6i chung'””
Vin dé nay s¢ dugc néu ky hon trong phin 6.3 dudi day.

6.3 THI TRUONG DAT BO
THI VA NHUNG BEN LIEN
QUAN CHINH

O Viét Nam hién nay, ngoai mot thi truong dit chinh thic
rong lén va s6i dong con cé mot thi trudng dit dai khong
chinh thiic Ién hon cang rit s6i dong, nhung lai c6 qué it
thong tin vé thi trudng nay. DAt duge dua vao st dung cho
muc dich phét trién d6 thi (xem Phan 6.4 dudéi diy) véi toc
d¢ ngay cang gia ting va do nhu ciu ngy cang cao, gid dit
do thi & Viét Nam & muic rit cao va nhin chung dang ting
nhanh. Chéng han, nhiing nim 1990, gia dit & khu vyc
do6 thi 6 c& Ha Néi va Thanh phé Hé Chi Minh déu ting
hon 500%". Do vy, dét dai, thudc ca chinh thitc va khong
chinh thiic, da tré thinh mét cich dau tu va dau co, lam
dich chuyén mét phan 16n ngudn lyc kinh té ctia dét nude
ra khoi cic muc dich sin xuit.

O khu vuc d6 thi, con s6 wéc tinh cé thé khic nhau, nhung
nhiéu ngusi cho ring, c6 khoang 60% dén 85% dit dai
dugc giao dich khong chinh thitc!®. Do nhiing giao dich
nay khong dugc bio cio va khong duge dang ky, nén kho
c6 thé do dugc quy moé ctia thi trudng phi chinh thic du
chi & mot mitc d§ chinh xdc ndo dé. Do vay, cAn nhén thiy
ring, cic thi trudng phi chinh thitc da t6n tai va phat trién,
bai vi chiing ddp ting dugc nhu ciu ctia nhi¢u thanh phan
tham gia thi trudng nha dét.

Su s6i dong ciia thi trudng khong chinh thic mot phin
c6 thé bit nguédn tli vin dé lich st. Viéc s6 hiu va chuyén
nhugng dit dai dugc thuc hién trong va sau cic giai doan
c6 sy thay d6i va phét trién clia cic quyén va luét lién quan.
Diéu ndy da tao ra sy nghi ngd, khong chic chin va khong
mudn chia sé thong tin trong tAm ly ctia nguei stt dung dit,
chua ké viéc thi€u luu trit gidy t0, tip hgp va bdo quan ho
s0 quyén st dung dt.

CHUONG 6

Quén Iy nha nuée d6i véi thi truong dit chinh thitc khong
dugc chuyén nghiép. Mic du dang ¢4 nhiing cai t6 nhung
céc thi tuc d6i khi con quan liéu, rudm ra, khong 16 rang
va phtc tap, tao ra sy khong minh bach. Day la mét Iy do
dan dén cdc giao dich khong chinh thic. Cic yéu t§ gy
nhiéu & thi trudng chinh thitc phin nao thic ddy sy tham
gia vao thi trudng phi chinh thiic, bao gém céc chi phi
giao dich lién quan thué, cic khoan phi khac nhau, tha tyc
hanh chinh rudm ra va sy khong pht hgp ctia cic quy dinh
quy hoach d6i véi nhu cAu thi trudng.

Thi trudng dit d6 thi chinh thic dugc quin Iy va di€u tiét
qua nhi€u co ché nhu da thao luin & Phin 6.2 & trén. Va
thi trudng chinh thic van dang phét trién. Dudi day mé ta
nhiing thanh phan tham gia chinh & thi trudng chinh thie.

o Cdnhinvabh¢ gia dinh: Diy la nhiing ngudi st dung
cudi cung trén thi trudng nhd &, nhung ho cang la
thanh phin tham gia tich cyc trong thi trusng di.
Ho ¢6 thé dang tim ki¢ém dét d€ xiy nha hoic d€ dau
tu va dau co. Thyc t&€ mot s6 cd nhin c6 dét ¢ vi tri dep
¢6 dugc nhiing khoan lgi nhuin kéch su da thac diy
mong mudn dugc s hitu ddt do thi ctia nhicu ting
16p trong xa hoi. Do vay, ngoai viéc st dung dat, doi
v6i nhiéu nguoi ¢ Viét Nam, dit d6 thi con 1a moét
céch d€lam giau.

o Cic t0 chilc tai chinh: Linh vyc ngin hang déng vai
trd quan trong trong viéc cdp tai chinh cho cdc du 4n
xay dung va doanh nghiép bit dong sin. Cic ngin
hangbao gom céc ngan hang nha nuée nhu Ngan hang
Ngoai thuong Viét Nam, Ngan hang Cong Thuong
(Vietinbank), Ngin hang Piu tu va Phét trién Viée
Nam, Ngan hang Néng nghiép va Phét trién Nong
thon (Agribank) va cdc ngin hang thuong mai ¢6 phin
nhu Ngin hang Thuong mai A Chéu, Ngin hang Phat
trién Nha Ha N¢i (Habubank), Ngan hang Phit trién
Nha Dong bang song Ctiu Long... Vi thi trudng Viét
Nam mé cita cho du tw nudc ngoai nhiéu hon, nén ¢6
nhi€u lya chon tai chinh hon cho diu tw bit dong sin &
Viét Nam. Mot s6 ngan hang cho vay t6i 70% gid tri tai
sin. Hau hét cac ngin hang thuong mai cho vay d6i véi
doanh nghiép bt dong sin, nha dau tu nha &, cac ho
gia dinh dé€ kinh doanh bat dong sin, phét tri¢n nha,
mua hodc xiy dung nha. Cic t chdc tai chinh khéc
nhu Quy Pau tu Phét tri¢n (6 Ha N¢i va Thanh phé
Hoé Chi Minh) ciing dugc coi la cong cu tai chinh cho
pht trién co s& ha ting, nha & va dét dai.

o Cicnhadiu tu phit trién nha ¢: Cic nha diu tu phéc
trién nha & ¢ thé 1 cdc thp doan nha nudc hay tu
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nhan, nha diu tuv nudc ngoai hay cong ty lién doanh.
Véi sy buing né cdc dy én nha ¢ va cin ho, cdc nha dau
tu phét trién nha ¢ hién nhién dang déngvai tro 1a luc
lugng chinh trong thi trudng dét dai.

o Moi gidi bit dong sin: Cic cong ty nudc ngoai nhu
CB Richard Ellis, Jones Lang Lasalle, Savills dang
hoat dong tich cuc ¢ Viét Nam trong linh vic moi
gidi bit dong sin, tu vin va quan ly bit dong sin.
Ngoai ra, hang trim san giao dich bit dong sin trén
c& nudc, dic biée [a & cdc thanh phé 16n nhu Ha Noi,
Thanh phé H6 Chi Minh... cingla nhiing trung gian
quan trong trong thi trudng nha dit. Theo Bo Xay
dung (Cuc Nha ¢ niam 2010), c6 khodng 700" san
giao dich bit dong sin dang hoat dong & Viét Nam va
céc giao dich qua san chiém 30% t6ng giao dich chinh
thitc 8 Ha Noi, 50% & Thanh phé H6 Chi Minh va
khodng 40% trén toan quéc. Ngoai ra, con ¢ nhiéu
trung tdm tu vin va méi gidi & khu vuc d6 thi cung
cdp thong tin cho ngusi mua bin bit dong san va thu
phi trén méi giao dich thanh cong.

o Nba diu co dit: O Viét Nam, nhiing nha du co ¢
thé la bat ky ai, tt mot 8 chiic dau tu dén mot nha
dau tu ¢4 nhin. Ho déng vai tro quyét dinh trong
viéc hAm néng thi trudng bit dong san. Bén canh vin
dé cung ciu, “hoi chiing dam dong’, tin dén cing c6
nhiing téc dong dang ngac nhién. Thi¢u minh bach,
thi¢u thong tin va thit bai thi trudng da hé trg cic
muc dich d4u co trong nhiing nim gin day. Mdi day,
do lam phiét cao, chinh séch thit chit tién t¢, lai suit
cao, chi phi xiy dung cao va chinh sich ki€m sodt dau
cg, nén viéc d4u co tran lan da duoc diéu tiét.

o Cic td chiic phi chinh phi va héi nghé nghiép: Hoi
Quy hoach Phit trién D6 thi Viét Nam (VUPDA),
Hoi Kién trac su Viét Nam, cac hiép hoi bit dong sin
va mot s6 t6 chiic phi chinh pht hoat dong tich cuc
trong viéc quy hoach va phét trién do thi, quin ly dit
dai, kién triic va nha &. Tuy nhién, mic énh huong va
st tham gia ctia céc t8 chiic va hiép hoi d6i véi qua
trinh soan théo chinh sich hay ra quyét dinh con yéu.
Quan diém va tiéng néi ctia ho khéng phii ltc nao
cting dugc xem xét nghiém tuc.

o Nguoi nudc ngodi va cdc cong ty nudc ngodi: Theo
Luat Dit dai hién hanh, ngusi nudc ngoai dugc
phép mua bit dong sin Viét Nam. Ngusi nude ngoai
khong dugc s& hitu dit, nhung ho ¢4 thé mua nha va
thué dét tit Chinh pht. Mét nha diu tu nude ngoai
cting c6 thé mua bt dong sin Viét Nam qua m6 hinh
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hinh thanh céng ty lién doanh véi mét déi tic dia
phuong, hay mét cong ty 100% vén nude ngoai, mot
cong ty theo hinh thitc BOT hay mét bi¢n thé cia
nhing hinh thic nay.

o Cicnba tai tro va cdc dy dn ciia ho: Cic nha tdi trg
bao gém cdc t6 chiic song phuong va da phuong nhu
Ngan hang Thé gidi, ADB, céc t6 chic Lién Hop
Qudc, AusAid, SIDA, DANIDA, JICA... da thuc
hién céc nghién cu vé vin dé dit dai 6 Viét Nam
va hé trg Chinh pht phat trién mét hé thong quan
ly dat dai minh bach, hiéu qua. Qua viéc trg giup ky
thuét, céc du én cho vay va x4y dung ning luc, nhiing
n6 luc nay da cé nhiing déng gép dingké. Cic dy dn
c6 su hd trg nude ngoai da va dang dugc thyc hién ¢
thé ké dén:

- H6 trg Ky thuit d6i v6i nude Cong hoa Xa hoi
Chut nghia Viét Nam d¢€ ting cuong khung phap
ly vé téi dinh cu va ning lyc thé ché - TA s6 3727-
VIE - Ngin hang Phit trién chau A (1999 - 2001)

- Du én Hoan thién va hién dai héa h¢ théng quan
ly d4t dai Viét Nam (VLAP) - Ngan hang Thé gidi
(2009 - 2013)

- Chuong trinh hgp tic Viét Nam va Thuy Dién
vé ting cudng ning luc vé quan ly dét dai va moi

tridng - SIDA (2004 - 2009)

6.4 PHUONG THUC VA CAC
KENH CUNG UNG BAT CHO
NHA O

Dit ¢6 tiém ning dugc chuyén d6i sang sit dung cho phét
trién d6 thi 6 Viét Nam thudng la d4t néng nghiép c6 quy
mé nhé do néng dan nim giit. O mot s6 noi, nhiing trang
trai lén, ddt riing, dét ctia t6 chic hay co quan do nha nudée
nim gitt, va cdc viing dim ldy thip hay mit nudc khéc ciing
6 thé dugc san ldp d€ phét trién d6 thi.

Mot béo cdo ctia Bo Tai nguyén va Méi Trudng vé chuyén
déi dit trong giai doan 2005 - 2010 udc tinh ring, khoing
27.994 ha dit da dugc bs sung vao tong dién tich dit &
do thi cia cd nudc - mot miic ting 4n tugng 27,2% trong
S ndm'¢. VA s6 liéu nay chua ro di bao gém ca dién tich
chuyén d6i ddt khong chinh thic & viing ven d6 hay chua.
Nhin chung, ¢6 th€ thiy qua trinh chuyén déi sé dién ra



trén dién tich rong va xu hudng chuyén déi nay sé ngay
cang phé bién trong thoi gian téi. Cu thé, dit do thi sit
dung cho muc dich x4y dung dugc du bdo dat 335.000 ha
(1,06% dién tich ctia cd nudic) vio nim 2015 va 450.000 ha
(1,40% tSng dién tich) vao nam 2025".

Lam thé nao d€ ¢6 dugc loai hinh d4t d6 thi nay d€ phat
tri€n nha & tai Viét Nam? V€ co ban, ¢ ba phuong thiic
hoic kénh chinh:

e Kénh 1: dit do Nha nu6c cung cip, chi yéu cho cic
nha d4u tu tv nhin va doanh nghiép nha nuée.

e Kénh 2: d4t x4y dung béi khu vuc tu nhan chinh thic
hay béi cdc ¢4 nhan (va dugc giao dich qua co ché thi
trudng nhung c6 dang ky hoic ¢4 gifly chiing nhan
quyén st dung dét).

e Kénh 3: d4t do tv nhan nim git va x4y dung khong
chinh thiic, thudng qua viéc chuyén déi dét nong
nghiép do cdc cd nhin nim git va sau d6 phan 16.

Khong ¢4 s6 liéu cy thé vé s6 lugng méi loai dit dugc
chuyén déi thanh dit stt dung cho phét tri¢n do thi, nhung
c6 thé néi ring phan 16n dit dugc chuyén d6i mét cach phi
chinh thitc (Kénh 3) va qua cd Kénh 3 va Kénh 2 (d4t c6
ding ky do cdc nha d4u tu tv nhin x4y dyng hoic ty xy)
chiém it nhit 3/4 quy dit dugc tao lap cho muc dich st
dung ctia d6 thi. Con mét loai khdc la dét 14n chiém (trén
dét cong), nhung dén nay chinh quyén da ngin chin phin
16n hién tugng nay.

Duéi day mé ta tém tit tiing kénh hay qud trinh nay. Can
nhin manh ring, dy chi lA m6 hinh don gian héa viéc
chuyén déi dit cho muc dich &, béi dit dugc chuyén déi
theo mot hé théng sau d6 cé thé duge chia nho va trao déi

theo hé théng khéc hoic két hop nhiéu cich thitc.

KENH CUNG IPNG PAT TU NHA NUO'C

Céc quy trinh quy hoach khong gian va stt dung dét, mé ta
trong Phin 6.2 & trén, x4c dinh d4t trong céc do thi ¢6 thé
dugc phat tri€n vao nim nao dé va cing dua ra quy hoach
stt dung d4t va x4y dung d6 thi. Mot s6 dét dai sé dugc cc
cht ddt hién tai (con goi la ddu tu “ty phét”) hay nhiing
nh d4u tu tw nhan (xem dudi d4y) phét trién, nhung trong
hau hét trudng hop, chinh Nha nudc cung cdp va giao dit
dé€ phat tri€n khu dan cu chinh thiic nhu da phé duyét.
Trén thyc t€, ngudi dan va ci doanh nghiép nha nuée va
tw nhan déu ¢4 thé ndp don xin Nha nuéc cip dit (qua cac

CHUONG 6

S& Tai nguyén va Moi trudng), va viée giao dit dugc thuc
hién theo loai hinh dy 4n dugc dé xudt va quy dédt hién cé.

Dit thudc Nha nu6e c6 théla dat trong hay dit 6 viing giap
ranh, nhung trong hau hét trudng hgp, Nha nude mua dit
tit nong dan (thudng & muic gid dit “ndng nghiép” thip,
mang tinh chét hanh chinh va muic béi thudng khiém t6n
cho cdc cong trinh) dé thu hoi dit theo quy hoach t6ng thé
va quy hoach sit dung dit.

D4t do Nha nudc giao di nhién rit hip dan vi mic du Nha
nuée c6 nhing nd luc d€ dua gid hanh chinh gin véi gia
thi trudng, nhung luén ¢6 mét mic chénh léch 16n. Miic
chénh léch gid nay lam cho viéc mua lai d4t ctia Nha nudc
rit hdp dan véi nhitng nha dau tw 16n va ciing la mot dong
lyc chinh cho cdc hoat dong tham nhang d4t dai.

Céc ho gia dinh, ¢4 nhan yéu ciu giao dit hay thué dit
phai nép don xin giao hay thué dit cho S& Tai nguyén va
Mbi trudng, cn b s6 sé xem xét don va ndp hé so lén Uy
ban Nhén din quin/huyén dé€ cép gidy ching nhin quyén
stt dung dit. Kénh giao dit cho cic cd nhan nay khong dai
dién cho chuyén d6i dit d6 thi véi quy mo 16n.

Dai v6i kénh cung ting dit ctia Nha nuéc, dic diém néi
bat nhit la giao d4t cho nhiing du 4n phét trién 16n phu
thudc vao nhiing thoa thuin dic biét gidta Nha nudc va
nhd ddu v (c6 thé la doanh nghi¢p tu nhin, lién doanh
hay nha nuéc). Hinh 19 cho théy viéc chuyén déi ddt nhu
vay 6 Thanh phé H6 Chi Minh. Nhiing hinh thic giao
dich nhu thé nay dugc goi Ia “théa thuin giao dét” va chi
ra ring, cic hoat dong giao d4t la nhiing dan xép dic biét
(bao gbém ¢4 gid rit vu dai d6i véi viée giao dit hay thué
dat) d€ thu hat nha dau tu d6i v6i mot dy 4n cy thé ndo

6"8. Nhiing thoa thuin giao dit nay phuc vu nhiing dy én
diu tu toan dién c6 th€ quan trong déi véi sy phat trién
ctia qudc gia, nhung lai di ngugc véi thi trudng dit qudc
gia bai vi doi hoi phéi c6 sy tham gia ctia chinh quyén cac
cdp d€ hoach dinh va thuc hién nhiting giao dich d6 ma
khong c6 hoic c6 rit it sy tham gia ctia cdc cha dit hién
tai. Trong mét s6 truong hop, céc giao dich nhu vy thim
chi con khong dugc ding ky trong hé théng hanh chinh
quan ly d4t dai.
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Hinh 19: Phan 16 nha & cua nha dau tu tu nhan & Phu Xuan
(Cach trung tdm Thanh ph6 H6 Chi Minh 12 km vé phia Nam)

hang 12 nam 2009

Nguén: © Google
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KENH CUNG UNG DAT QUA KHU VUC TU
NHAN CHINH THO'C HOAC CA NHAN

Theo hinh thic ndy, cdc nha du tv (d6i véi cdc khu dit
16n) hoic céc ¢4 nhin (d6i v6i cdc manh nhé hon) thudng
mua dit tif nhiing cht ddt ban diu (thudng la nong dan).
Céc manh d4t nay thuong cé gidy to dét (“s6 d6” hay gidy
chting nhin quyén stt dung dit) va theo quy hoach téng
th€ hoic chi tiét sé dugc st dung d€ xay dung. Nhiing giao
dich nay sé qua hé¢ thong ding ky d4t dai va sau dé dit
dugc chuyén déi va dua ra trao ddi trén thi trudng. Bude
chuyén héa tiép theo c6 thé la xiy biét thy hay cic cin ho
déban hoic cho thué theo hinh thitc ¢ nhan ty xiy hoic
do nha diu tu xdy dung theo mét dy 4n nha 6 hay cao 6c.
Trong bat ctt khu vuc cu thé ndo, ludn tdn tai nhiing cong
trinh x4y dung & cdc giai doan phit trién khic nhau véi
céc toa cao 8¢, biét thy, nha két hgp lam ctia hang dang
trong qua trinh x4y dyng va xen lan nhing khu dét tréng
chua x4y dung. Viéc xdy dung c6 noi tudn tht cic quy
dinh, nhung cang ¢ noi thi khong.

KENH CUNG CAP PAT PHI CHINH THU'C

Cé mot nghich ly 1a mic du hinh thic chuyén d6i nay
g6p phan nhi€u nhit vao ngudn dit d6 thi méi 6 Viét
Nam, nhung ¢4 rét it thong tin vé€ qud trinh hoat dong va
céc thanh phin tham gia vio hinh thic nay". Nhi¢u nha
quan sat da dua ra moét s6 Iy do gidi thich sy ton tai ctia
khu vuyc phi chinh thite. Cac ly do d6 lién quan téi tinh
quan liéu, chi phi cao va nhiing phtc tap ¢ htiu ctia hé
théng dét dai chinh thic. Rt it ngudi ¢6 ging tim hi€u
logic ctia qua trinh va cdc uu di€m ctia né.

Kénh cung ting phi chinh thic hoat dong chu yéu 6 ving
ven do, trong d6 bao gom viéc chia nhé va bin d4t nong
nghiép cho cdc ca nhan hoic nha déu tu phi chinh thie.
Nhiing ngudi nay lai ti€p tuc chia nho khu dét, stt dung
tién thu dugc d€ trang trai cho chi phi xay dung phan dét
con gitt lai. Thong thudng, quy trinh nay mang tinh chit
cé nhén va c6 nhiing ngusi moéi gidi dit dai khong chinh
thitc tham gia vao qud trinh két n6i ngudi ban véi ngusi
mua va ho thu phi cho cong viéc nay.

Can phii luu y ring, nhiing qua trinh chuyén déi dét phi
chinh thiic nay dién ra rit manh mg, c6 nghia mét khu vuc
phi chinh thiic ¢ thé bit ddu tit mét khu vic “ndng thon”
c6 mat d6 din cu rit thua thét va sau d6 din dan xuit hién
cac hoat dong x4y dung, dich vu va din cu. Thong thudng,
161 ctia khu vuyc phat trién khong chinh thic 1a mét thén,
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lang hodc m& rong tit cac truc dudng giao thong. Hinh 20
dén 23 cho théy hoat dong phat trién dét va mét d6 dan
s6 gia ting G cic dia di€ém ven Thanh phé H6 Chi Minh,
Ha Noi va Ba Ning dién ra nhu thé ndo qua dnh v¢ tinh.

Hoat dong xiy dung va phat tri¢n dét trong va xung quanh
céc ngoi lang ven do vugt khoi sy ki€m sodt cta chinh
quyén dia phuong va co quan chiic ning. Do vy, 6 cdc khu
vuc d6 c6 thé khong c6 cic loai hinh dich vu va hé théng
giao thong. Pudng sa néu cé thi quanh co va hep, chi du
cho viéc di lai bing xe mdy. H¢ théng thodt nudc bé mit
thuong khong t6t, nén & nhiing noi trang rit hay xay ra
ngip ung vao mua mua. Cic dich vy cong nhu trudng hoc
¢ qud it hodc qué nhiéu ngudi stt dung. Din d4n, dién
tich xay dung c6 thélén t6i 80 - 100% dién tich khu d4t.

Mot nghién ctiu hiém hoi trong nim 2005 vé trudng hop &
phudng Phu Thugng, quin Tay Ho, Ha Noi cho thdy qué
trinh phét trién ty phit déi véi dit dién ra nhu thé ndo ¢
khu vyc ven d6 (xem Khung 12). Mot nghién ctu khéc thyc
hién trong nim 2005 v¢€ hai phudng & ving ven d6 Thanh
phé Ho Chi Minh cang khing dinh nhiing dic di€m chung
clia qud trinh phat trién d4t dai dugc trinh bay trong Khung
1?°. N6i cach khéc, céc cha ddt dau tién thudng cé xu hudng
chia nhé manh d4t ctia ho va ban din, cdc nha diu cokhong
chinh thdc t6i mua va sau d6 bén lai. Cdc nha moi gidi dat
dia phuong cang déng vai trd quan trong va cudi cling cic
manh d4t thudng ¢ dién tich nhé (trung binh 67 m?), dai,
hinh ch@ nhat. Cing cin luu ¥ ring, & hai phudng nay,
c6 duong dién, duong di lai hep va x4u, nude ldy tir giéng
khoan (khong c6 hé théng thodt nudc, cdc ho gia dinh phai
sti dung cic ho thodt nude thii). Céc nghi dinh cta Chinh
pht ra doi nim 2004 da c6 mét s6 tac dong lam cham lai
qua trinh phat trién ca thi trudng dat phi chinh thiec.

Ca hai nghién ctiu nay déu khong 16n va céc ho gia dinh
trong mau cing khong mang tinh dai dién vé€ mit théng
ké. Tuy nhién, cic nghién cttu niy th¢ hién mot phan viéc
phat tri€n d4t dai s6i dong & nhiing viing ven Ha Noi va
Thanh phé H6 Chi Minh. Hon nita, qua nhiing nghién
cttu nay, chung ta ¢ thé hi€u vé€ qua trinh chuyén d6i dit
do6 thi phi chinh thitc 6 cic viing ven d6 thi Viét Nam.

Giai doan 2005 - 2010 uoc tinh co
khoang 27.994 ha dat da duoc bo
sung vao quy dat dai doé thi cua

quoc gia.bay la con s6 an tuong
véi muc tang 27,2% trong 5 nam.
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Hinh 20: Phat trién nha & khéng chinh thac & Binh Hung Hoa
(Cach trung tam Thanh phdé H6 Chi Minh 12 km vé phia Bac)

o Binh Hung Hoe

Nguén: © Google

Chu y anh huéng clia cac con dudng nhé trong viéc thu hut phat trién

-
»y N (o
NE P e X;STG

Thang 1 nam 2010
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Hinh 21: Phu Dién- Phat trién lang ven dé thanh khu vuc c6 mat dé déng duc
(Cach trung tdm Ha N6i 8 km vé phia Tay)

s
Thang 7 nam 2010

Nguon: © Google
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Hinh 22: Thanh My Loi - Phat trién lang ven dé thanh khu vuc c6 mat dé déng duc
(Cach trung tam Ba Nang 6 km vé phia Nam)

Nguén: © Google
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Hinh 23: Phat trién nha & khéng chinh thac & khu vuc nha may Tan Kién
(Cach trung tam Thanh phé H6 Chi Minh 15 km vé phia Tay)

—age © 2011 (rgeesiore .....G ',
© 2011 Qeugle

F N
0301 Magn ¥ ' Thang 5 nam 2011

Nguén: © Google
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Khung 12: Phat trién phi chinh thiac &
mot ngbi lang vung ven cua Ha No6i

Lang Pha Thugng, nim & ving ven d6 Ha Noi, bit
déu chiu 4p lyc do thi héa vao nhitng nim diu 1990 va
c6 quy hoach chi ti€t cdp quin vao nim 2001. Nhiéu
ngudi ¢ lang muén thay déi tit nha ki€u noéng thon
truyén théng sang ki€u nha c¢6 tinh chit dé thi hon.
Va dé€ ¢6 tién lam viéc nay, rit nhi€u ngudi, khoang
gin mot ntia s6 ho dan, da ban mot phan dit cia ho.
Ngoai ra, cdc miéng dit khic dugc cha me chia nho d€
cho con cdi. Nhitng ngudi 6 khu vuc khéc trong thanh
phd va thim chi ti cdc tinh khéc dén mua dét tryc tiép
tit cha dét. Khi nhin thiy cdc giao dich d4t dai 6 lgi
nhuin cao, mot s6 ngudi dan dia phuong da tham gia
v6i vai tro moéi gisi. Nhiing ngusi ddu co ddt nhanh
chéng hoat dong tich cyc, mua nhitng miéng dét &
gin noi quy hoach khu dé thi méi Ciputra. Tit nim
1996 dén nim 2004, gid dit trung binh ting gip 10
lan. Mot khio st cho thdy, mic du viéc phét trién la
phi chinh thitc va 90% ho dan ¢6 “s6 do” (gidy chiing
nhin quyén st dung dt), nhung hon mot ntia s6 nay
c6 ché dinh cu chinh thic & noi khéc va do vy, vé
mit ly thuyét, nhiing cht dét ban d4u la ngusi ding
tén trén “s6 d6”. Mot dic di€m thd vi ctia qud trinh
phat trién nay la viéc chia 16 thudng tao ra cic phé ¢6
ngod cut va rit hep cung véi nhiing manh dit xiy nha

hep va dai.

Nguén: Tran va coéng su, 2005

6.5 QUAN LY HANH CHIiNH
DAT DO THI VA THAM
NHUNG

Cé y kién cho ring, tham nhing la hién tugng phé bién 6
nhiéu khia canh trong cudc séng ctia ngudi Viét Nam va
di€u nay rit thuong gip trong linh vuc quéan Iy dit dai. Mot
nghién ctiu gin day vé tham nhiang & Viét Nam chi ra ring,
quan ly d4t dai ding ddu danh sich 10 linh vyc ¢4 tham
nhing va trong d6, bit dong sin c6 miic tham nhiing cao
nhét (21%), tiép theo 1 giao thong (11%), quan ly cong
(10%), xay dung (7%), gi4o duc (5%) va tai chinh ngan
hang (duéi 5%)*'. C6 vo s6 hinh thic tham nhiing dt dai,
nhung ba hinh thiic phé bién nhét [a*:
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e Loi dung du 4n nha nudc d€ thu hoi dit, chia dit,
diic biét trong linh vuyc tréng riing, khu dan cu va cic
chuong trinh tdi dinh cu.

¢ Loidungquyén han d€ giao dt nhu cho thué dét dién
tich 16n, ¢6 dia di€m thuin lgi, gid thip, nhanh chéng
hoan thanh cic tht tyc lién quan va thu loi tit viée giao
dat, dic biét [a cho muc dich ddu tu.

e Doi tién hay qua ting khi thyc hién cic tha tyc lién
quan dit dai, nhu giao d4t, cho thué dét, chuyén doi
quyén stt dung dat, cip quyén st dung dét, boi thudng
dét, gidi phéng mit bing.

Mot diéu tra ma Vién Khoa hoc Thanh tra thu6c Thanh tra
Chinh phu thyc hién & Ha N¢i, Vinh Phuc va Thanh phd
Hé Chi Minh vao nim 2010 chi ra ring, 84% céc ho gia
dinh giip tr6 ngai khi xin cdp “s6 d6”. Va 51% s6 ho gia dinh
thué cdn b dia chinh xt ly ho so ctia ho, 44% ho gia dinh
yéu ciu cép “s6 d6” da nhin dugc sy trg gitp ca nhan tit cic
cong chic nha nuée.

Hién nhién, mdc d¢ tham nhiang va “béi tron” cong chiic
phu trich coéng téc quan ly dit dai cao nhu viy da gay ra
nhiing quan ngai. Mic du tinh trang tham nhaing t6n tai &
moi xa héi, nhung v6i miic d6 cao nhu viy, ching ta thiy
dugc sy canh béo vé hé¢ thong do Nha nude phét trién va ap
dung tit thoi ky D6i méi d€ “quan Iy” dit dai va gid i dit
dai da khong con phu hgp. Hé théng nay khong chi mang
tinh quan liéu va phtic tap (tao ra nhiéu co hdi cho cdc hanh
vi tham nhing) ma don gién 13 khong thé kiém sodt dugc
gid ca trong mot thi trudng dit dai d6 thi rit s6i dong (va cé
tiém ning sinh 10i 16n). Trong cudc canh tranh gitta gid ca
hanh chinh va gid thi trudng ty do nay, kinh nghiém quéc
t&€ cho thdy, déi khi stic manh thi truong va lgi nhuan thi
trudng sé lam sai léch bét ¢t ciu tric quan ly quan liéu nao.



6.6 KET LUAN

Viéc van hanh ¢6 hiéu qua cdc hé¢ théng cung ting dit & Viét
Nam d¢€ phét trién nha & d6 thi dang gip phai 4 thich thic:

¢ Tangtrudngdo thi nhanh chéng va nhiing thay d6ilén
vé stt dung dét con tiép tuc trong nhiing thip nién téi.

e Heé théng quan ly dit quan liéu, rudm ra va chuva minh
bach, con t6n tai nhiing tan du ctia céch thic ki€m sode
va chi huy trong nén kinh t& k& hoach héa tap trung.

o  Gid tri dit gia ting nhanh chéng khién viéc ti€p can
dt “phu hgp vdi kha ning chi trd” d€ lam nha & ngay
cang tré nén khoé khian néu khong cé sy can thiép ctia
Nha nuéc, dong thoi la manh ddt mau ma cho nhiing
khoan lgi nhuin kéch sti, ddu co va tham nhing,

o He théng giao dit chinh thic (“thi trudng so cip” la
thi trudng ma Nha nudc la nha cung cdp dit) cha yéu
dép ting cc nha diu tu bit dong san cao cip va mot
phan bi cdc nhém loi ich nao d6 doc quyén.

Vinhiing Iy do trén nén da hinh thanh, thim chi mé rong
thi truong dét dai d6 thi phi chinh thic d€ cung ing dat va
nha & phtt hgp kha nang chi tra ctia nhiéu ngudi nhap cu va
céc ho gia dinh ¢4 thu nhip han ché.

Viét Nam khong phéi [a trudng hgp duy nhit. Kinh nghiém
qudc t& cho thiy, nhiing théch thitc nay ¢6 ¢ nhi¢u mic do
khdc nhau ¢ hau hét cic nude thu nhép thdp va trung binh
thép dang trdi qua qud trinh m& rong d6 thi nhanh chéng.
Nhung Viét Nam dudng nhu dang d6 thi héa nhanh hon
hiu hét cic nude khic, nén kinh t&¢ dang bung né giy ra
canh tranh gay git vé dit dai, va nhiing tan du ctia nén kinh
t& ké hoach héa thp trung van con hién hiu.

Ciéc nha quan sit da dua ra nhiéu ki¢n nghi d€ ning cao
hiéu qua quan ly dit dai d6 thi. Pa cé nhiing dé xuft dé cac
quyén doi véi dit dai duge thong nhit, don gidn hoéa thu

tuc cip gidy ching nhan?

, minh bach trong quan ly hanh
chinh d4t dai, sit dung tt hon cdc chi s6 va danh gid vé thi
truong khi tinh thué, phi, loai bé cic vin dé bét cip va phiic
tap v€ mit phdp ly d€ trénh hién tugng tham nhang. V& mit
ndy, trong thip ky qua, Viét Nam da chiing minh 1 dang di
dung huéng, nhung nhiing loi ich & hitu va tu duy bo tha
van tao ra céc tré ngai dang ké.
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Bét ctt qud trinh cdi t6 ndo vé€ quan Iy hanh chinh dit dai d6
thi déu phai tinh dén thué va cic loai phi déi véi dit va giao
dich d4tla nguon thu ding ké cho Nha nude. Theo udc tinh
ctia Bo X4y dung, thu ngin sich nim 2009 tir d4t, cic hoat
dong nha & va bit dong sin dat t6i 42,7 ty dong, chiém 11%
t6ng thu ngin sich nha nudc. Trong s6 nay, ngudn thu tit
viéc stt dung dét va phi chuyén nhugngla 33 ty dong, tuong
ting 71% tSng thu ctia toan b khu vic bit dong san*.

Céc nha quan st cang dit ra cic nghi vin vé viéc giao dit
nha nudc cho muc dich phét trién bit dong san véi miic
gid “trg cAp” va dudi gid thi trudng, ngay ca khi ¢6 it hoic
khong ¢6 lgi ich vé mit xa hoi tit nhiing lién doanh nay.
Ciéc chinh sich d4t dai d6 thi, dic biét [a nhiing chinh sich
ctia chinh quyén thanh phé va trung vong (bao gém ca Uy
ban Nhan dan) cin trinh viéc giao d4t cho cdc dy 4n nha &
gid cao va xa xi. D4t rit cAn thiét cho viéc phét trién nha &
xa hoi phu hgp khé ning chi trd va céc dy 4n kinh t&. Tuy
nhién, kinh nghi¢m thuc t€ lai cho thiy ci doanh nghiép
nha nudc va tu nhin chi x4y dyng moét phan khic mong
nha & cho nhiing ngudi khd gia. Hién da ¢6 rit nhic¢u dy
dn nhu vdy dugc thuyc hién trong cic khu ¢6 dién tich 16n
hoidc nim trong khu vic vanh dai xung quanh cic thanh
phé. Nhu vay la da da d€ dép ting nhu cdu thi trudng trong
nhiéu nim tdi.

Bén canh cic cai cich hanh chinh lién quan dit dai, nhi¢u
bai hoc ¢4 thé rit ra tlt viéc xem xét va tim hiéu viéc phét
tri€n d4t do thi phi chinh thic. Theo Chuong 5, vin dé vé
khé ning chi trd dang A tr& ngai 16n déi véi nhiéu ho gia
dinh d6 thi. Hién dang dién ra qué trinh phat trién nha &
phi chinh thtc, bao gém cé viéc hinh thanh va phan 16 d4t
phi chinh thiic, ty x4y nha, dap ng nhu ciu nha & ctia dai
da s6 nguoi dan. Cé rit nhiéu khiém khuyét trong phét
tri€n do thi phi chinh thic, nhung nhing khiém khuyét
ndy c6 th€ tranh dugc hay it nhét gidm nhe qua cic bién
phap can thiép ctia Nha nudc, bao gébm céc hinh thic phét
trién “cé dinh hudng”. Nhung d¢ lam dugc diéu nay, phit
trién d6 thi phi chinh thic (d4t va nha &) cin phai dugc
tim hi€u 6 hon va cin loai bo thai do tiéu cyc trude day.
Tém lai, néu qua trinh phi chinh thic dap tng duge nhu
cAu va nguyén vong ciia dai da s6 ngudi din thi Nha nude
nén quan tim hon dén khu vuc nay.
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Trong giai doan ban ddu (tit ndm 1975 dén nim 1986 & phia Nam va 1954 - 1986 & phia Bic), ddt dugc trao
tay va mua bdn khong chinh thic, dic biét & viing ndng thon. Khong cé thong tin vé thi trudng phi chinh thie,
nhung cé th€ cho ring, thi trudng nay hoat dong theo quy tic truyén théng 6 ndng thon.

O méi tinh/thanh phé déu c6 S& Tai nguyén v Mi trudng vi & méi quin/huyén déu c6 Phong Tai nguyén va
Moéi trudng, & méi phudng/xa déu ¢6 Phong Dia chinh véi mot s6 lugng cdn bo dia chinh nhit dinh.

Tu Gillespie (2004): Stta d6i nam 2010

Jenny (2009)

Nim 2009, Tht tuéng Chinh phi phé duyét “Diéu chinh Dinh huéng quy hoach t6ng thé phét trién hé théng
d6 thi Viét Nam dén nim 2025, tAim nhin dén nim 2050”, trong dé néu cu thé cic chi tiéu phat trién do thi.
UBND Quang Ngai (n.d.)

Déi véi cac cd nhan va ho gia dinh nhén gify chiing nhin quyén st dung dét ti ngay 1 thang 7 nim 2004 dén
ngay 1 thing 1 nim 2009: chi phéi tra thué st dung d4t theo thong tu lién b 14/2008/TTLT-BTC-BTNMT.
K& it ngay 1 thang 1 nim 2009 dén nay, cic cd nhin, h¢ gia dinh chuyén nhugng quyén stt dung dit phéi tra
thué thu nhép ¢4 nhin theo Luit Thué thu nhép ¢4 nhén.

Thong thudng, ngudi ban trd thué thu nhip ¢4 nhan va nguéi mua trd phi dang ky.

UBND Quang Ngai (n.d.)

Bo Tu phép (2009)

Thu va Perera (2011)

Ibid, phin tém lugc tai trang mot

Ngan hang Thé gisi (2004b)

Vién Nghién ctiu Quén Iy Kinh t& Trung uong - CIEM (2006)

San giao dich bit dong san khong dugc phép tham gia cic hoat dong ddu tu bit dong sin, mua ban hay cho
thué. San giao dich bt dong sin chi hoat dong lam trung gian méi gidi cho hoat dong mua, bén va cho thué
dudi sy Gy quyén ctia cic nha diu tw bit dong sin va thu phi giao dich. Viéc mua ban nha gita cic h¢ gia dinh va
céd nhin khong can phai thong qua san.

B¢ Tai nguyén va Moi trudng (2010)

Ibid

Wallace (2008)

Mot s6 nguédn cho ring, cic qud trinh “ty phét” hay khong chinh thite chiém phin én giao dich dit d6 thi & cac
do thi Viét Nam. Tham khao Vién Quan ly Kinh té Trung vong (CIEM) 2006. Ngoai ra, s6 liéu ctia Vin phong
Kién trac su truéng Ha Noi chi ra ring, xiy dung nha & “tu phit” trong giai doan 1998 - 2000 c6 dién tich dao
dong trong khodng 68 - 75% téng dién tich dit xay dung ctia thanh phé. (Machida et al. 2006)

Nguyén (2006)

Ph4n, 2011, trich dan Héi thao Cai thién cong tic quan ly cdp tinh ngay 7 thing 5 nim 2009.

Van Der Molen & Tuladhar (2007)

Trich dan s6 liéu 2010 ctia B Tai nguyén va Méi trudng: 36% dit & do thi va 60% dat stt dung dic biét chua
c6 gidly chiing nhan quyén st dung dét. Hon nita, ngudi c6 gidly chiing nhin quyén stt dung dit thudng chuyén
nhugng dit khong qua hé théng quén ly bai vi sy phiic tap va cic vin dé chi phi.

Bo Xy dung (2011: 20)
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Chuong nay dé cip cic ngudn tai chinh danh cho linh vyc
nha & tai Viét Nam. M& d4u la phin trinh bay ngin gon
v€ bdi cinh hé thong tai chinh va ngin hang ctia quéc gia.
Sau d6 la qué trinh phdt trién cta tai chinh nha & trong
nudc, cic khung thé ché va phap ly diéu ti€t hoat dong tai
chinh nha 6, cic quy danh cho nha &, cic khoén trg cdp
ctia Chinh pht, cic hinh thic huy dong nguoén luc va hé
théng tiét kiém cho nha & Két thic chuong la tém tit cac
két luan chinh vé tai chinh nha & tai Viét Nam.

7.1 NGAN HANG O VIET
NAM, SU RA DOI VA PHAT
TRIEN CUA TAI CHINH NHA
o)

Dén nim 1988, nén kinh t€ Viét Nam van phu thudc
hé¢ théng “mdét ngin hang” - Ngan hang Nha nudc Viét
Nam. Tinh dén thédng 6 nim 2013 da c6 6 ngin hang
thuong mai nha nudc, hang chuc ngin hang ¢ phan, chi
nhanh ngn hang nudc ngoai, ngin hang lién doanh, hgp
téc xa tin dung va cong ty tai chinh.

Di c6 nhitng thay d6i déng ké trong nganh ngin hang sau khi
Viét Nam tdi co ciu Ngan hang Nha nudc va ap dung chinh
sich d6i mdi kinh t€ tit nim 1986. Cic ngin hang thuong
mai ngay nay da dang v€ mit s¢ hitu va linh vyc kinh doanh.
Viét Nam 16 rang da thanh cong trong viéc phat hanh trai
phiéu d€ thu hut cic nguén v6n nhan réi, cii thién sy luu
thong ctia dong tién, diing viéc in tién dé€ tai trg cho Ngan
hang Nha nudc, 6n dinh dong noi té va phét hanh trdi phi¢u
kho bac. Mot yéu t6 tai co ciu thanh congla ki€m sodt dugc
tinh trang lam phét phi ma trong nhiing nim 1980, mic du
lam phat vin & mic cao va d6ng Viét Nam van chua dugc ty
do chuyén déi va lién tuc gidm gid theo dinh ky.

K&ttt nim 1992, h¢ théng ngin hang Viét Nam bao gom
cédc ngan hang nha nudc, ¢6 phin, lién doanh va nudc
ngoai. Cic ngin hang nha nudc bao gom Ngin hang Diu
tv va Phdt trién Viét Nam (BIDV), Ngan hang Néng
nghiép va Phat trién Nong thon (Agribank)... Céc ngin
hang con lai la ngan hang 6 phin thuong mai nhu Ngan
hang Thuong mai C8 phin Ngoai thuong Viét Nam
(Vietcombank), Ngan hang Thuong mai C6 phin Céng
Thuong Viét Nam (Vietinbank), Ngan hang A Chau
(ACB), Ngan hang Nha Ha N¢i (Habubank), Ngan hang
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Nha DPéng bing song Citu Long (MHB)... Céc ngin
hang thuong mai nha nudc chiém wu thé, nhung phii
ganh chiu cdc khoén cho vay khong hi¢u qua, cha yéu cho
doanh nghiép nha nudc vay. Do viy, vao thiang 9/2005,
Viét Nam quyét dinh ¢ phin héa tdt ca 5 ngin hang nha
nude. K€ it d6, Chinh phii ¢6 ging cai thién hé¢ théng
ngin hang bing cich ning cao tinh minh bach, thanh lap
céc t8 chitc danh gid tin dung va dé ra tiéu chuin hoat
dong cho cdc ngan hang ¢§ phin. Viét Nam van la mét
xa hoi cha yéu stt dung tién mit, mdy rat tién chi méi
dugc lap dit gin déy va lugng thé ghi ng luu thong con it.
D6i mit suy thodi kinh t& t&t naim 2011, viéc tai co ciu hé
thdéng ngan hang la mot trong ba dinh huéng chinh ctia
céi cach co ciu kinh t€ 6 Viét Nam. Trudc tinh trang tinh
thanh khodn thép, ty 1¢ ng x4u cao, Chinh phu 4p dung
mot s6 bién phdp nhu: phén loai tai san; trich 1ap quy du
phong rti ro & cdc ngin hang; sép nhip hodc hgp nhit cac
ngin hang; cho phép nha diu tu nude ngoai mua lai ng
x4u; thanh l4p cdc cong ty quan Iy tai sdn ctia cdc t6 chic
tin dung; thuc dy cdi cich doanh nghiép nha nuée.

Ciu trac ctia h¢ théng tai chinh chinh thitc & Viét Nam
va tinh hinh tai chinh nhd & trong hé théng nay ¢ thé
dugc mé ta qua bén cép:

e O cp cao nhit [a Ngan hang Nha nuéc Viét Nam
(NHNN), vdi cdc chiic ning ctia ngan hang trung
vong ctia qudc gia, hinh thanh méi trusng chinh
sich va quy dinh cho céc t6 chic tai chinh, gidm st
hoat dong téc nghiép va an toan clia cic t8 chiic nay.

o O cp thit hai 1d cdc ngan hing nhi nuéc khong
tham gia vao cic khodn cho vay nha & d6i véi cha s¢
hitu nha, mic du nhiing ngin hang nay ¢4 thé cung
cip cac khoan vay cho cc cong ty x4y dung va phat
trién nha &.

e O cip thit ba, cip quan trong nhit, la cdc ngin hang
cung ting cac khoan vay trong linh vyc nha 6. Hién
¢ 5 ngin hang thu¢c nhém nay.

e« O c4p thu tu 1 cdc 6 chic tai chinh khic nhu céc
quy phat tri€n nha, t8 chic tin dung déi véi khich
hang tham gia cung ting cdc khoan tin dung nhé cho
chti s& hitu nha (xem Phan 7.6).

Bén canh cu trac hé¢ théng chinh thic & trén, 6 Viét
Nam dang xudt hién cic mé hinh tai chinh nha ¢ nhu quy



phat trién cong dong va tai chinh vi mé. Nhiing moé hinh
nay dic biét huéng dén nhing ngudi cé thu nhip thip,
nhiing ngudi thudng bi han ché hodc khong dugc tiép cin
hé théng chinh thitc do thi¢u tai san thé chép va lai suit
cao (xem Phin 7.7 v 7.8).

7.2 KHUNG THE CHE VA
QUY DINH DIEU TIET TAI
CHINH NHA &

Vin ban luit chinh lién quan tai chinh nha & duge néu
trong Bang 28. Can théy ring, ngoai nhiing vin bin cy
thé ndy, c6 mot s6 ludt quy dinh hé thdng tai chinh nha
6. Trong d6, Luit Nha & nim 2005 dic biét quan trong
bai vi luat nay:

e Diéu tiét quin Iy, giao dich va s6 httu nha &

e Dinh nghia sy hgp phdp ciia cic khoan thé¢ chip
trong giao dich nha &
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e Cho phép tai chinh thé chdp va xdc dinh nghia vu
clia ngudi vay, cdc ngan hang trong cic giao dich cho

vay thé chédp

Céc lut “tao diéu kién” hay khung phép ly quan trong
khéc d6i véi tai chinh nha & bao gom Luit Dt dai (2003)
va Luat Kinh doanh bit dong san (2006).

Hoat dong cho vay thé chip dugc di€u ti€t bai hai quyét
dinh do Ngan hang Nha nudc Viét Nam ban hanh nim
2005. TAt ca cdc t6 chite tai chinh déu ¢6 quy dinh noi bod
déi véi céc khoan vay kinh doanh bit dong sin. Cic t6
chiic tai chinh ¢6 quyén chon ngudi vay va ra quyét dinh
déi véi khodn vay thé chip, tai sin ddm béo.

Ciéc quy dinh tai chinh nha & déi khi giy ra nhim lan
déi véi ca bén thé chdp va bén nhin thé chip. Cic quy
dinh khong nhit quan v€ qua trinh xdc nhén tai sdn thé
chép. Vi dy, theo Luit Nha &, hgp dong thé chip nha ¢ ¢6
thé dugc xdc nhin & cip quin/huyén, phusng/xa, Uy ban
Nhan dén, hay cdc phong cong chiing, con theo Luat Dit
dai, xdc nhén thé chip quyén sit dung dét chi thudc trich
nhiém ctia Uy ban Nhan din phudng/xi. Hon nia, hi¢n
chua ro la nha & dang trong qué trinh x4y dyng ¢4 dugc
coi l4 tai sin thé chip hay khong.

Bang 29: Van ban phap luat chinh lién quan tai chinh nha &

VAN BAN NOQI DUNG CHINH
Nghi dinh 127/2005 ctia Ngin ~ Phén tich hé¢ théng thé chip theo Luit Nha &2005
hang Nha nudc

Nghi dinh 71/2010/ND-CP,
huéng dan thi hanh Luit Nha 6

Dinh nghia cic ngudn vén hgp phép cho phét trién nha &
Quy dinh tiéu chi d6i v6i nha 6 xa hoi
Dinh nghia cdc hinh thiic giao dich nha ¢ khéc nhau

Quy dinh viéc thanh 14p cdc quy nha & dia phuong va viée st dung cic quy nay

Luat Kinh doanh bt dong san
2006

Diéu tiét kinh doanh bit dong sin, bao gébm quyén st dung dét; quyén lgi va
nghia vu ctia t6 chtic, cd nhan lam viéc v6i céc giao dich bat dong sin va cac hoat
donglién quan

Luét Chiing khodn 2006

Diéu chinh viéc phét hanh va quin Iy c6ng cu chiing khodn, bao gom viéc phat
hanh tri phi€u d€ huy dong v6n cho cic dy én nha &

Luat Céc t68 chitc tin dung 2004

Diéu chinh hoat dong thanh lap, vAn hanh, tii co cfu ciia t§ chdc tin dung va
thanh Iap, quan Iy cic t6 chiic ngan hang nudc ngoai

Nghi dinh 138/2007/ND-CP,
quy ddu tu phét trién dia phuong

Xdc dinh tinh trang phép Iy ctia cdc quy du tu dia phuong, quan Iy quy, muc
tiéu ctia quy va céc diéu kién tiéu chufin d€ nhan tai trg ctia quy

Quyét dinh s6 67/2009

Quy dinh céc diéu ki¢n d€ mua va thué nha & thu nhép thip

Nghi dinh 163/2006/ND-CP

Quy dinh cic giao dich bdo dam, quy dinh cdc yéu ciu cho giao dich bao dim,
gom ca thé chip, cdc quyén va trach nhiém ctia bén nhan thé chip va bén thé chdp
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7.3 TiIN DUNG CHINH THUC
CHO NHA & TU NHAN

TAI CHINH NHA O’ CHO CA NHAN VA HO
GIA DiNH

Dai v6i céc ho gia dinh ¢6 diu kién va nhing nguoi
quyét dinh vay qua thi trudng tai chinh chinh thic d€
mua hoic x4y nha, giao dich ch yéu théng qua cic ngin
hang thuong mai ban I¢.

Du ng tin dung cho nguéi mua nha va cic bén lién quan
khéc trén thi truong bit dong sin ting ding ké tit 50.040
ty dong nim 2005 lén 184.134 ty dong nim 2009, véi
muc ting cao nhét vao nim 2007. Hiu hét cic khoin vay
nha & thuong mai ¢6 tinh dai han va trung han d€ mua
mdi, xay dung hoic stia chita nha 6. Ting trudng cao vé
tin dyng nha & ctia cic ngin hang thuong mai cé nguyén
nhan mot phin i viéc thong qua Luit Kinh doanh bit
dong sin nim 2006 va tif lugng 16n vén FDI d6 vao bat
dong san.

Mic du vy, v6i quy mo va ti€m ning ctia nhu cdu vé tin
dung nha 6, thi trudng cho vay nha & chinh thitc con kha
nhd. Cé nhiéu ly do gidi thich diéu nay, chi yéu lién quan
rii ro tin dung va rai ro thanh khoan nguén vén:

e Nhiing khé khin v€ sy sin ¢ va chit lugng cia tai
san thé chdp (vi du gify ching nhin quyén st dung
dat va sé hitu nha 6);

o Su khong ro rang va phuc tap cia cic tha tuc tich
bién tii sin;

e Xic minh thu nhép h¢ gia dinh;

e Kha ning tiép cin cdc ngudn von dai han ctia ngin

hang la rit han ché.

Mot ly do khic cia viée stt dung tai chinh nha & chinh
thic con han ché la cho dén nay, cic san phim tai chinh
nha & ctia cd ngin hang thuong mai nha nuée va tv nhéin
(cdc ngan hang thuong mai quéc doanh vi ngin hang
thuong mai ¢§ phén) la nhiing khoan cho vay thé chdp
truyén théng: quy mo vay 16n, dai han (t6i 20 - 25 nim),
lai sudt theo thi trudng (hién vio khodng 18 - 20% nim),
thé chép bing dit va/hoic tai san. Két qué I3, cic khodn
cho vay nay chi gi6i han cho mét ty 1¢ nho cic ho gia
dinh® Tuy nhién, mot s6 ngan hang thuong mai nha nuée
da bit dau nhén thiy tiém ning cta thi trudng ngudi
c6 thu nhép trung binh va dang tim cich khai thic thi
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trudng nay. Vi dy, Techcombank da ¢ chuong trinh thi
di€m cho cic khoan vay thé chip nhé cling v6i Ngin hang
Phéc trién Chau A (ADB), nhung du én nay cho thiy khé

6 thé bén viing vé mit tai chinh.

Viéc cho vay ctia cic ngin hang thuong mai gin lién véi
lai suit cho vay va ty ¢ dy tri bit budc do Ngan hang Nha
nudGe kiém sodt. Nhiéu chi thi trong nim 2008 va 2009 vé
han ché mic lai suit ctia ngin hang ciing nhu cac t§ chic
tin dung khac va sy thay ddi ty [¢ rti ro da lam giam khéi
lugng cho vay vao nim 2010.

Ngudi di vay 6 thé stt dung tai sin ctia ho, bao gdm nha 6,
dong sin hay gidy t& ddm bio tt ngudi béo lanh d€ ding
ky vay cho nha &. Tai sin thé chdp cin phii (i) thudc sé
hitu ctia ngudi vay hay ngusi bao lanh va ¢6 gidy to chiing
nhin quyén s6 hitu, (ii) c6 thé giao dich; (iii) khong c6
tranh chdp vio thoi di€m ky hop déng; va (iv) c6 bao
hiém tai san theo quy dinh ctia phap luit’. Néu ngudi vay
stt dung gidy t6 d4t lam tai san thé chip, giao dich cin
phai tuan theo B6 Luit Din sy va cdc vin ban phép luit
lién quan va céc quy dinh d6i v6i cho vay thé chip.

TAI CHINH NHA & CHO NHA AU TU' TU
NHAN

Céc nha du tu tw nhin hoat dong dudi hinh thiic cong ty
la mét hién tugng tuong d6i méi & Viét Nam. Theo Nghi
dinh 71/2010/ND -CP, ngoai vén chti s hitu ctia ho, cac
nha d4u tv nha & dugc phép ti€p cin céc ngudn vén tui:

e Cict6 chic tin dung va cdc quy ddu tu thong qua viée
ky két hgp dong vay vén hay phét hanh tréi phi¢u.

e Cic chu s6 hitu thit cdp théng qua viée ddu tu vén
vao nha & hay ky két hgp dong lién doanh néu ro céc
di¢u kién chuyén quyén st dung dit va ha ting tu
chi dy 4n so cip cho cha s6 hitu thi cép.

e Cic céd nhan va 6 chiic thong qua viéc dau tu vén
vao nha 6 hay ky két hgp donglién doanh néu 6 céc
diéu khoan dé6i véi khoan dau tu nha & va chia sé lgi
nhuén hay chia sé sin phim nha & gita cht dy 4n so
cip va nha diu tu nha &.

e Cic cong ty bat dong san thong qua viée ky két hop
déng lién doanh xiy dyng nha 6. Céc cong ty bét
dong san tham gia ky két hop dong x4y dyng nha &
dugc quyén chia sé 1gi nhuan tit viée phat trién nha ¢
hay nha hoan thién véi chii dy 4n so cip.



o Cic ca nhin va 6 chic thong qua ky két hgp dong
mua ban nha tuong lai.

Trén thuc t&, vi ty 1¢ dy trit bit budc cao déi véi cdc khoan
vay ctia ngan hang thuong mai va lai sudt cao cia cic ngan
hang nay nén hau hét cic nha diu tu nha ¢ phai tim cich
huy déng vén tlt cic nguén khic d€ phéc trién nha 6.
Ngoai vén chu s¢ hitu, cac nha diu tu nha 6 hién nay ¢
th€ ky hgp dong thanh todn trude véi céc cht s hiu cudi
cung (c6 thé 1a ¢4 nhan hojc 8 chic).

Theo Luat Nha 6 va Nghi dinh 90/2006 quy dinh chi
ti€t va hudng dan thi hanh Luit Nha &, cha ddu tw dy
an bt dong san dugc quyén ban nha cho khéch hang khi
da hoan thién co s6 ha ting ctia dy 4n (d6i vdi dy én khu
do thi méi) hoic da hoan thién phin méng (déi véi du
dn nha &). Chinh sich ndy nhim muc dich dim bao kha
ning tai chinh ctia nha dau tu trong khi van bao vé khich
hang khéi nguy co bi nha dau tu chiém dung von. Tuy
nhién, di€u nay lai gy nhiéu khé khin cho nha diu tu
trong viéc huy dong vén cho dy én. Nghi dinh 71/2010
dugc ban hanh thay thé Nghi dinh 90/2006 da cho phép
nha d4u tu ctia dy 4n nha ¢ dugc huy dong trude vén tit
khéch hangbang nhiéu cach. Trén thyc t&, chinh sich nay
da giy nhiéu tranh cai. Trong khi cdc nha d4u tu coi d6
la mét chinh sach tao diéu kién, giup ning cao khi ning
ti€p cin v6n ctia ho trong céc dy 4n bdt dong sin, thyc té
la nhiéu rti ro da phét sinh do co ché nay, vi du nhu: chit
lugng nha thip, chim tré trong viéc giao nha cho khich
hang, nha diu tu yéu ciu nhiéu hon so véi gid tri nha
da cam két trong hgp dong. D€ giai quyét vin dé nay, sy
gidm sdt clia co quan nha nude d6i véi nha dau tu, nhing
ngudi dugc giao dit, I rit quan trong’.

KHUNG HOANG TAI CHINH VA TAI CHINH
NHA O

Cudc khiung hodng kinh té toan cAu nim 2008 da tic
dong manh dén nén kinh t€ Viét Nam, va hiéu ting ctia n6
van dang ti€p dién. Ngoai ra, thi trudng bit dong san, van
lu6n dugc xem la phat trién qué nhanh chéng, da chiu tac
dong manh va tinh trang bit 6n van tiép dién ti nim 2010
dén nay.

Céc chinh sich ctia Chinh pht nhim tng phé khing
hodng tai chinh da c6 tic dong tiéu cyc dén thi trudng
bt dong san. Vi du, theo mot nghi dinh nim 2009 (Nghi
dinh 69/2009/ND-CP), nha ddu tu phii mua d4t theo gia
thod thuin hoic thuong lugng mic dén bu sét véi gid thi
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trudng. Mot vi du khic la Thong tw 13/2010/TT-NHNN
vé viéc ting h¢ 6 rti ro cho cdc khodn vay bit dong san tr
150% dén 250%. Ngoai ra, viéc trién khai quyét liét chinh
sach thit chit thi khda va gidm dau tu cong, bao gébm nhiéu
cong trinh x4y dung co s6 ha ting va dy 4n phat trién trong
nim 2011, da cé tic donglén dén thi trudng tai chinh néi
chung, thi trudng bit dong san noi riéng.

Tu ndm 2012, Chinh pht 4p dung nhiéu bién phap d€ tao
di¢u kién phuc hdi dan dan thi trudng bit dong san, bao
goém: (1) ting kha ning tiép cAn nguén tin dung nha &, (2)
khuyén khich cic t8 chic tin dung hgp tic v6i nha dau tu
dé cung cép tin dung nha & dai han, (3) cho phép chia nhé
cin ho va khuyén khich giam gid ban, (4) ra sodt cdc chinh
sach diéu ti€t viéc ban nha cho ngudi nude ngoai dau tu
vao Viét Nam, (5) cai thién quan ly nha nudc v€ thi trudng
bét dong san, (6) tich cuc ddy manh céc chuong trinh nha
& xa hoi, (7) 4p dung cdc co ché tai chinh mdi nhu quy
ti€t kiém nha & va quy dau tw bat dong san, va (8) 4p dung
céc chinh sich thué dé€ chéng dau co, khuyén khich viéc sit
dung d4t c6 hi¢u qua.

Theo cic chuyén gia ctia BIDV, véi viéc Nha nudc méi
ap dung chinh sich ndi long tin dung cho thi trudng bt
dong san, vé6i sy phuc hdi din ctia nén kinh t€ Viét Nam
trong trung han va dai han, nhu cAu nha & thu nhép trung
binh va thu nhép thip ngay cang ting, cic nha diu tu vao
thi truong bit dong san sé c6 thém nhiéu co hoi. Céc diu
kién kinh t€ vi mé sé kéo theo viéc gidm lai suit va kiém
sodt dugc lam phéc.

7.4 TIN DUNG PHI CHINH
THUC VA TU BAU TU

Khong c6 ty ¢ chinh x4c, nhung chic chin 1 dai da s6
h¢ gia dinh do thi & Viét Nam phu thudc cht yéu vao
ti€t kiém cd nhan va gia dinh d€ huy dong vén cho viéc
xy dung, cai tao nha & Mot cudc diéu tra do VRR500
thyc hién nim 2007 cho thdy, 20% nhing ngudi tra loi
phoéng vin ndi ring, ho mong mudn nhin dugc cic khoan
vay nha & tif ngin hang thuong mai. Trong s6 ngudi duge
phong vin, ¢6 téi 44% dua vio tién ti¢t kiém cd nhan va
35% dya vao céc khodn vay thém tit ho hang hay ban be d€
két hgp véi tién tiét kiém ctia ban than. Nhing ngusi dugce
hoi cho ring, tha tuc vay vén ctia cic ngan hang thuong
mai qué phic tap va lai suit cing qud cao®.

Ngoai ra, hoat dong xay dung nha & phi chinh thic nhiéu
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khi chia thanh nhiéu giai doan va nhing ngudi xay nha
c6 thé di€u chinh theo nguén vén ho ¢6. Mot ho gia dinh
c6 thé ti€t kiém theo nhiéu thoi ky hodc vay mugn it ho
hang va ban be ma khong phai chiu lai suft. Ho ciing ¢
thé chuyén d6i cic ngudn von gia dinh khéc (nhu dt dai,
ni trang, gia suc...) d€ gop vén cho xy dung nha &. Hon
nita, ki€u héi it gia dinh va ban be dinh cu & nudc ngoai
cting lA mét dong tai chinh nha & phi chinh thc.

Déi véi xiy dung nha & phi chinh thic (theo uéc tinh &
Chuong 4, chiém it nhdt 60% nha & d6 thi ctia cd nudc),
ngudn tai chinh nha & duy nhit Ia cic nguén tai chinh cd
nhan hay khong chinh thic. Tai chinh nha khong chinh
thiic rit phé bi¢n, ngay ci v6i nhiing ngudi c¢6 da diéu
kién vé mit hanh chinh va phép ly (c6 gidy chiing nhan
quyén st dung dét hoic chiing nhin quyén sit dung dit
va s& hitu cong trinh trén dét) d€ c6 thé tiép cin ngudn
von ngin hang. Ca hai yéu t6 nay c6 thé han ché viéc vay
mugn ngudn tai chinh chinh thitc cho nha & hon so véi
cac ngudn vén khéc. Dy cing la tim Iy mién cudng vé vay
mugn véi chi phi vay cao.

Ve mit vin héa, ngudi Viét Nam thich tiét kiém va khong
thich mic ng. Gdnh ning ng nin va ndi lo ling vé viéc trd
ng trong tuong lai ¢4 thé khong suén sé xuit phdt mét
phan tt lich st khong 6n dinh ctia Viét Nam va mot phan
do lam phét cao khién nhiéu gia dinh tranh st dung cac
nguon tin dung nha & chinh thic.

Vi miic lai sudt cho cac khodn vay thé chip rit cao, khodng
18 - 20% mot nim, ngudi di vay nhin thiy khoin thanh
toén lai tich lay cao gdp vai lan gid tri tdi san dugc thé chip.
Mic du ty 1¢ lam phat cao sé chiét khiu céc khodn phai tra
trong tuong lai nhung déi véi nhiéu nguoi Viét Nam, hing
thing phii danh mét khoan tién 16n d¢€ trd ng trong vong
20 nim c6 vé khong phai la lya chon sing sust. Ho thudng
dua ra mot quyét dinh ma theo ho lahgplyhon-ddla i
bo viéc “tiéu dung” hang héa nha & dé trong hién tai, tich
lay tiét kiém va sau ndy mua nha bing tién mit két hop vay
mugn ti cdc ngudn khong chinh thite khéc.

Uéc tinh, cac nguén vén quan
trong cua cac ho gia dinh dau
tu cho nha &' van dén tur tién tiét

kiém (44%) va cac nguon khéng
chinh thuc t ban bé va nguoi
than (35%).
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7.5 HE THONG HUY DONG
NGUON LUC CHO NHA O

Do linh vyc nha & do dan ty xdy va nha & phi chinh thic
nim ngoai h¢ théng théng ké ctia Chinh phu, nén rit khé
nim dugc cic nguédn lyc cho nha & nay dugc huy dong nhu
thé nao. Nhiing thong tin chiing t6i ¢6 dugc chi han ché ¢
céc nguén von qua hé théng chinh thite nhu sau:

Gan day, nguon tai chinh chii yéu cho nha ¢1a von dau tu
ctia cdc nha dau tu phét trién nha . D€ khuyén khich dau
t nha ¢, Chinh pht da ¢6 nhiing vu dai khéc nhau cho
céc nha d4u tu nay, nhu gidm phi stt dung dét, thué d6i véi
dét &, dét x4y dyng va gidm thué thu nhip doanh nghié¢p’.

Von diu tu tryc tiép nude ngoi (FDI) ciing A mdt nguon
tai chinh lén va ngay cang gia ting cho phét tri¢n nha &
nhiing nim qua, dic biét tit nim 2000. Trong giai doan
2004 - 2010, cdc dy 4n FDI ¢6 t6ng vén diang ky 8 - 9 ty
USD. Nam 2007, FDI cho bat dong sin dat 8,5 tj USD,
chi€m 42% t6ng von FDI ding ky”.

Cong s6 vén clia cic nha diu tu bdt dong sén va céc ngudn
FDI, Hinh 24 cho thdy ro rang t6ng muc diu tu cho phat
tri€n bit dong sin & Viét Nam da ting manh trong vai nim
qua.

Tuy nhién, cAn chd y ring, s6 liéu ddu tu bit dong sin
dé cap & diy bao gom ci cic khodn d4u tu cho céc du 4n
thuong mai, cong nghiép, vin phong va cic muc dich khac
khong phai danh cho nha &. S8 v6n danh riéng cho nha &
khong dugc téch riéng. Ngoai ra, tit nim 2008, von déu tu
tryc tiép nudc ngoai vao Viét Nam cing da gidm.

Hién nay, hiu hét cdc ngin hang thuong mai & Viét Nam
déu tham gia linh vyc tai chinh nha 6. Trudc nim 2010,
nhiéu ngan hang thuong mai, bao gdbm mot s6 ngin hang
nu6e ngoai nhu HSBC cho vay mua nha lén t6i 70% gid tri
nhd §vdi thoi gian ddo han dai (thudngla 7 nim, thim chi
mot s& trudng hop 1én t6i 20 - 25 ndm). Mot s6 ngin hang
thuong mai cho vay 1én t6i 90% gid tri (vi du Ngan hang
An Binh, Ngan hang Hang Hai). Hinh 30 cung c4p thong
tin v€ ky han cho vay nha & cia cic ngin hang thuong mai
nam 2009.

Miic du ¢6 su gia ting ddy 4n tugng ctia cic khodn du tu
bingvén chi sé hitu ctia cidc nha dau tw nha & tw nhan, cia
v6n ddu tu FDI cho bt dong sin va ctia khoan cho vay
nha & ctia cic ngan hang thuong mai, cic phuong thic dé
huy dong nguén luc cho tai chinh nha & tai Viét Nam van
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con khd han ché. Thit nhét, thi trudong vn chua phét trién
l4m va thi¢u cdc nguén tii trg v6n dai han trong nude (vi
du, cdc quy huu trf, quy bao hi€m va nha ddu tu dai han) Ia
nguyén nhén chinh dan t6i thi€u hut nguén vén dai han.
O Viét Nam, cdc hoat dong trén thi trudng von con han
ché, chu yéu & thi truong trdi phi€u va thi trudng ching
khodn non tré. Thi trudng trai phi€u bit ddu nim 1996
va cht yéu la trdi phi¢u kho bac va céc trai phi€u khac. Thi
trudng chiing khoan dugce thanh l4p nim 2000 6 Thanh
phd Hé Chi Minh va bit ddu véi hai cong ty niém yét,
do d6 kinh nghiém va tri€n vong phét trién cta thi trudng
chiing khoan con chua chic chin. Hon nita, khong ¢6 quy
dy phong hay quy huu trf quéc gia & Viét Nam, va linh vyc
bio hiém nhén tho chi méi dugc thanh lap vao nim 1997.

Hinh 24: Téng dau tu cho phat trién bat déng san giai doan 2000 - 2008
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Nguén: Bo Ké hoach va Béau tu (2010)
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Bang 30: Ky han cho vay nha & danh cho khach hang mua nha nam 2009

TEN NGAN HANG % GIA NHA THOI GIAN DAO HAN (NAM)
Ngan hang An Binh 90 20
Ngin hang Hang Hai 90 20
Ngan hing Ky Thuong Viét Nam 70 20
Ngan hang Phiiong Nam 85 20
Ngan hang HSBC (cho Khu dé thi Phu My Hung) 25
Ngan hang ANZ 70 20
Ngin hang Xu4t nhap khiu Viét Nam 70 20
Ngan hang Sai Gon Thuong Tin 70 20

Nguén: Hanh, 2011.

7.6 QUY PHAT TRIEN NHA
O VA CO CHE TAI CHINH
CHO NHA O GIA RE

Chinh pht va céc chinh quyén dia phuong da x4y dung
nhiéu chinh sich va thanh lap cic quy hé trg tai chinh
cho cdc dy 4n nha & gid ré. Chinh quyén 2 thanh phé Ha
Noi va Thanh phé H6 Chi Minh déu da thanh lap cic
quy phat trién nha vao nhiing nim 2000. Céc nguén vén
chinh cho nha & xa hi hay nha 6 thu nhép thdp vao nim
2009 va 2010 dugc thé hién trong Bang 31. Dudi day la
mo ti tém tit quy phét tri€n nha & va céc hinh thitc khic:

QUY PHAT TRIEN NHA & THANH PHO HO
CHi MINH

Quy nay dugc thanh l4p nim 2004, va nhan dugc nguén
von ti ngan sach thanh phé la 1.000 ¢ty VND cho hoat
dong ctia quy. Muc dich cia quy 14 giap huy dong vén d€
phat trién nha & cho ngudi thu nhip thip & thanh phs.
Nhiing ngudi huéng loi tit Quy la cong chic, vién chic
ctia thanh phé. Cic khoan vay nha 6 ldy tit Quy, ngudi
vay phai trd ngay 30% gia tri nha va phéi c6 thu nhip 6n
dinh d€ dam bao kha ning thanh todn n¢’. Han muc vay
16n nhit 1a 400 tricu VND (2010), thoi gian d4o han la
15 ndm véi lai suft hing nim la 9%. Day la mic trg cip
16n. Viéc xdc dinh d6i tugng thu nhép thip thip du ti¢u
chuin rit khé khin, nén viéc cho vay tién trién chim.
Mot cudc diéu tra ndm 2009 chi ra ring, Quy hoat dong
khéong hiéu qua’.
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QUY PHAT TRIEN NHA HA NOI

Quy phét trién nha Ha Noi dugc thanh lap nim 2011",
tryc thuoc UBND thanh phé Ha Noi. Nhiém vu chinh
1a (i) ti€p nhan vén tif thanh phé v Nha nuéc d€ cho vay
trung va dai han d6i véi cic nha ddu tu cho cic dy 4n nha
&, bao gdm nha & tdi dinh cu vi co s ha ting nha &, (ii)
nhan cic khoan ti€t kiém ctia cong chic tra gép d€ mua
nha thu nhép thip; va (iii) ddu tu tryc ti€p d€ phar trién
ha ting va nha & Hién nay, Quy tip trung vao nha & téi
dinh cu. Méi ¢6 hai dy 4n nha & thu nhép thip: mét du
4n vao nim 2007 danh cho c6ng chic thanh phé va mét
dy 4n vao nim 2010 van dang trong qua trinh tri¢n khai.
Mic du nhiing khoén vay ¢6 lai suit vu dai, khéng nhiéu
cong chic tham gia chuong trinh vay vén nay do nhiing
di€u kién tiéu chuin khong r6 rang va han mc vay thip.

CAC HOP TAC XA NHA &

Hop tdc xa nha 6 1a m6 hinh dugc khuyén khich, nhung
dén nay chi vai hgp tic xa dugc hinh thanh, cha yéu &
Thanh phé H6 Chi Minh. Mét vi du ¢6 thé k& dén 1a
“Chuong trinh Tiét kiém nha 6” do Lién minh Hop tic
xa Viét Nam thuc hién. C4c hgp tdc xa nha & dugc thanh
lap d€ huy dong tién tiét kiém ctia thanh vién. Céc thanh
vién phai gép tit mic t6i thi€u la 100.000 VND dén miic
t6i da12300.000 VND méi thang. Chuong trinh stt dung
hé théng tinh di€m theo chi sé d6i véi cdc khoan ti€t kieém
va di€m s6 quyét dinh th ty quyén mua nha. Cé sy uu



tién d6i véi cdc ho gia dinh thu nhap thdp ¢ thé thanh
todn ngay khoan tién 30% ban dau. Céc ngan hangla d6i
tic quan ly cdc khoan vay mua nha.

CAP DAT MIEN PHi VA CAC KHOAN VAY
UU BAI CHO NHA PAU TU

D¢ khuyén khich nha & thu nhip thip, trong 10 nim
qua, Chinh phu da cdp d4t mién phi va dua ra cic khoan
vay uu dai cho céc nha dau tu, nhung Chinh pha ciing
quy dinh mtc gid va nhing d6i tugng da tiéu chuin.
Néu chi cdp dit, cic nha diu tu ¢6 thé ban san phim
cho nhi€u déi tugng du tiéu chufin 6 mic gid da qua phé
duyét. Nhung & day c6 vén dé trong viéc xdc dinh nhém
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déi tugng hudng loi. Nhiéu déi tugng hudng loi chua thé
dugc goi la ¢6 thu nhép thip va ngugc lai, nhing ho gia
dinh thét sy cAn nha ¢lai khong di kha ning thanh toan.
Bén canh d¢, cing ¢6 nhiéu vin dé lién quan chit lugng
bén trong cong trinh.

Bing 31 néu céc ngudn von chinh cho nha ¢ xa hoi hay
nha & thu nhép thip vio nim 2009 va 2010 theo tiing
loai.

Bang 31: V6n ngan sach nha nudc cho nha & nam 2009 va 2010

CHUONG TRINH NHA G/NAM 2009 2010
S6lugng  TyVND S lugng Ty VND
Nha cho ngudi ngheo 126.876 2.165,5 999.445 1.554,931
Nha cho ngudi thu nhap thip Chua cé 2.802 1.603 3.600
Nha & cho sinh vién Khoéng
c6 dit licu* 94 khéi nha cho 3.875
70.000 hoc sinh-sinh vién
Nha 6 cho cong nhan & Khong
céc khu cong nghiép c6 da liéu* 200.000m* cho 2.600*
27.000 cong nhéin

Ngubn: Bo Xay dung (2010a)

** D liéu tr nguén Vietbao.vn, ngay 14 thang 12 nam 2010.

* Cac quyét dinh lién quan (Quyét dinh s6 65 va 66) duoc ban hanh nam 2009, vi vay khéng co da liéu nao cho nam 2009.
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7.7 TAI CHINH VI MO CHO
NHA O

Tai chinh vi m6 cho nha ¢ [a mét khdi niém tuong déi
mdi & Viét Nam va hién c6 rit it t6 chic cung cip céc sin
pham tai chinh vi mé thuc sy cho nha & Niam 2008 chi cé
mot nha cung cdp la CAP - Quy trg von cho ngudi ngheo
ty tao viée lam. Mot t8 chite khic cing c6 thé coi nhu
dang cung cdp tai chinh vi mé cho nha &, du 6 quy mo
nho hon, 12 Ngan hang Chinh sich Xa h¢i (VBSP). Ho
cung cip cdc khodn vay cho cdc h¢ gia dinh tdi dinh cu
theo yéu ciu ctia Chinh pht 6 khu viyc Déng bing song
Ctru Long. VBSPB biét ring, mot s6 khodn vay vi mé ctia
ho thuc ra dugc st dung cho muc dich nha . Cic dy 4n
tai chinh vi mé dich thuc hon cho linh vyc nha ¢ dang
trong qud trinh chuin bi. Vi dy, Habitat for Humanity
Viét Nam van dang trong qua trinh thiét ké nhing sin
phém tai chinh nha ¢ vi mé pht hgp.

Haiu hét céc t6 chic dang cung cip hoidc dang cin nhic
viéc cung cdp san phim tai chinh nha & vi mé la cac t§
chttc cong hay nha nudc, c¢6 nhiéu sin phim tai chinh vi
md va huéng vao déi tugng ngudi ngheo (dic bi¢e la cic
gia dinh & khu vyc néng thon). Han mic vay tit 2,5 dén
15 triéu VND vdi ky han tit mot dén ba nim, va miic lai
sudt tt 0,6 dén 1% thang. Khong ¢6 sin phim nio hoan
toan mang tinh thuong mai va 6 thé thdy ro sy trg cdp
trong nhiing chuong trinh cho vay nay.

Theo phén tich ctia mét nghién cttu vio nim 2008, tai
chinh nha & vi mé ¢6 tiém ning 16n & Viét Nam. Hién
tai chi 6 mot s6 rit it ngudi dugc st dung dich vy nay va
tit cd nhiing ngudi nay déu la ngudi ngheo va hau hét 6
vung n6ng thon. Cho dén nay, cdc ho gia dinh thu nhép
thdp hoic trung binh & khu vuc d6 thi (m¢t phan khuc
din s6 ngay cang phét trién nhanh chéng va ¢6 nhu ciu
nha & ddng ké) chua dugc st dung dich vu nay. Nhu cic
phan tich trong Chuong 7, cic chuong trinh thé chép tai
chinh truyén théngctia ngin hang nha nudc tai Viét Nam
chi huéng dén ting lép trung luu va nhing ngusi giau
c6. V& mit cung, nganh tai chinh vi mé dang phét trién
va ngay cang mang tinh thuong mai nhi€u hon. Cic t§
chitc tai chinh vi m6 s¢ ti€p tuc tim hi€u sdn phim mdi,
déng thoi mé rong khu vuce, pham vi phuc vu. Cung véi
nhiing t6 chic nay, hy vong sé c6 mét hé thong tai chinh
vi m6 cho nha & hiéu qué hon va véi quy mé 1én hon. Di
nhién, van sé cé nhiing thich thic, nhu sy lo ling vé lam
phdt, céc rai ro chua dugc kiém nghiém véi khach hang
mdi, méi truong phép ly va quy dinh d6i véi tai chinh vi
md chua hoan thién nay. Nhung véi nhiing thanh cong
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ctia tai chinh nhd & vi mé tai nhiéu nudc tuong ty Viét
Nam, trong tuong lai, tai chinh vi m6 cho nha & sé ¢6
nhiéu hda hen.

7.8 QUY PHAT TRIEN CONG
DONG

“Quy trinh dugc thuc hi¢n don gidn va mé ra nhiéu co hji
cho cdc cong dong tham gia vao viéc quan by du dn. Thic té
cho thiy, kbi cong dong dugc vay va qudn by s6 vin vay dd,
tinh trang tham nhiing lam thit thodt tién ciia sé khong xdy
ra™, Ba Vu Thi Vinh, Phé Tong thu ky Hiép hoi D6 thi
Viét Nam (ACVN).

Quy Phét trién Cong dong (Quy PTCD) cip thanh phs,
mot co ché d6i méi d€ dam bao tdi chinh, hinh thanh t
nam 2001 tai Viét Nam, bing cach lién két va mé rong
céc hoat dong tiét kiém cong dong trén toan thanh pho.

Hinh 25: Ngay mé lon tiét kiém tai Thanh
ph6 Bac Kan
Nguén: 2012 © ACVN




Ban d4u, quj huéng dén cdc du 4n quy mo nhd, nhu ning
cip via he, céi thién hé théng thodt nudc, sau d6 mé rong
pham vi sang céc chuong trinh vé nha 6. Muyc tiéu chinh
ctia quy la ting cuong kha ning tiép cin tai chinh ctia cac
cong déng ngheo, qua d6 tao diéu kién cho ngudi dan cai
thién nha 6 va mdi trudng séng.

Quy nay dugc quan ly béi cong dong dan cu va c¢6 nguén
v6n khéi di€m 1A tién tiét kiém ctia ngudi dan (Khung
13), va tién tif cdc nha tdi trg bén ngoai hoic chinh quyén
dia phuong dugc chuyén dén Quy PTCD c4p thanh phé.
Dé cai thién hoic x4y dunglai nha ctia, cic cong dong vay
vén quy moé nhé tit Quy PTCD d€ mua vt liéu x4y dung,
thué nha thiu phy, hodc chuyén nhugng quyén sit dung
dit. Ho phai tra lai sudt theo mét ty 1¢ % nh4t dinh, phan
ti€n nay dugc gui vao mot quy quay vong von dé ti€p tuc
cho vay.

Mang luéi Quy PTCD khai ddu véi 5 d6 thiloai IT (Viée
Tri, Hai Duong, Hué, Quy Nhon va Cin Tho), thong
qua hop tic v6i ACVN, k€ tit nim 2007, mang ludi lan
rong t&i 30 do thi, tt d6 thi loai IV dén loai 1. Bang
31 cho thiy s6 nhém tiét kiém, s6 lugng thanh vién va
t6ng tién tiét kiém tai 16 do thi'®. Hoi Lién hiép Phu
nit Viét Nam va Hi¢p hoi D6 thi Viét Nam (ACVN) da
tich cuc tao di€u kién cho cic Quy PTCD cung véi hd
tr¢ qudc t€ tit phia Chuong trinh Phét trién Lién Hop
Qudc (UNDP), Trung thim Dinh cu Con ngudi Lién
Hop Quéc (UNCHS), Lién minh Quyén Nha & Chau A
(ACHR) va ENDA Viét Nam.

Quy Phat trién Cong dong tai Viét Nam ¢6 co ché tai
chinh tuong déi linh hoat. Quy cho phép céc cong dong
thdo ludn va théng nhit vé muc vay, lai sudt, thoi gian
hoan vén. Sy linh hoat nay gitp ting cudng kha ning tiép
cin tai chinh va chi tra cic khoan vay cia ngusi ngheo,
dic biét 1a cong dong ngheo do6 thi. Nhin chung, mc lai
sudt cho vay trung binh 13 1%"".
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Khung 13: Hoat dong tiét kiém va viéc
quan ly tai thanh phé Thai Nguyén

Tai thanh phé Thai Nguyén, hién c6 22 nhém tiét
kiém v6i 765 thanh vién, huy dong duge 1.059 triéu
dong (52.950 USD). Cac nhém tiét kiém dugc cong
déng ty t6 chic tai tiing phuong. Cac thanh vién
trong nhom hing thang déng tién quy tai nha vin hoéa
cong dong hoic tai nha cta dai dién cong dong, sau
dé quan ly ctia nhém chuyén s6 v6n nay tryc tiép dén
cdn bd quan ly phuong. Quy nay dugc quén ly boi céc
dai dién sau khi lya chon trong s6 3 - 5 ting cit vién.

S6 tién t6i thi€u cho méi l4n thanh todn 1a 50.000
déng (2,5 USD), khéong c6 gidi han téi da, véi lai suit
0,6%/thang. Thanh vién trong nhém cin phai tham
gia tiét kiém it nhit 6 thing trudc khi ding, khong
déng gop nira.

Moi ngudi trong cong dong déu cé quyén vay tién tir
quy. Tuy nhién, quy uu tién cic gia dinh ngh¢o nhit
vay tién véi lai sudt 0,9 %/thang. Muc tiéu chinh cta
céc khodn vay cd nhin la d€ phat tri€n kinh doanh ho
gia dinh. Céc nhém tiét ki¢ém sé nop don xin vay va
yéu ciu cdn bd phudng gidi ngan khodn vay. S6 quin
ly dugc cong khai cho ¢i trudng nhém va céc thanh
vién d€ ddm bio tinh minh bach.

Nguén: ACVN (2012)
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Bang 32: Quy mé cac nhom tiét kiém va qay cong déng tai 16 thanh phé
THANH PHO SO LUQONG TONG TIET KIEM NAM KHOI PAU
/THIXA Nhém tiét Thanhvién  VND USD  Nhémtiét Mang luéi
kiém (triéu) kiém Quy PTCD
1 LangSon 18 355 366 18.300 2010 2009
2 BicKan 19 510 110 5500 2012 2012
3 VietTn 252 4.627 3.100 155.000 2011 2007
4 'Thii Nguyén 22 765 1.059 52.950 2010 2010
S HaiDuong 578 6.907 1.623 81.150 2008 2008
6 HungYén 19 255 706 35300 2011 2009
7 Vinh 556 5.644 13.000 650.000 1997 2009
8  HaTinh 145 1.650 3.300 165.000 2011 2009
9  QuangTii - - - 2012 2012
10 TamKy 10 130 213 10.650 2011 2010
11 QuyNhon 186 5.506 3.650 182,500 2000 2000
12 Pleiku 2 27 15 750 2011 2011
13 TinAn 4 183 246 12.300 2011 2011
14  BénTre 10 122 60 3.000 2011 2011
15  Séc Tring 3 60 169 8450 2011 2011
16 CiMau 28 536 480 24000 2011 2011
TONG 1.852 27.277 28.097  1.404.850
Nguon: ACVN (2012)

7.9 TAI TRO NUOC NGOAI
VA TAI CHINH NHA &

Ngoai mot s6 nghién ctiu va hé trg ky thuit ma cdc nha
tai trg danh cho Viét Nam trong thip ky qua ¢6 lién quan
tai chinh nha &, ¢6 hai dy 4n tai chinh nha & dang cha y
ctia nha tai trg nude ngoai:

DU AN TAI CHINH NHA & CUA ADB

Dy 4n tii chinh nhd & ctia ADB bit diu nim 2002 nhim
cung cip x4p xi 27.500 khodn vay tai chinh cho nha &, giai
ngan qua cic t8 chiic tai chinh tham gia vao dgt cho vay
dau tién. Dy dn hé trg thanh [4p mot t6 chuc ti chinh nha
& dé bao quat linh vyc tai chinh nha 6. Dy 4n cting hé trg
thuc hién mét ké hoach hanh dong cai t6 v€ mit t6 chic
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va chinh séch. Dy 4n bao gom: (i) cho cdc h¢ gia dinh thu
nhép thdp & do thi vay thé chép; (ii) tai chinh vimé nha &
cho cdc ho gia dinh ngheo dé thi; (iii) xy dyng va ning cao
ning lyc 8 chic'®. Tuy nhién, theo mét cudc phong vin
véi mot can bo Cuc Quan ly Nha va Thi truong bat dong
san (Bo X4y dung) vao nim 2010", du 4n ctia ADB con
chua phé bién bai vi du 4n nay chi hudng vao déi tugng hd
gia dinh do thi c6 thu nhap 6n dinh, lai suit cao, va ca ché
cho vay qua céc ngan hang thuong mai khong hdp dan cac
ngan hang tham gia®.

AFD ch TRO QUY BAU TU THANH PHO
HO CHi MINH

Nim 2006, Co quan Phit trién Phap (AFD) danh 30
triéu euro tin dung vu dai 15 nim cho B Tai chinh va

sau d6 cho Quy Dau tu phét trién d6 thi Thanh phé Ho



Chi Minh (HIFU) vay lai . Dong tin dung dugc st dung
d€ ting cudng cam két ctia HIFU?' d6i v6i nha 6 xa hoi.
N6 cang nhim muc ti¢u ning cdp dich vu mdi trudng dé
gidm 6 nhiém nudc va chit thai rin tai Thanh phé Ho Chi
Minh.

Ngoai ra, mét hgp phin ctia Dy 4n Nang cdp d6 thi cta
Ngan hang Thé gidi (bit ddu vio nim 2004, xem Chuong
4) hé trg Quy Pau tu phat trién d6 thi Thanh phs H6 Chi
Minh, mét trong nhiing quy tryc thudc thanh phé & Viée
Nam, nhdm cung cp tai chinh cho ha ting d6 thi.

7.10 THACH THUC TRONG.
TUONG LAI VE TIEP CAN TAI
CHINH NHA O

Mic du ¢6 nhiéu loai hinh tai chinh nha &, nhung nhing
ngudn cht yéu tai trg cdc ho gia dinh chi trd cho nha & van
12 khodn tién ti¢t kiém ctia chinh ho (44%) va cdc nguén
khong chinh thic tit ban be va ho hang (35%)*. Thu tuc
dévay von tii cdc ngan hang thuong mai phiic tap va lai suit
rit cao. Khung phép ly d6i véi cac khodn vay thé chdp con
thi€u nhit quan va chua r6 rang. Cudi cing, vé€ mit vin
héa, ngusi Viét Nam khong thich tim Iy mic ng dai han.
Trén thyc t& nguén tién cho vay khoing trén 80% nha & do
thi Viét Nam dugc tai trg vén hoan toan la nim ngoai hé
théng tai chinh chinh thic ctia quéc gia.

D6i véi nha diu tu phét trién nha &, khung phép Iy va quy
dinh di duoc cai thién, tao ra nhiéu Iga chon hon cho nha
dau tu nha & trong viéc chon cach thic huy dong von dé¢
phdt trién nha &. Lut da cho phép huy dong vén tit chi s¢
httu nha twong lai qua cic khodn thanh todn trude dinh ky.
Hién nay, hinh thic trd vén trudc nay la nguén tai chinh
rit quan trong trong phat trién nha &.

Khung phap ly vé phét trién nha ¢ van cé thé tiép tuc dugc
cdi thién. Luit Nhi & va cic vin ban duéi luit cé thé dugc
cai thién hon nita d€ gidi quyét sy khong r6 rang trong Ludt
Nha ¢vé quyén han thim dinh nha st dung cho thé chép.
Hién nay, ludt khong quy dinh r6 ngudi ¢6 quyén han phé
duyét tinh trang phép Iy ctia nha & thé chip. Bén canh d,
con ¢6 sy khong nhét quan gitta Luat Nha 6 va Ludt Dan
sy 2005 vé stt dung nha dé vay thé chdp va hiéu lyc chuyén
déi quyén s hitu bit dong san cting cAn dugc giai quyét.
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C6 nhiéu co ché tai chinh nha ¢ con chua duge 4p dung
& Viét Nam, nhu cic quy tin théc ddu tu bt dong sin va
chiing khodn dim bao bing tai sin thé chip, con dugc goi
[a thi trudng thé chdp thit cdp. Viée dp dung ching & Viét
Nam c6 thé ning cao ning lyc khu vyc tai chinh nha &, dic
biét qua viéc gidm/phan tan rai ro.

Déi vdi cic ho gia dinh ¢6 thu nhip thip tai Viét Nam,
khd nang ti€p cin tai chinh van [ mét vin dé 16n, chua
gidi quyét ngay dugc. Ngay ci cic chuong trinh nha 6 xa
hoi cang gip khoé khin trong viéc ti€p cin ngudi ngheo,
va ngudi nhap cu tai cic d6 thi thuc t&€ khong cé hy vong
tiép cin nhiing hé théng d6. Tuy nhién, cic moé hinh tai
chinh nh3 6 méi nhu Quy Phit tri¢n Cong dong (CDF)
va ti chinh vi mé cho linh vyc nha 6 da cho thdy khi ning
gidi quyé€t nhiing thi€u hut trong hé théng tai chinh nha ¢
truyén thong tai Viét Nam. Do tai chinh vi mé6 ¢6 ky han
ngin (mot dén hai nim) va khong cin tdi sin thé chip, mé6
hinh ny sé phu hgp hon vé6i hanh vi tai chinh ctia cic ho
gia dinh Viét Nam va phu hgp véi ngudi nhap cu do thi.
Linh vyc tai chinh vi mé da dugc thiét lap tai Viét Nam va
mang luéi CDF dang dugc mé rong, vy nén tao di€u kién
dé dang hon dé ting cudng va nhin rong cic mo hinh nay.

D¢ cii thién kha ning ti€p cin nha & cho nhém ngudi cé
thu nhép thip, ngoai viéc hé trg thi truong bit dong sin
trong thoi ky suy thodi kinh t&, Nghi quyét 02 ctia Chinh
phtt ban hanh ngay 7 thang 1 nim 2013 da hudng téi cac
nhém hudng lgi vé6i géi cho vay 30.000 ty dong ciia Ngin
hang Nha nuéc. Céc ho gia dinh va cd nhin cin dugc cung
cdp céc khodn vay d€ mua, thug, thué¢ mua nha 6 xa hoi va
thué, mua nhd & thuong mai véi tong dién tich nho hon
70 m* va muc gid dudi 15 triéu dong/m> Nghi quyét nay
cting d€ cip céc doanh nghiép du tu xiy dung nha & xa hoi,
hoic chuyén d6i dy 4n nha & thuong mai thanh dy 4n nha
& xa hoi. Trude khi Nghi quyét ndy duge ban hanh, rit it
nha d4u tu tham gia x4y dung nha &xa hoi, nha ¢ gid ré do
loi nhuin thu dugc khong cao va thi€u cc vu dai tai chinh
tit phia Nha nude. Do d6, viéc cung cip nha ¢ xa hoi con
rit han ché. D€ thac déy viée gidi ngan goéi cho vay 30.000
ty dong, cic doanh nghiép cin tip trung ting cudng cung
cip nha 6xa hoi, di€u nay dim bio cho ci doanh nghiép va
khéch hang c6 thu nhap thip ctia ho quyén dugc vay theo
go6i ngan séch nay.
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Chuong 8 xem xét qud trinh cung cip céc dich vy ha
tAng d6 thi co ban ¢ Viét Nam, mét hop phin quan
trong trong go6i dich vu nhd 6. Chuong nay nghién
ctiu céc qué trinh, thanh phin lién quan ha ting nha
& va quy hoach ha ting, tai chinh, trién khai, vin hanh,
quan I, bio tri, xem xét khung quy dinh, phép Iy va thé
ché cting cic vin d€ khac nhu chi phi, thug, ginh ning
doi véi chi tiéu ho gia dinh, ty 1¢ din s6 dang st dung
nhiing dich vu nay va xu huéng trong tuong lai. Pham
vi clia chuong nay gidi han 6 cic dich vu nuée sach, vé
sinh, thodt nudc bé mit, cip dién, dudng sd, nhung
khong dé cip cac dich vu co ban khac khong lién quan
tryc tiép khu vuc nha &, nhu giao thong, ciu, dap lén,
quén ly chét thii rin.

Nam 2009, ty lé ti€p can nudéc
sach dat 73% trén toan quoc va
tai khu vuc dé thi, ty lé tiép can
nuoc may la 63,5%. 70% téng
chiéu dai duong giao thong
duoc trang bi cong thoat nuoéc

tai cac thanh pho lon. Tuy nhién
su két hop cua bién déi khi hau
va qua trinh d6 thi hoa chac
chan sé khién thoat nuoc bé mat
tro thanh mot thach thuc rat [6n
voi cac do thi Viét Nam.
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8.1 MO TA VAN TAT DICH
VU HA TANG DO THI CO
BAN

G Viét Nam, ha ting do thi cta tinh va thanh phé cha
yéu dugc cung cip, s¢ hitu, cip vén va xiy dung béi khu
vuc cdng. Céc co quan chiu trach nhiém Ia cc co quan dia
phuong, hoic trong truong hop d6 thi 16n, 1a cic doanh
nghiép nha nudc tuong déi doc lap. Cic doanh nghiép nha
nuée ndy la cic co quan nha nude duge “c6 phin héa” trong
nhiing nim 1990, nhd nhiing cii cich trong qué trinh D6i
mdi. Tuy nhién, nhing doanh nghiép nay van hoat dong
phan 16n theo dinh huéng muc tiéu, quy hoach nganh cta
che bd va theo chi dao ctia Uy ban Nhan dén va cic cfp

chinh quyén dia phuong.

Viét Nam da ¢6 nhiing budce ti€n ding k€ trong mé rong
dich vy ha tiAng t6i cic ho gia dinh do thi ké tii sau D6i méi.
Ngudi ddn da nhin dugce nhiéu lgi ich it dich vu cfp nude
sach, dién va dudng si. Hé théng thodt nuée ciing da dugc
mé rong va nhiing nim gin déy, chuong trinh x4y dung cac
nha mdy I6n xtt ly nudc thii cing da bit ddu. Thodt nudc
duodng phé va thoat nude bé mit & khu vyc d6 thi cing
dugc cai thién. Déy la dich vy ha ting thi€t yéu vi hau hét
céc khu vyc do thi déu & vi tri thip va bi ngp lut theo mua.

Gan nhu toan bd cdc ho & khu vic d6 thi va 85% cic ho
& khu vyc nong thon ¢6 dién. Tuy nhién, van con nhiéu
khé khan trong viéc cung cip co s& ha ting v€ nude va vé
sinh. Niam 2009, ty 1¢ ¢6 nudc sach da dat t6i 73% trén ca
nudc, nhung & khu vie do thi, chi ¢6 63,4% s6 ho gia dinh
stt dung nudc mdy, 2,4% st dung nudc mua, 31% sit dung
ngudn nudc sach khac va 3,2% stt dung ngudn nude khac.
Ve vin dé vé sinh, 46% h¢ gia dinh trén ca nudc khong cé
nha v¢ sinh dt tiéu chuin. Udc tinh, c6 téi 10 triéu ngusi
Viét Nam van di v¢ sinh ngoai trdi, dic biét 1a § Dong bing
song Cttu Long, 6 cdc cong dong thu nhap thip, & ving xa
va & cac khu vyc dit nhay du 14n chiém ¢ d6 thi. O khu vuc
do thi, 71,4% ho gia dinh ¢6 toa-lét st dung nudc trong
nha, 16,3% c6 toa-Iét sit dung nudc & bén ngoai va 10% sit
dung “toa-lét don gian” (c6 thé la hé vé sinh ngoai troi) va
2,3% khong c6 toa-lét. Tuy nhién, s6 lugng 16n nha vé sinh
khong c6 nghia I tit ¢ cdc nha vé sinh ndy déu dugc trang
bi b€ ty hoai thich hgp. Cé rit nhiéu toa-lét x4 tryc tiép
vao ngudn nudc giy ra cic vin dé dang lo ngai vé stic khoe

cho cac khu dinh cu doc theo kénh dio, dong song'.



Céc ho gia dinh & céc khu d6 thi dong duc phéi d6i mic
tinh tranh thi€u nudc vao cic thaing muia khé. Thém nita, la
lut trén toan b khu vyc dé thila moét hién tugng phé bién
& Viét Nam vao muia mua (tlf thang 7 dén thing 9), do h¢
théng cdng ranh va thodt nudc yéu®.

Trén toan qudc, udc tinh, diu tu cho co s& ha ting hién
nay chiém khoing 9 - 10% GDP, cha yéu cho giao thong,
ning lugng, thong tin - truyén thong, nude va vé sinh. Tuy
nhién, Viét Nam van phdi d6i mit nhi€u théch thdc trong
viéc cung cip, van hanh cic dich vu do thi co ban trong
qua trinh d6 thi héa nhanh va bung né khu dinh cu khong
theo quy hoach. Thém vao dé, vi phan lén cic thanh phd
ctia Viét Nam déu nim 6 khu vyc triing ven bién , nén dnh
hudng ctia bién déi khi hiu ngay cang tao ra nhi¢u khé
khin, thich thic.

Cic chuyén gia cho ring, Viét Nam cin ddy manh diu t
cho co s& ha tAng d€ dp ting nhu ciu ngdy cang ting cia
céc do thi cuing sy bung né ctia khu vyc thuong mai va sin
xudt, nhim giai quyét nhiing thi¢u hut dich vy ha ting cho
h¢ gia dinh va nha & Nhing nim qua, vién tr¢ phét trién
nudc ngoai da dong gép dau tu vao ha tAing va hé trg Chinh
pht trong phét trién chinh séch va quy hoach. Tuy nhién,
thich thic 16n cta Viét Nam la phéi ning cip hé théng
co sG ha ting d€ du diéu kién dugc cong nhan la nude thu
nhip trung binh, tr& thanh nhin t6 déng vai tro quan
trong trong nén kinh t€ dang phat trién, dép ting dugc nhu
ciu ngay cang cao ctia ngudi dan ddi véi nhiing dich vu d6
thi ngdy cang hién dai hon va t6t hon.

CHUONG 8

8.2 KHUNG PHAP LY TRONG
LINH VUC CUNG CAP HA
TANG

Céc khung phép ly vé dich vu ha ting ¢ Viét Nam dugc
soan thao khé ky, mic du doi khi viéc thyc thi céc quy dinh
ndy con gip khé khin. D6i v6i hiu hét cac dich vy ha ting
do cac phdp nhan nha nudc hoic két hgp gitta Nha nude
va tu nhin diéu hanh, déu cé nhing bo luit, nghi dinh va
thong tu. Dudi day 1a mot s6 vin ban phap quy tiéu bicu.

e C6 2 nghi dinh chinh, Nghi dinh s6 92/2006/
ND-CP vé& quy hoach co s6 ha ting va Nghi dinh s6
52/1999/ND-CP vé€ qua trinh d4u tu. Nghi dinh 52
yéu ciu cdc dy 4n d4u tu da duge phé duyét (bao gom
cdc dy én ha tdng) phai nim trong quy hoach 10 nim
ctia nganh. Nghi dinh 92 quy dinh cic s& 6 cép tinh
chiu tréch nhiém véi quy hoach tdng thé nganh cta
minh.

e Hop tic Cong - Tu: Nghi dinh 78 quy dinh cic
phuong thic ctia hgp dong BOT, BTO va BT. Nghi
dinh ndy sé sém dugc B K& hoach va Dau tu stta d67°.

e Luat Doanh nghiép 1999 cho phép cic cong ty tu

nhan tham gia dich vu cfp nudc sach.
e Duong sd dugce diéu ti¢t boi Luit Giao thong duong

bo va Nghi dinh Chinh phti s6 186/2004/ND-CP vé
x4y dung va bio duéng dudng giao thong.
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8.3 THANH PHAN THAM
GIA CUNG CAP DICH VU HA
TANG DO THI

Céc thanh phin tham gia & cip chinh phu va trung vong
x4y dung cdc k& hoach dé cung cip co s& ha tAng d6 thi, va
céc doanh nghiép nha nudc ciing cdc cong ty khu vuc cong
trién khai dy 4n. Trong khi dé, cong d6éng phan dnh dugc
nhu ciu thyc sy ctia ngudi din va thé hién kha ning hoach
dinh cang nhu thuc thi cic dy 4n & tim vi mo. Ngoai ra,
con ¢6 cac thanh phin tham gia chia sé kién thic ky thue
bing céch tu vin, dao tao va cung cip ngudn nhan lyc.
Hoi Cép thoat nudc Viét Nam la mot trong nhiing hiép
héi nhu véy. Tuy nhién, thanh phin quan trong nhit [a cac
doanh nghiép nha nudc va bién thé ctia céc doanh nghiép
ndy & cip tinh va thanh phé.

CAP TRUNG UONG
Céc thanh phén tham gia chinh & cip trung uvongla:

e Tha tuéng Chinh pht la ngusi phé duyét quy hoach
dinh huéng nganh va dé thi

e Bo Xiy dung la bo chiu trich nhiém chinh déi véi
phat trién do thi

e B Ké& hoach va Dau tu phin bd ngin sich cho cic
nganh va viing theo Quy hoach phat trién kinh t€ - xa
héi

e B0 Tai chinh cdp v6n nha nudc va gidm st viéc st

dungvén

e Bo Tai nguyén va Mdi truong quin ly tai nguyén
nudc, st dung nudc, 6 nhiém va chiu trich nhiém quy

hoach st dung dét
e B0 Giao thong vin tai quan ly dudng b, dudng sit,

duong thiy, duong hang khong trong nuéc, quan ly nha
nudc vé céc dich vy cong theo quy dinh ctia phap luit.

CAP TiNH

O cAp tinh, linh vyc co 6 ha ting do Uy ban Nhan dan chi
dao thong qua cdc s6. Céc s& ¢ cip tinh 6 chiic ning tuong

108

ty nhu cic bd & cdp trung vong. O mot s6 thanh phd?,
Uy ban Nhan dan thanh phé quy dinh chtic ning v giao
nhiém vu quan Iy cic hoat dong xti Iy ric thai, thodt nudc,
cip nudc cho cic doanh nghiép nha nuée. S6 Xay dung la
s& quan Iy nganh doc d6i véi phét trién do thiva cidc doanh
nghiép nha nudc phii chiu trich nhiém bdo cdo S& Xay
dung hay cic s& khéc (tity thudc dich vu cung ting). Dich
vu cp thodt nudc thudc quyén quin ly ctia S& Xay dung,.

DOANH NGHIEP NHA NUGC

Tru nganh dién, cdc doanh nghiép dich vu cong ich nha nudc
chiu trich nhiém cung cip, x4y dung, quan Iy, vin hanh va bao
tri cac dich vy ha tAng ¢ khu vyc d6 thi. Nhiing cong ty nay
thuéc quyén quan Iy ciia Uy ban Nhan dan thi xi hay thanh
phd, co quan quin Iy ngin sich va ké hoach hing nim cta
cac cong ty ndy. Do han ché vé€ mit ngan sich, nhiing cong ty
ndy thudng gip khé khin trong viéc ning cao chit lugng dich
vu ciing nhu bao tri, ning c4p dich vu. Ngan sich hing nim
ctia cdoanh nghiép nha nuéc do S6 Tai chinh, S6 K& hoach
va Dau tu xem xét vi duige Uy ban Nhan dan tinh phé duyét.

CONG TY KHU VU'C CONG

Céc doanh nghiép nha nudc cht yéu giao thiu cho cic
cong ty dich vu cong ich va x4y dung do Nha nudc kiém
sodt, nhung véi cic dy 4n 16n hon va phiic tap, do6i khi phéi
giao thiu cho cdc d6i téc nudc ngoai. Céc cong ty tu nhin
Viét Nam cht yéu tip trung vao dy én x4y dyng nho. Hién
c6 baloai hinh cong ty khu vyc cong’:

1. Céc cong ty khu vuc cong “cS dién’, hoat dong theo
Luat Doanh nghiép Nha nuéc nim 2003 va sé dugc
chuyén thanh céc cong ty trich nhiém htu han hay
cong ty ¢ phin nha nudc.

2. Ciéc cong ty khu vuc cong véi hinh thite trich nhiém
hitu han. Nhiing cong ty nay ¢4 tai san tich biét khoi
cdc cd quan gidm sit va ty chit hoat dong, mic du sy
ty cht nay thudng mang tinh tuong déi. Hinh thic
ctia loai cong ty nay la cong ty trich nhiém héu han
mot thanh vién. Cic cong ty nay do Nha nudc hodc
chinh quyén dia phuong s6 hiu toan bo. V& mit ly
thuyét, day chi la trang théi trung gian, trudc khi dugc
t nhan hda hoan toan. Nhung thudng cic cong ty
nay khong thay d6i hinh thic sé hiu, do chua dim
bdo kha ning ton tai trong kinh doanh va vi viy khong



thé thu hut dugc dt vén tw nhan hoic do cic co quan
thdm quyén mudn nim quyén ki€m sodt toan bo.

3. Cic cong ty khu vuc cong duge “tu nhan héa” (moe
phan vén dugc chuyén nhugng cho nha diu tu bén
ngoai). Hinh thiic ndy ngiy cAng phé bién. Céc c6 dong
bén ngoai ¢ th€1a nhin vién di¢u hanh hay nhén vién
clia cong ty, quy ddu tu (tu nhan hay do cdc cong ty
khu vyc cong ki€m sodt) va thim chi d6i khi 1a nhiing
nha d4u tw nudc ngoai. Céc cong ty niy trd thanh cong
ty ¢6 phan. Trong mot s6 it trudng hop, viéc ¢§ phin
héa nay thudng duge dam phan “béi hgp dong song
phuong” va phat hanh ¢ phan Iin dau ra cong ching.
Trong mot s6 linh vuc, dic biét d6i véi dich vy dé thi,
s6 ¢8 phan cong ty ¢6 thé chuyén nhugng bi han ché.
Hién nay, hién tugng thanh lap cong ty ¢6 phan ngay
tt ddu ngdy cang phé bi¢n (vi du, véi céc hoat dong bat
dong san, tinh/thanh phé cdp dit va d6i ldy ¢6 phin &
cong ty du tw). V6n clia céc cong ty “c6 phan héa” cha
yéu danh cho quin ly va nhin vién ctia cong ty.

HIEP HOI

Mot thanh phin quan trong cung ting dich vu cong cong va
hoat dong duéi hinh thic hiép hoi kinh doanh la Hoi Cép
Thoat Nudc Viét Nam (VWSA), thanh lap nim 1998 va cé
hon 230 hoi vién (céc cong ty dich vu cdp thodt nudc, cong
ty tu vdn, nhi cung ting thi€t bi va vat li¢u). VWSA tao co'sé
hoat dong cho cic t6 chiic, doanh nghiép, cong chiic, cong
nhin, nhd quén ly, nha khoa hoc quan tAm linh vyc cdp
thodt nudc. VWSA 6 chiic cac hdi thio va hoi nghi khoa
hoc, ky thuit, quan ly va dao tao chuyén nganh. VWSA
cting phé bién kién thic ky thuit, khoa hoc, hgp tic véi cac
t6 chiic dia phuong va bén ngoai d€ dao tao nguon nhan luc
cho linh vyc c4p thodt nudc va vé sinh®. VWSA duy tri méi
lién hé mét thi¢t véi Bo Xay dung va hoat dong nhu la mot
cd quan di€u phéi va phé bién kién thiic quan trong téi cac
cong ty cip thodt nude. Tuy nhién, nguén nhan luc va tai
nguyén han ché gidi han hi¢u qua hoat dong ctia hiép hoi.

CONG DONG

Trong mot s6 trudng hop, cong déng dia phuong, dic biét
la cdng déng ngheo, c¢6 hé théng co s6 ha ting ty x4y dung
hoic cai thién nhu dudng sd, c6ng ranh, hé¢ thong thoat
nudc va co s& vé sinh. Phuong chim ctia cic dy 4n ¢6 sy
tham gia ctia cong dong nay la “Nha nudc va nhin dan cling
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lam”. Tém lai, cong dong x4y dung ké hoach du 4n va ngan
sach, chinh quyén dia phuong cung cAp moéi trudng thuan
loi nhu cfp phép xiy dung hay néi long céc quy dinh lién
quan, con cdng dong trién khai dy 4n. Ca hai phia chinh
quyén va cong dong cung chiu chi phi: cdng dong tai trg
mot vai phan trich t quy ti€t kiém va tin dung cong dong
hoic tit quy phat tri¢n cdng déng (xem Chuong 7), chinh
quyén lo phan chi phi con lai. Ty 1¢ dong gop gitia cic bén
tiy theo théa thuin, nhung céng thic déng gop chung
gitta Nha nudc va nhin dén 1a 50/50 hoidc 70/30 (xem
trudng hop cu thé & Khung 15). Tinh dén nay, s6 lugng
dy én cong dong van con rit han ché. Tuy nhién, cic dy 4n
nay lam gidm génh ning tai chinh, mang lai l¢i ich khéng
chi cho cong d6ng ma con cho ca chinh quyén dia phuong,
gitip chinh quyén dia phuong m& rong pham vi cung cip co
sG ha ting tdi cdp co s6, dén nhiing khu vuc khé tiép cin.

CAC NHA TAI TROQ' QUOC TE VA TO CHUC
PHI CHINH PHU

Céc ngudn vén chinh bén ngoai cho ha tAing d6 thibao gom
Ngan hang Thé gidi, ADB, JICA, DANIDA, AusAID,
FINNIDA, Chinh phii Dt vi AFD (Phip). Viéc quin
ly vén vién trg phdt trién clia nudc ngoai theo mé hinh e
trén xudng, trong d6 Bo K& hoach va Dau tw1a bo diu méi,
B¢ Tai chinh la co quan dai dién vay theo hgp dong chinh
thiic va cdc bo 6 trung vong hay céc ban nganh chju trich
nhiém gidm sét thyc hién dy 4n va chuong trinh.

8.4 QUY HOACH CO SO HA
TANG VA NHUNG THACH
THUC VE TAI CHINH

Dinh huéng quy hoach t6ng thé phét trién dé thi dén nim
2020 (nhu néu & Chuong 2) xéc dinh cic myc tiéu vé ha
ting d6 thi va quy hoach khong gian t6ng thé cho Ha Noi
va Thanh phé H6 Chi Minh dén nim 2020 ciing nhu céc
dinh hudng quy hoach khong gian. Nhiing quy hoach nay
xdc dinh cdc khu vyc mé rong cho céc thanh phé va bao
quét cdc dy 4n thudc tit ca cic linh vyc, gom cé linh vuc ha
ting co ban. Tuy nhién, cdc quy hoach nay khong xac dinh
vu tién d4u tv, cing nhu chi phi hay nguén vén st dung.
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Khung 14: Sy tham gia ciia cdng déng trong viéc nang cap co sé ha tang o 16 do thi

K& tt nim 2009, ACVN va t§ chtic phi chinh phu
ENDA, T6 chtic Hainh dong vi Méi trudng va Phat
trién tai Viét Nam, da phéi hgp mang ludi Qay Phat
trién cong dong tai mdi do6 thi d€ tich cuc hd trg
du 4n ning cdp co s& ha ting cong dong tai 16 d6 &
thi’. Lién minh Chau A Hanh dong vi Cong déng A~
(ACCA), tryc thudc Lién minh Quyén Nha & Chau
A (ACHR), da cip 245.000 USD. Muc tiéu co ban
clia cac dy dn va sy hé trg la giup d6 cong dong cii
thién co s ha ting thi€t yéu nhét ctia ho.

Trong giai doan 2009 - 2012, ¢6 83 dy 4n ning cip

cd s6 ha ting dugc phé duyét va 68 dy an da dugc
hoan thién, trong d6 17 dy 4n st dung co ché quan

ly vén quy quay vong. Céc dy 4n bao gom viéc xay

dung hoic ning cip h¢ théng thodt nudc, c6ng ranh (28 dy 4n), duong phé va ngd ngich (40 dy 4n), nha vé sinh (5
dy 4n), den duong (8 dy 4n), trung tAm cong dong (7 dy 4n), cip nudc (4 dy 4n) va hé théng thiy loi cho sin xuit
nong nghiép (2 dy 4n). Mot vai thanh phé & giai doan diu ctia quy phat trién cong dong da bir ddu bing hoat dong
tiét kiém dé€ trién khai cic dy 4n nhé.

Véi su hé trg tich cuc, cong dong tit nhiing ngudi chd doi da tré thanh ngusi thuc hién. Tap thé cling chung stic dé
trién khai cdc k€ hoach, ban bac céc van d€ chién luge nhit, dic biét la céc vAn dé€ lién quan chi phi, ti€t kiém mot
cach thuong xuyén, va déng gop nhéin cong cho du dn. Qua trinh nay ciing gop phén xdy dung long tin d6i véi chinh
quyén dia phuong.

Nguon: ACVN (2012)
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CHUONG 8
Khung 15: Du an nang cap do nguoi dan tai tro: phuong Phu Binh, thanh phé Hué

Mot vi du dién hinh ctia sy két hogp bén viing gitta hé trg tai chinh va sy déng gép ctia ngusi dan dén tit phuong Pha
Binh, thanh phé Hué, Viét Nam. Pha Binh Ia mét khu vic ngheo thudng bi la lut vio muia mua. Sau mét cudc hop
ctia nhitng ngudi dan sinh séng trong hém, lanh dao cdng dong dé xudt chinh quyén dia phuong ning cAp con hém va
yéu ciu hé trg vé mit tai chinh. Chinh quyén dia phuong chdp thuin dé xuft nay, nhung chi ¢6 th€ cung cip 30% s6
tién dugc yéu clu.

Sau céc cudc thio ludn, cdng dong théng nhit ring, méi ho trong téng s6 16 ho sinh séng doc con hém sé dong gop
140.000 dong (khoang 8 USD), vay khong tinh 1ai s6 tién ny tif quy ti€t kiém va tin dung cong déng phu tréch con
hém, véi sy hé trg cia ENDA (T8 chtic Hanh dong vi Méi trudng va Phat trién). Ngudi di vay sé trd cdc khoan vay
bing s6 tién ti€t kiém hing ngay. Nhiing ngui khong da kha nang vay vi thu nhap thdp hoidc khong 6n dinh sé dong
gop thay thé bing stic lao dong.

Khi mit bing hém da dugc lat, moi ngudi nhit tri ring, doi séng chic chin sé cai thién. Ngoai ra, dy 4n con khuyén
khich dan cu tham gia céc hoat dong ci thién hon nita, bit ddu don dep rac thai vit bita bai ¢ khu vic xung quanh.
Du 4n nay cang khuyén khich chinh quyén dia phuong 4p dung cong thiic “70 - 30%” cho 18 hém khéc & phudng Phu
Binh.

o A

o Trudcks
Nguén: UN-Habitat (2008b)

Linh vyc cip thodt nu6e ¢6 hai quy hoach nganh & cip thu bu chi. Dinh huéng ciing dit ra muyc tiéu xéa bo
ngap lut & céc trung thm do thi loai IV va cdc do thi

16n hon; dua dich vu thodt nuiée t6i hon 80% dan s6;

qudc gia véi cdc muc tiéu tham vong nhu sau:

Dinh huéng phiét trién cp, thodt nude do thi va khu
cong nghiép Viét Nam dén nim 2025 va tim nhin
dén nim 2050°® v6i muyc tiéu cdp nudc cho 90% dan
s6 24 gi¢/ngay va 120 lit nudc/ngusi/ngay; dim bio

déu tu hé théng dam bio thu gom va xit Iy 60% nudéce
théi sinh hoat & cic trung tim d6 thi loai III, va cic
thanh phé 16n hon va 40% & trung tAm d6 thi loai IV
va 'V, chdng 6 nhiém hé thong thodt nude.

muic that thodt niée it hon 18% d6i véi cic d6 thi loai
IV va Ién hon, cung cip cho 70% din s6 & cdc do thi  Mic du dich vy ha ting dan sinh d6 thi I trdch nhiém cta
loai V véi 100 lit nude/ngudi/ngay va ddm bao miic  chinh quyén dia phuong va cic doanh nghiép nha nudc
thét thodt nudc thip hon 25% & cic trung tim do thi  ¢6 lién quan, nhung phan 16n cic khoan dau tu dén o
nay. von phan bé tif trung vong, doanh thu duge git lai hodc
chuyén nhugng. Chinh pht diéu hanh hé théng ngin sich
o Dinh hudng phét trién thodt nudc do thiva khu cong  phic tap dua trén Luit Ngan sich Nha nu6c nim 2002
nghiép’ vin dung nguyén tic “ngudi giy 6 nhiém phai  (thay thé Luit Ngin sich nim 1996). Luit nim 2002 dua
trd tién xtt Iy 6 nhiém” va nhin manh nhu ciu chuyén  ranhiéu cii cich, bao gom phan cip tai khéa & mot muitc do
déi tit linh vyc chinh pht trg cdp thanh khu vuc ldy  nao dé. Ludt Ngan séch phén biét ba loai hinh doanh thu:
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o Thué trung vong huéng 100%
o Thué cip tinh hudng 100%
e Thué dugc phin chia gitta cip tinh va trung vong

Nhiing loai thu€ dia phuong dugc huéng 100% bao gém
thué nha 6 va thué dit, thué cip phép, thué chuyén nhugng
quyén st dung dt, phi st dung dt, tién thué¢ d4t, thu nhap
tit cho thué va ban nha thudc s& hitu céng, phi ding ky
cung cdc loai phi va thu€ khéc. Tuy nhién, cic khoan thu
dugc chia cong véi khoan thu cta dia phuong vin khong
dt cho céc chuong trinh dau tu ctia dia phuong. Do vy,
Viét Nam cin hinh thanh h¢ théng giao vén cho céc tinh va
thanh phé. Ngu6n quj ma dia phuong c6 thé sit dung cho
du tu co s& ha ting nim trong cic khoan “can d6i” ngin
sdch va bén canh con ¢6 cic quy trg cép tif trung vwong c6
thé sit dung cho diu tu co s ha ting.

C6 thu phi déi v6i ngudi stt dung dich vu dién va cip thodt
nudc, nhung chi ¢6 nganh di¢n thi thu méi gin da dé bu
chi. Ngoai ra, ciing khong cé céch thic tryc tiép d€ bu dap
cho céc khodn déu tu vao duong sa dia phuong hoic thodt
nudc bé mit. Cac khoan bu chi gidn tiép c6 the ton tai, it
nhit vé€ mit ly thuyét, qua céc khoan thu tit thué st dung
dét va chuyén nhugng dét. Céc khoan nay dugc “tha néi”
v6i mot miic do nao dé bai vi gid tri ddt vé€ mit hanh chinh
stt dung d€ tinh thué dugc ting dinh ky theo gia thi trudng
(xem Chuong 6 vé thué va quan ly dit). Do vy, & mot miic
do nao dé, khi gia tri d4t ting & mot khu vuc cu thé do
du tu co s6 ha tAng thi cdc khodn thu ctia chinh quyén dia
phuong cing ting lén. Tuy nhién, nhiing khoan thu nay
hau hét dugc st dung dé trang trai cdc chi phi dinh ky va
muc st dung cic khoan thu nay d€ diu tu co s6 ha ting
khong dugc nhiéu.

Do doi hoi ngudn lyc tai chinh ctia khu vyc co s6 ha ting
do6 thi Ién nén Chinh pha Viét Nam da c6 chién luge thu
hat vén tu nhan qua hinh thic cong tv hgp doanh, hoic
bing cic hgp dong uu dai hodc bing i hai hinh thic nay.
Dong thoi, da thyc hién nhiéu cii t6 va dua ra bién phap
thu hat sy tham gia ctia nudc ngoai trong linh vuc co s6
ha ting.

Nhiing né luc ndy da dugc tip trung cho thuc hién cic du
4n BT, BTO, BOT. Tuy nhién, dén nay, rit it mé hinh thyc
hién hinh thiic cong tu hgp doanh ma thanh cong. Chi cé
vai trudng hop hop téc hiéu qué trong linh vuc nudc, ning
lugng va dudng sd. Céc rao cin bao gém thiéu khung phép
ly r6 rang d€ chia sé rti ro tai chinh va co ché thu bu dip
chi phi ctia cac loai dich vu ngy cang sinh ra nhiéu loai
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phi. Viéc lya chon nha thiu con thi€u minh bach, uu tién
thuong danh cho céc cong ty nha nudc va quy trinh ddu
thiu con chua ddy da. Mot rao can nita la chua ¢6 sy nd luc
cin thi€t cho quan h¢ hgp tic cong tu va thuc hién cong tic
dénh gid ning lyc & giai doan ti¢n kha thi.

8.5 CHI PHi VA KHA NANG
CHI TRA CAC DICH VU CO SO
HA TANG CO BAN

NUOC

Ve mit tai chinh, hé théng cAp nudc cé nhiing han chébsi don
gid thip. Luit cho phép cic cong ty cip nudc va chinh quyén
dia phuong ting gid, nhung nhiing cAn nhic khia canh chinh
tri ctia chinh quyén dia phuong thudng cin 6 viéc dp dung
ngay cdc muic gid diéu chinh™. Céc cudc khio sit vé kha ning
chi trd va muc sin long thanh todn cho théy, ngusi tiéu dung
sdn sang chi tr cho céc dich vy t6t hon. Mot nghién cttu ndm
2003 udc tinh, céc ho gia dinh nghéo phai danh nhiéu phin
thu nhip hon d€ mua nudc, cu thé':

e Nhoém ho gia dinh ngheo nhét: chiém 2,8% thu nhap
ctia ho gia dinh

e Nhoém ho gia dinh thi hai: chiém 2,7% thu nhap cta
h¢ gia dinh

e Nhoém ho gia dinh thi ba: chiém 2,2% thu nhip cta
h¢ gia dinh

e Nhém h¢ gia dinh thit tu: chiém 1,8% thu nhip cta
h¢ gia dinh

e Nhoém ho gia dinh gidu nhét: chiém 1,3 % thu nhap cta
hé gia dinh

Mic du cac ty 1¢ phdn trim ndy rit nhé so véi tong thu
nhap ctia h¢ gia dinh, nhung khong thé hién dugc thyc t&
la cdc ho gia dinh ngheo khong cé nude méy phii mua nude
tit nhiing ngudi hang xém cé nude may hay tit nhiing ngusi
bén nudc v6i muic gid cao gip vai lan gid ctia cic cong ty cip
nudc (xem Khung 16).

Tuong ty gid dién, gid nudc ho gia dinh thay d6i theo cic
mtc tiéu thy. Nim 2010, gid nudc ting ding ké, nhung
Nha nudc van git chinh sich hé trg cho ngudi ngheo.



NUOC THAI

Phi nudc thai la mot phan phu thu nhé tinh trén lugng
nudc tiéu thu & nhing khu vyc ¢6 hé théng thodt nuée.
Néu khong, cac ho gia dinh phai ty x4y va duy tri cic b€ ty
hoai va/hoic d€ ty ngdm va c6 thé phai thudng xuyén muic
d6 nudc thi. Chi phivon x4y dyng bé khi t6n kém va viée
thudng xuyén phai hit bé phét c6 thé tré nén rie die do déi
v6i ho gia dinh c6 mic thu nhip khiém ton.

PIEN

Bi¢u gid dién & Viét Nam hét stic phiic tap, thay d6i theo
thoi gian st dung trong ngdy va miuic tiéu thu. Quy tic
chung la gia dién & cdc ving do thi ting lay tién. K€ i
thédng 3 nim 2010, gi4 dién ting nhe theo thong tw ctia Bo
Cong Thuong. Theo khung gid mdi, gia dién trung binh
nim 2010 14 1.058 d6éng/kWh. D€ hé trg cdc ho gia dinh
ngheo, Chinh phti cho phép cic nha cung cip van git gid
bén lé ca cho 50 kWh dAu tién ¢ mic 600 dong/kWh.
Diéu nay git cho chi phi tiéu thu dién trén ngin sich cta
h¢ gia dinh ngheo & mic hgp ly. C6 6 muc tiéu thu va gia
mdi kWh ting theo tiing miic, véi muic cao nhit ¢6 gid cao
gin gdp doi muc thip nhit. Vi dy, gid nim 2010 & mdc
1.890 déng/kWh cho lugng dién tiéu dung tr 401 kWh
trd [én so v6i mic gid 1.004 dong/kWh cho mic dién st
dung dudi 100 kWh).

8.6 DANH GIA NHANH VE
CAC HE THONG NUOC SACH

KHA NANG TIEP CAN NU'O'C SACH

Theo s6 liéu chinh thitc, s6 dan d6 thi duge tiép can cic
ngudn nudc da xi ly la 98%'> Tuy nhién, chi 59% dan s6
dé thi dugc két ndi véi mang ludi nude sach, 39% ldy nude
qua dudng 6ng va cic giéng xay". Di liéu trong Pénh gid
nganh nudc nim 2009 cho théy, ty 1¢ tiép cin nuéce sach &
do thiloai I la khodng 70% va do thi loai la V 1 15%. Dic
biét, mot nita s6 ho gia dinh & Thanh phé H6 Chi Minh va
3 trén 10 ho gia dinh 6 Ha Noi khong ¢6 nguén nude may
riéng vao nim 2010, phéi chuyén sang sit dung nudc giéng
hoic mua nuéc & bén ngoai'“.

CHUONG 8

Hinh 26: Nguoi ban nudc trong khu dan
cu, Thanh phé H6 Chi Minh
Nguén: Trich Bao Thanh Nién ngay 23 thang 2 nam 2009

Nhi€u d6 thi nhé khong ¢ hé théng cung cip nude mdy.
Khu vyc tu nhin bén chinh thitc da kip thoi dép ¢ing tinh
tranh thi¢u dich vu cong nay bing cich Iip dit va vin hanh
céc hé théng nhoé & vung ven do, céc do thi nho va khu vuc
néng thon. Theo mdt nghién ctiu mé rong cia Ngin hang
Thé gidi nim 2010%, ¢6 30% dich vu v€ nudc cta Viét
Nam phu thudc céc nha cung cfp tuv nhin nho lé. Truong
hop cu thé ctia mét xa & Thanh phé H6 Chi Minh (Khung
16) la vi dy minh hoa cho viéc lam cdch nao ngudi dan cé
th€ tim dugc nguén nudc khic va gid ci ctia né so véi nude
mdy cong cong.

Tuong ty nhiéu qudc gia & phia nam, cdc nhém dé bi t6n
thuong nhu ngudi din nhép cu va ngudi ngheo do thi ¢
Viét Nam bj thi€u nudc sach va dich vu cong cong. Chi
phi lip dit d6ng ho nudc qué cao ddi v6i ho ngheo, nén ho
phéi ty mua nude tit khu vyc tv nhan'®. Theo di€u tra ctia
UNDP vé ngheo déi ¢ khu vic do thi tai Ha Noi va Thanh
phd H6 Chi Minh", ngusi din nhép cu it c6 kha ning lip
dit duong dng dan nudc riéng: 65% ngudi nhap cu ¢ Ha
No6i va 40% & Thanh phé H6 Chi Minh ¢4 nguén nudc
mdy riéng. Trongkhi d¢, ty 1¢ ti€p cin trung binh ctia cic hd
din ¢ méi thanh phé tuong ting1a 70,6% va 52,5% vao nim
2010. Thém vao dd, chi c6 43,3% h¢ gia dinh ngheo nhit
c6 ngudn nudc mdy riéng va 43,2% sit dung giéng khoan,
so sanh véi ty 1¢ tuong ting ctia cac ho giau nhét 1a 75% va
14,2% (xem Bang 33). Cé mdt méi quan ngai ring, sy khic
biét nay c6 thé€ 1a do cdc loai hinh va diéu kién nha &. Béo
céo cia UNDP nh4n manh, cdc ho gia dinh sinh s6ng trong
céc can nha chung hoic cho thué phan 16n la din nhap cu
hoidc ngudi ngheo, ho thudng mua nude tii céc thung chita
(39,6%) va st dung nudc giéng khoan (30,6%).
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Khung 16: Nu6c may van chuyén tai xa Phudc Kién, huyén Nha Beé, Thanh phé H6 Chi
Minh

Phuéc Kién la moét xa ngheo thudc huyén Nha B¢, nim & khu vyc xa trung tAm Thanh phé H6 Chi Minh vé phia
dong nam. Thiéu nudc sach [a mot vin dé€ phé bién & khu vyc phia nam thanh phé, dic biét [a § xa Phude Kién. Nguoi
dén trong xa thudng st dung cdc nguon nude thay thé khic nhu nude giéng khoan, nude déng chai, nude mdy vin
chuyén va nuc mua, nhung cic ngudn nude nay khong dap ting duge nhu ciu ctia cong dong va mét vai dich vu con
qué t6n kém d6i véi ngudi dan.

Bén canh nuéc giéng khoan, nudec mdy vin chuyén la nguén nude chinh, dic biét [a vio mua khé. Cong ty Dich vu
Cong ich huyén Nha B¢ cung cip nudc vin chuyén cho cong dong véi gid uu dai. Xe ti chuyén chd nude t6i mot vai
dia di€m bén dudng tai xa, trong khi cdc ¢4 nhan hoic ngudi giao tu nhin & dia phuong tryc ti€p mang nudc dén cac
h¢. M&i quan hé¢ hop tic cong-tu nay tré thanh nguén cung cdp nude chinh. Lugng tiéu thu trung binh hing thing
khoang 2,0m? va chi phi vao khoing 2,27 USD. Ngudi nghéo séng xa dudng cdi ¢6 thé phai tra i 2,67 - 3,33 USD/
m’® cho nudc van chuyén, dic biét la vao muia kho.

Thong qua mot co ché riéng, ngudi ta ciing vn chuyén nudc mdy tii cc huyén khac t6i xa. Khi nhin duge mét cude
dién thoai hoic tin nhin, ngudi giao hang st dung xe ba gic d€ chuyén nudc tdi tin noi véi gid khoing 3,33 USD/
m?. Trong trudng hop nay, ho gia dinh phai ¢6 dién va may bom dé bom nudc tit xe ba gic dén bé chita ctia ho. Két
qua nghién cttu cho thdy, 61,7% h¢ gia dinh stt dung phuong phap nay dé ¢6 nudc sach st dung. Lugng tiéu thy trung
binh tit h¢ théng nay I3 1,5 m?/thdng, chi phi trung binh khoang 5 USD/ thing.

Nhin chung, gid nudc chuyén ché rit cao. K€ ¢ khi ¢6 trg cip ctia Nha nudc, gia nude ban ven dudng van cao hon
6-7 lan so v6i cac loai nude may khéc, va cao hon t6i 20 [an néu giao nude tn nha. Gid nuée sach cho cic ho gia dinh
ting lén mot cich ro rée néu st dung hé théng giao hang nay (thudng tit 10 dén 25 1an, thim chi 50 I4n so véi gid bin
1¢). Két qua I3, cAu vé nudc sach 1a khong cao, trong khi nhu cdu sit dung nudc lai cao. Cau bi han ché lam giam quy

md dich vu va chi phi van & muc cao.

Nguon: Chowdhury va cong su (2009)
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Bang 33: Ty lé hé gia dinh voi ngudn nuoc uéng chinh & Ha Néi va Thanh phé H6 Chi
Minh (%)

NGUONNUGC NUGCMAY  NUGCMUA  NUGCGIENG

MAY RIENG CONG CONG KHOAN
Tong 58,3 14,3 26,0 1,4
Ha Noi 70,6 0,3 26,3 2,8
TPHCM 52,5 20,8 25,8 0,9
Nhém thu nhap
Nhém 1 43,3 9,9 43,2 3,6
Nhém 2 54,3 14,9 28,7 2,1
Nhoém 3 54,7 17,4 26,6 1,3
Nhém 4 59,3 18,5 21,7 0,5
Nhém S 75,0 10,4 14,2 0,4
Nguén: Haugton va céng su (2010)

NANG LUC VA THACH THU'C CUA CAC
CONG TY CAP NUOC PO THI*

Cd 68 cong ty cAp nude do thi véi tdng cong sudt lip dicla
5,5 triéu m*/ngay va cong sudt van hanh 3,9 triéu m*/ngay.
Gidi han cong suit ctia mang ludi truyén tai, phan phéi va
thét thodt nudc la nhitng nguyén nhan chinh ctia sy chénh
léch gitta cong sudt lip mdy va cong sudt van hanh. Céc
cong ty nay cung cip dich vu trung binh 21,6 tiéng mai
ngay, 6 55 cong ty cung cip dich vu tit 18 tiéng trd1én mai
ngay. Lugng nude cung cip trung binh dao dong tit 80 - 90
lit/ngudi/ngay dén 120 - 130 lit /ngudi/ngay & cic do thi
16n, so véi muc tiéu qudc gia la 120 - 150 lit /ngudi/ngay.
96% céc dau noi c6 dong ho do. Tuy nhién, nhi¢u phin
ctia hé théng phin phéi nude da c6 tudi tho cao va hoat
dong khong t6t, cong véi gia nude thip va sy thiéu trich
nhiém nén cic cong ty nude khong mudn bao tri hé théng
phan phéi ctia ho. Thit thodt nudc theo bdo cdo gidm e
39% nam 2000 xudng khodng 30% nam 2009. Tuy nhién,
s6 liéu trung binh chinh thiic nay khéng th& hién chinh xac
ty 1¢ thét thodt nu6c & mot s6 viing dé thilén t6i175%. Hon
ntta, Hoi Cadp Thodt Nudce Viét Nam cing dit ra ciu hoi
v€ mutc d¢ tin cy ctia s6 liéu ve ty 1¢ that thodt nude do céc
thanh vién cung cip.

Ciéc do thiloai 3 tr&lén thudng cé hé théng cip nude do cac
cong ty chuyén cip nudc quan ly. Hau hét cic cong ty nay
la hoi vién Hoi Cép Thoat Nudc Viét Nam va la d6i tugng
ctia “qué trinh chuén héa” (benchmarking). Céc cong ty
cép nudc nay dang trong qué trinh “c§ phin héa” ma bude
diu la nhan cic khodn vay tif cdc ngan hang thuong mai.
Céc do thi loai 4 va loai 5, thudng goi chung la “do thi cip
huyén”, thuong do cdc cong ty cip thodt nude nha nude
tryc thudc chinh quyén tinh cung cdp dich vu. Hién chua
16 56 lugng ngudi dan st dung dich vu cfia khu vie tv nhin
phi chinh thitc. Trong tuong lai gin, cic do thi loai nay sé
cin tiép cAn v6n vay vu dai ODA cho cc cong trinh du tu
cin vén trong tuong lai.

V€ mit tai chinh, muc gia thip anh hudng khi ning bén
viing trong cip nudc. Luit cho phép cic cdng ty cdp nudc
va chinh quyén dia phuong ting gid, nhung céc cAn nhic &
goc do chinh tri ¢ dia phuong thudng can tré viée d4p dung
ngay céc muic gid di€u chinh. Cac nghién ctiu vé€ kha ning
chi trd va muc sin long thanh todn cho thdy, ngusi tiéu
dung sin sang thanh todn cho dich vu t6t hon. Héa don
nudc trung binh chi€ém khoing 1,1% thu nhép ctia ho gia
dinh. Hu hét cic cong ty cip nudc it nhit cang bu dip
dugc chi phi hoat dong va bao tri véi ty [é trung binh dat
gin 0,7. Tuy nhién, gAn nhu khong ¢ cong ty nao cé thé
bu ddp dugc toan bd chi phi, néu tinh khdu hao, chi phi tai
chinh va thay thé. Do d6, cic h¢ théng cip nudc d6 thivan
dugc chinh quyén dia phuong hé trg.

115




HO SONHA G VIET NAM

8.7 HE THONG XU LY NUOC
THAI VA VE SINH

Theo s6 liéu ctia Bo X4y dyng nim 2008, lugng nudc thii
do thi qua xtt Iy & muic dudi 10%. Réc thai sinh hoat khong
dugc xit Iy lam 6 nhiém nudc va nude thii cong nghiép xa
khéng dung quy dinh dang giy ra sy xuéng cip nghiém
trong v€ moi trudng va nhing quan ngai vé vin dé stic khoe.

Theo s6 liéu chinh thic, ty 1¢ din s6 d6 thi “dang st dung
cac cong trinh vé sinh dim béo ti¢u chufn™’ ting tit 63%
nim 1990 Ién 94% nim 2010%. Ty 1¢ ngudi dan tiép cin
dich vu vé sinh & cdc d6 thi Ié6n dugc cho la dat téi 98%,

nhung con s nay bao gom ca s6 liéu vé s6 ngusi c6 sit dung
“nha vé sinh”, chit chua chi ra dugc qua trinh thu gom va xt
ly chit thai nhu thé ndo. Thuyc t&, phin 16n (75%) ho gia
dinh & dé thi chua dugc két néi véi bit ky hé théng thoit
nudc thai tip trung hay cuc bo nao ma chi c6 b€ ty hoai.
Trit Hai Phong, khong mét d6 thi nao trén ci nudc cung
cp dich vy thong hit bé ty hoai & mutc hop ly. Nghién citu
vung v& quan ly chét thai bé ty hoai cia AUSAID* uéc
tinh, chura dén 5% chat thai bé ot hoai & Viét Nam duge xit
ly dting céch. Chi mot s6 ngusi & Viét Nam don bé ty hoai
hodc nha vé sinh mot cich thudng xuyén, hoic ddm bio
ring, chit thii trong hé vé sinh dugc xtt Iy an toan. Bang 34
dudi diy gom cac thong tin chi ti€t hon vé vin dé thu gom
va xtt ly nude thii 6 moe s6 do thi.

Bang 34: Thu gom va xtt ly nuéc thai & mot sé dob thi
MUC THAI ~ CAMAU TUYEN PHU DIEN LONG
) NGUYEN QUANG THO KHANH MY
(LOAII) (LOAIII) (LOAII) (LOAIII) (LOAIIV) (LOAILV)
Mit d6 cong thodt chinh 5,1 3 2,78 1,09 3 1,5
(km/km?)
Ty 1& % nudc thai sinh hoat 40 30 40 30 20 23
qua xi ly
Nguén: Vinh, 2011, trich tcr “Néng cap do thi”, Bo Xay dung, 2010.

Hinh 27: Cong 16 thién & Lang lua
Van Phuc, Ha bong, Ha Noi
Nguén: 2010 © UN-Habitat / Nguy Ha

Hinh 28: Kénh 6 nhiém oE)ong bang
Séng Cuu Long

Nguén: 2012 © Bao Bai Boan Két
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Viéc m& rong co s& phin phéi va xtt Iy nude nhiing nim
gin diy di lam ting muc tiéu thy nudc tinh theo diu
ngudi, dic biét khu vuc d6 thi. Do tiéu thu nude gia ting,
lugng nude thai nhi€u hon, giy 4p lyc cho cic nha méy xi
ly vA mang ludi nudc thii ma trude dé da khong dép tng da
nhu ciu, va giy ra cdc quan ngai vé tic dong méi trudng ctia
nude thai chua qua xit ly. Hién nay, viéc ma rong va tdi tao
hé théng thodt nudc thai va vé sinh & cdc d6 thi cip huyén
va tinh cht yéu dya vao ngin sich han ché phan bé tii trung
uong hay dia phuong va tit mét s6 ngudn quy vién trg phat
trién chinh thic (ODA) danh cho h¢ théng thodt nude va
v¢ sinh d€ bs sung cho phét trién hé théng cip nude. Hau
hét dau tu cho thodt nude va nude théi tip trung vao phat
trién co s& ha ting thodt nude d€ gidm ngip lut & cic do thi
16n. Do vy, hé théng vé sinh va thodt nude & cac d6 thi cip
tinh va huyén con chua hoan thién.

Uy ban Nhan dan cp tinh chiu trich nhiém thyc hién vi
quén ly cic hoat dong thoat nude trong khu vic ho quin
ly. D6iv6i 5 thanh phé 16n nhit, Oy ban Nhin dan thanh
phé quy dinh chiic ning, nhiém vu va giao cic hoat dong
thodt nudc mua/thodt nudc thai cho cic cong ty do thi. S&
Xay dung hoic S& Giao théng van tdila céc co quan chuyén
mén tu vin vi hé trg Uy ban Nhan dén tinh.

Hinh 29: Ngap lut & Ha Noi
Nguén: 2010 © Nguyén Viét Hung
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8.8 DANH GIA NHANH HE
THONG THOAT NUGC MAT

Hau hét d6 thi ¢ Viét Nam két hgp hé thong thodt nude
thdi vdi thodt nuée bé mit va trich nhiém vé hé théng
thodt nudc bé mit cing thudng két hgp véi trich nhi¢m
vé v¢ sinh. Tuy nhién, vin d¢ thodt nudc bé mit & cic do
thi Viét Nam cAn chd y dic biét. Hién tugng gié mua &
Viét Nam thudng gy ra mualén va trit xuéng lugng nude
khéngl6 doi hoi cac khu vy d6 thi duge trang bi hé thong
thodt nudc tiéu chufn d€ phong chong lut 16i.

Vin dé nay tré nén nghiém trong hon bdi hau hét do thi
Viét Nam ¢4 dia hinh bing phing, nim & vung tring va
phin 16n nim bén canh hoic gin b bién*. Ngoai ra, theo
quan sit, nhting con la thudng tin cong mién Nam Viét
Nam®. Vi nhiing quan ngai ngay cang gia ting d6i vdi vin
dé bién d6i khi hiu va muyc nude bién ding, 16 rang, thodt
nude bé mit dang la mot van dé 16n, néu khoéng mudn noi
la quyét dinh, déi véi d6 thi Viét Nam.

O cdc do thilén, mot s6 cong trinh thodt nuée 16n da duge
xay dung, hé¢ théng song, kénh, rach ty nhién dugc cing

¢6,m& rong thudng xuyén. O cic do thi cdp tinh va huyén,
viéc thodt nudc thudng chi gii han d6i vé6i cic dudng
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chinh va hé¢ théng nay thudng c6 chit lugng kém, chua
hoan thién do thi€u duy tu, thi€u diu tu, phét trién khong
lién tuc, tiéu chudn xiy dyng va thiét ké kém?%. Uéc tinh,
khodng70% tong chicu dai dudng sd & cac d6 thilén cé hé
théng thodt nudc bé mit.

Nguy co ngip lut & céc do thi Viét Nam c¢6 thé€ tr& nén
nghiém trong hon, néu du béo ctia céc chuyén gia bi¢n déi
khi hau tr6 thanh sy thit. Hién tai, ngap lut do gié mua da
rit nghiém trong va nhu da néu & trén, chinh qué trinh d6
thi héa lam suy gidm h¢ théng xt ly nuéce ty nhién. Sy két
hop gitta bién d6i khi hdu va cic qué trinh d6 thi héa chic
chin sé lJam vin dé€ thoit nudc mit tré thainh mdt thich
thitc 16n & céc do thi Viét Nam, dic biét 1a ¢ ving ven
bién*. Nhén thiic vé vin dé ngay cang gia ting va Chuong
trinh Muyc tiéu Quéc gia Ung phé véi Bién dsi Khi hau
da dugc Bo Tai nguyén va Moi trudng thiét lap. Day la ké
hoach chién lugc & tim quéc gia v6i cic dé xuit va vu tién
cho dénh gid & dia phuong, xic dinh céc bén lién quan, quy
hoach va ddu tu. B X4y Dung ciing xiy dung mot dé€ 4n vé
phét trién d6 thi ven bién trong béi cinh myc nudc bién
ding. B6 cang dang thu thap d liéu va lap ban d6 ngip lut
cho 100 d6 thi ven bién véi nghién ctiu chi tiét vé 27 do
thi ven bién.

89 HE THONG DIEN

Khéc v6i céc dich vu co s¢ ha tAng d6 thi khéc, hoat dong
phat dién, truyén tai dién, phin phéi va quan ly dién tap
trung vao mot t6 chiic. D6 1a Tap doan Dién lyc Viét Nam
(EVN), moét doanh nghiép nha nude ban ty chi.

Nhiing nim gin déy, ddu tu cong vao linh vyc dién lyc ¢
Viét Nam da gitp cho hdu nhu tét ca cic ho gia dinh déu
c6 dién, dong thoi dép ting nhu ciu ngay cang ting ctia cic
linh vyc thuong mai, cong, néong nghi¢p. Theo thong ké
ctia cdc d6 thi, gin 100% ho gia dinh do thi c6 di¢n*.

Tuy nhién, ty 1¢ st dung dién cao nay khong cé nghia la
tit ci cdc ho gia dinh déu ¢6 tiép cin dén mang ludi dién.
Cudc di€u tra v€ ngheo déi & d6 thi cho thiy, rit nhiéu
h¢ gia dinh dang sit dung dién tit ludi dién quéc gia mot
cach gidn ti€p thong qua céc ho gia dinh khdc. Viéc nay dan
dén két qua la ho phai tra tién dién nhiéu hon cic ho st
dung dién truc ti€p. Ching han, vio nim 2010 ¢ Ha Noi
va Thanh phé H6 Chi Minh, t 1¢ h¢ gia dinh st dung di¢n
tryc ti€p v6i cong-ta-mét riéng chi chiém 81,2%. C6 8,7%
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h¢ gia dinh st dung dién tryc ti€p qua cong-to-mét chung
v6i cac h¢ khac va 10,1% ho stt dung dién thong qua cic ho
gia dinh khéc”.

Can phdi luu ¥ ring, kh ning ti€p cin khic nhau nay dugc
nhin nhin khdc nhau qua cic nhém déi tugng dé bi t6n
thuong khéc nhau. Nguoi ngheo thusng mua dién i cc
ho khdc hoic stt dung dién bét hgp phap, vi ho khong da
kha ning chi tra dé lip dit mang luéi dién tai nha. Thém
vao dé, ngudi din nhap cu khong ding ky khong dugc
quyén stt dung dién*. Theo mot nghién ctiu & Ha Noi va
Thanh phé H6 Chi Minh, cic ho dan nhip cu hiu nhu
khéng ¢6 ti€p cin tryc ti€p t6i mang ludi dién: 31,5% st
dung di¢n gidn ti€p, trong dd, 43,3% sdng trong nha cho
thué, 30,6% thué phong trong cic toa nha Ién, va 20,2%
s6ng trong nha tam. Tuy nhién, ty 1¢ sit dung dién tryc tiép
va gidn ti€p qua nhém thu nhap khéng c6 nhiéu sy khac
biét. Diéu nay cho théy, nhiéu ngusi dan nhép cu va ngudi
thué nha c6 thé stt dung dién tryc ti€p hon va tt d6 gidm
chi phi néu céc quy dinh vé dang ky ho kh4u dugc cii thién.

8.10 HE THONG PUONG
GIAO THONG DO THI

Tong cong 6 hon 8.500 km duong va phé & céc do thi/
thi xa loai III tré 1én. HAu hét 1a dudng nhua, cé hé thong
thodt nuée bén duong va via he. Lam dudng, kéo dai va ma
rong dudng phé la hoat dong thudng xuyén & céc do thi
Viét Nam va cdc dia phuong phai ludn tim cach céi thién
luu thong do dén s6 va s6 lugng phuong tién giao thong
ting lén. Theo udc tinh ctia Cuc Phét trién D6 thi (2008),
ty 1é dét giao thong so vdi dit x4y dung tai cdc do thi trén
toan qudc vao khoang 16%, thip hon nhiéu so véi tiéu
chuéin quéc t€ (khoang 20 - 25%). O cac khu vyc ven dé
va ngoai 6 Viét Nam, ty 1¢ nay thim chi con thdp hon. Vi
dy, ¢ Thanh phé H6 Chi Minh, dién tich duong dé thi vao
khoang 6,2% t6ng dién tich danh cho xiy dung, trong khi
ty 1¢ ndy & viing ven d6 chi 12 0,4%.

Hg¢ théng dudng sd 6 cac d6 thi Viét Nam ludn duge phat
trién. Tai hau hét d6 thi chinh cta cic tinh, nhiéu duong
phd méi dugc x4y dung va duong phé ca duge nang cép.

Khéc véi hé thong dudng giao thong chinh va giao thong
vung, hé théng dusng sa n6i bo va hau hét cic tuyén dudng
& cac khu dan cu dugec ma theo qud trinh hinh thanh, phat
trién ctia cic khu dan cu. Do vy, trit cac dy 4n bdt dong sin



16n, cic tuyén duong chinh & khu vuc phudng/xa thuong
c6 chi€u rongchi 3 - 5 m, dudng ni b va ngd thudng dudi
2,5 m, ngéch vao nha dan thuong tit 1 dén 1,5 m. Diéu nay
khién cho viéc st dung xe hoi va phuong tién cdng cong &
hau hét cic khu dan cu tré nén cyc ky khé khin, dic biée &
nhiing noi da phét trién mot cdch “htu co” hay phi chinh
thitc & vung ven do va ngoai 6. Tuy nhién, viéc di lai khong
qua khé khin do ngudi dan tai cdc do thi Viét Nam cha
yéu stt dung xe mdy. S6 lugng xe mdy 16n hon nhiéu lan s6
lugng xe hoi. Thyc t€, xe mdy rit quan trong déi véi tinh
cd dong & do thi Viét Nam va do d9, cdc nguyén tic cia
phuong Tay vé quy hoach giao thong do thi khong phu
hop céc d6 thi Viét Nam. Tinh co dong ctia xe mdy cing
gidi thich phén nio cho xu hudng phat trién nha 6 khong
chinh thdc & khu vyc ven dé (xem Chuong 6 vé cic khu
viic ven d6 va dat d6 thi).

8.11 KET LUAN

Co 56 ha ting d6 thi ¢ Viét Nam dat dugc nhi¢u thanh
tyu trong 20 nim qua. Ngay ci khi d6i mit dan s6 d6 thi
ting nhanh, cic dich vu dién-nu6c van dugc cung cip
cho hu nhu tit ci ngudi din va mic bao phu ctia cic hé
théng thodt nudc thii dang ngdy cang ting lén. Bén canh
do, dudng phd & dé thi cing véi cic hé thong thodt nude
bé mit da dugc xiy dyng. Nhiing nim 2000, cic nha may
xtt ly nuée théi dang duge xay dyng dé xtt ly 6 nhiém moi
trudng tir viéc xa nude thii chua qua xt ly vao ngudn nude.

C6 dugc nhiing thanh tyu nay la do cai cich trong céc co
quan t8 chic va di€u chinh quy dinh vé cung cip dich vu
ha ting. C4c doanh nghiép nha nudc (cic don vi xay dung
va van hanh h¢ théng co s6 ha ting) dugc thanh lap & cip
tinh, thanh phé va dugc ty cht mét phan, mic du ho van
chiu sy quan Iy ctia Uy ban Nhan dan. Co cdu gi4 tiéu thy
dién, nude dugc phép ting va cé phuong phap tinh nhim
gidm mot phin gianh ning cho cic ho gia dinh ngheo.
Trong nhiing né lyc cii cich nay, cong dong qudc t& da va
s€ ti€p tuc dong mot vai trd quan trong.

Tuy nhién, dich vy ha ting d6 thi cho cic khu din cu d6 thi
con cin phii cii thién nhiéu va chi phi dy tinh tuong ting
& mifc rat 16n. Hién tai, chi ¢4 EVN ¢4 thé 6n dinh v& mit
tai chinh (mic du mét s6 ngudi cho ring, EVN vin nhin
st hd trg ctia Chinh pht). Cdc mang ludi cAp nude va nude
thi, thodt nudc va cic doanh nghiép nha nudc van phu
thudc moét phén vao hé thong “ki€m sodt va tai chinh nha
nuéc” ca. Ho cAn phai ¢6 ging hon rit nhiéu d€ céc dich

CHUONG 8

vu nay c6 thé t6n tai doc lap v€ mit tai chinh, trong khi vin
gitt dugc vai tro xa hoi d6i véi cac ho gia dinh ngheo. Khé
khin 16n nhit nim & linh vuc x@ ly nudc théi, thodt nudce
va vé¢ sinh. Pau tw vao cic nha mdy xit Iy va hé théng mang
luéi thoat nudc théi rit ton kém, trong khi s6 lugng ho gia
dinh 6 két néiva ty 1¢ phan trim lugng nudc thii qua xt ly
mdi chi chi€m mot phén rit nhé trong téng nhu ciu. Vin
dé v¢ sinh ctia ho gia dinh (stt dung h¢ thong b€ ty hoai va
hé v¢ sinh) dang lam 6 nhiém nuéc ngdm v mit nude, do
do, chi phi cho y t& va xa hoi dang Ién cao va ting nhanh.
Nguén tai chinh diu tu cin thiét cho hé¢ théng nudce théi
s¢ dugc huy dong tit ddu? C6 tiép tuc danh vu dai cho cic
duy 4n va dau tu bit dong sén quy md 16n (va ho 6 tiép tuc
dugc phép san ldp lam dnh hudng cic hé thong thodt nude
ty nhién, nhu da xdy ra  Nam Sai Gon) khong?

C¢ lé thich thiic 16n nhit vé€ mit xa hoi va phat trién khong
gian lién quan ha ting d6 thi nim & céc khu vyc ven d6
dang ting trudng va 6 nén dong duc mot cich nhanh
chéng xung quanh céc d6 thi l6n & Viét Nam, dic biée Ia
xung quanh Thanh phé Hé Chi Minh. G day, phan 16n
ngudi nhip cu, ngusi ngheéo va ting 16p thu nhip trung
binh thép, tip trung véi s6 lugng lén do tinh co dong, cé
viéc lam gin céc khu cong nghiép va c6 giai phap cho nha
& phu hgp khé ning chi trd ctia ho. Nhung qué trinh phdt
trién phi chinh thitc, khong ¢6 quy hoach gay ra nhiing
théch thiic v€ ha ting va doi héi sang ki¢n cho vin dé nay.
Vi cdc mang ludi ha tAng ra doi sau khi d6 thi da phé trién,
nén by gio phai tinh dén cac thiét ké va ngudn lyc dé thich
ting véi cdu truc khong tuyén tinh va qua trinh ting dan
s6 manh mé. Trong khi viéc dio tao ky su & Viét Nam tip
trung vao viéc cung cip ha ting cho cic du 4n 16n trén cic
mit bing tréng, thyc hién déng bo, véi nhiing tinh todn vé
cong suft thi€t ké, thi nhing néi dung nay khong thé dugc
ap dung cho phét trién phi chinh thic & viing ven d6 va
ngoai 6 Viét Nam, noi ma 3/4 nha  d6 thi méi dang dugc
xay dung.

Do sy phét trién d6 thi nhanh chéng, nhiing ngusi dan
nhap cu va cdc thanh phan tham gia phi chinh thitc khac
thudng x4y dung & khu vic ven do trude khi cic quy hoach
ctia Chinh phut dugc x4y dung va trién khai. Cac khu vyc
phi chinh thitc dugc x4y dung thudng ¢6 mé hinh hiu co
va phi tuyén tinh véi cic hoat dong phat trién ngay mot
ting, va do d6 rit khé dé ap dung cdc phuong phap tiép cin
quy hoach va xiy dung co s¢ ha tAng thong thudng, vi du
céc dy dn & tdm vi mo. Cin phai cAn nhic viée cai thién din
din co sd ha ting. Mic du s6 lugng con han ché, nhung cac
dy én va nghién ctiu di€m vé€ ning cip d6 thi thuc hién béi
cong dong da cho théy sy kha thi cia mé hinh nay.

119



HO SONHA G VIET NAM

GHI CHU
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22.
23.
24.
25.

26.
27.
28.

Habitat for Humanity Viét Nam (2008)

Vu (2011)

Quy ché méi dang dugc xay dung d€ quan tri hop tdc cong-tu. Hinh thiic vin ban phép ly cuéi cung (luit hoidc
nghi dinh hoic théng tu) van chua dugc quyét dinh.

Khéng c6 quy dinh r6 rang vé viéc nay. Mot s6 thanh phd da thanh lap cong ty, trong khi mét s6 khac van chua.
Albrecht va cong su. (2010)

Water Competence Centre (n.d.)

16 d6 thi la nhiing thanh phé da hinh thanh quy phat trién c6ng dong. Xem Chuong 7.

Quyét dinh ctia Chinh pht 1929/ QD-CP ngay 20/11/2009

Quyét dinh ctia Tha thudng Chinh pha s6 1930/QD-TTg ngay 20/11/2009

Ngan hang Phat trién Chau A (2010)

. Trung tAm Phdt trién Thong tin Viét Nam (2003)

Ngan hang Phat trién Chau A (2010)
Ibid

Haugton va cong sy .(2010)

Kariuki & Schwartz (2005)

Nguyén Quang (2002b)

Haugton va cong sy .(2010)

. Dt liéu trong chuong nay dugc trich dan tit Hiép hoi Cdp Thodt Nudc Viét Nam- VWSA (2008)

“Tiép cin vdi cdc tién ich v¢ sinh dugc cai thién d€ cip dén phan trim dan s6 ¢6 tiép can phu hop véi cic tién
ich x4 thai ma c6 thé phong tranh mét cich hiéu qua viée tiép xtc ctia con ngudi, dong vt va con triing véi chit
thai. Cdc tién ich cdi ti¢n tuy don gidn nhung dim bao ciu ti¢u dugc két néi véi hé thong thodt nude. BE ¢6
hi¢u qua, cdc tién ich phai dugc xiy dung chinh xdc va bao tri ding cdch”, Ngan hang Thé gisi (n.d)

Ngan hang Thé gi6i (n.d)

Quy phat trién quéc t€ AECOM va Vién Khoa hoc va Cong ngh¢ Thiy sin Thuy Si (2010)

Dasgupta va cong su (2007: 2)

Ibid

Ngan hang Phat trién Chau A (2009)

Téc dong ctia myc nudc bi€n dang cao 1m cho thiy phin I6n cic khu vuc & Thanh phé H6 Chi Minh va hau hét
khu viic mé rong trong tuong lai vé phia tinh Long An sé bi ngip nudc (Waibel & Eckert 2009)

Ngan hang Thé gi6i (2011b: Bing 1.30)

Haugton va cong sy (2010)

Nguyén Quang (2002b)
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Vit liéu xay dung va nganh céng nghiép xay dung r6 rang
Iz nhiing hop phin quan trong ctia linh vic nha 6. Chuong
nay trinh bay hién trang ctia cic hgp phin nay ¢ Viét Nam
va danh gid xem liéu cdc hgp phin niy ¢6 tao ra rao cin d6i
v6i xay dyng nha 6 gid ré hay khong va c6 thé cai thién dugc
khong. Cu thé, chuong nay tip trung vao cic vat liéu xay
dyng co bin dugc stt dung va céc bén lién quan chinh tham
gia qud trinh x4y dyng nha & (ti€p theo phin trinh bay vé
céc loai hinh nha & nhu da néu & Chuong 4).

9.1 TONG QUAN NGANH
CONG NGHIEP XAY DUNG'

Viét Nam da trdi qua qud trinh cong nghiép hda va do
thi héa dugc 20 nim. Khu vyc cong nghiép va xiy dung,
chiém 23,8% GDP nim 1991, ting lén 39,9% nim 2008.
Nim 2001, nganh xay dung dingky s6 von dau twla 1,8 ty
USD, trong d6 v6n déu tu ctia Nha nude chiém 56%, von
tu nhan 25%, vén nude ngoai 18%. Nim 2008, tong gia tri
x4y dung dat 5,8 ty USD, hay 6,5% GDP. Nganh x4y dung
tiép tuc cd téc do ting trudng cao. Trong quy 1 niam 2010,
gid tri ctia nganh ting xdp xi 17% so vdi cing ky nim 2009,
cao gip doi so vdi ting trudng GDP.

Tuy nhién, s6 liéu trén diy gém ca cic cong trinh phuc vu
muc dich khéc nhu co s6 ha ting, cong trinh si¢u l6n va
xay dung nha & chi [4 mot phin ctia nganh xdy dung. D@
liéu nim 2010 cho thdy, xiy dung nha & chiém khoing
30% t6ng gid tri x4y dung va gid tri xdy dung nha & hing
ndm ting trung binh 9,2% trong giai doan 2005 - 2010,
thip hon ting trudng ctia toan nganh x4y dung mot chue
(10,4%). Can luu y nhiing s6 liéu nay 1a s6 liéu cho ¢4 nudc
va ¢ thé khong bao gom gid tri ctia cic cong trinh nha 6 do
dan ty xay va nha & phi chinh thitic mé t  Chuong 4, trong
khi day la linh vyc dang phat trién manh 6 khu viyc d6 thi.

Hoat dong x4y dung nha & hiu nhu do céc nha thiu, nhan
cong va chuyén gia Viét Nam thyc hién. Bén canh céc cong
ty xdy dung nha nudc 16n con cé hang trim nha thau quy
mo vita va nho. Céc cong ty xay dyng nudc ngoai 6 Viét
Nam cht yéu la cdc lién doanh thyc hién cic dy én l6n va
phtic tap, nhu cao 6¢ chung cu. Q) déy khong c6 s6 liéu cu
thé vé céc don vi x4y dyng phi chinh thic va nhiing ngusi
ty kinh doanh khong cé gidy phép trong nganh nay, nhung

con s6 chic chin khong nho.

122

Hau hét var liéu xay dyng co ban dugc stt dung trong xay
dung nha dugc san xuit trong nudc, thim chi con ¢6 kha
ning xuit khdu (nhu xi ming, gach men). Hi¢n c6 khoang
300 cong ty vat li¢u x4y dung 16n, hau hét 1a doanh nghiép
nha nuéce véi nhiéu loai sin phim. Mic dit ¢6 mot s cong
ty dang hién dai héa, nhung hiu hét van st dung cong nghé
san xudt lac hiu va sin phim ctia ho khong phai lic nao
cting dap ting dugc thi trudng trong nude. Viét Nam vin
phai nhép khéu céc san phdm cao cdp d¢€ dép ting nhu ciu
thi trudng,

9.2 KHUNG PHAP LY TRONG
LINH VUC XAY DUNG NHA O

Luat X4y dyng 2003 14 ludt chinh quy dinh hiu hét cic
vin dé lién quan x4y dung. Luét diéu chinh cic hoat dong
xay dung, bao gom khéo sit ky thuat, thiét ké, cip phép
x4y dung, gidi phéng mit bing; gidm sit; nghiém thu cong
trinh, ky két va thanh ly hgp déng, bao hanh; vin hanh va
duy tu; tdi dinh cu; lya chon nha thiu; gidm sit; thanh tra
xay dung.

Ngoai Luit X4y dung 2003, gin day, mot s6 quy chuin xay
dung quéc gia dic thu dugc ban hanh d€ ki€m soat chit
lugng céc toa nha hién dai. Trong s6 nhiing quy dinh nay
c6 Quy chuin xiy dyng cong trinh nim 2002 d€ dam bao
ngudi tan tit ¢6 thé tiép can, Quy chufn x4y dyng cic cong
trinh st dung ning lugng ¢ hiéu qua nim 2005 va Quy
chufin nha & va céng trinh c6ng cong dim bio an toan va
stic khoe nim 2008. Tuy nhién, cdc quy chuin nay chi bat
budc déi véi cdc cong trinh quy mod 16n nhu cao 6¢ vin
phong, chung cu nhi€u ting. Thi¢t ké nha & thip ting phai
tudn theo Luét X4y dung va cic quy dinh ctia dia phuong,
nhu Quyét dinh 135/2007/QD-UBND ctia Thanh phd
Hé Chi Minh, Quyét dinh 19/2006/QD-UBND thanh
phé DBa Ning, Quy chuin x4y dung quéc gia doi véi thiét
ké va quy hoach chung.

Luat X4y dung dugc phan cip dén cip quan/huyén vé cip
phép xay dung d6i véi nha & cd nhin va cdc dy d4n nha 6. D€
ding ky xin cdp phép x4y dung, ngudi ndp don trude hét
phai c6 chiing nhan quyén st dung dét va cé quy hoach xay
dung phtt hgp. Luit Quy hoach D6 thi 2009 yéu ciu ngusi
nop don phii cé gidly phép quy hoach. Cac quy dinh vé ky



thudt khong gy khé khian cho nha & thip ting, cha yéu
quy dinh d6i véi thiét ké va chiéu cao cong trinh.

Ciéc gidly t& cin thiét d€ xin cdp gidy phép x4y dung:
e Donxin cdp phép (theo mau)

e Ban sao gifly chitng nhin quyén st dung dét véi trich
luc ctia co quan ding ky hoic so d6 dia di€m x4y dung

¢  Gifly phép kinh doanh néu cong trinh do mét cong ty
s& hitu hoic xay dung

o Mot ho so thiét ké xiy dung

Trong trudng hop cin thiét, S& X4y dung phai tham vin
t6i 9 co quan lién quan va tdn khd nhiéu thei gian. Tuy
nhién, S6 X4y dung phéi tuan theo quy dinh vé thoi gian
Ia trong 30 ngay lam viéc, phai cip phép hoic thong béo e
chéi cip phép. Thuc té, it khi dat dugc gidi han thoi gian
ndy va trung binh phai mit 90 ngay*.

Nghi dinh 64/2012 I nghi dinh du tién quy dinh vé cong
tic cip gidy phép xiy dung va Thong ta 10/2012/TT-
BXD (huéng dan chi tiét d¢ thi hanh Nghi dinh 64) bao
g6m 2 quy dinh mdi vé viéc tao diéu kién thuin lgi cho cac
nha diu tu khi xin cip phép x4y dung. D6i véi cic du dn
lién quan nhiéu hoat dong x4y dung khéc nhau, nha dau tu
c6 thé xin cip phép x4y dung cho mét, nhiéu hoic toan bo
cdc cong trinh x4y dung thudc du an. Co quan quén ly nha
nudc thudc linh vyc lién quan phdi nhin xét vé dy dn trong
vong 10 ngay. D& han ché tinh trang co quan cip phép xay
dyng yéu ciu nha dau tu phéi nép don xin cip phép nhicu
lan, Nghi dinh 64 quy dinh, co quan phéi xem xét c¢in thian
don xin cdp phép va chi gtii mét thong béo bing vin bin
téi nha diu tu d€ chinh stta va/hodc hoan thién don xin cdp
phép. Mot cai céch khac la viéc sita d6i gidy phép xay dung
12 khong cin thiét trong trudng hop stia doi thiét ké cong
trinh khong anh hudng phin bén ngoai ctia cong trinh.

Tuy nhién, theo quy dinh mdi, nha ¢4 nhan & khu vyc do
thi phéi tuin theo cic quy dinh quy hoach chi tiét d¢ dugc
cip phép xiy dung. Nhung ké ci trong cac thanh phé 16n
nhu Ha No¢i, Thanh phé H6 Chi Minh, con rit nhi¢u khu
vuc khong dugc lap quy hoach chi tiét. Do dé, quy dinh
mdi chi 16 ring, trong cdc trudng hop nay, cong trinh xiy
dung budc phéi tuin theo quy dinh vé quy hoach, kién tric
va thiét k& d6 thi phtt hop véi dia phuong,

CHUONG 9

Luit Dau thau (2005) quy dinh vé cc tht tyuc va yéu ciu
d4u thau, bao gém lya chon nha thiu cung cip dich vu te
vin, mua sim hang héa va chi tiét d6i véi cdc goi thau xy
lap. Tuy nhién, & Viét Nam, trong d4u thiu cic cong trinh
xay dung, van con ¢6 cac hanh vi khéng cong bing, dic biét
la trong cic dy 4n nha & tit nguén quy nha nude. Thyc thi
Luit D4u thiu con nhi¢u han ché nghiém trong xuit phit
tt yéu kém trong khau chuin bi ho so thiu, tinh minh bach
ctia qua trinh lya chon nha thiy, sy thién vi cdc cdng ty nha
nudc, ning lyc quén Iy dy 4n thip, khong da phuong tién
dé trang tréi chi phi hoat dong va bio tri’. Khung phép ly vé
d4u thiu trong x4y dyng nha ¢ xa héi hién tai cho phép chi
dinh thiu, bé qua cac tha tuc d4u thiu canh tranh. Mic du
viéc ndy c6 thé gitp gidm thoi gian x4y dung nha 6, nhung
cing dé giy ra tham nhang va dan t6i d6i xtt thién vi véi
céc cong ty nha nude vi nim thong tin t6t hon, duge hd
trg vé tai chinh.

Quy chuin x4y dung nha & ctia Viét Nam khong phai la rao
can déi véi nha & 6 chi phi thdp va chia 16 dit dai. Dién
tich 16 dét 6i thi€u 1a 30 - 40 m* va dugc phép xay dung
gin nhu toan b¢ dién tich. Tuy nhién, yéu ciu t8i thiéu vé
dién tich san it 9 dén 14 m*> méi ngudi la hoi cao®. Ngoai
ra, cdc quy chufn hién tai khong tinh dén kha ning xiy nha
theo qué trinh tiém ti¢n. Pay la cich thic xay dung phé
bién ctialoai hinh nha & phi chinh thitc. Ty 1¢ x4y dung nha
& phi chinh thiic cao mét phan la do tinh phiic tap va lién
quan nhiéu bé phin giai quyét ctia quy trinh xin cAp phép
xay dung’, cic loai thué chuyén nhugng dét va phi dang ky
quyén st dung d4t lién quan dén viéc giao d4t’.

9.3 CACBEN LIEN QUAN
TRONG NGANH XAY DUNG

Bo Xay dung gidm st ky thuit chinh trong linh vuc xay
dung. B6 Xay dung chiu trinh nhiém quan Iy nha nuée vé
xy dung, vt liéu xay dung, nha &, cong trinh cong cdng,
quy hoach phat trién va kién eric.

B¢ Xay dung ciing quén ly cic tp doan va tng cong ty
nha nudc hoat dong trong linh vyc xiy dung, sin xuft vat
liéu x4y dung phuc vu tryc tiép xiy dung nha & nhu Tap
doan Phét trién Nha va D6 thi (HUD), Tong Cong ty
Cong nghiép Xi ming (Vicem), Téng Cong ty Viglacera
(Viglacera), Tong Cong ty C6 phian Xuidt Nhap khiu va
Xay dung Viét Nam (Vinaconex), Toéng Cong ty Tu vin
Xay dyng Viét Nam.
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C6 hon 300 cong ty vat liéu xay dyng 16n. Xi miang va c6t
thép san xufit & Viét Nam cha yéu dén tif cic cong ty nha
nude 16n. Pon vi sdn xudt thép l6n nhit & Viét Nam la
Tong cong ty Thép Viét Nam. San xudt gach chi yéu do cic
cong ty nhoé thyc hién, nhung cdc nha mdy san xuit gach
16n dang chiém thi phin ngay cang16n.

Nim 2007, u6c tinh tdng s § cong ty va tip doan xiy dung
nha nudc 122.677. Nhiing nim sau khi Luit Doanh nghié¢p
dugc ban hanh thing 11 nim 2005, s6 lugng cic cong ty
x4y dung tv nhin ting ding k&, nhung cdc cong ty xay dung
tryc thudc Bo Xéy dyng van chiém thi phan lén nhit 6
Viét Nam’.

Cécdyan 16n ctia nhiéu doanh nghiép nha nuéc (DNNN)
Iz phét trién nha &, ha ting d6 thi, xi ming, thay dié¢n va
khu cong nghiép. Theo bdo cdo thudng nién naim 2007 ctia
B¢ Xay dung, tong doanh thu ctia cic doanh nghiép nha
nude dat 103.153 ty dong, bao gom 501 dy 4n®.

Quyét dinh cip gidy phép xiy dung do Chi tich Uy ban
Nhén dan & cdp tinh va Gidm d6c S X4y dung dua ra.

Hié¢p hoi Nha thiu Viét Nam (VACC) la 6 chiic nghé
nghiép tu nguyén ciia cdc doanh nghiép trong linh vuc xay
dung, bao gom ci x4y dyng va lip mdy, tu vin, néi thi,
cung ting vt liéu, trang thiét bi, vit liéu x4y dung va miy
xay dung. Hiép hoi Nha thau Viét Nam dugc thanh lap
theo Quyét dinh s6 13/1999/QD-TCCP ngay 27 thing
5 nim 1999. Muc ti¢u ctia VACC la ning cao hogp tic gitta
céc nha thiu trong nudc, thic ddy sy minh bach va canh
tranh, tién bo khoa hoc ky thuit, cong bing va phét trién
kinh doanh. Sau 10 nim thanh lap va hoat dong, Hiép hoi
da c6 trén 600 hoi vién la doanh nghiép. Van phong chinh
ctia VACC nim & Thanh phé H6 Chi Minh, Ha Noi, Ba
Ning va dang m& chi nhanh & céc tinh’.

Trong nganh x4y dyng & Viét Nam, phn 16n lao dong la
phi chinh thiic, dit ho lam viéc trong khu vyc chinh thic
hay phi chinh thitc. Hon nita, xiy dung phi chinh thdc la
mot trong nhiing nganh cong nghiép phi chinh thic 16n
nhét ca nu6e. Nim 2007, ¢6 t6i 75% tong s6 viéc lam trong
nganh xy dung xudt phat tit khu vyc phi chinh thac'.
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9.4 VAT LIEU XAY DUNG:
SAN XUAT VA CHI PHI

Viét Nam c6 nguon tai nguyén phong pht cho nganh vat
liéu xay dung. Chéing han, ¢6 hon 350 m6 da voi d€ sin
xudt xi ming, 694 mo dit sét d€ sin xudt gach, nhiéu mé
dét sét tring d€ san xudt cao lanh, nhiéu cit d€ sin xuit
kinh. Ngoai ra, c6 nhi€u nguén da, cat, s6i, d4 dolomite,
déit sét chju Ita. Tuy nhién, mé nguyén liéu sdn xuft thanh
cot thép lai khong du, do vy phai nhap nguyén liéu tho va
bén thanh phdm nhu phoi thép.

Nganh vt liéu xdy dung ctia dit nudc phét trién manh
nhing nim qua. Theo Hiép hoi Xi ming Viét Nam, cé
hon 105 day chuyén san xuit xi ming & Viét Nam véi téng
cong sudt trén 61 triéu tdn, dua Viét Nam vao danh sich
10 nudc san xuit xi miang lén nhit thé gidi. Viét Nam da
vugt Indonesia d€ tré thanh nudc sin xuit gach men 16n
nhit Déng Nam A va 16n tht siu trén thé gidi. San lugng
kinh x4y dyng va thié€t bi vé sinh dat x4p xi 107 triéu m*
va 3,2 triéu don vi sin ph&m mot nim. C6 hon 60 cong ty
sdn xuft gach ngo6i & Viét Nam, trong dé, 16n nhit c6 thé
ké dén Viglacera, Déng Tam va Tap doan Prime. Bang 36
cho thiy miic ting san lugng ctia mot s6 nganh vét liéu xay

dung,

Loai vat liéu nao la quan trong nhét d6i véi nha &, dic biét
la nha & gid ré? Nhu da néu 6 Chuong 4, tit ci loai hinh
nha & it nhit déu sit dung xi ming, vi vy vat liéu nay la
thiét yéu d6i vdi tit ci cdc loai hinh nha & (trit loai nha
& “don gian’, chi chiém khoang 2,5% nha xay dung & khu
vuc d6 thi). Gach nung ciing rit phd bién, stt dung cho ca
tudng chiu lyc (nha 6 khong chinh thitc hay “bén kién c6”)
va tudng khong chiu lyc (nha “kién ¢8” véi khung bé tong
cot thép). Loai hinh nha & “kién ¢8” stt dung bé tong c6t
thép lam méng, cdt, dim, san, thim chila mai d6c, do vay,
bé tong c6t thép 1a modt vare liéu xay dung quan trong d6i
v6i nhd & hién dai. Céc loai kim loai khac dugc st dung
lam mdi va vi keo, dic biét phé bién déi véi loai hinh nha
& khong chinh thite. Kinh duge stt dung phé bién dé lam
ctia s, thdm chi d€ 6p cdc cao 6c. Gach men duge sit dung
phé bién cho ¢i cong trinh nha & kién ¢6 va bén kién c6.
G6 khong con dugc wa chudng trong x4y dung nha ¢ do
gid cao, d&€ bi m&i mot trong dicu kién thdi ti€t néng 4m.
Loai hinh nha 6 “don so” va nha “khung g6” ¢6 thé stt dung
vt liéu truyén théng nhu tre, miy, tranh, rom va vo dira -
nhiing vit liéu ¢6 rit nhi€u ¢ Viét Nam.
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Bang 35: Cong ty xay dung nha nuoc & Viét Nam nam 2007

Nguén: Pham (2008)

TAP POAN CONGTY
B¢ Xay dung 19 0
Bo Xay dung 12 34
B¢ Xay dung 3 2.609
Tong 34 2.643

Xem Béng 37 d€ ¢6 cdi nhin khai quat vé nhiing vat liéu xiy
dyng dugc st dung nhiéu nhit ¢ Viét Nam.

Dui day 1a phin danh gid tom tit vé cic vat liéu x4y dyng
nha & chinh tai Viét Nam, cu théla xi ming, gach nung, bé
tong cot thép va kim loai.

XI MANG

Nhu dé cip & trén, Viét Nam da bat kip dugc nhu ciu trong
nude va by gid ¢6 thé san xudt du xi ming. Trén thuc t¢,
Viét Nam da xuit khiu dugc t6ng cong 3,4 triéu tin xi
ming va clinker tif thing 1 dén thdng 11 nim 2011, cht yéu
la xudt sang Campuchia, Lao, Bangladesh va Trung Déng,
Tong san lugng quéc gia trong cling ky 12 39,4 tri¢u tén, cé
nghia la Viét Nam dang xut kh4u gin 10% sin lugng.

Viét Nam nhanh chéng gia ting cong suft sin xudt xi ming
tir ndm 2001. Vi dy, san lugng ting tit 16,7 triéu tAn nim
2001 lén 29 triéu tdn nim 2005, v6i miic ting hing nim

trén 10%. (Nim 2006, tiéu thu ndi dia [a 32,6 triéu tin,
cho thély ring, vao thoi diém dé, sin lugng trong nuée vin
thi€u mot it)"!. Nam 2011, san lugng hing nim uéc tinh la
47,3 tridu tin, cho thdy sin lugng tiép tuc gia ting. (Tong
sin lugng nim 2010 trén thyc t€ con cao hon, hon 50 triéu
t4n.). Thuc t&, trong hai nim viia qua, thi trudng xi ming
trong nudc da chiing lai, do cong suft méi da vugt cdu. Mot
s6 cong ty xi ming dang dugc ban véi gid thip va trong
nganh, cum ti “phd san” da bit ddu dugc stt dung. Chi mot
nidm trude d6, cic doanh nghiép con dua nhau diu tu vao

sdn xudt xi ming'>.

Trong thip ky qua, gid xi ming & Viét Nam 6n dinh néu
tinh theo d6ng Viét Nam, nhung tinh theo d6 la My thi c6
xu hudng giam. Do thi trudng dang chitng lai, nén cic nha
sdn xudt xi ming mudn gidm gid, nhung chi phi diu vao lai
ting. Xi ming Portland dang dugc chio bin & mic 50 - 60
USD/t4n gid FOB trén thi trudng qudc té.

Céc nha mdy sdn xuit xi ming cha yéu st dung c6ng nghé
16 quay va dang loai bo dén céc cong nghé ca hon. Trit mot
s6 cong ty lién doanh v6i nude ngoai, cic nha mdy xi ming

Bang 36: Téng san luong mot sé vat liéu xay dung 2001 - 2007

SOTHUTU VAT LIEU PON VI 2001 2003 2005 2007
1 Xi mang triéu tin 16,10 24,12 30,30 36,80
2 Gach men triéu m? 67,83 110,20 170,00 270,00
3 Kinh x4y dung triéu m? 30,72 38,35 74,76 80,00
4 Gach xay dung tri¢u vién 10.300 14.101 18.128 22.000

Nguén: Nguyén (2011b)
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nha nudc dang thdng tri linh vyc nay. Cic nha mdy nay
dang chuyén dan thanh cic cong ty c6 phin®.

Hinh 30: Day chuyén san xuat
xi mang Thang Long tai Hiép
Phuoc, Bong Nai

Nguén: 2010 © GELEXIMCO

GACH NUNG

Nhu mé ti 6 trén, gach nung dugc st dung rong rai & tit ca
cac loai hinh nha &. San xudt gach ¢ Viét Nam da phé trién
nhanh theo sy phét trién ctia nén kinh té. Theo nghién cttu
ctia TS chitc Phat trién Thuy Sy, hién nay, Viét Nam ti¢u thu
hon 20 triéu vién gach mét nim, tic khoang 250 vién gach
mbi ngudi'. Viét Nam san xudt da ddp ting nhu ciu va xudt
kh&u mét lugng nho sang cic nudc lang giéng, dic biée la
Campuchia.

Khoang 80% vat liéu nung (gach va ngéi) & Viét Nam do
cac doanh nghiép quy mé nhé sin xudt. Céc doanh nghiép
ndy thudng hoat dong khong hiéu qua va giy anh hudng
khong t6t déi véi stic khoe ciing nhu méi trudng'>. D€ gidm
téc dong c6 hai ctia cic 16 gach truyén thong, viée khai thac
sét tran lan vA mAu thudn gitta ndng dan va nha sin xudt
gach, Chinh phti da ¢6 cht truong xéa bo cic 16 gach truyén
théng, thay thé bing cdc nha méy st dung thiét bi co khivéi
cong xudt 16n. Hau hét cic nha méy nay sn xuit loai gach
16 hién dai (thay cho loai gach dic truyén théng) tiét kiém
dugic ning lugng va chi phi.

Ngoai ra, con ¢6 chién dich thay thé din gach nung bing
gach khong nung trong cdc cong trinh xay dung. D€ thic
ddy vt liéu x4y dung khong nung, Tht tuéng Chinh pha
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ban hanh Quyét dinh s6 567/QD-TTg ngay 28/04/2010
vé€ Chuong trinh qudc gia phét trién vit liéu x4y dung
khéong nung dén nam 2020, trong d6 dit muc tiéu dén nim
2015, gach khong nung dat 20 - 25% t6ng san lugng'. Gach
khong nung thudng la gach ép ti da voi va dit.

Hinh 31: M6t 16 gach ct & Nghé An

Nguén: 2011 © Tran Minh




BE TONG COT THEP

Theo Béng 37 dudi diy, bé tong c6t thép 1a vat liéu quan
trong d6i véi xdy dung nha 6 “kién c&”.

Cét thép 1a moét trong nhi€u san phim thép. Theo Hiép
héi Thép Viét Nam, tinh dén cudi nim 2006, nganh cong
nghiép sén xuft thép & Viét Nam ¢6 cong suit 6 triéu tin
mot nim. Chinh pht wéc tinh ring, nganh cong nghiép
thép dén nim 2025 cAn v6n dau tu 12 ¢ty USD d€ dua sin
lugng lén t6i 25 triéu tin mét ndm. Viéc phu thudc mot
phan vio nhap khiu phéi thép lam cho céc sin phim thép
sin xuft trong nudc kém canh tranh hon so véi cic sin

phdm nhip khiu".

Céc nha mdy cin n6ng da xuit hién ¢ Viét Nam it [au. Cac
nha mdy nay mua phoi thép nhép khiu lam nguyén liéu dau
vio. San lugng phin no dép ting dugc nhu ciu trong nudc,
nhung nganh c6ng nghiép thép van phai phu thudc phoi
thép nhap khiu. Gia ca dao dong theo nhu ciu trong nude
va chi phi san xuft cht yéu la chi phi ning lugng.

Cong ty thép 16n nhit nude (Tong cong ty Thép Viét Nam)
bdo gid thép cn & muc 17 tri¢u d6ng (803 USD) mét tin
vio thing 11 nim 2011, bao gém ¢ 10% thué, gidm nhe so
v6i thang trude. Nhung gid ting vao muia he nim 2011,

Hinh 32: Thép xay dung trén
thi truong hién nay

Nguén: 2012 © UN-Habitat / Nguy Ha
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VAT LIEU MAI

Déi véi nha & “khung g6” va “ban kién ¢8”, mi c6 trong
lugng nhe va phé bi¢n nhit la bing ton hoic tdm kim loai
khéc trén vi keo bang gb hoic kim loai. C6 rit nhiéu loai
v6i do bén khic nha u va gia cang khong dit. Tuy nhién,
phan 16n cic tim kim loai 4 san phdm nhép khiu. Nganh
dangc6 ging tim san phim thay thé, vi du tdm lgp bing tre.

Hinh 33: Nha lop ngoi tai Hoi An,
Quang Nam

Nguén: © UN-Habitat / Nguy Ha

CHI PHi CHO VAT LIEU XAY DUNG

Hon mot thap ky qua, gid vat liéu x4y dung ting do bung
nd x4y dung & Viét Nam. Thém vao d6, lam phét [ mot
hién tugng phé bién do ban chit ctia nén kinh té. Sy bién
déi vé gid vat liéu xay dung va vat liéu nha & trong giai doan
2001 - 2007 dugc thé hién 6 Bing 38.

127



HO SONHA G VIET NAM

Bang 37: Giai phap két cau chinh cho nha &

SO TANG GIAI PHAP CHINH
MONG Vat liéu st dung cho két cdu chinh Maii Op va tuwdng bao
Tuong Cot Dim  Bansan
chiu lyc
1 dén 2 ting M gach Gach Gach BTCT BTCT BTCT hoic Gach hoickinh
(5 dén 10 m) hay M d4 hoicBTCT hoicT hoicT vikeothép haytdm kim loai
hay M BTCT hoicT
3dén5 ting MbeBTCT BTCT BTCT BTCT BTCT BTCThoic Gach hoickinh
(12 dén 20 m) vi keo thép
6 dén 12 ting Coc BTCT BTCT BTCT BTCT BTCT BTCT Gach hoic kinh
(25 dén 50 m)
15dén35ting  Coc khoan nhéi, BTCT BTCT BICT BICT BICT Gach hoic kinh

(42 dén 135 m) tuong viy BTCT

Chu thich:

- M: Méng; BTCT: be tong cOt thép; T: Thép, BTDUL: Bé tong du ung lgc

- Nha thép hon 6 ting va ddm nhé hon 7,2 m ¢6 thé sit dung bé tong du ting lyc lam dAm
- Céc cao 6c st dung ban san khong ddm c6 thé st dung bé tdng du ting lyc Iam ban san

Nguon: Lé Truong Giang (n.d) trong Nguyén (2011c)

Bang 38: Bién dong cua chi s6 CPI néi chung va gia nguyén vat liéu xay dung/nha ¢ 2001 - 2007
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Phén tram tang thém so voi nam trudc
Nguén: Pham (2008)""
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XUAT NHAP KHAU NGUYEN VAT LIEU XAY
DUNG

G Viét Nam, nguén cung nguyén vie liéu xiy dung c6 xu
huéng dén it hang nhap khiu®. Mic du gid tri nguyén vat
liéu xudt khiu da ting trong nhiing nim 2000, gi4 tri nhip
khé4u con cao hon gip nhiéu lan trong cing khoang thoi
gian d6 (Bing 39). Nguyén li¢u nhap khiu chinh [a xi ming,
kim loai va kinh, con nguyén li¢u xuft khiu la gém, thay
tinh, g6, sin phdm tir g6*'.

CHUONG 9

Dé gia ting ning lyc sdn xuft ctia dia phuong, ngay 29 thing
8 nim 2008, Thu tuéng Chinh pht phé duyét Quy hoach
t6ng thé phat trién nganh c6ng nghiép vét li¢u xay dung dén
ndm 2020. Muc dich la ning cao ning lyc ctia nganh sin
xudt vt liéu x4y dyng dia phuong va tit d6 dap ¢ing nhu ciu
ngay cang ting. Quy hoach nay cing nhin manh k& hoach
gia ting sin xudt cdc nguyén vat liéu danh cho xuét khiu.
Quy hoach t6ng thé cing tip trung vao cdc chién lugc phit
trién nguyén vt liéu x4y dung nhu: xi ming, gach gém, st
v¢ sinh, kinh x4y dung, vit liéu lop ngéi, da cAm thach, san
phdm hoan thién ndi thit, nguyén vat liéu méi than thi¢n
v6i moi trudng™.

Bang 39: Tinh hinh xuat nhap khau vat liéu xay dung 2002 - 2007 (triéu USD)

NAM THAMHUT XUAT NHAP KHAU

- THUONG MAI  Gid tri Toc do ting trudng Gid tri T6c do ting trudng
2002 277,052 45,965 -6,19% 323,017 6,96%

2003 454,972 64,706 40,77% 519,678 60,88%

2004 502,630 68,781 6,30% 571,411 9,95%

2005 492,075 87,431 27,12% 579,506 1,42%

2006 704,251 100,938 15,45% 805,189 38,94%

2007 509,808 156,440 54,99% 666,248 -7,26%

* Cong ty va tap doan thudc Bo Xay dung

Nguén: Pham (2008) theo Bao cao thuong nién BS Xay dung tirnam 2001 dén 2007

9.5 THAM NHUNG TRONG
NGANH XAY DUNG

Nganh x4y dung Viét Nam dugc bi¢t tdi la c6 nhiéu hién
tuong tham nhang. Véi cic né luc chéng tham nhing
ctia Chinh pht, gin d4y phit hién nhi€u vi pham trong
linh vyc x4y dung & tit ¢i cac giai doan ctia dy én: dau tu,
chufn bi, thyc hién va chuyén giao.

Ngudi ta cho ring, muic dé tham nhiing cao ctia céc hgp
dong x4y dung bt nguoén tit quy mé 16n ctia ching, sy
phtic tap vé ky thuét, quy trinh phé duyét mé rong, lao
dong va nguyén vat liéu khong du tiéu chuin®.

Nha d4u tv nha ¢ vi pham quy dinh ctia Chinh pht trong
giai doan x4y dung I3 hién tugng phé bi¢n**. Vi du, ddnh
gid nghién cttu kha thi va lya chon tu vén thudng khong
theo quy dinh. Dt li¢u khdo sit va hé so thi€t ké y tudng

thuong khong chinh xédc. Tinh todn khdi lugng cong viéc
khong chinh xac, 4p dung sai don gid dan téi t6ng chi phi
sai, thanh todn khong phtt hgp véi khéi lugng cong viée
thyc hién va st dung vat liéu c6 chét lugng thip hon chila
mdt s6 vi du vé€ nhing vi pham phé bién. Nha diu tuw nha
& doi khi “quén” cic hang muc xa héi nhu chu lac bo cong
dong, tram y t¢, san choi, nha tré... Sau d6, ho nop don xin
thay d6i muc dich d4u tu cho di¢n tich dit bé khong nhicu
nim thanh nha & thuong mai hay co s¢ thuong mai.

Da ¢6 nhiéu né lyc d€ chéng tham nhing trong nganh

x4y dung. Céc chuyén gia 6 Bo Xy dung va Co quan

Phat trién Qudc t&€ Anh gin day thic hién mot sing kién
dé cai thién sy minh bach v€ tai chinh trong nganh xay
dyng®. Nhiéu né luc khic dang tiép tuc dugc thyc hién.
Tuy nhién, khi cdc tiéu chuin, tht tuc va quy dinh dua ra
qué chi ti€t, phtic tap va mét thoi gian, sé c6 nhiing hanh vi
tham nhang theo ki€u lach lujt.
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Hién nay, hon 75% nang luong
tiéu thu trong cac toa nha danh
cho viéc van hanh may diéu hoa
va binh nong lanh, phan con lai
la dé thap sang va ndu an. Bang
cach ap dung cac phuong phap

“xanh”, c6 thé gidam muc tiéu
thu nang luong dén 30%, giam
luong nudc tiéu thu 30-50% va
giam luong phat thai cacbon
hon 35%.

9.6 NHU CAU NANG CAO
NANG LUC

Céc co'sd dao tao va hoc vién ky thudt & Viét Nam da c6 da
ning luc d€ gidng day nhiing ky thuét xiy dung nha & don
gidn. Tuy nhién, & Viét Nam, nhiing ki¢n thic vé thiét ké
nha & hi¢u qua ning lugng van trong giai doan so khai va
cin phéi dugc ning cao.

Rét cin ning cao kién thic va lam quen véi céc loai vat liéu
thich ting. Cu thé, kién thiic vé san xudt va [am gidm chi phi
déi véi gach khong nung cin duge phé bién rong rai trong
cd nudc.

Ciéc hoc vién ky thut va trudng dai hoc trong nudc ¢6 thé
dé dang giang day cic ky thuat x4y dung nha & co ban. Tuy
nhién, vi Viét Nam dang ngy cang phu thuc cong nghé
xay dyng nhap khéu, nén rét cin c6 nhing chuong trinh
dao tao nghé da dang va m& rong hon.
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9.7 NANG LUONG, KHi NHA
KINH VA SU DUNG NANG
LUONG HIEU QUA TRONG
XAY DUNG NHA O?

Nhu nhiéu quéc gia khéc, Viét Nam con chim trong ting
dung ning lugng hiéu qui trong x4y dyng va vin hanh nha
&. Hién tai, 75% ninglugng st dung trong cic toa nha dung
cho di¢u hoa khongkhi, dun nude néng va phin ningluong
con lai cho chiéu sang, ndu an. Néu dp dung cic gidi phap
“xanh’, ¢4 thé giam 30% muc tiéu thy ning lugng, gidm 30
- 50% lugng nudc tiéu thu va gidm hon 35% phét thai khi
céc-bon. R6 rang, loi ich ctia cong nghé xanh trong nganh
cong nghiép xiy dyng nha &la rdt 1én.

Tuy nhién, Viét Nam chua ¢ co ché cu thé d€ khuyén khich
céc toa nha xanh va st dung, sin xuit vat li¢u than thién
v6i moéi truong. Chua c6 cic quy dinh vé ning lugng cu thé
trong cip phép x4y dung va van dé hiéu qui ning lugng ctia
cdc toa nha thuong mai, cao ¢ chua duge quan tim dung
mtc. Theo Thit trudéng Bé Xay dung Cao Lai Quang, dé
gidm khi nha kinh trong linh vuc nha &, rit cAn phéi nghién
ctiu cdc loai vat liéu thin thién v6i moéi trudng, ti€t kiém tai
nguyén va cdc gidi phdp quy hoach thay thé, kién trac do
thi ti¢t kiém ning lugng, thi¢t bi dan dung ning lugng hi¢u
sudit cao, ciing cac gidi phap ky thuat cho xt Iy rac thii d6 thi
13 rt cin thiét”.

Quy hoach t6ng thé phét trién vét liéu xiy dyng dén nim
2020 dam bao ti€p tuc nghién ctiu phat trién céc loai vat
liéu xiy dung va vét liéu hoan thién thén thién v6i moi
trudng. Pugc soan thio nim 2008, Quy hoach tong thé
nay kéu goi cic thanh phan lién quan trong linh vyc xiy
dung khuyén khich st dung vat liéu c6 mic tiéu hao ning
lugng thip, gidm thi€u sin xuft vat liéu tit ddt ndng nghiép,
khuyén khich phét trién vat liéu nhe va st dung tuong siéu
nhe. Cac dy 4n diu tu méi phai dap ting dugc cic yéu ciu vé
hi¢u qui ning lugng. Vi dy, diy chuyén sin xut gach men
mdi phéi stt dung 0,88 kg khi ddu mé héa long hoic it hon
cho méi mét vudng, 1,07 kg dau diesel hoic it hon cho méi
mét vudng, 2,58 kWh hoic it hon v6i méi mét vudng gach
men. Céc muc tiéu tuong ty cing dugc cu the héa cho san
xudt kinh va sin phim st vé sinh. Ngoai ra, ¢4 nhiing bién
phép khuyén khich du tu cic san phdm dic biét, bao gom
mién thu€ trong vong 4 nim, gidm 50% thu¢ cho 9 nim
tiép theo.



9.8 KET LUAN

Trong linh vuc x4y dyng va vét liéu xiy dung, linh vyc xiy
dung “hién dai” chinh thiic chiém it hon 50% san lugng xay
dung. Dy la nhiing hoat dong nhin dugc hau hét sy quan
tim, trong khi do, loai hinh nha & do din ty xiy, khong
chinh thiic chiém phin Ién sin lugng xiy dung va cung
cdp nha & gid ré cho phén 16n ngudi dan (xem Chuong 4 va
Chuong 5) thi phai ty van dong.

T4t nhién, khu vyc xiy dung chinh thiic déng vai tro quan
trong béivi chic chin déy sé 1a hinh thiic cungting nha & chinh
trong tuong lai. D& thuc ddy khu vuc nay hoat dong hi¢u qua
hon, cdc quy dinh c4n phai hop I, ro rang hon cong véi tinh
minh bach cao hon trong giai quyét viedng mic, chuyén doi thi
truong x4y dung theo huéng ting cudng su canh tranh va sang
tao cong nghé. Tuy nhién, con nhiéu diéu cin phai dugc thuc
hién dé 4p dung céc ting dung toa nha xanh cang nhu khuyén
khich st dung ning lugng hiéu qua hon.

Hinh 34: Céng trinh “Nha Xanh" & Thanh phé H6 Chi Minh

CHUONG 9

Mic du vat liéu xay dung nha & dugc san xudt trong nudc,
nhung Viét Nam van chi yéu dya vao nguyén vit li¢u nhap
kh&u. Do dé, cin phai ning cao ning lyc ctia cic nha sin
xudt dia phuong. Tuy nhién, ciing cAn phai gidm chi phi
nguyén vét liéu va thay thé cic vit liéu t6n nhiéu ninglugng
(nhu xi ming, cot thép, gach nung, ngdi...) bing cic vt liéu
thay thé t6n it ning lugng hon, dong thoi m& rong quy mo
téi ché nguyén vét li¢u.

Do c6 rit it thong tin chinh thiic vé hinh thiic xiy dung nha &
khong chinh thic, nén khé ¢6 thé dua ra nhiing goi y céi thién
khu vyc nay, dic biét la vin dé gidm chi phi. C6 I¢, mot hanh
dong can thiép mang tinh kha thi cao [a trién khai cac chién
dich ning cao nhan thiic vé vit liéu x4y dyng thay thé va thin
thién v6i moéi trudng, dong thoi gidm chi phi xiy dung néi
chung. Céc vatliéu bén viing ¢ dia phuong, nhu gach ép, gach
khong nung... cin dugic khuyén khich st dung d€ gidm chi phi
va thay thé vit li¢u tiéu hao nhi¢u ning lugng nhu xi ming,
gach ngéi nung. Cing cin khuyén khich tin dung vt li¢u téi

ché. Can ép dung thi€t ké linh hoat d€ khong gian ¢6 thé thay

déi theo yéu ciu ctia ngudi st dung va chic ning toa nha.

(duoc thiét ké boi kién truc su Vo Trong Nghia va cong su)

Nguén: © Hinoyuki OKi
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10.1 THI TRUONG NHA O
DO THI TAI VIET NAM

THI TRUONG NHA &' DO THI

Thi trudng nha & tai Viét Nam van trong giai doan phat
trién so khai. N6éi mét cach chinh xdc, trudc nim 1986, Viét
Nam khéng ¢4 thi trusng nha é. Cic giao dich nha 6khi d6
chtt yéu chi la ban nha thuc s& hitu nha nude véi mic gia
quy dinh v€ mit hanh chinh.

Thi trudng nha dit bit ddu xudt hién vao cudi nhing nim
1980 sau hang loat cai cach ctia thoi ky D6i méi. Nguoi dan
bit ddu dugc phép ty xiy dung nha & va cdc co quan nha
nudc cip dit cho cong chiic d€ xay nha. Hoat dong x4y dung
nha & phét tri€n manh mé vao cudi nhiing nim 1990 sau cac
chinh sich khuyén khich cic nha ddu tv 16n. Dau tu nude
ngoai vao linh vuyc bt dong sin cing dugc khuyén khich.

Nhiing cai cich nay chim ngoi cho sy biing né vé nha & tai
nhiéu thanh phd ctia Viét Nam. Luat Bit dong san (ban hanh
nim 2006) tiép tuc thuc ddy manh mé thi trudng nha dt véi
mét khung phap Iy toan dién cho cic giao dich dét dai va nha
8, thué d4t va tai sin ciing nhu cc dich vu bit dong san khéc.
Déng thdi, méi truding cho diu tw nude ngoai dugc cai thién.
Kinh t€ ti€p tuc phat trién manh mé, dong vén nudc ngoai gia
tang va ky vong ngay cang nhiéu da gy ra con st bit dong san,
trong d6 ¢4 nan d4u co. Gid nha bin va cho thué & cic thanh
phé 16n nhu Thanh phé H6 Chi Minh, Ha Noi ting vot.
Nhiéu thanh phan khéc bit du tham gia thi trudng giao dich.

Nhu vy, c6 thé néi ring, Viét Nam da c6 nhiing bude phat
trién nhanh chéng va thi truong bit dong san do thi tai Viét
Nam ciing ¢6 nhiing nét tuong déng cic nuée Pong Nam A
khéc. Tuy nhién, song song v6i dé da xuit hién mot loai thi
truong khéc. Nhin vao cfu tric thi trudng nha 6 hién nay, ¢6
the thiy hai phuong thiic cling ton tai, trong d6 chi mét s6
it giao dich dugc tién hanh thong qua thi trudng chinh thic,
gia c& dugc binh 6n, mang tinh chit hién dai, con lai phan lén
giao dich nha &va dét dugc tién hanh theo phuong thiic khong
chinh thic, mang tinh chit ¢4 nhan va ndm ngoai hé théng.

Qué it thong tin vé thi truong nha & Viét Nam, dic bi¢t [a
thong tin vé hoat dong cta thi trudng khong chinh thie.
Trén thuc t& viéc van hanh thi trudng nha & theo quy luat
cung va cu & Viét Nam con khd méi mé va dang trong qua
trinh phét trién nén thong tin vé thi trudng con rit han ché.
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Mot yéu t8 gy nhiéu ddi véi cac phan tich chuin vé thi
trudng la da s6 nha & tai khu vuc d6 thi Viét Nam [a nha do
dén ty x4y dung. Do d6, san phdm nha 6 khong dugc dem
ra trao déi (ngoai trtt mot s6 giao dich trén thi trudng thi
cdp quy mé nho) va hanh vi “thi trudng” cht yéu gin véi &
céc yéu 8 diu vao quan trong nhét d6i véi linh vyc nha 6 -
dét dai va quyén st dung dit.

KHUNG HOANG TAI CHINH VA THI
TRUONG NHA O

Thi trudng nha ¢ Viét Nam tif nim 2009 tr6 nén kha trim
ling 6 mét s6 phan khic. Sy mé rong do thi 6 at trong thoi
gian trudc da khong quan tim yéu 8 cung va ciu co bdn ma
phu thudc qué nhiéu vao nguén ngan sach nha nuée. Hién tai
x4y ra tinh trang thita cung d6i véi nha & cho ngudi thu nhip
cao, diic biét [a nhiing cin h¢ cao cip. Trong khi d6, cung va
cAu vé nha & xa hoi ctia nhém thu nhip thip lai khong gip
nhau. Sy mit cAn bing trong cung va ciu, cdng véi sy tich lay
dAu co trong giai doan 2006 - 2007, sy sut gidm niém tin clia
ngudi dan doi véi thi trudng do nhitng bat cip trong linh vuc
x4y dungva quin Iy khu chung cu da lam cho gia bit dong san
va s6 lugng giao dich giam dang ké. Két qua la thi truong bat
dong san roi vao khiing hoang cudi nim 2012.

10.2 CAU TRUC THI TRUONG
NHA O HIEN TAI VA PHAN
KHUC THI TRUONG

Chuong 4 dua ra mot s6 phén tich vé tinh hinh x4y dung
nha & hién nay. Trong giai doan 1999 - 2009, tai cic khu d6
thi, tdng s6 nha & dugc xdy mdéi méi nim la 273.000 don
vi tr& [én. Trong s6 nay, céc cong ty bit dong sin cung ting
khoang 10%, khu vuc t nhin chinh thitc khdc (cha yéu la
c4 nhan va cdc nha ddu tw nhd) cung ting khoang 15%, va
nhd & do Chinh pht hé trg (tryc ti€p do cic co quan nha
nudc hoic khuyén khich khu vyc tu nhan x4y dung) déng
gop thém 8%. Do vy, mét phan 16n quy nha 6, khoing
65%, 1a phi chinh thiic v nim ngoai hé¢ théng. Trén thyc
t&, nha & “do dan ty x4y”, chiém khodng 80% quy nha do6
thi, khong tham gia thi trudng nha & so cip va dugc trao déi
khong chinh thitc. Theo phan tich & Chuong 6, hién dang



Khoang 65% la phi chinh thuc va
nam ngoai hé théng. Trén thuc
t€, nha & “do dan tu xay”, chiém

khoang 80% quy nha dé thi,
khéng tham gia thi truong nha
&'so cap va duoc trao déi khéng
chinh thuc.

ton tai song song mot thi trudng dit d6 thi ma xét vé khdi

lugng thi cc giao dich khong chinh thic chiém vu thé.

Tinh hai mit nay cing ton tai d6i véi cAu ctia thi trudng.
Nhu da m6 ta 6 Chuong 5, phin Ién céc ho dan do thi
khong du khé ning d€ mua hodc thué loai hinh nha & ctia
khu vuyc bdt dong sin tu nhan, thim chi ho con gip nhicu
khé khin trong chi trd d6i véi nha & duge Chinh pht ho
trg. D&i véi ho, chi ¢6 thi truong dit/nha & khong chinh
thitc méi gidi quyét dugc nhu ciu vé chéd & véi mc gid gin
v6i kha ning chi trd. Nhu cu nha & ctia ting 16p trung luu
va trf thitc d6 thi dang dugc cic “cong ty” bit dong san rét
quan tim, nhunglinh vyc nay, xét vé khéilugng va kha ning
dép ting nhu cAu nha & t6ng thé, van chi ding thit hai.

KHU VU'C PHI CHINH THU'C

Theo mot s6 chuyén gia, 80% céc giao dich bit dong sin
Ia phi chinh thic'. Nhing ly do dan dén sy t6n tai ctia thi
truding bit dong san phi chinh thiic la:

¢ Das6 ngudi dan khong hiéu biét ddy da vé phép luic va
céc quy dinh, do d6, ho khong quan tim dén viéc ding
ky d€ dugc cip gidly chitng nhan quyén st dung dit, gidy
chiing nhin quyén s6 htu nha va quyén st dung dt.

e Co it ché tai xtt phat nhiing ngudi tham gia giao dich
khong chinh thic.

e Muc thué ding ky cao dan dén viéc ngudi dan trénh
khong diangky.

o Thu tyc ding ky dét dai phc tap cdng véi chit lugng

dich vu ctia cic co quan hanh chinh kém.

CHUONG 10

C¢ rét it thong tin vé hoat dong va cdc thanh phin tham
gia vio thi trudng nha ¢ khong chinh thitc. Thong tin vé thi
trudng chi yéu la do truyén miéng it ngudi thin, ban be,
dong nghiép. O hau hét cic khu vuc, déu ¢é nhiing nguoi
moi gi6i bit dong san. Ho thu m¢ot khoan phi méi gidi nho
khi tao di¢u kién d€ ngu6i mua va ngudi ban gip nhau.

CAC DOANH NGHIEP BAT DONG SAN

Hoat dong x4y dung nha & chinh thiic cht yéu tit céc cong
ty nha nudc va tw nhan dugc thyc hién qua viée lap cac
dy 4n bt dong sin do6 thi ¢ quy mé lén va quang cdo san
phdm nha & cta ho trén céc phuong tién truyén thong va
qua cc cong ty méi gici. Mic du chi chiém mét phin nho
trong khu vyc phét trién nha & do thi, nhung cic cong ty
ndy phat trién rit nhanh. Diéu ndy thé hién 1o trong viéc
céc ngAn hang tiép tuc m& rong cho vay déi véi cdc nha ddu
tu vao bt dong sin trong nim 2010. Tinh dén cudi thing
7/2010, t6ng du ng vay d6i vdi khich hang trong linh vuc
bét dong san la 210.770 tj dong, ting 14,38% so vdi nim
trude va ty 1¢ ng xdu 6 mic dudi 2%. Ngoai ra, von diu tu
nudc ngoai danh cho bit dong san chiém ty 1¢ khé 16n trong
t6ng dong von FDI, véi hon 20% trong giai doan 2007 -
2010. Trong 8 thing diu nim 2010, t6ng vén diu tu truc
ti€p nudc ngoai trong linh vyc bt dong sin [a 2.358 triéu
USD, tuong duong 21,8% FDI.

Thi trudng bat dong sin dugc thiuc ddy phat trién do quy
dinh ban hanh nim 2009 cho phép ngusi Viét Nam dinh
cu ¢ nuGe ngoai mua nha va dit. Nam 2009, vén ding ky
ctia khodng 3.000 doanh nghiép nudéc ngoai vao Viét Nam
lakhoang2 ty USD. Theo Hiép hoi Doanh nhan Viét Nam
& nudc ngoai, c6 khoang 41 ty USD dang sdn sang d€ dugc
déu tu vao Viét Nam va 95% trong s6 dé sé vao linh vuc bit

dong san’.

KHU VU'C TU NHAN QUY MO NHO VA THI
TRUONG THU CAP

Cic nhd ddu tu nhé (thuong khong 6 tu cdch phdp nhan)
xy dung cic cin ho hoic nha két hgp lam ctia hang, sau
dé xin cdp gidy t& va quing cdo bén theo cich chinh thic
hoidc khong chinh thiic. Khong biét chinh xdc quy mé ctia
khu vyc diu tu tw nhin nho 1¢, nhung thyc t€ 16 rangla loai
hinh nay rit phé bién & cic viing ven d6 mdi va khu vy 16i

do thi dong dan.
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Ngoai ra, nha & do céc cong ty bit dong sin xay va bdn sau
d6 thudng duge ban lai ra thi trudng. Phin 16n ngudn cung
& thi trudng thi cip nay la céc gia dinh diu tw vao nha 6va
sau d6 kiém lgi nhuin bing cach bén lai ra thi trudng khi
gid ting lén.

NHA CHO THUE

Nha cho thué khong phai la mét phan khic 16n cta thi
trudng. Theo di€u tra din s6 va nha & nim 2009, dién tich
cho thué chi chi¢ém khoing 15% t6ng quy nha ¢ do thi. Cang
giéng nhu thi trudng mua bin nha &, nha cho thué cing
dugc giao dich theo hai cich, chinh thiic va khong chinh
thiic. Céc giao dich thué nha khong chinh thitc thuong
thong qua ca nhan va cht yéu la cho thué phong ¢4 nhén cho
ngudi lao dong nhap cu 6 cic khu ven d6. Thong tin vé loai
hinh nha & nay cha yéu la truyén miéng gitta nhiing ngudi
lam cting hodc ngudi nhap cu cing qué. Thi trudng cho thué
chinh thitc cht yéu phuc vu nhu ciu cao cfp, thusng danh
cho ngusi nude ngoai va Viét ki¢u. Céc cin h¢ tai Thanh
phd Ho Chi Minh va HaNéi ¢6 thé cho thué dé dang & miic
gid tt 1.000 t6i 2.500 USD/thang. Hién nay, thi trudng nha
&van thiéu phan khic nha cho thué binh dan trong khu dan
cu, trong khi nhu ciu dang rit cao, v6i miic gid cho thué dao
dong tit 50 dén 100 USD/théng.

NHA O XA HOI

Phan khic nay ctia thi trudng c6 sy tham gia clia cic co
quan nha nudc x4y va ban nha theo gida hanh chinh trén co
s& xem xét cdc di€u kién. Ngusi hudng loi tiém ning tim
hi€u théng tin v€ loai hinh nhd & nay ti cic thong béo va
phuong tién truyén thong. Nha 6 xa hoi va nha & “gid ré”
(bao gém nha tdi dinh cu) chi thyc sy tham gia thi trudng
khi dugc ban lai hodc cho thué. Mic dui viéc ban lai va cho
thué da bi cim, nhung hién tugng nay dén nay van kha phé
bién va dugc giao dich theo kénh phi chinh thiec.
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10.3 CAC THANH PHAN
THAM GIA THI TRUONG

NHA O

Vao nhiing nim 1990, thi trudng nha & duge mé rong va
bit d4u c6 nhiéu thanh phin tham gia khi cai cdch vé kinh
t&, quyén d6i véi tai san ¢6 hi¢u luc va cdc doanh nghiép nha
nudc, ti nhan duge khuyén khich phét trién nha &. Su xuit
hién ctia nhiing thanh phin tham gia mdi ndy dugc phan
tich cu thé dudi day.

Nguioi mua nha cudi cung 1 dai dién cho “ciu” vé thi trudng
nha &vi ho tim ki€m nha & thong qua ¢ hai kénh chinh thic
va khong chinh thite. Nhiing gia dinh c¢6 thu nhip cao va
trung binh ¢6 xu hudng tim dén cic thi trudng chinh thic,
con céc ho 6 thu nhip dudi trung binh, ngusi nhép cu va
nguoi ngheo thudng tim dén thi trudng khong chinh the.
Thuc t€ nay dung véi ca hai thi trudng so cp va thi cip.

Chii 56 hitu nha dong thoi la nha dén tu dai dién cho mot
nhém nhu ciu khéc trén thi trudng. Ho tim mua nha va sau
d6 bén lai ldy lgi nhuan hodc cho thué ki€m doanh thu. S6
lugng ngudi tham gia thi trudng nay ngdy cang ting, mic
du khong ¢6 s6 liéu chinh xdc. Theo khio sit VRR500 nim
2010, 6 t6i 62% s6 ngudi dugc hoi ndi ring ho mua nha la dé
dAu tu, trong d6 gAn mot nita c6 muc dich d4u tu ngin han va
hon mot nita nhim muc dich dau tu dai han hoic cho thué’.

Cic nha diu tu phit trién nha é: Ban diu, cic nha diu t
phiét trién nha ¢ 1a cic doanh nghiép nha nudc chuyén vé xiy
dung. Nhung gin day, rit nhiéu tip doan bt dong sin, ca
nha nudc va t nhén, da tham gia phat trién nha ¢ qua cic
duy 4n bt dong sin 16n. D khong thudc linh vyc x4y dung,
nhung ho di m& rong kinh doanh sang linh vyc phat trién
nha &. S8 lugng doanh nghié¢p tham gia kinh doanh bt dong
sin da ting nhanh theo nhu phan tich ¢ Chuong 4. Céc ngan
hang ngay cang tao diéu kién thuén lgi cho hoat dong mua va
ban nha. Theo Chuong 7, du ng vay d6i véi khéch hang tham
gia linh vuc bit dong sin da ting lén ding ké. Tit nam 2005
dén 2009, gia tri cic khoan cho vay ting hon ba lan.

Cic nha méi gidi bit dong sin déng mét vai tro quan
trong trong thi truong nha & dé thi tai Viét Nam. Nhiing
ndm qua, s6 lugng nay ting lén ding k€ - méi nim khoing
13.000 chiing chi chuyén mén* dugc cip cho cic nhan vién
moi gidi bit dong san. Ngoai nhiing ngusi hoat dong chinh
thiic ¢4 chiing chi nghé nghiép, con ¢6 nhi¢u ngudi lam moéi
gidi mot cach khong chinh thiic, khong ding ky. Hau hét
nhiing ngusi moi gidi bit dong sin chinh thic ¢6 ching
chi chuyén mén déu lam viée cho céc san giao dich nha 6.



San giao djch nha ¢ gin diy tham gia thi trudng nha &. Tt
nhét 375 san giao dich nha 6 da dangky va hoat dong véi tu
cach méi gidi bit dong sin chinh thic, cung cip thong tin,
tu vin, dich vu cho khach hang va ¢6 thu phi. Tuy nhién,
pham vi hoat dong ctia ho vin con han ché va tinh dén cudi
nim 2009, cic san nay méi thyc hién dugc khoang 20.000
giao dich’. Nghi dinh ndm 2010 yéu ciu cdc nha ddu tw phat
trién nha & phai niém yét 80% s6 cin h qua san giao dich
b4t dong sin, nhung khong ai nim dugc tinh hinh thuc
t& ctia viéc thi hanh nghi dinh nay. Cac san giao dich bat
dong san cin phai cii thién nhiéu vi mét s6 san khong cé da
chuyén gia v& méi gidi va luit su vé bit dong sin. Khong c6
0 quan nao gidm sat cc san giao dich nay. Hau hét cic san
chi cung c4p thong tin vé€ nha ¢ cAn bdn ma khong cung cip
cdc dich vu lién quan nhu thanh todn, ding ky thim dinh
gid, chuyén nhugng diing tén va cic dich vu phap ly khac.

10.4 MOT SO QUY BINH BOI
VOI THI TRUONG NHA O

Khung phép ly cho cic giao dich d4t dai va nha ¢ kha rong,
dua vio cic luit, nghi dinh ban hanh trong vong 20 nim
qua. Céc quy dinh phép ly nay da dugc thio luin & Chuong
2, bao gém Phép 1énh Hop dong Dan sy, Ludt Nha &, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luit D4t dai, Luit D4u tv, Luit
Ngén sich Nha nudc.

Ve coban, c6 hai hé théng quy dinh, mot 1a déi véi dat dai do
thi va haila d6i v6i nha 6 va tai sin trén dét. Thuc té cho thiy,
viéc 2 hé thong nay cung ton tai da lam cho cic giao dich nha
& phtc tap va ric r6i hon mot hé théng toan quyén s6 hiu.

Hon ntta, mic dit Luit D4t dai nim 2003 va cdc luat khéc
da cho phép ty do trao déi gidy chiing nhin chinh thic vé
quyén stt dung dét va st dung cdc loai gidy chiing nhin nay
nhu 14 tai sin thé chdp, nhung van con nhiéu vin dé ton tai,
cht yéu la sy khong théng nhét gitta cic quy dinh, nhu thao
luan 6 Chuong6.

Nhiing khé khin trong viéc xin cfp gidy phép quy hoach
va x4y dung ciing anh hudng tiéu cuc dén thi trudng nha &.
Nhiéu dy én x4y dyng da phéi diinglai vi chdm tré trong cip
phép quy hoach.

Khung phap Iy ctia thi trudng nha & con chita dung nhiéu
diéu chua o rang, nhit la vin dé cho phép nha kinh doanh
huy dong tién tng trudc clia ngudi cAn mua nha theo

phuong thiic “gép von”, khong ¢ co s6 phap Iy, chita dung

CHUONG 10

nhiéu rti ro, dya trén mau hgp dong mua bén rit so sai, ma
khong theo phuong thiic “dit coc” da duge quy dinh 1o rang
trong Luat Dén sy. Vi viy, xdy ra nhiéu vy lttra déo 16n trong
thoi gian qua.

10.5 NGANH THAM DINH
VA NHU CAU NANG CAO
NANG LUC

Nganh thim dinh bit dong sin & Viét Nam con yéu kém
nén da c6 anh hudng tiéu cuc dén thi trudng nha 6. Phuong
phép thdm dinh b4t dong sin chinh dugc sit dung tai Viét
Nam la so sénh tryc ti€p. Phuong phap nay doi hoi phéi cé
thong tin chinh xdc v€ thi trudng, trong dé bao gdm tinh
trang phép ly cta tai sin dugc thim dinh, céc yéu ciu quy
hoach khong gian ctia dia phuong va xdc minh cic nghiavu
tai chinh gin lién véi tai sdn. Tuy nhién, khong dé c6 dugc
nhiing thong tin nhu thé.

Mot trong nhiing ly do lam cho hé¢ théng dinh gia tai sin
tai Viét Nam hoat dong kém hi¢u qua don gian chi la do
thi¢u doi ngt thdm dinh vién vé gid. Theo bio cdo, ca nude
hién chi ¢6 200 thdm dinh vién vé gi4, trong khi chi riéng
nhu ciu v¢ s6 lugng thdm dinh vién gid nha da cao hon hai
dén balan.

Phép Iénh gid nim 2002 xéc dinh r6 phuong phép thdm
dinh gid, quy trinh va trdch nhiém ctia cic bén trong qua
trinh thdm dinh gid. Mét du thdo nghi dinh vé thim dinh
gid nim 2009 cing dé cip cic quy dinh cy thé€ vé thim
dinh gi4, bao gébm quy dinh vé loai tai san dugc thdm dinh,
phuong phép thim dinh gid, quy trinh va trach nhiém ctia
céc bén trong qué trinh thim dinh gid va phi thim dinh gia.
Tuy nhién, dy thio nay van chua dugc phé duyét.

Hién nay, khong nhiéu ngudi stt dung dich vu thim dinh
gid nha ¢ khi dua ra cdc quyét dinh giao dich nha é. Ly do la:

o Thiéu cic chuyén gia thim dinh gid

o Thiéu thong tin vé thi trudng nha & d€ cic thim dinh
vién c6 thé dua ra tinh todn chinh xic

o L¢ phi ctia cic dich vu thim dinh gid nha cao

e C6 sy thong dong gitta cdc thdm dinh vién vé gid nha,
khéch hang va ¢6 th€ ci v6i quan chiic nha nuée dé
ting hoic gidm gid.
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10.6 BAO VE NGUOI TIEU
DUNG VA RUI RO TRONG
THI TRUONG NHA O

O Viét Nam, hé théng ludt phap c6 rit it quy dinh bao vé
ngudi tiéu dung tham gia thi trudng nha & va dit dai. Con
thi¢u nhiing quy dinh vé tiéu chun chét lugng ctia céc don
vi nha & hoic cic tiéu chi vé quan Iy nha . Ngoai ra, nhi¢u
ngudi dan ¢6 nhan thic han ché hoic nhim lan vé céc lut
cting nhu cc quy dinh d6i véi dit dai va nha 6.

Thi€u ning lyc thim dinh nha & cing ld mét trong nhiing
yéu t8 lam cho ngui tiéu dung khong cé duge sy bao vé va
quan ly rai ro kém hiéu qua. Hau hét ngudi mua va ngusi
bén nha khong bi¢t lam thé nao d€ tiép can dich vu thim
dinh. Do dé, din dén viéc mua tii sin thim dinh sai véi
gid cao va sau d6 nhanh chéng ban di, hay con goi [a “luét
song bit dong sin”. Hién tugng ludt séng sé bi coila vi pham
phép ludt néu céc thong tin thim dinh mang tinh gian lan.
Cé6 mot thyc t€ rit phé bién 1a hién tugng chia tién phin
trim cho ngudi mua, nha du tu, ngudi moi gidi hodc cho
vay tai sin, thdm dinh vién va nhan vién di€u tra tinh trang
phép Iy ctia tai sdn®.

Nhiing nim qua, dic biét1a 6 Ha Noi, da 6 rit nhiéu trudng
hgp md mau thuin xdy ra gitta ngudi st dung nha chung cu
vanha diu tu, cht yéu la vé gia dich vu qué cao ma nha dau tu
bt ngudi stt dung phai trd. Mic du da ¢é nhiing diéu trong
Luét Nha 6 vé quén ly nhd chung cu (Di€u70,71,72 va 73),
nhung quyén loi, trich nhiém ctia don vi quin Iy chung cu va
nha dAu tu chua 16 rang, nén tao ra nhiing mu thuin déng
tiéc gitta nha d4u tu, nha quan Iy vi cu dan chung cu.
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10.7 KET LUAN

Mic du céc quy dinh vé thi trudng nha & da c6 mét s6 cai
tién dang ké va céc dich vu thi trudng chuyén nghiép dugce
md rong, nhung thi trudng nha & chinh thic tai Viét Nam
van con nhiéu khiém khuyét khié¢n cho nhi¢u thanh phin
phéi hoat dong bén ngoai hé théng, mét cach khong chinh
thiic. D€ gidi quyét nhiing vin dé dé va tiép tuc phét trién
thi trudng, cin thuc hién mot s6 bude nhu sau:

e Don gidn hda tha tuc dang ky tai sin va ning cao tinh
minh bach trong xt Iy giao dich nha &

\ 2

¢ Gidm thué, phi dingky ddtvanha &

e Chu y nhiéu hon dén nhu cdu ctia ngusi ngheo, ho
ngheo va ho ¢6 thu nhép thip trong hoat dong ctia thi
truong nha ¢

¢ Ting cudng ning luc ctia cin bd quin ly, nhan vién
va nhiing ngudi lam cdng tic hé trg giao dich nha &,
nhu nhén vién thim dinh gid bit dong san, nhan vién

moi gidi

e Stia d6iva cai thién chinh sich thu¢ d€ ngin chin hiéu
qué nan dau co trong linh vuc nha 6 va thi truong dit
dai

e Cii thién tinh minh bach trong quy hoach dé thi va
ki€m sodt qud trinh phat trién d€ ngusi dan dugc ti¢p
can rong rai hon véi thong tin vé d4t dai trong tuong
lai va nguén cung ting nha .

Y kién ctia Phan Thanh Mai, Chti tich HDQT, Céng ty C6 phan San bat dong sin Viét Nam (Béo Phap lujt
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11.1 KET LUAN CHUNG

Dui day la nhiing két luin chinh ¢6 thé rat ra tit cic khao
sat khu vizc nha & d6 thi tai Viét Nam.

KHUNG THE CHE, PHAP LY, CHINH SACH
DANG PU'Q'C CAI THIEN VA CO KY LUC AN
TUONG

Ciéc chinh séch va khung phép Iy lién quan linh vyc nha 6
da dugc céi thién dang ké, dic biét trongvong 15 nam trélai
day. Nhiéu luét va quy dinh da dugc thyc hién nhim dam
béo cho ngudi dan c6 quyén sit dung d4t va s¢ hiu nha 6.
Mot s6 quy dinh da dugc trién khai véi muc dich cdi thién
cac co ché thi trudng nha ¢ va dim bao sy cong bing hon.
Chinh quyén cic dia phuong da dugc phin cip mot s6
quyén ra quyét dinh. Céc chinh sich nha & va phat trién d6
thi toan dién da dugc gidi thich ro rang va nha & dugc coi la
mdt phin quan trong ctia cdc ké hoach kinh t& - xa héi ciia
Chinh pha. Céc chinh sich da gép phin chuyén d6i nha &
tit mot sin phdm xa hoi sang h¢ théng cung ting nha & theo
dinh hudng thi truong. Trong ludt da ¢6 nhiing ndi dung
khuyén khich huy dong moi nguén lyc d€ phé trién linh
vic nha é.

Nh¢ céc chinh sich ctia Chinh pha, t6c do phét trién kinh
t€ vi d6 thi héa nhanh ctia d4t nuéc, khu vic nha & d6 thi
dat dugc nhiing thanh cong l6n trong thap ky vita qua. Vi
dy, 6 lugng nha & tai khu vyc do6 thi ting ti 4 triéu nim
1999 Ién 6,8 triéu nim 2009. Céc loai hinh nhi & hién dai
da xudt hién va tré nén phé bién, dic biét la toa nha chung
cu cao ting. Khong gian nha & ciing dugc cai thién dang k¢,
v6idién tich san nha ¢ trung binh ctia ¢ nudc ting tit 7 m?/
ngudi nim 1999 lén 16,7 m*/nguisi nim 2009. Céc nhém
déi tugng xa hdi nhu hoc sinh, sinh vién, cong nhan khu
cong nghiép, ngudi dan thu nhép thip & d6 thi da bit dau
dugic hudng loi tt hé trg vé nha & Khu vuc tv nhin da 6
su ting trudng manh. Nganh bt dong sin néi chung, linh
vuc nha & ndiriéng, da dong goép déngké cho sy ting trudng
GDP ctia dit nudc.
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MOT SO TON TAI TRONG XAY DUNG CHINH
SACH NHA &, KHUNG PHAP LY VA QUY
PINH

Mic du Viét Nam da dat dugc nhiéu chuyén bién tich cyc
trong linh vyc nha & d6 thi, khung phap Iy va quy dinh,
nhung mot s6 vin dé nghiém trong van ton tai. Nhiing vin
dé dangluu y nhit bao gém:

e Chinh sich nha & xa hoi, nha 6 cho ngudi thu nhap
thdp, nha & cho thué, nha & tdi dinh cu con chda
dyng nhi¢u khai niém chua r6 rang va ning tinh bao
cip. Hon ntta, chinh siach nha ¢ xa hoi méi tap trung
vao mot vai nhém ddi tugng dic biét, chua manglai
lgi ich cho dai da s6 ngusi ngheo.

e Tai Viét Nam, ¢6 nhi€u co quan nha nudc lién quan
vin dé nha &, tit cdp qudc gia, tinh, thanh phé, quan,
huyén dén phudng, xa. Vé6i nhicu don vi tham gia
nhu vy, khong th€ trinh duge nhing vin dé phat
sinh khi phéi hgp, va khé dim bao tinh théng nhAt.
Vi dy, mic du Bé Xay dung la co quan ding dau
trong viéc quén ly nha &, nhung don vi nay cting chi
tham gia & mot 6 linh vyc. D4t dai va tai chinh nha
& la nhiing phan khong thé tach roi ctia phat trién
nha &, nhung hai linh vyc nay lai thudc trich nhi¢m
ctia Bo Tai nguyén va Moi trudng va Bo Tai chinh.
Véi viéc quan ly bit dong sin, Bo Xay dung chiu
trach nhiém vé thi trudng nha &, trong khi B¢ Tai
nguyén va Moi trudng lai chiu tréch nhiém vé ding
ky quyén st dung dét va nha 6.

e Thiéu sy chia s¢ thong tin va hgp téc gitta cic don
vi phu trach vé nha . Khéng cé trung tim cung cip
nhiing kién thiic co ban vé nha 6 va cang khong cé
st tai trg cho nhiing nghién cttu chuyén siu vé nha
6. Bén canh d6, nhi¢u dai dién ctia cdc t8 chic cdng
déng phan nan ring, nhing y kién cta ho khéong
dugc xem xét mot cdch nghiém tic. Do viy, cing
khong ¢6 nhiu phin héi d€ ¢6 thé dénh gid chinh
sich nha 6 6 hiéu qua hay khong.

e Mic du Luat Quy hoach doé thi cho phép nhiéu hoat
dong quy hoach d6 thi dugc phin quyén xuéng cip
dia phuong, nhung Trung vong van gi& anh hudng
16n. Co quan, doanh nghiép thudng duge maoi lam
viée v6i tu cach nha thiu quy hoach do ning lyc tai
dia phuong con yéu. Cé thé€ néi, phuong phap quy



hoach tit trén xudng van dugc 4p dung. Mic du qud
trinh phén cdp quin ly da trao quyén cho c4p tinh,
nhung lai thi€u huéng dan dé cép tinh ¢ thé phan
quyén cho nhiing cip thdp hon, tao ra thii d6 thu
dong cho chinh quyén dia phuong trong viéc thuc
hién nhiing chuong trinh cdi tao nha & va khu dan cu.

o Dac6 lult d€ khuyén khich ngudi dan tham gia phét
trién nhd &, nhung lai thi€u nhing huéng dan cu
thé vé viéc ho 6 thé tham gia nhu thé nao. Thong
tin cung cép cho ngudi dan va nhing nhém dan cu
khéng du; chinh quyén chua tra 16i ddy da nhing
thic mic cta ngudi din. Khi khong hi€u hét quyén
dugc tham gia, nguoi dan khong thuc sy cdm théy
ring ho ¢6 nhiing ngudi dai dién cé thé néu lén
nhiing vin dé. Ngoai ra, con ¢6 sy thi€u ni€m tin vao
kha ning thay d6i ctia chinh quyén.

TON TAI HAI HINH THU'C TRAINGU'Q'C
TRONG HOAT DONG XAY DUNG NHA (o
VA VAN BE NAY NGAY CANG TRO'NEN
GAY GAT

Dt liéu cho thdy quy nha ¢ d6 thi dang dugc cai thién va
phét trién vé6i nhiéu khéng gian hon va céc co s6 tién ich
t6t hon. Tuy nhién, dang ¢ hai phuong thiic trdi ngugc,
nhung ton tai song song trong quy nha & ciing nhu hoat
dong x4y dung nha 6. Hon mét nita cdc don vi nha & thudc
nhém phi chinh thitc va hon 75% la do ngudi dan oy xdy.
C6 Ié chi khodng 20% quy nha la do cdc doanh nghiép hoidc
Nha nuéce xiy dung, con lai khoang 65% thudc nhém duge
xay khong chinh thite. Thim chi, déi v6i loai hinh nha &
két hgp lam noi ban hang, mot loai hinh phé bién tai Viée
Nam, phan l6n la do nguoi dan oy x4y dung va chi mot s6 it
dugc trao di thong qua thi trudng nha & chinh thite. Chi
c6 khoéng 15 - 20% nha dugc x4y hién nay c6 thé coi la
nha & hién dai va hgp phdp, thé nhung hiu hét chinh sich
nha nudc (cing nhu vu dai va trg cp), phuong tién truyén
thong, tai chinh thé chdp va doanh nghiép bit dong sin déu

tip trung vao khu vyc nay.

Can phai nhin manh ring, phin 16n nha & mdi xudt hién
tai cdc do thi Viét Nam la do ngusi dan ty x4y dung, hay néi
cach khic I hoat dong xay dung dang mang tinh tu phit.
Xu hudng nay da va sé tiép tuc tao ra phan lén quy nha &
do thi tai Viét Nam, pht hgp v6i nhu ciu va cich séng ctia
ngudi din. Da ¢6 né lyc gii téa nhiing khu 8 chudt va khu
dinh cu khong chinh thic, d€ dua céc thanh phé Viét Nam
huéng téi cac thudc tinh bit dong san toan ciu hién dai, véi
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cdc chinh séch cho ¢ cic dy 4n nha & cho ngudi giau, trung
lutu va cd ngusi ngheo. Nhung do thm ly ndng voi nhim dat
dugc mo hinh d6 thi nhu Singapore hay Hong Kong, mot
s6 chinh quyén va chuyén gia v€ nha & tai Viét Nam chua
tp trung vao phuong phép liy ngudi dan lam trung tm va
céch thiic phét trién nha & dic thi ctia Viét Nam.

KHA NANG CHI TRA CHO NHA &' DANG LA
VAN DE CAP THIET

Phan tich gin day vé phin phéi thu nhip ho gia dinh do6
thi va chi phi nha cho thiy, vé ty 1¢ gid va chi phi, véi mic
gid thué nha phé bién va véi cdc chuong trinh cho vay nha
& tiéu chudn, cic ho gia dinh dé thi sé gip khé khan ritl6n
dé€ thanh todn, ngay ¢4 cho nhiing ché ¢ khiém t6n nhAt.
Céc tinh todn dya trén mot s6 gid dinh, nhung ngay ¢ khi
stt dung nhiing gia dinh lac quan hon, két luan van cho thiy
phan 16n cic ho gia dinh khong cé khd ning thanh todn cho
chd & “kién ¢6” hién dai, dién tich nho, thim chi ngay ca khi
ho du tiéu chufn va nhin dugc céc khoan vay mua nha. Loai
hinh nha & duy nhat phtt hgp khé ning chi trd ctia dai da s6
h¢ gia dinh do thi, thim chi la nhiing ho thu nhép thép, la
nha & phi chinh thiic va do dén ty x4y & viing ven d6. Do
vay, ro rang, khd ning chi trd cho nha 12 mét thich thiic to
16n & d6 thi Viét Nam. Do qué trinh d6 thi héa manh mé
va gid tri nha & ting nhanh, thich thidc ndy cang ngay cang
16n. Loai hinh nha ¢ xa h¢i ma Chinh pht dang thyc hién
trén quy moé 16n chi phtt hgp véi kha ning chi trd néu c6 sy
trg cip va uu dai lon.

Trong tuong lai gan, hy vong duy nh4t d6i véi nha & hop Iy
va phtt hgp véi khé ning chi trd ctia phin I6n cu din d6 thi
la nha & ty x4y va phi chinh thitc. Nhung déng tiéc, déy la
loai hinh nha & ma cho dén bay gi¢ gin nhu khong dugic cic
nha soan théo chinh sich chu y va theo nhi€u ngudi, déy la
loai hinh cin phéi bi tdy chay.

PHAN LON HE THONG CUNG NG PAT
DO THI CHO PHAT TRIEN NHA O’ MANG
TiNH PHI CHINH THU'C

Hoat dong ctia hé thong cung ting dit cho nha ¢ do thi ctia
Viét Nam phai d6i mit bon thich thic sau:

o Tangtrudng do6 thi nhanh chéng va lugng dit chuyén
déi 16n, xu hudng nay con ti€p tuc trong nhiing thip
ky téi.
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e He thdng quin ly dét quan liéu, ruom ra, chua minh
bach, vin con tan du ctia sy kiém sodt va chi huy trong
nén kinh t& k& hoach héa thp trung,

e  Gid tri dét ting nhanh chénglam cho cht truong cung
“phu hop véi kha
ning chi trd” ngay cang khé tr& thanh hién thuyc, néu

2

ting nguodn dét cho xiy dung nha

khong ¢6 sy can thiép truc tiép ctia Nha nude va dong
thoi tao ra nhiing co héi lam giau nhanh chéng ti diu
co'va tham nhang.

o H¢ théng cung ting dit “chinh thiic” (hay con goi la
“thi truong so cdp” - thi trudng ma Chinh pha thuc
hién chiic ning cung ting dét) cha yéu dédp ting cho cic
nha diu tw bit dong san cao cip va mot phan dabi doc
quyén bai cac nhém loi ich dic biée.

Vi nhiing ly do trén nén da hinh thanh, thim chi m& rong
thi truong dit do thi phi chinh thitc d€ cung ting dét va nha
& phit hgp véi khd ning chi tra cho nhiéu ngudi nhép cu va
céc ho gia dinh ¢6 thu nhap han ché.

Viét Nam khong phai la truong hgp duy nhét nhu vay.
Kinh nghiém quéc t& cho thdy, & nhiing mdc d6 khac nhau,
nhiing théch thiic nay ¢6 & hau hét cdc nude thu nhap thip
va trung binh thap khi khu vyc d6 thi dugec mé rong nhanh
chéng. Nhung Viét Nam dudng nhu dang d6 thi héa nhanh
hon hau hét cac nude khac, nén kinh t¢ dang bung né gay ra
canh tranh gay git v¢ d4t dai va nhiing tan du cfia nén kinh
t& k& hoach héa tip trung van con hién hiu.

Céc nha quan st da dua ra nhi¢u kién nghi dé cai thién hi¢u
qua quén Iy hanh chinh d4t d6 thi. Pa ¢6 nhing dé xuit
dé€ cic quyén dai véi dit duge théng nhit va dé dugc cong
nhin hon, don gian héa, ting cudng minh bach quan ly dit
dai, stt dung t6t hon céc chi s6 thi trudng va cic dénh gia
trong viéc tinh thué va phi, loai bé cic 16 hong va su phuc
tap v€ mit phdp Iy, vi d6 la nguén géc sinh ra tham nhang.
V€ mit nay, trong thip ky qua, Viét Nam di diing huéng,
nhung nhiing loi ich ¢6 hitu va tu duy bao thii van la cic 6
ngai dang ké.

Céc nha quan sét cing dit ciu hoi vé viéc giao dit thudc
quyén st dung ctia nha nudc v6i miic gid thiap hon gia thi
trudng cho moét s6dy dn phat trién bit dong sin mic du cac
dy dn nay hau nhu khong mang lai loi ich xa hoi. Céc chinh
sdch ddt dai d6 thi, dic biét 1a chinh sich do trung uong va
thanh phd tryc thudc Trung vong ban hanh, cin trinh dua
ra nhiing quyét dinh giao ddt ma két qua la cic don vi nha &
c6 chi phi qué cao va qud xa xi. D4t dai la cin thiét cho nha
& xa hoi c6 gid ca phai ching va cho cic dy dn kinh t&. Kinh

142

nghiém cho théy, cic doanh nghiép nhd & nha nudc va tu
nhan déu mdi chi tip trung x4y dung nha & cho mét phan
khtic mong ctia thi trudng. Hién ¢4 rit nhi¢u dy an nha &
cao cip dugc thyc hién trong céc khu vyc ¢6 dién tich 16n
hoic nim trong khu vyc vanh dai xung quanh thanh phé,
du dé dép ving nhu ciu thi trudng trong nhiéu nim tdi.

Bén canh cdc céi cdch hanh chinh lién quan d4t dai, cin xem
xét, thdm chi hoc hoi tit phét trién dét d6 thi phi chinh thc.
Kha ning chi trd dang la khé khin I6n déi véi nhiéu ho gia
dinh do thi va hién nay, chi c6 phuong thic phat trién nha
& phi chinh thic, trong dé bao gébm qud trinh hinh thanh,
chia 16 khong chinh thiic va ty x4y dyng nha 6, mdi ¢6 thé
dédp ting nhu ciu nha & cta dai da s6. Cé rit nhi¢u vin dé
trong phat trién do thi khong chinh thiic, nhung hoan toan
c6 thé tranh dugc hay it nhét gidm nhe nhiing vin dé nay
béng cic bién phép can thiép c6 Iya chon ctia Nha nuée, bao
gom céc bién phip “dinh hudng” phat trién. Nhung d¢ lam
dugc di¢u nay, cAn phai tim hiéu ky hon vé€ qua trinh phat
trién d6 thi phi chinh thdc (d4t va nha &) vi loai bé thdi d6
tiéu cyc trudc day. Tém lai, néu cdc qud trinh phi chinh thic
dép ting dugc nhu ciu va nguyén vong ctia dai da s6 ngudi
dén thi cAn danh sy quan tim nhi€u hon cho khu vuc nay.

HE THONG TAI CHINH NHA O' KHONG
PHUC VU DA SO

Mic du Viét Nam da phat trién hé théng tai chinh tin dung
nha 6, nhung nguoén tai chinh nha & cht yéu ctia cac ho gia
dinh 13 tién ti¢t kiém cta ho (44%) va cic ngudn khong
chinh thiic tit ban be va ngudi thin (35%). Céc tha tuc d€
nhin dugc khoén vay ti cdc ngin hang thuong mai dugc
cho la qué phic tap, doi hoi ngudi vay phai cé thu nhap 6n
dinh va phéi chiu muc [ai sufit cao. Khung phép ly vé vay
thé chip van con thi€u nhit quin va thi€u r6 rang. Ngoai
ra, ngudi Viét Nam thudng c6 tim ly khong thoai méi véi
cac khoan ng dai han. Trén thyc t& hon 80% tong sé don vi
nha & do thi tai Viét Nam dugc x4y dyng khong phai tii cac
nguon tai chinh chinh thic ctia quéc gia.

Theo cic nha du tu x4y dyng nha & khung phép Iy va cac
quy dinh da dugc cai thién, manglai cho ho nhiéu gii phap
dé€huy dong vén cho phét trién nha &. Quy dinh hién nay da
cho phép huy dong vén tii cdc chi s¢ hitu nha & trong tuong
lai bing cach tam ting trudc tién mua nha theo dinh ky. Dy
1 nguén tai chinh rdt quan trong cho phét tri¢n nha &.

Van con nhiéu co ché tai chinh nha ¢ chua dugc gidi thi¢u
& Viét Nam, nhu tty thic dau tu bit dong sin, chiing khoan



thé chip, con goi la thi trudng thé chip thi cdp. C6 nhicu
trién vong trong mé rong va phét trién theo chiéu siu hé
théng tai chinh nha & vi mé danh cho céc ho gia dinh thu
nhap thip. Vi ¢6 ky han rdt ngin (mot dén hai nim) va
khong cin tai sin thé chdp, nén tai chinh vi mé sé phu hgp
hon véi hanh vi tai chinh ctia céc hd gia dinh Viét Nam. Hé
théng tai chinh vi mé hién da dugc thi¢t [ap va ¢6 xu hudng
m& rong trong tuong lai, do d¢, tao dicu kién dé dang hon
cho cdc t6 chiic tai chinh vi m6 phét trién trong linh vyc
nha & thong qua mang ludi hién co.

CO SO HA TANG PO THI CO' BAN DA
DUQC CAI THIEN DANG KE, NHUNG MOT
SO YEU KEM VAN CON TON TAI

Linh vyc co s6 ha tAng d6 thi tai Viét Nam da dat dugc
nhiéu thanh tyu trong 20 nim qua. Ngay ca khi d6i mit sy
gia ting nhanh chéng ctia dan s6 do thi, cung cdp dién va
nudc sach gin nhu van dugc bao dam, hé théng thoat nude
ngly cang dugc ma rong. Ngoai ra, rit nhiéu tuyén dudng
do thi cing nhu hé¢ théng thodt nudc bé mir da dugc xay
dung. Gan day, cac nha mdy xt Iy nude thai da duge dau te
16n d€ thay thé hé¢ thong ct x& nude thai chua xtt ly vao moi
trudng.

Ngoai nhiing thanh tyu k€ trén, con ¢6 nhiéu cai cich vé
thé ché va quy dinh kiém sodt viéc cung cdp dich vu co s
ha tAng. Céc doanh nghiép nha nudc & céc tinh va thanh
ph, véi vai trod quan trong trong x4y dyng, vin hanh cic co
s& ha ting, da c6 mét s6 quyén ty cht nhét dinh, nhung ho
van phii chiu sy ki€m soét ctia Uy ban Nhan dén lién quan.
Gid nudc va dién dugc phép ting, nhung khong dugc gay ra
ganh niing cho cic ho ngheo.

Tuy nhién, van con nhiéu vin dé cin phai dugc giai quyét
trong viéc cung cAp dich vu co s ha ting d6 thi tai cdc khu
vuc din cu va du kién, chi phi sé rit cao. Hién nay, dich vu
v€ dién la dich vu duy nh4t ¢6 sy 6n dinh vé tai chinh. Khé
khin 16n nhit [4 & linh vigc vé sinh va thodt nuéc. Pau tu
vao hé¢ théng thodt nude va nha mdy xt Iy [a rit t6n kém.
Trong khi dé, s6 lugng ho gia dinh dugc ti€p cin hé thong
thodt nudc con rit nhod va ty 1¢ nude thii duge xtt ly con rit
thép. H¢ théng nha v¢ sinh va bé ty hoai dugc phin 16n ho
gia dinh d6 thi st dung dang gy 6 nhiém ting nudc ngim
va cdc ngudn nudc.

Céc d6 thi Viét Nam cht yéu nim & khu vyc thdp va dé bi
lut. V&i hién tugng néng lén toan ciu, tinh hinh nay c6 thé
tr& nén ngdy cang nghiém trong hon. Do d¢, cin phéi xay
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dung cac cong trinh din dung, duy tri cong tic ki€m sodt d€
dam béo ngudn nudc ty nhién va cic hé théng thodt nude
hoat dong t6t, khong bi 14n chiém do hoat dong du tu bat
dong san.

C¢ [é théch thiic [én nhit v€ mit xa hoi va phat trién khong
gian lién quan ha tAng d6 thi nim & cdc khu vyc ven d6 dang
ting trudng va donglén mot cich nhanh chéng xung quanh
céc do thi lén ¢ Viét Nam, dic biét la Thanh phd H6 Chi
Minh. Phan Ién ngusi nhap cu, ngudi ngheo va ting lép
c6 thu nhip trung binh thép tip trung & khu vuc nay véi
s6 lugng 16n do tinh co dong, 6 viéc lam gin cic khu cong
nghiép va giai phdp cho nha & phit hgp khé ning chi trd ctia
ho. Nhung qua trinh phét trién phi chinh thiic, khong c6
quy hoach gy ra nhiing théch thiic vé ha ting va doi hoi
sangkién cho vin dé nay. Vi mang ludi ha tAng ra doi sau khi
do thi da phat trién, nén cAn tinh dén céc thiét ké va nguon
lyc d€ thich tng véi ciu trac phi tuyén tinh va qua trinh
ting din s6 manh mé. Trong khi hoat dong dao tao ky su &
Viét Nam tp trung vao viéc cung cip ha ting cho cic dy dn
16n trén mit bing tréng, thuc hién dong b, cic ndi dung
nay khong thé dugc 4p dung cho viéc phét trién phi chinh
thitc & viing ven do va ngoai 6 Viét Nam, noi ma ba phin tu
don vi nha ¢ d6 thi méi dang dugc x4y dung.

NGANH CONG NGHIEP XAY DUNG VA
VAT LIEU XAY DU’NG DA PHAT TRIEN
NHUNG VAN CAN CAI THIEN NHIEU

Giong nhu tt ca cic mang khic nhau trong linh vyc nha
& do thi tai Viét Nam, nganh cong nghiép xiy dung va vat
liéu x4y dung cting 6 hai phuong thic ton tai song song.
Phuong thic xiy dyng chinh thic hay con goi la “hién dai”
chi chiém m¢t phin nho trong t6ng s6 don vi nha , nhung
lai nhén dugc gin nhu tit c sy tip trung cha ¥, trong khi
loai hinh xay dung khong chinh thic va do nguoi dan ty xay
(chiém phén 16n trong téng s6 don vi nha & va cing la loai
hinh cung ting nha & gi4 ca phtt hgp da s6 ngudi din) thi lai
phai ty xoay x6.

Nganh x4y dung chinh thiic duong nhién I3 rit quan trong,
Céc quy dinh r6 rang, minh bach hon sé gitp giai quyét
nhi€u vin dé va nhiing thay d6i trong thi trudng x4y dung
theo huéng ting cudng canh tranh, d6i méi cong nghé thic
ddy nganh x4y dung hoat dong hi¢u qué hon. Tuy nhién,
phii né lyc nhiéu hon nita d€ khuyén khich ¢ing dung cong
nghé xanh vao xay dyng céng trinh va stt dung ning lugng
hi¢u qui hon.
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Do cé rit it thong tin v€ hinh thiic x4y dung nha & phi chinh
thiic nén kho ¢6 thé dua ra nhiing goi y cdi thién khu vuc
nay, dic bi¢t la vin dé gidm chi phi. Cé 1é mét hanh dong
can thi¢p mang tinh kha thi cao la trién khai cdc chi¢n dich
ning cao nhin thiic vé vit li¢u xiy dyng thay thé va thin
thién véi moéi trudng, dong thoi gidm chi phi x4y dung néi
chung. Céc vét liéu bén viing ¢ dia phuong, nhu gach nén,
gach khong nung, cin dugc khuyén khich sit dung d€ gidm
chi phi va thay thé vét liéu tiéu hao nhi€u ning lugng nhu
xi ming, gach ngéi nung. Cang cAn khuyén khich tan dung
vat liéu tai ché. Can 4p dung thiét ké linh hoat d€ khong
gian c6 thé thay d6i theo yéu ciu ctia ngusi st dung va chiic
ning toa nha.

THI TRWONG NHA O DANG PHAT TRIEN
THEO HUONG CHUYEN NGHIEP NHUNG

VAN CON KHIEM KHUYET

Mic dit ¢6 nhiéu chuyén bién tich cyc v€ cdc quy dinh lién
quan thi trudng nha 6 cing nhu trong qua trinh m& rong,
chuyén mén héa dich vy, nhung thi trudng nha & chinh
thiic tai Viét Nam vin con mét s6 vin dé khién cho nhiéu
thanh phin tham gia bu¢c phai hoat dong bén ngoai hé
théng, ttic [a theo cich khong chinh thic. D€ gidi quyét
nhiing sai s6t va ti€p tuc phét trién thi trudng, cin phai
thuyc hién mot s6 budc nhu sau:

e Don giin héa thu tuc ding ky s6 hiu va ning cao
tinh minh bach trong xt ly giao dich nha &

¢ Gidm muc thu¢ va phi ding ky dit va nha &

e Tim hi€u ky hon nhu ciu ctia ngudi ngheo, h¢ ngheo
va ho ¢6 thu nhap thip d6i véi cic hoat dong ctia thi
trudng nha &

e Ning cao ning luc can bd quén ly, nhin vién thi
trudng nha dit va cic thanh phin trung gian lam

cong téc thim dinh gid, moi gidi bit dong sin

e Sita d6i va ci tién chinh sich thué d€ ngin chin ¢6
hiéu qué nan diu co trong thi truong nha 6 va dit dai.
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11.2 KHUYEN NGHI VE
MAT CHINH SACH: CHIEN
LUQC NHA O DO THI THEO
HUONG TAO DIEU KIEN CHO
MOI THANH PHAN LA CHIEN
LUQC PHU HOP NHAT BOI.
VOI QUA THINH PHAT TRIEN
TAI VIET NAM

Trén day da xdc dinh dugc cdc ndi dung chinh ma hé théng
nha §do thi cia Viét Nam cin phai tip trung cii thién hodc
thay d6i. Sau day, chiing t6i sé tip trung thio luin y nghia
ctia nhiing thay déi nay trong chinh sidch nha 6 d6 thi tong
thé.

Mic du qud trinh d6 thi héa nhanh chéng tai Viét Nam da
mang lai t6¢ do ting trudng kinh t€ 4n tugng, nhung nd
ciing gy ra nhiing thich thic to 1én cho linh vige nha 6. Do
dé, myc tiéu ctia chinh sich nha 6 do thi la gidi quyét nhiing
théch thic nay mot cach toan dién, dap ting nhu ciu nha &
ctia tit ci cdc thanh phan kinh t€ va xa hoi, ca nhiing ngudi
dang sinh s6ng & d6 thi va nhiing cu dan d6 thi tiém ning,
Theo kinh nghiém tif cdc quéc gia dang phat trién khac, day
khong phai 1a mot thich thiic ¢6 thé dé dang gidi quyét.

NHA O’ VA PHAT TRIEN KINH TE

Chinh pha Viét Nam ¢6 chinh sich vu tién cho nhi¢u khu
vuc va nha ¢ d6 thi Ia mét trong nhiing vu tién dé. Cac
tranh luin qudc t€ vé nha & va nhiing dong gép cta linh
vuc ndy d6i véi phét trién kinh € van dang ti€p tuc. Nha
& d6 thi hoan toan chi la mot loai hang héa ti¢u thy, mot
nhu ciu xa héi, nhung dugc tich khoi qua trinh du tw va
tao ra clia cai, hay cé thé coi la di€u kién tién quyét hoic
bo phan khong thé tich roi ctia céc qud trinh nay? 3 Viee
Nam, c6 rit nhiéu y kién cho ring, hé trg cic hé théng d€
tao ra cdc goi nha 6/ché 6 hop ly va phtt hgp kha ning chi
tra s¢ mang lai loi nhun kinh t€ khéng16. Thit nhit, d6i véi
nhi¢u ngudi dan dé thi & Viét Nam, ché &khong chi 1 noi
sinh s6ng ma con 14 noi cho ho két hgp kinh doanh nhé
dé kiém thém thu nhap. Thi hai, stic manh chinh ctia nén
kinh t€ Viét Nam la sin xudt hang héa, véi cic co s & xung
quanh cdc thanh phé 16n va cin mot luc lugng lao donglon,
chtt yéu véi miic luong thip. Nhiéu y kién cho ring, néu
ngudi lao dong 6 chéd ¢ 6n dinh va nhin thdy tri¢n vong



trong tuong lai thi chic chin ho sé lam viéc nhiét tinh va
chim chi hon'. Néu cdc thanh phin tham gia cung ting nha
& dugc Chinh pht “tao di€u ki¢én” thi ngusi lao dong trong
céc nha mdy sé dugc tiép cin nha & c6 chét lugng cao hon,
chi phi phtt hgp hon va méi trudng séng t6t hon. Néu dugc
nhu viy thi ngudi lao dong, dic biét la nhiing ngusi ¢ tay
nghé cao va nhiéu kinh nghi¢m (nhiing nhan t8 quan trong
cho ting trudng cong nghiép hi¢u qua) sé cé thé tao ra bic
tranh tuonglai t6t dep hon & nhiing viing ven d6: ho khéng
phéi chiu cdnh séng mét minh ma sum viy cling vdi ca gia
dinh. Néu ho khong thé ¢6 chd & tuom tit, 6n dinh, ngudi
lao dong lanh nghé c6 thé sé trd vé lang, dan dén thiét hai
cho nganh san xuft trong nuéc.

CHIEN LU'Q’'C TAO DIEU KIEN CHO LINH
VU'C NHA O TAI VIET NAM

Nhin chung, Viét Nam da chuin bi tit ca cic yéu t6 cho
chién lugc tao di€u kién cho linh vyc nha 6 (xem Khung
17). Nha nuéc chiu trich nhiém chinh trong khau cung
ting ddt dai. Ngoai ra, Nha nudc da phat trién mot loat cong
cy tai chinh tin dung, thé chdp, m& rong co s6 ha ting do
thi co ban, phat trién nganh x4y dung va vat liéu xay dung.
Hoat dong xay dung nha & chi yéu nim trong tay cic doanh
nghiép tu nhin hoic nha nudc va cd nhin nha thiu xiy

dyng.

Tuy nhién, vdn d¢ ctia Viét Nam la cho dén nay, nhiing yéu
t6 “tao dicu kién” d6 mdi chi duing lai & qud trinh hé trg
phat trién nha & d6 thi ma chi mét s6 it ngudi ¢ thé da kha
ning chi trd va tiép can. O mét khia canh no d6, Nha nuéc
da nhin ra vin dé nay va gin déy bt ddu moét chuong trinh
nha ¢ xa hoi véi quy mé 16n cho sinh vién, ngusi nhip cu
va dan ngheo thanh thi. Tuy nhién, nhu thoi gian da chiing
minh va nhu kinh nghiém cfia cdc nude khic, cic m6 hinh
nha & xa hoi nhu viy cin phai dugc hé trg nhiéu (hoic tryc
ti€p hoic thong qua céc khoan trg cép chi phi co hdi hoic
ca hai), nhung chua chic 6 thé tdi cic d6i tugng hudng loi
theo du kién ban d4u, do thiét k& thudng khong phu hop,
lam dung chitc quyén rit phd bién va chic chin mét phan
doan 16n ctia xa hoi bi nim ngoai h¢ théng. Vi vay, ¢ thé
théy ring, rit cin phai ¢ mét cach ti€p cAn mang tinh phin
bién déi v6i chuong trinh nha & xa hoi hién nay. Nhing
quan diém phan bi¢n dé c6 thé bit ngudn tit bét cip cta
nhiing chuong trinh nha & chi phi thip ctia nhiing nim
1970 va ciin xem xét lai mét cach thin trong hon.

CHUONG 11

Khung 17: Chién luoc tao diéu kién cho linh
vuc nha o

K& tit ddu nhiing nim 1990, UN-Habitat da dua
ra chién lugc vé€ nha 6, trong d6 ¢6 khéi niém then
chét [a “tao di€u kién”. Chinh pha cic nu6e dang
phiét trién khong c6 di nguén lyc cin thiét dé€ tai
trg va tryc tiép cung ing nha &, nhim dép ting nhu
cAu rit I6n va ngay cang ting nay. Chién lugc thita
nhin cdc nudc ndy déu c6 phuong thic phét trién
nha & theo hudng tu nhin va ¢4 nhin rit ning
dong. Néu cic yéu t6 co ban ctia cic qu trinh nay
c6 sn thi s¢ tao ra nhiéu don vi nha & hon va phu
hogp hon so vé6i bt ky chuong trinh nha 6 nao khéc
ctia Chinh pha. Cung cip nhiing yéu t6 co ban
va khé ning tiép cin dé dang - véi dét dai, co s6
ha ting, tai chinh, c6ng nghé va vit liéu xiy dung
thich hgp - chinh 12 da tao ra 6t 16i ctia “chién luge
tao diéu kién”.

Nguén: UN-Habitat (2006)

AP DUNG CAC CHIEN LUYQ'C MOl BE
TAO PIEU KIEN

Tt bdo cdo niy ¢ thé théy ring, cic qué trinh cung ting
chd & cho dai da s6 cu dan d6 thi & Viét Nam, loai hinh
phi chinh thic va ty xdy dung, khong chi chiém uu thé ma
con phit hop véi khd ning chi tra, hi¢u qua hon (chi phi
x4y dung thip hon), cung cAp nhiéu lya chon hon va dugce
ngudi dan Iya chon vi ca ly do vin héa va kinh t& Vi thé,
Chinh phti nén thay d6i chinh sich va nén bit dau uu tién
hé trg khu vyc phi chinh thiic nay bing céc chién luge tao
diéu kién.

Diéu nay khong c6 nghia la thay d6i hoan toan chinh sach.
Nha 6 chinh thiic dugc xay dung bai khu vie tv nhan va
doanh nghiép nha nudc, dugc hé trg tai chinh thong qua
céc ngin hang va hé¢ thong cho vay chinh thic danh cho
ting l6p thu nhip trung binh, ngusi nudc ngoai séng &
Viét Nam, Viét ki€u van s¢ tiép tuc nhan dugc sy chu y.
Béo cdo ndy dé xudt mot s6 cdi cach dé€ cii thién hé thong
nha & chinh thic. Tuy nhién, Nha nudc nén han ché cung
ting dit do thi cho loai hinh nha & nay va cin chuyén sang
hudng tao dicu kién cho bo phin nha ¢ khong chinh thic
(chinh thic héa khu vyc phi chinh thic). Chién luge méi
nhim tao di€u kién ndy sé c6 tic dong doi v6i mot s6 linh
vuc chinh sich:
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e Thong tin nha & va quan ly thong tin: Khéi diu cta
chién lugc tao diéu kién vé nha & d6 thi la bt tay vao
tim hiéu thong tin v€ thi trudng phi chinh thic. Mic
du da ¢6 mot s6 nghién cttu dién hinh va diéu tra vé
hoat dong x4y dung nha & tai cic khu ven do thi, nhung
van con rit nhiéu thong tin chua dugc biét dén. Nhu
vay, rit cin ¢6 sy phdi hgp clia céc co quan ban nganh
nha nude lan céc thanh phin tw nhin d€ dua ra cdc bién
phép can thiép thich hgp trong cic linh vuc thio luin
dudi day.

Ding ky cu trd cho tit ¢ céc thanh phin dan cu do
thi: Mic dt trong nim nim tré lai déy, tha tuc ding ky
nhép cuva cu trd tai cac thanh phé da oy do hon, nhung
van con mot s6 han ché va sy bit binh ding. Toan bo hé
théng dangky cu trd hgp phap da thé hién la hoat dong
khong hiéu qua va ¢6 tic dong tiéu cuc téi cd doi song
ngudi nhap cu cing nhu nguén lao dong cin thiét cho
hoat dong sin xuit. Nhiing han ché nay cin phai dugc
loai b d€ tao dong luic cho cic ho gia dinh sit dung von
ctia minh dé€ x4y dung cic don vi nha 6 méi véi chét
lugng t6t hon & khu v d6 thi.

Chinh thitc héa hoat dong dit dai phi chinh thic: Cé
I€ di€¢u quan trong nhit ma chién lugc tao diéu kién dé
cp la cdc vin dé lién quan tha tuc ding ky, trao d6i,
thué déit va phin 16 - cang dé dang va don gién cang tét.
Thong qua céch “chinh thtic héa” nhiing hoat dong
phi chinh thiic 16n xon va hén loan nhu hién nay, thi
trudng dat dai s¢ hoat dong hiéu qua hon va ngudi dan
dé dang tiép can hon véi nguon dit dé phét trién nha &
phtt hop khé ning chi trd. Nhiing cai cdch ndy nén bic
déu t¢ céc ngoi lang dong dan cu va khu vic mé rong
& ven cac do thilén. Quy hoach db thi sé ¢6 nhiém vu
chi ra cdc nut giao thong chinh, hanh lang phét trién va
cac khu vyc trtt nu6e khong cho phép bat et cong trinh
ndo xdy dung trén d6 d€ bio vé¢ hé¢ théng thodt nude
ty nhién. Mot quy ché don gidn 4p dung cho cic cong
dong trong viéc mé rong dudng va hém Ia rit cAn chiét.

GHI CHU

e Co's¢ ha ting 6 khu vanh dai d6 thi cAn dugc x4y dung

sém véi chét lugng t6t hon va theo phuong phap ning
cfp md rong do thi: X4y dung co s& ha ting thiét yéu
can phéi di trude d€ chuin bi cho phit trién do thi.
Nhiing chuong trinh ning cip d6 thi 6 Viét Nam gin
day sé ¢6 tac dong 16n va mang lai loi ich cho cic ngoi
lang va khu vyc ven d6 dé ddp ting nhu cdu dan s6 hién
tai va trong tuong lai.

Su tham gia rong rai hon ctia cong dong: Sy thanh cong
ctia cic bién phap can thiép & cdc khu ven do phu thudc
rit nhiéu vao sy tham gia ctia cic cong dong lién quan.
Chuyén nhugng quyén st dung dit, quy hoach dé thi
va cung ting co s& ha ting & céc khu vyc nay sé¢ mang lai
loi ich cho ngudi dan néu cé sy tham gia ctia cong dong
thong qua céc cip phudng, xa, Hoi dong Nhin dan va
Uy ban Nhan dén cip thanh phé. Diéu niy c6 nghia la
quyén lyc va nguén tai chinh sé dugc phan cip xudng
céc cp dudi.

Danh nguodn tai chinh cho cic hoat dong x4y dung
dang phat trién manh mé: R6 rangla hé thong thé chip
tai chinh trude diy khong mang lai loi ich cho phéin
16n nhiing nguoi tim ki€m co héi nha ¢ d6 thi tai Viée
Nam. Loai hinh nha & theo hudng “dan ty xiy” dang
rit phé bién. Hé thong tai chinh vi mé nha &, néu dugc
phét huy va khuyén khich thong qua hé thng tai chinh
vimo hién c6 va hé thong tai chinh vi m6 mdi thi sé thu
hat duge dong dao ngusi dan tham gia. Cin néi thém
la hé thong d6 khong cin phai trg cip nén c6 thé duy tri
st bén viing vé€ tai chinh.

Mot s6 nghién ctt gin diy xem xét m&i quan hé tich cyc gitta mot bén la chinh sich nha & phu hop, khu dan cu

déng séng, va quy hoach khong gian t6t hon véi mot bén I phat tri¢n kinh t€ & Viét Nam, dic biét & nhiing
khu vyc ven d6. Vi du: Waibek va cong sy (2007), Waibel (2008), Dapice va cong sy (2010), Storch va cong sy

(2008).
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