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Lời cảm ơn
Bộ sách gồm 7 quyển Hướng dẫn nhanh này là kết quả cuộc họp chuyên 
gia về xây dựng năng lực về nhà ở cho người nghèo ở khu vực đô thị, 
được tổ chức bởi UNESCAP tại Thái Lan hồi tháng 7 năm 2005. Các cuốn 
Hướng dẫn được đồng biên soạn bởi Bộ phận Đói nghèo và Phát triển của 
UNESCAP và chi nhánh Đào tạo và Xây dựng năng lực (TCBB) của UN-
HABITAT, sử dụng khoản tài trợ từ Tài khoản phát triển của Liên Hợp Quốc 
và Chính phủ Hà Lan, trong khuôn khổ dự án: “Nhà ở cho người nghèo trong 
các nền kinh tế đô thị” và “Tăng cường năng lực đào tạo quốc gia hướng 
tới cải thiện chất lượng quản trị địa phương và phát triển đô thị”. Kèm theo 
bộ sách còn có một bộ áp phích giới thiệu những nội dung chủ yếu của mỗi 
cuốn Hướng dẫn nhanh và một bộ tài liệu tự học trực tuyến.
Bộ Hướng dẫn nhanh được xuất bản với sự điều phối chung của ông Ardan 
Aliani, Bộ phận Đói nghèo và Phát triển của UNESCAP và bà Asa Jonsson, 
chi nhánh Đào tạo và Xây dựng năng lực của UN-HABITAT với sự hỗ trợ to 
lớn và đóng góp tư liệu từ ông Yap Kioe Sheng, ông Raf Tuts và bà Natalja 
Wehmer. Bà Clarissa Augustinus, ông Jean-Yves Barcelo, ông Selman Er-
guden, ông Solomon Haile, ông Jan Meeuwissen, ông Rasmus Precht, bà 
Lowie Rosales và ông Xing Zhang đã đọc duyệt và có nhiều ý kiến đóng góp.
Các cuốn Hướng dẫn được biên soạn bởi ông Thomas A. Kerr, Liên minh 
Châu Á về Quyền Nhà ở (ACHR) dựa trên những tài liệu được chuẩn bị 
bởi các ông Babar Mumtaz, ông Michael Mattingly và ông Patrick Wakely, 
trước đây thuộc Bộ phận Qui hoạch Phát triển (DPU), trường đại học Luân 
Đôn; ông Yap Kioe Sheng ở UNESCAP; ông Aman Mehta, Sinclair Knight 
Merz Consulting, ông Peter Swan, Liên minh Châu Á về Quyền Nhà ở; và 
ông Koen Dewandeler, Học viễn kỹ thuật King Mong-kut, Thái Lan. 
Các văn bản gốc và các tài liệu khác có thể được truy cập tại: www.housing-
the-urban-poor.net. 
Những đóng góp trên đã giúp tạo ra bộ sách Hướng dẫn nhanh. Chúng tôi 
hy vọng nó sẽ giúp ích cho công việc hàng ngày của các nhà hoạch định 
chính sách ở Châu Á, trong nỗ lực tìm kiếm những giải pháp cải thiện nhà 
ở cho người nghèo ở đô thị.
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Tài chính nhà ở: Các cách 
giúp dân nghèo trang trải chi 
phí nhà ở 
HƯỚNG DẪN NHANH CHO CÁC NHÀ HOẠCH ĐỊNH CHÍNH SÁCH PHẦN 5

Tài liệu “Hướng dẫn nhanh” này nhằm giới thiệu một vài khái niệm mấu chốt 
về tài chính nhà ở cũng như cung cấp cái nhìn khái quát về phương thức hoạt 
động của tài chính nhà ở, đặc biệt nhấn mạnh vào những vấn đề liên quan đến 
chính sách cho người nghèo thành thị. Cuốn Hướng dẫn này giới thiệu những 
thông tin về hai hệ thống phân phối tài chính nhà ở chính thức và không hình 
thức, đồng thời xem xét những ưu điểm chính và các hạn chế của chúng trong 
lĩnh vực cung cấp tài chính nhà ở cho người nghèo. 
Các cơ chế cơ bản của hệ thống tài chính nhà ở chính thức và không chính 
thức có thể tương tự nhau, tuy nhiên hệ thống không chính thức không có nhiều 
rào cản tiếp cận đối với người nghèo và vì thế ở rất nhiều nơi, đây mới là hệ 
thống chính trong đó dịch vụ tài chính nhà ở cơ bản nhất đến được với người 
nghèo. Phần kết của Cuốn Hướng dẫn này mô tả sơ lược một số chiến lược 
tài chính nhà ở mới và độc đáo hiện đang được thử nghiệm và nhân rộng tại 
Châu Á với mục tiêu kết nối các nguồn lực chính thức với cộng đồng cũng như 
với các hệ thống không chính thức vẫn thường được dân nghèo sử dụng trong 
cuộc sống và trong xây dựng nhà ở. 
Cuốn Huớng dẫn này không nhằm vào các chuyên gia các chuyên gia, mà 
nhằm xây dựng năng lực của đội ngũ cán bộ, quan chức địa phương và chính 
phủ cũng như các nhà hoạch định chính sách, những người cần nhanh chóng 
nâng cao hiểu biết về các vấn đề nhà ở cho người thu nhập thấp. 
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“Một đồng đôla của cộng 
đồng có giá trị tương 

đương một ngàn đôla 
phát triển. Tại sao lại như 

vậy? Vì một đồng đôla 
của cộng đồng biểu hiện 

cam kết của người nghèo 
đối với sự phát triển của 
chính họ. Và khi sự phát 
triển bắt nguồn từ chính 

những đồng tiền tiết kiệm 
của người nghèo, họ là 

chủ nhân của sự phát 
triển đó.” 

Jockin Arputham, Chủ 
tịch Liên đoàn dân cư ổ 

chuột quốc gia 
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“Nhà ở” là một mô hình kiến trúc với nhiều 
hình khối và kích thước khác nhau: nhà 
một tầng, hai tầng hay nhiều tầng, nhà đi 
thuê, nhà phố và nhà biệt lập. Để điều tiết 
nhu cầu nhà ở tăng nhanh và dân số bùng 
nổ theo thời gian, thành phố cần cung ứng 
đều đặn nguồn nhà ở mới, đồng thời mở 
rộng nguồn cung ứng hiện tại. Với những 
căn nhà quá cũ hoặc xuống cấp nghiêm 
trọng, rất cần tu sửa hoặc thậm chí phá 
bỏ thay thế.
Một ngôi nhà có thể do chính hộ gia đình 
xây lên, hoặc thuê thợ hay khoán cho chủ 
thầu nhỏ. Nhà có thể được xây bởi các nhà 
phát triển nhằm tìm kiếm lợi nhuận, hoặc 
bởi chính phủ. Và nhà cũng có thể được 
đem bán hay cho thuê, với các mức giá, 
thỏa thuận và phương thức thanh toán 
khác nhau.
Không cần phải dành quá nhiều thời gian 
nghiên cứu các quốc gia Châu Á cũng có 
thể nhận thấy những nan giải trong vấn 
đề nhà ở hiện nay, xem xem bao nhiêu hộ 
gia đình thành thị không đủ điều kiện mua 
dù chỉ một căn hộ nhỏ hay chật chội nhất. 
Tại hầu hết các quốc gia, rất đông dân cư 
đô thị không có khả năng chi trả cho một 
ngôi nhà tươm tất, buộc lòng “nhồi nhét” 
cả gia đình trong những nơi ở nhỏ bé chật 
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Điều kiện nhà ở và nhu cầu tài chính nhà ở

Mất cân bằng nhà ở: 
Dường như vẫn chưa một 
hệ thống nào trên thế giới 
đạt ngưỡng cân bằng 
hoàn hảo giữa nhu cầu 
nhà ở cực lớn với thực tế 
sản xuất nhà ở hiện tại. 
Hầu hết các quốc gia đều 
gặp tình trạng dư thừa 
hay thiếu hụt nhà ở, và 
kết quả nhiều hộ gia đình 
buộc phải sinh hoạt trong 
những ngôi nhà mà họ 
không thực sự cần, không 
thực sự muốn và không 
đủ khả năng chi trả.

chội, hoặc chấp nhận sống xa trung tâm 
thành phố và xa chỗ làm, hoặc tự làm nhà 
hoặc thuê trọ tại các khu ổ chuột không 
đảm bảo (Xem “Hướng dẫn nhanh Phần 
2 Nhà ở cho người thu nhập thấp”). 
Thiếu hụt nhà ở chủ yếu tập trung ở đối 
tượng người có thu nhập thấp, là nhóm 
ít có khả năng nhất để “chạy đua” với giá 
đất leo thang và các chi phí xây dựng nhà 
ở tăng cao, trong khi thị trường lại không 
thể cung cấp nhà ở hợp lý, tại những nơi 
mà người nghèo có thể dễ dàng tìm được 
việc và có những dịch vụ cơ bản khác.
Như vậy người nghèo đang gặp khó khăn 
về khả năng chi trả nhà ở và đó cũng là 
mấu chốt chứng minh tầm quan trọng 
của tài chính nhà ở. Những lựa chọn cho 
người nghèo để có được nhà ở tươm tất là 
rất cần thiết để đáp ứng nhu cầu gia tăng 
trong bối cảnh đô thị hóa diễn ra nhanh 
chóng hiện nay. Đặc biệt cần đặt ra các 
cơ chế tài chính nhà ở khác nhau có thể 
đến được với người nghèo. Vai trò quan 
trọng của tài chính nhà ở cũng ngày một 
nâng cao khi chính phủ giảm dần cung ứng 
nhà ở trực tiếp và tập trung hơn với vai trò 
của “Nhà điều tiết” – làm việc với các hệ 
thống tài chính nhằm mang lại nhiều lựa 
chọn nhà ở hơn cho người dân thành phố.
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Ai tạo ra nhà ở tại các quốc gia Châu Á? Đ
 I Ề
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Nhà tự xây: Sản phẩm tự tạo của người dân1
Phần lớn nhà ở tại các đô thị Châu Á không 
do chính phủ hoặc khu vực kinh tế tư nhân 
tạo nên, mà được xây bởi chính người dân 
sống trong ngôi nhà đó. Nhà tự xây vẫn 
là mô hình phổ biến nhất giữa các nhóm 
thu nhập, với chủng loại và chất lượng đa 
dạng. Có nhiều lý do để người dân quyết 
định tự xây nhà: khi tự xây (hoặc tự thuê 
thợ mộc, thợ nề hay các thầu khoán nhỏ 
xây nhà giúp họ), người dân có thể giám 
sát toàn bộ quá trình và xây được ngôi nhà 
phù hợp với thị hiếu, nhu cầu, nguyện vọng 
và các nguồn lực sẵn có. Đồng thời việc 
tự xây nhà cũng cho phép các hộ gia đình 
tìm ra những phương thức mới hỗ trợ chi 
trả cho căn nhà của họ. Ví dụ nếu có đủ 
đất đai, chủ hộ thường xây thêm để bán 
hoặc cho thuê để bù lại chi phí xây nhà ban 
đầu và tạo thêm nguồn thu nhập lâu dài.
Trước thực trạng nhà nước và khu vực 
kinh tế tư nhân chưa giải quyết đầy đủ và 
hiệu quả tình trạng khan hiếm nhà ở hiện 
nay, người dân nghèo tại các thành phố 
Châu Á đang phải tự giải quyết nhu cầu 

cấp bách về nhà ở bằng việc xây nhà tại 
các khu định cư không chính thức. Hiện 
nay hơn một nửa dân thành thị Châu Á 
đang sinh sống tại những khu định cư 
như vậy. Mặc dù nguồn cung lớn về nhà 
ở “phù hợp túi tiền” mà những khu ổ 
chuột và chiếm dụng này mang lại có thể 
không an toàn, với chất lượng nghèo nàn 
và dịch vụ không đảm bảo, song đó lại là 
nơi sinh sống chủ yếu của người lao động 
tại các thành phố lớn – nguồn lực tạo ra 
sự phồn thịnh, phát triển của các khu đô 
thị. Do đó việc cải thiện các khu định cư 
không chính thức thành các khu dân cư 
với dịch vụ và an ninh tốt hơn đang trở 
thành nhu cầu cấp thiết.
Có nhiều bài học có thể rút ra từ hệ thống 
cung cấp nhà ở tự tạo này như cách thức 
hiểu rõ hơn nhu cầu nhà ở của người 
nghèo đô thị và cách giúp hệ thống cung 
cấp nhà không chính thức của họ hoạt 
động hiệu quả và công bằng hơn (Xem 
Hướng dẫn nhanh Phần 2 về Nhà ở cho 
người thu nhập thấp).

Với người dân thuộc nhiều nhóm thu 
nhập khác nhau — đặc biệt người nghèo 
- nhà ở không phải một sản phẩm mà nó 
kết tinh cả một quá trình. Việc xây nhà 
không được hoàn tất nhanh gọn theo kế 
hoạch mà nó được phát triển qua nhiều 
giai đoạn tùy theo nhu cầu của chủ hộ và 
sự thay đổi về nguồn lực họ có. Nhiều 
người phàn nàn về các căn nhà ở “dưới 
tiêu chuẩn” tại các khu ổ chuột – những 
căn nhà được xây và hoàn thiện dần dần. 
Song loại nhà này thể hiện rõ năng lực 
thoát nghèo ngày một tăng của tầng lớp 
thu nhập hạn chế. Cũng như ngôi nhà họ 
xây lên, năng lực này không đến ngay lập 

Xây nhà là một quá trình 

tức. Nhưng nếu người dân được đảm 
bảo tài chính nhà ở và an ninh sở hữu, 
chất lượng các ngôi nhà tự xây – dù là 
nhà xây ở dưới đáy chiếc thang kinh tế 
– sẽ vẫn được cải thiện rõ rệt.
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Nhà ở xã hội:
Nhà ở dưới hình thức trợ cấp phúc lợi 3

Với những ai không đủ điều kiện mua hoặc 
thuê một ngôi nhà phù hợp tại các khu định 
cư chính thức, nhà ở xã hội được cho thuê 
với giá trợ cấp là một lựa chọn chính sách bấy 
lâu. Chính phủ giữ vai trò chủ đạo trong việc 
xây dựng nhà ở xã hội nhưng không phải là 
nguồn cung ứng duy nhất. Nhiều dự án phát 
triển nhà ở xã hội khác được thực hiện bởi 
các hợp tác xã, các tổ chức từ thiện, các hiệp 
hội nhà ở, chủ đầu tư và các trường đại học. 
Việc trợ cấp nhà ở cho dân nghèo thành thị 
có thể giúp duy trì cuộc sống của nhiều hộ 
gia đình. Song mặt khác nhà ở xã hội cũng 
đang gián tiếp trợ cấp cho các chủ lao động 
thuộc khu vực kinh tế tư nhân, bởi nó cho 
phép họ tiếp tục trả công nhân của mình với 
đồng lương quá thấp, trong khi vẫn duy trì 
chi phí sản xuất thấp và lợi nhuận cao. Nếu 
chỉ một tỷ lệ rất nhỏ các hộ gia đình tại thành 
phố Châu Á có nhu cầu nhà ở tươm tất, nhà 

ở xã hội có thể là một giải pháp thiết thực. 
Tuy nhiên trên thực tế phần lớn hộ nghèo 
thành thị không thể chi trả cho bất cứ loại 
nhà ở nào trong khu vực không chính thức 
và nhu cầu của họ vượt xa khả năng đáp ứng 
của chính phủ. 
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Nhà xây bởi chính phủ:
Vai trò cung cấp của nhà nước 2

Tại nhiều quốc gia và trong nhiều thời 
kỳ khác nhau, chính phủ không ngừng 
đóng vai trò là bên cung cấp nhà ở 
chính – thường dưới hình thức các khu 
tập thể vài tầng hay nhiều tầng – trên 
các khu định cư lớn vùng ngoại ô thành 
phố. Nhiều người cho rằng thông qua 
kinh tế quy mô, loại hình nhà công cộng 
xây hàng loạt này có thể được sản xuất 
rẻ và nhanh hơn nhờ chính phủ. Tuy 
nhiên trên thực tế hầu hết những ngôi 
nhà này có giá thành không hề rẻ, hoặc 
chỉ đủ để đáp ứng một phần rất nhỏ 
nhu cầu nhà ở thực sự. Nhiều chính 
phủ hiện nay đã áp dụng phương thức 
tiếp cận điều tiết nhà ở thực tiễn hơn, 
và đang nỗ lực tăng nguồn cung nhà ở 

bằng việc chuyển từ tập trung xây nhà 
sang hỗ trợ việc phát triển nhà của khu 
vực kinh tế tư nhân, kinh tế tập thể hoặc 
bản thân các hộ gia đình, sử dụng các 
công cụ điều tiết và tài chính khác nhau. 
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Nhà cho thuê tư nhân:
Sự lựa chọn linh hoạt 5

PHOTO
7 - B

Ở hầu hết các nước Châu Á, nhà cho thuê 
đóng một vai trò quan trọng trong hệ thống 
nhà ở thành phố, đặc biệt với những ai 
không đủ khả năng mua nhà, chưa sẵn 
sàng cho cuộc sống định cư tại một nơi 
hay dành nhiều ưu tiên hơn cho việc tiết 
kiệm và gửi tiền về quê. 
Hiện nay, tại hầu hết các quốc gia trong 
khu vực đã xuất hiện thị trường nhà cho 
thuê sôi động và khả dĩ dành cho mọi 
nhóm thu nhập. Đối với nhóm thu nhập 
eo hẹp nhất, có một thị trường dồi dào 
cung cấp phòng trọ và đất trống cho thuê 
tại các khu ổ chuột hoặc trên các khu đất 
tư. Những phóng trọ nhỏ hoặc các khu đất 
chia nhỏ này có thể chật chội và tồi tàn 
nhưng giá rẻ và đang là lựa chọn sinh tồn 
quan trọng cho các hộ nghèo hoặc dân 
nhập cư (Xem Hướng dẫn nhanh Phần 7 
về Nhà ở cho thuê).
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Tại hầu hết quốc gia Châu Á, các chủ xây 
dựng thuộc khu vực kinh tế tư nhân đang 
trở thành những nhà sản xuất nhà ở chính 
dưới một trong ba hình thức:
 As suppliers of components of housing 

such as land, finance, building materials 
and labour.

 As contractors which build houses for 
individuals or government agencies.

 As producers and sellers of houses 
as commercial, speculative products.

Ở các nước Châu Á, nhiều ngôi nhà đang 
được tư nhân xây theo đặt hàng cá nhân. 
Tuy nhiên, nhà ở đầu cơ do giới đầu tư 
xây dựng đang có đà phát triển. Nhiều 
nhà đầu tư bán nhà dự án chưa hoàn tất 
cho người dân đăng ký trả tiền trọn gói 
theo từng giai đoạn như một hình thức rót 
vốn theo giai đoạn. Điều này giúp giảm 

Nhà thuộc khu vực tư nhân:
Hàng hóa cho thuê hoặc đem bán 4

rủi ro cho bên xây dựng nhưng cũng cho 
thấy những trở ngại trong việc cấp vốn 
cho dự án nhà ở. 
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Nhà cung cấp các yếu tố cấu thành nhà 
ở như đất đai, kinh phí, vật liệu xây dựng 
và nhân công. 
Nhà thầu xây nhà cho cá nhân hoặc cơ 
quan chính phủ.
Nhà sản xuất và bán nhà dưới hình 
thức sản phẩm đầu cơ hoặc thương mại. 
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4 cách thức giảm chi phí nhà ở
Chi phí cho nhà ở là khoản chi khổng lồ đối với phần lớn các hộ gia đình so với 
thu nhập của họ. Bởi vậy, giảm chi phí sản xuất nhà ở là một cách giảm bớt gánh 
nặng tài chính đè lên vai người dân. Các yếu tố chính cấu thành nhà ở bao gồm 
đất đai, bản thân ngôi nhà đó và dịch vụ hạ tầng. Có nhiều cách cung cấp các 
yếu tố này hoặc giúp giảm giá thành của cả ngôi nhà hoặc từng bộ phận của 
ngôi nhà (Xem Hướng dẫn nhanh Phần 3 về Đất đai).

Có nhiều biến số trong bất cứ qui trình 
xây nhà nào và số chi phí tiết kiệm được 
trong quá trình xây dựng hàng loạt phụ 
thuộc vào chi phí đất đai, nhân công, 
nguyên vật liệu và thiết bị hiện hành. 
Việc xây dựng nhà ở hàng loạt có hai 
dạng chính:
 Nhà trung hoặc cao tầng giúp giảm 

chi phí nhờ xây được nhiều đơn vị 
nhà hơn trên một mặt bằng, tiêu 
chuẩn hóa nhà ở và hạ giá thành xây 
dựng thông qua quy mô kinh tế. Tuy 
nhiên trong khi một căn nhà 12 tầng 
giúp tiết kiệm chi phí xây dựng và chi 
phí đất cho từng đơn vị nhà, nhà cao 
tầng đòi hỏi chi phí phụ trội về xã hội 
và kinh tế và tỏ ra không hiệu quả với 
người nghèo. Các khu tập thể cao 
tầng có thể phù hợp với giới trung 
lưu và thượng lưu – những người sử 
dụng nhà chỉ để ở thôi. Với người 
nghèo, nhà vừa để ở lại vừa là nơi 
tạo sinh kế, và vì vậy nhà cao tầng 
không thực sự thích hợp.

• Nhà biệt lập, bán biệt lập, giảm chi 
phí chủ yếu nhờ xây nhiều lần các 
căn hộ giống nhau và tận dụng quy 
mô kinh tế.

1 Sản xuất nhà hàng 
loạt trên quy mô lớn 2 Khuyến khích người 

dân tự làm nhà 

Hỗ trợ người dân tự xây nhà là một 
trong những phương thức cắt giảm giá 
thành hiệu quả nhất, khiến cho nhà ở có 
giá cả phù hợp hơn đối với các hộ gia 
đình thu nhập thấp và tạo nguồn cung 
nhà dồi dào cho các đô thị. Việc tự làm 
nhà cho phép các hộ gia đình xây dựng 
một cách linh hoạt và hoàn thiện dần 
khi có nhu cầu hoặc có đủ kinh phí. Tự 
xây dựng là một giải pháp chính giúp 
các hộ nghèo giảm chi phí nhà ở. 

“Tự làm nhà” không 
có nghĩa là “Một mình 
xoay sở tất cả”: 
Bận rộn kiếm ăn, nhiều gia đình nghèo ở thành 
thị không có đủ thời gian tính chuyện làm nhà, 
hoặc không có đủ những kỹ năng để xây lên một 
ngôi nhà hoàn chỉnh tươm tất. Đây là nguyên 
nhân lý giải sự nở rộ của thị trường các chủ thầu 
nhỏ, thợ nề, thợ mộc, thợ ống nước, thợ điện và 
nhà cung cấp nguyên vật liệu tại các thành phố 
, những nhóm đối tượng sinh ra để phục vụ nhu 
cầu nhà ở của tầng lớp bình dân. 

Ngay cả khi không thể tự mình xây nhà, chủ hộ 
vẫn có thể giám sát toàn bộ quá trình và quản lý 
tất cả các khâu, đồng thời thường xuyên đóng 
góp lao động khi cần. Do vậy kết quả cuối cùng, 
tổng chi phí người dân bỏ ra để xây nhà sẽ tương 
ứng phù hợp với các nguồn lực họ sẵn có. 
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3 Đưa ra các tiêu chuẩn nhà thực tiễn, khả thi và linh 
hoạt hơn 

thống giám sát thi công ngặt nghèo và 
các cơ chế quản lý thông thường bằng 
hệ thống hỗ trợ thực hiện. Cần ghi nhớ 
là mục tiêu ra đời của các tiêu chuẩn xây 
dựng không phải để răn đe trừng phạt 
các hộ dân mà nhằm khuyến khích họ 
cải thiện chất lượng nhà ở, nâng cao an 
ninh và hiệu quả sử dụng.

Nhiều người cho rằng một trong những 
nguyên nhân khiến nhà ở vượt quá khả 
năng chi trả của đa số dân chúng là do 
các qui chuẩn xây dựng về nhà ở quá 
cao: đường xá quá rộng, khoảng lùi công 
trình chiếm nhiều diện tích, tiêu chuẩn kỹ 
thuật quá bảo thủ, mức độ dịch vụ quá 
cao. Nếu những qui định có mục tiêu lớn 
lao trên được tuân thủ triệt để thì kết quả 
có thể là nhà ở có chất lượng tốt nhưng 
quá đắt đỏ đối với phần lớn người dân. 
Nhiều bộ tiêu chuẩn nhà ở đô thị châu 
Á được soạn thảo dựa trên mẫu từ các 
nước phát triển. Phần lớn các tiêu chuẩn 
này được viết riêng cho nhà ở do tư 
nhân xây dựng và nhắm đến người tiêu 
dùng thuộc lớp trung lưu. Việc các nhà 
đầu tư tư nhân xây nhà cao tầng trên qui 
mô lớn dành cho hộ khá giả dựa trên các 
bộ tiêu chuẩn cao cấp là dễ hiểu. Tuy 
nhiên đối với các hộ nghèo tự xây nhà 
và hoàn thiện dần dần thì các tiêu chuẩn 
giàu sang này không thực sự có ý nghĩa.
Thực tế trong hầu hết các tình huống 
người dân – dù giàu hay nghèo – không 
tuân thủ các qui chuẩn xây dựng được 
ban hành. Ở các thành phố như Bang-
kok, Mumbai, Manila hay Jakarta, khó 
long tìm thấy ngôi nhà nào được xây 
đúng qui chuẩn - từ một túp lều ổ chuột 
cho tới một biệt thự xa hoa. 
Để cắt giảm chi phí nhà ở, cần đưa ra 
một hệ thống tiêu chuẩn linh hoạt và thực 
tế hơn, đáp ứng tốt hơn nhu cầu và hoàn 
cảnh sống của người dân. Và một trong 
những phương thức hiệu quả nhất giúp 
đạt được điều này là tạo điều kiện cho 
cộng đồng dân nghèo tham gia xây dựng 
qui chuẩn xây dựng địa phương thông 
qua thực tiễn – sau đó thương lượng 
với chính quyền địa phương để bộ qui 
chuẩn đó được hợp thức hóa. 
Một phương thức khác đó là thay thế hệ 

4
Giới thiệu các yếu tố xây 
dựng tiêu chuẩn hóa và 
công nghệ phù hợp:

Ngoài ra cũng có thể giảm chi phí xây dựng 
bằng cách giới thiệu, hỗ trợ mở rộng sản 
xuất và sử dụng các yếu tố xây dựng tiêu 
chuẩn hóa như dầm chưa đổ khuôn, bệ, 
cọc móng, ngói lợp, panen trần, khuôn cửa 
và bể phốt trong ngành công nghiệp xây 
dựng, tạo điều kiện để mỗi hộ dân có thể 
mua sẵn những mặt hàng này và lắp ráp 
tại hiện trường thi công. Những mặt hàng 
này có thể được sản xuất hàng loạt và có 
giá thành giảm nhờ qui mô kinh tế, cũng 
giống như sản xuất nhà ở qui mô lớn. Cách 
sản xuất các cấu kiện nhà ở hàng loạt này 
có thể được thực hiện ở qui mô nhỏ, trong 
khuôn khổ cộng đồng nghèo, bởi các doanh 
nghiệp địa phương đã qua đào tạo với một 
chút trợ giúp kỹ thuật.
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Ngay cả khi đã vận dụng hết các phương thức tiết kiệm chi phí, nhà ở vẫn còn rất đắt 
đỏ. Điều này có nghĩa người dân phải vay tiền khi muốn xây hay mua nhà. Một hộ gia 
đình có thể vay mượn được bao nhiêu (nói cách khác loại nhà họ có thể mua hoặc xây 
là như thế nào) phụ thuộc vào khả năng hoàn nợ của gia đình đó. Khả năng chi trả được 
xem như chìa khóa tiếp cận nhà ở của tầng lớp dân nghèo đô thị. Thiết lập mức giá nhà 
ở phù hợp, do vậy, cũng đồng nghĩa với việc nâng cao khả năng tiếp cận các nguồn vốn 
bổ sung của người dân (như vốn vay), nhờ đó họ sẽ đủ điều kiện trang trải nhà ở - một 
điều khó đạt được trong các tình huống thông thường. Về giới hạn khả năng chi trả của 
một hộ gia đình, các chuyên gia nhà ở đưa ra ba phương pháp xác định: 
 Sử dụng một tỷ lệ phần trăm nguồn thu nhập tháng. Dựa trên số tiền trả trung 

bình của các hộ gia đình khác có hoàn cảnh sống tương đương. Đây là phương 
pháp xác định năng lực chi trả dễ dàngvà phổ biến nhất. Quy tắc chính cho hộ thu 
nhập thấp là khoảng chi trả nằm dao động từ 20% - 40% tổng thu nhập tháng của 
hộ gia đình - thường là 30%. Tuy nhiên, việc dành 40% thu nhập tháng cho các phí 
tổn nhà ở là quá cao so với các gia đình nghèo, những người phải đầu tư đến một 
nửa thu nhập vào các nhu cầu hàng ngày như ăn uống, chi phí đi lại và học hành.

• Khấu trừ chi tiêu (gồm tiền thuê hiện thời hay chi phí nhà ở) từ thu nhập tháng, 
để xác định khả năng chi trả. Phương pháp này cho độ chính xác cao hơn nhờ 
chú trọng thu nhập và mức chi tiêu của mỗi hộ gia đình, do vậy phản ảnh rõ hơn 
điều kiện kinh tế thực sự của gia đình đó. Tuy nhiên trong thực tế người ta ít sử 
dụng các số liệu của một gia đình cá thể. Thay vào đó, sử dụng giá trị bình quân 
của nhiều hộ để xác định năng lực chi trả của các hộ đó, và thường những con số 
bình quân này có xu hướng vượt lên khả năng chi trả thực tế của nhiều hộ gia đình. 

• Để các hộ gia đình tự quyết 
định. Đây là phương pháp 
hiệu quả nhất cho phép xem 
xét cả năng lực và sự tự 
nguyện chi trả của người 
dân – điều này phụ thuộc 
vào quyết định của mỗi hộ 
gia đình. Việc tìm hiểu xem 
các hộ thực sự trả bao nhiêu 
tiền, thay vì xem họ có thể trả 
bao nhiêu tiền, là cách tính ít 
trừu tượng hơn và hiệu quả 
hơn giúp hiểu rõ các nhân tố 
như thiết kế nhà ở, địa điểm, 
thời điểm mà một hộ nghèo 
cân nhắc khi quyết định vay 
tiền mua/làm nhà. 

3 khái niệm để hiểu về “Khả năng chi trả”:

1 Khả năng 
chi trả nhà ở 
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Nhu cầu là thuật ngữ được các nhà kinh tế học 
sử dụng khi miêu tả tình huống thiếu hụt một 
điều gì đó — ví dụ như nhà ở hợp túi tiền. Còn 
Cầu thực tế là thuật ngữ nói về số lượng hàng 
hóa sẽ được mua khi có bán trên thị trường. 
Bởi vậy Nhu cầu có giá trị trong các mục tiêu 
hoạch định, song Cầu thực tế mới là điều các 
nhà sản xuất nhà ở thực sự quan tâm.
Đôi khi những khác biệt giữa nhu cầu và cầu  
thực tế có thể làm nảy sinh một vài tình huống 
đặc biệt tại các đô thị. Vào những khoảng thời 
gian khan hiếm nhà ở trầm trọng, khi Nhu cầu 
nhà ở quá cao, sẽ có thể xuất hiện nhiều khu 
nhà trống ở tất cả các nơi, song bởi giá thành 
quá cao nên sẽ hạn chế Cầu thực tế tìm mua 
những căn nhà đó. Bởi vậy khi bạn dự tính 
mua nhà tại thành phố, rất nên tham khảo cẩn 
thận các con số thống kê Nhu cầu nhà ở, sau 
đó ước tính Cầu thực tế đối với các loại hình 
và giá cả nhà ở khác nhau được xây lên, để 
từ đó các Nhu cầu về nhà ở được thỏa mãn. 
Đôi khi không dễ xác định Cầu thực tế, bởi 
khái niệm này phụ thuộc giá thành và tính sẵn 
có của các loại nhà khác nhau. Cầu thực tế 
không phải một yếu tố tĩnh hay tuyệt đối, và 
nhiều khi có thể bị thổi phồng. Ví dụ nếu không 
sẵn nhà để mua trên thị trường, người ta có 
thể quyết định sống chung nhiều thế hệ trong 
một gia đình, nhưng ngay khi nguồn cung nhà 
ở nhiều hơn, họ lại muốn chuyển đi. Tuy nhiên 
khi đề cập đến vấn đề nhà ở cho người nghèo, 
hãy để chính người nghèo tự định đoạt Cầu 
thực tế của họ.

2 Thu nhập tháng của 
mỗi hộ gia đình

3 Nhu cầu nhà ở và 
Cầu thực tế về nhà ở 

Thu nhập tháng là một nhân tố quan trọng xác 
định năng lực chi trả của một hộ gia đình. Nếu 
phần lớn trụ cột gia đình làm việc theo biên chế 
tại khu vực kinh tế nhà nước, việc xác định thu 
nhập hiện tại và tương lai sẽ dễ dàng hơn. Tuy 
nhiên tại hầu hết quốc gia Châu Á, rất khó xác 
định thu nhập từ các nguồn không chính thức 
và không thường xuyên của các hộ nghèo. Để 
có số liệu tính toán tài chính nhà ở, cần xem 
xét số tiền còn lại của mỗi hộ gia đình sau khi 
đã trừ đi các khoản chi trong tháng thay vì tổng 
thu nhập của gia đình đó, bởi số tiền này sẽ 
được sử dụng trong trường hợp hoàn nợ và 
nhờ vậy, nó giúp quyết định hộ gia đình đó có 
khả năng vay bao nhiêu vốn. 
Các gia đình có hoàn cảnh khó khăn thường 
có nhiều hơn một trụ cột kinh tế và một nguồn 
thu nhập. Đa phần các nguồn thu nhập này 
đến từ khu vực kinh tế không chính thức và 
các khoản kinh doanh nhỏ. Thêm vào đó, bản 
chất của việc làm trong khu vực không chính 
thức (và bản chất của nghèo đói nói chung) 
là đem lại thu nhập không ổn định và khi có 
khủng hoảng thì các nguồn lực của gia đình 
sẽ trở nên hết sức thất thường. Những điều 
này gây khó khăn cho các thể chế tài chính 
trong việc xác định tổng thu nhập của mỗi hộ 
gia đình. 
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Người dân nghèo nhận thức 
rõ họ có thể chi trả những gì:
Nhằm đơn giản hóa mọi vấn đề, khi xác 
định một hộ gia đình có khả năng chi trả 
bao nhiêu khi hoàn nợ, hầu hết các thể 
chế tài chính thường sử dụng quy tắc ngón 
tay cái và bỏ qua bản chất thực sự của đói 
nghèo. Song các chương trình tài chính nhà 
ở thành công nhất – với tỷ lệ hoàn nợ cao 
nhất – lại thường là những chương trình 
mà ở đó, các hộ nghèo – và cộng đồng cư 
dân nghèo có tổ chức tốt – là người quyết 
định họ có khả năng vay bao nhiêu tiền và 
hoàn nợ thế nào, thay vì để các ngân hàng 
hay định chế cho vay bên ngoài quyết định.
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Vì sao tài chính nhà ở giữ vai trò đặc biệt 
quan trọng? 

2

Nhà ở là nhu cầu và quyền lợi cơ bản của con người 

Nhà ở là hàng hóa đắt đỏ 

Nên vay tiền mua nhà 

Nhà cung cấp nơi ăn chốn ở cho những ai sống trong đó và mang lại không 
gian sinh hoạt đa dạng trong đời sống con người. Nhà còn là địa điểm cố định 
để mọi người tiếp cận các dịch vụ cơ bản như điện, nước, vệ sinh, đăng ký 
hộ khẩu và chứng minh nhân dân. Chính vì vậy việc sở hữu một ngôi nhà tiện 
nghi đầy đủ là quyền lợi của con người và cơ hội tiếp cận nhà ở, cũng như 
các điều kiện cho phép cư ngụ là phần quan trọng quyết định địa vị xã hội của 
một hộ gia đình cũng như các khía cạnh khác liên quan đến hạnh phúc của họ.

Ở một vài quốc gia, một ngôi nhà khang trang có thể đắt gấp 10 lần thu 
nhập hàng năm của một hộ gia đình. Và ngay cả trong những điều kiện ưu 
đãi nhất, một ngôi nhà vẫn có giá tối thiểu gấp ba lần thu nhập năm của 
một gia đình. Chính bởi mức giá quá cao so với nguồn thu gia đình kiếm 
được, dễ hiểu vì sao chỉ tầng lớp thượng lưu mới có sẵn nguồn tài chính 
trong tay để nhanh chóng mua nhà, không cần huy động vốn hay đi vay. 

Hộ gia đình có thể tiết kiệm tiền để mua nhà hoặc tích lũy vật liệu để 
xây nhà vào thời điểm thích hợp. Tuy nhiên, vật giá đắt đỏ khiến việc 
tiết kiệm có thể mất nhiều năm. Tùy mức thu nhập, phần lớn các hộ gia 
đình hầu như chỉ có thể dành 1/3 thu nhập của họ để chi trả cho nhà ở 
mặc dù nhiều hộ hiện đang phải chi đến 50%. Nếu một hộ gia đình tiết 
kiệm 1/3 thu nhập để mua nhà trong tương lai, họ sẽ mất trung bình từ 
15-20 năm mới đủ tiền. Ngoài ra họ cũng cần một nơi ở tạm trong thời 
gian tích trữ vốn. Do vậy người dân cần thuê nhà và thanh toán tiền 
thuê bên cạnh số tiền tiết kiệm. Đối với phần lớn hộ dân, sẽ là quá lâu 
khi chờ đợi từ 15 – 20 năm để sở hữu một căn nhà. Bởi vậy giải pháp 
thay thế là đảo ngược lại quy trình: vay tiền mua nhà bước đầu khi nhu 
cầu an cư quá cấp thiết, và dành 15 – 20 năm để hoàn trả khoản nợ. 
Bằng cách đó, một hộ gia đình có thể được sống trong chính căn nhà 
do mình bỏ tiền ra mua.  

Khi chưa xuất hiện ngân hàng và các định chế cho vay, các khoản vay đến từ 
người bảo trợ hoặc các thành viên gia đình giàu có. Lẽ tất nhiên các món nợ 
gia đình thường không yêu cầu sổ sách chứng từ, và chủ cho vay cũng không 
hà khắc về vấn đề thanh toán chậm hay trả tiền sai hẹn. Nhưng đặc quyền trên 
không phổ biến với tất cả người nghèo khi bà con họ hàng của họ cũng thuộc diện 
chính sách khó khăn. Các hệ thống cho vay gia đình không chính thức như vậy 
không thể thỏa mãn hết nhu cầu nhà ở của một lượng quá đông các hộ nghèo.

Cần tìm một người cho vay thiện chí 
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PHOTO
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Bắt đầu với ngân hàng, sau đó đến với 
lĩnh vực chuyên sâu hơn về tài chính nhà 
ở. . . 
Điều cần làm là thiết lập các thể chế giúp tích tụ các khoản tiết kiệm của người 
chưa có nhu cầu sử dụng và đem số tiền này cho những người có nhu cầu chi 
tiêu lớn (ví dụ mua nhà) vay. Đây là lý do hệ thống ngân hàng ra đời. Tuy nhiên 
các ngân hàng cho vay tiền với nhiều mục tiêu sử  dụng khác nhau, thường với 
thời hạn ngắn và cho lợi nhuận cao hơn là cho vay mua nhà. Trải qua nhiều năm 
phát triển, một loại thể chế tài chính chuyên môn đã được thiết lập với chức năng 
chính là cho vay mua nhà – cho đến giờ, họ mới hướng đến các đối tượng khách 
hàng là các hộ gia đình không nghèo. 

Tài chính nhà ở là thuật ngữ 
mô tả toàn bộ quá trình vay 
tiền mua nhà của người dân, 
bao gồm các quy tắc và thủ 
tục đi kèm. Tài chính nhà ở 
bao hàm quy trình cho vay 
và thu hồi nợ, không chỉ đối 
với hộ gia đình đơn lẻ mà 
áp dụng cả với giới đầu tư 
phát triển nhà ở, sử dụng 
các nguồn vốn mà chủ nợ 
vay được từ các thị trường 
tài chính rộng lớn hơn.  

PHOTO
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Còn người nghèo thì sao? 
Tại những nơi hệ thống 
chính thức cung cấp tài 
chính nhà đất đã phát 
triển, các đối tượng tiếp 
cận bị hạn chế trong số 
những người có công ăn 
việc làm với lương tháng, 
tài khoản ngân hàng và 
có bạn sẵn sàng ký bảo 
lãnh – những yếu tố cần 
thiết để vay tiền ở khu 
vực chính quy mà người 
nghèo không có.  
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Cơ chế hoạt động của các hệ thống tài chính 
nhà ở chính thức
Đa số các hộ gia đình phải vay tiền nếu 
muốn sở hữu một căn nhà tươm tất. Có 
nhiều ngân hàng và định chế cho vay hoạt 
động chính trong lĩnh vực này. Tuy nhiên 
để hiểu về tài chính nhà ở đòi hỏi một nền 
tảng kiến thức chuyên sâu, bởi: 
 Không có công trình nhà ở nào là giống 

nhau.
• Các khoản nợ mua nhà luôn là những 

khoản nợ lớn, do nhà ở có giá thành cao 
so với bình quân thu nhập tháng của mỗi 
hộ gia đình.  

• Kỳ hạn trả nợ của các khoản vay mua 
nhà thường rất dài — lâu hơn rất nhiều 
so với các loại hình vay doanh nghiệp 
hay vay tiêu dùng khác.

Ngân hàng và các thể chế tài chính nhà ở 
cần quan tâm đặc biệt tới các yếu tố trên 
khi cho vay. Đồng thời cần thận trọng cân 
nhắc bởi mấu chốt của vấn đề là phải thu hồi 
được tiền trong khi khoản vay được hoàn 
trả dần theo thời gian. 
Nợ cần được thu hồi, bởi vì tiền mà ngân 
hàng đem cho vay không phải là tài sản 
của ngân hàng mà là tiền tiết kiệm của các 
khách hàng – họ có thể không cần dùng đến 
khoản tiền này ở thời điểm hiện tại nhưng 
sẽ phải sử dụng vào một lúc nào đó trong 
tương lai. Một nhà băng chỉ đóng vai trò 

trung gian để kết nối cung từ tiền tiết kiệm 
với cầu tín dụng. Ngân hàng chỉ có thể cho 
vay khi người dân sẵn sàng gửi tiết kiệm 
ngân hàng đó. 

Tài chính nhà ở tại các nước 
nghèo
Tài chính nhà ở chính thức thường 
kém phát triển ở những nước nghèo 
bởi nhiều lý do: 

 Có nhiều người nghèo không gửi 
tiền tiết kiệm trong ngân hàng hoặc 
không đủ khả năng để tiết kiệm, điều 
này hạn chế lượng tiền sẵn có từ các 
nguồn cho vay chính quy.

• Nhiều người không đặt lòng tin vào 
ngân hàng và lựa chọn tiết kiệm 
dưới hình thức mua vàng hoặc cất 
tiền dưới gối.

• Các ngân hàng thích cho doanh 
nghiệp vay với kỳ hạn ngắn, thay vì 
cho hộ gia đình vay với kỳ hạn lên 
tới vài chục năm.

• Điều kiện chính trị và kinh tế thường 
bất ổn và làm tăng rủi ro vỡ nợ của 
người vay. 

Rất cần tạo ra nguồn lợi nhuận:
Ngân hàng và các thể chế cho 
vay chính thức đều là các doanh 
nghiệp, cho vay nhằm mục đích 
tạo lợi nhuận từ các khoản vay 
và phục vụ nhiều mục tiêu khác 
nhau. Để đảm bảo nguồn lợi 
nhuận, bù đắp chi phí và thu hút 
khách hàng đầu tư các khoản 
tiền cần thiết cho vay để mua 
nhà, điều thiết yếu đặt ra là thu 
hồi được các khoản nợ.
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Để có đủ tiền cho nhiều hộ gia đình vay 
mua nhà đòi hỏi vai trò của thị trường 
tài chính nhà ở hiệu quả, dễ tiếp cận, 
có thể đáp ứng kịp thời nhu cầu của số 
đông. Điều này yêu cầu hiểu biết sâu 
sắc hơn về cách thu hút vốn cho khu 
vực tài chính nhà ở và cách quản lý 
các nguồn quĩ này hiệu quả và hợp lý. 

Việc cho vay với kỳ hạn dài gây nhiều 
rủi ro hơn cho các chủ nợ vì người vay 
có nguy cơ lớn hơn không trả được 
tiền vay, tài sản có thể bị sụt giá quá 

Các khoản tiền cho vay đến từ đâu?
nhiều so với mức thế chấp vay hoặc các 
khoản vay bị mất giá do lạm phát. Ngoài 
ra, cho vay dài hạn cũng có nghĩa một 
lượng vốn khá lớn bị “giam” lại trong 
một thời gian dài. 

Thu hút vốn từ các nguồn khác nhau 
để cấp vốn nhà ở không phải là nhiệm 
vụ dễ dàng. Để làm được điều này, cần 
tìm hiểu mục tiêu và các động lực tiết 
kiệm của người dân và các tổ chức đầu 
tư và đảm bảo có các cơ chế thỏa mãn 
chắc chắn và đầy đủ các mục tiêu trên.

Để thu hút vốn cho vay, các thể chế 
tài chính chính quy có thể dựa vào sự 
phát triển của thị trường thế chấp 
thứ cấp. Ở những thị trường này, các 
thể chế tài chính nhà ở có thể bán rẻ 
các khoản nợ nhà ở cho những nhà 
đầu tư dài hạn dưới hình thức quỹ hưu 
trí hoặc công ty bảo hiểm. 

Mua và bán các khoản nợ nhà ở 

nhận trả khi bán lại các khoản vay này 
phụ thuộc vào rủi ro tổng thể của gói 
nợ. Ở những thị trường tài chính đã 
phát triển, các giao dịch như vậy được 
điều tiết chặt chẽ nhằm đảm bảo sự 
phân phối rủi ro minh bạch đối với cả 
nhà đầu tư và hệ thống thể chế tài 
chính nhà ở. Tuy nhiên thị trường thế 
chấp thứ cấp vẫn còn là khái niệm mới 
ở Châu Á và mới chỉ xuất hiện tại các 
thị trường tài chính ra đời sớm hơn 
như Nhật Bản, Hàn Quốc, Thái Lan, 
Malaysia và  Singapore. 

1

2
PHOTO
15 - A

KH
ÁI N

IỆM
 & PH

Ư
Ơ

N
G

 PH
ÁP TIẾP C

ẬN

PH
O

TO
: L

U
M

A
N

TI

Động cơ của các thể chế tài 
chính nhà ở là họ có thể sử 

dụng số tiền kiếm được thông qua bán 
rẻ các gói nợ nhà ở, nhằm cấp vốn 
cho một hệ thống các khoản nợ nhà 
ở mới. Đồng thời, bằng việc cho phép 
chia sẻ rủi ro cho vay với các nhà đầu 
tư, một thể chế tài chính nhà ở có thể 
cắt giảm chi phí cho vay – và nhờ đó 
hạ bớt lãi suất khách hàng.

Động cơ của các nhà đầu tư 
dài hạn tìm mua các món nợ 

này là họ có thể kiếm được nguồn thu 
nhập đều đặn, dự toán được từ các 
khoản tiền hoàn nợ. Số tiền chiết khấu 
mà các thể chế tài chính nhà ở chấp 
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Còn giải pháp nào khác để hút vốn cho tài 
chính nhà ở?
Để hút vốn cho vay, ngoài vay nợ thị trường vốn (đặc biệt thị trường thế chấp thứ 
cấp), các thể chế tài chính chính thức cũng có thể sử dụng một vài chiến lược 
khác. Song điều quan trọng cần lưu ý, đa số các chiến lược này vẫn không phù 
hợp để đáp ứng nhu cầu của hộ nghèo với thu nhập không ổn định. 

Tài chính nhà ở từ quỹ bảo đảm ngân hàng

Đối với các nhà đầu tư, một trong những ưu điểm của tài chính nhà ở đó 
là ít gặp rủi ro hơn khi đầu tư so với các thị trường nhiều biến động khác 
như thị trường tiền tệ hay các công ty mới thành lập. Tại nhiều quốc gia, 
các chính phủ thường tận dụng lợi thế này để thuyết phục các ngân hàng 
thương mại sử dụng một phần tiền dự trữ bắt buộc để cho vay nhà ở. 

 Tài chính nhà ở từ các chương trình tiết kiệm bắt buộcFunds 

Các nguồn vốn cũng có thể được rót vào nhà ở thông qua các khoản tiết kiệm 
bắt buộc hay theo hợp đồng mà tại đó, trích 1% từ bảng kê khai tiền lương 
của nhân viên và gửi vào một tài khoản ngân hàng đặc biệt dành riêng cho 
nhà ở.  Bằng cách này, có thể tăng lượng tiền trong các tài khoản tiết kiệm 
đặc biệt phục vụ mục đích nhà ở để cho nhân viên vay lại.

 Tài chính nhà ở từ các loại thuế đặc biệt hay tiền trúng thưởng

Ngoài ra, để cấp vốn cho tài chính nhà ở, chính phủ cũng có thể sử dụng biện 
pháp đánh thuế đặc biệt (ví dụ thuế xa xỉ phẩm cho hàng nhập khẩu) hoặc tổ 
chức xổ số toàn quốc nhằm gây quĩ tài chính nhà ở.  

1

2

3

Làm đúng hướng dẫn 

Cho dù sử dụng kỹ thuật hút 
vốn tài chính nhà ở nào, điều 
quan trọng là có trong tay hệ 
thống kiểm soát và điều tiết phù 
hợp và các thể chế hoạt động 
tốt và được quản lý hiệu quả. 
Các thể chế này không nhất 
thiết do chính phủ vận hành 
nhưng phải minh bạch và hiệu 
quả để đảm bảo việc hoàn nợ 
cho các chủ cho vay tiềm năng. 
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Quản lý quỹ hiệu quả là cách tốt nhất 
tạo ra nguồn vốn đảm bảo các khoản 
vay tương lai. Quản lý hiệu quả cũng 
là cách tốt nhất để đảm bảo tiền vốn 
được hoàn lại và được tiếp tục quay 
vòng, và tăng cường ảnh hưởng của 
vốn vay đối với việc cung cấp nhà 
ở của thành phố. Bên cạnh tính cởi 
mở và minh bạch, các chi phí quản 
lý nên được kê khai rõ ràng và được 
giảm thiểu.
Các quĩ quản lý tài chính nhà ở có 
thể được quản lý bởi các đối tượng 
khác nhau hoặc kết hợp quản lý bởi 
một vài đối tượng. Đã có nhiều ví dụ 
về các thể chế tài chính nhà ở mạnh 
được vận hành không chỉ bởi ngân 
hàng, mà bởi liên hiệp quốc gia các 
cộng đồng nghèo, hợp tác xã, chính 
quyền trung ương và địa phương, tổ 
chức phi chính phủ và các tổ chức 
phi lợi nhuận khác – hoặc được vận 
hành kết hợp bởi một số bên liên quan 
khác nhau. 

PHOTO
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Quản lý quỹ tài chính nhà ở 

Lựa chọn phong phú
Những thể chế tài chính nói trên có 
thể được thiết lập như các tổ chức 
tư, phi chính phủ, phi lợi nhuận hoặc 
tổ chức hợp tác có chức năng cho 
các thành viên tiết kiệm và vay vốn. 
Các thể chế tài chính này cũng có 
thể được thiết lập thành các tổ chức 
chuyên môn hoặc như một “cửa sổ 
chuyên biệt” trong một cơ cấu tài 
chính có sẵn. 
Mỗi cách thiết lập thể chế này có 
những điểm thuận lợi và khó khăn 
riêng. Tuy nhiên, mô hình có hiệu 
quả nhất thường là mô hình được 
“đo ni” để phù hợp với các hoàn 
cảnh đặc biệt và các môi trường 
chính trị và điều tiết địa phương. 
Vấn đề quan trọng cần cân nhắc là 
liệu mô hình thể chế ấy có quản lý 
hiệu quả và hiệu lực các nhiệm vụ 
tài chính đặt ra hay không.

Các quỹ tài chính nhà ở 
được vận hành bởi cộng 
đồng hoặc do cộng 
đồng tham gia quản lý 
có xu hướng nở rộ và 
phát triển tại nhiều quốc 
gia Châu Á, cho thấy 
một cơ chế phân phối 
tài chính mới thực sự 
chạm tới người nghèo.
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Tìm hiểu điều kiện cho vay

Kỳ hạn hoàn trả một món nợ là tổng 
thời gian trong đó món nợ phải được 
thanh toán. Kỳ hạn này thường được 
ấn định ngay lúc đầu, khi hợp đồng 
được ký kết. Các khoản vay phục vụ 
mục đích kinh doanh thường có kỳ 
hạn ngắn, trong khi khoản vay nhà ở 
cần có kỳ hạn kéo dài. Để đảm bảo 
khoản tiền trả hàng tháng nằm trong 
phạm vi chi trả cho các hộ gia đình 
thuộc mọi nhóm thu nhập, thời gian 
hoàn trả được kéo dài – thường từ 
15-30 năm. Về lý thuyết, các kỳ hạn 
trả nợ kéo dài sẽ giúp hộ dân trả nợ dễ 
hơn vì nợ được trả dần thành những 
khoản đều nhau trong suốt quãng 
thời gian trong khi thu nhập được kỳ 

Các điều kiện đi kèm khoản vay nhà ở là 
những nhân tố quan trọng xác định ai có khả 
năng và không đủ khả năng vay nợ. Các điều 
kiện đó bao gồm các hạn chế giúp quyết định 
đối tượng đủ khả năng và không đủ khả năng 
vay — như thu nhập tháng của một người dân, 
lịch sử tiết kiệm, tài sản khả dụng và những 
thành viên gia đình sẵn sàng bảo lãnh món nợ. 
Các kỳ hạn và điều kiện vay thường được đặt 
ra giúp giảm rủi ro của chủ cho vay, bảo vệ 
chủ cho vay và giới kinh doanh khỏi nguy cơ 

Vì sao đa số người nghèo không thể vay ngân hàng ? 

1 Kỳ hạn hoàn trả

vọng sẽ tăng dần. Tuy nhiên, chi phí nhà ở 
ở các thành phố lớn đang tăng rất nhanh 
và lãi suất hiếm khi giảm khiến các khoản 
vay nhà ở 15-30 năm có thể trở nên rất 
đắt đỏ và tạo ra gánh nặng lớn đối với mọi 
nhóm thu nhập. 
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không được hoàn nợ. Và tất nhiên, hạn chế 
rủi ro của chủ cho vay cũng đồng nghĩa giới 
hạn số lượng người đi vay đáp ứng tiêu chuẩn.
Cuối cùng, các khoản vay ít rủi ro nhất đối 
với chủ cho vay là các khoản đi kèm những 
điều kiện ngặt nghèo dành cho người vay 
nợ - giúp loại bỏ nhiều đối tượng và chỉ giữ 
lại những người đi vay có lịch sử tín dụng tốt 
nhất, những người làm công với mức thu nhập 
cao và công việc ổn định, dài lâu tại khu vực 
kinh tế chính thức.

• Tiền đặt cọc lớn: Để giảm rủi ro chủ cho vay, 
nhiều khoản nợ nhà ở thường đi kèm điều kiện 
người vay phải đặt cọc một phần nhất định trong 
tổng chi phí. Song các hộ nghèo thường không 
có đủ phương tiện để huy động nguồn tiền trả 
trước kiểu này.

• Khoản vay giá trị nhỏ: Bởi thu nhập thấp nên 
người nghèo thường lựa chọn các khoản vay 
giá trị nhỏ, vay tăng dần để dễ dàng hoàn nợ. 
Song việc thực hiện những giao dịch vay nợ này 
không đem lại hiệu quả chi phí cho ngân hàng.

• Thu nhập cố định: Có lẽ trở ngại lớn nhất 
khi người nghèo vay tiền là điều kiện chứng 
minh thu nhập tháng cố định – một thách thức 
không nhỏ đối với những hộ nghèo làm việc 
tại vùng kinh tế không chính thức, tự làm chủ 
hoặc làm công nhật.

• Vật thế chấp: Một khó khăn khác đặt ra cho 
người nghèo đó là sự cần thiết phải có vật thế 
chấp đối với tài sản họ muốn mua. Điều này 
thường vượt quá khả năng của người nghèo 
thành thị. 
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2 Lãi suất

3 Tài sản thế chấp

chính nhà ở giảm lãi suất để tạo điều kiện 
cho người thu nhập thấp. Tuy nhiên nếu 
điều này xảy ra trên diện rộng có thể dẫn 
tới kết quả ngoài mong đợi: các nhà đầu tư 
nhanh chóng rút tiền khỏi ngân hàng và tìm 
kiếm nơi đầu tư màu mỡ hơn.
Lãi suất được tính ra sao? Lãi suất tính 
trên các khoản cho vay thường xuyên biến 
đổi, tùy thuộc lãi suất trên thị trường địa 
phương, độ rủi ro của thương vụ, độ dài kỳ 
hạn trả nợ và các điều kiện điều tiết tại mỗi 
quốc gia. Lãi suất cơ bản trong nền kinh tế 
của một nước thường do chính phủ nước 
đó đặt ra hoặc được điều chỉnh cho phù 
hợp với hệ thống lãi suất tài chính đang 
hiện hành. Tuy nhiên đây chỉ là một cơ sở 
để tham khảo phương pháp tính lãi suất 
thông thường. 
Lãi suất thường thay đổi trong thời gian 
hoàn nợ. Từng có thời kỳ, hệ thống lãi suất 
duy trì tương đối ổn định trong một thời gian 
dài, tuy nhiên các mức lãi suất có xu hướng 
không ngừng biến động từ 15-20 năm của 
một giao dịch vay vốn nhà ở trung bình. Kết 
quả là, nhiều khoản cho vay nhà ở chính 
thức hiện nay được thực hiện trong đó hai 
bên thống nhất rằng mức lãi suất người 
đi vay phải trả sẽ là một con số biến động 
(hay “trôi nổi”) theo từng giai đoạn, căn cứ 
vào sự lên xuống của mức lãi suất chiếm 
ưu thế trên thị trường. 

Không chỉ tính lãi sao cho có lợi nhuận, các 
chủ cho vay còn bảo vệ nguồn đầu tư bằng 
nhiều biện pháp để hạn chế nguy cơ khách 
hàng không hoàn nợ. Cách phổ biến là yêu cầu 
người cho vay đặt cọc một món đồ nào đó giá 
trị, được chủ cho vay giữ lại để tránh tình trạng 
khoản nợ không được thanh toán, và chỉ được 
hoàn trả khi chủ nợ đã nhận đủ số tiền. Tài sản 
đó được gọi tên “Tài sản thế chấp” hay “Bảo 
đảm tiền vay”, và có nhiều hình thức như vàng 

bạc trang sức, chứng thực quyền sử dụng đất 
đai hoặc các tài sản có giá trị. Ngày nay việc 
sử dụng tài sản làm bảo đảm tiền vay trong hệ 
thống tài chính nhà ở đã trở nên phổ biến trên 
toàn cầu, dưới tên gọi thông dụng “Tài sản cầm 
cố”. Song yêu cầu về tài sản cũng là một khó 
khăn đặt ra đối với phần lớn hộ nghèo thành 
thị, những người hiện sinh sống trên các khu 
đất mà họ không có quyền sở hữu an toàn. 
(Xem Hướng dẫn nhanh Phần 3 về Đất đai). 

It’s important to remember that for banks 
and lending institutions, loans are business. 
They are not lending money to people out of 
the goodness of their hearts — they expect 
to earn a profit on the money they loan out. 
In the business of loans, that profit comes in 
the form of yearly interest a borrower has to 
pay on top of the repayment of the original 
loan amount. 

Lãi suất là một loại tiền thuê người dân trả 
để sử dụng số tiền gửi tiết kiệm của người 
khác. Lãi suất cần bù đắp lại các chi phí 
hành chính, bảo đảm lợi nhuận và giải quyết 
rủi ro mà các hệ thống ngân hàng gặp phải 
khi khách hàng không trả nợ. Lãi suất tính 
vào một khoản tiền cho vay là một phần 
quan trọng để xác định xem món vay này 
có ở trong khoảng chi trả của khách hàng 
tiềm năng không. Với người vay là người 
nghèo, lãi suất cao khiến cho việc đi vay đắt 
đỏ hơn và khó  tiếp cận hơn. Lãi suất cao 
khuyến khích người dân tiết kiệm và ngăn 
người dân vay vốn. Tuy nhiên đôi khi sự 
duy trì lãi suất cao là cần thiết, bởi vì nếu 
không, hoạt động của các ngân hàng không 
đem lại lợi nhuận và họ không thể thu hút 
các nguồn tiền để cho vay. 
Chính phủ đôi khi thúc đẩy các thể chế tài 
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Cần ghi nhớ việc cho vay nợ là hoạt 
động kinh doanh đối với ngân hàng và 
các thể chế cho vay. Các đơn vị này 
không cho vay vì lòng tốt mà họ kỳ 
vọng sẽ thu được lợi nhuận từ khoản 
cho vay. Trong lĩnh vực tín dụng, lợi 
nhuận thu được dưới hình thức lãi 
tính theo năm mà người vay phải trả 
cùng với một phần thanh toán vốn gốc 
hàng tháng.
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Tài chính nhà ở chỉ là một lĩnh vực nhỏ 
trong ngành tài chính – ngành dịch vụ 
trong đó tiền được đem cho vay và hoàn 
trả để cấp vốn cho sự phát triển của thành 
phố và nền kinh tế quốc gia. Thị trường 
tài chính bao gồm tất cả những người đi 
mua và người bán và người vay, và các 
giao dịch diễn ra giữa các đối tượng này. 
Tương tự như vậy, thị trường tài chính 
nhà ở bao gồm người sản xuất nhà ở, 
người tiêu dùng nhà ở, thể chế cho vay 
nhà ở và tất cả các giao dịch giữa các 
đối tượng này. 
Các chiến lược tài chính nhà ở thông 
thường dựa trên sự phân tách giữa sản 
xuất nhà ở và tài chính nhà ở. Nhà ở 
được sản xuất dưới hình thức các dự án 
lớn nhỏ của tư nhân hay nhà nước. Trong 
hệ thống tài chính nhà ở thông thường, 
mục tiêu đặt ra là cung cấp khoản vay 
cho người dân để họ có thể mua những 
ngôi nhà đã xây sẵn mà họ thấy phù hợp 
ở thời điểm thích hợp, thường theo hình 
thức vay cầm cố.
Để vận hành hệ thống tài chính này, cần 

Các chiến lược tài chính nhà ở thông 
thường 

có một số định chế cho vay có khả năng 
xử lý tài chính cầm cố và có đủ vốn để 
cho vay nhà ở. Khi các định chế cho vay 
được chính phủ khởi động, các nguồn 
tiền công sẽ được sử dụng như vốn cho 
vay ban đầu. Điều quan trọng là cần làm 
rõ qui trình thủ tục thu hút thêm vốn để 
cho vay và đảm bảo các qui tắc xác định 
người được vay cũng như điều kiện vay 
phải minh bạch và rõ ràng. Phần lớn các 
định chế cho vay thông thường được 
quản trị bởi một hội đồng và được quản 
lý bởi một bộ máy riêng biệt với các nhân 
viên đã qua đào tạo để vận hành các khía 
cạnh của định chế.
Các thể chế tài chính trên cũng phải được 
xây dựng phù hợp với môi trường điều 
tiết cung cấp các cơ sở pháp luật đối 
với việc cho vay, đi vay, hoàn trả và thu 
hồi tài sản nhà ở hay tiếp cận bảo hiểm 
trong trường hợp vỡ nợ. Quá trình cho 
vay cũng phụ thuộc vào hệ thống quản 
lý đất đai trong đó quyền sở hữu đất và 
chứng thực sở hữu đất được xác định rõ 
ràng cho từng lô đất.

Rủi ro và cho vay đối với người nghèo: 
Do cơ chế hoạt động sử dụng tiền của người này cho người khác vay nên các ngân hàng luôn 
cố gắng giảm thiểu tối đa rủi ro. Như đã thấy ở trên, một cách giảm thiểu rủi ro là yêu cầu người 
vay phải có một loại bảo đảm hay tài sản thế chấp. Đối với các khoản vay nhà ở, tài sản bảo 
đảm thường dưới hai hình thức: nhà hoặc đất đai. Theo đó, ngân hàng có quyền tịch thu và 
bán tài sản này khi người vay không hoàn nợ. Tuy nhiên yêu cầu về tài sản thế chấp cũng kéo 
theo tình huống khó khăn khi người sở hữu tài sản dễ dàng đi vay và mua sắm thêm tài sản, 
trong khi người không có tài sản không đủ khả năng để vay và mua bất cứ món gì.  
 Các khoản vay nhà ở gây đọng vốn trong thời gian dài: Mặc dù các khoản vay nhà ở ít dẫn 

tới rủi ro, song nhiều người tin rằng vốn cho vay đối với các hộ gia đình thu nhập hạn chế bị khan 
hiếm, bởi việc cho vay như thế làm đọng các lượng vốn nhỏ trong khoảng thời gian dài, cho lãi suất 
thấp và do đó, không hấp dẫn chủ cho vay nếu so với các loại vay ngắn ngày có tỉ suất lợi nhuận 
cao hơn. 

• Các khoản cho vay người nghèo thường có giá trị nhỏ, nhiều rủi ro và phức tạp trong quản 
lý: Các thể chế tài chính nhà ở thường không mấy mặn mà trong việc bỏ vốn đầu tư cho thị trường 
nhà của người dân thu nhập thấp bởi nhiều nguy cơ thanh toán nợ sai hẹn, các rắc rối tiềm ẩn, chi 
phí hành chính cao hơn và sức ép khổng lồ của việc thu hồi nợ từ quá nhiều cá nhân đơn lẻ.
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Đề cập đến khả năng đưa tài chính 
nhà ở đến được với người nghèo, các 
hệ thống quản lý tài chính nhà ở thông 
thường và các thể chế cho vay nhà ở 
ghi nhận rất ít trường hợp cho vay. Có 
một thực trạng đáng buồn là các hệ 
thống nhà ở chính thức đang tồn tại tại 
Châu Á không thể chạm tới đa số dân 
thành thị nghèo.
 
Ngay cả khi các hệ thống tài chính 
thông thường nhận thêm các khoản 
trợ cấp trực tiếp hay gián tiếp tính vào 
giá thành nhà ở, lãi suất và hoàn nợ, 
các biện pháp bổ trợ đó vẫn không đủ 
để khắc phục những khó khăn cố hữu 
trong hệ thống. Hệ quả là, các hệ thống 
đó chỉ đáp ứng một số ít khách hàng 
may mắn được chọn lựa, trong khi để 
phần lớn khách hàng tiềm năng đứng 
ngoài phạm vi cung cấp các dịch vụ tài 
chính của họ.

Vì sao các hệ thống 
tài chính nhà ở chính 
thức chưa chạm tới 
người nghèo?

Mâu thuẫn giữa hệ thống tài 
chính chính thức và cuộc 
sống không chính thức: 
Một điểm quan trọng cần nắm vững 
là cơ chế vận hành của ngân hàng 
và các định chế cho vay có rất 
nhiều điểm khác biệt so với thực 
tế sống, làm việc, tồn tại và quản 
lý tiền bạc của người nghèo trong 
các cộng đồng không chính thức. 
Do thu nhập hạn chế và bấp bênh 
nên trong những trường hợp hiếm 
hoi có thể tiếp cận các khoản vay 
chính quy, người nghèo chỉ đủ khả 
năng vay những khoản nhỏ hoặc 
nhiều khoản nhỏ trong một quãng 
thời gian.
Các ngân hàng  mất  chi phí hành 
chính tương đương khi cho một hộ 
nghèo vay một trăm đô la so với số 
tiền một triệu đô cho một thương 
nhân giàu có. Và tất nhiên họ 
không thu được gì nhiều từ khoản 
vay một trăm đô, song lại thu được 
rất nhiều từ việc cho vay một triệu 
đô. Điều đó lý giải tại sao phần lớn 
ngân hàng ưu ái tập trung cho đối 
tượng khách hàng triệu đô thay vì 
nhóm đối tượng một trăm đô.

Phần lớn các định chế cho vay chính 
thức kỳ vọng người nghèo sẽ tự điều 
chỉnh cho phù hợp với hệ thống của họ. 
Tuy nhiên sau hàng thập kỷ, hi vọng đó 
vẫn chưa thành hiện thực. Người nghèo 
không thể tuân theo các nguyên tắc và 
ép cuộc sống bấp bênh của họ vào hệ 
tiêu chuẩn ngặt nghèo. Tuy vậy nhưng 
các định chế dường như chưa nhận thấy 
họ vẫn còn một cách khác để cân bằng: 
điều chỉnh hệ thống của mình cho thích 
ứng với điều kiện thực tế của người dân 
mà họ đang trợ giúp.

KH
ÁI N

IỆM
 & PH

Ư
Ơ

N
G

 PH
ÁP TIẾP C

ẬN

PH
O

TO
: U

R
C

 -
 K

A
R

A
C

H
I

HƯỚNG DẪN NHANH PHẦN 5, TÀI CHÍNH NHÀ Ở 



20 QUICK GUIDES FOR POLICY MAKERS 5, HOUSING FINANCE

Như đã thấy, các hệ thống tài chính 
nhà ở chính thức mới tiếp cận môt số 
ít nhà ở được sản xuất tại các quốc gia 
Châu Á. Những thị trường tài chính này 
chưa chạm được tới các đối tượng thu 
nhập khác nhau trong xã hội và tìm ra 
giải pháp cho những hộ nghèo thực sự 
cần các khoản vay nhà ở và đất đai. 
Nhiều người cho rằng để giúp đỡ nhóm 
đối tượng này, cần thành lập những 
mô hình thể chế chuyên môn với các 
chính sách linh hoạt hơn và một văn 
hóa làm việc mới hiểu rõ điều kiện tài 
chính thực tế của người nghèo. Bởi nếu 
không nắm nhu cầu cụ thể của nhóm 
khách hàng này, các thể chế tài chính 
mới chắc chắn khó tránh khỏi rắc rối từ 
các khoản vay không hoàn trả.
Bên cạnh đó, một vấn đề đặc biệt cần 
lưu tâm là chi phí nhà ở đắt đỏ và đồng 
lương eo hẹp của dân nghèo thành thị 
đang tiếp tục hạn chế cơ hội tiếp cận 
các khoản vay nhà ở trong số những 
người có thu nhập cao và ổn định hơn. 
Những trường hợp vay mua đất và 
nhà ở thông qua các qui trình chính 
quy chỉ giới hạn trong số những người 
có việc làm tại khu vực chính thức và 

Để tài chính nhà ở đến gần hơn với người 
nghèo

có đủ giấy tờ hồ sơ theo yêu cầu của 
ngân hàng. Tuy nhiên, hầu hết các gia 
đình nghèo hiện nay lại đang làm việc 
và sinh sống tại khu vực không chính 
thức của nền kinh tế.

Người nghèo cần được 
hỗ trợ cho vay
Người nghèo có thể vay và có thể 
trả nợ. Song những hệ thống quản 
lý việc vay-trả nợ cho người nghèo 
cần phải thu hút sự tham gia của 
các khách hàng của mình. Đồng 
thời các hệ thống ấy phải đủ cởi 
mở và linh hoạt để hỗ trợ các chiến 
lược hoàn nợ mới cho phép cộng 
đồng nghèo giải quyết các vấn đề 
thanh toán – các chiến lược như 
cho cộng đồng vay những khoản 
lớn thay vì cho từng khách hàng 
cá nhân vay và để cộng đồng tự 
tổ chức điều hành quá trình trả nợ. 

Không nhiều lựa chọn cho 
người nghèo 
Thiếu cơ hội tiếp cận các khoản 
cho vay nhà ở chính thức, người 
nghèo hầu như phải dựa vào 
chính mình hoặc trông chờ vào 
các khoản vay từ khu vực không 
chính thức nơi họ có thể tiếp cận 
dễ dàng hơn nhưng với mức lãi 
suất cũng cao hơn. 
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Cơ chế hoạt động của các thị trường 
không chính thức

Một số người cho rằng khi được nhận thức 
đầy đủ và điều tiết hợp lý, các hệ thống cho 
vay không chính thức này sẽ vận hành hiệu 
quả hơn, có hiệu suất tốt hơn và ít bóc lột 
hơn. Một số khác cũng tin rằng các chủ cho 
vay chính thức cần học hỏi nhiều từ các hệ 
thống cho vay không chính thức – hệ thống 
đang mang lại sự tiếp cận tài chính hiệu 
quả hơn cho phần đông dân số, đặc biệt là 
người nghèo. 
Phần lớn các thị trường không chính thức 
hoạt động tốt bởi các chủ cho vay am hiểu 
khách hàng của họ và có những ràng buộc 
xã hội khiến khách hàng không thể trốn nợ 
nếu không muốn mất uy tín. Điều này không 
mấy khác biệt so với các nguyên tắc quan 
hệ khách hàng, xem xét lịch sử và đánh giá 
tín dụng mà các ngân hàng sử dụng để xác 
định đối tượng được vay. Bài học từ khu vực 

Thị trường tài chính không chính thức 
ngày càng nở rộ cung cấp tiếp cận tài 
chính nhà ở nhanh chóng và dễ dàng 
cho những người không đủ khả năng 
đáp ứng các điều khoản và điều kiện vay 
nợ chính thức. Về nguyên lý hoạt động, 
khu vực tài chính không chính thức cũng 
tương tự khu vực chính thức, song 
chính bản chất ngoài chính thức làm 
phát sinh ưu thế và điểm bất lợi riêng. 
Trên thực tế, thị trường không chính 
thức giúp thỏa mãn một lượng lớn các 
nhu cầu, song với giá thành rất đắt đỏ.     
Các chủ nợ hoặc người cho vay nặng 
lãi thường tính mức lãi suất rất cao đối 
với các khoản cho vay không chính thức 
– đôi khi khoảng 1% lãi suất ngày, hoặc 
20% lãi suất tháng — và tiến hành xiết 
nợ gắt gao khi khách hàng chậm thanh 
toán. Theo các nhà kinh tế học, những 
khoản tiền cho vay từ các chủ nợ này 

thường có giá cao bởi có ít cạnh tranh 
và quá nhiều rủi ro vỡ nợ. Vì hầu hết các 
giao dịch cho vay được tiến hành không 
qua thế chấp, do vậy việc trả nợ chậm 
hoặc không trả có nghĩa con nợ phải chịu 
phạt một cách bạo lực và công khai nhằm 
răn đe khách hàng khác. Với lãi suất 
siêu cao, các khoản vay nhỏ sẽ sinh sôi 
nảy nở trong thời gian ngắn, đẩy các hộ 
nghèo vào tình cảnh làm nô lệ suốt đời 
của chủ cho vay.
Đây là một hệ thống không được khuyến 
khích và không ai muốn có, nhưng lại là 
hệ thống duy nhất mà người nghèo tiếp 
cận được, chiếm 80% lượng tài chính 
nhà ở cho người nghèo đô thị tại Châu 
Á. Hệ thống này có thể bóc lột và hà khắc 
song khu vực cho vay không chính thức 
vẫn là một cấu thành quan trong của thị 
trường tài chính và cần được nhận thức 
thấu đáo. 

cho vay không chính thức là các quan hệ tài 
chính có thể dựa trên sự tin tưởng và hợp 
tác lẫn nhau, thay vì chỉ căn cứ trên các báo 
cáo thu nhập hoặc việc tự nguyện chi trả.
Cho dù có rất nhiều vấn đề, hệ thống không 
chính thức cho thấy hoạt động nhỏ lẻ địa 
phương có thể hiệu quả hơn so với hệ thống 
lớn và tập trung hóa bởi nó cho phép hai bên 
phát triển quan hệ cá nhân nhằm tạo nền 
tảng thay thế cho yêu cầu pháp lý và giấy tờ. 
Nhưng do các hoạt động này bị địa phương 
hóa quá mức, những người cho vay không 
chính thức có thể không đủ năng lực thỏa 
mãn tất cả nhu cầu trong khu vực của họ. 
Thêm vào đó, khi có vấn đề với một khoản 
cho vay không chính thức cả người vay lẫn 
người cho vay đều không thể nhờ đến pháp 
luật giải quyết do mọi giao dịch đều dựa trên 
thỏa thuận miệng.

Lựa chọn chấp nhận và cải thiện hệ thống này
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Chiến lược 1:
Tự cấp vốn dựa vào cộng đồng

Trong 20 năm qua, các cộng đồng đô 
thị nghèo Châu Á – cũng như mạng lưới 
rộng có tổ chức chặt chẽ và liên đoàn của 
họ - đã xây dựng thành công một phong 
trào tiết kiệm và cho vay cộng đồng rộng 
lớn, có tổ chức và liên kết tốt. 
Bên cạnh việc tiết kiệm để đảm bảo sinh 
kế, giải quyết các tình huống khẩn cấp 
và đầu tư nhà ở, những quỹ tiết kiệm này 
cũng giúp nâng cao sức mạnh cộng đồng 
thông qua việc cung cấp cho người dân 
một cơ chế thường xuyên, đơn giản giúp 
xây dựng kỹ năng quản lý tập thể, tăng 
cường hợp tác và giúp đỡ lẫn nhau, đồng 
thời gây dựng nền tảng tài lực chung.
Tại những nơi hộ nghèo không có hy 
vọng đàm phán với tư cách cá nhân hay 
thậm với tư cách cộng đồng, họ ngày 
càng nhận thức rõ việc tham gia vào các 
mạng lưới rộng lớn và có tổ chức tốt sẽ 
tạo lợi thế như thế nào trên bàn thương 
lượng. Nhờ có các nguồn lực tập thể lớn 
hơn, người nghèo có thể đàm phán để 
giải quyết các nhu cầu của họ như đất đai, 
dịch vụ cơ bản, tiếp cận tài chính nhà ở. 
Không có sức mạnh số đông này, không 
thể giải quyết được các vấn đề đó. 

5 chiến lược để tài 
chính nhà ở tiếp cận 
người nghèo 
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Với sự giúp đỡ của nhiều tổ chức phi 
chính phủ và tổ chức chính phủ, hiện 
nay nhiều cộng đồng nghèo đang nỗ 
lực xây dựng và quản lý các cơ chế tài 
chính tập thể của chính họ thông qua 
việc tiết kiệm và cho vay trong cộng 
đồng. Đây là cách cộng đồng đối phó 
với tình trạng bị đứng ngoài hầu hết các 
thị trường tài chính chính thức trong khi 
thị trường không chính thức quá bóc lột. 
Khi các cộng đồng lập quỹ tiết kiệm 
cùng nhau, và tạo các khoản cho vay 
từ quỹ tiết kiệm tập trung này, họ đang 
không chỉ xây dựng nền tảng tài lực 
của riêng mình, mà còn phát triển các 
kỹ năng quản lý tập thể và năng lực tài 
chính nhằm quản lý tiền theo nhóm. Các 
thành viên trong cộng đồng có phần lớn 
ưu điểm giống các chủ nợ không chính 
thức như hiểu biết sâu sắc hoàn cảnh 
người đi vay và sử dụng thế chấp xã 
hội như cơ chế thu hồi nợ. Bởi vì các 
quỹ này do chính người nghèo sở hữu 
và vận hành, các chi phí phát sinh trong 
hệ thống chính thức và tính chất bóc 
lột trong thị trường phi chính thức đều 
được loại trừ. 
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Hệ thống tài chính nhà ở chính thức có nguồn quỹ và khả năng huy động vốn từ các 
thị trường tài chính chính quy. Còn các hệ thống tài chính nhà ở không chính thức 
và dựa vào cộng đồng lại có kiến thức và kinh nghiệm tiếp cận thành công người 
dân thu nhập hạn chế mà hệ thống chính thức cần học hỏi. Các chủ cho vay chính 
thức cần áp dụng các cách thức đơn giản, ít hình thức hơn trong hoạt động cho 
người nghèo vay, ví dụ như:

 Giảm thiểu giấy tờ. Thủ tục quan liêu luôn là một trong những ác mộng đối với người 
nghèo bởi họ không thể đầu tư quá nhiều thời gian cho việc giấy tờ trong khi còn phải làm 
việc kiếm tiền. Đó là chưa kể nhiều người nghèo thậm chí không biết đọc hay biết viết. 

• Hạn chế tối đa yêu cầu thế chấp. Điều này đòi hỏi chủ cho vay am hiểu đối tượng khách 
hàng đi vay và giữ mối quan hệ gần gũi với khách hàng đó cũng như cộng đồng của họ, 
nhằm có phương án gây áp lực xã hội phù hợp trong trường hợp khách hàng thanh toán 
sai hẹn. Để làm được điều này, các sở giao dịch tín dụng nên được thành lập tại những 
khu định cư không chính thức, hoặc những địa bàn gần đó.

• Bảo đảm linh hoạt trong thanh toán nợ. Năng lực hoàn nợ của các hộ nghèo không 
giống nhau. Và việc tiếp cận đối tượng này bằng các biện pháp tiêu chuẩn hóa thường 
không đem lại thành công như mong đợi. Vì vậy, để giảm nguy cơ hoàn nợ sai hẹn, hai 
bên cần bàn bạc và thống nhất các điều khoản vay nợ phù hợp cho từng tình huống riêng.

• Tăng dần tài chính nhà ở. Cung cấp liên tục những món nợ nhỏ sẽ giúp các hộ nghèo 
xây dựng lịch sử và uy tín tín dụng nhằm tạo điều kiện để họ có thể vay các khoản lớn hơn 
với kỳ hạn dài hơn sau khi thanh toán một vài khoản nợ trị giá thấp hơn.

Nhiều thể chế tài chính thuộc chính phủ và phi chính phủ đã áp dụng các chính sách trên, 
trong đó nổi tiếng nhất là ngân hàng Grameen Bank thuộc Bangladesh. Nhược điểm của 
chiến lược này là chi phí giao dịch các khoản vay cao đối với ngân hàng và các tổ chức tài 
chính và lãi suất vì thế sẽ cao hơn so với các ngân hàng thương mại. Một số chính phủ 
đã thử trợ cấp nhằm làm cho các khoản vay rẻ hơn. Các nhóm khác ở Ấn Độ và Philip-
pines lập các quỹ bảo đảm giúp giảm thiểu rủi ro khi cấp các khoản vay cho người nghèo.

Chiến lược 2:
Đơn giản hóa khu vực chính thức

cần trợ cấp. Song một số người phản đối 
trợ cấp bởi theo họ, người nghèo trên thực 
tế chi trả mức lãi suất cao hơn ở khu vực 
không chính thức và vì thế họ có thể chi trả 
lãi suất thị trường. Vì thế nếu như các khoản 
vay chính thức có thể được mở ra đối với 
họ thì họ sẽ sẵn lòng trả theo giá thị trường 
hơn là vay nặng lãi từ khu vực không chính 
thức. Những người này cũng cho rằng xét 
nhu cầu nhà ở thu nhập thấp khổng lồ, trợ 
cấp của chính phủ sẽ không đủ. Sẽ phải 
huy động thêm vốn từ thị trường mở nơi 
khó lòng có được trợ giá. 

Theo quan điểm của những người đang 
làm việc trong lĩnh vực nhà ở cho người 
nghèo, phương thức hiệu quả nhất để người 
nghèo tiếp cận tín dụng là trợ cấp, để giúp 
họ được hưởng mức lãi suất thấp hơn thị 
trường. Khoản trợ cấp đó có thể được cấp 
bởi định chế cho vay (dưới hình thức giảm 
lợi nhuận thu được từ khoản tiền cho vay) 
hoặc bởi chính phủ (dưới hình thức trợ cấp 
trực tiếp cho chủ nợ, để bù lãi suất). Những 
người tán thành quan điểm này lý luận rằng 
người nghèo có thu nhập bấp bênh và đồng 
lương hạn chế không thể cạnh tranh trong 
các hệ thống thị trường chính quy và vì vậy 

Trợ cấp hay không trợ cấp ?
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Một cách tiếp cận quan trọng khác là sử dụng hệ 
thống tiết kiệm và cho vay dựa vào cộng đồng 
như một “cầu trung gian” để kết nối các khoản vay 
với cộng đồng nghèo. Các kế hoạch tiết kiệm và 
cho vay dựa vào cộng đồng cung cấp cho chính 
phủ và các định chế tín dụng một cơ chế quản lý 
có sẵn, có năng lực thực hiện điều hành việc giải 
ngân và thu hồi các khoản vay theo nhóm, nhờ 
vậy, giúp tiết kiệm chi phí quản lý cho các tổ chức 
tín dụng.  Một nhóm tiết kiệm cộng đồng không 
chỉ thu hút vốn cho tài chính nhà ở mà còn có thể 
phát triển năng lực quản lý tài chính tập thể và cá 
nhân thông qua quy trình vận hành tiết kiệm và 
cho vay trong cộng đồng nghèo – năng lực này sẽ 
giúp người nghèo quản lý các khoản vay nhà đất 
lớn hơn trong tương lai. Nhiều cộng đồng nghèo 

Chiến lược 3: 
Chuyển các khoản vay qua hệ thống tiết 
kiệm cộng đồng

hiện gắn việc vay tiền mua nhà từ các định chế tài 
chính chính thức với năng lực tiết kiệm trước đó 
của hộ gia đình và sử dụng hệ thống áp lực đồng 
đẳng để đảm bảo việc hoàn nợ cũng như hỗ trợ 
tập thể đối với các tình huống không trả được nợ. 
Phụ nữ đặc biệt được khuyến khích tham gia các 
nhóm tiết kiệm bởi họ là “tay hòm chìa khóa”, cung 
cấp tín dụng nhanh chóng khi gia đình gặp biến 
cố, có thể tạo hỗ trợ việc cho vay, ví dụ thông qua 
các hoạt động tạo thu nhập. Phụ nữ thường nhận 
thức được sự tham gia của họ có thể làm thay đổi 
mối quan hệ với các thành viên khác trong gia đình 
và cộng đồng. Các nhóm tiết kiệm, bởi vậy, tạo 
một sân chơi lý tưởng để những bà nội trợ trong 
gia đình giao lưu thường xuyên và trao đổi kinh 
nghiệm với nhau.

Những cộng đồng với bề dày kinh nghiệm 
trong tiết kiệm và cho vay tập thể sẽ có 
nhiều thuận lợi khi quản lý tài chính nhà 
ở chuyển tới từ các nguồn lực bên ngoài, 
đặc biệt nếu khoản tài chính đó được cung 
cấp cho tập thể chứ không phải cho cá 
nhân. Một chiến lược hiệu quả trong vấn 
đề kết nối tài chính nhà ở tới các cộng 
đồng này là cấp các khoản vay theo nhóm 
cho những tổ chức cộng đồng, để họ cho 
các thành viên vay lại, và đảm trách quản 
lý từng khía cạnh trong quá trình thanh 
toán và cùng thực hiện giao dịch thanh 
toán nhóm đơn lẻ cho chủ nợ vào cuối 
mỗi tháng. 
Trong các chiến lược vay theo tập thể, cả 
cộng đồng chịu trách nhiệm chung trong 
việc thanh toán khoản vay, và phát triển 
các hệ thống nội bộ nhằm đảm bảo các 
khoản vay được thanh toán đầy đủ cuối 

mỗi tháng, ngay cả khi một vài thành viên 
gặp rắc rối về chi trả. Mặc dù các nhóm tiết 
kiệm không có sức mạnh pháp lý để xử 
lý những trường hợp thanh toán sai hẹn, 
họ có thể vận dụng một số phương pháp 
quản lý nợ để giải quyết các vấn đề không 
thể tránh khỏi về hoàn trả và hỗ trợ hàng 
xóm láng giềng khi họ gặp khó khăn. Các 
hệ thống này rất tích cực, hỗ trợ, thực tiễn 
và có tính xã hội cao. Khi được xây dựng 
và quản lý bởi các cộng đồng, những hệ 
thống ấy sẽ đảm bảo thanh toán hiệu quả. 
Một phương thức giúp các cộng đồng làm 
được điều này là thu thêm một khoản nhỏ 
ngoài lãi suất cho vay hoặc ra yêu cầu tiết 
kiệm bắt buộc trong thời gian trả nợ. Cả 
hai biện pháp này đều hỗ trợ cộng đồng 
xây dựng nguồn quỹ dự trữ có chức năng 
như lớp đệm bảo vệ mỗi khi các vấn đề 
về thanh toán nảy sinh. 

Tài chính tập thể
Đất đai tập thể
Quản lý tập thể
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Các khoản vay tập thể và sở hữu đất tập thể tại Thái Lan 

Hiện nay, nhiều cộng đồng đang nỗ lực 
đàm phán các điều khoản an toàn sở hữu 
đất tập thể thay vì sở hữu cá nhân, thông 
qua sở hữu hợp tác xã hoặc cho thuê tập 
thể đối với vùng đất định cư chiếm dụng. 
Tại Thái Lan, Viện phát triển tổ chức 
cộng đồng (CODI) chỉ cung cấp nhà ở 
và các khoản vay đất đai với số lượng lớn 
cho các hợp tác xã và các cộng đồng có 
quỹ tiết kiệm đang hoạt động, và chỉ khi đất 
được sở hữu hoặc cho thuê tập thể, ít nhất 
trong giai đoạn thực hiện hợp đồng cho 
vay. Bên cạnh việc cung cấp lá chắn chống 
tình trạng đầu cơ và chỉnh trang đô thị, 
điều kiện về sở hữu tập thể còn làm tăng 
sức ép xã hội mà một tổ chức cộng đồng 
có thể tạo ra đối với các thành viên thanh 
toán tiền sai hẹn. Nó cũng cho phép cộng 
đồng thiết lập các hệ thống chu cấp tập 
thể đối với những nhóm dễ tổn thương, ví 
dụ những người già. Thêm vào đó, hướng 
tiếp cận này cũng tạo ra ảnh hưởng tích 
cực tới các hoạt động tập thể khác, như 
phúc lợi cộng đồng, cải thiện môi trường, 
các doanh nghiệp cộng đồng, các nhóm 
thanh niên và hoạt động văn hóa. 

Các khoản vay tập thể và đất tập thể tại Philippines 

Một ví dụ khác của việc cho vay theo nhóm 
là Chương trình thế chấp cộng đồng (CMP), 
chuyển các khoản cho vay được trợ cấp (từ 
ngân sách tài khóa quốc gia) dành cho nhà ở 
và đất đai tới các cộng đồng nghèo – họ tự tổ 
chức thành các liên hiệp chủ gia đình, tìm mua 
đất trong khả năng tài chính và phát triển nhà 
ở dựa trên nguồn lực của chính họ. Các tổ 
chức phi chính phủ, chính quyền địa phương 
hoặc liên hiệp cộng đồng đóng vai trò “người 
khởi đầu” có pháp nhân đối với các khoản 
cho vay cộng đồng này. Không có yêu cầu 
là cộng đồng phải đang vận hành các nhóm 
tiết kiệm mặc dù hồ sơ của các cộng đồng có 
cả hai dạng. 
Nguồn: www.achr.net

Khoản vay nhà ở từ CODI 
(Viện phát triển tổ chức 
cộng đồng): 
Trong giai đoạn từ 1992 – 12/2006, Viện 
Phát triển tổ chức cộng đồng (CODI) 
đã duyệt vay nhà đất tổng số 56 triệu 
USD cho 55.504 hộ nghèo tại 820 cộng 
đồng nghèo và ngoài chính quy thuộc 
160 thành phố của Thái Lan. Tất cả số 
tiền cho vay này đều được chuyển qua 
các nhóm tiết kiệm cộng đồng – có chức 
năng quản lý thanh toán tiền tập thể. 
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Chiến lược 4: 
Sử dụng các thể chế trung gian làm cầu nối 
tài chính chính thức và không chính thức
Có thể liên kết các hộ nghèo (thuộc những cộng đồng có tổ chức) với khu vực 
tài chính chính thức thông qua việc thành lập một thể chế trung gian làm cầu nối 
giữa hai bên theo nhiều cách khác nhau. Thể chế đó sẽ giữ vai trò: 

Tăng sự thuận tiện. Các thể chế chính thức sẽ thấy dễ chịu hơn khi cho hộ nghèo 
vay vì thể chế trung gian đáng tin cậy giúp làm giảm rủi ro, bảo đảm cho gói nợ, 
kết nối tài chính hoặc thậm chí đưa thêm bảo hiểm phi kinh tế.
Mở thị trường mới. Giúp các thể chế tài chính chính thức tiếp cận những thị 
trường lâu nay không tiếp cận được. 
Thiết kế các khoản vay phù hợp. Cho phép các thể chế tài chính chính thức 
điều chỉnh hệ thống và thủ tục để các khoản vay phù hợp hơn với người nghèo, 
và nhờ thế người nghèo có thể tiếp cận trực tiếp với các khoản vay, không cần 
thông qua môi giới.
Đẩy mạnh cho vay số lượng lớn. Các thể chế tài chính trung gian có thể tiếp cận 
các khoản vay số lượng lớn từ các thể chế tài chính chính thức và sau đó cho các 
dự án nhà ở, đất và nâng cấp cộng đồng vay lại theo nhiều cách linh hoạt – mỗi 
dự án có lượng vay, kỳ hạn thanh toán và lãi suất riêng.
Thiết lập các quỹ xoay vòng. Thể chế trung gian có thể sử dụng các khoản vay 
lớn, dài hạn từ các thể chế tài chính để xoay vòng thành nhiều khoản vay ngắn 
hạn cung cấp cho các hộ nghèo nhằm phục vụ nhiều mục đích khác nhau — không 
chỉ riêng nhà ở. Với cách làm đó, sẽ tạo ra sự linh hoạt đối với người nghèo trong 
việc sử dụng tài chính hỗ trợ quy trình phát triển cộng đồng một cách tổng thể và 
toàn diện hơn.
Thực hiện trợ cấp. Thể chế tài chính trung gian có thể đưa ra các mức trợ cấp 
nhằm giúp người nghèo tiếp cận vốn vay tốt hơn. Trợ cấp có thể dưới hình thức 
bù lãi suất do chính phủ hoặc nhà tài trợ cấp vốn, ví dụ giảm lãi suất so với mức 
áp dụng tại các ngân hàng thương mại khi cho hộ nghèo vay lại.

1
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3
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6

Có khoảng cách rộng giữa hệ thống 
sinh tồn của người nghèo và nguồn 
cấp vốn phát triển chính qui. Một bên 
là tầng lớp bình dân khát nguồn lực. 
Một bên là khu vực tài chính và phát 
triển với đầy nguồn lực nhưng không 
thể đưa nguồn lực đó đến cho những 
người thực sự cần chúng. 
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4 ví dụ về thể chế tài chính trung gian 

Quỹ Phát triển cộng đồng (CDFs). Với đặc thù gọn nhẹ, linh hoạt và được đồng quản 
lý bởi các cộng đồng, chính quyền và các quan chức địa phương, hiện nay CDFs đã xuất 
hiện tại một vài nước Châu Á, cung cấp khoản cho vay thực sự cần thiết cho các tổ chức 
cộng đồng của người nghèo để xây dựng nhà ở, cơ sở hạ tầng và tạo thu nhập. CDFs 
có chức năng hoạt động tương tự ngân hàng, song linh hoạt hơn trong kết nối các khoản 
vay lãi suất thấp tới người nghèo thành thị - những người khó tiếp cận các khoản vay nếu 
chỉ thông qua kênh chính thức. Các quỹ không giống nhau, và được thiết lập nhằm thỏa 
mãn các nhu cầu đa dạng, với năng lực và bối cảnh chính trị riêng cho mỗi địa phương. 
Một vài quỹ do chính phủ đề xướng, một vài quỹ khác do các tổ chức phi chính phủ hoặc 
liên hội cộng đồng khởi động, trong đó chính quyền địa phương là đối tác chính. Vốn cho 
vay của các quỹ đến từ nhiều nguồn, từ các nhà tài trợ quốc tế, chính phủ trung ương 
và địa phương, từ tiết kiệm cộng đồng và từ các thể chế tài chính tư nhân. Các quỹ này 
được liên kết chặt chẽ với nhau, không ngừng thăm hỏi và trao đổi kinh nghiệm. (Xem 
Hướng dẫn nhanh Phần 6 về Những tổ chức dựa vào cộng đồng). Nguồn: www.achr.net.

Viện Phát triển tổ chức cộng đồng (CODI) tại Thái Lan: Viện Phát triển tổ chức cộng 
đồng (CODI) đã khởi động một dự án thử nghiệm nhằm hướng dẫn các ngân hàng trong 
khu vực chính thức cách làm việc với các hợp tác xã của người nghèo. Ngân hàng nhà 
ở chính phủ Thái Lan (GHB) đã đồng ý tái cấp vốn 5,7 triệu USD cho các khoản cho vay 
nhà ở do CODI cung cấp cho 10 hợp tác xã cộng đồng có hồ sơ thanh toán tốt. Theo thiết 
kế dự án, CODI sẽ gửi một nửa số vốn này tại GHB để làm quỹ bảo đảm. Sau khi nhận 
hết số tiền cho vay, các cộng đồng trên sẽ thanh toán cho GHB, để giải phóng quỹ cho 
CODI. CODI sẽ dùng số tiền này để tài trợ cho các dự án nhà ở cộng đồng khác nhiều 
rủi ro hơn. Nếu dự án thử nghiệm này thành công, quy trình sẽ tiếp tục được mở rộng. 
Nguồn: www.codi.or.th. 

Tổ chức thúc đẩy các trung tâm nguồn lực vùng (SPARC) tại Ấn Độ: Là một tổ chức 
phi chính phủ có trụ sở chính tại Mumbai, giữ vai trò hỗ trợ các dự án nhà ở của Liên hiệp 
cư dân ổ chuột quốc gia tại Ấn Độ. SPARC đã đảm nhiệm vai trò thể chế trung gian trong 
nhiều dự án nhà ở quy mô lớn của chính phủ và nhiều chương trình cho vay nhà ở khu vực 
công cộng. Những dự án này tạo ra hàng chục ngàn đơn vị nhà ở. Nguồn: www.achr.net. 

Hệ thống phương tiện cấp vốn lãnh đạo bởi cộng đồng tại Ấn Độ và Philippines: 
Hệ thống phương tiện cấp vốn lãnh đạo bởi cộng đồng (CLIFF) là một quỹ 10 triệu đô la 
được thành lập bởi Hội từ thiện Vô gia cư Quốc tế Anh hợp tác với Cơ quan Phát triển 
quốc tế Anh (DFID) và Hiệp hội đô thị. CLIFF có chức năng cung cấp các khoản vay và 
bảo đảm vay cho các tổ chức nghèo thành thị nhằm tạo điều kiện cho hoạt động vay đầu 
tư từ ngành tài chính địa phương, cấp vốn cải tạo các công trình ổ chuột, tái định cư và 
các dự án hạ tầng, trong mối quan hệ hợp tác với chính quyền địa phương. Hiện mô hình 
CLIFF đang được thử nghiệm tại Ấn Độ và Philippines.  Nguồn: www.achr.net

Chiến lược thiết lập thể chế trung gian không còn mới mẻ. Trên thực tế ngày 
càng có nhiều thể chế trung gian được thành lập ở các nước châu Á, dưới nhiều 
cơ cấu và khung thể chế khác nhau. Dưới đây là một vài điển hình tiêu biểu:
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Chiến lược 5: 
Cắt giảm chi phí

Một trong những phương thức hiệu quả nhất để giảm chi phí nhà ở là sử 
dụng một vài chiến lược xây dựng và thiết kế có khả năng hạn chế suất đầu 
tư xây dựng và tận dụng đất tốt hơn, ví dụ như:
 Giảm khoảng cách giữa các ngôi nhà điều này giúp tăng số lượng các 

hộ gia đình trên một khu đất. 
• Thiết kế các đơn vị nhà kích thước nhỏ hơn, hoặc những đơn vị có 

thể được cơi nới thêm trong tương lai. 
• Sử dụng lao động từ các hộ dân hoặc cộng đồng khi xây nhà, để cắt 

giảm chi phí nhân công.
• Sử dụng nguyên vật liệu thay thế, tái chế hoặc có tính kinh tế cao 

nhằm hạ giá thành vật liệu (như gạch khối tự tạo hoặc các cấu kiện nhà, 
tái sử dụng cửa sổ và cửa ra vào).

• Các nhà cùng mua nguyên vật liệu để được giảm giá nhiều hơn: gạch, 
gạch khối, xi măng, thép, tấm lợp mái và cát.

• Các nhà cùng xây một lúc để tận dụng “kinh tế quy mô” – giúp giá thành 
xây dựng giảm.

Giảm chi phí nhà ở nhờ thiết kế1

Để giải quyết tình trạng khan hiếm tài chính nhà ở sẵn có, có lẽ biện pháp nhanh 
và thiết thực nhất là tiết giảm nhu cầu. Điều đó không có nghĩa từ bỏ nỗ lực đưa 
tài chính nhà ở đến gần người nghèo hơn. Tuy nhiên, trong lúc tiếp tục cuộc 
đấu tranh, các cộng đồng có thể làm ngay một số việc giúp chiết giảm chi phí 
xây nhà và nhờ thế giảm nhu cầu vay vốn. 

Cắt giảm chi phí xây dựng và xoay 
xở trong khuôn khổ hiện có nhằm 
giảm thiểu nhu cầu vay mượn khi 
làm nhà không phải là điều gì mới 
mẻ hay cách tân. Người nghèo lâu 
nay vẫn làm thế. Song ngay cả 
những phương thức lâu đời này vẫn 
có thể được cải tiến, và khi người 
nghèo được tổ chức lại và hỗ trợ phù 
hợp, họ có thể nghĩ ra nhiều cách 
giúp giảm chi phí cho các dự án nhà 
ở.
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Thiếu các khoản vay để xây hoặc mua nhà tại thị trường chính quy, hầu hết 
người dân tại các khu định cư không chính thức lựa chọn xây và hoàn thiện 
nhà dần dần mỗi khi có thêm nguồn lực. Theo cách này, việc phát triển nhà 
ở có thể diễn ra trong quá trình dài thay vì được hoàn tất trong một thời gian 

ngắn. Vì việc đầu tư dàn trải theo thời 
gian, chúng gần như tự động kết nối với 
các nguồn lực không cố định của hộ gia 
đình. Một số chính phủ và thể chế nhận 
thấy tính hiệu quả và sự phù hợp của việc 
xây nhà ở theo giai đoạn và đã hỗ trợ quá 
trình này bằng cách cung cấp “nhà lõi” 
hoặc phát triển mô hình dự án mặt bằng 
và dịch vụ trong đó người dân được cấp 
đất và có thể xây dựng và cải tạo nhà ở 
dần dần, theo tiến độ và sử dụng phương 
cách của riêng họ (Xem Hướng dẫn nhanh 
Phần 2 về Nhà ở cho người thu nhập thấp). 

Một chiến lược khác được nhiều chính phủ, các nhà phát triển và cộng 
đồng áp dụng nhằm cấp vốn cho nhà ở thu nhập thấp sử dụng khoản 
vay tối thiểu nhất đó là trợ cấp chéo nhà ở cho người nghèo thông qua 
việc bán các đơn vị nhà với giá thị trường trong cùng dự án xây dựng.
 Ví dụ Chính phủ của Malaysia và Philippines đã yêu cầu tất cả các công 

ty phát triển nhà ở khu vực tư nhân bán 20% số lượng nhà xây với mục đích 
thương mại cho cộng đồng nghèo với mức giá do chính phủ qui định.

• Chính quyền bang Mahrashtra, Ấn Độ, đã đặt ra chương trình cho phép 
bán quyền xây nhà chưa sử dụng tại các công trường dự án nhà ở thu nhập 
thấp cho các nhà phát triển để sử dụng vào các dự án thương mại ở công 
trường khác (“Chuyển giao quyền phát triển”). Một số cộng đồng nghèo 
chiếm dụng nguồn đất nội thành chất lượng tốt đã cho xây dựng một vài 
đơn vị nhà theo tỷ giá thị trường 
kiểu này trong khuôn khổ qui 
hoạch nâng cấp khu ổ chuột 
của họ, sau đó đem cho thuê 
hoặc bán chúng để lấy tiền bù 
vào chi phí xây dựng nhà cho 
chính họ. Việc thiết lập các cơ 
chế trợ cấp chéo không dễ dàng 
và thường đòi hỏi cấp vốn bắc 
cầu cùng hỗ trợ kỹ thuật từ một 
tổ chức phi chính phủ đối tác và 
từ chính phủ trung ương hoặc 
địa phương. (Xem Hướng dẫn 
nhanh phần 3 về Đất đai). 

Giảm giá thành nhà ở nhờ trợ cấp chéo nội bộ2

Giảm giá thành nhờ xây nhà theo giai đoạn 3
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8 phương thức giúp phát triển hiệu quả 
hơn bộ chiến lược tài chính nhà ở 

Điều này có nghĩa cần thiết kế một chương 
trình đáp ứng điều kiện thực tế của các hộ 
gia đình mục tiêu, thay vì xem xét hộ gia đình 
nào đủ điều kiện tham gia các kế hoạch tài 
chính có sẵn hoặc đã được điều chỉnh.

Bản chất của đói nghèo là không dễ phân tách 
nhu cầu của người dân thành nhiều phần riêng 
lẻ, sự sinh tồn của người nghèo thường phụ 
thuộc vào một loại nhân tố như sinh kế, nhà ở, sở 
hữu đất, dịch vụ cơ bản và chăm sóc sức khỏe. 
Khi các cơ chế tài chính nhìn nhận nhu cầu của 
người dân một cách tổng thể và linh hoạt hơn, 
hệ thống cơ chế ấy sẽ đem tới các cộng đồng 
nghèo một công cụ đắc lực nhằm giải quyết 
các nhu cầu đa dạng bên cạnh nhu cầu nhà ở. 

Rất nhiều trong số các chiến lược tài chính 
nhà ở tỏ ra hiệu quả trong việc tiếp cận người 
nghèo sử dụng một hình thức trợ cấp nào đó. 
Trợ cấp, đặc biệt bù lãi suất và trợ cấp quản trị 
vay nợ có ý nghĩa rất lớn trong việc đảm bảo tài 
chính nhà ở dễ tiếp cận hơn và có giá cả phù 
hợp hơn với khả năng chi trả của người nghèo.

Sự tồn tại của các quỹ tiết kiệm và tín dụng 
tập thể, bền vững trong các cộng đồng nghèo 
là một trong những phương thức tốt nhất 
nhằm trang bị cho người dân khả năng quản 
lý các khoản vay nhà ở dài hạn, bảo đảm hiệu 
quả, tính công bằng và sự minh bạch - đồng 
thời cũng là một trong những cách hữu hiệu 
nhất bảo đảm việc hoàn nợ.

2

Phát triển các hệ thống tài chính nhà ở hoạt động dựa trên 
nhu cầu thay vì dựa trên nguồn cung 

Không giới hạn các cơ chế tài chính vào vấn đề nhà ở 

Cân nhắc sử dụng các hình thức trợ cấp giúp vay nợ dễ
 dàng hơn 

3

1
PHOTO
32 - A

Hỗ trợ tiết kiệm cộng đồng như một phần của tài chính nhà ở 

4
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6

Giữ quy mô và mục đích vay linh hoạt 

Cho phép người dân tham gia vào tất cả các giai đoạn hoạch 
định chiến lược tài chính nhà ở 

5

7
Giảm thiểu các quy tắc, thủ tục và tối đa hóa sự linh hoạt 

Khám phá các phương thức sáng tạo, dựa vào cộng đồng 
nhằm bảo đảm khoản vay 

Vay nhà ở không nhất thiết phải có khối lượng lớn và vay 
một lần. Có thể chia gói nợ thành nhiều khoản nhỏ và 
thường xuyên để cấp vốn cho việc xây dựng nhà ở theo 
giai đoạn. Các cộng đồng mạnh hơn có thể sẵn sàng tái 
phát triển khu định cư của họ ngay lập tức, song một số 
cộng đồng khác muốn phát triển dần dần và vì thế tài 
chính cần linh hoạt để đáp ứng nhu cầu của cả hai bên.

Những người nghèo hiểu rõ nhu cầu bản thân 
hơn bất cứ ai, hơn bất kỳ một chuyên gia tài 
chính hay viên chức chính phủ nào. Bởi vậy 
trước tiên các chính phủ và thể chế tài chính 
cần học cách lắng nghe tiếng nói của người 
dân tốt hơn. Tạo điều kiện để người nghèo 
tham gia xây dựng và quản lý bất kỳ khoản 
tài chính nhà ở nào cũng rất cần thiết để đảm 
bảo hệ thống tiếp cận người dân hiệu quả và 
hỗ trợ tốt hoạt động hoàn nợ. 

Việc đơn giản hóa các thủ tục thâm căn cố 
đế không phải nhiệm vụ dễ dàng, đặc biệt khi 
các điều lệ, quy định cứng nhắc và tệ hành 
chính quan liêu đã bám sâu vào hầu hết thể 
chế tài chính hay các cơ quan chính phủ, và 
hoạt động thanh tra và cảnh cáo thường đi 
kèm với các vấn đề về tài chính. Song để tiếp 
cận người nghèo tốt hơn và giúp họ hiểu rõ 
hơn, cơ cấu tài chính nhà ở cần được thiết 
kế đơn giản, linh hoạt, nhanh chóng đáp ứng 
nhu cầu, cũng như tạo ra sự thuận lợi và trợ 
giúp đối với các hoạt động của dân nghèo. 

Yêu cầu chứng thực sở hữu đất cá nhân khi 
vay tiền hạn chế tiếp cận tài chính của phần lớn 
dân thành thị nghèo. Các cộng đồng nghèo có 
nhiều cách phát triển các hệ thống nội bộ để 
bảo đảm cho các khoản vay và bảo đảm việc 
thanh toán đều đặn, như quản lý vay theo nhóm, 
chứng thực đất tập thể hay tiết kiệm bắt buộc 
như một phần của hợp đồng cho vay. 

8
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