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Giéi thiéu

Trang bi thém thiét bj dé tiét kiém nang lwong thwéong la can thiét dé gidm ganh néng néng lwong
cao cho nguoi thué nha va lwong khi phat thai nha kinh tir cAc bat dong san muc tiéu. Tuy nhién,
chu s& hivu bat dong san cho thué c6 thé phai ddi mat véi nhirng thach thire trong viéc dadm bao
ngudn vén hodc cac lwa chon tai chinh dé thwe hién nang cap hiéu qua st dung nang lwong. Chinh
quyén dia phwong va céc t6 chirc cdng ddng (community-based organization, CBO) c6 thé hé tro
tang viéc trang bi thém cho nha thué béng cach két néi chd s& hivru bat dong san véi cac co hdi kinh
phi va tai chinh, cling nhw v&i cac san pham tai chinh hién c6; ho ciing c6 thé bu dép nhirng khoang
trng trong cac lwa chon tai tro’ hién tai bang cach tao cac chwong trinh cung cap m&i khi nguon lyc
cho phép. Trong b cong cu nay, chung toi cung cap moét cai nhin téng quan vé nhirng tré ngai pho
bién dbi vé&i kinh phi va tai chinh cho viéc thyc hién tiét kiém nang lwong, nhirng can nhac dé giai
quyét nhirng tré ngai nay, va cac chién lwoc lién quan dén kinh phi va tai chinh ma cac bén lién quan
tai dia phwong c6 thé sir dung dé tang viéc trang bi thém thiét bj tiét kiém ndng lwong cho nha thué
trong cong ddng.

Nhirng Tré& ngai Pho bién vé Kinh phiva Tai chinh trong
viéc thwc hién Tiet kiém Nang lwong

Chu s& hiru bat dong san nha & gia ré c6 thé gap mot s6 tré ngai ddi voi viéc trang bi thém thiét bi
tiet kiém nang lwong. Bang 1 trinh bay théng tin vé mot so tré ngai nay.

Bang 1. Danh sach céc tré ngai cho kinh phi va tai chinh dé thuwc hién tiét kiém nang lwong

Tré ngai Mo ta

Chu sé& hivu c6 thé khong biét ddy du cac tiy chon c6 sén cho
Thiéu nhan thire hodc kién thi'c  ho, hodc ho c6 thé khdng hiéu hodc khong tin twéng vao lgi ich
cla viéc nang cap dé tiét kiem nang luvong.
Cha s& hiru nha cho thué gia ré cé thé thiéu nhan vién quan ly
bét dong san chuyén tdm, nhan vién c6 kinh ngh|em trong linh
vire sir dung nang lwong hiéu qua, thoi gian va nang luc dé lap
ké hoach nang cap hoac vén tra trwéc dé dau tw nang cép toa
nha (Samarripas va York 2019). Hon nira, cac chid s& hivu toa
nha thwéng 6 cac wu tién canh tranh, bao gém bao tri va stra
chira dinh ky, cé thé dwoc wu tién hon so véi nang cap dé tiét
kiém nang lwgng.

Thiéu nguén luc

Bao tri bj tri hodn 1a két qua ctia nhiéu ndm nha & khéng dwoc
bado dwdng va stra chira, thwdng khién tai san can dwoc siva
chiva d& dam béo vé strc khde, an toan va ciu tric. Chi sé& hivu
bat dong s&n nha & gia ré phai giai quyét nhirng sra chira nay
trwde khi tién hanh nang cap dé t|et kiém nang luvong. Viéc bao
tri bi tri hodn c6 thé khién mot sé tai san bj tlr chdi khoi cac
chwong trinh tiét kiém ndng lwong, chdng han nhw Chuwong
trinh H6 tro Thoi tiét (NASCSP 2022). Két qué |a khi cac van dé
dwoc gidi quyét, chi con it kinh phi cho viéc nang cap thiét bi dé
tiét kiém nadng lwong mot.

Bao tri bi tri hoan

Nguw&i thué nha thwong chiu trach nhiém thanh toan cac héa

Chia nhé cac wu dai 9 . L » Ce e oy
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hiéu qua nang lwgng gilp giam cac héa don nay. Tuy nhién,
phét sinh van dé chia nhd cac wu dai, do chd s& hivu tda nha -
nhirng ngudi thwdng trang trai chi phi nang cp hiéu qua ning
lwong va bao tri - khéng nhan dwoc lgi ich tai chinh truc tiép
trong nhirng trwéng hop nay, nhwng ho van phai hoan tra cac
khoan dau tw, chdng han nhw cac khoan vay. Do d6, chi s&
hiru bat dong san it c6 xu hwéng chi trd cho nhirng cai tién nay
(Samarripas va York 2019).

Phan sau day mé ta cac chién lwgc ma chinh quyén dia phwong c6 thé siv dung dé vwot qua nhirng
tr& ngai nay.

Nhirng Chien lwgc dé Giai quyét cac Tré ngai vé Kinh phi
va Tai chinh

Céc chinh quyén dia phuong quan tam dén viéc giai quyét cac tré ngai vé kinh phi va tai chinh lién
quan den viéc nang cap de tiet kiém nang lgng nha thué can tim hiéu cac thieu sot trong ca cac
chwong trinh cung cap hién tai (vi dy: ttr cac chuong tr‘lnh vé dich vu ha tang, tw nhan, dia phwong,
tieu bang va lién bang) va kien thirc chuyén mén trong boi canh dia phwong. Nhw cac phan sau day
mo ta, chung t6i da xac dinh ba budc ma chinh quyen dia phwong cé the thie hién dé bu dap nhirng
thiéu sét nay tot hon (xem hinh 1).

Xac dinh thiéu sot

trong cac chwong Xac dinh nang
trinh cung cap va kién e nbi bd

thire chuyén mén

Xac dinh vai

(e NVERGE
pho

Biéu dd 1. Cac bwdc chinh quyén dia phuong c6 thé thuc hién dé bu dap nhyng thiéu sét trong kinh phi va tai
chinh dé thuwc hién tiét kiém nang lwong

XAC DINH THIEU SOT TRONG CAC CHUONG TRINH CUNG CAP VA KIEN
THU'C CHUYEN MON

Mot s6 cong dong thiéu cac ngudn tai chinh toan dién hodc cac co hdi cap kinh phi dé phuc vu cac
khu dan cw, tda nha hoéc loai khach hang muc tiéu. Dé xac dinh nhirng thiéu sét hién tai, chinh
quyén dia phuong trwdc tién can xem xét cac co hdi cap kinh phi va tai chinh hién cé cho cac bat
doéng san cho thué. Sau d6, chinh quyén can danh gia xem liéu nhirng lwa chon nay cé dap tng
duwoc cac muc tiéu tdng thé clia ho ddi véi ngudn cung nha cho thué hay khéng. Tiép theo, chinh
quyén c6 thé xac dinh cAc rao can ma bén cho vay tai chinh va khach hang cla ho phai déi mat (ttrc
la chl s& hiru va ngwdi cho thué tai san). D& hwéng dan quy trinh didu tra va danh gia nay, mot sé
cau hédi chinh nén dwoc tra loi:

e Muc tiéu ctia cdng ddng trong viéc gia tang viéc st dung hiéu qua ndng lwong trong ngudn
cung nha cho thué 1a gi?

e Nhirng chwong trinh cung cép kinh phi hodc tai chinh nao hién dang c6 s8n trong cong déng
clia ban cho cac bat ddng san cho thué — va dac biét la cho nha & gia ré tw nhién (naturally
occurring affordable housing, NOAH)?



e Cac chuwong trinh cung cép hién tai phuc vu nhitng phan khic thi trwéng nao (vi du: nha lién
k&, tda nha chung cw 16N, bat dong san dworc tro cAp hodc khéng dwoc tro cip va bat dong
san dung chung mét héa don cho dich vu ha tAng)?

e Co6 ngudn luc da dang tlr cac nha cung cip va san pham tai chinh khong?

e Chl s& hiru tda nha c6 st dung cac chwong trinh cung cép c6 s&n khoéng?

e Nhirng thach thirc ndo ma cac chi s& hivu toa nha phai ddi mét khi cb gang tiép can nguén
kinh phi ho&c tai chinh dé trang bi thém thiét bi tiét kiém nang lwong?

e Nhirng thach thirc ma ngwoi cho vay phai ddi mat khi phuc vu tai san cho thué?

e Nguoi cho vay c6 nhan ra gia tri cia viéc nang cap dé tiét kiém nang lwong trong cac bét
dong san cho thué khéng?

e C0 san céac tai nguyén hwéng dan cho chi sé hiru toa nha va nguoi cho vay khéng? Néu co,
cac bén lién quan co st dung va coi trong cac nguon tai nguyén hién c6 khéng?

e Aibj anh huéng nhiéu nhat b&i chi phi nang Iwo’ng caova khong dd nha &? Lam thé nao dé
cac chuwong trinh cung clp hién tai tiép can cac cong dong nay va cac chwong trinh cung
cp m&i sé tiép can ho nhw thé nao?

XAC PINH NANG LUC NOI BO

Sau khi tra |oi cac cau hoi trén va xac dinh nhirng thiéu sét trong cong dong chinh quyen dia
phwong can xem xét cac muc tiéu cua chinh minh cling nhw nang Iwc va nguon lwc ma ho c6 thé
cam két dé hé tro tang cwdng ngudn kinh phi va tai chinh dé thuc hién tiét kiém nang lwong cho cac
bat dong san cho thué. Sau day la danh sach cac cau héi dé xuét cla chung t6i danh cho chinh
quyén dia phwong:

e Muc tiéu ctia quy vi 1a gi (vi du: gidm ganh nang nang lwong, khir cacbon, dn dinh chi phi
van hanh cho chd s& hru)?

e Nhirng thiéu sét cAn dwoc bu dép dé dat dwoc nhirng muc tiéu nay 1a gi?

e Quy vi c6 thé cam két danh bao nhiéu th&i gian 1am viéc cta nhan vién ho&c hé tro tai chinh
dé két ndi cong ddng nham gitip xac dinh nhitng thiéu sét bd sung?

e Quy vi c6 thé cam két danh bao nhiéu thoi gian 1am viéc ctia nhan vién hodc hd tro tai chinh
dé giai quyét nhirng thiéu sét trong didu kién han ché vé ngudn lwc hién tai?

e Quy vi c6 thé cung cap hé tro cho cac chwong trinh hodc chwong trinh cung cép hién cé,
thwe hién cac thay déi déi véi cac chuong trinh hién c6 hodc tao cac chwong trinh méi dé bu
dép thiéu sét khdng?

e Quy vj c6 thé déng vai trd la ngui trung gian gitra chi s& hivu tda nha va cac chwong trinh
cung cap hién cé khéng?

XAC PINH VAI TRO CUA THANH PHO

M6t khi chinh quyén dia phwcyng da xéac dinh dwoc nhirng thiéu sot hién co trong cong déng va nang
lwc nodi bd dé cam két giai quyet nhirng thiéu sét nay, chinh quyen c6 thé xem xét cac vai tro can thiét
va phai c6 du. Dé giai quyet nhirng van dé nay, khong c6 cach tiép can nao phu hop moi hoan canh;
chinh quyén dia phwong c6 thé ddm nhan mot hodc moét sé vai tro tly thudc vao sang kién. Dwya trén
céach tiép can tai chinh cta Vanamali (2018) cho Dich vu Ha tang N&ng lwgng Bén vizng DC, ching
tdi dwa ra bdn vai trd chinh ma chinh quyén dia phuong hodc CBO c¢6 thé can c6 dé thyc hién cac
chwong trinh tao ra co’ hdi vé ngudn kinh phi va tai chinh (A. Vanamali, giam déc, Winrock
International, Ngay 10 Thang 9, 2018):

e Nguwoi hwéng dan két ndi voi cac cong déng vé siv dung nang lwong hiéu qua, nha & gia
ré/cho thué va tai chinh; xay dwng mdi quan hé gitra cac bén lién quan; va xay dwng ké
hoach huy ddng cac ngudn lyc hién cé.

« Diéu phdi vién gidm bét ganh naing cho khach hang lién quan dén viéc tim kiém cac lya
chon cap kinh phl va tai chinh, déng thoi hop tac voi cac chuong trinh hién co dé tao diéu
kién tiép can cac chuong trinh cung cép.



* Nguwéi tang cwdng cai thién gia tri cia cac san pham hién co bang cach hd tro cac chwong
trinh cung cép hién tai va phat trién chuy&n moén ndi bd vé tai chinh cho viéc str dung nang
lwong hiéu qua.

e Nha dau tw tao quan hé dbi tac chién lwoc véi cac td chire tai chinh d& mé rong quy mé cta
cac chwong trinh cung cip va phat trién cac san pham tai chinh sang tao.

CAC CONG CU VA CHIEN LUQ'C CHO CAC VAI TRO VE KINH PHi VA TAI
CHINH

Trong phan nay, chang t6i md ta cac chién lwoc va hanh ddng ma chinh quyén dia phwong c6 thé
thwe hién dwa trén nhirng thiéu sét, nang lwc va vai trd da dwoc xac dinh. Chinh quyén dia phwong
can lwu y cac can nhac lién quan dén vai tro va cac cam két nguén lwc da xac dinh trwdc dé khi xem
xét tirng co’ hdi, chién lwoc va cong cu. CAc vai trd khac nhau sé phi hop hon hodc thiét thuc hon
tiy thudc vao hoan canh dia phwong. Vi du: cac chinh quyén dia phwong c6 it ngudn lwc hon co thé
chi gi¢i han & vai tro ngudi két ndi hodc diéu phdi vién, trong khi nhirng dia phwong khac c6 thé
kham pha céac lwa chon c6 ngudi tang cworng va nha dau tw.

NGUOl HUONG DAN

Vai tro ngu«‘yi hwéng dan nhdm muc dich xay dl,rng méi quan hé béng cach hién dién trong cong
déng cua cac bén lién quan (vi du: hiép hoi chi s& hiru bat dong san, hiép hoi ngum thué nha, nha
cung cép dich vu nang lwong, t6 chtre tai chinh phat trién cong ddéng va cac CBO) va hwéng dan cac
bén lién quan vé s& ménh, nhu ciu, wu tién va cac rao can clia cac déi tac khac. Nguoi hwong dan
thong bao cho céc bén lién quan va nhirng ngwdi tham gia vé cac co hoi cap kinh phi va tai chinh,
nhwng ho hiém khi hd tro thwe hanh trong viéc thwe hién cac chwong trinh. Ngwdi hwéng dan cén
tao méi quan hé cé y nghia v&i cAc nha phat trién va chi sé& hiru nha & gia ré, cac td chire tiét kiem
nang lwong va cac td chirc tai chinh dia phwong. Nguwoi hwéng dan cling can théng bao cho céac chi
s& hiru bat ddng san va cac nha phat trién vé cac ngudn tai chinh hién c6 — chdng han nhw Chuong
trinh Hé tro Thich nghi v&i Thoi tiét va Diéu hwéng vién Tai chinh ctia S& Nang lwong; Chwong trinh
Mark-To-Market ctia Co quan Nha & va Phat trién D6 thi; Wu d&i Phan bd trg Quan Iy cia Théach
thirc TOa nha Tét hon (Better Buildings Challenge); va cac co hdi cap kinh phi khac cta lién bang
hoac tiéu bang (Bamberger 2010). Ngwo’l hwéng dan cling co6 thé truyén dat cac chu’o’ng trinh cung
cép dich vu ha tang hién co. Cubi cung nguwoi hwong dan c6 thé thdng bao cho chd s¢ hiru toa nha
va cac tb chire tai chinh vé gia tri ctia viéc tiét kiem nang lwgng bang cach cung cap tai liéu dao tao
hodc cac chién dich tiép thi. Lam nhw vay c6 thé giai quyét va hd tro' nhirng chi sé& hiru bat dong san
khéng quen thudc hodc thiéu kién thirc vé tiét kiem ndng lwong va céc loi ich cta né. Néu chinh
quyén dia phwong da théng qua luat dan nhan hodc do diém chuan nang lwong, ngwdi hwéng dan
ciing c6 thé phd bién théng tin vé& hiéu suét nang lwong cla tda nha so véi cac tda nha khac.

Thanh phé Boise két ndi cw dan va chi doanh nghiép véi cac co hdi cap kinh phi va tai chinh cho
cac dy an tiét kiém nang lwong. Trang web Chuwong trinh N&ng lwong Twong lai ctia Boise c6 cac
tiy chon dé dwoc hoan tién dich vu ha tAng va cac wu dai cling nhw cac chwong trinh hé tror khach
hang c6 thu nhap da tiéu chuén. Trang web ciing c6 cac chwong trinh tai chinh cla dia phwong, tiéu
bang va lién bang ciing nhw huwéng dan dé lién hé va nép don cho tirng co hoi.

PIEU PHOI VIEN

E)|eu phdi vién nham muc dich giam bét ganh nang cho cac khach hang dang tim kiém cac co hoi
cap kinh phi va tai chinh. Diéu phdi vién can xay dung nang Iwc ndi bo dé phan tich va dé xuét cac
gidi phap cho chi s& hiru tda nha. Viéc nay c6 thé bao gdm tao ra cac cong cu c6 thé gilp cac nha
phat trién hiu chwong trinh ndo c6 thé phu hop nhét véi ho. Diéu phdi vién ciing cé thé hop tac voi
cac nha cung cép dich vu hién c6 dé gitp khach hang tiép can dé dang hon véi cac chwong trinh
cung cap béng céach tich hop cac san pham cép tai chinh hodc co hdi cap kinh phi vao cac chwong
trinh cung cép cla thanh phd hodc dich vu ha tang hién c6. Biéu phéi vién cé thé thic day viéc s
dung céac cdng cu tai chinh nhw tai tro theo héa don, str dung ca tién tw nhan va tién cong dé thanh
toan cho cac du an tiét kiem nang lwong. Do do, khach hang co thé st dung chuong trinh cép tai
chinh theo héa don dé thanh toan cho cac dy &n tiét kiém nang lwong trén tai san cta ho. Chwong


https://www.energy.gov/eere/wap/weatherization-assistance-program
https://www.energy.gov/eere/wap/weatherization-assistance-program
https://betterbuildingssolutioncenter.energy.gov/financing-navigator
https://www.hud.gov/program_offices/housing/mfh/presrv/presmfh/aboutm2m
https://www.hud.gov/program_offices/housing/mfh/presrv/presmfh/aboutm2m
https://www.hudexchange.info/programs/better-buildings-challenge/management-add-on-fee-incentive/
https://www.cityofboise.org/departments/public-works/boises-energy-future/

trinh cép tai chinh theo héa don ciing c6 thé dwoc st dung nhu mét co ché dé thu héi vén dau tw co
s& ha tang vao tai sadn. Ngoai ra, diéu phéi vién co thé thic day viéc st dungdan xép tra theo lwong
nang lwong tiét kiem dwoc, chdng han nhw cac thda thuan dich vu nang lwong trong d6 nha cung
cap dich vu dw doan murc tiét kiém nang lwong du kién cta khach hang dwa trén mét dw an. Nha
cung cép dich vu sau dé dwoc thanh toan thdng qua tién tiét kiém dwoc tir hda don cta khach hang.
Diéu phdi vién c6 thé thac day cac loai cong cu ndy dé nang cap hiéu suat ndng lwong cla nha thué
bang cach hop tac vé&i cac td chirc tai chinh va céac cdng ty cung cp dich vu ha tAng nang lwong.t

Chuong trinh Déi tac vi Méi trwdng Sach sé (Partners for a Clean Environment, PACE) ctia Hat
Boulder cung cap mién phi cac c6 van chuyén vé tinh bén virng ctia doanh nghiép cho cac chi s&
hiru bat dong san hoéc doanh ngh|ep Cac cb van nay hb tro chi s& hiru bat dong san bang cach
cung cép hé tro ky thuat cho cac du an nang lvong, chét thai, nuwoc va giao thong. Cac co van cla
PACE ciing dua ra cac wu déi tai chinh va dé xuét cac co hdi cap kinh phi hodc tai chinh tly tirng
trwdng hop.

NGUO1 TANG CUONG

Nguwoi tang cworng ¢b géng nang cao gia tri clia viéc chu cép tai chinh dé thuwc hién tiét kiém nang
lwong cho khéach hang va nguoi cho vay bang cach cung cap thém kinh phi cho cac chwong trinh
hién c6. Nguoi tang cuong c6 thé bl dap céc thiéu sét cho nhirng chwong trinh cung cap hién tai tiy
cac dbi tAc bén ngoai, chang han nhw cap kinh phi cho cac khoan vay trudc khi phat trién, giam |ai
suét va du triv 16 khoan cho vay. Cac khoan cho vay trwdc khi phat trién la cac khoadn vay cau ndi co
thé gilip chi s& hivu tai san hoan thanh ca cong viéc cai tao phuc hdi va trang bi thém thiét bij tiét
kiém nang lwong. Cac khoan vay nay cé thé dong vai tro la céng cu quan trong dé trang trai chi phi
cho cong viéc trwdc khi phat trién chang han nhw danh gia hoac phi ky thuatdé cha sé hiru nha cho
thué c6 thé tan dung cac chuwong trinh cung cép wu déi tlet kiém nang lwong khac khong bao gébm
cong viéc truac khi phat trién. Nguoi tang cuong cling can phat trién chuyén mén va hiéu biét n6i bd
vé nhu cu cla cac lwa chon tai chinh sang tao hon dé thwc hién tiét kiém ndng lwong bang cach
thanh 1ap mét nhom tai chinh chuyén biét.

T chirc Tiét kiem Nang lwong New York (New York City Energy Efficiency Corporation, NYCEEC)
cung cap Khoan vay Truéc khi Phét trién Xanh dé hé tro Chuwong trinh Bao tdn Nha & Xanh cla
Phong Phat trién va Bao tdn nha &(Housing Preservation and Development, HPD) ctia NYC, chwong
trinh nay cung cap cac khoan vay dé nang cap hiéu suét nang lwong va nwéc trong cac tai san da
gia dinh. Chwong trinh cho vay cia NYCEEC bu dép su thiéu hut tai chinh cho cac chi s& hivu bét
dong san nha & gia ré bang cach trang trai cac chi phi lién quan dén giai doan xay dwng va cai tao
trwdc khi phét trién, chdng han nhw danh gia nhu cau vat ly tich hop, kiém tra nang lwong st dung
va phan tich chi phi - loi ich. Khoan vay cho phép cac chl s& hiru bat ddng sén nha & gia ré tan
dung cac chwong trinh cung cap ctia HPD va téng hiéu qua st dung nang lwong cho cac toa nha
cta ho, ddng théi gitip thanh phd bao vé cac can ho gia ré.

NHA PAU TU

Nha dau tw thuwéng bu dap nhivng thiéu sét Ién nhat, cu thé nhat bang cach tao ra va chi tra cho cac
chwong trinh ddi méi hodc quan hé déi tac. Nha dau tw cé thé phat trién cac chwong trinh cép kinh
phi hodc tai chinh tiép can khach hang muc tiéu, chang han nhw chii s& hivu bat dong san nha cho
thué. Nha dau tw ciing c&p kinh phi cho cac co hgi trang bi thém va nha & can phai cé hé trg chinh
sach cua chinh quyen dia phwong, chang han nhw tai tro quy. dat va quy Oy thac nha & gia ré, mua
lai cAc tda nha dé cai tao phuc hdi va hé tro cac chinh sach vé co hdi mua cho ngudi thué. Bé mé

1 pé& xem vi du v& mat thanh phé cé vai trd nay, hdy xem nghién ctru trwdng hop vé& chwong trinh Chi tra khi Tiét
kiém dwoc (Pay As You Save, PAYS) ctia Minneapolis & cudi phan nay.


https://www.pacepartners.com/
https://nyceec.com/wp-content/uploads/2020/02/NYCEEC_Low_interest_construction_loan_v_4.3_7.10.19.pdf
https://www1.nyc.gov/site/hpd/services-and-information/green-housing-preservation-program-ghpp.page

réng quy md cac chién lwgc thanh céng, nha dau tw cé thé tao quan hé déi tac chién lwoc véi cac to
chtrc tai chinh.

St. Louis dau tw vao viéc 6n dinh khu dan cw théng qua Quy Tin thac Nha &. Quy trao cac khoan cho
vay va tai tro' dé béo ton va phat trién nha & gia ré, bao gom hé tr' xay dwng, cai tao phyc hdi, cho
thué va co sé ha tAng. Quy bao gom cac co hoi dau tw vao stra chira nha tiét kiém nang luvgng cho
cac chu dau tw khong c6 ngudn vén, gidp dam bao réng cac can ho van c6 thé sdng duoc va cé gia
ré. LA mot phan cta ké hoach Chuyén tiép Giao théng Cong cdng St. Louis, quy wu tién cac dw an
phat trién nha & gia ré ndm trong ban kinh ntra dam tir ga tau dién hodc cac tuyén xe buyt cé dich vu
thwong xuyén.

Nghién ctru Trwong hop: Minneapolis Tao diéu kién cho
beée xuat ve Chwong trinh Tra tien khi Tiet kiém dwoc - Pay
As you Save®

THONG TIN NHANH

NHAN SU: TWUONG BUONG 0.15 DEN 0.25 NHAN VIEN TOAN THOI GIAN | CHI PHi TRUNG BINH UOC
TiNH CHO MOI CAN HO: $5,000 (CHI BE CACH NHIET VA KiN KHI)

THONG TIN VA MO TA VE CHUONG TRINH

Vao nam 2018, Minneapolis phat hién ra rdng 75% nha & trong thanh phé dwoc cach nhiét kém va
nhiéu tda nha da dwoc xay trwdc khi cé yéu cau cach nhiét. Thanh phd sau dé da giao cho mét Gy
ban phan tich kj thuat dé tim hiéu cach gidi quyét van dé nay. Bao céo két qua cho thay thanh gé cé
thé tan dung ngudn tai chinh hoa nhap — d&c biét 1a Hé thédng Pay As You Save® (PAYS) —dé
khuyén khich céach nhiét, kin khi va cac nang cap khac tly thudc vao chi phi va mic tiét kiém. Muc
tiéu nay la quan trong; cach nhiét la rat quan trong déi véi tiét kiém nang lwong nhung thuéng khong
dworc trang bi thém do chi phi. PAYS c6 thé giai quyét van dé nay.

Céac mo hinh chwong trinh PAYS dac biét & chd chung co thé tiép can nhirng ngwoi thué nha va
nhitng ho gia dinh kho tiép can. St dung PAYS, cac cong ty cung cép dich vu ha tang c0 trach nhiém
huy dong von va giam sat viéc l&p dat nang cép, gitp mé rong tac déng cla quy tiét kiém nang Iwong
han ché cta chinh quyén dia phuong. Cac cong ty cung cap dich vu ha tang thu héi vén dau tw cta
ho theo cac diéu khoan ctia biéu gia thong qua mét khoan phi thu cé dinh trén héa don st dung dich
vu ha tang cho méi dia diém dwoc nang cap; khoan phi trAn & mirc 80% clia khoan tiét kiém wéc tinh
hang nam dwoc trai déu qua cac thang. M6 hinh nay ciing tranh dwoc viéc chia nhé wu dai cho chi
nha - nguoi thué nha vi cac cong ty cung cap dich vu ha tang chi tra toan bo hoac phan 16n chi phi
tra trwde, va khodan tiét kiém nang Iuo’ng cho ngui thué ho tro phi hoan vén. Ca chi sé hiru bt
doéng san va ngudi cho thué phai dong y vai viéc nang cép va phi sé dwoc tra theo toa nha duwoc do
mlrc nang lwong st dung theo cong-to' thay vi theo hd cw dan. Quy téc 80% dwoc thiét ké dé gitr
cho téng chi phi nang lwong ctia ngudi thué bang hoac thap hon mirc truwée khi nang cap dwa trén
céac kiéu st dung &n dinh. Khi ngwdi thué rdi khdi can ho, nghia vu thanh toan ctia ho cho céc dich
vu ha tang sé két thic. Ca chl s& hiru bat dong sén va cong ty cung cap dich vu ha tAng phai théng
bao cho nguoi thué ké thira vé nhirng cai tién va mirc phi da dinh. Néu chi sé hivu bat déng san
khéng lam nhw vay, ngwdi thué cé quyén pha vé hop ddng ma khdng bi phat. Nguoi thué nha ké
nhiém dwoc hwéng loi tlr nhirng cai tién va khodn tiét kiém, déng thoi ho tiép tuc thanh toan khoan
phi ¢ dinh cho dén khi hoan tat viéc thu hdi vén cho céng ty cung cép dich vu ha tAng. Md hinh hoa
chwong trinh PAYS ciing cho phép ngwdi thué nha tan dung dwoc ngudn kinh phi ctia cac chuong
trinh tiét kiém nang lwong cla tiéu bang ho&c dich vu ha tang cGa ho, ma trwdc day ngwdi thué nha
da déng tién nhwng khong thé tiép can.

Phi c6 dinh gan day cho cac chuong trinh PAYS yéu cau ngudi dang ky chuong trinh phai duoc
thdng bao vé kha nang ho hoi du diéu kién cho cac dich vu thich nghi véi thoi tiét mién phi cho céac


https://www.stlouis-mo.gov/government/departments/affordable-housing/index.cfm
http://www.eeivt.com/

hé gia dinh c6 méc thu nhap da diéu kién. Diéu nay cho phép moi nguoi quyét dinh xem c6 theo dudi
cac dich vy thich nghi véi thoi tiét mién phi hay khong tride khi cam két thwe hién cac nang cap
thém hoac twong tw c6 san thdong qua chwong trinh diu tw ha tAng hoa nhap. Sau dd, chd sé hiru
bat dong san co thé chon tham gia danh gia nang lvgng. Mot ngudi diéu hanh chwong trinh lam viéc
cho cong ty cung cap dich vu ha tAng sé xem xét danh gia va xac dinh xem can nha do6 co phai la
thudc hang dau tw hay khong — nghia la can nha khong bi tri hoan bao tri hoac cac van dé vé strc
khée va an toan phai dwoc gidi quyét triedc dé dam bao tda nha van hoat ddng ding muc dich trong
10 nhiéu ndm. Néu vay, nguoi diéu hanh chwong trinh sé xac dinh sé tién dau tw cé thé dwoc hé tro
b&i dong tién tir mot g6i nang cap ndng lwong tdi wu. Cha s& hiru bat dong san va ngwdi thué nha
sau do6 s& nhan dwgc mot dé nghi nang cép, trong dé c6 thé yéu cau mét khoan dong thanh toan tra
trwde, tly thudc vao khoan tiét kieém wéc tinh. Néu ho chap nhan dé nghi, chd s& hiru tda nha va
nguwoi thué sé ky moét théa thuan tham gia; ngudi diéu hanh chwong trinh sau dé gidi thiéu céng viéc
va pham vi cong viéc cho mét nha thau tham gia dd nang lwc. Dé dam bao rang viéc nang cap da
dwoc hoan thanh, nha diéu hanh chuong trinh thue hién dam bao chét lwong trwéc khi Gy quyén
thanh toan co s& ha tdng cho nha thau.

KET NOI VA CAC BEN LIEN QUAN

Cw dan cong ddng da tiép can thanh phd va khuyén khich thanh phé theo dudi chwong trinh PAYS vi
né sé bao gdm ca ngwdi thué nha va nhirng cw dan khac ma cac chwong trinh khac khéng thé tiép
can trén quy md Ién. Thanh phé sau d6 hop tac véi cac nha Ianh dao cong ddng dé thanh 1ap mot
nhém lam viéc xem xét cac lwa chon khac nhau truwéc khi gidi quyét véi cac cong ty cung cap dich vu
ha tAng cta thanh phé dé thiét 1ap mét chwong trinh PAYS. Mét khuyén nghi chinh ctia nhém lam
viéc cu dan la yéu cau nguwdi diéu hanh chwong trinh cung cép cho tat ca nhirtng ngudi ndp don
théng tin vé cac dich vu xét tinh du diéu kién theo thu nhap — chang han nhw cép kinh phi Chwong
trinh H& trg’ Thich nghi véi Thoi tiét — c6 thé dwoc cung cdp mién phi cho nhirng khach hang du
diéu kién. Diéu khoan nay dam bao rang cac hd gia dinh thiéu ngudn luc sé hiéu rd hon vé cac lua
chon nang cap nang lwong cla ho trwdc khi ky thda thuan tra tién cho cac nang cdp ma ho cé thé
nhan dwoc mién phi.

THANH CONG

Minneapolis dang theo dudi mét chwong trinh thi diém cung cép tai chinh hda nhap nhdm muc dich
bao quat ca nha cho thué I&n va nhé. Ngoai viéc cai thién kha nang chi trd cho nha & va nang lwong,
ddng thoi khac phuc céc van dé vé chia nhd wu dai, thanh phé ky vong sé tao thém nhiéu viéc lam
cho dia phwrong, cai thién phat trién kinh té va tao diéu kién cho cac két qua cong bang hon gitra
nguo’l thué nha va cha nha. Chuwong trinh ciing la giai phap duy nhéat duoc biét ma thanh phé da lam
co the mo rong quy. mo dé phuc vu hang chuc nghln can nha can nang cap cach nhiét, day la mot
yéu cau thiét yéu dé dat dwoc cac muc tiéu binh déng khi hau ctia thanh phé theo mét cach hiéu qua
vé mét chi phi.

NHO’NG THACH THU'C VA BAI HQC KINH NGHIEM

Minneapolis dang khir cacbon thong qua dién khi héa va ban dau thanh phé dw dinh thiét 1ap chwong
trinh PAYS v&i sy hop tac clia ca cong ty dién Iwc (Xcel Energy) va cong ty khi dét (CenterPomt
Energy). Tuy nhién, cong ty khi dét cta thanh pho la d6i tac duy nhéat s8n sang tham gia, vi vay dy
an da tién hanh chi véi CentrePoint Energy. Néu ca cong ty dién lwc va khi dét tham gia, sé c6 nhidu
h6 gia dinh du diéu kién hon.

M6t thach thire khéac 1a thay vi thoi gian thu hdi vén tiéu chuan hon 1a 16 ndm, thanh phd da chon thi
diém thoi gian thu hdi vén 12 ndm, méc du han st dung hivu ich cia mét sb nang cap 1a 20 n&dm.
Théi han 12 nam sé kho khan hon dé dat dwoc quy tac 80% da néu & trén, day |a tinh ndng chinh dé
bao vé khach hang PAYS nham dam béo réng khach hang dwoc thwe hién nang cap hiéu qua vé chi
phi. V&i théi han thu hdi vén ngan hon, nhiéu hd gia dinh sé& c6 yéu cau déng thanh toan dé da diéu
kién tham gia, mac du cac wu dai khac c6 thé bu cho nhirng chi phi tra truéc con lai nay.



Nghién ctru Trwdng hop: Quy Uy thac Cung cap Nha & DC

THONG TIN NHANH

NHAN SU: TWUONG BDUONG 79.6 NHAN VIEN TOAN THOI GIAN | NGAN SACH: 400 TRIEU DO-LA|
NGUON KINH PHi: QUY CHUNG VA NGUON KINH PHi CUA BAO LUAT KE HOACH GIAI Cl’U NGUO MY

THONG TIN VA MO TA VE CHUONG TRINH

Quy Uy thac Cung cip Nha & (Housing Production Trust Fund, HPTF) dwoc thanh 1ap vao ndm 1988
véi muc tiéu cung cap nha & gia ré. Ban dau, quy dwoc cung cép tai chinh bang cach s dung 15%
thué thu dwoc tir dang ky khé wéc va thué chuyén nhwong; tuy nhién, thi trwdng hién tai cta
Washington, DC, d& cam két 100 triéu dé-la cho kinh phi hang ndm, s dung qu§ chung dé dat dén
ngwdng nay khi can thiét.2 Cam két tai chinh bd sung da chuyén déi dwoc tinh hinh, va thanh phé da
c6 sy gia tdng cac caén hd nha & gia ré dang duwoc xay dwng hodc cai tao phuc héi. B&i vi
Washington, DC, cling c6 thé phan bé Mi&n gidm Thué Nha & Thu nhap Thép (Low Income Housing
Tax Credit, LIHTC) cta lién bang (v&i mot vai ngoai 1&, day |a vai trd thudc quyén cla chinh quyén
tiéu bang), nén thanh phé cé thé yéu cau hodc khuyén khich chi s& hivu bat dong san tim dén céac
khoan mién gidm thué dé dat dwoc cac muc tiéu chinh sach lién quan dén nang lwong va khi hau.
Tuy nhién, cach DC cung cép tai chinh cho nha & gia ré mang lai bai hoc cho cac thanh phé khac,
nhirng thanh phd nay cé thé s dung céc chién lwvoc twong tw cho quy Gy thac nha & dia phuong va
cac co ché cap kinh phi canh tranh khéac.

M&i ndm, DC cong b6 mot ké hoach phan b da diéu kién, trong d6 néu ra cac yéu cau ma cac dv an
tim kiém nguon kinh phi LIHTC va HPTF vé nha & phai dap irng — va cham diém ho cho dw an cua
ho — dé dwoc chon cap kinh phi cho dvw an.

Mot cach ma DC dat dwoc muc tiéu nha & gia ré thdng qua HPTF la cach thanh phé cAu tric co ciu
tinh diém trong ké& hoach phan bd du diéu kién ctia minh.3 Thanh phé ciing stra déi co' ciu tinh diém
nay dé phiu hop véi cac muc tiéu va két qua cliia B4o cdo Binh dédng Nha & DC. Co cAu tinh diém
bao gdm bén linh vwe chinh va cac dw &n cé thé dat tdng sé diém téi da 1a 100 diém. Tuy nhién,
trong méi linh vuc tinh diém, cac dy an c6 thé dat téi 50 diém. Diéu nay cho phép cac nha phat trién
gUi phién ban tét nhat c6 thé cia mot duw an. Ngoai ra, co' cau tinh diém chadm diém cho vi tri, kha
nang tiép can céc tién ich, cac dw an cung cap nha & cho ngudi cao nién va ngudi khuyét tat, va sw
tham gia cGa nguwoi thiéu sé va/hoac do phu niv lam chd doanh nghiép. Co' cAu tinh diém cling cham
diém cho viéc bao ton nha & gia ré theo giao wéc hodc tw nhién.

2 pé biét thém thong tin v& qu§ chung, hay xem: https://code.dccouncil.us/us/dc/council/code/sections/47-131.

3 Trong khi Washington, DC, c6 th& van hanh phaét trién ké& hoach phan bd da diéu kién (qualified allocation plan,
QAP) nhw mét tiéu bang, cac thanh phd khac van cé thé hoc héi tr cach tiép can QAP ciia DC (va céc tidu bang
khac). D& xem phan tich vé& cac chién lwgc QAP cu thé cho tiét kiém nang lwong, hay xem béo céo cla
Bartolomei (2020): Cac Chién lvoc ctia Tiéu bang nhdm Tdng cwong St dung Tiét kiém Néng lwong trong Cac
Bét déng sén dwoc Mién gidm Thué Nha & Thu nhép thép.



https://dhcd.dc.gov/page/housing-production-trust-fund
https://www.huduser.gov/portal/datasets/lihtc.html
https://dhcd.dc.gov/sites/default/files/dc/sites/dhcd/page_content/attachments/2021%20DHCD%20Consolidated%20RFP_0.pdf
https://dhcd.dc.gov/sites/default/files/dc/sites/dhcd/page_content/attachments/2021%20DHCD%20Consolidated%20RFP_0.pdf
https://planning.dc.gov/sites/default/files/dc/sites/housingdc/publication/attachments/Housing%20Equity%20Report.pdf
https://code.dccouncil.us/us/dc/council/code/sections/47-131
https://www.energyefficiencyforall.org/resources/state-strategies-to-increase-energy-efficiency-in-low-income-housing-tax-credit-properties/
https://www.energyefficiencyforall.org/resources/state-strategies-to-increase-energy-efficiency-in-low-income-housing-tax-credit-properties/

DC ciing da cAu tric lai HPTF dé phu ‘hop v&i Dao luat Omnibus vé Nang lwong Sach, dao luat nay
da thiét lap cac tiéu chuan vé hiéu suét cta toa nha (building performance standard, BPS).* Quy yeu
cau cac dw &n mdi phai c6 ndng lwong rong bang hodc gan bang khdngg va st dung tiéu chuan cla
Cong ddng Xanh Nang cao Enterprise (Enterprise Green Communities Plus, EGCP) (mét phién ban
nghiém ngé&t hon cla tiéu chudn EGCP co ban). Quy ciing c6 nghi dén twong lai vé cac chu trinh
tuan tha BPS.

Cuédi cung, HPTF twong tac véi cac chinh sach bao tén nha & gia ré ctia DC théng qua Pao luat Co
hoi Mua cho Nguwoi thué nha (Tenant Opportunity to Purchase Act, TOPA). Céc nha phat trién dy an
c6 san cac tda nha phai xac minh xem dy an dé dap trng TOPA nhw thé nao, tr dé dwa ra 16 trinh dé
dy an c6 dwgce nha & gia ré lau dai. Ngoai ra, ngwoi thué nha co tuy chon mua toa nha cta hg hoac
chuyén nhwong quyén cla ho cho nha phat trién. Hau hét cac dw an dwoc chuyén nhwong, diéu nay
cho phép céac nha phét trién sau d6 ndp hd so HPTF va/hodc LIHTC dé hoan thanh béat ky s cai tao
nao. Ngoai ra, ngwdi cho thué mua toa nha cia ho thwdng mua théng qua mét hop tac xa cd phan
hiru han. Nhirng hop tac xa nay ciing co thé truc tiép ndp hd so HPTF va hoan thanh viéc cai tao
cta chinh ho, nhwng khéng da diéu kién cho LIHTC.

KET NOI VA CAC BEN LIEN QUAN

Washington, DC, yéu cau sy tham gia cGa cong déng & ca cap kinh phi (khi thiét ké ké& hoach phan
bb du diéu kién) va cap dv an (sau khi cac dy an da duoc cap kinh phi). O’ ca hai cép d6, cac bén
lién quan chéng cheo Ién nhau; bao gdm céc nha phat trién, ngudi thué va cong dong rong Ion hon.
Hon niva, DC yéu cau cac dy an nhan kinh phi phai dé trinh mot ke hoach két ndi cong dong Cac
Héi ddng Tw van Khu dan cw Dia phwong ciing dwoc thong bao vé bat ky khoan kinh phi nao dang
ch& xr ly do Co quan Nha & va Phat trién Cong dong cung cép. Do dd, ngudi thué cé kha nang cé
tam &nh hudng I&n nhat dén viéc trién khai quy & cap do dy an.

THANH CONG

Ké tir nam 2015, HPTF da tao ra 9,000 can hé nha & gia ré. Mot loi ich bé sung cia HPTF la né cho
phép DC ho trg thi triro'ng cac nha phat trién méi san sang theo dudi cac dy 4n nha & gia ré bang
cach wu dai va thu hat nhirng ngwoi tredc day chwa lam viéc trong linh vec nay.

NHO’NG THACH THU'C VA BAI HQC KINH NGHIEM

HPTF thwdng gdp xung dot gitra cac muc tiéu va cac diéu kién thi trwdng cda thanh phd. Vi du: gid
st HPTF tim céch tao ra nhiéu nha & gia ré hon trong Phwdng 3, phwéng giau c6 nhat cia thanh
phd. Tuy nhién, véi gia bat dong san cla phuong, cac nha phat trién hiém khi nop cac dw an trong
khu vire. Hon niva, c6 thé khé dé HPTF phu hop véi BPS, vi HPTF hoat ddng theo chu ky tuan tha ti
15 dén 18 nam va BPS hoat dong theo chu ky tuan tha 6 ndm. Cudi ciing, BPS ctia thanh phd ap
dung cho céc tda nha nhé téi 10,000 feet vudng, trong khi HPTF khuyén khich thtr nghiém hiéu suét
dw kién cla cac du an do HPTF tai tre véi kich thwée phi hop dé gitp cac nha hoach dinh chinh
sach xac dinh nhu cu clia cac dy an doé.

4 Theo Nadel va Hinge (2020), cac tiéu chuén v& hiéu suét cla tda nha yéu cau “cac tda nha hién tai phai dap
(rng mot sé tiéu chuan vé hiéu suét (ndng lweng hodc cwdng dd carbon, xép hang hiéu suét, v.v.), trong doé chi
s& hiru cé nhidu ndm dé thwe hién tuan thd cho tda nha.”


https://code.dccouncil.us/us/dc/council/laws/22-257
https://code.dccouncil.us/us/dc/council/code/titles/42/chapters/34/subchapters/IV
https://anc.dc.gov/
https://anc.dc.gov/

TRANG B| THEM THIET BJ TIET KIEM NANG LUONG CHO NHA THUE © ACEEE
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