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NHA G XA HOI CHO NGU'O1 THU NHAP THAP
TAI THANH PHO HO CHi MINH
BAI HOC KINH NGHIEM VA CAC BE XUAT

Lé Thanh Nhan

Tom tat

Thanh phé H6 Chi Minh la dia phuong cé nhu cau nha & cao nhat ca nudc do
dan s6 dong, dién tich dat han ché, gia nha dat cao, thu nhap binh quan thap.
Tuy nhién, nguén cung nha & xa héi chi dap ting dugc khoang 40% nhu cau,
do thiéu vén dau tu, quy dat, chinh sach hé trg, tha tuc phap ly, quan ly nha
nuéc. Nguai dan cé thu nhap thap gap nhiéu khoé khan trong viéc sé hiru nha
@, phai sdng nai chat chdi, cti ky, khéng dam bao vé sinh, an toan.

Bdo cdo nay nham muc tiéu nghién ctu, danh gia va dé xuat cac giadi phap
phat trién nha & xa hoi bén viing tai Thanh phd H6 Chi Minh, dua trén kinh
nghiém clia mot sé qudc gia trén thé gidi. Bai bao cao cé y nghia thuc tién
cao, gop phan giadi quyét nhu cau nha & cho ngudi dan cé thu nhap thap,
déng gdp vao su phat trién kinh té€ - xa héi, dé thi hdéa, cdng nghiép hoéa ctia
thanh phé. Bai bao cao cling ¢ y nghia khoa hoc, cung cap cac thong tin, di
liéu, phan tich, so sanh vé thi trudng nha & xa hoi tai Thanh pho H6 Chi Minh
va mot s6 qudc gia khac, dé xuat cac gidi phap va kinh nghiém cé thé 4p dung
cho thanh phé.
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GIOI THIEU

Thi truong bat dong san 1 mot thi truong 16n va co stre lan téa manh mé. Khi thi truong bat
dong san phat trién, n6 sé tao ra nhiéu co hoi kinh doanh va viéc 1am cho nguoi dan. N6 ciing
s& thiic ddy cac nganh kinh té khac phat trién, nhu xay dung, vat liéu xdy dung, ndi that, ngan
hang, bao hiém,... Bit dong san cling 1a mot tai san c6 gid tri cao. Khi dau tu vao bat dong san,
nha dau tu c6 thé thu duoc lgi nhuan tir viéc cho thué, ban lai hodc chuyén nhuong. Bat dong
san ciing c6 thé dugc sir dung dé thé chap dé vay von kinh doanh hodc mua sam.

Theo nghién ctru ctia Hi¢p hoi Bét dong san Viét Nam, nganh bat dong dong gop truc tiép
4,58% GDP va dong gop tong hop 1a 13,6% GDP vao nam 2019. Nghién ctru nay ciing chi ra
rang, khi nganh bat dong san ting thém 1.000 ti dong, s& kich thich gia tri san xuit cta cac
nhom nganh con lai 1.192 ti dong; lan téa tGi gia tri ting thém 311 ty dong. Tuy nhién, sau
khodang thoi gian dinh tré cac hoat dong kinh té vi dai dich COVID-19, ca nén kinh té Viét Nam
n6i chung va thi truong bat dong san noi riéng gap nhiéu kho khin. Diéu nay da dan dén viéc
lam han ché kha ning chi tra ciing nhu murc thu nhap trung binh ctia ngudi dan bi giam. Dbi
1ap v6i kho khin vé tai chinh, gia nha dat tai cac tinh thanh 16n nhu Thanh phé H6 Chi Minh
hién nay lai tang cao, co khi gap phai tinh trang “hét gia” v&i nhitng can hg chung cu dugc cho
1a “cao cap”, khién nhitng ddi twong lao dong co6 thu nhap thap kho c6 thé tiép can va so hitu
nha di nhu cu nha ¢ dang ngay cang di lén.

Béo c4o Chi s6 Kha ning tiép can nha ¢ chau A Thai Binh Duong nam 2023 ciia Vién nghién
ctru ULI Asia Pacific (Hong Kong) cho biét ty 1¢ gia nha trén thu nhép trung binh hang thang
ctia ho gia dinh tai Thanh phé H5 Chi Minh 1a 32,5 lan. Ngoai ra, Batdongsan.com thong ké
tai TP.HCM trong quy 1/2023, gia rao ban trung binh ctia mdt cin nha mat phd khoang 25 ty
dong/cin, biét thy khoang tir 24 ty dong/can, nha riéng khoang 7,9 ty dong/can va cin ho chung
cu trung binh 3,5 ty dong/cin; trong khi ¢6 mtrc thu nhap binh quan cta ngudi dan lao dong
tai dia ban thanh phd nam 2023 udc tinh khoang 148 tridu ddng/nam. Diéu nay dong nghia véi
viéc, dé s& hitu mot can nha mat phé, nguoi dan Thanh phé Hb Chi Minh phai mat 169 nim
lao dong cat luc; so hiru nha biét thy mét 162 niam; nha riéng mat khoang 53 nim va chung cu
gan 24 nam thu nhap, chwa bao gdm chi phi di lai, an udng,...

Thanh ph H6 Chi Minh 1a dia phuong ¢6 nhu cau nha & cao nhit ca nude do dan sé dong, dién
tich dat han ché, gia nha dat cao, thu nhap binh quan thap. Theo bio céo clia S¢ Xay dung
Thanh phd H6 Chi Minh, nhu cau nha ¢ x4 hoi ciia thanh phd trong giai doan 2016 - 2020 1a
khoang 81.000 cin, trong d6 58.000 can 1 cho ngudi c6 thu nhap thap, 23.000 cin 1a cho cong



nhan. Tuy nhién, ngudn cung nha ¢ xa hoi chi dap ung dugc khoang 40% nhu cau, do thiéu
vbn dau tu, quy dat, chinh sach hd tro, thu tuc phap 1y, quan Iy nha nude. Nguoi dan co thu
nhap thip gip nhiéu kho khin trong viéc s hitu nha 6, phai séng noi chat chdi, cii ky, khong
dam bao vé sinh, an toan. Nhiéu nguoi phai thué nha tro, chung cu cii, nha tap thé, nha & cong
vu, nha & x3 hoi voi chi phi cao, diéu kién kém. Bén canh d6, thi truong nha & tai thanh phd
cling chiu anh huong ti€u cuc cua dai dich COVID-19, khién nguén cung va luong giao dich
giam sut, gia ban tang cao, kho khin trong viéc huy dong vén, tin dung, quy hoach, cip phép.

Trudc tinh hinh trén, béo co nay nhdm muyc tiéu nghién ctru, danh gia va dé xuit cac giai phap
phat trién nha & xa hoi bén virng tai Thanh phé HO Chi Minh, dua trén kinh nghiém ctuia mot
sd quéc gia trén thé gidi. Bai bao cdo c6 y nghia thuc tién cao, gop phan giai quyét nhu cau
nha & cho ngudi dan ¢ thu nhép thap, déng gép vao su phat trién kinh té - xa hoi, do thi hoa,
cong nghiép hoa cua thanh phd. Bai bao céo ciing ¢ ¥ nghia khoa hoc, cung cp cac thong tin,
dwr li¢u, phan tich, so sanh vé thi truong nha & xa hoi tai Thanh phé Ho Chi Minh va mot sb
qudc gia khac, dé xuét cac giai phap va kinh nghiém c6 thé ap dung cho thanh phé.

NHA O XA HOI

[leana Ceron-Palm va cong su (2013) trinh bay y nghia cia mé hinh nha & xa hoi tai Mexico
nhu sau: “Cum tir “nha ¢ xa hgi1” dugce dat cho nha & dugc xay dung cho cac bd phéan dan cu
c¢6 ngudn luc kinh té thip hon. N6 bao gdm mot mé hinh tiéu chuan dugc xay dung theo cling
mot mod hinh & cac vung khac nhau cua Mexico, bd qua céac diéu kién khi hau khac nhau. Hién
tai, & Mexico, nha & x3 hoi c6 thé duoc phén loai theo gia tri cua nd, dua trén chi phi nha ¢
“gap bao nhiéu 1an mirc luong t6i thiéu hang thang hién tai & Thanh phé Mexico”.

Teresio Poggio va Christine Whitehead (2017) nhan dinh vé khai niém nha ¢ x3 hoi tai chau
Au rang: Nhiing gi duoc coi 1a nha & xi hoi khac nhau trén khap chau Au. Pinh nghia phé bién
nhat tap trung vao phan khuc cho thué xa hoi, tac la - truc tiép hodc gian tiép - nha ¢ duogc trg
cap cho thué voi gia thué thap hon gia thi truong thuan tiy va dugc phan bo vé mat hanh
chinh... Nha & xa hoi duge coi 1a phuong tién hidu qua dé khic phuyc tinh trang thiéu hut phat
sinh do thiét hai do chién tranh va qua trinh d6 thi hoa nhanh chéng. Cac chwong trinh nha &
quy mo 16n ciing gitip xay dung lai cac nganh xay dung va tang viéc lam.

Marianna Marchesi va Chris Tweed (2021) cho réng: “Nha ¢ xa hdi1 dugc dinh nghia 1a mot hé
thong trong d6 cac hd gia dinh c6 ngudn tai chinh han ché dugc cung cip nha & véi gia thué
hodc gia thap hon thi trudng trong thoi gian dai thong qua hé thdng phan phdi”.

Tai Viét Nam, dinh nghia vé mé hinh nha ¢ xa hoi duoc luat hoa va quy dinh theo khoan 7
Diéu 3 cua Luat nha & 2014 s 65/2014/QH13, “Nha ¢ xa hoi 1a nha ¢ c6 sy hd tro cuia Nha
nude cho cac déi tugng duoc hudng chinh sach hd trg vé nha ¢ theo quy dinh cua Luat nay”.

Nha & xa hoi tai Viét Nam c¢6 mot s0 dac diém sau:

- Nha & x4 hoi duoc xdy dung véi muc dich cung cdp nha ¢ gia ré cho mét sé ddi tugng thude
chinh sach wu tién trong x4 hoi, nhu cong chirc nha nude, ngudi o thu nhap thap, ngudi nghéo,
nguoi co cong voi cdch mang, cong nhan lao dong khu cong nghiép, hoc sinh va sinh vién, h
gia dinh giai tda, bi thién tai, bi &nh hudng bdi du an dau tu xay dung co s ha téng.



- Nha & x4 hoi duge hudng nhidu chinh sach uu dai vé dat dai, tai chinh, thué, ha ting k¥ thuat,
cho vay wu dai 13i suat thap, mién hodc giam phi sir dung dat, thué gia trj gia ting, thué thu
nhap doanh nghiép, thué tai san.

- Nha & x4 hoi ¢ dién tich san khong qua 70 m2 dbi v6i nha chung cu va khong qua 90 m2 ddi
v&i nha ¢ riéng 1€. Gia ban hodc cho thué nha ¢ xa hdi dugce xac dinh theo nguyén tdc bao dam
phu hop voi kha nang chi trd cia nguoi thué hodc mua nha ¢ xa hgi va dam bao hop ly voi chi
phi du tu, van hanh, bao tri nha & x3 hoi.

- Nha ¢ xa hdi dugc so hitu vinh vién déi voi nguoi Viét Nam va dugce s¢ hiru to1 da 50 nam
doi véi nguoi nude ngoai. Ngudi sé hiru nha & xa hoi ¢6 quyén st dung, ban, cho thué, tang,
thtra ké, doi, cho vay, thé chap, dong gbép von nha ¢ xa hoi theo quy dinh cta phap luat.

Tai Viét Nam, nha & xi h¢i dugc phét trién theo nhiéu loai hinh khac nhau, tiy theo dic thu
ctia timg dia phuong va nhu cau cta ngudi dan. Theo thong ké cua Bé Xay dung, giai doan
2016-2020, dién tich san nha ¢ x3 hoi toan qudc ting thém 1,23 triéu m2 san, trong d6 c6 44
du 4n nha ¢ thu nhap thip, 10 du 4n nha ¢ sinh vién, 12 du 4n nha ¢ cong nhan. Tuy nhién, két
qua nay van con thap so v6i muc tiéu dé ra trong Chién lugc phat trién nha ¢ qudc gia dén nim
2020, tam nhin dén nam 2030 1a xay dung 12,5 triéu m2 san nha & xa hi.

Tai thanh phé Hd Chi Minh, nha & xa hoi cling dugc déy manh phat trién nham giai quyét bai
toan nha & cho ngudi dan, dac biét 1a nguoi thu nhap thép, cong nhan, sinh vién. Theo bdo céo
ctia S& Xay dung TP H6 Chi Minh, giai doan 2016-2020, dién tich san nha ¢ x4 hoi tai TP H6
Chi Minh tang thém 1,1 triéu m2 san, trong do c6 14 du an nha & xa hdi, 6 dy 4n nha & cong
nhan, 3 dw 4n nha & sinh vién®. Mot s6 du 4n nha & xa hoi tiéu biéu tai TP H6 Chi Minh c6 thé
ké dén nhu: Tha Thiém Green House, Felix Homes, Ehome S, Lé Thanh An Lac, Lé Thanh
Tan Kién, Zen Tower, Happy Home Long Phuéc. Ngoai ra, TP HO Chi Minh ciing d4 b6 sung
nhiéu chi tiéu phét trién nha & x4 hoi trong giai doan 2021-2025, v6i muc tiéu xay dung thém
1,5 triéu m2 san nha ¢ xa hoi, trong d6 c¢6 500.000 m2 san nha & xa hdi cho cong nhan va
300.000 m2 san nha ¢ xa hdi cho sinh vién.

TONG QUAN TAI LIEU

Kathleen Scanlon va cong sy (2015) da nghién ciru cac mo hinh nha ¢ xa hoi tai chau Au trong
nhimg niam 90 dé néu ra mot sd xu hudng quan trong nhat vé quy mé nha & xa hoi ¢ cac qudc
gia trén khap Chau Au; 1am rd nhiing ai séng trong khu vuc ndy va tuan theo nhiing diéu khoan
va diéu kién nao, dong thoi thao luan vé mot sé dong luc dang sau nhitng xu hudng nay va y
nghia d6i v6i viéc cung cép nha ¢ xa hdi trong twong lai. Dic biét dé cap dén mirc ¢ ma nha
& x4 hoi gop phan dam bao cac ho gia dinh co thé tiép can chd & tiéu chuan day da véi muc
gia ma ho c6 thé chi tra dugc va cling xem xét nhitng thach thirc ma nganh phai d6i mat va vai
tro trong tuong lai.

Lé Lan Huong (2014) da nghién ctru mo6 hinh nha & x3 hoi tai Singapore dé tim hiéu sau vao
hé thong nha & cong cong & Singapore, dic biét ¢ khia canh nhitng co ché tai chinh nha & dé
dung n6 nhu mot cong cu tham khao trong qua trinh tim kiém giai phap hitu hiéu cho phat trién
nha & x4 hoi & Viét Nam. Tac gia da tim ra dugc hai quy hd tro tai chinh ciia nude nay danh
cho ngudi dan 1a Quy du phong Trung wong (CPF) va Hoi dong Nha ¢ va Phat trién (HDB).

Tai-Chee Wong va Charles Goldblum (2016) di nghién ctiru mé hinh nha ¢ xa hoi tai Phap dé
tra 16i cho hai van d¢ tai sao mot qudc gia phiic 1gi nhur Phap lai phai d6i mit véi tinh trang



thiéu nha ¢ dai ding va diéu kién sdng tdi tan ctia cic nhom thu nhap thip hon va Chinh quyén
Phép di thuc hién nhitng bién phap 1ap phap nao dé giai quyét cudc khing hoang nha & va sy
phan bd khong gian khong cong bang vé nha ¢ x3 hoi cta ho.

Joris Hoekstra (2017) da thuc hién mdt nghién ctru thuc nghiém vé mé hinh nay tai Ha Lan
nham danh gia cac chinh sach méi vé viéc tai diéu chinh va tai dinh cu nha & xa hoi tai day.
Mot s6 bién phap chinh sach méi dugc tim thdy va tac gia danh gia du thira ngdy cang ting va
khong mong mudn d6i v6i khu vue cho thué xa hoi & Ha Lan. Thué chu nha c6 tac dong tiéu
cuc dén ca s6 lwong sin c6 va kha nang chi tra cia nha ¢ xa hoi cho thué.

Teresio Poggio va Christine Whitehead (2017) da trién khai nghién ctru sy phat trién nha & xa
hoi tai chau Au véi muc tiéu cung cap nhimng phan tich quan trong vé cac chinh sach nha & x4
hoi va sy phat trién gan ddy nhit ctia ching trén khip 14 qudc gia Chau Au cung voi cai nhin
téng quan vé cac xu hudng dai han. Hai mé hinh chinh (v6i nhiéu bién thé phat sinh tir kinh
nghiém trong qua khir va ap luc hién tai) xuét hién, bao gdm cac qudc gia c6 truyén thdng thué
nha xa hoi lau doi thuong chimg kién linh virc nay suy giam khi cac co hoi nha ¢ khac phat
trién; trd nén phu thudc nhiéu hon vao tai chinh tu nhan va hudng téi viéc cung cap nha ¢ cho
ngudi nghéo mot cach cé ¥ thirc hon; va cac qubc gia co it truyén théng vé nha & xa hoi va/hodc
noi tai chinh cong bi han ché dic biét da chung kién tinh trang toi té hon d6i véi nhidu nguoi
va 6 1& tham chi con it cam két nhdm vao cac ho gia dinh dé bi ton thuong nhat.

Yanliu Lin (2018) d& nghién ctru sy phat trién ctia hé thdng nha & xa hoi trong cac ché d6 phuc
loi khac nhau & Quang Chau va xem xét anh hudng ciia cac yéu tb thé ché ciing nhu vai tro va
mbi quan h¢ gitra cac bén lién quan khac nhau trong cic du 4n nha & xa hoi. Két qua la vi¢e
xay dung nha ¢ xa hoi hién nay dang gap phai mdt s6 van dé vé thé ché, tir hé théng ho khau
dén cac van dé vé dat dai va tai chinh.

M&i quan hé khac nhau gifta co quan nha nuéc va doanh nghiép ciing dan dén ba phuong thiic
quéan 1y chinh trong phat trién dy 4n nha & xa hoi. Nguyén Thi Thai Hoa (2018) nghién ctru cac
quy dinh ctia Luat nha & nam 2014 tai Viét Nam vé chinh sach phat trién nha ¢ x4 hoi nham
chi ra cac bét cap va mot s kién nghi dé gop phan hoan thiéc phap luat. Tac gia da phat hién
ra mot s6 bat cap, bao gdm bt cap vé ddi tuong thu hudng va tiép can, bat cap vé quan Iy chat
luong xay dung va van hanh nha & x4 hoi va bét cap trong quy dinh vé quan 1y giao dich nha
o xa hoi.

Huynh Thuy Tién (2021) d4 tong hop thuc trang chinh sach phat trién nha ¢ x4 hoi tai Thanh
phd H6 Chi Minh tir 2006 - 2021; danh gia nhiing thanh tyu dat dwoc va han ché; tir d6 dé
Xuét cac giai phap gitp nng cao hiéu qua ciia chinh sach phat trién nha ¢ xa hi tai khu vuc
do6 thi. Céc thanh tyu dat dugc nhu thu hut duge mot luong 16n von dau tu, gop ph?m 6n dinh
doi sdng ctia ngudi dan va dong gdp vao su ting trudong kinh té ca thanh phd. Ngoai ra, cac
han ché con ton dong bao gdm gia nha ting nhanh, chinh sach chua phu hop, chua hiéu qua,
mot s6 du an nha & x4 hoi gap kho khin trong viéc trién khai, gap kho khan cho hoat dong quan
1y va phat trién.

Ngo Ngoc Han (2021) da hé thong hoa nhitng van d& 1y luan va phap 1y trong nha ¢ x4 hoi va
chinh séch vu dai trong nha & xa hoi, nhim danh gia thuc trang ap dung phap luat vu dai trong
phat trién nha & xa hoi tai Thanh phd H6 Chi Minh. Nhing thanh cong di dat duoc trong giai
doan 2016 - 2020 da giai quyét phan nao nhu cu nha & ctia nguoi dan thu nhép thap, ludn giir
dung nguyén tic xac dinh ho nghéo va ho can nghéo, huy dong duoc nhiéu ngudn von dau tu



vao nha ¢ x4 hoi. Nhitng han ché can giai quyét bao gdm con nhiéu ngudi dan trong vién duoc
thu huodng chua dugce dap Gmg nhu cau vé nha o, tinh trang nha du tu qua tap trung vao cac
phan khiic cao cap dan dén du thira va ngudn cung nha & xa hoi khong dat chi tiéu cua ké hoach
dé ra ban dau, cac chinh sach quy dinh chwa phu hop va chua giai quyét dugc cac van dé cua
nguoi dan. Pac biét, gid nha dang tang nhanh hon so véi muc thu nhap cé nhan.

MO HINH PHAT TRIEN NHA O XA HQI TREN THE GIOI

Trong nhiéu thap ky qua, nha & xi hoi duoc xem 14 mot phin quan trong trong viéc cung cip
nha & ca vé mat dau tu xdy dung méi 1an téi tao va cung cap nha & voi gia ca phi hop cho
ngudi dan Chau Au (Scanlon va cong sy, 2015). Trong khoang thoi gian kéo dai dén nhiing
ndm 1980 va 1990, céc qubc gia co nén kinh té nha nudc phuc loi hinh thanh hai xu huong
chinh vé phat trlen nha ¢ xa hoi, bao gdm nhom nhung qudc gia coi nha & 1a mot co ché nhim
dap tng nhu cau moi gia dinh va mot nhom nhimg qudc gia tap trung cung cip nha & cho cac
ho gia dinh ¢ thu nhap thap.

Tur sau 1990, thap ky tiép theo tai Chau Au d3 xut hién nhiéu su thay ddi anh trong van dé t6
chirc nha & xa hoi, bao gém quy mod cung cép va nhan khau hoc cua nguoi dan. Béc biét, trong
nhitng ndm gan day, & nhidu qudc gia co xu hudng chuyén nha & xa hoi ra khoi quyén sé hiru
cong nham mong mudn giam ap luc 1én ngan sach cong va ho tin rang nhitng nha cung cap tu
nhan v4i st ménh xa hoi s€ hoat dong hiéu qua hon va dap g dugc nhu cu nha & cua nguoi
dan t6t hon.

Tuy & mirc co ban, nha ¢ xa hoi tai Chau Au di chimg minh duoc tinh linh hoat va phat trién
manh mé& trong diéu kién thi truong nha & ngay cang da dang; song trén thuc té d3 c6 mot sb
van dé phat sinh va nghiém trong can giai quyét. Chau Au da phai d6i mat véi khing hoang tin
dung, kéo theo d6 13 nhirg han ché tai chinh lién tuc va ganh ning no ngay cang ting, suy
thoai kinh té va that lung budc bung, tir &6 anh huéng dén nha & xa hi tai cac murc khac nhau
gita nhitng qudc gia. Chinh vi vay, mot s6 qudc gia da dua ra nhiing chinh sach duong nhu
khong thé chép nhén dugc vé mit chinh tri trude cude khung hoang - dac biét 1a bé“mg cach han
ché céc nguon tai trg, dong thoi yéu cu cac dia chi xa hoi phai ganh thém trach nhiém. Viéc
cat giam ctia Chinh phu da dan dén cac van dé c6 tam quan trong ngay cang ting dic biét lién
quan dén cac ho gia dinh di cu va dén toc thiéu sb cling nhu chat lugng va duy tri kho du trix
dugc xay dung sau chién tranh thé giéi thir hai dé giai quyét tinh trang thiéu hut ngudn cung
tuyét doi.

Dé co thé phat trién nha & x3 hoi mot cach 6n dinh va manh mé trudce thyc trang thi trudng nha
& ndi chung dang dan da dang loai hinh v6i nhiéu murc gia hop 1y; cac Chinh phu da dé ra va
trién khai nhu'ng chinh sach 11en quan dén t6 chtrc nha ¢ xa hoi phi hop véi tinh hinh kinh té
va diéu kién séng cua mdi qudc gia.

La mot quéc gia c6 nén kinh té phuc logi tai Chau Au, Phap duoc lua chon tr¢ thanh truong
hop dién hinh dé Tai-Chee Wong va Charles Goldblum (2016) nghién ctru Iy do vi sao mot
qudc gai phuc loi lai phai d6i mat voi tinh trang thiéu nha ¢ dai dang va diéu kién song cia
nhitng nguoi dan thu nhap thap lai trd nén toi tan; ddng thoi tim ra nhitng bién phap 1ap phap
ma Chinh quyén Phap da thyuc hién dé giai quyét cudc khing hoang nha & va sy phan bo khong
gian khong cong bang vé nha & xa hoi cta ho. Dé 1y giai cho nguyén nhan Phap phai d6i mat
vé6i tinh trang thiéu nha &, cc tic gia cho rang nhitng cudc suy thoai kinh té tai dién tir giita
nhimg niam 1970, tiép theo d6 14 tac dong tir cac 1an song tan tu do véi cac bién phap tu nhan



hoa ctia Margaret Thatcher, d3 anh huong dén gi6i lanh dao chinh tri trong viéc giai quyét cac
van dé phuc lgi. Nhitng han ché vé ngan sach budc céac chinh tri gia phai chép nhén tu chiu
trach nhiém va cat giam phuc loi, dong thoi tré nén it sin sang hon hodc khong thé dap ung
mot cach hiéu qua nhu cau nha & quy mé 16n va cac khoan phan bd phic loi khac tir nhitng
nam 1980.

Trudc nhimng khé khin xoay quanh nhu ciu vé nha &, Phap da dé ra chinh sach doan két hoi
nhap xi hoi duoc caung cd tir dau thé ky 21 c6 xu hudng sir dung viéc phan bd nha ¢ dé khuyén
khich ting 16p trung luwu sbng giita cac gia dinh c6 thu nhap thap. O mot muc d6 nao do, ca hai
yéu t6 nay déu gop phan 1am giam ngudn cung nha & xa hoi dé wu tién cho cac nhom thu nhap
thép. Bén canh do, dé chéng lai cac t€ nan xa hoi va sy phan cuc vi qua trinh toan cau hoa kinh
té tir nhitng nam 1990, mdt loat hanh dong khéc phuc hau qua da duogc Quéc hoi Phap thong
qua nham x4c dinh c4c van dé cua cac khu vuc nhay cam va céac khu vuc wu tié€n phat trién &
cac vung ngoai 0, dudi hinh thuce ddi mai d6 thi, chéng 6 nhiém moi truong. cac bién phép loai
trir va dao tao nghé.

Tai Ha Lan, ké tir nam 2011, chinh quyén trung wong sau khi gianh dugc quyén kiém soét cac
hoat dong lién quan dén cho thué xa hoi da ra quy dinh 90% cac hiép hoi nha ¢ bo tréng véi
gia thué duoc quy phai duoc phan bo cho cac ho gia dinh thude nhéom muc tiéu cho thué nha ¢
x4 hoi. Nam 2012, mét chinh phu méi cua Ha Lan 1€n nham chure, bd truong nha ¢ ctua chinh
phu nay da quyét dinh rang nim 2013 sé ting tién thué nha dya trén mirc thu nhap nham khuyén
khich cac ho gia dinh khong thudec nhém muyc tiéu cua hiép hoi nha & roi khoi khu vuc cho thué
xd hoi dé huéng dén nhimg ho c6 thu nhap thap hon. Ngoai ra, mot sé chinh sach khac nhu
Luat nha &, hay cac cong viéc lién quan dén quan 1y va giam sat cho thué nha ¢ xa hoi ciing
duogc cai cach manh mé va hoan thién hon. Pic biét, mot bién phap chinh sach khong nam
trong Luat Nha & méi dugce goi la Thué cho thué nha. Khoan thué danh cho dia chu nay duoc
chinh phu Rutte 2 dwa ra nham ¢ gang giam bét cac van dé ngan sach ctia kho bac.

Theo Joris Hoekstra (2017) cho rang day c6 thé coi 1a mot budc phat trién tich cuc sau hang
loat vu bé bdi trong linh vuc nay. Song, mét s bién phap chinh sach méi du thira ngay cang
ting va khong mong mudn d6i véi khu vuc cho thué xi hoi & Ha Lan. Thué chii nha co tac
dong tiéu cuc dén ca sb luong sin co va kha nang chi tra ctia nha ¢ xa hoi cho thué. Chinh vi
vay, tac gia da dua ra mot s kién nghi nhu: thay vi tra tién cho chinh phu, cac hiép hoi nha &
nén dau tu vao viéc xay nha moi va gitr gia thué & mac vira phai. Cac quy dinh nghiém ngat vé
phan bo nha & cling can dugc stra doi va viée phan b6 nha & 1a van dé can duoc théng nhét &
cap dia phuong.

O khu vyre Chéu A, Singapore 1a mot dat nudc phat trién v6i nhimg chinh sach vuot troi vé nha
& (Lé Lan Huong, 2014). Theo nghién clru clia tac gia vé hé thong nha ¢ x4 hi tai Singapore,
c6 thé thay qudc gia nay da trién khai 2 co ché tai chinh nham gitp nguoi dan - dic biét 1a
ngudi gia va nguoi lao dong tré - c6 co hdi s¢ hiru nha ¢ cling nhu han ché tinh trang thira cung
cin ho nhu giai doan 1997 —2000. Hai co ché tai chinh ndy bao gdm sir dung tién tir Quy du
phong Trung wong (CPF) dé mua nha - quy nay duoc dong gop boi ca ngudi lao dong va nguoi
str dung lao dong. Tién tir quy CPF chi dugc rat ra voi cac muc dich 16n (trong d6 phan 16n 1a
cho nha &) va danh cho luong huu sau tudi 55. Khoan tién tir CPF c6 thé duoc sir dung 1a khoan
dat coc nha ban dau va hd tro mot phﬁn vao viéc can ddi chi tra cac khoan vay; va bén canh
quy CPF, Hoi dong Nha ¢ va Phat trién (HDB) ciing cung cp cac khoan vay thé chip cho
nguol mua nha ¢ xa hdi. Khoan cho vay tuong duong véi 80% gid tri can hg trong thoi han



vay tdi da 12 55 nam (trir di s6 tudi ciia nguoi vay) hodc 30 nam. Lai suat cho vay hon 0,1% so
véi 1ai suat tai khodn tiét kieém CPF. Ty 1€ dugc vay HDB cho c@n nha thtr 2 chi con 60% gia
tri nha (so véi 80% cua lan mua dau).

Khong thé khong cong nhan rang Chinh phii Singapore di nd luc khong ngimg dé c6 thé tao
diéu kién tot nhat cho ngudi dan tiép can va s¢ hitu nha & thong qua nhitng chinh sach wu viét
ctia minh; song theo nghién ctru ctia Ths. KTS. Lé Lan Huong, hé thong nha ¢ tai day van con
mot s6 bat cap ton dong. Pau tién 1a vé& nha ¢ danh cho lao dong tré khi gia nha ting duoc
khoang 75% thi thu nhép trung binh hang thang cua cac h gia dinh nay chi tdng khoang 42%,
diéu nay dong nghia v6i viéc duong nhu nhitng ho gia dinh lao dong tré kho c6 thé tiép can
duogc voi thi truong nha & HDB trir khi luong tang binh quan 5%/nam trong khi gia nha gidm
thém 5%. Ngoai ra, vin dé lién quan dén nha ¢ danh cho nguoi gia ciing gip kho khan vi tré
ngai trong viéc tai thiét 1ap khong gian nha & phu hop cho ngudi gia tai cac khu & cii trong khi
dang phai d6i dién v&i van dé ty 18 gia nhanh

O cac nghién ctru khic cua Yanliu Lin (2018) vé viéc xay dung nha ¢ xi hoi quy mo 16n tai
Trung Qudc, c6 thé thay viéc xdy dung nha ¢ xa hoi hién nay dang gip phai mot sd van dé vé
thé ché, tir hé thong ho khau dén cac van dé vé dat dai va tai chinh. Mdi quan hé khac nhau
giita co quan nha nudc va doanh nghiép ciing dan dén ba phuong thirc quan 1y chinh trong phat
trién du 4n nha ¢ x4 hoi, bao gdm co ché phi tip trung hoa do chinh quyén dia phuong din dau
da dan dén mot trong nhitng van dé then chdt trong phuong thirc quan tri nay 1a ganh ning tai
chinh ning né d6i véi chinh quyén dia phuong; trong mo hinh quan 1y cong - tu dic trung boi
su hop tac gitra doanh nghiép nha nudc hodc tu nhan véi chinh quyén dia phuong, dat dai xay
dung thuong gip khé khin va cac du 4n nam & ving sdu, ving xa, ban chat kiém loi nhuan cia
céc nha phat trién dan dén tiét kiém chi phi xay dung va do d6 cac don vi nha & xa hdi c6 chat
luong kém va mot van dé kho khin khéc c6 thé 1 anh hudng ciia sy phan biét khong gian giita
cu dan giau va ngheo.

Mot gidi phap dé giai quyét nhitng van dé nay 1a thanh lap nhiéu hinh thirc hiép hoi nha ¢ xa
hoi khac nhau dé chiu trach nhiém xay dung va quan 1y nha & xa hgi. Chinh phu c6 thé thiét
1ap cac chinh sach va quy dinh lién quan dé huéng dan hoat dong cia ho. Bén canh dé, xdy
dung nha ¢ xa hoi c6 thé két hop véi viée ting bude tai tao “ba cii” (lang cii trong thanh phd,
cac khu cong nghiép cii, khu do thi cii) trén dia ban thanh phd. Cach tiép can nay co thé giai
quyét van dé thiéu dat va thiic day chuyén d6i do thi bén viing. Pong thoi Trung Qudc can mot
hé théng phan bd cong bang va minh bach dé quan 1y nha ¢ xa hoi hiéu qua va ciing can trao
quyén cho cac ho gia dinh c6 thu nhép thap (ca ngudi dan va nguoi di cu tir ndng thén) trong
qua trinh ra quyét dinh dé hiéu nhu ciu nha & cia ho va co thé giup dua ra cic cach tiép can
phi hop dé dap tmg nhu cau.

BAI HOC KINH NGHIEM

Tir cac mod hinh nha & xa hoi dugc phat trién trong nhidu thap ky qua ¢ cac qudc gia v6i nén
kinh t& khac nhau, c6 thé duc két mot sé kinh nghiém cling nhu nhitng hudéng giai phap cho
viéc phat trién thi truong nha ¢ xa hoi tai Thanh phé Ho Chi Minh tré nén hiéu qua hon va dam
bao dugc nhu cau nha ¢ ciia nguoi dan thu nhap thap. Cy thé:

Thir nhat, khong nén dua ra nhiing chinh sach gay can trg dén ngudn tai trg ctia cac chu dau tu
cling nhu ngudi dan. Dya trén tinh hinh mé hinh nha & x4 hoi tai Chau Au, khi Chinh phu quyét
dinh trién khai nhitng chinh sach khong nén c6 va gay anh hudéng dén nguon tai trg cho viéc



phat trién nha & xa hoi, diéu nay di khién cho kha ning tiép can nha cia ngudi dan trd nén yéu
di va co hoi phat trién mé hinh nha & xa hoi cling giam di dang ké. Boi khi nhitng ngudn hd tro
vé tai chinh bi gy bt loi, ca chii dau tu va ngudi mua déu sé khong san long chi mot khoan
tién 16n vao nha & x4 hoi, trong khi cac chi dau tu c6 thé xdy dung nha & thuwong mai v6i ngudn
loi nhuén tt hon va nguoi dan ¢6 nhu cAu mua nha & x3 hoi thim chi nguén thu nhép cta ho
trung binh ludn & mirc thip dén rat thap. Pong thoi, vin dé vé viéc khong sin 10ng chi tra cac
khoan tién dé dau tu vao nha & xi hoi ciing s& giy ra tinh trang t6n kho mot lwong 16n nha &
x3 hoi khong thé ban hodc cho thué vi gia cao nhung lai khong c6 ngudn hd tro tai chinh.

Thir hai, mot mat khong nén dua ra nhimg chinh sach gay anh huong vé mat tai chinh thi mat
khac nha nuéc nén trién khai cac quy tai chinh hodc goi hd tro cho da dang nhom déi tuong.
Lay kinh nghiém tir Singapore, nha nudc co thé tao hai dang quy hd tro dé gop phan tao diéu
kién cho ca nhitng nguoi gia khong ¢ thu nhap 13n nhing sinh vién - & qué 1én thanh phd hoc
mai ra truong — ¢ mong mubn sé hitu mot cian nha dé sinh séng va lam viéc tai dia ban thanh
phé. Hai nhém d6i twong nay khong thudc cac nhoém dbi twong duoc quy dinh dé thu huong
cac chinh sach hd trg nha & x3 hoi, song s& rat kho khan va mat mot khoang thoi gian dai dé
ho tim duoc mot can nha ¢ thanh phé vi gia thanh rt cao so voi kha nang thu nhép va chi tra
cta ho. Chinh vi vay, nha nudc can da dang thém mot s6 nhom dbi tuong dé ¢ thé dam bao
dap ung dugc cac nhu ciu nha & cla nguoi dan sinh séng va lam viéc tai dia ban Thanh phé
H6 Chi Minh.

Thir ba, ngoai cac chinh sach lién quan dén tai chinh, nha nuéc c6 thé dé xuét cac chinh sach
mang tinh xa hoi nhu Phap khuyén khich cac gia dinh trung luu chung song véi nhimng ho dan
nghéo, can nghéo dé muc tiéu chinh 1a ting ngudn cung nha & xa hoi, giai quyét dugc phan 16n
nhu cau nha & xi hoi cho nhitng cu dan c6 thu nhap thap va phan nao lam giam mic d phan
biét giau nghéo trong xa hoi. Van dé phan hod giau nghéo hién tai & Thanh phé HO Chi Minh
néi riéng va toan Viét Nam noi chung van con hién hiru va thé hién tuong ddi sau séc, khién
cho sy cong bang xa hoi bi giam di dang ké, chinh vi viy ma cc phuong 4n mang tinh xa hoi
nhu chinh sach Phap 14 rét can thiét cho xa hoi nude ta.

Thir tu, viéc danh thué cho thué nha ¢ xa hoi nhu Ha Lan néu 4p dung vao Thanh phd Ho Chi
Minh s& gdy anh huéng dén kha ning chi tra ciia nhom dbi twong c6 nhu cau do mirc thu nhap
ctia nhom nay da trong ddi thap so v6i mit bang chung, néu tiép tuc danh thué s& khién ho khé
xoay s& dé tra thém khoan tién thué, tir d6 khién kha ning tiép can clia ngudi mua trd nén thap
hon va gay du thira lugng cung nha ¢. Pong thoi nhu da dé cip ¢ phan han ché trong chinh
sach nha & x3 hdi tai Viét Nam, véi cac dbi tuong c6 muc thu nhap dudi 9 tricu déng/théng
(chua bao gdm céc khoan chi phi can tra khac) néu danh thué cho thué s& dwa ho vao tinh trang
bé tic, kho xoay s vé mit tai chinh.

Thir ndm, ngoai nhiing kinh nghiém trong viéc dap mg du nhu ciu nha & ciing nhu lam ting
ngudn cung nhung khong dé bi du thira nhidu, cac nghién ctru trén con dua ra mot s6 vi du vé
viéc quan 1y nha ¢ xa hoi. Bé quan 1y nha ¢ xa hoi hiéu qua hon, nha nudc c6 thé hinh thanh
nhiéu hiép hoi nha ¢ xa héi khac nhau dé chiju trach nhiém va quan ly dugc bao quat va ti da
nhét ¢ thé. Pong thoi nha nude nén 1ap ra mot hé théng phan bod cong bang va minh bach dé
quéan 1y nha & x4 hoi hidu qua va ciing nhu tim hiéu 16 nhu cau nha & ctia nguoi dan nhu truong
hop Trung Quéc. Pidu nay sé& gitip cho viéc quan 1y thi truong nha ¢ x4 hoi tré nén dé dang
hon, thét chit hon ciing nhu dua ra nhitng mé hinh pht hop véi nhu cu cta nguoi dan nhat.



Cudi cung, nhimg diéu rat ra duoc khi nghién ctru thi truong nha ¢ xa hoi ciia Han Qudc va
Singapore cho viéc phat trién thi truong nha & xa hoi tai Viét Nam néi chung va thanh phd HO
Chi Minh néi riéng, bao gdm nha & x4 hoi luén dugc nghién ctru va xay dung voi da dang mod
hinh, dic biét 14 loai hinh cho thué; can huy dong ngudn vén ngoai ngan sach tham gia phat
trién nha & x4 hdi va nha dau tu cin nhan duoc nhiéu vu dai; can déy manh viéc hd tro vu dai
cho ngudi mua; hinh thanh cac t6 chitc cung cap thong tin chuyén nghiép, minh bach va st
dung céc cong nghé va thiét ké moi.
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