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Nha iY cho ngll'eri thu nh;}p thap: tham khao each giai 

quyet CUa IDQt SO thanh pho cac DU'aC phat trien 
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Cong u&c quoc te ve cac quyen kinh te, xa h<)i va van h6a cua Lien h<;rp quoc cong nh~n rang nha & phu 
h<;rp la nen rang de cai th~~n mfrc son? cu~. ca~ h9 g.ia di,nh n_gh~o va ~u nh~y th~p. Kh~ng c~ nO'~ ~ th~ch 
h<;rp, cac gia dinh se rO'i vao canh ngheo do1, SlfC khoe kem va trmh dQ hQC van thap. Khong co nO'l O' th1ch 
hgp, cac gia dinh thieu an ninh va de bi ton thtrang trtr&c thien tai cGng nhtr st,r h~n lo(,ln cua xung d<)t d.~n 
su. Nha & phu h<;rp c6 the dtr<;rc coi la m<)t m1:1c tieu c6 gia tri va la m<)t thanh phan quan trQng trong vu~,c 
giai quyet nhfrng thach thtrc r<)ng han ca van de ngheo ~6i. Str d1:1!1g p~trang p~a~ ph~n t~ch ~jnh ltr'?ng k;t 
h<;rp dinh tfnh, tham lu~n trlnh bay vi~c ho(,lch djnh chien ltr<;rc c~a ch~nh quyen. ?' ~~ts~ than_h ph?, th.u9c 
CclC mr6'c CO nen kinh te phat trien trong vi~C giup ngtreYi thu nh(,lp thap trong VIE~C t1ep C(,\Il nha {y g1a re. 

1. Moaau 

Nhfrng thach th(rc phat trien ma cac quoc gia n6i 
chung tren the gi&i hi~n nay dang phai doi m~t d6 
Ia: tang trtr&ng kinh te va dan so tang nhanh dan 
den tY I~ di ctr t:ir nong thon ra thanh thi cao; phat 
trien cac khu cong nghi~p 0 (,it thieu chien ltr<;rc dai 
h(,ln dan den anh htr&ng xau den moi trm:rng; cong 
dan thu nh~p thap kh6 tiep c~n vi~c st'r d1:1ng ho~c s& 
hfru nha & gia re, .. Nhfrng thach thi.fc nay cang tr& 
nen tram trc;>ng han do xung d<)t chinh sach dat dai, 
cang thang sac t<)c va mfrc d<) de bj ton thtrang cua 
ngirOi dan tru&c thien tai, thi trmmg n<)i dja nho, it 
c6 tiem nang ve quy mo kinh te va kha nang hap th1:1 
dau hr l&n thap. Trong khi d6 cac to chi.fc quoc gia va 
quoc te danh nhfrng nguon lt,rc dang ke cho cong 
cu9c x6a d6i giam ngheo, hQ l<,ii it quan tam trt,rc tiep 
den vi~c cai thi~n dieu ki~n song va lam vi~~ cua cac 
gia dinh. CJ nhieu quoc gia, d~c bi~t & chau A, cac h9 
gia dinh ngheo va thu nh~p th"ap chu yeu phai t\l' tlm 
giai phap nha & trong nhfrng nO'i qua dong due ho~c 
tr& thanh ngirOi Ian chiem cho & nhfrng khu dinh ctr 
khong chinh thfrc. Van de doi v&i chinh quyen, cac 
nha hoach dinh chinh sach la phai biet nai nao, khi 
nao, trti-erng h<;rp nao phu h<;rp nhat de can thi~p ho 
tra; vai tro chu d9ng cua chinh quyen dia phtrang 
tr~ng vi~C phat trien cclC khu djnh Ctr m&i; ,vi~C th~~ 
hien hieu qua trong cong tac quan ly nha &, ... Bai 
vi~t ph§n tich each gia~ quy~t van ~e 1:11a ~ gia r~ 
danh cho ngtriYi thu nhCilP thap & mc;>t so thanh pho 
thuoc cac mr&c phat trien tren the gi&i da va dang 
thtr~ hien va mang ICili hi~u qua tot nhtr la m9t each 
ggi y v~ chfnh sach cho Vi~t Nam n6i chung va tinh 
Binh DtrO'ng n6i rieng tham khao. 
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2. Chinh quyen dja phu'o'ng tr-ong vi~ giup 
ngu'Oi thu nh~p thap tiep ~n nha i:J gia re 

2.1. Thu do Vienna, Ao 
V&i dan so hi~n c6 tren 1,7 tri~u ngtriYi, thu do Ao 

Vienna la thanh pho l&n nhat nmrc Ao va cGng la 
trung tam van h6a, kinh te, va chinh tri cua quoc gia 
nay. Vienna da duy trl nha & c6 gia phai chang trong 
suot vai the kY qua nhiY thanh pho s& hfru phan l&n 
dat dai va Slr d1:1ng phat trien CUa thanh pho de giam 
chi phi cho thue. Ntr&c Ao c6 truyen thong mlilnh me 
ve phia cung tr<;r cap nha a chu yeu nham vao khu 
vvc nha cao tang cGng nhtr nha & cho mc;>i gia dinh 
thong qua Hi~p h9i Nha & L<;ri nhu~n HCiin che hi~u 
qua. f)ieu nay dtrQ'C hinh thanh dt,ra tren truyen 
thong thue mtr&n xa hQi mCilnh me dtrQ'C tiep noi tlr 
thiYi kY 'Vienna f>o' nhfrng nam 1920 (80% dan so 
thCYi kY nay thue nha, v&i hO'n m9t ntra dan so tra tien 
thue nha xa h9i). Truyen thong xa h9i nay hi~n nay 
van dtrQ'C chinh quyen cac dja phtrO'ng Ao theo duoi. 

Thanh pho Vienna la chu s& hfru nha l&n nhat 
cua Ao v&i 220.000 can ho cho thue. Viec tai trO' cua 
nha {y xa hQi, ca trong linh vvc cho th~e va trg cap 
nha & Vienna do chu s& hfru la Hi~p h9i Nha & L<;ri 
nhu~n HCiin che hi~u qua sll' d\mg va cho mc;>i gia 
dinh thue d\fa tren Sl,f dong gap t:ir thue quoc gia Va 
tlr ngan sach khu Vl,l'C. Hi~p hQi nay dtrQ'C V~n hanh 
b&i f><,lo lu~t nha & c6 l<;ri nhu~n hliln che quoc gia 
quy djnh each hQ nen th\l'C hi~n, yeu cau he;> tai dau 
hr l<;ri nhu~n he;> kiem d11<;rc thong qua vi~c cho thue 
thu nh~p, cGng nhtr quy djnh rang he;> chi c6 the tinh 
tien thue d\fa tren chi phi. Ngoai ra, de giam chi phi 
tai chfnh cho cac d\f an xay d\l'Ilg m&i cac nha phat 
trien yeu CaU ffiQt khoan thanh toan trtr&c Ctr dan 
d11<;rc gi&i hliln & mfrc 12,5% tong gia tr! chi phf cong 



trinh xay dl;Yng. Nhfrng khoan dong gop nay duqc 
hoan tra cung v&i lai suat cho ngueri thue nha khi hQ 
chuyen di Va ngu(yj CO thu nh~p thap nh~n dU'Q'C CaC 
khoan vay c9ng lai suat thap. 

Nha & xa h9i do thj ket hqp v&i Hi~p h9i Nha 6' 
Lqi nhu~n H<iln che hi~u qua dan den han 50% 
nguon cung nha 6' cua Vienna duqc cho xa h9i thue, 
ph\lc V\l chu yeu cho 80-90% ngueri dan co thu nh~p 
thap co du dieu ki~n ve m~t kY thu~t. Cac dan Vi xa 
h9i duqc tinh theo gia thue, nhung trq cap bo sung 
co the giam tien thue nha xuong 20-25% thu nh~p 
cua gia dinh. f)ieu ki~n duqc thue la ngueri phai co 2 
nam ctr tru tc,ti Vienna de tiep c~n nha 6' duqc trq 
cap nay. Cong dan phai it nhat 18 tuoi va co quoc 
tjch .Ao, quoc tich EU ho~c ngtreri ti n'iln. Chinh sach 
d~t ra tY l~ co dinh ve nha {y danh rieng cho CU' dan 
thu nh~p thap, ngueri ti nc,tn va sinh vien. 

Nhfrng bai h<;>c rut ra tir each lam cua chinh 
quyen Thu do Vienna la: Vi~c t~p trung vao trq cap 
tl.r phia cung da duqc duy tri chi tieu cho nha & xa 
h9i theo phan tram GDP giup d& den duqc v&i 
nhfrng gia dinh co thu nh~p thap nhat; Tong cong ty 
phat trien thu9c s& hfru cua Thanh pho cho phep t~p 
hgp dat dai chien ltrqc va kiem soat chat luqng cua 
cac dl;Y an phat trien; quy che tham gia cua nguCri 
thue nha mang l':1i cam giac co duqc quyen s& hfru 
doi v&i ngueri thue thong qua Hi~p h9i Nha & Lqi 
nhu~n H<iln che hi~u qua & khu Vl!C xung quanh h<;>. 

2.2. Singapore 
Dan so Singapore hi~n co 5,6 tri~u ngueri. Sau khi 

Singapore gianh dtrqc d9c l~p vao nam 1965, Chinh 
phu co nhu cau cap thiet ve mc?t giai phap thoa dang 
cung cap dat dai de thl;YC hi~n phat trien dl;Y an. Lu~t 
Thu hoi dat Singapore cho phep mua dat bat buc?c 
doi v&i cac dl;Y an phat trien cong CQng (y mQt mtrc 
gia quy djnh. Hanh d9ng nay duqc dl!a tren hai 
nguyen tac r9ng dtrqc neu ra b&i Thu ttr&ng luc bay 
gier la Ly Quang Di~u: 1) Khong co chu s& hfru dat tu 
nhan nao dtrqc htr&ng lqi tir phat trien bang chi phf 
cong; 2) Gia phai tra khi mua l':1i nha (y vi m\lC dich 
cong CQng khong dU'Q'C cao han mtrc dat CO the CO 
gia trj neu. Den nam 2002, chinh phu s& hfru 90% 
dat dai. 

Khung Ban Nha & va Phat trien dtrqc thiet l~p & 
Singapore vao nam nhfrng nam 1960 va da bien doi 
hinh thai do thi Singapore v&i han mc?t tri~u toa nha 
cao tang dtrQ'C xay dl;Yng tlr nam 1961 c6 SlrC ch(ra 
90% dan so va van ho<:It d9ng cha den ngay nay. 
Ngtreri dan dap ung cac tieu chi nhat djnh ve thu 
nh~p va quyen s& hfru tai san c6 the mua can hQ 
dtr&i 99 nam hqp dong thue. Sau m9t khoang th<Yi 
gian nhat dinh nhfrng can hQ nay c6 the dm;rc ban 
v&i gia gia quy djnh, va m9t ngoi nha tht'r hai thtr<Yng 

l&n han CO the dU'O'C mua Va mot Ian nfra dUO'C trO' 
cap. Bu&c di thu ha la m9t can .h9 duqc phat trie~ 
rieng, thuerng la danh rieng cho nhom ngum c6 thu 
nh~p cao nhat. 

V&i each thuc tren, den nam 2013, can ho '3 the 
hW ra deri nham ph\lc V\l nhu cau cho nhfrng ~a dinh 
nhieu the h~ muon song dtr&i 1 mai nha. Mai can h9 
deu co 4 phong ngli va 3 phong tam (2 phong tam 
rieng), co rang trong di~n tich khoang 115m2. De 
giai quyet nhu cau cua dan so gia, Chinh phu 
Singapore con cha phep nguCri gia song & trung tam 
va quen thu<?c moi trtrerng, trong khi van co quyen 
truy c~p vao Sl;f cham soc can thiet. Che dQ luang 
huu ph\l thuc;>c vao quyen s& hfru nha doi hoi gia nha 
cong phai vuqt qua l<:Im phat va chi phi sinh ho<:It 
ngay. 

Den nay 80% dan so cua Singaporehi~n dang 
song trong cac khu nha (y va duqc quan ly cong c(mg, 
gia nha ding duqc xem la tuang doi on dinh so v&i 
tieu chuan quoc te. So sanh v&i Vienna - .Ao, 95% 
nha & cong c(mg & Singapore la do chu sa hfru sfr 
d\lng. Dieu nay da to ra thanh cong ve SlJ on djnh 
quoc gia. Nhfrng bai h<;>c rut ra tl.r dat nu&c 
Singapore the hi~n tren mc;>t so m~t: Chinh phu 
thtrerng xuyen dua ra cac bi~n phap h<:I nhi~t thi 
trtrerng bat dQng san de dap tra den cac CUQC khung 
hoang tai chinh toan cau. 

2.3. Copenhagen, Dan M~ch 
Thu do Copenhagen cua Dan M<;1ch c6 so dan 

580.000 ngueri. De giai quyet nha (y gia phai chang 
cha ngueri thu nh~p thap, Chinh phu Dan M<:Ich trU 

tien xay dl;Yng cac cong trinh each nhi~t tot va ngoi 
nha r9ng rai trong nhieu th~p ey. Theo nguyen tac 
chung cua Thu do Copenhagen, vi~c phat trien nha & 
gia re htr&ng den la cung cap d<;1t toi thieu 25% so 
can hQ CO gia phai Chang cha ngtrai dan de tranh SlJ 
phan Cl;fC xay ra trong qua trinh phat trien trl.l'CrC day 
tren ria cua thanh pho. y tu&ng ve nha (y chung 
dtrqc tien phong a Dan M<;1ch, cha phep cac nh6m 
nguai s& hfru nha rieng le nhtrng c6 chung ca s& v~t 
chat, chang h<;1n nhtr an cling nhau m<)t each thtrCrng 
xuyen. each lam nay d~c bi~t thu hut cac gia dinh 
tre. Cac hi~p h9i khu pho dieu hanh nhfrng khu 
vuan chung. Khong gian chung giup nhfrng nguCri 
m&i den hoa nh~p va mang m<;>i nguai l<:Ii gan nhau 
& nhfrng nai yen binh va tuO'i d~p - dieu ma ngtrai 
Dan M<:Ich g<;>i la Hygge ( chia se banh va ca phe). 
Ngtrai dan dtrqc khuyen khich tham gia vao cac hi~p 
hQi khu pho de duy tri giam chi phi Va cling CO dtrQ'C 
nhfrng kY nang cha phep h<;> de c6 dtrqc vi~c lam tot 
han. Dan cir nhtr m9t hi~p h<)i nha & c6 ten 
Ringgarden a Aarhus la cam ket t<:IO ra Sl! can bang 
gifra con ngtr<Yi va thien nhien. Bi quyet thanh cong 
cua (y day nam & each thuc nha ntr&c da kiem soat 
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dat dai c6 gia tri dat tir nam 1924 d\l'a tren gia dat 
th! truemg, dugc danh gia l~i hai nam m(>t Jan. Thue 
dat phai n(>p cho chinh quyen dia phuong va qu~n 
dl!a tren mc?t phan nghin gia trj cua manh dat Thue 
trlfUC tien thUQC Ve chinh phu Va bo sung cho thue 
thu nh~p, sau d6 dugc tra l~i cho do thi. 

Den nay, & Copenhagen c6 53% nha & thu(>c s& 
hfru tu nhan va 15% thue rieng, 25% tong so nha (y 

m&i dugc xay d\l'"g can phai c6 gia ca phai chang, 
trong d6 mc?t phan ba la dm;rc phan bo cho nhfrng 
ngueri de bi ton thuong nhat va ho~t d(>ng nhu nha 
& xa h(>i. Di~n tich can hQ trung binh la 70m2 va chi 
phi sinh ho~t hang thang gia thue trung binh la 
1.410 euro cho nha & thi trtremg, 670 euro cho gia 
phai chang, va 400-535 euro cho nha & xa h(>i. Quy 
Xay d\l'ng Quoc gia cung cap nguon von dai h~n 
khoan vay dm;rc hoan tra sau 30-40 nam va Iai suat 
dugc an dinh & mt.fc 3%/ nam. 

2.4. Freiburg, f)frc 

Thanh pho Freiburg hi~n c6 so dan so 222.000 
nguCri. Khai ni~m nha & xa hc?i & Freiburg da c6 
nhfrng thay doi m~nh me trong hai th~p kY ru&i qua 
& f)t.fc. Ban dau dugc hinh thanh nhu mc?t CO' quan 
lien bang, chuong trlnh xay d\l'"g dugc tai trg cho 
mc?t ph~m vi rc?ng cua xa hQi, ho trQ' cho nhfrng 
nguCri khong the t\I' nuoi song ban than, giong nhu 
nhieu phuc lQ'i khac cua chau Au chuyen doi chinh 
sach. Lu~t lien bang f)t.fc ciing cho phep chinh quyen 
~eu bang neu hQ ch9n gi&i h~n tien thue nha tang 
.en khong qua 15% trong vong ba nam. Nam 1970, 
gan 25% tong so nha & sau chien tranh & Dt.fc la nha 
& xa hl?i. Nhcl & nay Ia cho thue ho~c do chu s& hfru 
sir dl;lng va phai tuan theo gi&i h~n tien thue nha 
ciing nhu h~n che kha nang tiep c~n v&i nhfrng 
nguCri c6 thu nh~p thap hon cac nh6m. Nha & xa hQi 
th\l'C te ngay nay chu yeu dtrQ'C dieu hanh b&i cclC 
cong ty nha & thanh pho (50% cua co phieu nay ban 
dau la tr~ng thai truyen thong nha & xa hi?i). Cac 
cong ty nha & thanh pho nay thtrerng cung cap nha & 
theo lu~t phuc lQ'i, chang h~n nhu doi v&i ngueri c6 
thu nh~p thap, de bi ton thuong ho~c nguCri tj n~n 
nhan khau h9c. Ngu&i thu nh~p thap cache? gia dlnh 
thtrang nh~n dtrQ'C trQ' cap tien thue nha a ChQ', yc)-j 

khoang 13% SO nha nh~n dtrQ'C mQt SO lo~i trQ' cap. 
Nhin chung, nhfrng khoan trQ' cap cong nay (trg cap 
ho~c giam thue) bu dap khoang each gifra tien thue 
cam nh~n va tien thue chi phi. 

Nhfrng bai hQC Freiburg rut ra dtrQ'C la: Lgi fch 
ctia chi nh quyen dja phmmg quan ly nha & cho 
ngueri thu nh~p thap d\l'a tren tam nhin lau dai; Sir 
dl;lng SI! tham gia ctia cong chung trong tat ca cac 
giai do~n ctia phat trien nha & nham ~o ra nhfrng 
san pham da d~ng mang tfnh CQng dong; Thuc day 
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S\I' da d~ng Va kha nang phl).C hoi d~t dtrQ'C bang each ~ 
Cung cap CaC dia diem dich Vl;l Cho cclC nha xay d\l'ng -~ 

c 
nho va cac nh6m hgp tac; H~ rang giao thong luon ~ 
duy tri phu hgp v&i toe de? tang tru&ng cua cc}ng ~ 
dong; Duy tri t~p trung cac bi~n phap moi truerng ~ 
trong suot qua trinh phat trien nha & de dam bao " 
vi~c cung cap dugc ben vfrng; Cung cap moi truerng ~ 
than thi~n v&i tre em cung gia dinh, khong gian vui 
chO'i va truerng h9c trong ph~m vi di be} ho~c quang 
duerng di xe d~p. 

3. Kel: lu~n 

Nha & la mc?t trong nhfrng nhu cau CO' ban cua 
con ngu&i. To cht.fc Y te The gi&i djnh nghia n6 la 
"moi trtrang Clf tru bao gom, ngoai cau true V~t chat 
ma con ngtrai sir dt . .mg lam nO'i CJ, tat ca cac djch Vl;l, 
CO' SCJ V~t chat, thiet bi Va di,mg Cl;l can thiet ho~C 
mong muon cho d&i song v~t chat va st.fc khoe tam 
than ciing nhu phuc lgi xa hc}i cua gia dinh". Nha & 
cho ngu&i thu nh~p thap c6 the duc;rc coi la nha c6 
gia ca phai chang neu chi phi (the chap ho~c tien 
thue nha) thap hO'n 30% thu nh~p he} gia dinh: theo 
Be? Gia Clf va Phat trien f)c) thi Hoa Ky I neu mc?t gia 
dinh tra hO'n 30% chi phi thu nh~p cua hQ de mua 
nha a thl day dtrQ'C COi la ganh n~ng chi phf. f)e giup 
ngu&i dan c6 thu nh~p thap tiep c~n, sir dl;lng ho~c 
s& hfru duc;rc nha &, nhieu thanh pho tren the gi&i da 
c6 nhfrng chfnh sach, each lam c6 the khac nhau, tuy 
nhien t\l'u trung deu c6 diem chung d6 la t~o ra con 
dtrangde dang nhat giup m9i ngtreri CO dtr<;YC nO'i an 
chon &./. 
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