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Nha & cho ngwd¢i thu nhap thap: tham khao cach giai
quyét cia mot s6 thanh phd cac nwdc phat trién

Nguyén Vuong Thanh Long
Khoa Kinh té, Truomg Pai hoc Thu Dau Mot

Cong wéc qudc té vé cac quyen kinh té, xa hdi va vin héa ctia Lién hop qudc cdng nhan rang nha & phu
hop 12 nén ting dé cai thién mikc s6ng cla cac hd gia dinh nghéo va thu nhip thap. Khéng cé noi & thich
hop, céc gia dinh sé roi vao canh nghéo déi, sirc khde kém va trinh dd hoc van thap. Khéng c6 noi & thich
hop, céc gia dinh thiéu an ninh va dé bi tén thwong trwéc thién tai cing nhw sy hén loan cia xung dét dan
sw. Nha & phu hop c6 thé dwoc coi la mdt muc tiéu cé gia tri va 1a mét thanh phian quan trong trong viéc
gidi quyét nhirng thach thirc rong hon ca van dé nghéo déi. Str dung phwong phép phéan tich dinh lwong két
hop dinh tinh, tham luén trinh bay viéc hoach dinh chién lwgc cia chinh quyén & mot s6 thanh phé thudc
céc nwéc c6 nén Kinh té€ phat trién trong viéc gitp nguoi thu nhap thap trong viéc tiép can nha & gia ré.
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1. Mg dau

Nhitng thach thirc phat trién ma cac quéc gia néi
chung trén thé gi¢i hién nay dang phai déi mat dé
la: ting trwdng kinh té va dan sé ting nhanh dan
dén ty 1é di cu tir néng thén ra thanh thi cao; phat
trién cac khu céng nghiép 06 at thiéu chién lwoc dai
han dan dén dnh huwdng xiu dén moéi truwdng; cong
dan thu nhap thap kho tiép cin viéc sir dung hoic s&
hitu nha & gia ré,.. Nhitng thach thirc nay cang tré
nén tram trong hon do xung dét chinh sach dat dai,
cing thing sic tdc va mirc dé dé bi tén thwong cia
nguoi dan trwdc thién tai, thi trwong néi dia nho, it
c6 tiém nang vé quy md kinh té va kha nang hip thu
dau tw 16n thap. Trong khi d6 cac té chirc quéc gia va
qudc té danh nhitng ngudn luc ding k€ cho céng
cudc x6a doi giam ngheo, ho lai it quan tdm truc tiép
dén viéc cai thién diéu kién s6ng va lam viéc ctia cac
gia dinh. O’ nhidu quéc gia, dic biét & chau A, cac hd
gia dinh nghéo va thu nhap thap ch yéu phai ty tim
gidi phap nha & trong nhirng noi qua dong dic hoac
tré thanh ngudi 1an chiém chd & nhirng khu dinh cuw
khong chinh thirc. Van dé déi véi chinh quyeén, cac
nha hoach dinh chinh séch la phai biét noi nao, khi
ndo, truwdng hop nao phi hop nhit dé can thiép hé
tro; vai tro chii dong cia chinh quyén dia phuwong
trong viéc phat trién cac khu dinh cw méi; viéc thuc
hién hiéu qua trong cong tac quan ly nha §&,... Bai
viét phan tich cach gidi quyét vdn deé nha & gia ré
danh cho nguoi thu nhap thip & mot s6 thanh phd
thudc cac nwéc phat trién trén thé giéi da va dang
thuwe hién va mang lai hiéu qua t6t nhw 1a mét cich
gm y ve chinh sach cho Viét Nam néi chung va tinh
Binh Duwong néi riéng tham khao.
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2. Chinh quyén dia phucng trong viéc giup
ngudi thu nhap thap ti€p can nha & gia ré

2.1. Thu d6 Vienna, Ao

Véi dan s6 hién c6 trén 1,7 triéu ngudi, thi d6 Ao
Vienna la thanh phé lén nhit nwéc Ao va ciing 1a
trung tam van hoa, kinh té, va chinh tri cia qudc gia
nay. Vienna da duy tri nha & c6 gia phai chang trong
sudt vai thé ky qua nh& thanh phé sé& hiru phan 16n
dat dai va sir dung phat trién cia thanh phé dé giam
chi phi cho thué. Nuéc Ao cé truyén thdng manh mé
vé phia cung tro cdp nha & chi yéu nhim vao khu
vuc nha cao ting ciing nhw nha & cho moi gia dinh
théng qua Hiép héi Nha & Loi nhuin Han ché hiéu
qua. Pieu nay dwgc hinh thanh dwa trén truyén
thong thué mwén xa hdéi manh mé dwoc tiép ndi tir
thoi ky ‘Vienna D6’ nhirng ndm 1920 (80% déan sd
thoi ky nay thué nha, véi hon mot nira dan s6 tra tién
thué nha xa hoi). Truyén thong xa héi nay hién nay
van duoc chinh quyén cac dia phwong Ao theo dudi.

Thanh phé Vienna la chu s& hiru nha 1én nhét
ctia Ao vé&i 220.000 cin hd cho thué. Viéc tai tro ciia
nha & xa hoi, ca trong linh vuc cho thué va tro cdp
nha & Vienna do chii s& hitru 1a Hiép hdi Nha & Loi
nhudn Han ché hiéu qud sir dung va cho moi gia
dinh thué dva trén sw déng gép tir thué qudc gia va
tir ngan sach khu vyc. Hiép hdi ndy dwoc van hanh
b&i Dao luat nha & c6 lgi nhuin han ché qudc gia
quy dinh cach ho nén thwc hién, yéu ciu ho tai dau
tw loi nhuén ho kiém dwoc théng qua viéc cho thué
thu nhap, cling nhw quy dinh rang ho chi cé thé tinh
tién thué dwa trén chi phi. Ngoai ra, d€ giam chi phi
tai chinh cho céc dvw 4n xay dung méi cac nha phat
trién yéu ciu mot khoan thanh todn trwéc cw dan
dwoc gi6i han & mirc 12,5% tong gia tri chi phi cdng
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trinh xay dung. Nhirng khoan déng gép nay dwoc
hoan tra ciing véi 1ai suit cho nguwdi thué nha khi ho
chuyén di va nguoi ¢6 thu nhap thdp nhan dwoc cac
khoan vay cong lai suit thap.

Nha & xa hoi do thi két hop véi Hiép hoéi Nha &
Loi nhuan Han ché hiéu qud dan dén hon 50%
ngudn cung nha & cia Vienna dwoc cho xa hdi thué,
phuc vu chti yéu cho 80-90% ngudi dan ¢é thu nhap
thap cé du diéu kién vé mat ky thuat. Cac don vi xa
héi duoc tinh theo gia thué, nhung tro cdp bd sung
c6 thé giam tién thué nha xuéng 20-25% thu nhap
cta gia dinh. Piéu kién dwoc thué la ngudi phai cé 2
nam cw tra tai Vienna dé ti€p can nha & dwoc tro
cdp nay. Cong dan phai it nhat 18 tudi va cé qudc
tich Ao, quéc tich EU hodc ngui ti nan. Chinh sach
dat ra ty l1é c6 dinh vé nha & danh riéng cho cw dan
thu nhép thap, nguwoi ti nan va sinh vién.

Nhitng bai hoc rit ra tir cach lam cta chinh
quyén Thu dé Vienna la: Viéc tap trung vao tro cdp
tr phia cung da dwoc duy tri chi tiéu cho nha & xa
hdi theo phdn tram GDP giup do dén dwoc véi
nhirng gia dinh cé thu nhap thip nhit; Tong cong ty
phat trién thudc s& hiru ciia Thanh phé cho phép tap
hop dit dai chién lwoc va kiém soat chit lwgng cia
ciac du an phat trién; quy ché tham gia clia nguoi
thué nha mang lai cdm giac c6 dwgc quyén sé hiru
d6i véi ngwoi thué thong qua Hiép hoi Nha & Loi
nhuin Han ché hiéu qua & khu vuc xung quanh ho.

2.2. Singapore

Dan sd Singapore hién c6 5,6 triéu nguoi. Sau khi
Singapore gianh dwoc doc lap vao nam 1965, Chinh
phti ¢6 nhu cau cdp thiét vé mot gidi phap thoa dang
cung cdp dit dai dé thuc hién phat trién dw an. Luat
Thu hoi dit Singapore cho phép mua dét bat budc
déi véi cac dw an phét trién céng cdng & mot mikc
gid quy dinh. Hanh dong nay dwoc dwa trén hai
nguyén tic rong dwgc néu ra bdi Thi twéng lic bay
gir 1a Ly Quang Diéu: 1) Khéng c6 chi s& hiru dét tw
nhan nao dwoc hwdng loi tir phét trién bang chi phi
céng; 2) Gia phai tra khi mua lai nha & vi muc dich
cong cdng khéng dwoc cao hon mirc dat c6 thé cé
gia tri néu. Pén nim 2002, chinh phi s& hitu 90%
dat dai.

Khung Ban Nha & va Phat trién dwoc thiét lap &
Singapore vao nam nhitrng nam 1960 va da bién déi
hinh théi dé thi Singapore vé&i hon mot triéu téoa nha
cao ting duwoc xdy dung tir nam 1961 c6 sirc chira
90% dan s6 va van hoat déng cho dén ngay nay.
Ngudi dan dap @ng céc tiéu chi nhdt dinh vé thu
nhip va quyén s& hitu tai san cé thé mua cdn hd
dwéi 99 nim hop dong thué. Sau mot khodng thoi
gian nhit dinh nhitng cdn hd nay cé thé dwoc bén
véi gia gia quy dinh, va mot ngdi nha thit hai thudng
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16n hon ¢6 thé dwgc mua va mot lan nira duoc tro
cdp. Buéc di thir ba 1a mét can hé duoc phat trién
riéng, thuwong la danh riéng cho nhém nguoi cé thu
nhap cao nhit.

Véi céch thirc trén, dén nam 2013, can ho ‘3 thé
hé’ ra d&i nham phuc vu nhu cdu cho nhirng gia dinh
nhiéu thé hé mudn séng dwéi 1 mai nha. Mai can hd
d8u c6 4 phong ngu va 3 phong tim (2 phong tim
riéng), c6 ting trong dién tich khoang 115m2. bé
gidi quyét nhu cau cua dan sé gia, Chinh phu
Singapore con cho phép ngudi gia séng & trung tam
va quen thudc mai trudng, trong khi van cé quyén
truy cdp vao sw cham séc can thiét. Ché do lwong
hwu phu thudc vao quyén sé hiru nha doi hai gia nha
cong phai vwot qua lam phat va chi phi sinh hoat
ngay.

Pén nay 80% dan sd cia Singaporehién dang
song trong cac khu nha & va dwoc quan ly cong cong,
gia nha ciing dwoc xem la twong déi 6n dinh so véi
tiéu chudn quéc té. So sanh véi Vienna - Ao, 95%
nha & cong cong & Singapore la do chu s& hiru st
dung. Piéu nay da t6 ra thanh céng vé sw on dinh
quéc gia. Nhirng bai hoc rat ra tir dat nudc
Singapore thé hién trén moét s6 mat: Chinh phu
thuwong xuyén dwa ra cac bién phap ha nhiét thi
trwdng bat dong sian dé dap tra dén cac cudc khing
hodng tai chinh toan cau.

2.3. Copenhagen, Pan Mach

Tht d6 Copenhagen ctia Pan Mach c6 s6 dan
580.000 nguoi. D€ gidi quyét nha & gia phai chang
cho nguwoi thu nhip thip, Chinh phi Pan Mach wu
tién xay dung cac cong trinh cach nhiét tét va ngoi
nha rong rai trong nhiu thap ky. Theo nguyén tic
chung cia Thu d6 Copenhagen, viéc phat trién nha &
gia ré hwdng dén 1a cung cip dat tdi thi€u 25% so
cin hd c6 gia phai ching cho nguoi dan dé tranh sy
phéan cyc xay ra trong qua trinh phét trién trudc day
trén ria cla thanh phé. Y twéng vé nha & chung
dwoc tién phong & Pan Mach, cho phép cac nhém
nguoi sé hiru nha riéng 1é nhwng cé chung co sé vat
chét, chang han nhv dn cing nhau mét cach thudng
xuyén. Cach lam nay dac biét thu hiat cac gia dinh
tré. Cac hiép hoi khu phd dieu hanh nhirng khu
vuon chung. Khong gian chung giip nhitng nguoi
méi dén hoa nhap va mang moi ngwdi lai gan nhau
& nhitrng noi yén binh va twoi dep - diéu ma ngudi
Pan Mach goi 1a Hygge (chia sé banh va ca phé).
Ngudi dan dwoc khuyén khich tham gia vao cac hiép
héi khu phd dé duy tri giam chi phi va ciing cé dwoc
nhirng ky nang cho phép ho dé cé dwoc viéc lam tot
hon. Pon cr nhw mot hiép hdi nha & c6 tén
Ringgarden & Aarhus 1a cam két tao ra sw can bing
gilta con ngudi va thién nhién. Bi quyét thanh cong
clia & ddy nam & céch thirc nha nwéc da kiém soat

65



NGHIEN CO’U

RESEARCH

dat dai c6 gia tri dit tir ndm 1924 dua trén gia dat
thi trwong, dwoc danh gia lai hai nAm mot lan. Thué
dat phai ndp cho chinh quyén dia phwong va quan
dwa trén mot phan nghin gia tri cia manh dat. Thué
truwdc tién thudc vé chinh phu va bé sung cho thué
thu nhap, sau d6 dworc tra lai cho do thi.

Dén nay, & Copenhagen c6 53% nha & thudc sé&
hitru tw nhan va 15% thué riéng, 25% tong s6 nha &
méi dwoc xay dung can phai cé gia ca phai ching,
trong d6 mét phan ba la dwoc phdn bé cho nhirng
ngudi dé bi tén thuwong nhit va hoat dong nhw nha
& xa hoi. Dién tich cdn hé trung binh la 70m2 va chi
phi sinh hoat hang thiang gid thué trung binh la
1.410 euro cho nha & thi trwomg, 670 euro cho gia
phai chadng, va 400-535 euro cho nha & xa hdi. Quy
Xay dung Qudc gia cung cdp ngudn von dai han
khoan vay duwoc hoan tra sau 30-40 ndm va lii sudt
dwoc dn dinh & mirc 3%/ nam.

2.4. Freiburg, Pirc

Thanh phé Freiburg hién cé s6 dan s 222.000
ngudi. Khai niém nha & xa hoi & Freiburg da cé
nhirng thay d6i manh mé trong hai thap ky ru@i qua
& Dirc. Ban dau dwoc hinh thanh nhr mét co quan
lién bang, chwong trinh xday dwng dwoc tai tro cho
mdt pham vi rong ctia xa héi, hd tro cho nhitng
nguoi khong thé tw nudi séng ban than, gidéng nhw
nhigu phuc lgi khac ctia chau Au chuyén déi chinh
sach. Luat lién bang Dirc ciing cho phép chinh quyén

iéu bang néu ho chon giéi han tién thué nha ting
.én khong qua 15% trong vong ba nim. Nam 1970,
gan 25% tdng s6 nha & sau chién tranh & Pirc 1a nha
& xa hoi. Nha & nay la cho thué hoic do chi s& hitu
str dung va phai tudn theo gi¢i han tién thué nha
cing nhu han ché kha ning ti€p cin véi nhirng
ngudi c6 thu nhap thip hon cdc nhém. Nha & xa hoi
thuc té ngay nay chi yéu duwoc dieu hanh bédi cac
cong ty nha & thanh phé (50% ctia ¢8 phiéu nay ban
dau 1a trang thai truyén th6ng nha & xa h(‘ji). Cac
cong ty nha & thanh phé nay thuong cung cidpnha &
theo luat phic loi, chang han nhw déi véi ngu'orl co
thu nhép thdp, dé bi tdn thwong hoic nguoi ti nan
nhan khau hoc. Ngudi thu nhap thip cac ho gia dinh
thwong nhédn duoc tro cip tién thué nha & cho, véi
khoang 13% s6 nha nhan dwoc mét sé loai tro cap
Nhin chung, nhitng khoan tro cdp céng nay (tro' cdp
hodc giam thué') bu dap khoang cich giita tién thué
cam nhan va tién thué chi phi.

Nhirng bai hgc Freiburg rut ra dwoc la: Loi ich
cia chinh quyén dia phuong quén Iy nha & cho
ngudi thu nhap thap dva trén tim nhin lau dai; Str
dung sy tham gia cia cong chung trong tit ca cac
giai doan ciia phat trién nha & nhdm tao ra nhirng
san pham da dang mang tinh cdng dong; Thic ddy
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sw da dang va kha niang phuc héi dat dwgc bang cach
cung cdp céc dia diém dich vu cho cac nha xay dung
nhé va cic nhém hop tic; Ha tang giao théng luén
duy tri phd hop véi téc do ting trwdng cia cong
dong; Duy tri tap trung cic bién phap méi trudong
trong sudt qud trinh phat trién nha & dé€ dam bao
viéc cung cdp dugc bén virng; Cung cdp mdi trudng
than thién véi tré em cung gia dinh, khong gian vui
choi va trudng hoc trong pham vi di bo hoac quang
dwong di xe dap.

3. Két luan

Nha & 1a mot trong nhitng nhu ciu co ban cua
con nguoi. T6 chirc Y té Thé gi¢i dinh nghia né 1a
“moi truedng cw tri bao gom, ngoai ciu truc vat chat
ma con ngudi str dung lam noi &, tat ca cac dich vu,
co s& vat chat, thiét bi va dung cu can thiét hoic
mong mudn cho d&i séng vat chat va sirc khde tim
than ciing nhw phic lgi xa hdi ca gia dinh”. Nha &
cho nguoi thu nhap thip cé thé dwoc coi la nha ¢
gia ca phai chang néu chi phi (thé chdp hoic tién
thué nha) thidp hon 30% thu nhip hé gia dinh: theo
Bo6 Gia cw va Phat trién D6 thi Hoa Ky , néu mét gia
dinh tra hon 30% chi phi thu nhip ctia ho d€ mua
nha & thi day dworc coi la gdnh nang chi phi. D€ giup
ngudi dan c6 thu nhap thép tiép can, stir dung hoic
s& hitu dwoc nha &, nhiéu thanh phd trén thé gi¢i da
c6 nhirng chinh sach, cach lam cé thé khac nhau, tuy
nhién tuu trung déu cé diém chung dé 1a tao ra con
duwdngdé dang nhit giip moi ngudi cé dwoc noi dn
chén &./.
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