CHUYEN PE

NHA O XA HO,
NHA O DANH CHO NGUO1 THU NHAP THAP

TRAN HUY ANH

BAI HOC QUOC TE

Viét Nam chiing ta dang c¢6 gang phat trién loai hinh nha & xa héi,
nha & danh cho nguai thu nhap thap. Pay la chu truong 16n ciia Nha
nudc khdng chi & hién tai ma ¢ lich st lau dai trong tién trinh d6 thi
hoa tai Viét Nam, nhat la trong giai doan sau chién tranh, lap lai hoa
binh, khéi phuc kinh té véi dac thu kinh té tap trung bao cap theo
mo hinh X6-viét trudc 1980. Mac dit mang lai phic loi nha 6 to I6n
cho phan 16n nhiing cu dan db thi von lam viéc trong bd may (can b,
cong nhan vién, quan ddi, céng an...), nhung mé hinh nay khéng dé
cap trong bai viét nay bai boi canh kinh té xa héi da chuyén déi sang
md hinh kinh té thi trudng, do vay bai viét dé cap téi cac bai hoc tir cac
qudc gia c6 boi canh tuong tu.

NHAT BAN
M6 hinh nha & céng doanh

au Thé chién Il (1941-1945), cac
thanh phd 16n tai Nhat Ban bi
tan phd nang né trong khi dan
CU tap trung déng duc va dai da
s6 cu dan cod muc séng rat thap.
Nhat Ban chu tam tdi viec phat trién loai
hinh nha & cong doanh, la loai nha & co
tién thué thap do Chinh phu trg cap cho
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nhiing ngudi ¢ thu nhap thap. Cach lam
la Chinh pht trich tién, gitp d& chinh
quyén dia phuong xay dung. Loai nha nay
chi danh cho nhling ngudi c6 thu nhap
thép thué vai tién thué chibang nlia muc
gia clia thj trudng.

Nam 1951, Nhat Ban ban hanh “Luat
nha & cong doanh” xac dinh tinh chat,
diéu kién strdung... nha 3 cong doanh.
Trong qua trinh sinh séng, gia dinh nao
c6 thu nhap vuot qué tiéu chudn quy

dinh thi khéng dugc tiép tuc thué nha
cdng doanh ma ngay lap tuc phai thué
vdi gia cao han. Thudng la cac hd nay sé
tim thué nha & mdi nai khac.

DEé ddm bao nguén nha & cho ngudi thu
nhéap thap, nha & cong doanh dugc chia
lam hai loai: Loai mét do Nha nudc tro
giup 50% gid thanh coéng trinh va loai
hai dugc trg gilp t&i 2/3 gid thanh cong
trinh. & Nhat Ban loai hinh nha & cong
doanh chiém khodng 8% sé nha & hién

Nha & xa hoi Nhat B




c6, dat s6 lugng 2,4 triéu nha. Vao ndm
1988, Nhat Ban c6 hon 42 triéu nha g,
trong dé c6 hon 37 triéu nha cé ngudi &
thudng xuyén, trung binh 3,2 triéu nguai
séng trong mot don vinha &.

Khung phdp ly ha thdp gid thanh nha

Trong linh vuc phét trién nha &, Nhat
Ban gdp nhing kho khan ddc biét. Do
su phat trién do thi & Nhat Ban hau hét
dién ra & cac khu vuc dong bang chat
hep nén dan t&i tinh trang mat dé dan
cu cao 8 mot s6 vung. Nam 2000, cé téi
hon 44% dan cu séng von ven trén 6%
dién tich ctia Nhat Ban. Do do, su canh
tranh vé dat dai hét stic quyét liét va hau
qua la gid nha dat tang vot.

Nhin chung, dé c6 thé mua dugc nha,
ngudi Nhat van thuong phéi vay ng
nhiéu. Co Iic gid nha cao gap 13 lan thu
nhap hang nam clia méi gia dinh. Thém
nCa, tam ly chung clia ngudi Nhat la van
thich hinh thiic s& hru nha & riéng. Nam
1998, hon 60% dan s6 Nhat Ban song
trong cac can nha riéng.

Ngoai nd luc clia Nha nudc trong nhiéu
phuong thic dé ha thap gia thanh mua/
thué nha, Nhat Ban con hinh thanh cac
mo& hinh tai chinh thich hop dé ngudi
dan co thé mua nha ngay trong méi
trudng kinh té thj trudng canh tranh
manh mé.

Nhat Ban nhan thic rang van dé nha &
la v& cung quan trong déi véi su phat
trién chung ctia dat nudc va van dé nay
can téi nhing dao luat dé tao dung
hanh lang phap Iy. Téi nhiing nam 1950,
Nhat Ban da cé ba dao luat thiét lap mot
khuon khé chung cho chinh sach nha 6.

Clng trong nam 1950, Cong ty cho vay
mua nha & clia Chinh phti ra dgi, cé chic
nang nhu mét phuong tién chuyén
ngan quy nha nudc thanh cac khoan
cho vay dai han 1ai suat thap dé ngudi
dan mua dugc nha.

Nam 1951, Nhat Ban ban hanh “Luat nha
& tap thé” cho phép chinh quyén dia
phuong dugc quyén xay nha & tap thé
cho céc gia dinh thu nhéap thap thué vai
su trg cap clia Chinh ph.

T6i ndm 1955, Cong ty nha & Nhat Ban
dugc thanh 1ap nhu mot té chic phi lgi
nhuan ctia Chinh pht trong viéc cung
cap nha & cho cac khu dan cu do thi.

TU thuc té clia Nhat Ban cho thay, van dé
phét trién nha & ctia mdi qudc gia la vo
cung phuc tap, phu thudc vao rat nhiéu
yéu té nhu diéu kién tu nhién, dac diém
lich str phat trién (dac biét la lich st do
thi hod...), tdp quén sinh séng clia dan
toc, triét ly vé nha &, van hoa cudc song
giadinh...

Van dé phat trién nha & gdn bo mat thiét,
phu thudc 16n vao trinh do phét trién
kinh té clia mbi nudc song nd clng cd
tinh doc lap tuong doi vai yéu té kinh
té, v&i muc binh quan GDP/dau ngudi
(vi du Nga dat binh quan 16m? nha &/
ngudi khi GDP mdi dat 2.000 USD/ngudi,
trong khi dé Nhat Ban chi dat binh quan
32m? nha &/ngudi khi GDP binh quan
dau ngudi dat muc 34.000 USD, tuc la
gdp khodng 17 1an clia Nga).

SINGAPORE

Nha 6 la tai san xa héi, khéng phdi tai san
tai chinh

Singapore co ty lé dan sé séng trong cac
can ho do Chinh phu xay dung dat 80%
- két qua clia chuong trinh cung cap mo
hinh nha & xa hoi toan dién va bén ving.

Nhing nd luc khbng ngling nghi, chinh
sach dugc hoach dinh ré rang va quan
diém doc déo “nha & 1a tai san xa hoi,
khong phai tai sdn tai chinh” la nhiing
yéu t6 da gitup Singapore 6n dinh véan
dé nha & an sinh xa hoi va thuc déy
phéat trién kinh té vuot bac trong thoi
gian ngan.

Nam 1959, Singapore gianh dugc
quyén tu chl chinh thic va ngay lap
tdc déi mat véi mot van dé nghiém
trong: Qué tai dan sé va thiéu hut nha
8. Lugng dan nhap cu tdng nhanh
chong mat khién da s6 ngudi dan tai
Singapore phai sinh séng trong nhing
can nha chat choi, khu & chudt kém vé
sinh. Chi c6 9% ngudi Singapore séng
trong cac can nha dugc hd trg xay
dung bai Chinh phu.

PHAT TRIEN NHA 3 XA HOI - 10 NAM NHIN LAI

Ndm 1960, Singapore chinh thic thanh
lap HOi déng Phat trién Nha & (Housing
Development Board - HDB). Sau 3 ndm,
HDB da xay dung 31.317 can ho va dén
nam 1965, téng cong 54.000 can hd nha
& xa hoi da dugc xay xong, vugt muc tiéu
50.000 can hd trong chuaong trinh xay
dung 5 nam dau tién. HDB da trién khai
1 triéu can ho, trai khap 24 thi trdn va 3
khu trung tdm véi hon 80% dan sé sinh
séng trong cac can ho nay. Khoang 90%
trong s6 do la chdi s& hitu can ho, con lai
[a ngudi thué. HDB van la chl sé hu nha
3 lén nhat Singapore - Cé nghia la Chinh
pht Singapore ndm trong tay hau hét tai
san nha 4 tai dat nudc nay.

Dong thsi, ngudi mua nha & xa hoi
khong bét budc phai st dung can nha
dé cho dén hét hop dong thué vai Nha
NUGC ma co thé ban di. Bang cac phuong
an diéu chinh thi trudng, gié tri cla nha
3 xa hoi tai Singapore ngay cang tang,
tao diéu kién thuan lgi cho viéc xoay
vong dap Ung nhu cdu da dang cula
nguai dan.

Singapore ¢6 chinh sach nhat quan va
tién hod nham khuyén khich nguai dan
mua nha gid ré. Ndm 1964, Chuaong trinh
SG htu nha cho ngudi dan chinh thuc
dugc thuyc hién, cho phép ngudi dan
Singapore mua lai cadc can hé nha & xa
hoi vdi gid ca phai chdng.

V6i viéc trién khai hop dong thué 99
nam va quy dinh mdi ngudi chi dugc
s& hu 1 can nha duy nhét, khong dugc
ban lai trong vong 5 ndm, rat nhanh
chéng, cong dan clia dat nudce nay da co
thé s& h{iu mot tai sdn hiu hinh dé binh
8n cudc séng va phat trién kinh té.

Quy Bdo trg Trung uong va cdc chinh sdch
hé tro ddc biét

Chuong trinh ho trg tai chinh cho nguai
mua nha tU nguédn tién cta Quy Bao
trg Trung uong (CPF). CPF la mot hé
thong an sinh xa hoi cho phép cong
dan Singapore trong dé tudi lao dong
6 thé tiét kiém tién cho thai gian nghi
huu. Day la mot chuong trinh tiét kiém
bat budc, bao gobm céc khoan déng gop
tU ngudi st dung lao dong dé danh tién
cho chi phi chdam séc suic khée va nha &
cla ngudi lao dong sau nay.

56240—2022‘ KIENTRUCVIETNAM.ORG.VN ‘ 31



A

/]

ECLELELT I/ 20720002

f
:
!
:H-

W
N
I
N~
‘\!
s
T
~
T
.
iy,
~d
-
—
-~
=t

I
{4

R 1l oh s

ELEELES

!

R ot

AN R

C\\RRERERUENRE R AN e

AR RRERREEEE

Quy CPF sé ho trg ngudi mua nha & xa hoi
vay von hodc hudng trg cap. K€ tir thang
09/2019, cac gia dinh lan dau mua cén
ho mai tir HDB ¢6 thé dugc hudng téi
80.000USD tir chuong trinh trg cdp nha
& CPF Nang cao (EHG). Nguai doc than
sé dugc hudng muc trg cap tuong Ung
bang 2 muc trg cdp danh cho cac ho gia
dinh.

Bén canh do, tu 2 thap ky trd lai day,
Chinh pht Singapore lién tuc trién khai
cac chinh sach hé trg dac biét nhu ché do
Uu tién danh cho cha me, chuong trinh
uu tién danh cho con da lap gia dinh
(gilip con cai da két hon va cha me mua
nha gan nhau), cac sang kién can hd mai
nhu can ho linh hoat 2 phong, can hd hd
trg doi song danh cho ngudi trén 65 tud,
gitp ho cé thé séng doc 1ap va an toan.

Chién luoc tdp trung xdy dung céng déng

Mot chién lugc quan trong khac gilip
Singapore thanh coéng la tam nhin xa
tréng réng clia nhimg nha hoach dinh
chinh sach: Tap trung xay dung cong
dong. Theo bai phén tich clia éng Abhas
Jha, Singapore da sém nhin ra van dé,
rang phéat trién cac khu dan cu véi chat
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Nha & xa h¢i Singapore '

Vai tro clia quén ly Nha nuéce trong phét trién nha & xa héi la rat quan trong.
Su théng nhét vé co quan cé thdm quyén, chinh sach, quy dinh phép ly la
mot trong nhirng nén tang chl dao d& ngurdi can nha & xa hoi cd th& tiép céan
nhtrng du &n nha & binh dan ctia Chinh ph.

Mot trong nhirng bai hoc ¢ét 16i tir md hinh phét triéh nha & xa hdi thanh cong
hay thét bai tai cac quéc gia giau va nghéo, chau A ciing nhur chau Au cho thay:
Van dé nha & x& hoi can mot chinh sach kién dinh, toan dién va théng nhét tor
co quan Nha nudc clp cao dén co quan dieu hanh.

—

luong séng cao la yéu t6 can cot cla
viéc phat trién thanh phé bén vimng.

Nhiing khu nha & xa héi tai Singapore
danh cho nhém déi tuong o6 thu nhap
da dang, nhung luén phai dap Ung cac
tiéu chi vé ha tang giao thong, gido
duc, gidi tri, mdi truong ty nhién tuong
duong nhiing khu nha & chéat lugng cao.
Cu dan phai dugc sdp xép trong mot
moi trudng séng cé dd diéu kién dé giao
luu, chia sé mot cach binh déng dé tao
ra nhiing gia tri bén ving.

Ngoai ra, cac dy an nha & xa héi binh dan
tai Singapore dugc quy hoach mét cach
can than. Do mat do dan cu cao, nhimng
tOa nha dugc sdp xép nhu'mot ban co ma

khong o 2 quéan ¢6 nao cung chiéu cao”

nham tan dung cac yéu t6 ty nhién nhu
anh sang, khong khi, tao ra khong gian
xanh va thodng cho cu dan.

Mac du chinh sach nha & xa hoi cla
Singapore van dang phai déi mat voi
nhiéu van dé, Chinh phd nudc nay van gitt
ving lap trudng vé viec phai phét trién va
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duy tri bén viing nha & xa hoi danh cho
doi tugng co thu nhap thap. Triét Iy “an cu
lac nghiép” da thé hién rét chinh xac va
khach quan tai dat nudc nay, khi nhin vao
hiéu qua an sinh xa hoi va phét trién kinh
té clia nha & xa hoi.

DE NHA § XA HOI VIET NAM PHAT TRIEN
HIEU QUA, BEN VONG

Nhin tU bai hoc cla Nhat Ban va
Singapore, co thé thdy vai trd cla quan
ly Nha nudc trong phét trién nha & xa
hoi la rdt quan trong. Su thong nhat vé
€O quan c6 tham quyén, chinh sach, quy
dinh phap ly la mét trong nhing nén
tang ch dao dé ngudi can nha & xa hoi
€6 thé tiép can nhing du én nha & binh
dan ctia Chinh phu.

Mot trong nhiing bai hoc cét 161t mo
hinh phét trién nha & xa hoi thanh cong
hay that bai tai cdc qudc gia giau va
ngheéo, chau A cling nhu chau Au cho
thay: Van dé nha & xa hoi can mot chinh
sach kién dinh, toan dién va théng nhat
tr co quan Nha nudc cdp cao dén co
quan diéu hanh.Vidy nhuHDB, tirtao lap
hanh lang phép ly dong bd dén mo hinh
tai chinh pht hgp, né dugc hinh thanh tur
nhing nghién ctiu khoa hoc nghiém tuc
céc van dé kinh té, van hod, xa hoi cha
khong phai cac dé xudt vun vat nlia vai.

Tam nhin vé vi tri quan trong cla cac khu
nha & xa hoi trong téng thé phat trién do
thi bén viing can dugc xac dinh rd mai
trdnh dugc su ling tung ngay trong cach
phan bé ngudn lyc tai chinh, bé tri dat
dai, mé hinh quan tri va van hanh.

Viéc phan bé 20% dién tich dat vao cac
du an bat dong san dén dé xuat thay doi
tap trung vao mét khu vuc hay cac du an
cla cung 1 cht dau tu hay trong 1 khu
vuc dang dugc datra...

Tinh trang cac gdi tai chinh hang chuc
ngan ty dong ho trg theo co ché xin cho
néu di ngugc véi moé hinh canh tranh
cong bang trong ca ché thi truong thi
can thdo g& thé nao?

Viéc téng két, danh gia hiéu qua thuc tién
clia chuong trinh, cac géi ho trg can dugc
chutrong dé c6 nhimg diéu chinh kip thai.

PHAT TRIEN NHA 3 XA HOI - 10 NAM NHIN LAI

SOCIAL HOUSING, HOUSING FOR
LOW-INCOME PEOPLE:
INTERNATIONAL LESSONS

TRAN HUY ANH

n Vietnam, we are trying to develop social housing, housing for low-income people.
This is a major policy of the State not only in the present but also with a long history
in the process of urbanization in Vietnam, especially in the post-war period, restoring
peace, restoring the economy with specific characteristics. Centralized and subsidized
economy following the Soviet model before 1980. Although providing great housing
benefits to the majority of urban residents who worked in the bureaucracy (cadres, workers,
military, police ..), but this modelis not mentioned in this article because the socio-economic
context has changed to a market economy model, so the article mentions lessons from

different countries with similar contexts.

Nhiéu khu nha gid ré (cdc khu tdi dinh cu; nha & sinh vién. . .) khéng cé ngudi dén &

Thuc trang phét trién mo hinh xa hoi tai
Viét Nam trong thdi gian qua cho thdy con
nhiéu ton tai. Cac nguén luc phan bé dan
trdi va giao pho cho cac doanh nghiép phat
trién bat dong san thi dan dén chat luong
nha & va ca khu nha & khéng dam bao.
Nhiéu khu nha gid ré (cac khu tai dinh cu,
nha & sinhvién. . .) khong co ngusi dén &.

Mat khac, thuc trang nha cho ngudi thu
nhap thdp duoc ban cho cac déi tuong
khac kha phd bién, trong khi cac doanh
nghiép thuc hién cac du én bat dong san
gid thap thuc su khéong dugc nhan dién
day d lam cho céac chinh sach uu dai bi
loi dung.

Toém lai, trudc khi tiép tuc trién khai
mo hinh nha & xa héi hay nha & cong
nhan thiét ché cong doan, can hoan
thién cac quy trinh giam sat danh giad
viéc thuc hién chinh sach nay tu trudc
t&i nay mot cach toan dién, trdnh tinh
trang cac nhém Igi ich van déng chinh
sach truc 1gi./.
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