Chinh sach nha & - mét sé badi hoc
tu kinh nghiém quéc té

TRAN THI THAI HA

m rong nhiéu thap nién qua, van dé nha ¢ do thi vén luén la méi quan tam cua cdc chinh
phu. Hang loat cdu hoi gay tranh cai licn quan (01 vai tro cua chinh phu: Chinh pht cé
nén can thiép vao thi truong nha 6 va can thiép nhu thé nao? Chinh sdch nha & nén hé tro bén
cung hay bén cdu, ting hé nguoi sé hizu-si dung nha hay nguoi thué nha? Bai viét nay tong
thudt cdc két qud nghién cuu vé 1y thuyél va kinh nghiém quée té trong viéc thiét ké va thuc
thi cac chinh sdch nha 6, voi hy vong sé gop mét cdach nhin trong viéc gidi quyét van dé nha o

dé thi 0 Viét Nam.

1. Vin dé nha & dé thi
dé ly thuyét

nhin to goéc

Vai tro cua chinh phu: da sé nha kinh (é
hoc theo quan diém truyén théng déu cho
rang, thi trudng van hanh la hiéu qua va
ung hé su can thiép cua chinh phu dé “bai
tron” cac banh xe cua cd ché thi truong. Lap
luan chu dao 1a vai trd chinh y&u cia chinh
phu trong van dé nha ¢ phai 1a tao diéu kién
dé cac thi trudng nha van hanh. Cang ¢b
nhing hoan canh ma & dé cac thi trudng
canh tranh sé khéng cé hiéu qua, vi du nhu
doc quyén tu nhién, cac ngoai ing va hang
héa céng céng. Khi d6 can thiép cua chinh
pht dudc coi 1a dung dan tu géc d6 hiéu qua.
Chinh pht cling can phai can thiép néu binh
ding va cong bang xa hoi c6 thé dat dudge
théng qua viéc tai phan phéi mét lan thu
nhap. Tuy nhién, trong linh vuc nha ¢ thi
ddc quyén tu nhién va hang hoba cong céng
lai khéng quan trong va cac ngoal tng lién
quan tdi nha § c6 thé x 1y trén cd sd tung
vu viée (vi du da sé cac ngoai Ung vé su
dung dat dai dugde gidi quyét bang quy
hoach viing va cic ngoai ng von xa héi mot
phan théng qua viéc trg cdp cho sd hitu nha
8). Nhu vay néu coi van dé nha & duge dac
trung bdi moét thi trudng canh tranh hoan
hao, chi tru cic ngoai Ung lan can, thi thi
trudng nha ¢ 1a hiéu qua va can thiép cua

chinh phu can dude han ché.

Mét quan diém gan day hon dua trén ly
thuyét vé chinh sach kinh t& t&i uu trong
diéu kién théng tin khéng hoan hao va cé
cac bat dong. Khu vuc nha & dac biét bi tac
dong bdl nhing van dé nay, vi chi phi giao
dich 16n (dac biét 1a chi phi tim kiém, chi phi
di chuyén va phi giao dich) va bat déi xtng
théng tin rdt quan trong (nhling ngudi su
dung nha tiém nang khong biét day dua vé
nhiing dac diém cha ting can nha cu thé
chu dat va nguoi thué khéng biét gi vé tinh
cach cua nhau). Nhu dé cap & phan trén,
hiéu qua dat dugc nhd viée chinh sa nhiing
that bai cua thi trudng va binh déng dat
dugc théng qua viéc tdi phdn phéi mét lan
(“lump-sum redistribution”). Tuy nhién tai
phan phél mdt lan chi kha thi néu chinh
ph ¢6 thé quan sat duge nhu cdu mot cach
truc tiép, nhung trén thuc t& thi diéu dé la
khéng thé. Thay vao dé, chinh phu phai suy
ra nhu cau mét cach khéng hoan hao nho
vao nhing gi ¢6 thé quan sat duge. Trong
truong hdp nay, chinh phd khéng thé dat
duge cac chinh sach t6t nhat ma phai thuc
hién cac chinh sach “t6t th hai”, khi nhing
gi61 han khéng thé thay d6i da loai trit viée
dat t6i chinh sach tét nhat.

Tran Thi Thédi Ha, PGS.TS., Trudng dai hoc Kinh (€, Dai
hoc Qudc gia Ha Noi.
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Vi trong danh muce cac chimh sich 1ol
tha hai” ¢o the bao gom cac chuong frinh (rd
¢Ap nha d, nén vice xem xet thong tin khong
hoan hao s¢ cung ¢ip cd <3 Gém nang cho
moL val (r0 dude md rong cua chinh phu
trong khu vuc nha o, ngoar vice chimh s
cac that bar thi trudng mang timh kinh dicn,
Bi kich thich var Iy thuvet v thong G
khong hoan hao. hap dong khong hoian
chimh, c¢ac thi trudng tor vu cho tim kicm va
két noé1, hang loat cac nghicn cuu da dude
xuc ticn trong nhing nam 1980 va (a do (6
nav da dat dude nhing Gén bo ding ke
Nhing cong trinh nav dé cap (6 mol dai
rong cac van dé, nhu vai (ro cua cac dar ly
bat dong san. muc dich cun nhang dicu
khoan khace bict trong cae hgp dong thud,
chie nang cua tyv 1é bo trong. cac chicn lude
dinh gia (01 uu va hanh vi tim kiém.... Cach
tiép can nav da mang lal mot buc tranh hién
thuc hon vé cac thé ché va cd ché ma théng
qua dé dat dude su diéu phéi va da bo sung
mot canh bao déi vl cac tal san phuc loi
trén thi truong nha ¢. Do c6 chi phi tim
ki€ém va di chuvén, canh tranh la khéng
hoan hao ngay ca khi c6 mot s6 lugng 1dn cac
da1 ly cua ca hal bén cung, cau cua thj
truong. Cac ngoail Ung vé tim kiém dan téi
ty 1& bo tréng chéch ra khoi miuc t6t nhat va

cac hgp déng khong hoan chinh tao ra'

nhing ngoai (ng luan chuyén nhanh. 1.& tat
nhién la cac ham y chinh sach thudng phong
phu hdn so véi trang thai canh tranh hoan
hao va théng tin hoan hao. V¢ nguyén tic.
hiéu qua thuong ¢6 thé duge nang cao thong
qua can thiép phu hop cua nha nudc, cho du
trén thuc t&€ chinh nhing dac diém da ngan
can thi trudng dat dén trang thai hiéu qua
cao nhét lai khién cho su can thiét phai c6
can thiép cua chinh phu trd thanh van dé
gdy tranh cai.

Nhu vay cau hoi then chét vé phuong
dién kinh t& hoc phuc 1di vé chinh sach nha
¢ 1a: cap chinh quyén nao can thuc thi chinh
sach d6? Lap luan chuén 1a chinh phu trung
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wong can Lthue thi chinh sach tai phan phoi
(rém o sd rong, vi dicu do s¢ lam giam b6t
tinh trang di eu do phae lgi thae day va theo
nhunye Lea chuin nao dé thy né cong béng
hon. Tvai vai quan di¢m nav 1a 1ap luan cho
rangs cace chinh quven dia phuong ¢6 thong
tin iy i nhat ve cae dicu kien ¢ dia
phuiong va c6 co the dua ra phan quyét dang
dan hon ve nhing hé gia dinh nao ¢6 nhu
chu bie xie nhit. O My, c¢ie chudng trinh
nha 4 ¢d cg s rong thuong do chinh pha
(rung uong thict lap va 1ad trg nhung do cap
din phudng true (iép quan tri.

Cudi cung, phan 16n nhitng nghién clu vé
chinh sach nha ¢ diéu bo qua cac khia canh
ve khong gian. Ndi sinh song cua mot hd gia
dinh s¢ quy dinh su tiép can cua no téi cac
dich vu cong, bao gom ca giao duc. cung nhu
chdt lugng cua moi trudng lan can. Mot
chuong trinh nha ¢ khong dude thiét ké tot
¢6 th¢ khién nhing ngusi hudng lgi cua no
bi ¢6 lap vé mat xa hoi va kho tiép can véi
nhing co hor viée lam. Khai quat hon, chinh
sach nha d c6 thé ¢6 nhitng hiéu tng dai han
t61 cAu truc khong gian cua cac thanh pho,
anh hudng dac biét 1di thanh phan xa héi
cua md trudng lin can.

2. Nha di thué hay nha so htru?

Phin 16n chinh sach nha d cua cac quéc
gia trén thue t¢ déu nham téi nhing ngud
thué nhd hoac nhing chu s hiu-si dung
nha v huéng vao bén cung hoac bén cau
cua thi trudng. 1lau hét cac chinh phu déu
thitn vé s0 htu nha 6. do nhan thic rang
diéu d6 ¢ cung ¢6 6n dinh xa hoi, cho du sd
hiu nha ¢ déi véi nguol nghéo 1a rat rai ro,
thé hién & s8 ludng tang nhanh cac vu tich
bién nha ¢ hinh thanh tu khoan vay dudi
chuan ¢ My trong thdi gian gan day. Vi da
s6 hd nghéo déu la ngudi thué nha, nén cac
chinh sach nha & ¢6 tinh chat tai phan phéi
phai dugc hudng ch yé&u téi thi trudng nha
d cho thueé.

A

Kinh nghiém vé chinh sach nha & gin
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ddy ¢ cac nudc phat trién chi ra ring cac
chuong trinh trg cdp nha gan véi thu nhap,
tic la hudng vao bén cau (nhu trg cdp nha &
va phiéu nha &) néi chung dat dude két qua
cao hon trong viéc dua nha ¢ dam bao chat
lugng va gia ca hgp 1y t6i nhing ngudi cé
nhu cidu nha 8, so véi cac chuong trinh nha &
cong va cac chudng trinh dinh hudng bén
cung khac. Da s8 ¢ kién gan day cho rang
cac chinh sach trg gia thué gan véi thu
nhap, dinh huéng vao bén cau. theo nhiéu
titu chi khac nhau ¢6 hiéu qua hon cac
chinh sach trg gia thué hudng vao bén cung.
Dé hiéu chinh xac hon van dé nav, ciAn xem
xét nhing dac tinh can ban gan véi tu cach
cha s6 httu nha, gitp phan biét cu dan thué
nha va cha so6 httu — nguoi su dung.

Trudc hét 1a t6 hop cac quyén tai san gan
v61 tu cach chd s hiu. Vi cha s6 hiu néi
chung duge nhin nhing uu da trong cac
luat thué (8 My, Chau Au va Chau A), nén
nhiing ngudi thué nha cé déng luc dé trd
thanh ngudi chi s6 hdu sém hon so vé1
nhing gi ma kha nang kinh té caa ho cho
phép. Diéu dé tac dong téi cung ung lao
d6éng cia mot ho gia dinh (gia tang ca su
tham gia lao déng lan sé gio lao dong), td1
cla cai, tinh trang sinh san, rai ro dau tu,
va tinh luu dong cua ho gia dinh nay. Viéc
chuyén déi tit thué nha sang s hitu nha doi
hdi mot gia dinh phai thay déi cac hanh vi,
nhu tang ty 1é tiét kiém va tham gia vao luc
lugng lao ddng, trude khi mua mét ngdr nha.
Vi phan 16n clia cai ciia nhiing ngudi chu sd
hitu nha duge ddu tu vdo nha &, nén nd
chung ho ¢é rii ro dau tu cao hon, do sé htiu
mdt danh muc kém da dang héa hon.

S& hitu nha & con khac vé céan ban véi
thué nha & chd: chi phi giao dich gan véi van
dé an ninh va bd tréng ngdi nha la 16n hon
dang ké (trudc va sau khi mua nha). Do chi
phi giao dich cao hon va do cha sé hiu-su
dung nha c¢6 nhiing moi quan hé tot hon véi
hang x6m va cong doéng, nén tinh luu dong
cia ho thap hon nguoi thué nha. Diéu nay
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¢6 tac dong tdi thi truong lao dong, vi tinh
luu dong thap hon ciia dan cu ham nghia rui
ro cao hon trén thi truong lao dong. Chéing
han, néu mot khu vuc nao dé véi tinh chat
khong da dang vé viéc lam va bi mot cu soc
bat lgi nao dé vé kinh t&, khi dé su thiéu
tinh luu déng cua nhing nguol ¢6 s6 hiu
nha ¢ sé dan dén ty lé that nghiép cao cua
khu vuc. O Chau Au, s6 hitu nha doi véi
nguoi nghéo thudng gan lién vé1 nha ¢ xa
hoi. Hughes va Mc Cormick (1987) luu y
rang, diéu nay con ngan can tinh luu dong
cua dan cu manh hon, bdl sd hau moét ngé
nha xa hoi doi vér mot ho nghéo dong nghia
v4i viée ho sé khong bao gid chuyén di chd
khac, bdi lam thé& ho sé mat di quyén lgi va
sé khong thé c6 duse mot ngéi nha xa hoi 6
motl no1 khac.

Sg hitu nha d con gan lién véi tinh trang
coi néi do thi, bdi nhing nguoi chuyén ra
ngoai & thudng 1a ngudi da trang va chi sé
hiu nha. Diéu nay cing tac dong téi tinh
trang nghéo khé va su ti€p can kho khan téi
viéc lam cla nhom ngudi thiéu s6, vi viéc
lam ¢é xu huéng di theo sau con nguoi va
diéu nay lam tang thém khoang cach gida
noi séng cia nhém ngusi thiéu sé va ndi ¢o
thé c6 viéc lam. South va Crowder (1997)
nhan th&y sé hiu nha ¢ My da lam giam
dang ké kha nang thay déi chd ¢ cua hé gia
dinh ra khéi mét vung lan can nghéo khé.
C6 su nhét tri rang, y&u td chu yéu quy dinh
su md rong khong gian cua cac thanh phd la
nhu ciu tang lén vé c6 thém nha ¢ dudi hinh
thic nha rong hon va 16 dat 16n hon. Vi nha
do chinh chu st dung néi chung thuong 16n
hon va c¢é 16 dat rong hon cac don vi nha
thué, nén c6 mdt mdi quan hé cung chiéu
gita sd hitu nha & va su cdi ndi do thi. Co
ndi do thi ro rang 1a khéng hiéu qua nhin tu
quan diém kinh té (Brueckner, 2000).

3. Kinh nghiém quoc t&

3.1. Chinh sdch nha o cua My

Ngudi nghéo & My da phéan thué nha dé 4.
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Trong s6 15,12 triéu ho nghco (mam 20005)
thi ¢6 té1 57,4% 12 hdo thue nha va ehi ¢o
8.6% cac ho <G htu-=u dung nha la ngug
ngheéo. Chi phi cho nha ¢ 1a khoan chi Ion
nhat trong ngan sach cua ca hd (huc nha
(35.6") lan nguol <6 hau-siti dung (31,9%).
Cac ho thué nha (ap trung d ciae thamh pho
trung tim. trong khi ngudi =d hu- su dung
nha hién dién ¢ cac vuang ngoar 0. (tho du
vay. cac chinh sich nha d cda Chinh phu
lién bang van thién manh vé ¢6 101 cho ngud
s6 hitu- st dung nha hon la ngudi thué the
hién trong su phan bé cac loi ich i chinh
gida hai nhom nay.

Céac cap chinh quvén My déu trg cap cho
viéec dau tu cho nha ¢ bdi chu sd hiu, bao
gbm viéc mién thué déi véi tién thué nha
udc tinh, wu dai thué dé1 vér cac khoan lgi
von, nhing han ché viéc st dung dat dia
phuong, bao hiém cho khoan vay thé chip
duge trg cap, su bao ho cua cac td chic trén
thi truong thi cdp khoan vay thé chip...

Céac chuong trinh trg cdp nha ¢ 16n nhat
cia My duge tai trg bang khoan chi tiéu
chué€ thong qua Luat Thu ndi bd. Thué thu
nhap ca nhan danh uu da dac biét cho
ngudi sd hitu-sit dung nha: cac khoan thanh
toan tién lai cho khoan vay mua nha dudc
giam trit thué& véi tu cach 1a cac khoan chi
tiéu cd nhan cho ngdi nha tht nhat va ngoi
nha tha hai cua ngudi dong thué, giéi han
trong 1 triéu USD; thué tai san trén nhing
nha ¢ cua chinh cht ciing duge giam trit nhu
la chi tiéu ca nhéan; khoan thu nhap tién cho
thué “4n” do viéc 6 ngay tai nha (khoan “cd
tic”) dude trir ra khoi téng thu nhap va lo
von thuc chat 1a khong bi danh thué. Ngoai
ra, luat thué M§ con trg cdp thém cho
nhing nhém chu sé hitu cu thé. Cac chuong
trinh nay do cac tiéu bang diéu hanh, 14y
ngudn ti chi tiéu thué lién bang. Luat thué
cho phép cac cap chinh quyén thap hon duge
phat hanh trai phi€u mién thué, dung tién
thu dude lam lgi cho nhiing ngudi ndm git
cac khoan vay mua nha cu thé, théng qua
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chuong trinh  Mortgage Revenue Bond
(MR13). Nhdng ngudi hudng lgi sé nhan duge
che khoan vay thé chilp mua nha vér 141 suat
mién thué@ thip hon so véi lar sudt thi
Lrudng.

Vé ciae chinh sich hudng truce Uiép L6 cac
gin dinh thu nhip thap, giam tru thué cho
cac khoan chi ticu cho nha ¢ 14 mét phan
(quan trong cua chi tidu tai khoa ¢ nhiéu
nide Nhiing khoan giam tru nayv thudng
dua trén cac 1y do vé binh dang, bdi ching
dude col 1A giap cho nhiéu gia dinh trang
trai dude mot ngéi nha dé 6. Vi du. trong
niam mudi nim ké tud khi Quéc Hoi My
thong qua Luat Nha ¢ nam 1949, Chinh phu
lién bang da giap kinh phi xav dung hon 5
tricu dgn vi nha d cho cac ho thu nhap thap
va cap phiéu tra tién (vouchers) thué cho
gan 2 triéu gia dinh nda. Ngoai cac khoan
chi tiéu thué&, Chinh phu lién bang trg cép
cac ho ¢6 thu nhap thap theo ba cach co ban:

1) H6 tro xdy dung va van hanh nhitng
dw dn phdt trién nha cu thé,

Cac chinh sach nav dudc goi la trg cap
bén cung hoac trd cdp theo du an. bao gdom
cac chuong trinh nha ¢ong va mot =6 chuong
trinh khac. theo dé6 Chinh phu lién bang trg
cdp viée xay dung. va déi khi ca viéc van
hanh, nha ¢ thu nhap thap thudc so hiu tu
nhan, nham x6a bd tinh trang nha dudi
chuan. chat lugng kém. Chuong trinh tin
dung thué nha ¢ thu nhap thap (LIHTC)
theo Luat (a1 cach thué 1986 dude quyén
cung cap khoan (rg cidp truc tiép cho viéc
xdy, hoac mua nha cho thué mdéi su dung
cho nhing ho ¢6 thu nhap thap. Cho té1 nam
2003 tin dung thué& da giup kinh phi phéat
trién hon 1.2 triéu don vi nha d.

2) Giup nhitng nguoi thué nha trd tién
nha thué tu nhan.

Cach nay da tré thanh phuong thic chu
yéu trg giip nha 6 thu nhap thap. Chinh
phu cung cdp cac phiéu tra tién cho cac hod
thu nhap thap. Nhing ho c6 phi€u nay sé
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nhan duge khoan chénh léch gitta tién thué
thi truong tai mdt dia phuong va 30% thu
nhap cta ho. Cac hd c6 phiéu tra tién co thé
lua chon viéc tra cao hon muc tién thué thi
truong hdp ly cho bat ky mét nha & nao, cho
té1 40% thu nhap cta ho, phan chénh léch
ho sé& tu trang trai. Ho ciing dudc phép chi
tieu khoan chénh léch néu ho ¢é thé thué
mét chd ¢ duge chdp nhan véi mic gia thap
hon gia thué thi truong hop ly.

3) Cdp kinh phi cho cdc bang va dia phuong
dé phdt trién cdc chuong trinh nha d,

Nhiing chinh sach nay bao gém nhing
khoan cap tron goéi tai trg cho cac chuong
trinh nha ¢ do cac chinh quyén tiéu bang va
dia phudng quan ly truc tiép.

Cho du nudc My da chi tiéu hang triéu
déla cho chinh sach nha 6. ba van dé 16n van
chua dudc giai quyét la:

(1) Thu nhap cua hang triéu ho gia dinh
My la qua thap dé ho c¢6 thé tra tién thué
mét chd & tuom tat. Vi phai danh qué nhiéu
thu nhap cho nha 8, nén ho khéng con du
tién cho nhing nhu cau thiét yéu khac nhu
cham sbc sdc khoe, di lai, hoc hanh va thuc
pham. o) day c6 thé nhan thay hai van dé:
tién c¢éng cua ngudi lao déong khéng ky nang
12 qua thap va gia nha thi qua cao. Trg cap
tryc tiép (dudi dang tién céng hodc nha 9)
cho nhiing ngudi thué nha thudc dién ngheo
c6 thé duge thuc hién dé gidi quyét van dé
nay nhung chi phi sé cao, diéu ma trong
tinh hinh hién tai la rat khé.

(2) Cac chinh sach 4 cdp lién bang hén
quan téi nha § chu yéu dua trén quan diém
chinh tri phé bién vé sé hiu nha va khéng
cin ci vao tinh blc xuc cia nhu cdu vé nha ¢
cia cac ho gia dinh, mac du chinh cac ho
thué nha c¢6 nhu ciu vé trg gitip nha ¢ biuc
xdc nhat. V& 1y thuyét, chinh pht cé thé thay
d8i chinh sach va chi nhiéu tién hon cho
nhitng ngudi thué nha so v sG hitu nha.

(3) Nhiing vung c6 ty 1é nghéo d6i1, nghién
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hut, that nghiép cao, két hgp véi tinh trang
truong hoc cong chat lugng thap va khéng co
diéu kién cham séc stc khoe, thi thuong la
viéc sinh séng la vo cing khé khan va bat 1gi
hon nhiéu so véi viéc séng ¢ cac khu vuc thu
nhap trung binh va cao. Hon nia phéan 1én
cac khu ngoai 6 ¢ My thudng bi théng tri vé
mat chinh tri bdi nhiing s& déng ¢6 sd hitu
nha ¢, ho gay stc ép lén cac chinh quyén dia
phuong dé duy tri nhiing rao can phap ly déi
vél viéec xay dung loal nha ¢ cho mét gla
dinh véi chi phi thap, hoac bat ky loal can
ho cho thué nao tai dia phuong. Diéu dé
khién cho cac hoé thu nhap thap khé ma
chuyén ra khéi nhing khu vuc tap trung
nghéo déi sang 4 tai cac khu ngoai 6 giau co
hon, ndi ma ho cé thé dé dang tim dudgc
nhing viée lam tét va trudng hoc tot cho con
em minh.

3.2. Chinh sdch nha 6 ctia Chéu Au

Hau hét cac quéc gia Chau Au déu c6 mot
hén hgp cac dang can thiép va ba tru cot
chinh ctia chinh sach nha ¢ cia Chau Au la
(i) sd hitu nha &; (i) nha § cong va nha ¢ xa
hoi va (ili) trg cip tién thué truc tiép téi ho
gia dinh, dac biét 12 ho c6 thu nhap thap.

Quyén sd hitu nha § 1a chinh sach nha ¢
phé bién nhat duge thuc hien ¢ Chau Au
trong nhing thap nién gan ddy, mic du co
nhing khac biét 16n gitta cac nudc. Trong da
s6 cac nude Chau Au, nha 3 ctaa chinh chu
duge Chinh phu thuc didy manh mé thong
qua viéc trg cdp va giam thué trén khoan vay
mua nha. K&t qua 1a ¢ Chau Au c6 mot khu
vic nha & ctia chinh cht kha 16n, § nhiéu nude
14 16n hon so véi khu vuc nay ¢ My.

Nha & cong va nha ¢ x& hoi la bo phéan
quan trong hon nhiéu trong chinh sach nha
§ ca Chau Au va gilta cac nudc ciing c6 su
khac biét rat 16n. Ha Lan, Thuy Dién va Ao
14 nhiing nudc c6 quy nha coéng cho thué 16n
hon muc chung cua Chau Au. Ha Lan 12
nude c6 ty 1& nha cho thué xa hé1 cao nhat &
Chau Au, 36% nam 1994 so véi mic binh
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quan 18% cua Chau Au. Trong khi do d Tay
Ban Nha ty 1¢ nay gan nhu khong (On 1,
Tay Ban Nha la vi du dicn hinh vé maol nude
Chau Au not ma ¢ie chinh sach cda Chinh
phu thién vé co lgi cho vige sd hua nha, vdi
chi phi ganh chiu bt nha ¢ xichon Vao nam
1950 ty 1é nha cho thué cao hon ty 1¢ nha d
cua chinh ¢ht (1% so vdi 167, nhung dén
cudt nhing nam 1990 thi nhing Ludng quan
nav hoan toan thay dor (11 so vdi 81)
(Eastawayv va Varo, 2002).

Danh gia chinh sach nha ¢ & Chau Au.
gi61 nghién cu néu 1én hat vin dé cd ban,
Van dé tha nhat la s6 hutu nha duge cac
chinh phu Chau Au khuvén khich, dua trén
chi phi cia nhing ngudi thu¢ nha xa hoi,
tao ra muc d0 phan hoa cao giga nhung
nguoi chu s6 htu-su dung va nhing nguoi
thué nha xa hoi. Bai toan bang cach nao giai
quvét nha ¢ cho nhing thanh phan thuéc
loal nghéo hdn cua bén cau vé cd ban van
chua c6 101 gial. Két qua la ty 1é nghéo va
cuc nghéo da tang 1én qua thol gian va tro
thanh mot van dé thuc su & Chau Au, dac
biét 1a vé1 dong ngudi nhap cu 6 at trong ba
thap nién qua c6 xu hudng séng ¢ nhiing
khu biét lap. Trong khi dé, quy nha cho thué
tu nhan lai giam vé quy mé, mot phan do su
kiém soat tién thué, nhung cung do chinh
sach thué va Igi suat dau tu déu bat loi.

Van dé th( hai la s¢ htu nha ¢ khéng
phai bao gid cing 1a t8t cho nén kinh (&,
Oswald da nhan th&y tuong quan théng ké
quan trong gita ty 1é s htu nha va ty 1¢
that nghiép trong cac nudc phat trién vé
kinh té. Ty 1¢ s6 hiiu nha cao hon lam tang
ty 1& that nghiép — ma ly do 1a ¢chu s6 hiu-
ngudi su dung tuong déi it tinh luu déng.
C6 hai yéu té chinh tao ra diéu d6. Thu
nhdt, chi phi giao dich néi chung la cao, ti
hang nghin té1 hang chuc nghin EUR, mac
du rat khac nhau gitia cac nude Chau Au.
Th hai, tinh chat kém luu dong cua chu sé
hiu-ngudi su dung nha & c6 thé 1a két qua
cua chi phi nha & qua cao so véi thu nhap,
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lkhich cho nhing ngudi tré va ngudl that
nghicp rat khé di chuyén ra khoi nha cta
cha me.

Cring giong nhu sd hitu nha, nha ¢ xa hoi
A khong 16U cho Linh Tuu dong caa lao dong.
Nhing nguoi chi trich viee kiém soat tién
thu (hay nhia & x4 hoi) cho rang né sé dan
(3 vice s dung khong 161 uu’ déi vél nha d
v lam giam tinh luu dong cua lao dong.
Trén thuc t8, mot khia canh quan trong cua
vice cung cilp nha & xa hdi, Ja san pham
dudge phian phor cho cac hd gia dinh bénglcd
ch¢ hanh chinh, chi khéng phai cg ché thi
truong. K&t qua la. phan 16n nhung nghién
cau moi lién h¢ gitta tinh luu dong vé nguoi
s6 h@lu-s dung nha déu nhan thay nhing
thu tuc quan licu va su kiém soat tién thué
1A nguvén nhan chd véu cta tinh y trén thi
truong nha . Dac bict. Hughes va McCormick
(1987, 1990) da khao sat hanh w1 di cu va so
sanh cac kél qua giia nhing ngudl thué nha
xa hot va nhung nguo s htu-su dung nha
tuong duong ¢ My va Anh. 110 cho thav rang
nhing nguol thué nha xa hoi co6 xu huong it
di cu hdn nhung ngudl trong khu vuc thi
trudng va khi ho dai di thi diéu dé thuong vi
ly do nha ¢ nhiéu hon la nhing Iv do caa thi
truong lao dong. Mot cach khai quat, phan
b hanh chinh. kiédm soat tién thué va trc
cip cho nguol chu =d hdu-su dung nha, tat
ca déu dude chi ra 1a c6 tac dong x&u 161 su
van hanh cua thi truong lao dong.

Nhung nha nghién citu khac nhan manh
nhing 1g1 th¢ cua nha cho thué tu nhéan
trong viGéc cung cap su Lép can dé dang
nhanh chéng, ti d6 goi y rang nhin tu géc d¢
tang truong kinh té& thi lua chon dude uu tiér
hon sé la thué nha nhiéu hon va sd hdu nha
it hon. N6i tom lai, ho cho rang xét vé tam
quan trong ti€ém nang cua khu vuc nha che
thué dé1 véi tinh luu dong cta lao dong va dd
vdi sy van hanh hiéu qua téng thé cua th
truong nha g, thién kié€n giam thué va trg cay
theo hudng ¢6 101 cho cht sd hitu-s dung car
dudc xem xét lai & Chau Au, dac biét & nhing
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nudc ma ty trong ciia khu vuc nha cho thué
da giam xudng muc rat thap.

3.3. Kinh nghiém Chéu A

Méac du Xingapo néi chung khéng dugc
col la mét nha nudce phuc lgi, song viée cung
cap phuc lgi nha § trén mét quy mo 1én lai la
mot ddc trung riéng c6 cua hé théng phuc lgi
cua nudc nay. Hé théng nha ¢ md rong co
val tro hiu ich trong viéc nang cao ty 1¢ tiét
kiém va ty 1é s6 htiu nha ¢ cang nhu déng
gop vao tang trudng kinh (¢ bén ving. Véi
4,2 triéu dan va dién tich dat chi 697 km*
nam 1970 cac khoan vav mua nha chiém 1%
GDP cta Xingapo. dén nam 2000 con sd nay
dat 64°%. Cung nhu nhiéu nuée khac.
Xingapo trai qua bén giai doan cua chinh
sach nha & sau chién tranh: 1) thiéu nha &
(1947-1979): 2) néi long diéu tiét va tao lap
thi truong ban lai (1979-1990): 3) tu do héa
tal chinh va lam phat gia nha va 4) quy nha
du thua (1998-hién nay). Chinh sach cua
Xingapo dua trén tiét kiém bat bude, dat dai
thudc s6 hiiu nha nude, va nha nudc cung
cdp nha d, khu vuc céng cong md rong.

O Han Quéc, nha cho thué cong c6 nghia
la nhing nha 6 ma chi phi xay dung va tién
thué dugce bao cap bdi NHF (Quy nha d quéc
gia) hoac bdi chi tiéu cong. Tuy nhién, mot
dac tinh ctia nha cho thué cong ¢ day la
khoang thoi gian cho thué céng la khac
nhau tiy theo kiéu tai tro. C6 nam loai nha
cho thué céng ¢ Han Quéc: loai 50 nam, loai
cho thué vinh vién, loal nha thué cua ngudi
lam céng; va loai nha cho thué 10 nam va 20
nam cua céng dan. Loail nha cho thué 5 nam
duge thué véi thoi gian bat budc 1a 5 nam
theo diéu kién ctia khoan vay uu dai NHF
Sau dé né dude ban cho ngudi thué 1a nguoi
¢ dat coc dang ky mua nha. Viéc nay xuét
phat ti sy can thi€t phai quay vong vén
nhanh va cip von lién tuc cho viéc xay dung
hang loat nha 4. Chinh phl khuyén khich
cc cong ty tu nhan xay dung loai cidn ho
ndy bang cach cung c&p cac khoan vay NHF
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va nhing uu dai vé thué. Bién phap nay
khéng may thanh céng, cht yéu vi thiéu
vang cac nha diu tu vao nha cho thué thuc
su va do nhung nguoi thué nha gap khé
khan vé tai chinh khi mua nha.

T nam 1992, cac don vi nha cho thué
cong 50 nam cé dién tich dudi 40 m* dudc
xay dung thay thé cho nha cho thué vinh
vién, véi sy hé trg tai chinh cia Chinh pht.
Tuy nhén, loai nha nay chi chi€ém 0,6% thi
trudng nha vao nam 2000. Nha cho thué
cong vinh vién dude cung cap trong thoi gian
ta 1989 141 nam 1993. Dang tiéc 1a loai nha
nay khong dude nhiing khach hang muc tiéu
ua chudng cho du c¢é dién tich 16n hon va
dude trang bi tét hon so véi noi ¢ hién tai
cua ho. C6 ba 1y do chinh giai thich diéu
nay. Thu nhdt, khong gian qua nhd, dudi 30
m*® Thiw hai, cac can ho nay dat trong nhing
chung cu qué cao. Thi ba, nhiing can hd nay
duge dat kha xa nol séng cua cac khach
hang muc tiéu. Thém vao d6, nhiéu gia dinh
nghéo thay rang ho khong kham néi khoan
tién thué hang thang, cho du khoan tién dé
khong 16n hon khoan chi tiéu sinh hoat hién
tal cua ho. Cuéi cung, Chinh phu quyét dinh
ngung cung cap loal nha nay vao nam 1992.

Nha cho thué cua ngudi lam cong dudc
xay dung thong qua mot trong cac chuong
trinh cua ké hoach xay dung hai triéu nha d.
N6 dude ban cho mét nguoi su dung lao dong
¢6 it nhat 1a nam nhan vién. Ong chd nav sé
cho nhan vién cua minh thué nha va sau
thoi gian thué bat budc 5 nam sé& ban cho
nguoi su dung. Hé théng nay khong duge s6
déng wa thich vi nhiing nguoi st dung lao
déng khéng quan tam tdi viée cung cidp nha
d cho cong ty.

Nha cho thué 10 nam va 20 ndm cé trg
giup tai chinh 30% chi phi xay dung va dién
tich mdi can ho dudi 50 m? Tiéu chuan dude
thué loai nha 10 ndm l& nhiing ngudi ¢6 tién
gui dat coc mua nha vdi thu nhap dud 70%
muc thu nhap cta hé gia dinh trung binh &
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d6 thi. Vé6i loai nha thud¢ 20 nam, ticu chuin
duge thué la nhung gia dinh ¢4 thu nhip
thap. dudi 50" mUc thu nhap trung binh ¢
dé thi.

Hé thong cung cap nhi cho thue cong ¢
Han Quéc ¢o bon net dae tha, The nhat. no
bo qua cac hd gia dinh khong du kha nang
thué du chi Id mot ¢chd & tonr thicu, That hai,
nha cho thué cong 5 nam chu véu dudge cung
cap théong qua cac cong (v tu nhan duge
phép thu lgi nhuan. Thue ba, chinh phu
trung uong tham du ¢ muc dd cao vao vice
truc G1ép cung cap nha cho thué cong. (e
chinh quyén dia phudng chi sd hitu va quan
ly 0,8% quy nha cho thué¢ c¢ong. Mot co quan
cua Chinh pht trung uong giam sat. s6 hiu
va quan ly téi 2,1% téng quy nha cho thué
cong. Thu tu, cac diéu kién va viéc cung cap
nha cho thué céng cé thé thay doi dé dang
boi vi cac khoan trg cdp cuia Chinh phu dudge
cip ra ma khong can mot diéu khoan phap ly
nao. Két qua la viéc cung cidp nha cho thué
cong da dude st dung nhu mot cong cu dé
thao ting chinh tri hoac dé phuc hdi kinh té.

Trong vong hai thap nién ¢ Han Quéc,
quy nha ¢ da tang dang ké va tinh trang
nha ¢ dude cai thién manh mé. Tuy nhién
chién lugc nha & bi ché dinh bdi chinh sach
phat trién céng nghiép duge dat lén hang
dau, da dem lai mét khoang cach 16n gida
cac gia dinh giau va gia dinh nghéo. Vi du
modt hé théng dat gia c6 quan ly nham duy
tri cac muc gia ban nha méi thap hon nhiéu,
so v61 g4 thi truong da dem lai khoan loi
vén cho ngudi mua. Hé qua cta né 1a phan
16n trong su cai thién nay la dem lai lgi ich
cho céc ting 16p trung luu tré 1én trong xa
hét Han Qudc. Trai lai, cac gia dinh thu
nhap thap khong di kha nang tai chinh dé
mua nha md. Té hon nta 1a nha cho thué
cong, von nham vao ddi tugng thu nhap
thép, lai thudng do cac gia dinh c6é thu nhap
trung binh thué ¢, do két qua clia hé thong
tiét kiém theo hop déng. Thém vao dé nha
cho thué cdéng van chi chi€m méot ty 1& nhd
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trong Long quy nha. Diéu kién nha & cla
ngudi 6 thu nhap thap khéng dude cai thién
nhi¢u. Nhidu ngudi thu nhap thap van séng
trong nhimg c¢in nha qua chat chéi va mat
vé sinh. Do vy, chinh sach nha ¢ cua Han
Quoce van thién manh vé nguoi ¢6 thu nhap
cao hon Ia nguar nghéo.

Tru 6t ¢t chinh sach nha ¢ cta Nhat
Jan I khuyén khich xay dung nha ¢ do chu
s htu-su dung thuc hién, vér phuong tién la
khoin vay ta GITLC (Tap doan chinh pha
(*ho vay mua nha). Lai suat trén cac khoan
vay duge trg cap thap hon lai suat khoan
vay thé chap tren thi truong tu 2 61 3%.
Khoi lugng trg cip trong cac khoan vay
GHCI, la vit 16n. Nhung khoan vay nay
cung dugc ¢ap cho viéc xav nha & cho thué,
vdl muc trg cap nho hon nhiéu, vi thé né uu
dai nha ¢ cua chinh chu hon 1a nha cho
thu¢. Vao nam 1993 chi tiéu cua Chinh phu
qudc gia cho cac chuong trinh nha ¢ chiém
1,4% téng ngan sach caa chinh phd Nhat
Ban, gan v6i mic cua My nhung thap hon
muc cua Anh va Phap. Hé théng nha g cua
Nhat Ban, trong d6 tap trung quy céng cho
cac gia dinh thudc tang 16p trung luu va
khuyén khich ho mua nha d¢é ¢, da tao ra
moét khoang cach 16n gita nhing ngusi thu
nhap thap va nhung ngudi ¢6 thu nhap cao;
gida ngud doc thin, hd gia dinh va gida
nhing ngudi thué nha va ngudi chu sé hitu-
su dung nha. Chinh phi khéng quan tam téi
nha ¢ cong. D6 1a moét hé théng hai cép
trong dé ho trg hao phéng duge danh cho cac
nhom thude 16p trung luu, con héd trg cho
nhom thu nhap thap hon thi chi dua vao
phan kinh phi coén lai. ¢dn nhém muc tiéu
cua viée cung cap truc ti€p nha ¢ cong duge
han ché chit ché ¢ tdng 16p tha hai. Chinh
phu tao ra mét hé théng coi sd hitu nha la
mdt chudn mue xa hdi va viéc cung cidp nha
3 cdng dudc coi 1 bién phéap tha yéu.

Téom lai, & Chau A va dic biét 13 & cac
nude 16n, s6 hitu nha & 1a muc tiéu nhan
duge nhiu quan tdm hon so véi nha & xa héi
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va su trg giup cac ho nghéo. Do nhiing cudc
khing hoang khac nhau & Chau A ma didu
ndy da tao nén mot tang l6p dan chung
nghéo bi bo quén bdi cac chinh sach cua
chinh pht, dic biét 1a chinh sach nha &.
4. Cac bai hoc chinh sach i ly
thuyét va kinh nghiém quéc &

(1) Chinh phu r6 rang 1a can phai can
thiép vao v&n dé nha 6. Thi trudng nha la
khong hoan hao, va khéng mot “ban tay vo
hinh” nao c6 thé phuc héi hiéu qua théng
qua thi truong. Dac biét, cai thue (8 1a déi
nghéo va ¢b 1ap lan tran ¢ hau hét cae nuée
da chi ra rang, thi trudng nha ¢ khéng van
hanh t6t va Chinh phu phai can thi¢p dé
chinh sia tinh trang khéng hoan hao. Tuy
nhién. can phai than trong véi nhing loai
can thiép ma Chinh pha ¢6 thé thuc hién.
Van dé chu véu 1a loal khuyén khich nao va
théng tin niao ma cac chinh phu can cé dé
can thiép theo cach c6 thé dem lai binh dang
va hiéu qua nhiéu hon.

(2) Cac chinh sach khuyén khich sé hiu
nha (d My. Chau A va mét chling muc nao
d6 & Chau Au) chd yéu c¢6 lgi cho cac gia
dinh ¢6 thu nhap trung binh va cao, thudng
la véi chi phi cua cac gia dinh nghéo. Hai
nhugc diém chinh cua chinh sach dé la: (1)
né khién cac gia dinh dé bi tén thudng hon
trude cac cude khung hoang tai chinh, dac
biét 12 nhing cht sd hiiu nha thudc tang 16p
thu nhap thap; va (2) n6é khién nhing ngudi
chi s§ hitu nha it luu déng hon va do do6 dé
tdn thuong hon trude nhing cu séc kinh t&
va dé bi that nghiép hon. T4t nhién ciing c6
nhiing khia canh tich cuc ciia quyén sd htu
nha, nhu khuyén khich tiét kiém, cac ngoai
Ung tich cuc, von xa hoi...

(3) C6 mét su danh d6i nao d6 gitta sd
hitu nha ¢ va nha & xa hoéi. Dac biét nhiing
nude da trg cdp cho quyén sd hdu nha
thuong khong quan tdm tdi nha ¢ xa hoi.
Nha & x4 héi 6 thé 1a tét bdi né gitp cac ho
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nghéo dude séng trong nhing can nha ré,
nhung khang trang, van con du tién cho viéc
cham séc stc khoe va hoc hanh. Tuy nhién
né c6 nhuge diém l1a tao ra su biét lap va
khoang cach xa &1 noi c¢6 viéc lam. Trén
thuc t€, do viéc don cac hé tuong d6i nghéo
la1 v61 nhau trong nhing khu vuc néi chung
d xa viéc lam (diéu nay dung cho ca My va
Chau Au), n6 giam cd héi viée lam cho
nhing hdé nay. Nhing khu vuc nay cudi
cung trd nén nghéo khé va duge dac trung
boi moét ty 1¢é 16n la nhing ngudi dan toc
thiéu s6, chit luong trudng hoc thap, ty lé
that nghiép cao va muc dé to1 pham cao.

(4) Cac chuong trinh nhu MTO (Moving
to Opportunity) dude thuc hién ¢ My, tang
phidu mua nha cho cac gia dinh chuyén ti
khu ngheéo sang khu giau, 1a truc tiép hudng
vao cac gia dinh nghéo. Uu diém chinh cla
nhing chuong trinh nay la giam bét tinh
trang pham té1 va thuong mang thém co hol
td1 cho moil ngudi. Tuy nhién nhing hiéu
Ung dé1 véi viée lam va gido duc la kha nho,
bdi nhing chuong trinh nay chuyén ngudi ti
khu vuc rat nghéo sang nhing khu vuc
nghéo. Do vay dé thanh céng, nhing loai
chuong trinh nay can phai hoac 1a chuyén
ngudi tI khu vuc rat nghéo sang khu vue rat
giau hoac dude song hanh bdi nhing chuong
trinh khac dem lai stc song cho nhung khu
vuc ngheo./.
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