
KINH TE THE GIQTI 

Chinh sach nha 6 - mot so bai hoc 
• • 

tCf kinh nghiem quoc te 
TRAN THI T H A I HA 

^Tfr' rong nhieu thdp nien qua, vdn di nhd d dd thi vdn ludn Id mdi quan tdm cua cdc chinh 
Ki/ phu. Hdng loqt cdu hoi gdy tranh cdl lien quan tdi vai trd cua chinh phu: Chinh phu co 
nen can thiep vdo thi triidng nhd d vd can thiep nhu! the ndo? Chinh sdch nhd d nen hd trd ben 
cung hay ben cdu, ung hd ngiidi sd hdu-sd dung nhd hay ngiCdi thue nhd? Bdi vie't ndy tdng 
thuat cdc ket qud nghien cdu ve ly thuyet vd kinh nghiem qud'c te trong viec thie't ke vd thiic 
thi cdc chinh sdch nhd d, vdi hy vong se gop mot cdch nhin trong viec gidi quyet vdn di nhd d 
do thi d Viet Nam. 

1. Van de nha of do thi nhin tijf gdc 
do ly thuyet 

Vai trd cua chinh phu: da so nha kinh te 
hoc theo quan diem truyen thd'ng deu cho 
rang, thi trUdng van hanh la hieu qua va 
ung ho sii can thiep cua chinh phu de "bdi 
trdn' cac banh xe ciia cd che thi trUdng. Lap 
luan chii dao la vai trd chinh ye'u ciia chinh 
phu trong va'n de nha d phai la tao dieu kien 
de cac thi trUdng nha van hanh. Cung cd 
nhUng hoan canh ma d dd cac thi trUdng 
canh tranh se khdng cd hieu qua, vi du nhU 
dec quyen tu nhien, cac ngoai Ung va hang 
hda cdng cong. Khi dd can thiep cua chinh 
phii dUdc Cdl la dung dan tU gdc do hieu qua. 
Chinh phu cung can phai can thiep ne'u binh 
dang va cdng bang xa hoi cd the dat dUdc 
thdng qua viec tai phan phd'i mot Idn thu 
nhap. Tuy nhien, trong linh viic nha d thi 
doc quyen tu nhien va hang hda cdng cdng 
lai khdng quan trong va cac ngoai Ung lien 
quan tdi nha d cd the xii ly tren cd sd tUng 
vu viec (vi du da so' cac ngoai Ung ve sii 
dung da't dai dUdc giai quyet bang quy 
hoach vung va cac ngoai Ung vd'n xa hoi mot 
phan thdng qua viec trd ca'p cho sd hUu nha 
d). Nhu vay ne'u coi va'n de nha d dUdc dac 
trUng bdi mot thi trUdng canh t ranh hoan 
hao, chi trU cac ngoai Ung lan can, thi thi 
trUdng nha d la hieu qua va can thiep ciia 

chinh phii cdn dUdc ban che. 

Mdt quan diem gdn day hdn dUa tren ly 
thuyet ve chinh sach kinh te td'i Uu trong 
dieu kien thdng tin khdng hoan hao va cd 
cac ba't ddng. Khu vUc nha d dac biet hi tac 
ddng bdi nhUng va'n de nay, vi chi phi giae 
dich Idn (dac biet la chi phi tim kiem, chi phi 
di chuyen va phi giao dich) va ba't dd'i xUng 
thdng tin rat quan trong (nhUng ngUdi sii 
dung nha tiem nang khdng biet ddy du ve 
nhUng dac diem cua tUng can nha cu the 
chii da't va ngUdi thue khdng biet gi ve tinh 
each ciia nhau). NhU de cap d phan tren, 
hieu qua dat dUdc nhd viec chinh siia nhUng 
tha't bai ciia thi trUdng va binh dang dat 
dUdc thdng qua viec tdi phdn phdi mdt Idn 
C'lump-sum redistribution"). Tuy nhien tai 
phan phd'i mot lan chi kha thi ne'u chinh 
phii cd the quan sat dUdc nhu cau mdt each 
triic tiep, nhUng tren thiic te thi dieu dd la 
khdng the. Thay vae dd, chinh phii phai suy 
ra nhu cau mdt each khdng hdan had nhd 
vao nhUng gi cd the quan sat dUdc. Trong 
trUdng hdp nay, chinh phii khdng the dat 
dUdc cac chinh sach td't nha't ma phai thiic 
hien cac chinh sach "td't thU hai", khi nhUng 
gidi han khdng the thay ddi da loai trU viec 
dat tdi chinh sach td't nha't. 

Tran Thi Thai Ha, PGS.TS., Trudng dai hoc Kinh te, Dai 
hoc Qudc gia Ha Npi. 
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Chinh sach nha d . . . 

Vi trong danh muc cae eiiiiih .sach "tdi 
thU hai" ed the bao f̂ dm eiie ehUcfUK I rinh I rd 
ca'p nha d. nen vide xem .xc'M thong tin khdng 
hoan hao se cung ca')) e(i ,s() (idm 11:111̂ ,̂  cho 
mot vai trd dxUh- md rdn^,' eua chinh phu 
trdng khu vUc nha (). n^oiii vice chinh .sua 
eac that bai thi tru'dng maiii; tinh kinh dien, 
Bi kich thich \()i ly thu\el \e thnui; tin 
khdng hdan hao. hop ddng khdng hoan 
chinh, Ciic thi tru'on^j; tdi uu chd tim kidm va 
ket ndi, hang loat e;ie nghien ciiu da du'de 
xuc lien trong nhUng nam H)S() va lit dd t('ii 
nay da dat dUde nliUng (len bd daiif̂ ^ ke 
NhUng cdng trinh na>- d(' cap tdi mdt d.ii 
rdng cae van dc, nhU vai trd ciia cae (hii ly 
bat ddng san, muc dieh eua nhUng dieu 
khoan khac biet trong cae hdp ddng thud, 
chUe nang ciia ly le bd tidng, cae chien lUdc 
dinh gui tdi Uu va hanh vi tim kiem,... Cach 
tiep can nay da mang lai mdt bUc tranh hien 
ihiic hdn ve cac thd che' va cd che ma thdng 
qua dd dat dUdc sU dieu phd'i va da bd sung 
met canh bao dd'i vdi cac lai san phuc ldi 
tren thi trUdng nha d. Do cd chi phi tim 
kiem va di chuyen, canh t ranh la khdng 
hoan hao ngay ca khi cd mot so' lUdng Idn eac 
dai ly ciia ca hai ben cung, cdu ciia thi 
trUdng. Cac ngoai Ung ve tim kiem ddn tdi 
ty le bd trd'ng chech ra khdi mUc td't nhat va 
cac hdp ddng khdng hoan chinh lao r a ' 
nhUng ngoai Ung luan chuyen nhanh. Le ta't 
nhien la cac ham y chinh sach thUdng phong 
phu hdn so vdi trang thai canh tranh hoan 
hao va thdng tin hoan hao, Ve nguyen tac, 
hieu qua thUdng cd the dUdc nang cao thdng 
qua can thiep phu hdp ciia nha nUdc, cho du 
tren thiic te chinh nhUng dac diem da ngan 
can thi trUdng dat de'n t rang thai hieu qua 
cao nha't lai khien cho sii can thiet phai cd 
can thiep cua chinh phii trd thanh va'n de 
gay t ranh cai. 

Nhu vay cau hdi then chd't ve phUdng 
dien kinh te hoc phuc ldi ve chinh sach nha 
d la: ca'p chinh quyen nao can thUc thi chinh 
sach dd? Lap luan chuan la chinh phii t rung 

Udng (An thu'c thi ehinh sach tai phan phd'i 
tidn (•() s('i fdiig, vi dieu dd se lam giam bdt 
linh I rang di eii do phuc ldi thue ddy va theo 
nhun;; lieu chuan nao dd thi nd cdng bang 
luJn. Trai vdi cjuan didm nay la lap luan cho 
ran;,^ cae ehinh (ju\dn dia phUdng cd thdng 
tin (lay (hi nfial vd eac didu kien d dia 
phu'dn^ va ed ed the dUa ra phan quyet dung 
dan hdn vd nhUng ho gia dinh nao cd nhu 
cau hue .\iie nhat. () .My, cae chUdng trinh 
nha ('( ed cc) s('j rdng thUdng do ehinh phii 
t run^ U(Jng thiol lap va tai trd nhUng do ca'p 
dia phUdng I ruc 1 leji quan tri, 

(hidi cung, i)han kin nhUng nghien cUu vc 
chinh sach nha d di'u bd (jua eac khia canh 
ve khdng gian. .\di sinh sd'ng ciia mdt hd gia 
diidi se (|uy dinh sU tiep can cua nd tdi cac 
(lich vu cdng, bao gdm ca giao due, cung nhU 
chat lUdng ciia mdi trUdng lan can. Mot 
chUdng trinh nha d khdng dUde thiei ke td't 
cd the khien nhUng ngudi hudng ldi cua nd 
bi cd lap ve mat xa hdi va khd tiep can vdi 
nhUng cd hdi viec lam, Khai quat hdn, chinh 
sach nha d cd the cd nhUng hieu Ung dai ban 
tdi ca'u true khdng gian cua cac thanh phd, 
anh hudng dac biet idi thanh phan xa hdi 
ciia mdi trUdng lan eiin. 

2. N h a di thue hay nha sd hu-u? 

Phan Idn chinh sach nha d ciia cac qud'c 
gia tren thUe to deu nham tdi nhUng ngUdi 
thue nha hoac nhUng chii sd hUu-sii dung 
nha \a hUdng vao ben cung hoac ben cdu 
eiia thi trUdng. Hau het cae chinh phii deu 
thien vd sd hUu nha d, do nhan thUe rang 
dieu dd sd ciing cd' dn dinh xa hoi, cho du sd 
hUu nha d dd'i vdi ngUdi ngheo la ra't riii ro, 
thd hien d so' lUdng tang nhanh cac vu tich 
bien nha d hinh thanh tU khoan vay dUdi 
chuan d My trong thdi gian gan day. Vi da 
sd ho ngheo deu la ngUdi thue nha, nen cac 
chinh sach nha d cd tinh cha't tai phan phdi 
phai dUdc hUdng chii ye'u tdi thi trUdng nha 
d cho thue. 

Kinh nghiem ve chinh sach nha d gan 
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Chinh sach nha d . . . 

day d cac nUdc phat trien chi ra rang cac 
chUdng tr inh trd ca'p nha gdn vdi thu nhap, 
tUc la hudng vao ben cau (nhU trd ca'p nha d 
va phieu nha d) ndi chung dat dUdc ket qua 
cao hdn trong viec dUa nha d dam bao cha't 
lUdng va gia ca hdp ly tdi nhUng ngUdi cd 
nhu cau nha d, so vdi cac chUdng trinh nha d 
cdng va cac chUdng tr inh dinh hudng ben 
cung khac. Da so' y kien gan day cho rdng 
cac chinh sach trd gia thue gdn vdi thu 
nhap, dinh hUdng vao ben cau, thee nhieu 
tieu chi khac nhau cd hieu qua hdn eac 
chinh sach trd gia thue hUdng vao ben cung. 
De hieu chinh xac hdn va'n de nay, cdn xem 
xet nhUng dac tinh can ban gan vdi tU each 
chu sd hUu nha, giiip phan biet cU dan thue 
nha va chii sd hUu - ngUdi sii dung. 

TrUdc he't la td hdp cac quyen tai san gan 
vdi tu each chu sd hUu. Vi chii sd hUu ndi 
chung dUdc nhan nhUng Uu dai trong cac 
luat thue (d My, Chau Au va Chau A), nen 
nhUng ngUdi thue nha cd ddng lUc de trd 
thanh ngUdi chu sd hUu sdm hdn so vdi 
nhUng gi ma kha nang kinh te cua ho cho 
phep. Dieu dd tac dong tdi cung Ung lao 
dong cua mot ho gia dinh (gia tang ca sii 
tham gia lao dong l l n sd' gid lao ddng), tdi 
ciia cai, tinh t rang sinh san, rui ro ddu tU, 
va tinh lUu dong cua ho gia dinh nay. Viec 
chuyen ddi tU thue nha sang sd hUu nha ddi 
hdi mdt gia dinh phai thay ddi cac hanh vi, 
nhu tang ty le tiet kiem va tham gia vao liic 
lUdng lao dong, trUdc khi mua mot ngdi nha. 
Vi phan Idn cua cai cua nhUng ngUdi chu sd 
hUu nha dUdc dau tU vao nha d, nen ndi 
chung ho cd rui ro dau tU cao hdn, do sd hUu 
mot danh muc kem da dang hda hdn. 

Sd hiiu nha d cdn khac ve can ban vdi 
thue nha d chd: chi phi giao dich gdn vdi va'n 
de an ninh va bd trd'ng ngdi nha la Idn hdn 
dang ke (trUdc va sau khi mua nha). Do chi 
phi giao dich cao hdn va do chu sd hUu-sii 
dung nha cd nhUng md'i quan he td't hdn vdi 
hang xdm va cong ddng, nen tinh lUu ddng 
cua ho tha'p hdn ngUdi thue nha. Dieu nay 

cd tac ddng tdi thi trUdng lao ddng, vi tinh 
lUu dong tha'p hdn cua dan cU ham nghia riii 
rd cao hdn tren thi trUdng lao ddng. Chang 
ban, neu mot khu viic nao dd vdi tinh cha't 
khdng da dang ve viec lam va hi mot cii sdc 
ba't ldi nao dd ve kinh te, khi dd sii thieu 
tinh lUu ddng ciia nhUng ngUdi cd sd hUu 
nha d se dan den ty le tha't nghiep cao ciia 
khu viic. O Chau Au, sd hUu nha dd'i vdi 
ngUdi ngheo thUdng gan lien vdi nha d xa 
hdi. Hughes va Me Cormick (1987) lUu y 
rang, dieu nay cdn ngan can tinh lUu ddng 
ciia dan cU manh hdn, bdi sd hUu mdt ngdi 
nha xa hdi dd'i vdi mdt hd ngheo ddng nghia 
vdi viec ho se khdng bao gid chuyen di chd 
khac, bdi lam the ho se ma't di quyen ldi va 
se khdng the cd dUdc mot ngdi nha xa hdi d 
mdt ndi khac. 

Sd hUu nha d cdn gdn lien vdi tinh trang 
cdi ndi dd thi, bdi nhUng ngUdi chuyen ra 
ngoai d thUdng la ngUdi da trdng va chu sd 
hUu nha. Dieu nay cung tac ddng tdi tinh 
trang ngheo khd va sU tiep can khd khan tdi 
viec lam cua nhdm ngUdi thieu sd', vi viec 
lam cd xu hUdng di theo sau con ngUdi va 
dieu nay lam tang them khoang each giUa 
ndi sd'ng ciia nhdm ngUdi thieu sd' va ndi cd 
the cd viec lam. South va Crowder (1997) 
nhan tha'y sd hUu nha d My da lam giam 
dang ke kha nang thay ddi chd d ciia hd gia 
dinh ra khdi mot vung lan can ngheo khd. 
Cd sU nha't tri rdng, ye'u td chu ye'u quy dinh 
sii md rdng khdng gian cua cac thanh phd la 
nhu cau tang len ve cd them nha d dUdi hinh 
thUc nha rdng hdn va Id da't Idn hdn. Vi nha 
dd chinh chu sii dung ndi chung thUdng Idn 
hdn va cd Id da't rdng hdn cac ddn vi nha 
thue, nen cd mot md'i quan h$ cung chieu 
giUa sd hUu nha d va sii cdi ndi dd thi. Cdi 
ndi dd thi rd rang la khdng hieu qua nhin tU 
quan diem kinh te (Brueckner, 2000). 

3. Kinh ngh iem quoc te 

3.1. Chinh sdch nhd d cua My 

NgUdi ngheo d My da phan thue nha de d. 
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Trong sd' 15,12 trieu hd indieo (nam 2005) 
thi cd tdi 57,4'"o la ho thud nha va ehi ed 
>^,6% cac ho s('j hUu-sii dung nha hi ngUdi 
ngheo. Chi phi cho nha o' la klio;in chi Idn 
nhat trong ngan sach cua ca ho (hue nha 
(35,6"o) Idn ngUdi sd hUu sii dung (;n,9"/i,). 
Cac ho thue nha tap trung d cae thanh phd 
trung tam, trong khi ngUdi sc* hUii- su' dung 
nha hien dien d eac vung ngoai d. Cho du 
vay. cac eiiinh .sach nha d eua Chinh phii 
lien bang van thien manh ve cd ldi cho ngUdi 
sd hUu- sii dung nha hdn la ngUdi thud the 
hien treng sii phan bd cac ldi ich tai ehinh 
giUa hai nhdm nay. 

Cac ca'p chinli quyen My deu trd ca'p cho 
viec ddu tu cho nha d bdi cbii sd bUu, bao 
gdm viec mien thue dd'i vdi tien thue nha 
udc tinh, Uu dai thue dd'i vdi cac khoan ldi 
vd'n, nhUng ban che viec sii dung dat dia 
phUdng, bad hiem cho khoan vay the' cha'p 
dUdc trd ca'p, sii bao hd ciia cac td chUc tren 
thi trUdng thU ca'p khoan vay the cha'p... 

Cac chUdng trinh trd ca'p nha d Idn nha't 
cua My dUdc tai trd bdng khoan chi tieu 
chue thdng qua Luat Thu ndi bo. Thue thu 
nhap ca nhan danh Uu dai dac biet cho 
ngUdi sd hUu-sii dung nha: cac khoan thanh 
toan tien lai cho khoan vay mua nha dxiOc 
giam trU thue vdi tU each la cac khoan chi 
tieu ca nhan cho ngdi nha thU nha't va ngdi 
nha thU hai cua ngUdi ddng thue, gidi ban 
trong 1 trieu USD; thue tai san tren nhUng 
nha d ciia chinh chii cung dUdc giam trU nhU 
la chi tieu ca nhan; khoan thu nhap tien cho 
thue "an" do viec d ngay tai nha (khoan "cd 
tUc") dUdc trU ra khdi tdng thu nhap va ldi 
vd'n thiic cha't la khdng hi danh thue. Ngoai 
ra, luat thue My cdn trd ca'p them cho 
nhUng nhdm chu sd hUu cu the. Cac chUdng 
trinh nay do cac tieu bang dieu hanh, la'y 
ngudn tu chi tieu thue hen bang. Luat thue 
cho phep cac ca'p chinh quyen tha'p hdn dUde 
phat hanh trai phieu midn thue, dung tien 
thu dUdc lam ldi cho nhUng ngUdi ndm giU 
cac khoan vay mua nha cu the, thdng qua 

chUdng trinh Mortgage Revenue Bend 
(MRH). NhUng ngUdi hudng ldi se nhan dUdc 
eac khoj'in vay the cha'p mua nha vdi lai sua't 
mien thud' thap hdn so vdi lai sua't thi 
trUdng. 

Ve eac chinh sach hUdng triic tiep tdi cac 
gia (linh thu nhap tha'p, giam trU thue che 
eac khoan ehi tieu cho nha d la mot phan 
(|uan trong ciia chi tieu tai khoa d nhieu 
nU('ie NhUng khoan giam trU nay thUdng 
dUa tren eac ly do ve binh dang, bdi chung 
dUc.ie coi hi giup cho nhieu gia dinh trang 
trai dUde mot ngdi nha de d. Vi du, trdng 
n;nn mUdi nam ke tU khi Qud'c Hdi My 
thdng (|ua Luat Nha d nam 1949, Chinh phu 
lien bang da giiip kinh phi xay dUng hdn 5 
trieu ddn vi nha d cho cac ho thu nhap thap 
va cap phieu tra tien (vouchers) thue cho 
gdn 2 trieu gia dinh nUa, Xgoai cac khoan 
chi tieu thue, Chinh phii lien bang trd cap 
cac ho cd thu nhap tha'p theo ba each cd ban: 

1) Hd trd .xdy diing vd van hdnh nhdng 
di/ dn phdt trien nhd cu the. 

Cac chinh sach nay dUdc goi la trd cap 
ben cung hoac trd cap theo dU an, bao gdm 
cac chUdng tr inh nha cong va mot so chUdng 
trinh khac, theo dd Chinh phu lien bang trd 
cap vide xay dUng, va ddi khi ca viec van 
hanh, nha d thu nhap thap thuoc sd hUu tU 
nhan, nhdm xda bd tinh t rang nha dUdi 
chuan. cha't lUdng kem. ChUdng trinh tin 
dung thue nha d thu nhap tha'p (LIHTC) 
theo Lual Cai each thue 1986 dUdc quyen 
cung ca'p khoan trd ca'p trUc tiep che viec 
xay, hoac mua nha cho thue mdi sii dung 
cho nhUng ho cd thu nhap tha'p. Cho tdi nam 
2003 tin dung thue da giup kinh phi phat 
t h e n hdn 1,2 trieu ddn vi nha d. 

2) Giup nhdng ngiicfi thue nhd trd tiin 
nhd thue tii nhdn. 

Cach nay da trd t hanh phUdng thdtc chu 
ye'u trd giiip nha d thu nhap tha'p. Chinh 
phu cung ca'p cac phieu t ra tien cho cac ho 
thu nhap tha'p. Nhiing ho cd phieu nay se 
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nhan dUdc khoan chenh lech giUa tien thue 
thi trUdng tai mot dia phUdng va 30% thu 
nhap cua ho. Cac ho cd phieu tra tien cd the 
Ilia chon viec t ra cao hdn mUc tien thue thi 
trUdng hdp ly cho ba't ky mot nha d nao, cho 
tdi 40% thu nhap cua ho, phan chenh lech 
ho se tu t rang trai. Ho cung dUdc phep chi 
tieu khoan chenh lech neu ho cd the thue 
mot chd d dUdc chap nhan vdi mUc gia tha'p 
hdn gia thue thi trUdng hdp ly. 

3) Cdp kinh phi cho cdc bang vd dia phiidng 
dephdt trien cdc chiidng trinh nhd d. 

NhUng chinh sach nay bao gdm nbUng 
khoan cap tron gdi tai trd cho cac chUdng 
trinh nha d do cac chinh quyen lidu bang va 
dia phUdng quan ly triic tiep. 

Che du nUdc My da chi tieu hang trieu 
ddla cho chinh sach nha d. ba va'n de Idn van 
chUa dUdc giai quyet la: 

(1) Thu nhap cua hang trieu ho gia dinh 
My la qua tha'p de ho ed the tra tien thue 
mot chd d tUdm ta't. Vi phai danh qua nhieu 
thu nhap cho nha d, nen ho khdng cdn du 
tien cho nhUng nhu cau thie't ye'u khac nhU 
cham sdc sUc khde, di lai, hoc hanh va thiic 
pham. 6 day cd the nhan thay hai va'n de: 
tien cdng cua ngUdi lao ddng khdng ky nang 
la qua tha'p va gia nha thi qua cao. Trd ca'p 
triic tiep (dUdi dang tien cdng heac nha d) 
chd nhUng ngUdi thue nha thuoc dien ngheo 
cd the dUdc thiic hien de giai quyet va'n de 
nay nhUng chi phi se cao, dieu ma trong 
tinh hinh hien tai la ra't khd. 

(2) Cac chinh sach d ca'p lien bang hen 
quan tdi nha d chii ye'u diia tren quan diem 
chinh tri phd bien ve sd hUu nha va khdng 
can cU vao tinh bUc xuc cua nhu cau ve nha d 
cua cac ho gia dinh, mac dii chinh cac ho 
thue nha cd nhu cau ve trd giiip nha d biic 
xiic nha't. Ve ly thuyet, chinh phu cd the thay 
ddi chinh sach va chi nhieu tien hdn cho 
nhUng ngUdi thue nha so vdi sd hUu nha. 

(3) NhUng vung ed ty le ngheo ddi, nghien 

hut, tha't nghiep cao, ket hdp vdi tinh trang 
trUdng hdc cdng cha't lUdng tha'p va khdng cd 
dieu kien cham sdc sUc khde, thi thUdng la 
viec sinh sd'ng la vd cung khd khan va ba't ldi 
hdn nhieu so vdi viec sd'ng d cac khu vUc thu 
nhap trung binh va cao. Hdn nUa phdn Idn 
cac khu ngoai d d My thUdng hi thd'ng tri ve 
mat chinh tri bdi nhUng sd' ddng cd sd hUu 
nha d, ho gay sUc ep len cac chinh quyen dia 
phUdng de duy tri nhUng rae can phap ly ddi 
vdi viec xay diing loai nha d cho mot gia 
dinh vdi chi phi thap, hoac ba't ky loai can 
ho cho thue nao tai dia phUdng. Dieu dd 
khie'n cho cac ho thu nhap tha'p khd ma 
chuyen ra khdi nhUng khu viic tap trung 
ngheo ddi sang d tai cac khu ngoai d giau cd 
hdn, ndi ma ho cd the d i dang tim dUdc 
nhUng viec lam td't va trUdng hdc td't cho con 
em minh. 

3.2. Chinh sdch nhd d cda Chdu Au 

Hau he't cac qud'c gia Chau Au deu cd mot 
hdn hdp cac dang can thiep va ba tru cdt 
chinh cua chinh sach nha d cua Chau Au la 
(i) sd hUu nha d; (ii) nha d cdng va nha d xa 
hdi va (iii) trd ca'p tien thue triic tiep tdi hd 
gia dinh, dac biet la ho cd thu nhap tha'p. 

Quyen sd hUu nha d la chinh sach nha d 
phd bien nhat dUdc thiic hien d Chau Au 
trong nhUng thap nien gan day, mac du cd 
nhUng khac biet Idn giUa cac nUdc. Trong da 
sd cac nUdc Chau Au, nha d cua chinh chii 
dUdc Chinh phii thuc ddy manh me thdng 
qua viec trd cap va giam thue tren khean vay 
mua nha. Ket qua la d Chau Au cd mot khu 
vUc nha d cua chinh chu kha Idn, d nhieu nUdc 
la Idn hdn so vdi khu vUc nay d My. 

Nha d cdng va nha d xa hdi la bd phan 
quan trong hdn nhieu trong chinh sach nha 
d cua Chau Au va giUa cac nUdc cung cd sU 
khac biet rat Idn. Ha Lan, Thuy Dien va Ao 
la nhUng nUdc cd quy nha cdng cho thue Idn 
hdn mUc chung ciia Chau Au. Ha Lan la 
nude cd ty le nha. cho thue xa hoi cao nhat d 
Chau Au, 36% nam 1994 so vdi miic binh 
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quan 18% eua Chau Au, Trong khi dd (') 'I'ay 
Ban Nha ty le n:iy ^'J\n nhU klidii}; (on tai. 
Tay Ban Nha la vi du dien hinh ve nidi nude 
Chau Au ndi ma cae ehinii sach cua (Tiinii 
phii Ihien ve ed ldi cho vide s(') hiiu nha, vdi 
chi phi ganh chiu bc'ii nha d xa hdi, Vao nam 
1950 ty Id nhii cho thue cao hdn ty le nhii d 
eua ehinh clui (r)4"'o so vdi Ad"„). nhUng den 
cud'i nhUng nam U)̂ )0 thi nhUng tii(iiiK (pian 
nay hoan loan thay ddi (M so vdi 81) 
(Eastaway va Varo, 2002). 

Danh gia ehinh sach nha d <) Chau Au, 
gidi nghien cUu neu len hai van de ai ban. 
Van de thU nhat la sci hUu nha dUde cae 
chinh phu Chau Au khuyen khich, dUa iren 
chi phi ciia nhiing ngUdi thue nha xa hdi, 
tao ra mUc do phan hda eao giiia nhUng 
ngUdi chu sd hUu-sii dung va nhUng ngUdi 
thue nha xa hdi, Bai toan bang each nao giai 
quyet nha d chd nhUng thanh phan thudc 
loai ngheo hdn ciia ben cdu ve cd ban van 
chUa cd ldi giai. Ket qua la ty le ngheo va 
ciic ngheo da tang len qua thdi gian va trd 
thanh mot va'n de thiic sii d Chau Au, dac 
biet la vdi ddng ngUdi nhap cU d at trong ba 
thap nien qua cd xu hUdng sd'ng d nhUng 
khu biet lap. Treng khi dd, quy nha cho thue 
tu nhan lai giam ve quy md, mot phan do sU 
kiem soat tien thue, nhUng cung do chinh 
sach thue va ldi sua't dau tU deu ba't ldi. 

va'n de thU hai la sd hUu nha d khdng 
phai bad gid cung la td't cho nen kinh id, 
Oswald da nhan thay tUdng quan thdng ke 
quan trong giUa ty le sd hUu nha va ty le 
tha't nghiep treng cac nUdc phat trien ve 
kinh te, Ty le sd hUu nha cao hdn lam tang 
ty le tha't nghiep - ma ly do la chii sd hUu-
ngUdi sii dung tUdng dd'i it tinh lUu ddng, 
Cd hai yeu td chinh tao ra dieu dd. Thd 
nhdt, chi phi giao dich ndi chung la cao, tU 
hang nghin tdi hang chuc nghin EUR, mac 
du ra't khac nhau giUa cac nUdc Chau Au. 
Tha hai, t inh cha't kem lUu ddng ciia chu sd 
hUu-ngUdi sii dung nha d cd the la ket qua 
ciia chi phi nha d qua cao so vdi thu nhap. 

khien cho nhUng ngUdi tre va ngUdi tha't 
iighie|) ra't khd di chuyen ra khdi nha ciia 
eha nie. 

(hing gi(')ng nhu sd hUu nha, nha d xa hoi 
la khdng l('̂ )i cho tinh lUu ddng eua lao ddng. 
NhUtif̂  ngUdi chi trfeh vide kiem soat tien 
thu('' (hay nha d xa hdi) cho rdng nd se dan 
ldi viec sii (lung khdng t(')'i Uu'dd'i vdi nha d 
va lam gi;im (inh lUu dong ciia lao ddng. 
Tren thuc le, nidi khfa canh quan trong ciia 
vide cung cai) nha d xa hoi, la san pham 
dU(,)c phan phri'i cho cac ho gia dinh bang cd 
che' hanh ehinh, chU khdng phai cd che thi 
tru'(ing. Ki'l qua la, phan Idn nhUng nghien 
cUu mdi lien he giUa tinh lUu dong vdi ngUdi 
sd hUu-sd dung nha deu nhan tha'y nhUng 
thii luc (}uan lieu va sU kiem soat tien thue 
la nguyen nhan chii \(*'u eiia tinh y tren thi 
trUdng nha d. Dac l)R't, Hughes \a McCdrmick 
(1987, 1990) da khao sal hanh vi di cU va so 
sanh cac ket qua giua nhUng ngUdi thue nha 
xa hdi va nhUng ngUdi sd hUu-sU dung nha 
tUdng dUdng d My va Anh, llo cho thay rdng 
nhUng ngUdi thue nha xa hoi cd xu hUdng it 
di cU hdn nhUng ngUdi trong khu vUc thi 
trUdng va khi ho ddi di thi dieu dd thUdng vi 
ly do nha d nhieu hdn la nhUng ly do cua thi 
trUdng lao ddng. Mot each khai quat, phan 
bd hanh chinh. kidm soat tien thue va trd 
cap cho ngUdi chii sd hUu-sii dung nha, tat 
ca deu dxiCc ehi ra la cd tac ddng xa'u tdi sU 
van hanh ciia thi trUdng lao dong. 

NhUng nha nghien cUu khac nha'n manh 
nhUng \q\ the eua nha cho thue tU nhan 
trong viec cung ca'p su tiep can d l dang, 
nhanh chdng, tU dd g(ii y rdng nhin tU gdc dc 
tang trudng kinh te thi lUa chon dxiqc Uu tier 
hdn se la thue nha nhieu hdn va sd hUu nha 
it hdn. Ndi tdm lai, ho cho rdng xet ve tan 
quan trong tiem nang cua khu vUc nha che 
thue dd'i vdi tinh lUu dong cua lao dong va do 
vdi sU van hanh hieu qua tdng the cua th 
trUdng nha d, thien kien giam thue va trd ca'{ 
theo hudng cd \qi cho chii sd hUu-sii dung car 
dUdc xem xet lai d Chau Au, dac biet d nhUn| 
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nUdc ma ty trong ciia khu vUc nha cho thue 
da giam xud'ng mUc ra't tha'p. 

3.3. Kinh nghiem Chdu A 

Mac du Xingapo ndi chung khdng dUcJc 
coi la mot nha nUdc phuc b i , song viec cung 
ca'p phuc M nha d tren mot quy md Idn lai la 
mot dac trUng rieng cd eua he thd'ng phuc IcJi 
cua nude nay. He thd'ng nha d md rdng cd 
vai trd hUu ich trong viec nang cao ty le tiet 
kiem va ty le sd hUu nha d cung nhU ddng 
gdp vad tang trUdng kinh le ben vUng. Vdi 
4,2 trieu dan va dien tich dat chi 697 km'̂  
nam 1970 cac khoan vay mua nha chiem 1% 
GDP ciia Xingapo, den nam 2000 con so nay 
dat 64"0, Cung nhU nhieu nUdc khac, 
Xingapo trai qua bd'n giai doan ciia chinh 
sach nha d sau chie'n tranh: 1) thie'u nha d 
(1947-1979): 2) ndi long dieu tiet va tao lap 
thi trUdng ban lai (1979-1990); 3) tu do hda 
tai chinh va lam phat gia nha va 4) quy nha 
du thUa (1998-hien nay). Chinh sach cua 
Xingapo diia tren tiet kiem bat budc, da't dai 
thudc sd hUu nha nUdc, va nha nUdc cung 
cap nha d, khu vUc cdng cong md rdng. 

0 Han Qudc, nha chd thue cdng cd nghia 
la nhUng nha d ma chi phi xay diing va tien 
thue dUdc bao ca'p bdi NHF (Quy nha d qud'c 
gia) hoac bdi chi tieu cdng. Tuy nhien, mot 
dac tinh cua nha cho thue cdng d day la 
khoang thdi gian cho thue cdng la khac 
nhau tuy theo kieu tai trd. Cd nam loai nha 
cho thue cdng d Han Qud'c: loai 50 nam, loai 
cho thue vinh vien, loai nha thue ciia ngUdi 
lam cdng; va loai nha cho thue 10 nam va 20 
nam cua cdng dan. Loai nha cho thue 5 nam 
dUdc thue vdi thdi gian bat budc la 5 nam 
theo dieu kien ciia khoan vay Uu dai NHF 
Sau dd nd dUdc ban cho ngUdi thue la ngUdi 
CO dat coc dang ky mua nha. Viec nay xua't 
phat tu sU can thie't phai quay vdng vd'n 
nhanh va ca'p vd'n lien tuc cho viec xay diing 
hang loat nha d. Chinh phu khuyen khich 
cac cdng ty tU nhan xay diing loai can ho 
nay bdng each cung ca'p cac khoan vay NHF 

va nhUng Uu dai ve thue. Bien phap nay 
khdng may thanh cdng, chii yeu vi thie'u 
vdng cac nha dau tU vao nha cho thue thUc 
sU va do nhUng ngUdi thue nha gap khd 
khan ve tai chinh khi mua nha. 

TU nam 1992, cac ddn vi nha cho thue 
cdng 50 nam cd dien tich dUdi 40 m^ dUdc 
xay dung thay the cho nha cho thue vinh 
vien, vdi sU hd trcJ tai chinh ciia Chinh phii. 
Tuy nhien, loai nha nay chi chie'm 0,6% thi 
trUdng nha vao nam 2000. Nha cho thue 
cdng vinh vien dUcJc cung ca'p trong thdi gian 
tu 1989 tdi nam 1993. Dang tiec la loai nha 
nay khdng dUcJc nhUng khach hang muc tieu 
Ua chudng cho du cd dien tich Idn hdn va 
dxiOc trang hi td't hdn so vdi ndi d hien tai 
ciia ho. Cd ba ly do chinh giai thich dieu 
nay. Tha nhd't, khdng gian qua nhd, dUdi 30 
m^ Tha hai, cac can hd nay dat trong nhUng 
chung cU qua cao, Tha ba, nhUng can ho nay 
dxiOc dat kha xa ndi sd'ng ciia cac khach 
hang muc tieu. Them vao dd, nhieu gia dinh 
ngheo tha'y rdng ho khdng kham ndi khoan 
tien thue hang thang, cho du khoan tien dd 
khdng Idn hdn khoan chi tieu sinh boat hien 
tai cua ho. Cud'i cung, Chinh phii quyet dinh 
ngUng cung cap loai nha nay vao nam 1992. 

Nha cho thue ciia ngUdi lam cdng dxiOc 
xay dung thdng qua mot trong cac chUdng 
trinh cua ke beach xay dUng hai trieu nha d. 
Nd dUcJc ban cho mot ngUdi sii dung lao ddng 
cd it nha't la nam nhan vien. Ong chii nay se 
cho nhan vien cua minh thue nha va sau 
thdi gian thue bat budc 5 nam se ban cho 
ngUdi sii dung. He thd'ng nay khdng dxiOc so 
ddng Ua thich vi nhUng ngUdi sii dung lao 
ddng khdng quan tam tdi viec cung ca'p nha 
d cho cdng ty. 

Nha cho thue 10 nam va 20 nam cd trcj 
giup tai chinh 30% chi phi xay diing va dien 
tich mdi can ho dUdi 50 m^ Tieu chuan dxiqc 
thue loai nha 10 nam la nhUng ngUdi cd tien 
giii dat coc mua nha vdi thu nhap dUdi 70% 
mUc thu nhap cua ho gia dinh trung binh d 
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dd thi. Vdi loai nha thue 20 nam, tieu chuan 
dUdc thue la nhUng gia dinh ed thu nhAp 
tha'p, dudi 5()'\' mUe thu nhap trung binh d 
dd thi. 

He thd'ng cung cap nha cho thud cdng d 
Han Qud'c cd hCnx net dae lliu. T/iii nhal nd 
bd qua eac ho gia dinh khdng dii kh;i nang 
thue du ehi la mdt chd d ldi thieu. Thii hai, 
nha cho thue cdng 5 nam eliii yeu diufc cung 
cap thdng qua cac cdng ty di nhan diide 
phep thu ldi nhuan. Thd ba, chinh phii 
trung Udng tham dU d miic do eao vao vi('c 
trUc tiep cung cap nha cho thuc cdng. Cae 
chinh quyen dia phu'dng ehi scj bUu va qu;in 
ly 0,8% quy nha chd thue cdng. Mdt cd quan 
ciia Chinh phii trung Udng giam sat. sd hUu 
va quan ly tdi 2,1% tdng quy nha cho thue 
cdng. Tha tii, cac dieu kien va viec cung cap 
nha cho thue cdng cd the thay ddi de dang 
bdi vi cac khdan tr(3 ca'p cua Chinh phii ducjc 
ca'p ra ma khdng can mot dieu khoan phap ly 
nao. Ket qua la viec cung ca'p nha cho thue 
cdng da dxiOc sii dung nhU mot cdng cu de 
thao tung chinh tri hoac de phuc hdi kinh te'. 

Trong vdng hai thap nien d Han Qud'c, 
quy nha d da tang dang ke va tinh trang 
nha d dxiOc cai thien manh me. Tuy nhien 
chie'n lUdc nha d bi che dinh bdi chinh sach 
phat trien cdng nghiep dxiOc dat len hang 
dau, da dem lai mdt khoang each Idn giUa 
cac gia dinh giau va gia dinh ngheo. Vi du 
mot he thd'ng dat gia cd quan ly nhdm duy 
tri cac mUc gia ban nha mdi tha'p hdn nhieu, 
se vdi gia thi trUdng da dem lai khoan IcJi 
vd'n cho ngUdi mua. He qua ciia nd la phdn 
Idn treng sii cai thien nay la dem lai ldi ich 
chd cac tdng Idp trung luu trd len trong xa 
hoi Han Qud'c. Trai lai, cac gia dinh thu 
nhap tha'p khdng dii kha nang tai chinh de 
mua nha mdi. Te hdn nUa la nha cho thue 
cdng, vd'n nham vao dd'i tUdng thu nhap 
tha'p, lai thUdng do cac gia dinh cd thu nhap 
t rung binh thue d, do ket qua cua he thd'ng 
tiet kiem theo hdp ddng. Them vao dd nha 
cho thue cdng vdn chi chie'm mot ty le nhd 

trong idng (juy nha. Dieu kien nha d cua 
ngUdi ed thu nhSp tha'p khdng dUcJc cai thien 
nliidu. Nhieu ngUdi thu nhap tha'p vdn sd'ng 
trong nhiing can nha qua chat chdi va ma't 
ve sinh. Do vay, chinh sach nha d cua Han 
C^ude van thien m.anh vd ngUdi cd thu nhap 
cao hdn la n^U(h ngheo. 

Tru cdl eua chinh sach nha d cua Nhat 
Ihin la khuyen khich xay dUng nha d do chu 
s(') hUu-sii dung thiic hien, vdi phUdng tien la 
khoan vay tU CIILC (Tap d(;an chinh phu 
Cho vay mua nha). Lai sua't tren cac khoan 
vay dUcJc trci cap tha'p hdn lai sudt khoan 
vay the cha'p tren thi trUdng tU 2 tdi 3%. 
Khdi lU(ing trd ca'p trong cac khoan vay 
GH(-L la rat Idn. NhUng khoan vay nay 
cung dUdc ca'p cho viec xay nha d cho thue, 
vdi mUc trd cap nhd hdn nhieu, vi the nd Uu 
dai nha d ciia chinh chii hdn la nha cho 
thue. vao nam 1993 chi tieu ciia Chinh phii 
qud'c gia cho cac chUdng trinh nha d chiem 
1,4%) tdng ngan sach cua chinh phii Xhat 
Ban, gdn vdi mUc ciia My nhUng tha'p hdn 
mUc ciia Anh va Phap, He thd'ng nha d cua 
Nhat Ban, trong dd tap t rung quy cdng cho 
cac gia dinh thuoc tang Idp trung lUu va 
khuyen khich he mua nha dc d, da tao ra 
mot khoang each Idn giUa nhUng ngUdi thu 
nhap tha'p va nhUng ngUdi cd thu nhap cao; 
giUa ngUdi doc than, ho gia dinh va giUa 
nhUng ngUdi thue nha va ngUdi chii sd hUu-
sii dung nha, Chinh phii khdng quan tam tdi 
nha d cdng. Dd la mot he thd'ng hai cap 
trong dd hd trd hao phdng dUdc danh chd cac 
nhdm thuoc Idp t rung lUu, cdn hd tr(3 cho 
nhdm thu nhap tha'p hdn thi chi diia vao 
phan kinh phi cdn lai. cdn nhdm muc tieu 
ciia viec cung ca'p trUc tiep nha d cdng dxidc 
han che chat che d tang Idp thU hai. Chinh 
phii tao ra mot he thd'ng coi sd hUu nha la 
mot chuan miic xa hoi va viec cung ca'p nha 
ci cdng dxiOc coi la bien phap thU ye'u. 

Tdm lai, d Chau A va dac biet la d cac 
nUdc Idn, sd hiiu nha d la mue tieu nhan 
dxiOc nhieu quan tam hdn so vdi nha d xa hoi 
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va sii tr(3 giup cac hd ngheo. Do nhUng cudc 
khiing hoang khac nhau d Chau A ma dieu 
nay da tao nen mot tang Idp dan chung 
ngheo hi bd quen bdi cac chinh sach eua 
chinh phu, dac biet la chinh sach nha d. 

4. Cac bai hoc ch inh sach tU ly 
thuyet va k inh n g h i e m quoc te 

(1) Chinh phu ro rang la can phai can 
thiep vao va'n de nha d. Thi trUdng nha la 
khdng hoan hao, va khdng mot "ban tay vd 
hinh" nao cd the phuc hdi hieu qua thdng 
qua thi trUdng. Dac biet, eai thUe te la ddi 
nghed va cd lap lan tran d hau het cac nUdc 
da chi ra rdng, thi tru'dng nha d khdng van 
hanh td't va Chinh phii phai can thwp de 
chinh siia tinh trang khdng hoan hao. Tuy 
nhien, cdn phai than trong vdi nhUng loai 
can thiep ma Chinh phii cd the thUc hien. 
Van de chu >'eu la loai khuyen khich nao va 
thdng tin nao ma cac chinh phii cdn cd de 
can thiep theo each cd the dem lai binh dang 
va hieu qua nhieu hdn. 

(2) Cac chinh sach khuyen khich sd hUu 
nha (d My, Chau A va mot chUng mUc nao 
do d Chau Au) chii ye'u cd IcJi cho cac gia 
dinh cd thu nhap t rung binh va cao, thUdng 
la vdi chi phi cua cac gia dinh nghee. Hai 
nhUdc diem chinh cua chinh sach dd la: (1) 
nd khie'n cac gia dinh de hi ton thUdng hdn 
trUdc cac cudc khung hoang tai chinh, dac 
biet la nhUng chii sd hUu nha thudc tdng Idp 
thu nhap thap; va (2) nd khie'n nhUng ngUdi 
chu sd hUu nha it lUu dong hdn va do dd de 
ton thUdng hdn trUdc nhUng cii sd'c kinh te 
va de hi tha't nghiep hdn. Ta't nhien cung cd 
nhflng khia canh tich cUc cua quyen sd hUu 
nha, nhu khuyen khich tiet kiem, cac ngeai 
ting tich ciic, vd'n xa hoi... 

(3) Cd mot sU danh ddi nao dd giUa sd 
hflu nha d va nha d xa hoi. Dac biet nhUng 
nude da trd ca'p cho quyen sd hUu nha 
thUdng khdng quan tam tdi nha d xa hdi. 
Nha d xa hoi cd the la td't bdi nd giup cac ho 

ngheo dUcJc sd'ng trong nhUng can nha re, 
nhUng khang trang, van cdn dii tien cho viec 
cham sdc sUe khde va hoc hanh. Tuy nhien 
nd cd nhiWe diem la tao ra sU biet lap va 
khoang each xa tdi ndi cd viec lam. Tren 
thUc te, do viec ddn cac ho tUdng dd'i nghee 
lai vdi nhau trong nhUng khu viic ndi chung 
d xa viec lam (dieu nay dung chd ca My va 
Chau Au), nd giam cd bdi viec lam cho 
nhUng ho nay. NhUng khu vUc nay cud'i 
cung trd nen ngheo khd va dxiOc dac trUng 
bdi mot ty le Idn la nhUng ngUdi dan tdc 
thieu sd', chat IxiOng trUdng hoc tha'p, ty le 
that nghiep cao va mUc do tdi pham cao. 

(4) Cac chUdng trinh nhU MTO (Moving 
to Opportunity) dxiOc thUe hien d My, tang 
phieu mua nha cho cac gia dinh chuyen tU 
khu ngheo sang khu giau, la trUc tiep hUdng 
vao cac gia dinh ngheo, Uu diem chinh cua 
nhUng chUdng trinh nay la giam bdt tinh 
trang pham tdi va thUdng mang them cd hdi 
tdi cho moi ngUdi. Tuy nhien nhUng hieu 
Ung dd'i vdi viec lam va giao due la kha nhd, 
bdi nhUng chUdng trinh nay chuyen ngUdi tU 
khu viic rat nghee sang nhUng khu vUc 
ngheo. Do vay de thanh cdng, nhUng loai 
chUdng trinh nay cdn phai hdac la chuyen 
ngUdi tU khu vUc rat nghee sang khu viic rat 
giau hoac dUcJc song hanh bdi nhUng chUdng 
trinh khac dem lai sUc sd'ng cho nhUng khu 
vUc ngheo./. 
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