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KINH NGHIEM QUOC TE VE PHAT TRIEN NHA G XA HOI
VA BAI HOC KINH NGHIEM CHO VIET NAM
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Tém tat: O Viét Nam, viéc quan ly phét trién nha & xa héi hién véan dang la mét néi dung turong déi méi va chua cé nhiéu
duw én thuc té tron ven dé kiém ching cho cac ly thuyét va chinh sach hién hanh. Viéc trién khai xay dung va quan ly
phét trién con gap nhiéu ling ting va bat cap S0 v6i cac loai hinh nha & cho céac dbi tiong khéc. Bai viét nay trinh bay
cac quan diém vé nha & xa hoi, gidi thiéu mét sé kinh nghiém vé phat trién nha & xa héi cda cac nuéc trén thé giéi va
rit ra céc bai hoc dé ap dung vao diéu kién Viét Nam.
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Summary: In Vietnam, the management of social housing development is still a relatively new matter. Also, there are
not many completed social housing projects for verifying theories and current policies. The construction and devel-
opment management of this housing type have been experienced with many awkward problems in comparison with

which of other types of houses. This paper presents different views on social housing, introduces some experience for
developing social housing in the world and specifies lessons learnt that are applicable in Vientam.
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(® 1.patvanaé

Chuong trinh phat trién Nha & xa hoi (NOXH) ctia Chinh phi dang dworc trién khai thwe hién rong khap
trén ca nwéc, tao didu kién tiép can chd & tét hon cho mét bd phan ngwdi cé thu nhap thap va nhivng ngwdi can
dwoc tro giup vé nha & trong cac db thj. Phat trién NOXH dwoc coi la mot noi dung quan trong trong Chién lwvgc
phat trién nha & qudc gia dén n&m 2020 va tAm nhin d&n nam 2030, duoc phé duyét tai QD s6 2127/QD-TTg
ngay 30/11/2011 clia Tha twéng Chinh phu.

Trén thé gi¢i mo hinh NOXH da xuét hién tiy rat sém, tir dau thé ky 20 (Phap) va nhixng ndm 1960-1970
(& mot sb nudc chau A nhw Singapore, Han Quéc). Rat nhiéu qudc gia da thanh cong trong viéc phat trién mo
hinh NOXH, tir d6 da giai quyét dwoc nhu ciu co ban cla dai bd phan ngwdi dan vé& nha &, dic biét |a tang
I&p c6 thu nhap nhap. Cach lam méi nwéc tuy c6 khac nhau nhwng déu c6 diém chung 1a nhirtng wu dai vé dat
dai, vé tai chinh va thué dé ngwdi thu nhap nhép c6 thé mua hay thué dwoc nha & gia ré. O Viét Nam, mé hinh
NOXH con mé&i mé va chwa ¢ nhiéu dy &n hoan chinh dé cé thé kidm ching vé& ly thuyét va thwe tién. Do do,
viéc nghién ctru xem xét cac mé hinh quan ly phat tridn NOXH tlr cac nuéc trén thé gioi la hét stirc can thiét.

Bai viét nay, st dung cac phwong phap nghién ciru phii hop nhw phan tich va tdng hop Iy thuyét, phan
tich va tdng két kinh nghiém, so sanh... d& cap dén moét s khai niém vé& NOXH, néi dung phat trién NOXH trén
thé gii va & Viet Nam; gidi thigu kinh nghiém clia mét s6 nuéc trén thé gioi vé phat trién NOXH, tir d6 rit ra
mot s& bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong van dé phat trién NOXH.

(. 2. Quan diém vé NOXH

Qua khao séat cac tai liéu cla céc td chirc va cac cong trinh nghién ctru vé NOXH trén thé gidi, co thé
thdy co hai trwdrng phai chinh v& NOXH: (i) chi danh cho mét s dbi twong déc biét va (i) danh cho tat cad moi
ngwdi ¢é nhu cau.

Truwdng phai thir nhat, phd bién hon, coi NOXH 1& mét loai nha dwoc cung cAp cho nhitng nguol khéng co
thu nhap, hodc c6 nhung khéng du kha néng tw lo liéu chd & cho minh. Quan diém nay dwoc da s quoc gla chéap
thuan, nhw Canada, Anh, Phap, Ha Lan, Nhat Ban, Han Qudc, vi thé viéc cung cap NOXH dwoc coi la thé hién
chinh sach clia cac chinh pht trong viéc dam bao chat lwong sbng clia ngudi dan, nhat 13 dan nghéo. Vi du, tai
Canada, thuat ngir “Nha & xa héi” dwgc ap dung cho nha & da dwoc tao ra va quan ly theo chuong trinh tro cap
nha & lién bang va dia phwong dé& cai thién kha n&ng chi tra cho cac ca nhan va gia dinh cé thu nhap thap va da
c6 ngudn géc tlr trwée chién tranh thé gidi thir nhét [8]. O' Anh, nwéc ¢ khodng 17% céc ho gia dinh séng trong
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nha & x& hoi, NOXH la nha cho cac dbi twong gap khé khan vé chi phi nha & thué véi gia ré [7]. Viét Nam 1a nwéc
theo trwérng phai nay, nhuw thé hién trong quyét dinh 76/2004/QB-TTg, véi dinh nghta v& Quy nha & xa hai 1a “quy
nha & do nha nwéc hd tre chinh sach dau tw xay dung nhdm ban tra dan, cho thué - mua va cho thué déi véi cac
déi twong thudc dién chinh sach cé khoé khan trong viéc cai thién chd &”. Sau d6, Luat Nha & 2005 da dinh nghia
“nha & xa hoi” 1a “Nha & do Nha nuwdc hodc td chire, ca nhan dau tw xay dwng dé cho cac ddi twong quy dinh tai
Diéu 53 va Diéu 54 cla Luat nay thué hodc thué mua”. Nhw vay, khai niem NOXH da dwoc luat héa trong vén ban
luat co hiéu lyc cao nhét, trong cac van ban duwéi luat tiép theo cho dén nay déu str dung dinh nghia gian tiép nhw
trén coi NOXH nhu mét loai hinh nha & duoc xay dwng danh cho cac nhém yéu thé trong x& hoi. Nhitng quy dinh
vé NOXH trong cac van ban dwéi luat vé sau nay, vi du Nghi dinh 71/2010/NB-CP hay Nghi dinh 188/2013/ND-CP,
dé&u chi nhdm cu thé héa hon nhitng nhém dbi twong dwoc thu huwdng va cac diéu kién dé tiép can phan khuc nha
& nay, chir khdng thay déi vé quan niém chinh thire nay [3, 4]. M&i nhét hién nay, Luat Nha & 2014, tai theo Didu
3, muyc 7 da dinh nghia nha & xa hdi 1a “nha & cé sw hd tro' cia Nha nwédc cho cac dbi twong dwoc huwdng chinh
sach hd tro v& nha & theo quy dinh clia Luat Nha &”. Trong d6 cac déi tweng dwoc hudng chinh sach NOXH quy
dinh tai Luat nha & 2014 vé& co ban nhw da quy dinh tai Nghi dinh 188/2013/ND-CP va thong tw hudng dan [2, 4].

Trwérng phai th hai, nha & xa hdi danh cho tat ca cac ho gia dinh c6 nhu ciu, khéng phan biét diéu kién
tai chinh hodc gidi han vé thu nhap téi da, thwe té nay phd bién & cac québc gia c6 trinh dé phat trién va trinh do
kinh t& cao nhw Ao va Thuy Dién. Khi &y, NOXH 13 nha do co quan Nha nwéc trung wong hodc dia phuong, hodc
tlr cac hiép hdi nha clra phi lgi nhuan cung cép ra thj trwdng, phan biét véi cac loai nha khac do cac di twong
khac cung cép ra thj trwéng véi muc dich lgi nhuan. Tuy nhién, cung ¢6 nhitng quéc g|a khéng theo trwdng phai
thr hai, nhwng do quan ly khong tbt, d&n dén tAt ca cac thanh phan déu c6 kha nang tlep can va mua loai nha &
nay, vi du nhw & Trung Quéc, lic dau, méc du dinh hwéng NOXH chi danh cho cac di twong chinh sach nhét
dinh, nhwng do co ché quan ly chwa phi hop, ngudi ta khdng ngan chan dwgc viéc nhivng ddi twong khong phu
hop dau co vao loai nha & nay, dan dén gia nha & trén thi trwdng bi day 1&n cao [1].

Khi m&i xuét hién trén thé gioi, NOXH chii yéu 13 d& cho thué. Tuy nhién, hién nay, & hau hét cac nwéc,
NOXH dwoc cung cp ra thi truéng dwéi hai hinh thire co ban: cho thué va ban. Trong hai hinh thirc nay, viéc
cho thué van phd bién hon nhiéu so vé&i ban. Gan day, mét sé quéc gia con phat trién ca hinh thirc thir ba la thué
mua, trong dé ngwdi thué mua phai trd mét phan tién mua nha sau khi ky hop ddng va tra tién thué nha trong
subt mét khodng thoi gian nhat dinh, sau doé sé cé quyén s& hiu cin hod ho thué mua; & Viét Nam ciing ton tai
hinh thire nay (dwoc quy dinh trong Nghi dinh 71/2010/ND-CP). Tuy quéc gia, NOXH trong tirng hinh thirc c6
thé lai dwoc phan loai nhé hon, vi du nhw NOXH cho thué & Han Quéc lai dwoc chia ra 1am nhiéu loai: nha cho
thué vinh vi&n, nha cho thué cé thei han tir 5/10/30/50 nam cho cac ddi twong khac va nha cho cong nhan thué
(cac doanh nghiép c6 sé nhan vién ti 5 tré 18n mua nha tir quy NOXH véi gia wu dai va cho céng nhan clia ho
thué) [5]. O Viét Nam, ngudi ta cling phan biét NOXH cho thué cho cac dbi twong chinh sach khac nhau.

(® 3.Kinh nghiém cta mét s6 nwée vé van dé phat trién NOXH

3.1 Kinh nghiém cua Singapore va mét s6 nwéc chau A
a) Kinh nghiém vé co' ché chinh sach, dbi twong tham gia dau tw xay dwng NOXH

Tai chau A, Hong Kéng va Singapore [1] & hai nuwéc ¢ lich st lau doi vé phat trién NOXH. Singapore 1a
moét trwéng hop déc biét, tai day chinh sach nha & la mét trong nhirng chinh sach xa héi rong I&n, phan I1&n qui
nha & clia cong dan 1a do nha nwéc cung cp. Chinh phi Singapore da thuc hién thanh cdng cac chwong trinh
nha & I&n va van tiép tuc déng vai trd chi chét trong viéc td chirc thi trwdng nha &.

Tt mét nwéc dai da sd ngudi dan sdng trong cac khu 6 chudt, khu dinh cw lup xup, nhéch nhac, dén nay 91%
ngudi dan Singapore s& hiru nha, trong d6 cé t&i 83% nguwdi dan duoc sé hivu nha & gia thap. Dé cé dwoc két qua
nay, tr nhixng ndm 1960, Singapore da thiét 1ap nhirng dinh ché rat quan trong trong viéc quy hoach va phat trién
nha & gia thap. Singapore da ban hanh chinh sach “ngwdi ngudi cd nha &” va thuc hién ché do “dé danh tién mua
nha” tlr nhirng ndm 1960, cac chinh s&ch phat trién nha & c&n ho dam bao chét lwgng séng va méi trudrng sbng ngay
cang tét hon, dién tich Ién dan 1&n va tién nghi nhiéu hon, cha trong dén co s& ha tang, khdng gian va méi trwong
sbng, phii hop v&i sw phét trién ctia thwe t& xa hoi. Qudc gia nay ban hanh “Phap 1énh vé trung dung dét dai” nhdm
bao dam cé da quy d4t dung dé xay dwng nha &, trong d6 Nha nuwéc chiu trach nhiém giai téa, di doi déi véi cac td
chirc va ca nhan cé dat bj trwng dung va ban hanh Chinh sach mua nha & cong (nha & x& hoi) théng qua Quy tiét
kiém Trung wong (CPF). Quy CPF la quy tién tiét kiém bét budc, trong dé nguei lac dong phai déng gép tiét kieém tién
Iwong thang cho CPF (nguwei lao dong, cong chirc thu nhap thap phai ndp 20% thu nhap/thang; ngwdi st dung lao
ddng ndp 14%/thang), mét trong nhixng muc dich st dung clia quy nay 1a d& cho vay mua nha & xa hoi.

T ndm 1960, quéc gia nay da thanh lap Co quan Nha & va Phat trién (HDB) chuyén phu trach vé& quy
hoach quy dét, xay dwng va tro c&p cho vay ddi véi ngwdi mua nha gia thap. Day la té chirc duy nhét chiu trach
nhiém vé& nha & chét lwgng véi gia phai chang, vi vay HDB phai dadm bao quy dat, nguyén vat liéu, ngudn nhan
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lwc cho hoat déng xay dwng, thwc hién tir cong tac quy hoach, thiét ké cho dén thu hoi dat va xay dwng, phan
phdi, quan ly, bao tri va thire hién cac nhiém vu lién quan dén loai nha & nay. Ngoai ra, tai Singapore, cac td
chtrc tw nhan tham gia vao xay dwng nha & cho nguwdi thu nhap thap thwong xuyén nhan dwoc sw hd tro cha
nha nwéc va cac tha tuc hanh chinh rd rang va dwoc thwe hién nhanh chéng [1].

b) Kinh nghiém vé thanh lap Quy tiét kiém nha &:

Quy tiét kiém nha & mot sé nwéc trén thé gidi ap dung kha thanh céng nhw & Singapore, Malaysia. Tai Singa-
pore, Quy tiét kiém Trung wong duoc thanh lap, day la quy tiét kiém x& hoi clia ngudi lao dong Singapore, quy nay
phu trach chi dao céc t6 chirc tuyén dung lao dong déng 13% va ngudi lao ddng déng goép lwong hang thang 20%
vao qu§ nhw mét khodn tiét kiém theo 14i sudt ngan hang dé str dung mua nha. M&i ngui lao déng sé sé hiru 03 tai
khoan tiét kiém bao gdm: Tai khoan tiét kiém thong thweng; Tai khoan dac biét; Tai khoan y t&. Quy nay duoc ding
cho 5 muc dich chinh bao gdm: S& hitu nha &; Van dé huu tri, Y t&, Quy bao tro gia dinh, Dau tw. Nguwdi gii tién vao
quy nay dwoc hwéng lai suat 2,5%/nam. Trong 3 tai khoan trén, thi tai khoan Tiét kiém thwéng dwoc dung cho muc
dich s& hiru nha &. Cho t6i thang 3/2012, tai khoan cla quy nay dwoc stv dung tdi da 1a 100% cho muc dich mua nha.

Ciing twong ddng nhuw Singapore, Chinh phii Malaysia da thanh [ap Quy tiét kiém nguwi lao dong (EPF),
vé&i muc dich chinh 1a dAu tw chirng khodn, tién t&, cho vay, trai phiéu, dau tw tai san... Theo ké hoach ngan sach
nam 2012 dwa ra thi cac cong ty st dung lao déng ctia Malaysia phai tang mirc déng gép thu nhap vao Quy tiét
kiém ngudi lao dong tir 12% lén 13% cho nguwoi lao dong dudi 55 tudi; khoan dong gop ctia ngudi lam thué van
gitr & mrc 11%. Dbi véi nhan cong 55 dén 75 tudi, ty 1& déng gép tir chi lao déng téng l1én 6,5% tir ty 1& ban dau
la 6%, tirc nhan cong cao tudi chi phai déng gop vao quy 5,5%. Piéu nay gilip gia tang khoadn déng gop vao quy
clia ngudi chi, thic day tao mot khoan tiét kiém hd tro cho nhan céng lam thué khi ho nghi hwu.

Sau khi hinh thanh, Quy tiét kim nguwoi lao ddng duoc chia lam hai phan: Mét Ia, phan tai san si dung
lau dai (chi tra lwong hwu, béo hiém) chiém 70%; Hai la, phan tai san linh hoat (trong d6, c6 khodn muc nguoi
lao ddng c6 thé rut tién dwdi 100% d& mua nha) chiém 30%. Nguwoi g tién vao quy nay dwoc hwéng I&i suat
2,5%/n&m, con néu rit tién ra mua nha thu nhap thap thi phai chiu l3i suét 6,5%/nam [1].

¢) Kinh nghiém vé ty 1&8 NOXH trong cac dy an phat trién nha &:

Chinh pht mét sé nuwéc thwerng quy dinh dau ra cla cac dw an nha & ndi chung théng qua khéng ché ty
1& % NOXH/tdng sb nha & phat trién trong tirng dw an hay trong tirng khu vire. Vi viéc quan ly theo diu ra nha
& thu nhap thap, da cé mét sd nwéc thue hién thanh cdng nhw Philippines, Malaysia va Han Quéc. Chinh pha
Philippines da ban hanh Luat Nha & ndm 1992 quy dinh cac cong ty phat trién dw an khu dd thi phai danh 20%
quy dat hodc 20% tdng chi phi ctia dw an dé xay dwng nha & vi muc dich xa hoi. Malaysia thi quy dinh trong méi
dw an phat trién nha & phai c6 it nhat 30% nha & danh cho NO'XH.

d) Kinh nghiém vé& chinh sach gia ca dbi véi NOXH

Tuy theo tirng nwéde céd cach thirc quan ly khac nhau. Singapore da wu dai gia thué nha théng qua quy
dinh trong diéu kién thué. Con véi ban nha, Singapore thwc hién co ché mua nha & wu dai cho ngu®i thu nhap
thap dwoc ap dung 14n dau tién vao 2006, ding dé hd trg cac cong dan, ho gia dinh ¢ thu nhap 6n dinh d& mua
cén ho 14n dau ctia HDB. Day 1a mét co ché trg cAp thém ngoai cac wu dai théng thuong. Co ché nay dwoc cai
thién nham hd tro nhidu hon cho ngudi thu nhap thap béng viéc tdng mirc trdn thu nhap thép, téng sé tién tro
cAp dé gidp cho ho gia dinh s& hiru cén hd d3u tién cta ho. Nhin chung, véi viéc ban nha thu nhap thap, hau hét
Chinh pht cac nwéc déu cé chinh sach tro' gia théng qua viéc bao cAp moét phan gia nha hay cac wu dai khac
d& viéc hinh thanh gia nha dwoc thap hon (Singapore, Malaysia...).

d) Kinh nghiém vé thiét k& NOXH

O Han Quéc, Nhat Ban, Trung Quéc va Malaysia, nha & cho ngwoi thu nhap thap déu dwoc xay cao tang
(co thé dén 30-40 tang) nham gidm gia thanh xay dung. Trong thiét ké, ho khéng chi quan tam dén viéc téi wu
héa thiét k& ma con quan tam dén van dé phat trién bén vivng va tiét kiém nang Iwong Thiét ke thwong la nhung
cum nha cao tAng méng, dang tAm twéng, vach ngan rat nhe, siéu bén dé tan dung tdi wu vé thdng gié va chiéu
sang, dong thoi giam gia thanh xay dwng. Dang nha nay con cé kha nang tiét kiém nang lwong do (rng dung
nhirng céng nghé xay dwng va vat liéu maoi.

3.2 Kinh nghiém cua cac nwéc Chau My La tinh

Tai mot s6 nwd'c Chau My Latinh nhw Brazil, Argentina... [1], trong hon nira thé ky tré lai day, qua trinh dé thi
héa tbc dd cao ciing nhw qua trinh “dai d6 thi hoa” da khién cho hau hét lwgng dan sé dé don vé thanh phd. Dan sb
nghéo tai dd thj gia téng, da tao ra sw leo thang vé& gia ca nha & va déat dai, ddng thoi ciing tao nén nhikng &p luc to
I6n déi v6i viéc xay dung nha & tai do thi. Déi mat v6i sy téing tru@ng dan sé do do thi héa mang t¢i cling nhu vén

& cho nguoi dan, cai thlen chat lwgng cudc song cho nhém nguo'l co thu nhap thap, bao vé sw 6n dlnh clia xa hoi.
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a) Téng cwdng chi dao quy hoach, dé ra ké& hoach phat trién NOXH

Thang 3/2009,Téng thdng Brazil tuyén b vé ké hoach bao dadm nha &, ké hoach trong vong vai nam t6i sé
dau tw 19,2 ty USD dé xay dwng 1 triéu can nha cho ngudi thu nhap thap va trung binh. Tuy nhién, lwgng nha & thiéu
hut la rat I&n nén vao thang 3/2010 Chinh pha Brazil lai cong bb ké hoach cho giai doan 2, trong d6 sé tiép tuc dau
tw 45,2 ty USD d& xay 2 triéu c&n nha, mot nira kinh phi ddu tw sé diing d& hé tro' cho nhém ngudi ¢é thu nhap thap.

Truéc d6, Chinh phi Brazil da 1&n lwot d& ra cac ké hoach phat trién nha & nhu: “Ké hoach nha & toan
qubc” (ndm 1964), ké hoach hwéng t6¢i moi tAng I6p ngwdi dan nhdm cung cip ngudn nha & thich dang, déng
thoi khich 1& ngwoi dan tw xay nha; “Ké hoach nha & cho ngudi dan toan quéc” (ndm 1973), xay dwng 2 triéu
can nha & vai chi phi binh quan méi can 14 2.500USD dé giai quyét van d& nha & cho tng I&p c6 thu nhap thap
nhét; “Ké& hoach phat trién nha & toan qudc” (ndm 1984), mé& rong xay dwng 2 triéu c&n nha, 1ap dat hé théng
dwong nwéce cho 8 triéu cw dan.

b) Bwa ra chinh sach bao dam, ting cwéng hé tro tin dung trong xay dwng NOXH

D& thuc thi ké hoach phat trién nha &, cac Ngan hang xay dwng nha & trén toan Brazil d théng nhét vé
cbng tac phé duyét cac khodn vay va cap nha &. Cac ngan hang nay d&u s dung chinh sach hd trg trong diém
cho gia dinh c6 thu nhap th&p. Nhitng ngudi c6 thu nhap thdp va trung binh c6 thé mua nha do Chinh phd dau
tw xay dwng, ddng thdi cé thé huwéng wu dai cho vay dai han véi lai sudt nam thap nhét 1%. Tuy nhién, gia ca va
chét lwgng nha & danh cho ngwdi thu nhap thdp va trung binh ¢ khac nhau.

c) Tang d4u tw cho nha & x& hoi, d& ra ché d6 Quy bao dam viéc lam

Muc dich chinh cia Quy bao dam viéc lam 1a: Nhw mét bao hiém nghé nghiép, tang phuc loi ca nhan; Nhu
moét khodn vay xay dwng nha &, thuc day viéc xay dwng nha &; Nhw mét quy tin dung nha &, tryc tiép cai thién
diéu kién cw trd cho céng nhan. Sau khi cong nhan tham gia Qu§ dwoc 6 nam, khi mua nha c6 thé rut tién trong
tai khodn dé tra khoan tién mua nha. D& ddm bao dau tw nha & va ngudn vén tin dung, vao nam 1966, Chinh phu
Brazil d& thong qua ché do cai cach bao dam x& héi, xay dwng nén “Quy bao dam viéc lam” nhdm két hop khéo 1éo
gitra ké& hoach phuc loi xa hoi va Quy phat trién nha &. Cung véi s gia ting ctia sé lwgng cdng nhan tham gia QuY,
ngudn vén danh cho nha & va phét trién d6 thj clia cac ngan hang xay dung toan quéc ciing ngay cang tang lén.

d) Duy tri sw phat trién 6n dinh, lam giam nhirng nhan té gay bat 6n dinh xa hoi

V& viéc cai tao cac khu nha 6 chuét, cac qudc gia nay lwa chon bién phap xay trwéc d& sau, cac gia dinh
nghéo khdng can di chuyén, chi can doi nha méi xay xong 13 c6 thé chuyén téi, nhivtng nha & doét nat cii sau khi
duoc thao d& sé dwoc xay dwng lai. Viéc cai tao, thao dé tai dia diém cii d& dang dwoc ngwdi thu nhap thap tiép
nhan (b&i ho khong thé rdi xa méi trudng cw trd than thudc vén cé), ddng thoi théng qua viéc cai tao phan khu,
phan manh, tirng bwdc cai thién méi trwdng cw tri cla nhivng nha & chuét.

3.3 Kinh nghiém ctia mét sé nwéc Chau Au

a) Str dung md hinh quén ly nha & “Hop tac xa nha ¢”

Day Ia kinh nghiém ctia Thuy Dién [6]. &’ qudc gia nay, Nha nwéc co hd tro nha & dbi véi tat ca cac loai
s& hiru, khdng chi NO'XH riéng biét danh riéng nhém nguwdi nghéo khé. Tro cip nha & ctia Nha nwéc dwoc phan
thdng cho cac ho gia dinh ndm trong dién dwoc tro cp. Thuy Dién con dac biét ndi tiéng véi md hinh quan Iy
nha & dwoc biét dén véi tén Hop tac x& nha & (HTX nha &).

HTX nha & Thuy Dién ra d&i vao nhitng nam sau Thé chién I. Sau Thé chién I, nha & 1a chinh sach
quan trong bac nhét trong hé thdng phuc lgi xa hdi, nha nwéc phai tro cAp chi phi xay dwng va gia cho thué.

N&m 1923 da thanh 1ap HTX nha & tai Stockholm, tién than ctia Lién doan HTX xay dwng va tiét kiém nha
& (HSB) Thuy Dién. Nam 1940 thanh lap Lién doan HTX nha & (Ryksbyggen) la t6 chirc ctia cong doan cong
nhan xay dyng. Hai té chirc nay déng vai trd quan trong trong viéc thic hién chinh sach nha & Thuy Dién. Bén
nd&m 1967, Chinh phu tuyén bé “Toan dén phai duoc cung cép cdn ho tét véi gia thanh hop ly”. Tlr 1965-1975
Thuy Dién da xay dwng duoc 1 triéu can hd, chiém gan 1/3 sé nha & hién nay. Tlr ndm 2001 bat ddu tdng manh
nhu cau cén hd, nha & chét lweng cao.

HTX hoat ddng chuyén nghiép lam gidm gia ban nha, thué nha va phi dich vy, la bwéc di thanh céng cla
HTX nha & Thuy Dién. Hién nay tc‘3ng sb can ho hién co trén toan quéc la 4,3 triéu, dat ty 1€ hon 2 ngwoi/can ho.
HTX nha & tham gia xay dwng, quan ly cac can hd thudc nha chung cw, nha tw nhan ban cho thué, nhitng can ho
khu vire nay thudc dién NOXH cho nhitng nguoi thu nhap thép, chiém khodng 17% thi phan nha toan quéc. Hién
nay c6 hai té chirc HTX 16n nhét 1a Lién doan quéc gia HTX xay dwng va tiét kiém nha & (HSB): quan ly 370.000
can ho, chiém 50% tdng sb c&n ho thudc HTX nha & quan ly (8,5% thi phan nha toan quéc) va Lién doan HTX nha
& (Ryksbyggen): quan ly 180.000 c&n ho, chiém 25% tdng s6 can ho thudéc HTX nha & quan ly (hay 4,25% thi phan
nha toan quéc); ngoai ra, cac HTX va tb chirc tw quan khac quan ly 180.000 cén ho, chiém 25% téng s6 can ho.
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b) Chinh quyén db thj déng vai trd déc biét trong viéc thue hién cung cap NOXH quy mé Ién

Day 13 chinh sach clia nhidu nwéc Chau Au, trong d6 ¢é Ha Lan va Thuy Dién. O Ha Lan, Luat Quy hoach
Khéng gian dwoc Quéc hoi Ha Lan stra dbi va co hiéu lwc vao nam 2008 da quy dinh chinh quyén dé thi c6 thé co
quyén xac dinh cac khu vie phat trién NOXH. Day la quy dinh méi so véi trwéc day. Thanh phd co thé thwe hién
ké hoach thu tai chinh cho céc chi phi phuc vu phét trién co s& ha tng. Viéc tng dung quyén han nay 1a tw nguyén
va do d6 phu thudc vao chién lwgc nha & & mdi d6 thi. Tuy nhién, khi ddi mat véi mot cudce suy thoai nghiém trong
trong thi trwérng nha & vao n&m 2003, Chinh phi Ha Lan da c6 yéu cau khan cép cac thanh phd can phat huy vai
trd hon niva dé thic day phat trién NOXH, dbng théi khuyén khich cac hiép hoi nha & can hop tac véi cac thanh
phb dé& dat dworc mét khdi lwong cao hon vé NOXH.

¢) Kinh nghiém vé céac chinh sach hd trg ciia Chinh phu:

+ Chinh sach nha & va quy hoach dé thj dwoc lién két chat ché véi chinh sach phat trién ctia qudc gia va
dia phwong: day 1a kinh nghiém ndi bat ctia Ha Lan. Cac chinh sach tro cdp cho NOXH cla Ha Lan thay déi va
gidm dan theo s phat trién cla dat nwéc. T khi két thic thé chién Il cho dén nhivrng ndm 1990, Chinh pha Ha
Lan da c6 chinh sach trg cap rat Ién v& NOXH nham dbi phé véi tinh trang thiéu nha & kinh nién trong thoi ky
téng trwdng cao va do thi héa nhanh chéng ltic bay gid. Chinh phi c6 mét chuong trinh ddi maéi dé thi trén toan
quéc nham nang cao chat lwong nha &, théng qua d6 cac thanh phd dwoc nhan nhivng khodn ngan sach dang
ké&. Thoi ky nay, NOXH va chinh sach quy hoach d6 thi & Ha Lan dwoc xem 13 “vé ciing mat thiét” ¢é cling muc
tiéu 13 ddm bao nha & cho toan th& nguoi dan. Didu nay dan dén két qua tich cwc hon so véi cac nudc khac &
chd tao méi quan hé tét gitra chinh quyén dé thi, cac hiép hoi nha & va ngudi dan. Giai phap tro cip cia Chinh
phl Ha Lan trong van d& nha & da mang lai nhidu loi ich xa hdi trwe tiép la giup 6n dinh gia bat dong san va da
lam gidm mirc d6 dau co tw nhan vao linh v nay. Gidi phap nay ciing tao ra méi lién két truc tiép gitra quy
hoach quéc gia va dia phwong vé phat trién dé thi mot cach thdng nhét. Tuy nhién, Chinh phd cling dac biét phai
dbi mat v&i tinh trang khan hiém d4t dé phat trién ha tAng va NOXH. Diéu nay dan dén la Chinh pha budc phai
nght dén chinh sach diéu chinh sao cho hop Iy hon dé can béng vé&i cac chinh sach khac clia québc gia.

Chinh sach nha & sau ndm 1990: N&m 1995, Ha Lan chinh thtrc két thic tAt ca cac tro cip ctia Chinh
pht v& NOXH, chuyén sang khuyén khich hoat dong ctia khu vuc tw nhan. Khi dé, chinh quyén thanh phé tuy
van co6 anh hudng trong cac cudc dam phan véi cac nha phat trién tw nhan nhwng nhin chung, khéng thé co vai
trd manh mé nhw Itc trwdc. Thay dbi chinh sach trg cAp clia Chinh phi va thic ddy dau tw tw nhan, dic biét 1a
théng qua quyén s& hitu nha & tw nhan va vay vén dé phat trién nha & da dan dén sw sut gidm dang ké trong
phat trién NOXH. Cung cidp NOXH méi da gidm 2,5%. Két qua dan dén co sy tranh cai Ién vé mdi quan tam
thiéu hut nha &, doi héi phai cé nhirng cai cach chinh sach hon niva dé giai quyét van dé nay, bao gbm ca viéc
cai thién cac quy trinh 1ap quy hoach va quy dinh anh huéng dén hoat déng thj truong NOXH.

+ Hb tro tin dung du tw: Trwdc ndm 1990 Chinh phl Thuy Bién ¢é trg cAp nha & tlr ngudn vén ngan
sach Trung wong bao I&nh cac khoan vay, hd tro 1ai suét v& xay dwng nha & ap dung cho cac HTX va doanh
nghiép. Tt nd3m 1991 dén nay Chinh pha dirng hé tro, thi trwdng hda vén dau tw thic ddy cac doanh nghiép,
HTX canh tranh.

+ H6 tro' d4t dai ctia chinh quyén dia phwong: Chinh quyén dia phwong & Thuy Bién va Ao quy hoach st
dung quy dét dai cho thué dén 90 ndm dé HTX xay dwng NOXH dé ban, véi gia thap hon thi trwéng tir 30-60%
tuy theo dia phwong va 16 dat cu thé.

+ Tro c&p cho ngudi thué nha: Gidm tién thué nha, gidm phi dich vu ngoai tién nha. Khoan tro’ cép nay tir chinh
quyén dia phwong, ap dung tly thuce tién dia phwong. Day 1a thue té dwoc ap dung rong rai & nhidu nwéc chau Au.

+ Hb tro ha tAng k¥ thuat dén ranh gi¢i dat clia dw an: Thuc chat Nha nwéc bu 1ai suat vay ngan hang,
xay dwng ha tAng dén ranh gidi dw an.

d) V& cong nghé xay dwng va kién tric: T& nhitng ndm 1960, Thuy Dién ap dung céng nghé I&p ghép tam
bé téng xay nha nhiéu tAng, nam 1970 ap dung cdng nghé duc tAm I6n, can cau l&p ghép. Tt nhivng ndm 1980 da
chu trong cac khong gian cdng cdng cho cac hd str dung chung, nang cao hiéu qua str dung nang lwgng. Nhirng
n&m 1990 dén nay chu trong phat trién cac nha & ra cac khu cang, ven bién, cai tao va xay dwng méi cac chung cu.

(@ 4. Bai hoc rat ra cho Viét Nam trong véan dé phat trién nha & xa héi

Tt nhitng kinh nghiém vé phat trién nha & xa hoi clia cac nuéc trén thé gi¢i nhw da trinh bay & trén, co
thé rat ra mot sé bai hoc kinh nghiém trong van dé& quan ly phat trién NOXH cho Viét Nam nhw sau:

- Bai hoc kinh nghiém vé& mé hinh tb chirc quan ly phat trién NOXH: Nha nuwéc gitk vai trd chi dao trong
viéc dé ra chién lwge, chuong trinh phat trién NOXH. Bé td chire quan ly phat trién NOXH, Nha nwéc can thanh
lap mét co quan quan ly nha & dé& quan ly tap trung, théng nhét tir khau 1ap quy hoach, ké hoach, bd tri qu§ dét,
td chirc thuc hién cac dw an NO'XH, ciing nhw qua trinh phan phédi nha & va quan ly van hanh NOXH sau khi
hoan thanh dv an.
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- Bai hoc kinh nghiém vé& quy hoach, ké hoach va tao ngudn quy dat phat trién nha & xa hoi: Chinh sach
phat trién nha & x& hdi va céng tac quy hoach d6 thi cn phai duwoc gén két chit ché véi nhau va lién két voi
chinh sach phat trién cta quéc gia va dia phwong. Trong d6, viéc quy hoach va bb tri quj dat danh dé phat
trién NOXH phai dworc chi dao thwe hién phu hop véi cac chwong trinh, chién lwoc, ké hoach phat triédn NO'XH.
Chinh quy&n dd thi dong vai trd dac biét quan trong trong viéc 1ap quy hoach, ké& hoach, tao ngudn quy dat gé
phat trién NOXH.

- Bai hoc kinh nghiém vé cac dinh ché tai chinh: Thanh Iap Quy tiét kiém nha &; hé tro' thué phi, hd tro vén
vay cho cac chd dau tw xay dwng NOXH, hd tro' tin dung cho ngwdi thué, mua NOXH. Trong dé Quy Tiét kiém vé
NOXH & trén thé gi¢i phan I6n thwéng khéng dwoc thanh 1ap riéng ré, ma né chi xuét hién la mét nhanh nho trong
moét qui chung ¢6 nhiéu muc dich sir dung nhw: Huu tri, bao hidm, dau tw chirng khoan, bat déng san... Théng qua
viéc thanh lap Quy Tiét kiém nha &, cé thé thay cac nwéc rat quan tam dén déi twong c6 nhu cau st dung NOXH;
bang viéc déng gép vao QuY tiét kiém nha &, nhirng ngwdi thu nhap thdp da cha dong va co trach nhiém trong viéc
tao ngudn dé tirng budc cai thién diéu kién sdng ctia minh; ddng thdi gan két trach nhiém cla x& hoi, cong dong
va tirng ngudi dan trong viéc tao 1ap quy NO'XH.

- Bai hoc kinh nghiém vé& quy dinh ty 1& % s& NOXH trong cac dw an: Thuc té kinh nghiém québc t& cho
thay, ty & nay dao déng trong khoang tir 20% dén 30%. M6t sd nwéc con quy dinh dién tich téi thidu khi trién
khai cac dw an NOXH dé cho thué, mua.

- Bai hoc v& chinh sach gia ca dbi véi NOXH: Viéc quan ly gia nha cho thué, mua déi véi cac ddi twong
thu hwéng chi yéu theo cac co ché: Thoi gian ddu cac nwéc thudng tap trung vao vieéc Nha nuwéc hd tre bao
cAp mét phan gia ca nha thué, mua NOXH dé hd tro cho cac déi twong cé nhu cau. Viéc quan ly gia ca 1a khau
quan trong, quyét dinh cac yéu tb ciu thanh gia thué, mua NOXH.

- Bai hoc vé thiét k& va cong nghé xay dwng: Thiét k& NOXH va céng nghé xay dwng NOXH 14 hai yéu té
quan trong gép phan lam giam gia thanh NO'XH. Viéc st dung cac thiét k& mau, str dung vat liéu dia phwong, ap
dung cac cdng nghé xay dung tién tién sé rut ngan thoi gian thi cong, tiét kiém chi phi, ha gia thanh sadn pham
NOXH. Mét sb nguyén tic khi thiét k& NOXH can dwoc tuan tht dé& gidam gia thanh san pham nhw sau: (i) Mat
do cao gilp tang téi da sb can ho trén mot dién tich dét (i) Téng chiéu cao cong trinh (s tAng cla cong trinh)
dé tiét kiem dét va giam gia thanh (iii) Dién tich can hd nhé trong khoang tir 30-70m? (c6 thé thiét ké can ho c6
dién tich nhé hon 30 m2 cho déi twong don than) (i) Gidm chidu cao tAng nhwng khéng 1am anh hwéng dén
chét lwong can ho.

(® 5.Kétluan

Phat trién NOXH & Viét Nam hién dang 1a mét néi dung dwoc Nha nwéc déc biét quan tAm nham thuc
hién “quy&n c6 nha &” clia mbi ngudi dan ma Hién phap nwéc ta da quy dinh. D& lam tét chinh sach nay, viéc
xem xét, tim hiéu kinh nghiém ctia cac nwéc trén thé gidi dé rat ra cac bai hoc kinh nghiém cho viéc phat trién
NOXH & Viét Nam 1a mot viéc lam hét strc can thiét va cin dwoc cac nha quan ly, cac nha hoach dinh chinh sach
vé& nha & quan tam. Tuy nhién, viéc 4p dung cling can dwoc xem xét mdt cach ky lwdng dé phu hop véi thue
tién cha Viét Nam, dé la mét trong nhivng diéu kién quyét dinh lam nén thanh céng cho mé hinh nay & nuwéc ta.
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