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LO1 GIO1 THIEU

Nha o la mot nhu cau thiét yéu cua con nguoi. Van dé nha o, nhat la
nha o cho cdc doi twong chinh sach, nguoi ngheo, nguoi co thu nhdp thap
luon dwoc Chinh phu cac nuoc hét suc quan tam.

Nam 2020, Vién nghién citu quoc té vé quy hoach va phdt trién ving
Bdc Au (Nordregio) di cong bo Bdo cdo “Xdy dwng nha & gid ré - cac thach
thirc va gidi phdp ciia khu vue Bic Au” — la két qua nghién ciru cia Hop
phan Phat trién dé thi bén viing trong khuén khé Chwong trinh Hop tdc Bac
Au vé Quy hoach va Phat trién ving giai doan 2017-2020.

Chii dé ciia Bdo cdo tdp trung vao viéc xdy dung nha ¢ méi danh cho
cac nhém ddi twong thu nhdp thdp va dé bi ton thwong, tirc 1d nhitng ngueoi
khé tiép cdn thi truong nha & tw do, ddc biét Bdo cdo di sdu vao phan tich
cac md hink tai chinh nha 6, chi phi xdy dung nha 6, tro cdp ciia nha nude
vé nha &, cdc mé hinh nha & xd héi ...¢ cdc nuwde khu viee Bac Au.

Thong qua nghién ciru tai liéu Bdo cdo “Xdy dung nha ¢ gid ré - CaC
théach thirc va gidi phdp cia khu vue Bac Au”, Trung tam Thong tin da bién
dich, bién soan thanh cuon Tong ludn "Nha & gid ré tai mét s6 nwéc Bic
Au - Thdch thirc va gidai phdp”. Hi vong cuoén Tong ludn ndy sé la tai liéu
tham khéo bé ich cho cdc nha lanh dao, qudn Iy, nghién citu & Trung wong
ciing nhw cdc dia phirong trong qud trinh xdy dung cdc co ché, chinh sdch
phat trién nha & xa hoi cua Viét Nam.
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NHA O GIA RE TAI MQT SO NUOGC BAC AU
THACH THUC VA GIAI PHAP

MO DAU:

Mot cong trinh nghién ctu chuyén sau vé qua trinh phat trién chinh
sach nha ¢ cua cac nuéc Bac Au (Bengtsson 2013) véi tua dé 1a “Tai sao cO
su khac biét nhu vay?” da lam r6 su khac nhau trong chinh sach nha ¢ cua
cac nudc Bic Au.

M6 hinh nha nuéc phic loi x4 hoi cta cac nudc Bic Au dugc phét
trién tir nhitng nam 1900 dudi c4c thé ché chinh tri duoc thira nhan 1a c6
nhiéu diém twong dong, vi du nhu vai trd chi dao caa chinh quyén dia
phuong trong cong tac quy hoach d6 thi, tuy nhién, chinh sach nha ¢ cua
qudc gia nay ciing c6 nhiing khéac biét quan trong. Trong nghién ctu cua
minh, 6ng Bengtsson (2013) goi nhitng khac biét d6 1a mot bi an chua duoc
giai dap. Su thiéu thong nhat vé khai niém 1a pho bién trong viéc so sanh
chinh sach nha o, va diéu nay thuc su dung ddi véi cac nudc Bac Au. Céc
nuéc Bac Au khdng théng nhét vé ¥ nghia ctia khai niém nha cong cong hay
nha & x& hoi, ho ciing khdng thdng nhat vé vai trd cua chinh quyén dia
phuong trong viéc cung cap nha &, va ¢ cac hinh thuc sé hitu véi tén goi
gidng nhau nhung y nghia hoan toan khac nhau doi véi ngudi dan, nha phét
trién va chinh quyén dia phuong. Do d6, viéc thao luan vé chinh sach nha &
cta cac nudc Bac Au thuong gip nhiéu thach thire. Tuy nhién, kha nang chi
tra cho nha & 1a mot van dé ¢ tat ca cac nudc Bac Au, ciing nhu sy mat can
d6i giira cau va cung nha ¢ hién nay va trong tuong lai. Mot diém chung
khac & khu vuc Bac Au tiéu chuan sé hitu nha & rat chat ché. Nha ¢ dugc
coi 1a mot loai hang héa tu nhan va mot khoan dau tu, dong thoi 1a mot
quyén cta con nguoi néu xét & pham Ién hon. Biéu nady khién cho céc thanh
phd Bic Au, nhitng noi dang nd luc tim céch tang cudng hoa nhap xa hoi,
gap phai nhiing thach thac khi ¢6 gang quan ly - hoic khong - nguén cung
nha ¢ va dia diém thich hop dé xay dung nha 6.

Khi xay dung béo cao nay, Nordregio - Vién nghién ciu qubc té vé
quy hoach va phét trién ving Bic Au (c6 tru sé tai Thuy Dién) da moi cac
hoc gia am hiéu chinh sach nha & dua ra quan diém vé nha ¢ cho nhiing doi
tuong khong c6 kha ning tiép can nha o trén thi truong, hay con goi 1a nha &
gia ré, dé giai dap mot cau hoi thuong thay trong céc cudc tranh luan vé quy
hoach db thi: Tai sao gia nha & méi qua cao ddi véi nhimg ngudi c6 nhu cau
& thuc su? Quy hoach d6 thi nham dam bao tinh bén viing x& hoi, chiang han



nhu bang cach két hop da chtc ning, ting mat do va tao 1ap khéng gian
cong cong hap dan... dudong nhu 14 chua da. Vay tiéu chi cia nha nudc phic
loi Bac Au 1a gi néu n6 chi c¢6 thé cung cdp nha & méi cho nhitng nguoi giau
nhat? ...

Béo céo nay tap trung nghién ctu vé nha & xay méi danh cho céc
nhém thu nhap thap va d& bi ton thuong, thudng duoc goi 1a nha & gia re,
tac 12 nha & cho nhiing nguoi gap kho khan trong viéc tiép can nha o trén thi
truong. Nghién ctru nay di sdu tim hiéu vé tai chinh nha ¢, dic biét 1a van dé
chi phi xay dung nha & méi, trg cap nha &, cac md hinh nha & xa hoi va kha
nang chi tra. Giita cac thanh phd Bac Au c6 su chénh léch, viéc phat trién
nha & mai, ap dung cac hinh thac so hitu da dang va tro cap nha ¢ 1a nhiing
vi du vé& cac cong cu cd thé 1am trim trong thém hoic giam bot sy chénh
léch @6 tuy thudc vao cach ching dugc sur dung. Thi truong duong nhu
khong thé tu minh cung cap du nha & phi hop cho sinh vién, ngudi tré tuoi,
nhom thu nhap thap va ngudi nhap cu maéi dén, cling nhitng ddi tuong khéc.
Pay 1a mbi quan tdm chinh trj vi n6 thach thic toan bo ¥ twang vé md hinh
nha nuéc phic loi Bic Au cling nhu sy gan két va binh diang x& hoi von 1a
nhiing dic diém dic trung cua khu vuc Béac Au.

I. PAN MACH GIAlI QUYET VAN PE NHA O CHO CAC
NHOM POI TUQNG KHO TIEP CAN THI TRUONG NHA O

1. Ngudn cung nha & tai Pan Mach

Thuc trang nha ¢ danh cho cac d6i tuong kho tiép can thi trudng nha
& nhu sinh vién, ngudi gia, nguoi nhap cu va cac nhom nguoi yéu thé vé
kinh té khac hién nay nhu thé nao? Bé danh gia tinh hinh, can xem xét
nguon cung va gia nha danh cho cac doi tugng nay.

O Pan Mach, nha & gia thap thuong do nganh nha & xa hdi cung cap,
day 1a mot nganh kha Ion dong thoi 1a mot trong nhitng nganh cho thué tu
nhan duoc quan 1y chat ché nhat & Chau Au (Whitehead, 2012). Ngoai ra,
nha & xa hoi (co-ops) & Pan Mach ciing duoc quan ly rat chat ché, loai nha
nay khong dugc ban tu do véi gia nhu gid thi truwong, dac biét la ¢
Copenhagen. Chinh diéu nay da giap cho cac thanh phé cua Pan Mach c6
mot sé luong 16n nha ¢ gia thap. Theo sé liéu nam 2019, & Pan Mach, s6
luong nha ¢ x& hoi chiém 21% téng ngudn cung va nha & cho thué tu nhan
chiém khoang 18% . Tuy nhién, qua trinh d6 thi hda va gia hoa dan sd, ciing
véi gid nha ¢ do chi s& hitu str dung ting cao da bat dau thay doi tinh hinh
tai cac thanh phd 16n. C6 sy khac biét 16n gitta ngudn cung nha ¢ tai céc
thanh phd 16n caa Pan Mach vé céc loai hinh so hiru (Hinh 1).



Hinh 1: Nguén cung nha & theo céc hinh thirc sé hiru tai cac thanh phé lén

cua Pan Mach nam 2018
100% 20033 ﬂ% 5516 !778747 Other

4870
2960 3755 6016 451 Public authorities

90%
Cooperative

14
Bo% 96762 s Social housing
45353

70% 28545

B Private rented
B Owner-occupied
60%

25265

9 59977
0% 40120

40%

30% 62800
26171

20% 39485 57217

10% 55693

4402
Copenhagen Odense Aarhus Aalborg

Figure 1. Housing stock distributed by tenure i major municipalities in Denmark 2018. Source: Statistics Denmark,
table BOL101.

Pan Mach khéng c6 dinh nghia chinh thirc V& nha ¢ gia thap. Tuy
nhién, dir liéu lién quan c6 thé tim thay trong céc chi sé EU-SILC (Théng ké
vé thu nhap va muac séng cia EU), mot cong cu phan tich nham tao ra di
liéu vi mo da chiéu va co thé so sanh duoc vé thu nhap, nghéo doi, co 1ap xa
hoi va diéu kién sdng. Cac chi s6 EU-SILC bao gdm dix liéu vé chi phi cho
nha & tai Pan Mach va cac québc gia Bac Au khac, duoc chia thanh cac thanh
phd, thi tran va khu vuc néng thon. Theo bao céo thong ké chi s6 EU-SILC
nam 2018 cho thay, 21,2% ho gia dinh & cac thanh phd cua Pan Mach da
chi hon 40% thu nhap kha dung cua ho cho nha &, so véi 14,9% & Na Uy,
10,1% & Thuy Pién va 5,4% & Phan Lan.

Tai Pan Mach, ngay cang nhiéu ngudi tré tudi hoc 1én dai hoc va diéu
nay dang gay ap luc l1én nha ¢ gia thap danh cho sinh vién ¢ cac thanh phé
dai hoc lon nhu Copenhagen, Aarhus, Aalborg va Odense. Bén canh do,
trong qué trinh cai tao do thi, dic biét 1a & thanh phé Copenhagen trong giai
doan 1985-2005, nhiéu can ho nho va gia ré da bi pha dd ma khong duoc
thay thé, dong thoi cling nhiéu can ho nhé dugc hop nhat véi nhau dé tao ra
nhitng can ho 16n hon cho phu hop véi nhu cau hién dai. Gan day, sy xuét
hién cua tng dung Airbnb (ttng dung két nbi ngudi can thué nha, thué phong
nghi véi nhitng nguoi ¢6 phong cho thué) & Copenhagen da loai bo khoi thi
trrong nhiing can phong tirng danh cho sinh vién thué. Thay vao do, chu so
hitu cho thué toan bo cin ho trong khoang thoi gian ngan hon. Bang céch



nay, ho kiém duogc sé tién twong dwong, hodc tham chi nhiéu hon so voi
trude day. Ung dung Airbnb hién phé bién trén khip ca nudc Pan Mach.
Nhin chung, nhu cau vé cac cin ho nho va gia ré dang rat cao tai cac thanh
phd cua Pan Mach.

Nguoi nhap cu va gia dinh cua ho, dic biét 1a nhing ngudi dén tir cac
qudc gia khdng thudc phuong Tay, hau hét séng trong nha & xa hoi. Mot ly
do cho diéu nay la luat phép cia Pan Mach vé ngudi ti nan. Khi nhiing
ngudi ti nan dén Pan Mach, B Nhap cu va Hoi nhap s& phan bo ho dén &
cac thanh phé khac nhau. Theo Luat Hoi nhap trudc day, cac thanh phd c6
nghia vy dam bao chd & 1au dai cho mdi ngudi ti nan. Bé thuc hién viéc nay,
mdi thanh phd s& sir dung quyén cia minh dé bé tri cho ngudi ti nan thué
nha & x4 hoi. Theo luat, mdi thanh phd duoc sir dung téi da 25% sb cin ho
trong quy nha & x& hoi cua thanh phé cho cac muc dich xa hoi, bao gém nha
& cho ngudi ti Nan va ngudi nhap cu c6 thu nhap thap. Mai thanh phé cé thé
st dung nhiéu hon 25% s6 cin hd nha & x& hdi cho cac muc dich nhu vay
néu nhu dat dugc théa thuan véi cac hiép hoi nha 6. Nam 2019, Luat Hoi
nhap dugc sira d6i quy dinh cac thanh phd c6 nghia vu dam bao chd ¢ tam
thoi thay vi dam bao chd ¢ 1au dai nhu trude day.

S6 luong nha ¢ x& hoi dugc phan bo khong dong déu ¢ cac thanh phé
dan dén mot mic ¢ phan biét nhat dinh gitra nhitng nguoi thudc cac dan toc
va nén tang kinh té x& hoi khac nhau. Ngoai ra, c6 xu hudng tap trung nha &
x4 hoi tai nhitng khu vuc cu thé trong mdi thanh phd. Nhitng nguoi thué nha
thudc nhom yéu thé thuong tap trung thanh cac cum tai cac thanh phé 1én.
Nhitng nim gan day, mtc do phan biét d6 da giam ¢ cac thanh pho 1on nhu
Copenhagen va Aarhus (Hansen, 2019).

Chinh pha quan ly “danh sach khu 6 chudt”, trong d6 xac dinh mot s6
khu vuc nha & x& hoi 1a “khu 6 chudt”, phan anh mirc do ¢d 1ap cao. Trudc
d6, nhitng khu vuc nay duoc goi 1a “khu vuc dé bi ton thuong”. Danh séch
nay dua trén cac chi sé vé dan toc, thu nhap, tham gia thi truong lao dong,
gido duc va ty ¢ toi pham trong dan cu. Danh sach nay duoc lap dua trén
quan diém chinh tri cha khdng phai dwa trén phan tich khoa hoc vé cac khu
vuc tach biét. Nhiéu khu trong sb nay duoc xay dyng vao thap nién 60, 70
va 80 cua thé ky trudc va cé gia thué thap. Van dé ¢ day khong phai 1a kha
nang chi tra, ma la khé khan khi tré thanh mot khu vuc bi ¢6 lap véi kha
nang hoi nhap kém. Vao thang 5/2019, chinh phu trudce day va cac dang dbi
lap 16n da ky két mot “thoa thuan khu 6 chudt”. Theo d6, ngan sach nha
nuéc s& chi 10 ty DKK cho viéc cai tao va tai thiét do thi. Ty trong nha &
cdng cong s€ giam 40% so vai hién nay do cic hoat dong phé d&, xay dung
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nha ¢ tu nhan hodc chuyén doi nha & cdng cong thanh nha & x& hoi danh cho
ngudi gia hodc ngudi tré tudi. Mot s nguoi thué nha sé phai chuyén dén cac
khu vuc khéc trong thanh phd, do d6 can xay dung cac khu nha & x& hoi
mai. Pidu ndy chic chan s& dan dén viéc tang tién thué ddi véi cac gia dinh
nay, vi gia thué hang nam déi véi nha & xa hoi méi xay 1a 1.200 DKK/ m?,
trong khi gia thué binh quan caa “nha ¢ céng cong” thuoc phan khdc nha &
xa hoi 1a 811 DKK/m?* nam 2019.

Trong cong trinh nghién ctru cta Hansen (2019) da phan tich su c0
lap trong nha & xa hoi cia Pan Mach trong giai doan tir 1986 dén 2017 dua
trén cac dir liéu co cau tric vé ting ngudi thué nha va timg can ho nha & xa
hoi. Nghién ctiu nay xéac dinh cac khu vuc dé bi ton thuong va ¢ l1ap nhat
dua theo thu nhap ctia ngudi thué nha, su tham gia thi truong lao déng, gido
duc va tinh trang toi pham. Cac khu vuc dé bj ton thuong duoc xac dinh
theo cach nay c6 su tuong tng cao véi “danh sach khu 6 chudt” cua chinh
phu.

Do phén I6n nguoi ti nan duoc ¢ trong nha ¢ xa hoi, nén luong nguoi
nhap cu tang dot bién s& gay ap luc cho viéc bd tri nha ¢ xa hoi. Ty 1é dé
trong nha ¢ xa hoi tai cac thanh phd 16n cia Pan Mach 14 rat thap. Do do, rat
kho dé dam bao chd & thich hop cho ngudi ti nan trong thoi gian ngan. Van
dé nay tro nén tram trong hon, béi theo phap luat cua Pan Mach, chinh
quyén céc thanh phd khong thé hudng ngudi ti nan dén khu vuc duoc xac
dinh 1a “khu 6 chudt”. Giéng nhu cac qudc gia chau Au khac, Pan Mach da
tiép nhan nhiéu ngudi ti nan va ngudi Xin ti nan tir ndm 2014 dén nam 2016
do cudc ndi chién ¢ Syria. Bidu ndy dan dén mot thoa thuan chinh tri giira
chinh pha va Chinh quyén dia phuong Pan Mach (KL). Trudc nhiing lo
ngai V& viéc khu vuc nha ¢ xa hoi s& bi qua tai bai s6 luong nguoi ti nan,
nén theo thoa thuan nay, tir thang 3 ndm 2016 chinh phu sé dam bao tang tro
cap cho nha & xa hoi Ién téi 10.000 don vi nha & méi danh cho ngudi ti nan.
Diéu kién dé duoc tro cap 1a it nhat mot nira s6 nha & nay phai ¢ dién tich
dudi 55 m2. Tuy nhién, s6 ngudi xin ti nan sau d6 lai giam nhanh chéng.

So véi cac nudc khac trén thé gidi, Pan Mach c6 mot sé lugng déng
ké nha ¢ gia ré chat luong tét,. Tuy nhién, ngudn cung nay hién nay khong
da dap ung nhu cau do dan sé ting cong véi tac dong cua qua trinh do thi
hoa.

2. Nhitng vén deé lién quan dén hinh thic sé hiru

2.1. Khu vec cho thué tw nhdn



Khu vuc cho thué tu nhan duoc quan ly chat ch& va chiu sy diéu
chinh cua 04 hé théng kiém soét tién thué khac nhau. Diéu nay gay ra nhiing
ling tang khi thuc hién va mot s6 xung dot phap ly. Cac bat dong san xay
dung truée nam 1992 duoc diéu chinh boi Luat Kiém soat nha & ddi voi
thanh phd tu quan (theo ché d6 tu quan dia phuong), ma hau hét cac thanh
phd & Pan Mach Ia thanh phé ty quan.

Theo Luat Kiém soat nha ¢, néu mot can ho duoc xay dung trude nim
1992 thuoc khu vuc cho thué tu nhan duogc cai tao hién dai hoa véi chi phi
cai tao vuot qua ngudng nhat dinh, gia thué nha cé thé tang 1én muc “gia tri
can ho cho thué”. bay khong phai la gia thué nha trén thi treong, ma la gia
do Ban Kiém soat Tién thué va Nha ¢ dia phuong xac dinh. Viéc ting gia
thué nha do qua trinh hién dai héa cin ho c6 thé 1én t6i 100% &
Copenhagen. Mac du vay, gia thué nha tang thém nay van thap hon so voi
gia thué nha thuc té trén thi truong. Trong nhitng nam gan ddy, quy dinh nay
da gay ra nhiéu tranh cii. Mot trong nhitng nguyén nhan 1a do sy xuat hién
cua quy dau co Blackstone ciia My trén thi truong nha ¢ Pan Mach. Nam
2019, chinh phu trudc day va phe di 1ap da thanh 1ap mot uy ban dé phan
tich quy dinh vé hién dai héa nha & cho thué dang duoc &p dung theo Luat
Kiém soat nha . Mot chinh pha méi duoc thanh 1ap sau cac cude dam phan
véi mot sé dang phai chinh tri khac trong quéc hoi. Dya trén cac cudc dam
phan, chinh pht va cac dang phai ddi 1ap da théng nhat quan diém la cdm
cac quy dau tu nudc ngodi mua nha & cho thué tu nhan & Pan Mach. Bién
phap nay dugc hiéu la nham vao quy dau co Blackstone.

Theo Luat Kiém soéat nha &, chu cho thué nha khéng dugc tang tién
thué nha trude khi ngudi thué nha chuyén di. Trong truong hop cin ho cho
thué dugc cai tao & mac d6 thap thi c6 thé taing mot chat gia thué (theo Luat
Kiém soét tién thué nha), tuy nhién, trong truong hop do, chu cho thué nha
c¢6 nghia vu tim mot can ho gia ré thay thé cho nguoi thué nha khi muc gia
tang tién thué nha vuot qua mot ngudng quy dinh.

Cac bat dong san xay dung sau nim 1991 dugc phép cho thué theo
gia thi truong, con goi la “gia thué theo thoa thuan”. Mot trong nhitng tac
dong cua viéc thoa thuan la gia thué nha xay méi trong khu vuc cho thué tu
nhan c6 xu hudng tang cao, chac chan nam ngoai kha nang tiép can cia cac
nhém ngudi yéu thé va thu nhap thap. Van dé nay cang tram trong hon do
cac quy dinh vé dién tich cin ho trong cac du 4n xay dung nha ¢ mai tai
thanh phd Copenhagen. Thanh phé Copenhagen quy dinh dién tich tdi thiéu
ctia cac cdn ho xay méi 1a 95m2 da dat dau cham hét cho viéc xay dung cac
cin ho quy mo nho va gia ca phai chang. Frederiksberg - thanh phé bén canh
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Copenhagen tham chi con dua ra cac quy dinh cao hon, yéu cau dién tich
cdn ho xay m&i téi thiéu 1a 100m2. Céc cin ho cii hon, theo quy dinh c6
muc gia cho thué thap hon 50% so véi gia thué thi truong.
Bang 1. Dan s6 cac thanh phé 16n ciia Pan Mach
(thoi diém ngay 01 thang 01)

Thanh phé 2010 2012 2014 2016 2018 2019 Mirc ting
truéng

giai doan

2010-2019
(%)
Copenhagen 528.208 | 549.050 | 569.557 | 591.481 613.288 623.288 18

Odense 166.305 | 168.798 | 172.512 | 175.245 178.210 179.701 8

Aarhus 242914 | 252.213 | 259.754 | 264.716 273.077 277.086 141
Aalbolg 102.312 | 104.885 | 109.092 | 112.194 114.194 115.908 13,3

Gan day trén cac phuong tién truyén théng da dé cap cudc khung
hoang kha ning chi tra & cac thanh pho 16n cia chau Au. O Pan Mach, cac
thanh phé 16n c6 dan sb ting dang ké la Copenhagen va Aarhus (Bang 1). O
Copenhagen, uéc tinh sé luong nha ¢ do cha so hitu s dung dé ¢ chi
khoang 20% (28% néu tinh ca cac can ho cho thué ngin ngay). Van dé kha
nang chi tra ciing lién quan dén viéc gia nha ¢ do cha so hitu sir dung da
tang tai 51% trong giai doan 2013 - 2018. Nha & cho thué tu nhan xay dung
sau nam 1991 va cac can ho cho thué ct duoc cai tao lai cling co gia thué
cao va tré nén dit do déi vai nhitng nhom nguoi kho tiép can thi truong nha
& va cac cong dan c6 muac thu nhap thap va trung binh. Tuy nhién, & Dan
Mach, nha ¢ xa hoi va hau hét nha ¢ cho thué tu nhan van c6 gia thué tur
thap dén trung binh.

Theo s6 liéu tir Bo Nha ¢, Xay dyng va Giao thong Pan Mach nim
2019, gia thué trung binh d6i voi nha ¢ x& hoi duoc xay dung trude nim
1950 & Copenhagen la 850 DKK/m?nim; nha ¢ x& hoi xay dung sau nim
2000 13 1.112 DKK/m®. Béi véi nha & cho thué tu nhan duoc xay dung
trude nam 1950 1 904 DKK/ m? ; nha & cho thué tu nhan xay dung sau nim
2000 la 1.401 DKK/m?. Tuy nhién, d6i véi nha ¢ dugc quang cao cho thué
thi mure gia dé xuat thuong trong khoang 1.800-2.200 DKK/ m* dbi véi nha
XAy m&i & nhing vi tri tot dén dic dia.

Tai cac thanh phd 16n caa Pan Mach, nhét 13 tai Copenhagen, rat
thiéu cac can ho nho gia ré ¢ khu vuc trung tam. Pay 1a van dé dbi véi cac
sinh vién va ho doc than cé thu nhap thap hoic trung binh khi tiép can thi
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truong nha 6. Hau hét nhitng nguoi 16n tudi khong gip kho khin nay vi ho
da dugc ¢ trong nhitng can hg cho thué tu nhan vai gia thué theo quy dinh
hoic nha ¢ xa hoi. Ngay nay, loai nha ¢ nay rat hap dan va danh sach cho
doi nhimg cin ho nay 13 25 nam tré 1&n. Nhitng nguoi cao tudi la cha so hitu
nha & tai cac thanh phd 1on d3 c6 von chi s6 hitu cao hon dang ké trong vai
nam qua (Hansen, 2018).

Hinh 2. Sw chénh léch giira s6 lwong gia dinh c6 1 ngudi va so6 hd gia dinh c6

1 nguoi ¢ do thi Copenhagen 1986-20109.

Con sé cho thdy mér xu hwéng tich cuc. Sé lwong gia dinh da lém hon sé heong
hé gia dinh trong khoang cung mét khoang thoi gian. Su gia tang theo thoi gian cho thay
ngay cang c6 nhiéu nguroi doc than song trong nhizng ngdi nha s dung chung, do ap luc
I&n th; truwong nha ¢ va thiéu nhiing can hé c6 dién tich nho. Nguon: Théng ké Pan
Mach, bang FAM44N va FAM55N.
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Figure 2. Difference between the number of families with 1 person and the number of households with 1 person
in Copenhagen municipality 1986-2019. The figure shows a positive trend. This means that the number of fami-
lies has been larger than the number of households during the specified period. The increase over time indicates
that more and more singles are living in shared dwellings, due to the pressure on the housing market and the
lack of smaller dwellings. Source: Statistics Denmark, tables FAM44N and FAMSSN.

Nhiing nguoi 16n tudi song trong cac can ho tu nhan cho thué gia ré
theo quy dinh & cac thanh phd 16n lo ngai ho s& bi anh huéng bai qua trinh
cai tao hién dai héa nha ¢ va gia thué nha tang. Tuy nhién, luat phap Pan
Mach rat bao vé nguoi thué nha, khdng giéng nhu nhiéu quéc gia phuong
Tay khac. Trong vong 20 hoic 30 nam t&i, s& ¢4 nhiéu cin ho trong s6 nay
duoc cai tao khi ngudi thué nha chuyén di, dan dén gia cho thué ting. Diéu
nay c6 kha nang dan dén mot van dé vé kha ning chi tra trong tuong lai khi
cdng cudc cai tao nha ¢ tai cac thanh phé tiép tuc duoc day manh.

Do nhiing khé khin vé kha nang chi tra doi véi nhom d6i tuong kho
tiép can thi trudng nha &, nén nhiéu ho doc than khdng thé c6 duoc chd &
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cho riéng minh, dan dén su phat trién hinh thic sir dung chung cin ho (chia
sé phong ¢). Khi diéu nay xay ra, sé ho gia dinh don than (chi c6 bd hoic
me va it nhat mot nguoi con) c6 thé tang 1én so voi s6 ho doc than. Pay 1a
mét chi bao vé su cang thang cd thé gay ra cho thi trudng nha dat, va la mot
xu huéng phd bién & cac thanh phé 16n khac bén ngoai Pan Mach, vi du nhu
thanh phé London (Anh).

2.2. Nha ¢ xa hgi

Nhu da dé cap & trén, loai hinh chiém hitu nha & I6n nhat & thanh pho
Copenhagen la nha ¢ xa hoi. Nha & xa hoi tirng duoc coi la mot lua chon chi
phi thap ddi vai nhiing gia dinh thu nhap thap khong di kha niang mua nha
chung cu. Tuy nhién, diéu nay da thay do6i khi gia nha & x& hoi dang ngay
cang tang, mic du duoc kiém soat. Mic di khéng co sé liéu théng ké chinh
thire vé gia nha & x& hoi & Pan Mach, nhung nhiéu cin ho nha & xa hoi, nhat
la & khu vuc d6 thi cia Copenhagen, da tang gia twong tu nhu nha & cho
thué tu nhan. Nguyén nhan 1a vi gia tri cia mot can ho nha ¢ xa hoi cé thé
dugc danh gia theo ba cach khac nhau. Mot trong sé d6 1a dinh gia ¢ muc
ma mot nha dau tu tu nhan s& tra cho tda nha néu do 1a nha & cho thué tu
nhan. Pidu nay duoc quy dinh trong luat vé nha ¢ xa hoi ciia Pan Mach.,

Trong nhiing nim gan day, nha ¢ cho thué tu nhan ngay cang tro nén
gia tri hon do Muc 5.2 cua Luat Kiém soat Tién thué nha va su xuat hién cua
cac quy dau tu nudc ngoai trén thi truong. Hé qua 1a gia nha ¢ xa hoi tang
manh mic du van thip hon gia thi truong (Hansen, 2017). Céc c& nhan
khong duoc thé chap dé mua nha o x& hoi ma phai khoan vay ngan hang, véi
|4i suat thuong trong khoang tir 3% dén 7-8%.

2.3. Nha chung cw thwong mai

O thanh phd Copenhagen c6 mét sé chung cu gia ré, mic gia thap
nhat tir 500.000 - 600.000 DKK cho cin h 35m?. O céc thanh phd nhu
Aarhus va Aalborg ciing c¢6 nhiing chung cu gia ré nhu vay, tuy nhién sé
lwong rat it. Tai Copenhagen, gia trung binh cho cac can ho dwoc rao ban
vao thang 8/2019 1a khoang 3,8 triéu DKK. Trén thuc té, thi truong nha
chung cu thuong mai khong danh cho nhdém déi tuong yéu thé vé kinh té.

Ké tir ndm 2012, thi trudng nha chung cu thuong mai di ting gia
manh & tat ca cac thanh phé 16n cia Pan Mach. Mic du vay, viéc mua mot
cin ho chung cu di tré nén dé dang hon ¢ hau hét cac thanh phd, ngoai trir
Copenhagen. Piéu nay la do chi phi tai chinh da giam. Vi dy, ¢ Aarhus -
thanh phé 16n thtr hai & Pan Mach, gia nha chung cu d3 ting 1én nhung van
kha phi hop tdi tién do 14i suat vay giam va tién luong ting nhe. Nhiéu cha
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me cua sinh vién mua nhitng can ho nho & Copenhagen va Aarhus vi nhiing
loi ich vé tién thué. Thuc tién nay duoc goi la foreeldrekeb (mua hang cua
cha me). Cac bac cha me cho con minh thué lai can ho véi gid thué thi
truong vVa nguoi con c6 thé ndp don xin trg cap nha ¢. Ngudi con sau d6 co
thé thué mot phong trong cin hd ma khéng phai tra thué.

O Pan Mach, nguoi dan dugc thé chap dé vay 80% gia tri can ho véi
muc 13i suit danh nghia (13i sut khong ké dén tac dong caa lam phat) cb
dinh 13 0,5% trong vong 30 nam. C4c hop dong vay tién mua nha véi 14i suat
linh hoat véi thoi han vay 30 nim da tirng dugc huong 1ai suat am. Ngoai ra,
cling c6 goi vay chi tra 13i vai sé tien vay bang khoang 60% gia tri can ho.
Nguoi mua nha chung cu chi can tra trugc 5%, va 15% gia tri con lai duoc
tai tro bang khoan vay ngan hang. Tuy nhién, 14i suat cho khoan vay ngan
hang s& cao hon, gay bat loi cho ngudi khdng cé tién tiét kiem.

Mic di c6 thé tiép can ngudn tai chinh véi gia cuc ky ré nhung trén
thuc t& khong phai tat ca cac ho gia dinh déu du diéu kién vay. Ciing nhu
cac nudc EU khac, Pan Mach vira ban hanh “quy dinh dam bao an toan vi
mo6”. Theo d0, quy dinh nay gidi han sb tién cd thé vay caa mot ho gia dinh
tuong (ng voi thu nhap caa ho d6. Quy dinh nay ciing han ché kha ning tiép
can mot so loai khoan vay, chang han nhu khoan vay chi tra I3i. Nhu vay, c6
thé thay, quy dinh méi, bén canh viéc ngin chan tinh trang gia ting gia nha
bong bong thiéu bén viing, ciing phan ndo anh huong dén kha ning tiép can
thi truong nha ¢ caa nhom dbi tugng yéu thé vé kinh té.

3. Chién hrgc giai quyét van dé nha & tai cac thanh phé lén

Thoi gian qua, van dé kha ning chi tra cho nha ¢ nhan duoc nhiéu su
quan tdm chinh tri. P4 ¢ nhiing giai phap khac nhau dugc dé xuat, trong dé
mot s6 da duoc thé ché hoa thanh phép luat. Trong nhitng nam gan day, Quy
huu tri dd dong gdp quan trong cho cong tac phat trién nha & x& hoi tai thanh
phd Copenhagen trong nhiing nim gan day. Thong thuong cac quy nay
nhiam muyc tiéu bao nhiéu nguoi thué nha trong moi dy an s& la thanh vién
cua quy. Do chi phi xay dung nha ¢ tai thanh phé Copenhagen ngay cang
tang, cac quy huu tri ¢ xu huéng giam dau tu xay dung mai tai thanh phé
nay va thay vao d6 1a tim cac dia diém xay dung nha & xa hoi moi tai cac
thanh phd nho hon.

Trudce day, thanh phd Copenhagen quy dinh han ngach xay dyng nha
& danh cho sinh vién mdi nam, tuy nhién, hién nay han ngach nay da duoc
d& bo. Trong 20 nam, tir naim 2000 dén 2019, Pan Manh hoan thanh 12.400
cin nha ¢ x& hoi, trong d6 cha yéu la nha & cho ngudi tré tudi, riéng thanh
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phd Copenhagen chi c6 1.965 can, con lai phan 16n dugc xay dung tai cac
thanh phé nho hon, trong d6, thanh phb Aalborg hoan thanh sb lwong nha &
x& hoi 16n nhat ca nude trong nhimg nim gan day.

Céac nha dau tu tu nhan cling quan tdm nhiéu hon dén viéc phét trién
nha & cho sinh vién, tuy nhién, gia thué nha hang thang cua phan khdc nay
trén thi truong van con kha cao. Dé ddi phd voi su gia ting chi phi xay
dung, ngudi ta di dua ra y tudng vé viéc cai tao cac thing container thanh
nha & tam thoi va 1ap dat chang trén dat thué ¢ bén cang. Tuy nhién, gia cho
thué ctia nhitng can nha loai nay ciing dét d6, khoang 4.000 DKK cho 20m?.
Du an nay con duoc goi la Lang CPH vai 200 can nha danh cho sinh vién.
Ngay khi dugc cong bé, Dy an da nhan duoc 2.000 don dang ky thué nha.
Pé duy &n kha thi, can stra doi Luat Quy hoach Pan Mach, trong d6 can sua
Diéu 19 dé trao cho chinh quyén thanh phé quyén déng y mién trir tuan tha
quy hoach dja phuong ddi véi nha ¢ tam danh sinh vién trong thoi gian toi
da 10 nam (theo quy dinh hién nay 1a 3 nam). Twc la cho phép khai thac nha
& tam dang container trong 10 nim dé du thoi gian cho nha dau tu bu dap
chi phi dau tu va ¢ loi nhuan.

Mot s6 dia diém khac it chiu su rang budc hon vé quy hoach va céc
quy dinh chit ché cling di duoc thi diém xay dung nha & xa hoi. Chang han,
cac thanh phd c6 thé thu hat dugc nhiéu nha dau tu xay dung nha & xa hoi
hon néu nhu giam chi tidu quy dinh vé sb chd dd xe can thiét cho mdi ngoi
nha. Theo Luat Quy hoach nim 2015 quy dinh mdi 200m* nha & phai c6 toi
thiéu 01 chd dd xe, nhung khong qua 01 chd dd xe cho mdi 100m? nha 6.

Cac du an phat trién nha & ven bo bién duoc trién khai o tat ca cac
thanh phé 16n ciia Pan Mach. O Copenhagen, cac dy an nay khong chi dan
dén viéc cai tao cac khu dat & nhidm cua d6 thi, ma con khai pha thém dat
dai. Ving bién quanh thanh phé Copenhagen ndng, chiéu sau chi sau doi ba
mét, khién cho viéc san lap 1an bién kha dé& dang. Thanh phé ciing c6 chu
trrong nhuong quyén xay dung trén dat lan bién dé thu hat von dau tu cho
co so ha ting méi. Tuy nhién, cac du &n nay cho dén nay chu yéu thu hit b
phan dan cu c6 thu nhap cao dén ¢ trong nhitng ngdi nha méi hap dan va
dat tién bén bo bién. Dy 4n méi nhat & Copenhagen la du an khu d6 thi
Lynetteholm ¢ gan khu cang di dugc phé duyét vao thang 10/2018 cd quy
mo cung cap chd & cho khoang 35.000 nguoi.

Bang 2. S6 lwgng nha ¢ xa hdi danh cho ngudi tré tudi dwec hoan thanh
trong giai doan 2000-2019 tai Pan Mach

Thanh phé | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

Copenhagen | 0 0 0 0 300 22 0 0 0 0
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Aarhus 156 | 39 153 | 176 |23 257 251 |0 0 306
Aalborg 53 119 195 0 0 4 0 0 0 0
Odense 0 95 56 71 40 22 0 0 0 57
Tongcong | 209 | 253 (404 | 247 363 305 |251 |O 0 363

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |2017 |2018 | 2019

Copenhagen | 0 0 0 0 361 0 563 523 196 0
Aarhus 585 14 42 351 149 0 389 172 701 112
Aalborg 2.707 | 0 342 755 294 283 132 269 0 64
Odense 134 |0 25 124 137 297 10 84 195 0

Tong cong 3.426 | 14 409 1.230 | 941 580 1.094 | 1.048 | 1.092 | 176

Mic du hau hét cac can ho do cha sé hitu st dung trong du an khu d6
thi Lynettehol rat dat do, nhung thanh phé ciing yéu cau danh tbi da 25% s
cin ho xay dung mai trong du an dé 1am nha & xa hoi. Tuy nhién, thoi gian
thuc hién dy an nay kha dai, dén tan nim 2070, nén mac di c6 quy mo 16n
nhung du an ciing khong thé giai quyét duoc nhu cau nha ¢ hién tai. Mot vi
du khéc vé su ddi mai & Copenhagen Ia phan phia tay cia dao Amager - mot
phan cua thanh ph Copenhagen ngay nay. Phan phia ty cua hon dao dugc
khai pha tur thap nién 1930 duoc giir ¢ trang thai tu nhién va khéng st dung
ké tir d6. Trong nhitng nim gan day, khu phia tiy ddo Amager duoc st dung
cho dy an khu d6 thi @restad va hién c6 hon 15.500 ngui sinh séng tai day.
Qua trinh phaét trién da va dang dién ra manh mé tai khu vuc nay ké tir nam
2019 khi québc hoi Pan Mach g& bo quy ché bao vé dbi vai khu dat rong Ion
hon & phia tdy dao Amager cho viéc phat trién thém 2.500 can nha. Mot vi
du cudi cuing & Copenhagen la khu dat thuoc so hitu cua cong ty duong sat
qudc gia Pan Mach (DSB) - 1a mét chu dat 16n véi tai san dang ké o khu
vuc trung tdm Copenhagen. Khu dat nay cé dién tich khoang 400.000m?,
tiép giap vai quan Vesterbro - khu vuc dang tién hanh chinh trang d6 thi,
dugc quy hoach cho mot du &n phat trién d6 thi vdi quy mo 5.000 cin nha
méi va cac nha van phong, cira hang xay dung trén dat cong nghiép ci.

Nhin chung, chién luoc giai quyét van dé nha ¢ tai cac thanh phé 16n
ctia Pan Mach c¢6 thé tém luoc nhu sau:

1) Tang cuong nguon cung nha ¢ bang cach thu hat cac nha dau tu tu
nhan va phaét trién cac dia diém méi dé xay dung nha ¢ thdng qua cai tao dat
va trién khai trén cac khu vuc dugc bao vé trudc day.

2) Ban hanh cac quy dinh méi dé giam ap luc tir phia cau:
- Han ché phé bién tng dung Airbnb;
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- Han ché sb luong can ho cha me mua va cho con céi thué. Thuc tién
nay mang lai lgi ich vé thu¢ cho cha me. Mot so6 dang chinh tri coi day la
mot loi thé khdng cong bang va lam méo mo thi truong.

3) Nb luc ha gia thanh xay dung thong qua viéc don gian hoa thi tuc
hanh chinh, cdng nghiép hda quy trinh xay dung hoac gidi han dién tich xay
dung d6i voi nha & xa hoi.

4) Ha gia thanh xay dung nha ¢ xa hoi thong qua cac quy dinh phap
luat. Pidu nay lién quan dén viéc sira doi Luat Quy hoach va bd sung quy
dinh yéu cau danh mot ty 1& nhat dinh nha & mai trong cac du an phat trién
nha & méi dé 1am nha ¢ xa hoi.

Pay 14 nhiing chién luoc khéac nhau, va trong chiing muc nao d6 ciing
mau thudn vai nhau. C6 chién luoc yéu cau ban hanh nhiéu quy dinh hon va
trong khi ciing c6 chién lugc yéu cau giam bét cac quy dinh. Nhitng su khéc
biét d6 phan anh cac quan diém chinh tri khac nhau trong nhitng cudc thao
luan vé nha o. Nhiing y kién trai chiéu vé “khing hoang” kha nang chi tra
cling thuong thdy d6i voi céc khia canh khéc cua thi trudng nha dat ¢
Copenhagen. Thanh phé wu tién phét trién nha ¢ gia ré, nhung déng thoi yéu
cau dién tich can ho trung binh trong cac du an xay dung nha & mai téi thiéu
phai 12 95m* Tir nam 2015, quy dinh ndy phan nao duoc nai long. Vi vay,
hién nay chi c6 75% tong dién tich nha & xay dung méi phai dap tng yéu
cau nay. Gan déy, Thi truong Copenhagen cho biét yéu cau nay cé thé duoc
nai 1ong hon nita. Nhitng quy dinh nhu thé khdng phai 1a hiém & Pan Mach.
Chang han, thanh pho 1an can 1a Frederiksberg yéu cau nha ¢ xay dung moi
phai c6 dién tich trung binh 100m>. Béi canh lich sir ciia cac quy dinh nay 1a
do c6 thoi ky cung vé can ho dién tich nho vuot dang ké so vai cau ¢ thanh
phd Copenhagen.

3.1.Tdng nguon cung nha é théng qua viéc sira déi Lugdt Quy hoach

Thang 2/2015, Quéc hoi Pan Mach da thong qua Luat Quy hoach sta
d6i. Luat nay da trao cho cac thanh phé quyén - nhung khong phai 1a nghia
vu - Yéu cau danh téi da 25% dién tich nha ¢ xay dung méi dé 1am nha ¢ xa
hoi. Pidu nay khéa twong dong voi Luat Quy hoach Do thi va Nong thdn
Vuong qudc Anh, cho phép hoi ddng thanh phd va nha dau tu/nha thau tu
nhan thoa thuan vé cac han ché ddi véi viéc sir dung dat. Quy dinh nay duoc
st dung dé cung cap nha & gia ré tai Anh. Khi viéc sir dung dat bi han ché,
rat c6 thé s& lam giam gia tri dat. Trong mot sé truong hop, luat phap Pan
Mach quy dinh phai bdi thuong cho chu dit, nhung diéu ndy khéng phd
bien.
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Quy dinh maéi nay chi &p dung cho cac khu vuc phat trién do thi méi,
chang han nhu cic khu dét lan bién quanh cang Copenhagen. Diéu nay gioi
han pham vi &p dung cua quy dinh méi, vi d6i véi mot khu vuc da co quy
hoach dia phuong thi khéng thé 4p dung quy dinh méi. Cac quy hoach dia
phuong 1a xuong séng cua hé théng quy hoach khéng gian cia Pan Mach.
Bat ky du 4n phét trién 16n nao ciing phai tuan tha quy hoach dja phuong.
Quy hoach dia phuong 1a su cu thé hda cac muc tiéu trong quy hoach cua
thanh phé. Quy hoach dia phuong c6 thé dugc thay thé bang mot quy hoach
md&i hodc duoc diéu chinh.

Thanh phé Copenhagen rat quan tam dén viéc trién khai ap dung Luat
Quy hoach méi, tuy nhién viéc phat trién nha & xa hoi van hét sac i ach. C6
nhiéu nguyén nhan cho van dé nay. Mot s v kién cho rang, thi truong xay
dung cta thanh phd dang phét trién manh mé khién cho viéc xay dung nha ¢
x& hoi gap kho khan vi nha ¢ xa hoi bi khong ché gia ban. Mot sé y kién
khac cho rang nha tu nhan thuong tap trung cho viéc xay dyung nha chung cu
thuong mai va nha ¢ cho thué cao cap c6 gia thué cao tai cac du an phat
trién, va nha & x& hoi thuong bi tri hodn lai cho dén giai doan sau cua dy &n.

3.2. Né luc giam gia xay dung

Trong nhitng thap Ky qua, gia xay dung ting cao 1a mot thach thirc doi
Vvéi viéc cung cap nha ¢ gia ré & Pan Mach. Ngudi ta ugc tinh, gia xay dung
& Dan Mach hién nay cao hon 30% so véi cac qudc gia Tay Au 1 thanh vién
cua EU (da diéu chinh theo mtc ¢ chénh Iénh vé siic mua). Cac chuyén gia
tu van va nha phan tich da chi cac nguyén nhan chinh, d6 1a: quy dinh phap
luat qua chit chg, thu tuc hanh chinh phirc tap, chudi gia tri roi rac trong xay
dung, thiéu canh tranh.

T nam 1972, Quéc hoi Pan Mach dua ra quy dinh muc tran vé dién
tich va gia ban ddi voi nha & xa hdi. Mic tran nay duoc tinh trén gia dat va
gia thanh xay dung/m2 nha & x& hoi. Quy dinh nay di nhiéu lan duoc sua
d6i ké tir d6 va ton tai & mot dang khac cho dén ngay nay. Tat nhién, muc
tran nay khong dam bao cho qué trinh xay dung hiéu qua hon, ma con tao ra
giéi han vé chat luong va kho xay dung dudi mic gigi han trong nhiéu nam
do su bing nd cua xay dung tu nhan lam tién lvong nhan céng va gia vat
liéu tang cao. Muc tran vé gia nha ¢ xa hoi cho céc ho gia dinh 13 23.630
DKK/m? & khu vuc néi do thanh phé Copenhagen, 27.800 DKK/m?* ddi véi
nha & x4 hoi cho ngudi tré tudi. Gia dat xay dung nha & xa hoi trung binh
chiém 19% gia thanh nha & x4 hoi.

18



D3 c6 nhiéu cudc thao luan vé cach thic ha gia thanh xay dung nha &
x& hoi thay vi ha thap chét luong xay dung théng qua viéc tdi wu hoéa quy
trinh xay dung. Luat mua sim cdng mai (hiéu luc tir nam 2016) khuyén
khich céch tiép can nay, véi quy dinh cho phép goi thau/cung tng linh hoat.
Y nghia cta quy dinh nay 1a tao diéu kién thuan lgi cho viéc dam phéan va
dbi thoai giira cac cdng ty xay dung va khach hang caa ho nham hop 1y hda
quy trinh xay dung, thay vi chi tap trung vao canh tranh vé gia ¢ thoi diém
hién tai. Tuy nhién, rat khé dé thay d6i cach lam truyén théng va cac hanh vi
trong linh vuc nay.

3.3. Cha me mua cdan hé cho con cai

Pang Tu do x& hoi Pan Mach (chiém thiéu sé trong Chinh phu hién
tai) da dé xuat viéc bai bo cac loi ich vé thué caa nhitng phu huynh mua cin
ho chung cu dé cho con céi thué. DBé xuat nay duoc dua ra vao nam 2018 va
mét lan nira lai duoc néu ra vao mua hé nim 2019. Theo uwéc tinh, sy huong
loi vé thué nay 1én tgi 300-400 trieu DKK mdi nam. Muc tiéu cua dé xuat
nay nham han ché sy ting gia cua cac can ho dién tich nho, ddng thoi gia
tang ngudn thu dé tai tro cho cac dy &n xay dung nha & sinh vién gia ré.

4. Két luan

Tinh hinh nha & cho cac nhém d6i tuong yéu thé vé kinh té tai cac
thanh phd I6n cua Pan Mach dang dién bién xau do dan so tang 1én trong
khi ngudn cung nha & khéng theo kip nhu cau. Trong phan khic nha ¢ do
chu sé& hitu str dung va trong mét phan cuaa thi trudng nha & cho thué tu nhan
c6 thi truong ty do vé gia thué nha, khién cho nhitng nguodi méi gia nhap thi
truong nay ngay cang kho khan do hon do gia nha cling nhu gia thué nha
tang. Phan thi truong duoc quan Iy ludn kho tiép can trong thoi gian ngan,
nhat 1a d6i véi nhitng ngudi chua c6 cac mdi quan hé than hitu tai thanh
phd. Do d6, nhimg nguodi méi tir noi khac chuyén dén thanh phé 16n va
nhitng thanh nién sinh ra tai thanh phé 16n muén tach khoi cha me va lan
dau tim kiém nha & cho riéng minh sé& gap nhiéu kho khin. Nhiing nguoi da
c6 chd & phl hop tai cac thanh phé 16n van duoc dam bao chd & 6n dinh do
phap luat Pan Mach c6 chinh sach bao ho d6i véi ngudi thué nha, déng thoi
chu cho thué nha xa hoi va chu s¢ hitu nha ¢ hién nay ciing c6 lgi nhuan cao
hon dang ké. Theo thuat ngix kinh té, diéu ndy duoc goi 1a mo hinh nguoi
trong cugc - nguoi ngoai cudc.

Trong thoi gian t6i, nhimg kho khin vé nha ¢ s& tré nén rd rang hon
do qué trinh d6 thi héa. Cac nhém dbi twong yéu thé vé kinh té, vi du nhu
nguoi doc than, ngudi co trinh do hoc van thap va/hoic thu nhap thap, c6 xu
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huéng phai dich chuyén chd & ra ving ngoai 6 cac thanh phé 16n va qua
trinh nay di va dang dién ra.

Cac nha lanh dao cua Pan Mach & cip qudc gia va cap thanh phé déu
thay rd cac bat cap va nd luc giai quyét thong qua cac chinh sach thic day
phat trién nha ¢. Tuy nhién, sb luong nha & mai dugc xay dung khong du dé
giam bt ap luc hién tai 1én thi truong nha ¢, dac biét 1a & Copenhagen.
Nhitng nd lyc nham gia tang sb luong cac du an xay dung nha & xa hoi &
Copenhagen hién nay chua dép tmg dugc nhu cau. Bén canh dé, ngay cang
nhiéu cac cin ho cii ¢d gia thué twong dbi ré duogc cai tao hién dai héa khién
cho gi4 thué tang lén dang ké. Do d6, khong c6 gi ngac nhién khi cac chinh
tri gia cia Chinh phi va thanh phé Copenhagen thuong dua ra cac phan bién
vé nhitng quy dinh hién hanh ddi véi thi trudng nha ¢ va nganh Xay dung.

Il. CHINH SACH NHA O CUA PHAN LAN

Nhan thite duoc tim quan trong caa cach tiép can toan dién, dai han
dbi véi chinh sach nha ¢, Chinh phu Phan Lan d4 1én ké hoach thuc hién
mot chuong trinh phat trién chinh sach nha ¢ cho ca nhiém ky. Mot sb thach
thire 16n ddi véi ké hoach nay bao gdom:

i) Do thi héa dang tac dong manh mé dén thi truong nha & caa Phan
Lan dan dén gia dat va gia nha ngay cang ting & cac khu vuc dang phat
trién. Sy thiéu hut nha & gi4 thap tai cac trung tdm ting truong 1am giam co
hoi ¢6 nha & cua cac ho gia dinh thu nhap thap va trung binh & nhiing khu
vuc nay. Diéu nay lam giam ngudn cung lao dong va kim ham ting trudng
kinh té. Bén canh d6, nhiéu thanh phb caa Phan Lan hién nay dang phai d6i
dién véi mat trai caa xu huéng suy giam dan sd, tao ra su chénh léch vé nha
& gitra khu vuc dang phat trién va khu vuc suy giam phét trién.

ii) Xu hudng gia hoa dan sé lam ting nhu cau vé nha & ¢ kha ning
tiép can. Tuy nhién, ké ca toan bo sd nha & méi xay dung déu 1a nha ¢ co
kha niang tiép can thi ciing khong du dé dap ung nhu cau trong tuong lai.
Quy¥ nha ¢ hién tai ciing can phai dugc cai tao, sira sang lai.

iii) Xu hudng phén cuc dang gia tang tai cdc khu vuc dinh cu trong
nhitng nam gan day. Nhin chung, tinh hinh hién tai & céc ving ngoai 6 cua
Phan Lan kha thuan loi so véi nhiéu qudc gia khac, nhung diéu quan trong
la phai chu dong giai quyét tinh trang phan cuc nay trude khi tinh hinh tro
nén xau hon.

20



Dé giai quyét tinh trang nhu ciu nha ¢ ting va ngudn cung nha & thiéu
tai cac khu vuc dang phat trién, Chinh phu Phan Lan da xay dung céc chinh
sach khuyén khich phét trién nha & theo dinh huéng thi truong da dang hon.
Cac thoa thuan lién quan dén sir dung dat, nha ¢ va giao théng duoc ding
lam céng cu dé dam bao cung cip du dat xay dung va da dang cac loai nha
. Bdng thoi, Phan Lan c6 chinh sach hd tro 14i suat nham ting ngudn cung
nha & gia ré ¢ cac khu vuc c6 nhu cau cao ciing nhu ¢ chinh sach hd trg
dau tu dé giai quyét nhu cau nha ¢ cua cac nhém ddi tuong dic biét.

1. Do thi hoa, ty 1& sinh thap va gia hda dan sb lam ting nhu ciu
vé nha &

Qua trinh d6 thi hda anh huéng manh mé dén cac thanh phé cua Phan
Lan, bén canh d6, ty 1¢ sinh dang c6 xu huéng giam trén pham vi toan qudc.
Theo dy béo ting truéng dan sé cua Cuc Thong ké Phan Lan (2019), dan sé
Phan Lan s& bat dau giam tro lai vao nam 2031 néu ty 18 sinh van & mic
hién tai (1,35 con/phu ni).

Bang 3. Dw bio tiang trudng dan sé cac khu vuc ciaa Phan Lan
giai doan 2019-2040

Céc khu vuc Ting truéng dan so
Toan qubc -0,1%

Khu vuc ngoai 6 Hensinki 14,3%

Khu vyc ngoai 6 Tampere 9,4%

Khu vuc ngoai 6 Turku 6,5%

Khu vuc ngoai 6 Oulu 6,5%

Khu vyc ngoai 6 Jyvaskyla 4,3%

Céc khu vuc con lai ciia Phan Lan -11,4%

Dua trén sb liéu du bao ting trudng dan sb néu trén, co thé chia Phan
Lan thanh cac khu vuc: (i) khu vuc do thi dang phat trién nhanh chdng
(viing Helsinki), (ii) khu vuc d6 thi dang phat trién (ving Tampere, Turku,
Oulu va Jyvaskyld), va (iii) khu vuc d6 thi khong phat trién hodc suy giam
phat trién. Tuy nhién, ngudi ta ciing du béo, vao nim 2040, khu vuc duy
nhat dang phéat trién cua Phan Lan 1a Uusimaa (bao gom ca khu vuc ngoai 6
Helsinki), noi dan sé tang 1én do di cu.

Mot xu hudng khéc anh huong dén thi trudng nha & cua Phan Lan 1a
tinh trang gia hoa dan sb do thé hé bung n6 dan sé thoi hau chién da dén tudi
nghi huu. Theo s6 liéu cia Cuc Thdng ké Phan Lan, qudc gia ndy c6 khoang
1,2 triéu ngudi trén 65 tudi (nam 2019), chiém 22% tong dan s6. Dy bao dén
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nam 2035, s6 ngudi cao tudi cua Phan Lan vao khoang trén 1,5 triéu nguoi,
chiem 27% tong dan so. Tuc la so nguoi tré tudi va nguoi trong do tuoi lao
dong ngay cang giam, trong khi so nguoi cao tuoi ngay cang tang.

Nhiing thay d6i vé dan sé va nhan khau hoc néu trén la cac yéu té
quyét dinh dén nhu cau xay dung nha & méi tai cac khu vuc cua Phan Lan.
Theo nghién ctu cia Kurvinen va cac cong su (2019), nhu cau xay dung
nha & mai tai khu vuc phét trién nhanh nhat & ngoai 6 Helsinki vao khoang
1.100.000m?/nam trong giai doan 2019-2040; nhu cau cua cac khu vuc dang
phat trién khac khoang 580.000m%nam (Tampere, Turku, Oulu va
Jyvaskyld); va nhu cau xay dung nha & méi hang nam & tat ca cac do thi co
muc ting truong bang khong hoic ting truong thap vao khoang
190.000m*nim. Diéu nay cho thiy mic chénh léch dang ké vé sé lwong nha
& xay dung méi gitra cac khu vyc tai Phan Lan.

1.1. CAc trung tam ting triréng chiu nhiéu ap luc vé nha ¢

Khu vuc ving Thi d6 dang phat trién nhanh chong phai déi mat voi
nhu cau nha & ting cao nhéat. Nhu cau nha ¢ tai cac khu vuc khac & mac vira
phai hon va khong dong déu. Nhin chung, su phat trién cia d6 thi twong
quan véi hiéu qua quan tu, gan véi su phat trién mé rong cua cac nganh san
xuat (Melo va cac cong su nam 2009). Nguoi dan ¢ d6 thi duoc huong
nhitng thanh qua cua su phét trién do, vi du nhu thi truong lao dong tap
trung tai d6 thi tao ra nhiéu co hoi viéc lam hon. Ngoai ra, su quan tu ciing
dem lai nhiéu loi ich khac nhu kha nang tiép can cac dich vu chuyén biét,
dich vu cong cong tét hon, va d6 ciing 1a dong luc thu hat nguoi lao dong
dén cac khu vuc d6 thi dang phat trién. Tuy nhién, quan tu ciing ¢ nhiing
tac dong tiéu cuc, dién hinh 1 tinh trang gia nha, dat lién tuc tang cao tai cac
khu vuc d6 thi dang phat trién do su chénh léch cung cau vé nha &, khién
cho céc ho thu nhap thap va trung binh khé tiép can, 1am giam ngudn cung
lao dong va kim ham sy tang truong kinh té. Ngoai ra, s6 ngudi vo gia cu ¢6
xu huéng ngay cang tang ciing dang tré thanh mot van dé xa hoi kho giai
quyét tai cac khu vuc gia nha cao.

Dé giai quyét van dé gia nha, dit ting cao tai CAC trung tim ting
truong, Phan Lan da trién khai nhiéu chinh sach nha o gia ré khéac nhau, vi
du nhu hd tro 18i suat va trg cdp dau tu cho cac loai hinh nha & duoc nha
nudc tro cap khac nhau. Mot cdng cu quan trong khac trong chinh sach nha
& ctia Phan Lan 1a Thoa thuan vé sir dung dat, nha & va giao thong (MAL).
Thoa thuan nay 1a su hop tac chién lugc cua cac d6 thi nham phdi hop phat
trién co so ha tang, st dung dat, nha & va giao thong. Thoa thuan nay xéc
dinh cac muc tiéu vé sir dung dat, phat trién nha &, va dinh huéng cac muc
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tiéu chu yéu vé phat trién mang ludi giao théng. Trong dé xuat ngan séch
trinh Quéc hoi Phan Lan méi day, Chinh phu Phan Lan da dé nghi phan bé
t6i da 30 triéu Euro dé tai trg cho cac du an phat trién nha ¢ c¢6 su hd tro cua
Nha nudc trién khai trong khu vuc tham gia thoa thuan MAL. Ngoai ra,
Chinh phu Phan Lan ciing d& nghi phan bb 15 triéu Euro dé hd tro cho cac
du &n phét trién ha tang d6 thi trong khu vuc MAL. Trong giai doan tir nim
2016 dén 2019, cac do thi ving Helsinki da ky thoéa thuan MAL voi Nha
nudc Phan Lan bao gom: Helsinki, Tampere, Turku va Oulu. Tir nhitng két
qua tich cuc quan sat dugc tai khu vuc tham gia thoa thuan MAL, B6 Moi
truong Phan Lan dang xem xét kha niang mo rong thoa thuan MAL cho céc
d6 thi khac nhu thanh phd Jyvaskyld, Lahti va Kuopio (Bo Moi trudng,
2019).

1.2. Nguy co gia ting nha ¢ bé trong tai cac khu varc suy giégm phat
trién

Mot trong nhitng mit trai caa qua trinh d6 thi hoa do 1a, khi téc do gia
tang dan s suy giam, nhitng khu vuc nam ngoai pham vi anh huéng cia cac
ving d6 thi 16n bi roi vao tinh trang ting truong bang 0 hoac suy giam dan
s6. Tréi nguoc véi khu vuc phat trién, & nhitng khu vuc suy giam phat trién,
do nhu cau vé nha & thap, so nha bo tréng co6 xu huéng gia ting, gia nha
giam manh. Van dé dic biét 1a nhiéu toa chung cu thuong mai dd bi xuéng
cap nghiém trong can duoc cai tao nhung chua thé thuc hién dugc do gia thi
truong cua tda nha thap, khong da dé bao 1anh vay von ngan hang cho viéc
sua chira cai tao. Tuy nhién, viéc pha do chuang khong phai la lga chon
mong mudn vi d6 1a noi ¢ cta nhiéu ho gia dinh. Bén canh d6, & nhiing
chung cu duogc bao tri tét va khdng 1am vao hoan canh tuong tu, ngudi dan
van & 6n dinh trong cac toa nha d6 ching ndo chit luong nha con tét va chi
phi sira chira khong cao hon gia tri thi truong cua tda nha. Déi véi céc toa
nha cho thué, viéc quyét dinh pha d& s& dé& dang hon khi nhu cau thué giam
va khong c6 lgi nhuan. Khi chua sé hitu caa toa nha cho thué co sy hd tro cua
nha nuéc giap kho khin dang ké vé tai chinh, thi c6 thé nop don xin hd tro
pha d& va s& duoc nha nudce hd trg tdi da 70% chi phi pha d (ARA, 2019c¢).

Tuy nhién, viéc cho thué cin ho ¢ nhitng khu vuc ¢ ty 18 di cu thuan
am ciing mang lai lgi nhuén tai chinh. Do chi phi dau tu thap, gia cho thué
hang nam tang theo muc gia tang chi phi bao tri, doanh thu tir tién cho thué
nha thé duy tri & mic chap nhan duoc, mac du gié tri caa cac cin ho c6 xu
huéng giam (Hiép hoi Chu nha Phan Lan, 2019). Tat nhién, gia nha giam tac
dong tiéu cuc dén tong doanh thu do tién cho thué nha duge xac dinh dua
trén gia tri nha. Nhu cau xay dung nha & méi ciing rat han ché & cac khu vuc
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suy giam phét trién, nhung & mot mtc d6 nao d6, nha & méi van can thiét ¢é
dap tng nhitng so thich dang thay d6i. Vi du, & cac khu vuc trung tam thanh
phd van c6 nhu cau vé nha & mai, trong khi nha & méi tai cac khu vuc xa
hon rat khé ban véi mic gié cé loi nhuan.

1.3. Nha ¢ dé tiép cdn cho nguwoi gia

Do tudi cua dan sd ¢ anh huong dén ca khu vuc phét trién va khu
vuc suy giam phéat trién. Tinh theo sé tuyét d6i, sé luong ngudi cao tudi
nhiéu nhat ¢ nhitng khu vuc déng dan nhat, mac du ty Ié thuc té vé nguoi
cao tudi cao nhat ¢ nhiing khu vuc suy giam phat trién do xu huéng di cu
Clia ngudi tré tudi dé tim kiém co hoi viéc 1am tét hon. Ty 18 nguoi gia ting
cling 1am tiang nhu cau vé nha ¢ dé tiép can. Theo Jalava va cac cong su
(2017), ngay cang c6 nhiéu ngudi cao tudi tim cach chuyén dén thanh phé
hoac trung tdm thanh phd dé cai thién kha nang tiép can céc dich vu. Bong
thoi, cac nha nghién cau nhan thay, ngudi cao tudi 1a mot nhém rat khong
dong nhat vé 16i sbng va muc thu nhap. Nhiing khac biét nay chac chan s&
anh huong dén su lya chon nha & cua ho. Vi dy, nhitng ngudi 16n tudi séng
& khu vuc dan cu thua thét c6 thé gap kho khin trong viéc ban can nha hién
tai cua ho véi mac gid cho phép ho mua dugc mot noi & maéi phu hop hon &
khu vuc trung tam. Riihimaki va céc cong su (2019) khuyén nghi viéc phét
trién quy nha & do nha nuéc tro cap (ARA) sé la giai phap cho van dé nay.
Lién quan dén viéc xay dung nha & mai, can xuat phat tir quan diém “nha ¢
cho moi nguoi” d&é dam bao kha nang tiép can (Kilpeld, 2019).

Tuy nhién, néu chi xay dung nha & méi thi khong da dé dap wng nhu
cau ngdy cang tang vé nha & dé tiép can, can c6 chién luoc cai tao quy nha ¢
hién hiru dé dé tiép can hon. Vihola va cac cong su (2016) da tién hanh tinh
toan chi phi cai tao dé ting kha ning tiép can déi véi cac khu nha ¢ chung
cu xay dung tir nhitng nam 1960, 1970 va 1980 (chiém hon 50% sé can ho)
va dua ra khuyén nghi viéc cai tao dé tiép can nén két hop dong thoi vai cac
cai tao khac can thiét dé tiét kiém chi phi dang ké. Nhiing hang muc chinh
can duoc cai tao dé cai thién kha nang tiép can trong quy nha & hién hiru bao
gom cai tao phong tam va lip dat thang may. Chi phi lip dat thang may dé
cai thién kha ning tiép can cd thé duoc nha nudc hd trg dén 45% muac dau tu
dugc phé duyét. Cac ca nhan ciing c6 thé ndp don xin nha nudc tro cap kinh
phi danh riéng cho viéc stra chita, cai tao nha ¢ cho nguoi gia hodc nguoi
khuyét tat. Cac khoan tro cip nay thuong 1a 50% tong chi phi cai tao dugc
phé duyét, trong mot sé trudng hop, ty 18 tro cap co thé Ién téi 70% (ARA,
2019c).
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2. S¢ hiru nha ¢ va thi trweong nha é cho thué nhi nguyén

Phan 16n cac ho gia dinh & Phan Lan sdng trong nha ¢ do minh s¢
hitu (hinh 3). Nam 2017, ty & so hitu nha & trén toan qubc caa Phan Lan 1a
64%, trong khi & céac thanh phé 16n (Ving thi 6, Tampere va Turku), ty 18
nay khoang 50% - cho thay nha cho thué phé bién hon & nhitng khu vuc c6
nhu cau cao. Theo cac s liéu théng ké cho thiy su thay doi gan day trong
xu huéng nha o, 6 1a ty trong nha cho thué bat dau tang. Ngoai nha & do
chua sé hitu sir dung va cho thué, cd khoang 4% sb ho gia dinh & Phan Lan
séng trong nhitng can nha thué mua (thué mua nha & thudc quyén sé hitu
cua doanh nghiép bat dong san) theo hinh thirc tra gop hoic trong céac loai
hinh nha & khéc.

Hinh 3. Sé hitu nha & & Phan Lan tir 2005 dén 2017

.......
.........
--------------------------------

Nguon diz liéu: Co so dir liéu StatFIN

Thi trudng nha ¢ cho thué cua Phan Lan mang tinh chat nhi nguyén,
nghia 14 c6 mot thi truong nha & cho thué khong duoc kiém soét dbi véi nha
& cho thué cua tu nhan va mot thi trudng nha & cho thué duogc diéu tiét vé
tién thué ddi véi quy nha & cho thué do nha nuéc trg cap (ARA). Quy nha &
cho thué do nha nuéc trg cdp 16n nhét & cac thanh phd 16n va 30% quy nha
& ARA nam & Ving Tha d6. Quy nha & ARA dat muac dinh diém vao nam
2006, sau d6 giam dan trong giai doan 2006-2013, do sb luong nha & ARA
du diéu kién chuyén nhuong cho ngudi ¢ cao hon sé lwong nha & x& hoi xay
méi. Xu huéng ndy, cling véi ngudn cung nha cho thué caa tu nhan ngay
cang tang la nguyén nhan chinh khién ty 1& ho gia dinh séng trong nha cho
thué ciia tu nhan tang 1én va ty 18 ho gia dinh séng trong nha & cho thué do
nha nudce tro cip giam. Nam 2017, tong quy nha & cho thué do nha nudc tro
cap 1a 418.000 cin, chiém 13% téng quy nha & va 36% quy nha & cho cho
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thué. Khoang 64% quy nha & cho thué duoc tro cap 1a nha ¢ cho thué théng
thuong, 25% la nha ¢ danh cho cac nhém dbi twong c6 nhu cau dac biét va
11% con lai la nha ¢ thué mua (ARA 2019a).

2.1. Vidn dé ty 1¢ sé hiru nha ¢ cao ¢ Phan Lan

Ty 1& s¢ hitu nha & cao & Phan Lan bat ngudn tir chinh sach thué cua
Phan Lan khuyén khich s& hitu nha ¢ hon 1a thué nha ¢. Budc dau tién dé
hiéu su khéc biét giita viéc s& hiru nha & va thué nha & 1a nhan ra viéc tra
dan cac khoan vay thé chap khéng phat sinh chi phi ma Ia khoan tiét kiem.
Do d6, chi lai suat vay thé chap moi duoc coi la chi phi phat sinh. Tuy
nhién, theo quy dinh, I&i suat vay thé chap theo truyén théng cé thé duoc
khau trir thué, cu thé, nam 2011, 1ai suat vay thé chap duoc khau trir thué
toan bo. Nhung ké tir ndm 2012, sy hd tro cua nha nudc giam dan, do do
nam 2019, 14i sudt vay thé chap chi dugc khau trir thué 1a 25%. Tuy nhién,
néu mot can hd dugc mua voi muc dich cho thué thi 1di suat thé chap van
duoc khau trir thué toan bo. Do xu hudng mua nha riéng cua cac ho gia dinh
thu nhap cao nén c6 tam ly cho rang chinh sach khau trir thué ddi vai 13i suat
vay thé chap caa Chinh phi Phan Lan 1a mang lai loi ich cho ngudi thu nhap
cao hon 1a cho cac ho thu nhap thap. Mot yéu té khéc 1a cac khoan khau trir
thué anh huong dén kha nang chi tra cia cac phuong thic tai tro khac nhau
(ty trong von cha sé hitu/vén vay), nghia 1a viéc bai bé hoan toan cac khoan
khau trir thué s& c6 loi cho cac ho gia dinh khong can vay dé mua nha. Mac
d0 van dé giam khau trir thué doi véi 18i suat vay thé chap thuong thu hat su
chia y trong céc cudc tranh luan cong khai, nhung day khong phai la ly do
chinh khién nha cho thué dat hon nha ¢ caa chinh chu sé hitu.

Loi ich chinh vé thué d6i véi nha & do cha so hitu sir dung 1a khong bi
danh thué ddi véi tién thué nha quy wdc (tién thué nha do chu sé hitu nha tu
tra cho minh trong viéc sir dung nha &) - mo ta loi ich cua ho gia dinh so véi
viéc séng trong mot can nha cho thué theo gia thué thi truong. Mac du “tién
thué nha quy uéc” van duoc mién thué nhung bén cho thué phai nop thué
thu nhap ddi véi doanh thu tir tién cho thué nha. Chu so hitu nha duoc mién
thué loi tirc tir viéc ban can nha cua minh véi diéu kién da séng & dé it nhat
hai ndm; tredng hop ban can ho cho thué thi phai chiu thué loi tac.

Tai Phan Lan, cé4c giao dich nha ¢ phai chiu thué chuyén nhuong. Do
d6, viéc thué nha & c6 thé 1a mot lya chon hop Iy hon cho nhiing ho gia dinh
thuong xuyén di chuyén. Tuy nhién, nhilmg ngudi mua nha lan dau & do tudi
18-39 duoc mién thué chuyén nhuong (Verohallinto, 2019). Tac dong khdng
mong muédn cua chinh sach nay 1a khuyén khich nhimg nguoi tré tuéi mua
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cac can nha 16n khong can thiét va mic no nhiéu hon & do tudi thanh nién vi
viéc mién thué chuyén nhuong chi dugc ap dung cho lan mua nha dau tién.

Mot s6 van dé cua chinh sach khuyén khich s¢ hitu nha ¢ bao gom:

(i) Mang lai thu nhap cho cac ho gia dinh thu nhap cao, boi vi ho gia
dinh thu nhap cao c6 nhiéu co hoi so hitu nha & hon va gi4 tri caa cin nha
do6 c6 kha nang tang Ién.

(if) Gay kho khan cho viéc quan ly rai ro tai chinh cta hé gia dinh, do
phan 16n ngudn luc tai chinh dwoc tap trung vao mot tai san ¢ tinh thanh
khoan kém, va do @6 phu thudc vao gia nha;

(iii) Lam giam su san sang di chuyén chd & caa ho gia dinh dén noi
lam viéc mai.

Poéng thoi, mot trong nhitng ly do phd bién nhat dé ung ho cho viéc
s& hiru nha ¢ la viéc s¢ hiru nha ¢ tao ra cac anh huong ngoai tng tich cuc
s0 véi nha cho thué. Anh hudng ngoai ung 1a noi vé chi phi hoic loi ich dbi
véi bén thu ba. Vi dy, mot nhan thac chung la chia so hitu nha bao quan tai
san cua minh tét hon nhitng ngudi di thué nha. Hanh vi nay s& gilp duy tri
gia trj tai san cho nhimg cu dan khac trong virc xung quanh, tir d6 c6 thé 1ap
luan, ty I¢€ s& hitu nha cao hon trong mot khu vuc s€ tao ra nhiing tac dong
bén ngoai tich cuc ddi véi toan bo khu vuc 1an can. Tuy nhién, diéu quan
trong 1a phai xem xét thyuc té 1a cac nghién ctu thuc nghiém gan day cua
Phan Lan khong tim thay bing chang cho thiy nhimg tac dong bén ngoai
tich cuc d6 duoc chuyén hda thanh gia tri dang ké trong gid nha o
(Kortelainen va Saarimaa, 2015; Kurvinen va cong su, 2015).

2.2. Nha ¢ cho thué c6 su tre cdp ciia Nha nwéc

Trong giai doan tir naim 2000 dén nam 2018, tai Phan Lan, vi I3 suat
thap va kha ning tai chinh tot khién cho viéc s hitu nha twong ddi dé dang
hon, do d6 sb lugng nha ¢ c6 su hd tro cua nha nudc ciing thip hon so véi
cac thap ky trudc. Bong thoi, viéc xay dung nha & c6 trg cap cia nha nudc
da chuyén trong tdm tir nha & cho thué sang nha ¢ cho cac nhém déi tuong
c6 nhu cau dic biét - sinh vién, nguoi cao tudi va nguoi khuyét tat. Gan day,
tinh trang vo gia cu kéo dai trong nhiéu nam da duoc giai quyét nhd quy nha
& €O Sy trg cap cua nha nudc. Theo udc tinh, vao nim 2018, khoang 1/5
(8.000 cin) tong s6 nha & mai xay dung (44.000 cin) 1a nha & ¢6 su hd trg
ctia nha nudc, s6 con lai do tu nhan dau tu xay dung (khoang 36.000 cin).
Theo sé liéu caa nim 2019, tong sé nha ¢ xay dung méi ¢ sy hd tro cua
nha nudc 12 7.500 cin. Diéu tha vi 1a ty 16 nha ¢ cho thué tang trd lai, trong
khi ty 16 nha & cho nhdm ddi twong c6 nhu cau dic biét dang giam dan.
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Theo nghién ctu thi truong nha ¢ cia Phan Lan, sé luong nha & xay
méi ¢6 sy hd tro ciia nha nude dat mic cao nhat khi nén kinh té suy thodi va
thap nhat trong thoi ky kinh té phét trién thinh vuong. Do d6, hoat dong xay
dung nha & méi do nha nudc tro cap duoc coi 1a cdng cu dé can biang sy
bién dong giira cac chu ky kinh té. Vi du, do cudc khung hoang cho vay thé
chap dudi chuan (sub-prime crisis), s6 lugng nha & do tu nhan dau tu bét
dau sut giam vao nam 2008. Tinh trang suy thoai nay duoc giai quyét bang
mot “chinh sach dic biét”, tirc 1a nha nude ting trg cap ngan sach dé duy tri
thi trudng xay dung va gia ting s6 lwong nha & cho thué. Theo chinh sach
nay, cac du an xay dung nha ¢ cho thué duoc hd tro 13i suat vay vén trong
5-10 nam, dugc mién trir tuan thu cac quy dinh vé lya chon nguoi thué hozc
quy dinh vé tién thué nha. Trong giai doan 2009 -2010, khoang 26.000 cin
nha cho thué duoc xay dung theo chinh sach nay.

Hinh 4. Nha & do nha nwéc tro cip (ARA) va do tw nhan tii tro
tir nim 2000 dén 2018 (ARA 2019a).

Chu thich gnh:
- Private funded production: Xay dung nha o tir nhdn

- State-subsidied housing production: Xay dung nha ¢ c6 tro cap Nha
nuoc

- Percentual proportion of state-subsidized production: Ty 1¢ phdan
tram nha o dwoc Nha nuwoc tro Cdp

Vé tai chinh, tir khi buéc sang thé ky 21, Chinh phu Phan Lan da
chuyén hinh thizc hd tro tir viéc cho vay truc tiép bang tién sang hd tro i
suat vay. Theo hinh thirc hd tro 18i suét, cac té chic tai chinh cho vay, trong
khi nha nudc van bao 13nh cho khoan vay va hd trg cho phan lai suat vuot
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qua ngudng lai suat do chinh pha quy dinh. Bang thoi, cac khoan vay do
nha nuéc bao 1anh nhung khong hd tro 13i suat cling duoc &p dung cho
nhitng noi c6 nhu cau cao vé nha cho thué. Nhitng khoan vay nay cé diéu
kién han ché 1a toa nha phai dugc st dung 1am nha cho thué trong thoi gian
tbi thiéu 20 nam, toi da 1a toan bd thdi gian dugc nha nudce bao 1anh (néu dai
hon 20 nam). Hién tai, Tap doan tai chinh MunFin - chuyén tai trog cho khu
vuc cOng caa Phan Lan, 1 t6 chtc cho vay 16n nhét d6i véi nha ¢ duoc nha
nudc trg cap, cung cap hon 80% céc khoan vay cho nha ¢ vao nam 2018, s
con lai do cac ngan hang (19%) va 1% tir cac té chuc khéac (vi du nhu cac
cong ty bao hiém).
Hinh 5: C4c loai hinh xay dung nha & dwec nha nwéc tro cap khac nhau
trong giai doan 2000-2018 (ARA 2019a).
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Estmated
B Regulor stote-subsidized rental housing Special needs housing
Right-of-occupancy housing Housing with short-time interest
BN Owner-occupied housing subsidyloans
*Middle m S ausin
EE Housing with government guaranteed loans Middle model” housing
(without interest subsidy)
Chd thich anh:

- Regular state-subsidized rental housing: nha cho thué thwong xuyén
dwoc nha nuoc tro Ccfp

- Right of occupancy housing: Nha ¢ thué mua
- Owner-occupied housing: nha ¢ do chu s hiru si dung

- Housing with government guaranteed loans: nha ¢ dwoc chinh phu
bao 13nh vay vén

- Special need housing: nha ¢ cho nhu cau ddc biét
- Housing with short-time interest subsidy loans: nha ¢ dwoc hé tro
14§ sudt ngan han
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Nam 2018, chi phi xay dung trung binh cta nha & cho thué co su trg
cap ctia nha nudc tai ving tha d6 vao khoang 3.500 euro/m? (dién tich &), &
ngoai vung thu do vao khoang 2.800 euro/m®. Tong chi phi mua nha bao
gom ca tién dat va céc tién ich twong tng lan luot 1a 4.200 euro/m* va 3.000
euro/m?. Diéu nay cho thay, chi phi xay dung nha & ¢6 su trg cAp cua nha
nuéc cao hon dang ké & cac khu vuc ¢ nhu cau cao so vai cac khu vuc co
nhu cau thap hon. Do nhu cau vé mat bang dic biét va yéu cau vé kha nang
tiép can khat khe hon, chi phi xay dung nha ¢ cho ngudi gia va ngudi
khuyét tat ciing cao hon. Pdng thoi chi phi xay dung nha & sinh vién ciing
thap hon mot chat. Bé kiém soat su gia ting chi phi xay dung, Phan Lan
thuc hién chinh sach dau thau cac dy an xay dung nha & x& hoi dé thu hat
cac nha thau tu nhan. Tuy nhién, s6 lugng hd so du thau c6 xu hudng lién
quan dén chu ky kinh té, nén s& c6 nhiéu hd so dy thau hon khi thi trudng
xay dung nha ¢ tram lang, dong thoi viéc xay dung véi gia phai ching tro
nén khé khan hon khi thi truong sé1 dong.

Dé giai quyét van dé chi phi xay dung cao ddi véi loai nha cho céc
dbi twong c6 nhu cau dic biét, Chinh phu Phan Lan dua ra cac chinh sach
tro cap dau tu cu thé, muc dich nham dam bao du sb lwong nha & cho nhém
dbi tuwong c6 nhu cau dic biét véi gia thué hop ly. Cac nhém cé nhu cau dic
biét bao gom ngudi vo gia cu, nguoi ti nan, sinh vién, nguoi cO van dé veé
sac khoe tdm than hodc lam dung duoc chat, ngudi khuyét tat, nguoi mac
bénh mat tri nhé va ngudi gia yéu. Ty Ié tro cap duoc quyét dinh dua trén
pham vi cia c4c thoa thuan dic biét can thiét, trong khi ty 1é trg cap toi da
dao dong trong khoang tir 10% dén 50% tong chi phi dau tu duoc phé duyét
(ARA 2019¢).

2.3. Quy dinh vé lya chon ngwoi thué va gia thué nha ¢ dwec nha
nwéc hé tro

Nha & x& hoi duoc nha nudc hd tro phai chiu nhitng rang buoc vé
muc dich sir dung, chuyén giao, lya chon ngudi thué va an dinh gia thué.
Nhitng rang budc nay nham duy tri viéc st dung nha & duoc nha nuéc hd trg
cho thué, dam bao viéc bd tri nha ¢ cho nhitg ngudi ¢6 nhu cau nha & cap
bach nhat va duy tri gia thué nha & mac phai ching. Thoi gian duy tri cac
diéu khoan rang bugc 1 tir 10 nam dén 45 nim. Tuy nhién, c4c rang budc
nay co thé duoc gia han.

Chinh phu Phan Lan quy dinh tiéu chi lya chon nguoi thué nha theo
ting nam. Nguyén tic chinh dé lya chon nguoi thué 1a nha cho thué phai
dugc danh cho nhimg ngudi ¢6 nhu cau cap thiét nhat thué (ARA 2019b).
Hién tai, “muc d6 cap thiét” dugc danh gia dya trén nhu cau nha o, nang luc
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tai chinh va thu nhap cua ngudi ndp don. Cac ho gia dinh vo gia cu va thu
nhap thap duoc wu tién. Tuy nhién, van d& dam bao su gan két xa hoi trong
cap do mot toa nha va can bang xa hoi trong mot khu dan cu ciing 14 mot
trong nhitng muc tiéu. Ngay ca khi thu nhap dugc coi 1a mot phan cua tiéu
chi lya chon thi cting khdng cé gigi han thu nhap nghiém ngat. Ngoai viéc
lya chon ngudi thué nha, phéap luat Phan Lan ciing quy dinh vé viéc 4n dinh
gia thué nha c6 su hd tro caa nha nudc. Viéc 4n dinh gia thué nha dua trén
nguyén Iy hap thu, nghia 1a gia thué nha du dé trang trai cac chi phi dau tu
nhung twong @ng Vvéi cac nguyén tic phi loi nhuan, s& khéng tao ra loi
nhuan dang ké. Cac thanh phd c6 nghia vu giam sat viéc tuan thi cac quy
dinh vé lya chon nguoi thué nha va gia thué nha.

Ngoai trg cdp cho khoan vay dai han, Phan Lan ciing ¢6 md hinh tro
cap cho khoan vay ngan han (ARA 2019b). Luat vé tro cap cho khoan vay
ngan han c¢6 hiéu luc tir dau thang 8/2016. Md hinh tai chinh nay giup mo
rong co hoi cho cac ho gia dinh dang séng hodc dang mubn chuyén noi &
dén cac khu vuc phét trién hon va gilp ho tim duoc nha & véi gid phai
chang. Pdng thdi nham thue hién muc tiéu quan trong la cai thién kha niang
di chuyén lao d6ng va nang cao stc canh tranh caa nén kinh té Phan Lan. Vi
muc dich cua nha & dugc tro cap ngan han khac véi nha ¢ xa hoi duoc trg
cap dai han nén cac tiéu chi lya chon nguoi thué nha ciing khac nhau. Khoan
vay ngan han hd trg nha ¢ danh cho céc ho gia dinh thu nhap thap va trung
binh. Do d6, gigi han trén vé thu nhap duoc ap dung cho loai hinh nha &
nay (bang 4). Tuy nhién, d6 chi la giéi han trén va nguoi nop don khdng bi
sap xép thu tu dua trén thu nhap. Trong trudng hop nay, nhu cau nha ¢ cua
nguoi nop don ciing nhu kha nang tai chinh cua ho khong dugc xem xét.
Thay vao d6, chinh sach hoa nhap x& hoi duoc ap dung nham muc dich tao
ra su da dang hoa ddi twong thué nha va dam bao cac khu dan cu cén bang
vé mat xa hoi.

Bang 4: Vi du vé giéi han thu nhap ddi véi nha & dwoc tro cap khoan vay
ngan han (ARA 2019b)

1 nguoi l6n | 2 nguwoi I6n | 1 ngwoi [6n | 2 nguwoi l6n | 2 ngwoi 16N | 2 nguai 16N
valtrénho | valtré nho | va2tré nhé | va 3 tré nhé
3.540 euro 6.020 euro 4,190 euro 6.670 euro 7.270 euro 7.870 euro

Tiéu chi lya chon nguoi thué nha dbi véi nha ¢ thué mua ciing khéac
Vi CAc tiéu chi trén. Tiéu chi dau tién 1a ngudi nop don phai tir 18 tudi tro
lén va c6 nhu cau thué mua nha ¢. Tuy nhién, nguoi nép don dugc coi 1a
khdng ¢6 nhu cau néu ngudi d6 da sé hitu mot can nha kha twong dong voi
can nha nguoi d6 dang ky thué mua, hoac nguoi do cé dia nang luc tai chinh
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dé mua it nhat 50% theo gi4 thi truong cua cin ho dang ky thué mua hodc dé
cai tao lai can ho cua nguoi d6 twong (ng véi chat luong cua cin ho ding ky
thué mua. Tuy nhién, nhitng han ché nay khéng ap dung dbi véi nguoi thué
nha chuyén tir can ho thué mua nay sang can ho thué mua khéc, hoic nguoi
d6 tir 55 tudi tro 18n (ARA 2019b).

3. Céc hinh thitc hd tro nha é caa Phan Lan
3.1. Hé tro' xay dung nha ¢

Chinh phi Phan Lan c6 nhiéu hinh thirc hd tro xay dung nha & nhu (i)
hd tro 13i suat vay, (i) hd tro dau tu dé xay dung nha & cho nhom ddi tuong
c6 nhu cau dac biét va (iii) hd trg cac doanh nghiép khoi nghiép xay dung
nha & cho thué. Bén canh d6, mét co ché hd trg khac danh cho cac chu s
hitu nha & Thanh phé Helsinki, duoc goi 12 Hitas - co ché kiém soat chat
luong va gia nha ddi véi nha ¢ s hiru tu nhan ¢ sy hd tro cia nha nudc.
Theo thong tin tir chinh quyén Thanh phé Helsinki (2019), co ché nay nham
dam bao gia nha dya trén chi phi xay dung thuc té, va do do, gia t6i da cua
nha & m&i va cii theo co ché Hitas do nha nuwéc quy dinh. Tuy nhién, ty
trong nha ¢ Hitas trong ngudn cung nha & Helsinki twong dbi nho (chi chiém
4% vao nam 2017), do d6 co ché Hitas chi c6 thé cung cap nha ¢ cho mot sé
lugng nguoi rat han ché. Do nhitng han ché d6 ma co ché Hitas bi nhiéu
nguoi phé phan, nhung ciing nhiéu nguoi duoc huong loi tir co ché nay nén
thanh phd Helsinki van duy tri co ché Hitas cho dén nay.

Theo Maattanen (2010), cac van dé chinh lién quan dén co ché Hitas
bao gom: (i) muc tiéu cta co ché hd tro so hitu nha ¢ Hitas nham vao cac ho
gia dinh thu nhap thap khong dat duoc hiéu qua do co hoi mua nha & Hitas
duogc thuc hién theo hinh thic bdc tham ngau nhién. (ii) Chinh vi béc thim
ngau nhién nén nguoi duoc mua nha cudi cling phai & trong cin nha khong
phu hop, trong khi trén thi trudng tu do c6 rat it nha xay sin. Diéu nay nghia
la gia thi truong ting do nha & ¢d san duoc phan phdi cho nhitng ngudi san
sang tra gia cao nhat. (iii) Nha o theo co ché Hitas & Thanh phé Helsinki kha
dat do, trong khi gia thué dat thap hon gia thi trudng, twong tng Véi viéc hd
tro thu nhap duoc phan phdi ngau nhién.

3.2. Hé trg truc tiép nguwoi thué nha

Bén canh céc co ché hd tro xay dung (ting ngudn cung) nha &, Chinh
phu Phan Lan sir dung mot cong cu quan trong khac dé giai quyét van dé chi
phi cho nha &, d6 1a hd tro truc tiép cho ngudi thué nha. Nhitng ngudi tng
ho chinh sach hd tro tryc tiép cho nguoi thué nha lap luan, viéc hd tro truc
tiép cho nhitng nguoi thuc su can s& dé dang hon. Pong thoi, mac hd tro
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cling d& diéu chinh hon khi diéu kién séng thay doi. Tuy nhién, nhiing nguoi
phan ddi chinh sach nay cho rang viéc hd tro truc tiép cho nguoi thué nha
lam gi4 thué nha tang 1én, gop phan lam ting muc chi tiéu céng.

Bao hiém x& hoi Phan Lan (Kela) 14 co quan chiu trach nhiém hd tro
chi phi thué nha. Nhiing nguoi s¢ hitu thé dinh cu hay ‘thé xanh”, nguoi thu
nhap thap du diéu kién s& duoc nhan trg cip chi phi thué nha co ban tir Kela.
Ké tir thang 8/2017, Kela ciing chi tra chi phi thué nha cho hau hét cac sinh
vién can hd trg, thay cho ché d6 phu cap nha & cho sinh vién. Ché d6 phu
cap nha & danh cho moi sinh vién truéc day van duoc duy tri dbi véi mot sd
truong hop cu thé, tuy nhién, nguyén tic co ban la nhiing sinh vién can hd
tro chi phi nha ¢ phai 1am don xin trg cap chi phi thué nha co ban. Theo co
ché mai, tro cap chi phi nha & cho sinh vién s& khdng gan véi tién do hoc
tap, hoac kha ning du diéu kién nhan hd tro tai chinh. Thay vao dé, diéu
kién dé nhan trg cap chi phi nha & duoc coi 1a mét hinh thac tro cap riéng va
dugc danh gia trén co sé giéng nhu dbi véi cac d6i tugng khac. Ngoai ché
d6 tro cap co ban chi phi thué nha ¢, Kela con trg cip nha & cho nguoi vé
huu va hd trg nha & cho quan nhan.

Bén canh do, Phan Lan con c6 ché d6 trg cap x4 hdi co ban - mot hinh
thuc tro cap khac dugc sir dung dé trang trai thém cho nha &, trong truong
hop tro cdp nha & clng véi thu nhap khac cia mot ngudi (hay mot ho gia
dinh) khong du dé trang trai cho cac chi phi sinh hoat thiét yéu hang ngay
caa ho.

3.3. Hé tro  cho chii sé hiru nha ¢

Nhu da néu & trén, chinh sach thué cia Phan Lan c6 phan uu dii cho
cha sé hitu nha o, trong d6 wu dai vé thué chinh 1 viéc khong danh thué d6i
véi “tién thué nha quy uéc”, 12 loi ich cua chu so hitu nha so véi ho gia dinh
khac phai thué nha voi chat lugng tuong tu theo gi thi truong. Nhing loi
ich khéc ddi véi nguoi sé hitu nha bao gom: (i) Giam thué doi véi 1ai suat
thé chap (hién tai 14i suat duoc khau trir 25%); (i) Tién thuong tai khoan tiét
kiém mua nha lan dau (Tai khoan ASP) cua nguoi ¢ d6 tudi tir 15 dén 39
(chu tai khoan ASP duoc nhan 14 suat tién giri mién thué 1%/ nam va duoc
nhan thém 14i suat 4%/nam), duoc cip mot khoan vay véi tro cap 1ai suét
ctia nha nudc trong 10 nim va mét khoan dugc bao 1anh mién phi caa chinh
phu (t6i da 20% sb tién vay) sau khi s tién trong tai khoan tiét kiém bang
10% gia mua nha (tuy thudc sd tién cho vay tbi da theo khu vuc); (iii) mién
thué chuyén nhuong ddi véi ngudi mua nha lan dau (2% gia giao dich ¢
phiéu cua cong ty nha & va 4% doi véi nha ¢); va (iv) duoc mién thué ddi
Vvéi tién 13i so voi gia von khi ban nha (tién thué thu nhap tinh trén khoan
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chénh Iéch duong giita gia ban va gia mua ban dau cua tai san) néu chu s
hitu nha sdng trong cin nha duoc mua d6 trong thoi gian téi thiéu hai nim
(thué suat tir 30-34%).

Nhu vay, ¢6 thé thiy chinh sch nha & cua Phan Lan vu tién cho nha
& do chu so hitu sir dung, ddng thoi khuyén khich cac ho phan b tai san cua
ho theo cach khong can bang (phan 16n tai san dung cho viéc mua nha &).
Tuy nhién, tinh hitu ich caa chinh sach nay nhu thé ndo thi con phai nghién
ctru thém, vi trong thuc té chwa c6 bang chang rd rang vé céc tac dong ngoai
vi tich cuc phat sinh tir ty 1& so hitu nha & 16n hon. Mit khac, su ton tai cua
c4c tac dong tiéu cuc, chang han nhu hiéu (ng khoa va tac dong tiéu cuc dén
su phéat trién cua thi truong nha cho thué 1a kha rd rang. Mot van dé quan
trong khac ciing can nhan manh, d6 14 nguyén tic binh dang vé thué va tro
cap s& khdng dat duoc néu nguoi dan duoc dbi xir khéac biét dya trén tinh
chat quyén sé hitu nha & caa ho.

3.4. Chi phi ciia cdc phwong thirc tror cdp nha ¢

Céc phuong thirc tro cdp nha ¢ da dang ¢ Phan Lan ciing thu hat duoc
déng dao su quan tdm, nhat 14 pham vi bao phu va chi phi ma ngudi nop
thué phai bo ra 1a bao nhiéu d6i véi mdi phuong thic. S6 ngudi duge hudng
loi tir chinh sach tro cap truc tiép cho ngudi thué nha da tang 1én trong giai
doan 2010-2018. Nhin chung, xu hudng hién nay la chi trg cap truc tiép cho
ngudi thué nha, trong khi chi cho phét trién loai hinh nha & duoc trg cip cua
chinh phu (goi chung 1a nha & x& hoi) giam ca vé ty trong va gia trj tuyét doi
(Hinh 1). Trong giai doan 2010-2018, ty trong chi tro cap truc tiép cho
nguoi thué nha ting 1&n khoang 90% tong s6 tién tro cap nha o, trong khi ty
I& chi phat trién nha ¢ x& hoi giam xudng con 6%. Tong so tién chi tro cap
nha & danh nghia ting 17%, theo gia tri thuc 14 ting 5% (trir di yéu té lam
phat). Chi trg cdp nha ¢ chiém khoang 1,9% tdng chi tiéu chung caa chinh
phti vao nam 2018. Mac du chi trg cap cho nguoi thué nha ngay cang ting
lam cho mot sé nha nghién ctiu va nguoi ra quyét dinh lo ngai, nhung theo
s6 liéu thong ké gan day nhat (Kela 2019) cho thay sé nguoi duoc nhan tro
cap tién thué nha c6 xu hudng giam, diéu nay rat co thé 1a do tinh hinh duoc
cai thién & thi truong lao dong. Tong s6 tién tro cdp nha ¢ dat dinh vao nam
2018, do d6, nhiing sb liéu thong ké trong tuwong lai s& rat quan trong vi néu
tinh hinh viéc 1am tiép tuc duoc cai thién, tbe do ting truong chi tro cap s&
cham lai, con nguoc lai, s& 1a c6 van dé bat 6n ddi vai hé thong tro cap nha
0.

Chi trg cap cho nguoi thué nha ngay cang tang khién nhitng nguoi
ung ho chinh sach phét trién nha & xa hoi cho rang co ché tro cap truc tiép
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cho nguoi thué nha sé lam tang gia thué nha. Mot van dé chung thuong thay
d6 1a thiéu nha ¢ gia ré tai cac trung tdm ting truong, do do6, nhiéu ngudi
cho rang viéc gia ting s du an phét trién nha ¢ xa hoi s& giai quyét dugc
van dé. Tuy nhién, thuc té khong don gian nhu vay.

i) Dau tién, can luu y khoang 40% tong sé tién trg cip nha & dugc cap
cho céc ho gia dinh dang séng trong nha ¢ x& hoi. Do d6, khong c6 co sd dé
cho riang phat trién nha ¢ xa hoi s& loai bo nhu cau chi trg cap truc tiép cho
nguoi thué nha.

Hinh 6: Ty treng ciia cac phwong thirc tro cdp nha ¢ khac nhau
trong giai dogn 1995-2018
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Chu thich a@nh:

- Tenant-based subsidies: tro cdp cho nguwoi thué nha

- Housing production subsidy (ARA): tro- cap phét trién nha ¢
- Tax deduction of interests: tién ldi dwoc giam trir thué

- RAY/STEA funding: nguén tai tro RAY/STEA

i) Thir hai, chi trg cap truc tiép cho ngudi thué nha minh bach hon so
V6i chi cho phét trién nha & x& hoi. Diéu nay khién cho nhiéu nguoi lam
tuong 1a viéc chi cho céc du &n phat trién nha ¢ x& hdi it tén kém hon. Cu
thé, nhiéu nguoi quén rang, gia thué nha & xa hoi thap do dwoc nha nudc
khdng ché cling dugc coi 1a mot phuong thire trg cap, mac du viéc mat thu
nhap gay ra tac dong tuong ty nhu chi truc tiép cho tro cip nha & it rd rang
hon. Can phai hiéu, nhitng ngudi duoc huong gia thué nha thap (do duoc
khdng ché) dugc nhan muc tro cip thu nhap hoan toan twong duong voi
nhitng ngudi tra tién thué nha theo gia thi truong va sau d6 dugc nhan lai trg
cap nha ¢ tuong dwong muc chénh léch gitta gia thué khdng ché va gia thué
theo thi truong. Diéu nay nghia 13, tro cp thu nhap s& cao nhat khi gia thué
nha theo thi trudng va gia thué nha & xa hoi chénh léch 16n nhét.
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Dé xac dinh chi phi thuc té cua nha & x4 hdi can nghién cau chi tiét
hon, béi vi nha & xa hdi c6 thé khéng nam trong cling mot khu vuc véi nha
& cho thué cua tu nhan. Do d6, viéc 1y gia thué trung binh 1am tham sé tinh
toan sé& loai bo yéu té khéc biét vé dia diém xay dung din dén sai léch két
qua. Bé khic phuc van dé ndy, c6 thé dua ra mot wéc tinh so lugc Vé tro cap
thu nhap cho nguoi thué nha sinh séng trong cac cin ho nha ¢ xa hoi nim
2018 (khdng bao gém nha & cho cac dbi tuong c6 nhu cau dic biét va nha ¢
thué mua).

- Theo ARA, Phan Lan c6 khoang 268.000 cian nha ¢ x4 hoi cho thu@.

- Theo s6 liéu cua Vién théng ké quéc gia Phan Lan (StatFin), chénh

Iéch gia thué trung binh gitra nha ¢ x& hoi va nha ¢ cho thué cua tu nhan la

2,5 Euro/m?, trong khi, theo ARA, dién tich nha & xa hoi trung binh 1a 57,3
2
m-.

- Theo @6, tong dién tich quy nha ¢ x& hoi uéce tinh 1a 15,4 triéu m?
(267.000 can x 57,3 m®/can).

- Nhu vay, nha nudc di bo ra mot khoan tro cdp thu nhap mdi nam
khoang 38,4 triéu Euro (15,4 triéu m® x 2,5 Euro/m?) chi cho nhitng ngudi
thué nha ¢ xa hoi. Pay 1a mot cam két tai chinh dang chti y ma khong thé
thay ngay trong bat ky sé liéu thong ke tiéu chuan nao.

Mic du vi duy tinh toan trén c6 tinh so luoc, nhung ciing cho thay
duoc tong muc chi tro cap thu nhap an giau bén trong cac can nha & x& hoi.
Ngoai ra, Eerola va Saarimaa (2018) dd s dung mét thiét ké nghién cau
phtrc tap hon dé tinh toan viéc nhiing nguoi thué nha ¢ xa hoi ¢ thanh pho
Helsinki dugc huong loi bao nhiéu tir viéc tiét kiém tién thué nha. Két qua
nghién cau nay cho thay, mac tro cap thu nhap déi véi truong hop thué nha
& x4 hoi twong duong VGi muc trg cap nha ¢ dbi véi nhitg ngudi thué nha &
cua khu vuc tu nhan.

iii) Tha ba, rd rang 1a viéc phat trién nha ¢ xa hoi hay tro cap tién thué
nha & déu 1a mot hinh thuc tro cap thu nhap nham giam gia thué nha, bang
cach khdng ché gia thué nha & x& hoi thap hon so véi thi trudng hoac tro cap
tai chinh cho ngudi thué nha theo gia thi truong, tuy nhién ciing can danh
gia anh huong cua hai phuong thirc néu trén ddi véi gia thué nha. Vi ca hai
hinh thirc néu trén vé co ban 1am cho nha & tré nén ré hon nén chung c6 kha
nang lam tang nhu cau nha ¢ trén thi truong. Piéu nay nghia 14, trong ca hai
truong hop, gid nha ¢ s& tang khi hé sé ngudn cung nha & khdng co gian,
diéu nay thuong xay ra do quy dat cd thé phat trién khan hiém & nhiing vi tri
hap dan.
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Tuy nhién, mot nghién ciru méi day & Phan Lan dua ra quan diém nén
chuyén viéc phat trién nha & x& hoi cho thué sang trg cip tién thué nha
(Eerola va Lyytikainen, 2019), mic du ciing c6 nhitng nghién ctu dua ra két
luan trai nguoc trudc do (Viren, 2013 va Kangasharju, 2010). Tuy nhién,
cac nghién ctru trude day déu xem xét giai doan trudce khi cai cach co ché
tro cAp vao nam 2015, va trude khi hau hét sinh vién dugc nhan mot khoan
phu cip nha & nhu nhau (trudc thang 8/2017) thay vi nhan tro cip nha ¢ dua
trén nhu cau. Trai nguoc VGi cac nghién ciu hoc thuat trude day vai thiét
ké nghién ctiu kinh té luong tién tién hon, Honkanen (2017) dua ra cac quan
sat dua trén phan tich théng ké truc quan don gian cho dén dau nam 2017,
khong tim thady madi lién hé nao giira viéc tang chi tiéu trg cap nha & va tang
gia thué nha. Trong tinh hinh hién tai, nhitng phat hién nhu vay rat y nghia,
vi (it nhat 13 & thanh phd Helsinki) gia thué di cao hon mac tro cap nha & toi
da. Nghién ciru nay ciing cho thay, chi tiéu tro cap nha & tang 1én do nhiing
thay doi ciia x& hoi, vi vay, céng cu hiéu qua nhat dé giam muc ting chi tiéu
tro cap nha & 1a cai thién tinh hinh viéc 1am.

Nhin chung, céc giai phap thich hop dé kiém ché sy gia ting gia nha
con han ché va giai phap chinh 1a ting ngudn cung nha & méi & nhing vi tri
hap dan (Antikainen va céng su, 2017; Been va céng sw, 2019). Mot chién
lugc hiéu qua khac dé giam bét &p luc 18n céac dia diém c6 nhu cau nha ¢ cao
hién tai c6 thé 1 cai thién kha ning tiép can cac dia diém khac bing cach
tang cuong dau tu VAo co s ha ting giao thdng. Tuy nhién, dau tu co so ha
tang chi duoc coi 1a phi hop néu duoc tai trg mot cach hop Iy (Loikkanen va
Laakso, 2019).

Nha & do nha nuéc hd trg cé thé cai thién tinh hinh néu viéc ting
cuong phat trién nha & x& hoi cho thué 1am tang tong ngudn cung nha &,
nghia 1a cac nha phat trién s& khong xay dung thém nha ¢ méi néu khong c6
sy hd tro caa nha nudc. Tuy nhién, van dé nay khong dung dbi véi nhiing
dia diém hap dan, boi vi quy dat co thé phat trién co tinh khan hiém va nha ¢
x& hoi cho thué cta nha nudc c6 thé 1an at nha & cho thué cua tu nhan &
nhitng dia diém hap din. Vé mat ly thuyét, khdng nén cé hiéu tng lan 4t nhu
vay & nhitng noi c6 quy dat phat trién doi dao, quy hoach khéng phai 1a yéu
t6 han ché d6i vai ngudn cung nha 6.

Alho va céc cong su (2018) da udc tinh “hiéu Gng 1an at dau tu” cua
viéc xay dung nha ¢ dugc nha nuéc trg cap & Phan Lan. Nghién ctu cua tac
gia cho thay hiéu tng nay trung binh 12 39% & cac thanh phé I6n. Diéu do
tac 12 trung binh mét cin nha duoc nha nudc tro cap sé& 1am ting tong ngudn
cung nha ¢ thém 0,6 cin. Pang nhu dy doan, nhom nghién ctru tim thay su
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khac biét dang chu ¥ giira cac thanh phd. Tuy nhién, dit liéu duoc sir dung
khdng cho phép phan biét giita cac hinh thic nha & duoc tro cap khéac nhau.
Nhung “hiéu tng 1an &t dau tu” caa nha ¢ duoc trg cap theo muc tiéu (vi
du, nha & cho cac ddi tuong c6 hoan canh dac biét) co thé thap hon néu duogc
xay dung & nhitng dia diém khdng c6 nha & do tu nhan tai trg. Do d6, nha &
do nha nudc trg cAp nén nhim muc tiéu dén cac nhom gap khé khin trong
viéc thué nha do tu nhan tai tro.

4. Uu diém va nhwoc diém cia viéc xay dwng nha ¢ xa hoi

Nhu di trinh bay ¢ trén, Phan Lan c6 nhiéu hinh thic trg cap nha &
khac nhau, va tac dong cua cac hinh thic trg cap do rat kho dé phan biét rd
rang. Trong phan nay s& nghién ctru sau hon Vé tac dong cua viéc tro cap
xay dung nha & xa hoi dbi voi cac muc tidu cua chinh sach nha & Phan Lan,
dé hiéu rd hon nhimg wu diém va nhuge diém cua viéc xay dung nha ¢ xa
hoi (nha & xa hoi va cac loai hinh nha & gia ré khac dugc nha nuéc ho trg).

Theo Bo Moi truong, chinh sach nha ¢ cia Phan Lan nham “nang cao
co hoi cho tit ca moi ngudi tim dugc nha & ph hop véi hoan canh séng cua
ho, cling véi viéc thic day phat trién bén viing, chirc ning cta x4 hoi va thi
trrong lao dong, ciing nhu kha nang hoa nhap xd hdi cuia nguoi dan”. Chinh
sach nha & 13 mot thuc thé rat phic tap va cach thice thuc hién n6 khong phai
van deé rd rang trang den. Nhu Hinh 6 cho thay, trong tdm trg cap nha ¢ cua
Phan Lan di chuyén tir tro cap xay dung theo dia diém sang tro cap truc tiép
cho nguoi thué nha. Ngay ca khi su chu trong vao quy nha ¢ xa hoi da giam
di thi n6 van 1a mot phan khdng thé thiéu trong chinh sach nha & cua Phan
Lan ké tir nam 1949. Hé théng nay van cé nhitng ngudi tung ho nhung ciing
c6 nhitng nguoi phan ddi, dan dén nhing tranh luan vé chinh sach nha o.
Niemi va Motténen (2019) da dua ra danh muc 10 wu diém cua nha ¢ x& hoi
nhu sau:

1) Cung cap cho cac hé gia dinh thu nhdp thdp co héi séng trong
nhitng cin nha chdt lwong cao Véi gia phai chdng & cac trung tam phat trién

Pau tién, khong thé pha nhan nha & x4 hoi do nha nudc khdng ché gia
thué, dic biét ¢ nhiing vi tri trung tam nhét, cung cap gia thué phai ching
cho nhitng ngudi may min dugc chon lam nguoi thué nha. Tuy nhién, ¢
nhitng khu vyuc hap din, co hoi nay chi c6 thé dugc trao cho mot s6 luong
rat han ché ngudi dan vi phan 16n nha ¢ x& hoi thuong nam ¢ khu vuc ngoai
6 thanh phd. Do d6, can dat cau hoi 1a hinh thtc tro cip nay cé thuc su
mang lai co hdi binh dang cho tit ca moi nguoi hay khdng va liéu ngudi nop
thué tai tro cho nha & gia ré hap dan cho mot sé nguoi c6 duoc chap nhan
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hay khéng, ddng thoi, cac ho gia dinh c6 hoan canh gidng nhau lai dugc d6i
Xt kh&c nhau.

Thir hai, mac thu nhap 1a mét phan trong tiéu chi lra chon ngudi thué
nha, nhung hién tai, khdng c6 gisi han thu nhap ti da dbi véi nhitng nguoi
thué nha duogc chon (khdng bao gom loai nha & ¢ khoan vay ngan han duoc
hd tro 14i suat). Ban dau, cac gigi han chiat ché vé thu nhap duoc ap dung dbi
véi hé thdng nha & x& hoi. Nhung vé sau, tir thang 4/2008, cac gisi han vé
thu nhap da duoc bai bo dé giup viéc lya chon nguoi thué nha tro nén linh
hoat hon. Sau d6, gi6i han thu nhap téi da lai dugc trién khai lai tir dau nam
2017 nham giam sét thu nhap cua nguoi thué nha. Tuy nhién, quy dinh vé
gidi han thu nhap ciing chi ton tai duwoc hon mot nam trude khi bi bdi bo
hoan toan tir thang 3/2018. Ly do cho viéc bai bo quy dinh vé gidi han thu
nhap 1a vi nguy co ngudi dan khéng muédn tiép nhan cac co hoi viéc 1am méi
Vi ho c6 thé phai roi bé can nha ma ho dang ¢. Tuy nhién, c6 mét nghién
ctru thong ké duoc thuc hién sau lan bai bé quy dinh gigi han thu nhap lan
dau dua ra két luan 1a khéng tim thay bang ching vé viéc su thay d6i nay
dan dén bat ky tac dong dang ké nao (Hirvonen, 2010). Nhin chung, tiéu chi
lya chon ngudi thué nha hién nay hoi mau thuan véi muc tiéu cung cap nha
& cho nhitng nguoi ¢6 hoan canh khé khin vé nha &. Trong khi, dong thoi,
viéc lya chon nguoi thué nha phai tuan theo chinh sach khuyén khich hoa
nhap xa hoi tét dep nham ngan chin sy phan biét dbi xt. Tuy nhién, do
chinh séch nay, mot sé nha ¢ c6 thé khong duoc phan bo cho cac nhém cé
thu nhap thap nhat.

Vuori va Rauniomaa (2018) cho rang hau hét nhitng ngudi séng trong
nha & x& hoi ¢ thanh phd Helsinki dudng nhu thudéc cac nhém muc tiéu.
Theo két qua nghién ctu cho thay, téng thu nhap caa cac ho gia dinh sbng
trong nha & x& hoi & thanh phd Helsinki thip hon trung binh khoang 40% so
Vvéi cac ho gia dinh song ¢ thanh phd Helsinki, va khoang 6% sé ho gia dinh
séng trong nha ¢ xa hdi c6 muc thu nhap cao hon gidi han thu nhap duoc ap
dung tir ngay 1/1/2017 dén ngay 28/2/2018. Ty I& luan chuyén hang nim
d6i véi nha ¢ xa hoi ¢ thanh phd Helsinki vao khoang 10%, trong khi déi
v6i nha & cho thué caa tu nhan ty 16 nay 1a 40%. Ty 1& luan chuyén thap hon
dang ké cho thay nhimg nguoi song trong nha ¢ xa hoi dudng nhu it ¢6 kha
nang di chuyén khoi cac can ho gia ré, ngay ca khi hoan canh cudc song cua
ho thay d6i. Diéu nay dic biét dung d6i voi nhitng cin nha cé vi tri hap dan
(v6i muc trg cap cao nhat va vi tri tét nhat), trong khi dong lec di chuyén
khoi cac can ho & nhitng khu vuc kém hap dan hon sé& cao hon nhiéu (Vi
muc trg cap thap hon va vi tri kém hap din hon).
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Trudc thuc trang ndy, can dit cau hoi liéu viéc xay dung nha ¢ xa hoi
c6 phai la cach hiéu qua nhat dé phan bé tién caa nguoi nop thué hay khéng
va dé thuc hién chinh sach nha ¢ thuc sy “nang cao co hoi cho tit ca moi
nguoi tim duoc nha & phi hop véi hoan canh séng cua ho™ hay khdng, khi
nhitng ngudi 6 hoan canh twong tu duoc ddi xir khac nhau. Diéu gi s& xay
ra néu chinh sach nay thuc sy nang cao co hoi trong khi gay thiét hai cho
nhitng ngudi khac? Bé so sanh, cac khoan tro cap truc tiép cho nguoi thué
nha cung cap mot hinh thic tro cap linh hoat hon — va ¢6 thé binh dang hon
- vi hinh thuc tro cdp nay lién quan truc tiép dén hoan canh séng caa mot
nguoi chir khdng phai dén dia diém.

2) Hinh thanh cac khu dan cuw hoa nhdp va giam tach biét xa hoi.

Theo Trung tdm Tai chinh va Phat trién Nha & Phan Lan (ARA), nha
& xa hoi phai duoc phan bd cho nhimg ngudi ¢ nhu cau nha & cap thiét
nhat. Tuy nhién, viéc lya chon nguoi thué nha con dong thoi nham muc dich
tao ra sy gan két xa hoi phu hop & ca cap do toa nha va cap do khu vuc. Nhu
d3 néu ¢ trén, nhitng muc tiéu nay c6 phan xung dot véi nhau. Cac xung dot
do la:

Tha nhét, thyc tién hién nay chi xay dung mot sé lugng han ché nha ¢
xa hoi trong mot khu dan cu da dinh hinh sin. Tuy nhién, trong qua kh, da
c6 nhirng khu dan cu da dugc hinh thanh quanh khu vuc ma nha & x& hoi
chiém chu cha dao. Nhiing khu dan cu nay thuong nam & ving phu can
thanh phd, xa trung tdm, va khdng thu hat dugc cac ho gia dinh co diéu kién
kinh té. Do d6, muc tiéu ting cuong hoa nhap va giam tach biét x& hoi sé
kho dat duoc d6i véi viéc lya chon nguoi thué nha tai nhirng vi tri nhu vay,
vi c4c ho co thé dong gdp cho viéc dat dugc muyc tiéu ndi trén thuong khong
muén chuyén dén & khu vue do.

Thi hai, d6i voi viéc xay dung méi, nham tang cuong hoa nhap xa
hoi cua khu dan cu, nguoi ta thuong bd tri mot ty 1& han ché quy dat xay
dung cho phét trién nha & x& hoi. Tuy nhién, néu nhu xay dung nha & moi
tai nhiing vj tri twong dbi hap dan, van dé binh dang x& hoi (khéng phan biét
thu nhap) trong viéc lua chon ngudi thué nha sé lam tang mic do tach biét
x4 hoi & cap do khu dan cu, ngay ca khi diéu nay goép phan lam giam muc
d6 tach biét x& hoi ¢ cap do tda nha, vi cd rat it cac ho gia dinh thu nhap
thap duoc & trong cac khu nha nay, néu nhu cac nhom thu nhép cao hon
cling dugc huong chinh sach nha xa hoi.

Nhu vay, c6 thé thdy, anh huéng cia nha ¢ xa hoi dén su hoa nhap
hay tach biét xa hoi cua mot khu dan cu phu thuoc vao thanh phan caa khu
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dan cu va pham vi bao phu caa nha & x& hoi. Tuy nhién, cac yéu té dugc néu
& trén cho thay céch tiép can hién tai cd thé chua toi wu dé dat dugc day du
cac muc tiéu.

3) Cdi thién diéu kién nha ¢, giadm nhu cau phat trién cdc co sé chim
s6C nguoi gid yéu, nguwoi khuyét tat va cac nhom khac c6 nhu cau nha ¢ ddc
biét.

Nha nudc dau tu xay dung nha ¢ danh cho cac ddi twong c6 nhu cau
dic biét ma thi trudong khong thé cung cap duoc 1a mot céch tiép can co co
sd, dac biét 1a néu xay dung ¢ nhitng khu vuc ¢6 hiéu ung lan &n thap cang
t6t. Do toc do gia hda dan sé ngay cang ting ¢ Phan Lan, nha & cho nguoi
gia can duoc quan tdm nhiéu hon nira. Tuy nhién, viéc xay dung nha ¢ moéi
khong thé dap tng du nhu cau ngay cang ting vé nha ¢ dé tiép can, vi vay
can quan tdm dén nguén cung nha & hién tai va nang cao y thuc cia ngudi
dan trong viéc chuan bi dbi phé véi thach thic vé nha ¢ trong tuong lai do
xu huéng gia hoa dan sd. Viéc xay dung nha & x hoi ciing 1a mot céng cu
quan trong trong viéc giai quyét tinh trang vo gia cur.

4) Pam bdo diéu kién nha ¢ tét cho sinh vién.

Nha & xa hoi dam bao diéu kién sinh hoat tét cho nhing sinh vién
may man dugc ¢. Tuy nhién, thuong khong di nha ¢ sinh vién dé dap tng
nhu cau cua tat ca sinh vién. O day, c6 van dé tuong ty nhu van dé cia nha &
x& hoi théng thuong: sinh vién c6 hoan canh giéng nhau duoc ddi xur khac
nhau. Thong qua so sénh cho thiy, tro cap truc tiép cho nguoi thué nha 1a
hinh thirc trg cdp binh dang hon. Hau hét sinh vién mong mudn dugc thué
nha trén thi truong tu nhan vi ho ¢6 nhu cau nha & twong ddi dai han, hau
hét sinh vién déu c6 nhan céch tot va ho duoc hudng cac khoan trg cap dé
dam bao kha nang tra tién thué nha theo thoi gian.

Bén canh d6, chic chan can mot sé luong nhat dinh nha ¢ danh cho
sinh vién, béi vi myc tiéu quan trong la tat ca sinh vién cd thé tim duoc nha
& tuom tat trong thoi gian hoc tap. Bai I8, su cham tré thoi gian hoan thanh
viéc hoc tap cua ho do tinh trang nha & toi t& s& gay ra bat loi cho xa hoi.
Tuy nhién, khi thiéu quy dat phat trién, viéc xay dung nha & sinh vién tai cac
khu vuc c6 hiéu wng lan &t cao c6 thé khdng phai y tuéng hay, vi diéu nay s&
lam tang gia thué nha trén thi truong tu do.

5) CONng cu quan trong dé giam tinh trang vé gia cur

Phan Lan da duoc qudc té cong nhan vi nd luc giam thiéu va ngin
chan tinh trang v6 gia cu. Chinh phi Phan Lan d3 giai quyét tinh trang vo
gia cu ton tai lu dai thong qua ba chuong trinh lién tiép, bao gdom PAAVO |
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(2008-2011), PAAVO Il (2012-2015) va AUNE (2016-2019). Theo
Helskyaho va cac cong su (2019), trong vai nim qua, cac thanh phd tham
gia chuong trinh AUNE d3 x4y dyng hoic mua lai gan 1.800 don vi luu tra
ma&i cho nguodi vo gia cu. Hon 5.000 can nha tir quy nha ¢ hién tai ciing da
dugc phan bd cho cac muc dich lién quan dén tinh trang vo gia cu. Chuong
trinh ndy ciing da phat trién mot san pham bao hiém méi dé gitp nhiing
ngudi khong du diéu kién vay tin dung dé dang tim duoc nha ¢ hon.

Nam 2018, Phan Lan c6 khoang 5.500 ngudi vo gia cu, trong sé d6
hon mét nira (khoang 3.000 nguoi) ¢ ving Tha do. S6 lwong ngudi vo gia
cu néi chung da giam 30% va tinh trang vo gia cu lau dai giam 60% ké tur
dau thap ky nay. Theo Y- S&itid (2019), mo hinh “Housing First” da gop
phan hiéu qua vao viéc giam tinh trang vo gia cu 1au dai. M6 hinh Housing
First uu tién gitp d& nhitng ngudi vo gia cu va tim cho ho mot mai nha dé
&, va nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang vo gia cu chi la tha yéu va sé
duogc giai quyét khi ho ¢ chd & an toan. Thay vi coi cian nha 1a phan thuong
hay giai thuong, can nha nén dugc coi la nén tang dé gan két moi nguoi voi
nhau. Pé thyc hién hiéu qua mé hinh nay, diéu quan trong la can phai c6
nhiéu nha & véi gia ré hon, thong qua cac chuong trinh hd tro cua chinh phu,
danh cho cac nhom vo gia cu dé bi ton thuong. Theo cach nay, nha & x& hoi
duogc coi 1a mot cong cu hiéu qua dé giam tinh trang vo gia cu lau dai.

6)Nang cao tinh cgnh tranh gizga cac cong ty xay dung.

Mic du hau hét cac du 4n nha & x& hoi déu duoc thuc hién thdng qua
dau thau cong khai, nhung ciing khong thuc sy dé dang dé nhan biét viéc
cac dy an nha & xa hoi dong gop nhu thé nao trong viéc nang cao tinh canh
tranh caa céac cong ty xay dung trong béi canh thi trudng xay dung c6 nhiéu
dong luc thuc day, trong khi viéc phét trién nha ¢ x& hoi khong lam ting
tong ngudn cung nha ¢, do khan hiém dat xay dung. Vi thé, tang ngudn cung
dat xay dung s& 1am ting sy canh tranh, va trong trudng hop nay, “Thoa
thuan sir dung dat, nha o va giao thong” (MAL) 1a mot céng cu hiéu qua.

7) Tang cuwong ddi méi nha ¢ va cdi thién tinh bén viing

Sy tai trg von cia nha nudce dbi véi cac dy an xay dung cho phép phat
trién va thir nghiém cac sang kién méi, ngay ca khi nhiing sang kién d6 chua
dap ng duoc cac diéu kién thi truong. Tuy nhién, ching co6 thé gop phan
phat trién cac khai niem méi, bén vitng va trinh dién cac phuong phap xay
dung méi nhat, tot nhat. Vi du, nhitng “ngdi nha thu dong” dau tién, nhiing
tda nha khong tiéu tén niang lwong va cac dy &n nha ¢ nhiéu tang bang gd 1a
cac du an do nha nudc tai trg. Tuy nhién, tai tro cia nha nudc cling tao ra
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nguy co kim hdm hoic bop méo su canh tranh giira cac cong ty, néu loi thé
canh tranh dat duoc thong qua viéc tai trg va néu co nhiing han ché ap dat
d6i voi cac cong ty di didu kién ndp don Xin tai tro.

8) Cong cu khoi phuc kinh té trong thoi ky suy thoai

Nha ¢ do nha nuéc hd trg xay dung duoc coi la céng cu quan trong dé
can bang nhitng bién dong mang tinh chu ky bang cach khuyén phat trién
nha & khi thiéu nhitng diéu kién tién quyét cho xay dung nha & theo co ché
thi truong. Do d6, trong thoi ky kinh té suy thodi, cac du an phat trién nha o
do nha nuéc hd trg gép phan tao ra nhiéu viéc 1am hon va phuc hdi kinh té.

9) Ung ph6 nhanh véi nhitng thay déi dét ngét vé nhu cau nha ¢

Su hd tro ciia nha nuéc cho cac du an phat trién nha ¢ 1a cong cu hiu
ich dé ¢am bao mot quy nha & méi du 16n khi c6 nhimg thay d6i dot ngot vé
nhu cau nha ¢ tai nhitng khu vic khong dap tmg dugc cac diéu kién tién
quyét cua thi truong vé xay dung nha . Vi du, su thay doi vé nhu cau nha ¢
c6 thé xay ra khi mot cong ty dot nhién quyét dinh dau tu xay dung khu
cong nghiép tai mot khu vuce dan cu thua thét, nhung thi treong khéng phan
g dt nhanh dé cung cap nha ¢ can thiét cho cong nhan. Tuy nhién, vé 1au
dai, thi truong s& cung cap du luong nha & mai néu gia nha & cao hon chi
phi xay dung. Sy hd trg san xuat ciia nha nude ciing hitu ich néu xay ra tinh
hudng khi diéu kién xay dung dot ngot xau di — vi du, do cac nha dau tu dot
ngot quyét dinh rat lui khoi thi truong, mac dO van ton tai nhu cau xay dung
nha & moi.

10) Cong cu hiéu qua teo ra nha o gia ré

Pay 14 mot trong nhitng hiéu 1am tai hai nhat lién quan dén nha o x4
hoi. Nhu cac phan tich & phan trudc, viéc nha nuéc tai trg cho ting du &n
xay dung nha & cu thé trong thuc té khdng phai 13 mot hinh thuc trg cap it
tén kém hon so véi trg cap truc tiép ngudi thué nha. Nguoc lai, néu xét vé
viéc dat dugc muc tiéu, tro cip xay dung cd thé s& kém hiéu qua hon so v4i
viéc trg cp truc tiép cho ngudi thué nha.

Nhu d3 néu ¢ cac phan trén, mic d6 anh huong cta nha & xa hoi
khong phai luc nao ciing truc quan va rd rang. Ho trg ctia nha nuéc cho cac
du an xay dung nha & 1a can thiét dé giai quyét nhitng bién dong mang tinh
chu ky, nhitng thay d6i dot ngot trén thi trudng nha &, va nha & cho cac doi
tuong c6 nhu cau dic biét. Tuy nhién, viéc phat trién nha & x& hoi co thé
khdng phai 1a cdng cu tét nhét trong nd luc kiém ché su tang gia nha dat noi
chung. Do hiéu ng lan at, nha ¢ x& hoi khong 1am tang tong san lugng nha
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& 1én muc cao nhat, nghia 1a s& mot s6 lugng nha & do tu nhan dau tu sé
khong duoc trien khai do thiéu dat xay dung.

Ngudn cung nha & trén thi truong tu do vi thé s& giam, canh tranh
gitra nhitng nguoi mua nha sé 16n hon. Do d6, nhitng nguoi dugc chon lam
ngudi thué nha & xa hoi s& duoc huong gia thué thap hon, trong khi nhiing
ngudi khac phai tra gia cao hon trén thi truong tu do. Véi cac yéu td do va
dé sir dung tién dong thué ciia ngudi dan theo cach ph hop nhéat, viéc hd tro
ctia nha nuéc cho cac du an xay dung nha & chi nén nham muc tiéu chua yéu
1a khéi phuc kinh té va tro gilp nhitng ngudi khong thé tim dugc nha ¢ trén
thi truong tu nhan.

5. Sw phan cuc ciia thi treang nha é Phan Lan

Xu hudng dan s6 gop phan lam ting su phan cuc trén thi truong nha &
cua Phan Lan, do nhu cau nha & ngay cang cao & c4c trung tam phat trién,
trong khi & cac dia diém kém hap dan hon c6 tinh trang di cu 4m. Tuy nhién,
su phan cuc nay khéng chi gidi han ¢ su khac biét gitra cac do thi, ma con
Xuat hién ngay trong tirng thanh phé.

5.1. Gia s¢ hieu nha ¢ chénh lgch lén giga cac khu vuc

Hinh 7 thé hién tinh hinh s¢ hitu nha cua tirng khu vuc d6i véi nha &
da str dung va nha & méi dang chung cu, chi s6 gia tiéu dung, chi phi xay
dung nha chung cu, gia nhan cong va tién luong trong giai doan 2011-2018.
Qua d6 cho thay xu hudng phan hoa gia nha & giira cac khu vuc d xuat hién
tir dau thap nién 2010. Gia ban nha di qua sir dung tai ving Thu d6 ciing
cao hon so v&i cac noi khac ciia Phan Lan trong giai doan nay. Pong thoi,
gia nha o da qua st dung ¢ thanh phd Kouvola - noi ¢6 tinh trang di cu am -
c¢6 xu hudng di xubng so voi muc trung binh.

Téc do ting gia trung binh cua cin hd dd qua sir dung ¢ Phan Lan
tuong duong Véi tde d6 tang chi sb gié tiéu dung. Tuy nhién, chi sé gia ban
cac can ho da qua sir dung & Phan Lan, trir ving Thi d6, ting cham hon so
véi chi sb gia tiéu ding. Gia cac cin hd dd qua sir dung & ving Tha do rd
rang di ting trung binh nhanh hon gia tiéu dung. Chi s6 gia can ho di qua
st dung ¢ Ving thu do da tang xap xi véi toc do tang chi s6 gia nhan céng
va thu nhap tir tién lwong cho dén nam 2016, sau d6 giam vai tée do nhanh
hon dang ké.
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Hinh 7. Gia nha & da qua sir dung va gid nha ¢ méi tai cac khu chung cw
giai doan 2011-2018 (2011=100).
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Nguén: Vién thong ké quéc gia Phan Lan (StatFin).

Cac chi s6 hién nay ciing cho thay chi phi xay dung trung binh da
tang xap Xi voi toc do tang chi s6 gia tiéu dung. Pung nhu du doan, gia cac
can hd méi tang nhanh hon S0 véi giad cac can ho da qua st dung, xu hudng
nay & ving Tha d6 khong khac biét so Vi cac noi khac & Phan Lan. Theo
biéu do tai Hinh 6, chi s6 gia cua nha & méi tang khong lién quan dén xu
huéng tang chi phi xay dung, vi vay, khong thé coi chi phi xay dyng ting 1a
nguyén nhan co ban khién gia nha ting cao.

Tuy nhién, chi thao luan xu huéng gid nha ¢ cap d6 thanh phé théi thi
khdng bao quat dugc toan b cac van dé, boi vi ciing co nhirng khac biét
dang cha y trong cac thanh phd ma nhiing sé liéu nay khdng thé hién dugc.
Vi du: trong khi gia can ho trung binh ¢ trung tam thanh phé Helsinki nim
2018 13 khoang 7.000 Euro/m?, & cac khu vuc khac trong thanh phé kém hap
dan hon c6 gia ban 2.700 Euro/m®. Su chénh léch 16n vé gia nha cho thiy su
phan cyc rat dang chu y giita cac khu vuc trong thanh phé. Nhan thac duoc
su ton tai ctia van dé phan cuc trong gia nha ¢ cap do vi md 1a rat quan trong
dé trién khai thanh cong cac chién luoc phat trién nha ¢ gia ré.

5.2. Xu hwong gia thué nha trén thi truwong theo khu vuc

Hinh 8 thé hién gia cho thué nha & cin ho cua khu vuc tu nhan trong
trong giai doan 2011-2018. Trong khi gia tiéu dung trung binh va chi phi
xay dung tang hang nam ¢ muc trén hon 1% mat chut, thi chi phi bao tri nha
& tang khoang 2%. Theo sé liéu thdng k&, gia thué nha tai thanh phd
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Kouvola di tang bang véi tbe d6 tang chi phi bao tri nha &, ngay ca khi gia
ban nha ¢ thanh phd nay giam. Ngoai trir ¢ ving Tha do, viéc ting gia thué
nha tai Phan Lan ciing tiém can véi xu hudéng ting chi phi bao tri. Tuy
nhién, & viing Thu d6, gia thué nha ting nhanh hon dang ké so véi cac ving
Khac trén ca nudc.

Ddi véi cac ving khéc trén ca nudc, mic ting tién thué nha nhanh
hon mure tang tién cdng va tién luong, trong khi tién cong va tién luong ting
c6 xu hudng tang nhanh hon so véi gia tiéu dung va chi phi xay dung. Mot
lan nira, c6 sy khac biét dang chi y vé gia thué nha trung binh gitra cac khu
vuc trong thanh phd, dic biét la thanh phd Helsinki, noi gia thué nha & trung
tam thanh phd cao hon dang ké. Piéu dang chu y 1a trong giai doan 2011-
2018, nhu cau nha ¢ ciing ting dang ké ¢ nhitng vi tri kém hap dan nhat
trong thu do, khién cho gia thué nha & cac vi tri d6 ciing tang cao hon. Nhin
chung, su chénh léch gia thué nha giita cac khu vuc trong thanh phé duong
nhu vira phai hon so vé&i su chénh léch vé gia ban.

Hinh 8: Gia thué cin h§ caa khu vue tw nhan giai doan 2011-2018
(2011=100).
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5.3. Gia thué nha ¢ xa hgi it chénh léch gi@a cac khu vuc

Hinh 9 thé hién gia thué nha ¢ x& hoi trong giai doan 2011-2018. Tac
dung cua viéc khdng ché gia thué nha ddi voi nha & xa hoi 1a khé r6 rang,
nén gia thué nha xa hoi it chénh léch gitra cac khu vuc. Thay vao do, xu
hudng tang gia thué hang nam lién quan chat ché véi xu hudng tang chi phi
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bao tri nha &, do phuong phap phan bd chi phi duoc ap dung cho nha & x&
hoi. Trong nhitng nam gan day, gia thué nha ¢ xa hoi trung binh da tang
nhanh hon mét chut so vai chi phi bao tri. Nhin chung, gié thué nha ¢ xa hoi
thap hon dang ké so véi gia thué nha ¢ tu nhan. Sy chénh léch gia thué 16n
la & viing Thu d6 (thdp hon khoang 30%), trong khi chénh léch it hon ¢ cac
viing khac (thap hon khoang 8%).

Nhu vay c6 thé thay, sy chénh léch gia thué Ion hon & nhitng noi ma
gia thué nha trén thi trudng cao hon, tirc 1a nha & xa hoi mang lai khoan tiét
kiém 16n nhat cho ngudi thué nha ¢ nhimg dia diém hap din nhat &
Helsinki, trong khi gia thué nha trén thi truong ¢ nhiing noi kém hap dan
hon ¢0 su chénh léch it hon. Mac du co su chénh léch gia thué nha gitra cac
khu vuc trong thanh phé, nhung gia thué nha & nhiing khu vuc 1an can cac
du 4n nha & x4 hoi ciing thap hon nhiéu so véi gia thué thi truong.

Hinh 9. Gia thué nha x& hi ARA giai doan 20112018 (2011=100).
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6. Két luan

Thi truong nha ¢ Phan Lan va nhiing thach thic hién nay da duoc
trinh bay trong tai liéu nay, véi trong tam 1a van dé xay dung nha ¢ méi.
Thuc té hién nay 1a dan s6 ngay cang tap trung & cac thanh phé 16n, dic biét
1a & viing Thu d6, trong khi dan s6 & cac do thi nho c6 xu hudng giam. Bong
luc chinh ding sau su chuyén dich dan s d6 1a loi ich quan tu do d6 thi hoa
mang lai, tam quan trong nay duoc nhan manh trong nén kinh té dich vu
hién dai. Mot yéu t6 co ban khéc 1a ty 1é sinh giam cing véi sy gia hoa dan
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sb tac dong dang ké dén co cdu dan sb cua Phan Lan néi chung. Do do,
nhitng bién dong ting dan sé & cac khu vuce do thi dang phat trién s& cha yéu
dua trén di cu. Bong thoi, dan sé gia hoa tao ra thach thirc vé nha &, vi nhu
cau vé nguodn cung nha & dé tiép can cho ngudi gia ngay cang ting.

Mt khéc, dang co6 su dich chuyén dan sé tir cac d6 thi giam phat trién
sang cac trung tam phat trién. Diéu ndy dan dén sy phan cuc cua thi trudng
nha &. Do d6, cac khu vuc khac nhau phai di mit véi nhitng thach thic
khac nhau. Tha nhat, nhu cau nha & ting va ngudn cung nha & khéng co
gidn & cac khu vuc dang phat trién khién gia nha ¢ tang 1én, 1a rdo can déi
Véi céc ho gia dinh thu nhap thap va trung binh can di chuyén noi ¢ dé lam
viéc, 1am can tro su tang truong vé viéc 1am va nén kinh té cua Phan Lan.
Thir hai, nhu cau nha ¢ giam ¢ cac khu vuc khéac cua Phan Lan ciing tao ra
nhiing thach thic khac nhau. Bac biét, nha ¢ dugc bao tri kém c6 nguy co
cao bi mat gia thi trudng, gay kho khan cho viéc vay tién dé cai tao trong
tuong lai. Tuy nhién, nhu cau giam ciing khién viéc ban nha ¢ dugc bao tri
tét tro nén kho khan vi khong dt ngudi mua voi mac gié hop ly. Hoat dong
xay dung tai cac thanh phd suy giam dan sé 1a rat han ché, chi tap trung ¢
cac thanh phd va cac trung tdm khu vuc khac, noi co ha tang giao théng
thuan tién.

Nhitng thach thic néu trén da dugc Chinh phu Phan Lan ghi nhan va
gianh su quan tdm nhiéu hon cho vén dé nha ¢ trong cac chuong trinh nghi
su (Chinh phu Phan Lan, 2019a). Theo d6, Chinh phu Phan Lan s& hd tro
phat trién do thi bén viing va ting khdi luong xay dung nha & tai cac khu
vuc d6 thi dé dap tng nhu cau nha & ngay cang ting, dua gia nha xuong
muc hop 1y hon va tao diéu kién cho luc luong lao dong di chuyén. Duong
nhu c6 sy dong thuan kha manh mé ring viéc tang khéi lugng xay dung nha
& va cung cap nhiéu loai hinh nha ¢ phi hop 1a cong cu cha yéu nham kiém
ché gia nha o tang va giai quyét tinh trang thiéu nha & tai cac trung tam ting
truong (Antikainen 2017; Been 2019). Tuy nhién, cing con nhiéu tranh
luan vé vai trd va tac dong cua viéc xay dung nha ¢ x& hoi - van dé ma
Chinh phti Phan Lan d3 dwa vao chuong trinh nghi su: “Chinh pha s& nd lec
tang s6 lwong nha ¢ gia ré, nha ¢ xa hoi dé bo sung ngudn cung nha ¢ tu
nhan va nha ¢ dinh huéng thi truong, déng thoi dé can bang nhing bién
dong trén thi truong”.

Xay dung nha ¢ ¢d sy hd trg cua nha nude 14 truyén théng lau doi
trong chinh sach nha & caa Phan Lan. Nhung diéu quan trong 1a hé théng hd
tro nha & phai duoc phat trién toan dién nham dap tng nhu cau cua mot xa
hoi dang thay doi mot cach hiéu qua. S6 luogng bang chang thuc nghiém
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ngdy cang tang tir cac cdng trinh nghién ciu chuyén sau s& cung cap diém
khoi dau tét cho viéc phat trién hé thong hd trg va hiéu rd cac tac dong di
kém. Do d6, nhirng 1ap luan cd thé chang minh duogc voi nhitng bang ching
thuc té nén duoc coi trong hon trong qué trinh ra quyét dinh so véi nhiing
quan diém manh mé& ma khong c6 bat ky bing ching dang tin cay nao di
kém. Tac dong c6 thé khdng phai lic nao ciing nhan biét duoc mot cach
nhanh chdéng hoac truc quan, nhung viéc suy nghi sdu hon thuong giup
chiing ta hiéu dugc co ché dang sau cac bang chiing thuc nghiém.

Dua trén nghién ciru, ting cuong Xay dung nha & 1a mét chién luoc c6
co so viing chac dé 1am cham téc do tang gia nha ¢, trong khi viéc thuc day
xay dung nha ¢ x& hoi trong tinh hinh kinh té binh thuong co thé khong hop
ly. it nhat, can phai hiéu & nhitng khu vuc dang phat trién, noi khan hiém
quy dat xay dung, viéc xay dung nha & x& hoi khéng lam ting ngudn cung
nha ¢ 1én du s6 lwong can thiét. Piéu nay la do hiéu tng lan &t, nghia 1a
nhitng nd luc 1am tang s6 lwong nha & x& hoi s& lam ting gia nha trén thi
truong tu do, thay vi gop phan kiém ché sy ting gia nha. Do d6, nha ¢ xa
hoi cd thé duoc coi 1a mot cdng cu hitu ich trong thoi ky suy thodi theo chu
ky va dé giai quyét nha & cho cac nhdm cé nhu cau dic biét. Tuy nhién, diéu
quan trong la nha & x& hoi phai huéng téi nhitng nhom dé ton thuong nhat,
nhitng nguoi khéng thé tim dugc nha & phi hop trén thi truong tu do.

Trong giai doan kinh té on dinh, thay vi hd trg xay dung nha &, hd tro
dau tu phat trién co s ha ting d6 thi s& c6 ¥ nghia hon. Cung véi kha ning
tiép can duogc cai thién, nhitng khoan dau tu cho ha tang c6 thé tao ra nhiing
dia diém hap dan mai, gitp giam &p luc lén cac khu vuc c6 nhu cau nha ¢
cao hién tai. Bac biét, cac thoa thuan vé sir dung dat, nha ¢ va giao théng
(MAL) giira Chinh phi va céc thanh phé dang phat trién da chang to 1a mot
cdng cu hitu ich dé dat duoc mot cai nhin chung vé nhu cau phét trién khu
vuc va diéu phéi chién luoc hudng toi cac muc tiéu nay. Piéu quan trong la
cac thoa thuan nay xac dinh rd muc tiéu s dung dat va xay dung nha o,
cling nhu dat ra cac muc tiéu chinh cho viéc phat trién mang ludi giao thong.
Vi du, théng qua céac thoa thuan MAL, cac thanh phé cé thé tham gia vao
viéc phan ving du s6 luong dat c6 thé phat trién. Do do, diéu quan trong la
Chinh phu Phan Lan d4 nhan ra gia tri caa viéc tiép tuc va mé rong viéc st
dung cac thoa thuan MAL trong nd lyc ting tinh linh hoat cta nguén cung
nha o.

Pé tang cuong tinh hoa nhap va han ché su ¢ 1ap x& hoi trong céac
khu dinh cu, can céc giai phap chi dong ngan chan cac van dé tiém an. Tuy
nhién, nhitng nd luc phét trién nha ¢ x& hoi hién nay chua phai 1a phuong an
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t6i wu dé dat duoc muc tiéu mong mudn. C6 nhitng nghién ciru thuc nghiém
cho thay, nhitng ngudi séng trong nha ¢ xa hoi bi ¢d 1ap hon so véi nhitng
nguoi nhan tro cap truc tiép tién thué nha va nhitg ngudi ¢d duoc nha &
trén thi treong tu do. O phuong dién xay dung méi, tinh trang cd 1ap xa hoi
c6 thé it hon & trén cip d6 khu dan cu, do chi c6 mét sé lwgng han ché nha ¢
x4 hoi dugc xay dung tai bat ky khu dan cu nao, diéu nay khong xay ra
trude day. Tuy nhién, ¢ nhimg khu dan cu ¢6 vi tri hap dan, chinh sach hoa
nhap x& hoi vé nha o tai dia phuwong cd thé 1am gia ting su phan biét déi x,
boi vi chi mot sé lwgng nho nha & x& hoi duoc phan b cho céac ho ¢6 thu
nhap thap hon. Mat khac, & nhimg dia diém kém hap dan hon, chinh sach
hoa nhap xa hoi co thé kém hiéu qua néu chi nhiing ho gia dinh c6 thu nhap
thap nhat méi tim dén sdng & nhiing khu vuc d6. Trude tién, diéu quan trong
la phai hiéu 13 ¥ nghia ctia viéc han ché phan biét ddi xir. Budc quan trong
thir hai 12 tim ra céc bién phap dé thuc hién diéu d6 mot cach hiéu qua.

Xét vé mit nén kinh té va thi truong lao dong Phan Lan, diéu quan
trong la tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan di chuyén dén cac khu vuc co
viéc 1am. Do thoi gian chd doi 1au tai cac trung tam phat trién, nha & xa hoi
khdng gitp ich nhiéu cho nhitng ngudi dang mudn chuyén dén ving Tha dé
dé lam viéc. Vé co ban, cach hiéu qua duy nhat dé cho phép nhiéu ho gia
dinh tai dinh cu & cac khu d6 thi dang phat trién 1a tang sb luong nha & mai.
Piéu quan trong la phai hiéu 1a tro cip thu nhap khéng thé giup dat duoc
muc tiéu nay trir khi tro cap thu nhap gop phan tang sé luong nha o, diéu
nay khong xay ra khi sy khan hiém dat xay dung 1a yéu té chinh han ché
ngudn cung nha o.

111. CHINH SACH NHA O CUA NA UY
1. Khai quéat vé chinh sach quy hoach va nha é cia Na Uy

1.1. Chinh sach déi véi cac hé gia dinh kho tiép can thi trwong nha
o

Chinh séch nha ¢ dai ching sau thoi ky chién tranh & Nauy dé bi béi
bo vao dau thap nién 1980. Pong thoi, cac chinh sach trg cdp nha o, quy
dinh vé gia nha o ciing dan dan bi bai bo (Annaniassen, 2002; Sgrvoll, 2007)
va vai tro cua thanh phd trong viéc cung cap dat cho xay dung nha & mai bi
han ché (Nordahl, 2012). Sarvoll goi su thay doi chinh sach nay trong thap
nién 1980 1a “sy chuyén hudng cua nha ¢ x& hoi”. Nghia 1a chuyén tir chinh
sach bao cap dai tra sang chinh sach trg cap chon loc d6i tuong. Vao thap
nién 1980, nha nudc Na Uy x6a bo chinh sach bao cip nha ¢, bai bo cac
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bién phap kiém soét gi& ca va quyét dinh hd trg cac ho gia dinh khong thé tu
tim duoc nha & thich hop thdng qua hd tro tai chinh phi hop timg ddi tuong.
Pay 1a buéc chuyén doi chinh séch tir dinh huéng cung sang dinh hudng
nguoi tieu dung. Do d6, hé thdng chinh sach nha & cua Na Uy bao gém céc
chinh séch mot mit nham tao 1ap mot “thi truong nha ¢ hoan hao”, va mat
khac 1a hd trg cac ho gia dinh vi nhiéu ly do khdng thé mua nha trén thi
truong. Chinh sach hd tro nguoi tiéu ding bao gom mot sé chuong trinh hd
tro nhitng nguoi khéng ¢ kha nang tra tién thué nha va cac chuong trinh
khac dé gidp cac ho gia dinh thu nhap thp tim duoc nha & phi hop. R8 rang
day la chinh sach danh riéng cho nguoi ngheo (Segrvoll 2011). Hién nay,
chinh sach danh cho ngudi nghéo gom moét loat cong cu huéng téi cac ho
gia dinh khac nhau - hay n6i ding hon 1a cac ho gia dinh c6 cac van dé khéc
nhau trong viéc tu tim kiém nha & phu hop trén thi truong thuan tiy. Ba
cong cu cdt 18i can duoc luu ¥ dic biét: ché do tro cap nha &, nha & thudc so
hitu nha nudc; va cac co ché hd trg mua nha.

Ché d6 tro cap nha ¢ 1a viéc hd trg bang tién cho cac ho gia dinh
khdng du kha ning mua nha & theo gia thi truong néu chi dua trén thu nhap
cia ho nhu lwong huu, tién tro cip hoic tién lwvong. Khoan tién hd tro nay
duogc xéac dinh dya trén ngudng thu nhap binh quan va ngudng nay thay doi
theo tirng nam. CAc tiéu chi xét duyét ciing da dang can cu trén muc thu
nhap va quy mé ho gia dinh. Viéc tinh toan tiéu chi dua trén cac dinh mac
chi phi sinh hoat d6i vai cac quy mé ho gia dinh khac nhau. Mic tro cap toi
da cling khac nhau tly theo khu vuc. Theo d6, mic tro cap s& duoc diéu
chinh theo gi4 nha cu thé tai khu vuc noi ngudi nhan tro cap sinh séng. Lich
st phan phéi nha & gan lién voi qué trinh hinh thanh chinh sach nha & Na
Uy. Cac khoan tro cip nha ¢ trude day thuong gan voi mot chuong trinh
nha & cu thé - vi du, theo chuong trinh nha & cho nguoi khuyét tat, nguoi ti
nan hodc ngudi gia, con chinh séach trg cdp nha ¢ hién nay khong phan biét
loai hinh nha &. Trg cap nha ¢ trude day ciing gan véi mic thu nhap, nhung
sau cudc cai cach vao nam 2009, ngudn thu nhap ciing khéng con quan
trong nita (Nordvik va cong su, 2011). Vi du, cac ho gia dinh thué nha &
cta tu nhan dugc hudng mot khoan trg cap, mién 1a thu nhap caa hd d6 dudi
ngudng quy dinh va muc tién thué nha chap nhan duoc. Tuong tng, cic co
ché tro cap nha ¢ theo “loai ddi tugng” ciing dan dan bj loai bo. Mot vi du
trong lich sir vé trach nhiém caa Chinh phua d6i véi nha & ciia ngudi nhap cu
va nguoi ti nan. Nam 1976, Hiép hoi nha ¢ cho nguoi nhap cu (SIBO) dugc
thanh 1ap. T6 chirc nay duoc d6i tén nam 1988 sau khi sap nhap véi Hiép
hoi nha & cho nguoi ti nan (FLY-BO) va Quy hd tro ngudi ti nan (LFR) va
thanh mot to chire méi 1a Hiép hoi nha ¢ cho nguoi nhap cu va ngudi ti nan
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(SIFBO), phan anh pham vi hoat dong méi va rong hon cua té chic nay.
Quy nha & do FLYBO xay dung va quan ly trong nhiéu nam dugc chuyén
giao cho SIFBO. Nam 1988, Chinh pha Na Uy giai tdn SIFBO va sip xép
lai nha & cho nguoi tj nan (NSD, 2019). Trach nhiém cung cap nha & cho
ngudi ti nan sau d6 duoc chuyén giao cho Ngan hang nha ¢ Na Uy
(Husbanken). Sau d6, nhiém vu nay mét lan nita duoc chuyén giao, 1an nay
la giao cho chinh quyén cac thanh phd. Theo d6, cac thanh phé chiu trach
nhiém cung cap nha ¢ cho ngudi ti nan va nhan sy hd tro tir Chinh pha dé hd
tro ngudi ti nan im dugc mot chd & thich hop. Chuong trinh hd tro bao gom
5 ndm dau dinh cu. Muc tiéu ctia chuong trinh 13 gitip cac ho gia dinh ti nan
tim nha & trén thi truong tu nhan - thué hoac mua nha ¢, hoac cach khéac la
c6 nha & thuoc sé hitu ciia nha nudc. Ngoai 5 nam, khong co6 khoan hd tro
dic biét nao danh cho ngudi tj nan ngoai cac khoan trg cap chung va hd tro
tai chinh danh cho nhiing ho gia dinh thu nhap thap. Nguoi lao dong nhap
cu khong dugc hudng co ché hd tro danh riéng nao. Do d6, lich sir ciia nha &
cho ngudi ti nan phan anh mot sy chuyén d6i phuc tap nhung nghiém ngat
trong chinh sach: khdng xay dung nha ¢ danh riéng cho tung loai ddi tugng
ma hudng t6i sir dung co ché thi truong két hop véi cac khoan tro cap phu
hop Vvéi kha ning tai chinh cua tirng hé nham nang cao sic mua caa cac ho
gia dinh.

Mot sé cong trinh nha ¢ duoc Xay dung trude diy “theo loai ddi
tuong” cO chat lugng kém da bi pha bo, sé con lai dugc té chie dudi dang
nha ¢ tap thé hoac chung cu va ban cho nguoi dan. Ngan hang nha & Na Uy
quan ly céc khoan tro cap. Bo Chinh quyén dia phuong va Hién dai hoa
(KMD) xét duyét dbi twong du diéu kién nhan trg cap. Theo tinh toan moi
nhat, udc tinh sé nguoi du diéu kién nhan tro cap chiém khoang tir 6,1% dén
6,9% tong sé ho gia dinh (Killengreen Revold va Lande With, 2019).

Nha & thudc s¢ hiru nha nuée 1a nha ¢ do chinh quyén cac thanh phé
s& hitu hoic c6 quyén sir dung, sau d6 duoc cung cap cho cac ho gia dinh
khdng thé tim dugc nha trén thi truong néu khdng duoc hd trg. Viéc xét
duyét d6i twong dugc & trong nha & thudc sé hitu nha nudc dya trén ngudng
thu nhap trung binh cua ho gia dinh. Céc ho gia dinh du diéu kién s& duoc
thué nha & thudc so hitu nha nudc theo hop dong thoi han 03 nim va cé thé
duoc gia han. So véi cac nuéc khac trong khu vuc Bic Au, sé luong nha ¢
thudc s& hitu nha nuée & Na Uy khong nhiéu, chi chiém khoang 2% tong sé
nha & trén ca nudce. Pham vi cua nha ¢ thudc sé hiru nha nudce cho cac hd du
diéu kién thué ciing da duoc ma rong trong nhitg nam qua. Nha & thuoc so
hiru nha nuéc hién nay bao gém ca nhiing can nha ma thanh phd thué dai
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han cua cac chu s hitu tu nhan va cho thué lai ddi véi céc ho gia dinh du
diéu kién. Céc thanh phd déng vai tro caa chia sé hitu hoic nguoi cho thué
nha trong viéc cung cip cac dich vu va cham soc khach hang thué nha theo
nhu cau caa ho. Y tudng co ban cua viéc cho thué nha ¢ thudc sé hitu nha
nudc duoc coi la mot giai phdp nha ¢ tam thoi cho mot ho gia dinh. Cac
thanh phd dwoc nha nudc khuyén khich dat ra giéi han hop ddng cu tra
trong 03 nim, vi sau 03 nam, ho gia dinh thué nha co thé thué dugc nha o
trén thi truong tu nhan hoic mua duoc nha riéng. Nha nuéc cling khuyén
khich céc thanh phé xay dung gia cho thué nha thudc so hitu nha nuéc bang
véi gia thué nha trén thi truong (SSB, 2019). Khoang chénh Iéch gitra thu
nhap va gia thué nha duoc bu dap bang mot khoan trg cap, bao gom ca
khoan trg cap ciia Chinh phu. Trong truong hop ho gia dinh lién quan khong
du diéu kién nhan tro cap caa Chinh phu, hoac mac tro cip qua thap khién
ho gia dinh khong dam bao duoc muc song téi thiéu, cac thanh phd co the
xay dung co ché tro cap riéng. Néu khong thudc cac truong hop trén, cac ho
gia dinh c6 thé ndp don xin trg cap xa hoi. Cac thanh phé duoc tiép can cac
khoan tai tro va khoan vay tir Ngan hang nha & dé xay dung hoic mua nha &
méi trén thi truong. Cac thanh phd déu mong muén chu dong va su dung
linh hoat quy nha ¢ cua minh dé dap ung nhitng ngudi thué nha mai, cac
nhu cau méi va s& thich méi. Do do, viéc ban nha & thudc s& hiru nha nuéc
va mua nha & méi la mot qué trinh lién tuc, nhu minh hoa tai Hinh 10.

Hinh 10: Nhirng thay dbi vé nha & thugc sé hiru cia thanh phé & Oslo va cac

thanh pho khac ¢ Na Uy (Nguon: Statistics Norway.)
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Puong ké doé: Soé long nha ¢ mua hodc duwoc xdy nam ngodi 6 Oslo

Puong ké vang: So lirong nha ¢ duwoc ban nam ngodi ¢ Nauy trir Oslo

Puong ké tim: So luwong nha & duwoc ban nam ngodi 6 Oslo

Puong ke xanh nhat: So heong nha ¢ duepc ban cho nguwdi thué nha ndm ngodi ¢ Nauy

tree Oslo.

Puong ké tim dam: Sé lwong nha ¢ dwoe ban cho nguoi thué nha nam ngodi 6 Oslo

Nhu vay, viéc chuyén sang dinh huéng thi trudng trong chinh sach
nha ¢ cia Na Uy vao thap nién 1980 da dinh hinh mé hinh nha & thudc so
hiru nha nuéc danh cho cac hg gia dinh khong du kha nang tiép can thi
trrong nha ¢. Nha nudc giam trg cap cho phia cung va tang cuong cam két
tro cap cho phia cau. Trong su thay doi chinh sach nay, co ché tro cap theo
murc thu nhap la cot 161, chinh s&ch nay dan dan duwoc mo rong dé giup cac
ho gia dinh thu nhap thap tré thanh cha so hiru nha.

1.2. Chinh sach tge diéu kién cho cac hg thu nhdp thdp dwoc sé
hi#u nha ¢

Vao niam 2003, g6i tin dung hd tro ngudi mua nha cua Ngan hang nha
& Na Uy (Husbanken) da tao diéu kién cho nhiéu ho gia dinh thu nhap thap
duoc sé hitu nha ¢. Gai tin dung nay duoc goi la "tin dung khai nghiép”, va
danh riéng cho céac ho gia dinh khong c6 tai san hoac rat it tai san dé cd thé
vay thé chap. Ngan hang nha ¢ ay nhiém cho chinh quyén thanh phé quan ly
cac khoan vay va xét duyét diéu kién vay mua nha caa cac ho thu nhap thap
trén dia ban. Nhitng ho duoc xét duyét 1a nhitng ho ¢6 ngudn thu nhap thap
nhung 6n dinh. Pay 1a mot giai phap cu thé dé khuyén khich céc ho gia dinh
thu nhap thap duoc so hitu nha ¢, bao gom ca nhiing ngudi c6 bao hiém
khuyét tat. Tiéu chi xét duyét cac ho du diéu kién vay vén mua nha ciing
thay doi trong nhitng nam qua. Vi dy, vao ndm 2011, mét ty Ié Ion cac ho
gia dinh thu nhap thip khong vay duoc tin dung tir c4c ngan hang thuong
mai c6 thé phai thanh toan khoan vay thé chap néu ho dugc nhan sy hd trg
thé chap (Aarland, 2011). Vao thoi diém dé, sé ngudi nhan “khoan vay khoi
nghiép” rat cao, dinh diém la 12.514 khoan vay méi vao nam 2012
(Husbanken, 2018). Nam 2014 d3 dién ra mot su thay ddi trén dién rong, cac
ho gia dinh tré ¢6 ngudn thu nhap thiap nhung on dinh khong con 1a doi
tuong du diéu kién vay tién mua nha, ma cac khoan vay sé& chi danh cho
nhom dbi twong cd thu nhap thap nhat. Theo chinh sach méi nay, cac thanh
phd cho phép thoi han tra no khoan vay dén 50 nam. Tur sy thay doi chinh
sach @6, pham vi va s luong ngudi vay tién mua nha ciing giam nhanh, chi
con 7.316 hop dong vay vao nam 2016, va dudi 7.000 hop dong vay tién
mua nha trong 2 nam tiép theo (Husbanken, 2018).
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Vao dau thap nién 2000, chuong trinh nha & chung quyén s& hitu
duoc trién khai tai Na Uy nham gidp cac ho gia dinh thu nhap thap duoc so
hitu nha ¢. N&i dung caa co ché nay 1a: ho gia dinh c6 thé mua mot phan can
nha va thué phan con lai. Trong nhiéu nim, ho gia dinh sau d6 s& tra tién
thué phan cin nha ma ho khdng sé hiru. Gia thué dugc 4n dinh cao hon mot
chit so voi chi phi thuc té, va do d6, ho gia dinh s& tiét kiém dé ting dan
von s& hitu cho dén khi ho c6 thé mua hét phan cin nha thudc so hiru cua
chinh quyén thanh phé va tré thanh cha s hitu todn bo cin nha. Co sé Iy
luan cia chuong trinh nay va cac khoan vay khai nghiép nham gidp céac ho
gia dinh thu nhap thap mua nha ma khong can tro cip tir phia cung. Céc
chuong trinh nay c6 vu diém 1a mang lai sy on dinh lau dai hon cho céc ho
gia dinh thu nhap thap.

Trong hon mudi nam qua, cac doanh nghiép phat trién nha ¢ thuong
mai cling da trién khai mod hinh nha so hitu chung tu nhan - tu nhan: ho gia
dinh c6 thé mua mot phan (I6n) cin nha, va dugc tra cham cho phan con lai
& nhimg ndm sau. Tai Oslo, céng ty xay dung I6n nhat & Na Uy la OBOS
dang tién phong trong mé hinh nay. Tuy nhién, don vi tu nhan dau tién cung
cap quyeén so hitu chung vé nha & 1a TOBB - ¢ong ty nha ¢ x& hoi tru so tai
thanh phd Trondheim. M6 hinh nay dang duoc Co quan giam sat tai chinh
Na Uy (FSA) thtr nghiém va stra d6i dé phi hop véi cac quy tac tin dung
chung. Cac phién ban trudc day cua mo hinh s¢ hitu chung nha ¢ cua doanh
nghiép phét trién nha ¢ thuong mai da bi cAm vi vi pham céc quy tic vé von
cha so hitu theo quy dinh caa phap luat. FSA hién chap nhan cac mé hinh
stra d6i dang ap dung. Céac doanh nghiép phat trién nha & quang ba md hinh
nay nhu 12 mot cach dé cac ho gia dinh tré mua nha ¢ vai gia thap hon 10%
so véi gia thi truong. Néu cha s& hitu mudn ban trudc khi mua ndt 10%
phan con lai cta cin ho, céng ty phét trién nha ¢ thuong mai c6 nghia vu
mua lai can ho d6 véi gia bang 90% gia thi truong.

Céc doanh nghiép phat trién nha ¢ thuong mai ciing tham gia vao viéc
cung cdp nha & cho thué cong cong (nha & do chinh quyén thanh phé so
htru) thong qua cac md hinh hop tdc cong-tu khac nhau. Ngan hang nha ¢
Na Uy Husbanken méi day dua ra mot mo hinh cho phép doanh nghiép xay
dung tu nhan trién khai cac dy an xay dung hdn hop nha & cho thué theo gia
thi truong va nha o cho thué cong cong. Theo do, doanh nghiép xay dung tu
nhan va chinh quyén thanh phé thoa thuan vé sé luong nha & cho thué cong
cong trong du an. Chinh quyén thanh phd s& quan 1y sé can ho cho thué
cong cong va cho thué ddi véi cac ho gia dinh du diéu kién duogc thué, sd
con lai doanh nghiép xay dung cho thué theo gia thi truong. Cac du an hdn
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hop d6 s& duoc vay vén wu dai tir Ngan hang nha & Nauy. Déi voi doanh
nghiép xay dung, day la cach giam rai ro thi truong d6i véi nha & méi. Ho
nhan duoc khoan vay vu dai ciing véi cac thoa thuan cho thué trude dbi voi
mét sé luong 16n can ho trudc khi trién khai xay dung. M6 hinh nay c6 02
phién ban véi nhitng quy dinh cu thé vé& nghia vu cua chinh quyén thanh
phd, noi dung caa hop ddng thué nha, v.v. (Husbanken, 2019).

2. Sw gia ting bat binh diang va co lap vé dia ly

Chinh s&ch nha ¢ thoi hau chién dugc diéu chinh dé giai quyét nhiing
bat binh dang kinh té trong x& hoi da duoc tat ca cac dang phai chinh tri caa
Na Uy thoi ky d6 ung ho. Viéc thu giam tro cap ngudn cung va bai bo quy
dinh trong thap nién 1980 va nhitng nam dau thap nién1990 da dan dén sy
phét trién bung no va sau do 1a suy thodi nghiém trong cua thi truong nha 6.
Sau thoi ky suy thodi, phai mat gan 10 ndm gia nha m&i tang trd lai va hoat
dong xay dung mai khoi sac. Ké tir naim 2000, gia nha tang déu trong ting
nam va chi bi gian doan khi nganh Céng nghé thdng tin va truyén thong
(ICT) sup d6 ¢ Na Uy vao nam 2004, sau d6 1a cudc khung hoang tin dung
quéc té nam 2008.

Xét trén binh dién ca nudc, gia nha tang 1én nhung muc tang chénh
léch dang ké gitra khu vuc ndng thdn va khu vuc trung tim, ciing nhu giita
cac khu vuc trung tam. C6 thé thay 02 dic diém sau: Khu vyc trung tam do
thi va khu vuc ngoai thanh: ¢ khoang cach cang xa trung tdm gia nha cang
thap; Tai thanh phé tha do Oslo: gid nha tai cc quan noi thanh cling chénh
léch 16n. Gia nha ¢ khu vuc phia Tay thanh phb Oslo cao gap d6i so véi gia
nha tai khu vuc phia Pong. Nhitng xu huéng nay ludn 6n dinh va gay ra
nhitng lo ngai vé su binh dang kinh té xa hoi ngay cang tang trén thi truong
nha ¢. Ca gigi nghién cau (Ljunggren, 2017) va nguoi dan Na Uy déu sur
dung cac kénh nhu bdo chi, hoi thao va hoi nghi dé binh luan vé xu hudng
va su chénh léch gia nha gitta cac khu vuc. Tuy nhién, cac y kién binh luan
theo nhitng hudng khac nhau. Mot s6 nha nghién ctu tién hanh danh gia vai
tro cua thura ké ddi vai su dich chuyén xa hoi va van dé nha o. Wessel va
Galster (2019) da chi ra rang, tinh trang nha ¢ cua ong ba tac dong dang ké
dén tinh trang nha ¢ caa con chau ho. Kha nang con chau thé hé tha hai so
hitu mot ngdi nha cao hon dang ké néu 6ng ba caa ho séng & Oslo, va tham
chi con cao hon néu 6ng ba cua ho s& hitu mot ngdi nha & Oslo. Halvorsen
va Lindquist (2017) cling da phat hién ra rang ngudn lyc cua cha me rat
quan trong ddi véi trién vong nha cua con céi ho. Ty Ié s hitu nha ¢ caa cac
ho gia dinh tré c6 cha me giau hoic cha me gitp d& vé tai chinh da tang 1én
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S0 vai ty & s& hitu nha & cia cua cac ho gia dinh tré khdng nhan duogc su hd
tro cua cha me.

Cac nha nghién ctru khac dé cap dén su phan bb nghéo déi trén pham
toan d6 thi Oslo va tac dong cua viéc cac hd gia dinh va ngudi nhap cu co
thu nhap thap tap trung & mot sé khu vuc nhat dinh. Vi du, nghién ctu cua
Epland va Kirkeberg (2017) cho thiy, dic diém khu dan cu va chét luong
truong hoc tac dong dang ké dén sy phat trién va dich chuyén x& hoi cuaa tré
em. C6 nhitng bang chang rd rang vé viéc song ¢ nhiing khu vuc ma ty 18
hang x6m c6 thu nhap thap hoic sdng bang trg cap cao s& lam giam cac hoat
dong va tinh dich chuyén xa hoi, dac biét 1a ¢ thanh phé Oslo. Brattbakk va
Andersen (2017) nghién ciru vé anh huong cia dac diém khu dan cu doi voi
tré em. Theo két qua nghién cau cho thay, cac gla dinh ngheo co tré em tap
trung rat cao & cac thanh phé 16n va vira & mién nam va mién dong Na Uy,
hau hét tré em nghéo ¢ Oslo séng trong cac khu vuc c6 muc séng thap,
nhiéu nha & xa hoi va ty Ié that nghiép cao. Nhu vay cé thé thay rd, sy co lap
vé dia Iy tao ra su bat binh dang x& hoi va can phai c6 mot quy hoach d6 thi
hiéu qua hon.

Cac nha nghién ciru ciing dé cap dén viéc chinh sach nha ¢ xa hoi co
thé lam tram trong tinh trang c6 1ap x& hoi. Johannesen va cong su (2018) da
di nghién citu sau vé céac chinh sach nha & dé phan tich xem nhimg nguoi
duoc nhan cac khoan vay hd trg nha & ¢6 xu hudng tap trung tai cac quan cé
gia nha thap trong thanh phd hay khéng va liéu cac quan “c6 gia nha thap”
cling o ty & ho gia dinh nhan tro cap cao mot cach bat thuong hay khong.
Theo s6 liéu caa thanh phé Oslo, tai cac quan noi thanh phia Bong, noi tap
trung nhiéu nha & x& hoi, cling c6 ty 1é ho gia dinh nhan tro cap nha & cao
nhat. Su tap trung cta céc ho gia dinh tai cac khu vuc 6 gia nha thap 1 hién
nhién. Tuy nhién, diéu thi vi 1a & nhitng phét hién lién quan dén céc ho gia
dinh thu nhap thap duoc vay wu dii mua nha c6 xu hudng chuyén dén séng
& nhitng khu vuc c6 gia nha thap hon. Ho gia dinh c6 nhu cau c6 thé lam
don xin vay vu dai mua nha tai quan noi ho sinh sdng & thoi diém nop don.
Néu khoan vay dugc dugc duyét, ho cd thé tu do mua nha & bét cir dau trong
thanh phé. Trong s6 449 khoan vay mai duoc duyét & Oslo vao nam 2016,
c6 297 khoan vay duogc st dung dé mua nha & mét trong ba khu vuc c6 gia
nha thap nhat (Johannesen va cac cong su, 2018).
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Hinh 11: Chi s6 gia nha & caa Na Uy, thanh phé Oslo va Baerum, va thu nhap rong
cuaa cac ho gia dinh trong giai doan 1992-2016 (1992=100).
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Barlindhaug va cac cong sy (2018) ciing bo sung thém cho nhiing két
qua nghién ciu néu trén. Khi danh gia dong co di chuyén chd ¢ trong thanh
phd cua cac gia dinh 6 tré em & Oslo, cac nha nghién ctu nhan thay, mot ty
I8 16n cac ho gia dinh chuyén dén khu vuc phia déng c6 gia nha thap hon da
nhan duoc cac khoan vay hd tro. Ngoai ra, cac ho gia dinh da song & ving
ngoai 6 phia déng cua Oslo tai thoi diém ndp don xin vay wu dai di st dung
khoan vay cua minh d& mua nha tai cing mét khu vuc ma ho sinh séng khi
nop don xin vay. Sy ton tai cia moé hinh nay dugc lam sang to thém trong
nghién ctu gan day cua Barlindhaug va cac cong su (2020). Nném nghién
ctru dua ra bang chang cho thay cac ho gia dinh thu nhap thap song trong
nha thué & nhitng khu vuc dat do hon cua thanh phé muédn tro thanh cha so
nha va nop don xin vay wu dii mua nha s& str dung khoan vay nay dé mua
nha & quan c6 gia nha thap hon. Hanh vi nay 1a hop Iy theo quan diém cua
cac ho gia dinh nay, boi vi bang cach nay, ho s& ¢ “nhiéu nha & hon” vai sd
tién ho cd. Chinh quyén cac quan cho biét, cach 1am nay dan dén su tap
trung khdng chi cac ho gia dinh thu nhap thap ma ca cac ho gia dinh c6 hoan
canh dac biét.

D6 1a nhimg tac dong khong mong mudn caa chinh sach hd trg mua
nha & dua trén ngudng thu nhap binh quan nham ting kha ning mua nha &
cho cac ho gia dinh thu nhap thap, khi &p dung tai cac thanh phé c6 su chénh
léch gia nha dang ké. Trén thuc té, ¢6 bang chiing cho thay chinh sach nha &
hién tai d¢ay nhanh qua trinh cd 1ap x& hoi trong thanh phd, khién nha & tro
thanh nguyén nhan dan dén sy bat binh dang.
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3. Cdng tac quy hoach - céng cu kiém ché sw ting gia nha &

Tai muc 1 da gii thiéu khai quat vé chinh sach nha ¢ cua Na Uy
nham giai quyét nhu cau nha & cia cac ddi tugng kho tiép can thi truong nha
&, str dung cac cong cu hd tro phia cau, xét duyét dbi twong hd trg dua trén
ngudng thu nhap binh quan, nham tao diéu kién cho cac ho thu nhap thap co
nha . Muc 2 di chi ra su chénh Iéch dang ké vé gia nha gitta cac khu vuc
trong d6 thi, chinh sach nha ¢ gop phan lam ting sy tap trung cta cac ho thu
nhap thap tai mot s6 khu vuc nhét dinh, din dén lam ting su cd 1ap va bét
binh dang x& hoi. VAy, cac van dé néu trén c6 thé duoc giai quyét bing
nhitng cong cu trong Luat Quy hoach va Xay dung hay khong va quy hoach
c6 gilp cho viéc giam bat binh dang va c6 1ap xa hoi do cau tric cua thi
treong nha ¢ gay ra hay khong?

Giai phap chinh ma Luat Quy hoach va Xay dung c6 thé 1am giam sy
tang gia nha dugc cho la bang cach ting s6 luong nha mai. Viéc ting hé s6
co gidn cua cung nha & va giai phap tiang do co gidn cung dé giam muc ting
gia nha da duoc dé ra trong chuong trinh nghi sy chinh tri & Na Uy. Nam
2011, T6 chuic Hop tac va Phét trién kinh té (OECD) da chi ra viéc Na Uy
c6 do co gidn theo gia thip (Caldera Sanchez va Johansson, 2011), va mot
cudc diéu tra da dugc bat dau dé xem xét cac rao can trong hé thong phép ly
cua Na Uy (Barlindhaug va Nordahl 2011). Trong bao céo cia OECD, ciing
nhu & Na Uy, cai cach hé théng quy hoach duogc coi 1a mot céng cu quan
trong dé loai bo cac diéu kién han ché viéc xay dung nha & trong thoi ky dan
s6 tang va gia nha tang. Clng diéu nay, tinh hiéu qua caa quy hoach ciing 1a
van dé duoc dua vao chuong trinh nghi su. Dudng nhu c6 mot moi lién hé
ré rang giira tang truong dan sé, toc do xay dung mai va ting truong gia
nha. Do d6, gia nha ting s& kich hoat hoat dong xay dung méi cho dén khi
thi truong dat dén trang thai can bang mai. Tuy nhién, & cac thanh phé, méi
lien hé nay phuc tap hon. Biéu d6 gia nha ¢ thanh phd 1a mot duong cong,
cang xa trung tdm cang thap dan (Barlindhaug, 2012). Viéc xay dung nha ¢
mai & khu vuc ngoai 6 cua cac thanh phé 16n khdng 1am giam mic gié ciing
nhu khéng lap day hozc tai phat trién cac khu vuc noi thanh dé cé thém nha
. Do d6, khong c6 1y do gi dé cho rang viéc 1ap quy hoach nhanh hon va tét
hon s& giam van dé co 1ap x& hoi hoic giai quyét tinh trang thiéu kha ning
chi tra cua cac ho gia dinh thu nhap thip (nhung van & muc cao hon muc
duoc xét duyét ho tro tai chinh).

V& nguyén tic, viéc 1ap quy hoach va kiém soét phét trién 1a nhiing
cong cu chinh dé giai quyét tinh trang c6 1ap va thiéu kha ning chi tra.
Nordahl (2018) da thuc hién mot nghién ctiu khao sat & mot sb thanh phé

59



dé tim hiéu cac cong cu cua Luat Quy hoach va Xay dung c6 phd hop Véi
chinh sach ting truéong bén viing vé mat xa hoi hay khong. Cau tra loi cua
cac nha 1ap quy hoach va cac lanh dao thanh phd cho thiy, Luat Quy hoach
va Xay dung chua cung cap nhiing thé ché téi wu. Két qua nay duoc cang ¢b
boi nhitng phét hién cua cac nghién ctu khac va tir kinh nghiém chung vé su
giao thoa giira chinh sach nha & va chinh sach quy hoach dit dai cua Na Uy.
Trong nghién ctu vé céc quy hoach thanh phd, Haga (2013) nhan thay céc
dé xuat vé tinh can bang xa hoi hon trong xay dung méi 1a diém noi bat
trong nhiéu quy hoach thanh phd. Tuy nhién, ong ciing nhan thiy cé twong
d6i it bién phap duoc trién khai dé dam bao cac chinh quyén thanh phé thuc
su dat duoc nhitng muc tiéu nay. Nghién cuu cua Barlindhaug va cac cong
su (2014) ciing b6 sung thém cho quan diém nay.

Luat Quy hoach va Xay dung c6 rat it cong cu nham huéng téi muc
tiéu xay dung nha & mai cho cac ho gia dinh thu nhap thap. Luat quy dinh
chinh quyén dia phuong ¢ quyén quyét dinh mot sé dac diém cua bat dong
san xay dung méi. Ching cé thé bao gém céc chi tiéu ki thuat lién quan dén
thanh phan cac loai nha trong mot du an xay dung nhat dinh (su két hop
gitta nha ¢ riéng Ié va nha ¢ danh cho nhiéu ho gia dinh) ciing nhu sy phan
b cua nhitng ngdi nha c6 sé luong phong ¢ khac nhau (sé can ho c6 mot,
hai phong ngu tré 1&n). Nhiing chi tiéu ky thuat nay da dugc bao gom trong
cac quy hoach phan khu, trong gidy phép phat trién. Thanh phd ciing duoc
quyén quy dinh tién do khai théc, chiéu cao, khéi tich céng trinh, cac quy
dinh vé mat tién, d6 déc ctia mai nha... Nhin chung, diéu nay giup cho
chinh quyén thanh phé cé thé quyét dinh cac dic diém vat ly cua nhiing ngoi
nha va khu dan cu méi. Néu noi cac quy dinh nay gay anh huéng dén céc ho
gia dinh ciing khong sai trong mot mirc d6 nao d6. Chang han & Oslo, quy
dinh vé ty 1¢ téi da cac cin ho kich thudc nho trong dy an xay dung nha ¢
méi tai cac khu dan cu di c6 nhiéu cin ho nho, nhiéu ho gia dinh don than
va noi ma chinh quyén thanh phd muén thay dan sé da dang hon vé mat xa
hoi vi du nhiéu gia dinh c6 tré em hon.

Tuy nhién, cac céng cu trong Luat Quy hoach va Xay dung chi mang
tinh gian tiép. Vi du, Luat khdng cho phép céc chinh quyén dia phuong quy
dinh cu thé cac md hinh tai chinh va hinh thirc s¢ hitu. Cac dia phuong ciing
khong thé quyét dinh liéu trong mot dy an c6 nén danh mot ty 1& nha ¢ cho
thué nhat dinh hay khéng, cha chua néi dén quyét dinh gia ban. Néu chinh
quyén thanh phé muén xay dung nha & x& hoi tai vi tri du kién xay dung
chung cu thuong mai ciing khong thé duoc vi vuéng quy hoach phan khu.
Tat nhién, chinh quyén thanh phé cé thé khuyén nghi va khuyén khich céc
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nha phat trién diéu chinh céng trinh xay dung méi pht hop véi dan sé ma
chinh quyén mong muén trong khu vuc d6, nhung tham quyén chinh thac
van con han ché. Nhiing han ché vé tham quyén c6 thé 1a thach thac d6i voi
viéc thuc hién cac muc tiéu chinh sach nha &, dac biét khi cac muc tiéu do
dé xuat viéc tich hop nha danh cho cac ho gia dinh thu nhap thap vao cac du
4n nha ¢ thuong mai. Kha nang thuc hién muc tiéu xay dung cac cong dong
dan cu hdn hop théng qua quy hoach cua cac chinh quyén thanh phd bi han
ché do van dé quyén uu tién.

Quyén wu tién nay duoc dua ra trong cac quy dinh vé quy hoach. Co
s& cho viéc nay la do cac chinh quyén thanh phé dé ra trong cac quy hoach
chung véi mong mubn ting cuong su gan két x& hoi trong cac du an phét
trién mai va thanh phé s& sir dung cac thoa thuan phét trién ¢é mua lai mot
s6 don vi nha ¢. Biéu nay tuc 13, chinh quyén thanh phé ¢ quyén wu tién
mua lai mot s6 don vi nha ¢ nhat dinh caa dy an phat trién nha & theo quy
dinh cua Luat Nha ¢ chung cu va Luat Nha ¢ x4 hoi. Luat Quy hoach va
Xay dung quy dinh, néu chinh quyén thanh phé sir dung quyén uu tién thi
phai bdi thuong cho doanh nghiép dau tu phat trién theo gia thi truong. S&
lubn c6 van dé thuong lugng vé gia thi truong, do d6 cac thanh phd muébn st
dung quyén nay sé& can phai thong bao sém théng qua quy hoach chung cua
thanh phd, chi ré nhitng khu vyuc nao thanh phé c6 quyén wu tién. Gia thi
truong ciing c6 thé thay d6i dang ké trong mot du an (Barlindhaug va
Nordahl, 2018).

Nhu vay c6 thé thay, ngudn cung nha ¢ cho cac ho gia dinh khé co
kha ning tiép can thi truong nha & tai Na Uy khong c6 méi lién hé chat ché
véi quy hoach va cdc du an xay dung nha & mai. Luat Quy hoach va Xay
dung Na Uy khong giao cho cac chinh quyén dija phuong quyén quy dinh cu
thé vé quy hoach phan khu nhu & Anh va mot sé cac qudc gia khac
(Whitehead, 2007; Morris, 2016). Ngoai ra, chinh quyén cac thanh phé ciing
khéng dugc giao quyén quy dinh hinh thicc s hiru hoac md hinh tai chinh
cu thé nhu Luat Quy hoach va Xay dung Pan Mach. Piéu nay d3 dan dén sy
that vong cho nhiéu thanh phé. Céc thanh phé muén mot su da dang dan cu
hon trong mét du an xay dung nha & mai va hudng téi muc tiéu giam su ¢6
lap va ting cudng binh dang x& hoi trong cac quy hoach cia minh (Haga,
2013; Oslo Kommune, 2019; Bergen Kommune, 2019). Tuy nhién, cac
thanh phé c6 it cong cu dé dat duoc diéu nay. Diéu nay dan dén mot sé sang
kién méi co thé thiic day thay d6i chinh sach.
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4. Mét sb6 phong trao méi

Phan nay tom lugc mot s phong trdo mai thach thac khung chinh
sach hién tai vé cung cap nha ¢ cho cac ho gia dinh kho tiép can thi truong
nha 6.

Mot loat hanh dong lién quan dén cac sang kién méi nham giai quyét
su that bai cua hé thong nha &, vi du nhu “cudc chién nha ¢” & thanh phd
Oslo. Nhém nay bao gom nhimg ngudi thué nha ¢ caa chinh quyén thanh
phd da phan ddi cac diéu kién nha ¢ va thiéu sy bao dam vé quyén so hitu.
Hanh dong cua ho nham giai quyét van dé nha & chat lugng thap, thiéu sy
cham séc x3 hoi cho cac ho gia dinh ¢6 nhu cau va day ciing 1a su phan d6i
nguyén ly nha ¢ x& hoi, theo dinh nghia, 1a nha ¢ tam thoi.

Tai thanh phé Oslo ciing ¢6 nhiéu sang kién khac, vi du nhu séng kién
thanh 1ap mot hop tac x& nha & dé xay dung nha méi cho cac ho muébn séng
trong nha ¢ gia ré va trong nha ¢ hop tac hon - noi ma nguoi dan chiju trach
nhiém tryuc tiép va ca nhan hon trong viéc xay dung, bao tri va sia chira nha
ctra cua ho (Teyen Boligbyggelag).

Mot loat sang kién khac chinh sach phu hgp hon da duoc trién khai &
cac thanh phd 16n. Nam 2019, thanh phé Oslo di trién khai mot chuong
trinh nha & méi, trong d6 chinh quyén thanh phd dong vai trod tich cyc hon.
Pé xuat chinh sach mai 1a tich hop nha & thudc so hitu thanh phé trong céc
du &n xay dung nha & méi va bat dau thi diém xay dung véi su tham gia cua
nguoi dan trong cong tac hoan thién ciing nhu bao tri thuong xuyén can nha
cua ho. Sang kién chinh séch méi nay ciing bao gom viéc thir nghiém mot
mé hinh nha & mgi phu hop véi cac ho gia dinh thu nhap thap — nhiing
ngudi ¢6 muc thu nhap cao hon ngudng thu nhap dugc hd tro hién tai,
nhung lai qué thdp dé mua nha & trén thi truong tu nhan. Nghia 13, chinh
quyén thanh phd Oslo cho phép sy tham gia caa bén thir 3- nha cung cap
dich vu - diéu nady méi ddi véi Na Uy, nhung lai kha quen thudc vai hau hét
cac qudc gia chau Au khac (Oslo Kommune, 2019).

Céc thanh phé Ién khac & Na Uy ciing dang giai quyét van dé& ngudn
cung nha é. Chinh quyén thanh phd Bergen da bat dau thuc hién mot chinh
sach tong thé va dang xem xét viéc sir dung quyén so hitu dat caa thanh phd
nhu mot phuong tién dé dat duoc cac muyc tiéu lién quan dén céc cong trinh
xay dung nha & m&i ma co quan quy hoach hién tai khong thé dat duoc. Do
thanh phé Bergen, giéng nhu hau hét cac thanh phd cua Na Uy, sé hitu it dat
dai, nén diéu nay dong nghia véi viéc thanh phd phai tham gia vao viéc mua
va kinh doanh dat db thi.
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Cubi cung nhung khong kém phan quan trong, Hiép hoi cac d6 thi
(KS) di khoi xuéng mot mang luéi danh cho cac do thi mubn ting cuong
anh huong cua minh dbi véi ngudn cung thi trudng - ca vé s luong, chat
luong va hd so xa hoi. Muc tiéu cia mang ludi nay 14 dua ra cac phuong
phap thuc hanh dé dat dugc nhitng diéu nay.

KET LUAN

Nghién ciu nay dua trén co s nhitng chinh sach ho tro nha ¢ cho cac
ho gia dinh thu nhap thap, tac 1a nhitng ho kho tiép can thi trudong nha o tai
khu vuc Bac Au. Trong van dé nay, Na Uy noi bat hon so véi cac nudc lang
giéng vé nhiéu mat. Pau tién, 1a Na Uy dam bao cudc séng cho nhiing nguoi
c6 nhu cau nhat. Nhu da néu ¢ trén, nhitng ho gia dinh thu nhap thap duoc
thué nha cua chinh quyén thanh phd sé hitu (hoic quan ly). Gia thué nha
duoc an dinh theo gia thi truong nhung cac ho thu nhap thap da diéu kién s&
duogc tro cap dé tra tién thué nha ma van duy tri mac séng co ban. Nguyén
tac gia thué theo thi truong dugc ap dung dé han ché cac ho gia dinh o lai
khu vyc thué nha cua thanh phé qua 1au. Nhitng nguoi thué nha vira dugc
khuyén khich va vira bi bat budc phai tim nha theo diéu kién thi truong sau
03 nam. Thu hai, & Na Uy, c4c ho gia dinh thu nhap thap duoc khuyén khich
tré thanh chu s¢ hitu nha. Mot phan caa chinh sach qudc gia la cac khoan
vay hd tro duoc diéu chinh pht hop véi tinh hinh ngan séch cua céac ho gia
dinh thu nhap thap. Céc khoan tro cap, khoan vay va kha ning tiép can nha
& cua thanh phd phai chiu su kiém tra kha nang tai chinh chat ch& va mot ty
I& 16n cac ho gia dinh khong du diéu kién nhan bat ky khoan nao trong sb d6
- nhung van khdng thé mua dugc nha trén thi truong, khéng chi la ¢ Oslo va
ma ca & mot s thanh phéd 16n khac. Nhitng ho gia dinh nay phai ty luc canh
sinh. Ho can tri hodn viéc mua nha, chap nhan di chuyén quing duong xa
hoac tap trung vé nhiing khu vuc cé gia nha thip hon. Thir ba, & Na Uy, nha
nudc khong can thiép vao gia nha, nén tai cac thanh phd, cac chu dat I6n
cling nhu chinh quyén dja phuong khong thé tac dong dén gia ban cudi ciing
trén thi truong nha ¢ tu nhan, do do, nhitng nguoi thugc nhém trung luu
cling phai tu lyc cénh sinh trong viéc tim kiém nha ¢ cho minh. Mot sé
ngudi duoc cha me cha me ho tro. Cac giao dich mua cin nha tha hai ma
nguoi mua & do tudi 20 déu cd sy hd tro cua cha me (Tong cuc thong ké Na
Uy, 2018). O cip do qudc gia, diéu nay 1am day lén méi lo ngai vé no gia
tang dbi vai cac ho gia dinh tré ciing nhu cac ho gia dinh 16n tudi. Két qua la
qua nhiéu ho gia dinh c6 ty 18 ng/thu nhap thiéu bén viing. O cap 4o dia
phuong, diéu nay gay ra méi lo ngai dong thoi vé sy o 1ap do yéu t6 dia ly
ngay cang tang. Diéu nay di nguoc véi mong mudn phat trién theo hinh thic
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tich hop cua cac chinh quyén dia phuong. DAy 1a van dé phd bién ¢ Oslo va
mét s6 thanh phd 16n khac. Nhitng thanh phé nay hién dang danh gia mot
cach co hé thdng nhiing gi ho c6 thé lam dé thay doi tinh trang khéng mong
mudn nay. Tuy nhién, van phai xem liéu céc sang kién cua thanh phé c6 dan
dén bat ky su thay doi dang ké nao trong chinh sach qudc gia hay khong.
* * *
Nguén tai ligu: Bo cdo cua Vién nghién ctu qudc té vé quy hoach
va phat trién viing Bac Au (Nordregio): “Xay dung nha ¢ gia ré - thach thuc
va giai phép cua cac nudc Bac Au”, nim 2020.

Ngwoi dich
Nguyén Thi Mai Anh

Bién tdp va hiéu dinh
Bach Minh Tuén

Trung tam Thong tin By Xay dwng, thang 8/2023
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