Chinh sach nha & xa hgi cia Tay Ban Nha
va nhirng bai hgc kinh nghiém doi véi Trung Quoc

Tir dau Thé ky XXI dén nay, tinh trang nha ¢ cua nguoi dan do thi Trung Quéc
khong ngimg dugc cai thién, nhu ciu vé nha 'O cua nhém nguoi co thu nhap
trung binh va thap ngay cang ting. Theo cac s liéu thong k&, hién nay ¢ thanh
phd va thi trin, loai nha & khong c6 bép va vé sinh xap xi 50 triéu can. O cac
thanh phd van c6 nhitng ho gia dinh phai séng trong nhirg khu nha ¢ da xudng
cap, nguoi lao dong nhap cu vao thanh pho gap kho khan vé nha ¢, dic biét 1a
nhitng lao dong mai 1ap nghiép. Giai quyet kho khin vé nha & cho nhing gia
dinh c6 thu nhap trung binh va thip nham thuc hién muc tiéu “moi nguoi déu co
nha ¢” la yéu cau céap bach dé nang cao chat lugng cudce song cho nguoi dan. Tur
nam 2008 dén nay, Chinh phu Trung Quéc day manh thuc hién cac dy an nha ¢
x3 hoi quy md 16n, c¢6 bude tién méi trong cong tac phat trién nha ¢ xa hoi, bude
dau hoan thién hé théng chinh sach quan 1y va xay dung nha & xi hoi. Tinh dén
cudi nam 2011, Trung Quéc da hoan thanh dugc 26,5 triéu can nha cho nhiing
ho kho khan vé nha & tai cac do thi, chiém dén 11% tong sé ho & do thi. Nhung
cong tac phat trién nha ¢ xa hoi cia Trung Qudc van con nhiéu bat cap, can phai
di sau nghién cu va hoc tap kinh nghiém ciia cac nudc khac dé cé thé hoan
thién hon. Bai viét ndy gidi thiéu nhitng co ché chinh sich va thanh qua dat
duogc trong cong tac phat trién nha ¢ xa hoi cia Ty Ban Nha ma Trung Qudc c6
thé tham khao cho cong tac thiét ké va hoan thién chinh sach phét trién nha & xa
hoi cia minh.

1. Tinh hinh tong quat vé thi trweong nha & ciia TAy Ban Nha

Tay Ban Nha c6 dién tich lanh thé 1a 505.900 km2, dan s khoang 45 triéu
nguoi, GDP binh quan nam 2011 la 32.400 EUR. Nguoi Tay Ban Nha lu6n co
tu tuong vé so hiru nha &, va coi mua nha l1a mot khoan dau tu, do dé ty 18 so
hiru nha ¢ ctia nguoi dan Tay Ban Nha kha cao, dat khoang 90%, cao hon nhiéu
so voi ty 18 s¢ hitu nha ¢ trung binh cta cac nudc chau Au (50 - 60%). Trong
giai doan nén kinh té Tdy Ban Nha phat trién manh mé tir 1995 dén 2008, gia
nha dat & TAy Ban Nha lién tuc ting, binh quan ting 10%/nim, c4 biét c6 nim
tang toi 30%; tir nim 1999 dén nam 2007, s6 lwong nha & mdi hoan thanh cia
Tay Ban Nha chiém t6i 2/3 toan khu vuc Chau Au, trong d6 nam 2007 hoan
thanh khoang 800.000 can h¢ mai. Giai doan nay nganh Bat dong san va nganh
Xay dung tro thanh hai nganh kinh té quan trong nhat, dong gop téi 18% GDP,
tao ra nhiéu viéc 1am, nhung ddng thoi ciing 14 lo ngai cia Chinh phii trong thoi
diém bong bong bat dong san. Sau cudc khung hoang tai chinh ¢ My va chau Au
nam 2008, gia nha dat & Tdy Ban Nha ciing bi giam sut dang ké. Pén dau nim
2012 gia nha dit & cac thanh phd da giam t6i 3 1an; sb luong can ho bo khong
trén ca nudc vao khoang 700.000 dén 1.100.000 can. Bdi v6i nha & x3 hoi, Tay
Ban Nha thiét 14p hoan thién khung ché d¢ va hé thong chinh sach, nha & xi hoi



cung gép phai tuong d6i du thira, cht trong phat huy tac dung cua lyc luong xa
ho1 dé giam nhe 4p luc chi trd cia Chinh phu.

2. Chinh sach va thue tién nha & xa héi & TAy Ban Nha

Phap luat cua Tay Ban Nha quy dinh: Chinh phu phai dam bao quyen va loi ich
ciia ngudi dan vé nha o, dic biét 1a phai nd luc giai quyét van dé& nha & cho
nhém ngudi ¢6 thu nhdp thap va trung binh. Xay dung nha & xa@ héi la trach
nhiém cua Chinh phu va chinh quyén cac dia phwong. Chinh phu ho tro tai chinh
cho cac dia phuong diy manh phat trién nha ¢ x4 hoi va xay dung cac tiéu chi
phan phéi. Vao nhitng nam 1980, & TAy Ban Nha, ty 1¢ nha ¢ xi hoi dugc hoan
thanh chiém téi 60% tong s6 nha & xay méi.

Sau khi bong bong bat dong san bi v& vao nam 2008, Chinh phu Tay Ban Nha
da thong qua “Ké hoach xay dung va cai tao nha ¢ quéc gia giai doan 2009-
20127, khién cho s6 luong nha & xa hoi cao hon nha ¢ thuong mai 35%. Trong
giai doan 2000 - 2010, c¢6 5.730.000 can hg, trong d6 770.000 can la nha & xa
hoi (twong dwong 13.5%) da dugc khdi cong xay dung. Tir nam 2009 dén 2011,
mdi ndm Tay Ban Nha khéi cong xdy dung khoang 75.000 cin nha ¢ xa hoi,
chiém 35% tong s6 lwong nha ¢ xay dung méi.

Nhiing van dé lién quan t&i cong tac xay dyng nha ¢ xd hoi cua Tay Ban Nha
nhu khoi cong, thué, mua, d6i méi, sir dung ning luong, str dung dat dai... déu
dugc su bao ho cua phap luat. Phuong phéap thyc hién cu thé ¢6 2 loai: Tu nhan
chu dong mua dat xdy dung nha ¢ xa hoi dugc huong nhing khoan vay lai suét
thdp va von tro cap; chinh quyén dia phuong c6 chinh sach vu dai, hd tro dé thu
hut tu nhan hodc cic doanh nghiép dau tu xay dung nha & xa hoi. Du thuc hién
theo phuong phap nao thi nha ¢ xa hoi cling phai dam bao didu kién dién tich
khéng qua 90 m®. Trén thyc té nhitng ndm gan day, nha & x3 h(f)i cho thué chu
yéu 1 c6 01 phong ngu, 01 phong khach, dién tich khoang 40 m*; loai nha dé
ban ra phan 16n ¢6 02 phong ngi, 01 phong khach va dién tich khoang 60 - 70
m’. Nha & x4 hoi bat budc phai qua kiém tra va nghiém thu chat lugng cua cac
co quan chuyén moén ctia Nha nudc, duge bao hanh, stra chita mién phi trong
vong 01 nam; nha ¢ gia ré sau khi hoan thanh khong dugc ban va cho thué véi
gia cao hon quy dinh ctia Chinh phii. Liy vi du thanh phd Madrid nam 2011, khi
gi4 nha & thuong mai khoang 3.370 EUR/m’, thi gia nha & x& hoi chua bang mot
ntra, vao khoang 1.567,6 EUR/m’; nha ¢ x4 hoi cho thué c6 chd dé xe va nha
kho, gia thué khoang 310 - 544 EUR/nam, twong dwong mot nira gia thi truong,
sau 7 nam thu€, nguoi thué nha co thé can ctr theo quy dinh ctia hop dong dé
mua lai cdn ho hodc tiép tuc thué.

Nhirng ho ¢6 thu nhép thap dudi 30.000 EUR/nam duoc phep dang ky mua nha
0 xa hoi. Nguoi tan tat, nguoi vé huu, thanh nién dudi 35 tudi, nguoi thit nghiép
déu c6 thé dugc uu tién thué hoic mua nha ¢ do Nha nudc xay dung. Can ci
vao “Ké hoach xdy dung va cai tao nha & ciia qubc gia giai doan 2009- 20127,
nguoi ding ky nha & xa hoi bat budc phai c6 day dil nhig diéu kién: Khong
cting mot ltc st dung 2 cin nha ¢ x4 hoi trd 1én; phi hop v6i nhitng yéu cau lién
quan vé noi cu tra, mic thu nhap cta ho khong dugce vuot qua mirc thu nhap
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dugc quy dinh ctua khu vyuc; trong 10 ndm trudc chua tirng dang ky nha & xa hoi;
nha ¢ xa hoi dung cho vi¢e ¢ thuong xuyén, néu cé y dinh ban thi phai can ctr
theo quy dinh vé gia ca giao dich, va Chinh phu 1 ddi twong dau tién dugc uu
tién mua lai. Di voi viéc mua nha & xa hoi, Chinh phu can cir vao do tudi, thu
nhap, chirc vu cua ngudi dang ky dé cung cap cho ho nhitng tro cdp tuwong tng.
Lay nguoi dang ky c6 thu nhap khong vuot qua 2.5 1an luong tdi thiéu lam vi
du, cin cr vao tiéu chuan quy dinh thi nguoi ding ky thong thuong khi déng
khoan tién 1an dau c6 thé nhan duoc khoan hd tro 13 8.000 EUR; thanh nién dudi
35 tudi, gia dinh nhiéu con don than va ngudi tan tat, phu nit chiu bao luc gia
dinh, ngudi bi hai ciia chu nghia khung bd va ngudi ly hon ¢ tiéu chuan hd tro
twong tng 1a 9.000, 12.000 va 11.000 EUR.

Nha & x4 hoi ctia Tay Ban Nha c6 thé ban tryc tiép, cling ¢ thé chi dugc cho
thué hozc 1a thué mua, chinh quyén cac dia phuong cin cir vao nhu cau cua thi
truong dé quyét dinh dua ra ty 1& cung Gmg nha & cho thué va nha ¢ dé ban.
Thang 12/2010, chinh quyén thanh phd Madrid di cung tmg cho nguoi dan
1.079 can nha ¢ xa hoi, trong d6 c6 800 can danh cho thanh nién dudi 35 tudi
thué dé 6. Nam 2010, viung ty tri Basque (noi nha & xa hoi cho thué chi chiém
7% tong s6 nha & xd hoi) dd dé& ra “Ké hoach phat trién nha & 2011 - 2013”
nham xay dung thém 2.000 cin nha & xd hoi cho thué, ning ty 1& nha ¢ xa hoi
cho thué 1én 40% vao nim 2013. Trén thuc té, “Ké hoach xdy dung va cai tao
nha & qudc gia giai doan 2009 - 2012” caa Chinh phit TAy Ban Nha di dé ra
nguyén tic: Di véi nha & xa hoi duogce hoan thanh trong thoi gian ciia ké hoach,
cho du 1 xdy dung méi hay cai tao lai, thi it nhat phai c6 40% la nha & cho thué.
Tir sau khi bong bong bat dong san bi v& nam 2008 dén nay, Chinh phu Tay Ban
Nha di ting cudng xay dung nha ¢ xa hoi, mot mat dé dam bao nhom nguoi co
thu nhap thép ¢ thé mua duge nha &, bao g6m ca nha ¢ duogc cai tao thanh nha
¢ xa hdi cho thué, nang cao ty I¢ st dung Quy nha ¢, bao dam cho nguoi dan co
noi cu tra; mat khac giup thao g& kho khin cho nganh Xay dung va bat dong san
thong qua chinh sach va khoan hd trg tai chinh ctia Chinh phu.

Tan dung t6i da ngudn vén tu nhan, tich cuc gitip d& phat trién “hop tac xa xay
dung nha ¢” 1a dac diém 16n nhét cta co ché dau tu va tai chinh nha & x4 hoi cla
Tay Ban Nha. Xa h¢i Tay Ban Nha c6 van hoa hop tac, hop tac xa Montella 1a
hop tac xa thanh cong nhat trén toan ciu. Dé nhimg gia dinh c¢6 thu nhip thép
cung tu nguyén tap trung dau tu xay dung nha & 1a cach co ban nhat giai quyét
van dé vé nha & cho ngudi nghéo. Theo quy dinh, thanh vién cia hop tac xd la
nhiing gia dinh c6 thu nhap ca nam khong dat 5,5 1an muc thu nhap téi thiéu
binh quéan; muc dich 1a dé tranh truong hop nhiing ngudi c¢6 thu nhép cao ciing
c6 thé tham gia vao hop tac xa nay. Hop tic xa xdy dung nha o tai TAy Ban Nha
dugc hinh thanh tir sau khi nudc ndy ban hanh luat vé nha & x4 hoi va nha ¢
thuong mai ndm 1920. Do hop tac xa xay dyng nha ¢ da bo qua cac nha dau tu,
x3 vién ¢ thé co duoc nha & voi gia twong doi thap. Vén xay dung nha & va cac
chi phi cho hoat dong cua hop tac xa do cac thanh vién cua hop tac xa cung ganh
véc, chu yéu bao gdm 1& phi gia nhdp hop tac x4, chi phi quan 1y hanh chinh
hang thang, va kinh phi xay dyng nha &. Chinh phi ¢6 co ché wu dii vé thué, hd
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tro vé dat dai... ddi véi to chirc nay. Khoang 50% sO hop tac xa xay dung nha ¢
cua Tay Ban Nha duogc ho trg vé gia, tham chi duoc mién phi vé mit bang, nhu
vy ¢ thé giam duogc rat nhiéu gia thanh xay dung. Hop tic xdy dung nha ¢
chon lya mit bang xdy dung, cong ning cia nha & sau khi hoan thanh, phuong
an xay dung cu thé, vat liéu xay dung va lya chon cong ty xay dung... Cac cong
tac ndy déu phai duoc toan thé cac hoi vién thong qua thao luan va quyét dinh.
Pén nay cac hop tac xi xdy dung nha ¢ di xdy dung dugc 1.300.000 cin ho,
chiém khoang 8% tong s6 lugng nha & trén toan quéc, trong d6 thu d6 Madrid
da xay dung duoc 236.000 can hd. Hién nay, Tay Ban Nha c6 khoang 11.000
hop tac x4 nha &, ddm nhiém 25% cong tac xdy dung nha & trén toan qubc. Khi
hoan thanh xdy dung dong thoi tién hanh phan phdi thi hop tac x da hoan thanh
st ménh ctia minh va c6 thé giai thé, nhung trén thuc té co khoang 60% hop tac
x3 van chua giai thé ma chuyén sang 1am céng tic quan 1y nha 6.

3. Tham khao va ggi y

Thiét ké va thuc tién ché do nha ¢ xi hoi cua Tdy Ban Nha c6 3 diéu dang dé
Trung Qudc tham khao va hoc héi nham hoan thién ché d6 nha & xa hoi va xuc
tién x4y dung cac du 4n nha & x4 hoi.

Mot la: Thiét 1ap nhitng chinh sach uu dai, hd tro cta Chinh phu, co ché dau tu
nha & xa hoi tir von dau tu xa hoi.

Kinh nghiém thanh céng cta Tay Ban Nha di cho thay: Dudi co ché thi truong,
cac chu thé xa hoi nhu hop tac x4 nha 6... van c6 thé phat huy tac dung tich cuc
trong viéc giai quyét kho khin vé nha & cho ngudi dan cé thu nhap thap. Khi
Trung Qudc thiic diy quan 1y va xay dung nha ¢ xi hoi, ngoai viéc nang cao
hiéu qua va chét luong phuc vu phai hét sttc phat huy tac dung cua co ché thi
truong. Thong qua nhiing chinh sach wu dai nhu mat bing, mién giam thué..
can xd hoi hoa von dau tu xdy dung nha & xa hoi, giam nhe ap luc dau tu cho
chinh quyén dia phuwong va Trung wong. Py dugc xem 1a budc dot pha trong
diéu kién kha ning tai chinh han hep cia Nha nuéc ddi véi nha ¢ xa hoi. Cac du
an nha ¢ cho thué dugc xay dung bang ngudn von tu nhan nén dugc hudng cac
ché d6 uu dii (hd trg vé vbn cia Trung wong, cung ing mit bang, mién giam
thué va chinh sach hd trg tin dung) nhu cac dy 4n do Chinh phu dau tu. C6 thé
xem xét thanh 14p cac hop tac xi xay dung nha ¢ tai nhitng dja phuong c6 diéu
kién.

Hai la: Xay dung co ché dong thoi cho thué va ban nha & x4 hoi theo mot chu
ky co loi.

Nguoi dan Tay Ban Nha ludn c6 gang hét sirc dé c6 thé mua dugce nha & nhung
Chinh phu van luén wu tién cung cap nha & cho thué va thué mua. Vi tinh hinh
ctia Trung Qudc, nhu cau vé nha ¢ x4 hdi clia nhimng gia dinh c6 kha nang chi tra
& muc do khac nhau c6 sy khac biét, do d6 Chinh phu can dua ra nhiing chon
lua khac nhau nhu mua, cho thué, thué mua... dé cung cép nha & cho tung dbi
twong thich hop. Trudc mat, d6i voi hinh thirc mua nha & xa hoi, c¢6 thé thuc
hién ché d6 dong s& hiru tai san. Tuy theo tinh hinh tai chinh ciia minh, cac gia
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dinh c6 thé tang quyen dong sO hitu nha ¢ xa hoi ma van dam bao duoc ngudn
thu thué va dau tu von cua quéc gia khong bi that thoat. B01 vOi truong hop thué
nha thi cin c theo gia thi trudng dé tinh, va phan chia cdp do hd tro vé thué
nha, bao dam thu nhap cung tai sit dung nha & va quan 1y stra chita tir ngudn von
dau tu cta xa hoi, lam cho viéc xdy dyng va van hanh nha & xa hoi cho thué co
tinh duy tri 1au dai. Pong thoi phai tang cuong hoan thién thi truong nha & cho
thué va huéng cho ngudi dan chuyén dan sang mua nha 6, timg budc thong qua
viéc thué nha dé c6 thé mua dugc nha ¢ thich Gng v6i diéu kién cua ngudi dan.
Pay ciing 12 mot cach dé giai quyét nhu ciu nha & co ban ctia nguoi dan.

Ba la: Chu trong phat trién nha & cho thué cong cong, hoan thién hé thong cung
cap nha ¢ xa hoi.

Nha & xa hoi cho thué 13 hinh thirc ¢6 wu diém linh hoat, d& dang rat khoi va co
loi cho nhom nhidu ngudi. . .,Tay Ban Nha rat cha trong phat trién loai hinh nha
¢ xa hoi cho thué. Trung Quoc c6 dan so d6ng xudt phat tir qua trinh phat trién
d6 thi hoa do vay trong hé théng cung cAp nha & xi hoi cling nén chu trong nha
& cong cong cho thué. Phai hoan thién cac chinh sach chi tra vé thué va luu
thong tién té trong cic cong tac xay dung va quan 1y nha & cong cong cho thué.
Luya chon dung phuong thirc xdy dung, ci tao, mua lai... dé ting luong cung
cap nha & cong cong cho thué. Théng qua cac hinh thirc thu hiit quy nha o, quy
bao dam x4 hoi, phat hanh trai phiéu nha &, huy dong vén vay tir cac ngan hang
thuong mai... tao ra nguodn tai chinh dai han vdi chi phi thap hd tro cac doanh
nghiép phat trién nha & cong cong cho thué. Pdi v6i nha & cil, nha & xudng céap
O thanh phé va thi trAn can duoc cai tao thi tich cuc tim kiém hinh thic hop tac
cong - tu, hop tic v6i nhitng cong ty bat dong san co quy mo 16n, két hop voi
cac co so thuong mai khic dé hoan thién xay dung. Cho phép nhitng thanh phd
16n ¢6 diéu kién trién khai quy dau tu ciia vén nhan réi xay dung thi diém nha &
cho thué cong cong.
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