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Tóm tắt: Nhà ở xã hội có lịch sử phát triển lâu đời và xuất hiện đầu tiên ở châu Ằu nên 
các quôc gia ở đây có nhiêu kinh nghiệm giải quyết vấn đề này. Người lao động trong 
các khu công nghiệp chính là đổi tượng đâu tiên được tiếp cận. Bài viết này phân tích 
và đánh giá quả trình phát triền nhà ở xã hội ở một số các quốc gia châu Ẩu, đặc biệt là 
vào giai đoạn đầu tiên, và rút ra những kết luận: Chỉnh phù đóng một vai trò quan 
trọng trong việc phát triến nhà ở xã hội; Mỗi giai đoạn cùa sự phát triển sẽ yêu cầu mỗi 
mô hình khác nhau, trong đó mô hĩnh với sự tham gia của tư nhãn sẽ ngày càng trở nên 
phô biến; Việc đưa ra các chính sách trợ cap phù họp sẽ thu hút được nguồn von xã hội 
hóa quan trọng cho sự phát triển của loại hình an sinh này.

Từ khóa: Nhà ở xã hội, trợ cấp bên cung, trợ cấp bên cầu, đối tượng thụ hưởng, châu Âu.

1. Giói thiệu

Bắt đàu từ thế kỷ XIX, nhà ở xã hội (NOXH) 
đã xuất hiện ở châu Âu và đặc biệt phát triển 
sau Chiến tranh Thế giới thứ II. Châu Âu là khu 
vực chịu hậu quả nặng nề của cuộc chiến tranh. 
Lúc đó, tại các quốc gia như Áo, Pháp, Ireland, 
một bộ phận không nhỏ người dân bị thiếu nhà 
ở. Đặc biệt với công cuộc tái thiết đất nước sau 
chiến tranh, sự phát triển các đô thị, các trung 
tâm công nghiệp đã thu hút một lượng lao động 
lớn gây sức ép đối với vấn đề nhà ở. Tuy nhu 
cầu rất lớn nhưng nhóm đối tượng này thu nhập 
thấp nên không có khả năng chi trả mua nhà 
hoặc gặp khó khăn khi thuê nhà. Đứng trước 
thực tế đó, chính phủ các quốc gia như Thụy 
Điển, Đức và Anh đã ưu tiên giải quyết cư trú 
cho nhóm người yếu thế này. Trong bối cảnh 
đó, NOXH đã phát triển với sự nỗ lực của 
Chính phủ.

Ban đầu, chính phủ của các quốc gia trực 
tiếp tổ chức xây dựng nhà và vận hành NOXH, 

trong đó phải kể đến các quốc gia như Đức, Áo, 
Hungary hoặc Ireland triển khai các chính sách 
cho vay ưu đãi hay chỉ định xây dựng NOXH 
như ở Thụy Điển. Ở một số quốc gia như Pháp 
và Anh, việc cung ứng NOXH bắt đầu bởi các 
hiệp hội thiện nguyện, các nhà hảo tâm, các 
doanh nghiệp lớn với mục đích làm từ thiện để 
trợ giúp nhóm người yếu thế hoặc để phục vụ 
người lao động của mình. NOXH được cung 
ứng với mục đích thiện nguyện nhằm hỗ trợ 
những đối tượng yếu thế nên tư nhân không thể 
hoặc rất khó hưởng được lợi nhuận khi tham gia 
kinh doanh. Sự tham gia của tư nhân vào 
NOXH chỉ xuất hiện khi mà NOXH đã dần trở 
nên quen thuộc, phổ biến, cũng như sự xuất 
hiện nhiều bộ luật, chính sách tạo hành lang 
pháp lý thu hút khu vực tư nhân tham gia xây 
dựng và vận hành NOXH.

2. Kinh nghiệm phát triển NOXH ở châu Âu

Để phát triển NOXH, các quốc gia ở châu 
Âu đã tập trung vào xác định các bên tham gia 
vào cung ứng nhà ở, xác định đối tượng của 
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NOXH, các chính sách hỗ trợ của Chính phủ 
vào bên cung ứng và bên đối tượng sử dụng 
NOXH, xác định mức giá cho thuê.

2.1. Đối tượng tham gia cung ứng NOXH

Đối tượng cung ứng NOXH tại các quốc gia 
ở châu Âu bao gồm khu vực tư nhân và khu vực 
nhà nước. Ở giai đoạn đầu khi NOXH mới được 
hình thành, khu vực nhà nước là đối tượng tham 
gia chính. Sau đó, bằng nhiều chính sách ưu 
đãi, khu vực tư nhân tham gia tiếp cận mô hình 
này một cách rộng rãi. Ở châu Âu tồn tại các 
mô hình cung ứng sau đây:

Nhà nước xây dựng và vận hành hoàn toàn: 
Đây là mô hình phổ biến ở một số nước châu 
Âu trong giai đoạn ban đầu xúc tiến NOXH. 
Mô hình này đang có xu hướng giảm dần, như 
ở Anh vào năm 2012 chỉ còn 2% NOXH thuộc 
sở hữu nhà nước dành cho những đối tượng 
yếu thế, đặc biệt đáng lưu tâm. Lý do là vốn 
xây dựng và vận hành gây ảnh hưởng lớn đến 
ngân sách Nhà nước.

Nhà nước xây dựng và chuyển giao cho tư 
nhân vận hành: Theo mô hình này, khu vực tư 
nhân chỉ tham gia vận hành khi mà chi phí xây 
dựng và nhà ở đã hoàn thành xong. Mô hình 
xuất hiện ở các quốc gia vào thời điểm mà tư 
nhân vẫn chưa mặn mà với khu vực NOXH 
nhưng vẫn cần phải tham gia để phục vụ những 
nhóm đối tượng đặc biệt.

Tư nhân xây dựng và vận hành: Đây là mô 
hình phổ biến tại các quốc gia phát triển khi 
NOXH đã trở nên phổ biến và quen thuộc, đánh 
dấu sự thành công trong việc thu hút nguồn vốn 
xã hội hóa. Việc tư nhân xây dựng, vận hành sẽ 
phụ thuộc rất lớn vào các chính sách mà khu 
vực Nhà nước ban hành về các quyền lợi cho tư 
nhân như chính sách giảm thuế doanh nghiệp, 
chính sách trợ cấp hoặc chính sách cho vay lãi 
suất thấp dài hạn... Mô hình này phổ biến vì 
không tạo ra gánh nặng quá lớn cho ngân sách ở 
chi phí xây dựng mà tạo ra hứng thú cho các 

doanh nghiệp khi họ thấy được lợi ích. Tư nhân 
có thể tham gia vận hành thông qua cá nhân 
hoặc thông qua các tổ chức hiệp hội về nhà ở.

Tư nhân xây dựng theo đơn đặt hàng của 
Nhà nước: Mô hình là đặc trưng của việc tư 
nhân tham gia thi công theo đon đặt hàng của 
nhà nước hoặc các doanh nghiệp xã hội được 
nhà nước chỉ định để vận hành. Đây là hình 
thức phổ biến tại Pháp.

Tương ứng với các mô hình cung ứng trên là 
NOXH được cung ứng miễn phí hoàn toàn hoặc 
miễn phí một phần.

Cung cấp miễn phí hoàn toàn: Là hình thức 
triển khai do Nhà nước ban hành đến các đối 
tượng yếu thế đặc biệt phụ thuộc vào nhân khẩu 
học của đối tượng hướng đến các đối tượng như 
người già, người vô gia cư, trẻ em, người không 
còn sức lao động. Đối tượng cung ứng NOXH 
chủ yểu cho các nhóm đối tượng này là những 
tổ chức thiện nguyện của nhà nước, chính 
quyền địa phương, hoặc các tổ chức tư nhân 
cung cấp miễn phí hoàn toàn theo đơn đặt hàng 
của nhà nước. Hình thức này xuất hiện khá ít ở 
hầu hết các quốc gia, nhưng lại nổi bật ở Anh 
và Pháp với các khu NOXH dành cho nhóm đối 
tượng đặc biệt. Ở hình thức này người đi thuê 
nhà sẽ không mất bất cứ khoản chi phí nào.

Cung cap miễn phỉ một phần: Đây là hình 
thức phổ biến nhất ở các quốc gia tại châu Âu. 
Chính quyền sẽ tài trợ một phần chi phí xây 
dựng và vận hành NOXH dưới nhiều hình thức 
như tài trợ xây dựng (có thể lên đến 70 - 80% 
chi phí như ở Áo) (Christoph, 2014), đưa ra các 
chính sách giảm thuế cho doanh nghiệp đứng ra 
tổ chức, đưa ra các gói lãi suất cho vay ưu đãi 
dài hạn cộng thêm gia tăng thời hạn cho gói lãi 
suất đó. Tùy theo từng quốc gia, người đi thuê 
nhà sẽ chịu giá trị thuê nhà khác nhau nhưng 
mức giá đó phải thấp hơn giá thị trường. Mức 
giá này có thể được tính dựa vào nhiều yếu tố 
như chi phí vận hành, chi phí xây dựng, thu 
nhập tùy theo từng quốc gia. Những đối tượng 
chủ yếu của hình thức này là những công nhân, 
cá nhân có thu nhập dưới mức trung bình.
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2.2. Đối tượng được tiếp cận nhà ở xã hội

Các đối tượng tiếp cận với NOXH được chia 
ra làm ba nhóm chính:

i) Nhóm những người có mức thu nhập giới 
hạn (giới hạn theo từng quốc gia quy định);

ii) Nhóm những công nhân chủ lực;
iii) Nhóm những người đặc biệt yếu thế 

trong xã hội.

Bùi Nhật Huy

Đối với nhóm những người cỏ mức thu nhập 
giới hạn: Đây là những cá nhân có mức thu 
nhập dưới một giới hạn nhất định do các quốc 
gia đề ra, thông thường là dưới mức thu nhập 
trung bình của quốc gia đó. Hầu hết các quốc 
gia đều quy định về mức thu nhập giới hạn để 
tiếp cận được NOXH. Ở một vài quốc gia, khi 
mà thu nhập tăng lên ở mức trên giới hạn, họ sẽ 
có chính sách điều chỉnh riêng (xem Bảng 1).

Bảng 1: Quy định khả năng tiếp cận nhà ở xã hội theo thu nhập giói hạn

Quốc gia Quy định mức giới 
hạn thu nhập để tiếp 

cận NỎXH

Áp dụng điều chỉnh hỗ trợ khi thu nhập 
vượt qua mức giới hạn quy định

Áo Có Tiền thuê nhà không thay đổi

Đan
Mạch

Không Không có thông tin

Anh Không Không có thông tin

Pháp Có Người thuê nhà phải trả thêm một khoản phí nhỏ cho sự 
gia tăng (thường không xảy ra ở thực tế)

Đức Cỏ Chính quyền địa phương có quyền hạn tăng tiền thuê nhà 
cho người có mức thu nhập vượt giới hạn. Thường thì 
điều này cũng hiếm khi xảy ra vì khi thu nhập vượt khỏi 
mức giới hạn họ có xu hướng chuyển ra khỏi khu NOXH

Hungary Có Không có thông tin

Ireland Có Tăng tiền thuê nhà

Hà Lan Có Tiền thuê nhà không thay đổi

Thụy 
Điển

Không Không có thông tin

Nguồn: Whitehead và Scanlon (2007).

Đối với nhóm công nhãn chủ lực: Tùy từng 
quốc gia sẽ có chính sách riêng áp dụng cho 
những người lao động đặc biệt mang vai trò chủ 

chốt đối với doanh nghiệp. Bảng 2 tổng kết 
cách xác định nhóm công nhân chủ lực ở một số 
quốc gia.
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Bảng 2: Xác định nhóm công nhân chủ lực được ưu tiên tiếp cận nhà ở xã hội

Quốc gia Những công nhân được hưởng ưu tiên tiếp cận NOXH

Áo Người lao động đóng vị trí chủ chốt

Hoặc những người đang trong biên chê doanh nghiệp

Đan Mạch Những người trong biên chế (không chỉ những người đóng vai trò chủ chốt)

Anh Người lao động đóng vị trí chủ chốt

Pháp Nhân viên của bất kì doanh nghiệp nào đóng góp vào 1% thuế nhà ờ

Đức Công nhân chủ chốt nằm ở nhóm được quan tâm

Hungary Người lao động đóng vị trí chủ chốt

Ireland Không

Hà Lan Không (trừ công nhân của những khu vực thuộc Rotterdam)

Thụy Điển Không có trong quy định, nhưng có một vài trường hợp trong thực tế

Nguồn: Whitehead và Scanlon (2007).

Đối với nhỏm đổi tượng là những người yếu 
thế trong xã hội hoặc một so đổi tượng đặc biệt 
trong xã hội: Đó là những người vô gia cư, 
người có tiền sử mắc các bệnh về thần kinh, tiền 
sử nghiện ma túy và phụ nữ là nạn nhân của các 
vấn đề bạo hành. Các quốc gia tại châu Âu cung 
cấp NOXH đặc biệt cho nhóm đối tượng này và 
được xây dựng bởi nhiều đối tượng cung ứng, 
phổ biến nhất vẫn là chính quyền, trong một số 
trường hợp có tham gia của các nhà từ thiện, vì 
đây là nhóm đối tượng tiếp cận cần sự chăm sóc 
đặc biệt, không có thu nhập nên được trợ cấp 
nhà ở miền phí hoàn toàn.

2.3. Các chính sách hỗ trợ của chính phủ

a ) Trợ cấp cho phía cung nhà ở xã hội

Theo cơ chế thị trường, khu vực tư nhân là 
khu vực hoạt động vì lợi nhuận, họ sẽ không 
tham gia vào phân khúc NOXH vì lý do giá bán 
hoặc giá thuê NOXH sẽ thấp hơn giá thị trường. 
Nếu khu vực tư nhân tự đứng ra để xây dựng và 
vận hành NOXH thì họ sẽ không thể thu được 
lợi nhuận. Tuy nhiên, nhà nước không đảm 
nhiệm được việc cung ứng NOXH do tiềm lực 

kinh tế ngân sách nhà nước có hạn và phải đảm 
bảo cho nhiều mục tiêu khác nhau. Chính vì 
vậy, việc thu hút tư nhân xây dựng và vận hành 
NOXH là việc vô cùng cần thiết. Để thu hút 
được tư nhân tham gia vào phân khúc NOXH, 
bắt buộc chính quyền, khu vực nhà nước phải 
tạo ra lợi nhuận hoặc lợi ích mà tư nhân có thể 
nhìn thấy và hào hứng tham gia vào phân khúc 
này. Các chính sách, loại hình trợ cấp mà nhà 
nước có thể đưa ra để thu hút tư nhân tham gia 
vào chính là một giải pháp hữu hiệu cho vấn đề 
này thông qua các cách dưới đây.

Thứ nhất là tư nhân được trợ cấp trong một 
số trường hợp saw.

- Trợ cấp dựa trên chi phí xây dựng và cải 
tạo. Chính quyền sẽ trực tiếp tham gia tài trợ 
dựa trên chi phí xây dựng và cải tạo đối với 
những quốc gia có ngân sách cho hoạt động lớn 
như Áo (lên đến 70% chi phí), trung bình chính 
quyền các cấp của Áo mồi năm chi đến 1,7% 
GDP tương đương với xấp xỉ ba tỷ euro cho hoạt 
động xây dựng NOXH (Christoph, 2014). Hay 
như chính phủ Anh tài trợ ban đầu lên đến 90% 
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chi phí rồi giảm dần đến 60% vào nãm 1990 rồi 
tiếp tục giảm xuống 50% vào năm 2007 khi mà 
khu vực tư nhân đã tham gia sôi nổi hon vào 
phân khúc này (Maclennan, 2007). Thụy Điển và 
Ireland cũng là những quốc gia hào phóng chi 
ngân sách từ 80 đến 100% chi phí xây dựng và 
cải tạo cho NOXH (Treadwell và Norris, 2006; 
Bengt, 1999).

- Trợ cấp dựa trên thu nhập chênh lệch của 
chủ nhà. Ở Áo trợ cấp còn được hưởng theo 
mức độ chênh lệch về thu nhập của chủ sở hữu 
trước và sau khi xây dựng NOXH.

- Tài trợ lãi suất cho xây nhà. Lãi suất cho 
các khoan vay hoặc chi phí cơ hội cho vốn tự có 
của chủ nhà sẽ được nhà nước tài trợ hoàn toàn 
tại các quốc gia như Ireland.

- Giảm trực tiếp thuế thu nhập. Thuế thu nhập 
tại các quốc gia phát triển là một trong những 
khoản vô cùng lớn, là nguyên nhân gây ra nhiều 
tệ nạn về việc trốn thuế đặc biệt là với những 
doanh nghiệp lớn. Chính vì vậy, việc giảm thuế 
thu nhập sẽ vô cùng hấp dần đối với những 
doanh nghiệp lớn, có luồng tiền khổng lồ.

Thứ hai, tư nhân được hưởng các lợi ích 
sau đây:

- Cho phép tiếp cận với các chính sách vay 
với lãi suất thấp, dài hạn. Các quốc gia như 
Đan Mạch cho phép khu vực tư nhân tham gia 
xây NOXH có thể cho vay lên tới 84% chi phí 
với lãi suất thấp kéo dài đến 30 năm về thời hạn 
và số lượng tiền vay phụ thuộc vào chi phí xây 
dựng của nhà ở xã hội. Thụy Điển cũng là quốc 
gia có chính sách tương tự với khoản vay lên tới 
80 - 90% giá trị chi phí của NOXH được xây, 
thậm chí khi thời hạn gói vay còn được đáo hạn 
trong một vài trường hợp cụ thể (Davidson, 
1999).
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- Cho phép tiếp cận với nhừng lợi ích xã hội 
như dễ tiếp cận các khu đất mới. Ngoài việc 
tiếp cận với các chính sách vay thì việc tiếp cận 
với nguồn lực cũng được khu vực tư nhân quan 
tâm. Bởi vì không phải nguồn lực nào cũng có 
thể tiếp cận được, chính sách này sẽ cho phép 
doanh nghiệp có thể tiếp cận những khu đất mới 
có vị thế quan trọng để sử dụng.

- Cho phép tiếp cận các chương trình tín 
dụng cho xây nhà. Ở tại Hungary, cá nhân tham 
gia trực tiếp xây dựng NOXH sẽ được tham gia 
các gói vay đặc biệt dành cho việc xây nhà nói 
chung chứ không chỉ riêng biệt ở NOXH. Điều 
này sẽ vô cùng hấp dẫn các doanh nghiệp tư 
nhân về bất động sản.

- Cho phép điều chỉnh giả trần của tiền thuê 
nhà. Điều này chỉ đặc biệt xảy ra tại Hà Lan nơi 
mà các hiệp hội nhà ở có sức ảnh hưởng rất lớn 
trong thị trường NOXH. Tại Hà Lan nói riêng 
cơ cấu về NOXH chiếm một phần rất lớn. 
Chính vì vậy, tiếng nói của các hiệp hội rất có 
trọng lượng. Việc cho phép các hiệp hội tự điều 
chinh giá trần của tiền thuê nhà sẽ khiến cho 
nhiều tư nhân nhận thấy lợi ích và tham gia vào 
hoạt động cung ứng.

b ) Trợ cấp cho phía cầu nhà ở xã hội

Mặc dù tiền thuê NOXH quy định ở mức 
thấp hơn mức giá chung của thị trường nhưng 
mức giá này vẫn có thể ảnh hưởng lớn đến thu 
nhập của người đi thuê nhà. Chính vì vậy, chính 
quyền của nhiều quốc gia vần áp dụng các hình 
thức trợ cấp cho từng cá nhân cụ thể đi thuê 
nhà. Hình thức trợ cấp phổ biến phía cầu nhà ở 
xã hội ở các quốc gia tại châu Âu là hình thức 
trợ cấp bằng tiền. Trợ cấp bằng tiền phụ thuộc 
chủ yếu vào đặc điểm của từng đối tượng ở mồi 
quốc gia, không áp dụng trợ cấp đồng loạt mà 
áp dụng hình thức trợ cấp theo đặc điểm của 
từng hộ gia đình (xem Bảng 3).
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Bảng 3: Quy định trợ cấp cho bên cầu

Quốc gia Điều kiện nhận trợ cấp Lượng trợ cấp

Áo Dựa vào thu/Dựa vào tiền thuê nhà 

Dựa vào tiền thuê nhà tăng thêm

Không có thông tin

Đan
Mạch

Những hộ gia đình có thu nhập thấp 
có trẻ nhỏ và người hưu trí

Người hưu trí hưởng tối đa 410 euro/tháng ị

Những người còn lại 398 euro/tháng

Anh Dựa trên giá trị của một vài tài sản 
cụ thể và đặc điểm của chủ hộ gia 
đình

Tối đa lên tới 100% tiền thuê nhà và khả 
năng thanh toán các dịch vụ khác

Pháp Dựa vào thu nhập và kích cỡ hộ gia 
đình

Tất cả các hộ gia đình phải trả nhỏ nhất 1 
khoản là 30 euro/ tháng, từ đó trích % cho 
những cá nhân có hoàn cảnh đặc biệt vào tiền 
thuê nhà. Lượng trợ cấp có thể lên tới 100% 
cho những người cực nghèo khó

Hà Lan Hộ gia đình đạt các chỉ tiêu về thu 
nhập và tiền thuê nhà dưới 541 
euro/tháng

Tối đa 300 euro/tháng

Thụy 
Điển

Hộ gia đình, người hưu trí và một vài 
vị thành niên trẻ tuổi

Dựa vào thu nhập và tiền thuê nhà

Nguồn: Whitehead và Scanlon (2007).

2.4. Mức giá tiền thuê nhà xã hội

Quy định về mức giá tiền thuê NOXH ở các 
quốc gia tại châu Âu theo nhiều hình thức khác 
nhau và không có một hình thức nào là hoàn 
toàn công bằng, hiệu quả cho phân khúc 
NOXH. Việc áp dụng hình thức nào phụ thuộc 
vào từng quốc gia, địa phương cụ thể. Có năm 
hình thức xét mức giá thuê nhà được áp dụng 
hầu hết những quốc gia châu Âu.

Tiền thuê nhà dựa trên thu nhập. O Ireland, 
người thuê nhà phải trả tiền thuê theo % thu 
nhập của chính mình, trung bình tiền thuê rơi 
vào 155 euro/tháng (Treadwell và Norris, 
2006). Hay tại Đức, người thuê nhà phải trả tiền 
theo % thu nhập của chủ nhà, chủ nhà thu nhập 
càng cao thi tiền thuê nhà của người đi thuê 

càng giảm hoặc giữ nguyên (Christiane và 
Thomas, 2014). Tuy nhiên, tiền thuê nhà liên 
quan đến thu nhập sẽ không thể phản ánh được 
nguồn lực thị trường bởi ngay từ đầu thu nhập 
của họ đã dưới mức trung bình. Thêm nữa, khi 
áp dụng sẽ tạo ra những dòng doanh thu không 
đều đặn bởi thu nhập của người đi thuê nhà là 
bấp bênh, không ổn định. Các chuyên gia 
thường không đồng tình với cách làm này.

Tiền thuê nhà dựa trên chỉ phí. Tiền thuê nhà 
ở đây sẽ được tính dựa trên các loại chi phí về 
xây dựng, vận hành và tiền lãi của ngân hàng. 
Loại hình này được sử dụng ở khá nhiều quốc 
gia và khá phổ biến như Áo, Đan Mạch (trung 
bình năm 2005 là 6,67 euro/m2/tháng) hay Anh 
tính tiền dựa trên chi phí về giá đất (Christoph, 
2014; Treadwell và Norris, 2006; Bengt, 1999;
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Maclennan, 2007). Việc sừ dụng loại hình 
thanh toán này dễ tính toán nhưng chủ yếu lại 
dựa vào các giá cả từ quá khứ nên sự liên hệ 
đến thị trường là rất ít, khó tính toán đến chi 
phí hiện tại.

Tiền thuê nhà dựa trên lợi ích. Tiền thuê nhà 
dựa trên lợi ích được Hà Lan sử dụng với các 
lợi ích mà người thuê nhà nhận được đối với 
từng khu vực khác nhau như là gần trung tâm, 
hay vị trí địa lý quy đổi ra giá trị. Tuy nhiên 
hình thức này rất khó tính toán.

Tiền thuê nhà dựa trên sự thương lượng với 
chủ sở hữu. Ở Thụy Điển, người thuê nhà và 
chủ sở hữu sẽ trực tiếp thương lượng giá cả với 
nhau chứ không có quy định cụ thể về giá cả.

Tiền thuê nhà được Nhà nước quy định. Một 
vài quốc gia như Pháp, Hungary, tiền thuê nhà 
được chính quyền địa phương trực tiếp áp dụng, 
quy định các mức giá.

4. Một số kinh nghiệm đối vói Việt Nam 
trong phát triển nhà ở xã hội

Qua nghiên cứu kinh nghiệm của châu Âu, 
một số bài học được rút ra có thể áp dụng vào 
phát triển NOXH tại Việt Nam như sau:

Thứ nhất, xác định NOXH thuộc về đối 
tượng của chính sách xã hội trong hệ thống an 
sinh xã hội của quốc gia và địa phương. Đối 
tượng tiếp cận với NOXH là những người có 
thu nhập thấp hoặc trung bình thấp, không có 
khả năng tiếp cận với thị trường nhà ở thương 
mại. Người lao động nói chung và lao động tại 
các khu công nghiệp nói riêng sẽ thuộc đối 
tượng được tiếp cận với NOXH.

Thứ hai, thị trường NOXH rất khó phát triển 
trong thực tế nếu như thiếu đi sự hồ trợ của 
Chính phủ. Nhu cầu về NOXH rất lớn trong khi 
nguồn cung thì hạn hẹp. Nhưng tiến trình phát 
triển cũng ảnh hưởng bất lợi nếu việc cung
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ứng được đặt hết vào tay chính phủ. Chính vì 
vậy, đối tượng tham gia cung ứng NOXH phải 
đa dạng bao gồm cả sự tham gia của khu vực 
tư nhân.

Thứ ba, mô hình cung ứng NOXH đa dạng 
nên tùy thuộc vào hoàn cảnh cụ thể lựa chọn 
mô hình cung ứng phù hợp. Tuy nhiên, mô 
hình cung ứng với sự tham gia của tư nhân sẽ 
ngày càng trở lên phổ biến nên để đảm bảo mô 
hình này được duy trì và vận hành tốt, vai trò 
của chính phủ cần được xem xét một cách cẩn 
thận để đảm bảo thực thi chức năng của chính 
phủ trong nền kinh tế thị trường - vai trò hỗ trợ 
thị trường.

Thứ tư, một nút thắt trong phát triền NOXH 
đó là vốn đầu tư. Để có nguồn vốn bền vững, 
không chi trông chờ vào nguồn ngân sách Nhà 
nước mà cần lượng lớn nguồn vốn xã hội hóa 
đến từ khu vực tư nhân. Chính vì vậy cần thiết 
phải có những chính sách trợ cấp chính xác, 
đúng trọng tâm và phù hợp với từng địa phương 
sao cho doanh nghiệp tại địa phương thấy rõ 
được lợi ích khi tham gia và hào hứng tham gia 
vào chương trình NOXH.

Mặc dù các bài học kinh nghiệm trên được 
rút ra từ cung ứng NOXH nhưng nhà ở cho 
người lao động của các khu công nghiệp cũng là 
đối tượng của chính sách NOXH. Do đó, về cơ 
bản các bài học kinh nghiệm về cung ứng 
NOXH cũng có thê được áp dụng ở mức cơ bản 
nhất trong giải quyết vấn đề nhà ờ cho người 
lao động tại các khu công nghiệp. Tuy nhiên, 
vấn đề nhà ở cho người lao động các khu công 
nghiệp có đặc thù riêng so với các đối tượng 
khác cùa chính sách NOXH nên chắc chắn cần 
đến các nghiên cứu sâu hơn để xây dựng mô 
hình phát triển nhà ở cho người lao động tại các 
khu công nghiệp*
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