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Xac dinh chinh sach nha & d6 thi Trung Quéc trong boi canh Quaéc té
Mark Stephens

(Tai liéu duoc nhén lan dau, thang 1/2009; ban cudi cung, thang 8/2009)
Tém tit

Phat trién kinh té ctia Trung Qudc thuong duoc twong phan vai sy phat trién cua cac nén kinh té
chuyén d6i & Chau Au, nhung nhimg nha han 14m da tranh né viéc dwa ra nhimg so sanh tryuc tiép
vé cai cach nha ¢ trong hai hé théng nay. Nghién ctru nay 1am day khoang trong d6 véi viée dua
ra nhitng so sanh truc tiép. Ap dung mé hinh nha ¢ thi truong dugc ting hd bai Ngan hang Thé
gi6i (WB) lam khung phén tich, né tim ra rang viéc tw nhan hoa nha ¢ sau sic ¢ Trung Qudc
duogc hd tro boi mot hé théng quyén so hitu nha & d6 thi va thi trudng thé chap nha ¢ ngay cang
phat trién. Mic di Trung Qudc co khung thé ché khac biét, cac qudc gia chau Au dang trong giai
doan chuyén minh cling c6 rat nhiéu sy da dang, va mot mo6 hinh khac biét kiéu Trung Quéc
khong duoc xac dinh; do d6 phén tich vi mé nay khong hd trg cho tranh cii rang Trung Qudc dai
dién cho mot dang “hién dai gay tranh cai”. Thay vi d6, mot diém quan trong ndi 1én tir vi thé
“lai” ctia Trung Qudc voi vai tro 1a qudc gia dang phat trién va mot qudc gia dang chuyén minh.
Phén 16n déan di cu t6i d6 thi van bj gat sang mot bén trong cac chinh sach nha & chinh thic va
chién lugc tao diéu kién da hinh thanh nén mot nhan td cia mé hinh nha & thi truong, dac biét &
cac qudc gia dang phat trién, khong duogc thay thé boi mot mé hinh dic thu Trung Quéc véi vai
trd 1a mot 16 hong 16m.

1. Loi giéi thiéu

Su chuyén minh kinh té ctia Trung Qudc di 1a mot trong nhiing hién twong toan cau quan trong
nhit trong vong 30 nam qua. Viéc 1am x6a bo hé théng phan phdi phic loi x4 hoi thong qua cac
doanh nghiép so hiru nha nudc cta né 1a mot khia canh quan trong ctia su dich chuyén nay. Do
nha & 12 mot trong nhitng dich vu phtc loi co ban duoc phan phdi qua hé thdng nay, viéc cung
cap nha ¢ ciing da dugc thay d6i. Toc do va quy mo cia sy thay d6i & Trung Qudc 1a mot yéu td,
trong do viéc hiéu duogc nhiing phat trién chinh sach dac biét phu thudc vao bdi canh va su hiéu
thiu nay co6 thé duoc nang cao hon nita théng qua viée so sanh quéc té (Doling, 1997).

Muc tiéu

Tai liéu ndy hudng toi viéc hiéu nhiéu hon vé chinh sach nha ¢ d6 thi ciia Trung Qudc bang cach
dit nd vao mot bdi canh qudc té. Rat nhidu so sanh qudc té vé cac chinh sach nha ¢ di bi phé
phan 13 chi gan nhu “dit gan nhau” do ching khong duoc tao ra bén trong bét ky khung khai
niém rd rang nao (Kemeny va Lowe, 1998); nhiing so sanh nay ciing c6 thé khong thanh cong
trong vi€c cung cép tri thire do sy that bai trong viéc miéu ta bdi canh x3 hoi va kinh té rong hon
trong d6 cac chinh sach nha & dugc xay dung. Phuong phap nhan thirc bbi canh d6 dudng nhur



dong gop vao viée cung cap thong tin tot hon vé phat trién chinh sach, dic biét khi xét ti chuyén
dich chinh sach (Rose, 1993).

Boi canh

Bén chat “lai” cua trung qudc voi vai trd vira 1a qudc gia dang phat trién va dang chuyén doi 1a
mdt trong nhimg dic diém phan biét quan trong nhat. Tinh hai mit nay dugc phan anh trong su
chia cit ngay cang rd rang giita d6 thi va nong thon Trung Qubc (Wan, 2008b) va cung cip mot
minh chimg cho viéc han ché nghién ciru ndy trong chinh sach nha & @6 thi. Mot minh ching
khéc ndi 1én tir cac khung chinh sach phiic 1gi khac nhau van tiép tuc van hanh tai do thi va nong
thon Trung Quéc sau cai cach. Tuy nhién, d6 thi hoa, ca dudi dang di cu va xam 14n d6 thi vao
cac khu vuc trude day 1a nong thon, cung cap mot tinh nang dong vé bdi canh khac biét cho
chinh sach nha ¢ Trung Qudc. Béi canh duoc thao luan sdu hon trong phan 2.

Cac quoc gia so sanh

Mot s nghién ctru trude dy dinh vi chinh sach nha ¢ Trung Quéc vao nhimg qudc gia “phat
trién” chiu A noi cac chinh phu can thiép nham wu tién phat trién kinh té (Zhu, 2005). Trong
sudt giai doan cai cach, Trung Quéc da chia sé

Nhiing tac dong thuc té trén co so két qua gitta nha nude va nhan dan trong d6 nha nudc duge
yéu cau phan phdi tang trudng kinh té va nang cao chit luong cudc song (Jacques, 2009, tr. 424-
425).

Tuy nhién, sy vu tién quan trong nhat dugc trao cho phat trién di bi xudng cép cing véi viée ap
dung “xa hdi hai hoa” vao nam 2006. Mac du céc khia canh cta chinh sach nha ¢ Trung Quéc da
duogc thong bao boi cac quéc gia Nam A 1an cén, nhting khéc biét lich sur va cac khac biét quan
trong khéac c6 nghia 1 hé théng Trung Qubc van co tinh riéng biét (Groves va cac cong su,
2007). Vi thé ciia Trung Qudc véi vai trd mot qudc gia dang chuyén doi da cung cap bang chimg
manh m& cho viéc sir dung cac qudc gia chuyén d6i Chau Au lam yéu t6 so sanh tir d6 danh gia
hé thong nha ¢ d6 thi dang phat trién cua Trung Qudc'

O mot mirc dd, su thich hop cua su so sanh nay dugc phan anh trong mot vai nghién ctru vé
chinh sach nha ¢ Trung Qudc (vi du, Wang, 2004; Zhang, 2001). Nghién ciru nay da trong phan
v6i kinh nghiém chung vé sy chuyén doi ¢ Trung Quéc véi cac qubc gia dang chuyén doi &
Chau Au, cac qudc gia ma con dudng cua no tach roi khoi chil nghia xa hoi da duoc 1y giai 1a
mot thit bai bt nguén tur tu do hoa qua nhanh va da dugc danh dau boi su két thuc cua xa hoi
chu nghia chinh trj. “Liéu phéap sdc” d6 duoc tuong phan véi Trung Quéc, noi phuong phap tiép
can da khong chi 1a tung budc, ma khac bi¢t vé mit co ban theo kiéu “nén kinh té thi truong xa
hoi chii nghia” 1a mot “nén kinh té d6i” trong d6 cac doanh nghiép nha nude van hanh cing véi
cac doanh nghiép tu nhan va rat nhiéu loai gia ca van bi kiém soat. Su khac biét vé ban chit cua
chuyén dich kinh t& & mtrc d6 vi mo duong nhu da tri hodn cac nghién ctru khoi viée nd luc dua
ra nhitng so sanh tryc tiép giita nha & céng cong & Trung qudc va & cac qubc gia dang chuyén



d6i & Chau Au. Tai liéu nay nd luc 1ap day 16 hong nay bang viéc thyc hién viée so sanh d6. Hon
thé cai cach nha & 13 mot nhan té quan trong cua qua trinh cai cach va viéc xem xét cai cach nha
& o thé gitp chung ta biét duoc vé cach chiing ta 1y giai su chuyén dich cua Trung Qudc & cip
d0 vi mo: vi du, liéu hé théng nha & cua Trung Quéc ¢ hd tro luan diém cua J acques réng Trung
Quéc 12 mot vi du vé “su hién dai gay tranh cai” (ma) khac bi¢t mdt cach co ban so vai cac
nguyén ly Phuong Tay khong.

Sw dich chuyén véi vai tro Khung Khai niém

Nham thyc hién mot su so sanh c¢6 ¥ nghia giita nha & Trung Qudc va cac qudc gia chuyén doi
phuong T4y, ching ta can trién khai mot khung khai niém. Y niém “chuyén doi” 1a “mot su dich
chuyén tién bo va don tuyén hudng vé mot muyc tiéu da biét” (Zhang, 2001, tr.5) da bi thach thuc
trong mot sb tai liéu & ca Trung Qudc va cac qudc gia dang dang chuyén doi & Chau Au. Tuy
nhién, dudng nhu khong nhét thiét 1a “muc tiéu da biét” phai 1a mot tinh chat can thiét cua
“chuyén ddi”; trén thuc té, chinh tinh bat dinh ctia “muc tiéu da biét” khién viéc so sanh trd nén
tha vi. Tuy nhién, hai diéu kién d6 dudng nhu thyc su can thiét dé viéc “chuyén d6i” c¢6 ¥ nghia.
Trude hét 1a c6 du sy twong ddng tai diém xudt phat cia cac qudc gia nay. Mic du diéu nay di bi
dat cau hoi trong mot s6 tai lidu nghién ctru vé cac qudc gia dang chuyén ddi Chau Au (boi
Kemeny va Lowe, 1998), quan diém duogc dua ra & day (va dugc néi thém vao phan 3) 1a diém
xuat phat — doanh nghiép nha nudc hay mé hinh nha & Pong Au- 1a c6 du su twong dong (hay
tao thanh gidi han) dé khién khai niém chuyén ddi c6 ¥ nghia va sy so sanh céac chinh sach c6
thanh qua. Piéu kién tht hai 13 cac qudc gia duoc xac dinh 1a chuyén doi dang dich chuyén khoi
diém xuét phat, 1a diéu khong thé chdi ci.

Viéc “muc tiéu cudi cung” l1a khong chac chan cling dugc phan anh mot cach rong rai trong
nghién ctru vé cac quoc gia chuyén doi Chau Au trong d6 goi y rang

Chu nghia tan ty do khong thé duge coi 1a mot hé théng chil nghia tu ban ba quyén, thay vi dé, 1a
mot qué trinh, s€ hitu ich hon khi nghi vé n6 dudi dang mot vai dang chu nghia tan tu do (Birch
va Mykhnenko, 2009, tr. 357).

Phuong phép tiép can “mot vai dang cua cha nghia tu ban”

Lién quan t&i cac tinh chat vi mo cua cac nén kinh té chinh tri quéc gia. Nhung mot trong nhiing
dong gdp quan trong nhét cua nod 1a dua ra nhitng nén tang vi mé dén voéi 1y thuyét chung hon
cta t chire tu ban xuyén quéc gia va su diéu chinh (Hancke va cac cong su, 2007, tr 5)

“M$ hinh nha & thi truomg” nhuw mgt mdc chuin

Trong tai lidu nay, chiing toi 4p dung mot khung vi mé trong d6 tiép can cai cach nha ¢ tai Trung
Qudc dé so véi cac qudc gia chuyén d6i Chau Au. Bao cdo c6 anh huong cia WB (1993) da
cung cap nhitng mdc chuin, trén co s& d6 cac hé thdng nha & tai cac qudc gia dang phat trién va
chuyén ddi tiép tuc dugc danh gia (vi dy, Chiquier va Lea, 2009; UN-Habitat, 2009). Ching t61



goi phuong phap tiép cin ndy, trong dé cac thi truong tai chinh duoc tu do hoa trong mot hé
thong duoc thiét 1ap trén cac quyén tai san tu nhan dugc thiét 1ap mot cach rd rang, 1 “mo hinh
nha ¢ thi truong”, (ma) cac nhan t6 ciu thanh ciia nd duoc chi ra cu thé trong phan 3, noi phan
tich chinh dugc thyc hién. Nhitng két luan s& duoc dua ra trong phén 4,

2. Boi canh xi hdi va nhan khau ciia chinh sich nha &

Phan nay cung cap mot nén tang vé boi canh cho viéc so sanh céac chinh sach nha ¢ tai d6 thi
Trung Quoc va cac quoc gia chuyén déi Chau Au.

Thu nhap va sw nghéo doéi

Ngoai trr Nhat Ban, toan by Chau A duogc phan loai boi Lién Hop Quéc (UN) 1a “khu vyec it
phat trién hon” (LDR) mic di sau hang thap ky phat trién kinh té nhanh chong, Trung Qudc xép
hang nhu mét qubc gia thu nhap “trung binh thip” xét vé thu nhap quéc dan trén dau nguoi
(GNP/capita). Piéu nay dit nd vao chung nhom véi hau hét cac qubc gia chuyén ddi chau Au,
bao gdm Nga, ciing nhu cac qubc gia dang phat trién khac. Pay 1a mot dai rong (thu nhap tir
US$3036 t6i US$9386) va thu nhap binh quan dau ngudi cua Trung Qudc chi bang 55% cua Nga
va khoang 2/3 cta Brazil (UN-Habitat, 2005, Table B6). Tuy nhién, bat cong vé thu nhap giita
thanh phé va cac khu vuc néng thon & Trung Qudc 14 16n (va dang mé rong) va thu nhap do thi
gan hon rat nhiéu v&i muc tai cac qudc gia dang vuot 1én mirc “trung binh thap”.

Trong khi thu nhap di ting nhanh chong ¢ Trung Qudc, sy bat binh ddng cling bay. Nhitng hé sb
Gini & muc 16 va 21 & d6 thi va néng thong Trung Qudc ndm 1978 (Wang, 2004). N6 dat mirc
45 vao nam 2001 (va dudng nhu chic chin dang tiép tuc gia ting ké tir d6). Pidu nay dit Trung
Qudc ngang tim véi cac qudc gia chuyén ddi co nhiéu bat binh dang hon & Chau Au (nhu Nga),
mac dii van con tuong ddi xa so v6i cac mirc bat binh dang rat cao ¢ rat nhidu qubc gia My
Latin, dic biét 1a Brazil, noi con s6 nay gan nhu dat mtc 60 (UN-Habitat, 2005, Table B6).

Tang truong kinh té da gitp dua hang ngan nong dan ra khoi déi nghéo, nhung gan day, su bat
binh dang ngay cang tang da khién ty 1& giam d6i nghéo & nong thong cham lai va khién déi
nghéo d6 thi ndi 1én nhu mot van dé (Wan, 2008a, 2008b). Do do, trong khi thu nhap ¢ Trung
Qudc 1a cao hon so voi rat nhiéu qubc gia dang phat trién, cac mirc do cuc nghéo rat tuong dong
véi chi sb ctia cac qudc gia it phat trién nhat (LDR). Trong sb cac qudc gia dang phat trién noi
chung, mot trong 5 ngudi sdng trong canh nghéo déi sau sic (acute poverty) (thu nhap it hon
US$1/ngay), so voi con s6 17% & Trung Qudc; va khoang ¥4 dan cu ¢ thu nhap thap hon
US$2/ngay & ca Trung Qudc va cac qudc gia dang phat trién noi chung. Nhing ty 1 nay 16n hon
rat nhidu so véi cac qudc gia dang chuyén d6i & Chau Au. O rat nhidu qudc gia trén, nghéo doi
sdu sic gan nhu khong ton tai, ngoai trir mot ngoai 1é dang chii y: & Nga, khoang 6% dan sb séng
trong nghéo doi sau sic va 1/5 sdng & mic dudi $2/ngay; & Ukrain, 45% dan sd nam trong mirc
nay (UN-Habitat, 2005, Table B9). Vi viéc tap trung nghéo d6i & ndng thon Trung Qudc, khong
ngac nhién khi di cu tir cac khu vuc nong thén 1a yéu td dong gop co ban cho sy ting trudng cua
nhirng nguoi ngheo do thi “mdi” (Wan, 2008a, 2008b; Wang, 2004).



Déan so va do thi hoa

Déi 1ap voi rat nhidu qudc gia chuyén d6i Chau Au noi dan sb 1a 6n dinh hodc giam, dan sb cta
Trung Qudc di ting, mic du bang khoang % so véi trung binh cia Chau A va thap hon rat nhiéu
so voi cac LDR- gop phan khong nho 1a chinh sach mot con. Dan sé Trung Qubc duoc ky vong
s& tang trudng 14% tir 2000 t&i 2030, so vdi 40% & cac qudc gia dang phat trién ndi chung (UN-
Habitat, 2005, Table B2). Diéu nay ddi nguoc véi sy suy giam dugc ky vong vao khoang 7.5%
tai cac qudc gia chuyén d6i Chau Au trong giai doan twong tw (UN-Habitat, 2005, Table B2).

Gidng nhu rat nhiéu cac quéc gia dang phat trién, Trung Qudc dang tiép tuc d6 thi hoa mot cach
nhanh chéng, véi ty 18 dan sb song tai cac khu do thi duge ky vong ting tir 36% nam 2000 tdi
61% nam 2030 ((UN-Habitat, 2005, Table B2); trén thuc té, Trung Quéc da bd sung nhiéu nguoi
hon vao dan s d6 thi ciia qudc gia nay vao nhitng nam 1980 (sau khi di cu nong thon- d6 thi
rong rai dugc cho phép vao nim 1984) so vai toan bd Chau Au vao thé ky 19 (Davis, 2007). Dan
s6 d6 thi QT duoc ky vong ting gan gip doi tir nam 2000 dén 2030, trong khi dan s nong thon
duogc ky vong giam vé luong tuyét dbi. Trong giai doan nay, Trung Qudc s& dich chuyén tir viée
it d6 thi hoa hon so véi cac qudc gia dang phat trién néi chung thanh quéc gia d6 thi héa nhiéu
hon. Téi 2030, Trung Quéc s& do thi hoa nhu cac qudc gia Chau Au vao nhitng nim 2000,
nhung ty 1& dan s6 sdng & nhiing khu do thi cta cac qudc gia nay dugc ky vong sé tang 1én 74%
vao ndm 2030 chi do suy giam dan sé do thi (UN-Habitat, 2005, Table B2). Do d6, viéc tiép tuc
d6 thi hoa ¢ Trung Qudc va cac qudc gia dang phat trién khac dya trén ting truong dan sd; & cac
qudc gia dang chuyén d6i Chau Au, diéu nay dién ra trong sy suy giam dan so.

Nhirng dich vu va nha & co ban

Rét nhiéu chi sb xa hoi, dic biét 1a ¢ cac khu vuc do thi, dit Trung Quédc vao mot vi thé thuan loi
so voi cac qudc gia dang phat trién. Tién bo cham da dugc thiy & cac LDR tir 1990 t6i 20027 vao
thoi diém d6 mot phan muoi dan sé khong duge tiép can véi nude sach va mot phan tu khong
duoc tiép can vé6i diéu kién vé sinh can thién3 . Nguoc lai, d6 thi Trung Quéc ghi nhan nhiing ty
18 cao ctia mot s6 dich vu co ban trong dan s6 chinh thtrc cuia nd, nhu nhitng lién két trong nha
(in-house connections) (91% nam 2002); nudc sach (92%- mac du bi gidm vao nam 1990),
nhung thap hon vé chi s6 diéu kién vé sinh cai thién (69%) (UN-Habitat, 2005, Table B5).
Nhitng chi s nay dat d6 thi Trung Qudc vao vi thé tuong tu so v6i cac qudc gia chuyén doi
Chau Au, noi 88.9% dan cu dugc ndi mang tai nha (home connections), 97.5% tiép can vdi nudc
sach va 93.3% tiép can voi vé sinh an toan (UN-Habitat, 2005, Table B5)

Cic khu 6 chudt va khu nha téi tan

Do khong ¢6 ap luc dan cu & cac qudc gia chuyén d6i Chau Au, khong ngac nhién khi viéc dinh
cu khong chinh thuc 14 khong thudng xuyén, mic di ¢6 mot vai truong hop cu thé nhu Tirana
(Albania) (Tsenkova 2009) va Kishkek (Kyrgyzstan) (Struyk va Roy, 2006). Nguoc lai, ap luc
dan s6 ¢ Trung Qudc 13 16n. Phong doan gan day chi ra khoang 200 triéu nguoi da di chuyén t6i
cac thanh phd trong vong 20 nim qua va nhitng ngudi di cu nay chiém khoang ¥4 dan sé dai han



ctia cac thanh phd (UN-Habitat, 2005, 2007). Dan s6 “thang du” ¢ nong thon dugc tinh toan vao
khoang 150 triéu ngudi, do d6 qua trinh do thi hoa dugc ky vong sé tiép tuc (Wang, 2004).
Nhing ngudi di cu 1a nhom 16n nhat bi nghéo do6i ¢ cac thanh phé, chiém khoang % sé nay
(Wang, 2004).

Tinh thé cta Trung Qudc 14 phirc tap, va con phire tap hon vi s6 liéu chinh thirc c6 xu hudng chi
ghi lai cac diéu kién séng cua nhimg ngudi dan dinh cu. Vi viée d6 thi hoa nhanh chong, ching
t6i ky vong rang da nhin thiy su phat trién ctia khu 6 chudt va tham chi hién tuong nha & rach
nat, tuy nhién mot trong nhiing dac diém khéc biét cta chinh sach nha & Trung Quéc 1a thiéu su
phd bién ciia cac cdu tric phi chinh thirc dai dién cho cac khu nha rach nat duoc nhin thay & rat
nhiéu qudc gia dang phat trién, va do d6 tranh dugc cha nghia d6 thi gia tao trong d6 cac thanh
phd phat trién ma khong c6 co so ha ting. Trung Qudc di dugc xéac dinh 1a:

Qudc gia 16n duy nhat, cho t&i gio, do thi héa ma khong tao ra cac khu 6 chudt hay khu dinh cur
phi chinh thure 16n. (UN-Habitat, 2003, p.126)

Khong c6 thanh phé Trung Qudc nio xuat hién trong “top 30” thanh phé c6 cac khu “siéu 6
chudt” (ma) nbi 1én khi

Céc khu phd rach nat va cac cong dong 1an chiém hoi nhap vao cac vong quay lién tuc clia nha &
phi chinh thure va nghéo db, thuong & ngoai bién do thi. (UN-Habitat, 2003, tr 126)

Thanh cong nay di c6 duoc mot phan do su van hanh cta hé théng ding ky ho khau trong d6 han
ché nghiém trong viéc di dan tdi cac thanh phd cho t6i giita nhitng nam 1980 (Wang, 2007)*.
Hon thé, luat phap thay doi lién tuc ma téi gan day cho phép cac quan chire truc xuat bat ky ai
khong co ding ky, nghé nghiép, thu nhap hodc nha & c6 nghia la

S& rat kho cho dan cu trdi ndi ton tai & cac khu do thi, chua noi dén viée xay dung céc khu o
chudt tu phat (Jiang, 2006, tr 738).

Tuy nhién, xu hudng d6i véi rat nhidu ngudi di cu tir nhitng khu vuc (ndng thon) nhit dinh nham
tap hop & cac phan ciia cac thanh phd da dan t6i khai niém “lang d6 thi” véi viée khu vuc nay
duogc dat tén theo tinh ma nguoi dan di cu dén tur do. Zhang 1ap luan rﬁng viéc dat tén cua cac
khu vye ndi tiéng nhat cia cac khu d6 thi nay (Zhejiangcun ¢ Bac Kinh) 1a mot “lang” nham
muc tiéu lam cho n6 ¢6 vé nhu

Mot su bat thuong, mot cai gi d6 khong ding chd va khong phu hop voi thr tw hién tai ctia moi
thr... mot thuat ngir dé gay hiéu 1dm va ngoai lai (Zhang, 2001, tr 19)

Wang (2004, tr 70) dd miéu ta Zhejiangcun 1a “mot khu phé rach nat dién hinh cho nhirng khu
duoc thay ¢ rit nhidu cac qudc gia dang phat trién” va ghi chi rang su dinh cu nay 1a “mot hién
tuong thong thudng & tat ca cac thanh phd 16n” (Tr 69), nhung Zhang chi ra nhitng khéc biét
quan trong gitta cac “lang d6 thi” Trung Qudc va



Hau hét cac khu phat trién rach nat & cac qudc gia thudc thé gisi thir ba... nhitng cai goi 12 lang
di dan nay thuong duoc so hiru boi ca nhitng ngudi dan dinh cu ngoai 6 va nguodi di cu thué nha
trong khu vuc (Zhang, 2001, tr. 14).

Ca thuét ngir dinh cu ¢ khu “6 chudt” va khu “rach nat” déu c6 thé dé hiéu lam: khu 6 chudt dic
bi¢t kho dinh nghia va khu rach nat khong ndm bit dugc ban chat théng tri cua cac “lang” do thi.
Dat ¢ day it khi “rach nat” theo cach ma ngudi dan so hiru ¢at ma ho khong c6 quyén phap 1y va
thiét 1ap nhitng khu nha & trén d6, ngoai tri trén khia canh rang mot vai ngudi di cu khong phai
1a ngudi & hop phap tai cac thanh phd 16n (va chinh nhom nay bi xac dinh dau tién khi chinh
quyén giai téa khu Zhejiangcun).” Hau hét ngudi di cu thué cic ngdi nha tu nhan tir dan sé “thd
cu” tai cac khu vuc cii hon ciia thanh phd hay tir nhitng ngudi néng dan, nhing nguoi c6 thé sir
dung cac khoan dén b do mat dat (vi myc tiéu d6 thi) nham xay dung va cho thué nhimg khu
nha & cho nhitng nguoi nhap cu (Song va cac cong sy, 2008). Nha ¢ nhu vay thuong 1a ¢b dinh,
mic du thudng xuyén duoc mé rong (thuong 1a phi phap) — vi du bang cach xay thém tang — mic
di mot s6 1a xay dung trai phép (UN-Habitat, 2007). Nhitng dang khéac ctia nha & khong an toan
bao gdm nhitng khu nha dugc cung cap bai ngudi thué lao dong, dic biét 1a tai cac diém xay
dung. Bét ké chat luong thuc té 1a thé nao, ca hai dang nha dugc thué boi nhitng nguoi di cu va
cung cp boi nhimg nguoi thué lao dong déu 16 rang 1a khong dam bao. Trong khi nha & cta
ngudi thué lao dong phu htuoocj vao mot ngudi cha cy thé, loai con lai c6 thé bi gii téa theo
mot ké hoach tai tao do thi (UN-Habitat, 2007).

3. Chinh sach nha ¢ tai Trung Qudc va cic qudc gia chuyén ddi Chau Au

Sau khi d thiét 1ap bdi canh trong d6 cac chinh sach nha & van hanh, trong phan nay ching ta
tiép can sy phat trién cta chinh sach nha ¢ ¢ Trung Qudc va cac qudc gia chuyén d6i Chau Au.
Chung ta bat dau vaoi diém xuét phat trude khi chuyén doi — goi 13, hé thdng doanh nghiép nha
nude- xac dinh nhitng dic tinh co ban 1a “dang 1y tuéng” va tiép can véi mirc d6 ma cac qudc gia
chuyén d6i Chau Au va d6 thi Trung Qudc phu hop.

Sau d6 chung ta chuyén sang danh gia ban chit cua sy dich chuyén cua nha ¢ trong hai loai quc
gia nay, str dung khung dya trén mé hinh “thi truong nha & thi truong” bat ngudn tir WB va
nhimg t6 chirc khac. Cac yéu td co ban ctia mo hinh nay c6 thé dugc xac dinh 1a

- Tu nhan héa nha & cho thué cua nha nudc;

- On dinh kinh t vi mo;

- Phat trién quyén s& hitu;

- Phat trién hé thdng tai chinh thé chap; va

- Hop Iy hoa tro c?ip, véi viée nhan manh vao cac khoan trg cfip minh bach va c6 dinh
hudng va co tinh cdu (demand-side).

M6t nhan td thir sau trong moé hinh dua trén thi truong, ban dau duoc van dong trong mbi quan
hé véi cac qubc gia dang phat trién, c6 thé duoc bd sung dudi tén (ndi chung) 1a:



- Cho phép/ tu ctru minh
Hé théng doanh nghiép Nha nwéc

Chinh sach nha & ca XHCN Chéau Au va Trung Quéc di duoc xac dinh trong cac nguyén 1y rong
hon ctia nén kinh t& XHCN rong d6 doanh nghiép nha nudc 1a don vi thé ché chinh yéu nd lién
nha & véi viée 1am va phuc 1oi.°

Nha ¢ 1a mot cot chdng quan trong cia hé théng doanh nghiép nha nudc va cac nguyén tic rat
tuong tu cing ¢ chinh sach nha ¢ & ca cac quocos gia XHCN Chau Au va Trung Quédc. O Chau
Au, n6 da dugc goi 1a “mo hinh nha ¢ Pong Au” (Hegedus va Tosics, 1998), mic du su ton tai
ctia mot md hinh nhu vay da bj dit ddu hoi boai Kemeny va Lowe (1998) nhitng ngudi quan sat
rang trong phan 16n khu vuc d6, tim v6i clia nha & doanh nghiép va nha nudc 13 han ché. Tuy
nhién, nhiing tic gia ciia mo hinh nay nhan thirc dugc tinh da dang va bo qua diéu nay 1a danh
gi4 sai thudc tinh ctia n6 nhu mot “ngudi rom”. M6 hinh nay tot nhat duoc hiéu 1a mot “dang 1y
tuong” (ma) di duoc dat toi véi nhitng su ciing ¢b khac nhau phy thudc vao nhitng nhan té nhu
mirc 46 d6 thi hoa, “phu thudc dudng 16i” xuat phat tir nhitng hé thong trudc do, chidu dai cua
giai doan x4 hoi chil nghia (vi du, 70 ndm ¢ Nga, so v6i khoang 40 nim & Trung Au) va thoi
diém “thi truong hoa” bat dau c6 hiéu luc. Néu chung ta nhan ra nhitng nguyén 1y nén tang cia
hé théng nay ciing nhu tAm anh hudng, ¢6 da su tuong dong trong cac nguyén 1y (ma) cung cb
chinh sach nha ¢ d6 thi & nhimg qudc gia ndy- va & Trung Qubc d6 thi - nhim vuot qua duoc bai
kiém tra ctia Kasza (2002) vé “tinh thong nhit ndi tai” ctia khai niém vé mét “Chau Au phuong
Pong” — hay mo hinh doanh nghiép nha nudc c6 thé thyc hién mot sé vai tro.
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Hinh 1: Quy mé cua nganh thué nha céng cong (phan tradm)
Luwu y: 1990, ngoai trir Trung Quoc, 1997 ) )
Nguon: Hegedus va Struyk (2005), ngoai trtr Trung Quoc; Trung Quoc: UN- Habitat (2005); Wang (2007)
Dic diém co ban ctia md hinh doanh nghiép nha nudc 14 viée cung cap nha & cho thué véi gia rat
thip nham bu ddp cho cac mirc lvong thap két hop véi mirc an ninh rat cao c6 thé din téi mot
dang gan nhu so hitu. O ca Trung Qudc va cac qudc gia chuyén d6i Chau Au, cac chi phi nha &



chi chiém mét ty 1& nho trong thu nhép: 2.5% ¢ USSR (Emms, 1990); 1-2% & Trung Qudc
(Zhang, 2000; Rosen va Ross, 2000). Tuy nhién, céc chi phi ndy khong bao gém chi phi quan Iy
va bao tri: gan mot nira & Nga (Emms, 1990) va 1/3 & Trung Qudc (Chan va cac cong su, 2007).
O Nga va Trung Qudc, ban dau cung cip nha & bat ngudn tir viéc chiém doat nha ¢ tu nhan (va
nhitng thanh phan nho cia nd) va sau d6 & Nga tir viéc xay dung cac khu nha ¢ c6 san nho dugc
xay dung tir nguyén liéu truyén thdng; dén lugt nod, didu nay tao didu kién cho nha & mﬁt dd cao
hon dan t(n cac ngdi nha hinh chit nhat 3-5 tang & khap noi (UN-Habitat, 2003), cung cap mot su
d6i 1ap vé mit kién trac di voi nha & véi 6 cira (panel housing) duoc xdy cao & cac qudc gia
XNCN Chau Au.

O cao trao, nha & cong cong da théng tri cac khu vye do6 thi cia Trung Quéc, dat 82% trong téng
s6 nha vao nam 1982, khoang 2/3 trong s6 d6 dugc s& hitu boi cac doanh nghiép nha nude va 1/3
boi cac thanh phd tu tri (Wang, 2007). Su so sanh truc tiép véi cac qudc gia xa hoi chi nghia 1a
kho khan do s6 liéu nay lién quan tdi cac khu vuc d6 thi, trong khi s6 liéu ciia Chau Au lién quan
téi1 ca cac khu vuc do thi va nong thon.

T6i thoi diém CNXH bi sup d6 & Chau Au, hé théng doanh nghiép nha nuédc da duoc thiét 1ap
manh nhit trong cac qudc gia thudc khdi USSR (Hinh1) va, trong s6 nay, manh nhét ¢ ban than
Nga noi né di dat dugc 2/3 tong sb nha. Bén ngoai USSR, mé hinh doanh nghiép nha nwowds
dudng nhu da gin lién v6i d6 thi hoa (vi du, & Cong hoa Czech va Slovakia hién nay); trong khi
no6 yéu hon & mot s6 khu qudc gia c6 tinh nong thén hon & Dong Nam Chau Au. Ngoai Bungary,
nha ¢ cho thué cong cong la mot phﬁn quan trong cia h¢ théng nha &, dai dién cho it nhat 1/5
téng s6 nha va hon 30% trong hau hét cac qudc gia nay. Phan tich nay ngu ¥ rang ¢ Trung Qudc
nha nudc va cac doanh nghiép nha nudc da chi huy sy thong tri trong hé thong nha ¢ & muc do
ngang bang hodc tham chi 14 hon nhitng diéu dat dugc & bat ky qudc gia XHCN Chau Au nao.
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Hinh 2; Phan trdm nha & cho thué cbng céng dwoc tw nhan hoa
Chu y: cac sb lieu véi Chau Au xuét hién dé gia dinh réng lwong nha da thay ddi it, diéu rd rang khong phai 1a trudng hop
Trung Quéc
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Tw nhan héa
Tu nhan héa dai dién cho thanh t6 dau tién trong mo hinh nha ¢ thi truong.

Ngudn gdc cua cai cach nha & Trung Qudc bat dau vao nim 1980 va ké tir d6 mot loat cac tai
liéu Hoi déng Nha nudc da hd tro viée ban nha ¢ sé hitu doanh nghiép cho nguoi thué nha, ting
tién thué nham giai quyét vin dé chi phi (1988) hoic (cudi cing) dé quang ba cac cip do nha
(1991), hay nham c6 duoc ty 1& thu nhap cao hon (1994), ciing véi cac cam két khac nhau ddi véi
hd tro tién mat c6 lua chon cho nhitng nguodi khong cé kha nang thoa man cac mire thué nha cao
(Chan va cac cong su, 2007). Chinh pha d3 giam cac khoan tro cap véi nha & nhu mot cong cu
dat duoc cac khoan tién thué nha cao hon. Nguoc lai véi mot vai qubc gia chuyén doi Chau Au,
tu nhan hoa ban dau dién ra cham. Téi nam 1997, khoang 80% déan sb van sdng trong mot vai
dang nha & s hitu nha nude (UN-Habitat, 2005). Mot phan cta 101 giai thich nam trong kha
nang cua doanh nghi¢p nha nudc trong viéc st dung loi nhuan va céc quy khac bén ngoai su
kiém soat ctia chinh phii nham tiép tuc xdy nhitng khu nha méi. Khi dau tu chinh pht vao nha &
giam, du tu ciia doanh nghiép nha nude ting — tir 55% trong tong dau tw nam 1981 1én 68%
nam 1997 (Chan va cac cong su, 2007). Tuy nhién, nim 1998, cac doanh nghiép da mat quyén
ctia ho trong viéc xay dung nha va phai bat ddu qué trinh ban di cac ¢ phiéu cta ho. Diéu nay
danh dau budc ngoat trong nha & Trung Qudc do sau d6, gan 90% nha & cong cong do thi da
duogc ban cho nhitng ngudi thué nha va hon 80% déan sb khong di cu Trung Quéc da tro thanh
chu sé hiru nha (Wang, 2007).

Mic du sb liéu Trung Qudc 1a cho cac khu vyce d6 thi va s liéu Chau Au 1a cho ca cac khu vuc
d6 thi va nong thon, chung ta biét rang cac dang ngudi thu 13 giéng nhau ¢ Trung Quéc va do dé
chung ta c6 kha ning so sanh 2 s6 lién nay. Quy md tu nhin héa & Trung Qudc dudng nhu c6 thé
so sanh véi cac qudc gia phat trién hon trong s6 cac qudc gia chuyén d6i Chau Au (Hinh2).

Két qua 1a, Trung Quéc dd thi co6 thé duge dic thu bsi viée tham gia vao nhom mot s6 cac quéc
gia chuyén d6i nhur mot nha nude “siéu sé hitu ca nhan” trong d6 cac mirc dd so hitu nha riéng
vuot qua 80% (Hinh3)- mt mirc d6 it dat dugc ¢ cac quéc gia phat trién (Lowe, 2003). Diéu nay
la ddng ghi nhéan do Trung Quéc bt dau tr viéc ¢ mot nén (kinh té) cong cong 16n, mac du
chung ta nén nhin nhan réng, dan sb nhép cu bi loai trir ra khdi nhiing s6 lidu gi nay.
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Hinh 3. Nha & Tw nhan va Chu s& hiru (Phan tram téng)

Cht y: Nha & chi sé hiru, ngoai trlr Armenia, Romani, Bungari, Nga, noi cac sbé liéu bao gém tét ca cac
kiéu s& hiru tw nhan. Nam: Hungary, Slovenia (1994); Bungari (1995); Albania (1998); Romani (1999);
Estonia, Ba-lan (2000); Armenia, Cong hoa Czech, Slovakia, Nga (2001).

Naudn: Stephens 2005 (a). ngoai trir Truna Québc: Truna Québc: Wana (2007)

On dinh kinh té vi mb

Thanh ph:‘?m th{r hai ctia m6 hinh nha & thi truong 1a sy hinh thanh cua 6n dinh kinh té vi mo, bao
g6m lam phét 6n dinh va thap. Sy thiéu 6n dinh kinh té vi mo vao nhiing nim dau tién ctia thoi
ki chuyén ddi da duoc minh ching 1a mét rao can quan trong cho viéc thiét 1ap mot hé théng tai
chinh thé chp & cac qudc gia chuyén d6i Chau Au. Viée d& bo cac quy dinh vé gia mot cach
nhanh chong dan t6i lam phat va dén luot no, t6i ty suit lgi nhuan danh nghia cao. Pay la mot
van dé d6i véi phat trién tai chinh thé chip va khuyén khich viéc st dung céc khoan vay ngoai té,
van 1a pho bién ¢ mot sd qudc gia bao gdm Hungary. Hon thé, cau d3 bi ép xudng boi nén kinh
té dang di xubéng. Tuy vy, nhitng nd luc phdi hop cudi ciing cling mang sy don dinh vi mé dén
voi khu vuce nay, mic du lam phat & Nga van cao hon 6 trung Pong. Nhiing tac dong cia tu do
hoa gia ca dd bi bé qua & Trung Qudc theo hé thong gia ca kiém soat va, tit nhién, nhitng nhu
cau 16n dwong nhién 1a mot két qua ciia ca d6 thi hoa va tang truong kinh té.

Céac quyén tai san

Céc quyén tai san dai dién cho thanh phan tht ba ctia mé hinh nha 6- thi truong va 1a mot khia
canh quan trong cta qua trinh cai cach ¢ cac qudc gia chuyén ddi Chau Au. Tdc d6 ma chung
duoc thiét 1ap 13 khac nhau mot phan do nhitng gi lich sir dé lai. Roy (2008) ghi chi vé su dé
dang ma cac qudc gia nhu Slovakia va Hungary di c6 thé sir dung cac hé thong dugc két thira vé
quyén tai san trong khi nhitng luat va khung quy dinh méi phai duoc dua ra & Nga va cac hé
thong dang ky van gy nhiéu van dé & phan 16n Dong Nam Chau Au. Ong nhan manhj rang cai
cach no6i chung dién ra nhanh chéng hon & trung Au so voi Pong Nam Chau Au va Nga, va rang



ca cac to chuc tai chinh quoc té nudc ngoai va viéc chuan bi quyén thanh vién Lién minh Chau
Au da thuc day viéc dua vao nhiing cai cach.

O Trung Qudc, quyén d6i voi dat dai va bat dong san da phat trién tir hé thong XHCN véi dat
thudc s& hiru nha nude, nhung viée sir dung né 1a mién phi theo hé thong céc quyén sir dung dat,
nhung viéc st dung dit tach roi khoi mot hé théng cac quyén sir dung dat, gan lién véi cac co
ché dén bu phtrc tap nham thuc day sy phat trién (Zhu, 2004). Viéc chiém doat dat bang sirc
manh tir néng dan nham hd trg phat trién d6 thi da hap dan mot nghién ctru chuyén sau (vi du He
va céac cong su, 2009) va n6 da lap luan rflng “Trung Quéc da dugc thi truong hoa nhanh chong,
nhung khong ddwwocj tu nhan héa qua trinh va hé théng san xuit nha ¢” (Zhang, 2001, tr 75).
Tuy nhién, mot hé thong bao gdm cac quyén tai san v6i nha ¢ da phat trién tir viéc ban cac quyén
su dung dat ban ddu, mac du khong phai dén tan sau khi cac cudc cai cach ddwwocj dua ra vao
nam 1999 thi “toan bd cac quyén tai san di dugc tu nhan héa va bién thanh hang hoa” (Davis,
2003, tr 185).Nhitng diéu nay bao gdm quyén cta cac ho gia dinh trong viéc yéu ciu quyén bat
dong san dy du va ban bat dong san va giit lai 1oi nhun (sau thué). Viéc mua ban truc tiép cua
nhirng tai san méi véi cac ¢4 nhan (thay vi qua cac thanh phd tir tri hodc doanh nghiép nha
nudc.) da tang nhanh chong, ciing véi thi trudng hang ding lai. Motoj nghién ciru vé 14 thanh
phd 16n nhét nam 1999 chi ra rang hon 1/2trong s6 72% déan s6 thuong tra tai d6 thi , nhimg
ngudi 1a chi s¢ hitu c6 cac quyén tai san day du (ssoos con lai c6 cic quyén st dung han ché hon
(Davis, 2003, tr 185).

Ciac hé thong tai chinh thé chap
Nhan t6 thtr tu ctia md hinh nha & thi truong 1 su thiét 1ap mo thé thdng tai chinh thé chip.

C6 su khéac biét quan trong ctia cac cau tric thé ché giira cac qubc gia chuyén ddi Chau Au. Su
da dang duoc chting minh dudi dang so hiru cong/tu cua cac thé ché ngan hang; su ton tai ctia
cac ngan hang nudc ngoai; mirc do phu thudc chu yéu ctia hé théng vao tién giri hodc thi truong
tur ban; va mirc d6 cac thé ché chuyén moén hoa vao thi truong nha ¢ (Xem Dubel, 2003; Hegedus
va Struyk, 2005). Khao sat gan day cua Roy (2008) xac dinh ba nhom 16n: cac hé thong cho thué
chu yéu dua trén co so tién gui & Pong Nam Chau Au; su thiét 1ap céc thé¢ théng trén co so thi
truong tu ban & cac qudc gia Baltic, Slovenia va Bungari; va cho vay dua trén co so thi truong &
Hungary, Cong hoa Czech va Slovakia. Thi phan no thé chap ¢ cac nén kinh té cac qubc gia
chuyén d6i Chau Au la khac nhau, voi mirc ng rat thap (dudi 5% GDP) duoc ghi nhan & cac
qudc gia Pong Nam Chau Au, cao hon mét chit so véi Trung Au (khoang tir 5%-10% GDP) va
cao hon rat nhiéu so v6i mot vai qudc gia Baltic (vi du, hon 20% GDP & Estonia — it ra 14 trudc
khung hoang tin dung) (Roy, 2008).

O Trung Qudc ciing viy, cac cudc cai cach dd hudng t6i viée tao ra cung tai chinh thé chép,
nhung hé thong ngan hang van 1a thanh phan co ban ciia “nén kinh té thi truong XHCN”. Trong
khi cac ngan hang thuong mai gio ddy doc 1ap vé phap 1y, nganh nay van bi thong tri boi cac
ngan hang nha nudc va



Hé thong ngan hang da tré thanh mot cong cu quan trong dé gitip nha nudc cp von cho cac muc
tiéu chinh sach di vay (Zhicheng, 2008, tr. 114)

Noi cach khac, nha nude tan dung ty 16 tiét kiém rat cao dé tao ra kénh tai chinh gia ré vao cac
khoan dau tu cong nghiép. Cho vay cong nghiép da duoc cho phép sau cudc khing hoang Chau
A nidm 1998/99, ciing nhu mét mire do sé hitu nudc ngoai, va khoang ¥ khoan vay méi gio day
duoc “dinh hudéng mdt cach c6 lgi nhuén cho nhitng ngudi mua xe, thé chép va giao duc”
(Hutton, 2007;, tr. 163). Banh gia rui ro da phat trién, nhung “thach thirc van con rat lon”
(Hutton, 2007, tr. 163) va mic du nhitng nd lyc nham ting cudng quan 1y doanh nghiép, ty 1& cac
khoan vay khong hiéu qua van cao (Zhicheng, 2008).

Tuy nhién, mot thi truong thé chip dang phat trién. Khoang thé chdp mua nha dau tién dugc cip
vao nam 1986, nhung viéc cho vay chi ting 1én nhanh chong (theo s6 phan trim) sau cac cai
cach ndm 1998, qua d6 cho phép cac ngan hang thuong mai cho vay thé chip, nhung cac quy
nha nudc van déng vai tro quan trong. Thi truong nay dugc thong tri boi 4 ngan hang véi cac
khoan thé chap dugc xac dinh boi ngudn cap von: cac khoan tién giri ban 1¢ hay cac quy du trit
cong cong, hay su két hop cua hai loai 6. Cac quy tic diéu chinh ty 18 cho vay tinh trén gia tri
(80% ctia muc thap hon gia tri danh gia hodc gia mua) va céc ty 1é tra tién tinh trén thu nhap
(70%) (Deng va cac cong su, 2005). Khoan thé chép tbi da 1a 30 nam. Tuy nhién, tach rdi khoi
cac nguyén 1y thi truong, cac ty 18 13i thé chap duoc didu chinh va duoc thiét 1ap dua trén cac ty
1¢ 14 suét cua ngan hang TW véi mot mirec dao dong (Deng va cac cong su, 2005). O muc
khoang 12% GDP (UN-Habitat, 2009), vay thé chap ¢ Trung Qudc 1a cao hon & hau hét cac qudc
gia chuyén d6i Chau Au, mic dii can chi ¥ 13 ¢ cac thi trudng chwa hoan thién, con s6 nay c6 thé
thay d6i nhanh chong, va co 1& quan trong hon 13, phia cu (ting trudng kinh té va nhan khau
hoc) thuong 13 manh hon rat nhiéu so voi cac qudc gia chuyén doi Chau Au.

Cac khoan Tro cip Hop 1y héa

Nhan tb thtt nim trong su phat trién ctia mot md hinh nha & thi truong 1a viéc trién khai cac
khoang trg cAp “duoc hop 1y hoa” — cac trg cAp vé phia ciu duoc hudng t6i cac ho gia dinh can
thiét nhit, 1a minh bach va twong d6i d& quan ly.

Céc khoan trg cAp nha ¢ lién quan t6i thu nhép, yéu t6 duoc phat trién rong ri trude cac nén
kinh té & Tay Au, pht hop v6i miéu ta nay nhat, va, mic du mot vai cac qudc gia chuyén doi
Chau Au di dua ra chinh sach nay, vi¢c thuc hién & d6 co nhiéu van dé do nhitng kho khan trong
viéc danh gia thu nhap, dic biét ¢ nhitng noi kinh t& khong chinh thirc dong vai tro chu dao, va
kha nang anh hudng cua cac chinh sach nay it khi vugt ra ngoai pham vi cac hg cuc/tham nghéo
(xem Struyk va cac cong s, 2006 vé Nga; va Lux, 2003a). Cac khoan tro cp nha & dé duoc ap
dung véi cac hé thdng thué nha noi c6 it tinh mo hd hon lién quan t&i diéu gi tao nén cac chi phi
nha & co thé trg cp, va do d6 c6 thé duoc nhin nhan 14 it lién quan t6i cac qubc gia chuyén doi
hon v&i bd phan sé hitu nha riéng vo cung 16n. Phiéu xac nhan thanh toan nha (housing
voucher)- cac chimg chi c6 thé “ddi lay tién” trong viéc mua ban nha- ciing ¢ thé thoa méin cac



tiéu chi d6i véi cac khoan trg cip ddwwocj hop 1y hoa va da duoc khuyén khich bai US-AID
trong mot sd trudng hop cu thé & Nga (tai dinh cu cac can bd quan doi Nga) va Armenia (tai dinh
cu nhitng nguoi séng sét sau dong dat) (Struyk va Perkova, 2004; Stephens, 2005a). G Trung
Quéc, khong co trg cip nha &, mic du nhitng co quan nha nude di ap dung cac khoan tro cap
tién mat nha & Iy thodi, mot phﬁn nham dén bu cho viéc thu lai nha & doanh nghiép nha nudc
(Wang, 2007). Céc khoan hd tro giam dan twong tw, bao gom trg cip 1ai suat va giam thué trén
1i suat khoan vay da dugc ap dung rong rdi ¢ cac qudc gia chuyén doi Chau Au (Struyk, 2000).
Trong trudng hop Hungary, mot khoan tro cip thé chap van hanh tir nim 2000 dén 2005 di giam
ty 1¢ 13i suat xudng con 3-5% khi 14i suét thi truong 1a 15% (Dubel, 2009).

Mot trong nhirng trg cip nha & dugc phat trién pho bién nhét ¢ cac qudc gia chuyén doi Chau Au
1a nhiing bién thé dbi véi ké hoach hop dong- tiét kiém (contract- savings) da timg duoc ap dung
& Pirc. Nhitng ké hoach nay khuyén khich cac khoan tiét kiém, thuong 1a voi 13i suat thip hon
thi trudng dé d6i l1ay khoan vay gia ré, mic du nhitng chi tiét cta cach thirc van hanh, bao gobm
chi phi tro cap va cach thirc phan phdi, khac biét mot cach co ban (xem Dubel, 2009). Cac qubc
gia van hanh cac ké hoach hop déng- tiét kiém bao gém Cong hoa Czech, Slovakia va Slovenia,
va mot ké hoach duge dé trinh & Nga (Dubel, 2009).

Trung Qudc, ciing viy, dd phat trién cac khoan trg cip nhim mé rong viée tiép can tai chinh nha
. Mot vai cac van dé gidng nhau di ngan can sy phét trién cta tai chinh nha o tai cac qudc gia
chuyén d6i Chau Au da bi lap lai & Trung Qudc (Yeung va Howes, 2006). Co quan dung dau can
thiép chinh sach nham hd tro viéc tiép can tai chinh nha & 1a Quy Cung Cép Nha & dugc thiét lap
nam 1991 ¢ Thuong Hai va mé rong ra khap dat nude vao nam 1995 (Chiquier, 2009). Mic du
Quy nay c6 nhiéu diém chung véi cac ké hoach hop dong — tiét kiém & Chau Au, n6 duoc didu
chinh theo ké hoach cta Singapore avaf mot trong nhitng muc tiéu ctia né 1a lam tang nhimng
dong gop ctia ngudi lao dong vao chi phi nha ¢. Trong khi nhitng ké hoach nay khac nhau & céc
khu vuc khac nhau trong nuéc, mot ké hoach pho bién lién quan téi viéc dong gop 5% luong boi
ca ngudi thué lao dong va ngudi 1am thué. Nhing khoan tiét kiém nhan duoc 14i suat thap,
nhung cac khoan vay ciing c6 13i suét thip. Hé thng nay 1a mém déo, theo cach n6 c6 thé duoc
st dung nhu mot quy cho nguoi nghi huu (Chiquier, 2009). Tuy nhién, do thong thuong nhiing
ngudi ¢ thu nhap cao hon 1a nguoi ¢ kha ning mua dwoc nha & chii s¢ hiru théng qua hé théng
nay, hé thong co tinh lity thoai: & Bac Kinh, 80% cac khoan cho vay 1a cho cac khu nha & chi phi
cao va & Thuong Hai, 44% quy dugc phan bo chi cho 4% nhing ngudi dong gop (Chiquier,
2009). Gia nha ¢ cao 1a mét trong nhirng van dé, mic du mot vai cong cu nham han ché dau co
da dugc dua ra (vi duy, béng viéc danh thué cac khu dat van chua dugc phat trién sau khi mua)

Nha & X4 hdi va cac kiéu Nha & tro cip khac

R4 rang 1a ca Trung Qudc va cac quoc gia chuyén doi Chau Au thuong xuyén tach roi khoi cac
1y tudng cua mo hinh nha & thi trudng vé cac khoan trg cap cho cau duge hop 1y hoa; viéc cung
cap nha & tro cap mdi dén gid van 1a khong pho bién & cac quoc gia chuyén doi Chau Au. Ngoai



1¢ dang chu ¥ 1a Ba Lan, noi cac 4p luc nha & 1 cao hon bat ky noi nao khac va nhiing dang nha
& x4 hoi méi da ndi 1én (TBS- cac hiép hoi nha ¢ xa hoi) (Uchman va Adamski, 2003).

Nguoc lai, & Trung Quoc, cac dang nha ¢ véi cac muyc ti€u “xa hoi” rong da dugce phat trién,
nham giai quyét nhitng nhu cau nha ¢ cua céc h gia dinh khong c6 kha ndng mua nha chu s¢
hiru (bang 1). Pay la nha ¢ xa hoi “kinh té va thoai mai’ va sé duoc thao luan lan luot.

Bang 1: Chinh sach nha & tai Trung Quéc

Mukc thu nhap Loai nha o Thjphdn nha o
(%)

Cao Nha ¢ thi truong 10- 15

Trung binh dén thip | Nha ¢ “Kinh té va thoai méi” 70- 80

Rét thap Nha ¢ xi hoi 10- 15

Nguon: dya trén cic chién luge nha & nim 1994 va 1998 ciia Uy ban Nha nuéc (Chan va cac
cong su, 2007)

Nha ¢ “Kinh té va thoai mai” (ECH) ECH duoc gi6i thiéu cing v6i Quy Cung cap Nha ¢, theo
d6 nha ¢ duoc ban gan nhu ngang bang hoic tham chi dudi chi phi, va déi khi duoc cho thué,
cho cac nguoi dan “c6 thu nhéap trung binh dén thip”. Cac huéng din ciia chinh phii Trung Uong
chi ra rang diéu kién dap ng nén duogc han ché cho nhiing ho gia dinh c6 dang ky ¢ do thi (do
d6 ngudi nhap cu bi loai trir- xem tiép theo) nhimg ngudi c6 thu nhap va kha nang mua nha thap
hon mét s6 tiéu chudn tdi thiéu. Nhom nay chiém t6i 80% cia dan sb d6 thi (Wang, 2000), mic
du thyc té khac biét 16n giira cac khu vuc dia phuong khac nhau cho téi nam 2003 khi mét mirc
30% tiéu chuan duoc dua ra (REICO, 2005). Tham chi con s6 thap hon ndy goi ¥ rang hoang
cach giita gia thi trudong va thu nhap 13 qua 16n dbi véi hau hét dan cu va mirc d6 ma hé thdng tai
chinh thé chip c6 thé hd trg 1a han ché.

Do hau hét trach nhiém nha ¢ di duogc trao cho cap tham quyén dia phuong (ddc biét 1 sau nim
2003), khong c6 mét co ché hiéu qua nao tir phia nha nuwéc nham dam bao sy phat trién cia nha
& “kinh té va thoai mai”. Hon thé, viéc xay dung d3 bi ngan chin boi nhimg loi ich cua chinh
quyén dia phuong va cong ty phat trién nha ¢ di thay doi ké tir giita nhitng nam 1990, khi nha
nude va co quan hd trg thong tri va cung cip co s cho su phdi hop 1an nhau dinh hudng xi hoi
(Zhang, 2004). K& tir khi d6, loi ich chung da duoc dich chuyén sang hudng tbi da hoa gia ca dat
va na ¢. Khi nganh cong nghi¢p xay dung da tré nén dinh hudng thuong mai hon, nhiing loi ich
ctia n6 di dich chuyén khoi viéc cung cip nha ¢ gia ré, dic biét khi gia ca thi truong da dich
chuyén rat xa khoi cac mirc gia hop 1y. Cac can bo dia phuong c6 thé sir dung quyén luc cua
minh trong quy hoach nham thu vé nha & gi4 ré tir nhitg cong ty phét trién nha nhu mét diéu
kién ctia viéc phat trién, nhung duong nhu ho budc phai 1am vay do viéc ban cac quyén sir dung
dét chiém mot ty 1€ 16n thu nhép cta cac can bg dia phuong- vi du, chiém gﬁn mot nura thu nhap
cta tinh Quang Pong (Wang va Murie, 2000).




Nhitng tinh toan 13 khac biét, nhung tat ca déu goi ¥ rang xay dung nha & “gia ré” da tut hau xa
khoi nhu cau. Niu va cac cong su (2005) goi ¥ rang nha & gia ré chiém it hon 5% téng dau tu nha
& vao nam 2004. Mot tinh toan khac, dua trén sd liéu quéc gia, goi ¥ rang nha & gia ré chiém
10% tong luong nha & (World Business Review, 4/7/2005). Chinh phu goi ¥ ring 1 ty m*nha &
gid ré can thiét duoc xdy dung tir nam 1998 dén 2003 (dai dién cho khoang 1/3 tong sb nha),
nhung chi 0.4 ty m” da dugc hoan thanh (REICO, 2005).

Viéc dinh vi nha & cong cong 1a mot trong nhiing khia canh gy tranh cii nhat cta chinh sach
nha . Piéu nay 1a khong thé tranh khoi do nhom théa min yéu cau 16n hon rat nhiéu cung vé
nha 6. Khoang 77% dan s6 mu6n mua nha & gia ré (Tuan bdo China’s Industrial and
Commercial Times, 15/9/2005) tuy nhién (vi du, & Bac Kinh) chi ¢6 7% s6 nguoi ndp don thanh
cong mdi nam (World Business Review, 4/7/2005). Tranh cii ciing lién quan t6i viéc chi ra cac
nhom thoa man diéu kién, do hé thdng thiéu nhitng khai niém 1 rang vé thu nhap va ban than th
nhap ciling kho duogc xac dinh do nén kinh té phi chinh thirc. Mot diéu tao ra sy o4n gian 1a khi
cac nhom loi ich cua nha & gia ré mua cac hang hoéa xa xi (nhu xe hoi sang) thi nhiing nguoi
khac rd rang dang can nha van khong dugc hd tro (Zhang, 2006). Cac chinh quyén dia phuong
d6i khi sir dung nha & gia ré nham cung cip chd & cho nhitng lao dong “cha chét” nhitng nguoi
dugc danh gid 1a c6 dong gop cao cho nén kinh té, va cung cap chd ¢ cho nhitng nhom “xtng
dang” nhu gido vién nghi huu va cyu quan nhan. Nhimg danh gia khac goi ¥ rang nha ¢ “gia ré”
thuong qua dat cho cac nhom du tu cach, diéu nay gop phan cho viée cac cong ty phat trién vuot
qua cac huéng dan ciia nha nude vé céac tidu chuin khong gian (B6 Xay dung, 2006).

Céc can bo dia phuong quan tim nhiéu nhat dén nha ¢ gia ré khi viéc tai cau triic d6 thi yéu cau
viéc giai toa nha ¢ cac khu vuc trung tim nhiam mé dudng cho phat trién thwong mai va phat
trién khac. Piéu ndy, va xu huéng nha ¢ gia ré duoc dit ¢ cac khu dat ré hon ¢ ngoai vi thanh
phd, c6 tac dong tao ra nhitng dang thirc & méi va rat nhiéu nha binh luan canh bao vé sy xuat
hién cua chia r€ xa hdi (vi du, Wang va Murie, 2000).

Nha & x4 hdi va hd tro nhirng nhém nghéo nhit: O Trung Qudc, su du thira hang ngan doanh
nghiép s hitu nha nudc phai d6i dau vai canh tranh da gop phan vao viée tao ra dan nghéo thanh
thi m&i bén canh dan dinh cu. Trong khi thu nhap da tang cho nhitng nguoi lam thué tai cac cong
ty thanh cong

Sy dich chuyén tai khoa va hé thong ani sinh x hdi... di dong gbp vao su bt cong cao hon do
viéc sir dung khong hiéu qua cac khoan thanh toan chuyén nhugng va mirc bao phu thip cia cac
hé théng an ninh x4 hoi cho nguoi nghéo (Wang, 2008b, tr 30)

Su ndi 1én ctia dan nghéo thanh thi gitta dan s6 chinh thirc cung cip 1y do cho nat thit thir ba cua
chinh sach nha ¢ (Bang 1) duoc phan anh trong viéc cung cip nha ¢ cho thué “xa hoi” nhu mot
“mang ludi an toan” boi mot s6 thanh phd cho nhimng ho gia dinh ¢6 thu nhap qua thip dé c6 thé
tiép can nha ¢ “gia ré” (Wang, 2000, tr 859). Trong truong hop Quang Chau, tiéu chuan bi han
ché trong pham vi nhitng ho gia dinh sng dudi mirc nghéo, nhimg ngudi ¢ cac tiéu chuan



khong gian rat thap, nguoi tan tat, cha/me don than hodc ngudi hd tro ho hang co tudi. Pay 1a
mot dang nha ¢ thira ra, khong chi duéi dang tiéu chuan dap tmg ma con ¢ loai nha & dugc cung
cap (c6 xu hudng 1a nhimg ngdi nha cii va nha mai khong thé ban duoc). Vai tro an toan don
thuén cta n6 duoc nhan manh béi viéc mat tu cach mua nha néu thu nhap tang 1én trén muc cho
phép (Wang, 2000). Khoang mot nira thanh ph6 (148/312) van hanh mot hé thong nha & xa hoi
vao nam 2004 (Niu va cc cong su, 2005) va vao ndm 2006 chinh quyén trung wong da thuc day
tat ca cac thanh phd thyc hién nha ¢ xa hoi.

Trong nhiing truong hop cuc doan, sy thtra thai dién rong da dAn tGi su noi 1én cua cac khu nha &
6 chuot. Tinh Liéu Ninh bat ddu mot qua trinh tai xay dung nha cho 270.000 ho gia dinh
(840.000 ngudi) ¢ 11 thanh phd vao nam 2005. Chi phi dy tinh 14 2.5 ty USD, trong d6 khoang
13% duoc cung cp boi chinh quyén Trung wong. Nhimg tinh khac duoc thong béo 1a dang c6 ¥
dinh lam theo vi du trén (People’s daily On-line, 23 thang 2 ndm 2006). Trong truong hgp
Fushun (thanh phé dau tién dugc hd trg theo ké hoach nay), nhitng ngudi huéng loi 1a nhimng
ngudi khai thic mo trude day bi sa thai bai cac doanh nghiép nha nude. Ké hoach nay di cung
cap cho ngudi dan nha & mién phi ¢ noi ho dang séng, mic du dugc dinh gia thap hon gia tri thi
trwong (China Daily On-line, 16/2/2007).

Tao diéu kién/ty gitip minh va dan di cw

Téi nay, phan tich da tap trung vao dan s6 d6 thi dinh cu ctia Trung Qudc. Tuy nhién, mot 15
héng quan trong trong chinh sach nha & Trung Qudc lién quan t6i viée thiéu hd tro cho dan di cu,
nhirg ngudi thuong xuyén khong dugce hudng cac quyén ciia dan dinh cu theo hé thng ho
khau’. Trong s nay bao gdm nhitng ngudi néng dan ma dat ctia ho bi do thi héa, va mic du ho
duoc dén bu cho viéc mat dat, mot cach chinh thirc ho van la nguoi dan nong thon va do d6 nam
ngoai hé thong phiic lgi d6 thi.

Mtic d6 nha 6 chudt & Trung Quéc duong nhu tdi té hon khi viéc di cu tiép tuc, trong khi chét
luong ciia nd ¢ thé xudng cip khi nha & cii hon dugc giai toa. Nhitng ap luc 1én nha ¢ dang
xudng cép bao gdm nha & cho thué gia ré dudng nhu ting, kéo theo né 13 vién canh vé bat 6n x4
hoi. Co nhimng dau hiéu 1a nhitng thai d6 chinh thirc vé nguoi lao dong nhap cu dang thay doi.
Mot cach hinh tuong, ngon ngit chinh thirc dang thay doi, khi thuat ngit “xinshimin” (cong dan
thanh phd méi) thay thé cho thut ngit miét thi “nongminhong” (“lao dong nha qué”) (vi du xem
www.xinhoanet.com, 2/9/2008). Diéu nay yéu cau dit ra cdu hoi liéu 16 hong cta chinh sach nha
¢ do thi Trung Quéc 6 thé huong 1o1 tir nhan td thtr sau ciia md hinh nha & dua trén thi truong
khong.

Tao diéu kién/tu gitip minh dai dién cho nhan td thtr sau trong mo6 hinh nha & thi truong. Ban dau
n6 duoc phat trién cho cac qudc gia dang phat trién va hau hét sy cha ¥ duoc hudng téi nhitng
ngudi sdng trong nhitng khu 6 chudt va rach nat. N6 da phat trién tir cac chinh sach dia diém va
dich vu duoc thuc déy boi WB ké tir nhitng ndm 1970, trong d6 dét va co so ha tﬁng co ban duoc
phan bd cho nhimng ho gia dinh khong c6 dt, thong qua nhimg chuong trinh nham phéan b cac



quyén chinh thirc va khong chinh thie vé dat dai cho nhing gia dinh (“trao quyén”) (Buckley va
Kalarickal, 2006) va dic biét trong vong thap ky qua nham mo rong tai chinh vi mé (cac khoan
vay nho) trudc day da duoc phat trién nham thiic diy doanh nghiép tu nhan nho dén vai ho gia
dinh véi mong mudn cung cip su cai thién dan dan dbi voi tai san caa ho (Ferguson, 1999). Tai
chinh vi mé huéng t6i viéc hd tro nhitng ho gia dinh khong tiép can duoc tin dung ngan hang
chinh thirc do thu nhap thap, thu nhap khong xac thuc dugc, quyén so hiru khong rd rang hay vi
quy md khoan vay qua nho khién ho khéng thé sinh lgi khi quan 1y (Ferguson, 1999).

Phuong phép tiép can chung co thé dugc ky vong s& tim ra mot vai am huéng ¢ Trung Qudc.
Maic du “su phu thudc vao duong 161 ndi 1én tir anh huodng 1ién tuc cua cac thé ché da tung van
hanh true d6, viée chuyén ddi tao ra nhitng co hoi dé d6i moi thé ché (Zhang, 2004). Mic du thi
truong 16n nhat 14 & cac qubc gia dang phat trién, van c6 nhiing thi trudng tai chinh vi mé cho
nha & tai tat ca cac loai qudc gia, bao gdm ca My (Huh va Kolluri, 2004) va cac chuong trinh tai
chinh vi md nha & cu thé da bat dau & mot vai qudc gia chuyén d6i Chau Au. O Kyrgysztan, tai
chinh vi mé6 da duoc dé trinh nhdm nang cip nhitng khu nha phi chinh thirc do nhap cu & tha do
nuéce nay, Bishkek (Struyk va Roy, 2006). O Trung Qudc, thi trudng 16n nhat duong nhu duge
tim thdy giira cac nhom hién dang bi loai khoi hd tro chinh thirc ctia nha nude, nhung nhiing
ngudi khac dang séng ¢ cac khu nha ¢ khong ddy du va khong thé tiép can voi tai chinh nha ¢
ciing c6 thé thu loi. Rd rang, rat nhidu van dé bi d6i mit boi cac qudc gia dang phat trién khac
owrsex xuét hién ¢ Trung Qudc. Tuy nhién, phuong phép tiép can 1a thong nhat voi mot hé
théng ma thwo do, nha nudc duy tri quyén so hiru d6i véi dat, voi cac quyén st dung dat da
trén nguyén Iy usufiuct (vi du, quyén st dung, bao gdm quyén st dingj kinh té ctia bat dong san
dugc so hiru boi mot bén khac). Mot thach thirc co ban sé& 1a xdy dung niém tin do d6 nguoi dan
cam thdy an toan rang nha nudc sé khéng ban manh dat d6 vi muc tiéu phat trién thuong mai.
Mot kha ning c6 thé duoc két hop véi viée cung cdp nha & xa hoi co ban (hay “murc d6 tham
gia”) véi viéc cung cép tai chinh vi md nham hd trg viéc nang cap. C6 mot nganh cong nghiép
tai chinh vi mé méi xuit hién ¢ Trung Qudc, duoc bit diu nhu mot phan cua t6 chirc qudc t& va
cac chuong trinh hd trg nudc ngoai, bao gdm cac NGO nudc ngoai, chinh quyén cap quéan va cac
thé ché tai chinh nhu Hiép hoi Tai chinh vi mé Trung Quéc (CAM).® Nhirng ké hoach nay duo
xéc dinh 13 hoan toan & cac khu nong thon va khong co két hoach nao dudng nhu tip trung vao
viéc cung cép tai chinh cho nha &, mit du nhimg ghi chii cia CAM chi ra tim quan trong cta
quy md hién tai cta tai chinh vi mé dbi voi cac thanh phd.

4. Cac két luin

Bai viét nay da nd luc dat dugc su hiéu biét t6 hon vé chinh sach nha ¢ d6 thi Trung Qudc bang
cach dinh vi n6 vao mot bdi canh qudc té. Nhan ra dia vi “lai” cta Trung Qudc nhu mot qudc gia
dang phat trién va chuyén d6i, va su cac hé thong phiic 1oi khac nhau van hanh & d6 thi va nong
thon Trung Qudc, phan tich nay han ché trong nha & d6 thi Trung Quéc. Cac qudc gia dang
chuyén d6i Chau Au da duoc lwa chon 1am cac qudc gia so sanh chinh vi mirc d6 trong dong vé
diém xudt phat dugc dai dién boi hé théng nha ¢ doanh nghiép nha nudc trong nén kinh té
XHCN. Trong khung chuyén d6i rong, khung khai niém vé nha & thi truong ciing duge ap dung.



Viéc phén tich sy chuyén ddi trong pham vi khung mé hinh nha & thi trudng khong hd tro khai
niém mot hé théng nha & d6 thi Trung Qudc khac biét. Trung Qudc, gidng cac qubc gia chuyén
d6i Chau Au, di theo dudi cac yéu t co ban ciia mé hinh nha - thi trudng, bao gém tu nhan
hoa, su thiét 14p cic quyén tai san va sy phat trién hé théng tai chinh thé chap. Trong khung nay,
su khéc biét 1a pho bién giita cac qudc gia chuyén d6i Chau Au va, mic du ciu trac thé ché riéng
ctia n6, Trung Qubc phut hop véi khung d6. Bang ching lién quan téi viée trg cdp con mo hd
hon, do cac qudc gia chuyén d6i Chau Au ciing nhu Trung Qudc roi xa khoi cic ciu tric ciia md
hinh nha ¢- thi trudng lién quan t6i tinh minh bach va trg cép tiéu dung muyc tiéu. Cam két 16n
hon ctia Trung Qudc vé mit cung nha & khong duoc kién giai 12 dai dién cho mot mé hinh khac
biét nhu duge ky vong do nhitng ap luc nhan khau cia qudc gia nay nguoc lai v6i dang dan cu
6n dinh ¢ cac qudc gia chuyén doi Chau Au.

Tuy nhién, diéu nay khéng hoan thanh buc tranh chinh sach nha & ctia Trung Quédc. Tham chi
khi viéc phan tich 14 han ché trong nha ¢ cong cong, vi thé “lai” ciia Trung Qudc véi vai tro 1a
nuédc dang phat trién ciing nhu chuyén ddi 1a khong thé tranh khoi. Tham nghéo ¢ Trung Quéc
tap trung & cac khu nong thon va didu nay khuyén khich hang triéu nguoi di cu toi cac thanh phd
noi ho ¢6 mot vai quyén nhén hd tro nha nude vé y té, gido duc va nha 6. R4t nhiéu dan di cu
song trong cac cip d6 nha & nghéo nan khac nhau. Trong khi nha nudc da bt ddu mot sd chuwong
trinh 16n nham xay nha lai cho mot ) nguoi dan dinh cu séng & cac khu 6 chudt, sy thiéu chinh
sach hd trg nhitng ngudi nhap cu 1a mot 16 hong nghiém trong trong chinh sach nha ¢ d6 thi cta
Trung Qudc. O day, viéc so sanh vdi cac qudc gia chuyén ddi Chau Au khong giup nhiéu do bdi
canh 1a twong d6i khac biét. M6 hinh nha - thi trudng goi ¥ rang cac chién luoc tao diéu kién/tu
gitip minh , cic chuong trinh thué nguoi 1am trong linh vuc cai cach rudng dat va tai chinh vi mé
c6 thé duoc ap dung va mot vai trong sd dd c6 thé duogc thich nghi véi bbi canh Trung Qudc. Tuy
nhién, khi chung ta nhin vao chinh sach nha ¢ véi ngudi di cwr, mé hinh Trung Qubc khong c6
nhiéu khac biét, van chi la mot quéc gia voi su “hién dai gy tranh cai”, nhu mot 16 héng 16mn.
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' Thuat ngir “cac quéc gia chuyén doi Chau Au” dwoc st dung nhw mét tir viét téc clia cac quoc gia trudc
day theo CNXH & Trung va bong Au va cac quoc gia dwgc hinh thanh tr sy tan v& cla Lién bang X6
V|et khéng phai tat ca déu la cac nwéc Chau Au

? Cac cong cuy cung cap nuéc “cai thién” la cac dwong dan t&i ho gia dinh, dwéorng dan cong cong, 16
khoan, cac giéng dao dwgc bao vé, cac dong subi dwoc bao vé, thu thap nwdéc muwa. Sy san co cua it



nhét 20 lit nwédc mbi ngwdi mbi ngay tir mdt ngudn nwéde trong pham vi 1 km tlr noi & clia ngudi st dung
(UN-Habitat, 2005, tr. 180)
* Hé théng nwéc thai nha vé sinh dwoc coi nhw day da néu né co tinh riéng tw hodc duoc chia sé (nhwng
khéng phai cong cong) va néu né tach biét mot cach vé sinh chét thai ciia con ngwéi khai tiép xtc véi con
ngwdi (UN-Habitat, 2005, tr. 180)
* M6t hé théng dang ky van hoat dong & Nga. Nhirng ngudi nhap cu phai déng ky trong vong 3 thang ké
tL‘P khi dén nham dam bao cac quyén véi phuc loi (Stephenson, 2008, tr. 117).

® Xem Dutton (1998) dé biét vé sé tién clia cac nha chirc tranh cho viéc gidi tda Zhejiangcun.
® O @6 thi Trung Quéc, nhitng ngudi bi day ra ngoai hé thong nay duoc goi la shi ming (*dan thanh phd”)
hay xiao-shi-ming (cong dan nhd) va thwdng sbng & nha & cb tai trung tdm thanh phé (Wang, 2004)

" Mot sb nguo’l di cw kha gla da mua nha & thwong mai cé thé cé dwoc “tem xanh” gitp ho tiép can véi
cac quyén xa hoi han ché (Jiang, 2006)
® Xem: www.chinamfi.net/en/summary.asp




