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LUAT NHA O MY VOI SU RA DOI CUA CAC
CO QUAN HO TRO PHAT TRIEN NHA O

tta qua, Qudc hoi ching ta da
v théng qua Luat nha & dau tién
cia Viét Nam véi 75,30% sO
dai bifu c6 mat tan thanh. Ngay
1/7/2006, Luat nha d 43 bat diu cé
hiéu Itic trén toan bd lanh thd Viét
Nam. Néu quan niém lam luat chi cho
ra duge cac Bo luat thi cdng viéc cb 1é
dd xong, nhung néu tdm niém réng
diéu co ban 1a phai lam sao cho luat
phuc vu dude cudc séng, hd trg cho su
phat trién cha d4t nudc thi eon rat
nhiéu cdng viéc phai lam xung quanh
Luat Nha ¢ vé cung quan trong nay.

Chiing t6i cho ring trong thdi gian
nay, cong vide ting cudng thong tin vé
Luat nha § cia cac nude trén thé giét
sé& gidp cho Luat nha 6 cua ching ta
mdi ban hanh sém di vio cudc sbng.
Théng thudng, ngudi ta s& dé tiép thu
mdt vin dé hon néu hidu duge sdu sic
vé vén dé d6, néu cé nhitng vi du dé
ho so sanh, @i chiing. '

Béi vay, duéi day ching tdi sé gidi
thiéu mét sd théng tin cd ban trong
Luat nha ¢ cia My @€ ban doc tham
khao, gitp tiép thu tét hon Luit nha &
cua Viét Nam.

Chung ta déu biét ring trong
khoang hon 70 nim qua, tinh tit nim
1934 (14 nadm My ban hanh Luat nha
¢ ddu tién) dén nay, nuéc My da lan
lugt théng qua gin 20 Luit nha 4,
trung binh khoang 4 niam lai c6 mot
Luat nha 6 méi, mang tinh ké& thita va
sang tao, bd sung pht hgp véi tinh
hinh phAt trién rit nhanh chéng, da
dang ctia dét nudc.

Tran Pinh Tuin

Chiing tdi cho rdng trong khoang 20
nam la mdc thoi gian thich hgp dé
nghién ctu, du bao, hoach dinh tuong
lai. Boi vay, dudi day chving t6i s& di
sdu phén tich cac Luat nha & cta My
giai doan 1934-1954, lién hé véi syt xuét
hién ctia mét s cd quan chuyén trach
phat trién nha ¢ cia M, déu duge coi
la ¢6 w1 tri dic biét trong qua trinh
Luat nha & phan anh thuc tién, phat
huy téc dung, thdc ddy su phat trién.

Theo tai liéu ching téi c¢6 dude, trong
gial doan 20 nam (1934-1954), nmuéc My

-da ban hanh 4 Luat nha d sau:

1. Luat nha 6 Qudc gia (National
Housing Act) ban hanh nidm 1934 - la
Luat nha & diu tién ctia My.

2. Luat nha 6 Lién ¥ang My
(United States Housing Act) ban
hanh nam 1937.

3. Luat nha & (Housing Act) ban
hanh nim 1949.

4, Luat nha é (Housing Act) ban

hanh ndm 1954.

Ngoai cic luat da néu trén, khi
nghién citu giai doan nay ching ta
ciing nén luu ¥ t6i Luat diéu chinh
Quén nhén (Servicemen’s
Readjustment Act) ban hanh nam
1944 trong dé c6 nhiéu ndi dung lién
quan téi linh vuc phat trién nha d caa
Mg, chinh sach nha ¢ véi quén nhén.

C6 diéu gi chung, mang tinh phd
bién trong cac Luat nha 6 cia M§ ban
hanh trong giai doan nay? Budc diu
ching ta c6 thé thiy rang tinh thin
cia cac Luat trén déu lién quan tdi
hai ngi dung sau:
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1. Tinh than hd trg dé ngudi dan c6
duge nha 8, dé€ nhu ciu vé nha 3 cla
x4 hoi duge ddn din thoa mén,

2. Syt ra d6i cua cac ¢d quan trong
linh vic nha & gin lién véi mdi LuAt
nha 6 ban hanh.

Duédi day ching t6i xin di sdu gidi
thiéu ndi dung thi hai.

a) Ban quén Iy nha o Lién bang
(Federal Housing Administration -
FHA).

Ban quan 1y nha 6 Lién bang ra dai
gin lién vdi su xuat hién cua Luat nha
d Quéc gia ban hanh nam 1934, Luat
da tao co sd phap ly dé FHA ra ddi va
hoat ddng ding luat, cho phép FHA c¢6
chic nang bao hiém cic khoan vay
cAm cO tu nhan d6i véi cac tadi san
ding dé . Nhu vay, cac cha cho thué
nha dpdd dude bao vé khi d6i phé véi
cac khoan m&t mat c6 thé xay ra trong
- qua trinh hoat dong, do d6 linh vyc cho
thué nha cung cép chdé ¢ cho nhing
ngudi ¢6 thu nhap thap. Dong thai,
Luat va cac hoat ddng cua FHA con
khuyén khich st dung cac khodn cdm
¢4 dai han, tao thi truong tai chinh cho
cac hoat déng phat trién nha 6.

Khi dat Luat nha 6 mdi ban hanh
vao bdi canh kinh t€ - x& hdi ctia My tai
thoi diém Luat ra doi ching ta sé théy
tinh thuc tién, tinh hgp 1y ciia Luat nha
g cung tinh hé théng cia mdt xa hdi
dang hudéng t6i muc tiéu. Nam 1934
duge khdi ddu bang su kién quan trong:
Téng thong Roosevelt ky Dao luat tai
cAp tai chinh cho vat cdm ¢0 & trang
trai. Dao luat nay yéu ciu viéc thiét lap
cd quan cAm c6 Lién bang, né sé gnip
dd nhitng ngudi ndéng din trong viéc
nhéan dudc tién cam cd théng qua viéc
cung cdp cac khodn tin dung dé dang
hon dudc hé trg béi cac cong khé phiéu.
Tiép d6, biing sic lénh hanh chinh,
Téng théng da lap ra Ngan hang xuét
nhap khdu Washington nhim khuyén
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kkhich buén ban giita M§ v6i nudc ngoai.
Dau thang 6/1934, Qudc hoi thong qua
dao luat pha san cbng ty cho phép mdt
tap doan dang 481 mit véi su pha san
t0 chitc lai theo cach thie mdi néu nhu
2/3 cac chu ng chidp thuan. Ngay
28/6/1934, Qudc hdi théng qua Luat
nha & Qudc gia, thiét lap Ban quén ly
nha § Lién bang nhim bao hiém cac
khoan tién vay ngin hang va thanh lap
cac khoan vay khéc cho x4y dung, phuc
hoi va stta chita cac cén hd ci nhan.

b) Co quan quyén luc nha ¢ Lién
bang My (United States Housing
Authority).

Luat nha ¢ Lién bang My ra doi
ndm 1937 da tao co sé phap 1y cho su
ra dol cia cd quan quyén lyc nha &
Lién bang Myg. Trong thdi gian nay
nhu cdu thué nha & gia thdp ting 1én
6 khdp cac dia phudng trong nudc,
song mdt minh chinh quyén dia
phudng khoéng sao dap tng duge doi
héi chinh dang nay cua cong déng dan
cu. Trudc tinh hinh &6, Luit nha o
Lién bang ban hanh ndm1937 d3 cho
phép thanh lap Co quan Quyén lyc
nha ¢ Lién bang véi cac chitc néng
quan trong va thié€t thuc la: Tu cdp
viée xAy dyung nha 6 céng cong cho
thué gia th&p ma chinh guyén dia
phudng trién khai. '

Sau mét thdoi gian hoat déng, dén
nim 1942 cd quan nay da ddi tén
thanh Ban quan 1y nha 6 céng cdng
Lién bang (The Federal Public
Housing Administration) va sau d6
dén nam 1947 d5i thanh Ban quan 1y
nha 8 cong cong (The Public Housing
Administration).

¢) Co gquan tdi thiét dé thi (The
Urban Redevelopment Agency).

Trude tinh hinh bién 461, nudc My
da nghién ciu chinh 1y, bd sung va
ban hanh Luat nha 6 nam 1949, tao
¢d s6 phap 1y cho sy ra doi Co quan
Tai thiét Do thi.
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Khi nay Chién tranh thé& gi6i 1an
th hai da két thac, nudec M§ dang c6
nhitng diéu kién kinh t& - xa hoi dé
tao dung mot hinh sic méi. Bai vay
Luét da cho phép Cd quan Tai thiét
Dé thi chic ning va quyén giam téi
3/4 chi phi giai toa cac khu & chuét &
cac dia phuong cling nhu cac chi phi
tai thiét d6 thi. Theo Luat nay, cac
khu dén cu 46 thi va cac khu d5 thj cii
nat khéng con thich hgp sé duge chinh
stia triét dé, don sach céc toa nha va
c6 thé dem ban cho céc td chic tai
thiét tu nhan.

3 day chung ta da thdy dugc hinh
béng cua viéc xd hdi hoa cong tac
chinh trang nha & va tai thiét 46 thi.
Viéc cho phép cac t8 chitc tu nhan
tham gia vao sy nghiép chung vén
trude day chi dude coi 1a céng viée cua
duy nhdt nhi nudc, ddc quyén nha
nude - v6i su chi huy trye tiép 1a nhac
truong: Co quan Tai thiét Dé thi.

Nhu vay, ¢ nudc My, trén thuc t&
qué trinh phat trién nha & gén lién
vél qua trinh hoan thién Luit nha &
va cling vdl nd 14 hoan thién cac co
quan chuyén trach vé nhi 4. Cac cd
quan nay cé tdm véc Lién bang, tap
trung chiic ning co ban va sau hon 30
nim hoan thién 14 sy xuit hién cua
mét Bo, thanh vién néi cac - B§ phat
trién nha 6 va D6 thi My.

Hién nay My dang la cudng quéc
kinh t& thé gidi, dong thdi My ciing 1a
cudng qudc xiy dung véi gia tri toan
nganh dat hon 1.000 ty USD/nam va
trong linh vyc nha 6, My cling dang
diing d4du thé gidi ¢ nhiéu tiéu chi.
Theo s6 liéu ma Cuc thong ké (Census
Bureau) va Hiép hdi xay dung chuyén
nganh hang ddu My vita céng bd thi
riéng quy 12005 nganh xiy dung My
dd ting +9% so v6i cung ky nam
trudc, trong d6 ting trudng xay dung
nha & tu nhan ting +13%, ting
trudng xdy dung nha khéng dang dé &
tu nhén ting +7%. Doanh s6 xay dung
nha ¢ toan nudc M§ nidm 2005 sé& vugt
100 ty USD.

Nhu vay, viéc nghién citu qua trinh-
hoan thién cac ¢o quan chuyén trach
nha ¢ caa My trong tién trinh hoan
thién Luat nha ¢ cta My 461 véi
ching ta hoan toan mang tinh thuc

-ti&n siu sic. Chiing t6i suy nghi ring

tc d6 phat trién nha & cia Viét Nam
c6 nhitng dic diém dzc thh va vio
khoang vai chuc nam nita § Viét Nam
sé xuit hién mét co quan phaﬁ: trién
nhi d va dd thi c6 tAm voc 16n =

Tai liéu tham khao:

1. Luat nha 6§ My

2. Bach khoa toan thu

3. Tap chi Xay dung Quéc t&, cac sb nam
2005, 2008, 2007.



