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VGN DE NHA O cdA HOA KY

6 thé cho rang nha ¢ bao ham bat

el cdu tric xdy dung nao cung

cdp noi cu ngu cho con ngudi.
Theo nghia rong, van d€ nha d bao gém
ca cac vin dé vé quy hoach db thi va
dich vu ¢éng céng cung eap nhitng diéu
kién séng tét cho dén cu.

Theo nghién cttu cua Ngan hang Thé&

gidi (WB) tai gan 40 quéc gia, dau tu xay
dung nha d ¢ xu huong gia tang theo gia
tri tong san phdm quéc din binh quén
dau ngudi. Khi gia tri téng san phiam
quic din binh dan ddu ngudi dat mde
8.000 - 10.000 USD thi xu huéng nay mdi
bat dau giam bdt. Nhu vay, c6 thé du
doan ring diu tu cho xdy dung nha & tal
Viét Nam sé c6 mic tang trudng kéo dai
trong nhiéu chue nam.

Thi€u nha ¢ di va dang 14 mét van

dé nhic nhdi trién mién trén toan thé

gldl Khéng chi nhiing nuée cham phat
trién va nhiing ngu!dl nghéo ma ngay ca
cac nude phat trién cing nhém c6 thu
nhap trung binh cling gép nhiing vin

dé nan giai trong linh vuc nay. Trén thé

gidi, My 1a mdt quéc gia phat trién va
trong linh vyc nha & duge xép hang rit
cao, nhung dén cudi nhiing nim 1980
van con 3 tridu ngudi vo gia cu. T nam
1975 dén 1985, gia tri trung binh cta
nha § ¢4 ting 128% trong khi thu nhap
trung binh chi tang khoang 80%. O
Canada gid ban nha ting 120% gida
nhiing nam 1980 Tal cac nude cong
nghiép phat trién, nhin chung nguoi
din thudng danh tit 15-20% khoan chi
tiéu cho nha 6 (ty 1& nay & céc nude
cham phat trién chi vao khoang 5-7%).
Trén thé gidi, trong linh vye nha 4,
bén canh mét s§ van dé chung nhu nan
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khan hiém nha &, téc d6 ting gia nha
cao hon téc dé tidng thu nhép,.. mbdi
qudc gia lai c6 nhiing khé khan nan giai
riéng do hoan canh lich sit va dic diém
phat trién cu thé ciia mdi dan tée. Van
dé nha d cta Tay Pc ning né hon do
25% nha cua bi chién tranh tan pha,
cling nhu ¢ Nhat Ban nhiéu thanh ph#
bi bom dan san phang da din tdi su
thi€u thén nghiém trong vé nha &. Déi
véi cdc nude dang phat trién, van dé
nha ¢ lai ¢6 mau séc riéng: hang trim
ngan ndéng dan kéo ra cac thanh pho 1én
dé tim kiém viéc lam, din téi hang
nghin nha tam, hiu nhu khéng ¢6 hé
théng c&p thoat nude va rit thidu vé
sinh, anh huéng dén canh quan moi
trudng do thi.

Noi 6 an toan, vé sinh thoai mai duge
coi 1a mét tiéu chudn nha &. Nha & cin
phai thoang khi va ¢é nhiét dé phd hgp,
duy tri sttc khoé tdt cho nguai 6. Mot
ngéi nha ¢ t8t cin ¢6 dt khoang khéng
gian can thiét cho méi thanh vién trong
gia dinh nhiing gid phut nghi ngai tu do
va cac hoat dong riéng tu. Tu gida
nhitng ndm 1940 téi cudi nhitng nam
1960, Canada da xiy dung khodng 3
triéu don vi nha ¢ méi va tir nhitng nim
1960 trG lai day, Canada da chi tit 1,5
dén 3 ty USD méi nam cho nha ¢ méi.
Ngay & nhiing nudc phat trién cé tiéu
chuin nha ¢ hang dau thé giéi, ngudi
din van thudng néi: “A house should
look like a house” (mét cin nha cén
gidng mét ngdi nha). Diéu nay cho thay
viée thoa man dude nhu cidu nha & cho
ngudi din méi khé khan lam sao, bdi
nhu céu va tdm 1y clia ngudi tiéu ding
luén bién dojng va trong linh vuc nay
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dic biét nhay cam. Hau nhu vdn dé nha
d chi c6 thé giai quyét duge cs ban khi c6
st nd luc va phéi hdp chiit ché § ca cap vi
mé 14n vi md, tit vide tao dung hanh lang
phap 1y (cac dao luat cung cac nghi dinh,
chinh sach quan ly nha nuée, chinh phu)
cho téi cac khau quy hoach thiét ké, xay
dLIng, mua ban, cho thué...

O nhiing nudc dang phat trién, dac
biét 1a nhitng nude c6 dic diém kinh té -
xd h6i nhu Trung Quéc, Viét Nam...
linh vuc nha & dang phai d81 mat véi
hang loat thach thitc ¢é rat nhidu 4n s6.
Phan 16n nhan dan vin dang song
trong nhdng ngoét nha duéi mdc tiéu
chuan; nguén Iuc tao dung nha & rat co
han lai dang bi st dung kém hiéu qua;
thi truong nha 4 cham phat trién.
Trong nhiéu nam, nha § chi dude coi la
nganh phidc 1¢i, 14 nganh tiéu hao
nguédn von san xuit, nha d ludn dude col
la tai san phan phéi cho cac hé. Nhan
thitc nay la mdt trong nhiing nguyén
nhdn quan trong lam d6ng cing linh
vic nha & vén ¢6 ban chit san xudt va
so1 déng.

Hién nay, nhiéu nudc trén thé giéi,
ké ca cac nude phat trién 1An cac nudc
dang phat trién déu cho riing: nganh
nha ¢ 14 mét nganh kinh t& quan trong
lién quan méat thiét véi van dé phuc loi
v gin bé chat ché tdi hoat dong san
xuit kinh doanh. Day 1a mét nganh
guan trong cé gia tri san lugng cao va
cic chinh sach vé nha 6 ¢6 anh hudng
rdt 16n doi véi toan bd nén kinh té& cung
nhiéu dong thai xa héi tam ly. O cac
nuée phat trién, linh vuc bat dong san,
bao hiém, tai chinh tao ngudn thu hit
16n cho ngan sach qudc gia.

Nganh nha 6 ¢6 quan hé mat thiét
véi hang ngan chung loai san pham, véi
hon 50 nganh cong nghiép nhu vat liéu
xdy dung, luyén kim, céng nghiép va

gia cbng gb, san xu#t két cAu va ché

pham kim loai, céng nghiép hoa hoc,
céng nghiép nhe... Do vay, dau tu cho
nha & ¢6 tac dung thuc diy phat trién

lién nganh rat manh mé téi hang loat
cAc nganh quan trong khéac trong nén
kinh t& quéc dian. Trung binh, xay dung
nha ¢ tiéu dung chiém tét 10% san
phim vat chit trong nim cha quéc gia;
trong d6 tiéu dung xi mang 47%, vat
litu gb 20%, vat lidu sit thép 14%.
Nhiéu nghién ciu cho thiy riang théng
thudng néu dau tu cho nha & 100 triéu
ddla sé thic ddy nhiing nganh san xuit
lién quan tao ra 200 triéu ddla gia tri
san pham va nhu vay khién téng gia tri
san lugng toan xa hdl tang 300 triéu
ddla. Theo nghién citu cua Ngan hang
Thé gisi, hé so thic diy coéng 4n viée
lam cua nganh nha ¢ ciing tudng tu,
néu nganh nha & tang thém 1 lao déng
thi cAc nganh san xuat htiu quan sé
tang thém 2 lao dong, téng cong toan xa
hoi téang thém 3 ché lam.

Bén canh viéc ban nha cin dic biét
quan tadm téi thi truong cho thué nha d.
Can khuyén khich mua nha dé cho thué
nhim tao su séng déng cé hidu qui cac
nguén tién nhan rdi. O My c6 trén 30%
s0 ngudi thué nha o va ty 18 nay con cao
hon ¢ nhiéu nude khac nhu Anh, Nhat
Ban. Dé phat trién va gial quyét cac
van dé vé nha J, mot mat cdn khuyén
khich ddn cu tiéu dung nha ¢, phat
trién thi trudng nha 38, mat khéc cin
d4y manh viéc ap dung cac tién bd khoa
hoc k¥ thuit vao nganh nha 6. Céng
nghiép hoid xiy dung nha & con anh
hudng manh mé téi sy phat trién. Nam
1960, Nhat Ban bit ddu cong nghiép
hoa nha & Trong 10 niam diu, Nhat
Ban chu trong phat trién céng nghiép
san xudt cfiu kién nha & va san phim
nha dic sin, tao da cho nganh céng
nghiép tang stic san xuit 1én 3 ldn. T
nam 1970 dén niam 1990, céng nghiép
hoé xay dung chuyén sang bude méi,
kiéu san xudt nha & truyén théng thay
d8i co ban, lam thdc ddy nhiéu nganh
cdng nghiép nhu cd khi, dién tit... cing
phéat trién nhanh chéng, gia tri san
lugng ting thém hon 10 lin. S§ lugng
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va chit lugng san pham phat trién, quy
md san xudt md rong, tién bd khoa hoc
ky thuat trong nganh nha ¢ di dem lai
sttc song ky diéu cho su phét trién kinh
t& Nhat Ban. Nha &, d6 1a van dé cua
nén kinh t&?

Trén thé& gidi, nhin chung s6 gia dinh
c6 dia kha nang tai chinh mua ngay mét
ngdéi nha hgp sd thich thuong khéng
nhiéu. Pa s§ déu phai dé danh tién
trong nhiéu nadm mdi c6 di kha nang
mua nha, nhiéu khi thdi gian gom goép
1&n té1 chuc nam. Do vay, néu khong cé
phuong thic td chic va ban nha, cho
thué nha hgp ly, thi su phat trién kinh
t& x4 hol cua dit nude sé bi anh hudng
nghiém trong. Nhiéu nudc danh gia cao
va rit coi trong viéc hoan thién hé
théng ngan hang, cac quy trg giap phat
trién nha & (trg gitp cac doanh nghiép
kinh doanh nha dé ban, hoic cho thug,
hay trg giip ngudi ¢6 nhu cAu mua nha
¢ dé dudce vay mot phén tién véi 1ai suat
uu dai trong vai chuc ndm).

Viéec ban nha tra gép trong thdi gian
dai cing dudc coi 14 mét giai phap quan
trong va hgp 1y trong qua trinh gii
quyét cac vAn dé vé nha ¢, nhat 1a cho
cic d6i tugng c6 thu nhap han ché.

Trong linh vuc nha 6, cac quéc gia cb
thit hang cao trén thé gidi déu rat coi
trong vail tro cua nhiing ngudi méi giéi
(Broker) tu van va tr¢g gidp trong qua
trinh mua ban nha. Méi gidi mua ban
bat dong san 1a mot nghé hitu ich duge
x4 hoi thita nhan va nhidng nguol méi
giéi thuong phai trai qua cac khoa hoc
tap, kiém tra sat hach mdi dudc cip
gidy phép hanh nghé. Nhing ngudi lam
nghé mdi giéi mua ban nha & gidi rat
dugc xa hoi ton trong va 6 thu nhép
cao hgp phéap (théng thudng dich vu méi
gidl duge hudng 5% mic giao dich mua
ban). Ho thudng ¢6 nghiép vu cao vé
ph4p 1y, nidm viing gia cd ludbn bién
dong, giéi thdo hdp ddng, nidm viing
nhiing vdn dé phic tap vé thé& chdp,
cAm cd, thu tuc vay ngan hang, ky

thuat chuyén tién... GAn day, mét trong
nhiing tridu phi ndi tiéng duge gidi
doanh nghiép danh gia cao, dat mic
thu nhap trén 1 triéu USD/nam la mét
c6 gai xinh dep lam nghé méi gidi cho
mot hang kinh doanh bidt déng san o
Chau A.

Nha ¢ thuong la nhiing cong trinh
xdy dung kién cé, viing chic bing bé
tdng c6t thép, sdn vuon, cady xanh. Song
nhiéu van dé vé nha g, dic biét 1a nhu
cau va sd thich kiéu loai, vi tri nha 4,
lai ¢6 téc d6 déi thay l6n hon nhiéu. O
nhiéu nudc trén thé gidi, sau mét thai
gian ngudi tiéu dung thich mua va ¢
trong cac ngdi nha gan trung tam, gin
dudng sa di chuyén huéng quan tdm téi
cac ngdi nha yén tinh, xanh mat, nhitng
ngdi nha dep ndm 4 céc viing ngoai 6.

Théng thudng cac nudc trén thé gidi
kiém soat cic vin dé vé nha ¢ théong
qua mét hé théng luat nhu luit xay
dung, luat nha 6, va luat phan ving.
Trong méi b luat, tuy titng cap dd va
chitc nang, ddi tugng déu cé nhiing quy
dinh chi phéi titng mat khac nhau trong
linh viic nha 6 (nhu luat xay dung nha
6 méi, yéu ciu cac ngdi nha va phong ¢
méi phai du kich ¢d, anh sang va khéng
khi thich hgp...; Luat nha 6 yéu cau nha
6 phai du sang, théng thoang, di nudc,
khu vé sinh, ha théng thoat nudc thai...;
Luat phan vung kiém soat cac dang xay
dung theo ding yéu cAu phin ving xay
dung nha ¢, khu thuong mai, khu cong
nghiép..).

Nha 6 cho nhiing ngudi ¢é thu nhap
thap dang 14 mo6t trong nhiing van dé
néng bong dugc hau hét cac qudc gia
trén thé giéi quan tdm. Tuy con nhidu
nan gial, song da xuit hiédn mot s8 giai
phéap duge chdp nhan nhu chuong trinh
nha ¢ cong cong cho cac gia dinh ¢6 thu
nhip thap do cac té chiic nha ¢ dia
phueng cung cap hoac chuong trinh trg
givp nhiing gia dinh nay dé ho c¢6 thé
thué nha ¢ theo sy diéu tiét cua thi
trudng, trg giip bao hiém cim cd ca to
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chitc phi 1lgi  nhuin (non-profit
organization). Nha ¢ va van dé nha ¢ -
d6 12 khai niém va loai vin d8 ky 4o. Dé
cam nhin rd hon sy ky ao clia van dé
nha & nay, Nhat Ban c6 thé dudc coi la
mét minh hoa séng déng. Chiing ta déu
bidt rdng, Nhat Ban 1a mét quoe ddo
ndm & cyc Pong chau A, ¢ nén kinh té
phat trién, binh quin thu nhap déiu
ngudi cung viée bao dam cac dich vu xa
hdi hang ddu thé giéi. Th& nhung nan
khan hiém nha 4, dic biét & cac khu d8
thi, cac thanh phé 1dn van luén 14 mét
thach thtic nan gial sudt nhiéu nim
qua. Trong hoan canh d6, nguoi dan
Nhat vAn ¢6 gdng 6n dinh va duy tri
cudc séng cua minh theo chuidn muc
dang dudc coi 1a dién hinh: mét gia dinh
gébm c6 bd me va tir 1 dén 2 con séng
trong can nha cé 3-4 phong véi bép va
mét budng tAm.

Nhi ¢ - d6 14 khai niém quen thude
cua toan nhéan loai. Nhing khé khin
thiéu thén vé& nha & dang 132 ndi lo
chung ctia hiu hét cic qudc gia cing
nhin din toan thé gidl. Su hél thue
phai tim ra cac giai phap nham giai
quyét nhitng ton tai trong linh vic nha
g, ddc biét 12 van dé nha & cho ngudi
nghéo, ngusi ¢6 thu nhap thip dang
thue su 14 thi thach nan giai cho hau
hét cac qudc gia, nhit la cac nudc dang
phat trién. Trong bdi canh d6, viée tim
hiéu thyc trang va kinh nghiém giai
quyét cac van dé vé nha & cliia cac qudc
gia phat trién trén thé gidi ludn 6 vi tri
diac biét quan trong, rit cidp bach va
mang hiéu qua thuc tién to 16n.

Né6i dén nha 6 14 néi téi con ngudi, tol
nhu cau, sé thich, tAm 1y cua con nguoi,
ciia mbi hé gia dinh ddi véi nha 6. O
My, phén 16n cac gia dinh déu ua thich
c6 mdt ngdi nha x4y trén manh dat ciua
chinh ho. O mét s6 thanh ph6 cé truyén
théng xay mét day nha & lién nhau va
tai cac khu vuc trung tdm & cic thanh
phd 16n r&t phd bién cac tdéa nha gém
nhidu can hd cé thé chita hang tram
ngudi trong tiung don vi & riéng biét.

Trén mét manh dit cua ngusi My
thudng chi x4y nha chiém khéng qua
1/3 dién tich. Theo truyén théng ti lau
ddi va gin day da duge thé ché hoa
bing phap luit, mét ngdi nha § thudng
lam cach dudng mdt khoang réng sao
cho chu nha c¢é6 duge sidn trudec hay
manh vudn trude. Nguoi My cé s6 thich
dung sén sau cho viéc giai tri hay nghi
ngoi va nhin chung nha ¢ duge hiéu la
ndi con ngusi thuc hién cac hoat dong
ca nhén, cdt gili cua cai, 14 noi con
ngudi tim thiy s yén tinh cung véi cac
thanh vién trong gia dinh.

Ho gia dinh 13 mdt ca thé hay mét
nhém ca thé séng trong mot don vi nha &
riéng biét. Theo du doan dén nam 2000,
tong s6 ho trén toan nudc M§ sé 1a hon
100 triéu. Nhitng d6i thay vé nhan khéiu
hoc va dia 1y tiac déng manh mé dén s6
hé gia dinh nhu sinh dé, 16n khon téi
tudi trudng thanh, cuéi xin, sinh con, gia
va chét, ly hén, gia dinh phan ly, sy di
chuyén tit chd nay sang chd khac... Dudi
day, chung ta s8 thay cac sy kién vé
nhan khiu hoc 4nh hudng dén nhu ciu
vé nha ¢ qua mét chu ky doi séng cua
nhiing ngudi My dién hinh: _

Tudi

Nam | Nit
R&i ngdi nha ctia cha me 21 21
Cudi 25 23
Sinh dita con ddu tién 26 24
Diia dau long di hoc 31 29
Sinh dda con cudi cung 32 30
Diia con cuél cing roi nha | 52 50

Vé nién han xay dung, 30% nha 6
cia My duge xay tit nhilng nim 1939
trg vé trudc, 9% dude xdy dung trong
gial doan 1950 - 1949, 15% trong giai
doan 1950 - 1959, 20% trong giai doan
1960 - 1969 va 26% dugce xdy tu nhiing
nam 1970 trd lai ddy. Déi vdi s6 dong
ngudi My, chat Iugng ctia nha 6 cd ¥
nghia quan trong hon la mét ché che
than ddn gian va ho thudng quan niém
ring t&1 thidu méi thanh vién trong gia
dinh déu phai ¢6 mét phong riéng. Nha
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d cho mét gia dinh thudng ¢6 mét phong
ngu chinh cho cdp vg chéng, mét phong
ngu riéng cho méi dia tré khac nhau ve
gidl tinh, moét phong ngd danh cho méi
dda tré 16n hon 12 tudi, mét phéng ngl
danh cho éng ba hay khach, mgt phong
kho 16n, mét budng tAm phu, mot phong
an hay buong bép c6 dién tich kha rong
dé &n uong, mot phong khach rong, mét
phong giai tri, mdt phong nhd dé lam
viéc hay mét thu vién, mét san trong va
2 gara 6t6. Khi thu nhap cling kha nang
thanh todn ting lén, cac gia dinh déu
thich ¢6 khoang khéng gian 16n va do
vy tiéu chuén vé dién tich khoéng gian
cung ting lén.

Tam 1y va sd thich tisu dung nha &
ctua ngudi My da cé nhiéu thay dai. Trong
thoi ky nhiing ndm 1930, quan niém
trong nha cin ¢6 mot phong an riéng kha
phé bién. Sau ds, mdt khéng gian dung
cho viéc &n udng k& bén phong khach va
bép duge xem la thich hop hon. Kich
thudc budng bép ngay cang c6 khuynh
hu’dng co lai khi phong khach hay phong
giai tri trd thanh ‘trung tdm khéng chinh
thite trong doi séng gia dinh. Nhung téi
nhiing ndm 1980, buong bép 16n lai trd
nén pho bign. Réi viéce ¢6 cac phong kho
va phong thay quan 4o 6 giita phong ngi
va phong tim chinh lai dudc coi 14 mot
hap din. Céac gia dinh My thuong thich
cac kiéu nha truyén thong, song cling c¢b
mét s8 ngudi thich séng trong cac kidu
nha dang duge thit nghiém nhu vom cuén
hay phu bot platic.

Mdt quy luat phé bign & My 1a mét
gia dinh phai tra khong qua 25% thu
nhip cua ho cho nha 4. Hau hét cac ho
chi khoang 15 - 20%, nhung nhing
ngudi vé huu hay qua phu phal chi hdn
30% trong khi nhitng ngudi kha gid co
thé chi chi dudi 10%. Hién nay, phin
16n cac cap vo chong mdi cubi déu c6 da
kha ning lam chi mét cin hd cha
riéng minh, dat ty 18 x4p xi 99% (trong
gial doan 1945-1950, ty 1é nay dat
khoang 90% va trong giai doan 1960-
1965 1la 98%). Trén toan qudc, ty 1é

nhiing gia dinh lam chi ngdi nha & cua
minh lién tuc tiang tir 45,9% nam 1910
ting 55% nam 1950, 62,9% nam 1970,
65,6% ndm 1980. Theo d6, ty 18 cac gia
dinh thué nha giam xuéng tit 54,1%
nam 1910 xudng con 34,4% niam 1980.

Khéng phai tu nhién nudéec My dat
mitc d6 thoa mén nhi § cao nhu vay. D6
chinh 14 ca nuéce My phan ddu cat luc,
phat trién kinh t& dé qua dé nang cao
kha nang phie 1gi. DPdng thdi, dé chinh
la thanh qua danh cho sy nd lyc to 16n
cua chinh quyén ciing nhin din bé bao
cong sic, tién cuia thai gian dé nghién
ciiu nghiém tdc va ning dong, dé ra cac
giai phap hitu hidu nham giai quyét van
dé nha &. Nhu chuing ta da biét, cac cap
chinh quyén My déu rit tich cuc quan
tam nghién cau va linh hoat giai quyét
cAc vian dé nha 4. § cap lién bang, hau
hét cac té chitc va chuong trinh ducc lap
ra déu thudng xuyén cung cap nguon luc
tai chinh, cdc khoan tién cim ¢ cho
mua sim va xdy dung nha 4. Bude di
quan trong dau tién cé tinh chat don biy
manh mé 1a viéc thanh lap hé théng
Ngan hang lién bang vé cho vay va phat
trién nha & vio nam 1932, rdi dén viéce
thanh lip Céng ty vay vén va tiét kiém
lién bang. Hang nim, s6 tién nha nuéce
ta1 trg gitp cho cac van dé vé nha & 1én
tdi nhiéu ty dola.

Nhiéu nuée trén thé gidi quan tam téi
kinh nghiém phat trién nha & cong cong
cia My dat duge nhiéu tién bo trong viée
phan cép nha & céng céng. Cac s¢ nha
dit dia phuong dudc phép thué cac cin
hé nha § s6 hitu tu, tra tién thué theo
gia thi truong réi cho cac gia dinh cé thu
nhép thap thué lai véi gia ré hon. Cing
trong thdi gian nay, chinh quyén ¢on cho
xdy dung nhiéu don vi nha & cong cong,
dugc thiét k& dic biét sao cho phu hgp
véi nhu ciu cha ngudi gia (Vat lidu lat
san chéng tron, bac lén xuong thép,
thiét bi phong chita chay tét..) va téi
khoang nhUng nam 1990 hon 25% téng
6 don vi nha d cong céng da duge khach
hang cao nién thué g ®





