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Ban g.-. Ndi phdi phéng
CU, MOT CACH CU TRU M1 CUA NGUOI VIET

ha trong & sBng tam thie cla nguai Viet Nam
chiém mét vi trf cue ky quan trong. Khong & noi dau
trén thé gici nay khai niem “nha” lai da nghiia dén vay
nhu thé. Véi ngudi Viet Nam, nha khéng chila noi trii ngu ma con
dugc dong nhat “nha” véi ngudi ban ddi. Khi gidi thiéu vo, chdng
vdi ngudl khée, chang ta hanh dién ma ndi day [a “nha ta". Quéc
gia to Ién 1a thé, suy cho ciing cling chi I3 c4i “nhd" dugc mé réng
ra, khi thém c&i phdn “‘nudc” vao thi thanh ra 1a nha nute. Véi
nguai dan ong Viét Nam thi nha |a mot trong ba muc téu quan
trong clia dai nguai: “tau trau, I8y vg, [am nha’, con véi ngudi phu
nir viéc gilr cho cai nha lubn tron tria va hanh phic tran day véi
céi nghia 6 8m", la mét nghia vy thigng liéng “dan ong xay nha,
dan ba xay t6 Am”.

i véi nguei dan Chau Au va Bic My thi nha néi cho cling chi
& noi “ngl qua dem”, cha méy ai coi né 1a “céi t", b vi véi ho “‘nha”
& khéi niém dong, cong viéc & dau nha & 46, phéan nhiéu la nha
thue, tham chi c6 khéi ngudi dan Bac My mang nha di theo nguési
nhur mang vali (mobility house). Co may ngut dan phuong Tay ca
dast chid mot chd nhur ngut Vit Nam, Trung Quéc. Nguei Viet Nam
ngai di chuyén xa, ké c4 viéc ngai tréo 1én cao, it o mau phiéu luu.

Mot diéu rat quan trong véi ngudi Vigt Nam 14 tir bao ddfi nay
nha bao gids cling gén v6i dat & goi 14 “nhé d&t". DAu cho chung
chila cai [Bu, céi chdi ndm choi vai bén by kénh den ma ngudi ta

Hanh lang chung cu - Ndi giao ut

goi 12 “6 chudt” hay nhimg nép nha truyén théng clia ngudi mién
Béc, mién Trung chiing déu c6 chung mot diém 1 chéng khi nao
tach roi khdi mét dat. Trong tur duy truyén théng, khi ndi “an cur,
fac nghiép” dutng nhur khéng ai nghi d&n an cur trén khodng
khong cac chét vot. Nhing nam gén day, loai nha cao tng xust
hién & Viét Nam ngay mot nhiéu da khang dinh mdt loai hinh cu
trii hodin toan mdi xust hién, d6 12 nha & trén cao, nha & cho nhiéu
nghin nguei dugc cau thanh bdi nhimg hdp diém biing xi mang,
sét thép chéng khit len nhau. Tuong tmg véi kiéu nha nay 2 mdt
I6i s6ng va van hda méi,

Il. PHAC THAO VE CHAN DUNG NHA CHUNG CU S ViET
NAM

Nha chung cu 1a s&n phdm clia x& hoi cong nghiép, nd cb
ngudn gdc tir chau Au. Cung véi cude cach mang cong nghigp
phét khdi & Chau Au vao cudi TK XVIF va dau TK XVIll 14 sy ra
ddi cAc d6 thi cyc Ion, BG6 chinh 1 cAc tung tm cdng nghiép
khGng 1 véi sifc chifa ién dén hang triéu nguei. Vao thi ky nay
nhan loai chimg kisn mot hién turgng chua timg 6 trong lich sir 13
hang triéu friéu ngudi ndng dan bé rudng virdn vé ¢éc trung tam
d6 thi - cdng nghigp tao nén nhimg ddng chdy bat tan, va cling
chira bao gicr nha & 36 thj lai d3t ra cp béch nhurthé. Mot bai toan
@4t ra cho céc nha nha qui hogeh, kién triic va xay dung budc phai
gidi quy8t ngay vao théi ky d6 fa:

- Trong théi gian ngan nhét phdi tao ra hang triéu don vinha &,

- Nhing nha & ndy phai co mot gié rd 6& cho ngudi lao ddng
binh thudng 6 thé thué hay mua.

- Nhimg nha nay khdng dugc chiém dung dién tich 33t qua
16n, bdi vi 44t dai d6 thi 4 bat ddu dat do.

- Nhitng nha & nay phai théa mén mét loat cac yéu cdu

khéc vé dich vit kém theo nhu chg bia, nha thurang, tnuéng hoc,
nha thd ...

Trude yau cdu nhu thé cac nha qui hoach, kiéh tric va xay
dimg bugc phai chdng nha Ian nhau d8 tir 46 sang 14p ra kidu nha
chung cu. C6 thé n6i viéc séng tao ra nha chung cu 1a mot frong
nhimg thanh tuu Ién lao mang tinh dét ph4 cach mang frong nha
& cla nganh kién tric va xay dyng. Nhung vao thai gian déu,
nhiing nha chung cur don gidn chi [ nhimg cin nha don 14p chéng
ién nhau. Mai dé&n ddu TK XX, loai nha nay méi duge nghisn ciru
k¥ cang vé mét Iy thuyét cling nhut Ing vao né cAc r tuing trigt
hoc. Ngui ta ¢ thé ké ra mot loat c4c nha Iy thuyét gia vé nha
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chung eu nhu Clarence Perry nguai My, kisn tric su Clarence
Stein, kién tric survi dat nguoi Phap 1a Le Corbusier. Cac Iy thuyét
gia ndy dé cao tinh thyc dung ciia nha chung cu (i6i vu hoa, hop
Iy héa, c& nhan hoa, chiic nang héa, ¢o hoc hoa) ddng thai, dé
cao tinh xa héi clia chung cu (tinh cong dang, tinh da dang van
hoa clia dan cu, khang gian mém elia cu tric &, tinh hitu ca trong
khéng gian quy hoach). Tuy nhién, chung cur & méi quéc gia lai
mang mau sac khac nhau, tly theo dc tinh van hoa clia méi dan
toc. Chang han néu nguai Bic thien vé hinh khdi vudng vure,
ngang bing s thang thi ngudi Phap va nguei ¥ lai o6 v cdu ky
véi nhimg hinh thirc trang tri ndi ngoai thét, nhing dutng cong tao
dang mém mai. Sau dai chién thé gidi 1an thir hai, dap s6 phai i
wu héa bai toadn nha & cho chau Au d6 nat bai chién tranh mét
an nita lai d& ndng &n nha chung cu cao tang, trong d6 b cac
nudc xa hoi chil nghia béng phuong thire nha cao téng I3p ghép
tir cac module dic-s&n.

Nha chung cu dén voi Nhat Ban vao théi Minh Tri Duy Tan
(1868), nhung khi @6 chi mdi xuat hign nhu mét sy thir nghiém,
logi nha nay tré nén phd bién & Nhat Ban vao sau dai chién thé
gidi 1an thir hai khi Nhat Ban tién hanh ti thiét lai dat nudc bi tan
hoang béi chién tranh. Con nha chung cur dén cac con rong Chau
Anhu: Han Quéc, Dai Loan, Singapore chi sau 1950, Nha chung
cu dén Chau A ciing mang mét dang vé khac hon vai Chau Au,
chang han, nguti ta ¢6 thé nhin thdy nha chung cur & Trung Qudc
cd mai ngdi, cBng tam quan ra vao chung cu, nhiéu mau d6 vang
sdc 53, ddi khi con o6 ca rong phuong diém xuyét, con chung cu
clia ngudi Nhat Ban thuang ¢ cdng Tori & bén ngodi va nhiing
vuron da rét d3ic trung.

Nha chung cu theo cao tang xuat hién & Vit Nam kha muén
khéng chi so véi cac nudc trén thé gidi ma ¢ vai cac nudce khac
trong khu we. & Ha Noi chung cu xuéit hién vao khodng dau
nhimg nam 1980, do nhu cAu cap thigt vé nha §, ngudi dan trd vé
Ha NG&i sau chién tranh tang cao cho nén Chinh phil da cho xay
cét mdt s6 chung v theo phuong thitc p ghép hoc tap duac tir
Béng B va clia Lién X6. Nhimg chung cu nay & Thanh Xuan,
Gidng V... Nhung tugi tho clia nhimg chung cut nay rat ngén, sau
han 20 ndm nhiéu khu nha da khéng con ding dudc nlfa.

Nha chung cur xuét hién & Sai Gon vao khoang théi gian sau
1854 va gia tang nhiéu sau 1965, khi ma dan sd Sai Gon gia tang
d6t bign, nhat 14 sau khi My ting cutng danh pha binh dinh cac

ving nng thon khién cho ngudt dan kéo vé dd thi ngay mét déng
lam x&y ra hién tugng di dan cudng bic. Mot s8 chung cur xuat
hign vao théi gian nay nhu: Vinh Vign - Nguyén Kim, Nguyén
Thién Thugt - Phan Thanh Gidn, Ba Hat - Su Van Hanh,... D6 18
nhitng nha hinh hop chéng en nhau véi cic ¢an hd khép kin. Mbi
can hé b dién tich tir 42 - 65m? va chia ra cac khong gian chirc
néng nhir phéng ngd, phéng an, nha bép, khu vé sinh. Cac chung
cu ndy cao nhat 14 5 tng va khong sit dung céc cong nghe va ky
thuét cao nhu thang may chi yéu s(r dung cac loai vat ligu ré tién,
vind danh cho ngudi ¢6 thu nhép trung binh va thu nhap thap, chd
yéu la cac cong chirc. TAt ca nhimg chung cu nay co mat do xay
dung rat cao, khdng cd cay xanh, khoang cach gitta hai block nha
rét nhd hep, khéng cb khong gian giao tiép, khang gian sinh hoat
¢dng cong. Thanh Da | t8 hap chung cu dAu tién xay dung thanh
cac tidu khw & doc 1p vai cac tidu chudn mdi vé ky thuat, dich vy,
thuong mai, cac cong trinh cong cang, thé duc thé thao,...N6
duge xdy dumg vac ném 1360 trén mot dién tich 36 ha thugc quan
Binh thanh vdi chiéu cao 5 ting va danh cho 4.074 ho gia dinh
sinh sdng.

Ca thé ndi trude 1990, nha chung cur & Viet Nam chira phd
bién va do vay chua thé ndi dén viéc hinh thanh nén céi goi la "van
héa chung cu”, do la mt loai nha va mét van hoa khéng cb trong
truyén théing cur tri clia nguai Viet. N6 dich thigc 13 san phdm clia
cng nghiép hoa phuang Tay,

lil. MOT VAI DAC DIEM VAN HOA VA LOI SONG CHUNG
CU O VIET NAM,

1. Nhu da n6i & trén, nha d chung cu' 1a nha & du nhap tir
bén ngoai, nhung khi déh Viét Nam, trudc hét 1a 4 céc thanh
pha Ién, nd da bi Vit Hoa di. Mot bidu hign ré nhat ma cac kién
triic sur thudng nhac dén, do 1a cai gac Iimg (mezzanine), d6 la
mét sir sang tao nham tang dién tich s dung. Phan gac Img nay
¢ thé duoc thé hién ngay trong ban thigt k&, nhung clng c6 khi
duge gia chll lam thém sau nay. Néu ai da timg song & cac chung
C nude ngodi sé thdy, vé co ban ngudi mua nha it thay ddi can
hé chung cur d& cb san, trong khi gan nhir 100% ngudi Vigt Nam
sau khi mua nha Géu co sy can thigp dé thay déi tir k&t ciu phang
@, dén mau sac, vat liéu xay dung theo ¥ minh, mé diéu nay phy
thutc vao nhiéu yéu t& khéc nhau nhu dan e tinh {ngudi Hoa,
Khmer, Cham, Viét), phu thuge vao van hba ton gigo (Pao Phat,
Thign Chda Gigo, Islam), phu thutc vao nghé nghiép, hoc vén, s
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thich ¢& nhan va ¢a niém tin tin ngudng (phong thiy).

2. Ngudi dan Viét Nam thay doi cach thitc séng tif bam
sat mit dt ién trén cao. D6 la mot sy thay ddi rdt Ion lao va
khong don gian. Ngudi Viet Nam da phén la nong dan gdc hoac
¢t day ma r& ma tir nong thon, do vay kiéu sdng cla ho khi trén
mat d&t ho cb v& dé dai, tu tin va tr do han. Ho thudng cb xu
huéng n ra bén ngoai phan dat thd cu clia minh, khong chi &
néng thén ma ngay & dd thi cing thé, khdng chi nguei gidu ma
ngudi ngheo lai cang phd bién hon. Trong mét nghién ciu ma
chling toi thurc hign tir ndm 2004 - 2006 trén 120 tuyén phd kinh
doanh clia TP. H3 Chi Minh thi ¢b d&n 92% hd kinh doanh {&n
chiém via hé, ngd hém dé kinh doanh {treo méc hang hoa, dé xe
khach). Tuy nhién, khi s6ng & trén can hg chung cu cao tang véi
mot khong gian han hep, dign tich sir dung duge bé hep trong bon
burc tuing vét chét thi moi nguei bude phi thay d6i cach sdng tir
chd tly tién sang ciin ca, hop Iy hoa trong mét khdng gian nhé va
han ché biing nhimg ranh rdi ré rang (vat cht va phép Iy). Co thé
h #8n ra bén ngoai clra s& bang cac Kng sat, dé mét vai thir ra
hanh lang (chi & chung clr danh cho ngui thu nhap thap), nhung
vé& cobdn khéng di qua xa 1anh thé ciia minh. Cac thanh vién cla
mdi ciin hd budc dng phai “AGi thidu hda” (minimize) khong gian
@ clia minh, 3t ¢4 phéi nho gon va sap dit d8 dac sao cho khang
thé t6t hon duce nra”.

3. Khi séng & dudi dat, con ngudi co quyén ty do strdung
mét dét theo nhu cdu ctia minh, tham chi cé thé khoan giéng,
dio hé, bd cli, n6i to, nhung khi sng & trén cao thi con
ngudi ludn udn bj khdng ché ca bén phia. Ho phéi y tvr va dé
chimg han tir viéc déng dinh 18n tuing dén viéc kéo xa dich ban
ghé d& khoi anh hudmg nha bén dudi. Nha trét & du dét da phan
14 ngudi ta [am tudng rigng, cho du 1a nha lién k& thi ho van od
gang franh chung tudng, con & chung cu trén cao tuong vach
ngan clia cac can hd gidr cling la tuémg chung, thém chi vi 18 tuéng
bao che khong cd chire nang chiu lyc nén thueng rat mang, chi
|3 tueng 10 (ldy chiéu day clia vién gach dé tinh [a 10 cm) cho
nén nhifng am thanh lén s& ddi sang nha hang xom. Do vy,
nhiéu hanh dong cb thé thuc hign trén mat 4t lai bi han ché khi
& trén cao. D& han ché nhimg rlii ro phét sinh, & chung cu nguei
ta ¢ xu hung thiét ché héa cudc sdng bing cac diéu qui dinh
khé chat ché, chdng han c4c qui dinh vé chay nd, str dung dién,
nude, qui dinh vé vé sinh mdi trdng, qui dinh vé théi gian dong
md clta, qui dinh ti€p khach, qui dinh v& déng gdp nghia vy kinh

t8,... Vige ¢b rt nhiéu cc dinh ché va kém theo 12 cac hinh thie
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ché i (phé binh, phat tién) nhwr the it nhiéu [am cho cuge séng
clia ngudi dan trong chung cu tré nén kho cting, va mét méi.
Ngodi ra cudc s8ng clia ngudi dan cb thém su kiém soét cla Ban
quan ly chung cu va nhidu t chirc xa hdi khac nira.

4.4 dudi dat con ngudsi ¢6 vé nhur thiét lap quan hé x hoi
dé dang hon. Nguai sang & dudi mét dat rat d& loanh quanh dé
ndi chuyan véi ngudi nay hay ngudi khic, bdi ndi cho cling thi mot
doan via hé hay mét con hém I1& khang gian chuyén tiép clia cac
tiéu khdng gian van héa xém thi (subculture), Hon thé nifa o6 kha
nhiéu chd & nguei ta d& dang “budn chuyén” véi nhau. D6 o6 thé
|a mot quan ca phé dau hém, mt cai cha be bé, dai khi chi la mot
cai xe ban thudc 4, mot sap bao. Théi bao clp & Ha N, khi chua
¢t nha cao tang thi & nhing voi nude cdng cong, tham chi nha vé
sinh chung cing thanh ia nai gap g@ giao ti€p nhau thudng xuyén.
Nhu thé, khong gian md clia ofing déng va bdi canh x& hi, ciing
nhu cAnh quan lam cho ngudi ta d& “tic cénh sinh tinh” dé 6
chuyén qua lai. Can & cac can hd chung cu trén cao didu nay
khang dé mét chit nac. Can hd chung cur & trén cao cic chic
nang gidm di kha nhiéu, chl yéu 14 chie nang & Con cac chirc
néng gidi tri, thur gian chil y&u a dién ra & dudi mat d4t quanh san
chai chung, chitc nang kinh t& thi gidm di han va & nhiéu chung cur
¢ao0 cAp viéc sin xuat gay ra dn 4o, khdi bui, chidm mat bang hau
nhu khdng duge phép, cho du 1 lam d6 my nghé thi cong. Céu
thang bd vdn nhd hep cb khi lai tdi om, 15 rang khdng phai la noi
thuan tién cho trd chuyén hay két ban, cAu thang méy lai cang kho
hon do tde 39 di chuyén qua nhanh. Nhimg ngui sdng trong cac
chung cu khi budc chan vao can hd cla minh I3 bude vao mét
khong gian hoan toan riéng fu, dong cifa lai [a thanh mot thé gidi
riéng biét. M&i ciin ho déu dugc thiét ké cho mot chu trinh kin, ¢b
nghia 4 ngudt ta khdng cn budc ra ngoai ma van cb thé gidi quyét
dugic moi nhu ¢Au ca nhan. Néu quan st k¥, nguei ta sé thay mét
ngudi tir khi budc chan vao thang may dén khi budc chan vao can
ho thuong chi mét 5 - 7 phuit, hdu nhu khéng cb ai nhan nha &
hang lang A€ tim ai d6 trd chuyén hay don gidn chi la & mim cuss.
Céc kién tric su thiét k& mot hanh lang hep nhu mdt cai dng dan
véi chic nding 1a di chuyén chir khang bao gids c6 ¥ dinh tao them
chirc nang thu gian hay gidi tf, néu co thi & ddu mdi doan cau
thang b ¢ mdt nai danh cho ngudi hat thudc vé mét khdng gian
be bé {thuéng chi cd § trong cac cong sd). Thue sur thi it khi ngud
a ra ngoai hanh lang dé dao chai, nhét 1 véi nhitng nha ¢6 clra
38 nhin ra phé phudng, chura ké 1a cac hanh lang chung cur thugng
réit hep chi khodng 1,2 dén 1,6 mét cho nén khang thich hgp véi
sinh hoat cdng ciing hay cac cudce trd chuyén. Nhimg loai sinh



hoat cbng cdng dUo: nha thist ke chi ¥ tao ra & dudi mit a4t nhu
sAn choi iré con, & d6 cing vién nhd, cau e, bip banh, du quay,
vubn dao cho ngudi gia, cAu lac b 3é doc bao, chai o3, hoi hop,
K€ cA dam cudi, tang ma. Thai Lign Xb ¢l ngudi ta da of finh tao
ra nhiing naf sinh hoat chung frong chung ¢ bt moi nguR phdi
huing ng, chéing han ¢ mét tng chi cb bép dling chung & hai
&, Su ndy budc nhing ngudi phu nir phéi giao 68p val nhau khi
n&u 3n, mdi #ing o0 mot phong hop o6 b vi va mOt vai nhac cu 8é
cho mgi ngull gip nheu 16 chi sinh nhat, ¢ ting gia dinh,

Nouoi Phap khi 36n Viét Nam cling hoc tp dise & ngudi Viet
vé thist kef nha &. Ngdi nha mdt gian hai réi clia ngidi Viét & chau
thé sting Hong cb mdt c&i hidn &t rdng, val ngudi Viet thi hién nha
khong phéi don-gidn 1 noi chuyén tép gia san véi nha trong,
gilia kang x6m vdi nha minh ma chinh k& khong gian giao tiép than
finh. Khach quen. than, ba con, bé ban duge tip don & c4i hign
ndy wi nudic ¢hé kanh, khoal lang ludc va véo dem triing sang
chuyén cb thé kéo dai thau dém. Ngudi Phéap vao thdi thdng ti
dan Nam, khi thit nha &, biét thy, trudng hoc, bénh vign va cong
s 83 dura cal hin ndty vao trong san phém clia minh, va mdi day
khi cac KTS Phép quay trd lai Vit Nam tham gia vao cdng cudc
hién dai hoa 30 thi thi mdt Ein ndiz ci hién nha thudn Viet ki duoe
i ut hién trong mit logt cac cdng frinh xéy dyng chung cur hign
dai tai TP. HG Chi Minh. Tham chi vic thiét k& hang hién duoc
cic KTS ngudi Phép dua vao frong cA cac cdng tinh nha & tai
dinh cur danh cho ngudi nghéo (khu nha ti dinh cir clia dy &n lAm
sach kénh Tan Héa - Lo GOm do KTS Phép Sonja this ks). Ho
1am cho chiing ta ngac nhién khi thy cac hang lang chung cuf
quA 19ng, o5 khi ln dén 4 - 5 mét, theo ho thi 66 chinh I3 khong
gian gido tiép cdng cding trén cao dénh cho ngudi Vgt vin “hay
chuyéin” va thich stng theo kiéu dy dan".

Mot diém niza cling céin nhikc qua i khi stng trén cao, ban
b& 8 chok cling ngal phai gl xe, KnOng biét gia chl nha c6 nha
hay khdng, frong khi tai phii fr n g xs, chua ké nhiing ngudi
sing trong céc chung ou cao cip cdn AU 6 an ninh bio v
khé chit chd, mBi In ra vao kha phidn phirc. Do vy 50 vl khi
sng & dudi e, thi & trén cao cling o6 chdt békt tién trong quan
h@ x& hoi.

5. Thinh phén din cu séng & chung cuf ngly cang da
dang hon thil bao c&p. & Ha Noi thdi bao cp, hién tuong ca
chung cif 1 ngidi trong mt oo quan rét phd bign, chiing han
chung cuf Ngan hang, chung cr Cao X3 LA, chung cu Dai hoc

Téng Hop. Cac cu dan cha chung cu ndy lam viée ciing mdt co
quan. Nhung trong nhitmg ném gén day hién tuwong da dang xa
héi ting lén At nhiéu. Ho d&n mua nha trong mdt chung cur tif rét
nhidu ngudn giai ting xa hdi khac nhau, tham chi o6 ca ngusi
nudc ngodi sdng chung véi nguei Vidt (hién twgng chua timg ¢6
trong lich sif). Sy da dang nay biéu hién & chd ho rdt khac nhau
vé dan toc, ton gido, nghé nghiép, hoc vén, phong tuc tap quan,
IGi sdng. Trong khodng 5 naim trd lai day, do mot sy ngau nhign
ma hinh thanh nén 3 nhém nguéi sng trong chung cur dua trén
tiu chi kinh 1, tic 14 ngudi gidu & chung vdi nhau, ngudi trung
luu & véi nhau va ngudi nghéo & véi nhau, cling fir day ma hinh
thanh nén ba loai chung cur. cao cAp, binh dan, va chét luong
thap. Nhiing nhom nay 6 sif phan tang thdng nhét theo dés séng
kinh té& (tam goi I& thu nhap), nhumg con cac chi s viin hoa - xa
héi khac van co sif khac nhau, trong nhiéu trugmg hop 1 rdt xa,
chéng han nhu nhom nhing ngudsi giau séng vdi nhau, nhung
trong s ngudi giau do c6 ngudi nhiéu chir va cd ¢ ngudi rét it
chif. Tir 86 cho thay mét thyc t& 1a & cac ¢an hd chung cur khd
nang lga chon hang xém cd vé rat thap, thudmg la chdp nhan syr
ngéu nhién, do vay su khc biét vé van hoa doi khi rt lén, lén
dén mirc hdu nhu 3t c& moi ngudi ddu chon gidi phap tranh
quan hé véi nhau dé khdi phién phurc. Chinh vi thé d4 tao ra mot
I6i s6ng kha lanh King, thés o, dai khi vi ky.. O Tokyo, chinh quyén
phai thanh iap ra mét 3di thanh nién - sinh vién tinh nguyén lién
lac véi ngudi gia don than. Nhimg thanh nién nay ¢ trach nhiém
goi dién cho nhiing ngudi gia, néu ai d6 khong trd I thi phai can
thiép ngay, b vi cb nhidu ngui bi chét do gia y&u bénh it [au
ngay ma khong ai biét, ké ca ngudi hang xém. O Seoul, két qua
clia mdt cudc khao sat xa hoi hoc cho thay hon 80% s8 ngudi
duge héi khong biét gi vé ngudi hang x6m sdng sat nach véi nha
minh frong chung cur, chi cé 10% md t8 dugc chit & vé hang xom
nhur nam hay n(t, gia hay tré, cao hay thip. Sau vu 11 - 9 & My
XAy ra it ngay, rat nhiéu ngudl mai ngd ra khi théy canh sat dén
¢én h clia dng hang xom ngay canh nha minh Iy ra hang ddng
céc loai vii khi, chét nd, tai lieu,

Bai viét nay khong hé cb y phé phan nha chung cir ma
chi don gian 1a néu ra mdt kiéu véin héa va mot cach séng
méi dang hinh thanh & cac d6 thi Viat Nam. Bang cac bién
phap da dang vé kién tric, van hda, t§ chirc ngudi ta co thé
lam gidm thigu nhimg mét tidu cuc cfia 16i séng ndy & tam
ting iném tink cOng dong va Iang man (romantic) frong “van

hoa ohiing o (B




CHINH SACH PHAT TRIEN

- ?
§ 'I' |
O H I |
8 - -
c TS. Nguyén Vil Phuong
- Trudng Pai hoc Kién tric Ha Noi
(@)
5
4 » . - " . , ~
£ “GHINH SACH NHA O TAI ITALIA DUUC XAC BINH THEO 2 TIEN TRINH: A) CHINH SACH PHI TAP

TRUNG, CHUYEN QUAN LY TU' NHA NUGC SANG CAP VONG Vi BIA PHUUNE; B) XAC BINH LAI
HE THONG NHA O XA HOI, NGHIEN CUU CAC TIEU CHUAN VA KE HOACH mO1 PHU HOP V01 BO)
CANH KHI CHUA THE THAY BOI CHINK SACH TRUYEN THONG”

(ANTONIC TCSI)




BSI CANH PHAT TRIEN NHA O TAI ITALIA

Sau thé chign 11, xa hdi Italia d co nhimg chuyén hoa
manh m&, md hinh gia dinh truyén théng véi nhiéu thé hé
s6ng ciing trong mot mai nha da thay déi, s6 lugng cac gia
dinh hat nhan ting nhanh chéng. sé liéu théng ké giai doan
1950 -197C cho thdy dan sd Italia tdng 11%, trong khi s8 hd
gia dinh tang 35%. Viéc ting dan s tap trung chl yéu tai
¢ac do thi lon, do tinh trang ngudi dan di cu tir ndng thon ra
cac thanh phd tim viéc lam. Méc du, Chinh phi Italia da cé
nhing ¢8 géng trong viéc phat trién nha & véi quy nha tang
gép doi trong vong 20 nam, nhung tinh trang thi€u nha &
van xay ra do ¢6 sy thiéu hyt 16n gira s6 cén ho va sb h
gia dinh mdi tAng [&n. QuY nha & cho thua thap, chi chiém
10% va trung birth gidm 100.000 don vi/indm. Chi phi thué
nha § ltalia twong d8i cao so véi thu nhap, chi€ém 30% chi
phi hang thang cla gia dinh va khodéng 45 % d6i vai cac hd
gia dinh vé huu. Trong nhing ndm gén day, chi sd ting
trudng dan sd 4 ltalia thdp va suy gidm, nhung lai ¢6 suc ép
méi vé nha d, d6 1a do sy xut hién dan nhap cu tir Béng
Au va Chau Phi tap trung tai cac thanh phd cong nghiép
mién Béc - Italia.

Heé théng chinh sach nha & clia ltalia kha phiec tap, tap
trung vao viéc hd trg quyén sd hiu nha va ¢b thé phan biét
theo 2 giai doan:

+ Giai doan sau th& chién Il véi chinh sach nha &
truyén théng cla Italia.

+ Giai doan sau 1990 véi chinh séch déi méi.

CHINH SACH NHA & TRUYEN THONG CUA ITALIA

Chinh sach nha & tai ltalia vai su can thiép cla khdi
cbng cong da hinh thanh quan niém vé qu§ nha xa hdi. Nha
& thuéc s hitu cong cong (edilizia residenziale pubblica) &
Italia dugc xay dung bdi su hé trg tai chinh ciia nha nudc véi
quan diém phuic lgi xa hoi, c6 thé phan thanh 2 loai nhy sau:

+ Eedilizia sovvenzionata: do nha nudc xay dung, sd
hu va phan phdi bang vén ngan sach cho d6i tugng co thu
nhap thap thué.

+ Edilizia agevolata: dugc “hd trg - bao cAp” bang ngan
séch cla nha nudc tao diéu kién cha ngudi dén s& hiu nha.
Loai nha & nay c6 thé dugc cho thus, hodc ban théng qua
tai chinh clia ngan hang cho vay, trong dd nha nuéc sé ho
trg trd mot phan 1ai xudt hodc cho vay vGn theo mic thu
nhap cla ngudi dan.

He théng chinh sach phan phéi qui nha xa hoi duge
phan chia gila chinh quyén dia phuung, ving va nha nudc,
trong d6 Chinh phl déng vai trd chinh théng qua uy ban nha
& xa hoi (lacp) dugc thanh 1ap & mdi tinh, thyc hién quan Iy
va quy dinh quyén va trach nhiém cla ngudi thué nha. Nha
@ xa hoi duge xay dyng tai cac khu dat do chinh quyén dia
phuong Iya chen trong quy hoach cla thanh phd, hodc
duoc cai tao tir cac khu cd. Gia thué nha dudc quy dinh va
ki€m soat kha chat ché d& bao vé quyén Igi cla ngudi cb
thu nhap thdp. Do tinh trang thi€u nha cho thué nén tai
nhiéu thanh phd da hinh thanh thi truéng ngdm vdi s luong
nha & cho thué “hgp phap” |a rét han ché. Quy nha xa hoi
clia Italia thdp so vdi nhiéu nuéc & Chau Au, chi chiém 5 -
6% tuong duong 20% cia quy nha cho thué. Theo sé liéu
didu tra ndm 1994 cla lacp, cdn c vao tigu chuén thu
nhap, c6 d&n 2.700.000 gia dinh ¢ quyén ddi véi nha & xa
hgi. Nhin chung, chinh sach nha & xa hoi ¢ italia chua thyc
sy hiéu qua, dac biet 1a ddi vai nhom nguai co thu nhap
thép.

CHINH SACH D8I MO

K& tir nam 1990 Chinh phi ltalia da ¢ cai cach 16n
trong viéc phan cap quan Iy, chuyén trach nhiém tir chinh
quyén Trung uong sang cac cap ving va chinh quyén dia
phuong. Qudc hoi ltalia da thong qua nhiéu bd uat hoan
thién qué trinh phi tap trung, trong dé trach nhiém vé tai
chinh va quén Iy nha & duge chuyén sang cip ving, cng
viéc trudc day do héi déng Chinh phd quan Iy,

- CAp vung tiép quan quy hoach chitc nang, quyét dinh
cac muc tiéu v8 nha & x4 hoi, quan Iy va kiém soat c4c hoat
dong ddu tu va x&y dung trong khuén khé luat cGa minh,
cho phép tiép can dé dang véi cac ngudn tin dung.
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- Chinh quyén dia phugng chiu trach nhiém xéac dinh vi
trl x4y dung nha & xa hoi ma trudc day do uy ban nha & x&
h6i (lacp) dam trach.

- Chinh quyén Trung wong duy tri kiém soat vé quy
hoach va luat phap, déc biét |a trong finh vic nha & cho
thue,

Nha nude da co nhiéu chuong trinh phat trién nha 4 tai
cac do thi, khong cung cdp ma theo hinh thitc cho thug.
Lut Thue nha 1998 khuyén khich mé rong thi truemg thue
nha, gidm gi4 thug, hd trg cho thanh phén c6 thu nhap thap.
Mot phén qu§ nha trude day khong cho thug da quay lai thi
truong, do vay da gidm bét sy khan hi€m nha &, tao diéu
kien cho ngudi ¢b thu nhap thap c6 co hdi thué nha gié ré.
Chinh séch vé sé hitu nha ¢c6 dinh huéng vu dai vé thué, cy
thé la: ,

- Giém thug trén quyén sd hiru nha riéng;

- Gidm thug mua nha;

- Thué uu dai d8i véi viéc cai tao nha chung cur va nha riéng.

“Hiép hoi nhirng nguai thué nha” dugc thanh |ap nham
béo vé& quyén ldi clia ngudi thué nha, cung cip cac chi dén
vé thué nha, s& hitu nha va céc van dé lién quan dén nha
@ xa hdi va cac hd trg tai chinh. Higp hi con ¢6 vai tro tu
van chinh quyén dia phuong vé viéc tai thiét thanh phé,
thiét 1p cc chinh sach & cdp vung va ¢ap qudc gia.

Cac k& hoach hanh déng

Céc k& hoach chién luge phat trién nha & trong nhiing
nam qua 44 duoc clp dia phuong trién khai dé gidi quyét
c4c van dé chinh nhu thidu quy nha cho thué, sy xudng c3p
clia quf nha dac hiét 13 tai trung tAm céac d6 thi, chinh sach
nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thép.

- Hinh thanh hgp tac cong - tu; thic ddy qué trinh
chuyén tir bao c8p sang cho thué va hop nhdt 2 mé hinh
nha xa héi,

- Phét trién céc ti€p can mdi trong quy hoach sl dung
dat, héi sinh dé thi gan lién v&i viéc nang cip chat lvong
nha 6. Bo Noi vy da xac tién nhidu du 4n, ddu thau tai thiét
khu vifc d thj va cac bat dong san thude s& hitu cong cong.

- Tang kh& nang ddp (ng nha & cho ngudi c6 thu nhap
th&p, vo gia cu. Chinh phli 44 ¢6 c4c “hanh dong khan cdp”
phéi hap véi cac dia phuang va cac 8 chire nhu nha the, hd
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trg ngan séch cho cac chuong trinh nha & cho céc nhom
ngudi cd hoan canh “rli ro”.

- Hoan thién hé thdng phép luét, nghién cliu cac tigu
chudn méi, kiém soét va nang cao chat lugng thiét ké - xay
dyng nha @, phuc vu cho nhiéu ddi tugng khéc nhau cla xa
hi.

Cac muc tidu khac nhau vé finh vuc nha & va tai thiét
d6 thi duge hop nhit trong “chuong trinh tai thiét do thi va
phét trién bén vimg lanh thé” v6i quan diém Ia tiép tuc quy
hoach do thi truyén théng, duy tri cac khia canh vt thé clia
guy hoach dé thi thee hudng héi sinh d6 thi, Cac k& hoach
trén duoc két hop vdi séng kién “chuong trinh do thi cla
cong déng Chau Au” c6 su phéi hgp tham gia cla nhiéu
thanh phan nhadm gidi quyét cac van dé xa hoi va giam
nghéo d thi, da thu duge nhiéu két gua kha quan.

Két Juéin

Italia va Vigt Nam ¢b nén tang kinh té&, chinh tri va xa hai
khac nhau, tuy nhién cac muc tiéu va thach thirc dai vai phat
trién nha & clia 2 nudc [a khé tuang déng. BAc biét 1a nha &
cho ddi turong ¢6 thu nhap thdp. cac kinh nghiém va bai hoc
clia italia 12 cin thiét ddi vai Viet Nam trong qué frinh xay
dung va phat trién d6 thi, do Ia: ty do hoa céc thanh phén
tham gia vao linh vifc phét trién nha, tu nhan hoé cac co s§
dang thuc hién nha § cong cong; xac dinh lai va duy tri vai
trd ciia cac thanh phdn cdng cong cho cac muc tiéu xa hoi.
Thyec t& & Halia va nhigu nuéc Chau Au cho thay mé hinh nha
@ cong cong dem lai tiém néng phc Igi xa héi cho thi trvdng,
3 mét trong nhitmg myc tiéu phat trién dd thi bén vimg.

Tai ligu tham khéo

1. Cnel (1995}, la politica abitativa in italia, cnel, roma.

2. Padovani | (1995), ed., urban change and housing poli-
cies. Evidence from four european countries, daest, venezia.

3. Padovani | {1996), italy, in p. balchin, ed., housing pelicy
in europe, routiedge, london.

4. Sunia-rst (1929), abitazioni e famiglie in affitto. indagine
sul mercato immobiliare nazionale, maggioli, rimini.

5. Antonio tosi, marco cremaschi (2003} , housing policies in
italia, dst - dipsa

6. Giulia longo (2008), housing policies in italia: urbanisation
and localisation of the housing issue, enhr conference, slovenia.






