CHUYEN PE

Ngay tcrnhiing ndm ddu cda thé ky XXI, suxudt hién ngay cang nhiéu hon cdc khéi nha mai
cao tdng thay thé cho cdc chung curca dé cho thdy thdi diém kién tric do thi Ha Noindi chung
va cde chung cu'clindiriéng cdn phdi duoc cditao, chinh trang va tdithiét

PGS.TS TRAN MINH TUNG | TRUGNG BAI HOC XAY DUNG HA NOI

Trong giai doan 1954-1986, mé hinh xdy dung nha & du'Gi hinh thuc cu'trd tdp thé, hay con duoc goi la nha tép thé, da dong
gop, ddp ting yéu cdu phdt trién cia dét nuéc khi gidi quyét duoc nhu cdu nha & cho déng déo ngudi dén Ha Néi. Bén nay,
qua nhiéu thap ky, hdu hét cdc nha tdp thé va khu nha tdp thé nay, ma nay duoc goi chung la chung cu cii, da hét nién han st
dung, béc 16 nhiéu han ché trong viéc quan ly, vdn hanh va khai thdc st dung. Do du'gc sia chiia coi néi tu' phdt, cdc chung cu
ctiva ha tdng kém theo da bi bién déi cdu truc, huhéng, xuéng cdp, thdm chi ¢ nguy co sup d6, nguy hiém d@én tinh mang va
tai san cia ngudi dan. Cdc chung cu cii ndy dang du'gc xem la nhimg déi tuong cdn duoc thay thé bdng nhiing chung cu mai
cao tdng va hién dai @é phii hop véi yéu cdu méi cia thanh phé. Nhu véy, di mang trong minh nhiing gid tri lich s, nhung
rdt nhiéu chung cu cti hién dang phdi déi mdt véi cdu héi vé cdi tao va tdi thiét.

MONG MUON CHO TUONG LAl CAC
CHUNG cU cU

Nhu cdu cdi tao cdc chung cu cii tai Ha N6i

a Noi - mot trong s6 nhiing
thanh phd cé nhiéu chung
cu cl, van dé tén tai cla
cac khu va nha chung cu
c da dugc nghién clu, dat
ra nhiém vu trién khai t&r hon ba thap ky
qua ké tU khi cac toa nha co6 ddu hiéu
xuéng cap va chuén bi hét nién han st
dung. Hudng dén muc tiéu ting budc
x08 bd cac khu chung cu cl, xudng cap,
cai thién diéu kién & clia ngudi dan, trudc
hét la nhiing ngusi dang sinh séng trong
cac khu chung cu ct trén dia ban Thu do,
gbp phan chinh trang d6 thi; sép xép lai
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dan cu, nang cao hiéu qua st dung dat,
xay dung md hinh dé thi theo hudng van
minh, hién dai, Chinh phti va Thanh phé
da ra nhiéu van ban vdi cac quan diém
quan trong nhu:

(1) Qi tao xay mai cac nha chung cucl la
mot cong viéc 16n, kho va lién quan truc
tiép dén cudc song ctia mot bd phan Ién
dan cu ctia Thanh pho, vi vay phai cé su
chi dao tap trung, tich cuc, cach lam bai
ban, chac chan va c6 budc di thich hop,
c6 ké hoach va 16 trinh cu thé, khong lam
tran lan, uu tién thuc hién trudc cac nha
nguy hiém, cac khu chung cu xuéng cép
khéng bao dam an toan.

(2) Cac du an cdi tao, xay dung mdi cac
chung cu cd la du an chinh trang do

thi va mang tinh xa héi cao. Cai tao, xay
mdi cac nha chung cu ¢ phai phu hgp
vai quy hoach chung, gan bo tri sap xép
lai dan cu trén dia ban vdi xay dung cac
khu do thi mdi; khong nhat thiét khép
kin trong tung khu; thuc hién cdi tao xay
dung déng bod cac cong trinh kién tric
va co s& ha tang, dich vu d6 thi; cai thién
dugc diéu kién & va moi trudng song clia
Ngudi dan; tao nén mot cudc séng do thi
van minh, hién dai; ddng thoi véi cai tao,
xay dung mdi, can d&i mai mo hinh quan
ly cac khu chung cu cho phu hgp vdi
quan ly cac khu chung cu hién dai.

(3) Gai tao, xay dung mdi cac khu chung
cu c@ la trdch nhiém clia Thanh phd, cla
cac cap chinh quyén va clia nguoi dan
séng trong khu vyc. Trong qué trinh cai



Dé dam bao tinh loi nhudn clia dudn caitao cdcn
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a éhung cucd, nhiing khéi nha xdy maitrong khu

tap thé Kim Lién c6 khdi tich va dién tich Ién hon rdit nhiéu cdc khdi chung curcd trudic dé, gdy nén cdc

tao xay dung mai phai két hgp hai hoa loi
ich xa hoi, loi ich nha nudc, lgi ich ngudi
dan va lgi ich nha dau tu, trong do6 lay loi
ich clia cong dong xa hoi, Igi ich clia da s6
dan cu la chd dao; déng thai xac dinh ro
trach nhiém ctia Thanh ph, trach nhiém
cla quan, huyén, xa, phudng, trach nhiém
clia ngudi dan trén tinh than Nha nudc
khong bao cép vé nha 8. Dam bao co ché,
chinh sach véi ttmg loai hinh (khu vuc) dé
khuyén khich cac t6 chic, doanh nghiép
tham gia dau tu.

Nhu vay, c6 vé nhu Ha Noi va cac thanh
pho khac clia Viét Nam, mong mudn pha
d& cac khu va nha chung cu ca dé thay
thé bang nhiing kién tric mdi hop thoi
hon, hién dai hon. Viéc lua chon gidi phap
nay chll yéu dua trén yéu t& quy mo, su
xuéng cap, d6 nguy hiém, con nhiing yéu
t0 gid tri phi vat thé, gié tri van hda dudng
nhu khéng dugc xem xét. Do do, bén
canh viéc cdi tao hay xay mdi, cac chuyén
gia cing dua ra nhing giai phap khac dé
bdo ton (Mot phan) cac khu va nha chung
cu ¢l (dudi hinh thic cac “khu tap thé”
hay “nha tap thé") véi mong mudn tao
thanh nhiing bdo tang séng dé luu gitr ky
Uic va chia sé lai cho cac thé hé sau - mot
cach dé ho cé thé hinh dung dugc chang
dudng clia dat nudc va cla thanh phd
trong qua trinh hién dai hda.

Ha N6i cling bi“gidang xé"gilia nhiing quan
diém va nhu cau, doi khi trai nguoc. Git
lai cac cong trinh c(, khéng con st dung
dugc hodc khong dugc st dung; hay pha

vdn dé maivé ha tdng ky thudtva xa hoi cho dé thi.

bo va thay vao bang cac cong trinh mai
c6 nhiéu cong nang tién ich hon? Phat
trién mot khudn mat hién dai, tién nghi,
théng minh vai cac Ung dung cla céng
nghé hay gir nét trém mac, uy nghi, cd
kinh ching nhan cla nhing thai ky da
qua? Cac khu nha chung cu cl sé khéng
trg thanh nhing ganh ndng cho Ha Noi
néu chuing ta cé nhing gidi phap Ung x
va can thiép kip thai. Bén canh nhiing y
kién tan thanh vai viéc thay thé cac khu
hay nha chung cu ci bang cac khu & mai
hay cac toa nha mdi, van cé nhing y kién
khac cho rang xéa bd cac chung cu cq,
nhét & nhiing chung cu nam trong céc
khu tap thé cé tiéng mét thai trong céu
tric do thi Ha Noi chua han 1a giai phap
t6t nhat bdi da cé nhiéu cach lam hiéu
qud, hop 1y va thuyét phuc ti cac nudc
trén thé gidi khi doi dién van dé tuong tu.

Nhing thir nghiém ddu tién trong viéc cai
tao cdc chung cu ci tai Ha Néi

Ké tirkhi Ha N&i y thiic dugc van dé céitao
cac chung cu i, mét s6 y tudng lam mdi
cac chung cu dugc thuc hién dua trén nd
luc clia cac chd thé trén nhiéu quy mé va
phuong cach khac nhau nham dap Ung
cac nhu cau trudc mat clia ngudi dan.
Mot s6 phuong an da dugc thd nghiém
thuc té nhu:

(1) Nhing khéi nha chung cu ¢ dugc
ma rong bdi mot khdi nha thd hai dugc
xay dung nam song song va sat canh khoi
nha chinh. Gidi phap nay da dugc tha

nghiém dau tién tai khu tap thé Trung Tu
nhung co vé la giai phap tam thai dé dap
Ung nhu cdu md rong mat bang cac can
ho va tranh dugc su lan chiém tu phat
clia nguai dan. Tuy nhién cac khéi nha 6p
vao nay chi mai gidi quyét dugc van dé
dién tich, trong khi hé luy la mdt dung cac
kh&i nha tap thé ¢ bi che Idp hoan toan,
can tr& viéc thong gio va chiéu sang tu
nhién cho cac khong gian.

(2) Nhimng khéi nha chung cu ct dugc
thay thé bang cac khéi nha khac hién
dai va tién nghi hon ¢é s6 tang cao hon.
Chang han nhu bén toa nha 4 tang cla
khu tap thé Kim Lién da dugc phé dé va
xay dung lai trén do cac khéi chung cu
cao tang.Tang 1 danh cho cac hoat dong
thuong mai va ngudi dan dugc tai bo tri
chd & trtang 2 dén tang 5, tlr tang 6 tré
lén 1a nha & thuong mai dugc chd dau
tu ban cho nhimg cu dan mai nham bu
dép cac chiphibd ra. Gidi phép nay cé vé
chi thich hgp cho cac khéi nha tiép xuc
vai mat duong Ién ¢ loi thé kinh doanh,
thuong mai nhung kho co thé nhéan réng
cho toan hé théng.

Nhing dy an “lam mdi” cac chung cu cl
nay van chua gidi quyét triét dé va toan
dién cac van dé ma Ha Noi dang doi
mat. Do do, cac chd thé van dang di tim
nhlng gidi phap hiéu qud hon. Tuy nhién,
théng qua cac phép thd nay, ching ta
nhan thay:

(1) Nguai dan chua hai 1ong vai nhiing
lua chon va nhing chinh sach cuda
chinh quyén thanh ph¢, diéu do co
nghta la van chua co6 su hop tac chat
ché gira ngudi dan (v&i nhiing quyén
lgi c& nhan) va chinh quyén thanh phé
(v&i nhimg mong muoén kiém sodt va
quan ly dugc su bién déi ctia cac chung
cu c) 1an chd dau tu du an (v8i nhiing
tinh toan vé lgi nhuan);

(2) Nguodn von dau tu huy dong kho khan
va khong 6n dinh.

(3) Nhiing du &n cai tao va nang cap van
chua sat thuc vai hoan cdnh phic tap va
dac thu clia ttng chung cu ¢l bai thiéu
cac diéu tra cu thé va nhing phan tich
chuyén sau.

(4) Subat ddng vé hinh thic kién tric cla
cac khu tap thé: ci-mdi, cao-thap
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CHUYEN PE

Chinh nhiing khé khdn trén, cac thua
nghiém thuc té da lam cho nhiing ngudi
quan tam dén van dé cai tao chung cu
phai xem xét lai ban chat clia van dé nay
trong boéi canh clia Ha Noi. Kinh nghiém
tU cac do thi khéc trén thé gidi cho thay
can phai xac dinh ré cac quan diém trong
cdi tao cac chung cu c:

(1) Cai tao la mot yéu té can thiét trong
qua trinh hinh thanh va phét trién dé thi.
Can phai kiém soét su cai tao nay dé dam
bdo tinh thta ké kién tric, nhiing nhu
Cau ngay cang cao clia ngudi dan, canh
quan va sy an toan xay dung trong dé thi.

(2) Gai tao trong quy hoach va kién tric
la mot cOng viec mang nhiéu dac thu.
NO lién quan dén tinh xa hoi clia mot bod
phan dan cu. Ban chat clia su cdi tao la
sU gidi quyét cac van dé xa hoi. Nhiing y
kién clia ngudi dan va clia cdng déng dan
cu phai dugc xem xét mot cach nghiém
tlc va dan chd bdi vi do la nhiing yéu to
quyét dinh su thanh cong hay that bai cla
mot du an cdi tao. Trong qua trinh cdi tao,
khong ton tai su hap tap, cuc doan va ap
dat. Ludn cd méi quan hé tuong ho gilia
xay dung, cai tao va bdo ton nham tao ra
Mot Mo trudng séng phét trién bén ving.

(3) Van dé tai chinh luén chiém vi tri quan
trong déi vai cai tao trong quy hoach va
kién trdc.

(4) G Viét Nam néi chung va Ha Noi ndi
riéng, Ngudi ta van chua dat cai tao vao
dung vj tri clia nod trong qua trinh phat
trién do thi. Diéu nay dugc thé hién qua
viéc thiéu hut cac chinh séch, cac quy
dinh trong linh vuc nay va cac quan diém
mdi, sdng tao trong viéc nghién clu cac
du an cdi tao va cac du an xay dung mai.

QUA TRINH TAI THIET DO THI GAN VGI CAI
TAO CAC CHUNG CU CO TAIHA NOI

Ngay tU nam 2008, Ha Noi da co Quyét
dinh  s6  48/2008/QP-UBND  ngay
28/07/2008 ban hanh Quy ché cai tao,
xdy dung lai cac chung cu cl bi hu héng,
xuéng cap trén dia ban TP Ha Noi:

(1) Phuong an bé tri tai dinh cu duoc bd
trf theo phuong phép tinh tién chiéu cao
tang, tinh tUr tang & dau tién trd 1én. Cac
ho gia dinh, ca nhan dugc bo tri téi dinh
CU tai cac can hd mdai co dién tich can ho
khéng nhd hon 30m? san; khéng phai
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Viéc cditao ting phan cdc khu tapthécy, madién hinh nhukh() tdp thé Gidng Vo giip gidm
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ndng vé huy déng tai chinh cho chG dau tu cdce durdn tdi thiét dé thi nhung lai kéo theo moét hé luy mai
khi hinh anh do thi bi phan mdnh va déi nghich manh mé gidia nhiing kién tric cao-thdp, mdi-ci.

trd tién cho cht dau tu phan dién tich téi
dinh cubdng 1,3 1an dién tich & hgp phap
cl dugc UBND quan, huyén phé duyét.
(2) Déi véi phan dién tich can hd dugc
tang thém (ngoai dién tich bang 1,3 1an
dién tich hgp phap c) thi cac hd gia
dinh, c& nhan phai tra tién theo suéat dau
tu'm? san cla dy an dugc duyét.

(3) Trudng hop tai cac tang khong dd s6
lugng can hd dé bé tri s6 o can téi dinh
cu thi Hoi dong boi thuong, ho trg, téi
dinh cu quan, huyén té chiic béc tham
cong khai dé xac dinh cu thé nhing ho
tai dinh cu tai tang do; nhiing ho con lai
sé dugc t6 chic béc tham cong khai dé
xac dinh vi tri can ho téi dinh cu tai cac
tang trén va dugc hudng hé sé chuyén
tang theo quy dinh.

Nam 2013, HDND TP Ha Noi da ra Nghj
quyét s6  17/2013/NQ-HDPND  ngay
23/07/2013 vé mdt s6 bién phép cai tao,
xay dung lai cac khu chung cu c@, nha cd
xuéng cap; cai tao, phuc hoi nha ¢, biét
thu clva cac cong trinh kién tric khac xay
dung trudc ndm 1954 trén dia ban thanh
phd Ha Noi. Sau do, UBND TP Ha Noi tiép
tuc ra Quyét dinh s6 11/2016/QbB-UBND
ngay 04/04/2016 ban hanh Quy ché quan
ly quy hoach kién tric cong trinh cao
tang ndi do lich st TP Ha N6i cho phép
xay dung cong trinh cao tang tai cac du
an tai thiét khu do thi, duoc xac dinh 1a
"khu vuc phat trién dé thi dugc dau tu xay
dung mai trén nén cac cong trinh ca da bi
phd bd clia dé thi hién hiu (cac khu vuc
chung cu, tap thé ca, khu dat sau di doi

€O s& san xudt cong nghiép, bénh vién,
€3 s& gido duc dai hoc, co s& gido duc
nghé nghiép va cac try s, co quan, don
vi; cac khu dét dugc cap tham quyén cho
phép xay dung), dugc xay dung dong bd
theo quy hoach, c6 quy mo dién tich tu
02 ha trG lén” Quyét dinh nay clng dua
ra moét s6 diéu kién cho ting loai khu vuc
tai thiét do thi, trong d6 doi véi cac du én
tai thiét do thi la cac khu chung cu c@, co
quy mo 02ha tr& Ién thi viéc nghién clu
xay dung céng trinh cao tang phai dam
bdo cac diéu kién:

(1) Xac dinh ranh gidi toan bd khu chung
cu ¢l la ranh gidi dé thuc hién du an tai
thiét d6 thi theo quy dinh clia phap lut;
t6 chuic 1ap quy hoach chi tiét 1/500 lam
€0 s& dé kiém sodt chic nang; kiém soat
dan s6 doi vai cong trinh cao tang trong
khu vuc néi do lich sur,

(2) Thuc hién tai thiét theo hudng cao
tang, mat do thép, tao nhiéu khong gian
ma, han ché gia tang dan sé khu vuc;

(3) BO tri dat cho cong trinh gido duc va
khong gian md, tang thém dién tich cay
xanh do thi, tién ich cong cong nhu san
vuon, chd dé xe;

(4) Cong trinh cao tang trong du an tai
thiét do thi khuyén khich tao l1ap khong
gian thong thodng tai cac tang dé, két néi
vai khong gian khu vuc.

Dé khuyén khich nguén vén xa hoi hda
tham gia cdi tao khu chung cu c(, Ha Noi




Ba dén luc, Ha Noi cdn cé nhiing chinh sdch mang tinh hé théng va chl déng hon vé cdi tao chung cu
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ctgdn vditdi thiét do thithay vi bi déng gidi quyét timg truong hop nhé lé nhuhién tai

dé nghij trong trudng hop céc chii sé hiu
nha chung cu khéng lua chon dugc chad
dau tu quy dinh thi Ha Néi dugc phép chi
dinh nha dau tu cé dd nang luc thuc hién
lam chd dau tu du én céitao, xdy dung mdi
nha chung cu ct. Nam trong chuong trinh
clia Hoi nghiHa N6i 2016 - Hop tac Dau tu
va Phét trién” ngay 04/06/2016, UBND TP
Ha Noi da thong bdo danh muc 10 du én
du kién thu hiat dau tu trén dia ban TP Ha
Noi giai doan 2016-2020 (dat 1), trong dé
cac du an téi thiét do thi trén cac khu tap
thé c chiém vi tri quan trong bdi can mot
kinh phi du kién“khéng 16" 1én dén 316 ng-
hin t dng. Ngay 30/09/2016, UBND TP Ha
Noi c6 Van ban s6 5621/UBND-BDT giao 19
don vitu bd kinh phi, trién khai nghién ctiu
lap v tudng quy hoach chi tiét viéc cai tao,
xay dung lai ty 1é 1/500 cac khu chung cu
c trén dia ban thanh phé. Mac du Ha Noi
da lién tuc ra nhiéu van ban, chinh sach
dé thuc déy viéc cdi tao cac chung cu ¢l
nhung moi viéc lai khong dugc sudn sé
nhu mong muén.

NHUNG VAN DE DAT RA DOI VOI CAI TAO
CHUNG CU CU KHI HA NOI DAY MANH
CAC HOAT DONG TAI THIET DO THI

Tién dé tdi thiét chung cu cii tai Ha Néi

Theo S& Xay dung, Ha Noi hién co 1.579
nha chung cu cd, bao gém 1.273 nha
thudc 76 khu chung cu cq, trong do cé
34 khu c6 quy mo strdung dét tir 02ha tré
lén, 42 khu cé quy mo6 st dung dat dudi
02ha, va 306 chung cu ci doc lap. Cac
chung cu cl nay c6 quy mo tur 2 dén 5

tang vai két cau tuong gach, bé tong l&p
ghép san gac panel hodc khung bé téng
cot thép. Tuy nhién, tinh dén dau nam
2024, Ha N6i mai hoan thanh cai tao, xay
dung lai dugc 19 nha chung cu cd, chi dat
hon 1% t8ng khéi lugng cong viéc can
thuc hién. Trong do, rat nhiéu khu nha
xuéng cdp nguy hiém da co quyét dinh
chép thuan chon chd dau tu va phuong
an boi thuong gidi phéng mat bang,
nhung nhiéu ndm qua van khong thé
trién khai thuc hién. Nguyén nhan dan
dén tinh trang cham trién khai ci tao, xay
dung lai chung cu ct lién quan dén:

Coéng tdc quy hoach va quan ly dé thj

Mot trong nhung ndt that quan trong déi
vdi viéc cai tao chung cu cl thdi gian qua
dugc nhdc dén nhiéu nhat la nhiing quy
dinh han ché chiéu cao déi véi nhiing
nha cao tang trong quan ndi thanh va
khu vuc trung tédm. Viéc khéng ché chiéu
cao céng trinh da tao ra nhing "rao can”
déi véi nhiing doanh nghiép mudén
“chung lung déau cat” vai TP Ha Néi trong
cobng tac cdi tao chung cu ch. DE ting
budc hda gidi nhiing khé khan nay, Quy
ché quan ly nha cao tang khu vuc ndi do
clia UBND TP Ha Noi da cho phép tang
chiéu cao tU 18 dén 25 tang déi vai cac
dy an cdi tao chung cu cl nhung khéng
dugc tang dan s6 ca hoc lai"gay khd'cho
cac doanh nghiép mudn bat tay vao thuc
hién. Quy dinh nay da dat ra thuc trang,
néu han ché dan s thi cac can hd ngoai
dién tich téi dinh cu sé khong biét ban di
dau dé bu dap chi phi dau tu.

Chu thé thuc hién du dn ddu tu cdi tao, xdy
dung lginha chung cu

Sé ¢ hai trudng hgp vé chli thé sé duing
ra tai thiét cac chung cu cd, hodc thong
thudng la mot doanh nghiép bat dong
san do cac ho dan doéng long lua chon,
hodc la Nha nudc trong mét sé trudng
hop nhéat dinh. Tuy nhién, dé 100%
ngudi dan déng thuan nha dau tu tai
thiét chung cu clia ho theo quy dinh lai
la mot diéu khé khan nén Nha nudc van
[a chti thé chinh trong viéc gidi thiéu va
lya chon cac nha dau tu xay dung lai cac
chung cu cl khién méi quan hé gitta nha
dau tu vai cu dan trong nhiéu trudng
hop rai vao tinh trang “bang mat nhung
khong bang long”

He 56 boi thuoing, ho tro va bé tri tdi dinh cu
tai chd khi nha mdi hoan thanh

Hé s6 nay dugc goi tat la hé sb k. Viéc xac
dinh hé s6 k sao cho hai hoa lgi ich gitia
cac bén lién quan clng la bai todn nan
gidi, tham chi nam ngoai tam kiém soét
clia cht dau tu. Theo quy dinh cla Ha
N&i, chinh sdch hé trg dién tich tai dinh
cu t6i thiéu vai ngudi dan la hé s k=13
[an (dén bu nha mdigép 1,3 dién tich nha
(). Tuy nhién, do viéc xac dinh hé s6 k
dugc giao phd cho doanh nghiép truc
ti€p thod thuan vaéi ngudi dan, nén cac
doanh nghiép céi tao chung cu ci déu
phai chdp nhéan dp dung hé s6 k cao hon
nhiéu, tham chi lén dén 2,1-2,5 lan khién
c4c doanh nghiép nan long khi thdy Ioi
nhuan khong cao.

Diéu kién tién nghiva sinh ké khi tdi dinh cu
cho khdc

Ba phan ngusi dan rat mudn dugc tiép
tuc & lai khu vuc ma ho da gan bé lau
dai nhung diéu nay doi ldc lai trg nén
kho khan bdi bai toan kinh té quy déi
gitra diéu kién cu trd mdi va cl cing
nhu cach thic phéat trién du &n va kinh
doanh cla cac nha dau tu. Do do, moét
s6 ngudi dan khéng mudn rai di, mot s6
nguai dong y thi khi dugc bd tri tai dinh
cu chd khac lai ban khoan la chat lugng
nha tai dinh cu & noi & mdi cung nhing
van dé ha tang ky thudt va xa hoi di kém
hay cac diéu kién sinh ké cé bang véi noi
& cl hay khong.

Chinh nhing khtic méc ndi trén co thé
dan dén mau thuan hay xung dot vé
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quyén lgi gitra cac chd thé quan trong
la Nha nudc - chd dau tu - ngudi dan da
khién cac du én cai tao chung cu cl lam
vao tinh thé bé tac khi ho khong tim
dugc tiéng ndi chung.

Loi ich va mong muén ctia cdc chi thé lién
quan dén tdi thiét chung cu cii

C6 thé thdy nguyén nhan sdu xa cla
nhing mau thuan la xung dot vé quyén
loi clia cac bén khi ma cac chd thé xem
nhiing du &n téi thiét cac khu tap thé la
nhing“lgiich”hay”lgi nhuan”dan dén su
chia ré sau séc trong quan diém, hé qua
la chti thé nay ludn dua ra cac yéu céu
cho céc cht thé khéc, thay vi cing nhau
tim giai phap ho trg. Do do, trudc hét,
nén xem viéc tai thiét cac chung cu cd
la nghia vu va trach nhiém cutia cac chu
thé ddi vai thanh phd, ma sau khi lam
tron cac nghia vu va trdch nhiém nay,
ho sé thu lai dugc Igi ich hay lgi nhuan
ma ho mong mudn. Néi cach khéc, khi
thuc hién cai tao, xay dung mdi lai cac
chung cu cl phai d@m bao két hop hai
hoa dugc Igi ich clia ba chli thé nay:

(1) Chinh quyén/co quan Nha nudc
(trung uong va dia phuong): Vdi vai tro
cht thé kién tao chinh sach, co ché,
thiét 1ap va phé duyét quy hoach khu
vuc chinh trang vd&i quy mé hgp ly, thuc
hién thu hoi dat, gidi phdng mat bang, tai
dinh cu, ho trg tin dung uu dai, diéu phéi
chung, trong dé co vai trod rat 1én clia hé
théng chinh quyén cac quan va phudng
trong van dong, thuyét phuc ngudi dan
dong thuan.

(2) Chu dau tu: Ch dau tu la nhing
Ngudi bo von ra dé thuc hién dy an. Tuy
vao ting muc tiéu clia du dn ma chii dau
tu ¢6 thé la Nha nudc, doanh nghiép
nha nudc, doanh nghiép phi nha nudc
hay céc loai hinh thuong nhan.. Trong
da s6 cac truong hop, muc tiéu dau tién
ma mot t& chuc kinh t& mudn tréd thanh
cht dau tu cho du an la van dé “loi ich”,
“sinh 101" N6i cach khac, chd dau tu tim
thdy nhiing diém chung nhat dinh vé lgi
ich gifa du &n da dugc xét duyét tai mot
pham vi dia ban nhat dinh véi du an dau
tu ma minh du kién trién khai. Theo tinh
toan clia cac nha dau tu, dé bu dép dugc
tién von da bo ra va cé 1ai sau khi da hoan
trd dién tich nha & cho ngudi dan s tai,
viéc dau tu cac tda nha madi phai thoa
man hai diéu kién:

50 | VIETNAMARCHLVN | 56252 -2024

Tht nhét, toa nha mdi xdy dung phai co
téng dién tich xay dung gap téi thiéu 3
lan dién tich clia cac toa nha chung cu cq,
tuong duong vai chiéu cao mai phai dat
tlr 15-18 tdng, nhung diéu nay cé thé pha
v& quy dinh khéng ché quy hoach chiéu
cao xay dung ctia khu vuc trung tam.

Thi hai, cht dau tu phai dugc st dung
toan b dién tich mat bang tang 1 vao
kinh doanh thuong mai - diéu nay gap
phdi phan khdng cla nhing hé dan &
tang 1 dang sinh s6ng bang hoat dong
kinh doanh tai ché.

Vi vay, do ban chat Igi nhuén kinh té, cac
doanh nghiép chi man ma lua chon mot
56 ft cac tda nha chung cu ¢l cé vi tri thuc
su dac dia vdi loi thé thuong mai cao mai
khac phuc dugc hai rang budc néu trén.
Co y kién nhan dinh rdng cung mot s6
von, dau tu tai thiét chung cu ¢l khong
hiéu qué bang trién khai du &n xay dung
mdi, mat khac doanh nghiép con phai
d6i mat véi rat nhiéu rang budc va rdi ro.
(3) Ngugai dan: Cong dong dan cu trong
khu vuc du &n via la chd thé tham gia
vUa la nguoi thu hudng, can dat duoc su
dong thuan cung véi co quan nha nudc
va chd dau tu dé thuc hién du an. Néu
moét du an thuc hién ma khéng mang
lai bat ky loi ich nao cho ngudi dan vdi
tu cach cong dong thi khong con la mét
duén mang tinh chat an sinh xa hoi dung
nghia nla. Truc tiép hay gidn tiép, mot bo
phan I6n ngusi dan phai dugc hudng loi
nhat dinh ti du &n. Cu thé hon, ho mudn
c6 mét chd 3 mdi ngay chinh trong du én,
tuc 1a khu vuc sinh séng hién hitu ctia ho.

B& ba tdc nhan chinh quyén - doanh

nghiép - ngudi dan tuy ‘dong sang”

nhung méi tac nhan lai theo dudi nhimng
‘di méng” clia rieng minh, ma déi luc
nhing gidc mong nay mau thuan vdi
nhau. Néu nhu ngudi dan mo vé mot
khong gian cu trd mdi tién nghi hon, chat
lugng hon, an toan hon nhung van gitr
dugc khung canh cudc séng, quan hé
xa hoi hién co thi chinh quyén lai nghi vé
nhing khu vuc do thi hién dai hon, khang
trang hon, thdm my hon, trong khi doanh
nghiép dau tu lai tham vong vé dong tién
hiéu qua hon, quay vong vén nhanh hon,
tinh thanh khodn cao hon cla cac san
phdm ma ho dau tu. Do do, khi phai doi
dién v&i nhau, cac tac nhan nay lai muén
huéng dy an dén nhing muc tiéu riéng
cla minh:

(1) Gitta chinh quyén va doanh nghiép
dau tu: Chinh quyén mudn xay dung lai
cac khu tap thé theo ding tang cao, mat
do xay dung (hé s6 st dung dat) va chi
tiéu dan s6 theo quy hoach; trong khi
cac nha dau tu lai mudn diéu chinh cac
thong s6 nay theo hudng tang lén dé bao
dam can déi tai chinh du an. Néu theo
"gidc mong” clia chinh quyén thi khong
dap Ung dugc yéu cau tai chinh clia nha
dau tu, con néu theo "gidc mdng”clia nha
dau tu lai anh hudng dén quy hoach va
tao thém &p luc vé ha tang xa hoi, giao
théng cho khu vuc ndi dé.

(2) Gitta ngudi dan va chinh quyén: Ngudi
dan mong mudn chinh quyén cong nhan
phan dién tich st dung thuc té€, bao gobm
phan dién tich nguyén goc cling ca phan
dién tich coindi, lan chiém dé lam can cu
cho viéc dén bu clia chd dau tu du an.
Tuy nhién, néu chinh quyén khong chép
nhan, ngudi dan sé tim cach gay ap luc,
nhung néu chdp nhén thi vo hinh trung,
chinh quyén da hop phap héa mot viéc
lam trdi phap luat da ting dién ra trong
qud kht, cing nhu sé tao ra thém ganh
nang tai chinh dén bu cho nha dau tu.

(3) Gitta doanh nghiép dau tu va ngudi
dan: Cac nha dau tu déu mudn dén bu
bang tién dé ngudi dan tu tim chd & mai
(tai dinh cu chd khac). Nhu vy, nha dau
tu sé tu do hon trong cach thic kién tao
cac san pham bat dong san lan lua chon
tép khach hang theo muc tiéu kinh do-
anh ctia minh. Trong khi dé, ngudi dan
lai mong mudn dugc dén bu bang san
phdm bat dong san cla du an dé cé thé
tai dinh cu tai chd nham gidm thiéu cac
tdc dong bdi sy thay déi khung canh
séng va cac méi quan hé ho hang, ban
bé, ngudi than va xa hoi ho da va dang co.

Liéu c6 thé di sén héa nhiing chung cu ca?

Viéc thay thé cac chung cu cl bang
nhing kién trdc mdi, thudng la cao tang
hon, hinh thdc hién dai hon, khong chi
tac dong dén hinh hai vat chat dé thi ma
con lam thay déi ca hinh anh dic trung
do thi ctia Ha Noi thai ky 1954-1986, ma
trong s6 do, phan nhiéu cac chung cu
G la nhing nha tap thé doc 1ap hay &
trong cac khu tap thé. Theo éng Martin
Rama - Gidm déc du an Trung tam phat
trién bén ving (Vien Han lam Khoa hoc
Xa hoi Viet Nam), danh gia “Nha tap thé
dai dién cho mot trong nhimg dau méc



Anh: Tdc gia

kién trdc trong lich st Ha Noi, nd ké cau
chuyén lich str ctia Ha Noi. TU quan diém
lich st, cac khu tap thé la mot phan cla
"06 nhd chung’, néu chidng dugc thay
thé bang nhing toa nha hién dai nhat
nhéo thi nhimg ky Uc clia Ha Noi sé bién
mat” Trong quéa khur, tham chi nhiéu nha
tap thé con vuat khoi gid tri vé mat vat
chét, khdng dinh gia tri tinh than khi
ching da tiing la udc mo, la sy phan dau,
[a niém kiéu hanh cla mét thé hé. Déi v
Ha Noi, mét thanh phé ma gid tri lich s
ndi tréi hon so vai cac thanh phé khac. Ha
No6i budc vao thai ky hién dai, do cling la
liic nhiéu khu tép thé ca tr& thanh “cao
tudi” Ngoai phd 6, pho cd, cac khu tap
thé cl cing la mét di san dé thi dac trung
clia Ha Néi vi dé la nai dinh hinh van hoa
mot thé hé dac biét - nhiing ngudi ngoai
tinh nhap cu, nhung "nhap cu cham’, bai
lugng ngudi d6 vé khong ao at, ma theo
su phan cong nhiém vu clia Nha nudc.
Phan 16n ho la can bd cé tri thic, khi dén
Ha Noi, nhiéu ngudi 'nhap gia tly tuc’,
nhanh chéong tao ra mét van hda mdi kha
tuong dong véi van hoa Ha Noi c.

Bung trudc nguy co bj phd bo va thay thé,
cac khu tap thé ci tai Ha Noi dang dugcc
nhiéu chuyén gia dé xuat cong nhan la
nhiing cong trinh kién trdc di san cla giai
doan 1954-1986. Mét s6 nha tap thé tiéu
biéu sé dugc chon, tu bd va phuc hoi dé
gin gilr truéc khi cac khu tap thé ci dugc
pha di xay dung lai bdi cac du an tai thiét.
Nam 2012, trong khudn khé dé tai khoa
hoc “Nhan dién, bdo ton va phat huy gia
tri cAc cong trinh kién trac la di san giai
doan nam 1954-1986 tai ndi dd Ha Noi"do
S& Quy hoach Kién trdic va Hoi Quy hoach
va Phat trién do thi Ha Noi déng cha tri
nghién ctu, nhiéu khu tap thé ct nhu Kim
Lién, Nguyén Cong Trd, Tho Lo, Quynh
L6i, Van Chuong (giai doan 1954-1965),
Truong Binh, Trung Ty, Gidng Vo (1965-
1986) dugc dé xuat la nhimg cong trinh di
san‘dang chu y’, chixép sau nhing céng
trinh nhém “dac biét” Tuy nhién, mét phan
khong nhd ngudi dan lai khdng nghi do la
di sén, chi nght day la cac cong trinh “xap
x&’ toan "chudng cop”ma quén di hinh anh
nguyén goc clia nhiing tda nha khi dugc
xay lén & thoi diém cla giai doan dau xay
dung XHCN, thé hién nhiing udc vong xa
hoi clia chinh ngudi dan thai ky do, roi sau
nay mdi xuéng cap clng bdi chinh sy tac
dong clia ngudi dan. Va ngay ca khi xudng
cdp va dugc coi ndi thi nhiing khu tap thé
van thé hién nhiing cau chuyén vé doi séng
clia thi dan clia cac thai ky tiép theo.

KIEN TRUC HA NOI - 70 NAM GIAI PHONG THU DO (1954-2024)

phdi gitrduoc cho minh sucan bdng gidia qud kharva tuong lai, gicia nhu cdu ‘“lam mdi

e o

Théng qua qud trinh cdi tao cdc chung cu'cl gdn vdi tdi thiét do thi, Ha Noi ciing cd

i

vaiviéc luu gitrnhiing ky Uc cd cda thanh phé dé Ha Noi trd thanh mét noi chén hdip
ddn véi nhiing hinh anh dé thj ddc trung cho méithdi ky phdt trién.

Thuc té cho thay, da va dang cé nhiing
s&ng tao tir cong dong, dé cac can ho
trong cac chung cu cd vua la nai kinh
doanh vira mang s ménh la dai dién
cla ky Uic van hda do thi. Nhiéu thuong
hiéu clia nhing ngudi tré da dugc thiét
lap dua trén viéc khai thac cac gia tri ky
Uc nay. Mot sé quén an, quan ca phé
dugc "tai sinh” tir nhimg cdn ho trong
cac chung cu cl da thanh cong trong
viéc thu hat nhirng ngudi dan, dac biét
la cac thé hé tré mudn tim hiéu vé qua
khu mét thoi da qua.

Cai ¢l ky ddc trung clla mot thai ky lich
sU, trong méat cac nha thiét ké, lai la yéu
t6 "3, dugc dung lam nén cho nhiing
phong cach sdng tao khac nhau. Noi cach
khéc, cac thiét k& nay dugc 1dy cdm hiing
tu nhimng vat dung thai“éng ba ta” "Céng
thic” trang tri, thiét k& cla cac quan an,
qudn ca phé 3 cac chung cu ca kha gidng
nhau khi déu mang am hudng hoai c§,
v&i nhirng hinh dnh, vat dung gai lai Ha
Noi thai bao cép, hodc theo phong cach
vintage. Cho du nhig dé trang tri, phan
nhiéu dugc lam mdi, thi nhiing ngudi
thiét ké van dé chiing nhuém mau thai
gian, dé dua ngudi ta trd lai thoi xua c.

Cac chung cu cl clia Ha Noi, ma da phan
[a nhiing nha tap thé trong céac khu tap
thé dugc xay dung trong thai ky Ha Noi va
ca dat nudc xay dung XHCN, la mot phan
trong quy di san kién tric do thi, gan bod

vdi cudc séng clia hang triéu ngudi trong
mdy thap nién via qua. Viéc thao dé, xay
dung lai nhing chung cu nay la can thiét
bdi tudi tho clng nhu diéu kién tién nghi
song khong dam bdo. Nhung gitr lai, it
nhat [a mot s6 chung cu ¢ dién hinh, nhat
la trong nhing khu tap thé da in dam vao
ky Uc khong chi clia ngudi Ha Noi, cliing
can thiét khong kém. Nhung dé thuc hién
dugc diéu do, cac nha quan ly do thi Viét
Nam cling dang ban khodn tu hoi cd nén
ma rong khai niém vé di san kién tric
do thi dé xem xét cac khu tap thé nhu la
nhiing “di san mdi” - mét thuat ngl mdi
xudt hién cho nhiing cong trinh dugc xay
dung gan day nhung lai chia dung nhiéu
gia tri phdn anh nhiing bién dong cda lich
sUr phat trién hién dai clia con ngudi.

KET LUAN

Viéc cai tao chung cu c gan vdi téi thiét
d6 thi tai Ha Noi thuc su la nhimng van dé
phtc hop va phuc tap tur ca ly luan dén
thuc tién bdi day khong chi 1a nhing
hoat dong xay dung don thuan, thay thé
mot kién tric nay bang mot kién tric
khac ma con tac dong sau rong dén doi
song kinh té, xa hoi do thi. Nhu cau “lam
mdi”cac chung cu cl noi riéng cling nhu
“lam mdi”thanh phé néi chung la rat can
thiét khi dat nudc budc vao giai doan
phat trién manh mé. Tuy nhién, trudc
nhing béi cdnh mdi, Ha Noi cling phai
gitr dugc cho minh sy can bang gitia qua
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khir va tuong lai, nghia la giia nhu cau
“lam mai”vdi viéc luu gilr nhing ky Uc cd
cla thanh pho - yéu t6 da gop phan lam
cho Ha Néi trd thanh mot noi chdn hép
dan véi nhimng hinh anh d6 thi dac trung
cho méi thai ky phat trién.

Su can bang nay cling can dugc ma rong
ra dé tao cho Ha Noi mot sy phét trién thuc
su bén viing khi Ha Noi hién tai dang phai
daidién vai nhimng van dé thuc té phan hoi
tU nhiing truong hgp thi nghiém cdi tao
céc chung cu cli gan vai ti thiét do thi. Noi
cach khac, hon bét cl cac thanh pho khac,
vGi vi thé Th d6, Ha Noi can phai tu thiét
lap nhimg co ché chinh sach hop ly cho
minh dé tao thé can bang gitra cac nhu cau,
mong mudn va tham vong clia b ba chd
thé Nha nudc - doanh nghiép - ngudi dan
lién quan truc tiép dén tién trinh cdi tao cac
chung cu ct ma trong dé ngudi dan can
phai dugc xem trong dé hudng dén maét
d6 thi Ha Noi hdp dan va dang séng trong
tuong lai bdi kinh nghiém chung dua dén
thanh cong trong cac du an cdi tao chung
cu ¢l la phdi hop long dan dé co dugc
su dong tinh, théng nhat gita cic chd s&
hiu nha chung cu va doanh nghiép trién
khai trén ca s3 cac chinh sach béi thuong,
ho trg, gidi quyét tam cu, tai dinh cu... déu
hudng téi bdo dam quyén va lgi ich chinh
dang ctia nguai dan.

Chinh sach D& mai da lam thay ddi
dién mao cac do thi lan quan diém xa
hoi vé su phat trién cac dod thi ma Ha
Noi la mot trong sé nhiing minh chiing
rd rang nhdt vé qua trinh thay déi nay.
Liéu nhing toa chung cu cao tang
choc troi mdi la biéu tuogng cho thanh
phd nay? Moi thanh phd 16n déu phai
trdi qua nhiing cudc ‘16t xac” dé trd nén
hién dai hon. Tam ly con nguai nhiéu lic
tim kiém su xa hoa, sang trong ma doi
Iiic lai quén mat nhimg noi da ting rat
than thudc, gan gii véi chinh minh. Cac
chung cu cG, dién hinh nhét la nhiing
khu tap thé ndi tiéng mot thai cla Ha
Noi, dan roi vao quén lang, tach ra khoi
dong chay héi hé clia cudc song do thi
va trd thanh nhing “manh ghép” mang
gam mau tram trong ban hoa sac ruc ré,
ndo nhiét. Nhing khoéng gian kién tric
nhu l6p thé hé cl dang Ui dan vé sau
dé 1ang nhin dién mao thanh phdé dang
ngay mot thay da déi thit.

Chung ta nhin vé phia truéc dé phat trién
nhung doéi lc ciing can quay lai phia sau
dé thay chang dudng da di qua./.
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RENOVATION OF OLD APARTMENTS
IN HANOI URBAN RECONSTRUCTION

ASSOCIATE PROFESSOR.DR.ARCH TRAN MINHTUNG |
HANOI'UNIVERSITY OF CIVIL ENGINEERING

uring the period 1954-1986, the housing construction model
in the form of collective residence, also known as collective
housing, contributed to meeting the development requirements
of the country by solving the housing needs of the majority of
Hanoi residents. Up to now, after many decades, most of these
collective houses and collective housing areas, now commonly known as
old apartments, have expired, revealing many limitations in management,
operation and exploitation. Due to spontaneous repairs and expansions, old
apartments and their accompanying infrastructure have been structurally
altered, damaged, degraded, and even at risk of collapse, endangering the
lives and property of the people. These old apartments are considered to be
objects that need to be replaced by new, high-rise and modern apartments
to meet the new requirements of the cities. Thus, despite their historical
value, many old apartments are currently facing the question of renovation

and reconstruction./.
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