XAY DUNG CHUNG CU XANH TAI VIET NAM
NHUO'NG KHO KHAN VA THUAN LOI

THS.KTS LE THI LAN PHUGNG I VIEN KIEN TRUC QUOC GIA - BO XAY DUNG

Nam 1960 cudc khiing hodng nang lugng bat dau dién ra. Ké tir d6 cac nghién
ctiu va hoat déng quan trong da dugc thic day dé ci thién hiéu qua nang lugng
va giam 6 nhiém méi trudng. D€ giai quyét nhiing van dé khac nhau ma nganh
Xay dung dang gap phai, khai niém cong trinh xanh (CTX) da dan dugc dinh hinh
va dua ra trén toan thé gidi, va hé théng danh gia CTX da duoc phat trién. Cho
dén nay, cac khai niém lién quan dén CTX da dugc mé rong va pht kin Ién cac khia
canh ctia nganh Xay dung. Mac du da phat trién hé théng ly thuyét tir lau nhung
viéc xay dung cac CTX trén thuc té van con nhiéu trd ngai. Dac biét déi véi nhiing
nuéc méi néi nhu'Viét Nam, ap luc phat trién kinh té trudc mat la rat 16n, dan dén
viéc phat trién nhiing CTX mang tinh bén viing phai déi mat nhiéu thach thuc.
Bai viét tap trung phan tich nhiing khé khan va thuan lgi trong viéc xay dung
chung cu theo hudng kién tric xanh tai Viét Nam; dong thdi so sanh thuc trang
phat trién nha cao tdng xanh & mét s6 nudc trén thé giéi nhu 1a nhiing théng tin

cho Viét Nam tham khao.

BOI CANH

U ndm 1996 dén nay Chinh phl cht

truong d6i mdi, thic ddy nén kinh té thi

truong da la don bdy cho viéc phat trién

chung cu cao tang. Dau moc 6 nét nhat

cho sy hinh thanh va phét trién loai hinh
nay viéc quy hoach va xay dung khu d6 thi kiéu mau
m&i Linh Bam. Tiép do la mot s6 du én xay dung
khach san va nha chung cu cao cap, nhu: khu nha
& cao cap Phi My Hung (TPHCM) va ctia HUD, khu
d6 thi mdi Trung Hoa - Nhan Chinh (Ha Noi). ..

Bdc biét trong vong 10 nam trd lai day, loai hinh
nha & nay budc vao giai doan phéat trién manh
mé. Trong ndm 2018, ngudn cung can ho chung
cu chiém ty trong chi yéu trong téng nguén
cung nha & tai Ha Noi va TPHCM. Cu thé, tai Ha
Noi, can ho chung cu chiém 87,3% téng ngudn
cung nha & vai khodng 40.000 cdn. Tai TPHCM, ty
trong can ho chung cu con Ién hon, chiém gan
90% t6ng ngudn cung nha &, vai gan 45.000 can.

Tuy nhién, hau hét cac cong trinh chung cu cao
tang & Viét Nam chua chi trong dén mai truong
sinh khi hau ciing nhu nhing tac déng cla né
|én hé sinh thai do thj, ma dat qua cao muc tiéu
kinh té trong thiét ké va kinh doanh nha cao

tang. Cac chl dau tu t6i da hoa dién tich san su
dung trén cac tang nham thu dugc lgi nhuan
cao nhat. Trong khi d¢, Viét Nam dang déi mat
véi tinh trang thiéu hut ndng lugng, qua tai ha
tang va 6 nhiém mai trudng do téc d6 d6 thi hoa
nhanh, vao khodng 39,2% va sé tang lén muc 50-
52% vao nam 2030. Nhing hoat dong clia nganh
Xay dung dang tiéu thu tai nguyén tho (dat, cat,
da, gb...) nhiéu nhat, déng thoi clng la nguén
phat thai khi nha kinh Ién nhét. Viéc cac chung
cu dugc xay dung vdi toc do nhanh da ngay cang
gia tang suc ép Ién moi truong va hé sinh thai
d6 thi, anh hudng tai su bén ving cla Viét Nam.

Nhan dinh dugc nguy co tiém an nay, Chinh
phi da xdy dung hé thong chinh séch tuong
doi toan dién, phl 1én cdc mang van dé vé phat
trién CTX, cong trinh tiét kiém nang luong: Luat
S dung nang lugng tiét kiém va hiéu qua nam
2010; Chién lugc quoc gia vé tang trudng xanh
nam 2014; Luat Bdo vé moi trudng nam 2014
va Luat Bdo vé moi truong (stra déi) nam 2020;
Ludt stia déi, b6 sung mot s6 diéu cla Luat Xay
dung; Nghi quyét s6 55-NQ/TW ngay 11/2/2020
cla Bo Chinh tri vé Dinh hudng Chién lugc phat
trién nang luong qudc gia ctia Viét Nam dén ndm
2030, tdm nhin dén ndm 2045... va cac van ban
hudng dan khéc.
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[Z] NGHIEN cUU KHOA HOC
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Ty Ié cdc logi hinh céng trinh dat hodc dding ky chiing nhan xanh
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Chung cu The Ascent - Thdo Bién Condominiums dat Chiing chi EDGE

Nhing chinh sach ctia Chinh pht da gép phan thic dédy tién trinh
phét trién CTX ndi chung & Viét Nam. Tuy nhién, s6 lugng cong trinh
nha & cao tang dat chiing chi CTX clia cac t6 chic trong va ngoai
nudc lai vo cling hiém hoi. Tinh dén nam 2020, Viét Nam c6 khoang
165 cong trinh dugc chiting nhéan 1a CTX béi cac hé théng, tiéu chudn
trong va ngoai nudc nhu: LOTUS (VGBCQ), Green Mark (Singapore),
LEED (Hoa Ky), EDGE (IFC-WB)... tuy nhién chi c6 3% thudc linh vuc
nha & Trong s6 d6, da sé la cac cong trinh nha 6 don 1é. So véi con
s6 khéng 16 3.000 toa nha chung cu trén ca nudc thi ty 1é nha & cao
tang xanh & Viét Nam quéa thép, gan nhu la bang 0.

Qua phan tich boi cdnh cho thay, trong vong 20 nam trd lai day, nha
& cao tang la mot trong nhitng loai hinh céng trinh phét trién nhanh
nhét, tham chi téc do phat trién déi luc con vuot ngoai tam kiém
504t cla cac ca quan quadn ly. Cac van ban phap ly, cac chinh sdch va
chién lugc nha nudc 6 mot s6 thai diém da khéng theo kip su bung
n6 cta nha & chung cu dan téi nhiing anh hudng tiéu cuc [én moi
truong, ngay cang de doa dén sy phat trién bén ving cla do thi.
Trudc thuc trang suy thodi clia méi trudng séng ma Viét Nam dang
phai doi mat, dac biét tai cac thanh phé 16n, thi viéc phét trién nha
& cao tang xanh da dugc nguai dan, cac chuyén gia, cac nha quan ly
nhan dinh la v cung cap thiét. Tuy nhién, viéc xay dung cac chung
CU cao tang xanh trén thuc té dudng nhu khéng phét trién. Diéu dé
cho thay van dé nay dang gap nhiéu tré ngai hon la nhiing thuan lgi
trong boi canh thyc tién cta Viét Nam.



THUAN LO1 VA KHO KHAN
Cdc chinh sdch cta nha nudc

Xét & goc do cac chinh sach Nha nudc,
nhiing thuan lgi trong viéc phét trién
CTX ndi chung va nha & cao tang ndi
rieng la Chinh pha thé hién su khuyén
khich trong cac van bdn phap ly cling
nhu trong cac chién lugc Ién nhu da néu
& trén. Trong Luat Xay dung stra doi, Diéu
10 khodn 4 c6 néu r6: “Nha nuéc khuyén
khich hoat déng ddu tu, chiing nhdn céng
trinh xdy dung st dung tiét kiém, hiéu qua
ndng lugng, tai nguyén va bdo dam cdc
yéu cau bao vé méi truong”.

Dinh hudng phét trién giai doan 2021-
2030, phan dadu dén nam 2030 dua hoat
déng phat trién CTX trd thanh hoat déng
thudng xuyén cla nganh Xay dung. Mot
sO tiéu chi co ban clia CTX sé trd thanh cac
quy chuan ky thuat quéc gia (QCVN) bat
budc &p dung. Phét trién tir xdy dung cac
CTX sang xdy dung cac do thj xanh va cdi
tao nang cap cac do thi hién cé tré thanh
cac do6 thi xanh. Phan dau dén ném 2030
dat ty lé khoang 35-40% sO lugng cac
cong trinh xay dung mdi va stfa chta bang
ngudn von ngan sach Nha nudc dugc thiét
ké va xay dung theo cac tiéu chi CTX va
khodng 25-30% sé lugng cac cong trinh
xay dung mdiva stia chita bang nguon vén
tunhan dugc thiét ké va xay dung theo cac
tieu chi CTX. Gidm khodng 5-10% muic
tiéu thu ndng lugng tinh trén Tm2 san va
khodng 5-10% mic phat thai khi nha kinh
50 véi nam 2020.

TU ndm 2020, B Xay dung da thuc déy
nghién ctu, b6 sung, stia ddi cac quy
dinh nham cu thé héa cac chinh sach
vé phét trién cong trinh hiéu qua nang
luong, CTX. Bong thoi, mét s6 quy dinh
cu thé ctia Luat St dung nang luong tiét
kiém sé duoc Bo Cong thuong bd sung.

Tuy nhién, mac du thé hién r6 su khuyén
khich trong phét trién CTX, trong d6
€6 nha & cao tang xanh nhung nhiing
chinh sach mdi chi dung lai & viéc dua
ra nhiing chu truong, chién lugc. Thiéu
vang nhiing quy dinh cu thé 1a nguyén
nhan dan téi khong nhiéu doanh nghiép
dau tu phat trién nha & cao tang xanh.
Chua c6 van ban chinh thic nao quy

dinh r6 rang cac chinh sach nham
khuyén khich cac nguén luc xa hoi tham
gia phat trién nha & cao tang xanh; dinh
muc kinh t€ ki thuat cla thé loai cong
trinh nay. Béng thai, cac tiéu chuan cla
Viét Nam lién quan dén CTX néi chung
va chung cu xanh ndi riéng chua dugc
hoan thién. Nhiing nghién ctiu vé chung
cu xanh & Viét Nam ho trg cho viéc xay
dung cac chinh sach, tiéu chudn, bé tiéu
chiva cachuéng dan xay dung lién quan
dén nha & cao tang xanh déu la nhing
nghién ctu ly thuyét, dinh tinh. Trong
khi cdc nha cao tang xanh bao gém rat
nhiéu yéu to ky thuat.

So séanh véi cac nudc trén thé gidi, Chinh
phl nhiéu nuéc da xdy dung dugc hé
théng van ban phap ly, chat ché, cu thé
dé phét trién CTX noi chung va nha & cao
tang xanh ndi riéng.

Tai Anh, c6 60 hudng dan, quy dinh, quy
kinh doanh va tai trg cho viéc st dung
nang lugng hiéu qué trong cac toa nha
t ndm 2008 dén 2018. Quy dinh hudng
dan xay dung clia Anh dat ra tiéu chuan
hiéu sudt t6i thiu vé hiéu sudt tiét kiém
nang lugng clia cac toa nha, st dung
nang lugng tadi tao va gidam phat thadi
carbon. Ngoai ra, Chinh phd Anh da ay
quyén cho Co s& Nghién ctiu Anh (BRE)
phét trién Bo luat Nha & bén ving, day
la mot tiéu chudn bat budc hudng dan
nganh Xay dung trong viéc thyc hién
nha & cao tang xanh.

Tai Singapore, Chinh pht khuyén khich
doanh nghiép cai tao CTX: D6i véi viec
cdi tao CTX da co, Chinh pht Singapore
dua ra ké hoach khuyén khich cé gia tri
100 triéu do la Singapore. Ngoai khodn
thudng tién mat, Chinh pht con cho cac
chl dau tu vay véi lai sudt thap, dong thai
Chinh ph chiu rdi ro, diéu nay da giam
déng ké nhiing tr& ngai trong van dé tai
chinh khi cac chl dau tu cai tao cong
trinh da co.

Vé mat lgi ich kinh té

Mot s6 nghién clu gan day da tap trung
vao tinh kinh té clia nha & cao tang xanh,
day la mot trong nhiing yéu té quan trong
nhét dnh hudng dén quyét dinh thuc hién
CTX clia cac bén lién quan. Ofek va cong su

(2018) da kham phé cac yéu t6 anh hudéng
dén quyét dinh dau tu clia ba nhém |gi
ich chung cu xanh - nguai tiéu dung, KTS
va nha dau tu. Ho nhéan thay rang viéc tiét
kiém ndng lugng va bao tri tiém ndng
cling nhu su gia tang gid tri bat dong san
la nhiing dong luc chinh thic day quyét
dinh clia ngudi tiéu dung. C6 mot y kién
chung rdng st dung cong nghé cao cé
nghia la gid cao va chung cu xanh tuong
duong vai chi phi cao cac toa nha. Ngugc
lai, nhiing ngudi khac tin rdng nha & cao
tang xanh 6 thé déng gop dang ké vao
viéc tiét kiém ndng lugng va chi phi, déng
thdi mang lai cong trinh xay dyng than
thién vdi moi trudng.

Céc du an CTX da tang thém chi phi tu
1% dén 10%, dua trén nghién clu cla
Lockwood. Dwaikat va Ali (2018) da st dung
phuong phap chi phi vong doi (LCC) va
nhan thay rang chi phi tuong lai lién quan
dén van hanh va bdo tri cao hon 3,6 lan so
vGi chi phi ban dau clia chung cu xanh.
Davis Langdon (2007) chi ra rang chi phi xay
dung ban dau clia mét toa nha Green Star
nam sao c6 kha nang cao hon cac toa nha
thong thuong tr 3-5% va 8-10% hodc mot
du an Green Star sau sao. Ross va cong su
(2007) da phét trién mdt mé hinh tai chinh
minh hoa rang cac du an dugc chiing nhan
LEED c6 chi phf cao hon 10% do chi phi lao
doéng va nguyén vat liéu Ién, chiém ty trong
I6n nhat trong chi phi CTX.

Daéi véi Vit Nam, lgi ich kinh té 1a mot
thach thic rét I6n déi véi cac chd dau tu.
Nha nudc chua cé chinh sach dd manh
trong viéc ho trg chd dau tu thuc hién xay
dung chung cu xanh. Chi dau tu phai déi
mdt vdi bai toan gid ban budc phai tang
cao va tam ly khach hang sé nhu thé nao?
Theo khao sét y kién cac doanh nghiép bat
dong san Viet Nam thi viéc dau tu vao CTX,
chi phi b6 ra sé tang lén 1,5%. Céi lgi thu
dugc la chi phi van hanh nha chung cu
xanh gidm. Biéu quan trong hon cé la nang
cao gia tri thuong hiéu cho doanh nghiép
va chat lugng song clia khach hang.

Bén canh nhing bat cap trén, mot thuan
loi trong viéc phat trién chung cu xanh 1a
nguai dan & cac do thi I6n ngay cang y
thifc dugc tam quan trong clia moi truong
s6ng bén viing va sdn sang tra gia cao
hon cho nhiing can ho & nhiing khu do
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NGHIEN CUU KHOA HQC

thi than thién moi truong. Nhiéu khu 6 dugc
thiét ké tiém can vdi xu hudng kién tric xanh
van gilr dugc thuong hiéu va ngay cang tang
gié tri. Ecopark la mét vi du dién hinh. Ecopark
- khu d6 thi rong I6n dién tich 500ha di dau
trong triét ly dau tu bén viing, gid tri sinh théi
vai khong gian xanh, canh quan dep, ha tang
dong bd. Khach hang ngay mot thau hiéu
nhiing gia tri quy gid ma chd dau tu day cong
tao dung sau gan mot thap ky xdy dung va
phéat trién.

Ecopark da trd thanh khu d6 thi xanh kiéu
mau cla Viét Nam va tién phong cho mot
xu huéng song xanh, dua cac cu dan tréi
nghiém maot cudc séng véi nhiing gid tri vé
sinh thdi, than thién maoi trudng, hoa quyén
vdi thién nhién.

Ecopark vinh du nhan dugc nhiéu gidi thudng
bat dong san danh gia clia Viét Nam va quéc
té trong nhiéu nam.

Vé hé théng chiing chi CTX

Ké tr khi hé thong danh gid CTX dau tién
BREEAM duoc ban hanh vao nam 1990, su
phét trién clia CTX phu hop véi su phét trién
clia hé thong danh gia CTX. Hon 40 hé théng
danh gia CTX da dugc phét trién bai cac Chinh
phl hodc bén thi ba véi muc dich thic day
Cac toa nha bén viing.

Céc qudc gia phat trién hé thdng danh gid CTX
dua trén nguyén téc thich dng véi diéu kién dia
phuong va lién tuc cap nhat ching theo thai
gian thuc dé dap tng nhu cau phét trién CTX.

Tuy nhién & Viét Nam, cho dén thai diém nay,
Bo Xay dung chua ban hanh b6 cong cu danh
gid CTX cling nhu thong tu hudng dan quy
trinh chiing nhén va hé thong tiéu chi chiing
nhan vai hé thong tiéu chi danh gid. Hoi KTS
Viét Nam dua ra danh hiéu Kién tric xanh.
Nh(ng tiéu chi ctia danh hiéu nay chua dugc
chitiét dé tr& thanh mot b cdng cu danh gia
CTX. Do vay, hién nay &Viét Nam chi cé ching
chi LOTUS. Biéu nay déng nghia véi viéc chua
c6 mot t6 chic chinh théng ctia Chinh phl
xay dung dugc bo tiéu chi pht hop véi diéu
kién, ddc trung clia nudc ta.

Hién nay & nudc ta, LOTUS 1a hé théng tiéu
chi danh gid CTX dugc phét trién danh riéng
cho Viét Nam. Tuy nhién, déy la hé théng
mang tinh tu nguyén, dugc phét trién boi
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Time-line vé su phdt trién cta hé thong ddnh gid CTX trén thé gidi

Hoi dong CTX Viet Nam (VGBC). VGBC la
mot du an phi lgi nhuan clia Green Cities
Fund (California, Hoa Ky) va da thanh lap
Cong ty TNHH Doanh nghiép Xa hoi CTX tai
Viét Nam dé thuc hién hoat dong danh gia
- ching nhan du an LOTUS va cac chuong
trinh dao tao lién quan.

Theo danh gia ctia mét s6 nghién clu thi
hé thong céac tiéu chi clia LOTUS con ruom
ra hon nhiéu so véi LEED, bd cong cu danh
gid phé bién nhét trén thé gidi hién nay.
Quy trinh ddng ky, xét duyét va cap chiing
nhan CTX theo tiéu chi ctia LOTUS (va cac
cong cu phé bién khac) la mét qua trinh
kéo dai, phic tap va tén kém (d€ lam tha
tuc). Trong do riéng yéu cau vé hé so dé
trinh 1én VGBC khé phuc tap, thé hién qua
viéc phai gidi trinh tat c& cac tin chi dat
dugc bang cac bang ching cu thé. Day
cling 1a mot rao can cho su phat trién CTX
mot cach chuyén nghiép.

Vé thiét ké

Clng nhu céc loai hinh kién tric xanh
khac, thiét ké chung cu xanh 1a mot t&
hop rat nhiéu yéu t6 lién quan: nang
lugng, nudc tuan hoan, vat liéu xanh,
dat dai, moi truang, stc khde con ngudi,
cac chi s6 vi khi hdu trong nha... Diéu
d6 co nghta day la mot quy trinh thiét
ké tich hop. Hién nay, Viet Nam chua
c6 cac chuaong trinh tinh todn trén may
tinh chinh thic dugc co quan nha nudc
thita nhan dé st dung cho thiét ké. Cac
Ung dung phd bién danh cho thiét ké
& Viet Nam la nhing phan mém don
chuic ndng, kho c6 kha nang tich hap.
Do vay, viéc cac KTS thyc hién du an
I6n nhu chung cu cao tang sé tén nhiéu
thai gian cong suc hon cdc cong trinh
chung cukhac. Do vay, sunhiét tinh cla
cac KTS chua cao, bai vi phan 16n chinh
sach va ho tro kinh t& danh cho chd dau tu.



KTS, véi tu cach la ngudi tham gia ban dau va thiét ké xdy dung kién trlc, truc tiép xac
dinh cac ddc diém co ban va cong nang clia cong trinh nhung ho khé c6 co s6 dé tang
thiét ké phi khi thiét ké chung cu xanh.

Bén canh do, mot s6 KTS tim toi, sang tao nha & theo phong cach kién tric xanh dé
bay t6 su nhiét tinh vai xu thé nay hodc thé hién trach nhiém xa hoi véi tu cach la ngudi
quang ba CTX. Tuy nhién, su nhiét tinh clia cdc mét vai cd nhan yéu nghé chi yéu & cac
cong trinh nha 6 quy mo6 nhd nhu biét thy, nha 16 pho.

Mot s6 KTS chi thiét k& CTX theo tiéu chudn ma thidu hiéu biét vé ndi ham clia né va
phan tich, strdung tng dung céng nghé chua phu hap.

KET LUAN

Khai niém vé nha & cao tang xanh da xuat hién gan hai thap ky & Viét Nam, dugc dé cap
rat nhiéu trén cac phuong tién truyén thdng, trong cac nghién ciu mang tinh dinh tinh,
cac chién lugc vimo clia nha nudc. Tuy nhién, viéc xdy dung cac chung cuxanh trén thuc
€ gap rat nhiéu rao can hon la thuan Igi. Ty 1é chung cu dugc nhan ching chi CTX la qué
it s0 vdi 56 Iugng chung cu moc 1én hang nam. Mot s6 nhiing diém sang nhiing ndm
gan day do la nhiing khu do thi thiét ké tiém can vai xu hudng kién trdc xanh. Nhin ra
thé gidi cho thay, thuc trang nay & Viét Nam dang rat cham tré so véi cac nudc. Su tri tré
nay sé anh hudng tdi chét lugng séng clia ngudi dan, mai truong sinh thai & cac do th
6N va sy phat trién bén ving clia nudc ta./.

Nha cao tdng xanh & Singapore
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