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CUA NHA CAO TANG
THSI “QUA PO~

TS. Pham Hung Cudng
Bai hoc Xay dyng

NOI BEN TU -QUA BO” LA NOI DEN MQT GIAI BOAN DANG BIEN DOI, HiNH

THANH BE DAT BEN MOT MUC TIEU NAO BO VA SAN PHAM CHUA BAT DUUC

HOAN TOAN NHU MONG MUGN V31 HE QUA CUR NHIEU YEU TO MANG TiNH
cﬁc uuu 0 GHUNG CU CAO TANB HIEN NAv u HA an cumi
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Bi nha & chung cur cao ting ra di mang tinh quy
lu&t clia sur phat rién t4p trung dan cu 48 thi véi mét
d0 cao, dién tich 44t dai han ché& dai héi phai phat
frién nha & theo chiéu cao d8 dap tmg nhu cdu 8.
Tuy nhién, sy ra ddi clia chung cu cao tng khéng phai chi 12 mét
s&n pham clia cng nghé xay dyng, kién tric hién dai, 46 cting la
sy ra dai clia mdt md hinh 18 chirc khong gian sdng méi, mot 16
s6ng mdi, ddi hi phuang thire phat tridn, quan Iy &y dung va van
hanh méi,

Sy hoan chinh clia mdt khu & chung cu cao ting ma ching
ta dang huéing 16i chinh Ia su hinh thanh mét mé hinh 18 chic
khéng gian méi vdi cdng trinh kién tniic cao tang I3 chil y&u, mét 16
sng hinh thanh phi hop véi leai hinh & méi, va mét phuong thir
phattrién, quén ¥ hién dai. Ban than ngdi nha & cao tAng chila mot
thanh 16, méc dU rét quan trong, 4 tao nén sif hoan chinh nay.

Tuy nhién qua hon 10 nam xay dyng cac khu chung cu cao
thng & Viet Nam van oon rt nhidu van dé thé hign tinh “qua do”
clia md hinh & ndy va da dén liic cAn nhin nhan @& nit ngdn giai
doan qua dg, di vao xay dung nhing khu & ¢6 chét luong bén vimg.

Tinh “quéa 49" thé hién trong thiét k& chung cu cao ting:
V& kigin tric: Tinh qué 40 thé hign & trinh 4 thiét k& nha cao
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téing con han ché. C6 rét nhidu nhuge diém trong thist k& giai doan
1985 - 2003. Phd bign 4 hién tirgng thiét k& nha hanh tang gita,
thdng thoang kém, nhiéu hd ¢b phang hoan toan khéng c6 anh
sang W nhién. Cac ngdi nha cd ty 1& nha hudng xau va 6t 50/50
véin dang dugc xay dung. BG trf co AU ¢an ho bén trong khdng hap
Iy, hé théng cira s§ nga dén theo xu hudng str dung clfa clia cic
nudc phuong Tay khi hau 6n ddi, kheng tim toi huéng gidi quyét
cho khu wire khi hau nhiét déi.

Trang quy hoach ciing con Iing tung gida viéc két hop mo
hinh “Té hop & véi mo hinh “Den vi &, Cac ng6i nha cao ting dang
duge nhin nhan nhu mot t§ hop & nhigu hon I ndm trong mot cau
trtic don vi & hoan chinh. Khéng gian mé, méi trueng giao 8p, cac
dich vy ha tAng xa hoi chua théa man dudc yéu cu clia ngudi 8,
chét lugng khdng gian ngoai nha kém.

Ve két cdu cling chua kip theo véi doi hdi clia kidh tric, tinh
qua do thé hien & sy thigu kinh nghiam trong tinh toan dan dén
thién vé tinh an toan, dai khi vi kha naing tinh toan han ché ma ép
kién tnc di vao cc gidi phap khong hop ty nhu dua khéi thang may
su vao trong, lam nha c6 bé day Ion. Cac gidi phap d6 lam tang
tinh én dinh clia cng trinh nhung hoan toan bAt ol cho kign tnic
vé vén d8 thong thoang. Mot s nha cao tng giai doan d&u vi tihh
an toan ¢on lam he véch cimg xudng tan tang hém, khong thé sir
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..R0 RANG CON RAT NHIEU VIEC LAM @
PHiA TRUGC BE NHANH CHOGNG KET THUC
GIAI DOAN QUA B0 TRONG XAY DUNG CAC

KHU CHUNG CU CAO TANG HIEN NAY. TiNK
DONG BO CUA CAC QUY DINH KV THUAT, QUY
PHAM PHAI BUGC DI KEM V0! CAC CHiNH
SACH KINH TE, XA HeI, QUAN LY KHAC. DO
LA CHIA KHOA BE HY VONG CO BUDC CAC
NGOI NHA 0, KHONG GIAN G, MOI TRUGNG 0
C0 CHAT LUONG BEN VUNG...

dung cho viéc d€ xe clia ngdi nha.

V@ ky thugt cdn qué nhiéu nhuoc diém vé chit ang thang
méy, chét lrgng hé thing cung clp dign, nudc, phong chéy ciu
hGa, hé thng an ninh, thong tin...

Chc véin 88 thudc vé ky thuat, kién tric g&n day dang duce
khéc phyc bdi vic B8p can ddn cdng nghé mdi, hoc tp kinh
nghiém xay dung nha & cao ting trén thé gidi, nhiéu quy dinh vé
thiét k& da due BO Xay dung ban hanh.

Tuy nhién tinh qua d¢ clia cac khu cung cur cao ting chua cd
xu huong két théc hién nay lai ném & cac khia canh khéc. D6 1
tinh qué d6 trong nhén thifc, trinh 30 quan Iy, didu kién kinh t&, mirc
sfing, dc diém xa hoi,... ma khéng thé chl khdc phuc béi cac tieu
chun quy pham trong XAy dung , c&n duoe nhin nhan vdi c4i nhin
g thé hon trong b carth kinh 1 xa hoi Viet Nam hign nay.

Tinh “qué 4" thé hién trong nhan thik, trinh dé qudn ly:

Trutc hét 66 14 tith qué d9 trong nhan thifc vé mdi trung
sing trong chung cur cao tang clia ngudi &, 441 tuong sir dung, a6
tugng chi trd cho céc hoat dong du tur. Ngudi & chura cb Gidu kién
réi nghiém va cing chua durge hudng déin, cung cp thdng tin ddy
i v& nhing thuan ici, bt lof olia diéu kin s8ng rén cc ngdl nha
cao tng. Céc quyén ki cling nhu trach nhiém clia ho véi moi
g, khorg gian & méi. By [ mdi tuong & gn ién vdi hé théng
giao thng theo chiéu ding, hé théing k§ thuat phirc tap, ddi héi cb
mit kién thirc nhét dinh trong qué trinh van hanh va sir dung nd.
Khong thé o6 sy c3i tao, coi ndi iy tén, sif dung thang méy theo
kiu chén gach vao cira 36 nha minh di duoc nhanh chong.

Trong théi gian qua, thi frudng nha & chung cu cao tng cling
mang tinh qué 6, chua co mdt thi trung lanh manh. Mgt thi
trudng lanh manh, cdng blng 14 thi trudng d3m bao quyén i ca
ngudi ban - ngudi mua ma viec quan trong 14 cung cip théng tin
dAy d. Tuy nhién trong giai doan qué 49 hién nay ngues sif dung
hiu hoan toan kién thirc va thdng tin vé didu Kién sBing trong cac
khu chung cu cao ting. Nhing thong tin bt i thudng duo che
d#u, nhiing nhugc diém khong duoc canh bao.

Céc gt s6t nha a5t nam 2000 - 2003 da m cho thi ting
nha & thigu sir dénh gia cdng bling gida chét luong can h9, ngdi
nha va gié . Lol dung vidc s6t nha 6t va sy kém hiéu bigt cla
ngui &. Hang logt cAc ngdi nha chung cur chét luong kém ra 64
mac dit & nguol thist k& va xay dung déu bist r6 sy nay vi gis

thénh ré, lgi nhuan dugc a3t ke hang dau.

Ngay G4 giai doan d4u ném 2007, khi gi4 nha chung cu ot
nhién ting, ob cdng ty kinh doanh d4u tur nha cho bigt ho d4 ban
hét cac céin ho ma trudc day rét khé béan va nhiéu ngudi mua con
khang hé cb ¥ dinh xem mat béing, oo cAu cin hd, chl quan tam
dén dién tich va gia tién. Khi gié thi frsding 68 vut khdi gz gbc thi
ho & mua ngay ma khong quan tam ciin ho d6 thigt k& thé nao.

Mt khac, khéch hang cling 85 khong duce cung cdp ddy 6l
céc thong tin vé san phdm cling nhy cic khuyén cio can thist.
Ngudi & khong duoc biét ring cin hd & huong Tay trén cao, khong
b cay xanh che chiin, hang niim ngudt & s& phai bd tién dien 8é
chay didu hda, quat ting khodng 20% s0 véi cic cain hd hudng
Nam dugc thang thoéng 5t Bay phai duge tinh vao hé s& gidm
ciia gia nha. Ngudi & cling khdng duge thong béo chinh thire bao
gi¢r céc ha tng durdng x4, trudng hoc, che... duge xay dyng. By
I mot Ik ich ma ngudk & duong nhién duoe quyén sit dyng khi mua
¢3n hd , nhung cac nha d4u ur khi ban c2in ho thudng B ra thiu
tréch nhiém frong viec cung ¢ c4c thong tin nay. Nhing chi phi
x& o mé ngudi & phéi chi 1 do ha tng chém duae xay dyng lai
khdng duce tinh vao gia & cin hd.

Co thé ndi khia canh sif dung quyét dinh chdt luong sén
phém. Chl khi ngudi & co nhan thic ddy dil, tré gia cho cn hd
huding Tay chi bing 70% gid cain ho hudng Nam o6 ciing dién tich,
3 g4 can hd khong thong thoang blng 60% gia cin ho thong
thoang, aii 4nh séng tif nhién thi Kic 46 cAc nha dAu tur va thist ké
mdi thic su quan tam dén chat lugng thiét k& va quy hoach.

Mot vi dy nifa |a trong giai doan qua 40 wra qua, thi fudng
ting trét nha chung cu d3 chi phdi cic gidi phap kiénh tric quy
hoach cila nha cao tng. Thi truing nay rat quan trong véinha déu
rnén c6 da duoc nha d4u ti khai thac it da. CAc ngdi nha cao
tAng duoc bam st dudng bian khu do thi 34 ting trét duoe sif dung
kinh doanh o5 hidu qud hon, bt chip vidc s& phéi bS trf nha o6
mét hitng Tay va nguik & tng én chiu tiéng 6n tir dutng giao
thding I6n. Hign fugng nay G& xdy ra khé phd bién tao ndn hi
chimg “Chung cur mét ph" vl céc dang quy hoach kidu “quay ot"
& nhidu khu 86 thi mai )

Nhiing g ich cuc bd ndy chi phdi giéii phép quy hoach, khong
At quyén o chung clia ofng ddng én trén. Tinh frang ndy tn tai
duge cling chinh vi ki dung giai doan qué 49, cing ddng aur dan
chura ¢ duoc sy hidu bigt t5t va su doi hdi cding bling hap Iy.
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Trong cac y&u i khéch quan tao nén sur qué dé cling phai ké
dén khia canh thu nhap xa hoi. Nha & cao tang 1a loai hinh & hién
dai, ky thuat cao nén gia thanh khong thé ré, diéu nay rat mau
thuan véi thu nhap clia x& hoi hién nay. V&i 0,7 - 1,51y ddng/1 can
h chudn 70 - 150 m2 c6 thé la khdng cao véi ngudi sir dung sau
10 nam nifa nhung hién nay van la muc khong dé dang dat t6i clia
nhiéu ngudr. Chinh vi vay viéc giam chét lugng vat tu hoan thién,
cac thiét bj thang may, thiét bi phéng chdng chay... ¢ling la mat
bién phap tinh the clia cac nha dau tu nham G&p can gan hon voi
kha nang chi trd clia x& hoi.

Phurong thitc phét trién céc khu dé thi mdi vita qua clng da
béc 16 nhiél nhuoc diém clia giai doan qua d6. Chua co sy nhan
thirc rd vé viec xay dung cac khu @ chung ot cao tng la xdy dung
mo hinh & mdi, hién dai doi hdi phuong thire quan Iy chat ché,
ddng bé. N& khoing phdi la tap hap clia cac ngdi nha riéng 18, cac
chli dau r riéng I trén mot khu d4t da quy hoach. Cach lam riéng
18, nhiéu chd d4u tu (ké c thir cAp) trén mot khu do thi mdi chi cd
thé la phuong thifc quén Iy clia cc loai hinh nha & thap tang, quy
mbd nhd. Viéc cac chl dau fu né tranh, cham ché xay dung cac
cong trinh dich vu ¢ong cong, ha ting da cam ket chinh 13 hé qua
clia phuong thitc phét trién nay.

Thue 1€ cho thdy cac mé hinh chl dau tu vira dau tu xay
dung vira tham gia quan Iy va khai thac kinh doanh trong mét thoi
gian dai la m hinh hiéu qué trong nhiéu nudc phat trién hign nay.
M6 hinh khu d6 thi Phi My Hung 1a mét vi du 18t cho dang quan
Iy phat trién nay. C6 thé coi khu do thi chung cur cao ting 1 mot
bé méay van hanh kh& phire tap, mang tinh chuyén nghiép trong
G vén dé ky thuat, an ninh, kinh t& va t§ chifc mai tsdng xa hoi.

Can rit ngan giai doan “qué d8”

Dé c6 thé rit ngén giai doan “qua d9’ trong phat trién cac
khu chung cu cao tang & Viet Nam, Nha nuée khdng chi nhanh
chéng ban hanh c4c tigu chun chit ché vé kign tric, quy hoach,
vé ky thuét, ha tang ... ma can ¢b cac chinh séch ddng b khac.

Viéc tuyén truyén cho ngudi & hiéu bigt vé nha chung cur cao
tang, cach sir dung, nhimg uu nhuge diém clia né, hidu thé nao
1a can ho t6t, khu do thi cb chat lugng 16t sé gidp cho ngudi & cb
mét kién thirc dti d& chon lua nai & phii hop cho minh. Diéu nay
tao nén mot su danh gia vé gia tri thuc chat, mdt nhu cdu chudn
" va tac dong lai thi trudmg dau tur. Bugc cac nha dau tu phai nang
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¢ao chat Iuong dau tu, diéu nay cling kéo theo trach nhiém cila
c4c nha tur van kién tric, quy hoach va cac bd mon ky thuét lién
quan.

Su nhan thirc vé phuong thitc & mdi, cng nghé mdi ¢ling
¢an ¢ thdi gian. Cong véi nang luc quan Iy van hanh cla cac don
vi quén Iy chung cir hién nay. Trong giai doan 10 nam t6i clng chi
nén xay dung nha & cao tang 9 - 15 tang. Khong nén xay dung
che chung cur 25 - 30 tAng vdi ty 1 lon (tnr cac khu vue dau tu
nude ngoai da cb kinh nghiém xay dung, quan Iy t6t), Diéu nay sé
trénh cho chiing ta phai tra gia vé nhimg sai I&m vé viec xay dung
6 at cac mo hinh mdi khi chua cd sy kiém nghiém nhur @4 timg
X&y ra & nhiéu nudc phét trién nhimg giai doan 1960 hay nhu
trutng hop céc tiéu khu ¢t & Ha Noi. Viee xay dung cac chung cur
cao tAng hién dai ciing phéi tinh toan phl hap véi t8c 36 tang cla
khd néng chi tra xa hoi.

Thé hé cac chung cur cao tang hién nay @ cac nude phét trién
da di vao giai doan chuén murc vé dién tich can ho, co cau, bé t
ki€n tic cing nhur cac van dé ky thuat. Sy nang cap dang tap
trung vao khia canh ndi tht trong nha va khéng gian ngoai nha.

Cac van dé tign nghi clia khéng gian md, chat luong tham
my clia kién tic canh quan, chat lugng cac tién ich cdng cdng,
tinh an ninh, kha nang ket ndi vét giao théng cong cong... dang la
yéu 1§ canh tranh thu hit nguei & gitta cac khu d6 thi véi nhau.

Chung ta phan d@8u sao cho trong vong 10 ndm t6i, viée
danh gia chét luong chung cur cao ting khéng phai ban nhiéu
vé vn 36 ky thuat ma 14 & ty & cay xanh, mat nudc, chét lvgng
truémg hoc, san chai, bé boi, san tap thé thao, dich vu cong
cdng, nghé thuat cong cong va mot mdi trudng x& héi lanh
manh, an ninh.

R rang con rdt nhidu viéc [am & phia trudc 88 nhanh chong
ket thic giai doan qua d trong xay ding cac khu chung cuf cao
tang hién nay. Tinh dong bé clia cac quy dinh k¥ thuat, quy pham
phéi duge di kém vdi cac chinh sach kinh t&, x& hoi, quan Iy khac.
P4 |a chia khoa dé hy vong ¢b dugc cac ngdi nha &, khong gian &,
mdi trudng & o6 chét lugng bén vimg.

Ghi chi:

1. Pham Hing Cuting: Hai chimg chung cu mat phé. Tap chi Kién
triic, hoil KTS Viét Nam s5 3, nam 2004

* Anh trong bai: M&t s& hinh anh chung cur cao tang tai Ha Néi





