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(Nghién ctru trudng hgp khu tap thé Trung Tu, Péng Da, Ha Noi)

Tém tat: Cai tao nha chung cu cii trén dia ban thanh pho
Ha N&i Ia mot chd truong 16n dugc Lanh dao thanh pho hét
sUic quan tdm va chi dao sat sao k& hoach trién khai thuc
hién. Vi vay, viéc trién khai cac dy &n cai tao can dugc thuc
hién theo hudng Nha nudc va nhan dan cing lam, phai
gén véi quy hoach nang cap dong bo ha tang ky thuat va
ha tang xa hdi. Bai bao nghién ctu trudng hgp khu tép thé
Trung Tu, Déng Da, Ha Noi, tir d6 dé xuat mot s kién nghi
trong cong tac cdi tao, xay dung lai cac khu tap thé ci trén
dia ban thanh pho Ha Noi.

Tur khéa: Ci tao, nha tap thé ch, nha chung cu cd, nha
&, chinh sach.

Abstract: Renovation of old apartment buildings in Hanoi
city is a major policy that the city leaders pay great attention
to and closely direct the implementation plan. Therefore, the
implementation of renovation projects should be carried out
in the direction of the State and the people working together,
must be associated with the planning to synchronously
upgrade technical and social infrastructure. The article studies
the case of Trung Tu dormitory area, Dong Da, Hanoi, thereby
proposing some recommendations in the work of renovating
and rebuilding old dormitories in Hanoi city.

Key words: Renovation, old dormitory, old apartment
buildings, housing, policy.
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* Pai hoc Kién trdc Ha Noi

HOC VIEN CAN BO QUAN LY XAY DUNG VA DO THI

MG PAU

Hién nay, trén dia ban noi dé Ha Noi c6 1.579 chung cu
cli ¢6 tudi tho hon 50 nam, chii yéu dugc xay dung trong
giai doan ndm 1960-1990 clia thé ky trudc, tap trung tai
khu vuc 4 quan noi thanh. Sau khi ra soat, phan loai c6 200
nha cip C, 137 nha cép B va 7 nha thudc dién nguy hiém
cap D. Hon 20 ndam qua, cdi tao xay dung lai chung cu cli la
van dé dugc Chinh phti va thanh phé Ha Noi ddc biét quan
tam... Dén nay, méi cé 32 chung cu cii trén téng s6 1.579
chung cu cl dugc cai tao, xdy dung méi. Trong do, c6 18
du &n da hoan thanh dua vao st dung con 14 du én dang
trién khai.

Nghi quyét 34/2007/NQ-CP ctia Tha tudng Chinh phu
cling da chi dao cho thanh phé Ha Noi dén ndm 2015 phai
0 ban x6a bd nha chung cu nguy hiém cap dé D.

Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ctia Chinh pht quy dinh
cht dau tu va chii s& hiiu tu théa thuan phuong an boi
thuding, hé trg téi dinh cu;, trong khi chua c6 khung gia quy
dinh chung. Ngoai ra, tai Khoan 3 Biéu 110 Luat Nha § 2014,
quy dinh d6i v6i nha chung cu ct khéng phéi nguy hiém
cap D phai nhan dugc su dong thuan clia 100% cac ho dan.

Cai tao nha chung cu ci trén dia ban thanh phé Ha
N&i 1a mot chi truong 16n dugc Lanh dao thanh phé hét
stic quan tam va chi dao sat sao ké hoach trién khai thuc
hién. Vi vay, viéc trién khai cac du an cai tao can dugc thuc
hién theo huéng Nha nudc va nhan dan cling lam, phai
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gan véi quy hoach nang cap déng bo ha tang ky thuat va
ha tang xa hoi.

Vé phuong thuc thuc hién can theo huéng “xa hoi
hda” va “cé phan héa” gan véi cac gia tri vé quyén sé hiiu
mot cach dan chi, cdng bang, cdng khai, dong thai Nha
nudc can cé chinh sach hé trg viéc dau tu ha tang ky thuat
(HTKT) chinh va HTKT khu vuc.

Theo danh gia ca UBND thanh pho Ha Noi, viéc cai
tao chung cu cii la mot viéc lam vé cling khé khan. Du
chuing ta da ban nhiéu, khéng it y kién thuyét phuc, cac
gidi phap tudng cé vé kha thi nhung dé hién thuc hoéa lai
vO cling kho khan phc tap.

Nham thao g& cac kho khan va nhiing bé tac trong thuc
hién cac du an cai tao chung cu cti. UBND TP. Ha Néi da chi
dinh va giao nhiém vu cho 18 nha dau tu'la cac Tap doan va
Téng cong ty I6n, cé uy tin, gidu kinh nghiém dau tu cac du
an 16n va c6 tiém luc manh vé tai chinh cht tri lap y tudng
cac dé an quy hoach chi tiét xay dung cai tao lai cac khu
chung cu c@ trinh UBND thanh phé xem xét phé duyét.

Nghi dinh s& 69/2021/ND-CP vé cai tao, xay dung lai
nha chung cu c6 hiéu luc tif ngay 01 thang 09 nam 2021
thay thé Nghi dinh s6 101/2015 ND-CP ngay 20/10/2015
vé cai tao xay dung lai Nha chung cu nhdm ddy nhanh tién
do cai tao, xay dung lai nha chung cu tai cac dia phuang,
dac biét Ia tai hai thanh phé 16n 1a Ha Noi va thanh pho
H6 Chi Minh.

Dé giai quyét cac vudng mac trong viéc cditao, xay dung
lai nha chung cu cii dac biét la cac vudng méc trong viéc
dén b, tam cu va hé trg tai dinh cu, dé tao dugc su dong
thuan clia ngudi dan déi véi chi truong, chinh séch caitao
xay dung lai cac khu chung cu ci 1 hét stic can thiét, cap
bach va dang la mét nhiém vu trong tdm ctia UBND thanh
phd Ha Néi trong thai gian sap téi.

1.THUC TRANG KHU TAP THE TRUNG TY

Khu vuc diéu tra khdo sat c6 29 tda nha chung cu cao
5 tang va 119 nha biét thu va lién ké nam trong khu vuic
nghién ctu véi 13 T6 dan phd cu thé nhu sau:

-T6 1 gém cé: nha A1; A2; A1 phu

-T6 2 gbém cé: nha B1; B2; day nha lién ké ngd 4 Bang
Van Ngir

-T6 3 gém c6: nha B3; B4; B4b (nha lién ké)

-T6 4 gbm cd: nha B5; B6

-T6 5 gém c6: nha G1; G2; G3 va E5b

-T6 6 gébm c6; nha E5; E6

-T6 7 gém c6; nha D1; D2

-T6 8 gébm c6; nha D3; D4; D5

-T6 9 gém c6; nha D6; D7 va day nha biét thy

-T6 11 gém c6: nha D8; D9 va C6

-T6 12 gém c6; nha C1; C2

-T6 13 gbm c6; nha C3; C4

-T6 14 gém c6; nha C5; C4b (day nha lién ké)

So db 1: So dé vi tri cdc toa chung cu trong
Khu tdp thé Trung Tu

Tuy véi cdc mau cin hd da dugc thiét ké bép va vé sinh
khép kin so véi cac khu tap thé trugc day, cac khéi nha dugc
thiét k& tir nhitng ndm 1970-1980, song mat bang céng
nang va muc do tién nghi da khong con dap ting dugc cho
cudc séng hién nay ctia ngudi dan. Do vay, nhiing nam tr§
lai day, da s6 cac ho gia dinh da tu cai tao, nang caplaicanho
cia minh. C6 nhiing hd da dau tu ndi that dat tién dé dam
bao cudc séng lau dai. Tuy nhién, vé mat tong thé thi viéc coi
ndi cai tao ctia cac ho gia dinh tao ra mot bd mat rat 16n xon
ngay gitra thu do.

Hién trang Quy hoach va ha tdng ky thudt, xa hoi

C4u tric st dung dat dang “Tiéu khu” ban dau da bi thay
d6i nhiéu mét phan do chuyén déi mot s6 chiic nang, song
phan I6n 1a do cac hd dan coi ndi, lan chiém dién tich chung,
nhiéu khu khéng chi thi€u dién tich cong cong ma con dua
dén cam giac ngdt ngat, chat chdi tham chi khé khan trong
ti€p can dén khéi nha.

Hién trang kién trdc cong trinh

Cling nhu tat ca cac khu chung cu ci khac trong thanh
phd Ha Noi, cac khdi nha tap thé tai khu tap thé Trung Tu dé
bi tinh trang cai néi, 1an chiém theo nhiéu chiéu khong chi
lam anh hudng dén khéi nha ma con anh hudng dén my
quan db thi, pha hly bé mét kién tric cong trinh, déng thdi,
géy nguy hiém cho khéi nha. Nguyén nhan ctia sy lan chiém
nay xuat phét tir nhu cau thuc té st dung clia ngudi dan.

Co cau thiét ké cdn ho khép kin, tuy nhién céng trinh phu
nhu bép va nha vé sinh c6 dién tich kha chat chi va da hu
héng sau thai gian dai khdng bao dudng, thém vao doé s6
nhan khau tdng cao so vdi thiét ké ban dau khién cho viéc st
dung bi qué tai. Thdm dét tran lan nhiéu khdi nha, cau thang
nhiéu noi khéng dam bao.
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Nhiéu khu tdp thé, chung cu ci dé xuéng cdp nghiém trong
va gdy mdt my quan doé thi tai Ha Noi

Vé két cdu céin ho

Cac khéi nha chung cu ct Trung Ty dugc thiét ké dang
panel [dp ghép tam I6n. Do ky thuat I3p dit va do khéng
dugc tu b6, bao dudng dinh ky, hdu hét cac méi néi gitta cac
tadm panel déu da bi hd va 16i thép bi oxy héa, gay nguy hiém
cho toan bé cac khéi nha.

2. MUC PO PONG THUAN CUA cuU DAN POl VOI
CHU TRUONG CAI TAO, XAY DUNG LAI KHU TAP THE
TRUNGTU

Da phan ngudi dan cho rang can xay mdi lai khu nha
& nay va rat can xay lai cang s6m cang tét. Tuy nhién, van
c6 ngudi khong cé y kién va cho rang chua can thiét xay
dung lai khu nha ciing la diéu dang luu tam. Béi khi xay
dung lai khu nha, néu dat dugc ty 1& déng thuan cao hon
nifa sé t6t han. Mot s6 it ngudi dan con hoai nghi vé chi
truong, chinh sach va tinh kha thi clia cac giai phap thuc
thi cai tao Khu tap thé Trung Tu. Do d4 cé qué nhiéu cac
cudc diéu tra khdo sat da dugc thuc hién trong khodng 10
ndm trd lai ddy nhung van chua thay c6 du an nao duoc
trién khai. Cu dan con phan van, can nhéc sg bi loi dung,
chiém dat, chiém nha, hodc phai chd dai rat 1au méi dugc
quay vé nha cii nhu da tiing xay ra d6i vai trudng hgp nha
B6 Giang Vo.

Su Ging hd ctia ngudi dan la cé diéu kién, dé dat duoc su
Gng ho nay thi luon di kém véi yéu cau vé hé sé dén bu kha
cao tur phia ngudi dan, day cling la mét thach thic déi véi
céac cht dau tu khi dé xuat cac phuang an quy hoach dé c6
thé gidi quyét bai toan vé hiéu qua dau tu.

Nguyén vong, yéu cdu cia cu ddn vé vin dé tam cu,
tdi dinh cu' tai ché

Pa s6 cu déan cling dong y véi phuang &n nhan tién dé
thué nha tam cu va ty b6 tri chd & trong thdi gian chd thi
cong xay dung lai khu nha & méi.

Ba phan ngudi dan cho biét rang ho khéng c6 nhu ciu
ban lai nha dé chuyén dén noi khac. Cling nhu da s6 cu dan
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mong mudn duoc tai dinh cu tai chd sau khi khu nha duoc
xay dung lai. Nhu vay, chl dau tu va chinh quyén thanh phé
sé phai doi mat vdi viéc gidi quyét ap luc gia ting dan s6
trong khu vuc trung tam thanh phé Ha Noi.

Yéu cau ciia cu dan vé hé s8 dén bu K déi véi cin ho
tai dinh cu

Pa phan ngudi dan déu c6 yéu ciu hé s6 dén bu tai
dinh cu K=2 va 2.5 tham chi c6 ho gia dinh yéu ciu hé sé
dén bt gap hon 3 1an. Day la hé s6 yéu cau dén bl khé cao
50 Vi hé s6 dén bu do S& Xay dung Ha Noi dé xuat 13 K=1
doi vai ho gia dinh tai dinh cu tai chd; K=2 déi véi ho gia
dinh tdi dinh cu ra céc khu nha & nam ngoai dudng vanh
dai 3. Dua trén yéu cau thuc té€ nay, chdi dau tu can cé su
can nhac, tinh toan va du tri phuong an thda thuan hop
ly néu trién khai xay dung lai khu nha &. Da s6 cac hd gia
dinh dang sinh séng & cac can hd tang 1 mong muén duagc
truc tiép thda thudn dén bu véi chl dau tu dé ddm bao ho
khong bi thua thiét.

Nhu cau ctia cu dan vé dién tich, co cau cin ho tai
dinh cu

Da phéan ngudi dan déu c6 nhu ciu ding ky mua thém
dién tich ngoai quy dinh dugc s& hiiu can hé tai dinh cu. Va
gan % ho gia dinh dugc khdo sat cho biét ho c6 nhu ciu
mua thém can hd méi ngoai can hod dugc dén bu. Vi ca cau
can ho tai dinh cu mdi, da s6 cac ho gia dinh mong mudn
dugc s& hitu can hd véi s6 lugng it nhat la 02 phong ngd va
02 phong vé sinh.

Nguyén vong ciia cu ddn vé cdc tién ich trong khu
nha & méi

Da s6 ngudi dan déu bay td mong mudn khu nha & mai
sau khi dugc xay dung lai sé c6 thém cac tién ich mdi sau khi
dugc xay dung nhu: Trudng hoc, nha tré, bénh vién, trung
tam thuong mai, bai dé xe, bé bai, san chai, cdng vién, siéu
thi, cfa hang tu chon. San choi, cong vién cay xanh la tién
ich ma nhiéu ngudi dan mong muén va quan tam nhat.

Vé chinh sdch tam cu' va gidi phdp cho nha cao tdng
sau tdi thiét

Nén tim khu dat tréng tai khu vuc dé€ xay nha tam cu.
Ngudi dan & day déu khéng mudn thay déi hién trang hodc
mudn téi dinh cu tai chd. Ngudi dan muén nhan tién dé tu
lo chd & tam cu trong thai gian thuc hién cai tao, xay dung
lai khu nha.

Khong nén hop khéi cac nha tap thé ca dé xay nha cao
tang mdi vi gidi tda cac nha lién ké xen ket gitta hai khéi nha.
Céc ho lién ké trong khu vuic van cho réng viéc cai tao cac
khu nha tap thé khéng anh hudng téi nha clia ho va cho
rang cht dau tu khong du tién dé boi thudng vi gia bat
dong san trong khu vuc trung tdm rat cao.

Viéc diéu chinh dudng, céc ca s& ha tdng khéc cling nén
lya theo cac nha lién ké, han ché thay déi hién trang. Véi
nhiing khu nha biét thy, lién ké riéng biét, khdng xen ket
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gilia cac kh&i nha tap thé khéong nén pha dé ma chi nén cai
tao chinh trang.

3. MOT SO KIEN NGHI TRONG CONG TAC CAI TAO,
XAY DUNG LAI CAC KHU TAP THE €U TREN PIA BAN
THANH PHO HA NOI

DE gidi quyét cac vudng mac trong viéc cai tao, xay dung
lai nha chung cu chi dac biét la cac vudng mac trong viéc dén
bu, tam cu va hé trg tai dinh cu tai khu tap thé Trung Tu, tac
gia dé xuat mét sé kién nghi nhu sau:

1) Khu tap thé Trung Tu la khu vuc c6 kha nhiéu cac hé gia
dinh chinh sach dang sinh s6ng, la khu vuc trung tam, thuan
tién di lai va kinh doanh buén béan. Do vay, can chiy dén dac
thl nay ctia khu 6, déc biét déi véi cac ho gia dinh dang sinh
s6ng tai cac khu nha biét thu va nha lién ké, chi dau tu can
€6 cac cudc tiép xdc trao d6i va thda thuan rd rang hon vé co
ché chinh sach dén bu (nhu nha déi nha) trong trudng hop
phéi pha d& di chuyén dé cé dugc phuang an quy hoach
hap Iy nhat, c6 nhu vay thi méi c6 thé nhan dugc su ing ho
clia cac ho gia dinh nay d6i vdi du én.

2) Gan 1/5 cac ho gia dinh c6 st dung dién tich can ho
dé kinh doanh. Nhu vay, ty 1& cac hé gia dinh sir dung nha
dé tao ra mét khoan thu nhap la khéng nhé. Khi thuc hién
du an, trong quéng thai gian tam cu va téi dinh cu sé dnh
hudng dén kinh té€ ctia nhiéu ho gia dinh trong khu vuc.

3) Gan 4 s6 ho gia dinh dugc khao sat cho biét ho dang
gap kho khan vé chd dé xe. Do vay, chl dau tu can nghién
ctiu phuong an quy hoach va tinh toan phu hgp dé bé tri du
bai d6 xe cho ngudi dan tai khu nha 6 méi sé dugc xay dung
trong tuong lai.

4) Pa phan nguai dan déu cé nhu cau tai dinh cu tai ché.
© Vi vay, viéc xay dung mdi lai khu chung cu cdu xem xét va
c6 gang dap (ing dugc nhiing yéu cau chinh dang clia cu
dan. Pé giai quyét dugc bai toan kinh t& cho cac cha dau
tu, thanh phé nén can nhac téi viéc diéu chinh quy hoach
phan khu, nén cho phép nang tang cao va tang dan sé cuc
b6 trong kha ning c6 thé “dung nap” ctia khu dat.

5) Yéu cau clia ngudi dan doi véi hé s6 dén bu la kha cao.
Vi vay, chi dau tu can cé phuong an quy hoach toan dién dé
danh gia vé kha nang dép ting dugc yéu cau nay hay khong,
hodc céach thuc, phuang an thoa thuan dén bu nhu thé nao
dé tao dugc su déng thuan ctia ngudi dan.

6) Pa s6 ngudi dan c6 nhu cau mua thém dién tich va
gan mét nlia s6 ho gia dinh c6 nhu cdu mua thém cén hd
m&i ngoai can ho dugc dén bu. S6 phong trong can hd mdi
dugc dén bu la 03 phong ngli va 02 phong vé sinh. San chai,
coéng vién la tién ich ma nhiéu hd dan mong mudn nhat. Day
cling la nhig nhu cau chinh dang can dugc cht dau tu luu
tam néu thuc hién qua trinh cai tao. Tuy nhién, dé xac dinh
chinh xac nhu cdu mua thém can ho ciing can phai dugc
lam ré kha nang chi tra tai chinh clia cu dan cling nhu tién
d6 thanh toan & cac giai doan tiép theo.

7) Chinh quyén thanh phé va cha dau tu can cé chinh
sach ré rang hon vé cac dién tich can ho clia cac can ho
chung cu da duoc cai tao thi diém theo mo hinh “xay 6p”
cla thanh pho trong céc giai doan trudc day. Hién tai, mac
du day la nhiing dién tich & dugc cho la hgp phap nhung
da phan van chua dugc cap sé do cho phan xay 6p, diéu
nay lam ngudi dan rét lo lang va ban khodn khong biét
thanh phé va ch dau tu cé dén bu cho nhing dién tich
nay hay khong? Néu Thanh phé va chi dau tu cé chinh
sach dén bu théa dang cho nhiing dién tich can ho da xay
6p hop phép thi ngusi dan sé dong thuédn va ty 1& Ging hd
du &n cdi tao xay dung lai Khu tap thé Trung Ty chdc chan
sé con cao hon nita.

8) Thanh phé va Cha dau tu can luu y va gidi phap pht
hogp vé van dé dén bu tai dinh cu d6i véi mot s6 can hé dugc
chialam 2 va phan cho hai chttho khac nhau (mdi ngudi mét
nda can ho) tir khi Nha nudc phan nha cho can bd. Ngoai ra
cling c6 mot s6 can ho da chia tach tir can ho géc thanh
nhiéu phan dé mua ban, trao d6i qua nhiéu cht khac nhau,
nhiéu hd tach tir trudc khi lam gidy chiing nhan nham muc
dich ch& dugc dén bu tai dinh cu can hd méi. Theo quy dinh
clia phap luat hién hanh, nhitng cdn hé cé dién tich dudi
30m? sé khong da diéu kién lam gidy chiing nhan quyén s
h(tu, nén hién tai hau hét cac can hd chia nhé dang déng s&
htu gidy chiing nhan (gidy chiing nhan chung) mét can ho
nhung trén thuc té cé nhiéu cht ho déc lap.
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