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Tªn ®Ò tµi:

thiÕt kÕ nhµ chung c­ gi¸ rÎ ë hµ néi ®Õn n¨m 2020

PhÇn i: phÇn më ®Çu

1. Lý do chän ®Ò tµi:

Trong nh÷ng n¨m võa qua Nhµ n­íc ®· ban hµnh mét sè c¬ chÕ, chÝnh s¸ch hç trî vÒ ®Êt ë, nhµ ë cho mét sè ®èi t­îng chÝnh s¸ch x· héi ( nh­: QuyÕt ®Þnh sè 173/2001/Q§-TTg cña Thñ t­íng ChÝnh phñ vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi vïng ®ång b»ng s«ng Cöu Long giai ®o¹n 2001-2005; QuyÕt ®Þnh sè 105/2002/Q§ - TTg chÝnh phñ vÒ chÝnh s¸ch cho c¸c hé d©n vïng ngËp lò mua tr¶ chËm nÒn nhµ vµ nhµ ë trong c¸c côm, tuyÕn d©n c­ ë c¸c tØnh ngËp lò ®ång b»ng s«ng Cöu Long; QuyÕt ®Þnh sè 154/2002/Q§-TTg ngµy 11/11/2002 cña Thñ t­íng ChÝnh phñ vÒ chÝnh s¸ch ë c¸c tØnh T©y Nguyªn mua tr¶ chËm nhµ ë; QuyÕt ®Þnh sè 134/2004/Q§-TTg ngµy 20/7/2004 cña Thñ t­íng ChÝnh phñ vÒ mét sè chÝnh s¸ch hç trî s¶n xuÊt, ®Êt ë vµ n­íc sinh ho¹t cho hé ®ång bµo d©n téc thiÓu sè nghÌo, ®êi sèng khã kh¨n; QuyÕt ®Þnh sè 167/Q§-TTg ngµy 12/12/2008 cña Thñ t­íng ChÝnh phñ vÒ chÝnh s¸ch hç trî hé nghÌo vÒ nhµ ë khu vùc n«ng th«n...). 

Trong nhiÒu n¨m triÓn khai c¸c chÝnh s¸ch ph¸t triÓn nhµ ë, thùc tr¹ng nhµ ë t¹i c¸c ®« thÞ vµ n«ng th«n ®· cã nh÷ng chuyÓn biÕn tÝch cùc, ®¹i bé phËn nh©n d©n ®· ®­îc c¶i thiÖn vÒ ®iÒu kiÖn ë. Tuy nhiªn, cho ®Õn nay theo kÕt qu¶ ®iÒu tra, thèng kª vÒ thùc tr¹ng cña c¸n bé, c«ng chøc cho thÊy hiÖn nay trªn ph¹m vi c¶ n­íc cã kho¶ng gÇn 2 triÖu c¸n bé, c«ng chøc, viªn chøc, trong ®ã míi chØ kho¶ng 2/3 sè c¸n bé, c«ng chøc ®· tù lo ®­îc nhµ ë cho m×nh; 1/3 cßn l¹i ( chñ yÕu tËp trung ë c¸c ®« thÞ lín) ch­a cã chç ë æn ®Þnh ( ph¶i ë ghÐp hé, ë nhê, ë t¹m ). KÕt qu¶ kh¶o s¸t cho thÊy trªn 30% c¸c hé cã diÖn tÝch nhµ ë d­íi 36 m2. Theo ®¸nh gi¸ chung cã kho¶ng 15 -20% hé gia ®×nh t¹i c¸c ®« thÞ gÆp khã kh¨n vÒ chç ë.

Theo sè liÖu thèng kª d©n sè cÊp tØnh cã 22,9 triÖu ng­êi trong ®ã sè hé cã nhu cÇu vÒ nhµ ë thu nhËp thÊp kho¶ng 653.000 hé.

NghÞ quyÕt 18/NQ-CP ngµy 20 th¸ng 4 n¨m 2009 cña ChÝnh phñ vÒ mét sè c¬ chÕ, chÝnh s¸ch nh»m ®Èy m¹nh ph¸t triÓn nhµ ë cho häc sinh, sinh viªn c¸c c¬ së ®¹o t¹o vµ nhµ ë cho c«ng nh©n lao ®éng t¹i c¸c khu c«ng nghiÖp tËp trung, ng­êi cã thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.

QuyÕt ®Þnh sè 67/2009/Q§-TTg ban hµnh mét sè c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ph¸t triÓn nhµ ë cho ng­êi cã thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®«  thÞ. §©y lµ ®éng th¸i tÝch cùc thóc ®Èy ph¸t triÓn quü nhµ ë cho ng­êi cã thu nhËp thÊp. Danh s¸ch tæng hîp  dù ¸n do c¸c ®Þa ph­¬ng vµ c¸c doanh nghiÖp ®¨ng ký ®Çu t­ nhµ ë x· héi ®­îc cËp nhËt th­êng xuyªn víi sè l­îng ®¬n vÞ tham gia ngµy mét t¨ng.
§Ò tµi luËn v¨n : “ ThiÕt kÕ nhµ chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi ®Õn n¨m 2020“ nh»m ®­a ra c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ hîp lý gãp phÇn gióp Ých cho viÖc lµm sao ®Ó cã ®­îc mét kh«ng gian vµ ®iÒu kiÖn ë t­¬ng ®èi tèt víi mét møc gi¸ rÎ ®Ó nh÷ng ng­êi cã thu nhËp thÊp còng cã kh¶ n¨ng mua ®­îc; nghiªn cøu c¸c khÝa c¹nh kiÕn tróc vµ x©y dùng ¶nh h­ëng ®Õn gi¸ thµnh cña chung c­ nh»m t¹o ®iÒu kiÖn h¹ gi¸ thµnh cña mét c¨n chung c­ ®Õn møc thÊp nhÊt nh­ng vÉn cã thÓ ®Ó ®¸p øng nhu cÇu ë cña ng­êi d©n trong khu ®« thÞ ë Hµ Néi.
2. Môc tiªu nghiªn cøu cña ®Ò tµi: 

 
+ §¸nh gi¸ t×nh h×nh c¸c møc ®Çu t­ vµ kh«ng gian , ®iÒu kiÖn ë t­¬ng øng cña chung c­ trong c¸c khu ®« thÞ míi ë Hµ Néi.

  
+ Nghiªn cøu c¸c c¬ së khoa häc vµ kinh nghiÖm cña c¸c n­íc, t×m hiÓu nh÷ng khÝa c¹nh ¶nh h­ëng ®Õn gi¸ thµnh cña chung c­ trong n­íc tõ ®ã ®Ò ra c¸c gi¶i ph¸p x©y dùng vµ qu¶n lý cho c¸c khu ®« thÞ míi phï hîp víi thu nhËp cña ng­êi d©n trong ®iÒu kiÖn nÒn kinh tÕ hiÖn t¹i vµ trong t­¬ng lai gÇn.
  + §Ò ra c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ, x©y dùng vµ qu¶n lý ®Ó gãp phÇn gi¶m thiÓu gi¸ thµnh cña mét c¨n chung c­, gi¶i quyÕt ®­îc vÊn ®Ò nhµ ë cho ®¹i ®a sè ng­êi d©n Hµ Néi vµ n©ng n©ng cao ®­îc chÊt l­îng cho sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ, ®ång thêi còng ®¶m b¶o ®­îc hiÖu qu¶ kinh doanh nhµ ë cho c¸c chñ ®Çu t­ ph¸t triÓn c¸c khu ®« thÞ míi. 

+ Xem xét khả năng áp dụng các giải pháp phù hợp với điều kiện tự nhiên và kinh tế ở Việt Nam trong giai đoạn hiện nay.
3. §èi t­îng vµ giíi h¹n cña ®Ò tµi nghiªn cøu
+ §èi t­îng nghiªn cøu: C¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ

+ Ph¹m vi nghiªn cøu: Trªn ®Þa bµn Hµ Néi cò
+ Thêi gian nghiªn cøu : tõ nay ®Õn n¨m 2020

4. Néi dung nghiªn cøu:

+ Nghiªn cøu tæng quan vÒ t×nh h×nh ¸p dông c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ cho nhµ chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi, liªn hÖ ®Õn t×nh h×nh nghiªn cøu øng dông trªn thÕ giíi.


+ Tæng kÕt c¸c yÕu tè tù nhiªn, kinh tÕ x· héi ... liªn quan vµ ¶nh h­ëng ®Õn vÊn ®Ò ¸p dông c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ.


+ Nghiªn cøu, ®Ò xuÊt c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ vµ kh¶ n¨ng ¸p dông c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ trong giai ®o¹n tõ nay ®Õn n¨m 2020 t¹i Hµ Néi

+ §Ò xuÊt mét sè gi¶i ph¸p trong vÝ dô thùc tÕ.

5. Ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu: 


+ Tæng hîp sè liÖu nghiªn cøu tõ nhiÒu nguån: internet, th«ng tin tõ c¸c ViÖn nghiªn cøu, s¸ch b¸o ..., tõ ®ã kh¸i qu¸t ho¸, ph©n tÝch t×nh h×nh ®Ó cã ®­îc c¸i nh×n tæng qu¸t vÒ vÊn ®Ò ¸p dông c¸c biÖn ph¸p thiÕt kÕ c«ng tr×nh chung c­ gi¸ rÎ.


+ Pháng vÊn mét sè chuyªn gia trong lÜnh vùc thiÕt kÕ chung c­ còng nh­ øng dông khoa häc c«ng nghÖ míi trong vÊn ®Ò thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ.


+ Thèng kª vµ ph©n tÝch mét sè gi¶i ph¸p th«ng dông trong viÖc thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ, ®ång thêi ®¸nh gi¸ kh¶ n¨ng øng dông t¹i ViÖt Nam.

6. §ãng gãp cña ®Ò tµi: 


+ Cã mét c¸i nh×n toµn c¶nh vÒ vÊn ®Ò nhµ chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi.


+ §Ò xuÊt mét sè gi¶i ph¸p thiÕt kÕ nhµ chung c­ gi¸ rÎ


+ §¸nh gi¸ tÝnh kh¶ thi, vµ ph¹m vi ¸p dông cña c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ trong giai ®o¹n tï nay ®Õn n¨m 2020.

7. CÊu tróc luËn v¨n: 
A. PhÇn më ®Çu

B. . PhÇn néi dung nghiªn cøu.

Ch­¬ng1:   Tæng quan vÒ t×nh h×nh ph¸t triÓn vµ x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ trªn thÕ giíi vµ ë ViÖt Nam.

Ch­¬ng 2:
  C¬ së khoa häc ®Ó thiÕt kÕ nhµ ch​ung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi.

Ch­¬ng 3:  
Mét sè gi¶i ph¸p thiÕt kÕ nhµ chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi ®Õn n¨m 2020.
C. PhÇn kÕt luËn vµ kiÕn nghÞ.
PhÇn néi dung
Ch­¬ng 1:
tæng quan vÒ t×nh h×nh thiÕt kÕ vµ x©y dung chung c­ gi¸ rÎ trªn thÕ giíi vµ ë viÖt nam
Kh¸i niÖm vÒ chung c­ gi¸ rÎ: 


QuyÕt ®Þnh sè 67/2009/Q§-TTg ngµy 24 th¸ng 4 n¨m 2009 cña Thñ t­íng ChÝnh phñ vÒ ban hµnh mét sè c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ph¸t triÓn nhµ ë cho ng­êi cã thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ. 

*Kh¸i niÖm chung c­ gi¸ rÎ :


Chung c­ gi¸ rÎ ®­îc hiÓu nh­ mét lo¹i h×nh nhµ ë giµnh cho ng­êi cã thu nhËp thÊp. Nhµ n­íc khuyÕn khÝch c¸c thµnh phÇn kinh tÕ tham gia ®Çu t­ x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ ®Ó b¸n ( tr¶ tiÒn mét lÇn hoÆc tr¶ gãp ), cho thuª, cho thuª mua ®èi víi c¸n bé, c«ng chøc, viªn chøc, lùc l­îng vò trang h­ëng l­¬ng ng©n s¸ch nhµ n­íc vµ ng­êi cã thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ theo ph­¬ng thøc x· héi ho¸. 
*CÊu tróc chung c­ gi¸ rÎ:


Chung c­ gi¸ rÎ lµ nhµ ë c¨n hé chung c­ kiÓu c¨n hé. C«ng tr×nh gåm tÇng hÇm cã thÓ sö dông lµm tÇng kü thuËt, chç ®Ó xe, bè trÝ tñ ®iÖn vµ m¸y b¬m n­íc cho toµ nhµ. TÇng 1 th­êng dµnh cho c¸c ho¹t ®éng phôc vô lîi Ých céng ®ång. C¨n hé sö dông trong nhµ ë thu nhËp thÊp lµ l¹i c¨n hé ®éc lËp khÐp kÝn. Lo¹i c¨n hé nµy cã thÓ linh ho¹t ¸p dông cho nhiÒu quy m« lín nhá kh¸c nhau.
*Qui m« chung c­ gi¸ rÎ: 


Qui m« nhµ chung c­ gi¸ rÎ ®­îc x¸c ®Þnh theo sè tÇng cao, c¸c c¨n hé ë lµ c¬ së ®Ó t¹o nªn qui m« cña nhµ ë. DiÖn tÝch c¸c c¨n hé th«ng th­êng tõ 30 m2 ®Õn 70 m2. Tuú theo kh¶ n¨ng kinh tÕ, còng nh­  nhu cÇu ®iÒu kiÖn tõng ®Þa ph­¬ng, ®Ó lùa chän  kiÓu lo¹i c¨n hé thiÕt kÕ ®iÓn h×nh, l¾p ghÐp c¸c kiÓu c¨n hé thµnh nhµ ë. 

*CÊp c«ng tr×nh : 


CÊp c«ng tr×nh : CÊp II - III

Sè tÇng cao :   Tõ 5 ®Õn 15 tÇng. 

MËt ®é x©y dùng  tèi ®a lµ 75%. MËt ®é x©y dùng ®­îc quy ®Þnh dùa trªn chiÒu cao c«ng tr×nh vµ diÖn tÝch l« ®Êt, ®­îc tÝnh theo  QCXDVN 01:2008/BXD Quy chuÈn x©y dùng ViÖt Nam - Quy ho¹ch x©y dùng. 

* Thµnh phÇn diÖn tÝch vµ h¹ng môc c«ng tr×nh : 

Nhµ ë thu nhËp thÊp bao gåm  c¸c kh«ng gian  chøc n¨ng:

· C¸c c¨n hé  ë.

· Khèi qu¶n lý hµnh chÝnh gåm phßng sinh ho¹t céng ®ång, qu¶n lý nhµ ë, dÞch vô nhá t¹i chç vµ n¬i ®Ó xe .
· Khèi s©n v­ên, c«ng tr×nh thÓ dôc thÓ thao.
*Nh÷ng ­u ®·i cña Nhµ n­íc dµnh cho c¸c dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ :


Chñ ®Çu t­ c¸c dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ ®­îc h­ëng c¸c ­u ®·i vÒ ®Êt ®ai, thuÕ, tÝn dông vµ c¸c ­u ®·i kh¸c theo quy ®Þnh t¹i QuyÕt ®Þnh 67/2009/Q§-TTg.

Ng­êi mua, thuª mua nhµ ë thu nhËp thÊp ®­îc vay vèn tõ c¸c ng©n hµng th­¬ng m¹i cã hç trî cña Nhµ n­íc vÒ l·i suÊt ®Ó tr¶ mét lÇn, tr¶ gãp, thuª mua nhµ ë.

Thùc tÕ cho thÊy ®Çu t­ x©y dùng còng nh­ qu¶n lý vËn hµnh quü nhµ ë x· héi theo c¬ chÕ cho thuª vµ thuª mua lµ gi¶i ph¸p ­u viÖt phï hîp víi t×nh h×nh kinh tÕ x· héi hiÖn nay.
1.1. T×nh h×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ trªn thÕ giíi.

1.1.1 Chung c­ gi¸ rÎ t¹i c¸c n­íc ph¸t triÓn.

a. Chung c­ gi¸ rÎ t¹i Mü vµ Ch©u Mü 

Tõ cuèi thÕ kû XIX, do sù ph¸t triÓn cña c«ng nghiÖp, kiÕn tróc nhµ cao tÇng cã ý nghÜa lín trong viÖc phôc vô cho ®êi sèng d©n sinh. Cã thÓ nãi quª h­¬ng cña nhµ cao tÇng lµ thµnh phè Chicago, Mü. T¹i ®©y ®· xuÊt hiÖn nh÷ng nhµ cao tÇng ®Çu tiªn trªn thÕ giíi. Søc Ðp kinh tÕ lín cïng víi nhu cÇu x©y dùng ®· t¹o nªn sù ph¸t triÓn cã tÝnh chÊt “bïng næ” cña ®« thÞ. Lóc ®Çu c¸c c«ng tr×nh cao tÇng chñ yÕu x©y dùng lªn lµm v¨n phßng c«ng ty. 

C«ng nghiÖp ho¸ ph¸t triÓn m¹nh thu hót d©n c­ vµo sèng trong ®« thÞ, dÉn tíi t×nh tr¹ng bïng næ vÒ ®« thÞ ho¸. Sè d©n ®« thÞ t¨ng vät kÐo theo nhu cÇu ë trë nªn qu¸ t¶i. Nhu cÇu lín, gi¸ ®Êt t¨ng cao, buéc ng­êi ta ph¶i t×m ®Õn gi¶i ph¸p ph¸t triªn nhµ ë theo chiÒu cao. Tõ lóc ®ã, c¸c chung c­ cao tÇng dµnh cho ng­êi thu nhËp trung b×nh vµ ng­êi thu nhËp thÊp b¾t ®Çu ®­îc quan t©m x©y dùng.

T¹i Mü, tõ n¨m 1949-1954, ChÝnh Phñ thùc hiÖn ch­¬ng tr×nh quy ho¹ch lín nh»m x©y dùng l¹i ®« thÞ, ChÝnh phñ lËp nhiÒu ph­¬ng ¸n x©y dùng nhµ ë gi¸ rÎ thay thÕ c¸c khu æ chuét cò nh­ mét phÇn kÕ ho¹ch t¸i thiÕt ®« thÞ, thêi gian nµy nhµ ë gi¸ rÎ ë Mü rÊt ph¸t triÓn vµ c¸c dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ chiÕm phÇn lín trong c¸c dù ¸n chung c­ t¹i Mü.

B¾t ®Çu tõ thµnh phè Chicago, x©y dùng c¸c chung c­ cao tÇng b¾t ®Çu lan réng ra tÊt c¶ c¸c ®« thÞ cña n­íc Mü vµ sau ®ã lan réng ra c¸c n­íc kh¸c ë ch©u Mü La tinh vµ ch©u ¢u. ë Ch©u Mü La tinh, c¸c chung c­ cao tÇng ®­îc ghi nhËn  chñ yÕu ë mét sè ®« thÞ lín cã sù tËp trung d©n c­ cao nh­: Caracas (Venezuela), Bogota (Colombia), Sao Paulo (Brasil), Santiago (Chile)...

T¹i Canada, c¸c dù ¸n x©y dùng nhµ á gi¸ rÎ cña ChÝnh phñ ®­îc ®iÒu hµnh bëi mét c¬ quan qu¶n lý riªng. N¨m 2002, ChÝnh phñ ®· thµnh lËp C«ng ty cæ phÇn dÞch vô nhµ ë xµ héi (SHSC) ë nhiÒu ®Þa ph­¬ng. SHSC cã nhiÖm vô cung cÊp nhµ ë xµ héi phi lîi nhuËn. Toµn bé dù ¸n nhµ ë x· héi phôc vô cho ng­êi nhËp c­, tÞ n¹n vµ ng­êi cã thu nhËp thÊp. Theo thèng kª cho ®Õn nay Canada ®· cã 39 tËp ®oµn nhµ ë phi lîi nhuËn ®ang quan lý tæng sè h¬n 1908 dù ¸n nhµ ë x· héi.

Dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ míi nhÊt trong thêi gian gÇn ®©y cña Canada lµ dù ¸n wordwards t¹i thµnh phè Vancouver. Dù ¸n cã kinh phÝ lµ 330 triÖu ®« bao gåm 536 ®¬n vÞ nhµ ë vµ Th­¬ng m¹i, 200 ®¬n vÞ nhµ ë xµ héi víi ®µy ®ñ kh«ng gian dÞch vô c«ng céng. Ngµy nay, Canada lµ mét trong sè quèc gia cã nguån nhµ ë gi¸ rÎ chÊt l­îng nhÊt thÕ giíi.

Sau h¬n 100 n¨m kiÕn tróc nhµ cao tÇng nãi chung vµ chung c­ cao tÇng nãi riªng ®· ph¸t triÓn rÊt nhanh trªn toµn thÕ giíi.

b. Chung c­ gi¸ rÎ t¹i Ch©u ¢u.

C¸c n­íc ch©u ¢u phÇn lín lµ c¸c n­íc kinh tÕ ph¸t triÓn ®Çu tiªn, l©u ®êi trªn thÕ giíi. Hä ®· qua thêi kú bïng næ ®« thÞ ho¸ vµ lu«n gi÷ ®­îc sè d©n æn ®Þnh trong c¸c ®« thÞ. ChÝnh v× vËy hä kh«ng bÞ søc Ðp vÒ nhu cÇu ë cho c­ d©n thµnh thÞ. C¸c n­íc nµy nh­: §øc, Ph¸p, ¸o, Hungary, Thuþ Sü... ph¶n ®èi c¸c chung c­ cao tÇng. KiÕn tróc cao tÇng ë c¸c n­íc nµy chñ yÕu lµ cao èc v¨n phßng hoÆc trung t©m th­¬ng m¹i. Nhµ cao tÇng chØ ®­îc x©y dùng ë vïng ngo¹i « thµnh phè, n¬i cã c¶nh quan ®Ñp, gÇn hå n­íc, dßng s«ng, c«ng viªn.

Sau thÕ chiÕn thø 2, N­íc Anh ®· x©y dùng h¬n 2,9 triÖu ®¬n vÞ nhµ ë ®Ó ®¸p øng sù thiÕu hôt vÒ nhµ cöa còng nh­ thÓ hiÖn mét phÇn chÝnh s¸ch phóc lîi x· héi. §Õn kho¶ng n¨m 1950, n­íc Anh ®· xãa bá t×nh tr¹ng nhµ æ chuét vµ b¾t ®Çu quan t©m ®Õn chÊt l­îng nh÷ng dù ¸n gi¸ rÎ phôc vô cho nh÷ng ng­êi cã thu nhËp thÊp. 

HiÖn nay, Anh ®ang cã nh÷ng biÖn ph¸p nh»m h¹n chÕ sù t¸c ®éng cña së h÷u t­ nh©n lªn nhµ ë x· héi vµ chung c­ gi¸ rÎ, nh»m ®¶m b¶o phóc lîi cho ng­êi cã thu nhËp thÊp. ChÝnh phñ cho phÐp t­ nh©n hãa nhµ ë x· héi ®· cò vµ cã diÖn tÝch nhá ®Ó thu håi vèn ®Çu t­ cho nh÷ng nhµ ë xµ héi míi. Theo thèng kª t¹i anh cÇn kho¶ng 19 tû b¶ng ®Ó x©y dùng míi nhµ ë x· héi, chung c­ gi¸ rÎ vµ c¶i t¹o nh÷ng c«ng tr×nh ®· cò. ChÝnh phñ Anh trÝnh hµng n¨m 3,6 tû b¶ng tõ n¨m 1997-2002 ra khái thu nhËp c¬ b¶n ®Ó ®Çu t­ vµo nhµ ë x· héi vµ chung c­ gi¸ rÎ, tõ n¨m 2003 trë ®i con sè ®ã sÏ lµ 2,8 tû b¶ng.

T¹i Ph¸p, sau thÕ chiÕn thø 2, Ph¸p còng bÞ khñng ho¶ng trÇm träng vÒ nhµ ë. Mét phÇn sù thiÕu hôt ®ã lµ do chiÕn tranh ph¸ ho¹i (500.000 ®¬n vÞ nhµ ë bÞ ph¸ hñy) phÇn cßn l¹i lµ do viÖc ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch kh«ng thÓ dù ®o¸n tr­íc ®­îc nhu cÇu. 

N¨m 1950, trong bèi c¶nh nÒn kinh tÕ t¨ng tr­ëng vµ cuéc c¶i c¸ch ®Êt ®ai diÔn ra, ChÝnh phñ nhËn ®Þnh cÇn can thiÖp vµo lÜnh vùc nhµ ë. ChÝnh phñ cung cÊp kinh phÝ cho viÖc x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ ®Ó d¸p øng nhu cÇu ë. N¨m 1953 ChÝnh phñ ®­a ra chÝnh s¸ch b¾t buéc c¸c doanh nghiÖp sö dông trªn 10 c«ng nh©n ph¶i tr¶ 1% thuÕ thu nhËp ®Ó ®ãng gãp vµo quü x©y dùng nhµ ë x· héi. N¨m 1954, ChÝnh phñ cho x©y dùng 12.000 ®oen vÞ nhµ ë míi, ®¸p øng khÈn cÊp cho ng­êi d©n. N¨m 1957, Ph¸p x©y dùng mét khung chÝnh s¸ch cho nhµ ë víi ch­¬ng tr×nh 5 n¨m. Môc tiªu cña ch­¬ng tr×nh lµ x©y dùng 300.000 ®¬n vÞ ë mçi n¨m. Tuy nhiªn nhµ ë gi¸ rÎ thêi kú nµy chØ quan t©m ®Õn sè l­îng mµ chÊt l­îng kh«ng tèt nªn ®Õn kho¶ng nh÷ng n¨m 1970 ®· xuèng cÊp vµ ®Ó l¹i g¸ch nÆng vÒ chÊt l­îng. TÝnh ®Õn tr­íc n¨m 1955, t¹i Ph¸p ®· cã tíi 3,9 triÖu ®¬n vÞ nhµ x· héi cho thuª, chiÕm 41% quü nhµ ë t¹i Ph¸p. 

§Õn n¨m 1990, chÝnh s¸ch míi quy ®Þnh ‘ B¶o ®¶m quyÒn nhµ ë lµ nhiÖm vô quan träng dùa trªn tinh thÇn ®oµn kÕt d©n téc. BÊt kú c¸ nh©n hoÆc gia ®×nh nµo gÆp khã kh¨n, ®Æc biÖt vÒ nhµ ë th× ®Òu ®­îc h­ëng sù trî cÊp tõ ChÝnh phñ’. Cho ®Õn nay, n­íc Ph¸p vÒ c¬ b¶n ®· cã quü nhµ ë x· héi víi chÊt l­îng cao, phôc vô æn ®Þnh nhu cÇu cña x· héi.

c. NhËn xÐt chung :
 * Quy ho¹ch :


Chung c­ gi¸ rÎ t¹i c¸c n­íc ph¸t triÓn th­êng ®­îc quy ho¹ch vµ x©y dùng trªn diÖn tÝch lín víi mËt ®ä vµ hÖ sè sö dông ®Êt cao. Khu nhµ ë x· héi t¸ch biÖt víi c¸c c«ng tr×nh nhµ ë kh¸c. C¸c dÉy nhµ cïng nhãm th­êng gièng nhau, chiÒu dµi lín nh»m d¸p øng nhanh vµ ®Çy ®ñ nhu cÇu vÒ nhµ ë cho t©ng líp cã thu nhËp thÊp trong x· héi. Quy ho¹ch ®iÓn h×nh th­¬ng thÊy lµ c¸c d¹ng :

-Tæ hîp theo nhãm nhµ kiÓu l« phè.

-Tæ hîp nhãm nhµ kiÓu dÉy.

-Tæ hîp nhãm nhµ kiªu hçn hîp.

* KiÕn tróc :

- Tr­íc thÕ kû 20 : KiÕn tróc nhµ ë gi¸ rÎ ®­îc x©y dùng ë møc  thÈm mü tèi thiÓu víi c¸c dÉy nhµ dµi, cao, gièng nhau vµ môc ®Ých x©y dùng hµng lo¹t. Gi¶i ph¸p tæ chøc mÆt b»ng th­êng lµ kiÓu hµnh lang gi÷a víi c¸c c¨n hé diÖn tÝch nhá. KiÓu bè trÝ c¨n hé th«ng tÇng ®­îc sñ dông nhiÒu ë c¸c n­íc Ch©u ¢u.

-Sau thÕ kû 20 : Cïng víi sù ph¸t triÓn kinh tÕ, nhu cÇu ë còng ®­îc n©ng cao. KiÕn tróc nhµ ë gi¸ rÎ ®ang dÇn ®­îc b×nh ®¼ng hãa víi kiÕn tróc c¸c lo¹i chung c­ kh¸c. Chung c­ gi¸ rÎ cã xu h­íng cao tÇng víi tiÖn nghi vµ thÈm mü ngµy cµng cao, h×nh thøc kiÕn tróc còng phong phó vµ ®a d¹ng h¬n, kh«ng cßn vÎ cøng nh¾c vµ khu«n mÉu nh­ tr­íc ®©y. Tai mét sè n­íc ph¸t triÓn, chung c­ gi¸ rÎ kh«ng cßn bÞ t¸ch riªng khái khu«n viªn chung cña ®« thÞ n÷a. 

*Tæ chøc c¨n hé :

Quy m« vµ diÖn tÝch c¨n hé ®­îc ph©n chia theo sè l­îng phßng ngñ víi møc tiªu chuÈn vÒ chÊt l­îng thÊp vµ trung b×nh. Th«ng th­êng t¹i c¸c n­íc Ch©u ¢u, diÖn tÝch nhá nhÊt kho¶ng 35m2 vµ lín nhÊt kho¶ng 100m2. C¸c c¨n hé th­êng ®­îc thiÕt kÕ tiÒn phßng do ¶nh h­ëng cña ®iÒu kiÖn thêi tiÕt vµ do thãi quan sinh ho¹t. C¸c kh«ng gian cßn l¹i th× ®­îc tæ chøc kÕt hîp hay t¸ch biÖt mét c¸ch linh ho¹t. 
	 B¶ng 1.1: C¬ cÊu vµ quy m« diÖn tÝch c¨n hé ë c¸c n­íc ph¸t triÓn

	N­íc
	Lo¹i c¨n hé
	C¬ cÊu
	DiÖn tÝch

	Mü
	Studio
	Cã 1-2 phßng, cã bÕp riªng ko cã p.ngñ riªng
	35

	
	1 phßng ngñ
	Cã 1 phßng ngñ, cã bÕp riªng hoÆc kh«ng
	50

	
	2 phßng ngñ
	Cã 2 phßng ngñ, phßng kh¸ch riªng, 1-2WC, cã hoÆc kh«ng cã bÕp riªng
	60

	
	3 phßng ngñ
	Cã 3 phßng ngñ, phßng kh¸ch, bÕp, ¨n,WC
	70

	
	4 phßng ngñ
	Cã 4 phßng ngñ, phßng kh¸ch, bÕp, ¨n, WC
	80

	Anh
	1 phßng ngñ
	Cã 1 phßng ngñ, 1 phßng sinh ho¹t chung, bÕp riªng,  1 WC
	50

	
	2 phßng ngñ
	Cã 2 phßng ngñ, 1 phßng sinh ho¹t chung, bÕp riªng, 1 WC
	60

	
	3 phßng ngñ
	Cã 3 phßng ngñ, 1 phßng sinh ho¹t chung,bÕp riªng, 1 WC
	70

	§øc
	1 phßng
	Kh«ng cã phßng ngñ riªng, 1 phßng sinh ho¹t chung, bÕp riªng, 1 WC
	32

	
	2 phßng ngñ
	Cã 1 phßng ngñ, 1 phßng sinh ho¹t chung, bÕp riªng, 1 WC
	45-50

	
	3 phßng ngñ
	Cã 2 phßng ngñ, 1 phßng sinh ho¹t chung, bÕp riªng, 1WC
	52-65

	
	4 phßng ngñ
	Cã 2 phßng ngñ nhá, 1 phßng ngñ lín, bÕp riªng, 1WC
	65-100

	Nguån: www.ura.gov.sg/competition


1.1.2 Chung c­ gi¸ rÎ t¹i c¸c n­íc ch©u ¸.
C¸c n­íc ñng hé x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ n»m ë ch©u ¸ nh­: Singapore, Trung Quèc, Hång K«ng...v× hä lu«n bÞ søc Ðp ®« thÞ , vµ nhµ chung c­ cao tÇng lµ gi¶i ph¸p quan träng , lµ chiÕn l­îc ®Ó gi¶i quyÕt nhu cÇu ë cho d©n c­ ®« thÞ. ChÝnh v× vËy kh¸i niÖm chung c­ gi¸ rÎ ra ®êi ®Ó ®¸p øng nhu cÇu ë cho ng­êi d©n cã thu nhËp trung b×nh vµ thÊp. 

ë ch©u ¸, do sù bïng næ cña c«ng nghiÖp xuÊt khÈu n¨m 1950, c¸c chiÕn l­îc ph¸t triÓn nhµ cao tÇng nãi chung, chung c­ cao tÇng nãi riªng vµ chung c­ gi¸ rÎ ë NhËt B¶n, Hµn Quèc, Malaisia, Singapor, §µi Loan, Indonesia, Th¸i lan, Hong Kong ®­îc thóc ®Èy m¹nh mÏ.

a. Chung c­ gi¸ rÎ ë Ên §é
Tata Housing Development, bộ phận địa ốc của tập đoàn Tata, cho hay, họ đang sẵn sàng cho việc khởi công xây dựng những tòa nhà chung cư có giá từ 7.800-13.400 USD, ban đầu tại vùng ngoại ô công nghiệp Bhoisar, cách Mumbai khoảng 50km về phía bắc. Cũng giống như chiếc Nano, loại nhà chung cư này được thiết kế và xây dựng hướng tới hàng trăm triệu người Ấn Độ có thu nhập dưới 5.000 USD/năm và những ai không có đủ điều kiện để mua nhà với mức giá cao hơn. Nhà giá rẻ của Tata sẽ được xây dựng thzeo ba kích cỡ khác nhau: 26m2 (không chia phòng ngủ, có bếp và một nhà vệ sinh), 33m2 (cũng không chia phòng ngủ, có bếp và một nhà vệ sinh) và 43m2 (có một phòng ngủ nhỏ, bếp và nhà vệ sinh). Ngoài thiết kế đơn giản và diện tích nhỏ hẹp này, Tata còn xây nhà với số lượng lớn và tìm nguyên vật liệu giá rẻ để hạn chế chi phí. 
Dự án nhà này sẽ sử dụng thép mà công ty Tata Steel thuộc tập đoàn Tata sản xuất tại nhà máy cách đó không xa. 

Xây nhà giá rẻ để bán là một hướng đi mới của Tata, vì trước đây công ty này chỉ tập trung vào phát triển những dự án chung cư có giá lên tới 220.000 USD mỗi căn hộ, cùng với các tòa nhà văn phòng và trung tâm thương mại cao cấp. Theo dự kiến, Tata sẽ xây dựng 4.000 căn hộ giá rẻ trên toàn Ấn Độ trong vòng 4 năm tới. Sau dự án đầu tiên ở Bhoisar, Tata sẽ khởi động các dự án ở Bangalore thuộc khu vực phía Nam và Gurgaon thuộc khu vực phía Bắc Ấn Độ.
Theo một nghiên cứu gần đây do hãng nghiên cứu McKinsey và Liên hiệp Các hội đồng thương mại Ấn Độ phối hợp thực hiện, nước này hiện đang thiếu 24,7 triệu căn hộ ở các thành phố chính. Sự thiếu hụt này càng trở nên căng thẳng do lao động nhập cư đổ tới nhiều thành phố. Đối tượng này thường phải sống trong những khu nhà ổ chuột với điều kiện vệ sinh kém. Gần 70% trong số 1,2 tỷ dân của Ấn Độ có mức sống dưới 1 USD/ngày.
Trong bối cảnh phân khúc thị trường nhà cao cấp đang giảm sút, nhiều tập đoàn phát triển nhà ở Ấn Độ nhu Unitech, Puravankara và Ansals cũng đang dòm ngó thị trường nhà giá rẻ. Quỹ đầu tư mạo hiểm ICICI Ventures của ngân hàng tư nhân lớn nhất Ấn Độ hiện đang có một dự án nhà giá rẻ ở Pune. Những căn hộ chung cư ở dự án này có diện tích trên 40m2 và 74m2, có giá lần lượt là 22.000 USD và 38.000 USD (400 – 700 triệu VND)

Dự án tại Bhoisar sẽ có 1.244 căn hộ và dự kiến sẽ đưa vào sử dụng trong 2 năm tới.

b. Chung cư giá rẻ ở Trung Quốc 

Theo thống kê năm 1978, 90% nhà ở trên tất cả các đô thị của Trung Quốc thuộc quyền sở hữu của nhà nước. Nhà ở không được coi như hang hóa. Toàn bộ vốn xây dựng do nhà nước cấp. Nhà ở dô thị là loại nhà tập trung (nhà tập thể) và được phân phối cho người sử dụng thông qua chính quyền địa phương.

Cuối năm 1978, Chính phủ đưa ra kế hoạch cải thiện điều kiện nhà ở cho người dân đô thị từ 3,6m2/ người lên 5m2/người vào năm 1985. Điều đó có nghĩa là Chính phủ phải xây them 434 triệu m2 sàn. Tuy nhiên do nguồn vốn nhà nước còn khó khăn nên kế hoạch này phải hoãn lại.

Năm 1980, Trung Quốc đưa ra chương trình cải cách kinh tế, khi đó mới cho phép quyền sở hữu nhà cá nhân. Năm 1982, Chính phủ đua ra mô hình thí điểm bán nhà giá rẻ. Chương trình thí điểm tại 4 thành phố lớn sau đó đã tạo thành công phần nào và áp dụng sang các thành phố khác. Theo chương trình này thì chung cư giá rẻ sẽ được bán cho các hộ gia đình với sự hỗ trợ của nhà nước về giá và cơ quan làm việc của người mua phải có sự rành buộc về thời gian làm việc. 

Năm 1990 Chính phủ định hướng phát triển nhà ở theo 2 dạng: Nhà ở thương mại và nhà ở xã hội (do nhà nước và các thành phần kinh tế nhà nước bỏ vốn). Mục tiêu của chương trình này là tạo nhiều cơ hội hơn cho người dân sở hữu nhà ở. Song do giá nhà ở thương mại quá cao so với mức độ thu nhập của những người có nhu cầu, trong khi đó nguồn cung của nhà nước lại hạn chế kiến tình trạng thiếu nhà ở vẫn tái diễn. Theo thống kê năm 1992, chiw có 33% nhà ở thương mại được bán cho cá nhân.

Năm 1998, Trung Quốc chủ chương phát triển 3loại nhà phục vụ cho 3 nhóm đối tượng: nhà chất lượng cao – bán cho người giầu; nhà chất lượng thấp – bán cho người có thu nhập trung bình; nhà cho thuê – dành cho người có thu nhập thấp. Chương trình đã mang lại hiệu quả cải thiện nhu cầu ở cho người dân đặc biệt là cho nhóm người có thu nhập trung bình và thấp.

  
Hiện nay, Trung Quốc cũng đang đẩy mạnh xây dựng nhà ở cho người có thu nhập thấp. Bộ nhà ở và Phát triển thành thị - nông thôn cho hay Chính phủ Trung Quốc đã dành 33 tỷ NDT, gần gấp 5 lần so với năm ngoái, để xây dựng căn hộ, với giá thuê thấp nhất trong năm nay nhằm giải quyết nhà ở cho khoảng 2,6 triệu gia đình có thu nhập thấp. Năm 2008, Trung Quốc đã xây dựng 630.000 căn hộ cho người có thu nhập thấp, và năm nay dự định giải quyết nhà ở cho 2,6triệu gia đình, với 70% số này sẽ được ở trong nhà do chính phủ cấp, 30% còn lại sẽ được trợ cấp để giải quyết nhà ở.

c. Chung cư giá rẻ tại Singapore
Singapore đã từng là nước có tình trangh nhà ổ chuột tồi tệ nhất thế giới sau thế chiến thứ 2. Nguyên nhân của tình trạng này là do năng lực xâu dựng thấp kém, thiếu nhà ở công công và do hư hại trong chiến tranh.

Sự thay đổi đã xuất hiện khi Chính phủ mới thành lập, nạn thất nghiệp, đói nghèo đần được giải quyêt. Năm 1959 Chính phủ Singapore đã thành lập 2 cơ quan phát triển kinh tế (FDB) và cơ quan phát triển nhà ở (HDB) nhanh chóng cải thiện tình hinh kinh tế và phát triển quỹ nhà ở.

 
Chương trình nhà ở xã hội đá đáp ứng tốt nhu cầu cư chú của người dân, 85% trong tổng số 3,2 triệu dân của Singapore cư trú trong nhà ở giá rẻ mà Chính phủ xây dựng. Hơn 850.000 đơn vị ở tại 23 thành phố mới được xây dựng. 20% người nghèo đô thị tại Singapore được hưởng quyền lợi về nhà ở ngang bằng với các thành phần khác. Trong số 85% sống trong nhà ở giá rẻ thì có tới 90%sống trong căn hộ riêng, 10%  hộ nghèo nhất cũng có không gian sống riêng trong những căn hộ tương đối tiện nghi. Với chính sách đúng đắn, Singapore từ một nước có hệ thống nhà ở tồi tệ trở thành một quốc gia có cơ sở hạ tầng và quỹ nhà ở tốt nhất trong khu vực Châu á. Định hướng trong năm tiếp theo của Singapore sẽ là cải tạo và nâng cao chất lượng dịch vụ trong chung cư giá rẻ, đảm bảo nguồn nhà ở phát triển bền vững.
d. Chung cư giá rẻ tại Hàn Quốc 

Hàn Quốc có một quỹ nhà ở công cộng dung để xây dựng nhà ở cho thuê và nhà bán, nhà cho dân thuê được xem là thích hợp với những người có thu nhập thấp và có giá đầu tư rẻ hơn. Chính phủ Hàn Quốc còn đảy mạnh quản lý thị trường nhà ở, kiểm soát diện tích nhà ở và trợ giúp tài chính trực tiếp cho các dự án nhà giá rẻ để phát triển loại hình nhà ở này nhằm đáp ứng tối đa nhu cầu ở cho người có thu nhập trung bình và thấp.

 e. Nhận xét chung :
*Quy hoạch: 

Dạng quy hoạch chung cư giá rẻ phổ biến ở Châu Á là xây dựng những nhóm nhà nhỏ lẻ nằm xen kẽ với các dự án khác với mục đích tiết kiệm chi phí xây dựng cơ sở hạ tầng. Tổ hợp các nhóm nhà chủ yếu theo kiểu dẫy. Mật độ xây dựng không đồng đều giữa các nước. Riêng Singapore, mật độ xây dựng công trình rất cao, hệ số sử dụng đất lớn. 

*Kiến trúc: 

Hình thức kiến trúc đơn giản, tổ hợp mặt bằng theo dạng hành lang giữa, hành lang bên và kiểu đơn nguyên. Mặt đứng các công trình chung cư giá rẻ rất giống nhau. Tầng 1 thường để trống tạo không gian sinh hoạt cộng đồng và dịch vụ. Hầu hết các căn hộ đều có ban công rộng để phơi phóng và tạo điều kiện vi khí hậu cho căn hộ. 

*Tổ chức căn hộ: 

So với các nước Châu Âu, chung cư giá rẻ tại các nước Châu Á có yêu cầu về diện tích nhỏ hơn. Diện tích căn hộ được căn cứ theo số lượng phòng ngủ. Quy mô căn hộ được phân loại đa dạng do truyền thống và văn hóa lối sống Á Đông, Căn hộ nhỏ có diện tích trên 25m2, căn hộ lớn có diện tích dưới 100m2. 
	B¶ng 1.2: C¬ cÊu vµ quy m« diÖn tÝch c¨n hé ë c¸c n­íc ch©u ¸

	N­íc
	Lo¹i c¨n hé
	C¬ cÊu
	DiÖn tÝch

	Trung Quèc
	Nhá
	1 phßng: 1-2 ng­êi
	26

	
	
	2 phßng: 2-3 ng­êi
	37

	
	Trung b×nh
	2 phßng: 2-3 ng­êi 
	42

	
	
	3 phßng: 3-4 ng­êi
	50

	
	
	3 phßng: 3-5 ng­êi
	63

	
	Lín
	4 phßng: 4-5 ng­êi
5 phßng: 4-6 ng­êi
	70
90

	NhËt  B¶n
	Hé 1 ng­êi
	1 p.¡n, 1p.Ngñ, 1 BÕp, 1WC
	20-37

	
	2 ng­êi
	1 p.Kh¸ch, 1 p.Ngñ, 1 p.BÕp, 1WC
	30-55

	
	3 ng­êi
	1 p.Kh¸ch, 1p. SHC, 2p.Ngñ, 1p.BÕp, 2WC
	46-75

	
	4 ng­êi
	1 p.Kh¸ch, 1p. SHC, 2p.Ngñ, 1p.BÕp, 2WC
	59-91

	
	5 ng­êi
	1 p.Kh¸ch, 1p. SHC, 3p.Ngñ, 1p.BÕp, 2WC
	69-122

	
	6 ng­êi
	1 p.Kh¸ch, 1p. SHC, 4p.Ngñ, 1p.BÕp, 2WC
	75-129

	Singapore
	2 phßng
	BÕp + ¨n th«ng víi kh«ng gian SHC, cã 2 phßng ngñ trë lªn, WC chung vµ riªng cho phßng ngñ.
	32

	
	3 phßng ngñ
	Kh«ng gian tiÒn phßng, BÕp + ¨n th«ng víi kh«ng gian SHC, cã 2 phßng ngñ trë lªn, WC chung vµ riªng cho tõng phßng ngñ
	45-50

	
	4 phßng ngñ
	
	52-65

	
	5 phßng ngñ
	Cã tiÒn phßng réng, BÕp + ¨n th«ng víi kh«ng gian SHC, cã 2 phßng ngñ trë lªn, WC chung vµ riªng cho tõng phßng ngñ
	65-100

	
	Lo¹i ®Æc biÖt
	
	65-100

	Hµn Quèc
	1-2 phßng
	1 BÕp, 1WC, TiÒn phßng, 1 Sinh ho¹t chung + ¨n
	39

	
	2-3 phßng
	1 BÕp, 1WC, TiÒn phßng, 1 Sinh ho¹t chung + ¨n, 1 ®Õn 2 phßng ngñ
	49-55

	
	3-4 phßng
	1 BÕp, 1WC, TiÒn phßng, 1 Sinh ho¹t chung + ¨n, 2 ®Õn 3 phßng ngñ, 1 phßng lµm viÖc
	65-75

	
	4 phßng
	1 BÕp, 1WC, TiÒn phßng, 1 Sinh ho¹t chung + ¨n, 3 phßng ngñ, 1p.Lµm viÖc
	85-90

	
	5 phßng
	1 BÕp, 2WC, TiÒn phßng, 1 Sinh ho¹t chung + ¨n, 4 phßng ngñ, 1p.Lµm viÖc
	105

	Nguån: www.ura.gov.sg/competition


1.2. T×nh h×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ ë ViÖt Nam
1.2.1. S¬ l­îc vÒ t×nh h×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn nhµ chung c­ nãi chung vµ chung c­ gi¸ rÎ nãi riªng ë ViÖt Nam
Tõ sau n¨m 1954, ë ViÖt Nam míi b¾t ®Çu xuÊt hiÖn lo¹i h×nh nhµ ë chung c­. C¸c chung c­ ®­îc x©y dùng chñ yÕu ë mét sè thµnh phè lín ë phÝa b¾c nh­ Hµ Néi, H¶i Phßng vµ phÝa nam ë Sµi Gßn, Vòng Tµu...

ë miÒn B¾c, còng chØ ®¸ng kÓ lµ c¸c chung c­ ®Ých thùc lµ nh÷ng nhµ x©y dùng tõ n¨m 1975 ®æ l¹i ®©y nh­ c¸c mÉu nhµ x©y dùng ë c¸c khu Kim Liªn, B¸ch Khoa, Trung Tù, Thµnh C«ng, Gi¶ng Vâ, Thanh Xu©n víi c¸c c¨n hé nhá khÐp kÝn thay thÕ c¸c lo¹i c¨n hé lín nhiÒu phßng dïng chung khu phô nh­ tr­íc ®©y. C¸c mÉu nhµ nµy ®­îc x©y dùng phÇn lín theo kiÓu nhµ chung c­ c¸c n­íc x· héi chñ nghÜa, nhµ bª t«ng l¾p ghÐp theo kiÓu block. C¸c c¨n hé khÐp kÝn cã diÖn tÝch tõ 20m2 ®Õn 45 m2, chØ tiªu diÖn tÝch 6m2/ng­êi. C¸c chung c­ thêi kú nµy míi chØ cao tèi ®a kho¶ng 6 tÇng, ch­a cã c¸c chung c­ cao tÇng.

ë miÒn Nam, nhiÒu chung c­ ®­îc x©y dùng, c¶ c¸c chung c­ nhiÒu tÇng vµ chung c­ cao tÇng (> 9 tÇng). C¸c chung c­ nµy phÇn lín do c¸c nhµ kiÕn tróc ViÖt Nam thiÕt kÕ. Hä ®· ®­a c¸c yÕu tè kiÕn tróc d©n téc vµo c«ng tr×nh, hay ®óng h¬n lµ ®· ®Þa ph­¬ng ho¸ m« h×nh chung c­ cao tÇng ph­¬ng t©y b»ng ban c«ng, l«gia, c¸c chi tiÕt kiÕn tróc, tÊm che n¾ng, tiÓu c¶nh, c©y xanh, bÓ n­íc...PhÇn lín c¸c chung c­ nµy ®­îc xö lý kh«ng gian, h×nh khèi khÐo lÐo, kh«ng ph« tr­¬ng. §iÓn h×nh cho c¸c chung c­ cao tÇng ë Sµi Gßn thêi kú nµy lµ c¸c chung c­ Thanh §a (cao trªn d­íi 10 tÇng), chung c­ 727 TrÇn H­ng §¹o (9 tÇng), chung c­ £®en, chung c­ NguyÔn Th¸i B×nh. 

Sau thêi kú ®æi míi, nhiÒu chÝnh s¸ch míi ®· ®­îc ®­a ra lµm thay ®æi dÇn bé mÆt kinh tÕ x· héi cña ®Êt n­íc. C¸c chung c­ cao tÇng míi dÇn dÇn ®­îc quan t©m vµ tõng b­íc ®­îc nghiªn cøu x©y dùng. N¨m 1987, lÇn ®Çu tiªn 1 chung c­ cao 11 tÇng ®­îc x©y dùng thÝ ®iÓm ë khu tËp thÓ Gi¶ng Vâ, tuy nhiªn do kh«ng cã kinh phÝ l¾p ®Æt cÇu thang m¸y nªn sau chuyÓn ®æi thµnh kh¸ch s¹n. Tõ nh÷ng n¨m 1990, do chÝnh s¸ch ®æi míi, kªu gäi ®Çu t­ n­íc ngoµi cïng víi sù ph¸t triÓn kinh tÕ ®· t¹o ®iÒu kiÖn x©y dùng chung c­ cao tÇng ë c¸c khu ®« thÞ lín cña ViÖt Nam. N¨m 1995, chung c­ cao tÇng ®­îc thö nghiÖm x©y dùng hµng lo¹t ë khu ®« thÞ míi B¾c Linh §µm víi chÊt l­îng sèng cao h¬n h¼n,g¹t bá ®­îc nh÷ng lo ng¹i cña ng­êi d©n ®« thÞ vÒ chÊt l­îng chung c­ vµ kh¼ng ®Þnh ®­îc mét xu thÕ míi cho lo¹i h×nh nhµ ë chung c­ cao tÇng hiÖn ®¹i cã thang m¸y, hÖ thèng kü thuËt ®ång bé. Tõ n¨m 2000 ®Õn nay, c¸c khu ®« thÞ míi ®­îc x©y dùng nhanh chãng trªn toµn quèc vµ chung c­ cao tÇng lµ h¹ng môc quan träng kh«ng thÓ thiÕu ë c¸c khu ®« thÞ nµy. 

GÇn ®©y ®Ó ®¸p øng nhu cÇu ë cho ng­êi cã thu nhËp trung b×nh vµ thÊp, chung c­ gi¸ rÎ ®­îc quan t©m ®Çu t­ nhiÒu h¬n vµ hiÖn ®ang lµ ®iÓm nãng trong xu h­íng ph¸t triÓn nhµ ë t¹i n­íc ta.
a. Chung cư giá rẻ tại Thành Phố Hồ Chí Minh.

TPHCM đang xôn xao bởi "Chương trình phát triển nhà TNT" và một số dự án chung cư khác dành cho người có thu nhập thấp.


"Chương trình phát triển nhà TNT" là chương trình sẽ liên danh 3 đơn vị là Công ty cổ phần M&C, Công ty cổ phần quỹ L.N.G và Chi nhánh Ngân hàng ĐTPT TPHCM hợp lực thực hiện. Chương trình này dự kiến sẽ đầu tư khoảng 1 tỷ USD, trong đó riêng giai đoạn 1 sẽ xây dựng 30.000 căn hộ, trong đó có 10.000 căn hộ bán cho người có thu nhập thấp với giá ưu đãi, chỉ có 175 triệu đồng căn hộ 36 m2. 
Đối tượng ưu tiên xem xét mua nhà từ Chương trình nhà TNT là những người làm việc và hưởng lương từ ngân sách nhà nước.


Những người lao động làm việc trong các doanh nghiệp thuộc các thành phần kinh tế khác nhau trên địa bàn TPHCM với các tiêu chuẩn sau: tối thiểu 3 năm làm việc liên tục cho 1 công ty hay nhiều công ty khác nhau, có thu nhập ổn định, có khả năng trả nợ vay (phần này do cơ quan nơi người mua nhà làm việc xác nhận), hiện đang có khó khăn về nhà ở (chưa sở hữu nhà/đất hay có nhà nhưng diện tích nhà ở bình quân dưới 10 m2/đầu người - phần này do UBND phường/xã xác nhận) và có đủ khả năng tài chính (vốn tự có) để tham gia chương trình mua nhà (tối thiểu là 30% giá trị căn hộ).

Trong những đối tượng ưu tiên nêu ở trên, Chương trình nhà TNT dành sự ưu tiên hàng đầu cho CBCNV đang công tác trong ngành giáo dục, y tế và khối hành chính sự nghiệp.

Đây là lần đầu tiên ở TPHCM có một chương trình hiện thực xây nhà ở cho người có thu nhập thấp không sử dụng vốn ngân sách nhà nước.

Tổng công ty địa ốc Sài Gòn (Resco) sẽ cùng với Tổng công ty phát triển nhà Hàn Quốc (KNHC) đầu tư dự án xây dựng 60.000 căn hộ bán trả góp cho người có thu nhập thấp tại TPHCM. Những căn hộ này có diện tích tối thiểu là 50 m2, ước tính giá thành xây dựng chưa kể tiền đất là 10.000- 15.000 USD/căn (160-240 triệu đ/căn), tùy theo diện tích. Tổng vốn đầu tư của dự án dự kiến lên tới khoảng 1 tỷ USD.


Dự án khu căn hộ E.Home trên tuyến đường Dương Đình Hội, phường Phước Long B, quận 9, là sản phẩm của Công ty CP Phát triển Căn hộ Nam Long thuộc Tập đoàn Bất động sản Nam Long. Tổng vốn đầu tư của toàn bộ dự án là 300 tỷ đồng. E.Home rộng 3 ha, không chỉ dành cho xây dựng chung cư mà còn cho những công trình đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và xã hội như công viên cây xanh, nhà sinh hoạt cộng đồng, nhà trẻ, câu lạc bộ, trạm y tế... 

Dự án E.Home - Đông Sài Gòn 1 là sản phẩm đầu tiên của dòng sản phẩm E.Home dành cho đối tượng khách hàng có thu nhập trung bình và ổn định. Dự án chú trọng đến 3 đặc tính giá cả hợp lý, môi trường sống xanh, sạch và tính tiện nghi của căn hộ.

Nơi đây có ba khối chung cư, mỗi tòa nhà cao 5,5 tầng, chưa kể tầng áp mái và tầng lửng, được xây dựng trên khuôn viên đất 10.253 m2. Mỗi khối nhà có khoảng 300-400 căn hộ, diện tích trung bình mỗi căn từ 50m2 đến 60m2 gồm hai phòng ngủ với giá bán dao động 500-600 triệu đồng.
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Dự án tiếp giáp với các trục đường lớn nằm trong vùng kinh tế trọng điểm Đông Nam Bộ, đã và đang được chính phủ triển khai như: đường Vành đai; đại lộ Đông Tây; hầm Thủ Thiêm; đường cao tốc TP HCM - Long Thành - Dầu Dây. Tiện nghi trong tòa nhà bao gồm hệ thống thang máy, điện ngầm, xử lý nước thải, hệ thống chữa cháy tại chỗ, truyền hình cáp, điện thoại toàn khu kết hợp cùng các tiện ích công cộng hoàn chỉnh như công viên cây xanh, cửa hàng tiện ích, phòng khám đa khoa, câu lạc bộ cộng đồng… Khách hàng có thể mua căn hộ bằng cách vay và trả góp theo tiến độ xây dựng. 


Dự án chung cư Lê Thành, quận Bình Tân- TPHCM, do công ty TNHH TM-XD Lê Thành làm chủ đầu tư. Chung cư Lê Thành gồm hai khu A và B với quy mô 7 block căn hộ, cao từ 10-16 tầng, gồm 1.154 căn hộ có diện tích từ 50-115 m2. Giá gốc của 134 căn hộ vừa được bàn giao là 5,8 triệu đồng/m2.
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Đây là chung cư dành cho người có thu nhập trung bình và tầng lớp CB-CNV, sinh viên mới ra trường. Để có được giá bán như hiện nay, chủ đầu tư đã tinh giảm tối đa bộ máy quản lý, các chi phí trung gian được hạn chế. 

Dự án do Công ty Nam Kinh (Hồng Kông Trung Quốc) làm chủ đầu tư với tổng vốn là 80 triệu USD. Đây là dự án trong lĩnh vực nhà ở cho người có thu nhập thấp với qui mô lớn đầu tiên được cấp phép và là dự án đầu tư 100% vốn nước ngoài đầu tiên ở TP.HCM. Dự án đã được TPHCM cấp phép ngày 18/1/2005

Ngoài ra TPHCM còn một số các dự án chung cư giá rẻ khác như: Dự án Udico, Sunshine và Thuận Kiều, cách xa quận 1, Tp.HCM 15km; Dự án Chung cư Tô Hiến Thành phường 12, quận 10, Tp.HCM; 
b. Chung cư giá rẻ tại một số tỉnh phía Nam khác:


Ở một số các tỉnh phía Nam khác hoạt động của các dự án chung cư giá rẻ cũng hoạt động tấp nập như ở Bình Dương Công ty địa ốc Đất Cát công bố giá căn hộ diện tích 50m2 dành cho người có thu nhập thấp tại chung cư Phú Mỹ, huyện Bến Cát chỉ 250 triệu đồng Công ty Lim Kieu, chủ đầu tư chung cư Thuận Kiều ở huyện Dĩ An, giới thiệu căn hộ 38m2 có đầy đủ tiện ích, đặc biệt hơn các chung cư khác ở chỗ có thang máy với giá 260 triệu.. Ở Đồng Nai Công ty siêu thị căn hộ Phát Hưng công bố giá căn hộ 60m2 là 247 triệu đồng.  
c. Chung cư giá rẻ ở một số tỉnh miền Trung.
Đà Nẵng cũng tổ chức bán đấu giá chung cư từ 200 triệu đồng/căn 

Giá khởi điểm để bán đấu giá căn hộ chung cư cuối tuyến Bạch Đằng Đông với giá thấp nhất là 202 triệu đồng/căn diện tích 50 mét vuông, ở tầng 1.
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UBND TP. Đà Nẵng vừa có quyết định về việc quy định về giá khởi điểm đấu giá căn hộ tại Đà Nẵng. Theo đó, căn hộ mặt tiền đường Dương Vân Nga - Khu D2 (gồm 2 căn hộ) giá khởi điểm 249 triệu đồng; đường nội bộ phía ngoài sân vườn - Khu E1, E2 (gồm 8 căn hộ) giá khởi điểm là 225 triệu đồng; đường nội bộ phía giữa sân vườn - Khu F1, F2, G2, D2 (gồm 10 căn hộ), giá khởi điểm 214 triệu đồng; đường nội bộ phía trong sân vườn - Khu G2, F2 (gồm 4 căn hộ), giá khởi điểm 202 triệu đồng. TT - UBND TP cũng đã quyết định giao 68ha đất tại khu vực Xuân Thiều - Nam Ô (quận Liên Chiểu) cho Công ty Kinh doanh khai thác hạ tầng khu công nghiệp - khu chế xuất (KCN-KCX) thuộc Ban quản lý các KCN-KCX Đà Nẵng để xây dựng sáu khu chung cư cho người thu nhập thấp và công nhân lao động. 

Tỉnh Nghệ An đang kêu gọi các doanh nghiệp, nhà đầu tư tham gia thực hiện Dự án xây dựng thí điểm 4 chung cư nhà ở xã hội với quy mô 5 tầng, 320 căn hộ, tổng diện tích sàn 13.440m2, đáp ứng chỗ ở cho 1.248 người.


Theo kế hoạch, TP Vinh sẽ xây dựng 3 chung giá rẻ, mỗi chung cư có 80 căn hộ, bố trí cho 936 nhân khẩu đang sống tại khu nhà ở P.Lê Lợi, tại khu nhà ở Nam đường Nguyễn Viết Xuân (thuộc P.Hưng Dũng) và tại khu tập thể Viện Quân y 4 (thuộc xã Hưng Lộc). Còn tại KCN Nam Cấm sẽ xây dựng 1 chung cư nhà với 80 căn hộ phục vụ cho 312 nhân khẩu. 4 chung cư trên phải được đảm bảo về quy hoạch, kiến trúc và hạ tầng kỹ thuật như kết nối giữa giao thông của dự án với hệ thống giao thông của đô thị; hệ thống cấp, thoát nước, cấp điện, thông tin liên lạc phù hợp với quy chuẩn đô thị nơi có dự án; các dự án phải có các công trình công cộng tối thiểu đảm bảo cho sinh hoạt cộng đồng (nơi để xe, mẫu giáo, sinh hoạt chung, giải trí, dịch vụ…); diện tích cây xanh, thảm cỏ hợp lý đảm bảo chất lượng môi trường nhà ở xã hội trong các khu dân cư, KĐTM.

Tại TP. Thanh Hóa vào ngày 19/5/2004, tại phường Đông Vệ Công ty Sông Mã đã làm lễ khởi công xây dựng khu chung cư dành cho người có thu nhập thấp. 

Tổng diện tích dành cho xây dựng khu chung cư này là hơn 185.000m2, trong đó có hơn 36.000m2 xây chung cư cao 5 tầng, diện tích mỗi căn hộ từ 40m2 đến 70m2. Phần diện tích còn lại được bố trí làm nhà liên kế, nhà chia lô, nhà trẻ, mẫu giáo, các công trình văn hóa, thể thao... 

d. Chung cư giá rẻ tại một số tỉnh phía Bắc

Tại Bắc Ninh Tổng công ty Thủy tinh và Gốm xây dựng (Viglacera) đang gấp rút chuẩn bị khởi công hơn 200 căn hộ, có diện tích từ 40 đến 60 m2 với giá 200- 300 triệu. Hiện giá xây lắp trung bình khoảng 3,5 triệu mỗi m2. Tính trung bình một căn hộ 50 m2 giá thành xây dựng mất khoảng gần 180 triệu. Nếu doanh nghiệp bán khoảng từ 200 đến 300 triệu đồng vẫn thu lãi. 

Dự án nhà ở xã hội tại phường Liên Bảo, TP Vĩnh Yên cũng hoàn tất, bán với giá 180 triệu đồng/căn50m2 do Tổng công ty Xuất nhập khẩu và Xây dựng Việt Nam (Vinaconex) đầu tư cũng đang gây sốc cho dư luận. 


Tóm lại, các hoạt động về chung cư giá rẻ đang rất hối hả, các dự án chung cư giá rẻ giải quyết nhu cầu ở cho người có thu nhập trung bình và thấp đang được triển khai trên hầu hết các tỉnh thành của cả nước, thị trường bất động sản năm 2009 sẽ còn gặp nhiều khó khăn và nếu có thị phần gặp thuận lợi thì đó là mảng nhà ở giá rẻ. 

1.2.2 Nhận xét chung:
*Quy hoạch: Hầu hết các đơn vị ở là các nhóm nhà được tổ hợp theo kiểu dẫy song song với nhau theo hướng có lợi về gió và ánh sang. Mật độ xây dựng các chung cư giá rẻ đều tương đối cao. 
*Kiến trúc: 

-Trước năm 2005: Công trình được tổ chức theo kiểu chung cư hành lang giữa và hành lang bên có độ dày lớn, thông gió xuyên phòng và đón sang tự nhiên kém nên các căn hộ thường có điều kiện vi khí hậu không cao. Tầng cao trung bình là 5 tầng, không có thang máy. Hình thức kiến trúc đơn điệu và đồng nhất do được xây dựng theo phương pháp lắp ghép. 

-Sau năm 2005: Các công trình được tổ chức theo kiểu hành lang giữa và kiểu đơn nguyên (phân đoạn), tầng cao từ 5-15 tầng. Hình thức kiến trúc đã phong phú hơn trước.

*Tổ chức căn hộ: 

Trong các khu chung cư giá rẻ của Việt Nam những năm trước 1992, diện tích trung bình cho mỗi căn hộ khoảng trên dưới 40m2. Mỗi căn hộ có từ 1-2 phòng ngủ và 1 phòng sinh hoạt chung. Diện tích phụ trợ nhủ bếp, WC rất nhỏ, dẫn đến tình trạng cơi nới rất nguy hiểm và mất mỹ quan đô thị. 

Trong vài năm trở lại đây, khi nhà nước ban hành chính sách phát triển nhà ở xã hội thí chung cư giá rẻ mới được quan tâm và cải thiện đáng kể.
1.3. T×nh h×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi: 

1.3.1. S¬ l­îc vÒ t×nh h×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi :

Thùc hiÖn quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch ph¸t triÓn Thñ ®« Hµ Néi ®Õn n¨m 2010 vµ 2020, trong nh÷ng n¨m qua ChÝnh phñ vµ thµnh phè Hµ Néi rÊt quan t©m ®Õn quy ho¹ch c¶i t¹o, x©y dùng Thñ ®« vµ ®· thu ®­îc nhiÒu chuyÓn biÕn ®¸ng kÓ. NhiÒu khu ®« thÞ míi ®· vµ ®ang ®­îc x©y dùng nh­ khu Trung Yªn, khu §Þnh C«ng - §¹i Kim, khu dÞch vô tæng hîp vµ nhµ ë hå Linh §µm, khu ®« thÞ míi §Þnh C«ng ... C¸c khu ®« thÞ míi nµy ®Òu ®­îc ®Çu t­ x©y dùng ®ång bé c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt nh­ ®­êng giao th«ng, cÊp n­íc, tho¸t n­íc bÈn, cÊp ®iÖn, hÖ thèng th«ng tin b­u ®iÖn... vµ h¹ tÇng x· héi nh­ tr­êng häc, nhµ trÎ mÉu gi¸o, tr¹m y tÕ, c¸c c¬ quan chÝnh quyÒn cÊp c¬ së, khu vui ch¬i gi¶i trÝ, c«ng viªn c©y xanh... 

Song hµnh víi viÖc ph¸t triÓn nh÷ng khu chung c­ cao cÊp, ®Çy ®ñ tiÖn nghi lµ viÖc ®Èy m¹nh ph¸t triÓn vµ x©y dùng c¸c khu chung c­ gi¸ rÎ phôc vô nhu cÇu ë cho ng­êi cã thu nhËp trung b×nh vµ thÊp. Theo thèng kª kh«ng ®Çy ®ñ, t¹i Hµ Néi cã trªn 40% d©n c­ cã khã kh¨n vÒ nhµ ë, trong ®ã cã h¬n 15% thuéc diÖn qu¸ khã kh¨n. GÇn ®©y, nh÷ng ho¹t ®éng vÒ chung c­ gi¸ rÎ t¹i Hµ Néi ngµy cµng s«i ®éng vµ thu hót sù quan t©m cña d­ luËn. 

Công ty CP Vinaconex vừa chính thức công bố kế hoạch xây dựng nhà giá rẻ cho người thu nhập thấp trong giai đoạn từ năm 2008 đến 2010. Theo đó mỗi căn hộ khoảng 50 m2 chỉ có giá trên dưới 200 triệu đồng. Loại nhà này sử dụng toàn bộ cốt là bê tông dự ứng lực, kể cả vách ngăn nên có giá thành rẻ do Công ty CP Vinaconex Xuân Mai, trực thuộc Vinaconex làm chủ đầu tư. Ngoài bán nhà trả tiền ngay, chủ đầu tư còn đưa ra cơ chế bán nhà trả góp. 

   [image: image1.jpg]
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Dự kiến, trong 3 năm tới, Vinaconex sẽ tiến hành xây dựng nhà cho người có thu nhập thấp tại Nghệ An, Khánh Hòa, TPHCM, Hà Nội, Vĩnh Phúc, Quảng Nam. Tổng vốn đầu tư làm nhà giá rẻ này hơn 1.588 tỉ đồng, với diện tích 329.810 m2 sàn. Diện tích trung bình căn hộ là 50 m2, giá bán từ 165 triệu đồng đến trên 200 triệu đồng/căn. 

Hiện Vinaconex đã hoàn thành và đưa vào sử dụng 2 tòa nhà 5 tầng tại khu nhà ở xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, Hà Nội, với giá bán 195 triệu đồng/căn 50 m2 và nhà cho công nhân thuê tại Kim Chung (Đông Anh), Đại Áng (Thanh Trì) của Hà Nội.

Công ty Đầu tư và phát triển nhà và đô thị (HUD) hoàn thành 2 trên 3 dự án thuộc khu đô thị mới Việt Hưng, đã xây dựng và bàn giao 39 đơn nguyên, với 1.890 căn hộ chung cư, tổng diện tích sàn xây dựng là 22 vạn mét vuông. Trong đó đã có 698 hộ gia đình, với khoảng 3.000 người đến định cư. Ngoài những khu biệt thư, nhà lô và chung cư cao cấp, dự án còn có những khu chung cư tái định cư và chung cư giá rẻ cho người có thu nhập thấp và dự án nhà cho thuê. Tháng 4, HUD sẽ khởi công xây 815 căn hộ nhà ở xã hội tại khu đô thị mới Việt Hưng, quận Long Biên. Diện tích căn hộ 35-60m2, có giá thuê hằng tháng 600.000-1.000.000 đồng. 


Ngoài ra, Tổng công ty Đầu tư Phát triển Nhà và Đô thị (HUD) cho biết đã quyết định xây dựng 2 dự án nhà ở giá rẻ tại khu đô thị mới Thanh Lâm - Đại Thịnh 2 (Mê Linh, Hà Nội) và khu đô thị sinh thái Chánh Mỹ (thị xã Thủ Dầu Một, Bình Dương).

HUD đã giao đơn vị thành viên là Công ty cổ phần Tư vấn Đầu tư và Xây dựng (HUD-CIC) lập đề án triển khai thực hiện 2 dự án trên. Với diện tích đất khoảng 5,07 héc ta dành để xây dựng nhà ở giá rẻ, khu đô thị mới Thanh Lâm dự kiến sẽ xây dựng các khối nhà có chiều cao trung bình, đảm bảo tính kinh tế và khả thi của dự án. Riêng khu đô thị sinh thái Chánh Mỹ sẽ dành khoảng 3 héc ta dành xây dựng nhà ở giá rẻ với 12 khối nhà cao 7 tầng có thang máy.

HUD cũng đang nghiên cứu để tham gia xây dựng nhà ở giá rẻ cho sinh viên tại khu đô thị mới Pháp Vân - Tứ Hiệp (Hà Nội). 

Ngoài việc tập trung xây dựng 2 cụm công trình cho sinh viên tại 2 khu đô thị trên, UBND TP Hà Nội đã chấp thuận danh sách đợt 1 các nhà đầu tư đăng ký thực hiện dự án nhà ở giá rẻ.

 
Với việc triển khai mạnh, nguồn cung nhà ở xã hội tại Hà Nội tăng mạnh thời gian tới, dự kiến đến năm 2010 đáp ứng khoảng 3.600 đến 5.400 căn hộ cho cán bộ, công chức, còn công nhân các khu công nghiệp tập trung cần khoảng 6.000 căn hộ.

 
Để dành quỹ đất cho việc xây dựng nhà ở xã hội, Sở Xây dựng Hà Nội đang soạn thảo quy định về quản lý đầu tư xây dựng và kinh doanh các dự án khu đô thị mới, khu nhà ở trên địa bàn Thành phố, trong đó có quy định các khu đô thị mới phải dành 10% quỹ đất xây dựng nhà xã hội.            

 
Chính phủ cũng vừa có quyết định phân bổ bổ sung 20.000 tỷ đồng vốn trái phiếu Chính phủ năm, trong đó có 3.500 tỷ đồng dành cho lĩnh vực xây nhà cho sinh viên, 8.600 tỷ đồng cho lĩnh vực giao thông vận tải….

 Như vậy, trong thời gian tới các dự án nhà ở cho người thu nhập thấp, cho công nhân, sinh viên sẽ được đẩy nhanh, và triển khai đồng loạt, nguồn cung sẽ tăng lên mạnh.

Dự án cho thuê có diện tích sàn khoảng 38.358m2, với 515 căn hộ, diện tích từ 35 đến 60m2. Giá cho thuê dự kiến mỗi tháng cho căn hộ với diện tích 35m2 là 607.000 đồng, 40- 45m2 là 693.000 - 780.000 đồng, 60m2 khoảng 1 triệu đồng. Thời gian thành phố thu hồi vốn là 30 năm.

Ngoài ra, thành phố xây dựng 300 căn hộ khác để áp dụng theo hình thức thuê mua. Người dân nộp trước 20% giá trị căn hộ, sau đó, trả tiền thuê căn hộ 35m2 là 643.000 đồng một tháng; diện tích 40-45m2 là 735.000-827.000 đồng, loại 60m2 là 1.103.000đồng. Sau 20 năm, căn hộ sẽ thuộc quyền sở hữu của người thuê mua. Tuy nhiên, khi không có nhu cầu ở nữa sẽ phải bán lại cho nhà nước. 

Bên cạnh đó, cần áp dụng các biện pháp thiết kế, thi công phù hợp nhằm giảm giá thành nhà ở xã hội và nhanh chóng đưa hàng hoá nhà ở gía rẻ ra thị trường… 

 
Theo quy định của UBND Hà Nội, những người được thuê, thuê mua nhà xã hội là cán bộ, công chức, viên chức, quân nhân chuyên nghiệp, công nhân làm việc tại các khu kinh tế, khu công nghiệp, khu chế xuất...


Trước mắt, thành phố ưu tiên các hộ gia đình có cả 2 vợ chồng tốt nghiệp đại học; người làm việc ở những khu vực khó khăn, độc hại; từng công tác tại các vùng xa xôi, hoặc những hộ có diện tích ở dưới 5m2 một người; có mức thu nhập bình quân không vượt quá 5 lần tổng số tiền thuê nhà ở xã hội phải trả hàng tháng đối với căn hộ có diện tích tối đa là 70m2 và không thấp hơn 4 lần số tiền thuê phải trả đối với căn hộ có diện tích 30m2. 
	Chủ đầu tư
	Vị trí xây dựng
	Mục đích

	Công ty TNHH Đầu tư thương mại Vĩnh Phát
	Ninh Hiệp, huyện Gia Lâm
	Nhà ở thu nhập thấp

	Công ty CP Đá ốp lát cao cấp
	KCN Bắc Phù Cát, Thạch Thất
	Nhà cho công nhân và người thu nhập thấp

	Tổng Công ty HUD
	Thanh Lâm - Đại Thịnh, huyện Mê Linh
	Nhà ở xã hội

	Tổng Công ty Xây dựng Hà Nội
	Khu Ngoại giao đoàn, xã Xuân Đỉnh, Từ Liêm
	Nhà cho người thu nhập thấp

	Liên danh Công ty CP Bê tông Xuân Mai và Vinaconex 21
	Kiến Hưng, Hà Đông
	Nhà thu nhập thấp

	Công ty CP Xây dựng số 3 Hà Nội và Công ty CP Đầu tư phát triển nhà Hà Nội số 5
	Sài Đồng, quận Long Biên.
	Nhà thu nhập thấp

	Tổng Công ty Đầu tư phát triển nhà Hà Nội
	Kim Chung, huyện Đông Anh.

 
	Công nhân và thu nhập thấp


Danh sách một số dự án chung cư giá rẻ trên địa bàn thành phố Hà Nội

Nhận xét chung :
*Quy hoạch: Hầu hết các đơn vị ở là các nhóm nhà được tổ hợp theo kiểu dẫy song song với nhau theo hướng có lợi về gió và ánh sang. Mật độ xây dựng các chung cư giá rẻ đều tương đối cao. 

*Kiến trúc: 

-Trước năm 2005: Công trình được tổ chức theo kiểu chung cư hành lang giữa và hành lang bên có độ dày lớn, thong gió xuyên phòng và đón sang tự nhiên kém nên các căn hộ thường có điều kiện vi khí hậu không cao. Tầng cao trung bình là 5 tầng, không có thang máy. Hình thức kiến trúc đơn điệu vad đồng nhất do được xây dựng theo phương pháp lắp ghép. 

-Sau năm 2005: Các công trình được tổ chức theo kiểu hành lang giữa và kiểu đơn nguyên (phân đoạn), tầng cao từ 5-12 tầng. Hình thức kiến trúc đã phong phú hơn trước.

*Tổ chức căn hộ: 

Trong các khu chung cư giá rẻ của Hà Nội những năm trước 1992, diện tích trung bình cho mỗi căn hộ khoảng trên dưới 40m2. Mỗi căn hộ có từ 1-2 phòng ngủ và 1 phòng sinh hoạt chung. Diện tích phụ trợ nhủ bếp, WC rất nhỏ, dẫn đến tình trạng cơi nới rất nguy hiểm và mất mỹ quan đô thị. 

Trong vài năm trở lại đây, khi nhà nước ban hành chính sách phát triển nhà ở xã hội thí chung cư giá rẻ mới được quan tâm và cải thiện đáng kể.

1.3.2. Những vấn đề  tồn tại, cần nghiên cứu: 

- Vấn đề về vốn đầu tư: Tuy gần đây chính phủ đã có nhiều động thái nhằm tăng cường vốn cho những dự án nhà ở xã hội và chung cư giá rẻ nhưng cần thiết lập các kênh dẫn về vốn dài hạn cho thị trường BĐS nhà ở thông qua thị trường vốn và các định chế như: Quỹ nhà ở Quốc gia và Quỹ nhà ở thành phố, để hạn chế và chia sẻ rủi ro; các quỹ đầu tư và tín thác BĐS, Quỹ đầu tư phát triển thành phố, ngân hàng phát triển nhà… hướng vào nhiệm vụ giải quyết nhà ở cho người thu nhập thấp.

-Vấn đề về quỹ đất: Sau một thời gian dài thực hiện các đề án vè chung cư giá rẻ thì quỹ đất dành cho việc xây dựng loại hình chung cư này vẫn chưa phát triển được bao nhiêu, các dự án thực hiện với tiến độ vô cùng ỳ ạch. Chính vấn đề này làm đa phần các nhà đầu tư chưa hào hứng và mặn mà tham gia các dự án chung cư giá rẻ.

-Vấn đề về cơ chế và thủ tục hành chính: Vẫn còn những thủ tục rườm rà làm cản trở quá trình xây dựng và phát triển chung cư giá rẻ: như thời gian xin phép xây dựng kéo dài, chậm chễ trong một số bước xét duyệt hồ sơ.v.v...Cần có nhiều them nữa những cơ chế ưu đãi cho nhà đầu tư đối với những dự án giá rẻ.

-Vấn đề về giải pháp thiết kế: Vẫn tồn tại những thiết kế thiếu hợp lý về công năng cũng như hình thức gây tốn kém về không gian sử dụng cũng như làm xấu bộ mặt của đô thị.

-Vấn đề về thi công: Còn tồn tại những giải pháp thi công không hiệu quả, chưa áp dụng hết những công nghệ về vật liệu và giải pháp thi công mới, chính điều này làm giá chung cư chua thể xuống đến mức người dân mong đợi.
Tóm lại: 
Nhà ở là không gian cư trú, là nơi đảm bảo môi trường sống và tái tạo lao động của con người, lá môi trường văn hóa, giáo dục, tổ ấm hạnh phúc của mọi gia đình và là thước đo của sự phồn vinh và tiến bộ xã hội.

Đối với mỗi quốc gia, nhà ở nói chung và chung cư giá rẻ nói riêng không chỉ là nguồn tài sản có giá trị mà còn thể hiện trình độ phát triển, tiềm năng kinh tế và mức độ chăm lo cho đời sống người đân trong xã hội. Có nhà ở thích hợp và an toàn là nhu cầu thiết yếu, là nguyện vọng chính đáng của mỗi công dân, trong đó có các đối tượng có thu nhập trung bình và thấp.

Chung cư giá rẻ là một trong những thành phần cấu trúc của mỗi đô thị, nghiên cứu về chung cư giá rẻ không thể tách khỏi hình thái và định hướng phát triển của đô thị. 

Tại Hà Nội, từ khi xóa bỏ chế độ bao cấp, chính sách về nhà ở xã hội chưa được quan tâm đúng mức dẫn đến thiếu hụt nghiêm trọng vè nhà ở, đặc biệt càng khó khăn hơn với những gia đình có thu nhập thấp. Điều này ảnh hưởng không nhỏ đến sự phát triển kinh tế xã hội và kiến trúc đô thị. Hà Nội là một trong những địa phương xây dựng thí điểm các chương trình phát triển chung cư giá rẻ, tuy nhiên vẫn chưa đủ đáp ứng đủ nhu cầu của người dân đô thị nói chung và người nghèo nói riêng. 

Ngiên cứu mô hình chung cư giá rẻ một cách toàn diện với mục tiêu phát triển bền vững không chỉ tạo điều kiện phát triển quỹ nhà ở, đáp ứng nhu cầu của đại bộ phận người dân đô thị mà còn tạo điều kiện phát triển kinh tế - xã hội chung của Hà Nội.

Ch­¬ng 2:

c¬ së khoa häc ®Ó thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ trªn ®Þa bµn hµ néi.

2.1 §IÒU KIÖN Tù NHI£N – khÝ hËu 

2.1.1. VÞ trÝ ®Þa lý:

Nằm ở phía tây bắc của vùng đồng bằng châu thổ sông Hồng, Hà Nội có vị trí từ 20°53' đến 21°23' vĩ độ Bắc và 105°44' đến 106°02' kinh độ Đông, tiếp giáp với các tỉnh Thái Nguyên, Vĩnh Phúc ở phía Bắc, Hà Nam, Hòa Bình phía Nam, Bắc Giang, Bắc Ninh và Hưng Yên phía Đông, Hòa Bình cùng Phú Thọ phía Tây. Sau đợt mở rộng địa giới hành chính vào tháng 8 năm 2008, thành phố có diện tích 3.324,92 km², nằm ở cả hai bên bờ sông Hồng, nhưng tập trung chủ yếu bên hữu ngạn. 

2.1.2. §iÒu kiÖn ®Þa h×nh - ®i¹ chÊt – thñy v¨n:

§iÒu kiÖn ®Þa chÊt khu vùc Hµ néi cã nh÷ng ®Æc ®iÓm : Vïng B¾c s«ng Hång, ®­îc cÊu t¹o do phøc hé ®Þa tÇng nguån gèc AIII2VP gåm : cuéi, sái, c¸t, c¸t pha, sÐt pha vµ sÐt. MiÒn Nam s«ng Hång vµ Gia l©m cÊu t¹o tõ nguån gèc AIVTB gåm : c¸t, c¸t pha, sÐt pha vµ sÐt. 

- §éng ®Êt : Hµ néi n»m trong ph¹m vi ¶nh h­ëng cña ®èi sinh ®éng víi Mma=6,2+0,3 ®é richter víi ®é chÊn 1-20km Imax=8 (theo thang MSK-64) 

- HiÖn t­îng sôt mÆt ®Êt do khai th¸c n­íc ngÇm : tõ n¨m 1968=1991 ®oµn 64 liªn ®oµn 2 ®Þa chÊt thuû v¨n ®· ®o ®¹c ®Êt 1 lÇn/1n¨m vÒ mïa kh«, kÕt qu¶ : 

+ Vïng lón m¹nh phÝa Nam thµnh phè : Hå Linh §µm>20mm/n¨m 

+ Vïng Hµ §«ng, H¹ §×nh, V¨n §iÓn, CÇu b­¬u, CÇu míi, ng· t­ Väng, Ph¸p V©n trung b×nh 10-20mm/n¨m 

+ Cßn l¹i tõ 0-10mm/n¨m 

+ Vïng ven s«ng Hång kh«ng cã hiÖn t­îng lón 

Nh­ vËy viÖc bè trÝ chung c­ gi¸ rÎ nªn tËn dông nh÷ng khu vùc cã ®iÒu kiÖn ®Þa chÊt tèt ®Ó gi¶m bít nh÷ng chi phÝ trong xö lý nÒn mãng c«ng tr×nh. 
Có thể nhận thấy địa hình Hà Nội thấp dần theo hướng từ Bắc xuống Nam và từ Tây sang Đông với độ cao trung bình từ 5 đến 20 mét so với mực nước biển. Nhờ phù sa bồi đắp, ba phần tư diện tích tự nhiên của Hà Nội là đồng bằng, nằm ở hữu ngạn sông Đà, hai bên sông Hồng và chi lưu các con sông khác. Phần diện tích đồi núi phần lớn thuộc các huyện Sóc Sơn, Ba Vì, Quốc Oai, Mỹ Đức, với các đỉnh như Ba Vì cao 1.281 m, Gia Dê 707 m, Chân Chim 462 m, Thanh Lanh 427 m, Thiên Trù 378 m... Khu vực nội ô thành phố cũng có một số gò đồi thấp, như gò Đống Đa, núi Nùng. 

Thành phố Hà Nội nằm cạnh sông Hồng và sông Đà, hai con sông lớn của miền Bắc. Sông Hồng dài 1.183 km, bắt nguồn từ Vân Nam, Trung Quốc, chảy vào Hà Nội ở huyện Ba Vì và ra khỏi thành phố ở khu vực huyện Phú Xuyên tiếp giáp Hưng Yên. Đoạn sông Hồng chảy qua Hà Nội dài 163 km, chiếm khoảng một phần ba chiều dài của con sông này trên đất Việt Nam. Sông Đà là ranh giới giữa Hà Nội với Phú Thọ, hợp lưu với dòng sông Hồng ở phía Bắc thành phố, khu vực huyện Ba Vì. Ngoài hai con sông lớn kể trên, qua địa phận Hà Nội còn nhiều con sông khác như sông Đáy, sông Đuống, sông Cầu, sông Cà Lồ... Nhiều con sông nhỏ cũng chảy trong khu vực nội ô, như sông Tô Lịch, sông Kim Ngưu... trở thành những đường tiêu thoát nước thải của thành phố.
 Hà Nội cũng là một thành phố đặc biệt nhiều đầm hồ, dấu vết còn lại của các dòng sông cổ. Trong khu vực nội thành, hồ Tây có diện tích lớn nhất, khoảng 500 ha, đóng vai trò quan trọng trong khung cảnh đô thị, ngày nay được bao quanh bởi nhiều khách sạn, biệt thự.[4] Hồ Gươm nằm ở trung tâm lịch sử của thành phố, khu vực sầm uất nhất, luôn giữ một vị trí đặc biệt đối với Hà Nội. Trong khu vực nội ô có thể kể tới những hồ nổi tiếng khác như Trúc Bạch, Thiền Quang, Thủ Lệ... Ngoài ra, còn nhiều đầm hồ lớn nằm trên địa phận Hà Nội như Kim Liên, Liên Đàm, Ngải Sơn - Đồng Mô, Suối Hai, Mèo Gù, Xuân Khanh, Tuy Lai, Quan Sơn... 

Do sự phát triển đô thị quá mạnh mẽ trong hai thập niên 1990 và 2000, phần lớn các sông hồ Hà Nội hiện nay đều rơi vào tình trạng ô nhiễm nghiêm trọng. Sông Tô Lịch, trục tiêu thoát nước thải chính của thành phố, hàng ngày phải tiếp nhận khoảng 150.000 m³. Tương tự, sông Kim Ngưu nhận khoảng 125.000 m³ một ngày. Sông Lừ và sông Sét trung bình mỗi ngày cũng đổ vào sông Kim Ngưu khoảng 110.000 m³. Đặc biệt, lượng nước thải sinh hoạt và công nghiệp này đều có hàm lượng hóa chất độc hại cao. Các sông mương nội và ngoại thành, ngoài vai trò tiêu thoát nước còn phải nhận thêm một phần rác thải của người dân và chất thải công nghiệp. Những làng nghề thủ công cũng góp phần vào gây nên tình trạng ô nhiễm này. 
2.1.3.  §iÒu kiÖn khÝ hËu:

Hµ néi n»m trong vïng ®ång b»ng B¾c Bé, giíi h¹n kho¶ng 29o53' ®Õn 21o23' vÜ ®é B¾c, 105o00 kinh ®é §«ng, thuéc vïng tiÓu khÝ hËu AIII-1, chÞu ¶nh h­ëng cña chÕ ®é giã mïa nhiÖt ®íi chÝ tuyÕn, cã 4 mïa xu©n, h¹, thu, ®«ng. §Æc ®iÓm chung cña vïng khÝ hËu Hµ néi lµ : nhiÖt ®é cao vµ ®é Èm lín vÒ mïa hÌ, l­îng bøc x¹ mÆt trêi lín. §èi víi c«ng tr×nh nãi chung, thêi tiÕt khÝ hËu ®­îc quan t©m khi lùa chän vµ sö dông vËt liÖu vµ tÝnh to¸n kÕt cÊu, nh­ng trong c«ng tr×nh chung c­ cao tÇng yªu cÇu t¹o tiÖn nghi vi khÝ hËu còng hÕt søc cÇn thiÕt. C¸c yªu cÇu c¬ b¶n ®­îc ®Æt ra ®èi víi nhµ ë cao tÇng trong ®iÒu kiÖn khÝ hËu vïng nh­ trªn : 

- TiÖn nghi vi khÝ hËu trong c«ng tr×nh : nghÜa lµ t¨ng c­êng kh¶ n¨ng chèng nãng, giã l¹nh vÒ mïa ®«ng, gi¶m bøc x¹ trùc tiÕp vµo mïa hÌ, tËn dông chiÕu s¸ng vµ th«ng giã tù nhiªn. Trong ®ã chèng nãng vµ th«ng giã lµ cÇn thiÕt h¬n rÊt nhiÒu so víi chèng l¹nh vµ yªu cÇu kÝn ®¸o 

- TÝnh to¸n kÕt cÊu : t¶i träng giã, m­a 

- ¶nh h­ëng cña thêi tiÕt ®Õn ®é bÒn l©u cña c«ng tr×nh : lùa chän vËt liÖu kÕt cÊu vµ hoµn thiÖn chÞu ®­îc h¬i n­íc, h¬i nãng Èm, nhiÖt ®é cao, kh«ng rªu mèc, tr¸nh bÞ çi ho¸... 

- TÝnh vÖ sinh, dÔ lau chïi vµ b¶o qu¶n 

- An toµn cho ng­êi sö dông : chèng sÐt, chèng tr¬n tr­ît 

Khi nghiªn cøu vÒ c¬ cÊu chøc n¨ng kh«ng gian trong c«ng tr×nh chung c­ gi¸ rÎ, cã thÓ gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò trªn dùa trªn vÞªc nghiªn cøu c¸c yÕu tè sau ®©y: 

- Kho¶ng trèng th«ng giã vµ chiÕu s¸ng hµnh lang vµ s¶nh thang, sö dông c¸c d¹ng th«ng tÇng hoÆc s©n trong. H­íng phßng vµ c¨n hé ®Ó më cöa sæ, ban c«ng hoÆc l« gia ®Ó th«ng giã vµ chiÕu s¸ng tù nhiªn, khuyÕn khÝch c¨n hé cã ®­îc 2 h­íng tho¸ng trë lªn 

- Kh¶ n¨ng th«ng giã xuyªn phßng. Tæ chøc kh«ng gian ban c«ng, logia vµ v­ên trªn cao nh­ lµ c¸c vïng sinh th¸i më réng cña c¨n hé. Che n¾ng h­íng T©y, giã h­íng B¾c b»ng tÊm t­êng, tÊm ®óc s½n Lµm m¸t c¸c bÒ mÆt t­êng, sö dông c¸c hÖ thèng ®iÒu tiÕt th«ng giã vµ nhiÖt ®é. 

[image: image10.jpg]


.
B¶ng 2.1. §iÒu kiÖn tù nhiªn - khÝ hËu Hµ Néi
2.2  ®Þnh h­íng ph¸t triÓn VÒ KINH TÕ - x· héi.

Cã thÓ nhËn thÊy nhiÒu yÕu tè kinh tÕ -x· héi ®· vµ ®ang t¸c ®éng tíi viÖc ph¸t triÓn vµ x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ t¹i Hµ Néi. Cã nh÷ng yÕu tè thuéc vÒ t¸c ®éng cña sù chuyÓn ®æi nÒn kinh tÕ trªn b×nh diÖn vÜ m«. Song phÇn lín t¸c ®éng trùc tiÕp tíi vÊn ®Ò nµy lµ nh÷ng t¸c ®éng tõ sù biÕn ®æi toµn diÖn cña céng ®ång d©n c­ ®« thÞ hiÖn nay. §ã lµ nh÷ng biÕn ®æi trong c¬ cÊu x· héi, trong lèi sèng cña c¸c nhãm d©n c­ vµ c¸c giai tÇng x· héi, nh÷ng biÕn ®æi trong b¶n th©n c¸c gia ®×nh ®« thÞ, c¬ cÊu vµ lèi sèng cña nã, còng nh­ nh÷ng thay ®æi trong t©m lý, nhu cÇu, së thÝch vµ kh¶ n¨ng c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn nhµ ë cña c¸c nhãm d©n c­. Bªn c¹nh ®ã, cßn cã mét yÕu tè kh¸c, kh«ng kÐm phÇn quan träng trong vÊn ®Ò nµy ®ã lµ m«i tr­êng ph¸p lý, nh÷ng vÊn ®Ò vÒ c¬ chÕ tæ chøc vµ qu¶n lý. VÊn ®Ò nµy, mét khi ®­îc c¶i thiÖn th× ch¾c ch¾n sÏ ®­a ®Õn nh÷ng t¸c ®éng tÝch cùc trong viÖc ph¸t triÓn vµ x©y dùng chung c­ t¹i Hµ Néi.

2.2.1 C¬ së kinh tÕ:
Sau một thời gian dài của thời kỳ bao cấp, từ đầu thập niên 1990, kinh tế Hà Nội bắt đầu ghi nhận những bước tiến mạnh mẽ. Tốc độ tăng trưởng GDP bình quân của thành phố thời kỳ 1991–1995 đạt 12,52%, thời kỳ 1996–2000 là 10,38%. Từ năm 1991 tới 1999, GDP bình quân đầu người của Hà Nội tăng từ 470 USD lên 915 USD, gấp 2,07 so với trung bình của Việt Nam. Theo số liệu năm 2000, GDP của Hà Nội chiếm 7,22% của cả quốc gia và khoảng 41% so với toàn vùng Đồng bằng sông Hồng. 

Giai đoạn phát triển của thập niên 1990 cũng cho thấy Hà Nội đã có những thay đổi về cơ cấu kinh tế. Từ 1990 tới và thủy sản từ 9% giảm xuống còn 3,82000, trong khi tỷ trọng ngành công nghiệp tăng mạnh từ 29,1% lên 38% thì nông–lâm nghiệp %. Tỷ trọng ngành dịch vụ cũng giảm trong khoảng thời gian này, từ 61,9% xuống còn 58,2%. Ngành công nghiệp của Hà Nội vẫn tập trung vào 5 lĩnh vực chính, chiếm tới 75,7% tổng giá trị sản xuất công nghiệp, là cơ–kim khí, điện–điện tử, dệt–may–giày, chế biến thực phẩm và công nghiệp vật liệu. Bên cạnh đó, nhiều làng nghề truyền thống như gốm Bát Tràng, may ở Cổ Nhuế, đồ mỹ nghệ Vân Hà... cũng dần phục hồi và phát triển. 

Năm 2007, GDP bình quân đầu người của Hà Nội lên tới 31,8 triệu đồng, trong khi con số của cả Việt Nam là 13,4 triệu. Hà Nội là một trong những địa phương nhận được đầu tư trực tiếp từ nước ngoài nhiều nhất, với 1.681,2 triệu USD và 290 dự án. Thành phố cũng là địa điểm của 1.600 văn phòng đại diện nước ngoài, 14 khu công nghiệp cùng 1,6 vạn cơ sở sản xuất công nghiệp. Nhưng đi đôi với sự phát triển kinh tế, những khu công nghiệp này đang khiến Hà Nội phải đối mặt với vấn đề ô nhiễm môi trường. Bên cạnh những công ty nhà nước, các doanh nghiệp tư nhân cũng đóng vai trò quan trọng trong nền kinh tế Hà Nội. Năm 2003, với gần 300.000 lao động, các doanh nghiệp tư nhân đã đóng góp 77% giá trị sản xuất công nghiệp cùa thành phố. Ngoài ra, 15.500 hộ sản xuất công nghiệp cũng thu hút gần 500.000 lao động. Tổng cộng, các doanh nghiệp tư nhân đã đóng góp 22% tổng đầu tư xã hội, hơn 20% GDP, 22% ngân sách thành phố và 10% kim ngạch xuất khẩu của Hà Nội. 

Sau khi mở rộng địa giới hành chính, với hơn 6 triệu dân, Hà Nội có 3,2 triệu người đang trong độ tuổi lao động. Mặc dù vậy, thành phố vẫn thiếu lao động có trình độ chuyên môn cao. Nhiều sinh viên tốt nghiệp vẫn phải đào tạo lại, cơ cấu và chất lượng nguồn lao động chưa dịch chuyển theo yêu cầu cơ cấu ngành kinh tế. Hà Nội còn phải đối đầu với nhiều vấn đề khó khăn khác. Năng lực cạnh tranh của nhiều sản phẩm dịch vụ cũng như sức hấp dẫn môi trường đầu tư của thành phố còn thấp. Việc chuyển dịch cơ cấu kinh tế vẫn chậm, đặc biệt cơ cấu nội ngành công nghiệp, dịch vụ và các sản phẩm chủ lực mũi nhọn. Chất lượng quy hoạch phát triển các ngành kinh tế ở Hà Nội không cao và thành phố cũng chưa huy động tốt tiềm năng kinh tế trong dân cư. 

B¶ng2.2: ChØ tiªu kinh tÕ  - x· héi chñ yÕu c¨n cø  vµo c¸c môc tiªu, nhiÖm vô chñ yÕu ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi trong giai ®o¹n 2006-2010
	
	ChØ tiªu 
	KÕ ho¹ch

2006-2010

	1
	D©n sè trung b×nh n¨m 2010
	3,5 triÖu ng­êi

	2
	Tèc ®é t¨ng GDP b×nh qu©n / n¨m
	10,5 -11,5%

	3
	GDP b×nh qu©n ®Çu ng­êi
	2.300 USD

	4
	Tèc ®é t¨ng gi¸ trÞ t¨ng thªm c«ng nghiÖp b×nh qu©n / n¨m
	10,5-11,5%

	5
	Tèc ®é t¨ng gi¸ trÞ dÞch vô b×nh 

qu©n / n¨m
	11 - 12%

	6
	Tèc ®é gi¸ trÞ t¨ng thªm n«ng, l©m, ng­ nghiÖp b×nh qu©n / n¨m
	1 - 2%

	7
	Tèc ®é t¨ng kim ng¹ch xuÊt nhËp khÈu b×nh qu©n / n¨m
	16 - 18%

	8
	N«ng nghiÖp
	1,8%

	9
	Tû lÖ t¨ng d©n sè tù nhiªn b×nh qu©n/n¨m
	1,05 - 1,1%

	10
	Tû lÖ thÊt nghiÖp ®« thÞ
	< 5,5%

	11
	Tû lÖ lao ®éng qua ®µo t¹o
	60 - 65%

	12
	Tû lÖ hé nghÌo cuèi n¨m 2010 
	< 4,5%

	13
	Tû lÖ phæ cËp phæ th«ng trung häc vµ t­¬ng ®­¬ng ®Õn n¨m 2010
	>90%

	14
	Nhµ ë ®« thÞ b×nh qu©n ®Çu ng­êi
	8 - 8,5 m2/ng­êi

	15
	Tû lÖ ®¸p øng nhu cÇu ®I l¹i b»ng giao th«ng c«ng céng
	35 - 40%

	16
	CÊp n­íc s¹ch ®« thÞ / ng­êi / ngµy ®ªm
	170 lÝt

	17
	DiÖn tÝch c©y xanh b×nh qu©n ®Çu ng­êi
	7 - 8m2


Nguån: Cæng giao tiÕp ®iÖn tö – UBND thµnh phè Hµ Néi (12/8/2009)
2.2.2. Gia t¨ng d©n sè vµ mËt ®é d©n sè. 

Các thống kê trong lịch sử cho thấy dân số Hà Nội tăng mạnh mẽ trong nửa thế kỷ gần đây. Vào thời điểm năm 1954, thành phố có 53 nghìn dân, trên một diện tích 152 km². Đến năm 1961, thành phố được mở rộng, diện tích lên tới 584 km², dân số 91.000 người. Năm 1978, Quốc hội quyết định mở rộng thủ đô lần thứ hai với diện tích đất tự nhiên 2.136 km², dân số 2,5 triệu người. Tới năm 1991, địa giới Hà Nội tiếp tục thay đổi, chỉ còn 924 km², nhưng dân số vẫn ở mức hơn 2 triệu người. Trong suốt thập niên 1990, cùng việc các khu vực ngoại ô dần được đô thị hóa, dân số Hà Nội tăng đều đặn, đạt con số 2.672.122 người vào năm 1999. Sau đợt mở rộng địa giới gần đây nhất vào tháng 8 năm 2008, thành phố Hà Nội có 6,233 triệu dân và nằm trong 17 thủ đô có diện tích lớn nhất thế giới. Theo kết quả cuộc điều tra dân số ngày 11 tháng 6 năm 2009, dân số Hà Nội là 6.448.837 người.
B¶ng 2.3: Dù b¸o d©n sè thµnh phè Hµ Néi ®Õn n¨m 2010 vµ 2020 (ngh×n ng­êi) 
	TT


	ChØ tiªu 
	2010
	2020

	
	D©n sè toµn thµnh phè 
	3.230
	3.900

	1
	D©n sè ®« thÞ
	2.100 - 2.580
	2.800 - 3.540

	2
	D©n sè n«ng th«n 

NhËp khÈu n«ng nghiÖp 

NhËp khÈu phi n«ng nghiÖp
	650 - 1.130 

403 - 700 

247 - 430
	360 - 3540 

162 - 145 

198 -605

	3
	D©n sè néi thµnh
	2.000
	2.500

	4
	D©n sè ë ®é tuæi lao ®éng
	1.884
	2.340


Nguån: §iÒu chØnh quy ho¹ch chung thñ ®« ®Õn Hµ Néi ®Õn n¨m 2020

B¶ng 2.4: Dù b¸o d©n sè tØnh Hµ T©y ®Õn n¨m 2010 vµ 2020 (ngh×n ng­êi) 
	TT


	ChØ tiªu 
	2010
	2020

	1
	D©n sè toµn tØnh 
	2.650
	3.040

	2
	D©n sè ®« thÞ
	487
	1.064

	
	Tû lÖ
	18,38%
	35%

	3
	D©n sè ë ®é tuæi lao ®éng
	1.458
	1.672


Nguồn: Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Hà Tây đến năm 2010 và định hướng đến 2020

Mật độ dân số Hà Nội hiện nay, cũng như trước khi mở rộng địa giới hành chính, không đồng đều giữa các quận nội ô và khu vực ngoại thành. Trên toàn thành phố, mật độ dân cư trung bình 1.979 người/km² nhưng tại quận Đống Đa, mật độ lên tới 35.341 người/km². Trong khi đó, ở những huyện như ngoại thành như Sóc Sơn, Ba Vì, Mỹ Đức, mật độ không tới 1.000 người/km². Sự khác biệt giữa nội ô và còn huyện ngoại thành còn thể hiện ở mức sống, điều kiện y tế, giáo dục... Về cơ cấu dân số, theo số liệu 1 tháng 4 năm 1999, cư dân Hà Nội và Hà Tây khi đó chủ yếu là người Kinh, chiếm tỷ lệ 99,1%. Các dân tộc khác như Dao, Mường, Tày chiếm 0,9%. Theo số liệu của cuộc điều tra dân số ngày năm 2009, toàn thành phố Hà Nội có 2.632.087 cư dân thành thị, tức 41,1%, và 3.816.750 cư dân nông thôn, 58,1%.
2.2.3. C¬ cÊu nghÒ nghiÖp.

Hµ Néi ®ang chuyÓn tõ mét thµnh phè tiªu dïng, sang mét thµnh phè c«ng nghiÖp. C¬ cÊu x· héi cña nã ®· tr¶i qua nh÷ng biÕn ®æi s©u s¾c. 

C¸c ph©n nhãm nµy ph¶n ¶nh t×nh tr¹ng chung vÒ ph©n bè nghÒ nghiÖp. V¶ l¹i kh«ng cã sù ph©n biÖt râ rÖt gi÷a c¸c nhãm trªn, ch¼ng h¹n, nh÷ng ng­êi vÒ h­u cã thÓ lµ nh÷ng ng­êi bu«n b¸n ... vµ ®«i khi cã sù chuyÓn dÞch tõ nhãm nµy sang nhãm kh¸c. Tuy nhiªn kh«ng cã sù t¸ch b¹ch vÒ nghÒ nghiÖp, v× mét thùc tÕ lµ nhiÒu c­ d©n, nÕu kh«ng ph¶i tÊt c¶, th­êng ph¶i t×m c¸ch t¨ng thªm thu nhËp, vÝ dô viªn chøc Nhµ n­íc th­êng lµ b¸n hµng thªm, còng nh­ nh÷ng ng­êi vÒ h­u.
a. Thî thñ c«ng :

Cã nguån gèc tõ nÒn th­¬ng m¹i cò, c¸c c­ d©n nµy ngµy nay ®ang trong qu¸ tr×nh mÊt dÇn tÝnh ®ång nhÊt vÒ nghÒ nghiÖp cña hä. MÆc dï c¸c thî thñ c«ng cã thÓ tån t¹i, hä gÆp khã kh¨n trong c¬ cÊu th­¬ng m¹i ®ang biÕn ®æi. §iÒu ®¸ng ng¹c nhiªn lµ nh÷ng ng­êi ®­îc kÓ ®Õn ë trªn l¹i rÊt hµi lßng víi viÖc bu«n b¸n cña m×nh, thËm chÝ hä cßn ®Ó dµnh ®­îc nhiÒu tiÒn ®Ó söa ch÷a vµ n©ng cÊp hoÆc mua míi nhµ ë cña hä. PhÇn lín hä kh«ng s¶n xuÊt t¹i n¬I hä ®ang ë, mµ thuª ®Þa ®iÓm s¶n xuÊt ë n¬i kh¸c.

b. Nh÷ng ng­êi bu«n b¸n :

Nhãm thø hai, nhãm lín nhÊt, bao gåm nh÷ng ng­êi bu«n b¸n. Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, viÖc bung ra cña mét sè thµnh phÇn kinh tÕ kÐo theo sù ph¸t triÓn cña nhµ ë, mét sè hé ë tÇng 1 ®· c¬i níi, c¶i t¹o l¹i thµnh cöa hµng, ki èt cho thuª hoÆc tù kinh doanh. Mét sè kh¸c kh«ng cã ®iÒu kiÖn vÒ ®Þa ®iÓm cã thÓ ®i thuª t¹i tÇng d­íi hoÆc n¬i kh¸c. ChÝnh nh÷ng ®èi t­îng nµy ®· lµm biÕn ®æi mét phÇn nµo diÖn m¹o cña chung c­ Hµ Néi.

c. C«ng chøc  :
- C¸n bé c«ng nh©n viªn Nhµ n­íc : vÒ mÆt kinh tÕ, nhãm nµy lµ nhãm cã thu nhËp thÊp, v× chØ sè l¹m ph¸t cao trong n­íc. L­¬ng cña hä chØ gióp hä ®ñ sèng vµ hä ph¶i cã nh÷ng c«ng viÖc phô, hoÆc lµ d­íi h×nh thøc c¸c qu¸n n­íc chÌ, cµ phª nhá, hoÆc c¸c ho¹t ®éng gia c«ng... 

- Nh©n viªn lµm cho v¨n phßng ®¹i diÖn, tæ chøc n­íc ngoµi, liªn doanh.... : §©y lµ ®èi t­îng cã thu nhËp kh¸ æn ®Þnh, hÇu hÕt hä kh«ng ph¶i lo kiÕm viÖc lµm thªm. Nh­ng ®èi víi hä, nh÷ng c¨n hé chung c­ chØ lµ n¬i ë t¹m thêi, ®a sè nh÷ng ng­êi nµy ®Òu muèn c¶i thiÖn n¬i ë cña hä hoÆc t×m kiÕm n¬i ë kh¸c cã ®iÒu kiÖn tèt h¬n. 

d. Ng­êi vÒ h­u :

Nhãm nµy lµ nh÷ng ng­êi tr­íc ®©y lµm viÖc trong khu vùc Nhµ n­íc, hoÆc x· viªn hîp t¸c x·... NhiÒu ng­êi trong sè hä b¸n hµng vµ cã thu nhËp kh¸. §iÒu nµy cã thÓ ®­îc gi¶i thÝch b»ng thùc tÕ lµ hä vÉn tiÕp tôc nghÒ phô cña hä trong lóc nghØ h­u. Bªn c¹nh ®ã còng cã mét sè gia ®×nh cã ng­êi vÒ h­u nh­ng l­¬ng h­u kh«ng ®ñ cho hä sèng vµ ®êi sèng cña hä rÊt khã kh¨n. Nh­ vËy, ch¾c ch¾n lµ hä sÏ kh«ng thÓ cã ®iÒu kiÖn c¶i thiÖn c¨n hé cña m×nh cho tèt lªn.

e. C¸c nghÒ kh¸c :

Qua ®iÒu tra nhãm nµy gåm cã mét sè b¸c sü, d­îc sü vµ ng­êi gi÷ trÎ t¹i nhµ... vµ mét sè ®èi t­îng kh«ng cã nghÒ nghiÖp æn ®Þnh kh¸c.
§Æc ®iÓm cña lèi sèng vµ vÊn ®Ò ë hiÖn nay chÞu chi phèi cña sù ph©n tÇng x· héi. Lèi sèng g¾n liÒn víi v¨n hãa, lµ mét bé phËn cña v¨n hãa - v¨n hãa ë hay lµ v¨n hãa nhµ ë ®« thÞ. Lèi sèng vµ phong c¸ch sèng ®· t¸c ®éng trùc tiÕp tíi viÖc tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ nhµ ë ®­îc ®a d¹ng hãa do qóa tr×nh  ®« thÞ hãa vÒ kinh tÕ vµ c¶ vÒ lèi sèng. C¸c nhãm x· héi, ®¹i biÓu cña mçi kh«ng gian ë, tõ kiÓu d¸ng, tiÖn nghi, c«ng n¨ng nhµ ë ®Õn c¸ch tæ chøc kh«ng gian kiÕn tróc vµ phong c¸ch sinh ho¹t thÓ hiÖn nh÷ng ®Æc ®iÓm vµ tr×nh ®é v¨n hãa cña c­ d©n. ViÖc nghiªn cøu tæ chøc kh«ng gian ë cho ng­êi d©n trong khu chung c­ nãi chung vµ chung c­ gi¸ rÎ nãi riªng cÇn quan t©m ®Õn lèi sèng cña d©n c­, ®©y lµ nh©n tè t¹o nªn cuéc sèng ®« thÞ. Nh­ vËy, lèi sèng lµ mét vÊn ®Ò chiÕn l­îc, nÕu tÝnh ®Õn lèi sèng, ta sÏ cã ®­îc mét c¬ së cô thÓ ®Ó ®Þnh h­íng rÊt thiÕt thùc cho c¸c dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ.

Hµ Néi ®ang cã sù chuyÓn dÞch tõ  "c«ng nghiÖp - th­¬ng m¹i - dÞch vô" sang " th­¬ng m¹i - dÞch vô - c«ng nghiÖp". KÐo theo ®ã lµ sù thay ®æi thµnh phÇn kinh tÕ vµ lèi sèng cña ng­êi d©n ®« thÞ nãi chung vµ d©n c­ sèng trong khu chung c­ nãi riªng còng thay ®æi theo. Mét sù chuyÓn ®æi vÒ t©m lý, nhËn thøc, nh÷ng biÕn ®æi vÒ møc sèng, thu nhËp, c¬ cÊu gia ®×nh... ¶nh h­ëng rÊt nhiÒu ®Õn n¬i ë cña hä. C¬ chÕ thÞ tr­êng ngµy nay ®· lµm n¶y sinh nhiÒu ph­¬ng thøc sèng kh¸c nhau, bëi vËy c¸c chung c­ gi¸ rÎ kh«ng thÓ gåm mét vµi mÉu c¨n hé ®iÓn h×nh ®¬n ®iÖu. Trong cïng mét khu ë cã thÓ tæ chøc nhiÒu lo¹i c¨n hé cho nhiÒu ®èi t­îng, cïng víi chÝnh s¸ch ho¸ gi¸ nhµ cña nhµ n­íc ban hµnh sÏ t¹o c¬ héi cho nh÷ng ng­êi cã tiÒn nhiÒu h¬n cã thÓ mua ®­îc nh÷ng c¨n hé nhiÒu phßng, ®¸p øng nhu cÇu ë cña gia ®×nh hä . §ång thêi còng t¹o ®iÒu kiÖn cho nh÷ng ng­êi cã hoµn c¶nh kinh tÕ eo hÑp vÉn cã thÓ mua ®­îc mét c¨n hé Ýt phßng hoÆc kÐm tiÖn nghi, kÐm thuËn lîi trong sinh ho¹t h¬n. Nh­ng hiÖn nay mét sè ng­êi ®· cã Ên t­îng rÊt xÊu vÒ nh÷ng khu chung c­ gi¸ rÎ, nhiÒu ng­êi ®ang sèng ë c¸c khu chung c­ gi¸ rÎ xem c¨n hé hä ®ang ë chØ lµ chç ë t¹m, nÕu cã ®ñ ®iÒu kiÖn hä sÏ chuyÓn ®Õn n¬i ë míi ®Çy ®ñ tiÖn nghi h¬n . Do vËy tuú theo tÇng líp d©n c­, nghÒ nghiÖp cña ng­êi sèng trong c¨n hé, mµ nhµ ®Çu t­ nªn cã ph­¬ng ¸n nghiªn cøu thiÕt kÕ, qu¶n lý hîp lý, thuËn lîi cho ng­êi sö dông.

2.2.4. C¬ cÊu gia ®×nh.

C¬ cÊu gia ®×nh trong mét c¨n hé, ngµy nay ®· thay ®æi rÊt nhiÒu so víi tr­íc ®©y. Do møc sèng cña c¸c gia ®×nh ®« thÞ ngµy mét cao h¬n, do sinh ®Î cã kÕ ho¹ch, mçi gia ®×nh chØ cã tõ 1 - 2 con. Do ®ã xuÊt hiÖn xu h­íng ph¸t triÓn c¸c gia ®×nh nhá chñ yÕu gåm 2 thÕ hÖ (cha mÑ - con c¸i).

Theo cuéc ®iÒu tra t¹i c¸c khu vùc Kim Liªn, Thanh Xu©n, Gi¶ng Vâ... cã sè liÖu sau :

2.5. B¶ng c¬ cÊu hé gia ®×nh :

	Sè ng­êi trong hé
	Tû lÖ%

	1 - 2

3 - 4

5 - 6

>6
	15,4

67,2

14,4

3


Xu h­íng ®Õn n¨m 2010, tû lÖ sè ng­êi trong c¸c c¨n hé sÏ gi¶m xuèng theo ph¸t triÓn cña kinh tÕ ®« thÞ, tû lÖ chñ yÕu lµ 3 - 4 ng­êi. Cïng víi lèi sèng, nhu cÇu cña ng­êi d©n trong khu chung c­ kh¸c ®i, sÏ khiÕn cho c¸c nhµ thiÕt kÕ, ®Çu t­ ph¸t triÓn nhµ cÇn nghiªn cøu mÉu c¨n hé phï hîp h¬n víi cuéc sèng trong thêi kú c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n­íc. 
2.2.5.  Møc sèng cña ng­êi d©n :
Theo §iÒu tra X· héi häc n¨m 1999 víi 414 Hé gia ®×nh tiªu biÓu gåm 1493 nh©n khÈu t¹i Hµ néi cña Héi X©y dùng ViÖt nam ®· tæng kÕt tû lÖ vµ tæng gi¸ trÞ tµi s¶n cña c¸c nhãm cã møc sèng kh¸c nhau. §iÒu nµy ®­îc thÓ hiÖn trong b¶ng d­íi. (B¶ng 2.2.5a 2.2.5b) 
KÕt qu¶ §iÒu tra cho thÊy, kho¶ng 60% sè hé cã thÓ mua ®­îc C¨n hé, trong ®ã t©ng líp thu nhËp Trung b×nh cã thÓ mua møc gi¸ tõ 100 triÖu ®Õn 500 triÖu ®ång. Ngoµi ra, theo §iÒu tra trong ch­¬ng tr×nh KC11, n¨m 1995 cña ViÖn Quy ho¹ch §« thÞ N«ng th«n, chØ tiÓu vÒ møc sèng trong §« thÞ còng ®ang dÇn ®­îc c¶I thiÖn. 

B¶ng 2.6 Tæng gi¸ trÞ tµi s¶n cña c¸c hé gia ®×nh thuéc ë møc sèng kh¸c nhau 

	Nhãm 
	Tæng gi¸ trÞ tµi s¶n cña hé 
	Sè hé 
	% 

	RÊt giµu 
	Trªn 1.5 tû ®ång 
	5 
	1,21 

	Giµu 
	Tõ 500 triÖu ®ång ®Õn 1.5 tû ®ång 
	49 
	11,86 

	B×nh th­êng 
	100 triÖu ®ång ®Õn 500 triÖu ®ång 
	194 
	46,97 

	NghÌo 
	Tõ 40 triÖu ®ång ®Õn 100 triÖu ®ång 
	105 
	25,42 

	RÊt nghÌo 
	D­íi 40 triÖu ®ång 
	60 
	14,54 

	Tæng céng   
	413 
	100 


(Nguån :Héi X©y Dùng ViÖt nam) 

Nhãm møc sèng trung b×nh vµ thÊp cã tû lÖ c¬ cÊu lµ trªn 60% cã chØ tiªu thu nhËp trung b×nh lµ tõ 1,2 triÖu ®Õn 1,8 triÖu ®ång/th¸ng. Víi møc thu nhËp nµy, ®èi t­îng cã thÓ mua ®­îc nhµ tr¶ gãp hoÆc c¨n hé cho thuª ë møc gi¸ phï hîp. 

B¶NG 2.7 Tû lÖ t¨ng møc sèng gi÷a c¸c nhãm x· héi §« ThÞ 

	Tû lÖ c¬ cÊu (%) 
	Nhãm møc 

sèng 
	N¨m 1992

(%) 
	N¨m 1996

(%) 
	T¨ng/gi¶m % 
	ChØ tiªu TB/th¸ng 

	4.7 
	Cao 
	1,1 
	4,8 
	+ 3,7 
	2.275.833 

	23.8 
	Kh¸ 
	15,3 
	24,7 
	+ 9,4 
	1.794.130 

	47.6 
	Trung b×nh 
	56,2 
	46,3 
	- 10,1 
	1.218.755 

	16.7 
	ThÊp 
	19,4 
	17,9 
	- 1,5 
	770.247 

	7.1 
	NghÌo 
	7,9 
	6,4 
	- 1,5 
	498.535 


(Nguån : Héi X©y Dùng ViÖt nam) 

KÕt hîp gi÷a 2 kÕt qu¶ ®iÒu tra trªn ta thÊy ®èi t­îng cã møc sèng trung b×nh cã thu nhËp trung b×nh æ ®Þnh cã thÓ mua ®­îc C¨n hé tr¶ gãp víi gi¸ tõ 500 triÖu ®Õn 1 tû ®ång. MÆt kh¸c, nÕu cã thÓ t¹o ®­îc mét hÖ thèng c¨n hé cho thuª th× ng­êi cã thu nhËp Trung b×nh còng cã thÓ thuª nhµ ë víi møc gi¸ d­íi 20-30% thu nhËp cña hä 
2.3 c¬ së vÒ truyÒn thèng, v¨n hãa - lèi sèng. 

2.3.1. LÞch sö, truyÒn thèng. 

Hµ Néi lµ thñ ®«, ®ång thêi lµ thµnh phè lín thø 2 ViÖt Nam vÒ d©n sè víi trªn 6,5 triÖu ng­êi. Thuéc ®ång b»ng s«ng Hång trï phó, n¬i ®©y ®· sím trë thµnh trung t©m chÝnh trÞ vµ t«n gi¸o ngay tõ nh÷ng buæi ®Çu tiªn cña nhµ Lý, quyÕt ®Þnh x©y dung kinh ®« míi ë vïng ®Êt nµy víi c¸i tªn Th¨ng Long. Trong suèt thêi kú cña nh÷ng triÒu ®¹i Lý, TrÇn, Lª, kinh thµnh Th¨ng Long lµ n¬I bu«n b¸n, trung t©m v¨n hãa, gi¸o dôc cña c¶ miÒn B¾c. Khi S¬n T©y råi ®Õn nhµ NguyÔn lªn n¾m chÝnh quyÒn kinh ®« chuyÓn vÒ HuÕ vµ Th¨ng Long b¾t ®Çu mang tªn Hµ Néi tõ n¨m 1831, d­íi thêi vua Minh M¹ng. N¨m 1902, Hµ Néi trë thµnh thñ ®« cña Liªn bang §«ng D­¬ng vµ ®­îc ng­êi Ph¸p x©y dung, quy ho¹ch l¹i. Tr¶i qua hai cuéc chiÕn tranh, Hµ Néi lµ thñ ®« cña miªn B¾c råi n­íc ViÖt Nam thèng nhÊt vµ gi÷ vai trß nµy cho tíi nay. 

Sau ®ît më réng ®Þa giíi hµnh chÝnh vµo th¸ng 8 – 2008, Hµ Néi hiÖn cã diÖn tÝch 3.324,92 km2, bao gåm 1 thÞ x¸, 10 quËn vµ 18 huyÖn ngo¹i thµnh. Cïng víi TP. Hå ChÝ Minh, Hµ Néi lµ mét trong hai trung t©m kinh tÕ cña quèc gia.

2.3.2 C¬ së v¨n hãa  vµ lèi sèng. 

Hµ Néi th­êng ®­îc xem nh­ n¬i tËp trung nh÷ng tinh hoa v¨n hãa cña miÒn B¾c vµ cña c¶ ViÖt Nam. Trong hµng ngµn n¨m, vÞ trÝ kinh ®« khiÕn thµnh phè nµy trë thµnh n¬I quy tô cña nh÷ng nh©n vËt ­u tó, nh÷ng th­¬ng nh©n, nh÷ng nghÖ nh©n, thî thñ c«ng lµnh nghÒ. Hä tíi ®©y lËp nghiÖp, mang theo nh÷ng phong tôc tËp qu¸n ®Þa ph­¬ng vµ Hµ Néi trë thµnh m¶nh ®Êt tiªu biÓu cho nÒn v¨n hãa ViÖt. Khi ng­êi d©n tø xø vÒ ®Þnh c­ t¹i Hµ Néi, c¸c phong tôc tËp qu¸n mµ hä mang theo còng dÇn thay ®æi, t¹o nªn nÐt v¨n hãa cña Hµ Néi. 

Nh÷ng gi¸ trÞ v¨n hãa cña Hµ Néi ®­îc thÓ hiÖn ë c¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc nh­ ®Òn, chïa, khu phè cæ…. Vµ c¸c s¶n phÈm v¨n hãa phi vËt thÓ nh­ c¸c lÔ héi d©n gian, ca móa nh¹c…lu«n g¾n kÕt víi ®êi sèng sinh ho¹t tinh thÇn cña nh©n d©n Hµ Néi. NÐt ®Ñp cña ng­êi Hµ Néi chÝnh lµ nÕp sèng thanh lÞch, Èn chøa triÕt lý sèng cña ng­êi ViÖt “biÕt ®Ò cao gi¸ trÞ tinh thÇn h¬n c¸c gi¸ trÞ vËt chÊt, thÝch quan t©m nhiÒu ®Ðn c¸i ý nghÜa, c¸I h­¬ng, c¸I vÞ cña cuéc sèng h¬n lµ ch¹y theo sè l­îng, ch¹y theo nh÷ng gi¸ trÞ vËt chÊt thùc dông”. TÝnh thanh lÞch cña ng­êi Hµ Néi cßn ®­îc thÓ hiÖn trong lèi sèng, c¸ch ¨n mÆc, trong giao tiÕp vµ trong v¨n hãa Èm thùc. 

Trong giai ®o¹n hiÖn nay, Hµ Néi ®ang ph¸t triÓn ë thêi kú lÞch sö míi, thêi kü c¬ chÕ thÞ tr­êng. Sù gia t¨ng d©n sè c¬ häc lµm biÕn ®éng d©n c­ vµ Hµ Néi trë thµnh n¬I c­ tró cña nhiÒu c­ d©n ®Õn tõ mäi miÒn ®Êt n­íc. Nh÷ng ng­êi d©n ®ã sÏ mang vÒ Hµ Néi nÐt v¨n hãa cña ®Þa ph­¬ng m×nh. Lµm phong phó thªm ®êi sèng v¨n hãa cña thñ ®«. MÆc dï cã thÓ sèng ë Hµ Néi nhiÒu ®êi nh­ng ng­êi d©n ®« thÞ vÉn gi÷ ®­îc mèi quan hÖ víi quª gèc ë n«ng th«n v× thÕ mµ dßng v¨n hãa d©n gian, nÐt sinh ho¹t vµ phong tôc tËp qu¸n ë lµng quª vÉn tiÕp tôc ®­îc duy tr× trong ®êi sèng tinh thÇn cña ng­êi d©n thµnh thÞ. Mét trong nh÷ng ®Æc ®iÓm dÔ thÊy trong lao ®éng vµ sinh ho¹t cña ng­êi d©n lµ ®øc tÝnh cÇn cï, ch¨m chØ, tiÕt kiÖm. Cho dï ®ang trong qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa å ¹t, Hµ Néi vÉn gi÷ ®­îc nÐt ®Æc tr­ng riªng vÒ v¨n hãa, lèi sèng. XÐt vÒ nh÷ng ®Æc diÓm chung, Hµ Néi cã nh÷ng ®Æc ®iÓm v¨n hãa, truyÒn thèng sau: 

- T×nh nghÜa lµng xãm: Tøc lµ nhu cÇu giao tiÕp ë céng ®ång hµng ngµy theo tinh thÇn “hµng xãm tèi löa t¾t ®Ìn cã nhau”. 

- Sèng hµi  hßa, gÇn gòi víi thiªn nhiªn: Dï sinh sèng ë ®« thÞ rÊt chËt hÑp nh­ng ng­êi Hµ Néi vÉn cã thãi quen tr«ngg c©y c¶nh, trång hoa trong nhµ hoÆc ngoµi ban c«ng. Lu«n muèn gÇn gòi víi thiªn nhiªn, ®­a thiªn nhiªn vµo nhµ.

 - C¸c tÝn ng­ìng vµ ven hãa d©n gian: hÇu hÕt ng­êi d©n cã phong tôc thê cóng tæ tiªn, thê PhËt, thê thÇn Thæ ®Þa. ThÇn bÕp, ThÇn tµi léc t¹i c¸c kh«ng gian ë hµng ngµy. §©y lµ kh«ng gian linh thiªng vµ th­êng ®­îc ®Æt ë n¬I sang träng trong nhµ. 

- TruyÒn thèng ®¹o lý gia ®×nh: ThÓ hiÖn mèi quan hÖ gi÷a «ng bµ, cha mÑ, con c¸i trong gia ®×nh trªn tinh thÇn “hiÕu lÔ”. Mèi quan hÖ truyÒn thèng ®¹o lý g¾n kÕt c¸c thµnh viªn trong gia ®×nh, t¹o thµnh mét “tæ Êm” lu«n biÕt yªu th­¬ng ch¨m sãc lÉn nhau. §©y chÝnh lµ lý do khiÕn c¸c gia ®×nh th­êng cã nhiÒu thÕ hÖ chung sèng víi nhau trong mét m¸I nhµ.
2.4. ®Þnh h­íng quy ho¹ch ®« thÞ hµ néi.

Ðiều chỉnh qui hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2020 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 108/1998/QÐ-TTG ngày 20/6/1998 (sau đây gọi tắt là QH 108), dù còn có một số  hạn chế, nhưng căn cứ quy hoạch trên, Hà Nội đã triển khai thực hiện  trong suốt 11 năm qua. Bộ mặt đô thị đã có thay đổi to lớn, góp phần quan trọng cho thành tựu to lớn những năm vừa qua.
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2.4.1 Quy mô dân số và diện tích: 

Sau đợt mở rộng địa giới hành chính vào tháng 8 năm 2008, thành phố có diện tích 3.324,92 km², nằm ở cả hai bên bờ sông Hồng, nhưng tập trung chủ yếu bên hữu ngạn.
Dự kiến đến năm 2020, dân số đô thị thủ đô Hà Nội và các đồ thị xung quanh trong phạm vi nghiên cứu điều chỉnh quy hoạch chung khoảng 4,5 đến 5 triệu người, trong đó quy mô dân số nội thất của thành phố Hà Nội trung tâm là 2,5 triệu người và quy mô dân số các đô thị xung quanh khoảng 2 đến 2,5 triệu người. 
2.4.2. Định hướng phát triển không gian: 

Quy hoạch chung thủ đô Hà Nội năm 1998 đã xác định hướng phát triển lâu dài của Hà Nội chủ yếu là phía Tây cùng với việc hình thành chuỗi đô thị Miếu Môn – Xuân Mai – Hòa Lạc – Sơn Tây (khoảng 1 triệu dân) và phía Bắc là cụm đô thị Sóc Sơn – Xuân Hòa – Đạ Lải – Phúc Yên (khoảng 0,5 triệu dân). 

Tại đô thị trung tâm hiện hữu, không gian sẽ được mở rộng về phía Tây Bắc, Tây Nam đồng thời với việc hình thành Hà Nội mở ở Bắc Thăng Long – Vân Trì – Đông Anh – Cổ Loa, Gia Lâm Sài Đồng (khoảng 2,5 triệu dân). Sau này, Thủ tướng Chính phủ bổ xung them đô thị mới Mê Linh (khoảng 0,5 triệu dân). Ngoài ra, quy mô các đô thị vừa và nhỏ khác trong vùng (0,5 triệu dân). 
*Về mô hình cấu trúc đô thị: 
-Cơ cấu cấu quy hoạch không gian thành phố Hà Nội lập năm 1998 là chùm đô thị (đô thị - vùng) trong đó, Hà Nội là đô thị - trung tâm, còn các đô thị xung quanh ở Hà Tây, Vĩnh Phúc, Bắc Ninh, Hưng Yên là đô thị vệ tinh hoặc đô thị độc lập, được gắn với đô thị - trung tâm bằng hệ thống đường cao tốc. Tại vùng ven đô hình thành vành đai xanh rộng 1 – 4km, tạo thành bộ khung bảo vệ thiên nhiên, giữ cân bằng sinh thái. 

–Mô hình cấu trúc quy hoạch đô thị mới có vành đai xanh đô thị được bố trí xa hơn, giữa lưu vực song Tích và sông Đáy. 

–Đô thị trung tâm giữ vai trò đầu não hành chính – chính trị quốc gia có quy mô không quá 3 triệu dân, gắn với hệ thống đô thị vệ tinh nhỏ và vừa là các thị trấn nằm trong vùng công nghiệp ngoại thành và xa hơn là các đô thị độc lập, đối trọng: ở phía Tây là Sơn Tây – Xuân Mai – Miếu Môn (1 triệu dân); phía Tây Bắc là Bắc Ninh (0,5 – 1 triệu dân) và phía Đông là Hưng Yên – Phố Nối (0,5 – 1 triệu dân), để hỗ trợ các chức năng khác cho đô thị trung tâm hiện hữu. 
*Về phân khu chức năng:

 - Các khu dân cư bao gồm khu hạn chế phát triển, giới hạn từ vành đai 2 (Vĩnh Tuy – Ngã Tư Vọng – Cầu Giấy – Nhật Tân) trợ vào trung tâm, về lâu dài khống chế quy mô dân số khoảng 0,8 triệu người; các khu phát triển chủ yếu nằm   ven đô ngoài vành đai 2, có quy mô dân số ở phía Nam sông Hồng khoảng 0,7 triệu người và ở phía Bắc sông Hồng khoảng 1 triệu người. 

– Các khu công nghiệp hiện có được cải tạo, sắp xếp lại phù hợp với quy hoạch xây dựng thành phố; đồng thời phát triển các khu công nghiệp mới như Sóc Sơn, Bắc Thăng Long, Nam Thăng Long, Sài Đồng A và B; Đông Anh,; cải tạo, mở rộng  các khu công nghiệp Cầu Diễn, Cầu Bươu, Pháp Vân, Đức Giang. Ngoài ra, trong các khu dân cư có thể bố trí xen kẽ các xí nghiệp nhỏ, sạch, kỹ thuật cao. 

Diện tích đất đai dành để xây dựng các khu công nghiệp khoảng 3000 ha. 

– Hệ thống các trung tâm công cộng, bao gồm trung tâm thành phố hiện có như trung tâm hành chính quốc gia Ba Đình, trung tâm hành chính -  chính trị của thành phố tại khu hồ Hoàn Kiếm và các trung tâm thương mại, tài chính, dịch vụ, văn hóa mới ở Tây Hồ Tây, Nam Thăng Long (Xuân La, Xuân Đỉnh, Nghĩa Đô), Phương Thạch (Nam Vân Trì), Gia Lâm và trung tâm dịch vụ văn hóa – thể dục thể thao Cổ Loa. 

– Hệ thống các trung tâm chuyên ngành. –Các cơ sở quốc phòng, an ninh hiện có và xây dựng mới, được quy hoạch sắp xếp hợp lý, đảm bảo việc xây dựng, quản lý sử dụng đất theo quy hoạch và quy định của pháp luật và đất đai. 
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2.4.3 Quy hoạch sử dụng đất 
*Chỉ tiêu sử dụng đất: 

Chỉ tiêu sử dụng đất đô thị bình quân là 100m2/người, trong đó phải bảo đảm chỉ tiêu đất giao thông là 25m2/ người và chỉ tiêu đất cây xanh, công viên, thể dục thể thao là 18m2/ người và chỉ tiêu xây dựng các công trình phục vụ lợi ích công cộng là 5m2/người. 

2.4.4. Quy hoạch kiến trúc và cảnh quan đô thị: 

-Trong các khu phố hiện có: phải giữ gìn, tôn tạo các di sản văn hóa, lịch sử, cảnh quan thiên nhiên và các công trình kiến trúc có giá trị; xây dựng một số tượng đài anh hung dân tộc có công lớn với tổ quốc; cải tạo và nâng cấp cơ sở hạ tầng, cải thiện điều kiện ở, làm việc, đi lại, tạo them các khu vui chơi giải trí cho nhân dân; bảo tồn khu phố cổ, đồng thời nâng cấp các công trình phục vụ lợi ích công cộng; hạn chế chiều cao của các công trình xây dựng mới ở khu phố cũ và chỉ bố trí các công trình cao tầng ở những vị trí thích hợp. 

– Trong các khu phát triển mới: bao gồm các khu xây dựng mới và các làng xóm xen kẽ được bảo tồn, cải tạo và xây dựng theo hướng hiện đại, mang bản sắc dân tộc, có hệ thống cơ sở hạ tầng đồng bộ, có nhiều vườn hoa, công viên, cây xanh tạo nên môi trường sinh thái của Thủ đô tốt, xanh, sạch, đẹp; chú ý nâng tỷ lệ trung bình cao, khai thác không gian ngầm và trên không để tiết kiệm đất.

2.4.5. Mạng lưới giao thông và cơ sở hạ tầng kỹ thuật:

 a.Quy hoạch giao thông Hà Nội trong quy hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà nội đến năm 2020:

Trên cơ sở kết quả định hướng của quy hoạch Vùng thủ đô Hà Nội và các ý tưởng phát triển không gian, dự báo qui mô dân số và đất đai cho Thủ đô Hà Nội mới, quy hoạch giao thông cần xác lập được những nội dung nghiên cứu cơ bản sau: 

- Điều tra hiện trạng hệ thống giao thông Hà Nội (đường bộ, đường sắt, đường thủy, hàng không, vận tải hành khách công cộng…), đánh giá tổng thể cũng như cho từng loại hình giao thông hiện có trên địa bàn Hà Nội mở rộng.

- Xem xét, rà soát quy hoạch giao thông Hà Nội trong QH 108, quy hoạch giao thông các quận nội thành, các huyện ngoại thành, nghiên cứu quy hoạch của HAIDEP, QHTT phát triển giao thông vận tải Hà Nội do Bộ GTVT lập, các dự án phát triển hệ thống giao thông đã và đang được triển khai trong những năm vừa qua, đặc biệt từ sau khi QH 108 được phê duyệt. Ðánh giá những nội dung phù hợp tiếp tục kế thừa, hoặc điều chỉnh những nội dung không còn phù hợp với tình hình và hoàn cảnh mới.

- Nghiên cứu, tham khảo kinh nghiệm của một số thủ đô và thành phố trên thế giới trong quy hoạch giao thông và giải quyết ách tắc giao thông. 

- Dự báo nhu cầu vận tải cho các loại hình giao thông (vê hành khách và hàng hoá).

- Dự báo tỷ lệ tăng của các loại phương tiện giao thông đô thị.

- Quy hoạch  tổng thể  hệ thống giao thông cho thành phố trung tâm và các đô thị khác, bao gồm:

Ðường bộ: 

+ Xác định các chỉ tiêu tính toán cơ bản: mật độ diện tích (cho mạng đường và bãi đỗ xe), mật độ mạng lưới đường, chỉ tiêu đất giao thông trên đầu người... 

+ Quy hoạch mạng lưới đường giao thông (đối ngoại, nội đô).

+ Các đầu mối giao thông quan trọng: các nút giao thông đầu mối, bến xe liên tỉnh, và các cơ sở hạ tầng giao thông chính khác.

+ Ðưa ra giải pháp quy hoạch giao thông cho các khu vực  khác nhau của thành phố trung tâm (khu phố cổ, khu phố cũ khu đã phát triển, khu đang phát triển và khu vực sẽ phát triển...).

+ Quy hoạch giao thông cho các đô thị khác của Hà Nội (Sơn Tây, Mê Linh, các thị trấn huyện lỵ...).

+ Ðề xuất giải pháp quy hoạch giao thông cho các khu du lịch, sinh thái, bảo tồn... lớn của Hà Nội. 
Ðường sắt: 
+ Xem xét hệ thống đường sắt quốc gia trong địa bàn (đầu mối đường sắt quốc gia Hà Nội)

+ Nêu các phương án điều chỉnh, bổ sung (nếu có) . 

Ðường thuỷ:
- Xác định hệ thống cảng sông (Chức năng của cảng, quy mô chiếm đất, công suất, tải trọng tầu ...) trên hệ thống sông Hồng, sông Ðuống...). 

Ðường Hàng không:

- Tiếp tục triển khai mở rộng, nâng cấp cảng hàng không quốc tế Nội Bài theo quyết định số 21/QÐ-TTg ngày 8/1/2009 của Thủ tướng. Ðảm bảo nâng công suất của sân bay đạt 20-25 triệu HK/năm.

b. Về chuẩn bị kỹ thuật đất đai: 

- Xây dựng hệ thống thoát nước mưa, bao gồm các trạm bơm và hệ thống cống và kênh tiêu thoát, đảm bảo mật độ 0,6 đến 0,8 km/km2. 

– Cải tạo và xây dựng hệ thống hồ điều hòa, kết hợp với việc tạo cảnh quan ven hồ, đảm bảo diện tích hồ bằng 5 – 7% diện tích lưu vực. 

– Gia cố hệ thống đê sông Hồng, đê sông Đáy để ngăn lũ cho khu vực thành phố Hà Nội trung tâm. 

c. Về cấp nước: 

- Chỉ tiêu cấp nước sinh hoạt đến năm 2010 là 150-180 lít/người/ngày, với 90 – 95% dân số đô thị được cấp nước và đến năm 2020 là 180-200lit/người/ngày, với 95-100% dân số đô thị được cấp nước. 

– Khai thác hợp lý các nguồn nước dưới đất, bước đầu khai thác các nguồn nước mặt từ hệ thống sông Hồng, sông Đà, sông Cầu, sông Công. 

d. Về cấp nước: 

- Xây dựng thêm 3 trạm 220KV ở Đa Phúc, Tây Bắc đầm Vân Trì và Thành Công; đưa công suất các trạm nguồn lên 2.500MVA và xây dựng mới 16 trạm khác.

 – Cải thiện và xây dựng các đường dây 220KV, 100KV và 22KV, đảm bảo hiện đại, mỹ quan và an toàn sử dụng. 

e.Về thoát nước bẩn và vệ sinh môi trường: 

- Cải tạo, nâng cấp và sử dụng hệ thống cống chung thoát nước bẩn và nước mưa tại các khu vực nội thành cũ và xây dựng hệ thống thoát nước bẩn riêng tại các khu vực mới xây dựng. 

– Đến năm 2020, bảo đảm 100% khối lượng chất thải rắn của thành phố được thu gom, vận chuyển, xử lý bằng công nghệ thích hợp.
2.5. sù ph¸t triÓn nhu cÇu ë cña ng­êi d©n hµ néi vµ yªu cÇu x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ cña hµ néi: 
2.5.1 Nhu cÇu ë cña ng­êi d©n Hµ Néi.

Theo b¸o c¸o ®iÒu tra cña ViÖn X· héi häc vÒ Nhu cÇu Nhµ ë cña ng­êi d©n trong c¸c §« thÞ phÝa B¾c, nÕu lÊy thÝ ®iÓm thµnh phè Hµ néi. NhËn thÊy kho¶ng 71,7% sè ng­êi ®­îc hái kh«ng hµi lßng vÒ chç ë cña hä xÐt vÒ nhiÒu ph­¬ng diÖn, ch¼ng h¹n diÖn tÝch ë, vÞ trÝ, m«i tr­êng xung quanh, vÒ møc diÖn b×nh qu©n diªn tÝch Nhµ ë, trªn mét nöa sè gia ®×nh ®­îc hái th× diÖn tÝch Nhµ ë mong muèn cã diÖn tóc ë trªn 100m2, vµ 34,5% hé nghÌo chØ mong muèn mét møc diÖn tÝch d­íi 30m2. Tuy nhiªn c¸c sè liÖu kh¶o s¸t còng cho thÊy Nhu cÇu vÒ viÖc më réng diÖn tÝch ë, Nhu cÇu vÒ sè phßng vµ tiÖn nghi sinh ho¹t còng ®ang t¨ng m¹nh mÏ; 55,4% sè ng­êi ®­îc hái cã mong muèn ®­îc sèng trong c¸c ®¬n vÞ ë cã 3-4 phßng  

Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra vµo n¨m 1999 cña C«ng ty t­ vÊn x©y dùng VNCC, nguyÖn väng cña phÇn lín c¸c Hé gia ®×nh lµ cã tõ 2-3 phßng ë trë lªn, víi DiÖn tÝch sµn trung b×nh lµ 11-14m2/ng­êi, DiÖn tÝch Phßng ngñ tõ 6-10m2, DiÖn tÝch BÕp tõ 8m2 ®Õn trªn 12m2. C¸c chØ tiªu diÖn tÝch nµy cña kÕt qu¶ nghiªn cøu nµy t­¬ng ®èi phï hîp víi nhu cÇu ë tèi thiÓu, tuy nhiªn ®èi víi c¸c hé cã møc thu nhËp trªn trung b×nh th× h¬i thÊp !

B¶ng 2.8: Tæng kÕt nguyÖn väng cña ng­êi d©n trong khu chung c­ cao tÇng vÒ quy m« diÖn tÝch vµ c¸c kh«ng gian chøc n¨ng trong c¨n hé 

	Sè phßng ë
	DiÖn tÝch sµn

m2/ng­êi
	DiÖn tÝch

phßng ngñ (m2)
	DiÖn tÝch

bÕp (m2)

	% # hái
	% # hái
	% # hái
	% # hái

	> 3
	13,8%
	<8
	0,6%
	6 - 8
	81,8%
	8-10
	28%

	2 - 3
	86,2%
	8 - 10
	15%
	9 - 10
	18,2%
	11-12
	53,4%

	-
	-
	11- 14
	50,2%
	-
	-
	> 12
	28,6%

	-
	-
	> 14
	34,2%
	-
	-
	-
	-


(Nguån : Lu¬ng Anh Dòng - Nhµ ë sau n¨m 2000, nghiªn cøu BXD)
2.5.2. Kinh phÝ x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ vµ kinh phÝ qu¶n lý sö dông

ë phÇn nµy, kh¸i niÖm kinh tÕ ®­îc hiÓu lµ bao gåm c¶ kinh phÝ x©y dùng ng«i nhµ ( nh÷ng yÕu tè liªn quan ®Õn kÕt cÊu ng«i nhµ víi b­íc cét hîp lý ) vµ kinh phÝ ®Ó duy tr× c¸c ho¹t ®éng cña nh÷ng ng­êi sèng trong ®ã: chi phÝ cho c¸c sinh ho¹t sèng ( ®iÖn th¾p s¸ng vµ lµm m¸t vµo mïa nãng, n­íc sinh ho¹t, r¸c th¶i..) vµ c¸c chi phÝ cho ho¹t ®éng c«ng céng ( lµm vÖ sinh, göi xe..).Nhµ ë gi¸ rÎ trong bèi c¶nh nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng cã hai d¹ng Nhµ ë chÝnh : Nhµ ë gi¸ rÎ dµnh cho ng­êi cã thu nhËp trung b×nh - thÊp vµ Nhµ ë theo nhu cÇu cña ThÞ tr­êng tù do kh«ng h¹n chÕ vèn §Çu t­. Nhµ ë gi¸ rÎ lµ Nhµ ë cã tiÖn nghi ThÊp vµ Trung b×nh, hä lµ tÇng líp chiÕm ®¹i ®a sè trong X· héi. 

Nh÷ng Nhµ ë cao tÇng th­êng ®­îc sö dông ph­¬ng thøc x©y dùng c«ng nghiÖp nh»m gi¶m thiÓu lao ®éng thñ c«ng vµ h¹ ®­îc gi¸ thµnh. Bªn c¹nh ®ã lo¹i c«ng tr×nh nµy tËn dông tèi ®a ®©t x©y dùng ngµy cµng ®¾t ®á ë c¸c §« thÞ, ®ång thêi l¹i cã ®iÒu kiÖn th«ng giã chÝªu s¸ng, gi÷ g×n kho¶ng xanh. 

Trong thêi gian võa qua, Nhµ ë chung c­ gi¸ rÎ ®­îc thiÕt kÕ vµ x©y dùng bëi c¸c Tæng c«ng ty x©y dùng mang nhiÒu tÝnh chÊt kinh doanh, phôc vô cho ng­êi cã thu nhËp thÊp. Chñ yÕu hä x©y dùng Nhµ ë chung c­ gi¸ rÎ v× lý do tiÓt kiÖm ®Êt, t¨ng ®­îc nhiÒu diÖn tÝch x©y dùng trªn mét khu ®Êt víi HÖ thèng kü thuËt h¹ tÇng ®· cã. Nh÷ng ng«i nhµ nµy th­êng cãc¨n hé víi diÖn tÝch nhá (30m2, 45m2, 60m2) 

Nhµ 6 tÇng trë lªn ph¶i cã thang m¸y, tõ 9 tÇng trë lªn ph¶i cã buång cÊu thang an toµn vµ th«ng th­êng cã thªm mét thang m¸y n÷a. Ngoµi ra tõ 9 tÇng trë lªn cÇn chi phÝ an toµn phßng ho¶ cho kÓt cÊu. Khi nhµ cao h¬n 12 tÇng ph¶i chi phÝ nhiÒu cho kÕt cÊu vi tÝnh ®Õn t¶i träng giã. C¸c tÊm ë mÆt ®øng cÇn dµy h¬n, c¸ch nhiÖt tèt h¬n. Ngoµi ra Nhµ ë cao tÇng còng ph¶i chi phÝ nhiÒu h¬n vÊn ®Ò tæ hîp kiÕn tróc. ChÝnh v× vËy chung c­ gi¸ rÎ cÇn cã sè tÇng hîp lý, kh«ng qu¸ cao ®Ó h¹n chÕ nh÷ng chi phÝ ®ã.

Gi¸ thµnh cña c«ng tr×nh cßn liªn qua nhiÒu ®Õn gi¶i ph¸p tæ hîp cña tõng lo¹i nhµ (Nhµ ®iÓm, Nhµ d·y, Nhµ hµnh lang, Nhµ ph©n ®o¹n).ë ViÖt Nam, ®Ó ®¸nh gi¸ mét c¸ch chÝnh x¸c cÇn ph¶i cã nh÷ng so s¸nh cô thÓ trong thêi gian tíi. §Êt x©y dùng lµ vÊn ®Ò nan gi¶i trong c¸c §« thÞ cña n­íc ta. X©y dùng gän, chÆt ®Ó tiÓt kiÖm lµ mét trong nh÷ng ph­¬ng ch©m song chÆt vµ gän kh«ng cã nghÜa lµ b¾t buéc ph¸t triÓn theo chiÒu cao.

Trªn thùc tÕ hiÖn nay, theo b¸o c¸o cña Ban ®iÒu hµnh ph¸t triÓn Nhµ ë thµnh phè Hµ néi hiÖn ®· triÓn khai nhiÒu dù ¸n x©y dùng Nhµ ë cao tÇng nh­ng vÉn ch­a ®¸p øng ®­îc nhu cÇu vÒ Nhµ ë cña ng­êi d©n. HiÖn tr¹ng vÒ vÊn ®Ò ®Çu c¬ bÊt ®éng s¶n t¹i Hµ néi ®· ®Èy gi¸ b¸n c¨n hé chung c­ lªn ®Õn møc ®Ønh ®iÓm. Ch¼ng h¹n, khu chung c­ cao cÊp Lß §óc, gi¸ rao b¸n lµ 9-11 triÖu ®ång/m2; chung c­ 27 L¸ng H¹ lµ 7,3-8 triÖu ®ång/m2; chung c­ NguyÔn ChÝ Thanh lµ 7,4-9,7 triÖu ®ång/m2 nh­ng thùc tÕ thêi ®iÓm nµy ng­êi d©n ph¶I mua víi gi¸ gÇn 30 triÖu ®ång /m2. Trong khi kh¶o s¸t gi¸ ®Çu t­ chi phÝ x©y l¾p vµ thiÕt bÞ cho nhµ chung c­ trung b×nh chØ ë møc 4 - 4,5 triÖu ®ång/m2. TÊt c¶ c¸c lo¹i c¨n hé tõ nhá (kho¶ng 50m2) ®Õn cùc lín (trªn 150m2) vµ c¸c lo¹i chung c­ tõ cao cÊp ®Õn chung c­ d¹ng di d©n ®Òu ®­îc b¸n hÕt víi gi¸ gèc khi cßn ®ang ë d¹ng dù ¸n d­íi h×nh thøc ®Æt cäc, sau ®ã míi ®­îc b¸n ra ngoµi. §iÒu ®ã cho thÊy nhu cÇu vÒ nhµ ë cña ng­êi d©n Hµ Néi vÉn cßn rÊt nhiÒu.
KÕt hîp gi÷a viÖc x©y dùng vµ qu¶n lý c¸c khu chung c­ dµnh cho ng­êi cã thu nhËp trung b×nh – thÊp. Quy m« c¨n hé ch­a ®óng nhu cÇu vµ kh¶ n¨ng cña ng­êi d©n.

C¶ hai lo¹i kinh phÝ nµy ®Òu ¶nh h­ëng ®Õn tói tiÒn hµng th¸ng cña c¸c hé gia ®×nh sèng trong ng«i nhµ. NÕu kinh phÝ x©y dùng ng«i nhµ ®­îc tr¶ cho Nhµ n­íc d­íi d¹ng tr¶ gãp hµng th¸ng th× c¸c gia ®×nh sÏ ®Ô dµng gãp ®ñ sè tiÒn ban ®Çu ®Ó mua nhµ h¬n.

2.5.3. Yªu cÇu x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi trong t­¬ng lai gÇn

 * Xu h­íng chung:

- Ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ lµ tÊt yÕu:

Ph¸t triÓn nhµ ë chung c­ gi¸ rÎ ®ãng vai trß thiÕt yÕu trong viÖt t¨ng quü nhµ ë ®« thÞ, gi¶i quyÕt nhu cÇu ë hiÖu qu¶ nhÊt cho ng­êi d©n cã thu nhËp trung b×nh vµ thÊp, kh«ng nh÷ng thÕ chung c­ gi¸ rÎ cßn chiÕm vai trß quan träng trong viÖc t¹o c¶nh quan, m«i tr­êng ®« thÞ, ®Êt ®ai ngµy cµng chËt hÑp cïng víi qua tr×nh ®« thÞ ho¸. C¸c lo¹i h×nh nhµ ë ®¬n lÎ nh­ hiÖn nay kh«ng cßn phï hîp víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn l©u dµi cña ®« thÞ. Chung c­ cao tÇng nãi chung vµ chung c­ gi¸ rÎ nãi riªng cßn gãp phÇn qu¶n lý x· héi tèt h¬n, gãp phÇn gi¶i to¶ giao th«ng ®­êng phè vµ c¶i t¹o c¶nh quan ®« thÞ.

- C¸c chØ tiªu quy ho¹ch ®­îc khèng chÕ trªn c¬ së tõng n¬i

*H×nh thøc kiÕn tróc:

      +Trªn nguyªn t¾c phï hîp víi khÝ hËu vµ ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh cña vïng x©y dùng.
      + C«ng n¨ng hîp lý vµ tiÕt kiÖm, h×nh khèi chÆt chÏ, h×nh thøc phï hîp víi c¶nh quan chung, phï hîp víi thÞ gi¸c ng­êi ViÖt Nam

*VÒ kü thuËt: CÇn n©ng cÊp hoµn thiÖn hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, h¹ tÇng bªn ngoµi vµ ®Çu t­ hoµn chØnh kü thuËt bªn trong c¸c chung c­ gi¸ rÎ ®Ó tr¸nh h×nh thµnh nh÷ng “khu æ chuét cao tÇng” trong t­¬ng lai.

* Dù b¸o vÒ khèi l­îng nhµ ë chung c­ gi¸ rÎ.

Dù b¸o møc ph¸t triÓn d©n sè cho ®« thÞ Hµ Néi, TP Hå ChÝ Minh, §µ N½ng, H¶i Phßng. ( Theo tµi liÖu ®inh h­íng qui ho¹ch tæng thÓ ph¸t triÓn ®« thÞ ViÖt Nam ®Õn n¨m 2020 – Nhµ xuÊt b¶n BXD – 1999)

Hµ Néi hiÖn nay møc b×nh qu©n trung b×nh cña mçi ng­êi d©n trong ®« thÞ lµ 5,5m2/ng­êi. ChØ tiªu ®Õn n¨m 2010 cÇn t¨ng quü nhµ ë lªn 72 triÖu m2 sµn( t¨ng 2 lÇn diÖn tÝch nhµ ë hiÖn cã) ®­a b×nh qu©n diÖn tÝch nhµ ë lªn 10m2/ng­êi. §Ó ®¹t ®­îc tiªu chuÈn trªn trung b×nh mçi n¨m ph¶i x©y dùng thªm 30000 c¨n hé.

Quü nhµ ë ®« thÞ hiÖn nay cã 81 triÖu m2 (trong ®ã Hµ Néi cã 8 triÖu m2, TP Hå ChÝ Minh 26 triÖu m2). Trong ®ã nhµ ë cao tÇng chiÕm tæng sè lµ 8 triÖu m2. Hµ Néi cã 2,5 triÖu m2 vµ TP Hå ChÝ Minh 3,5 triÖu m2. Hµng n¨m Hµ Néi t¨ng 225000 m2 nhµ ë cao tÇng, TP Hå ChÝ Minh t¨ng 350000 m2 nhµ ë cao tÇng.

§Ó ®¹t ®­îc sù t¨ng tr­ëng quü nhµ ë trong c¸c ®« thÞ lín nh­ trªn, cô thÓ chÝnh quyÒn Hµ Néi vµ TP Hå ChÝ Minh ®· vµ ®ang triÓn khai mét sè dù ¸n x©y dùng c¸c khu nhµ ë chung c­ cao tÇng. Víi 40% d©n sè khã kh¨n vÒ nhµ ë vµ cã nhu nhËp thÊp th× Hµ Néi ®­îc dù ®o¸n sÏ ®i ®Çu trong viÖc ph¸t triÓn vµ x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ trong t­¬ng lai 10 n¨m tíi.
2.6.  c¬ cÊu chøc n¨ng cña nhµ chung c­ gi¸ rÎ  

2.6.1. C¬ cÊu chøc n¨ng: 

Chøc n¨ng cña chung c­ gi¸ rÎ bao gåm c¸c thµnh phÇn: 

-Kh«ng gian chøc giao tiÕp: s¶nh chÝnh vµo nhµ, s¶nh tÇng, phßng ®a n¨ng. 

-Kh«ng gian dÞch vô céng ®ång: DÞch vô söa ch÷a, chç ®ç xe, dÞch vô b­u ®iÖn, internet. 

- Kh«ng gian qu¶n lý hµnh chÝnh: phßng qu¶n lý vËn hµnh ng«I nhµ. 

- Kh«ng gian ë: C¸c c¨n hé 

- Kh«ng gian giao th«ng: CÇu thang, hµnh lang 
- Kh«ng gian kü thuËt: C¸c buång kü thuËt ®iÖn, n­íc, thu gom r¸c...

2.6.2. §¨c ®iÓm mèi quan hÖ gi÷a c¸c thµnh phÇn chøc n¨ng.

 –Kh«ng gian giao tiÕp:

 
Ph¶i ®­îc nhËn biÕt ®Ô dµng, ®­îc bè trÝ c¸c chøc n¨ng phô trî nh­ b¶o vÖ, hßm th­ b¸o. 

Phßng ®a n¨ng phôc vô cho c¸c kh«ng gian sinh ho¹t c«ng céng nh­ héi häp, c¸c ho¹t ®éng v¨n hãa thÓ thao cña c¸c hé d©n sèng trong tßa nhµ.

S¶nh tÇng lµ n¬i ph©n phèi giao th«ng tõ cÇu thang tíi hµnh lang hoÆc trùc tiÕp ®Õn c¨n hé. 

– Kh«ng gian dÞch vô: Nªn bè trÝ c¸c chøc n¨ng phôc vô c«ng céng nh­: nhµ ®Ó xe, dÞch vô phô trî t¹i tÇng 1. Cã thÓ kÕt hîp hoÆc liªn hÖ víi kh«ng gian giao tiÕp. 

–Kh«ng gian hµnh chÝnh vµ qu¶n lý kÜ thuËt: CÇn bè trÝ c¸c phßng b¶o vÖ, tr«ng xe t¹i tÇng 1 vµ liªn hÖ mËt thiÕt víi kh«ng gian dÞch vô c«ng céng.
 –Kh«ng gian c¨n hé: C¸c c¨n hé cã lèi vµo tõ hµnh lang hoÆc trùc tiÕp tõ s¶nh tÇng. C¸c c¨n hé cÇn cã tÝnh biÖt lËp so víi c¸c c¨n hé kh¸c. C¸c kh«ng gian chøc n¨ng chÝnh cña c¸c c¨n hé bao gåm: 

+Phßng sinh ho¹t chung (Phßng kh¸ch): cã thÓ kÕt hîp víi phßng ¨n (®Ó tiÕt kiÖm diÖn tÝch vµ t¹o kh«ng gian liªn th«ng cho c¨n hé). 

+C¸c phßng ngñ: §¶m b¶o tÝnh ®éc lËp, kÝn ®¸o nh­ng ph¶I th«ng tho¸ng vµ cã ¸nh s¸ng tù nhiªn. 

+BÕp: Cã thÓ t¸ch biÖt hoÆc kÕt hîp víi phßng ¨n. Liªn hÖ gÇn víi phßng kh¸ch. 

+Phßng vÖ sinh: CÇn kÝn ®¸o nh­ng ph¶I tho¸t ®­îc mïi. Phßng vÖ sinh ®­îc tiÕp cËn tõ phãng sinh ho¹t chung vµ phßng ngñ.

 +Khu vùc giÆt, ph¬i quÇn ¸o: Ph¶i cã mÆt tiÕp xóc víi thiªn nhiªn ®Ó lÊy n¾ng, giã. Cã thÓ kÕt hîp víi ban c«ng, logia. 

+Kho chøa ®å. 

–Kh«ng gian giao th«ng: 

CÇu thang ph¶I ®­îc thiÕt kÕ ®¸p øng c¸c yªu cÇu sö dông vµ tho¸t ng­êi an toµn trong tr­êng hîp sÈy ra háa ho¹n. CÇu thang ph¶i liªn hÖ trùc tiÕp víi hµnh lang giao th«ng ®Õn c¸c c¨n hé. 

-Kh«ng gian kü thuËt: §­îc ®Æt t¹i tÇng 1 vµ lâi cøng cña tßa nhµ, tr¸nh ¶nh h­ëng ®Õn c¸c kh«ng gian kh¸c. 

2.7. yªu cÇu vÒ kü thuËt x©y dùng vµ kü thuËt m«I tr­êng: 

2.7.1 Kü thuËt x©y dùng:
a. VÒ kÕt cÊu:
-KÕt cÊu cña chung c­ gi¸ rÎ cÇn v÷ng ch¾c, ®¬n gi¶n, æn ®Þnh, chèng ®­îc giã b·o vµ ®éng ®Êt, theo h­íng c«ng nghiÖp ho¸ vµ gi¶m gi¸ thµnh x©y dùng.

-Sö dông hÖ thèng kÕt cÊu chÞu lùc bªt«ng cèt thÐp cã kh¶ n¨ng c«ng nghiÖp hãa cao, t­êng chÌn g¹ch rçng hoÆc c¸c hÖ thèng kÕt cÊu kh¸c ®¶m b¶o an toµn, bÒn v÷ng.

-KÕt cÊu bao che ph¶i ®¶m b¶o an toµn, chèng thÊm, c¸ch nhiÖt, chèng ån.

-T­êng ng¨n gi÷a c¸c c¨n hé ë/phßng ë ph¶i sö dông vËt liÖu bÒn ch¾c, ®¶m b¶o yªu cÇu phßng ch¸y, c¸ch ©m, c¸ch nhiÖt. ChiÒu dµy t­êng tèi thiÓu ®Ó tËn dông diÖn tÝch. 

b. VÒ vËt liÖu: 

Các nhóm chính của sản phẩm vật liệu xây dựng bao gồm: 

1- Xi măng và sắt thép 

2- Bê tông và các sản phẩm bê tông

3- Cát, đá, sỏi

4- Kính xây dựng

5- Gốm, sứ xây dựng

6- Các sản phẩm cơ khí xây dựng

7- Các vật liệu trang trí bề mặt như gạch ốp lát, sơn ...

Việc lựa chọn và sử dụng vật liệu phù hợp với mục đích cũng như vị trí sẽ giúp giảm giá thành công trình nhưng vẫn giữ được chất lượng và sự bền vững của công trình chung cư giá rẻ.
c. C«ng nghÖ x©y dùng: 

Nh÷ng hÖ thèng c«ng nghÖ ®­îc øng dông trong thiÕt kÕ x©y dùng nhµ chung c­ gi¸ rÎ.
-C«ng nghÖ x©y g¹ch sµn l¾p ghÐp.

* ¦u ®iÓm:

Nh÷ng c«ng tr×nh sö dông c«ng nghÖ x©y g¹ch sµn l¾p ghÐp gièng nh­ lo¹i c«ng tr×nh sö dông c«ng nghÖ x©y g¹ch sµn ®æ t¹i chç, chØ kh¸c lµ hÖ sµn cña c«ng tr×nh ®­îc ®óc s½n thµnh c¸c tÊm panel t¹i c¸c nhµ m¸y bª t«ng hoÆc ngay t¹i c«ng tr­êng. ViÖc sö dông nh÷ng tÊm panel ®óc s½n trong thiÕt kÕ x©y dùng sÏ lµm t¨ng tèc ®é x©y dùng vµ thªm tiÖn nghi vÒ c¸ch ©m, c¸ch nhiÖt. 

-C«ng nghÖ l¾p ghÐp kÕt cÊu tÊm lín. 

* ¦u ®iÓm:

+ C«ng nghÖ l¾p ghÐp tÊm lín cã kÕt cÊu chÞu lùc ®ång thêi lµm vai trß cña kÕt cÊu bao che vµ ng¨n c¸ch kh«ng gian cña c¸c phßng. ChÝnh v× thÕ lo¹i nhµ ë nµy th­êng cã gi¸ thµnh rÎ vµ nã ®­îc ¸p dông ®¹i trµ trong x©y dùng nhµ ë ®« thÞ cña c¸c n­íc X· héi chñ nghÜa. Trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ cã h¹n chiÒu cao tÇng phæ biÕn cña c¸c c«ng tr×nh sö dông c«ng nghÖ l¾p ghÐp tÊm lín tõ 11 - 20 tÇng. Nh÷ng tÊm cÊu kiÖn cã kÝch th­íc 6m phï hîp trong viÖc ph©n chia kh«ng gian phßng thµnh 2 b­íc 3,6m vµ 2,4m. B­íc 3,6m phï hîp víi chøc n¨ng c¸c phßng chÝnh nh­ sinh ho¹t chung vµ phßng ngñ. B­íc 2,4m phï hîp trong viÖc bè trÝ c¸c phßng phô vµ phßng ngñ mét ng­êi.

+ ë mét sè n­íc (vÝ dô ë Th¸i Lan) lo¹i h×nh c«ng nghÖ nµy phï hîp cho nhµ ë nhiÒu tÇng dµnh cho ng­êi cã thu nhËp thÊp (5 tÇng).

+ ViÖc thi c«ng c¸c c«ng tr×nh nhµ ë cao tÇng theo c«ng nghÖ nµy rót ng¾n ®­îc rÊt nhiÒu thêi gian thi c«ng.

* Nh­îc  ®iÓm:

+ Do tr×nh ®é chÕ t¹o c¸c cÊu kiÖn ch­a cao nªn khi thi c«ng vÉn ph¶i tr¸t trong vµ tr¸t ngoµi nh­ c¸c c«ng tr×nh b×nh th­êng. 

+ C«ng nghÖ l¾p ghÐp tÊm lín ®ßi hái ®iÒu kiÖn kü thuËt h¹ tÇng ®Çy ®ñ bao gåm ®­êng x¸, ph­¬ng tiÖn vËn chuyÓn, ph­¬ng tiÖn cÈu l¾p, ®éi ngò c«ng nh©n lµnh nghÒ v× kü thuËt l¾p ghÐp ®ßi hái rÊt cao. Trong ®iÒu kiÖn khÝ hËu cña ViÖt Nam mïa n¾ng nhiÒu, mèi nèi l¾p ghÐp chñ yÕu ph¶i sö dông mèi nèi ­ít nªn ¶nh h­ëng rÊt nhiÒu ®Õn tiÕn ®é vµ ­u ®iÓm cña gi¶i ph¸p c«ng nghÖ vèn cã. 
-C«ng nghÖ sö dông tÊm 3D panel. 

Vật liệu 3D là phương pháp thi công lắp ghép và đổ bê tông toàn khối, tạo hình dáng công trình một cách linh hoạt theo thiết kế kiến trúc. Tấm vật liệu 3D này có thể sử dụng làm tường, sàn nhà, mái nhà… Tường xây bằng vật liệu 3D chỉ có trọng lượng bằng 1/2 tường xây gạch 110 và bằng 1/4 tường xây gạch 220 nên có thể tiết kiệm nhiều vật liệu để làm cho các phần khác của ngôi nhà như móng nhà. 
Công nghệ này đã được áp dụng tại nhiều nước trên thế giới, giá thành nhà thấp, rẻ hơn nhà xây bằng bê tông và gạch theo phương pháp cổ điển, tiết kiệm khoảng 20% - 40% chi phí nhưng vẫn đảm bảo độ bền, chống thấm, chống động đất… và rất thân thiện với môi trường.
-C«ng nghÖ sö dông cèp pha tr­ît. 

* ¦u ®iÓm:

§¶m b¶o chÊt l­îng cao cña c«ng tr×nh do bª t«ng ®­îc ®æ liªn tôc toµn khèi. 

§é sai sè nhá h¬n nhiÒu so víi tiªu chuÈn cho phÐp do liªn tôc ®­îc kiÓm tra vµ hiÖu chØnh trong suèt qu¸ tr×nh thi c«ng. 

§é cøng cña c«ng tr×nh rÊt tèt, nã cã thÓ ¸p dông cho c¸c v¸ch cøng hoÆc c¸c lâi cøng cña nhµ rÊt phï hîp.

TiÕt kiÖm ®­îc nhiÒu sù hao phÝ cña gç vµ thÐp ®Ó thi c«ng cèp pha vµ sµn c«ng t¸c do v¸n khu«n tr­ît vµ sµn c«ng t¸c chØ l¾p ®Æt mét lÇn v× vËy h¹ ®­îc gi¸ thµnh s¶n phÈm.

Ph­¬ng ph¸p thi c«ng cèp pha tr­ît ®Æc biÖt phï hîp víi c¸c c«ng tr×nh cã chiÒu cao lín, cho phÐp thi c«ng nhanh mµ kh«ng cÇn ®µ gi¸o vµ v¸n khu«n cho nh÷ng bøc t­êng.

Thùc hiÖn ®ång thêi ®­îc nhiÒu lo¹i c«ng viÖc mµ c¸c ph­¬ng ph¸p x©y dùng kh¸c ph¶i thùc hiÖn kÕ tiÕp nhau do ®ã rót ng¾n rÊt nhiÒu thêi gian thi c«ng. ViÖc rót ng¾n thêi gian thi c«ng lâi cøng cã vai trß quan träng v× c«ng viÖc nµy lu«n n»m trªn ®­êng g¨ng trong tiÕn ®é thi c«ng chung cña c¶ c«ng tr×nh.

D©y chuyÒn c«ng nghÖ ®­îc thùc hiÖn ®ång bé, khÐp kÝn v× vËy ®¹t ®­îc tèc ®é thi c«ng lín, cã thÓ tr­ît ®­îc tíi 2m chiÒu cao/ngµy ®èi víi nhµ cao tÇng vµ 6m chiÒu cao/ngµy ®èi víi c¸c c«ng tr×nh kh¸c, mét tèc ®é mµ kh«ng mét ph­¬ng ph¸p nµo ®¹t ®­îc.

ThÝch øng víi ®Þa h×nh thi c«ng chËt hÑp, cho phÐp thi c«ng víi ®é cao lín.


§¶m b¶o ®­îc vÒ vÖ sinh vµ m«i tr­êng do c«ng t¸c thi c«ng ®­îc khÐp kÝn, kh«ng cã vËt liÖu thõa, r¸c th¶i trong qu¸ tr×nh thi c«ng.

-C«ng nghÖ sö dông bª t«ng siªu nhÑ (bª t«ng bät). 

* ¦u ®iÓm:

Bê tông siêu nhẹ nổi được trên mặt nước. Để thử độ nhẹ, có thể thả tấm bê tông xuống hồ nước kết quả là những tấm bê tông to, nặng nề này nổi lên mặt nước. Điều đặc biệt là chúng không hút nước và độ bền bảo đảm cho những tấm bê tông này tồn tại trên 20 năm.
Làm bê tông siêu nhẹ có thể tận dụng phế liệu công nghiệp, bởi nó được sản xuất bằng những nguyên liệu xi măng, cát, nước cộng thêm một số phụ gia là phế phẩm nông nghiệp, công nghiệp như sợi xơ dừa, tro trấu để tạo bọt khí, xốp. Nguyên liệu sản xuất bê tông nhẹ sẵn có tại Việt Nam, không phải gia công chế biến gì thêm, góp phần làm giảm thiểu ô nhiễm môi trường, lại tránh được quá trình khai thác, nung gạch có hại cho khí quyển, tầng ozon. Việc sản xuất bê tông nhẹ cũng chỉ tiêu tốn khoảng 1% năng lượng so với sản xuất bê tông thông thường.

So với bê tông thông thường, bê tông siêu nhẹ giảm tải trọng khoảng 70%. Điều đặc biệt là giá thành của công trình xây dựng bằng bê tông nhẹ giảm được 30% và thời gian xây dựng cũng đựơc rút ngắn. Bê tông siêu nhẹ có khả năng cách âm, cách nhiệt, chống cháy, chống ồn, giảm thiểu rủi ro của thiên tai như bão, động đất... Lợi thế của những nhà cao tầng khi sử dụng bê tông siêu nhẹ là giảm được tải trọng, vì thế nhà xây trên nền đất yếu cũng không bị nứt, lún, sập.

Bê tông siêu nhẹ có khả năng cách âm, cách nhiệt và chống ẩm tốt, tỷ trọng chỉ bằng 1/10 so với bê tông thường. Ngoài ra bê tông siêu nhẹ còn có độ dài bất kỳ và có thể đúc ngay tại công trình.


* Nh­îc  ®iÓm:

Bê tông bọt có cường độ chịu lực kém hơn bê tông thường, do vậy không thể dùng ngay làm khung chịu lực cho các toà nhà. Tuy nhiên nếu có các giải pháp hỗ trợ, vẫn có thể dụng loại bê tông này để làm sàn.

-C«ng nghÖ kÕt cÊu sµn Speedy deck. 
* ¦u ®iÓm:

Tôn kẽm thường rất yếu, nhưng khi kết hợp với dầm, nó tạo ra cấu trúc rất cứng. Viện Khoa học Công nghiệp - Bộ Xây dựng đã kiểm định và nhận thấy, khi trọng tải lên đến 400 kg/m2 (tức là tối đa cho nhà dân dụng), độ võng của chiều dài nhịp 4 mét chỉ là 1/11.000. So sánh với cầu đường sắt, tiêu chuẩn ngặt nghèo nhất cũng chỉ là 1/1.000 của chiều dài nhịp. Tức là Speedy deck đã vượt tiêu chuẩn khắt khe nhất 11 lần. 

 Khả năng thi công rất nhanh. Dây chuyền thiết bị của nhóm nghiên cứu có thể sản xuất ra 1.000 m2 Speedy deck mỗi ca (bằng diện tích một tầng nhà trung bình), và một ngày có thể sản xuất đủ để phục vụ cho 3 tầng nhà. Trong khi với kiểu đổ mái truyền thống, phải mất 15 ngày mới hoàn tất được 1 tầng. 
Nhờ kết cấu rỗng, sàn Speedy deck làm giảm 20-30% trọng lượng bê tông. Nhờ vậy, với cùng một cấu trúc móng, cứ 2 tầng nhà xây theo cách truyền thống thì tương đương với sức nặng của 3 tầng nhà xây bằng Speedy deck. Mặt khác, do không cần dùng gỗ kê chèn và tốn nhân công đổ mái, mỗi mét vuông kiểu sàn Speedy Deck rẻ hơn khoảng 300.000 đồng/m2 so với cách thông thường. 

*Nh­îc  ®iÓm:

Sàn Speedy deck chỉ chịu lực được theo 1 phương. Chính vì vậy, nhóm nghiên cứu đang cải tiến để nó có thể chịu lực được theo 2 phương, và thay thế lớp tôn lót bằng bê tông.

Tóm lại, công nghệ này rất có triển vọng trong thiết kế xây dựng nhà ở cao tầng, cần nghiên cứu áp dụng rộng rãi trong tương lai.
 2.7.2 Kü thuËt m«i tr­êng:
a.VÒ hÖ thèng cÊp tho¸t n­íc vµ vÖ sinh m«i tr­êng

*CÊp n­íc

-ThiÕt kÕ hÖ thèng cÊp n­íc cho chung c­ gi¸ rÎ ph¶i tu©n theo quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCVN 4513-1988 “CÊp n­íc bªn trong - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ”. Tr­êng hîp dïng n­íc giÕng khoan ph¶i cã bÓ läc ®¶m b¶o tiªu chuÈn vÖ sinh n­íc ¨n uèng theo QuyÕt ®Þnh sè 1329/2002/BYT-Q§ cña Bé Y tÕ.

*Tho¸t n­íc

-ThiÕt kÕ hÖ thèng tho¸t n­íc cho chung c­ gi¸ rÎ ph¶i tu©n theo quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCVN 4744-1987 “Tho¸t n­íc bªn trong - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ”.

*VÖ sinh m«i tr­êng

-Trong khu chung c­ gi¸ rÎ ph¶i bè trÝ chç tËp kÕt r¸c th¶i hîp lý, thuËn tiÖn. R¸c th¶i ph¶i ®­îc thu gom hµng ngµy ®Ó kh«ng lµm « nhiÔm m«i tr­êng.

-Trong nhµ ë chung c­ mçi tÇng ph¶i cã chç tËp kÕt r¸c th¶i cho c¸c hé.

b.VÒ ®iÖn - chiÕu s¸ng - chèng sÐt.

-ThiÕt kÕ chiÕu s¸ng cña chung c­ gi¸ rÎ ph¶i triÖt ®Ó tËn dông chiÕu s¸ng tù nhiªn. ChiÕu s¸ng tù nhiªn cã thÓ lµ chiÕu s¸ng bªn, chiÕu s¸ng trªn, chiÕu s¸ng hçn hîp. ThiÕt kÕ chiÕu s¸ng tù nhiªn cho chung c­ gi¸ rÎ ph¶i tu©n theo quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCXD 29-1991 “ChiÕu s¸ng tù nhiªn trong c«ng tr×nh d©n dông - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ”.

-HÖ thèng ®­êng d©y dÉn ®iÖn ph¶i ®­îc thiÕt kÕ ®éc lËp víi c¸c hÖ thèng kh¸c vµ ph¶i ®¶m b¶o dÔ dµng thay thÕ, söa ch÷a khi cÇn thiÕt. L¾p ®Æt ®­êng d©y dÉn ®iÖn vµ thiÕt bÞ ®iÖn ph¶i tu©n theo quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCXD 25-1991 vµ TCXD 27-1991.

-HÖ thèng chèng sÐt cho nhµ ë x· héi ph¶i tu©n theo quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCXD 46-2004 “Chèng sÐt cho c¸c c«ng tr×nh x©y dùng - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ
c. VÒ th«ng giã vµ ®iÒu hoµ kh«ng khÝ.

-ThiÕt kÕ hÖ thèng th«ng giã vµ ®iÒu hoµ kh«ng khÝ cho chung c­ gi¸ rÎ ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCVN 5687-1992 “Th«ng giã, ®iÒu tiÕt kh«ng khÝ, s­ëi Êm - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ”.

-CÇn sö dông c¸c gi¶i ph¸p kiÕn tróc vµ vËt lý kiÕn tróc ®Ó thiÕt kÕ kÕt cÊu bao che.
-Chung c­ gi¸ rÎ ®­îc gi¶i quyÕt th«ng giã tù nhiªn. 
2.7.3 C¸c yªu cÇu kh¸c:

a.VÒ hÖ thèng th«ng tin liªn l¹c, viÔn th«ng.
-Trong nhµ chung c­ gi¸ rÎ ph¶i thiÕt kÕ ®ång bé hÖ thèng th«ng tin, liªn l¹c, ph¸t thanh, truyÒn h×nh. 

-Tr­êng hîp c¨n hé ë ®éc lËp, khÐp kÝn, toµn bé d©y dÉn ®­îc ®i ngÇm trong t­êng vµ kÐo ra hép ®Êu d©y ë c¸c tÇng. Tñ ph©n c¸p ®­îc ®Æt t¹i phßng kü thuËt vµ ®­îc kÐo tíi c¸c hép ®Êu d©y ®Æt t¹i c¸c tÇng. Hép ®Êu d©y ®­îc ®Æt ë ®é cao trªn 1,50m. 

b.VÒ phßng ch¸y, chèng ch¸y.

-Khi thiÕt kÕ phßng chèng ch¸y cho chung c­ gi¸ rÎ ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCVN 2622-1995 “Phßng ch¸y, chèng ch¸y cho nhµ vµ c«ng tr×nh - Yªu cÇu thiÕt kÕ” vµ ph¶i ®­îc c¬ quan cã thÈm quyÒn cho phÐp.

-Chung c­ gi¸ rÎ ph¶i ®­îc thiÕt kÕ víi bËc chÞu löa bËc II- III.
c.VÒ c«ng t¸c hoµn thiÖn.
-C«ng t¸c hoµn thiÖn cña chung c­ gi¸ rÎ ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh trong tiªu chuÈn TCVN 5672-1992 “C«ng t¸c hoµn thiÖn trong x©y dùng - Tiªu chuÈn thi c«ng nghiÖm thu”.

-§èi víi mÆt ngoµi nhµ chung c­ gi¸ rÎ ph¶i ®¶m b¶o thÈm mü, sö dông mµu s¾c phï hîp víi thiÕt kÕ ®« thÞ.
-ViÖc thiÕt kÕ vµ sö dông vËt liÖu ®Ó hoµn thiÖn ngo¹i thÊt ph¶i theo thiÕt kÕ ®« thÞ cña tõng khu vùc.

2.8. C¬ së ph¸p lý: 

LuËt Nhµ ë sè 56/2005/QH11.
QuyÕt ®Þnh 67/2009/Q§-TTg ngµy 24 th¸ng 4 n¨m 2009 cña Thñ t­íng ChÝnh phñ vÒ ban hµnh mét sè c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ph¸t triÓn nhµ ë nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.

NghÞ quyÕt 18/NQ-CP ngµy 20 th¸ng 4 n¨m 2009 cña ChÝnh phñ vÒ mét sè c¬ chÕ, chÝnh s¸ch nh»m ®Èy m¹nh ph¸t triÓn nhµ ë cho häc sinh, sinh viªn c¸c c¬ së ®¹o t¹o vµ nhµ ë cho c«ng nh©n lao ®éng t¹i c¸c khu c«ng nghiÖp tËp trung, ng­êi cã thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.

NghÞ ®Þnh sè 90/2006/N§-CP ngµy 07 th¸ng 06 n¨m 2006 cña  ChÝnh phñ qui ®Þnh chi tiÕt vµ h­íng dÉn thi hµnh LuËt Nhµ ë .
Th«ng t­ 05/2006/TT-BXD ngµy 01/11/2006 cña Bé X©y dùng h­íng dÉn thùc hiÖn mét sè néi dung cña NghÞ ®Þnh 90/2006/N§-CP .
QCXDVN 01:2008/BXD Quy chuÈn x©y dùng ViÖt Nam - Quy ho¹ch x©y dùng.

TCVN:2007  Nhµ ë x· héi - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ.
TCVN 4450:1987 C¨n hé ë - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ.

TCXDVN 323:2004 Nhµ ë cao tÇng - Tiªu chuÈn thiÕt kÕ.

TCVN 6160:1996  Phßng ch¸y, ch÷a ch¸y nhµ cao tÇng - Yªu cÇu thiÕt kÕ. 
TCXDVN 266:2002 Nhµ ë - H­íng dÉn x©y dùng c«ng tr×nh ®Ó ®¶m b¶o ng­êi tµn tËt tiÕp cËn sö dông. 

Ch­¬ng 3:

Mét sè gi¶I ph¸p thiÕt kÕ nhµ chung c­ gi¸ rÎ t¹i hµ néi trong giai ®o¹n tõ nay ®Õn n¨m 2020 

Thiết kế chung cư giá rẻ không chỉ là việc thiết kế một căn hộ, một tòa nhà hay một khu ở giá rẻ mà quan trọng hơn, phải là việc kiến tạo một môi trường sống chất lượng cho những người có thu nhập trung bình và thấp. Đó cũng là mục tiêu quan trọng của một xã hội tiến bộ. 
3.1 nh÷ng tiªu chÝ ®èi víi thiÕt kÕ nhµ chung c­ gi¸ rÎ:
- Giá đất phải rẻ: điều này phụ thuộc vào việc lựa chọn địa điểm, vị trí xây dựng dự án. 

- Qui mô vừa phải, linh hoạt ảnh hưởng đến việc chọn diện tích căn hộ và số lượng người sống trong căn hộ. 
- Kết  cấu thông dụng, vật liệu bền chắc nhưng phải rẻ, vật liệu địa phương. 

-Thi công đơn giản, nhanh chóng. 

- Hình thức hiện đại không quá cầu kỳ, phức tạp. 
- Tận dụng và phù hợp với điều kiện tự nhiên - khí hậu sẽ tiết kiệm được năng lượng và tiết kiệm công tác chuẩn bị mặt bằng. 

- Tiện nghi ở mức độ vừa phải. 

- Phải đạt được các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật tối thiểu. 

Các chỉ tiêu trên quyết định những giải pháp thiết kế hợp lý cho nhà chung cư giá rẻ.
3.2 gi¶I ph¸p quy ho¹ch:
3.2.1 Lùa chän ®Þa ®iÓm: 

Chung cư giá rẻ khó có thể hình thành ở trung tâm đô thị bởi giá đất quá cao. Cho nên, mô hình này chỉ có thể xây ở vùng ven đô, ngoại thành đồng thời viÖc bè trÝ chung c­ gi¸ rÎ nªn tËn dông nh÷ng khu vùc cã ®iÒu kiÖn ®Þa chÊt tèt ®Ó gi¶m bít nh÷ng chi phÝ trong xö lý nÒn mãng c«ng tr×nh. Mét sè khu vùc ®­îc ®Ò xuÊt nh­: Gia L©m, quËn Long Biªn, §«ng Anh, Tõ Liªm vµ réng h¬n n÷a lµ Hµ §«ng, Mª Linh…

Víi h­íng ph¸t triÓn l©u dµi cña Hµ Néi chñ yÕu lµ phÝa T©y cïng víi viÖc h×nh thµnh chuçi ®« thÞ MiÕu M«n - Xu©n Mai - Hßa L¹c - S¬n T©y vµ phÝa B¾c lµ côm ®« thÞ Sãc Son - Xu©n Hßa - §¹i L¶i -Phóc Yªn th× chung c­ gi¸ rÎ t­¬ng lai cã thÓ ph¸t triÓn m¹nh ë 2 chuèi ®« thÞ nµy.
3.2.2 X¸c ®Þnh quy m«: 

Để đảm bảo chất lượng sống và thu hút dân cư đến những vùng này chúng ta cần hình thành những dự án lớn có quy mô từ 50 ha trở lên, đủ sức trở thành một đơn vị ở với đầy đủ các khu chức năng như: chợ, trạm y tế, nhà trẻ, trường học, trung tâm TDTT… Việc đầu tư trên diện rộng sẽ giúp nhà đầu tư tối ưu hóa các vật liệu sử dụng, tiết kiệm chi phí thiết kế... từ đó hạ được giá thành sản phẩm. 

Việc xác định quy mô các dự án chung cư giá rẻ nhỏ hơn phải đáp ứng mỗi dự án có số hộ gia đình và số dân sinh sống trong dự án ở mức hợp lý như: mật độ dân, cơ sở hạ tầng, diện tích xây dựng, chi phí đền bù, giải phóng mặt bằng, khả năng quản lý vận hành tiết kiệm nhất. Từ những yêu cầu này, quy mô dự án chung cư giá rẻ được coi là hợp lý thể hiện bởi các chỉ tiêu đề xuất như sau: 

+ Tổng số căn hộ bố trí trong dự án nhỏ nên từ 800 – 1000 căn. 

+ Diện tích dự án từ 3,5 – 4 Ha; đối với các đô thị lớn có điều kiện thuận lợi về đất đai có thể lên đên 5 - 7Ha. 

+ Mỗi dự án có thể bố trí cho 3200 – 4000 người dân sinh sống thường xuyên. 

Bố trí tách biệt khối nhà áp dụng phương thức thuê và khối nhà áp dụng phương thức thuê mua. Tỷ lệ dành cho thuê và thuê mua điều chỉnh theo nhu cầu. Bảo đảm sự kết nối hệ thống giao thông của dự án với hệ thống giao thông chung của đô thị.
3.2.3. Tæ chøc kh«ng gian: 

Tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ vµ tæ chøc kiÕn tróc c¶nh quan cho nhãm nhµ ë x· héi tr­íc tiªn bao gåm khai th¸c c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn riªng cho tõng khu ®Êt, lùa chän h×nh d¸ng ng«I nhµ còng nh­ bè trÝ chóng trong quy ho¹ch. H×nh ¶nh cña khu ë phô thuéc vµo tæ chøc kh«ng gian cña toµn khu, cña tõng nhãm nhµ, tõng khèi nhµ vµ kÓ c¶ nh÷ng kh«ng gian tiÕp cËn vµo tõng ng«I nhµ. Do tÝnh chÊt riªng cña lo¹i h×nh nhµ chung c­ gi¸ rÎ trong giai ®o¹n tr­íc m¾t víi yªu cÇu quan träng vÒ hiÖu qu¶ kinh tÕ, nªn viÖc tæ chøc kh«ng gian trong qua ho¹ch nhãm nhµ kh«ng chØ chó ý tíi c¸c hiÖu qu¶ vÒ mÆt kh«ng gian mµ cßn ph¶I chó ý nhiÒu ®Õn hiÖu qu¶ vÒ mÆt kinh tÕ. 

a. Kh«ng gian nhãm nhµ x©y dùng theo kiÓu dÉy:
Lµ kiÓu tæ hîp c¸c tßa nhµ theo h­íng song song víi nhau hoÆc t¹o mét gãc më nhá. 

Kh«ng gian nhãm nhµ x©y dùng theo kiÓu dÉy cã nhiÒu ­u ®iÓm, phï hîp víi tæ chøc nhµ chung c­ gi¸ rÎ. §©y lµ kiÓu tæ chøc kh«ng gian cho nhµ chung c­ gi¸ rÎ th­êng thÊy ë c¸c n­íc tiªn tiÕn do kh¶ n¨ng tËn dông ®­îc tèi ®a c¸c kiÓu mÉu nhµ ë ®iÓn h×nh vµ yªu cÇu møc ®é thÈm mü kh«ng ph¶I lµ quan träng nhÊt. Ngoµi ra, kiÓu tæ chøc nµy cßn cã thÓ n©ng cao ®­îc mËt ®é x©y dùng c«ng tr×nh , ®©y lµ mét trong nh÷ng biÖn ph¸p tiÕt kiÖm chi phÝ x©y dùng. Nh÷ng nh­îc ®iÓm ®¬n ®iÖu vÒ kh«ng gian cña kiÓu tæ chøc nµy cã thÓ ®­îc h¹n chÕ nhê gi¶I ph¸p tæ hîp kh«ng gian trèng ®Ó ®¹t ®­îc m«t cÊu tróc râ rµng, mét trËt tù vÒ h×nh ¶nh phong phó ®a d¹ng cña kh«ng gian trèng, sö dông víi môc ®Ých c«ng céng, b¸n c«ng céng vµ b¸n riªng t­. C¸c kh«ng gian trèng cã thÓ ®­îc tæ chøc thµnh s©n ch¬I, v­ên c©y hay n¬I ®ç x echo ng­êi d©n. Khi thiÕt kÕ cÇn l­u ý bè trÝ c¸c tßa nhµ sao cho c¸c tßa nhµ cã ¶nh h­ëng tèt lÉn nhau vÒ che n¾ng, ®ãn giã b»ng c¸ch bè trÝ so le hay t¹o víi nhau mét gãc më nhÊt ®Þnh.
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b. Kh«ng gian nhãm nhµ kiÓu « phè: 

Nh÷ng « phè cã cÊu tróc d¹ng « cê víi h×nh d¸ng cã quy t¾c hoÆc kh«ng cã quy t¾c vµ cã ®é to nhá kh¸c nhau. 


§©y lµ gi¶I ph¸p ¸p dông tèt nhÊt cho nhµ chung c­ gi¸ rÎ trong giai ®o¹n tr­íc m¾t, khi chung c­ gi¸ rÎ ®­îc x©y dùng xen kÏ víi c¸c khu ®« thÞ míi cã quy m« trªn 10ha. Khi ®ã, cÊu tróc vµ h×nh ¶nh cña chung c­ gi¸ rÎ dÔ xö lý hµi hßa víi c¶nh quan chung cña khu ®« thÞ. TÝnh riªng t­ cña chung c­ gi¸ rÎ vÉn ®­îc ®¶m b¶o nhê c¸c s©n trong, trong ®ã c¸c d·y nhµ b¸m theo tuyÕn phè  vÉn t¹o ®­îc h×nh ¶nh chung cho khu ®« thÞ. ViÖc tæ chøc nµy kh«ng chØ cã lîi vÒ c¶nh quan chung mµ cßn t¹o ®iÒu kiÖn tèt cho qu¶n lý vµ vËn hµnh v× chung c­ gi¸ rÎ cã ®Æc tr­ng riªng vÒ ®èi t­îng sö dông. 
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c.Kh«ng gian nhãm nhµ kiÓu hçn hîp:

KiÓu tæ hîp c¸c c«ng tr×nh cã tÇm cao vµ h×nh khèi kh¸c nhau trong cïng mét nhãm ë. 


Gi¶I ph¸p nµy th­êng ®­îc ¸p dông khi khu ë cã ®­êng biªn giíi víi ®­êng giao th«ng cña khu vùc, hoÆc trong nh÷ng ®¬n vÞ ë cã vÞ trÝ t¹i trung t©m cña thµnh phè. Trong thêi gian tr­íc m¾t, khÝ yªu cÇu quan träng ®Çu tiªn cña chung c­ gi¸ rÎ lµ gi¸ thµnh x©y dùng th× gi¶I ph¸p nµy cã nhiÒu h¹n chÕ trong ¸p dông. Tuy nhiªn khi ®iÒu kiÖn kinh tÕ vµ nhu cÇu ë cña ng­êi d©n ®­îc c¶I thiÖn th× kiÓu tæ chøc nµy sÏ ®­îc ¸p réng r·I. Thùc tÕ ë thêi ®iÓm hiÖn t¹i trong c¸c n­íc ph¸t triÓn cho thÊy, xu h­íng tæ hîp nhãm nhµ theo kiÓu hçn hîp ®­îc ¸p dông kh¸ phæ biÕn. Khi chÊt l­îng kh«ng gian sèng lµ yªu cÇu chÝnh, ngang b»ng víi yªu cÇu vÒ kinh tÕ. 
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         3.1.4.Tæ chøc c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng: 

C¸c dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ cÇn cã c¸c tiÖn Ých céng ®ång vµ hÖ thèng h¹ tÇng x· héi tèi thiÓu, ®¶m b¶o cho sinh ho¹t céng ®ång (n¬I ®Ó xe, nhµ trÎ, mÉu gi¸o, n¬i sinh ho¹t céng ®ång, dÞch vô c¬ b¶n …). Theo TCVN 323:2004 th× c¸c nhµ ë ph¶I bè trÝ mét kh«ng gian tèi thiÓu phôc vô cho môc ®Ých sinh ho¹t chung cña mét tßa nhµ víi diÖn tÝch 0,8-1 m2/hé gia ®×nh, nh­ng kh«ng nhá h¬n 36m2. DiÖn tÝch ®¬n vÞ ë tèi thiÓu lµ 8m2/ng­êi. §Êt c©y xanh trong ®¬n vÞ ë tèi thiÓu lµ 1m2/ng­êi. §Êt gi¸o dôc mÇm non vµ phæ th«ng c¬ së tèi thiÓu lµ 2,7m2/ng­êi. C¸c khu chung c­ gi¸ còng ph¶i ®¹t tèi thiÓu 70% c¸c chØ tiªu trªn. 
3.1.5.HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt:
Chung c­ gi¸ rÎ nªn ®­îc x©y dùng xen kÏ trong c¸c khu ®« thÞ míi hay trong nh÷ng khu c«ng nghiÖp lín ®Ó tËn dông nh÷ng ®iÒu kiÖn h¹ tÇng, giao th«ng s½n cã cña toµn khu nh»m gi¶m tèi ®a chi phÝ h¹ tÇng cho dù ¸n. Tæ chøc hÖ thèng giao th«ng ®¬n gi¶n, chia « cê ®Ó võa tiÕt kiÖm ®Êt, võa thuËn tiÖn cho viÖc ®i l¹i. Nh÷ng khu vùc x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ th­êng tËp trung ®«ng ®¶o d©n c­ vµ ë xa trung t©m thµnh phè (®Ó h¹ gi¸ thµnh ®Êt x©y dùng) nªn ph¶I ®¶m b¶o nhu cÇu ®I l¹i cho ng­êi d©n b»ng nh÷ng ph­¬ng tiÖn c«ng céng nh­: hÖ thèng xe bus… 
C¸c dù ¸n chung c­ gi¸ rÎ t¸ch biÖt cÇn quan t©m ®Õn hÖ thèng h¹ tÇng x· héi tèi thiÓu bao gåm: giao th«ng, cÊp n­íc, tho¸t n­íc, cÊp ®iÖn, th«ng tin liªn l¹c vµ hÖ thèng th«ng tin phôc vô c«ng t¸c qu¶n lý, b¶o vÖ.
3.1.6. §¶m b¶o vÖ sinh m«i tr­êng: 

Chung c­ gi¸ rÎ lµ khu vùc tËp trung d©n c­ nªn ph¶I ®¶m b¶o c¸c nguyªn t¾c chung vÒ b¶o vÖ m«i tr­êng theo luËt b¶o vÖ m«I tr­êng ®èi víi khu ®« thÞ, khu d©n c­ tËp trung víi c¸c néi dung chÝnh: 

- §¶m b¶o c¸c yªu cÇu vÒ c¶nh quan ®« thÞ vµ vÖ sinh ®« thÞ. 

- Cã hÖ thèng tiªu tho¸t n­íc n­a, n­íc th¶I phï hîp víi quy ho¹ch vÒ b¶o vÖ m«I tr­êng cña khu d©n c­. 

-  Cã n¬I tËp trung r¸c th¶i sinh ho¹t ®¶m b¶o vÖ sinh m«I tr­êng. 

- C¸c c«ng tr×nh ph¶i cã hÖ thèng thu gom vµ ph©n lo¹i r¸c th¶i
3.1.7. Tæ chøc kiÕn tróc c¶nh quan: 

- Vùng ranh giới giữa khu chung cư giá rẻ và đô thị: cũng như mối quan hệ giữa các khu chức năng trong đô thị. Giữa khu chung cư giá rẻ và các khu ở lân cận cũng như các khu chức năng khác của đô thị nói chung vẫn có mối quan hệ thẩm mỹ và cảnh quan hài hoà tương hỗ. Giải pháp thẩm mỹ khu chung cư giá rẻ không chỉ giới hạn trong khuôn viên khu ở mà là liên tục, từ không gian chuyển tiếp, gắn kết giữa đô thị và khu ở cho đến không gian bên trong khu ở. Vai trò chuyển tiếp này chính là các tuyến đường  dẫn đến khu ở và bao quanh khu ở. Việc tổ chức kiến trúc cảnh quan ở đây ngoài tác động của các công trình kiến trúc, cần vận dụng các yếu tố trang trí khác nhau. 

- Lối vào chính của khu ở : là khu tiếp cận đầu tiên và là bộ mặt của khu ở tiếp xúc với bên ngoài. Cảnh quan khu vực này cần tổ chức theo bố cục không gian mở, tạo sự liên kết cảnh quan giữa đô thị và khu ở. ở đây có thể bố trí các vườn hoa công viên nhỏ với tổ hợp cây xanh có hình dáng và mầu sắc đa dạng phong phú. Ngoài ra có thể kết hợp hồ nhân tạo, bể cảnh với vòi phun nước, kiến trúc nhỏ, tác phẩm nghệ thuật tạo hình để tạo điểm nhấn. Tại khu vào chính có thể bố trí các công trình phục vụ công cộng để tạo bộ mặt cho khu ở và thuận tiện cho người ở trên đường đi làm hoặc ra vào đô thị. 

- Khu vực quanh nhà ở : là không gian trống chủ đạo của khu ở. Trên nền hình khối không gian và mặt đứng các toà nhà ở thì cây xanh là yếu tố quan trọng để tạo cảnh quan cho khu vực quanh nhà ở. ở đây sử dụng các loại cây có hình dáng thanh thoát như : dừa cảnh, cau cảnh... kết hợp với các loại cây bụi thấp, khóm hoa, trồng tại khu vực tiếp giáp nhà ở, tạo sự chuyển tiếp hài hoà với các khu vực trống khác. 

Kinh nghiệm các nước phát triển cho thấy, một trong những giải pháp để tận dụng tốt hơn không gian trống quanh nhà ở cũng như nâng cao chất lượng không gian trống là việc mở rộng thềm hoặc sân nhà (trước hoặc sau) ở tầng một và “vườn cho thuê”. Việc mở rộng thềm hoặc sân nhà ở tầng 1 tạo điều kiện cho các gia đình có khả năng tiếp xúc với thiên nhiên nhiều hơn thông qua một số họat động ngoài trời khi thời tiết đẹp như: ăn uống, nghỉ ngơi, giao tiếp,… ở đó có thể đặt các chậu hoa, cây cảnh, ghế ngồi, lều trại, trồng hoa,…Còn “vườn thuê” được cho các gia đình thuê để trồng cây ăn quả, rau và hoa. Chúng phần lớn không nằm sát nhà ở và thường không lớn hơn 150m2. Với việc mở rộng các thềm hoặc sân nhà và “vườn cho thuê” trong không gian trống quanh các nhà chung cư sẽ thỏa mãn nguyện vọng của nhiều người ở có thể có một không gian trống gần nơi ở của mình. Mỗi người có thể trang trí khu vực của mình theo ý thích, sở trường, phong cách khác nhau với nhiều hình thái và mầu sắc khác nhau. Qua đó góp phần làm cho không gian trống trong khu ở có cảnh quan sinh động hơn và đẹp hơn!
- Các kiến trúc nhỏ và thiết bị kỹ thuật đô thị trên đường : cột đèn, buồng điện thoại, nhà chờ xe buýt, trạm xăng, biển báo, quảng cáo v.v... Trong khu chung cư giá rẻ, các thiết bị này cần có hình thức đơn giản, hiện đại. Ví dụ : Biển báo, chỉ dẫn trên hè đường phải có hình dáng gọn gàng, không che khuất tầm nhìn. 

- Hệ thống cây xanh trên đường : Cần chọn loại cây xanh có bóng mát, hoa đẹp, hương thơm dễ chịu, như : bằng lăng, móng bò, phượng vĩ, kim phượng, v.v... và có thể trồng thêm các loại cây cắt xén, mảng hoa, cây cảnh trên các dải phân cách. 

- Hệ thống chiếu sáng : Bảo đảm chiếu sáng phục vụ giao thông đi lại, chiếu sáng trang trí, tạo điểm nhấn trên đường hoặc biển quảng cáo v.v... 
- Khu vực quanh các công trình phục vụ công cộng, như : giáo dục, y tế, thương mại, văn hoá, thể thao, ăn uống, dịch vụ... là nơi diễn ra các hoạt động giao lưu công cộng. Các công trình này thường có hình thức kiến trúc sinh động, độc đáo, khác lạ, kết hợp với trang trí màu sắc, ánh sáng, cây xanh, để tạo cảnh quan đẹp, hấp dẫn. Khu vực này thường gắn với lối vào chính của khu ở và các khu nghỉ ngơi thư giãn. 

- Khu vực nghỉ ngơi ngoài trời bao gồm 2 khu vực : khu nghỉ tĩnh và khu nghỉ động. Tại khu nghỉ tĩnh, cần tổ chức đường đi dạo với những điểm nghỉ được bố trí ghế ngồi xen kẽ cây xanh, tạo cảm giác yên tĩnh, dễ chịu,thoải mái. Đối với khu nghỉ động là các sân chơi, thể thao thể dục, ở đây bố trí các trang thiết bị vui chơi, giải trí phù hợp với các lứa tuổi khác nhau, với các hình dáng và mầu sắc khác nhau, tạo không gian sinh động. Trong khu vực nghỉ ngơi thường tổ chức cây xanh với nhiều hình thức, nhiều mầu sắc, để lấy bóng mát và tạo cảnh. ở đây thường được trang bị hệ thống chiếu sáng phục vụ vui chơi vào ban đêm và trang trí, tạo cảnh quan đẹp vào ban đêm. Ngoài ra còn chú ý tới các yếu tố trang trí khác như : kiến trúc nhỏ, tác phẩm nghệ thuật tạo hình, để tạo cảnh quan sinh động, thoải mái. 
- Khu vực đường giao thông : bao gồm các trục đường giao thông và sân bãi đỗ xe. Cảnh quan ở đây được tổ chức kết hợp giữa hệ thống cây xanh, chiếu sáng và các kiến trúc nhỏ. Hệ thống cây xanh chủ yếu là cây lấy bóng mát, trồng theo tuyến hay bên vỉa hè. Khu vực từ vỉa hè tới công trình thường trồng bụi cây kết hợp các thảm cỏ, có tác dụng trang trí, không che khuất ánh sáng và cản trở thông gió cho nhà ở. Hệ thống chiếu sáng phân bố đều trên các đường giao thông và phục vụ trang trí. Đối với các đường đi bộ, đi dạo, hệ thống chiếu sáng tập trung tại các điểm nhấn như : chỗ nghỉ, nơi có các kiến trúc nhỏ, các tác phẩm nghệ thuật tạo hình, hoặc các biển báo chỉ dẫn trên đường.

- Mặt đứng tổng thể khu ở : Chính là phông nền của không gian trống, được tạo thành bởi mặt đứng các toà nhà ở, các công trình phục vụ công cộng, hệ thống cây xanh và các yếu tố cảnh quan khác trong khu ở. Mặt đứng tổng thể khu ở có thể nhìn từ nhiều hướng khác nhau, từ phía ngoài vào, từ phía trong ra, muôn hình muôn vẻ. Trên mặt đứng tổng thể, mặt đứng các nhà chung cư giá rẻ thường lặp đi lặp lại nên việc sử dụng các loại cây có hình thức và chiều cao khác nhau trồng đan xen nhau sẽ giúp liên kết, hài hoà tạo nên cảnh quan sinh động, gần gũi với con người và hoà nhập với thiên nhiên. 

Kinh nghiệm cho thấy, việc làm kế hoạch và tổ chức kiến trúc cảnh quan cần phải gắn với những yêu cầu và phương thức sống luôn thay đổi của người dân, trên cơ sở những truyền thống văn hóa và thành tựu phát triển KT-XH nói chung. Và cuối cùng, một trong những biện pháp để có thể tổ chức kiến trúc cảnh quan trong các khu ở đô thị có hiệu quả là phải thu hút được sự tham gia rộng rãi của cộng đồng trong quá trình xây dựng, sử dụng, chăm sóc và bảo quản các công trình kiến trúc, cây xanh và các yếu tố cảnh quan khác. 
*Tãm l¹i nh÷ng yªu cÇu vÒ khu ®Êt x©y dùng vµ quy ho¹ch tæng mÆt b»ng cho nhµ chung c­ gi¸ rÎ bao gåm:

-Nhµ chung c­ gi¸ rÎ trong khu ®Êt x©y dùng  ph¶i ®¶m b¶o c¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n sau: 

+) Phï hîp víi quy ho¹ch x©y dùng ®­îc duyÖt.

+) Cã hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng x· héi ®ång bé, ®¸p øng yªu cÇu hiÖn t¹i vµ ph¸t triÓn trong t­¬ng lai.

+) §¶m b¶o an toµn phßng chèng ch¸y næ vµ vÖ sinh m«i tr­êng.


-Nhµ chung c­ gi¸ rÎ kh«ng ®­îc bè trÝ trong khu vùc cÊm x©y dùng; hµnh lang b¶o vÖ c«ng tr×nh giao th«ng, thñy lîi, ®ª ®iÒu, n¨ng l­îng, di tÝch lÞch sö - v¨n hãa vµ khu vùc b¶o vÖ c¸c c«ng tr×nh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; khu vùc cã  nguy c¬ lë ®Êt, lò quÐt, ngËp óng, bÞ « nhiÔm bëi chÊt th¶i c«ng nghiÖp, b·i r¸c, nghÜa trang.


-Nhµ chung c­ gi¸ rÎ ph¶i ®¶m b¶o c¸c tiªu chuÈn h¹ tÇng kü thuËt, h¹ tÇng x· héi theo quy ®Þnh cña tõng lo¹i ®« thÞ.

-MËt ®é x©y dùng cho l« ®Êt x©y dùng nhµ chung c­ gi¸ rÎ kh«ng ®­îc v­ît qu¸ 75%.

-Kho¶ng c¸ch tèi thiÓu gi÷a hai mÆt nhµ ®èi diÖn lµ 0,8 lÇn chiÒu cao cña ng«i nhµ.


-Bè trÝ t¸ch biÖt khèi nhµ ¸p dông h×nh thøc thuª vµ khèi nhµ ¸p dông h×nh thøc thuª mua ®Ó thuËn tiÖn cho qu¶n lý. 
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-Nhµ chung c­ gi¸ rÎ ph¶i thiÕt kÕ phï hîp víi chØ tiªu sö dông ®Êt vµ quy ®Þnh cña quy ho¹ch chi tiÕt ®­îc cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt. 
3.2. Gi¶I ph¸p c«ng tr×nh: 

3.2.1Gi¶i ph¸p tæ chøc kh«ng gian: 

a. Gi¶i ph¸p tæ hîp kh«ng gian tßa nhµ:

 Tõ nh÷ng nghiªn cøu ë ch­¬ng 2 vµ nh÷ng nguyªn t¾c kinh tÕ, chung c­ gi¸ rÎ cã hai lo¹i h×nh nh­ sau: 

- Chung c­ thÊp tÇng: Lo¹i h×nh nµy cã chiÒu cao tõ 6 tÇng trë xuèng, tiÕt kiÖm chi phÝ l¾p ®Æt thang m¸y, chi phÝ dÞch vô hµng th¸ng. Nh­ng ngµy cµng kh«ng phæ biÕn v× l·ng phÝ ®Êt ®ai, gi¸ trÞ c¨n hé còng bÞ t¨ng cao v× bÞ gi¸ ®Êt chi phèi. Lo¹i h×nh nµy chØ phï hîp víi nh÷ng khu vùc cã quü ®Êt lín nh­ c¸c khu c«ng nghiÖp hay ë c¸c khu vùc xa trung t©m. 

- Chung c­ cao tÇng: Lo¹i h×nh nµy ph¸t triÓn chiÒu cao, nh­ng cã giíi h¹n vÒ sè tÇng cao ®Ó kh«ng ¶nh h­ëng ®Õn gi¶i ph¸p kÕt cÊu c«ng tr×nh. Theo nghiªn cøu th× sè tÇng cao hîp lý nhÊt lµ 11-12 tÇng. 

VÒ giao th«ng ®øng, sö dông hµnh lang chung, thang m¸y thÕt kÕ 3 tÇng cã mét ®iÓm dõng ®Ó trong quy tr×nh vËn hµnh, sö dông. VÝ dô: thang m¸y cã ®iÓm dõng ë c¸c tÇng 5 – 8 – 11, tÇng 1,2,3 ®i thang bé, tÇng 5 ®i xuèng tÇng 4, lªn tÇng 6; tÇng 8 ®i xuèng tÇng 7, lªn tÇng 9; tÇng 11 ®i xuèng tÇng 10, lªn tÇng 12.  Thang bé, hµnh lang, lan can dïng nh÷ng vËt liÖu cã gi¸ thµnh rÎ h¬n, cÇu thang lang xi m¨ng kh«ng l¸t g¹ch. LuËn v¨n ®Ò xuÊt ph­¬ng ¸n x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ lµ nh÷ng chung c­ cao kh«ng qu¸ 12 tÇng. Trong ®ã tÇng 1 dµnh cho c¸c kh«ng gian c«ng céng vµ dÞch vô, c¸c c¨n hé ®­îc tæ chøc tõ tÇng 2 ®Õn tÇng 12. Lo¹i c«ng tr×nh nµy cã lîi thÕ trong t­¬ng lai, khi ®êi sèng kinh tÕ cao h¬n, ng­êi nghÌo cã thu nhËp kh¸ h¬n, thang m¸y sÏ ®­îc vËn hµnh nh­ c¸c chung c­ th«ng th­êng kh¸c. C¸c gi¶I ph¸p tæ hîp kiÕn tróc cho chung c­ gi¸ rÎ lo¹i cao tÇng bao gåm: 
*Chung c­ kiÓu ®¬n nguyªn ( ph©n ®o¹n ):

Chung c­ kiÓu ®¬n nguyªn cã nh÷ng ­u ®iÓm vÒ kinh tÕ lµ tiÕt kiÖm giao th«ng, thÖ thèng kü thuËt. Ngoµi ra chung c­ kiÓu ®¬n nguyªn cßn cã kh¶ n¨ng tæ hîp phong phó vÒ h×nh thøc kiÕn tróc ®èi víi chung c­ cao tÇng vµ chung c­ nhiÒu tÇng, v× thÕ nã phï hîp víi nhiÒu h×nh d¹ng khu ®Êt cña dù ¸n. Tuy nhiªn, ®Æc thï cña chung c­ gi¸ rÎ lµ ®a sè c¸c c¨n hé cã diÖn tÝch nhá v× vËy ®Ó n©ng cao hiÖu qu¶ khai th¸c sö dông, gi¶m gi¸ thµnh x©y dùng, khi thiÕt kÕ chung c­ gi¸ rÎ nªn bè trÝ tèi thiÓu 8 c¨n hé trªn cïng mét tÇng víi nhµ cao tÇng vµ 04 c¨n hé trªn mét tÇng víi nhµ nhiÒu tÇng.
*Chung c­ kiÓu hµnh lang gi÷a:
¦u ®iÓm cña kiÓu chung c­ hµnh lang gi÷a lµ rÊt tiÕt kiÖm giao th«ng vµ tiÕt kiÖm ®Êt x©y dùng, rÊt phï hîp víi chung c­ gi¸ rÎ nh­ng nh­îc ®iÓm lµ th«ng giã vµ lÊy s¸ng kÐm. Khi thiÕt kÕ nh÷ng tßa nhµ cã chiÒu dµi lín, cø mçi ®o¹n 20-30m nªn bè trÝ mét khoang lÊy s¸ng gäi lµ tói s¸ng ®Ó t¨ng c­êng kh¶ n¨ng th«ng tho¸ng cho hµnh lang vµ c¸c c¨n hé. ChiÒu s©u c¨n hé (nhÞp) kh«ng nªn v­ît qu¸ 7,2m ®Ó ®¶m b¶o kh¶ n¨ng th«ng tho¸ng vµ lÊy s¸ng cho tõng c¨n hé ®ång thêi d¶m b¶o gi¶I ph¸p kÕt cÊu. §©y lµ gi¶I ph¸p phï hîp nhÊt cho chung c­ gi¸ rÎ trong t­¬ng lai gÇn.
*Chung c­ kiÓu hµnh lang bªn. 


Do nh÷ng nh­îc ®iÓm cña chung c­ hµnh lang bªn lµ chiÒu dµi nhµ h¹n chÕ vµ hµnh lang dµi, ¶nh h­ëng nhiÒu ®Õn hiÖu qu¶ kinh tÕ, luËn v¨n ®Ò xuÊt chØ ¸p dông kiÓu hµnh lang bªn víi nh÷ng dù ¸n x©y dùng t¹i c¸c vÞ trÝ ®Êt h¹n chÕ vÒ chiÒu réng hoÆc x©y nhµ dµnh cho sinh viªn, c«ng nh©n víi h×nh thøc tËp trung vµ cã s©n trong réng. Khi ¸p dông kiÓu hµnh lang bªn, chiÒu dµy cña nhµ cã thÓ lªn ®Õn 9m.  

*Chung c­ hµnh lang kiÓu th«ng tÇng: 

Lµ lo¹i chung c­ mµ mçi c¨n hé ®­îc bè trÝ phßng ë c¶ hai hoÆc ba tÇng, liªn hÖ víi nhau b»ng cÇu thang c¨n hé. Hµnh lang giao th«ng tíi c¸c hé lµ hµnh lang c¸ch tÇng, cã thÓ lµ hµnh lang gi÷a hoÆc hµnh lang bªn, phôc vô hai hoÆc 3 tÇng. 

Chung c­ hµnh lang kiÓu th«ng tÇng chØ ¸p dông hiÖu qu¶ khi tÇng cao c«ng tr×nh lín h¬n 5 tÇng vµ cÇn ®­îc l¾p thang m¸y phôc vô giao th«ng theo chiÒu ®øng. Khi ®ã víi ­u ®iÓm lµ hµnh lang c¸ch tÇng, sè ®iÓm dõng cña thang m¸y sÏ nhá, tiÕt kiÖm ®­îc chi phÝ ®iÖn khi vËn hµnh sö dông. KiÓu hµnh lang th«ng tÇng phï hîp víi nh÷ng gia ®×nh ®«ng ng­êi (nhiÒu thÕ hÖ chung sèng) khi ®ã víi diÖn tÝch khiªm tèn sÏ t¹o ®­îc sù riªng t­ nhÊt ®Þnh cho tõng thÕ hÖ ®ång thêi kh«ng gian c¨n hé còng ®a d¹ng, phong phó h¬n. Tuy nhiªn ®Ó x©y dùng kiÓu chung c­ nµy còng cÇn tèn kÐm h¬n vÌ diÖn tÝch c¨n hé vµ kinh phÝ x©y dùng v× vËy tr­íc m¾t gi¶I ph¸p nµy sÏ kh«ng ®­îc ¸p dông nhiÒu.
*Chung c­ hµnh lang kiÓu lÖch tÇng:

Lµ chung c­ cã c¸c c¨n hé n»m hai bªn hµnh lang hoÆc lÖch nhau nöa tÇng. Gi¶i ph¸p tæ chøc chung c­ kiÓu lÖch tÇng rÊt phï hîp víi ®iÒu kiÖn khÝ hËu nãng Èm cña Hµ Néi do ­u ®iÓm vÒ kh¶ n¨ng th«ng giã, t¹o vi khÝ hËu tèt. C¶ hai mÆt cña c¨n hé ®Òu ®­îc lÊy ¸nh s¸ng tù nhiªn lµ ®ãn giã xuyªn phßng. 

KiÓu chung c­ lÖch tÇng ®­îc ¸p dông réng r·i ë c¸c n­íc nhiÖt ®íi tiªn tiÕn do cã chÊt l­îng kh«ng gian sèng tèt. T¹i Hµ Néi, lo¹i chung c­ nµy ch­a ®­îc x©y dùng nhiÒu do chi phÝ x©y dùng cao vµ hÖ thèng kü thuËt phøc t¹p. Tuy nhiªn theo ®Þnh h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ ®Õn n¨m 2020, cïng víi sù tiÕn bé vÒ tr×nh ®é x©y dùng gi¶I ph¸p nµy sÏ ®­îc ¸p dông réng r·I ®Ó n©ng cao kh«ng gian sèng cho chung c­ gi¸ rÎ. 

b. Gi¶i ph¸p tæ chøc mÆt b»ng c¨n hé:

 *C¬ cÊu vµ thµnh phÇn kh«ng gian trong c¨n hé:

 §Ò xuÊt 3 thµnh phÇn kh«ng gian trong c¨n hé: 
-Kh«ng gian yªn tÜnh: C¸c phßng ngñ. 


Lµ nh÷ng kh«ng gian cè ®Þnh, kh«ng thÓ thay ®æi. DiÖn tÝch phßng ®­îc x¸c ®Þnh chøc n¨ng ngñ, nghØ ng¬i. Tuy nhiªn chung c­ gi¸ rÎ cã ®èi t­îng lµ ng­êi cã thu nhËp trung b×nh vµ thÊp th× phßng ngñ cã thªm chøc n¨ng lµm viÖc tÜnh. Phßng ngñ cã thÓ kª gi­êng ®«I, gi­êng ®¬n hay hai gi­êng ®¬n tïy vµo ®iÒu kiÖn sö dông ®Ó tiÕt kiÖm diÖn tÝch. 

–Kh«ng gian ®a n¨ng: Phßng kh¸ch (sinh ho¹t chung) 

Kh«ng gian ®a n¨ng võa lµ n¬I tiÕp kh¸ch, võa lµ n¬I sinh ho¹t chung cho c¸c thµnh viªn trong gia ®×n. Kh«ng gian nµy nªn kÕt hîp víi phßng ¨n ®Ó 

t¹o ra kh«ng gian lín h¬n, sö dông vµo nhiÒu môc ®Ých kh¸c nhau khi cÇn cã thÓ kª thªm gi­êng lµm chç ngñ cho «ng bµ hoÆc cho kh¸ch. Ngoµi ra nªn bè trÝ thªm kÖ hoÆc tñ thê phôc vô cho sinh ho¹t tÝn ng­ìng truyÒn thèng cña gia ®×nh. 

–Kh«ng gian phô trî: BÕp, kho, khu vÖ sinh, hµnh lang giao th«ng, lo gia. 

Kh«ng gian phô trî ®ãng vai trß nh­ phÇn mÒm trong c¨n hé, tïy theo quy m« mµ cã thÓ bè trÝ linh ho¹t c¸c kh«ng gian kh¸c nhau. BÕp vµ phßng ¨n tïy tõng tr­êng hîp cã thÓ t¸ch ra hay kÕt hîp l¹i. ThiÕt bÞ trong bÕp bao gåm 1 - 2 héc röa (chËu ®¬n hoÆc chËu ®«i), mét bÕp ga, bµn gia c«ng thao t¸c bÕp, vÞ trÝ tñ l¹nh, lß vi sang.  Kh«ng gian phßng ¨n ®­îc x¸c ®Þnh theo sè l­îng ng­êi sö dông, diÖn tÝch chiÕm chç bµn ghÕ vµ diÖn tÝch ®I l¹i hîp lý. Cã thÓ kÕt hîp c¸c kh«ng gian t­¬ng thÝch l¹i víi nhau ®Ó tiÕt kiÖm diÖn tÝch nh­: kho ®å cã thÓ ®Æt trªn trÇn vÖ sinh, l«gia cã thÓ kÕt hîp lµm chç giÆt, ph¬i ®å. L«gia cßn cã t¸c dông lµm n¬i ®Ó ®å hay n¬i th­ gi·n bªn c¹ch thiªn nhiªn khi ®Æt thªm c¸c chËu hoa, c©y c¶nh mang l¹i tiÖn Ých vi khÝ hËu vµ gi¸ trÞ tinh thÇn lín cho gia ®×nh. Do ®ã l« gia nªn thiÕt kÕ réng, chiÒu s©u tèi thiÓu lµ 1,2m. §èi víi khu phô nh­ phßng vÖ sinh, ®Ò xuÊt 3 lo¹i chÝnh: 

Khu vÖ sinh phô phôc vô cho phßng kh¸ch, sinh ho¹t chung hay phßng ngñ nhá cã thiÕt bÞ: bÖ xÝ, lababo, vßi hoa sen. 

Khu vÖ sinh trung b×nh phôc vô cho c¸c phßng ngñ chÝnh cã c¸c thiÕt bÞ: bÖ xÝ, lababo vµ bån t¾m. 

Khu vÖ sinh lín phô vô cho c¸c phßng ngñ chÝnh cã c¸c thiÕt bÞ: bÖ xÝ, lavabo vµ bån t¾m. 

B¶ng 3.1: Mèi quan hÖ gi÷a c¸c kh«ng gian chøc n¨ng vµ ®å ®¹c
	STT


	§Æc ®iÓm
	Chøc n¨ng
	§å ®¹c cÇn thiÕt

	1
	Kh«ng gian yªn tÜnh
	-Ngñ 

-Chøa quÇn ¸o 

-Häc tËp, lµm viÖc 

-Xem ti vi, ®äc s¸ch
	-Gi­êng ®¬n hoÆc gi­êng ®«I 

-Tñ chøa quÇn ¸o 

-Bµn häc, bµn lµm viÖc 

-KÖ bµy, ghÕ

	2
	Kh«ng gian ®a n¨ng
	-Sinh ho¹t chung 

-TiÕp kh¸ch 

-¡n 

-Thê cóng 

-Ngñ
	-Bµn ghÕ 

-KÖ bµy, tñ trang trÝ 

-Bµn ¨n 

-KÖ hoÆc tñ thê 

-Gi­êng ®¬n hoÆc gi­êng ®«i

	3
	Kh«ng gian phôc vô
	-NÊu ¨n 

-VÖ sinh 

-GiÆt ph¬i 

-Kho
	-Bµn bÕp: bµn gia c«ng, bÕp nÊu, bån röa 

-ThiÕt bÞ vÖ sinh: xÝ, lavabo, bån t¾m 

-M¸y giÆt, thanh ph¬I quÇn ¸o

 -Kho hoÆc tñ kho


*Quy m« vµ diÖn tÝch c¨n hé:

Theo ®Ò ¸n §iÒu chØnh ®Þnh h­íng quy ho¹ch tæng thÓ ph¸t triÓn hÖ thèng ®« thÞ ViÖt Nam ®Õn n¨m 2020 vµ tÇm nh×n ®Õn n¨m 2050, chØ tiªu diÖn tÝch b×nh qu©n ®Õn n¨m 2015 lµ trªn 15m2/ng­êi vµ ®Õn n¨m 2025 lµ 20m2/ng­êi. Tõ nh÷ng kÕt qu¶ nghiªn cøu t¹i Ch­¬ng2, t¸c gi¶ luËn v¨n ®Ò xuÊt chØ tiªu ¸p dông cho chung c­ gi¸ rÎ tèi thiÓu lµ 8m2 ë/ng­êi hay 15m2 sµn/ng­êi. ChiÒu cao tÇng nªn chän 3m (th«ng thñy 2,7 -2,8m). ChØ tiªu nµy phï hîp víi tiªu chuÈn khèi tÝch ë trªn thÕ giíi ( tèi thiÓu 25-30m3/ng­êi, tèi ®a lµ 50-60m3/ng­êi). ViÖc xem xÐt tÝnh to¸n khèi tÝch còng cÇn tÝnh ®Õn kh¶ n¨ng chiÕm chç cña ®å néi thÊt trong c¨n hé. ChiÒu cao th«ng thñy vÖ sinh nªn lÊy tõ 2,3m - 2,4m, phÝa trªn ®Ó c¸c thiÕt bÞ nh­ nãng l¹nh, kho ®å. 

DiÖn tÝch c¨n hé ®­îc x¸c ®Þnh bëi tæng diÖn tÝch c¸c kh«ng gian chøc n¨ng thµnh phÇn. C¨n hé trong chung c­ gi¸ rÎ cã diÖn tÝch tõ 30m2-70m2. Quy m« vµ diÖn tÝch c¨n hé ®­îc tÝnh cho mét c¨n hé cã chØ tiªu diÖn tÝch trung b×nh, bao gåm: 

-Phßng kh¸ch kÕt hîp phßng sinh ho¹t chung: 9-20m2. 

-Phßng ngñ: phßng ngñ chÝnh 10-15m2, phßng ngñ nhá 8-13m2 

-BÕp + ¨n: 9-16m2 

-VÖ sinh: 2 – 4 m2 

-DiÖn tÝch giao th«ng, ban c«ng, kü thuËt: th­êng chiÕm 10-15% diÖn tÝch sµn.  

C¬ cÊu phßng trong c¨n hé cña chung c­ gi¸ rÎ ®­îc x¸c ®Þnh cho ®èi t­îng h¹n nh©n lµ mét cÆp vî chång (2 ng­êi). CÆp vî chång cã thÓ cã tõ 1-2 con (3-4 ng­êi). Theo thêi gian, khi c¸c con ®· tr­ëng thµnh hoÆc lËp gia ®×nh (4-5 ng­êi) vµ cã thªm nh©n khÈu trong nhµ lµ «ng bµ hoÆc kh¸ch khøa (5-6 ng­êi). Nh­ vËy kh«ng gian trong c¨n hé sÏ phôc vô nhu cÇu sinh ho¹t cho tõ 1 - 6 ng­êi. 


Tõ nh÷ng nghiªn cøu vÒ c¬ cÊu gia ®×nh vµ nguyÖn väng, nhu cÇu vµ kh¶ n¨ng kinh tÕ cña ng­êi d©n t¹i Ch­¬ng 2, nhµ chung c­ gi¸ rÎ nªn cã 3 lo¹i c¨n hé t­¬ng øng víi sè nh©n khÈu trong gia ®×nh t¹i b¶ng 3.2
B¶ng 3.2: §Ò xuÊt c¸c lo¹i nhµ chung c­ gi¸ rÎ t­¬ng øng víi sè nh©n khÈu.
	STT


	Lo¹i c¨n hé
	Sè phßng ngñ
	C¬ cÊu gia ®×nh

	1
	Lo¹i 1
	1
	-Gia ®×nh trÎ cã 1 - 2 ng­êi



	2
	Lo¹i 2
	2
	-Gia ®×nh cã 3-4 ng­êi gåm: bè, mÑ vµ con 



	3
	Lo¹i 3
	3
	Gia ®×nh cã 4-5 ng­êi gåm: bè, mÑ vµ con ®· tr­ëng thµnh



Mçi lo¹i c¨n hé t­¬ng øng víi chØ tiªu diÖn tÝch 8-10m2 ë/ng­êi hay 15-18m2 sµn/ng­êi. DiÖn tÝch tiªu chuÈn cho mçi lo¹i c¨n hé t¹i b¶ng 3.3
B¶ng 3.3: §Ò xuÊt quy m« vµ diÖn tÝch c¨n hé t­¬ng øng víi c¸c lo¹i c¨n hé.
	Lo¹i c¨n hé
	Phßng ngñ
	Phßng kh¸ch
	Phßng ¨n
	BÕp nÊu
	VÖ sinh
	L«gia. Giao th«ng
	DT sµn

	Lo¹i 1
	10-15
	9-12
	3-4
	4
	2-4
	4-5
	32-44

	Lo¹i 2
	10-15 

8-10
	10-15
	4
	5-6
	4-5
	5-6
	46-56

	Lo¹i 3
	10-15

8-9

8-9
	15-20
	4-5
	5-6
	3-4 

3-4
	6-7
	62-70


*HÖ l­íi cét vµ c¨n hé ®iÓn h×nh thÝch øng cho chung c­ gi¸ rÎ: 


§Ò xuÊt hÖ l­íi kÕt cÊu cña chung c­ gi¸ rÎ cao 12 tÇng 6x7,2x3m. Trong ®ã: NhÞp 6m, b­íc cét 7,2m vµ chiÒu cao tÇng lµ 3m. ¦u ®iÓm cña hÖ l­íi cét nµy lµ kh¶ n¨ng h×nh thµnh c¸c kh«ng gian cã diÖn tÝch phï hîp víi diÖn tÝch tiªu chuÈn cña c¨n hé. Tõ hÖ l­íi kÕt cÊu ®iÓn h×nh, khi sè l­îng b­íc cét thay ®æi sÏ t¹o ra mét trong 3 lo¹i c¨n hé, kh¶ n¨ng ph©n chia c¸c c¨n hé ®­îc thÓ hiÖn nh­ h×nh vÏ 3.10: 
*Kh¶ n¨ng tæ hîp l­íi cét thµnh c¸c kiÓu nhµ: 

HÖ l­íi cét ®iÓn h×nh cã thÓ tæ hîp thµnh chung c­ kiÓu ®¬n nguyªn hay chung c­ kiÓu hµnh lang gi÷a tïy theo yªu cÇu cô thÓ. 

 - Chung c­ kiÓu ®¬n nguyªn: Tæ hîp thµnh c¸c d·y nhµ cã h×nh d¹ng kh¸c nhau theo yªu cÇu quy ho¹ch khi l¾p ghÐp 3 ®¬n nguyªn. §¬n nguyªn gi÷a, ®¬n nguyªn ®Çu håi, ®¬n nguyªn gãc. Trong ®ã ®¬n nguyªn gi÷a cã kho¶ng khuyÕt, môc ®Ých cña kho¶ng khuyÕt nµy lµ khi ghÐp 2 ®¬n nguyªn gi÷a víi nhau sÏ t¹o thµnh mét tói s¸ng nh»m n©ng cao kh¶ n¨ng chiÕu s¸ng vµ th«ng giã cho d·y hµnh lang. 

 - Chung c­ kiÓu hµnh lang gi÷a: Chung c­ hµnh lang gi÷a cã thÓ tæ hîp tõ hai ®¬n nguyªn gi÷a cña chung c­ ®¬n nguyªn.
 *Kh¶ n¨ng biÕn ®æi kh«ng gian cña c¸c c¨n hé trªn tÇng ®iÓn h×nh:


Nhu cÇu vÒ diÖn tÝch sñ dông cña c¸c hé gia ®×nh sÏ biÕn ®æi theo thêi gian. VÝ dô mét gia ®×nh trÎ cã 2 ng­êi ë trong c¨n hé 35m2, sau thêi gian cÆp vî chång sinh tõ 1-2 con, khi ®ã nhu cÇu vÒ diÖn tÝch sÏ t¨ng thªm. Ng­îc l¹i, ®èi víi nh÷ng hé gia ®×nh cã tõ 4-6 ng­êi ë trong c¨n hé 70m2, sau thêi gian «ng bµ mÊt ®i th× nhu cÇu vÒ diÖn tÝch sö dông cã thÓ Ýt ®i. MÆt kh¸c, sù biÕn ®æi vÒ c«ng viÖc, chuyÓn dÞch d©n sè còng ¶nh h­ëng ®Õn nhu cÇu sö dông diÖn tÝch. Do tÝnh chÊt chung c­ gi¸ rÎ lµ phôc vô cho ®èi t­îng cã thu nhËp trung b×nh vµ thÊp, kh«ng ph¶I c¨n hé nµo còng cã ®ñ ®iÒu kiÖn vÒ kinh tÕ ®Ó thuª , mua nhµ víi diÖn tÝch ®ñ ®Ó sö dông trong t­¬ng lai. Thùc tÕ t¹i c¸c chung c­ cò ë Hµ Néi nhu cÇu t¨ng diÖn tÝch cã thÓ thÊy tõ viÖc c¸c c¨n hé c¬i níi thªm chuång cäp, bªn c¹nh ®ã cã rÊt nhiÒu c¨n hé do nhu cÇu sö dông Ýt ®· ng¨n chia thµnh 2 c¨n hé nhá ®Ó b¸n l¹i. Tõ ph©n tÝch trªn cã thÓ thÊy nhu cÇu thay ®æi diÖn tÝch c¨n hé lµ mét nhu cÇu tÊt yÕu trong qu¸ tr×nh sö dông. MÆt kh¸c,  ®Ó cã thÓ x©y dùng ®­îc mét m« h×nh nhµ ë d¹ng ®iÓn h×nh th× viÖc m« h×nh ®ã cÇn thiÕt ph¶i cã kh¶ n¨ng thay ®æi linh ho¹t vÒ c¬ cÊu vµ sè l­îng  c¨n hé phï hîp víi nhu cÇu cña tõng khu vùc mµ nã phôc vô. 


Kh¶ n¨ng biÕn ®æi c¨n hé cã thÓ ®¹t ®­îc khi c¸c c¨n hé gép l¹i vµ chia ra theo hÖ l­íi cét ®iÓn h×nh. Hai c¨n hé 35m2 cã thÓ biÕn ®æi thµnh 1 c¨n 70m2 vµ ng­îc l¹i. 3 c¨n hé 50m2 cã thÓ biÕn thµnh 2 c¨n 70m2 hoÆc 4 c¨n 35m2.Kh¶ n¨ng biÕn ®æi c¨n hé tõ hÖ l­íi cét ®iÓn h×nh ®­îc thÓ hiÖn nh­ h×nh vÏ 3.11  
Tuy nhiªn, mäi sù biÕn ®æi ph¶i theo nguyªn t¾c: 

-Tu©n theo hÖ thèng kü thuËt. 

-Kh«ng lµm thay ®æi mÆt ®øng c«ng tr×nh.

-§¶m b¶o mèi liªn hÖ chøc n¨ng cña c¸c kh«ng gian trong c¨n hé. 

-Thay ®æi kh«ng gian cã chøc n¨ng t­¬ng ®ång, h¹n chÕ thÊp nhÊt møc ®é thay ®æi t­êng ng¨n chia kh«ng gian. 
-§¶m b¶o sau khi thay ®æi c¸c c¨n hé cã diÖn tÝch theo ph©n lo¹i.





3.2.2. Gi¶i ph¸p kü thuËt x©y dùng, vËt liÖu x©y dùng vµ c«ng nghÖ: 

* C«ng nghÖ sö dông tÊm 3D panel 

C«ng nghÖ 3D panel cã mÆt t¹i ViÖt Nam tõ ®Çu nh÷ng n¨m 90. N¨m 1997 - 1998, ng«i nhµ ë ViÖt Nam ®Çu tiªn x©y dùng theo c«ng nghÖ nµy t¹i huyÖn B×nh Ch¸nh thµnh phè Hå ChÝ Minh. Tr­íc ®©y, c«ng nghÖ nµy chØ phï hîp víi nh÷ng c«ng tr×nh võa vµ nhá kho¶ng 1 - 2 tÇng vµ míi ®­îc nghiªn cøu øng dông trong x©y dùng c«ng tr×nh cao tÇng. HiÖn nay c«ng nghÖ nµy ®ang dÇn kh¼ng ®Þnh vÞ trÝ trªn thÞ tr­êng. T­¬ng lai, c«ng nghÖ nµy sÏ ®­îc sö dông rÊt nhiÒu trong x©y dùng nhµ chung c­ gi¸ rÎ 
Nh÷ng vÊn ®Ò kinh tÕ kü thuËt vµ sù thÝch hîp cho c«ng tr×nh x©y dùng ë ViÖt Nam:  

Tấm 3D panel sử dụng lưới thép cường độ cao gồm 3 lớp và nối với nhau bằng các thanh thép ngang chéo (thép mạ) tạo ra một hệ cốt thép như một hệ dàn không gian cho tấm panel mà 2 lớp 2 bên là bê tông, lớp ở giữa cách âm, cách nhiệt là tấm EPS (Expanded polysterene).

Tấm 3D có kích thước tối đa sản xuất tại nhà máy với công nghệ tốt nhất của Áo là 1,2m và 6m.

Tại nhà máy chỉ sản xuất phần dàn cốt thép có sẵn tấm EPS ở giữa, phần bê tông là được thi công tại chỗ tại công trường. Vì vậy, việc chuyên chở và lắp dựng cấu kiện 3D là rất nhẹ nhàng và linh hoạt.

* C«ng nghÖ sö dông cèp pha tr­ît kÕt hîp sµn b¸n l¾p ghÐp 
Cèp pha tr­ît ®­îc ®­a vµo n­íc ta ®Çu tiªn sö dông cho viÖc lµm c¸c èng khãi nhµ m¸y ®iÖn tõ n¨m 1958. ViÖc ®æ bª t«ng theo kiÓu cèp pha tr­ît ®­îc më réng ra c¸c c«ng tr×nh d©n dông b¾t ®Çu tõ nhµ lµm viÖc cña Tæng c«ng ty Xi m¨ng ViÖt Nam ®Çu ®­êng Gi¶i Phãng Hµ Néi n¨m 1982. 

 C«ng nghÖ cèp pha tr­ît ®­îc sö dông kÕt hîp víi sµn b¸n l¾p ghÐp t¹o ®­îc hiÖu qu¶ kinh tÕ cao còng nh­ rót ng¾n thêi gian thi c«ng, c«ng tr×nh thi c«ng cã tuæi thä cao h¬n vµ cã ®é æn ®Þnh vÒ kÕt cÊu cao h¬n.
* C«ng nghÖ thi c«ng bª t«ng cèt thÐp øng lùc tr­íc

C«ng tr×nh ®Çu tiªn sö dông bª t«ng øng lùc tr­íc lµ c©y cÇu nhá t¹i Phï Lç, ngo¹i thµnh Hµ Néi, cÇu Rµo t¹i H¶i Phßng thi c«ng theo ph­¬ng thøc cÇu bª t«ng cèt thÐp øng lùc tr­íc thi c«ng n¨m 1980 nh­ng bÞ sù cè lµm xËp mét nhÞp vµo n¨m 1988. ViÖc sö dông bª t«ng cèt thÐp øng lùc tr­íc vµo nhµ ë míi ®­îc sö dông mét vµi n¨m gÇn ®©y (1999 - 2002). HiÖn nay c«ng nghÖ nµy ®­îc sö dông rÊt nhiÒu, ®­îc chÕ t¹o t¹i c«ng ty cæ phÇn Bª t«ng vµ x©y dùng Vinaconex Xu©n Mai, nã chÝnh lµ mét gi¶i ph¸p tèi ­u cho c¸c c«ng tr×nh chung c­ gi¸ rÎ.
* C«ng nghÖ thi c«ng v¸n khu«n kÕt cÊu khung, khung - v¸ch cøng

C«ng nghÖ nµy ®­îc sö dông rÊt nhiÒu t¹i ViÖt Nam ®Ó x©y dùng chung c­ vµ nã ®­îc chia ra thµnh c¸c lo¹i c«ng nghÖ thi c«ng sau:

- V¸n khu«n kÕt cÊu khung lµ sö dông v¸n khu«n ®Ó t¹o ra c¸c kÕt cÊu khung nh­ dÇm, cét toµn khèi t¹i c«ng tr­êng. C«ng nghÖ nµy lµ c«ng nghÖ truyÒn thèng ®­îc sö dông kh¸ réng r·i nh­ng hiÖu qu¶ kinh tÕ kh«ng cao.

- KÕt cÊu khung, khung - v¸ch cøng lµ tæ hîp cña hai hÖ kÕt cÊu: kÕt cÊu khung vµ kÕt cÊu v¸ch cøng. TËn dông ­u viÖt cña mçi lo¹i, võa cã thÓ cung cÊp mét kh«ng gian sö dông t­¬ng ®èi lín ®èi víi bè trÝ mÆt b»ng kiÕn tróc l¹i cã tÝnh n¨ng chèng lùc ngang tèt. V¸ch cøng trong kÕt cÊu khung, khung - v¸ch cã thÓ bè trÝ ®éc lËp, còng cã thÓ lîi dông v¸ch cña giÕng thang m¸y, gian cÇu thang, giÕng ®­êng èng. V× vËy, lo¹i kÕt cÊu nµy ®­îc sö dông réng r·i cho c¸c lo¹i c«ng tr×nh chung c­ gi¸ rÎ.
* C«ng nghÖ sö dông kÕt cÊu Composite 
T¹i ViÖt Nam, panel hép ®· ®­îc sö dông cho c¸c nhµ chung c­ l¾p ghÐp tõ nh÷ng n¨m 1960 theo c«ng nghÖ cña Liªn X« cò. Sau mét thêi gian sö dông, c¸c c«ng tr×nh nµy ®· bÞ xuèng cÊp nhanh chãng do c¸ch thøc cÊu t¹o vµ chÊt l­îng cña c¸c mèi liªn kÕt hµn. Mét thêi gian dµi sau ®ã cho ®Õn ®Çu n¨m 2000, c«ng nghÖ l¾p ghÐp ®­îc ¸p dông trë l¹i víi viÖc sö dông hÖ thèng sµn panel composite dù øng lùc. 

HiÖn nay, phÇn lín c¸c c«ng tr×nh ë ViÖt Nam ®Òu sö dông tÊm panel hép, hoÆc ®«i khi cã dïng panel ®Æc. Panel hép cña ViÖt Nam cã träng l­îng nhÑ h¬n vµ cã c¸c ®Æc tr­ng h×nh häc tèt h¬n so víi tÊm sµn hollow core do khèi l­îng xèp trong tiÕt diÖn nhiÒu h¬n vµ tiÕt diÖn bª t«ng ®­îc ph©n bè xa h¬n träng t©m h¬n. 


         

KÕt cÊu dÇm composite dù øng lùc còng ®­îc sö dông phæ biÕn trong c«ng nghÖ l¾p ghÐp vµ còng cã kh¸ nhiÒu lo¹i h×nh d¹ng tiÕt diÖn nh­ trong h×nh vÏ d­íi ®©y. Trong ®ã, tiÕt diÖn ch÷ T vµ ch÷ I th­êng dïng trong c¸c dÇm cÇu hoÆc gara cÇn nhÞp lín. TiÕt diÖn ch÷ nhËt hoÆc dÇm dÑt thÝch hîp cho kÕt cÊu c«ng tr×nh.
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Mét sè lo¹i tiÕt diÖn dïng cho dÇm                                   

*C«ng nghÖ kÕt cÊu sµn Speedy deck (®ang nghiªn cøu)

§©y lµ s¶n phÈm míi nhÊt cña nhãn nghiªn cøu thuéc Bé m«n KÕt cÊu thÐp, khoa X©y dùng, §¹i häc X©y dùng Hµ Néi, lÇn ®Çu tiªn cã mÆt t¹i ViÖt Nam vµ còng rÊt míi trªn thÕ giíi.


Speedy deck thực chất là khung sàn nhà được chế tạo tự động trong xưởng. Khi thi công, chỉ việc ghép các tấm nhỏ với nhau tạo thành mặt phẳng lớn và đổ bê tông, không cần dùng đến cốp pha, gỗ chống như trong cách đổ mái truyền thống. Công nghệ này được các nhà khoa học đặt tên là Speedy deck (đổ sàn nhanh). Đây là sản phẩm tiếp nối trong loạt công nghệ ứng dụng kết cấu không gian vào xây dựng.
Speedy deck cã cÊu tróc lµ mét tÊm t«n m¹ kÏm t¹o sãng, ®­îc hµn bªn trªn víi mét dÇm rçng b»ng thÐp trßn, tiÕt diÖn h×nh tam gi¸c. Mét tÊm réng 60 cm, dµi 4 - 6 mÐt, cã 2 dÇm, nÆng kho¶ng 30 - 40 kg, phï hîp cho viªc vËn chuyÓn, l¾p r¸p. Khi thi c«ng, ng­êi ta sÏ mãc c¸c tÊm nµy víi nhau t¹o thµnh mét bÒ réng, gèi lªn hai ®Çu t­êng nhµ. ë gi÷a mçi hai dÇm l¹i ®Æt mét hép nhùa rçng t¸i sinh (nh»m t¹o kho¶ng trèng cho bª t«ng, gi¶m tiªu thô cho bª t«ng, tõ ®ã gi¶m khèi l­îng sµn), sau cïng, bª t«ng ®­îc phñ bªn trªn toµn bé bÒ mÆt.

3.2.3.Gi¶i ph¸p thÈm mü - Tæ hîp mÆt ®øng chung c­ gi¸ rÎ ë Hµ Néi:
*Tæ hîp mÆt ®øng tiÕt kiÖm, phï hîp víi ®Æc thï sinh th¸I vïng nhiÖt ®íi Èm. 

MÆt ®øng c«ng tr×nhthe chung c­ gi¸ rÎ cÇn thiÕt kÕ ®¬n gi¶n, ph¼ng phiu, hiÖn ®¹i ®Ó tiÕt kiÖm chi phÝ vËt liÖu, chi phÝ nh©n c«ng còng nh­ kh«ng bÞ l¹c hËu, lçi thêi. CÇn cã nh÷ng tæ hîp mÆt ®øng ®ång bé trong mçi khu ®Ó kh«ng ph¸ vì kiÕn tróc c¶nh quan cña khu ë xung quanh còng nh­ bé mÆt chung cña thµnh phè. 

M¸I nhµ th­êng nhá, lµ n¬I tËn dông ®Æt thiÕt bÞ m¸y mãc, bÓ n­íc, do ®ã kh¸c víi m¸i nhµ thÊp tÇng vµ nhiÒu tÇng, trong tßa nhµ cao tÇng nãi chung vµ nhµ chung c­ gi¸ rÎ nãi riªng th× phÇn t­êng bao quan träng h¬n nhiÒu so víi m¸I, mÆt t­êng bao ngoµi nhµ cña nhµ cao tÇng ë vïng nhiÖt Èm nªn cã cÊu t¹o b¶o ®¶m chøc n¨ng nh­ mét vá bäc nhËy c¶m, cã thÓ ®iÒu chØnh ®ãng më linh ho¹t sao cho vÉn th«ng tho¸ng nh­ng vÉn cã thÓ chèng n¾ng, m­a hiÖu qu¶. 

Th«ng tho¸ng tù nhiªn tèt h­íng tíi cã thÓ thay cho biÖn ph¸p dïng ®iÒu hßa nhiÖt ®é, v× thÕ tèt nhÊt cöa sæ ®­îc më toµn bé ë c¶ hai mÆt t­êng ®Çu giã vµ cuèi giã víi nh÷ng thiÕt bÞ ®iÒu chØnh c¬ ®éng ®Ó cã thÓ võa h­íng luång giã theo h­íng cÇn thiÕt khi h­íng giã thay ®æi võa cã thÓ t¹o phßng kÝn khi cÇn. 

Nh÷ng h­íng chÞu trùc tiÕp nhiÒu n¾ng nh­ h­íng T©y, §«ng nªn ®­îc thiÕt kÕ che n¾ng cho khu vùc cöa sæ, ban c«ng hay ®­a cöa sæ lïi vµo s©u bªn trong hoÆc më cöa quay vµo s©n trong réng, ®Æc biÖt cho c¸c tÇng trªn cao. Bªn c¹nh viÖc t¹o bang m¸t, s©n trong cßn cã t¸c dông nh­ lèi tho¸t khÈn cÊp, hay trång c©y xanh t¹o c¶nh quan vµ bãng m¸t. 

Tæ hîp mÆt ®øng chung c­ gi¸ rÎ th­êng cã hiÖu qu¶ nhÞp ®iÖu, t­¬ng ph¶n ®­îc khai th¸c vµ t¹o lËp theo chiÒu ®øng, trong ®ã kiÕn tróc m¸i ®ãng vai trß quan träng ®Ó t¹o d¸ng dÊp ®éc ®¸o cña toµn nhµ vµ cña c¶ côm c«ng tr×nh. 

*C©y xanh vµ v­ên c©y theo trôc ®øng: 

ViÖc trång c©y xanh ë mÆt tiÒn, tæ hîp c¸c ban c«ng, s©n trong cña tßa nhµ võa cã thÓ mang l¹i vÎ ®éc ®¸o thÈm mü, tÝnh hÊp ®Én, sinh ®éng cho vÎ ngoµi c«ng tr×nh, võa tiÕt kiÖm n¨ng l­îng còng nh­ t¸c dông tèt cho vi khÝ hËu c¨n hé. C©y xanh t¹o bang m¸t, gi¶m ph¶n x¹ nhiÖt còng nh­ ®é chãi cña t­êng ngoµi. §Ó ®¸p øng nhiÒu ý thÝch kh¸c nhau, c©y xanh nªn trång nhiÒu lo¹i xen kÏ trong mét hÖ thèng c¸c bån c©y ph©n bæ trªn toµn mÆ ®øng c«ng tr×nh t¹o thµnh chuçi v­ên theo chiÒu ®øng nèi thµnh mét thÓ thèng nhÊt. 
Trên mặt đứng tổng thể, mặt đứng các nhà chung cư giá rẻ thường lặp đi lặp lại nên việc sử dụng các loại cây có hình thức và chiều cao khác nhau trồng đan xen nhau sẽ giúp liên kết, hài hoà tạo nên cảnh quan sinh động, gần gũi với con người và hoà nhập với thiên nhiên. 
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3.2.4. Gi¶i ph¸p kinh tÕ: 

*§èi víi nhµ n­íc: 
Đối với chung cư giá rẻ dành cho người có thu nhập thấp Nhà nước cần có cơ chế, chính sách thật hấp dẫn thì mới thu hút các chủ đầu tư tham gia. Cụ thể như sau: 
- Xác định mức thu nhập thực tế của người lao động hoặc tổng mức thu nhập thực tế của các thành viên trong một hộ gia đình dưới mức qui định chuẩn (ví dụ tổng mức thu nhập thực tế khoảng 4 hoặc 5 triệu đồng/hộ/tháng, hoặc 6 triệu đồng/hộ/tháng) thì thuộc diện thụ hưởng của chương trình nhà ở xã hội, nhà ở giá rẻ cho người có thu nhập thấp. 
- Điều tra, khảo sát kỹ các đối tượng thụ hưởng chương trình nhà ở xã hội, chương trình nhà ở cho người có thu nhập thấp: Có bao nhiêu người? đang làm nghề gì? Nơi ở hiện tại? Nơi làm việc hiện tại? Phương tiện đi lại hiện tại? Qui mô hộ gia đình? Thu nhập thực tế? Độ tuổi và giới tính? Nhu cầu căn hộ rộng bao nhiêu? Giá thuê căn hộ bao nhiêu? Giá mua căn hộ bao nhiêu? Mong muốn trả góp trong thời gian bao lâu? Lãi suất chấp nhận được là bao nhiêu? Mong muốn ở tại địa bàn quận/huyện nào?... 
- Nhanh chóng thu hồi các quỹ đất của các cơ quan Trung ương và địa phương đang bị sử dụng lãng phí, gây ô nhiễm, cho thuê lại kiếm chênh lệch... Quy hoạch lại các khu này thành khu chung cư giá rẻ với chỉ tiêu hệ số sử dụng đất cao hơn hệ số dành cho nhà ở thương mại: mật độ xây dựng có thể lên tới 70-75%, chiều cao tầng có thể lên tới 9 - 12 tầng, diện tích mỗi căn hộ khoảng 30 - 70m2, giá thành khoảng 4 - 5 triệu đồng/m2 (nên áp dụng công nghệ xây dựng nhà giá rẻ của các nước khác). Người lao động có thể thuê, hoặc thuê mua, hoặc mua trả góp trong thời hạn 20 hoặc 25 năm với lãi suất thật ưu đãi và ổn định trong 20 - 25 năm (bằng 30-50% lãi suất trần cho vay của các ngân hàng thương mại). 
- Cho các chủ đầu tư được miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; miễn thuế giá trị gia tăng, được miễn thuế sử dụng đất 3 năm đầu từ khi triển khai dự án; miễn thuế thu nhập doanh nghiệp trong 5 năm; thu tiền thuê nằm trong khung giá qui định của thành phố. 
- Đơn giản hoá tối đa qui trình giải quyết thủ tục hành chính để các chủ đầu tư có thể sớm triển khai thực hiện dự án nhằm giải quyết kịp thời nhu cầu nhà ở của người dân. 
- Tạo điều kiện thuận lợi cho các chủ đầu tư tiếp cận nguồn vốn từ chương trình kích cầu của thành phố với hỗ trợ lãi suất 100%. 
- Đối với những chủ đầu tư có dự án nhưng chưa đền bù giải toả xong thì UBND TP nên có cơ chế, chính sách để giúp hoàn thành công tác đền bù giải toả và thực hiện nhanh chóng các bước tiếp theo như quy hoạch, cấp phép xây dựng,... nhằm giúp cho chủ đầu tư sớm triển khai thực hiện dự án đáp ứng yêu cầu của chương trình nhà ở xã hội, chương trình nhà ở cho người có thu nhập thấp.
- Nhà nước nên nghiên cứu và thành lập một Tổng công ty phát triển nhà ở giá rẻ và quỹ tiết kiệm phát triển nhà ở giá rẻ thì mới có thể đẩy nhanh việc triển khai thực hiện chương trình phát triển nhà ở xã hội cho người dân.

*Đối với nhà đầu tư: 

Muốn có căn hộ tiện ích, đẹp, văn minh, chất lượng và giá rẻ, nhà đầu tư phải làm tốt các khâu sau:
+Thiết kế:  Kiến trúc phải thông thoáng, tiện ích, phù hợp với điều kiện tự nhiên - khí hậu, tập quán người dân, kết cấu phải tiết kiệm để giảm giá thành và thời gian thi công, nên triển khai việc “vừa thiết kế, vừa thi công” không tốn thời gian chờ thiết kế để khởi công nhanh hơn khoảng 6 - 10 tháng. Việc phát triển những thiết kế điển hình để có thể sử dụng ở nhiều khu đất có địa hình, khí hậu tượng tự nhau cũng tiết kiệm rất nhiều thời gian và kinh phí thiết kế. 
+Thi công:  Quản lý thi công để hoàn thành công trình nhanh chóng, tiết kiệm vật tư, nhân công, bảo đảm chất lượng công trình nhất là không bị nứt tường và thấm sàn. Sử dụng những công nghệ thi công và vật liệu mới để vừa tiết kiệm chi phí vừa rút ngắn thời gian thi công.
+Quản lý:  Tổ chức quản lý tốt để chung cư an toàn, văn minh, thân thiện, môi trường sống trong lành, sạch đẹp. 
*Đối với người dân: 

Người dân cần tham gia ngay từ những khâu đầu như: từ khâu thiết kế, thi công và trong quá trình sử dụng, bảo quản sau này.

Người dân phải biết tiết kiệm để có tiền đóng trước 20 - 30% và trả góp hàng tháng. Sự chịu khó kiên trì trong chục năm sẽ giúp cho họ có được căn hộ theo nguyện vọng. 
Cần dứt khoát với vấn đề sở hữu, người được mua nhà thu nhập thấp phải có quyền sở hữu. Tuy nhiên, ở đây là sở hữu có hạn chế. Hạn chế về thời gian đối với căn hộ là điều rất quan trọng, nếu không có nhu cầu ở nữa thì người chủ sở hữu phải bán lại nhà cho nhà nước để nhà nước bán cho người khác có thu nhập còn thấp. 
Tuy sở hữu căn hộ, nhưng người mua nhà không được bán ra ngoài để thu chênh lệch, làm mất ý nghĩa hỗ trợ, bù đắp của nhà nước cho dạng nhà ở này. Giá mua cũng như giá bán được tính theo thời gian sử dụng còn lại của căn hộ, khấu hao thời gian đã sử dụng. 
Vì nhà ở giá rẻ là dành cho đối tượng chính sách và do nhà nước quản lý, nên cần phải thực hiện thế nào để không lãng phí. Muốn vậy, đối tượng sở hữu phải hạn chế. Nếu người được sở hữu căn hộ đó muốn bán thì cũng không được bán ra ngoài. Phương châm là anh thoát nghèo rồi thì người nghèo khác được hưởng. Chẳng hạn như, một căn hộ cho thuê mua trong thời hạn 20 - 25 năm mà sau 8 - 10 năm, họ muốn bán thì phải bán cho chính chủ, những người thuộc đối tượng được sở hữu. Giá tiền mua lại được căn cứ trên thời gian mà người chủ trước đã sử dụng. 
3.3 ®Ò xuÊt ph­¬ng thøc Qu¶n lý chung c­ gi¸ rÎ:

§iÒu 51 cña LuËt nhµ n­íc ë n¨m 2005 ®· cã quy ®Þnh vÒ qu¶n lývµ vËn hµnh quü nhµ ë x· héi, trong ®ã nªu râ: “§¬n vÞ qu¶n lý vËn hµnh quü nhµ ë xµ héi ®­îc h­ëng c¸c chÕ ®é víi doanh nghiÖp c«ng Ých theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt”. Tuy nhiªn, trªn thùc tÕ sÏ khã cã ®¬n vÞ nµo muèn ®øng ra qu¶n lý nhµ ë x· héi v× tÝnh phøc t¹p vµ ®iÒu kiÖn kinh tÕ cña chñ thÓ qu¶n lý. §Ó cã thÓ ph¸t triÓn vµ qu¶n lý tèt quü nhµ ë x· héi, rót kinh nghiÖm tõ c¸c n­íc tiªn tiÕn, luËn v¨n ®Ò xuÊt m« h×nh qu¶n lý chung c­ gi¸ rÎ nh­ sau:

X©y dùng hÖ thèng qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ theo 3 cÊp;

· §¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ cÊp quèc gia (cÊp1)

· §¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ cÊp tØnh, thµnh phè (cÊp2)

· §¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ cÊp c¬ së (cÊp3)
C¸c cÊp liªn minh sÏ ho¹t ®éng víi c¸c nhiÖm vô: 

- §¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ cÊp quèc gia (cÊp 1): Cung cÊp vµ t­ vÊn ph¸p lý, trî gióp kü thuËt, gióp c¸c ®¬n vÞ cÊp 2 lµm viÖc víi ng©n hµng, nhµ ®Çu t­ vµ c¸c c¬ quan nhµ n­íc liªn quan. Khi cÇn thiÕt cã thÓ ®øng ra b¶o l·nh, gióp c¸c ®¬n vÞ  cÊp 2, thµnh phè lËp dù ¸n ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ. §¬n vÞ cÊp 1 cã tr¸ch nhiÖm kiÓm tra c¸c ho¹t ®éng tµi chÝnh cña ®¬n vÞ cÊp 2 vµ cÊp 3. §ãng vai trß quan träng trong viÖc thµnh lËp ®¬n vÞ cÊp 2 vµ ®Ò ra c¸c chÝnh s¸ch chung h­íng ®Õn lîi Ých cña c¸c thµnh viªn. 

-§¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ cÊp tØnh, thµnh phè ( cÊp 2 ): Cã tr¸ch nhiÖm triÓn khai c¸c chÝnh s¸ch cña ®¬n vÞ cÊp 1 vµ ®iÒu chØnh cho phï hîp víi ®Þa ph­¬ng. X©y dùng c¸c quü dù phßng, quü ph¸t triÓn nguån nhµ chung c­ gi¸ rÎ dµnh cho ng­êi cã thu nhËp thÊp dùa vµo ®ãng gãp cña c¸c thµnh viªn theo d¹ng gãp tr­íc vµ kªu gäi c¸c nguån tµi trî. TriÓn khai vµ t­ vÊn qu¶n lý c¸c ®¬n vÞ cÊp 3.

 -§¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­ gi¸ rÎ cÊp c¬ së ( cÊp 3): §¬n vÞ cÊp 3 ®­îc lùa chän theo ph­¬ng ¸n ®Êu thÇu theo nhiÖm kú. Ngoµi chøc n¨ng qu¶n lý  khu vùc chung c­ gi¸ rÎ vµ ph¸t triÓn nh÷ng dÞch vô c¬ b¶n trong ®ã nh­: b¶o d­ìng khu nhµ ë vµ c¬ së h¹ tÇng cho c¸c khu nhµ, b¶o d­ìng hÖ thèng cÊp - tho¸t n­íc, hÖ thèng thu gom r¸c th¶i, hÖ thèng chiÕu s¸ng, an ninh, b¶o vÖ, vËn hµnh vµ b¶o d­ìng c«ng tr×nh c«ng céng vµ c¸c dÞch vô gia t¨ng cã thu phÝ kh¸c. §¬n vÞ cÊp 3 cßn ®­a ra c¸c quy ®Þnh chung cho nghÜa vô vµ quyÒn lîi cña c¸c thµnh viªn vµ ph¸t triÓn mèi quan hÖ víi chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng vµ céng ®ång. §øng ra gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh ho¹t ®éng. X©y dùng h­íng ph¸t triÓn quü chung c­ gi¸ rÎ vµ ­u tiªn ®Æc biÖt ®Õn ng­êi cã thu nhËp thÊp. 

3.4 vÝ dô nghiªn cøu:
KÕt luËn vµ kiÕn nghÞ

1. KÕt luËn: 

-Ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ kh«ng chØ lµ mét ch­¬ng tr×nh nh»m thóc ®Èy n©ng cao nguån cung cÊp nhµ ë cho nhu cÇu cña ®¹i ®a sè ng­êi d©n ®« thÞ mµ cßn mang ý nghÜa lín vÒ kinh tÕ, chÝnh trÞ vµ an sinh x· héi.

-Kinh nghiÖm thÕ giíi cho thÊy, viÖc x©y dùng chung c­ gi¸ rÎ ®ßi hái ph¶I cã sù t¸c ®éng m¹nh mÏ tõ phÝa nhµ n­íc. Nhµ n­íc ®ãng vai trß chñ yÕu trong chiÕn l­îc ph¸t triÓn l©u dµi cña hÖ thèng chung c­ gi¸ rÎ vµ khuyÕn khÝch c¸c chñ ®Çu t­ tham gia b»ng nh÷ng chÝnh s¸ch ­u ®·i.

-Nghiªn cøu m« h×nh chung c­ gi¸ rÎ t¹i Hµ Néi cÇn g¾n liÒn víi ®iÒu kiÖn vµ kh¶ n¨ng kinh tÕ cña ng­êi d©n vµ ph¶i phï hîp víi nhu cÇu vµ lèi sèng, v¨n hãa vµ ®Æc tr­ng ®iÒu kiÖn tù nhiªn, khÝ hËu cña Hµ Néi. 

-M« h×nh chung c­ gi¸ rÎ trong giai ®o¹n tíi sÏ lµ lo¹i chung c­ kh«ng cao qu¸ 12 tÇng víi c«ng nghÖ x©y dùng hiÖn ®¹i, ¸p dông vËt liÖu míi rÎ vµ bÒn h¬n, x©y dùng nh÷ng block ®iÓn h×nh ®Ó tËn dông thêi gian vµ chi phÝ thiÕt kÕ vµ thi c«ng. TÇng 1 ®­îc sö dông lµm tÇng dÞch vô vµ th­¬ng m¹i nh»m t¨ng nguån thu, ®ãng gãp vµo kinh phÝ qu¶n lý, b¶o d­ìng vµ vËn hµnh tßa nhµ. 

-Quy m« c¨n hé phï hîp víi nhu cÇu vµ kh¶ n¨ng kinh tÕ ®ång thêi ®¶m b¶o kh«ng gian sèng cho chñ nhµ cã diÖn tÝch tõ 30m2 - 70m2. ChiÒu cao tÇng tõ 3 - 3,3m. 

2. KiÕn nghÞ: 


-Nhµ n­íc cÇn ph¶I ®­a ra c¸c quy ®Þnh cô thÓ vÒ ph©n lo¹i ®èi t­îng thu nhËp, lµm c¬ së thùc hiÖn c¸c ch­¬ng tr×nh ph¸t triÓn nhµ ë nãi chung vµ nhµ chung c­ gi¸ rÎ nãi riªng.


-CÇn t¨ng c­êng c¸c chÝnh s¸ch hç trî ng­êi d©n vÒ chung c­ gi¸ rÎ mét c¸ch trùc tiÕp hoÆc gi¸n tiÕp, khuyÕn khÝch h¬n n÷a viÖc x©y dùng c¸c dù ¸n ph¸t triÓn chung c­ gi¸ rÎ.


-CÇn thiÕt ph¶i nghiªn cøu vµ x©y dùng c¸c tiªu chuÈn míi liªn quan ®Õn chung c­ gi¸ rÎ cho phï hîp víi nhu cÇu sö dông hiÖn t¹i, gi¸ thµnh c«ng tr×nh vµ môc tiªu trong tõng giai ®o¹n ph¸t triÓn, ®¶m b¶o toµn bé hÖ thèng nhµ ë x· héi ®­îc ph¸t triÓn bÒn v÷ng.


-Nghiªn cøu c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ ®iÓn h×nh, c¸c ph­¬ng thøc x©y dùng vµ vËt liÖu x©y dùng cho chung c­ gi¸ rÎ. §¶m b¶o chung c­ gi¸ rÎ ®­îc x©y dùng phï hîp víi ®iÒu kiÖn kinh tÕ cña c¸c ®èi t­îng cã thu nhËp trung b×nh - thÊp.


-§Þnh h­íng më réng ®èi t­îng ®­îc h­ëng quyÒn mua, thuª chung c­ gi¸ rÎ.


-Nghiªn cøu x©y dùng m« h×nh qu¶n lý chung c­ gi¸ rÎ hiÖu qu¶ vµ ®Þnh h­íng ph¸t triÓn bÒn v÷ng, tr¸nh lÆp l¹i nh÷ng thiÕu sãt ®· m¾c ph¶i cña c¸c chung c­ cò t¹i Hµ Néi trong giai ®o¹n tr­íc.
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H×nh ¶nh: Chung c­ Lª Thµnh - TP.Hå CHÝ Minh





H×nh ¶nh: Chung c­ gi¸ rÎ ë ®µ N½ng








Hình ảnh: Nhà cho người thu nhập thấp do Vinaconex xây dựng tại Hà Nội, giá bán 195 triệu đồng/căn 50 m2.











H×nh 2.1: §Þnh h­íng quy ho¹ch ®« thÞ Hµ Néi








H×nh 3.2: Tæ hîp nhãm nhµ theo kiÓu « phè.








H×nh 3.1: Tæ hîp nhãm nhµ theo kiÓu dÉy.








H×nh 3.3: Tæ hîp nhãm nhµ theo kiÓu hçn hîp








S¬ ®å d©y chuyÒn c¨n hé trong chung c­ gi¸ rÎ











 MÉu c¨n hé lo¹i 1 - 1 phßng ngñ - Lùa chän A





MÉu c¨n hé lo¹i 1 - 1 phßng ngñ - Lùa chän B





MÉu c¨n hé lo¹i 1 - 1 phßng ngñ 





MÉu c¨n hé lo¹i 3- 3 phßng ngñ





 MÉu c¨n hé lo¹i 2- 2 phßng ngñ





MÉu c¨n hé lo¹i 2,3 - 2,3  phßng ngñ 
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Hình ảnh: Phối cảnh dự án chung cư E.Home quận 9.





H×nh 2.2: §inh h­íng quy ho¹ch sö dông ®Êt Hµ Néi





CÊu tróc kh«ng gian kiÓu « phè








VÝ dô vÒ nhµ x©y kiÓu « phè më








D¹ng xÕp hµng lÝnh








D¹ng so le








D¹ng bè trÝ vu«ng gãc








D¹ng tù do








Mét sè lo¹i tiÕt diÖn panel dïng cho sµn












































H×nh 3.4: Tæ chøc c¶nh quan s©n v­ên trong khu chung c­ gi¸ rÎ








MÆt n­íc ®iÒu hßa kh«ng khÝ














Kh«ng gian nghØ ng¬i - th­ gi·n








C«ng viªn nhá gän - sinh ®éng








TiÓu c¶nh nhá - tiÕt kiÖm diÖn tÝch








H×nh 3.23 :H×nh ¶nh sö dông c©y xanh víi chiÒu cao vµ mµu s¾c kh¸c nhau ®Ó lµm sinh ®éng mÆt ®øng toµn khu 





H×nh 3.24 :H×nh ¶nh sö dông mµu s¾c kh¸c nhau ®Ó lµm sinh ®éng mÆt ®øng toµn khu 
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