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Tại Thượng Hải (Trung Quốc) trước những năm 1980, nhà cao tầng không phân 
chia thành nhà cao tầng để ở và nhà không dành để ở, nhà có từ 8 tầng trở lên hoặc cao 
trên 24m được tính là nhà cao tầng. Theo quy định hiện nay của chính quyền Thượng 
Hải, nhà từ 10 tầng trở lên mới được tính là nhà cao tầng, nhà 7-9 tầng gọi nhà trung cao 
tầng, nhà 6 tầng trở xuống là nhà nhiều tầng hoặc thấp tầng. Tòa nhà cao hơn 24m không 
phải mục đích sử dụng để ở cũng được tính là nhà cao tầng. 

Việc quy định phân biệt nhà cao tầng và nhà nhiều tầng chủ yếu có 3 nguyên nhân 
sau: Thứ nhất là về mặt giao thông thẳng đứng, nhà nhiều tầng (6 tầng trở xuống) không 
cần thiết phải lắp thang máy, trong khi đó nhà trung và cao tầng nhất thiết phải lắp một 
hoặc một vài thang máy; Thứ hai là vấn đề lấy ánh sáng tự nhiên, nhà nhiều tầng căn cứ 
vào góc nâng của ánh sáng mặt trời để tính toán khoảng cách, còn nhà cao tầng thì phải 
căn cứ vào góc phẳng ánh sáng mặt trời để tính toán cự ly, nhà trung cao tầng thì sử dụng 
1 trong 2 biện pháp trên để tính toán; Thứ 3 là yêu cầu về phòng cháy chữa cháy, nhà cao 
tầng yêu cầu phải có đường vành đai, hệ thống thang máy cho lực lượng chữa cháy, lối 
thoát hiểm, hệ thống hút khói tự động và nhiều thiết bị kỹ thuật khác. 

Sự phát triển của nhà cao tầng tại Thượng Hải 
Nhà cao tầng tại Thựơng Hải có lịch sử phát triển tương đối dài. Những năm cuối 

của thập kỷ 20 thế kỷ 20, cùng với sự phát triển của ngành bất động sản là sự xuất hiện 
của một loạt khu nhà cao tầng. Khủng hoảng kinh tế thế giới vào đầu những năm 30 đem 
lại những cơ hội vàng cho ngành xây dựng và bất động sản của Thượng Hải, nguyên vật 
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liệu rẻ chất lượng tốt khiến cho nhà cao tầng có cú hích quan trọng trong quá trình phát 
triển. Từ năm 1928 đến 1948, có 35 tòa nhà cao tầng được xây dựng (phần lớn trong số 
đó được xây trước năm 1938), những tòa nhà này có kiến trúc phong phú, bố cục mặt 
bằng đa dạng, số lượng tầng từ 8-20 tầng, tổng diện tích vào khoảng 342.500 m2, chiếm 
khoảng 1/3 tổng diện tích nhà cao tầng xây dựng trước năm 1949 (trước năm 1949 tổng 
số nhà cao tầng được xây dựng là 98 tòa nhà với 1.061.000 m2 tổng diện tích), và chiếm 
2,29% diện tích nhà ở lúc đó (diện tích nhà ở thời điểm đó vào khoảng 23.590.000m2). 
Sau năm 1949, những năm 50- 60 do hạn chế của giá cả xây dựng và từ năm 1970 về sau 
kết hợp với sự bắt đầu của việc cải tạo lại các khu nhà cũ thì cũng đi vào thực tiễn, đồng 
thời loại nhà cao tầng chung hành lang chiếm tỉ lệ chính với số lượng là 27 tòa nhà với 
gần 200.000m2. Những năm 80, các khu nhà ở phát triển với quy mô lớn, dạng nhà đơn 
nguyên với những ưu thế như kinh tế, diện tích xây dựng nhỏ, bố cục linh hoạt (đặc biệt 
là nhiều hộ gia đình dùng chung 1 cầu thang) đã phát triển mạnh mẽ và nhanh chóng; từ 
năm 1980 đến năm 1990 toàn thành phố có 531 tòa nhà cao tầng mới xây với tổng S là 
65.080.000m2, nhà cao tầng để ở chiếm tỉ lệ trong số nhà cao tầng mới xây từ 10% nâng 
lên thành 30%, sồ tầng từ 12-15 tầng nâng thành 15-33 tầng, thời kỳ cuối năm 1980 do 
vấn đề giá thành xây dựng và thời gian thi công kéo dài nên tốc độ xây dựng nhà cao tầng 
đã chững lại một thời gian ngắn. Những năm 90, do nhu cầu về lấy ánh sáng tự nhiên cho 
nhà, hướng nhà và sự riêng tư hạn chế va chạm với hàng xóm đã giúp cho nhà chung cư 
dần chiếm ưu thế và thay thế các dạng nhà cao tầng khác. Nhà cao tầng có 2 – 3 căn hộ 
chung 1 cầu thang đã trở thành kiểu nhà phổ biến hiện nay. Số lượng nhà cao tầng tăng 
lên mạnh mẽ. Đến cuối năm 1998, tổng số tòa nhà ở cao tầng trong toàn thành phố là 
1830 tòa chiếm 66,7% tổng số 2743 tòa nhà cao tầng nói chung, tổng diện tích xây dựng 
25.790.000m2 chiếm 57,3% của 44.980.000 m2, tổng diện tích nhà cao tầng, chiếm 8,2% 
của 185.780.000m2 tổng diện tích nhà ở, tòa nhà cao nhất có 48 tầng (số 569 đường Tân 
Hoa). Năm 2000, trong số 39.000.000 m2 diện tích nhà ở mới xây của Thượng Hải, có 
đến 53% diện tích là nhà trung cao tầng và cao tầng, và tòa nhà cao nhất có tới 60 tầng 
(Hoa viên Thế Mậu Tân Giang, khu Phố Đông). 

 
 
 
 
 
 
 
 
Hình 1. Khu đô thị 
trung tâm Thượng Hải 
xen kẽ nhà thấp tầng 
và cao tầng. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Hình 2. Khu nhà ở cao 
nhất Thượng Hải xây 
dựng năm 2000. 
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Đặc điểm nhà ở cao tầng Thượng Hải 
Nhà ở cao tầng tại Thượng Hải có 8 đặc điểm kiến trúc như sau: 

1/ Quá trình phát triển lâu đời từ những năm 1928 đến nay và vẫn không ngừng hoàn 
thiện. Sau vài thập kỷ nghiên cứu và thực hiện việc thiết kế mặt bằng nhà ở cao tầng 
Thượng Hải, đã hình thành phong cách nhà ở cao tầng riêng biệt và đặc tính riêng rõ 
ràng;  

2/ Quy hoạch đô thị và quy hoạch các khu nhà ở rõ ràng, thống nhất, đảm bảo sự phát 
triển bền vững;  

3/ Phát triển các loại hình nhà theo từng giai đoạn: 1970 -1985 nhà cao tầng dạng hành 
lang, từ 1985-1995 nhà ở cao tầng dạng tháp, từ năm 1995 đến nay nhà cao tầng dạng 
đơn nguyên;  

4/ Chiếu nắng là một yếu tố kiểm soát quan trọng trong khi bố trí tổng mặt bằng nhà ở 
của Thượng Hải, vì yêu cầu đảm bảo điều kiện sống vệ sinh, nên nhà ở cao tầng tại 
Thượng Hải băt buộc phải đảm bảo vào ngày Đông chí nhà ở được chiếu sáng liên tục 
không ít hơn 1 giờ. Chiếu sáng đã trở thành yếu tố ảnh hưởng cực kỳ quan trọng đối với 
việc bố trí mặt bằng tổng thể và thiết kế nhà ở Thượng Hải. 

5/ Có sự phân bố về độ cao của tòa nhà trong thành phố, nhà càng gần trung tâm thì càng 
cao, và độ cao thấp dần khi ra xa trung tâm; Trong mỗi khu ở, nhà phía Nam thấp và cao 
dần về phía Bắc vì lý do lấy ánh sáng và thông gió;  

6/ Hình thức mặt bằng nhà cao tầng thống nhất một kiểu dạng đơn nguyên, trong đó 
chiều sâu của mặt bằng nhỏ, hình thức tổ chức 1 thang 2 căn hộ, hoặc 3 căn hộ đã dần trở 
thành hình thức nhà ở cao tầng phổ biến nhất;  

7/ Các chỉ tiêu của nhà ở cao tầng rõ ràng, minh bạch như: Hệ số sử dụng đất，Mật độ 
xây dựng, đề cao yêu cầu về hướng nhà và chiếu sáng;  

8/ Đặc điểm nổi bật và khác biệt so với nhà ở tại các vùng phía Nam Trung Quốc cũng 
như so với Hà Nội là nhà ở cao tầng Thượng Hải có bề mặt ngoài tương đối kín, vật liệu 
phổ biến là kính để che chắn gió lạnh từ hướng Bắc. Vì vậy, hình thành phong cách kiến 
trúc khác biệt so với nhà ở vùng nhiệt đới tại Việt Nam. 
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Hình 3-6. Vật liệu kính phổ biến trên mặt đứng nhà ở tại Thượng Hải.

Hình 7. Thế hệ nhà ở cao tầng 
dạng đơn nguyên, vào những 
năm 1985-1995. Mặt đứng nhà ở 
khi đó chưa tính đến vị trí đặt 
điều hòa nên việc người dân lắp 
đặt tự phát đã ảnh hưởng đến 
thẩm mỹ kiến trúc của công 
trình. 
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Hình 8. Thế hệ nhà ở cao tầng 
dạng tháp, năm 2009-2010. Các 
lôgia kỹ thuật là nơi đặt máy 
điều hòa, chấm dứt tình trạng 
lộn xộn trên mặt đứng. Tại vị trí 
đặt cục nóng điều hòa không 
dùng kính che chắn (đánh dấu 
vệt màu đỏ trên hình ảnh) mà 
dùng các thanh chắn bằng inox, 
hoặc nan gỗ để thoát hơi nóng 
nhưng đồng thời cũng đảm bảo 
vẻ đẹp thẩm mỹ bên ngoài tòa 
nhà. 

Một số dạng nhà ở cao tầng tại Thượng Hải 
1. Nhà cao tầng tập thể dạng hành lang: chủ yếu có hành lang hướng Bắc, vì vậy các 
phòng quan trọng như phòng ngủ, phòng khách quay về hướng Nam; rất ít tòa nhà bố trí 
hành lang giữa. Nhà chung cư hành lang hướng Bắc có 2 ưu điểm là nhiều hộ gia đình có 
thể dùng chung một hành lang, cầu thang máy và thang thoát hiểm. Nhược điểm của nó 
lại có 3 điểm sau: Các hộ gia đình chung hành lang hàng ngày thường có những va chạm 
trong sinh hoạt; Hướng mở cửa của các công trình phụ trợ như bếp, khu vệ sinh thường ở 
phía hành lang nên gây ảnh hưởng đến vấn đề thông gió, an toàn và khó tránh khỏi bị 
nhòm ngó ảnh hưởng tới sự riêng tư. 

 
Hình 9. Mặt bằng điển hình nhà cao tầng dạng hành lang, hành lang quay về hướng Bắc. 

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa nhà Hoa Sơn, Viện thiết kế kiến trúc dân dụng Thượng Hải 

thiết kế năm 1980. Diện tích sàn xây dựng 9300 m2, gồm 12 tầng, mỗi tầng 10 căn hộ. Kết hợp 

hành lang bên (hướng Bắc) và hành lang giữa. Có 2 căn hộ hoàn toàn hướng Bắc.  
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Một số tòa nhà bố trí hành lang giữa, căn hộ ở hai bên như vậy sẽ có một nửa số căn hộ 
hoàn toàn quay về hướng Bắc, mà quy định hiện hành không cho phép xây dựng như vậy. 
Thực tế, chỉ có một số ít nhà được xây dựng để làm từ thiện, hoặc nhà đã xây dựng trước 
đây khá lâu là theo dạng này. Để tránh trường hợp trên, có một giải pháp thiết kế là nhà 
dạng lệch tầng, như vậy vừa tiết kiệm được diện tích dành cho lối đi lại chung, vừa tránh 
được hiện tượng một bộ phận căn hộ hoàn toàn quay về hướng Bắc. Ngoài ra, kiểu nhà 
này còn đem lại diện tích không gian bên trong rộng rãi như “nhà ở liên hợp” của Le 
Corbusier. Nhưng ngược lại, cũng có những nhược điểm như việc tăng chiều sâu của nhà 
ở cũng tăng thêm diện tích giao thông nội bộ trong nhà, hình dáng của căn nhà sẽ có 
những hạn chế nhất định và xuất hiện nhiều bất hợp lý trong sinh hoạt. 

2. Nhà cao tầng dạng tháp: xuất hiện vào đầu những năm 80 của thế kỷ 20 và phát triển 
rộng rãi từ đó, về hình thức mặt bằng thì phong phú đa dạng: hình chữ nhật, hình chữ T, 
Y, hình cánh quạt, hình tròn…So với loại nhà chung hành lang, tường phía ngoài của mỗi 
căn hộ đều có thể sử dụng, giao thông tương đối tập trung. Thời gian đầu hình dáng mặt 
bằng xây dựng của nhà điểm thức và nhà chung hành lang tương đối giống nhau, hành 
lang đều là lối đi chính để đi lên xuống các tầng, mỗi tầng có thể có đên mười mấy căn 
hộ, các căn hộ chủ yếu theo hướng Nam, còn lại là hướng Đông Tây. Số lượng căn hộ 
của nhà điểm thức dần dần giảm đi, chuyển thành 6-8 hộ chung 1 cầu thang thậm chí 
thành 4 hộ chung 1 cầu thang. Ưu điểm của loại hình nhà này là bố cục của tổng thể mặt 
bằng có thể khống chế khả năng lấy ánh sáng mặt trời, hạn chế ảnh hưởng của mặt trời 
tới những căn hộ có hướng Bắc. Nhược điểm của loại hình nhà này là do hướng nhà nên 
hình dáng căn hộ của cùng 1 mặt bằng không đồng đều, nhiều khi để có hướng nhà như ý 
những căn hộ của dạng nhà điểm thức thường được bố trí theo phương thức “trước nhỏ 
sau to”, kết quả khiến những căn hộ có diện tích càng lớn càng khó lấy ánh sáng mặt trời, 
ngoài ra việc có quá nhiều căn hộ ở cùng 1 tầng cũng khiến việc bố trí lấy ánh sáng tự 
nhiên của nhà trở nên khó khăn. Đến giữa những năm 90, loại nhà này dần dần bị thay 
thế bằng nhà tập thể cao tầng. 
Hình 10. Nhà ở cao tầng dạng tháp, hình 
chữ T, 1985. 

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa cao ốc 
Ngọc Phúc, Viện thiết kế kiến trúc dân 
dụng Thượng Hải thiết kế năm 1985. Mặt 
bằng hình chữ T, gồm 23 tầng, mỗi tầng 
13 căn hộ. Diện tích sàn xây dựng 41 
nghìn m2. Mỗi căn hộ có diện tích khoảng 
60 m2 

Nút giao thông ở giữa hai nhánh nhà gồm 
3 thang máy + 2 thang bộ khép kín. 
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Hình 11. Nhà ở cao tầng dạng tháp, 1985. 

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa nhà Hữu 
Nghị Bảo Sơn, Viện thiết kế kiến trúc dân 
dụng Thượng Hải thiết kế năm 1985. Gồm 
15 tầng, mỗi tầng 6 căn hộ. Trên mỗi tầng, 3 
hộ có hướng Nam, và 3 hộ còn lại hướng 
Đông, Tây, Bắc. 

Diện tích sàn xây dựng 6000 m2. Mỗi căn hộ 
có diện tích khoảng 62 m2 

 

Hình 12. Nhà ở cao tầng dạng tháp, hình 
cánh quạt, 1985. 

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa nhà Hộ 
Thái, Viện thiết kế kiến trúc Hoa Đông thiết 
kế năm 1986. Mặt bằng hình cánh quạt,  
gồm 22 tầng, mỗi tầng 8 căn hộ. Diện tích 
sàn 501 m2/ tầng. Mỗi căn hộ có diện tích 
khoảng 62 m2 

Trên mỗi tầng, 6 hộ có hướng Nam, và 2 hộ 
hướng Đông. 

 

 
Hình 13. Nhà ở cao tầng dạng tháp, 1995. 

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa nhà Hải 
Bằng, Viện thiết kế kiến trúc Hoa Đông thiết 
kế năm 1995. Gồm 24 tầng, kết hợp nhà ở 
và khu thương mại. Mỗi tầng 6 căn hộ, 4 hộ 
có hướng Nam, và 2 hộ còn lại hướng Đông, 
Tây. 

Diện tích sàn 592 m2/ tầng. Lõi giao thông ở 
chính giữa, có 2 thang thoát hiểm độc lập. 
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3. Nhà cao tầng dạng đơn nguyên: theo cách định nghĩa của Thượng Hải là loại hình nhà 
do nhiều căn hộ đơn lẻ tập hợp thành, mỗi khu nhà có cầu thang lên xuống hoặc có cả 
cầu thang bộ lẫn thang máy, tiếng anh gọi là “combined apartment building”. Từ những 
năm 1990, nhà xây sẵn để bán xuất hiện và phát triển rầm rộ, những khu nhà tập thể cao 
tầng dần dần thay thế các khu nhà điểm thức và trở thành loại hình nhà ở cao tầng được 
xây dựng nhiều nhất. Loại hình nhà này có mặt bằng bố trí tương tự với dạng nhà tập thể 
nhiều tầng, thông thường là 2-4 hộ chung 1 cầu thang. Tuy vốn đầu tư xây dựng, phí tổn 
đất đai, chi phí lắp đặt cầu thang máy và các phí tổn khác đều cao nhà dạng hành lang, 
nhưng lại rất thuận lợi trong việc lấy gió và ánh sáng tự nhiên, dễ bố trí mặt bằng nhà, 
các căn hộ liền kề giữ được sự riêng tư, không ảnh hưởng lẫn nhau.  
Hình 14. Nhà ở cao tầng dạng đơn nguyên, 
1998.  

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa nhà Đại 
Đồng. Viện thiết kế kiến trúc dân dụng 
Thượng Hải thiết kế năm 1998. Gồm 30 
tầng,  mỗi tầng 4 căn hộ, chung 1 nút giao 
thông (2 thang máy + 2 thang bộ thoát 
hiểm). 

Diện tích mỗi hộ từ 115 - 178 m2. 

Hình 15. Nhà ở cao tầng dạng đơn nguyên, 
2000. 

Thông tin: Mặt bằng điển hình tòa nhà Cao 
Hoa. Viện thiết kế kiến trúc Hương Cảng. 
Gồm 30 tầng,  mỗi tầng 3 căn hộ, chung 1 
nút giao thông (2 thang máy + 2 thang bộ 
thoát hiểm). 

Diện tích 2 căn 135 m2 và 1 căn ở giữa 115 
m2. 

 
 

Hình 16. Tổng thể một khu nhà ở cao tầng đang được xây dựng tại Thượng Hải. 
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