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Kinh thua cdc Vi dai biéu tham dy Hdi thao

Bai trinh bay cé tiéu dé: Ung dung M6 hinh cong dong hg dan to churc lien két
Cd[ tao, xay dung lai chung cw cu tai cac khu tdp thé ca. Vi du minh hoea tei Khu tap
thé Kim Lién Ha Ngi.

Bai trinh bay gom 5 ngi dung chinh:

1) Mo dau;

2) Gidi thigu tom tit M6 hinh céng dong hé dan té chuc lién két cai tgo, xay
dung lai chung cu cu;

3) Ung dung M6 hinh cong dong hg dan té chuc lién két cai tao, xay ding lai
chung cw cu trong viéc ldp quy hoach chi tiét ty I¢ 1/500 Khu tgp thé Kim Lién va phu
can,

4) Két lugn;

5) Video minh hoa.



1. MO PAU

Truong Pai hoc Xay dung Ha No§i la mot trong nam co s& gido duc dai hoc
(ngoai cac dai hoc qudc gia va dai hoc viing) duoc dinh hudng phat trién trong diém vé
k¥ thuat va cong nghé linh vire Kién tric va Xdy dung.

Vi doi ngi chuyén gia hang dau trong linh vyc kién trac, xay dung, Tru:ong
DHXD Ha Noi dang thuc hién nhleu dé tai khoa hoc, cong nghé dé giai quyet cac van
de thuc tién quan trong cua quoc gia. Trong d6 co viéc thuc hién va trién khai dé tai
cap Bo: "Nghién ctru dé xuat giai phap cai tao, xay dyng lai chung cu cii ¢ cac do thi
Viét Nam, thi diém tai Ha Noi" (De tai cap Bo - B Gido duc va Pao tao; Mi sb:
B2022 - XDA - 08; Chu tri: Truong PHXD Ha No§i; Nghiém thu nam 2024). Mgt
trong nhitng két qua chinh cua Dé tai la d& xuat "M6 hinh Céng déng hg dan té chuc
lien keét cdi tao, xay dung lai chung cw cii .

Sau khi d& tai duoc nghiém thu, Nhom nghién ctru da phéi hop vai Cong ty Co
phan Dau tu va Phat trién Cong nghé Pai hoc Xay dung - NUCETECH dé trién khai
thir nghiém M hinh Cong ddng ho dan té chirc lién két cai tao, xay dung lai chung cu
cu tai TP. Ha Noi.

Nha & dang chung cu 1a mé hinh nha ¢ pho bién tai cac do thi trén thé gi6i. Sau
mot thoi gian dai sir dung, nhirng chung cu nay dugc cai tao va xay dung lai. Viéc cai
tao, xdy dung lai chung cu cii khong chi 1a mot qué trinh thay thé cai hu hong, ma con
1a qua trinh d6i méi dé thi, nhdm: Nang cao chit luvong cudc séng cu dan va chic ning
ctia cong trinh; Cai thién moi truong séng va co so ha ting; Thic day phat trién kinh té
va van hoa; Chinh trang by mat kién trac va canh quan cua do thi. Pay la viéc lam
mang tinh thuong xuyén.

TP. Ha Noi ¢6 khoang 1.579 chung cu cii (1.273 nha thude 76 khu chung cu va
306 chung cu cii doc lap, don 18); quy mo tir 2 - 6 ting, dugc xay dung trudc nim
1954 va tir nam 1960-1994, tap trung chu yéu tai cac quan noi thanh va noi do lich su.
(Sb lwong chung cu ¢t dang bo sung vai 1880 cong trinh).

Hién c6 khoang 200 nha chung cu cii xac dinh & mtrc d6 nguy hiém cip C; 137
nha cp B; va 7 nha thudc dién cap D (dic biét nguy hiém).

Phan 16n cac cong trinh ha ting k¥ thuat trong nhd/khu chung cu cii d3 xudng
cap, khong dap tmg dugc nhu ciu sir dung va quy chuén, tiéu chuan ky thuat hién
hanh. Xung quanh chung cu bi lan chiém boi nha ¢ va kios xay dung tam. Vé hién
trang ha ting x4 hoi, van con nhiéu cong trinh nha tré, trudng hoc bi qua tai, thiéu dién
tich san choi theo tiéu chuan; nhiéu cong trinh nha vin hoéa, sinh hoat cong dong con
thiéu hodc da duoc xay dung tir 1au, hién da xudng cap.

T nam 1999 dén nay, TP. Ha Noi di trién khai Chuong trinh cai tao va xay
dung lai chung cu cii, song moi chi cai tao, xay dung lai dugc 19 chung cu cii (dat
khoang 1,2% trén tong sd chung cu cii).

Chung cu cii dang xudng cip tung ngdy cung voi nhimg kho khan trong viée
trién khai theo M6 hinh sir dung ngudn von nha nudc va bat cap trong chinh sach kéu
goi dau tu theo M6 hinh x4 hoi hoa.

Ngay 25/7/2024, Chinh phii ¢3 ban hanh Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP quy dinh
chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha o vé cai tao, xay dung lai nha chung cu (trudc do 1a
Nghi dinh s6 69/2021/NB-CP, ngiy 15/7/2021 vé cai tao, xay dung lai nha chung cu),
nham thao g0 nhitng kho khan, thic drfly nhanh viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii.
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Ngay 18/12/2021, UBND TP.Ha Noi dd ra Quyét dinh sd 5289/QD-UBND vé
viéc ban hanh "Pé dn cdi tao, xdy dung lai chung cw cii trén dia ban thanh phé Ha
Ngi" véi 8 nhiém vu, giai phap trong tdm va 6 ké hoach trién khai D¢ an.

Ngay 28/6/2025, tai Cong vin sd 164/BC- SXD, So Xay dung da bao cao Két
qua trién khai thuc hién D& an va cac K& hoach trién khai Dé 4n cai tao, xay dung lai
chung cu cii trén dia ban thanh phé Ha Noi - Quy 11/2025: Dén nay tién dé trién khai
cong tic cdi tgo, xdy dung lai nha chung cw trén dia ban Thanh phé con cham: (1)
Chua c6 khu/nha chung cu nao trén dia ban dugc phé duyét Quy hoach chi tiét; (ii)
Chua hoan thanh cong tac kiém (dinh, moi dang t6 chtrc kiém dinh cong trinh (nha
chung cu) ma chua c6 ndi dung vé danh gia ha tang k¥ thuét va cac noi dung khac theo
quy dinh cia Luat Nha & 2023, Nghi dinh 98/2024/ND-CP; (iii) Chua thuc hién khao
séat, xac dinh sd liéu hién trang, xac dinh pham vi, ranh gi6i du an,...

Ngay 15/7/2025, tai Cong vin s6 10813/VP-DPT, Vin phong UBND TP. Ha Noi
cling da ra chi dao vé viéc khdn trwong thuc hign cong tac cdi tgo, xay dung lgi
chung cw cii trén dja ban thanh pho.

Trong thoi diém phai giai quyet vO s6 ton tai, han ché co lién quan dén viéc trién
khai cham, n90a| cac van dé vé ra soat co ché, chinh sach; xay dung cac nhiém vu
trong tdm ddi voi Ban chi dao, S, Ban, Nganh, UBND phu’O’ng co lién quan, can thiét
phdi tao diéu Kién cho ngwoi dan, chu s hitu chung cw cii, truc tiép tham gia qua
trinh cdi tgo, xay dung lgi chung cw ci, thay vi chi la doi twong thu hweng. "Dé
tram lan khéng déan ciing chiu, khé van ld‘n dan liéu ciing xong”.

M6 hinh “Cong ddng ho dan t6 chuc lién két cai tao, xay dung lai chung cu cii
phtt hop v&i 306 chung cu cii don 1é va khu chung cu < 2 ha. Song, hién chua thé thuc
hién do Ha Noi chwa 1ap duoc quy hoach tong mit bang cac khu chung cu cii dién tich
< 2ha.

Trong qué trinh nghién ctru trién khai, Nhém nghién ciru da xem xét mé rong d6i
tuong ap dung M0 hinh tai cic du 4n thanh phan trong dy an khu chung cu quy mé
16n, vi du minh hoa tai Khu tap thé Kim Lién Ha Noi.



2. GIOI THIEU TOM TAT MO HINH CONG PONG HO DAN TO CHUC
LIEN KET CAl TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CU
2.1. Cac loai md hinh xa hoi héa dau tw cai tao, xdy dung lai chung cw cii

Tay theo diéu kién kinh t&, xa hoi va van hoa ma viéc cai tao, xay dung lai chung
cu cu khac nhau trong moi quoc gia. Tu day, hinh thanh nhiéu mé hinh cho viéc cai
tao, xay dung lai chung cu cu theo hudng dau tu cua nha nudc hay xa hoi hoa, theo
hudng doanh nghiép hay theo hudng cong dong xa hoi.

Hién ¢ 5 md hinh chinh V& cai tao, xay dung lai chung cu cii:

a) M0 hinh A - M0 hinh déu‘tu: cai tao, xay dung chung cu cii bang ngudn vén
ngan sach, do Nha nudc lam chu dau tu.

b) M0 hinh B - M6 hinh dau tu cai tao, xdy dung chung cu cu bang ngudn von xa
hoi hoa do Nha dau tu thuc hién voi sy ho trg mot phan tir ngan sach cua Nha nuoc.

¢) M hinh C - M6 hinh dau tu cai tao, xdy dung lai chung cu cil béng ngudn von
xa hoi hoa do Nha dau tu cha dong thuc hién. Cac giai phap quy hoach, t6 chire thuc
hién hién nay deu dinh hudng theo m6 hinh nay (li€n quan dén 1oi ich cua nha dau tu
va vige giai quyét mau thudn gitta Nha dau tu va Ho dan chi so hitu cin ho thong qua
H¢ so0 dén bu k).

d) M6 hinh D - M6 hinh cong d6ng ho dan (chi so hitu cong trinh, cian ho) ty to
chue lién két cai tao chung cu cli theo dang: Cong dong ho dan gop dat, nha dau tu
gop kinh phi. Pay 1a m6 hinh pho bién trén thé gidi.

d) M6 hinh D - M6 hinh cong dong ho dan (chu s¢ hitu cong trinh, can ho) tu t6
chure cai tao chung cu cu. Pay 1a mo hinh pho bién trén the gioi.

M®6 hinh D va b hién con chua phd bién tai Viét Nam.
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NGUON VON NGAN SACH

NHA NUGC
(PAU TU, XD DY AN CAI
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DY AN CAI TAO, XD LAI CCC)

MO HiNH

NHA DAU TU THU'C HIEN DU’ AN
PHO BIEN HIEN NAY

(CAI TAO, XD LAI CCC)

MO HINH
DE XUAT MO

CONG DONG HO DAN
T TO CHU'C CAI TAO CCC
(TU DAU TU XD)

NGUON VON XA HOI HOA




2.2. M6 hinh D — Mé hinh Cong dong hd dan t6 chirc lién két cai tao, xdy dung lai
chung cu cii

a) Gigi thigu chung vé M6 hinh:

- M6 hinh Cong ddng ho dan t6 chirc lién két cai tao, xdy dung lai chung cu cil —
Mo hinh D bét ngudn tir thuce tién cai tao, xdy dung lai chung cu ¢t cua mot sd nuéc
c6 diéu kién tuong ty nhu Viét Nam. Yéu to cong dong ludn c6 vai tro quan trong
trong qua trinh cai tao, xay dung lai chung cu cii:

i) Do cong dong ho dan chii dong thyc hién toan dién;

11) Buoc thuc déy bdi nhu cau thue cla cong dong;

iii) Ton trong van hoa, lich st, truyén thong cta cong dong;

1v) Cong dong td chure lién két vai cac dbi tac khac nhau dé thuc hién;

v) Hudng dén thay doi toan dién phu hop véi chién luoc phat trién chung.

- Luat nha &, Luat s 65/2014/QH13 di c6 nhitng quy dinh phép 1y lién quan truc
tiép dén mo hinh: Pidu 113. Céac hinh thuc cai tao, x@y dung lai nha chung cu; khoan
1: Doanh nghiép kinh doanh bat dong san dau tu von hoic gop vén cung cac chi s
hiru c6 nha chung cu, dé cai tao, xay dung lai nha chnng cu; Didu 114. Chu dau tu du
an cai tao, x@y dung lai nha chung cu; lfhoé.‘n I; diém c: Truong hop doanh nghiép
kinh doanh bat dong san tham gia gbp von dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu
thi chu s& hitu nha chung cu va doanh nghiép thoa thuan vé don vi lam chu dau tu va
dé nghi co quan quan 1y nha & cap tinh bao cdo Uy ban nhan dan cap tinh chap thuan.

- M5 hinh Cong ddng ho dan t6 churc lién két cai tao, xay dung lai chung cu cii 13
mot dang ctia mo hinh xa hoi hoa va la tich hop cia 3 loai:

i) Du 4n tai phat trién do thi;

ii) D an kinh doanh bat dong san;

iii) Du 4n ning cao chét luong séng, sinh ké va cong dong.

- M6 hinh thé hién sy tac dong dong b cua 3 chu thé chinh c6 lién quan:

i) Chinh quyén TP. Ha N6i va dja phuong: Tong ra soat, khao sat, kiém dinh chét
luong chung cu cii; Lap, phé duyet quy hoach chi tiét, tong mat bang; Phé duyét chu
dau tu dy an; Tao co ché ho tro...

ii) Cong dong ho dan - Chu so hitu chung cu cii: Cung cap dia diém thuc hién du
an; Lap Ban cai tao, xay dung lai chung cu ct, Ban quan ly chung cu; Lya chon Nha
dau tu; Giam sat viéc trién khai thuc hién du an; To chuc tai dinh cu; Phan chia quyén
loi trong du an; Nhan ban giao cong trinh va van hanh...

iii) Nha dau tu kinh doanh bat dong san hay Cong ty D01 tac xay dung: Thu xép
von cho duy an; Lap dy an, giai phong mat bang, tam cu va to chic dau tu xay dung;
Kinh doanh thu héi von dau tu xay dung; Ban giao cong trinh...

- M0 hinh thuc hién phu hop voi Dy 4n dau tu xay dung lai chung cu cii: Tuén
theo quy hoach chi tiét, tong mat bang va phuong an kién trac da dugc phé duyét;
Thong nhat chua s& hitu can hd va cong trinh bo1 Cong dong hd dan.

- Sau khi dau tu xay dung, Cong ty D6i tic xdy dung ban giao toan bd ting ham
va tang thuong mai dich vu cho Cong dong hd dan.

- Hé s6 dén bu goém hai dang:



i) Hé s6 dén bu theo ND 98/2024/ND-CP: Dién tich dén bu cho cén ho tai tang 1:
2 1an; Dién tich dén bu cho cin ho tai ting 02 trér 1én: 1,5 1an.

11) HE s6 dén bu theo su hd tro cua Cong déng bao gém: Hé s6 dén bu cho cac hd
dan tai tang 1 dé tao dién tich kinh doanh thuong mai (tao co hoi sinh ké); Hé sé dén
bt cho cac ho dén tai tang 02 trd 1én dé dam bao quy md cian ho phu hop véi giai doan
moi (nang cao chat lugng séng); Hé sé dén bu cho dién tich xay dung 14n chiém xung
quanh chung cu cta cac ho dan (chia sé lgi ich cong dong).

- Loi nhuan kinh doanh duoc phan chia hai hoa giita Cong dong ho dan va Cong
ty Dbi tac xay dung;

- Hinh thure kién trac cin bang giita xay dung va bao ton kién trac van hoa dic
trung cua dja diém.

- Theo Mo hinh, Cong déng ho dan chu dong td chire lién két xay dung lai chinh
ngo1 nha cua ho, thay vi thu dong chd dat duoc cac thoa thuan lgi ich véi1 Nha dau tu
kinh doanh bit dong san dén tir bén ngoai. Nha dau tu chi 13 Chu dau tu trong qua
trinh thyc hién du an. Chung cw xdy dung lgi ludn thugc vé Céng dong hg dan.

b) Mt s6 dic diém ciia M6 hinh:

- Ban Cidi tao, xdy dung lai chung cw cii:

+ Céc chu s& hitu chung cu cili tu nguyén thanh 1ap Ban Cai tao, xay dung lai
chung cu cii va duoc chinh quyén thanh phd chip thuan. Khi du 4n xdy dung lai chung
cu cii hoan thanh, Ban Cai tao, xay dung lai chung cu cii hét vai tro va ty giai tan.

+ Ban Cai tao, xay dung lai chung cu cii chon mot doanh nghiép 1a d6i tac dé
thuc hién dy 4n dau tu xay dung lai chung cu ct. Vi€e lua chon Cong ty Dbi tac xay
dung thong qua viéc moi thau; Cac Cong ty Ddi tac xay dung ndp hod so thau; Ban Cai
tao, xay dung lai chung cu cii s& hop, quyét dinh lua chon nha thau va trinh thanh phé
phé duyét.

- Nha dau tw hay Cong ty Déi tic xdy dung: Sau khi dugc lya chon, chiu trach
nhiém chinh vé& viéc: Thu xép vén cho du 4n; Lap du 4n dau tu xay dung lai chung cu
cii, trong d6 1am rd quy mé cin ho trong du 4n chung cu méi va théng nhit cac hé sd
dén bu, phan chia lgi nhuan c6 lién quan; Bao vé€ du an trudce dai dién cia chinh quyén
thanh phd. Néu dy an dugc chip thudn, chinh quyén thanh phd s& cip phép dé thuc
hién dy 4n; T6 chirc tam cu cho cac ho dan dé giai phong mat b::ing; Tb chire dau tu
xay dung, ban giao cong trinh cho Ban Cai tao, xay dung lai chung cu cii; Loi ich cta
Cong ty Doi tac xay dung chu yéu 1a viéc lam va gia tang vi thé. Loi nhuan chinh nhu
trong M6 hinh nha ¢ xa hoi, chiém khoang 10% tong chi phi dau tu xay dung. Ngoai
ra, Cong ty Déi tac xay dung cung nhan dugc lgi nhuén bd sung trong qué trinh kinh
doanh can ho thuong mai, ngoai so can ho tai dinh cu.

- Phdn chia lgi nhudn kinh doanh gita Chu so hiru nha chung cw va Cong ty
Doéi tic xdy dung: Loi nhuin kinh doanh cé dugc tir viée ban cin hd thuong mai,
khong hoan toan thudc vé Nha dau tu nhu M6 hinh x3 hoi hoa hién nay, ma s& duoc
chia theo ty 1& dong gop ctia mdi bén. Ty 1é ndy dugce xac dinh nhu sau: K loi nhuan =
Gia can ho trén thi trudng bat dong san/ Gia cian ho dé thu hoi von dau tu xay dung.

- M6 hinh mé, gin véi chuyén déi so6: Dam bao tinh minh bach va kha nang giai
trinh cta du an, cac thong tin chinh quyén, doanh nghiép, cong ddng ho dan can duge
biét va trao doi gom:



i) Thong tin vé quy’hOE;lCh tong mat bang va phuong an kién trac, dam bao dién
tich khong gian xanh, thiét ké dy an theo hudng than thién véi méi truong.

11) Thong tin vé nha dau tu va cac to chire ¢6 lién quan thuc hién dy an;

iii) Thong tin vé phuong 4n dau tu xay dung, chi phi dau tu xay dung céng trinh
va cac chi phi khac c6 lién quan;

iv) Thong tin v& viéc phan chia dién tich tai dinh cu theo hé s0 dén bu cho timg
ho dan va khai thac dién tich kinh doanh thuong mai dé€ thu héi von dau tu;

v) Thong tin vé qué trinh giai ngan va tién do thuc hién du 4n;

vi) Thong tin lién quan dén nghiém thu, bao tri va van hanh khai thac tda nha;

vii) Thong tin vé& khong gian sinh hoat cong ddng nham gin két cong dong cii va
moi duoc hinh thanh.

viii) Va céc théng tin khac.

Cac thong tin nay dugc chia s¢ trén mot trang web riéng, do quan ly nha nudc va
cong dong ho dan phoi hop thyc hién; Day cing la thong tin trong ho so luu trir vé
cong trinh, tao di€u kién cho viéc quan 1y van hanh cong trinh sau nay.
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CONG DONG

HO DAN - CHU SO HO'U

CHUNG cu cU

L] Cung cép dia diém thuc hién
Dy an

MO HINH CONG DONG HO DAN
TO CHUC LIEN KET CAI TAO,
XD LAI CHUNG Cu cU

@ Lap Ban cai tao, XD lai
chung cu cl.

@ Lya chon Nha dau tu - Cong
ty déi tac XD

@ Phan chia quyén loi gitra
céc hd dAnc.I o g

= @ HO tro nhiing trrong hop
| CO'SO'PHAP LY LIEN QUAN | A CHUYEN DOI SO
® Lap Ban quan Iy chung cw
® Lugt nzhsa“o Luat s6 65/2014/QH13, @ Chinh quyén s6, kinh té s6, xa hoi sb.
gay

@ Cung cép cac thong tin theo hudng
minh bach va kha nang giai trinh.

@ Chuyén ddi sb va luu gitr cac dir ligu
theo huéng @ thi théng minh.

® NDsb 98/2024/ND CP, ngay 25/7/2024 cla
chinh phu qu! d|nh chi tiét mot s6 diéu cua
Luat nha & ve cai tao, XD lai nha chung cu.

@ QD sb 5289/QD-UBND, ngay
18/2/2021 cia UBND TP Ha Noi vé
viéc ban hanh "Dé an cai tao, XD lai
chung cu ci trén dia ban TP Ha noi".

® QD sb 1569/QD-TTg, ngay 12/12/2024 cia
Chinh pht phé duyét Quy hoach Thu dé thoi
Ky 2021 - 2030, tAm nhin dén nam 2050;

@ Qb sb 1668/QD-TTg, ngay 27/12/2024 cia
Chinh pht phé duyét dieu chinh Quy hoach
chung thi o6 Ha Noi dén nam 2045, tAm nhin
dén nam 2065;

@ QDb sé 1356/QD-UBND, ngay 19/03/2021 cla
UBND TP Ha N¢i phé duyét QH phan khu dé
thi H1-3, ty I& 1/2000.

NHA DAU TU
KINH DOANH BDS -
CONG TY BOI TAC XD
@ Thu xép vén cho Dy an.

CHINH QUYEN
TP HANOI

@ Tdng ra soat, khao sat,

kiém dinh chung cu ci. : ;;pc:""::g' 0
@ Lap phé duyét QH chi tiét, (rc dau tw XD.
?}lj pc ungy(?u cd. @ Kinh doanh, thu héi vén dau tw XD.
® Phé duyét chi dau tw dy an. ° Lqi lch phuc vu cdng déng dat lén
o [p ot renetins [ ] Ban giao cong trinh cho Céng

@ Cac noi dung khac. dong h dan khi hoan thanh

Duw an.
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v

/2022 1V/2022  1/2023  11/2023  11/2023  1V/2023 IV/2025
Dot 1 Dot 2 Dot3 Bot4

DIA DIEM NG DUNG |

. Diém khéi dau ctia mé hinh
] Téng ra soat, khao sat, [ Lap QH chi tiét, TMB B Cai tao, XD lai chung cw cii.
kiém dinh chung cu c. va phuong an kién tric. — — Phé duyét lya chon nha dau tw




TIEN TRINH THUY'C HIEN ;
MO HINH CONG DONG HO DAN TO CHUC LIEN KET CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU cU

@ Két ndi voi chinh quyén dia phuong,
cac doanh nghiép, nha khoa hoc,
trong viéc tim kiém gidi phap thyc
hién cai tao, XD lai Chung cw cii lién
quan dén Cong déng ho dan.

@ Su quyét liét clia chinh quyén;

® Sucd géng va co hoi clia
Doanh nghiép.

@ Sy chi dong clia Cong ddng ho dan;

@ Lua chon téa nha, dia diém trién khai;
@ Lap phuong an so bo;
@ Hop Ban dai dién dé 1y y kién 1an 1.

@ Chu dau tw dy kién lam hd so

@& xuét xin lam Cha dau tw dy an;
@ Hop Ban dai dién dé 1y y kién 1an 2;
@ Lap to trinh d& nghj UBND

Thanh phé chap thuan Chii du tu.

@ Béu chon Ban quan Iy chung cu va
tiép nhan cac cong viéc tir Ban dai
dién Cong ddng ho déan;

@ Ban giao Hé théng co s& di¥ liéu cho
Ban quan ly chung cu;

@ Xac dinh trach nhiém ctia Ban quan ly
chung cu.

§—

L___T___J

@ Nghiém thu chay thtr moi thiét bi;

@ Kiém dinh chét luong;

@ Quyét toan, nghiém thu dwa vao
s(r dung;

@ Lap Ké hoach bao hanh céng trinh;
@ Thanh quyét toan hop déng;

@ Thiét ké ban v& thi cong; Lap du toan
chi tiét, tdng dy toan;

@ Thém tra, thdm dinh thiét ké va du
toan; cép phép XD;

) ll(g két chinh thrc théa thuan nguyén

c gira cac bén vé quan Iy nguén

vén dau tw XD va phan chia loi nhuan;

@ Tb chirc di doi cac hg dén, giai phéng
mat baing tai cac vi tri bj 14n chiém;

@ Trién khai thi cong XD cdng trinh.

@ Xin phé duyét TMB va phuong an
kién trac;
@ Lap, thdm dinh, phé duyét dy an
dau tw XD, thiét ké co so;
@ Thoa thuan nguyén tic gitra cac
ben vé quan ly ngudn vén. Lap Hé
co s& dir liéu quan ly dau tw
ng va van hanh cong trinh;

® Lap phuong én tam cu va giai

phong mét bang tai vi tri bj 1&n chiém;

@ Céc noi dung khac co lién quan.
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PHAN CHIA KHONG GIAN VA HE SO BEN BU TRONG MO HINH )
CONG PONG HO DAN TO CHUC LIEN KET CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU cU

DOI VOI NHA CHUNG CU (CO SO DO):

K1 - Theo ND 98/2024/ND-CP

Kla-Tang1=2

K1b-Tang 2 tré 1én = 1,5

K2 - H tro clia cong dong

K2a - Tang 1 = 0,4 (tao kios kinh doanh 10m2/hd)

K2b - Tang 2 tré 1én = 0,5 (tao dién tich can ho tdi thiéu khoang 50-60m2)

DOI VOI CONG TRINH COI NOI XUNG QUANH (KHONG CO SO BO):
K3 - Hb tro clia cong ddng = 0,5 (gébm dién tich kinh doanh va dién tich &)

PHAN CHIA LOT NHUAN:
K4 = Gia can ho trén thj tredng BDS/ Gia can ho thu hdi vén dau tw

Nha xay trén san, Nha coi néi, gﬁ‘m
1-4ting voi nha chinh, NHA 4 - 5 TANG.
X \

1 tng NHOM TUF 1 - 3 NHA

CHUNG CU CU - QUY GOM, PHAN NHOM

NHA 30, 27, 25 TANG

A Sb tang thwong mai
quyét dinh bi dién tich kinh
doanh thu hdi vén dau tw xay

dyng va gia bat dong san
khu vuc

v Sb tang tai dinh cw
A theo quy mé hién trang
va hé sé dén bu K

1-3 Tang thwong mai dich vy.
Trao cho cong dong
hé dan st dung

San, viedn canh quan
xung quanh

2-3 tang ham trao cho
cong dong ho dan st dung

CHUNG CUMOL.
THEO NHOM CONG BPONG HO DAN MO
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3. UNG DUNG MO HINH CONG PONG HQ DAN TO CHUC LIEN KET CAl
TAO, XAY DUNGALAI CHUNG (;U CU TRONG VIEC QUY HOACH KHU
TAP THE KIM LIEN VA PHU CAN, HA NOI

3.1. Giéi thi¢u chung vé Khu tip thé Kim Lién va phu can, Ha Noi

Ngay 19/02/2025, tai Quyét dinh s6 822/QD-UBND, UBND Thanh pho Ha Noi
da phé duyét Nhiém vu Quy hoach chi ti€t cai tao, xay dung lai Khu tép thé Kim Lién
va phu can, ty 1€ 1/500. bBia diém: Phuong Kim Lién, Ha No6i. Dién tich khu dat quy
hoach khoang 35,5ha.

Vi tri: Khu vuc nghién ctru lap quy hoach’ chi tiét thuoc dia gid1 hanh chinh
phuong Kim Lién, phudong Phuong Mai, thanh phd Ha Noi.

Pham vi, ranh giéi nghién ctru quy hoach: Phia Dong Béc giap phé Pao Duy
Anh; Phia Bong c6 mot phan giap pho Hoang Tich Tri, mot phan giap ngd 34 Phuong
Mai. Phia Tay Bac giap pho Pham Ngoc Thach; Phia Tay Nam giap song Lir.

Dan sd hién trang:

- Trong khu tap thé chung cu cii 12 11.577 ngudi (theo VB 233/UBND-DC ngay
08/05/2025 cia UBND phuong Kim Lién).

- Khu vyc nha & riéng 1¢ trong dia gidi hanh chinh phuong Kim Lién c¢6 dan sd
khoang 6.079 nguoi (Theo VB 233/UBND-DC ngay 08/05/2025 cia UBND phuong
Kim Lién)

- Khu vuc nha ¢ riéng l¢ trong dia giéi hanh chinh phuong Phuong Mai co6
khoang 58 hd dan, vdi dan s0 khoang 169 nguoi. (theo VB 24/UBND-BC ngay
10/1/2025 cua UBND phuong Kim Lién)

Dan sb hién trang trong khu vuc nghién ciru 14p quy hoach khoang 17.825 nguwoi.

Khu tap thé Kim Lién la mét trong nhitng khu tap thé theo md hinh tiéu khu dau
tién cua Viét Nam, duoc chuyén gia Trieu Tién ho tro xay dung vao nhimg ndm 1959-
1965, bao gom 38 day nha 4 tang va mot so cong trinh cong cong, chira dugc 2600 ho
voi tiéu chuan 8m2/nguoi, khoang 25-30m2/hg; su dung chung bep, khu tam, vé sinh.
bay duoc xem la khu tap thé twong d6i rong rai va khang trang thoi bay gio.

Theo thoi gian, phﬁn 16n cac cong trinh ha tang k¥ thut va chung cu trong Khu
tap thé Kim Lién da xuong cap nghiém trong, khong dap tmg dugc nhu cau su dung va
quy chuan, tiéu chuan ky thuat hién hanh. Xung quanh nha chung cu bi lan chiém badi
cac nha o va kios xay dung tam.

Khu tdp thé Kim Lién thé hé dau tién phai d6i méi sau 60 nam st dung.

3.2. Hién trang

Hién trang st dung dat cta Khu tap thé Kim Lién va phu can duogc téng hop
trong bang sau.

BANG HIEN TRANG SU DUNG PAT KTT KIM LIEN VA PHU CAN

TT Loai Pon vi Quy md Ty 1€ (%) Ghi chu
1 | Quy mé dét dai
1.1 | Pét cong trinh hanh chinh, quan ly m2 332.0 0.09
1.2 | Pt cong trinh DVCC cip don vi o m2 44263 12.47
Dit giao duc m?2 40713
Paty té m2 1394
Piat TT thuong mai, cho m2 2156
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TT Loai Pon vi Quy md Ty 18 (%) Ghi chu
Dit cong trinh phat trién hén hep (vin

1.3 | pheng, DVTM) m2 14547 4.10

1.4 | Pito m2 194395 54.76
Pat chung cu xay dung méi m2 14217
Dat chung cu xay dung lai m2 104494 29.43
Pat nha ¢ cai tao chinh trang theo QH m2 75684

1.5 | Pt cay xanh s dung cdng cgng m2 39231 11.05 2.04
Pat cong vién, ho canh quan m2 23125 0.9
Mt nueoc (chiem 80%) 18500 0.63
Cay xanh (chiém 20%) 4625 0.31
Dét vuon dao m2 16106 1.1

1.6 | Pat cdng trinh dau moi HTKT m2 3793 1.07

1.7 | Pat GT (dwong phan khu vec, nhem nha o) m2 58439 16.46
Téng cong m2 355000 100.00

Khu tap thé Kim Lién thé hé dau tién duoc quy hoach theo mé hinh don vi & voi
hé thdng cac cong trinh dich vu cong cong cip don vi & trong d6i dong bo. Tai ddy co
t6i 3 nha tré quy mo 16n; 2 truong tiéu hoc va 1 truong trung hoc co so.

Khu tap thé Kim Lién va phu can c6 mot cong vién, hd canh quan quy mé 1én,
song chua dugc khai thac.

Kién tric canh quan cua khu vyc bj anh huong nghiém trong boi hinh anh xudng
cip cua cac toa nha chung cu va cc cong trinh 14n chiém xung quanh.

Trong khu vyc 1p quy hoach ¢6 3 nhom dat o: Dat chung cu xay dung méi; Dt
chung cu xay dung lai; Dat & hién co cai tao chinh trang theo quy hoach. Trong d6 dat
chung cu xdy dung lai la d6i twong chinh cta nghién ctu.

Mat d6 xay dung tai cac khu nha chung cu c@i, do bj lan chiém, hién da dat
khoang 54,4%.

3.2. Cong dong dan cu

Theo tinh toan so bg hién trang (ndm 2025), tai Khu tap thé Kim Lién va phy can
co khoang 42 nha chung cu cao 2- 5 tang. Cac toa nha dugc dit tén theo ky hi¢u B1
den B24, C1 - C15 va mét vai chung cu khac moi xay dung trong nhirng ndm sau nay.

Khu tap thé Kim Lién dugc hinh thanh tu au, viéc 18p Quy hoach chi tiét cai tao,
xay dung lai Khu tdp thé Kim Lién va phu can khdng thé thuc hién theo cach quy
hoach mét khu d6 thi moi thong thuong, ma phai ce cach tiép cdn riéng, pha hgp Véi
mgt khu veec tap trung sinh séng cua nhiéu céng dong din cw do thi.

Cac ho dan So[]g trong cac chung cu voi hon 60 nam, khong phai la 86, dong ho
dan don le, ma da dan hinh thanh nhirng nhom cong dong dan cu co6 truyén thong va ca
suc manh cua van hoa va van minh d6 thi, tich hop tu:

i) Sw tuan thu cac chinh sach cia Nha nwoc cé lién quan dé thyuc hién dang va
sang tao viéc cai tao, xay dung lai chung cu cu;

ii) Su hiéu biét vé thi trwong bt dgng san dé khai thac co hiéu qua dia diem co
gia tri bat dong san cao tai trung tdm thanh pho;

iii) Khd nang im kiém, lwa chen va lién két vai cac doi tac khac nhau (nha dau
tu, tai chinh, khoa hoc cdng nghé va moi truong, luat phap...) dé cung thuc hién hiéu
qua du an;

iV) Sw doan két trong viéc thic hién nhu cau thuc cua céng dong va cung hd
tro nhtrng thanh vién trong cong dong con kho khan.
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KY HIEU
\: Ranh gi6i quy hoach
E..i Ranh gi6i 6 d4t
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I — | taidinh cw
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3.3. Luan c& quy hoach

Nhém nghién ctru da tién hanh 1ap Quy hoach chi tiét Khu tap thé Kim Lién va
phu can, lam co’ sé cho viéc tao ldp cdc dw dn thanh phén cé thé dp dung M6 hinh
Cong dong ho dén t6 chirc lién két cdi tao, xdy dwng lai chung cw ci.

1) Quan diém lap quy hoach:

- Viéc 1ap quy hoach thyc hién theo Luat Quy hoach D6 thi va Nong thon sd
47/2024/QH15 ngay 26/11/2024; Thong tu sé 16/2025TT-BXD ngay 30/06/2025 cua
B0 X4y dung quy dinh chi tiét mot sé diéu ciia Luat quy hoach D6 thi va Nong thon.

- Viéc 1ap quy hoach theo nguyén tic toan khu, phu hop véi cac quy dinh cua
phap luat co lién quan va quy hoach cdp cao hon: Quy hoach Thu d6 Ha Noi thoi ky
2021- 2030, tam nhin dén nam 2050, dugc Chinh pht phé duyét tai Quyét dinh sb
1569/QD-TTg ngay 12/12/2024; Piéu chinh Quy hoach chung Thi d6 Ha Noi dén
nim 2045 va tdm nhin dén nim 2065 dugc Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh sb
1668/Qb-TTg, ngay 27/12/2024; Quy hoach phan khu d6 thi H1-3, ty 1¢ 1/2.000 da
dugc UBND Thanh phé Ha Noi phé duyét tai Quyét dinh s6 1356/QD-UBND ngay
19/03/2021;

- Theo Quy hoach chung va Quy hoach phan khu, tai Khu tép thé Kim Lién va
phu can bé tri ga ngam tai phé Hoang Tich Tri cta tuyen duong sit do thi sb 2
(Thuong Dinh - Tran Hung Dao). Quy hoach khong chi nham cai tao, xay dung lai
chung cu cti, ma con hudng tdi phat trlen hé thdng dich vy thuong mai va cong trinh
cong cong theo mo hinh TOD (phat trién d6 thi theo dinh huéng giao thong cong
cong);

- Phu hop véi nguyén tic lap quy hoach Cua So Xay dung tai Cong vin sb
164/BC- SXD ngay 28/6/2025 (Bao cao Két qua trién khai thuc hién Dé an va cac Ké
hoach trién khai D& 4n cai tao, xdy dung lai chung cu cii trén dia ban thanh phd Ha
Noi - Quy 11/2025): Néu trién khai thwe hién dw dn trén quy mé toan khu sé mit
nhiéu thoi gian do phdi théa thudn véi toan bé cdc hé din. Do viy, dé day nhanh
tién d6 thuc hién cai tao, xdy dung lai cac khu nay thi ngay khi 14p quy hoach chi tiét
1/500 can phai x&c dinh pham vi ranh gidi du an cai tao xay dung lai toan khu nha ¢
va xdc dinh pham vi ranh giéi dw dn thanh phan dé trién khai trude cdc nha chung
cw ¢é vi tri thudn lgi, khd thi cao, cac nha chung cu con lai thuc hién hinh thire “cubn
chiéu” theo cac du 4n thanh phan con lai trong toan khu. Pong thoi trién khai trudc
viéc lap, phé duyét quy hoach chi tiét dy an thanh phan sau d6 cap nhat vao quy hoach
chi tiét toan khu.

- Mot trong nhitng ndi dung quan trong phai thuc hién trong 1ap Quy hoach chi
tiét Khu tap thé Kim Lién va phu can la tién hanh quy gom va phan nhém cdc chung
cw cii dé tao ra cdc dw dn thanh phdn véi ranh gidi ré rang, dwoc danh gid so b vé
tinh khd thi cua teng dee an dé kéu goi va thu hat nhiéu nha dau tu tham gia thuc hién
du an. Mgt trong giai phap thec tién cho viéc quy gom, phan nhem la wng dung Mo
hinh céng dong hg dan.

- Viéc 1ap quy hoach mang tinh tich hop, bao trim nham hudng t6i mot Khu tdp
thé Kim Lién thé hé¢ méi, hién dai, luu gitt duoc yéu t6 vin hoa cong dong va phat
trién bén vimg.

2) Quy gom, phan nhém chung cw cii theo M6 hinh céng dong h dan dé xac
lap cac dw an thanh phan:
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chung cu thusc Khu tap thé Kim Lién xwa cho thé hé sau.

a) Xac lgp cac dw an thanh phan:

- V& quy md cac dy an thanh phan: Du an thanh phan c6 quy mé khoéng qua 2 ha,
phu hop véi quy md cac khu chung cu don 16. M&i mét du an thanh phan quy gom tur 2
- 6 chung cu cii, tao thanh mot cong ddng ho dan mai co quy md 16n hon so véi cong
ddng ho dan ca.
- Vé ranh gidi: Cac nhom chung cu déu duoc xac dinh véi ranh gisi 15 rang,
dugc xac dinh theo 16 gioi cua cac tuyen du:ong quy hoach va ranh gidi st dung dat
cua cac 6 dat ké lién (duoc xac dinh bang méc gioi va toa do).

- S6 lugng cac du an thanh phan: Dy kién phan chia khu dét cai tao, xay dung lai
chung cu cii trong Quy y hoach chi tiét Khu tap thé Kim Lién va phu can thanh 11 du
an, ky hiéu tor N.O1 - N.11:
+ MJbi duy an thanh phan bé tri 1 - 2 cong trinh xay dung lai véi chiéu cao 25, 27
va 30 tang, mat do xay dung 35%;
+ Riéng du an thanh phan N.04, dat xay dung chung cu B17 (thuéc Ngoai giao
doan), duogc gitr nguyén hién trang. Day tro thanh noi Iuu gitt hinh anh cua céng trinh

BANG PHAN CHIA NHOM CHUNG CU XAY DUNG LAI THEO HUONG

CONG DONG

Dién tich Dan sb o
TT Nhom chung cu xiy dung lai Ky hiéu (m2) (nguoi) So tang
1 | Nhom B1,B2, B3 va B5, B6, B8a; 2 cong trinh N.01 11472 2602 30
2 | Nhém B8, B8b, B9 va B11, B12, B13; 2 cbng trinh N.02 11784 2673 30
3 | Nhom B15, B16; 1 cbng trinh N.03 4366 990 30
4 | Chung cu B17 (Ngoai giao doan); 1 cong trinh N.04 3046 139 4
5 | Nhom B18,19; 1 cbng trinh N.05 4447 1009 30
6 | Nhom B20,B20A,B15B; 1 cdng trinh N.06 3325 726 27
7 | Nhom B21,B22; 1 cbng trinh N.07 4848 1059 27
8 | Nhom C1, C2, C3; 1 cbng trinh N.08 6123 1286 27
9 | Nhém C4, C5, C11, C12,C13, C13B, 2 cbng trinh, N.09 11603 2729 30
10 | Nhom C6, C9 va C8, C10; 2 cong trinh N.10 9314 2034 27
11 | Nh6ém C14,15; 1 cbng trinh N.11 5071 1022 25

Téng cong 75399 16269

b) Panh gia so b¢ muc khd thi cua tung du an thanh phan:

Viéc danh gia so bo muc kha thi cua tang du an thanh phéan can cir vao:
i) Vi tri dy an thanh phan so véi cac tuyén duong quy hoach chinh xung quanh,
ké ca voi ga tau dién ngam; lién quan dén gia tri bat dong san;

if) Pham vi ranh gigi rd rang cua du an thanh phan;

iii) Kha nang g1a| toa cac ho dan coi noi, 1an chiém; ké hoach dau tu xay dung hé
théng giao thdng tiép can;

Khong danh gia dy an thanh phan N.04 (chung cu ngoai giao doan).
Nhitng dy an thanh phan thudc nhom rat thuan loi la cac du an cé thé thuc hién
duoc ngay.
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BANG PANH GIA SO BO MUC KHA THI CUA DU AN THANH PHAN

Tong mirc
Ky Dién tich dau tw Muc do
TT Nhém chung cw xiy dung lai hiéu (m2) (ty dong) kha thi
1 | Nhom B1,B2, B3 va B5, B6, B8a; 2 cong trinh N.01 11472 2902 | Rét thuan loi
2 | Nhém B8, B8b, B9 va B11, B12, B13; 2 cdng trinh | N.02 11784 2969 | Rét thuan loi
3 | Nhém B15, B16; 1 cong trinh N.03 4366 1104 | Rét thuan loi
4 | Chung cu B17 (Ngoai giao doan); 1 cdng trinh N.04 3046 0] -
5 | Nhém B18,19; 1 cbng trinh N.05 4447 1178 | Rét thuan loi
6 | Nhom B20,B20A,B15B; 1 cbng trinh N.06 3325 737 | It thuan loi
7 Nhém B21,B22; 1 cbng trinh N.07 4848 1116 | Thuan loi
8 | Nhom C1, C2, C3; 1 cong trinh N.08 6123 1391 | Rét thuan loi
9 | Nhém C4, C5, C11, C12,C13, C13B; 2 cong trinh, N.09 11603 2955 | Rét thuan loi
10 | Nhom C6, C9 va C8, C10; 2 cong trinh N.10 9314 2117 | Rét thuan loi
11 | Nhom C14,15; 1 cong trinh N.11 5071 1034 | it thuan loi
Tong cong 75399 17504

3) Tinh toan chi phi dau tw xay dung cac du an thanh phan:

Chi phi dau tr xay dung du an xay dung lai chung cu cii gom:

- Chi phi tam cu dé chu so hitu can ho tu lo chd & trong thoi gian xdy dung lai
(2,5 - 3 nam);

- Chi phi xay dung gom: Chi phi xay dung cong trinh; Chi phi xdy dung san

vudn ngoai nha; Chi phi dong gop cho viée cai tao xay dung lai hé thdng ha ting k¥
thuat chung toan khu; Chi phi du phong va thué gia tri gia ting.

- Lai vay trong thoi gian xay dung;

- Loi nhuén cia Nha dau tu hay Cong ty Déi tac xay dung.

4) Hé s6 dén bu tai dinh cu:

a) DPéi v6i hé din tai nha chung cw (cé so do):

- H¢ s6 dén bi theo NP 98/2024/ND-CP- K1:

+ Dién tich dén bu cho can ho tai t?mg 1: Kla=2 lan.

.+ Dién tich dén bu cho cin ho tai tAng 02 trd 1én: K1b= 1,5 lan (khé dép ung nhu
cau ¢ voi quy mo hién trang tir 25- 30m2/can ho)

- H¢ s dén bi hé tro ciia Cong dong theo Mé hinh Cong dong hé din- K2:

+ Diér} tich dén bu hd tr(_w,cho can ho tai té”mg 1: K2a= 0,4 1an, nham tao cho cac
hd dan tai tang 1 ce hi sinh ké vai dién tich kios khoang 10m2.

+ Dién tich dér} bu ho tro cho can ho tai te‘}ng 02 tro ,lén: K2b= 0,5 lan nhim tao
cho cac hd dan tai tang 2 co' hi ning cao chat luwgng song véi dién tich can ho toi
thiéu khoang 60m2.

b) Péi véi hé din cdi ndi dién tich xung quanh nha chung cw (khéong sé do):

- H¢ 56 dén bu hé tro ciia Cong dong theo Mé hinh Cong dong hé dan - K3:

+ Dién tich tich dén bu hd trg: Toan b dién tich xay dung cong trinh (khong tinh
san, vuon); Cong trinh hién tai cao 1 — 5 tang, bao gom dién tich kinh doanh va dién
tich ¢.

-t He s6 dén bu hd trg K3 = 0,5‘ lan. Ty theo khao sat hi¢n trang tai timg dia
diém, di¢n tich kinh doanh sau khi dén bu s€ dugc bo tri tai tang 1 ctuia cong trinh
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chung cu xay dung lai; dién tich & dugc bd sung vao dién tich & cia cac ho dan tai
cong trinh chung cu xay dung lai.

C) Hiéu qua tong hop ciia Mé hinh lién quan dén hé sé dén bu:

- Déi V§i can ho tai tﬁng 1, hé sb dén bu C}‘ucjc tinh bél}g K= Kla+K2a+K3 tbi

thiéu 1a 2,4 lan va tuy theo tung truong hop co6 thé dat téi 2,6 lan.

- Pdi V(’Yi’ cénq ho tai ‘ téng 02 tré 1én, hé s6 dén bu Siuqc tinh b‘él’lg K=
K1b+K2b+K3 t61 thi€u la 2 1an va tuy theo tirng truong hop cé thé dat to1 2,3 lan.

5) S6 tang nha dwgc xac dinh ciin ¢ theo kha ning thu hdi von dau tw

Theo Mo hinh, sau khi dau tu xay dung hoan thanh, Nha dau tu hay Cong ty Doi

tac xay dyng ban giao hoan toan cong trinh cho Cong dong ho dan, gom: Tang ham;
Céc tang thuong mai dich vu.

Dién tich dé kinh doanh thu héi vén dau tu xay dung chu yéu 1a dién tich can hé.
Quy mo phan dién tich nay va gia tri bat dong san can ho trén thi truong vao thoi diém
dau tu xay dung quyét dinh diém hoa von va 1a co s¢ cho viéc xac dinh so tang nha.

S6 tang nha theo phuong an nghién ctru khoang 25, 27 va 30 tang.

6) Tinh toan chi phi dau tw xay dung vi du mét dw an thanh phan: Du an
nhom nha N.OL.

Nhom nha N.01 c6 dién tich 11472 m2, nam tai phia bac cua khu dat Iap quy
hoach chi tict Khu tap the Kim Lién va phu can. 3 phia giap duong quy hoach, mot
phia giap khu dat cay xanh su dung cong cong.

bay la du an quy gom cua cac cong trinh chung cu ¢l ky hiéu B1, B2, B3 va B5,
B6, B8a.

_ Dy an dau tu xdy dyng 2 cong trinh chung cu c6 quy mo duy kién cao 30 tang voi
3 tang ham; 3 tang thwong mai dich vu va 27 tang o.
Du an duoc danh gia la rat thuan loi cho viéc dau tu xay dung.
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BANG HIEN TRANG SU DUNG PAT DU AN THANH PHAN N.01

TT Loai Pon vi Quy mb Ghi chu
1 Dién tich dét hién trang m2 17084 | Ca nhom nha
2 Cong trinh chung cw cin XD lai
B1, B2, B5, B6: 690m2 - 4T,

2.1 | Dién tich téng 1 m?2 3960 | B3;690m2, B8A1,2; 510m2-5T;
2.2 | Sétang tang 4- 5tang
2.3 | Dién tich san m2 17040
2.4 | S6ho ho 438 | trung binh 28m2/ho
2.5 | S6 nguoi nguoi 1402 | 3,2 nguoi/hd
2.6 | Chi tiéu dién tich & hién trang m2/nguoi 12,2 | Tiéu chuan 30m2/nguoi
2.7 | DT san tinh tai dinh cu (DT c6 s6 do) m2 12269 | tinh bang 72% tong dién tich san
3 Cong trinh XD xung quanh chung cw
3.1 | Dién tich tang 1 m2 6611
3.2 | Sé tang trung binh tang 1,5
3.3 | Dién tich san m2 9917
3.4 | S6ho ho 44 | Tinh bang 10% s6 ho tai chung cu
3.5 | S6 nguoi nguoi 153 | 3,5 nguoi/hod

Toéng DT san tinh tai dinh cu (DT ¢6 thé
3.6 | cap s do) m2 9917
4 Tong s6 hd hién trang trong Nhém nha nguoi 482
5 Tong dan sé hién trang trong Nhém nha nguoi 1556
6 Mat dé xay dung % 61.88

BANG QUY HOACH SU DUNG PAT DU AN THANH PHAN N.01

TT Loai Pon vi Quy md Ghichd
1 Dién tich dat theo quy hoach m2 11472
2 MDXD phuong an % 35.0
3 DT xay dung 1 ting m2 4015 | 2 cong trinh
4 S6 tang phuong an tang 30 | 3 tang ham
Tra cho ho dan kinh doanh, tao
4.1 | S6 tang thwong mai tang 3 thu nhap
4.2 | S6 tang o tang 27
5 Tong DT san phuong én m2 120456
6 Heé s6 sur dung dat lan 10.50
7 | Hésdcodich lan 0.72
8 Tong dién tich san st dung m2 86728
9 Téng DT san kinh doanh TMDV m2 8673
10 | Téng DT san & m2 78055
11 | Chi tiéu dién tich san ¢ m2/nguoi 30
12 | Dy kién dén sb ngudi 2602
13 | S dén tang thém so vai hién trang ngudi 1046

BANG PHUONG AN KINH DOANH DU AN THANH PHAN N.01

TT Loai Pon vi Quy md Ghi chu
1 Ciéc loai chi phi
Thanh toan tién dé chu s¢ hitu
1.1 | Chi phi tam cw trd dong tu lo chd &
S6 ho tam cu ho 482
Chi cho cac ho tai chung cu va
Chi phi tam cu 1 h/thang trd 5 | xung quanh chung cu
Thoi gian XD thang 30
Tdng chi phi tam cu trong thdi gian XD trd 72298
Tong chi phi tam cu ké ca phu phong phi 15% trd 83143 | Hb trg cac ho dén kho khin
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TT Loai Pon vi Quy mb Ghi chu
1.2 | Chi phi gigi phéng mgt bang d@é lam ha ting
Gi4 chi phi dén bu trd/m2 0 | Theo gia thi truong
Tong chi phi dén bu giai phong mit bang trd 0
Tong chi phi dén bu giai phong MB ké ca phu
phong phi 15% trd 0
1.3 | Chiphi XD
1.3.1 | Chi phi XD céng trinh
Tong DT san m2 120456
Suat dau tu XD cong trinh trd/m2 14,572 | Ma suat dau tu: 11110.08
Tong chi phi XD céng trinh trd 1755285
1.3.2 | Chi phi XD sén vwon
Suét dau tu XD sin vuon trd/m2 0,5
Tong chi phi XD sén vuon trd 5736
Tinh theo ty I¢ DT khu dat trén
1.3.3 | Chi phi déng gop cho hg théng HTKT chung 2821 | toan khu vuc QH
Ty 1& dong gop theo dién tich % 0,032
Tdng chi phi déng gop cho hé théng HTKT chung trd 2821
1.3.4 | Téng chi phi XD trd 1763842
1.3.5 | Téng chi phi XD ké ci phu phong phi 15% trd 2028419
Téng chi phi XD ké cd phu phong phi va thué
1.3.6 | GTGT 10% trd 2231260
Téng chi phi tam cu, dén bu GPMB va chi phi
1.4 | phi XD (1.1+ 1.2+ 1.3) trd 2314403
1.5 | Ldi vay trong thoi gian XD
Vén vay chiém 70% trd 1620082
Lii sudt vay %/nam 0,08
Dy kién thoi gian XD va thoi gian thuong mai hoa Khi XD xong phan mong c6
cin ho nam 3,0 | thé thu hut von dau tu
Lai vay trong thoi gian XD trd 324016 | Co tinh thoi diém vay vén
1.6 | Téng chi phi PTXD ké cd lii vay (1.4+1.5) trd 2638420
1.7 | Loi nhudn ciia nha dau tw trd
Ty 1€ lgi nhuén % 10 | Nha nudc dang dé xuit 13%
Loi nhuan cua nha dau tu trd 263842
1.8 | Téng chi phi ciia dw dn (1.6+1.7) trd 2902262
2 DPén bu tai dinh cw
2.1 | Dén bu tdi dinh cw cho cin hé c6 sé do
Hé s6 dén bu tai dinh cu - K téi dinh cu k lan 2
Tong DT san dén bu tai dinh cu m2 24538
2.2 | Dén bu tdi dinh cw cho DT cé thé cé sé dé m2
Hé s dén bu tai dinh cu - K tai dinh cu k lan 0,5
Toéng DT san dén bu tai dinh cu (can doi voi DT
dén bu kinh doanh TMDV) m2 3471 | Gia dinh chiém 70%
2.3 | Téng DT san dén bi tdi dinh cw m2 28008
3 Thu hoi von DTXD
3.1 Kinh doanh TMDV
DT kinh doanh TMDYV theo Phuong an QH m2 8673
DT kinh doanh TMDV @én bu cho cac ho dan tai Tinh bang 40% DT tang 1 hién
tang 1 nha chung cu m2 1140 | trang véi hé s6 co ich 0,72
DT kinh doanh TMDV @én bu cho cac ho dan Tinh bang 30% DT hién trang
xung quanh chung cu m2 1487 | voi hé sb dén bu k= 0,5 lan
Giao cho cong dong ho dén tao
DT kinh doanh TMDV con lai m2 6045 | quy bao tri chung cu
3.2 | Kinh doanh can ho
DT kinh doanh can ho m2 50047
Thu nhép phai dat dugc tir kinh doanh cin ho trd 2902262
Ty 1¢ thué thu nhip doanh nghiép % 20
Thué thu nhap doanh nghiép trd 580452
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TT Loai Pon vi Quy mb Ghi chu
Thu nhép phai dat duge tir kinh doanh céin hg
ké ci thué trd 3482714
Gia thanh can h¢ thu hdi vén dau tu tr.d/m2 69,59
Tinh K l¢i nhuin
Gia can ho trén thi truong tr.d/m2 70,00
Loi nhuan véi gia can ho trén thi truong trd 3503298
Hé¢ 50 K lgi nhugn lan 1,01
Lgi nhuin cia Dy 4n trd 20584
Loi nhudn gia ting ctia nha dau tu trd 10261
Giao cho cong dong ho dan tao
Lgi nhuén cua ngudi dan trd 10322 quy bao tri chung cu

3.3. Giai phap quy hoach Khu tap thé Kim Lién mei

Quy hoqch chi tiét cai tao, xay dung lai Khu te}p thé Kim Lién va phu can, ty 1&
1/500. Dia diém: Phuong Kim Lién, Ha N¢i dugc de xuat dudi day la ket qua cua cac
luan ctr néu tai phan trén, dac biét la viéc phan chia cac du an thanh phan cai tao, xay
dung lai chung cu c.

1) Quy hoach st dung dit

Quy hoach chi tiét cai tao, xay dyng lai Khu tap thé Kim Lién va phy can duoc
thyc hién @heq nguyé;n tac toan khu, tan dung t6i da hé thong két cau ha tang hién 5:6 va
bo sung ket cau ha tang moi phu hop véi cac quy dinh cua phap luét hién hanh ve quy
hoach xay dung, huong toi mot Khu tap thé Kim Lién thé hé méi hién dai.

Toan by Khu tap thé Kim Lién va phu cén dugc phan thanh cac khu vuc chic
nang voi quy md chiém dat dugc tong hop trong bang sau.

BANG CHI TIEU SU DUNG DPAT KHU TAP THE KIM LIEN VA PHU CAN

TL chiém
TT Loai Pon vi Quymd | dit (%)
1 Quy mé dit dai
1.1 | Pat cong trinh hanh chinh, quan ly m2 332.0 0.09
1.2 | Pat cong trinh dich v cong céng cdp don vi o m2 47754 | 13.45
Dit giao duc m2 40713
Daty té m2 1394
Dét van héa, TDTT m2 2394
Pat TT thuong mai, cho m2 3253
1.3 | Pat cong trinh phat trién hén hep (vin phong, DVTM) m2 14547 4.10
14 | Pite m2 145999 |  41.13
Pit chung cu xiy dung méi m2 14217
Dit chung cu xdy dung lai m2 75399 21.24
Dit nha & cai tao chinh trang theo QH m2 56383
1.5 | Pat cay xanh sw dung cong céng m2 57957 16.33
Dit cong vién, ho canh quan m2 24897
Mt nueoc (chiem 80%) 19918
Cay xanh (chiém 20%) 4979
Dit cly xanh vuon dao tap trung m2 33060
1.6 | Pit cong trinh ddu méi HTKT m2 2647 0.75
1.7 | Pit GT (dwong phan khu vuc, nhém nha ¢) m2 85764 | 24.16
Téng cong m2 355000 | 100.00

Mbt sb chi tiéu dat duoc sau quy hoach:
- Quy md dan sé:
+ Dan s6 hién trang: 17825 nguoi;
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+ Dan s6 theo quy hoach: 22937 nguoi

+ Dan sb tang thém: 5112 nguoi; ty Ié ting thém dan sb khoang 1,29 %.

Dén s6 dy kién ting thém (tir mua can ho kinh doanh) wu tién danh cho cac h¢
dan co6 ho khau tai khu vuc trung tam va néi do lich st cua Thanh pho Ha Noi.

- Quy mé dit don vi o

+ Theo quy hoach: 16,58m2/nguoi; Theo quy chuan: 15- 28m2/nguoi;

+ Mat d6 xay dung gop tdi da: 25,0%; Mat d6 xay dung hién trang: 35,9%;

+ Pat cay xanh st dung cong cong don vi 0: 2,24m2/nguoi; Theo quy chuan
2m2/nguoi.

2) Quy hoach kién tric canh quan

- Quy hoach chi tiét cai tao, xay dung lai Khu tap thé Kim Lién va phu can huéng

tdi mot khu d6 thi hién dai va dong bd; luu gitr dugc cac gia tri truyen thong, van hoéa
cong ddng; kién trac xanh va phat trién bén ving theo hudng phd quat cua thé gioi.

- Tao ra duoc phong cach quy hoach théng nhat toan khu.

- Cac cbng trinh chung cu ¢t duoc thu gom, phan nhom, giam bét sb luong, tao
thanh cac khéi chung cu hién dai voi mat do xay dung thip. Cac khéi chung cu cao 25
- 30 tang, nham dap tmg duoc nhu cau dau tu, song khong qua cao, gay ra cac ap ché
vé tam nhin tai khu vic khong co tam nhin rong va la mot khu dan cu dé thi, khdng
phai la khu vuce trung tAm thuong mai dich vu gén véi cac cong trinh diém nhén.

- Pay 1a noi c6 nhiéu cong trinh giao duc, hinh thanh mét trung tdm giao duc va
van hoa.

- Moi con duong, tam nhin déu huéng téi khdng gian mo - HS Kim Lién; Ho
Kim Lién la hd diéu hoa. Xung quanh ho tao thanh cac bac thém canh quan. Trén hd
bd tri voi phun nudc, nhac nuoc va chiéu sang canh quan.

- Kién trac c6ng trinh va kién tric canh quan tai Khu tap thé Kim Lién va phu
can la su can bang giira kién trac truyén thong va kién trac hién dai; Cac cong trinh
khang chi c6 hinh khdi kiéu hinh hop ma cé ca hinh khéi kiéu hitu co, tao su da dang
va dic sic, vi du nhu trung tAm vin hoa, cho va trung tim thuong mai.

- Khuyén khich cac hoat dong di xe dap, di bé théng qua viéc b tri cac tuyén
hanh lang di b c6 mai che tai cac tuyén giao thong di bo chinh.

- Hé théng thuong mai dich vu phong pht gém cira hang b tri tai phan dé caa
cong trinh chung cu cao tang, trung tim van hoa, cho va khong gian dich vu thuong
mai dudi ga ngam, tai phé Hoang Tich Tri, cia tuyén duong sat do thi s6 2 (Thuong
Pinh - Tran Hung Pao).

- Dy an thanh phan xay dung lai chung cu c6 mat do xay dung thap (khoang
35%), danh dién tich cho cay xanh, vuon dao. Chung cu co phong cach theo hudng
kién triic xanh: B6 tri dién tich cay xanh theo ca chiéu cao; Lap dit hé théng ning
lwong mat troi trén mai; Xay dung bé ngam chira nuoc mua dé tudi cay...
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KY HIEU
g Ranh giéi quy hoach
E Ranh gidi  dat

E()J Ranh gi6i cc Dy an thanh phan
E Budng giao thdng quy hoach
E Tuyén duong sét ngam do thi
[ congtinhvas6téng
- Chung cu xay dung méi

4 Chung cu ci tao xay dung lai

"~ "1 Détd hién cé caitao chinh trang
L__. theoQH
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E Ranh gidi quy hoach

mmmu Ranhgi6i 6 adt

E Buoang giao théng quy hoach
E Tuyén dudng sat ngam do thi

I:I Dét chung cu xay dung lai

\:I Dit chung cu xay dung méi

D4t & hién trang cai tao,
chinh trang theo QH

2
1 Dit cay xanh

: 5 | Biitcong cong db thi

Trudng mam non

Trudng tiéu hoc
Trutng THCS
Trudng day nghé

Bai d6 xe
Tén 6 dat

Dién tich XD (m2) (oo X000c)——Hé 5§ SDD
v
Matdo XD (%)~ == %1:%; cao TB
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GHI CHU:

1. Chung cu XD méi
2. Chung cu XD lai (quy gom theo nhém)
3. Dét khu tap thé Bd Ngoai giao

4. D4t & hién c6, cai tao chinh trang theo QH
5. Cong an phuong hién c6

6. Trudng mam non hién c6

7. Trudng tiéu hoc hién co

8. Truong THCS hién c6

9. Trudng day nghé

10. Trung t&m y t& hién c6

11. Trung tdm van hoa

12. Chg, trung tam thuong mai

13. Cong trinh hén hop: Van phong, TMDV
14. Cong vién ho nudc

15. Cay xanh, vuon dao, TDTT
16. Cong trinh dau méi HTKT

| Dién tich XD (m2)

KY HIEU

L:J Ranh giéi quy hoach
F..q Ranh gidi 6 dat

E Buding giao théng quy hoach

}'_“! Tuyén duong sat ngam do thi
u] Cong trinh va s tang
— e

:::‘1 Tham b

m Cay trong theo tuyén
Céy xanh tréng theo cum

® Bai dd xe tap trung
@ Ga tau dién ngdm
Tén 6 d&t

Dién tich 6 dat (m2) _
Y

Hé s6 SDD

Mat 46 XD ( % Chiéu cao TB.
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BANG CHI TIEU KINH TE KY THUAT KHU TAP THE KIM LIEN VA PHU CAN

Ky DT dit | DTXD | MPXD | Sétang | DTsan | Hésé | Dansé
TT Loai hiéu (m2) (m2) (%) (tang) (m2) SDP( | (nguoi)
1 Pit cong trinh hanh chinh, quan Iy 332 201 804
Cong an Phuong Kim Lién (hién co) HC.01 332 201 60,5 4 804 2,42
2 Pit cong trinh dich vu cong cap don vi & 47754 | 15085 61780
2.1 | Pt gido duc, dgy nghé 40713 | 11588 43867
Truong mam non Pong Pa (hién co) MN.01 5316 1536 28,9 3 4608 0,87
Truong mam non Kim Lién (hién co) MN.02 6049 1743 28,8 4 6972 1,15
Truong mam non Hoa Sita (hién co) MN.03 4801 1602 33,4 3 4806 1,00
Truong tiéu hoc Pong Da (hién co) TH.01 4170 1831 43,9 5 9155 2,20
Truong tiéu hoc Kim Lién (hién co) TH.02 3819 1778 46,6 5 8890 2,33
Truong trung hoc co s& Pong Pa (hién co) THCS.01 15103 2516 16,7 1--4 6526 0,43
TT Day nghé Pdng Pa (hién co) DN 1455 582 40,0 5 2910 2,00
2.2 | Patyté 1394 349 1046
Tram y t& Pong Pa hién co YT.01 1394 349 25 2--4 1046
2.3 | Dt vin héa 2394 | 1197 8379
Trung tdm van hoa (gom ca khong gian buu dién, truyen thdng, dix liéu so) TTVH 2394 1197 50 7 8379 3,50
2.4 | Dt thwong mai 3253 1952 8488
Cho (hién co, xay dung lai theo QH) TTTM.01 2156 1294 60 3 3881 1,80
TT Thuong mai dich vy TTTM.02 1097 658 60 7 4607 4,20
3 Pit phat trién hdn hop vin phong, dich vu thwong mai 14547 8082 55,6 104552
3.1 | Pat phattrién hon hop VP, DVTM (hién co) HH.01 4151 1844 44,4 2--7 6093 1,47
3.2 | Dat phat trién hon hop VP, DVTM - TCT Rau Qua VN (hién co) HH.02 3419 2435 71,2 4-8-24 39048 11,42
3.3 | bat phat trién hon hop VP, DVTM - Phong TM va CN VN (hién co) HH.03 4551 2833 62,3 8-25 52618 11,56
3.4 | Dt phat trién hdn hop VP, DVTM (xay dung lai theo QH) HH.04 2426 970 40,0 7 6793 2,80
4 Pit & 145999 | 63788 919617 22937
4.1 | Dét chung cu xdy dung méi 14217 | 6648 97319 2017
DAt chung cu XD méi B4 va B7, 2 ¢ong trinh (2 ting TM) NO.01 6997 | 3584 51,2 | 2-14-18 | 55022 7,86 1148
bat chung cu XD moi, B10 va B14, 2 cbng trinh (2 tang TM) NO.02 7220 3064 42,4 | 2-14-17 42297 5,86 868
42 | Dét chung cu cdi tao, XD lai (quy gom theo nhdm) 75399 | 26130 729266 967 | 16269
Dat chung cu XD lai, B1,B2, B3 va B5, B6, B8a; 2 cong trinh (3 tang TM) N.01 11472 4015 35,0 30 | 120456 10,50 2602
bat chung cu XD lai, B8, B8b, B9 va B11, B12, B13; 2 cdng trinh (3 tang TM) N.02 11784 4124 35,0 30 | 123732 10,50 2673
DAt chung cu XD lai, B15, B16; 1 cong trinh (3 ting TM) N.03 4366 1528 35,0 30 | 45843 | 10,50 990
DAt chung cu cai tao lai, B17 (Ngoai giao doan); 1 cdng trinh N.04 3046 806 25,7 4 3224 1,06 139
DAt chung cu XD lai, B18,19; 1 cong trinh (3 tang TM) N.05 4447 1556 35,0 30 | 46694 | 10,50 1009
Dat chung cu XD lai, B20,B20A,B15B; 1 cong trinh (1 ting TM) N.06 3325 1164 35,0 27 31421 9,45 726
bat chung cu XD lai, B21,B22; 1 cdng trinh (1 tang TM) N.07 4848 1697 35,0 27 45814 9,45 1059
DAt chung cu XD lai, C1, C2, C3; 1 cong trinh (2 ting TM) N.08 6123 | 2143 35,0 27 | 57862 9,45 1286
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Ky DT dit | DTXD | MPXD | Sétang | DTsan | Hésé | Dansé
TT Loai hiéu (m2) (m2) (%) (tdng) (m2) SDB( | (nguoi)
DAt chung cu XD lai, C4, C5, C11 va C7, C12, C13, C13B, 2 cdng trinh (2 ting TM) N.09 11603 | 4061 35,0 30 | 121832 | 10,50 2729
Dt chung cu XD lai, C6, C9 va C8, C10; 2 cong trinh (1 ting TM) N.10 9314 3260 35,0 27 88017 9,45 2034
DAt chung cu XD lai, C14,15; 1 cong trinh (1 tang TM) N.11 5071 1775 35,0 25 | 44371 8,75 1022
4.3 | Pit din cw hién co cdi tao chinh trang theo QH 56383 | 31011 93032 4652
bat dan cu hién co cai tao chinh trang DC.01 29860 | 16423 55,0 2 49269 1,7 2463
Dt dan cu hién ¢ cai tao chinh trang DC.02 2978 1638 55,0 2 4914 1,65 246
Dt dan cu hién ¢ cai tao chinh trang DC.03 995 547 55,0 2 1642 1,65 82
bat dan cu hién co cai tao chinh trang DC.04 862 474 55,0 2 1422 1,65 71
Dt dan cu hién ¢ cai tao chinh trang DC.05 9215 5068 55,0 2 15205 1,65 760
bat dan cu hién co cai tao chinh trang DC.06 3527 1940 55,0 2 5820 1,65 291
Dit dan cu hién ¢ cai tao chinh trang DC.07 1633 898 55,0 2 2694 1,65 135
Dt dan cu hién ¢ cai tao chinh trang DC.08 3244 1784 55,0 2 5353 1,65 268
bat dan cu hién co cai tao chinh trang DC.09 4069 2238 55,0 2 6714 1,65 336
5 Pit cay xanh si dung cong céng 57957 1607 4016,5 143
5.1 | Pdt cong vién, ho canh quan 24897 0
Dat cong vién, ho canh quan CV.01 20150
Dat cong vién, ho canh quan CV.02 4747
5.2 | Pt viron dgo, san thé duc thé thao 33060 | 1607 1607
DAt vuon dao két hop di tich CX.01 4021 0 0 0 0 0
bat vuon dao ket hop di tich CX.02 1924 0 0 0 0 0
Dat vuon dao CX.03 1664 0 0 0 0 0
Pat vuon dao CX.04 3303 165 5 1 165 0,05
bat vuon dao CX.05 2981 149 5 1 149 0,05
Pat vuon dao CX.06 1251 0 0 0 0 0
bat vuon dao CX.07 1628 0 0 0 0 0
Dat vuon dao CX.08 1486 0 0 0 0 0
Dat vuon dao két hop san TDTT CX.09 6828 683 10 1 683 0,1
bat vuon dao CX.10 638 0 0 0 0 0
Dat vuon dao CX.11 2480 124 5 1 124 0,05
bat vuon dao két hop sdn TDTT CX.12 4856 486 10 1 486 0,1
6 Pit cong trinh dau moéi HTKT 2647
Tram xu ly nuoc thai Kim Lién HTKT.01 2647
7 Pat GT (dwong phan khu vec, nhém nha 6) 85764
buong khu vyc rong 13,5- 33m 38706
buong phan khu vyc, vao nha rong 5,5 - 20,5m 47059
Tong cong 355000 88764 25,00 22937
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4) Quy hoach hé théng ha ting ky thuat

a) Quy hoach hé théng giao thong:

- Hé thdng giao thong duoc quy hoach phu hop véi quy hoach chung, quy hoach
phén khu va voi cac quy dinh phap luat co lién quan.

- Puong sét do thi va ga: Trong khu vuc 1ap quy hoach c6 mét ga cua tuyén
duong sat d6 thi s6 2, bo tri tai duong Hoang Tich Tri. Xung quanh khu vuc ga bo tri
cac cong trinh dich vu cong, bai do xe trung chuyén theo mé hinh TOD.

- Giao thong dol ngoai (duong khu vyc): Phia tay béc giap tuyén duong Pham
Ngoc Thach (mit cit ngang dién hinh rong 29- 33m); Phia dong bac giap tuyén duong
bao Duy Anh (rong 20- 20 5m) Phia tdy nam giap tuyén duong ven song Lur (rong
10,5- 13,5m); Phia dong nam g1ap tuyen duong Phuong Mai (rong 17,5 - 25m). Day la
cac tuyén duong hién co, duoc cai tao va nang cap.

- Giao thong noi b6 (duong phan khu vuc va duong vao nha): Cai tao va nang
cap mot so tuyen duong hién co, xay dung mai mot so tuyen duong voi nhieu loai mat
cat: 5,5m, 7,5m, 10m, 10,5m, 13,5m, 16,5m, 17m va 20,5m.

- B4 tri mot sb bai db xe cho khach vang lai, tai cira ngd cua khu vuc quy hoach.

- Tt ca cac tuyén duong co via hé rong hon 4m déu duoc trdng cay xanh.

Quy hoach hé thdng giao thong vai mat cit duong, vi tri bai dd xe cho khach
vang lai tai Khu tap thé Kim Lién va phu can duoc tong hop trong so do sau.

b) Quy hoach hé théng thodt nwée mua:

- Khu vuc 1ap quy hoach thugc tiéu luu vuc tiéu thoat nudc séng L.

- Cao d6 nén tur +5,15 dén +6,80m, thap cuc bo tai phia bac phuong Kim Lién.

- Hé théng cdng, ranh hién co duoc cai tao, nang cap.

- Viéc giam mat do xay dung, tang dién tich cay xanh, co vai tro tang cu’o’ng kha
nang thAm thdu nudc mua, ting ngudn nudc ngam, giam dong chay bé mit va ngan
ngua ngap ung.

- Ho Kim Lién co vai tro la ho diéu hoa, giam ung ngap khi c6 mua 16n. Tram
bom ho Kim Lién cong suat 2.800m3/h. H6 Kim Lién co di¢n tich gan 2ha, co kha
nang trir duoc 20000m3 trong vong 24 gio. Chiéu cao muc nudc diéu hoa 1m. Cao do
muc nudc Hmax: 4,45m; cao do muc nuoc canh quan Heg: 3,45m.

Quy hoach hé thong thoat nuGe mua véi hé thong cong ranh, cao d¢ tim duong
chinh, cao do Hmax cua ho, vi tri tram bom, diém xa tai Khu tap theé Kim Lién va phy
can duogc tong hop trong so do sau.

¢) Quy hoach hé théng cép nuoc:

- Nhu cau cip nuéc: Qtb: 6030m3/ngay dém; Qmax: 8128m3/ngay dém.

- Nguon cap nu6c va tuyén ong truyén dan: Tir Nha may nudc ngam Ngo Sy
Lién, cong suat hién trang 43.000 m3/ngd, thong qua tuyen ong truyen dan chinh D300
gan voi Tram bom tang ap Kim Lién cong suat 6000m3/ngay.

- Mang ludi duong ong phan phoi: Gom tuyén ong hién ¢ va xay dung moi
D200; D’150; D110; D100, bo tri tai Qéc truc giao thdng chinh; Doc theo tuyen ong
phan phoi bo tri cac hong cuu hoa. B6 sung luong nuoc cuu hoa tu ho Kim Lién va
cac bé chura nuedc mura tai cong trinh cao tang.
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- Mang ludi duong dng dich vu: Gom cac tuyén 6ng hién co va xay dung moi
D75, D50;

Quy hoach h¢ thong cap nuoc voi hé théng duong bng truyén dan, phan phdi va
dich vu tai Khu tap thé Kim Lién va phu can duogc tong hop trong so db sau.

d) Quy hoach hé théng cdp dién:

- Nhu cau cép dién: Ptt: 35156KV; Stt: 39063KVA

- Nguén Cé:,p dien: Tu tram 110/22KV Phuong Liét, cong suét hién trang cai tao
la 3x63MVA, nam cach 200m vé phia Nam khu vuc 1ap quy hoach.

- Tuyén dién cao thé 110KV: Trong khu vuc Iap quy hoach c6 mot tuyén dién
cao the 110KV di ngam doc theo cac tuyén duong DPong Tac, Luong Dinh Cua.

- Tuyén trung thé 22KV: Tan dung cac tuyén 22KV hién co, ha ngam. B6 sung
cac tuyen 22KV mai dap tng nhu cau quy hoach.

- Tram bién ap 22/0,4KV: Cai tao, nang cap 22 tram hién c6 va bd sung 16 tram
maoi dap tng nhu cau quy hoach. Tram co6 cong suat tu 400KVA - 3200KVA.

- Tuyén ha thé 0,4KV: Cai tao, nang cap cac tuyén ha thé hién co; dat ngam trong
ranh cap dién tur tram 22/0,4KV dén cac tu ha ap cap dién cho tung phu tai dung dién.

_ - Luéi dién chiéu sang duong: Bo tri mot hogc hai bén duong, phu thudc vao
chieu rong duong. Chicu sang ngoai nha ket hop voi chicu sang canh quan. St dung hé
chiéu sang tu dong va duoc bo sung bang nang luwong mat troi trén mai nha.

Quy hoach hé thong cap dién vai cac tuyén cao thé, trung thé, ha thé, tram bién
ap tai Khu tap thé Kim Lién va phu can duoc tong hop trong so do sau.

d) Quy hogch h¢ théng thdng tin lién lgc:

- Nhu cau dién thoai ¢6 dinh thué bao: 7560 s, duoc dap ing boi tong dai
chuyén mach Host Kim Lién voi cong suat dy kien 10000 so. Tong dai bo tri tai khong
gian buu dién va truyéen théng tai Trung tAm van hoa.

- Ha ngam cac tuyén cac tryc va cap nhanh hién c6 trong khu vuc 1ap quy hoach.

B4 tri bo sung cac tuyen cap nhanh méi tr tong dai chuyén manh Kim Lién t6i cac hop
cap phan phdi tai 6 dat quy hoach va cong trinh xay dung.

Quy hoach hé théng thong tin lién lac véi téng dai chuyén mach, tuyén cap chinh,
tuyén cap nhanh, hop dau néi tai Khu tap thé Kim Lién va phu cin duoc téng hop
trong so do sau.

d) Quy hoach h¢ théng thoat nwéc ban va thu gom rac thdi

- Nhu cau nuéc thai phai thu gom xu ly: 6030m3/ngay.dém; Nhu cau rac thai
phai thu gom xu ly: 32,83T/ngay dém;

- Hé théng thoat nuoc thai gom 2 loai: Thoat nudc thai tach khoi thoat nuéc mua
tai cac khu vuc xay dung tap trung, trong do cac cong trinh chung cu xay dung lai;
Thoat nudc thai hdn hop két hop gilta nudc thai va nudc mua tai cac khu vuc lang
xom hién co.

- Nudc thai dugc xu 1y so bo qua bé tu hoai cua ting cong trinh, sau do6 thoat ra
mang ludi thu gom thoat nudc thai bén ngoai va duoc dua vé tram xir 1y nudc thai
Kim Lién. Tram co c6ng suat 3.700 m3/ngay dém, du kién nang cong suat
6500m3/ngay.dém vai cong nghé xur Iy nuoc thai tién tién. Nuac thai sau xu ly theo
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quy dinh dugc d6 ra séng Lu. B tri tram quan sat méi truong tai diém xa thai ra
nguon nuoc mat.

- Hé thong duong Cong thu gom nuoc thai bao gom cac tuyén cong, ranh, hé ga,
giéng tham. Xay dung tuyén cdng bao tach nude thai dit doc song L.

- Rac thai: Thu gom hang ngay va van chuyén dén khu xtr 1y rac thai tap trung
ctia thanh phé dé xur 1y.

- Nha v¢€ sinh cong cong phuc vu khach vang lai: B tri tai téng 1 chung cu xay
dung lai, va tai cong trinh dich vu cdng cong trong khu vuc lap quy hoach.

- Thiét Iap hé théng quan trac dir liéu moi truong: Dur ligu un tac giao thong; D
lieu chat luong nuoc tai diém xa ra song Lt va ho Kim Lién; Dir liéu & nhiém khong
khi; Dir liéu tiéng on cung voi cac dur ligu khac. Tat ca duoc cap nhap thuorng Xuyeén
vao hé théng dir lidu phat trién bén virng cua Khu tap thé Kim Lién, dé co cac tng pho
kip thoi khi xay ra su ¢b. Trung tm dit liéu s6 cua Khu tap thé Kim Lién dat tai Trung
tm van hoa.

Quy hoach hé thdng thoat nuoc thai voi hé thdng cac tuyén cong, ranh tai Khu
tap thé Kim Lién va phu can duoc téng hop trong so dd sau.

34



D
N
KY HIEU

E RANH GIO1 QUY HOACH
E--H RANH GIO1 0 AT

E DUONG GIAO THONG QUY HOACH
E TUYEN DUONG SAT NGAM DO TH|
E BUONG CONG THOAT NUGC MUA

}I‘ DUONG CONG THOAT NUGC THAI

E DUONG ONG CAP NUGC

] E TUYEN CAP THONG TIN

@ DUONG DAY DIEN 22KV

[—:{ DUONG DAY DIEN 110KV

@ TRAM BIEN AP 22/0,4KV
TRAM BIEN AP 2210,4KV HIEN TRANG

7 NANG CAP

TRAM XU LY NUO'C THAI HIEN TRANG
NANG CAP

@ TONG DAI BUU DIEN

| [d | wocseventions

N | HOP CAP VIEN THONG PHAN PHOI

i MAT CAT NGANG

® BAIDO XE

35




4. KET LUAN

M6 hinh Céng dong hg dan té chuc lién két cdi tgo, xay dwng lai chung cw cii
(M6 hinh D) 1a mét trong nhitng mo hinh xa hoi hoa gop phan day nhanh qua trinh cai
tao, xay dung lai chung cu cii.

M6 hinh Cong dong ho dan to chic lién két cai tao, xay dung lai chung cu cii
khong chi phu hop v6i 306 chung cu cii don 1é va khu chung cu duéi 2 ha ma ¢ thé
mo rong doi twong ap dung tai cac dw dan thanh phfin trong dw dan khu chung cw
quy mo lon.

Pay 1a viéc khong hé don gian, c6 nhiéu viéc phai trao doi, dic biét trong bdi
canh cac khu chung cu quy mé 16n déu dugce quy hoach phu hop theo M6 hinh dau tu
cai tao, xay dung lai chung cu ¢t do Nha dau tu chu dong thuc hién (M6 hinh C).

Thong qua mdt vi du cu thé vé Khu tap thé Kim Lién, Ha No6i, Nhom nghién ctru
da rat ra mot sd nhan thac sau:

a) Viéc 1ap quy hoach chi tiét Khu tap thé Kim Lién va phu can tuan theo Luét
Quy hoach D6 thi va Nong thon - Luat sb: 47/2024/QH15 va cac quy dinh phap luat
khac c6 lién quan. Song dé dam bao tinh thi, khong thé thuc hién theo cach quy hoach
mot khu do thi moi thong thu:ong ma phai co cach tiép can riéng, phu hop véi mét khu
vuc tap trung sinh sdng cua cong dong dan cu db thi dd ton tai nhidu nim Voi gia tri
bt dong san cao caa mot khu vuc tai trung tam Thu do.

b) Quy hoach khu chung cu ct can tién hanh theo nguyén tic tong thé, song
khong thé hién quyen luc ciia nha dau tu, ma pha1 thé hién ca mong mudn, nhu cau
thuc cua cong ddng ho dan cha s hitu chung cu cii, pht hop vé6i chinh thé “Do dan, vi
dan”.

¢) Quy hoach khu chung cu cii can tién hanh theo nguyen tic thu gom, phan
nhom céc cong trinh chung cu cii thanh cac du an thanh phan dé tao diéu kién duy tri
dugc nhoém cong dong, thu hut duge nhiéu nha du tu (thay vi mot nha dau tu duy nhat
cho ca khu) va thuc day viéc thuc hién, trudc hét tai cac du an thanh phan kha thi.

d) Hé sb K dén bu cho cac ho dan khong chi dap tmg loi nhuin cia nha dau tu
nham thu h01 von, ma con lién quan dén gid tri bat dong san cua dia diém. Tai day,
ngoai Hé s6 K dén bu theo Qb 98/2024/ND-CP, con co6 Hé s6 K hd tro cta Cong dong
dan cu (chu so hiru bat dong san) cho mdi thanh vién trong chinh cong déng caa minh,
khi du 4n mang lai hiéu qua kinh té rd rét. Hé s6 K ciing 1a chi s6 quyét dinh s ting
cua céac chung cu xay dyng lai.

d) Quy hoach Khu tép thé Kim Lién va phu can hudng t6i hinh thanh mét Khu
tap thé Kim Lién thé hé méi, co hé thong ha tang ki thuat dong bo; Quy hoach kién
trac hién dai; Kién trac canh quan dic sac; D6 thi thdng minh va phat trién bén viing.

e) Quy hoach khong chi phuc vy cho dy an kinh doanh bat dong san, ma la mot
du an tai phat trién do thi mang tinh thuong xuyén, mot du an nang cao chat luong
sbéng, co hoi sinh ké va phat trién cong ddng.

g) Quy hoach duoc thuc hién theo M6 hinh Cong ddng ho dan. Song, day cling
chinh la co hoi dé cong dong ho dan tai cac chung cu cit doan két lai, thay doi toan
dién nhan thuc, trach nhiém, hanh dong va hinh thanh nén chuan muc méi caa cong
dong dan cu d6 thi trong giai doan moi.
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Nhiing két qua nghién ciru ban dau néu trén ciing chinh 1a ndi dung chinh cia
Hoi thao nham trién khai M6 hinh Cong déng ho dan t chuc lién két cai tao, xay dung
lai Chung cu ct, khong chi v6i cong trinh chung cu don 1€ ma ca tai cac dy an thanh
phan cua nhitng khu chung cu cii, gop phan day nhanh viéc thyc hién cac nhiém vu,
giai phap trong tdm va ké hoach trién khai theo D& an cai tao, xay dung lai chung cu
ct trén dia ban thanh pho Ha Noi - P& an 5289.

Xin tran trong cam on.

5. VIDEO MINH HQA
https://drive.google.com/file/d/1Ag5aGp3VOeWm8Cg6ZKeYZLmpmjZK8irF/view?usp=drive link
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