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Kính thưa các vi ̣đaị biểu tham dư ̣Hôị thảo  

Bài trình bày có tiêu đề: Ứng duṇg Mô hình côṇg đồng hô ̣dân tổ chức liên kết 

cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ taị các khu tâp̣ thể cũ. Ví du ̣minh hoạ taị Khu tâp̣ 

thể Kim Liên Hà Nôị. 

Bài trình bày gồm 5 nôị dung chính:  

1) Mở đầu;  

2) Giới thiêụ tóm tắt Mô hình côṇg đồng hô ̣ dân tổ chức liên kết cải taọ, xây 

dưṇg laị chung cư cũ;  

3) Ứng duṇg Mô hình côṇg đồng hô ̣ dân tổ chức liên kết cải taọ, xây dưṇg laị 

chung cư cũ trong viêc̣ lâp̣ quy hoac̣h chi tiết tỷ lê ̣1/500 Khu tâp̣ thể Kim Liên và  phụ 

câṇ; 

4) Kết luâṇ;  

5) Video minh hoạ.  
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1. MỞ ĐẦU  

Trường Đại học Xây dựng Hà Nội là môṭ trong năm cơ sở giáo dục đại học 

(ngoài các đại học quốc gia và đại học vùng) được định hướng phát triển trọng điểm về 

kỹ thuật và công nghệ lĩnh vực Kiến trúc và Xây dựng. 

Với đội ngũ chuyên gia hàng đầu trong lĩnh vực kiến trúc, xây dựng, Trường 

ĐHXD Hà Nôị đang thực hiện nhiều đề tài khoa học, công nghệ để giải quyết các vấn 

đề thực tiễn quan troṇg của quốc gia. Trong đó có việc thực hiện và triển khai đề tài 

cấp Bộ: "Nghiên cứu đề xuất giải pháp cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ ở các đô thị 

Việt Nam, thí điểm tại Hà Nội" (Đề tài cấp Bộ - Bộ Giáo dục và Đào tạo; Mã số: 

B2022 - XDA - 08; Chủ trì: Trường ĐHXD Hà Nội; Nghiêṃ thu năm 2024). Môṭ 

trong những kết quả chính của Đề tài là đề xuất "Mô hình Côṇg đồng hô ̣dân tổ chức 

liên kết cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ ". 

Sau khi đề tài đươc̣ nghiêṃ thu, Nhóm nghiên cứu đa ̃phối hơp̣ với Công ty Cổ 

phần Đầu tư và Phát triển Công nghệ Đaị hoc̣ Xây dưṇg - NUCETECH để triển khai 

thử nghiêṃ Mô hình Côṇg đồng hô ̣dân tổ chức liên kết cải taọ, xây dưṇg laị chung cư 

cũ taị TP. Hà Nôị.  

Nhà ở dạng chung cư là mô hình nhà ở phổ biến tại các đô thị trên thế giới. Sau 

một thời gian dài sử dụng, những chung cư này được cải tạo và xây dựng lại. Việc cải 

tạo, xây dựng lại chung cư cũ không chỉ là một quá trình thay thế cái hư hỏng, mà còn 

là quá trình đổi mới đô thị, nhằm: Nâng cao chất lượng cuộc sống cư dân và chức năng 

của công trình; Cải thiện môi trường sống và cơ sở hạ tầng; Thúc đẩy phát triển kinh tế 

và văn hóa; Chỉnh trang bộ mặt kiến trúc và cảnh quan của đô thị. Đây là việc làm 

mang tính thường xuyên.  

TP. Hà Nội có khoảng 1.579 chung cư cũ (1.273 nhà thuộc 76 khu chung cư và 

306 chung cư cũ độc lập, đơn lẻ); quy mô từ 2 - 6 tầng, được xây dựng trước năm 

1954 và từ năm 1960-1994, tập trung chủ yếu tại các quận nội thành và nội đô lịch sử. 

(Số lươṇg chung cư cũ đang bổ sung với 1880 công trình). 

Hiện có khoảng 200 nhà chung cư cũ xác định ở mức độ nguy hiểm cấp C; 137 

nhà cấp B; và 7 nhà thuộc diện cấp D (đặc biệt nguy hiểm). 

Phần lớn các công trình hạ tầng kỹ thuật trong nhà/khu chung cư cũ đã xuống 

cấp, không đáp ứng được nhu cầu sử dụng và quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật hiện 

hành. Xung quanh chung cư bị lấn chiếm bởi nhà ở và kios xây dựng tạm. Về hiện 

trạng hạ tầng xã hội, vẫn còn nhiều công trình nhà trẻ, trường học bị quá tải, thiếu diện 

tích sân chơi theo tiêu chuẩn; nhiều công trình nhà văn hóa, sinh hoạt cộng đồng còn 

thiếu hoặc đã được xây dựng từ lâu, hiện đã xuống cấp.  

Từ năm 1999 đến nay, TP. Hà Nội đã triển khai Chương trình cải tạo và xây 

dựng lại chung cư cũ, song mới chỉ cải tạo, xây dựng lại được 19 chung cư cũ (đạt 

khoảng 1,2% trên tổng số chung cư cũ).  

Chung cư cũ đang xuống cấp từng ngày cùng với những khó khăn trong việc 

triển khai theo Mô hình sử dụng nguồn vốn nhà nước và bất cập trong chính sách kêu 

gọi đầu tư theo Mô hình xã hội hóa.  

Ngày 25/7/2024, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 98/2024/NĐ-CP quy điṇh 

chi tiết môṭ số điều của Luâṭ Nhà ở về cải taọ, xây dưṇg laị nhà chung cư (trước đó là 

Nghị định số 69/2021/NĐ-CP, ngày 15/7/2021 về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư), 

nhằm tháo gỡ những khó khăn, thúc đẩy nhanh việc cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ.  

https://giaoduc.net.vn/tim-kiem/?q=Tr%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%E1%BA%A1i%20h%E1%BB%8Dc%20X%C3%A2y%20d%E1%BB%B1ng%20H%C3%A0%20N%E1%BB%99i
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Ngày 18/12/2021, UBND TP.Hà Nội đã ra Quyết định số 5289/QĐ-UBND về 

việc ban hành "Đề án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ trên địa bàn thành phố Hà 

Nội" với 8 nhiêṃ vu,̣ giải pháp troṇg tâm và 6 kế hoac̣h triển khai Đề án.  

Ngày 28/6/2025, taị Công văn số 164/BC- SXD, Sở Xây dưṇg đa ̃ báo cáo Kết 

quả triển khai thực hiện Đề án và các Kế hoạch triển khai Đề án cải tạo, xây dựng lại 

chung cư cũ trên địa bàn thành phố Hà Nội - Quý II/2025: Đến nay tiến độ triển khai 

công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư trên địa bàn Thành phố còn chậm: (i) 

Chưa có khu/nhà chung cư nào trên địa bàn được phê duyệt Quy hoạch chi tiết; (ii) 

Chưa hoàn thành công tác kiểm định, mới đang tổ chức kiểm định công trình (nhà 

chung cư) mà chưa có nội dung về đánh giá hạ tầng kỹ thuật và các nội dung khác theo 

quy định của Luật Nhà ở 2023, Nghị định 98/2024/NĐ-CP; (iii) Chưa thực hiện khảo 

sát, xác định số liệu hiện trạng, xác định phạm vi, ranh giới dự án,... 

Ngày 15/7/2025, taị Công văn số 10813/VP-ĐT, Văn phòng UBND TP. Hà Nôị 

cũng đa ̃ ra chỉ đaọ về viêc̣ khẩn trương thưc̣ hiêṇ công tác cải taọ, xây dưṇg laị 

chung cư cũ trên điạ bàn thành phố. 

Trong thời điểm phải giải quyết vô số tồn taị, haṇ chế có liên quan đến viêc̣ triển 

khai châṃ, ngoài các vấn đề về rà soát cơ chế, chính sách; xây dựng các nhiêṃ vụ 

troṇg tâm đối với Ban chỉ đaọ, Sở, Ban, Ngành, UBND phường có liên quan, cần thiết 

phải taọ điều kiêṇ cho người dân, chủ sở hữu chung cư cũ, trưc̣ tiếp tham gia quá 

trình cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ, thay vì chỉ là đối tươṇg thu ̣hưởng. "Dễ 

trăm lần không dân cũng chịu, khó vạn lần dân liệu cũng xong”.  

Mô hình “Côṇg đồng hô ̣dân tổ chức liên kết cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ " 

phù hợp với 306 chung cư cũ đơn lẻ và khu chung cư < 2 ha. Song, hiêṇ chưa thể thưc̣ 

hiêṇ do Hà Nôị chưa lâp̣ đươc̣ quy hoạch tổng mặt bằng các khu chung cư cũ diện tích 

< 2ha.  

Trong quá trình nghiên cứu triển khai, Nhóm nghiên cứu đã xem xét mở rộng đối 

tượng áp dụng Mô hình tại các dự án thành phần trong dự án khu chung cư quy mô 

lớn, ví du ̣minh hoạ taị Khu tập thể Kim Liên Hà Nôị. 
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2. GIỚI THIÊỤ TÓM TẮT MÔ HÌNH CỘNG ĐỒNG HỘ DÂN TỔ CHỨC 

LIÊN KẾT CẢI TẠO, XÂY DỰNG LẠI CHUNG CƯ CŨ 

2.1. Các loại mô hình xã hội hóa đầu tư cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ   

Tùy theo điều kiện kinh tế, xã hội và văn hóa mà việc cải tạo, xây dựng lại chung 

cư cũ khác nhau trong mỗi quốc gia. Từ đây, hình thành nhiều mô hình cho việc cải 

tạo, xây dựng lại chung cư cũ theo hướng đầu tư của nhà nước hay xã hội hóa, theo 

hướng doanh nghiệp hay theo hướng cộng đồng xã hội.  

Hiêṇ có 5 mô hình chính về cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ:  

a) Mô hình A - Mô hình đầu tư cải tạo, xây dựng chung cư cũ bằng nguồn vốn 

ngân sách, do Nhà nước làm chủ đầu tư.    

b) Mô hình B - Mô hình đầu tư cải tạo, xây dựng chung cư cũ bằng nguồn vốn xã 

hôị hóa do Nhà đầu tư thưc̣ hiêṇ với sự hỗ trợ môṭ phần từ ngân sách của Nhà nước. 

c) Mô hình C - Mô hình đầu tư cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ bằng nguồn vốn 

xã hôị hóa do Nhà đầu tư chủ đôṇg thưc̣ hiêṇ. Các giải pháp quy hoạch, tổ chức thực 

hiện hiện nay đều định hướng theo mô hình này (liên quan đến lợi ích của nhà đầu tư 

và việc giải quyết mâu thuẫn giữa Nhà đầu tư và Hộ dân chủ sở hữu căn hộ thông qua 

Hệ số đền bù k). 

d) Mô hình D - Mô hình cộng đồng hộ dân (chủ sở hữu công trình, căn hộ) tự tổ 

chức liên kết cải tạo chung cư cũ theo dạng: Cộng đồng hộ dân góp đất, nhà đầu tư 

góp kinh phí. Đây là mô hình phổ biến trên thế giới. 

đ) Mô hình Đ - Mô hình cộng đồng hộ dân (chủ sở hữu công trình, căn hộ) tự tổ 

chức cải tạo chung cư cũ. Đây là mô hình phổ biến trên thế giới. 

Mô hình D và Đ hiêṇ còn chưa phổ biến taị Viêṭ Nam. 
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2.2. Mô hình D – Mô hình Cộng đồng hộ dân tổ chức liên kết cải tạo, xây dựng lại 

chung cư cũ    

a) Giới thiêụ chung về Mô hình: 

- Mô hình Cộng đồng hộ dân tổ chức liên kết cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ – 

Mô hình D bắt nguồn từ thực tiễn cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ của một số nước 

có điều kiện tương tự như Việt Nam. Yếu tố cộng đồng luôn có vai trò quan trọng 

trong quá trình cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ:  

i) Do cộng đồng hộ dân chủ động thực hiện toàn diện;  

ii) Được thúc đẩy bởi nhu cầu thực của cộng đồng;  

iii) Tôn trọng văn hóa, lịch sử, truyền thống của cộng đồng;  

iv) Cộng đồng tổ chức liên kết với các đối tác khác nhau để thực hiện;  

v) Hướng đến thay đổi toàn diện phù hợp với chiến lược phát triển chung.  

-  Luật nhà ở, Luật số 65/2014/QH13 đã có những quy định pháp lý liên quan trực 

tiếp đến mô hình: Điều 113. Các hình thức cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; khoản 

1: Doanh nghiệp kinh doanh bất động sản đầu tư vốn hoặc góp vốn cùng các chủ sở 

hữu có nhà chung cư, để cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; Điều 114. Chủ đầu tư dự 

án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; khoản 1; điểm c: Trường hợp doanh nghiệp 

kinh doanh bất động sản tham gia góp vốn đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư 

thì chủ sở hữu nhà chung cư và doanh nghiệp thỏa thuận về đơn vị làm chủ đầu tư và 

đề nghị cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chấp thuận. 

- Mô hình Cộng đồng hộ dân tổ chức liên kết cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ là 

một dạng của mô hình xã hôị hóa và là tích hợp của 3 loại:  

i) Dự án tái phát triển đô thị;  

ii) Dự án kinh doanh bất đôṇg sản;  

iii) Dự án nâng cao chất lượng sống, sinh kế và cộng đồng. 

- Mô hình thể hiêṇ sự tác động đồng bộ của 3 chủ thể chính có liên quan:  

i) Chính quyền TP. Hà Nội và địa phương: Tổng rà soát, khảo sát, kiểm định chất 

lượng chung cư cũ; Lập, phê duyệt quy hoac̣h chi tiết, tổng măṭ bằng; Phê duyệt chủ 

đầu tư dự án; Tạo cơ chế hỗ trợ...;  

ii) Cộng đồng hộ dân - Chủ sở hữu chung cư cũ: Cung cấp địa điểm thực hiện dự 

án; Lập Ban cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ, Ban quản lý chung cư; Lựa chọn Nhà 

đầu tư; Giám sát viêc̣ triển khai thưc̣ hiêṇ dư ̣án; Tổ chức tái điṇh cư; Phân chia quyền 

lợi trong dự án; Nhâṇ bàn giao công trình và vâṇ hành...;  

iii) Nhà đầu tư kinh doanh bất đôṇg sản hay Công ty Đối tác xây dưṇg: Thu xếp 

vốn cho dự án; Lập dự án, giải phóng mặt bằng, tạm cư và tổ chức đầu tư xây dưṇg; 

Kinh doanh thu hồi vốn đầu tư xây dưṇg; Bàn giao công trình... 

- Mô hình thưc̣ hiêṇ phù hơp̣ với Dự án đầu tư xây dưṇg lại chung cư cũ: Tuân 

theo quy hoac̣h chi tiết, tổng măṭ bằng và phương án kiến trúc đã được phê duyệt; 

Thống nhất chủ sở hữu căn hộ và công trình bởi Cộng đồng hộ dân. 

- Sau khi đầu tư xây dựng, Công ty Đối tác xây dựng bàn giao toàn bộ tầng hầm 

và tầng thương mại dịch vụ cho Cộng đồng hộ dân.  

- Hệ số đền bù gồm hai dạng:  
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i) Hệ số đền bù theo NĐ 98/2024/NĐ-CP: Diện tích đền bù cho căn hộ tại tầng 1: 

2 lần; Diện tích đền bù cho căn hộ tại tầng 02 trở lên: 1,5 lần. 

ii) Hệ số đền bù theo sự hỗ trợ của Cộng đồng bao gồm: Hệ số đền bù cho các hộ 

dân tại tầng 1 để tạo diện tích kinh doanh thương mại (taọ cơ hội sinh kế); Hệ số đền 

bù cho các hộ dân tại tầng 02 trở lên để đảm bảo quy mô căn hộ phù hợp với giai đoạn 

mới (nâng cao chất lươṇg sống); Hệ số đền bù cho diện tích xây dựng lấn chiếm xung 

quanh chung cư của các hộ dân (chia sẻ lơị ích côṇg đồng).  

- Lợi nhuận kinh doanh được phân chia hài hòa giữa Cộng đồng hộ dân và Công 

ty Đối tác xây dưṇg;  

- Hình thức kiến trúc cân bằng giữa xây dưṇg và bảo tồn kiến trúc văn hóa đặc 

trưng của điạ điểm.  

- Theo Mô hình, Cộng đồng hộ dân chủ động tổ chức liên kết xây dựng lại chính 

ngôi nhà của họ, thay vì thụ động chờ đạt được các thỏa thuận lợi ích với Nhà đầu tư 

kinh doanh bất đôṇg sản đến từ bên ngoài. Nhà đầu tư chỉ là Chủ đầu tư trong quá 

trình thực hiện dự án. Chung cư xây dưṇg laị luôn thuôc̣ vê ̀Côṇg đồng hô ̣dân.  

b) Một số đặc điểm của Mô hình:  

- Ban Cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ:  

+ Các chủ sở hữu chung cư cũ tự nguyện thành lập Ban Cải tạo, xây dựng lại 

chung cư cũ và được chính quyền thành phố chấp thuận. Khi dự án xây dựng lại chung 

cư cũ hoàn thành, Ban Cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ hết vai trò và tự giải tán. 

+ Ban Cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ chọn một doanh nghiệp là đối tác để 

thực hiện dự án đầu tư xây dưṇg lại chung cư cũ. Việc lựa chọn Công ty Đối tác xây 

dưṇg thông qua việc mời thầu; Các Công ty Đối tác xây dưṇg nộp hồ sơ thầu; Ban Cải 

tạo, xây dựng lại chung cư cũ sẽ họp, quyết định lựa chọn nhà thầu và trình thành phố 

phê duyệt.  

- Nhà đầu tư hay Công ty Đối tác xây dưṇg: Sau khi được lựa chọn, chịu trách 

nhiệm chính về việc: Thu xếp vốn cho dự án; Lập dự án đầu tư xây dựng lại chung cư 

cũ, trong đó làm rõ quy mô căn hộ trong dự án chung cư mới và thống nhất các hệ số 

đền bù, phân chia lợi nhuận có liên quan; Bảo vệ dự án trước đại diện của chính quyền 

thành phố. Nếu dự án được chấp thuận, chính quyền thành phố sẽ cấp phép để thực 

hiện dự án; Tổ chức tạm cư cho các hộ dân để giải phóng mặt bằng; Tổ chức đầu tư 

xây dưṇg, bàn giao công trình cho Ban Cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ; Lợi ích của 

Công ty Đối tác xây dưṇg chủ yếu là việc làm và gia tăng vị thế. Lợi nhuận chính như 

trong Mô hình nhà ở xã hội, chiếm khoảng 10% tổng chi phí đầu tư xây dưṇg. Ngoài 

ra, Công ty Đối tác xây dưṇg cũng nhận được lợi nhuận bổ sung trong quá trình kinh 

doanh căn hộ thương mại, ngoài số căn hộ tái định cư. 

- Phân chia lợi nhuận kinh doanh giữa Chủ sở hữu nhà chung cư và Công ty 

Đối tác xây dưṇg: Lợi nhuận kinh doanh có được từ việc bán căn hộ thương mại, 

không hoàn toàn thuộc về Nhà đầu tư như Mô hình xã hôị hóa hiện nay, mà sẽ được 

chia theo tỷ lệ đóng góp của mỗi bên. Tỷ lệ này được xác định như sau: K lợi nhuận = 

Giá căn hộ trên thị trường bất đôṇg sản/ Giá căn hộ để thu hồi vốn đầu tư xây dưṇg.  

- Mô hình mở, gắn với chuyển đổi số: Đảm bảo tính minh bạch và khả năng giải 

trình của dư ̣án, các thông tin chính quyền, doanh nghiệp, cộng đồng hộ dân cần được 

biết và trao đổi gồm: 
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i) Thông tin về quy hoac̣h tổng măṭ bằng và phương án kiến trúc, đảm bảo diện 

tích không gian xanh, thiết kế dư ̣án theo hướng thân thiện với môi trường.  

ii) Thông tin về nhà đầu tư và các tổ chức có liên quan thực hiện dự án;  

iii) Thông tin về phương án đầu tư xây dưṇg, chi phí đầu tư xây dưṇg công trình 

và các chi phí khác có liên quan; 

iv) Thông tin về việc phân chia diện tích tái định cư theo hệ số đền bù cho từng 

hộ dân và khai thác diện tích kinh doanh thương mại để thu hồi vốn đầu tư; 

v) Thông tin về quá trình giải ngân và tiến độ thực hiện dự án; 

vi) Thông tin liên quan đến nghiệm thu, bảo trì và vận hành khai thác tòa nhà; 

vii) Thông tin về không gian sinh hoạt cộng đồng nhằm gắn kết cộng đồng cũ và 

mới được hình thành.  

viii) Và các thông tin khác.  

Các thông tin này được chia sẻ trên một trang web riêng, do quản lý nhà nước và 

cộng đồng hộ dân phối hợp thực hiện; Đây cũng là thông tin trong hồ sơ lưu trữ về 

công trình, tạo điều kiện cho việc quản lý vận hành công trình sau này.  
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3. ỨNG DỤNG MÔ HÌNH CỘNG ĐỒNG HỘ DÂN TỔ CHỨC LIÊN KẾT CẢI 

TẠO, XÂY DỰNG LẠI CHUNG CƯ CŨ TRONG VIỆC QUY  HOẠCH KHU 

TẬP THỂ KIM LIÊN VÀ PHU ̣CÂṆ, HÀ NÔỊ 

3.1. Giới thiệu chung về Khu tập thể Kim Liên và phu ̣câṇ, Hà Nội     

Ngày 19/02/2025, taị Quyết điṇh số 822/QĐ-UBND, UBND Thành phố Hà Nôị 

đã phê duyêṭ Nhiệm vụ Quy hoạch chi tiết cải tạo, xây dựng lại Khu tập thể Kim Liên 

và phụ cận, tỷ lệ 1/500. Địa điểm: Phường Kim Liên, Hà Nội. Diêṇ tích khu đất quy 

hoac̣h khoảng 35,5ha. 

Vị trí: Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chi tiết thuộc địa giới hành chính 

phường Kim Liên, phường Phương Mai, thành phố Hà Nội. 

Phạm vi, ranh giới nghiên cứu quy hoạch: Phía Đông Bắc giáp phố Đào Duy 

Anh; Phía Đông có một phần giáp phố Hoàng Tích Trí, một phần giáp ngõ 34 Phương 

Mai. Phía Tây Bắc giáp phố Phạm Ngọc Thạch; Phía Tây Nam giáp sông Lừ. 

Dân số hiện trạng: 

- Trong khu tập thể chung cư cũ là 11.577 người (theo VB 233/UBND-ĐC ngày 

08/05/2025 của UBND phường Kim Liên). 

- Khu vực nhà ở riêng lẻ trong địa giới hành chính phường Kim Liên có dân số 

khoảng 6.079 người (Theo VB 233/UBND-ĐC ngày 08/05/2025 của UBND phường 

Kim Liên) 

- Khu vực nhà ở riêng lẻ trong địa giới hành chính phường Phương Mai có 

khoảng 58 hộ dân, với dân số khoảng 169 người. (theo VB 24/UBND-ĐC ngày 

10/1/2025 của UBND phường Kim Liên) 

Dân số hiện trạng trong khu vực nghiên cứu lâp̣ quy hoac̣h khoảng 17.825 người. 

Khu tâp̣ thể Kim Liên là môṭ trong những khu tâp̣ thể theo mô hình tiểu khu đầu 

tiên của Viêṭ Nam, đươc̣ chuyên gia Triều Tiên hỗ trơ ̣xây dưṇg vào những năm 1959- 

1965, bao gồm 38 dãy nhà 4 tầng và môṭ số công trình công côṇg, chứa đươc̣ 2600 hô ̣

với tiêu chuẩn 8m2/người, khoảng 25-30m2/hô;̣ sử duṇg chung bếp, khu tắm, vê ̣sinh. 

Đây đươc̣ xem là khu tâp̣ thể tương đối rôṇg raĩ và khang trang thời bấy giờ.  

Theo thời gian, phần lớn các công trình hạ tầng kỹ thuật và chung cư trong Khu 

tâp̣ thể Kim Liên đã xuống cấp nghiêm troṇg, không đáp ứng được nhu cầu sử dụng và 

quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật hiện hành. Xung quanh nhà chung cư bị lấn chiếm bởi 

các nhà ở và kios xây dựng tạm. 

Khu tâp̣ thể Kim Liên thế hê ̣đầu tiên phải đổi mới sau 60 năm sử dụng. 

3.2. Hiện trạng      

Hiện trạng sử dụng đất của Khu tập thể Kim Liên và phu ̣ câṇ được tổng hơp 

trong bảng sau.   

BẢNG HIỆN TRẠNG SỬ DỤNG ĐẤT KTT KIM LIÊN VÀ PHU ̣CÂṆ   

TT Loaị  Đơn vi ̣  Quy mô  Tỷ lệ (%) Ghi chú  

1 Quy mô đất đai          

1.1 Đất công trình hành chính, quản lý  m2 332.0 0.09   

1.2 Đất công trình DVCC cấp đơn vi ̣ở m2 44263 12.47   

  Đất giáo duc̣ m2 40713     

  Đất y tế  m2 1394     

  Đất TT thương maị, chơ ̣ m2 2156     
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TT Loaị  Đơn vi ̣  Quy mô  Tỷ lệ (%) Ghi chú  

1.3 

Đất công trình phát triển hỗn hơp̣ (văn 

phòng, DVTM) m2 14547 4.10   

1.4 Đất ở  m2 194395 54.76   

  Đất chung cư xây dưṇg mới  m2 14217     

  Đất chung cư xây dưṇg laị  m2 104494 29.43   

  Đất nhà ở cải taọ chin̉h trang theo QH m2 75684     

1.5 Đất cây xanh sử duṇg công côṇg m2 39231 11.05 2.04 

  Đất công viên, hồ cảnh quan m2 23125   0.9 

  Măṭ nước (chiếm 80%)   18500   0.63 

  Cây xanh (chiếm 20%)   4625   0.31 

  Đất vườn daọ  m2 16106   1.1 

1.6 Đất công trình đầu mối HTKT m2 3793 1.07   

1.7 Đất GT (đường phân khu vưc̣, nhóm nhà ở) m2 58439 16.46   

  Tổng côṇg  m2 355000 100.00   

Khu tâp̣ thể Kim Liên thế hê ̣đầu tiên được quy hoạch theo mô hình đơn vị ở với 

hệ thống các công trình dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở tương đối đồng bộ. Taị đây có  

tới 3 nhà trẻ quy mô lớn; 2 trường tiểu hoc̣ và 1 trường trung hoc̣ cơ sở.  

Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ có một công viên, hồ cảnh quan quy mô lớn, 

song chưa được khai thác.  

Kiến trúc cảnh quan của khu vực bị ảnh hưởng nghiêm trọng bởi hình ảnh xuống 

cấp của các tòa nhà chung cư và các công trình lấn chiếm xung quanh.  

Trong khu vực lập quy hoạch có 3 nhóm đất ở: Đất chung cư xây dựng mới; Đất 

chung cư xây dựng lại; Đất ở hiện có cải tạo chỉnh trang theo quy hoạch. Trong đó đất 

chung cư xây dưṇg laị là đối tươṇg chính của nghiên cứu.  

Mâṭ đô ̣ xây dưṇg taị các khu nhà chung cư cũ, do bi ̣ lấn chiếm, hiêṇ đã đaṭ 

khoảng 54,4%. 

3.2. Côṇg đồng dân cư       

Theo tính toán sơ bô ̣hiêṇ traṇg (năm 2025), taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ 

có khoảng 42 nhà chung cư cao 2- 5 tầng. Các tòa nhà đươc̣ đăṭ tên theo ký hiệu B1 

đến B24, C1 - C15 và môṭ vài chung cư khác mới xây dưṇg trong những năm sau này. 

Khu tâp̣ thể Kim Liên đươc̣ hình thành từ lâu, viêc̣ lâp̣ Quy hoạch chi tiết cải tạo, 

xây dựng lại Khu tập thể Kim Liên và phụ cận không thể thưc̣ hiêṇ theo cách quy 

hoac̣h môṭ khu đô thi ̣mới thông thường, mà phải có cách tiếp câṇ riêng, phù hơp̣ với 

môṭ khu vưc̣ tâp̣ trung sinh sống của nhiều côṇg đồng dân cư đô thi.̣  

Các hô ̣dân sống trong các chung cư với hơn 60 năm, không phải là số đông hô ̣

dân đơn lẻ, mà đã dần hình thành những nhóm côṇg đồng dân cư có truyền thống và cả 

sức maṇh của văn hóa và văn minh đô thi,̣ tích hơp̣ từ:  

i) Sư ̣tuân thủ các chính sách của Nhà nước có liên quan để thưc̣ hiêṇ đúng và 

sáng taọ viêc̣ cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ;  

ii) Sư ̣hiểu biết về thi ̣trường bất đôṇg sản để khai thác có hiêụ quả điạ điểm có 

giá tri ̣bất đôṇg sản cao taị trung tâm thành phố;  

iii) Khả năng tìm kiếm, lưạ choṇ và liên kết với các đối tác khác nhau (nhà đầu 

tư, tài chính, khoa hoc̣ công nghê ̣và môi trường, luâṭ pháp…) để cùng thưc̣ hiêṇ hiệu 

quả dư ̣án;  

iv) Sư ̣đoàn kết trong viêc̣ thưc̣ hiêṇ nhu cầu thưc̣ của côṇg đồng và cùng hỗ 

trơ ̣những thành viên trong côṇg đồng còn khó khăn.  
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3.3. Luâṇ cứ quy hoac̣h       

Nhóm nghiên cứu đã tiến hành lập Quy hoạch chi tiết Khu tập thể Kim Liên và  

phu ̣câṇ, làm cơ sở cho việc tạo lập các dự án thành phần có thể áp dụng Mô hình 

Cộng đồng hộ dân tổ chức liên kết cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ. 

1) Quan điểm lập quy hoạch:  

- Việc lập quy hoac̣h thực hiện theo Luật Quy hoac̣h Đô thị và Nông thôn số 

47/2024/QH15 ngày 26/11/2024; Thông tư số 16/2025TT-BXD ngày 30/06/2025 của 

Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật quy hoac̣h Đô thị và Nông thôn.  

- Việc lập quy hoạch theo nguyên tắc toàn khu, phù hợp với các quy định của 

pháp luật có liên quan và quy hoạch cấp cao hơn: Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 

2021- 2030, tầm nhìn đến năm 2050, được Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 

1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024; Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến 

năm 2045 và tầm nhìn đến năm 2065 được Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 

1668/QĐ-TTg, ngày 27/12/2024; Quy hoạch phân khu đô thị H1-3, tỷ lệ 1/2.000 đã 

được UBND Thành phố Hà Nôị phê duyệt tại Quyết định số 1356/QĐ-UBND ngày 

19/03/2021;  

- Theo Quy hoac̣h chung và Quy hoac̣h phân khu, tại Khu tập thể Kim Liên và 

phu ̣ câṇ bố trí ga ngầm tại phố Hoàng Tích Trí của tuyến đường sắt đô thị số 2 

(Thượng Đình - Trần Hưng Đạo). Quy hoạch không chỉ nhằm cải tạo, xây dưṇg laị 

chung cư cũ, mà còn hướng tới phát triển hệ thống dịch vụ thương mại và công trình 

công cộng theo mô hình TOD (phát triển đô thị theo định hướng giao thông công 

cộng); 

- Phù hơp̣ với nguyên tắc lâp̣ quy hoac̣h của Sở Xây dưṇg taị Công văn số 

164/BC- SXD ngày 28/6/2025 (Báo cáo Kết quả triển khai thực hiện Đề án và các Kế 

hoạch triển khai Đề án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ trên địa bàn thành phố Hà 

Nội - Quý II/2025): Nếu triển khai thực hiện dự án trên quy mô toàn khu sẽ mất 

nhiều thời gian do phải thỏa thuận với toàn bộ các hộ dân. Do vậy, để đẩy nhanh 

tiến độ thực hiện cải tạo, xây dựng lại các khu này thì ngay khi lập quy hoạch chi tiết 

1/500 cần phải xác định phạm vi ranh giới dự án cải tạo xây dựng lại toàn khu nhà ở 

và xác định phạm vi ranh giới dự án thành phần để triển khai trước các nhà chung 

cư có vị trí thuận lợi, khả thi cao, các nhà chung cư còn lại thực hiện hình thức “cuốn 

chiếu” theo các dự án thành phần còn lại trong toàn khu. Đồng thời triển khai trước 

việc lập, phê duyệt quy hoạch chi tiết dự án thành phần sau đó cập nhật vào quy hoạch 

chi tiết toàn khu.  

- Môṭ trong những nôị dung quan troṇg phải thưc̣ hiêṇ trong lập Quy hoạch chi 

tiết Khu tập thể Kim Liên và phu ̣câṇ là tiến hành quy gom và phân nhóm các chung 

cư cũ để tạo ra các dự án thành phần với ranh giới ro ̃ràng, đươc̣ đánh giá sơ bô ̣về 

tính khả thi của từng dư ̣án để kêu goị và thu hút nhiều nhà đầu tư tham gia thực hiêṇ 

dư ̣án. Môṭ trong giải pháp thưc̣ tiêñ cho viêc̣ quy gom, phân nhóm là ứng duṇg Mô 

hình côṇg đồng hô ̣dân.  

- Việc lập quy hoạch mang tính tích hợp, bao trùm nhằm hướng tới một Khu tập 

thể Kim Liên thế hệ mới, hiện đại, lưu giữ được yếu tố văn hóa cộng đồng và phát 

triển bền vững.  

2) Quy gom, phân nhóm chung cư cũ theo Mô hiǹh côṇg đồng hô ̣dân để xác 

lâp̣ các dư ̣án thành phần: 
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a) Xác lâp̣ các dư ̣án thành phần: 

- Về quy mô các dư ̣án thành phần: Dư ̣án thành phần có quy mô không quá 2 ha, 

phù hơp̣ với quy mô các khu chung cư đơn lẻ. Mỗi môṭ dư ̣án thành phần quy gom từ 2 

- 6 chung cư cũ, taọ thành môṭ côṇg đồng hô ̣dân mới có quy mô lớn hơn so với côṇg 

đồng hô ̣dân cũ.  

- Về ranh giới: Các nhóm chung cư đều đươc̣ xác điṇh với ranh giới rõ ràng, 

đươc̣ xác điṇh theo lô ̣giới của các tuyến đường quy hoac̣h và ranh giới sử duṇg đất 

của các ô đất kề liền (đươc̣ xác điṇh bằng mốc giới và toạ đô)̣. 

- Số lươṇg các dư ̣án thành phần: Dư ̣kiến phân chia khu đất cải taọ, xây dưṇg laị 

chung cư cũ trong Quy y hoạch chi tiết Khu tập thể Kim Liên và phu ̣câṇ thành 11 dư ̣

án, ký hiêụ từ N.01 - N.11: 

+ Mỗi dư ̣án thành phần bố trí 1 - 2 công trình xây dưṇg laị với chiều cao 25, 27 

và 30 tầng, mâṭ đô ̣xây dưṇg 35%;  

+ Riêng dư ̣ án thành phần N.04, đất xây dưṇg chung cư B17 (thuôc̣ Ngoaị giao 

đoàn), đươc̣ giữ nguyên hiêṇ traṇg. Đây trở thành nơi lưu giữ hình ảnh của công trình 

chung cư thuôc̣ Khu tâp̣ thể Kim Liên xưa cho thế hê ̣sau.  

BẢNG PHÂN CHIA NHÓM CHUNG CƯ XÂY DỰNG LẠI THEO HƯỚNG 

CỘNG ĐỒNG   

TT Nhóm chung cư xây dựng lại  Ký hiệu 

Diện tích 

(m2) 

Dân số 

(người) Số tầng 

 1 Nhóm B1,B2, B3 và B5, B6, B8a; 2 công triǹh N.01 11472 2602 30 

 2 Nhóm B8, B8b, B9 và B11, B12, B13; 2 công triǹh N.02 11784 2673 30 

 3 Nhóm B15, B16; 1 công triǹh N.03 4366 990 30 

 4 Chung cư B17 (Ngoaị giao đoàn); 1 công triǹh N.04 3046 139 4 

 5 Nhóm B18,19; 1 công triǹh N.05 4447 1009 30 

 6 Nhóm B20,B20A,B15B; 1 công triǹh N.06 3325 726 27 

 7 Nhóm B21,B22; 1 công triǹh N.07 4848 1059 27 

 8 Nhóm C1, C2, C3; 1 công triǹh N.08 6123 1286 27 

 9 Nhóm C4, C5, C11, C12,C13, C13B, 2 công triǹh,  N.09 11603 2729 30 

 10 Nhóm C6, C9 và C8, C10; 2 công triǹh N.10 9314 2034 27 

 11 Nhóm C14,15; 1 công triǹh  N.11 5071 1022 25 

 Tổng côṇg   75399 16269  

b) Đánh giá sơ bô ̣mức khả thi của từng dư ̣án thành phần: 

Viêc̣ đánh giá sơ bô ̣mức khả thi của từng dư ̣án thành phần căn cứ vào:  

i) Vi ̣trí dư ̣án thành phần so với các tuyến đường quy hoac̣h chính xung quanh, 

kể cả với ga tàu điêṇ ngầm; liên quan đến giá tri ̣bất đôṇg sản; 

ii) Phaṃ vi ranh giới rõ ràng của dư ̣án thành phần; 

iii) Khả năng giải tỏa các hô ̣dân cơi nới, lấn chiếm; kế hoac̣h đầu tư xây dưṇg hê ̣

thống giao thông tiếp câṇ;  

Không đánh giá dư ̣án thành phần N.04 (chung cư ngoaị giao đoàn). 

Những dư ̣án thành phần thuôc̣ nhóm rất thuâṇ lơị là các dư ̣án có thể thưc̣ hiêṇ 

đươc̣ ngay.  
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BẢNG ĐÁNH GIÁ SƠ BÔ ̣MỨC KHẢ THI CỦA DỰ ÁN THÀNH PHẦN   

TT Nhóm chung cư xây dựng lại  

Ký 

hiệu 

Diện tích 

(m2) 

Tổng mức 

đầu tư  

(tỷ đồng) 

Mức đô ̣ 

khả thi  

 1 Nhóm B1,B2, B3 và B5, B6, B8a; 2 công triǹh N.01 11472 2902 Rất thuâṇ lơị  

 2 Nhóm B8, B8b, B9 và B11, B12, B13; 2 công triǹh N.02 11784 2969 Rất thuâṇ lơị  

 3 Nhóm B15, B16; 1 công triǹh N.03 4366 1104 Rất thuâṇ lơị 

 4 Chung cư B17 (Ngoaị giao đoàn); 1 công triǹh N.04 3046 0 - 

 5 Nhóm B18,19; 1 công triǹh N.05 4447 1178 Rất thuâṇ lơị 

 6 Nhóm B20,B20A,B15B; 1 công triǹh N.06 3325 737 Ít thuâṇ lơị  

 7 Nhóm B21,B22; 1 công triǹh N.07 4848 1116 Thuâṇ lơị 

 8 Nhóm C1, C2, C3; 1 công triǹh N.08 6123 1391 Rất thuâṇ lơị 

 9 Nhóm C4, C5, C11, C12,C13, C13B; 2 công triǹh,  N.09 11603 2955 Rất thuâṇ lơị 

 10 Nhóm C6, C9 và C8, C10; 2 công triǹh N.10 9314 2117 Rất thuâṇ lơị 

 11 Nhóm C14,15; 1 công triǹh  N.11 5071 1034 Ít thuâṇ lơị  

 Tổng côṇg   75399 17504  

3) Tính toán chi phí đầu tư xây dưṇg các dư ̣án thành phần:  

Chi phí đầu tư xây dựng dự án xây dựng lại chung cư cũ gồm:   

- Chi phí tạm cư để chủ sở hữu căn hộ tự lo chỗ ở trong thời gian xây dựng lại 

(2,5 - 3 năm);  

- Chi phí xây dựng gồm: Chi phí xây dựng công trình; Chi phí xây dựng sân 

vườn ngoài nhà; Chi phí đóng góp cho việc cải tạo xây dựng lại hệ thống hạ tầng kỹ 

thuật chung toàn khu; Chi phí dự phòng và thuế giá trị gia tăng. 

- Lãi vay trong thời gian xây dựng;   

- Lợi nhuận của Nhà đầu tư hay Công ty Đối tác xây dưṇg. 

4) Hệ số đền bù tái định cư:     

a) Đối với hộ dân tại nhà chung cư (có sổ đỏ): 

- Hệ số đền bù theo NĐ 98/2024/NĐ-CP- K1: 

+ Diện tích đền bù cho căn hộ tại tầng 1: K1a= 2 lần. 

+ Diện tích đền bù cho căn hộ tại tầng 02 trở lên: K1b= 1,5 lần (khó đáp ứng nhu 

cầu ở với quy mô hiện trạng từ 25- 30m2/căn hộ) 

- Hệ số đền bù hỗ trợ của Cộng đồng theo Mô hình Cộng đồng hộ dân- K2: 

+ Diện tích đền bù hỗ trơ ̣cho căn hộ tại tầng 1: K2a= 0,4 lần, nhằm tạo cho các 

hộ dân tại tầng 1 cơ hội sinh kế với diện tích kios khoảng 10m2. 

+ Diện tích đền bù hỗ trơ ̣cho căn hộ tại tầng 02 trở lên: K2b= 0,5 lần nhằm tạo 

cho các hộ dân tại tầng 2 cơ hội nâng cao chất lượng sống với diện tích căn hô ̣ tối 

thiểu khoảng 60m2. 

b) Đối với hộ dân cới nới diện tích xung quanh nhà chung cư (không sổ đỏ): 

- Hệ số đền bù hỗ trợ của Cộng đồng theo Mô hình Cộng đồng hộ dân - K3: 

+ Diện tích tích đền bù hỗ trơ:̣ Toàn bộ diện tích xây dựng công trình (không tính 

sân, vườn); Công trình hiện tại cao 1 – 5 tầng, bao gồm diện tích kinh doanh và diện 

tích ở. 

+ Hệ số đền bù hỗ trơ ̣K3 = 0,5 lần. Tùy theo khảo sát hiện trạng tại từng địa 

điểm, diện tích kinh doanh sau khi đền bù sẽ được bố trí tại tầng 1 của công trình 
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chung cư xây dựng lại; diện tích ở được bổ sung vào diện tích ở của các hộ dân tại 

công trình chung cư xây dựng lại.  

c) Hiệu quả tổng hợp của Mô hình liên quan đến hệ số đền bù: 

- Đối với căn hộ tại tầng 1, hệ số đền bù được tính bằng K= K1a+K2a+K3 tối 

thiểu là 2,4 lần và tùy theo từng trường hợp có thể đạt tới 2,6 lần.  

- Đối với căn hộ tại tầng 02 trở lên, hệ số đền bù được tính bằng K= 

K1b+K2b+K3 tối thiểu là 2 lần và tùy theo từng trường hợp có thể đạt tới 2,3 lần.  

5) Số tầng nhà được xác định căn cứ theo khả năng thu hồi vốn đầu tư      

Theo Mô hình, sau khi đầu tư xây dựng hoàn thành, Nhà đầu tư hay Công ty Đối 

tác xây dưṇg bàn giao hoàn toàn công trình cho Cộng đồng hộ dân, gồm: Tầng hầm; 

Các tầng thương mại dịch vụ.  

Diện tích để kinh doanh thu hồi vốn đầu tư xây dựng chủ yếu là diện tích căn hộ. 

Quy mô phần diện tích này và giá trị bất động sản căn hộ trên thị trường vào thời điểm 

đầu tư xây dựng quyết định điểm hòa vốn và là cơ sở cho việc xác định số tầng nhà.  

Số tầng nhà theo phương án nghiên cứu khoảng 25, 27 và 30 tầng.  

6) Tính toán chí phí đầu tư xây dưṇg ví du ̣môṭ dư ̣ án thành phần: Dư ̣ án 

nhóm nhà N.01. 

Nhóm nhà N.01 có diêṇ tích 11472 m2, nằm taị phía bắc của khu đất lâp̣ quy 

hoac̣h chi tiết Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣ câṇ. 3 phía giáp đường quy hoac̣h, môṭ 

phía giáp khu đất cây xanh sử duṇg công côṇg.  

Đây là dư ̣án quy gom của các công trình chung cư cũ ký hiêụ B1, B2, B3 và B5, 

B6, B8a. 

Dư ̣án đầu tư xây dưṇg 2 công trình chung cư có quy mô dư ̣kiến cao 30 tầng với 

3 tầng hầm; 3 tầng thương maị dic̣h vu ̣và 27 tầng ở.  

Dư ̣án đươc̣ đánh giá là rất thuâṇ lơị cho viêc̣ đầu tư xây dưṇg.  
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BẢNG HIÊṆ TRAṆG SỬ DUṆG ĐẤT DỰ ÁN THÀNH PHẦN N.01 

TT Loại Đơn vị Quy mô Ghi chú 

1 Diện tích đất hiện trạng m2 17084 Cả nhóm nhà 

2 Công triǹh chung cư cần XD laị        

2.1 Diêṇ tićh tầng 1 m2 3960 

B1, B2, B5, B6: 690m2 - 4T; 

B3;690m2, B8A1,2; 510m2- 5 T; 

2.2 Số tầng  tầng 4- 5 tầng   

2.3 Diêṇ tićh sàn  m2 17040   

2.4 Số hô ̣ hô ̣ 438 trung bình 28m2/hô ̣

2.5 Số người  người  1402 3,2 người/hộ 

2.6 Chỉ tiêu diện tích ở hiện trạng m2/người 12,2 Tiêu chuẩn 30m2/người 

2.7 DT sàn tińh tái điṇh cư (DT có sổ đỏ) m2 12269 tińh bằng 72% tổng diêṇ tích sàn  

3 Công triǹh XD xung quanh chung cư       

3.1 Diêṇ tićh tầng 1 m2 6611   

3.2 Số tầng trung biǹh  tầng 1,5   

3.3 Diêṇ tićh sàn m2 9917   

3.4 Số hô ̣ hô ̣ 44 Tińh bằng 10% số hô ̣taị chung cư 

3.5 Số người  người  153 3,5 người/hộ 

3.6 

Tổng DT sàn tińh tái điṇh cư (DT có thể 

cấp sổ đỏ) m2 9917   

4 Tổng số hô ̣hiêṇ traṇg trong Nhóm nhà người  482   

5 Tổng dân số hiêṇ traṇg trong Nhóm nhà người  1556   

6 Mâṭ đô ̣xây dưṇg  % 61.88   

 

BẢNG QUY HOAC̣H SỬ DUṆG ĐẤT DỰ ÁN THÀNH PHẦN N.01 

TT Loại Đơn vị Quy mô Ghi chú 

1 Diện tích đất theo quy hoạch m2 11472   

2 MĐXD phương án  % 35.0   

3 DT xây dựng 1 tầng  m2 4015  2 công triǹh 

4 Số tầng phương án tầng 30 3 tầng hầm 

4.1 Số tầng thương mại tầng 3 

Trả cho hô ̣dân kinh doanh, taọ 

thu nhâp̣ 

4.2 Số tầng ở tầng 27   

5 Tổng DT sàn phương án m2 120456   

6 Hệ số sử dụng đất lần 10.50   

7 Hệ số có ích lần 0.72   

8 Tổng diêṇ tích sàn sử duṇg  m2 86728   

9 Tổng DT sàn kinh doanh TMDV m2 8673   

10 Tổng DT sàn ở m2 78055   

11 Chỉ tiêu diện tích sàn ở m2/người 30   

12 Dự kiến dân số người 2602   

13 Số dân tăng thêm so với hiêṇ traṇg  người 1046   

 

BẢNG PHƯƠNG ÁN KINH DOANH DỰ ÁN THÀNH PHẦN N.01 

TT Loại Đơn vị Quy mô Ghi chú 

1 Các loại chi phí       

1.1 Chi phí tạm cư trđ đồng   

Thanh toán tiền để chủ sở hữu 

tự lo chỗ ở 

  Số hộ tạm cư  hộ 482   

  Chi phí tạm cư 1 hộ/tháng trđ  5 

Chỉ cho các hô ̣taị chung cư và 

xung quanh chung cư 

  Thời gian XD tháng 30   

  Tổng chi phí tạm cư trong thời gian XD trđ  72298   

  Tổng chi phí tạm cư kể cả phụ phòng phí 15% trđ  83143 Hỗ trơ ̣các hô ̣dân khó khăn  
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TT Loại Đơn vị Quy mô Ghi chú 

1.2 Chi phí giải phóng măṭ bằng để làm ha ̣tầng       

  Giá chi phí đền bù  trđ/m2 0 Theo giá thi ̣trường  

  Tổng chi phi ́đền bù giải phóng măṭ bằng  trđ  0   

  

Tổng chi phí đền bù giải phóng MB kể cả phu ̣

phòng phí 15% trđ  0   

1.3 Chi phí XD       

1.3.1 Chi phí XD công trình       

  Tổng DT sàn m2 120456   

  Suất đầu tư XD công triǹh trđ/m2 14,572 Mã suất đầu tư: 11110.08 

  Tổng chi phi ́XD công triǹh trđ  1755285   

1.3.2 Chi phí XD sân vườn       

  Suất đấu tư XD sân vườn trđ/m2 0,5  

  Tổng chi phi ́XD sân vườn trđ  5736   

1.3.3 Chi phí đóng góp cho hê ̣thống HTKT chung    2821 

Tińh theo tỷ lê ̣DT khu đất trên 

toàn khu vưc̣ QH 

  Tỷ lê ̣đóng góp theo diêṇ tích  % 0,032  

  Tổng chi phi ́đóng góp cho hê ̣thống HTKT chung  trđ 2821   

1.3.4 Tổng chi phí XD trđ  1763842  

1.3.5 Tổng chi phí XD kể cả phụ phòng phí 15% trđ  2028419   

1.3.6 

Tổng chi phí XD kể cả phụ phòng phí và thuế 

GTGT 10% trđ  2231260   

1.4 

Tổng chi phí tạm cư, đền bù GPMB và chi phí 

phí XD (1.1+ 1.2+ 1.3) trđ  2314403   

1.5 Lãi vay trong thời gian XD       

  Vốn vay chiếm 70% trđ  1620082   

  Lãi suất vay  %/năm 0,08   

  
Dự kiến thời gian XD và thời gian thương maị hóa 
căn hô ̣ năm 3,0 

Khi XD xong phần móng có 
thể thu hút vốn đầu tư 

  Lãi vay trong thời gian XD trđ  324016 Có tính thời điểm vay vốn 

1.6 Tổng chi phí ĐTXD kể cả lãi vay (1.4+1.5) trđ  2638420   

1.7 Lợi nhuận của nhà đầu tư trđ      

  Tỷ lệ lợi nhuận % 10 Nhà nước đang đề xuất 13% 

  Lợi nhuận của nhà đầu tư trđ  263842   

1.8 Tổng chi phí của dự án (1.6+1.7) trđ  2902262   

2 Đền bù tái định cư        

2.1 Đền bù tái định cư cho căn hộ có sổ đỏ       

  Hệ số đền bù tái định cư - K tái định cư  k lần 2   

  Tổng DT sàn đền bù tái định cư  m2 24538   

2.2 Đền bù tái định cư cho DT có thể có sổ đỏ m2     

  Hệ số đền bù tái định cư - K tái định cư  k lần 0,5   

  

Tổng DT sàn đền bù tái định cư (cân đối với DT 

đền bù kinh doanh TMDV) m2 3471 Giả điṇh chiếm 70% 

2.3 Tổng DT sàn đền bù tái định cư  m2 28008   

3 Thu hồi vốn ĐTXD       

3.1 Kinh doanh TMDV       

  DT kinh doanh TMDV theo Phương án QH m2 8673  

  

DT kinh doanh TMDV đền bù cho các hô ̣dân taị 

tầng 1 nhà chung cư m2 1140 

Tińh bằng 40% DT tầng 1 hiêṇ 

traṇg với hê ̣số có ích 0,72 

  

DT kinh doanh TMDV đền bù cho các hô ̣dân 

xung quanh chung cư m2 1487 

Tińh bằng 30% DT hiêṇ traṇg 

với hê ̣số đến bù k = 0,5 lần 

  DT kinh doanh TMDV còn laị  m2 6045 

Giao cho côṇg đồng hô ̣dân taọ 

quy ̃bảo trì chung cư 

3.2 Kinh doanh căn hộ       

  DT kinh doanh căn hộ m2 50047   

  Thu nhập phải đạt được từ kinh doanh căn hộ  trđ 2902262   

  Tỷ lệ thuế thu nhập doanh nghiệp  % 20   

  Thuế thu nhập doanh nghiệp trđ 580452   



 

 
 24 

 

TT Loại Đơn vị Quy mô Ghi chú 

  
Thu nhập phải đạt được từ kinh doanh căn hộ 

kể cả thuế trđ 3482714   

  Giá thành căn hộ thu hồi vốn đầu tư  tr.đ/m2 69,59   

4 Tính K lợi nhuận        

  Giá căn hộ trên thị trường tr.đ/m2 70,00   

  Lợi nhuận với giá căn hộ trên thị trường trđ 3503298   

  Hệ số K lợi nhuận  lần 1,01   

  Lợi nhuận của Dự án trđ 20584   

  Lợi nhuận gia tăng của nhà đầu tư trđ 10261   

  Lợi nhuận của người dân trđ 10322 

Giao cho côṇg đồng hô ̣dân taọ 

quy ̃bảo trì chung cư 

 

3.3. Giải pháp quy hoac̣h Khu tâp̣ thể Kim Liên mới        

Quy hoạch chi tiết cải tạo, xây dựng lại Khu tập thể Kim Liên và phụ cận, tỷ lệ 

1/500. Địa điểm: Phường Kim Liên, Hà Nội đươc̣ đề xuất dưới đây là kết quả của các 

luâṇ cứ nêu taị phần trên, đăc̣ biêṭ là viêc̣ phân chia các dư ̣án thành phần cải taọ, xây 

dưṇg laị chung cư cũ.   

1) Quy hoạch sử duṇg đất       

Quy hoạch chi tiết cải taọ, xây dưṇg laị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ đươc̣ 

thưc̣ hiêṇ theo nguyên tắc toàn khu, tâṇ duṇg tối đa hê ̣thống kết cấu ha ̣tầng hiêṇ có và 

bổ sung kết cấu ha ̣tầng mới phù hơp̣ với các quy điṇh của pháp luâṭ hiêṇ hành về quy 

hoac̣h xây dưṇg, hướng tới môṭ Khu tâp̣ thể Kim Liên thế hê ̣mới hiêṇ đaị.  

Toàn bô ̣Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣ câṇ đươc̣ phân thành các khu vưc̣ chức 

năng với quy mô chiếm đất đươc̣ tổng hơp̣ trong bảng sau. 

BẢNG CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT KHU TẬP THỂ KIM LIÊN VÀ PHU ̣CÂṆ   

TT Loaị  Đơn vi ̣  Quy mô  

TL chiếm 

đất (%) 

1 Quy mô đất đai        

1.1 Đất công trình hành chính, quản lý  m2 332.0 0.09 

1.2 Đất công trình dic̣h vu ̣công côṇg cấp đơn vi ̣ở m2 47754 13.45 

  Đất giáo duc̣ m2 40713   

  Đất y tế  m2 1394   

  Đất văn hóa, TDTT m2 2394   

  Đất TT thương maị, chơ ̣ m2 3253   

1.3 Đất công trình phát triển hỗn hơp̣ (văn phòng, DVTM) m2 14547 4.10 

1.4 Đất ở  m2 145999 41.13 

  Đất chung cư xây dưṇg mới  m2 14217   

  Đất chung cư xây dưṇg laị  m2 75399 21.24 

  Đất nhà ở cải taọ chin̉h trang theo QH m2 56383   

1.5 Đất cây xanh sử duṇg công côṇg m2 57957 16.33 

  Đất công viên, hồ cảnh quan m2 24897   

  Măṭ nước (chiếm 80%)   19918   

  Cây xanh (chiếm 20%)   4979   

  Đất cây xanh vườn daọ tâp̣ trung m2 33060   

1.6 Đất công trình đầu mối HTKT m2 2647 0.75 

1.7 Đất GT (đường phân khu vưc̣, nhóm nhà ở) m2 85764 24.16 

  Tổng côṇg  m2 355000 100.00 

Môṭ số chỉ tiêu đaṭ đươc̣ sau quy hoac̣h: 

- Quy mô dân số:  

+ Dân số hiêṇ traṇg: 17825 người; 
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+ Dân số theo quy hoac̣h: 22937 người 

+ Dân số tăng thêm: 5112 người; tỷ lê ̣tăng thêm dân số khoảng 1,29 %. 

Dân số dư ̣kiến tăng thêm (từ mua căn hô ̣kinh doanh) ưu tiên dành cho các hộ 

dân có hô ̣khẩu taị khu vưc̣ trung tâm và nôị đô lic̣h sử của Thành phố Hà Nội.  

- Quy mô đất đơn vi ̣ở:  

+ Theo quy hoac̣h: 16,58m2/người; Theo quy chuẩn: 15- 28m2/người;  

+ Mâṭ đô ̣xây dưṇg gôp̣ tối đa: 25,0%; Mâṭ đô ̣xây dưṇg hiêṇ traṇg: 35,9%;  

+ Đất cây xanh sử duṇg công côṇg đơn vi ̣ ở: 2,24m2/người; Theo quy chuẩn 

2m2/người.  

2) Quy hoạch kiến trúc cảnh quan        

- Quy hoạch chi tiết cải taọ, xây dưṇg laị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ hướng 

tới môṭ khu đô thi ̣hiêṇ đaị và đồng bô;̣ lưu giữ đươc̣ các giá tri ̣truyền thống, văn hóa 

côṇg đồng; kiến trúc xanh và phát triển bền vững theo hướng phổ quát của thế giới. 

- Taọ ra đươc̣ phong cách quy hoac̣h thống nhất toàn khu. 

- Các công trình chung cư cũ đươc̣ thu gom, phân nhóm, giảm bớt số lươṇg, taọ 

thành các khối chung cư hiêṇ đaị với mâṭ đô ̣xây dưṇg thấp. Các khối chung cư cao 25 

- 30 tầng, nhằm đáp ứng đươc̣ nhu cầu đầu tư, song không quá cao, gây ra các áp chế 

về tầm nhìn taị khu vưc̣ không có tầm nhìn rôṇg và là môṭ khu dân cư đô thi,̣ không 

phải là khu vưc̣ trung tâm thương maị dic̣h vu ̣gắn với các công trình điểm nhấn. 

- Đây là nơi có nhiều công trình giáo duc̣, hình thành môṭ trung tâm giáo duc̣ và 

văn hóa. 

- Moị con đường, tầm nhìn đều hướng tới không gian mở - Hồ Kim Liên; Hồ 

Kim Liên là hồ điều hòa. Xung quanh hồ taọ thành các bâc̣ thềm cảnh quan. Trên hồ 

bố trí vòi phun nước, nhac̣ nước và chiếu sáng cảnh quan.  

- Kiến trúc công trình và kiến trúc cảnh quan taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣

câṇ là sư ̣cân bằng giữa kiến trúc truyền thống và kiến trúc hiêṇ đaị; Các công trình 

không chỉ có hình khối kiểu hình hôp̣ mà có cả hình khối kiểu hữu cơ, taọ sư ̣đa daṇg 

và đăc̣ sắc, ví du ̣như trung tâm văn hóa, chơ ̣và trung tâm thương maị. 

- Khuyến khích các hoaṭ đôṇg đi xe đap̣, đi bô ̣ thông qua viêc̣ bố trí các tuyến 

hành lang đi bô ̣có mái che taị các tuyến giao thông đi bô ̣chính. 

- Hê ̣thống thương maị dic̣h vu ̣phong phú gồm cửa hàng bố trí taị phần đế của 

công trình chung cư cao tầng, trung tâm văn hóa, chơ ̣và không gian dic̣h vu ̣ thương 

maị dưới ga ngầm, tại phố Hoàng Tích Trí, của tuyến đường sắt đô thị số 2 (Thượng 

Đình - Trần Hưng Đạo).  

- Dư ̣ án thành phần xây dưṇg laị chung cư có mâṭ đô ̣ xây dưṇg thấp (khoảng 

35%), dành diêṇ tích cho cây xanh, vườn daọ. Chung cư có phong cách theo hướng 

kiến trúc xanh: Bố trí diêṇ tích cây xanh theo cả chiều cao; Lắp đăṭ hê ̣ thống năng 

lươṇg măṭ trời trên mái; Xây dưṇg bể ngầm chứa nước mưa để tưới cây… 
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BẢNG CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUÂṬ KHU TẬP THỂ KIM LIÊN VÀ PHU ̣CÂṆ 

TT Loại 

Ký  

hiêụ  

DT đất 

(m2) 

DTXD 

(m2) 

MĐXD 

(%) 

Số tầng 

(tầng) 

DT sàn  

(m2) 

Hê ̣số 

SDĐ( 

Dân số 

(người) 

1 Đất công triǹh hành chính, quản lý   332 201     804     

  Công an Phường Kim Liên (hiêṇ có) HC.01 332 201 60,5 4 804 2,42   

2 Đất công triǹh dic̣h vu ̣công cấp đơn vi ̣ ở   47754 15085     61780     

2.1 Đất giáo duc̣, daỵ nghê ̀   40713 11588     43867     

  Trường mầm non Đống Đa (hiêṇ có) MN.01 5316 1536 28,9 3 4608 0,87   

  Trường mầm non Kim Liên (hiêṇ có) MN.02 6049 1743 28,8 4 6972 1,15   

  Trường mầm non Hoa Sữa (hiêṇ có) MN.03 4801 1602 33,4 3 4806 1,00   

  Trường tiểu hoc̣ Đống Đa (hiêṇ có) TH.01 4170 1831 43,9 5 9155 2,20   

  Trường tiểu hoc̣ Kim Liên (hiêṇ có) TH.02 3819 1778 46,6 5 8890 2,33   

  Trường trung hoc̣ cơ sở Đống Đa (hiêṇ có) THCS.01 15103 2516 16,7 1--4 6526 0,43   

  TT Daỵ nghề Đống Đa (hiêṇ có) DN 1455 582 40,0 5 2910 2,00   

2.2 Đất y tế    1394 349     1046     

  Traṃ y tế Đống Đa hiêṇ có  YT.01 1394 349 25 2--4 1046     

2.3 Đất văn hóa   2394 1197     8379     

  Trung tâm văn hóa (gồm cả không gian bưu điêṇ, truyền thông, dữ liêụ số) TTVH 2394 1197 50 7 8379 3,50   

2.4 Đất thương maị    3253 1952     8488     

  Chơ ̣(hiêṇ có, xây dưṇg laị theo QH) TTTM.01 2156 1294 60 3 3881 1,80   

  TT Thương maị dic̣h vu ̣ TTTM.02 1097 658 60 7 4607 4,20   

3 Đất phát triển hỗn hơp̣ văn phòng, dic̣h vu ̣thương maị   14547 8082 55,6   104552     

3.1 Đất phát triển hỗn hơp̣ VP, DVTM (hiêṇ có) HH.01 4151 1844 44,4 2--7 6093 1,47   

3.2 Đất phát triển hỗn hơp̣ VP, DVTM - TCT Rau Quả VN (hiêṇ có) HH.02 3419 2435 71,2 4-8-24 39048 11,42   

3.3 Đất phát triển hỗn hơp̣ VP, DVTM - Phòng TM và CN VN (hiêṇ có) HH.03 4551 2833 62,3 8-25 52618 11,56   

3.4 Đất phát triển hỗn hơp̣ VP, DVTM (xây dưṇg laị theo QH) HH.04 2426 970 40,0 7 6793 2,80   

4 Đất ở    145999 63788     919617   22937 

4.1 Đất chung cư xây dưṇg mới    14217 6648     97319   2017 

  Đất chung cư XD mới B4 và B7, 2 công trình (2 tầng TM) NO.01 6997 3584 51,2 2-14-18 55022 7,86 1148 

  Đất chung cư XD mới, B10 và B14, 2 công trình (2 tầng TM) NO.02 7220 3064 42,4 2-14-17 42297 5,86 868 

4,2 Đất chung cư cải taọ, XD laị (quy gom theo nhóm)   75399 26130     729266 9,67 16269 

  Đất chung cư XD laị, B1,B2, B3 và B5, B6, B8a; 2 công trình (3 tầng TM) N.01 11472 4015 35,0 30 120456 10,50 2602 

  Đất chung cư XD laị, B8, B8b, B9 và B11, B12, B13; 2 công trình (3 tầng TM) N.02 11784 4124 35,0 30 123732 10,50 2673 

  Đất chung cư XD laị, B15, B16; 1 công trình (3 tầng TM) N.03 4366 1528 35,0 30 45843 10,50 990 

  Đất chung cư cải taọ laị, B17 (Ngoaị giao đoàn); 1 công trình N.04 3046 806 25,7 4 3224 1,06 139 

  Đất chung cư XD laị, B18,19; 1 công trình (3 tầng TM) N.05 4447 1556 35,0 30 46694 10,50 1009 

  Đất chung cư XD laị, B20,B20A,B15B; 1 công trình (1 tầng TM) N.06 3325 1164 35,0 27 31421 9,45 726 

  Đất chung cư XD laị, B21,B22; 1 công trình (1 tầng TM) N.07 4848 1697 35,0 27 45814 9,45 1059 

  Đất chung cư XD laị, C1, C2, C3; 1 công trình (2 tầng TM) N.08 6123 2143 35,0 27 57862 9,45 1286 
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TT Loại 

Ký  

hiêụ  

DT đất 

(m2) 

DTXD 

(m2) 

MĐXD 

(%) 

Số tầng 

(tầng) 

DT sàn  

(m2) 

Hê ̣số 

SDĐ( 

Dân số 

(người) 

  Đất chung cư XD laị, C4, C5, C11 và C7, C12, C13, C13B, 2 công trình (2 tầng TM) N.09 11603 4061 35,0 30 121832 10,50 2729 

  Đất chung cư XD laị, C6, C9 và C8, C10; 2 công trình (1 tầng TM) N.10 9314 3260 35,0 27 88017 9,45 2034 

  Đất chung cư XD laị, C14,15; 1 công trình (1 tầng TM) N.11 5071 1775 35,0 25 44371 8,75 1022 

4.3 Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang theo QH   56383 31011     93032   4652 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.01 29860 16423 55,0 2 49269 1,7 2463 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.02 2978 1638 55,0 2 4914 1,65 246 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.03 995 547 55,0 2 1642 1,65 82 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.04 862 474 55,0 2 1422 1,65 71 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.05 9215 5068 55,0 2 15205 1,65 760 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.06 3527 1940 55,0 2 5820 1,65 291 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.07 1633 898 55,0 2 2694 1,65 135 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.08 3244 1784 55,0 2 5353 1,65 268 

  Đất dân cư hiêṇ có cải taọ chỉnh trang  DC.09 4069 2238 55,0 2 6714 1,65 336 

5 Đất cây xanh sử duṇg công côṇg   57957 1607     4016,5   143 

5.1 Đất công viên, hồ cảnh quan    24897 0           

  Đất công viên, hồ cảnh quan CV.01 20150             

  Đất công viên, hồ cảnh quan CV.02 4747             

5.2 Đất vườn daọ, sân thể duc̣ thể thao   33060 1607     1607     

  Đất vườn daọ kết hơp̣ di tích CX.01 4021 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ kết hơp̣ di tích CX.02 1924 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ  CX.03 1664 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ  CX.04 3303 165 5 1 165 0,05   

  Đất vườn daọ  CX.05 2981 149 5 1 149 0,05   

  Đất vườn daọ  CX.06 1251 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ  CX.07 1628 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ  CX.08 1486 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ kết hơp̣ sân TDTT CX.09 6828 683 10 1 683 0,1   

  Đất vườn daọ  CX.10 638 0 0 0 0 0   

  Đất vườn daọ  CX.11 2480 124 5 1 124 0,05   

  Đất vườn daọ kết hơp̣ sân TDTT CX.12 4856 486 10 1 486 0,1   

6 Đất công triǹh đầu mối HTKT   2647             

  Traṃ xử lý nước thải Kim Liên HTKT.01 2647             

7 Đất GT (đường phân khu vưc̣, nhóm nhà ở)   85764             

  Đường khu vưc̣ rôṇg 13,5- 33m   38706             

  Đường phân khu vưc̣, vào nhà rôṇg 5,5 - 20,5m    47059             

  Tổng côṇg    355000 88764 25,00       22937 
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4) Quy hoạch hê ̣thống ha ̣tầng ky ̃thuâṭ         

a) Quy hoac̣h hê ̣thống giao thông:  

- Hê ̣thống giao thông đươc̣ quy hoac̣h phù hơp̣ với quy hoac̣h chung, quy hoac̣h 

phân khu và với các quy điṇh pháp luâṭ có liên quan.  

- Đường sắt đô thi ̣ và ga: Trong khu vưc̣ lâp̣ quy hoac̣h có môṭ ga của tuyến 

đường sắt đô thi ̣số 2, bố trí taị đường Hoàng Tích Trí. Xung quanh khu vưc̣ ga bố trí 

các công trình dic̣h vu ̣côṇg, bãi đỗ xe trung chuyển theo mô hình TOD.  

- Giao thông đối ngoaị (đường khu vưc̣): Phía tây bắc giáp tuyến đường Phạm 

Ngoc̣ Thac̣h (măṭ cắt ngang điển hình rôṇg 29- 33m); Phía đông bắc giáp tuyến đường 

Đào Duy Anh (rôṇg 20- 20,5m); Phía tây nam giáp tuyến đường ven sông Lừ (rôṇg 

10,5- 13,5m); Phía đông nam giáp tuyến đường Phương Mai (rôṇg 17,5 - 25m). Đây là 

các tuyến đường hiêṇ có, đươc̣ cải taọ và nâng cấp. 

- Giao thông nôị bô ̣ (đường phân khu vưc̣ và đường vào nhà): Cải taọ và nâng 

cấp môṭ số tuyến đường hiêṇ có, xây dưṇg mới môṭ số tuyến đường với nhiều loaị măṭ 

cắt: 5,5m, 7,5m, 10m, 10,5m, 13,5m, 16,5m, 17m và 20,5m. 

- Bố trí môṭ số bãi đỗ xe cho khách vãng laị, taị cửa ngõ của khu vưc̣ quy hoac̣h.  

- Tất cả các tuyến đường có vỉa hè rôṇg hơn 4m đều đươc̣ trồng cây xanh.  

Quy hoac̣h hê ̣ thống giao thông với măṭ cắt đường, vi ̣ trí bãi đỗ xe cho khách 

vãng lai taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ đươc̣ tổng hơp̣ trong sơ đồ sau. 

b) Quy hoac̣h hê ̣thống thoát nước mưa: 

- Khu vưc̣ lâp̣ quy hoac̣h thuôc̣ tiểu lưu vưc̣ tiêu thoát nước sông Lừ.   

- Cao đô ̣nền từ +5,15 đến +6,80m, thấp cục bộ tại phía bắc phường Kim Liên. 

- Hê ̣thống cống, rãnh hiêṇ có đươc̣ cải taọ, nâng cấp.  

- Viêc̣ giảm mâṭ đô ̣xây dưṇg, tăng diêṇ tích cây xanh, có vai trò tăng cường khả 

năng thấm thấu nước mưa, tăng nguồn nước ngầm, giảm dòng chảy bề măṭ và ngăn 

ngừa ngâp̣ úng.  

- Hồ Kim Liên có vai trò là hồ điều hòa, giảm úng ngâp̣ khi có mưa lớn. Trạm 

bơm hồ Kim Liên công suất 2.800m3/h. Hồ Kim Liên có diêṇ tích gần 2ha, có khả 

năng trữ đươc̣ 20000m3 trong vòng 24 giờ. Chiều cao mưc̣ nước điều hòa 1m. Cao độ 

mưc̣ nước Hmax: 4,45m; cao đô ̣mưc̣ nước cảnh quan Hcq: 3,45m. 

Quy hoac̣h hê ̣thống thoát nước mưa với hê ̣ thống cống rãnh, cao đô ̣tim đường 

chính, cao đô ̣Hmax của hồ, vi ̣trí traṃ bơm, điểm xả taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣

câṇ đươc̣ tổng hơp̣ trong sơ đồ sau. 

c) Quy hoac̣h hê ̣thống cấp nước: 

- Nhu cầu cấp nước: Qtb: 6030m3/ngày đêm; Qmax: 8128m3/ngày đêm. 

- Nguồn cấp nước và tuyến ống truyền dẫn: Từ Nhà máy nước ngầm Ngô Sỹ 

Liên, công suất hiện trạng 43.000 m3/ngđ, thông qua tuyến ống truyền dẫn chính D300 

gắn với Traṃ bơm tăng áp Kim Liên công suất 6000m3/ngày.  

- Maṇg lưới đường ống phân phối: Gồm tuyến ống hiêṇ có và xây dưṇg mới 

D200; D150: D110; D100, bố trí taị các truc̣ giao thông chính; Doc̣ theo tuyến ống 

phân phối bố trí các hoṇg cứu hỏa. Bổ sung lươṇg nước cứu hỏa từ hồ Kim Liên và 

các bể chứa nước mưa taị công trình cao tầng.  
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- Maṇg lưới đường ống dic̣h vu:̣ Gốm các tuyến ống hiêṇ có và xây dưṇg mới 

D75, D50; 

Quy hoac̣h hê ̣thống cấp nước với hê ̣thống đường ống truyền dâñ, phân phối và 

dic̣h vu ̣taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ đươc̣ tổng hơp̣ trong sơ đồ sau. 

d) Quy hoac̣h hê ̣thống cấp điêṇ: 

- Nhu cầu cấp điêṇ: Ptt: 35156KV; Stt: 39063KVA 

- Nguồn cấp điêṇ: Từ trạm 110/22KV Phương Liệt, công suất hiện trạng cải tạo 

là 3x63MVA, nằm cách 200m về phía Nam khu vưc̣ lâp̣ quy hoạch.  

- Tuyến điêṇ cao thế 110KV: Trong khu vưc̣ lâp̣ quy hoac̣h có môṭ tuyến điêṇ 

cao thế 110KV đi ngầm dọc theo các tuyến đường Đông Tác, Lương Định Của. 

- Tuyến trung thế 22KV: Tâṇ duṇg các tuyến 22KV hiêṇ có, ha ̣ngầm. Bổ sung 

các tuyến 22KV mới đáp ứng nhu cầu quy hoac̣h.  

- Traṃ biến áp 22/0,4KV: Cải taọ, nâng cấp 22 traṃ hiêṇ có và bổ sung 16 traṃ 

mới đáp ứng nhu cầu quy hoac̣h. Traṃ có công suất từ 400KVA - 3200KVA. 

- Tuyến ha ̣thế 0,4KV: Cải taọ, nâng cấp các tuyến ha ̣thế hiêṇ có; đăṭ ngầm trong 

rãnh cáp điêṇ từ traṃ 22/0,4KV đến các tủ ha ̣áp cấp điêṇ cho từng phu ̣tải dùng điêṇ.  

- Lưới điêṇ chiếu sáng đường: Bố trí môṭ hoăc̣ hai bên đường, phu ̣ thuôc̣ vào 

chiều rôṇg đường. Chiếu sáng ngoài nhà kết hơp̣ với chiếu sáng cảnh quan. Sử duṇg hê ̣

chiếu sáng tư ̣đôṇg và đươc̣ bổ sung bằng năng lươṇg măṭ trời trên mái nhà.  

Quy hoac̣h hê ̣thống cấp điêṇ với các tuyến cao thế, trung thế, ha ̣ thế, traṃ biến 

áp taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ đươc̣ tổng hơp̣ trong sơ đồ sau. 

đ) Quy hoac̣h hê ̣thống thông tin liên lac̣: 

- Nhu cầu điêṇ thoaị cố điṇh thuê bao: 7560 số, đươc̣ đáp ứng bởi tổng đài 

chuyển mac̣h Host Kim Liên với công suất dư ̣kiến 10000 số. Tổng đài bố trí tại không 

gian bưu điêṇ và truyền thông taị Trung tâm văn hóa.  

- Ha ̣ngầm các tuyến các truc̣ và cáp nhánh hiêṇ có trong khu vưc̣ lâp̣ quy hoac̣h. 

Bố trí bổ sung các tuyến cáp nhánh mới từ tổng đài chuyển maṇh Kim Liên tới các hôp̣ 

cáp phân phối taị ô đất quy hoac̣h và công trình xây dưṇg.  

Quy hoac̣h hê ̣thống thông tin liên lac̣ với tổng đài chuyển mac̣h, tuyến cáp chính, 

tuyến cáp nhánh, hôp̣ đấu nối taị Khu tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣ câṇ đươc̣ tổng hơp̣ 

trong sơ đồ sau. 

đ) Quy hoac̣h hê ̣thống thoát nước bẩn và thu gom rác thải : 

- Nhu cầu nước thải phải thu gom xử lý: 6030m3/ngày.đêm; Nhu cầu rác thải 

phải thu gom xử lý: 32,83T/ngày đêm; 

- Hê ̣thống thoát nước thải gồm 2 loaị: Thoát nước thải tách khỏi thoát nước mưa 

taị các khu vưc̣ xây dưṇg tâp̣ trung, trong đó các công trình chung cũ xây dưṇg laị; 

Thoát nước thải hỗn hơp̣ kết hơp̣ giữa nước thải và nước mưa taị các khu vực làng 

xóm hiêṇ có.  

- Nước thải được xử lý sơ bộ qua bể tự hoại của từng công trình, sau đó thoát ra 

mạng lưới thu gom thoát nước thải bên ngoài và được đưa về trạm xử lý nước thải 

Kim Liên. Traṃ có công suất 3.700 m3/ngày đêm, dư ̣ kiến nâng công suất 

6500m3/ngày.đêm với công nghê ̣xử lý nước thải tiên tiến. Nước thải sau xử lý theo 
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quy điṇh đươc̣ đổ ra sông Lừ. Bố trí traṃ quan sát môi trường taị điểm xả thải ra 

nguồn nước măṭ. 

- Hê ̣thống đường cống thu gom nước thải bao gồm các tuyến cống, rãnh, hố ga, 

giếng thăm. Xây dựng tuyến cống bao tách nước thải đặt dọc sông Lừ. 

- Rác thải: Thu gom hàng ngày và vận chuyển đến khu xử lý rác thải tập trung 

của thành phố để xử lý.  

- Nhà vệ sinh công cộng phục vụ khách vãng lai: Bố trí tại tầng 1 chung cư xây 

dưṇg laị, và taị công trình dic̣h vu ̣công côṇg trong khu vưc̣ lâp̣ quy hoac̣h. 

- Thiết lâp̣ hê ̣thống quan trắc dữ liêụ môi trường: Dữ liêụ ùn tắc giao thông; Dữ 

liêụ chất lươṇg nước taị điểm xả ra sông Lừ và hồ Kim Liên; Dữ liêụ ô nhiêm̃ không 

khí; Dữ liêụ tiếng ồn cùng với các dữ liêụ khác. Tất cả đươc̣ câp̣ nhâp̣ thường xuyên 

vào hê ̣thống dữ liêụ phát triển bền vững của Khu tâp̣ thể Kim Liên, để có các ứng phó 

kip̣ thời khi xảy ra sư ̣cố. Trung tâm dữ liêụ số của Khu tâp̣ thể Kim Liên đăṭ taị Trung 

tâm văn hóa.  

Quy hoac̣h hê ̣ thống thoát nước thải với hê ̣ thống các tuyến cống, rãnh taị Khu 

tâp̣ thể Kim Liên và phu ̣câṇ đươc̣ tổng hơp̣ trong sơ đồ sau. 
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4. KẾT LUẬN  

Mô hình Côṇg đồng hô ̣dân tổ chức liên kết cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ  

(Mô hinh D) là một trong những mô hình xã hôị hóa góp phần đẩy nhanh quá trình cải 

tạo, xây dựng lại chung cư cũ.  

Mô hình Côṇg đồng hô ̣ dân tổ chức liên kết cải taọ, xây dưṇg laị chung cư cũ 

không chỉ phù hợp với 306 chung cư cũ đơn lẻ và khu chung cư dưới 2 ha mà có thể 

mở rộng đối tượng áp dụng tại các dự án thành phần trong dự án khu chung cư 

quy mô lớn.  

Đây là việc không hề đơn giản, có nhiều việc phải trao đổi, đặc biệt trong bối 

cảnh các khu chung cư quy mô lớn đều được quy hoạch phù hợp theo Mô hình đầu tư 

cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ do Nhà đầu tư chủ đôṇg thưc̣ hiêṇ (Mô hình C). 

Thông qua một ví dụ cụ thể về Khu tập thể Kim Liên, Hà Nội, Nhóm nghiên cứu 

đã rút ra một số nhâṇ thức sau:  

a) Việc lập quy hoạch chi tiết Khu tập thể Kim Liên và phu ̣câṇ tuân theo Luật 

Quy hoạch Đô thị và Nông thôn - Luật số: 47/2024/QH15 và các quy điṇh pháp luâṭ 

khác có liên quan. Song để đảm bảo tính thi, không thể thưc̣ hiêṇ theo cách quy hoac̣h 

môṭ khu đô thi ̣mới thông thường, mà phải có cách tiếp câṇ riêng, phù hơp̣ với môṭ khu 

vưc̣ tâp̣ trung sinh sống của côṇg đồng dân cư đô thi ̣đã tồn tại nhiều năm với giá trị 

bất động sản cao của một khu vực tại trung tâm Thủ đô. 

b) Quy hoạch khu chung cư cũ cần tiến hành theo nguyên tắc tổng thể, song 

không thể hiện quyền lực của nhà đầu tư, mà phải thể hiện cả mong muốn, nhu cầu 

thưc̣ của côṇg đồng hô ̣dân chủ sở hữu chung cư cũ, phù hợp với chính thể “Do dân, vì 

dân”.  

c) Quy hoạch khu chung cư cũ cần tiến hành theo nguyên tắc thu gom, phân 

nhóm các công trình chung cư cũ thành các dư ̣án thành phần để tạo điều kiện duy trì 

được nhóm cộng đồng, thu hút được nhiều nhà đầu tư (thay vì một nhà đầu tư duy nhất 

cho cả khu) và thúc đẩy viêc̣ thưc̣ hiêṇ, trước hết taị các dư ̣án thành phần khả thi.  

d) Hệ số K đền bù cho các hộ dân không chỉ đáp ứng lợi nhuận của nhà đầu tư 

nhằm thu hồi vốn, mà còn liên quan đến giá trị bất động sản của địa điểm. Tại đây, 

ngoài Hệ số K đền bù theo QĐ 98/2024/NĐ-CP, còn có Hệ số K hỗ trợ của Cộng đồng 

dân cư (chủ sở hữu bất động sản) cho mỗi thành viên trong chính cộng đồng của mình, 

khi dự án mang lại hiệu quả kinh tế rõ rệt. Hệ số K cũng là chỉ số quyết định số tầng 

của các chung cư xây dựng lại. 

đ) Quy hoạch Khu tập thể Kim Liên và phu ̣câṇ hướng tới hình thành một Khu 

tập thể Kim Liên thế hệ mới, có hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ; Quy hoạch kiến 

trúc hiện đại; Kiến trúc cảnh quan đặc sắc; Đô thi ̣thông minh và phát triển bền vững.  

e) Quy hoạch không chỉ phuc̣ vu ̣cho dư ̣án kinh doanh bất đôṇg sản, mà là môṭ 

dư ̣ án tái phát triển đô thi ̣ mang tính thường xuyên, môṭ dư ̣ án nâng cao chất lươṇg 

sống, cơ hôị sinh kế và phát triển côṇg đồng. 

g) Quy hoạch đươc̣ thưc̣ hiêṇ theo Mô hình Côṇg đồng hô ̣dân. Song, đây cũng 

chính là cơ hôị để côṇg đồng hô ̣dân taị các chung cư cũ đoàn kết laị, thay đổi toàn 

diêṇ nhâṇ thức, trách nhiêṃ, hành đôṇg và hình thành nên chuẩn mưc̣ mới của côṇg 

đồng dân cư đô thi ̣trong giai đoaṇ mới.  
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Những kết quả nghiên cứu ban đầu nêu trên cũng chính là nội dung chính của 

Hội thảo nhằm triển khai Mô hình Côṇg đồng hô ̣dân tổ chức liên kết cải taọ, xây dưṇg 

laị chung cư cũ, không chỉ với công trình chung cư đơn lẻ mà cả tại các dư ̣ án thành 

phần của những khu chung cư cũ, góp phần đẩy nhanh viêc̣ thưc̣ hiêṇ các nhiêṃ vụ, 

giải pháp troṇg tâm và kế hoac̣h triển khai theo Đề án cải tạo, xây dựng lại chung cư 

cũ trên địa bàn thành phố Hà Nội - Đề án 5289. 

 

Xin trân trọng cảm ơn.  

 

5. VIDEO MINH HOẠ  

https://drive.google.com/file/d/1Aq5aGp3VOeWm8Cq6ZKeYZLmpmjZK8irF/view?usp=drive_link  

 

 

 

 

https://drive.google.com/file/d/1Aq5aGp3VOeWm8Cq6ZKeYZLmpmjZK8irF/view?usp=drive_link
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