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A. PHAN MO DAU

1. Téng quan vé tinh hinh nghién ceu thudc linh vie dé tai trong va ngoai nuwéc

Hé thdng céc tiéu chi danh gia nha & duoc hinh thanh dau tién & Phap, sau d6 nhanh chéng
phét trién & cac nudc chau Au, M§ trong vai thap ky vira qua. Rat nhiéu nuéc chau A ciing da
thiét 1ap hé thong cac tiéu chi danh gia riéng vé nha &. Nhitng hé théng tiéu chi danh gia nay
cd thé 1a hé théng chuan dé danh gia chung duoc ap dung cho mét quéc gia, hodc duoc ding
dé danh gia riéng cho mot dia phwong, hoic mot nhém du an hoic mét loai hinh nha 6.

Tai Viét Nam, hién chua c6 mot hé théng tiéu chi danh gia vé nha & ndo duoc ap dung.
Tuy nhién, ciing c6 mot sé dé tai nghién ctru vé cac hé thng tiéu chi danh gia cong trinh nhu
dé tai NCKH cap Bo “Tiéu chi danh gia chat luong nha cao tang” (GS.TS. Ngb Thé Phong
chu tri), dé tai NCKH cap Bo “Xay dung hé thong tiéu chi danh gia kién triic xanh” (GS. TS.
Pham Bac Nguyén chu tri)...

Hién tai, chwa c6 dé tai NCKH nao dé cap dén hé théng cac tiéu chi danh gia tong hop
NOXH, mét trong céac linh vuc dugc chd trong phaét trién trong nganh xay dung nhiing nim
gan day.

2. Ly do lra chon dé tai

Phat trien NOXH la mot trong cac nhiém vu trong tdm cua toan nganh Xay dung trong
nhitng ndm gan day dé dam bao nhu cau an cu, lac nghiép cua nguoi dan.....

Tinh dén hét thang 4/2014, ca nudc da hoan thanh viéc dau tw XD 98 du &n NOXH, trong
d6 ¢6 35 du &n, quy md khoang 18.950 cian ho cho nguoi thu nhap thap; 63 dy an, quy md
khoang 17.430 can ho cho cdng nhan. Bén canh d6, nhiéu chii dau tu dang tiép tuc trién khai
129 du 4n NOXH, trong d6 ¢6 90 dy an (bao gom ca mot s du an chuyén dbi tir nha ¢ thuong
mai sang NOXH da duoc UBND céc tinh, thanh phé chap thuan), quy mé khoang 55.000 cin
ho cho ngudi thu nhap thap, tong muc dau tu khoang 27.560 ty dong; 39 du an nha, quy md
XD khoang 27.000 cian ho cho cdng nhan KCN véi, tong mie dau tu khoang 6.850 ty dong.

Song song véi viéc phat trién NOXH dé dap tng voi yéu cau sé luong, chat lugng nha
cling 1a diéu can luu tim. Nhiéu NOXH hién da ban giao va st dung boc 16 cac yéu kém trong
thiét ké, dau tu xay dung va quan ly din dén tinh trang hong hdc, xubng cap tram trong. Nhiéu
khu NOXH duoc dau tu thiéu dong bo, thiéu thdn rat nhiéu cac dich vu ha tang ky thuat va xa
hoi, gay kho khan cho cu dan trong qua trinh st dung.

Viéc nghién ciru giam gia thanh NOXH 1a viéc 1am can thiét dé nhitng nguoi dan thu nhap
trung binh va thap c6 thé tiép can duoc véi nha ¢. Tuy nhién, nhiéu du &n NOXH tién dén co
c4u gia thanh thap bai phat trién du 4n qua xa, ha ting kém, thiéu trang thiét bi, chat luong
thiét ké va hoan thién thap. Vay diéu gi dé c6 thé phan biét mot du an gia ré vi tiét giam qua

Pé tai NCKH: Xay dung Hé théng tiéu chi danh gia téng hop gidi phap xay dung nha & xa hoi 8



BAO CAO TONG KET

muc chat lwgng xay dung va mot du an gia ré nhd dau tu nghién ciru chat ché tir tu van thiét
ké dén qua trinh thi cong xay dung dé dem lai cho ngudi dan “gia tri sir dung” t6t nhat véi chi
phi ho d bo ra? Gia cua cian nha & xa hoi (gia thanh, gia béan, gia thué) déu cé thé duoc cu thé
héa bang con s, vay ¢6 cong cu gi dé c6 thé lugng hoa duoc chat lugng cia NOXH?

Pé tai NKCH “Xay dung hé thong tiéu chi danh gia tong hop giai phap xay duyng NOXH”
dugc hinh thanh véi mong muén déng gép mot cach nhin nhan xéac thue hon, cu thé hon vé
chat luong cua NOXH. Véi h¢ thong danh gia nay, “nha & x4 hoi” bao gom nhiéu khia canh
nhu quy hoach, kién tric, két cdu, trang thiét bi... dugc xem xét dudi goc do cua cac nha
chuyén mon ciing nhu dya trén mong mudn, nguyén vong cia ngudi dan.

3. Muc tiéu nghién ciru
- Nghién cru cac tiéu chi danh gia tong hop giai phap xay dung NOXD
- Nghién ctru dé xuat cac tiéu chi danh gia chi tiét giai phap quy hoach va kién tric
NOXH.
4. P6i twong nghién ciru va giéi han caa dé tai
a. Déi twong nghién ciru:

Déi tuong nghién ciru 12 “GPXD NOXH” bao gdm céc giai phap vé quy hoach, kién trc,
két cau, thi cong, vat liéu, trang thiét bi va kinh té XD.

b. Gidi han ciia dé tai:

Nghién ctu gdm c6 2 phan chinh: xé4c 1ap cac tiéu chi danh gia tong hop va XD cac chi
s6 danh gid chi tiét (c6 vi du danh gia thyc nghiém). Gidi han nghién ctu tirng phan nhu sau:

- Nghién ctru cac tiéu chi danh gia tong hop: XD hé thong céc tiéu chi danh gia tong hop
GPXD (bao gom nhiéu khia canh nhu quy hoach, kién tric, két cau, cong nghé, vat liéu, thi
cong, kinh té). Gigi han cia phan nay la chi dé xuat hé khung cia hé thang cac tiéu chi, chua
di sau vao cach thirc cham diém cua ting tiéu chi. Déi twgng NOXH nghién cau ¢ day 1a cac
dang NOXH trong d6 thi (bao gom chung cu cao tang, chung cu nhiéu tang, nha lién ké&). Dé
tai khéng nghién ciru NOXH vlng séu, vung xa, vung c6 thién tai...

- Nghién ciu céc chi s6 danh gid chi tiét va danh gid thuc nghiém gidi han & linh vuc
quy hogch va kién triic danh cho doéi twong NOXH dang chung cw. Diéu chinh va danh gia
thue nghiém gigi han trong NOXH dang chung cu tai thanh phd Ha Noi.

5. Phwong phap nghién curu

C6 3 phuong phap nghién ctru co ban duoc &p dung trong dé tai:
a. Téng hep, phan tich tai ligu:

Tong hop cAc tai liéu c6 lién quan dén dé tai & trong va ngoai nuéc, phan tich, rat ra cac
diém c6 gia tri cot 16i cua cac linh vuc XD nha & dé dua vao hé théng céc tiéu chi danh gia.

b. Phéng van chuyén gia:
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L4y y kién cua cac chuyén gia trong nganh XD dé diéu chinh, bo sung céc tiéu chi ciing
nhu dénh gia tam quan trong cua cac tiéu chi.
c. Kiém chang theec tién:
Tién hanh nghién ctu thuc nghiém tai mot sé6 khu NOXH di dua vao st dung véi 2 muc
dich:
- Piéu chinh hé théng danh gia
- Str dung hé théng dénh gia da diéu chinh dé cham diém cho mét s6 khu NOXH.
Nhirng déng gép ciia dé tai.
a. Y nghia khoa hoc
- Pé xuat dugc mot hé thong tiéu chi danh gia GPXD NOXH.
b. ¥ nghia thuc tién
- Két qua cua dé tai dong gop cho cong tac dao tao, giang day va cac nghién ciu khéc vé
linh voec NOXH.
- La tai liéu tham khao sir dung cho cac don vi tu van, cac doanh nghiép, to chtc ca nhan
phat trién NOXH.
7. Céu tric dé tai .

Pé tai NCKH: Xay dung Hé théng tiéu chi danh gia téng hop gidi phap xay dung nha & xa hoi 10



BAO CAO TONG KET

THU THAP CACTU

LIEU CO LIEN QUAN

TREN THE GIOI VA
TRONG NUOC

CO SO PHAP LY

CO SO KINH TE - XA HOI

CAC TIEU CHI VE
QUY HOACH

CAC TIEU cHI vE
KIEN TROC

DE XUAT CACH THUC

CHAM DIEM TUNG TIEU

CHI QUY HOACH
KIEN TROC

1. TINH HINH NGHIEN c(u cUA LINH vJC
THUQC DE TAI

2.LY DO LA CHON DE TAI

3. MUC TIEU NGHIEN CUU

4. PHAM VI VA DOI TUONG NGHIEN COU
5. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

6. NHONG DONG GOP CUA BE TAI
7.CAU TRUC DE TAI

CHUONG 1

TONG QUAN VE HE THONG CAC TIEU CHI
DANH GIA O TRONG VA NGOAI NUOC

CHUONG 2

CO SO KHOA HOC CUA VIEC XAY DUNG
7 HE THONG TIEU CHI DANH GIA GIAI PHAP XAY

DUNG NHA & XA HOI

CHUONG 3

HE THONG TIEU CHI DANH GIA TONG
HOP GIAI PHAP XAY DUNG NHA O XA HOI

NHOM TIEU CHI QUY HOACH - KIEN TRUC:
CACH THU'C CHAM DIEM, DIEU CHINH
VA KIEM DINH THUC TE

Hinh Al. Cdu tric dé tai.

TONG KET CAC DANG
TIEU CHI, CACH THOUC
LAP TIEU CHI DANH GIA

CO SO KY THUAT

CAC MO HINH PHAT
TRIEN NHA O XA HOI

TIEU CHI VE KET CAU,
VAT LIEU, THI CONG

TIEU CHI VE TRANG
THIET BJ, KINH TE

KIEM CHUNG VA DIEU
CHINH CAC TiEU CHI
DANH GIA
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B. PHAN NQI DUNG

CHUONG 1: TONG QUAN HE THONG CAC TIEU CHi PANH GIA NHA O TRONG VA
NGOAI NU:OC ] ]

1.1. He¢ thong danh gia nha ¢ tai mot so nwéc trén the gidi

1.1.1. Phap

Hé théng danh gia nha ¢ Qualitel dugc phat trién tai Phap tir ndm 1974 boi Hiép hoi
Qualitel. Hiép hoi Qualitel xac dinh mot loat 7 céc tiéu chi duoc danh gia trén thang diém tur
1 dén 5 trong d6 1 tuong Gng Vi tiéu chuan téi thiéu va 5 1a mot giai phap thiét ké toan dién.
Trong phién ban hién tai ciia phuong phap nay di bo sung 2 tiéu chi lién quan dén tién nghi
vé am thanh, 2 tiéu chi lién quan dén tién nghi nhiét, 2 tiéu chi lién quan dén chi phi bao tri va
mét tiéu chi danh gia hé thdng cap thoat nuwéc. Ngoai ra con c6 mot muc tly chon lién quan
dén kha ning tiép can cua nha.

Bang du6i ddy cho mot vi du vé mot ho so sir dung Qualitel ndm 1988. Ho so nay rat don
gian va thé hién nhitng két qua rat truyc quan, dé hiéu cho ca nhirng nguoi it hiéu biét vé ky
thuat.

Bang 1.1. Ho so QUALITEL nam 1988 [1]

| HO SO PANH GIA CHAT LUGNG NHA QUALITEL |

Tiéu chi Chit lwong
1]2[3]4]5

Hé thong cung cap va thoat nudc

Hé thong cung cap niang luong (dién, gas...)
Kha ning chong on trong toa nha

Kha nang chong on tir bén ngoai

Tién nghi nhiét vao mua he

Chi phi bao duong mat tuong ngoai va mai
Chi phi cho sudi am va chi phi nuéc

Kha ning tiép can

Mtrc d6 hoan thién caa KGCC quanh cong trinh [
Kha ning lap dt trang thiét bi gia dinh

Hoan thién cac khu u6t (bép, vé sinh)

Hoan thién san

Nhitng yéu t6 khac lién quan dén chi phi bao tri

cCl=—|TQ|=o|lvaoo|3|—xM—

1.1.2. Thuy Sj

SEL — System d’Evaluation of Logement 12 hé théng danh gia nha ¢ duoc phat trién & Thuy
S§ dwa trén mot dao luat lién bang thanh lap vao nam 1974. Luat nay yéu cau ¢ mot phan
tich can than vé cac van dé xa hoi, ki thuat va do thi trudc khi cap kinh phi nha nudc cho sy
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phét trién caa nhitng nha & mai. Dua trén két qua tot thu dugc, phuong phap SEL duoc sir
dung mé rong nhu mot ¢éng cu kiém soét chét luong trong ca thiét ké Kién tric tu nhan.

Nhitng yéu té duoc chon dé phan tich & day, hoan toan nam trong pham vi kién tric, chang
han nhu cac mé hinh va cac cach td chirc cac khong gian chung va riéng trong tda nha va sy
hoi nhap voi d6 thi. Pé duge danh gia theo phuong phap ndy, cac hd so phai dat duoc 5 yéu
cau toi thiéu vé chat luong. Nhing yéu cau dé bao gdm (i) dién tich str dung, tong dién tich
san nha va khong gian khéc; (i) cac thiét bi nha bép va thiét bi vé sinh; (iii) tién nghi nhiét;
(iv) tiéu chuan am thanh va (v) thiét ké cho nguoi gia va nguoi tan tat. Sau nhitng kiém tra
ban dau nay, tda nha s& dugc danh gia theo 39 tiéu chi trong phién ban hién tai ¢6 tir nim 2000
(giam tir 69 tiéu chi trong c4c phién ban dau tién). Ty Ié danh gia cua phuong phap SEL, ciing
chia thanh 5 mirc d6 nhu Qualitel, nhung danh gia tir 0 dén 4. Vi mdi tiéu chi (P) dugc dua
ra mot trong sé (n), cho phép tinh toan ra diém cudi cung, dugc goi 1a VU, 1a két qua téng hop
cuia C4c tiéu chi. Viéc dua ra cac trong sé (weighting value) nay duoc thiét 1ap bai 1 nhoém 7
chuyén gia c6 hiéu biét su sic vé nhu cau nha & caa ngudi dan trong cac tang 16p x4 hoi khac
nhau V& ca tudi tac, kinh té... va dinh ky duoc xem xét lai.

. 1
vu=3"nxFp 1]

(Trong dé, VU: Téng diém; P: tiéu chi; n: trong sé cua tiéu chi)

1.1.3. Anh

Tir ndm 1996, Tong cong ty Nha &, phdi hop véi Van phong pho Thu tuéng chinh phu
(ODPM) da theo dudi viéc phét trién cac chi sé chat luong nha ¢ (HQI). Hé thong HQI 1a mot
thude do va cong cu danh gia duoc thiét ké dé danh gia cac nha o hién hitu va cac dy an nha
& trén co s& chat lugng chir khéng danh gia vé gia thanh.
Phuong phap nay xem xét chat lugng trén cac nhém chinh: vi tri, thiét ké va hiéu suat. Hé
théng HQI gom mudi tiéu chi danh gia theo nhu bang sau:
Bang 1.2. Bang thong ké cac TCHG va trong sé cia ching trong HTTCHG nha ¢ cia Anh

Tiéu chi Céc chi so danh gia Piém thanh
phan (%)
1.Vi tri 1.1. Gan
Dich vu thé thao 20
Chd ban I¢ 20
Truong hoc 10
Khong gian choi/ thu gian 10
Giao thong cbng cong 20
1.2.Céch xa nhitng noi c6 6 nhiém 10
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1.3.Cach xa nguon gay tiéng on (duong giao 10

thong chinh, duong tau...

Tong diem Vi tri 100
2.Mdgtbang téng | An tuong thi giac (an tugng vé tong thé khu nha, 33
thé su hai hoa véi khung canh xung quanh...)

Quy hoach tong thé 33

Canh quan 33

Tong diém 100
3.Khéng gian mé/ | Khong gian ma cong cong giira cac khoi, cho choi 20
khong gian chung | an toan cho tré

Khong gian céng cong chung cho cac can ho 10

Cho choi cho tré em 20

Khong gian mg thi cap 16

Dic diém thiét ké vuon/ khdng gian mg 9

Chd d6 xe 25

Tong diém 100
4.Giao thong Van dé chung (két n6i bén ngoai, cac cap duong 50

noi bo cho cac phuong tién, cho nguoi di by dat

tiéu chuan...)

L6i tiép can 50

Tong diém 100
5.Kich thwéc can | Dién tich can ho va s6 phong ngu dat chuan 75
hg Thém khdng gian sinh hoat (phong ngu, chd tam, 25

vé sinh, chd 1am viéc... thém so véi tiéu chuan)

Tong diém 100
6.Mdt bang cin B6 tri khong gian chuc ning, ndi that theo dung 50
hg tiéu chuan

Thém tinh nidng 50

Tong diém 100
7. Kiém soat on, | Thiét ké giam duoc 6n 27
chat lwong anh Chat lugng anh sang 18
sang, dichvu va | Tiéu chuan dich vu cung cap 24
khd néing thich Dich vu gia ting 25
ung Kha nang thich tthg 6

Tong diém 100
8. Tiép can Yéu cau vé tién nghi (hanh lang, thang may, 1oi

vao can ho, vé sinh c6 thiét ké cho nguoi tan tat...)

Tong diém 100
9. Bén viing Theo tiéu chuan danh gia nha & bé viing BRE

Téng didm 100
10. XD tam nhin | Pac tinh riéng (diém dac biét vé cau trac, vuot troi 25
cho cugc séng vé chét lugng, phong cach song. ..)

Puong giao thong, bai dd xe 1a 16i di bo (than 25

thién voi moi truong, an toan...)
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Thiét ké va XD 25
Moi truong va cong dong dan cu 25
Tong diém 100

Mai chi s6 bao gom hang loat cac cau hoi danh cho chu dau tu va cac khach hang. Cac
thong tin tr mau nay duoc chuyén sang mot dang bang tinh tinh toan diém sb thanh mot két
qua tong hop. D6 1a mot file hd so dwa ra 10 chi sb khac nhau cung cap cac thong tin hitu ich
vé diém manh va diém yéu cua mot chuong trinh nha 6.

100
| Vi tri
80 Téng mat bang, cdnh quan
Khoéng gian m&
60 Giao théng
m Kich thwdc can hd
40 B Mt bing cin hd
- I I m Anh sang, tiéng 6n, dich vu
W Tiép can
0 m Thiét ké xanh, nang lwong, bén virng

Téng diém 56% B Tam nhin cho cudc séng

Hinh 1.1. Vi du vé ho so HOI [2]
1.1.4. Bé Pao Nha

Phuong phap MC.FEUP duoc phét trién bai JM Costa vao nam 1995 trong pham vi cua
mot luan an tién sy nham muc dich bao quat tit ca cac van dé, trong ngan han hay dai han,
anh huong dén cudc séng cua ngudi sir dung nha & va hiéu qua XD toan cau.

Ciing nhu cac phuong phap SEL, MC.FEUP cung cip mét hé théng ma muc tiéu chinh 1a
danh gia chat luong nha ¢. Cap do thir 2 bao gom 2 muc tiéu phic tap: hiéu qua caa XD va
hiéu qua cua viéc st dung khong gian dugc chia thanh nhiéu muc tiéu nho. Mdi muc tiéu duoc
mo ta bao gém dinh nghia, ma s, c4c tiéu chuan tuong ng céc tiéu chi va bang danh gia. Sau
d6 mdi tiéu chi dugc viét gdm 3 phan: mé ta muc tidu chung, quy trinh danh gia va hudéng dan
cach &p dung ciing nhu nhitng nhan xét vé ly do lua chon tiéu chi.

Trong phuong phdp nay, mrc dd hai long trong cac ti€u chi khac nhau cling dugc do trén
thang diém tir 0 dén 4. Két qua cudi cing caa phuong phap nay tuong ty nhu SEL, 1a mot con
s6 tong hop duya trén cac diém danh gia cho cac tiéu chi va trong sé cua nd. Trong sé nay thu
thap tir y kién caa cac chuyén gia, kién trac su, k¥ su tir nhiéu don vi va duoc thuc hién boi
Van phong Nha ¢ Lién bang Thuy Sy.

Bang 1.3. Hé thong cdc tiéu chi danh gid nha ¢ MC. FEUP, Bé Pdo Nha. [1]
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1.1.5. An dj

Muc tiéu chinh Tiéu chi Yéu té
CHAT LUGNG NHA O | Hiéu qua XD An toan XD
Phong chay

Tién nghi moi truong

Vit liéu bén viing

Hiéu qua hoat dong va Bao tri

Hiéu qua su dung khdng gian

Thiét ké khong gian riéng

Str dung khéng gian chung

Trong mot nghién ctru tai An do, nhém nghién ciru da sir dung phuong phap SMSM
(phuong phap hoi quy da cap) dé danh gia chat luong nha ¢ cia ngudi dan khu vuc Kerala.

Sau qué trinh l1am viéc véi cac chuyén gia, 47 tiéu chi danh gia chat luong nha ¢ duogc thiét
lap phan thanh 7 nhém chinh: Vi tri, Ha tang, Thiét ké, Tham my, Vat liéu va cong nghé XD,

Tinh bén viing va Y tudng.
Bang 1.4. Cdc tiéu chi danh gid chat lwong nha ¢ tai Kerala, An B¢

T

Tiéu chi

Chi s6 danh gia

1

Vi tri

Gan bén xe bus

Gan trudng hoc

Gan cho

Gan bénh vién

Gan ngan hang

Gan buu dién

Gan chd lam viéc

Cong vién/ San choi trong ban kinh 1km

Ha tang

Hé thong cung cap nudc

Giéng nudc doc 1ap

Thu gom rac

Hé thong thoat nudc

Nha hang xém XD cach t6i thieu 5m

Thiét ké

C6 2 phong ngu

C0 khong gian hoc riéng cho tré

Phong khach va phong an riéng biét

Gara c6 khoa

C6 kha nang xay thém phong
Céc phong c6 hudng tot

C6 khong gian an trong bép

Cé thém chd d6 xe cho khach

Tham my

Hoan thién mat ngoai

Tuong nha
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Hudng nha
Sén trong
5 Vat lieu va cdng nghé | Do bén viing cua két cau
XD Chi phi sura chira it

Puoc tu van bai ky su

Cong nghé XD giare

Sir dung go da dugc xu ly

Str dung vat liéu gia ré

6 Bén viing Than thién moi truong

G4 duoc str dung it nhat 25 nim
Phong bép sir dung duoc 15 nim
Sir dung go teak

Panel cira PVC cho phong tam
Sir dung vat liéu tai ché

Ctra s6 khung nhom

Cac cau hoi duoc xép dang 5 thang diém tra loi: (1) Khong quan trong; (2) Kha quan trong;

(3) Quan trong; (4) Rat quan trong; (5) V6 ciing quan trong. Nhitng cau hoi nay dugc dung dé
phong van nhitng nguoi dan co thu nhap trung binh tir 5 huyén ¢ bang Kerala vé ngdi nha caa
ho. Cac s6 liéu duoc thu thap va phan tich bang phan mém SPSS 9.0. Biém trung binh cua

mdi yéu té duoc dua ra véi do 1éch chuan twong tng. Vi khong cé do 1éch 16n, cac diém trung
binh dugc coi la cdng cu quan trong dé so sanh cac yéu t6. Bang sau 1a vi du mé ta yéu té Vi
tri.

Bang 1.5. Yéu té vi tri trong hé thong tiéu chi ddnh gid nha ¢ tai Kerala, An dé [3]

Céac nhan té Diém ddanh gid trung | Mikc dp léch chudn
binh
Gan bén xe bus 4.41 0.95
Gan truong hoc 4.40 0.96
Gan cho 4.10 1.00
Gan bénh vién 3.90 1.32
Gan ngan hang 3.70 1.30
Gan buu dién 3.63 1.09
Gan chd lam viéc 3.46 1.40
Cong vién/San choi trong ban kinh 1km 3.20 1.23
Két qua:

Y = o+ B1 X1+ B2 X2 + B3 X3 + B4 X4 + B5 X5 + B6 X6 + p7 X7 + 8 X8 + € [3]
Y: Tong diém Vi tri

X1, X2, X3....: Cac nhan t6 trong nhém Vi tri (bang trén)

B1, B2, P3....: Cac hé sb

€: Sai sb
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Tuong tu yéu tb vi tri, cac yéu té con lai cling dugc tinh theo phuwong phép héi quy nhu
trén.
1.1.6. Han Quéc

Trong mot nghién ciu gan day (2011), Vién nghién cau Bat dong san Han Quéc da sir dung
PIF dé danh gia chat luong nha . Nghién ciru tap trung vao cac can ho dang pho bién véi dién
tich 100-110m2 tai 20 khu nha ¢ phtc hop & Budong, Han Quéc. Nghién ctru dya trén tap hop
y kién ciia 44 chuyén gia trong linh vuc bat dong san va ca danh gia cam quan ciia ngudi sir
dung.

Cac md hinh nghién ctu chat luong ddi chiéu voi gia ca dua vao PIF (Perfect Information
Frontier) da duogc sir dung tir 1au véi cac san pham hang hoa tiéu dung khéc. Vi quan niém,
danh gia chat luong nha & phai dya trén dbi chiéu trong quan vé gia ca, PIF di dugc duoc ap
dung tai nhiéu nghién cru vé nha & tai Han Québc, Hongkong va Sigapore.

Dé c6 thé xac dinh chét lwong nha, nghién ctu cua Han Quéc ciing thiét 1ap mot hé thdng
danh gia chat luong bao gém 4 tiéu chi chinh: méi trudng trong cin ho, méi tredng bén trong
khu nha, méi trudng bén ngoai khu nha, dich vu va van dé khéac.Vé phuong phép, cach thuc
tién hanh viéc danh gia chat lugng nay twong tu nhu HQI ciia Anh, SEL cua Thuy S§. Bang
sau md ta mot tiéu chi véi cac chi sé danh gia va trong diém cua ting chi sé.

Bang 1.6. Tiéu chi danh gid nha ¢ tai Budong, Han Quéc [4]

CA4c chi s6 danh gia Piém thanh
phan
MGi trwong bén | SO luong phong va kich thuéc 12
trong cin hg Cau trlc va giao thdng trong nha 9
(31%) Nhiéu anh sang tu nhién 10
Nhin toan canh 10
Thong gid 8
Tiéng 6n tir bén ngoai 7
Tiéng 6n gifra C4C san 8
XD bén trong 10
Kho chtra do tién loi 7
Tinh riéng tu 6
K&t cau cua can ho 8
Viéc lap dat hé thong chong dot nhap 5
Tong diém 100
MG&i trwong phirc | Mat bang tong the 9
hgp bén trong tda | Yéu to an toan va chong toi pham 8
nha Mtrc do tién nghi ctia chd d6 xe 9
(23%) Thu gom rac thai 6
Khéng gian xanh va khéng gian mo 10
Canh quan va céac goc nhin bén trong to hop 8
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San choi va khong gian tap thé thao (san tennis, 6
bong rd...)
Su an toan cua cac duong dao 7
Su tién nghi cua cac duong dao 6
C6 thiét ké cho ngudi tan tat 5
Ty 1&/ 6 16n cua to hop pht hop 11
Suc chia chd d6 xe/can ho 10
Céc thiét bi an toan (camera) duoc lip dat trong 5
toan nha
Tong diém 100
Moi trwong bén | Muc séng cua dan cu ving lan can 9
ngoai tda nha/té | Su tién lgi/tién nghi cua dich vu y té 6
hop Su tién loi/tién nghi cua dich vu van héa thé thao 6
(27%) Su tién loi cua cac dich vu tién ich khac 8
Co6 du khong gian mo cong cong (vuon hoa, cong 9
Vvién)
Chat luong cua méi truong giéo duc 14
Tién lgi cua chirc nang cong cong 6
Khoang cach dén bén xe bus 8
Khoang cach dén ga tau dién ngam 10
Khoang cach dén truong cap 1 8
Khoang cach dén siéu thi 7
Khoang cach dén cong vién cong cong 9
Tong diém 100
Dich vu va cac yéu | Tinh trang bao tri 17
t6 khac it phai bao dudng 15
(19%) Thuan lgi trong giao dich 20
Co gia tri dau tu 28
Thuong hié¢u cua toa nha (cua cong ty XD) 20
Tong diém 100

MOi chi s6 danh gia, tuong ty cac nghién ciu tir cac nude khac, ciing dugc chia thanh 5
muc do. Piém mirc 46 nay dwoc nhan voi diém thanh phan dé ra diém sé cua ting chi sé.
Tong hop cac chi s6 1a cac diém tiéu chi. Cac diém tiéu chi lai dwoc nhan véi diém danh gia
mirc d6 quan trong cua tirng tiéu chi.

Sau khi tinh toan tong diém tich hop vé chat luong nha & cho 20 khu nha, cac sé liéu nay
dugc dua 1én mot bang tinh, thé hién dugc sy dbi chiéu vé chat luong tuong tng Véi gia ca.
1.2. Mot s6 hé thong cac tidu chi danh gia nha & tai Viét Nam
1.2.1. Hé thong tiéu chi danh gid nha é cao tang

Dé tai cip Bo “Cac tiéu chi va phuong phap danh gia chat lwong nha cao tang“ do
GS.TS.Ng6 Thé Phong chu nhiém da duoc Hoi ddng Khoa hoc cdng nghé chuyén nganh cua
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BXD nghiém thu. Trong d¢ tai nay, c4c tac gia di dé ra cac phan danh gia chét luong va ty 1é
phan tram cua ting phan tham gia vao viéc danh gia chat luong 1a:

- Phan kién tric: 25%

- Phan két cau: 25%

- Phan thi cong: 25%

- Phan hé théng trang thiét bi k¥ thuat: 15%

- Phan kinh té: 10%

MJi phan duoc danh gia theo thang diém 100. Néu phan kién tric dugc A diém, phan két
ciu dugc S diém, phan thi cong dugce C diém, phan hé théng trang thiét bi ky thuat duoc M
diém va phan kinh té duoc E diém, thi diém s6 chat luong cua ca ngdi nha sé 1a:

_25(4+ S+ C)+15M +10E El
, 100 o 7

Chat lugng ciia ngdi nha dugc danh gia theo 3 cap: Tot: K=90-100 diem; Kha: K=70-89

diém; Pat: K=50-69 diém. Cac tiéu chi danh gia thanh phan ciing dugc chia thanh 3 cap tuong

K

tu.
1.2.2. Hé théng tiéu chi danh gid Kién tric xanh

Trong thoi gian vira qua, nhiéu td chic, hiép hoi tai Viét Nam da ban hanh nhitng hé thdng
tiéu chi danh gia kién tric xanh nhu Hoi dong cdng trinh xanh Viét Nam (VGBC), Hoi Kién
trac su Viét Nam, BXD...

C6 mot sb dé tai ciing nghién ciru vé cac tiéu chi danh gia cong trinh xanh nhu dé tai cap
Bo “XD hé thdng cac tiéu chi danh gia kién tric xanh Viét Nam” do GS. TS. Pham Buc
Nguyén chi nhiém va “Hé thong dénh gia cong trinh nha & theo hudng kién tric xanh tai Ha
No6i” do TS. Lé Thi Bich Thuan cha nhiém. ...

Dudi ddy 1a vi du vé Hé thong tiéu chi ddnh gia cong trinh xanh LOTUS

Bang 1.7. Bang tong hop cdc tiéu chi danh gid cong trinh xanh ciia LOTUS
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HANG MUC

KHOAN

DiEM

TONG DiEM

Nang luong

Kiém toan nang luong

Cuong do tiéu thu nang luong

Thong gi6 tu nhién

Diéu hoa khong khi

Chi€u sang nhan tao

Nudc nong

Nang luong tai tao

Nhu cau dién nang cao di€ém

Quﬁn 1y nang lugng

33

Nudc

Kiém toan nudc

Cuong do ti€u thu nuodc

Thiét bi nudc

Tai ché/Tai sir dung nudc va Thu nudc mua

San vuon tiét ki€ém nudc

Quan trac nudc

14

Sinh thai

Tham thyuc vat

Quan 1y canh quan bén virng

Chat thai & O
nhiém

Xt Iy nudc thai

Quaan 1y chat thai ran

Chat lam lanh

Gidm 6 nhiém anh sang

Suc khoe & Tién
nghi

Tién nghi cho ngudi st dung cong trinh

Hut thudc trong nha

Céc chat doc hai

Cung tng ngudn khong khi sach

Giam sat néng 46 CO2

Chiéu sang tu nhién

Tam nhin ra ngoai

NN R N P[RR N N N o NN N w| B | w| N w| k| N & N -

14

Thich Gng va giam
nhe

Chéng chiu tham hoa tu nhién

Luong nudc mua chdy tran

Hiéu irng dao nhiét

Giao thong xanh

Cong dong

Khong gian cong cong

Lao dong dia phuong

Tién nghi cho ngudi tan tat

Quan 1y

Cong trinh dugc chimmg nhan LOTUS

LOTUS AP

Kiém duyét

Duy tuy

Hanh vi st dung céng trinh

Thyc hanh Quén 1y xanh

Quan ly sau bénh

12

TONG DiEM

OIFRNNNWEIRFRINNDNNNIDN W

[y
o
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1.3.  Kétluan chwong

XD hé¢ thong tiéu chi danh gia 1a viéc 1am can thiét cho viéc phat trién nha ¢. Hé thong tiéu
chi danh gia nha ¢ nén dugc XD badi cac nha chuyén mén va co su tham gia cua cac thanh
phan x& hoi c6 lién quan dén nha &. Hé thong nay ¢ thé théng nhat cho ca quéc gia hoic ciing
c6 thé c6 hé théng danh gia riéng cho tirng loai hinh nha ¢. Hé thong cac tiéu chi danh gia nha
& 0 thé bo sung va diéu chinh theo dinh ky.
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CHUONG 2: CO SO KHOA HQOC CHO VIEC XAY DUNG HE THONG TIEU CHI PANH
GIA TONG HQP GPXD NOXH

2.5. Céc co sé lién quan dén viéc xay dung hé théng tiéu chi danh gia

2.5.1. Khai ni¢gm chung

2.5.1.1. “Tiéu chudn xay dung” va “Tiéu chi danh gid GPXD”

Tiéu chudn XD nha ¢ da dugc hinh thanh tir 1au ¢ cac quéc gia véi muc dich xac 14p nhiing
diéu kién bién téi thiéu ma giai phép thiét ké can dat duoc dé cong trinh dat diéu kién cong
nang, do bén viing, an toan trong sir dung. Tuy nhién, diéu kién tién nghi méi truong ¢ khong
ngumng thay doi va c6 xu huéng ngay cang hoan thién hon phat trién theo nhu cau ngay cang
phong phu cua con ngudi. Chinh vi vay, trong mot xa hoi phét trién nén kinh té thi truong,
viéc thiét 1ap mot hé thong tiéu chi danh gid nha & 1a mot viéc 1am rét can thiét dé tao moi
truong canh tranh lanh manh, thuc day su phét trién thi truong nha ¢ theo xu huéng tét hon,
hiéu qua hon.

2.5.1.2. Vai tro cua hé théng cdc tiéu chi danh gid nha ¢

Hé thong cac tiéu chi danh gia nha & cua cac nude duoc XD véi nhiéu myc dich khac nhau.
Sau mot thoi gian phat trién, cac hé thong danh gia thudng thuc hién vai trd tong hop:

- Cung cap mot cong cu do luong dong nghia vai viéc giam sat hidu qua st dung dong vén,
dic biét 1a ddi véi cac du an dau tu cong (vi du nhu cac du &n XD NOXH)

- Cung cap thong tin, hd tro cho céac cha dau tu lya chon phuwong an dé phat trién, cac nha
dau tu ca nhan lya chon dy 4n dé dau tu.

- Cung cap thong tin cho nguoi tiéu ding, gitp ho lua chon khéach quan va cé y thirc hon
giita cac san pham trén thi truong.

- Giup cac nha tu van danh gia dung hiéu qua cta céc giai phéap thiét ké.

- La mét yéu t6 tiép thi thuwong mai cho c&c cha dau tu mong mudn sir dung hé thdng danh
gid nay (mot cach tu nguyén).
2.5.1.3. Cac dang hé thong tiéu chi danh gid vé nha -

- Hé thong céc tiéu chi danh gid tong hop: La hé théng danh gia tat ca cac khia canh lién
quan dén phat trién nha & nhu quy hoach, kién tric, két cau, céng nghé, trang thiét bj tda nha,
kinh té, quan 1y... Hé théng tiéu chi nay thuong dya trén goc nhin cia ngudi quan 1y va cac
nha chuyén mon trong Iinh vyc XD.

- Hé thong cdc tiéu chi danh gid chat lrong: Hé thong danh gia chat luong dé cap chu yéu
dén cac van dé vé quy hoach, kién tric, chat lugng t6 chirc khong gian va méi truong séng
cho khu nha. Pay 1a hé thdng danh gia truc quan va phuc vu truc tiép cho ngudi tiéu dung va
1a hé thdng danh gia c6 xu hudng dugc st dung rong rai nhat hién nay. Piém danh gia chat
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luong toa nha khi ddi chiéu vai gia thanh s& 1a cin cir quan trong cho quyét dinh mua hay thué
nha cta nguoi dan.

- Hé théng cdc tiéu chi danh gid trong tam: Pay 1a mot hé thdng danh gia theo 1 nhoém
tiéu chi cu thé. Vi du nhu Hé thdng cac tiéu chi danh gia cong trinh nha & xanh, khu & thiét ké
bén ving...

2.1.2. Quy trinh XD h¢ théng cdc tiéu chi dinh gid

Hé thng céc tiéu chi danh gia nha ¢ cla cac nudc vé co ban ciing cé nhiéu diém twong
d6ng vé cach thic tién hanh. Vé co ban, quy trinh thiét 1ap hé théng TCDG bao gom:

Buéc 1. Xay ding cac nhom tiéu chi va tizng tiéu chi thanh phan.

Viéc xay dung cac tiéu chi thuong dugc tién hanh théng qua viéc phong van chuyén gia.
S6 lugng cac chuyén gia cd thé rat khac nhau ddi vai ting nghién cau. Vi du, véi hé théng
TCPG nha ¢ SEL (Thuy S¥) 1a 7 chuyén gia trong cac linh vuc lién quan dén phat trién nha
6. HTPG nha & Han Quéc tap hop y kién 44 chuyén gia, bao gém nhiéu linh vuc, trong d6 co
ca nhitng nha moi gidi bat dong san vai trén 5 nam kinh nghiém. Nguyén vong, mong mudn
ctia nguoi dan ciing ¢ thé dugc khao sat dé dua vao céc tiéu chi danh gia.

Céc tiéu chi danh gia nha & cd thé rat khéc biét dua trén diéu kién kinh té, x4 hoi, vin hoa
cua ting qubc gia. Vi du, & An do, yéu té ha ting k§y thuat (giao théng, hé thdng cap dién,
nuéc, hé thong thu gom rac thai...) van 1a tiéu chi danh gid rat quan trong. Trong khi d6, cac
nuéc phét trién, nhing yéu té khéc lai duoc dé cao hon. Vi dy nhu Han Quéc, nhitng tiéu
chuan nhu an ninh, kiém soét c6 vai trd dac biét quan trong. O Anh, mot tiéu chi duogc tach
riéng va c6 vai tro quan trong 1a “xay dung tam nhin cho cudc song”.

Céc tiéu chi danh gia ciing c6 thé rat khac biét d6i vai cac loai nha khac nhau. Céc tiéu
chi va cac diém trong sb co thé thay doi theo thoi gian tly theo sy phéat trién cua x& hoi, su
phét trién ciia cong nghé xay dung va nhitng bién doi trong phong céch song.

Céc tiéu chi danh gia dugc phan thanh timg nhom tiéu chi dai dién cho cac van dé 16n, c6
tinh bao quat hon. S6 nhdm tiéu chi co thé rat khac biét: 4 nhém (Han Qudc), 6 nhém (An
Do), 10 nhom (Anh)... S6 lugng céc tiéu chi c6 thé 1a 39 (Thuy S¥), 47 (An Do), 42 (Han
Quéc)...

Buéc 2. Xde dinh trong sé cho ting nhom tiéu chi va tieng tiéu chi.

Dua theo dénh gia chuyén gia, cach thic tién hanh thuong:

- Xéc dinh diém trong sé cho ting nhom tiéu chi trong tong diém 100. Vi du véi HT
TCPG & Han Quéc, cac nhém Ién bao gom:

+ Moi truong bén trong can hg: 31%
+ Moi trueong phirc hop bén trong toa nha: 23%
+ Moi trudong bén ngoai toa nha: 27%
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+ Dich vu va céc yéu té khac: 19%.

- Xéc dinh diém trong sé cho timg tiéu chi trén co sé diém cho nhém tiéu chi 1a 100.

Véi vi du trén vé HT TCDG tai Han Quéc, néu coi nhom yéu té “Dich vu va céc yéu th
khac” chiém 100 diém, thi diém cho c4c tiéu chi thanh phan Ia:

+ Tinh trang bao tri: 17

+ GPXD it phai bao dudng bao dudng: 15

+ Thuan lgi trong giao dich: 20

+ CO gia trj dau tu: 28

+ Thuong hiéu cua toa nha (hoac cua céng ty xay dung): 20

Buéc 3. Ldp hé thong tiéu chi danh gid

Két qua cudi cung duoc dua ra dudi dang bang téng hop hé théng céc tiéu chi danh gia
nha & véi timg nhom tiéu chi, cac tiéu chi danh gia chi tiét, cac trong sé va cach tinh diém
tong gia tri cudi cung. Hé théng cac TCPG GPXD nha & can hudng dén muc tiéu rd rang, truc
quan, khéng chi cho cac nha chuyén mon trong linh vuc xay dung ma con cho ngudi dan dé
sur dung.

M6t noi dung quan trong di kém bang tinh diém 1a Huwéng ddn céach thirc chdm diém cho
ting tiéu chi. Cac tiéu chi c6 thé duoc chia thanh 3, 4 hodc 5 mirc danh gia. Cach danh gia co
thé 1a “Pat — Kha — T6t” hodc theo diém (tir 0 hoic tir 1 dén 4, 5). Cach thtic cham diém cho
tung ti€u chi thuong dugc can cur theo:

- Céc nguyén ly thiét ké, theo céc tiéu chuan, quy chuan hién hanh. Thong thuong, day
1a can cir cho mirc danh gia tdi thiéu cta cong trinh.

- CO thé két hop véi céc Tiéu chuan hodc Hé thdng danh gia khac (Vi du cac tiéu chuan
vé kién trlic xanh duogc ap dung tai quic gia do)

2.1.3. Quy trinh ddanh gia

Quy trinh danh gia bao gdom:

Buéc 1. Lya chon cdc khu nha dé danh gid.

Thong thuong, viéc danh gia thudng bao ham y nghia dé so sanh. Ty theo muc dich cua
viéc danh gia ma lya chon cac khu nha hay cac cong trinh khac nhau. Dé viéc danh gid ¢ y
nghia, cac khu nha lwa chon dé danh gid trén tiéu chi cac diéu kién twong ddng vé loai nha.
Cac khu c6 thé twong dong vé vi tri (muc dich dé so sanh cac nha trong cing mét khu vuc),
vé gia thanh (dé tim kiém nha cé chét luong tét nhat trong cling mot ngudng gia). ..

Ngudi tién hanh danh gia c6 thé 1a cac chuyén vién (dbi véi du an) hoac nguoi dan (voi
nhitng khu nha da ¢).

Burgc 2. banh gia cac tiéu chi theo cac mure do danh gia.
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Duya theo bang huéng dan chim diém, ngudi danh gia cham diém (1 dén 5) hoac theo mirc
(T6t — Kha — Pat) cho timg tiéu chi. Quy doi gia tri thanh diém sb cho ting tiéu chi.

Bueéc 3. Tinh téng diém cua tieng nhom tiéu chi va téng diém cuia khu nha.

Dua theo bang tong hop cua hé théng TCPG, tinh tong dié cua tirng nhém tiéu chi va tong
diém cua nha

Buéc 4. Ldp bang so sénh va két ludn.

Lap bang thdng ké, biéu do, hinh V&... thé hién duoc két qua cua tirng khu nha/cong trinh
va so sanh cac khu/céng trinh vai nhau. Rat ra cac két luan theo huéng phuc vu cho muc tiéu
danh gia da dat ra
2.6. Cic co sé lién quan dén phat trién nha & x& hoi
2.2.1. Chinh sach NOXH hién nay

a. Doi twong NOXH

Theo Chién lugc nha & quéc gia 2020 - 2030, Vi¢t Nam tap trung phat trién hai loai nha o:
nha & thuong mai thoa min nhu cau ¢ theo co ché thi truong va NOXH nham phyc vu nhu
cu & cho mudi nhom ddi tuwgng (thu nhap thap): (1) Ngudi co cong v6i cach mang; (2) Cén
bd, cong chirc, vién chirc trong co quan hanh chinh, sy nghiép, co quan Pang va doan thé
huong luong tir ngan sach nha nudc; (3) Sy quan, quan nhan chuyén nghi¢p thudc luc lugng
vil trang nhan dan huong luong tir ngan sach nha nudc; (4) Cong nhan, nguoi lao dong thudce
cac thanh phén kinh té lam viéc tai cac KCN, gém: Cong nhan, nguoi lao dong lam viéce tai
KCN, cum cong nghiép vira va nho, khu kinh té, khu ché xuat, khu cong nghé cao, cac co s
san xuat cong nghiép, thu cong nghiép (ké ca cic co s khai thac, ché bién) cua tat ca cac
nganh, nghé; (5) Nguoi c6 thu nhap thap va nguoi thudc dién ho gia dinh nghéo tai khu vuc
d6 thi; (6) Pbi twong bao trg xa hoi theo quy dinh ciia phap luat vé chinh sach tro gitp cac d6i
tuong bao tro xa hdi, ngudi cao tudi doc than, co don khong noi nuong tua; (7) Cac ddi tuong
tra lai nha & cong vu khi hét tiéu chuan thué nha & cong vu; (8) Nguoi thu nhap thap trong cac
co quan hanh chinh sy nghiép; (9) Ho gia dinh, ¢4 nhan thudc dién tai dinh cu ma chua duogc
b tri dat & hodc nha & tai dinh cu (10) Hoc sinh, sinh vién cac truong dai hoc, cao dang, trung
hoc chuyén nghiép, cao dang nghé, trung cap nghé va truong day nghé cho cong nhan, khong
phan biét cong lap hay ngoai cong lap. (Trich ND 188/2013 ND-CP);,

Chinh pht vira ban hanh Nghi quyét sira doi, bd sung Nghi quyét 02 ngay 7-1-2013 caa
Chinh phu. Trong d6, quy dinh bo sung ddi tuong duge vay von gdm: can bd cong chirc, vién
chuc, lyc lugng vii trang, cong nhan, ngudi lao dong c6 thu nhap thép, kho6 khan vé nha &, khi
mua nha ¢ thuwong mai tai cac dy an phat trién nha ¢, du an dau tu xay dung khu do6 thi trén
dia ban di dugc cap co tham quyén phé duyét co tong gia tri hop dong mua ban (ké ca nha va

dat) khong vuot qua 1,05 ty dong. Trudng hop di cé dat & phu hop véi quy hoach dang khé
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khén vé nha & nhung chua dugc Nha nude hd trg dudi moi hinh thire, dugce vay von wu dai dé
xay dung ma1 hodc céi tao stra chira lai nha & ctia minh. HS gia dinh, cd nhan c6 phuong an
dau tu cai tao hodc xdy dung méi nha & x4 hoi phu hop voi quy dinh cta phéap luat dé cho
thué, cho thué mua va dé ban cho cac dbi tuong la cong nhan, nguodi lao dong, sinh vién, hoc
sinh va cac d6i twong khac thudc dién dugc giai quyét nha ¢ xa hoi theo quy dinh.

b. Cdc chinh sach hé tro

Po1 voi doanh nghiép:

Mo hinh phat trién NOXH tai Viét Nam chi yéu duoc thuc hién théng qua viéc khuyén
khich cac doanh nghiép dau tu XD NOXH, dya trén nhitng hd tro va quyén loi tir Nha nude
dé giam gia thanh XD ciing nhu kiém lgi nhuan.

Cu thé, d6i voi cac du an phat trién NOXH, nha nudc mién tién sir dung dit, tién thué dat
d6i voi dién tich dat trong pham vi du an XD NOXH di duoc phé duyét. Trudng hop chi du
tu dy 4n da ndp tién sir dung dét khi dugc Nha nuée giao dat, dd nhan chuyén nhuong quyén
str dung dat tir to chirc, ho gia dinh, c4 nhan khac ma dién tich dat d6 dugc st dung dé XD
NOXH hoic truong hop chi dau tu du an di ndp tién st dung dat dbi véi quy dat 20% thi
duoc Nha nuée hoan tra lai hodc dugc khau trir vao nghia vy tai chinh ma chu dau tu du 4n
phai ndp cho Nha nuéc theo quy dinh cta phap lut vé dat dai.

Doanh nghiép ciing duoc ap dung thué suat vu dai thué gia tri gia ting theo quy dinh cua
phép luat vé thué gia tri gia ting, duoc mién, giam va hudng cac wu dii vé thué suat thu nhap
doanh nghiép theo quy dinh cta phép luat vé thué thu nhap doanh nghiép. Pong thoi, dugc hd
tro wu dai tir cAc nguon nhur vay vén caa cac to chirc tin dung, ngan hang thuong mai va dinh
ché tai chinh dugc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh ciia phap luat.

Chu dau tu cling duoc vay von wu dai tir nguon ngan sach cia dia phuong, nguon phat
hanh trai phiéu chinh quyén dia phuong, Quy phét trién nha o va cac nguon von vay wu dai
khac (néu co) theo quy dinh cta phap luat.

Doanh nghiép dugc hd tro tir nguon ngan sach toan bo kinh phi dau tu ha tang k§ thuat
ngoai hang rao (giao théng, cap dién, cap thoat nudc), dugc hd trg mot phan hac toan bo kinh
phi boi thuong, giai phdng mat bang, dau tw XD hé thong ha ting ki thuat, ha ting xa hoi
trong pham vi dy an theo diéu kién caa dia phuong.

Doanh nghiép dugc str dung nha ¢ va cong trinh XD hinh thanh trong tuong lai trong pham
vi dy an phat trién NOXH 1am tai san thé chap khi vay von dau tu cho du an d6.Céc doanh
nghiép dau tu NOXH duoc phét hanh trai phiéu do Chinh phu bao lanh theo quy dinh phép
luat vé phét hanh trai phiéu, ciing nhu dugc hudng cac wu dai khac vé uu dai dau tu (néu co).

Ngoai ra, chu dau tu dy 4n dugc danh 20% tong dién tich dat & dugc giao trong pham vi

du &n phat trién NOXH (bao gom ca du an sir dung quy dat 20%) dé dau tu XD cdng trinh
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kinh doanh thuong mai (ké ca nha ¢ thuong mai) nham bu dap chi phi dau tu, gop phan giam
gia ban, gia cho thué NOXH va giam chi phi dich vu quan Iy, van hanh NOXH sau khi dau tu
(Trich NP 188/2013 ND-CP).

Ddi véi c& nhan:

Ngan hang Nha nudc thong nhat véi BXD dé xuét, cho phép kéo dai thoi gian hd tro tir
10 nam 1én 15 nam dé phi hop véi kha ning tra no caa khach hang 13 déi twong thu nhap thap.
Khach hang duoc vay véi 1di suat vu dai 13 5%/niam. Ngudi mua NOXH dugc phép chuyén
nhuong sau 5 ndm st dung. Cung Vi d6, cho phép dugc cho vay trong goi 30.000 ty dbi Voi
cac ddi twong khach hang c& nhan mua nha ¢ thuong mai 6 téng gia tri hop déng mua bén
nha t6i da 1,05 ty dong (khdng khéng ché vé dién tich va don gia) dé phu hop véi tinh hinh

thuc té cua cac dia phuong.

Ngan hang Nha nudc con dé xuat bod sung ddi twong 14 cac ho dan & do thi; can bo cong
chuc, vién chic, luc luong vii trang tai cac do thi & tit ca cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
wong di c6 dat & phi hop voi quy hoach, ¢6 kho khin vé nha & (chua c6 nha & hoidc ¢ nha &
nhung xudng cap hu hong) duge vay dé XD hoic sira chita nha ¢, nhung tong sé vén vay
khéng qua 300 triéu ddng ciing nhu cho phép cac ddi twong ky hop dong mua, thué, thué mua
nha ¢ truéc ngay 7/1/2013 (ngay Nghi quyét 02/NQ-CP c6 hiéu lyc) duoc vay trong géi hd
tro nay.

C. Xa héi héa phat trién NOXH

Theo Nghi dinh 188 vé Phat trién va quan ly NOXH, moi t6 chirc ca nhan thudc moi thanh
phan kinh té dugc khuyén khich tham gia phat trién NOXH.

Ho gia dinh, c4 nhan tham gia dau tw NOXH ciing dugc hd tro, wu dii nhu dugc mién tién
str dung dat khi duoc phép chuyén muc dich str dung dat tir dat khac sang XD NOXH; dugc
mién, giam va hudng cac uu dai vé thué thu nhap ca nhan va céc loai thué khéc lién quan dén
hoat dong ban, cho thué, thué mua NOXH theo quy dinh cua phap luat vé thué; duoc sir dung
nha & hinh thanh trong twong lai dé lam tai san thé chap khi vay von dau tu NOXH...

Dic biét khuyén khich ngudi dan tham gia vao xay nha & cho cong nhéan thué tai cac KCN.
Tuy nhién, viéc XD nay phai tuan thi theo quy hoach ctia dia phuong, diéu kién an & ciia cong
nhan phai dép tmg duoc yéu cau vé dién tich, an toan va vé sinh (dugc quy dinh trong dicu 8
& diéu 9 thong tu 08/2014).

Gia ban, cho thué NOXH bang ngudn von ngan sach duoc xac dinh trén nguyén tic tinh
du chi phi vén dau tu, cong vai loi nhuan khong quéa 10%. Trudng hop du an cho thué thi loi
nhuan khong qué 15%.

(Theo muc II, théng tw 08/2014- Hudng dain thie hién NP188)

2.2.2. Cung skng dit dai cho phdt trien NOXH
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Trong qua trinh lap, tham dinh va phé duyét quy hoach do thi, quy hoach, ké hoach su
dung dét, quy hoach XD diém dan cu nong thdn, quy hoach phat trién khu kinh té, KCN, khu
ché xuat, khu cong nghé cao, Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém cin ctr vao quy dat cta
dia phuong bd tri di quy dat va chi dao co quan chirc ning xac dinh cu thé vi tri, dia diém,
quy md dién tich dat cia ting dy 4n phat trién NOXH dong bo vé hé théng ha tang ky thuat
va ha ting x4 hoi dé giao cho cac chi dau tu.

Quy dinh vé viéc danh quy dat dé dau tu XD NOXH d6i véi cac du an phat trién nha &
thuong mai, khu do6 thi méi thyc hién nhu sau:

a) Chui dau tu dy 4n phat trién nha ¢ thwong mai, khu d6 thi méi, khong phan biét quy mo

dién tich dat (bao gdm cd dy én dau tw XD theo hinh thirc BT va hinh thitc BOT) tai cdc d6
thi twr logi 3 tro lén va khu vuc quy hoach la do thi twr loai 3 tro lén phai danh 20% téng dién
tich dat ¢ trong cac d6 an quy hoach chi tiét hodc tong mit bang duoc co quan c6 thaim quyén
phé duyét, di dau tu XD hé thong ha tang k¥ thuat danh dé XD NOXH.
Chui dau tw dur én phat trién nha & thwong mai, khu do thi moi do co trdach nhiém truc tié}? dau
tr XD NOXH trén quy ddt 20% (trir trudng hop Nha nude thu hoi quy dat 20% dé dau tu XD
NOXH bang ngudn vén ngan sach va truong hop cha dau tu khong ¢6 nhu cau tham gia dau
tu XD NOXH thi chuyén giao quy dat nay cho Uy ban nhan dan cép tinh noi ¢6 du 4n).

b) Truong hop du dn phdt trién nha & thwong mai, khu dé thi méi c6 quy mé sie dung dat
dudi 10 ha thi ngodi hinh thire danh quy dat 20% dé XD NOXH quy dinh tai Diém a Khoan 2
Diéu nay, chi dau tw du dn dwoc liwa chon hinh thire chuyén giao quy nha & twong dwong voi
gid tri quy dat 20% tinh theo khung gid ddt do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh tai thoi
diém chuyén giao dé Nha nudc sir dung 1am NOXH hoidc ndp bang tién twong duong gia tri
qu¥ dat 20% theo khung gia dat do Uy ban nhan dan céap tinh ban hanh nham b6 sung vao Quy
phat trién nha & cua dia phuong danh dé dau tu XD NOXH trén pham vi dia ban.

Péi véi cde do thi loai 4, logi 5 va khu viee nong thon thi can cir vao diéu kién cu thé, Uy
ban nhan dan cap tinh xem xét, quyét dinh viéc yéu cau chu dau tu du an phat trién nha &
thuong mai, khu do thi mai trén dia ban danh quy dat d¢ XD NOXH.

Viée b tri quy d4t @& XD NOXH cho cong nhan, nguoi lao dong lam viéc tai KCN, cum
cong nghiép vira va nho, khu kinh té, khu ché xuit, khu cong nghé cao, cic co s san xuét
cong nghiép, thi cong nghiép (ké ca cac co so khai thac, ché bién) clia tat ca cac nganh, nghé
thudc cac thanh phan kinh té (sau dy goi chung 13 KCN) thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Truong hop KCN dang trong giai doan hinh thanh thi Ban quan Iy KCN cua dia phuwong
hodic doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN ¢6 trach nhiém t6 chirc gidi phong mdt bang va
dau tw XD ha tang ky thudt khu nha & cho céng nhan, nguwoi lao déng lam viéc tai KCN d6

theo quy hoach da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét va chuyén giao cho chi dau tu dy
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an phat trién NOXH duoc Iya chon theo quy dinh tai Piéu 9 cia Nghi dinh nay dam nhan viéc
trién khai thyc hién du an phat trién NOXH. Chi phi boi thuong, giai phong mit bang, dau tu
XD ha tang k¥ thuat khu NOXH duoc phan bd vao tién thué dat tai KCN do;

b) Truong hop KCN da hinh thanh ma chua c6 hoac chua dap Gng du nha & cho cong
nhan, nguoi lao dong thi Uy ban nhdn déan cdp tinh c6 trach nhiém t6 chirc ldp (hodc diéu
chinh quy hoach), thwc hién boi thwong, gidi phdng mdt bang va thu hoi dat dé bé sung quy
ddt giao cho chii dau tw dir an phat trien NOXH dugc lya chon theo quy dinh tai Diéu 9 cia
Nghi dinh nay dam nhén viéc trién khai thyc hién dy an phat trién NOXH. Chi phi bdi thuong
giai phong mit bang duoc trich tir ngudn thu tién sir dung dét, tién cho thué dat dé lai cho dia
phuong;

Dbi v6i cac KCN chua str dung hét dién tich dat cong nghiép thi Uy ban nhan dén cép tinh
c6 trach nhiém t6 chtrc diéu chinh quy hoach XD; quy hoach, ké hoach str dung dat, chuyén
muc dich stir dung dét theo tham quyén hoic trinh Thi twéng Chinh phi xem xét, quyét dinh
viéc diéu chinh mot phan dién tich dat cia KCN d6 dé XD NOXH phuc vu cong nhan KCN.

Truong hop Nha nuée st dung quy dat 20% dé dau tu XD NOXH bang vén ngan sach
nha nuéc thi chi dau tu dy 4n phat trién nha & thwong mai, khu d6 thi méi c6 trach nhiém dau
tu XD dong bo hé thdng ha tang k§ thuat theo quy hoach da duoc co quan c6 tham quyén phé
duyét trude khi ban giao quy dit nay cho Nha nudc.

Khi ban giao quy dat 20% cho Nha nudc thi chi dau tu du 4n duoc hoan tra cac khoan chi
phi boi thuong giai phong mit bang, chi phi dau tuw XD hé thong ha ting k¥ thuat va cac khoan
chi phi hop phap khac theo quy dinh ctia phap luat ma chii du tu di thyc hién ddi véi qui dat
20% phai ban giao.

Truong hop Nha nudc tryc tiép dau tu XD NOXH theo dy 4n bang ngudn von ngan sach
trung wong thi viéc bd tri quy dat thuc hién theo quy dinh nhu sau:

a) Poi voi du an duge bé tri ngudn von ngan sach trung wong tir 50% tong mirc dau tu
ctia dy 4n tré 1én thi BXD c6 trach nhiém chi tri, phdi hop v6i Uy ban nhan dan cap tinh quyét
dinh viéc Iya chon quy dat danh dé phat trién NOXH quy dinh tai Diéu nay dé trién khai thuc
hién du an;

b) P6i v6i du an duge b tri von ngan sach trung wong dudi 50% tong mirc dau tu thi
Uy ban nhan déan cép tinh noi c¢6 du 4n quyét dinh viéc st dung quy dat danh dé phat trién
NOXH quy dinh tai Diéu nay d¢ trién khai thyc hién du an.

Do6i véi hé gia dinh, ca nhéan tham gia dau tuw XD NOXH thi phai bio dam phit hop véi
quy hoach dé thi, quy hoach, ké hoach sir dung ddt, quy hoach XD diém dan cu nong thon da
dugc co quan c6 tham quyén phé duyét va tuan thi theo diing gidy phép XD do co quan nha

nudc c¢6 thim quyén cap theo quy dinh cta phap luat vé XD. Uy ban nhan dan cép tinh cin cir
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vao quy dinh cua Luat dat dai dé quyét dinh viéc chuyén muc dich str dung dat vuon lién ké,
dat nong nghiép khac nhiam tao diéu kién khuyén khich céc ho gia dinh, ca nhan tham gia thyuc
hién viéc XD NOXH.

(Trich ddn Ngh; dinh 188CP/2013)

2.2.3. Dich vu ha tang cho NOXH
2.3.1.1. H¢é thong céng trinh Djch vy hg tang cia khu ¢

Hién nay, hé thong cong trinh DVHT trong cac khu NOXH con chua duoc quan tim dung
muc. Qua trinh phét trién cac khu NOXH thiéu d¢ong bo cung cac cong trinh Dich vu ha tang
gay anh hudng truc tiép ti cuc sdng cua nguoi dan. Cuy thé, phan 16n trong cac KDTM, khu
tai dinh cu, cac cong trinh nha & duoc hoan thién va di vao st dung trudc. Tuy nhién, hé théng
cong trinh HTXH chua c¢6 hoic dang trong qua trinh xay dung, dan téi nguoi dan phai tim dén
cac cong trinh HTXH & vi tri xa hon hodc chap nhan sir dung céc dich vu kém véi gia thanh
cao.

Can cu theo Luat Xay dung cua Québc hoi nudc CHXHCN Viét Nam sb 16/2003/QH11
ngay 26/11/2003 va QCVN 07:2010/BXD (Quy chuan k¥ thuat qudc gia cac cong trinh ha
tang ky thuat do thi), hé thong cong trinh DVHT bao gom:

Ha tang ky thugt: hé thdng cac cong trinh giao théng; hé thdng cac cong trinh cap nudc;
hé thdng cac cong trinh thoat nudc; hé thdng céc cong trinh cap dién; hé thdng céc cong trinh
chiéu sang; hé thong cac cong trinh thong tin; hé théng thu gom chat thai ran.

Ha tang xa héi: cac cong trinh y té; cac cong trinh van hoa; cac cong trinh gi4o duc; cac
cong trinh thé thao; cac cong trinh thuong mai, dich vu cdng cong; cay xanh, cong vién, mat
nudc va cac cong trinh khac.

Tuy theo vi tri, quy md, cach thac phat trién cua du an NOXH ma cac cong trinh DVHT
dugc dau tu xay dung ¢ cac muc do khéac nhau. Véi nhitng dy an NOXH c¢6 quy mé nho, phat
trién doc lap, dich vu ha tang x& hoi (trudng hoc, tram y té, trung tam thuong mai, thé thao,
van hoa...) phai “vay muon” tir cac khu vuc dan cu 1an can. Vi nhitng khu NOXH ¢6 quy mo
da 16n, hoac dugc phét trién nhu mot phan cua du an dau tu KDTM, céc cong trinh DVHT
dugc bd tri trong khu dat dy an KDTM va tinh toan da véi quy mo dan sé du kién. Cac khu
dat XD cbng trinh cdng cong phai duoc 1am ha ting ky thuat dong thoi véi qua trinh XD khu
6. Viée xay cac cong trinh nay (nhu trudng hoc, bénh vién...) ¢ thé xin vén nha nuée dé XD
cac co so ¢dng 1ap. Tuy nhién, véi mot s6 du n, tién do xay dung cac cong trinh DVHT nay
(dic biét 1a HTXH) cham tr& so vai qua trinh xay dung va ban giao nha &, din dén cac nhém
NOXH nay phai tim kiém dich vu tir cac khu dan cu hién hiu.
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Dang 1: NOXH nam trong di &n phét trién KBT méi. | Dang 2: Di dn NOXH déc \gp
Hinh 2.1. Phan cap hé thong dich vu ha tang trong khu/cum NOXH

C1: DVHT cua cum cong trinh Nha ¢ xa hoi

C2: DVHT cua Khu d6 thi mai

C3: DVHT cua khu dan cu hién htru

Tuong ty cac khu nha ¢ thuong mai, cac chung cu xa hdi thuong tap trung mot lugng dan

Trong do:

cu 16N tir vai tram cho dén vai nghin ho dan, vi vay, ngoai chirc nang ¢, cac chu dau tu thudng
dua thém cac chttc nang DVCC khéc. Mtrc do phong pha cua cac dich vu nay phu thudc vao
vi tri, quy md cua dy an ciing nhu cac chién lugc maketing cua chi dau tu.

Bang 2.5. Hé thong DVHT cadn thiét cho NOXH

DVHT Cum cbng trinh NOXH (C1) DVHT bén ngoai NOXH

DVHT THIET YEU

DVHT MO RONG

(C2, C3)

Hé thong giao thdng noi bo

Hé thong giao thong
chinh khu d6 thi/ khu vuc

Hé thong cap nudc, thoat nudc
nhom nha

Tram cap nud6c sach, tram
xu 1y nuac thai.

~

Tram dién cho nhém nha
Hé thdng dién chiéu sang ngoai

Tram dién khu d6 thi
Hé théng dién chiéu sang

= |nha d6 thi
Hé thong cap thong tin lién lac Hé thong cip thong tin
nhom nha lién lac @6 thi/khu vuc

buong cho xe cau hoa, hong
nudc ciu hoa

Tram ctu hoa

HA TANG KY THUAT

Khu vuc dé xe

Bii d6 xe ngoai nha.
Bén xe bus.

Bén xe bus.
Bén xe, nha ga.

Khu vuc thu gom rac nhém
nha

Hé thong thu gom réc khu
do6 thi/ khu vuc
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Diém ban 1é, kiost, cAc cira | Cho, siéu thi, TTTM, nha hang, | Biém ban l¢, cho, kiost
hang tién ich... café... Siéu thi, TTTM...
Nha tré, trudong mau gido (*) | Nha tré, truong mau giéo, | Nha tré, mau gio, Tiéu
truong tiéu hoc (*) hoc, THCS, THPT.
Tram y té, nha thudc (*) Tram y té, phong kham chuyén | Tram y té cip phuong,
— khoa, phong kham tu nhan nha thudc, Bénh vién da
< khoa, Phong  kham
<L chuyén khoa, Phong
X kham tu nhan
% Vuon hoa, dudng dao, san choi | S&n bong, bé boi, phong tap | Vuon hoa, san choi, cong
|<_‘: nhém nha gym, trung tdm vui choi giai | vién, hd nuéc, nha VH,
< tri. .. san bong, bé boi, rap
L chiéu phim, CLB thé
thao, trung tdm vui choi
giai tri khu vuc
Nha sinh hoat cong dong Phong doc sach bao, cac | Trung tdm hanh chinh
CLB... khu vuc (ay ban, cong an
phuong...)
Ghi chu:

(*): Cong trinh c6 thé co tuy thugc quy mé NOXH
Hé thong cac cong trinh DVHT thiét yéu trén can ddp 1ing khdng chi vé sé lirong ma con phdi
dam bdo vé chat heong.

2.2.4. C4c tiéu chuan thiét ké

Tiéu chuan thiét ké NOXH duoc thyc hién theo theo diéu 7, Nghi dinh 188/2013 ND-CP
quy dinh nhu sau:

- Trudng hop du an dau tu XD NOXH bing ngudn von ngan sach nha nudc tai cac do thi
thi tiéu chuan thiét ké nha & dugc thue hién theo quy dinh cua phap luat vé nha &;

- Trudng hop dau tu XD NOXH theo dy 4n bang ngudn vén ngoai ngan sach nha nudce 1a
nha chung cu thi tiéu chuan thiét ké mdi can ho tdi thiéu 1a 30 m? tdi da khong qua 70 m?,
khong khdng ché s6 tang nhung phai pht hop véi quy hoach XD duoc co quan nha nude co
thadm quyén phé duyét; chu dau tu du an duoc diéu chinh tang mat d0 XD hoac h¢ s6 str dung
dat 1én 1,5 1an so v&i quy chudn, tiéu chuan XD hién hanh do co quan c6 tham quyén ban
hanh.

Ciing theo diéu 7, Nghi dinh 188/2013 NB-CP, truong hop NOXH 1a nha & 1ién ké thip
tang thi tiéu chuan dién tich dat XD cta mdi cin nha khong vuot qua 70 m2, bao dam phu hop
v6i QH-XD do co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét.

Viéc thiét ké NOXH riéng 1¢ do ho gia dinh, c4 nhan dau tu XD phai bao dam chat luong
XD, phii hop vai quy hoach va diéu kién tdi thiéu do co quan nha nuéc c6 tham quyén ban
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hanh. Diéu 7 va diéu 8, muc Il ciia Thong tu 08/2014 c6 quy dinh diéu kién tbi thiéu d6i véi

mot phong & hodc mot cin NOXH do cac hd gia dinh, ca nhan XD dé ban hoic cho thué.
Nhu vay, vé co ban, ngoai cac chi dan diéu chinh vé dién tich, mat do, hé sd su dung dat

nhu trén, thiét ké NOXH cling can tuan theo cac tiéu chuan thiét ké nha & noi chung. Vi dy,

dé xem xét giai phap thiét ké kién traic NOXH dang chung cu, hay xac dinh cic mutc d6 cho

ting tiéu chi danh gi, cac tiéu chuan, vin ban phap luat duoc dung dé tham chiéu bao gom:

- Luat Nha & ctia Quéc hoi nusc CHXHCN Vigt Nam sé 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005

- Thong tu s6 14/2008/TT-BXD

- Nghi dinh s6 71/2010 NB-CP, Khoan 1b — Diéu 36 quy dinh vé mat d6 va HSSDD.

- Céc nguyén ly thiét ké quy hoach, kién trac nha chung cu.

- Quy hoach phat trién vaing/ khu vuc/ quan huyén (dé danh gia tiém ning cta vi tri trong

tuong lai)

- QCXDVN 01:2008/BXD: Quy chuan XD Viét Nam

- TCXDVN 323 : 2004 “Nha ¢ cao tang — Tiéu chuan thiét ké”

- QCVN 04-1:2014/BXD: QC KT qudc gia vé nha & va cdng trinh céng cong-nha chung cu

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muc 2.1 va Muc 2.5. Quy dinh vé thong gi6 cho cin ho.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muc 2.1 va Muc 2.8. Quy dinh vé chiéu sang cin ho

- QCVN 04-1:2014/BXD : Myc 2.8.2 v QCXDVN 05:2008/BXD. Y&u cau vé chéng 6n.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muc 2.1.2.1: Buong cho xe ctiru hoa.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muc 2.1.1.9: Chiéu cao thdng thuy caa phong o.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muc 2.1.1.7: Quy dinh vé b tri thiét bi vé sinh trong cin ho.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Yéu cau vé hé théng dién

- QCXDVN 05:2008/BXD. Quy dinh chi s6 cach am tdi thiéu d6i voi tudng, vach, cira va san

nha chung cu.

- QCVN 06:2010/BXD: Quy chuan ky thuat qudc gia vé an toan chay cho nha va cong trinh

- QCVN QTP 08:2010/BCT: Quy chuén k¥ thuat dién ha ap

- QCVN 09:2013/BXD: Quy chuan ky thuat qudc gia vé cac cong trinh XD st dung ning

luong hiéu qua

- QCVN QTP 08:2010/BCT va QCVN 09:2013/BXD: Céc yéu cau vé thiét ké, lap dat, van

hanh hé théng trang thiét bi dién.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muc 2.10.2.3: Quy dinh vé hé théng bao chay.

- QCVN 04-1:2014/BXD: Muyc 6.2. Khong gian k¥ thuat

2.2.5. Quan Iy, van hanh NOXH
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Theo quy dinh tai Piéu 2 Nghij dinh 188/2013/ND-CP, viéc phét trién nha & xa hoi phai
tuan thi theo quy hoach xay dung dugc co quan c6 tham quyén phé duyét va tiéu chuan, quy
chuan do co quan c6 tham quyén ban hanh; bao dam déng bo vé hé théng ha ting k¥ thuat va
ha tang x& hoi; nha & x& hoi phai dugc quan 1y chit ché trong qué trinh st dung, khai thac van
hanh, bao dam an toan, an ninh, vé sinh va moi truong.

Quan ly van hanh NOXH dang chung cu tuong ty nhu cac chung cu thuong mai Khéc.
Céc van ban phép luat lién quan bao gom:

- Luat Nha ¢ 2005.

- Quy ché quan ly st dung nha chung cu ban hanh kém theo Quyét dinh s6 08/2008/QD-
BXD ngay 28/5/2008 cua B0 truong Bo Xay dung.

- Nghi dinh s6 71/2010/NDB-CP ngay 23/6/2010 cua Chinh phu.

- Théng tu 05/2014 sira d6i bo sung khoan 2 diéu 17 Quy ché quan ly st dung chung cu.

- Khung phi dich vu chung cu do UBND céc thanh phd quy dinh.

Céc van ban ndy c6 quy dinh vé quan ly st dung nha chung cu va thanh 1ap Ban quan tri
nha chung cu dé dai dién quyén loi cho ngudi dan séng trong chung cu.

Cong tac quan ly van hanh nha & xa hoi bao gom: quan Iy, van hanh va duy tri hoat dong
cua hé thdng trang thiét bi (gdm thang may, may bom nudc, may phat dién du phong, hé théng
ha ting k§ thuat va cac trang thiét bi khac) thuoc phan sé hiru chung hozc phan sir dung chung
cuia nha & xa hoi; cung cap cac dich vu (bao vé, vé sinh, thu gom rac thai, cham soc vudn hoa,
cay canh, diét con trung va cac dich vu khac) dam bao cho khu nha & xa hoi hoat dong binh
thuong.

Chua dau tu du 4n nha & xa hoi 1a can ho chung cu ¢6 trach nhiém xac dinh mac phi va
nguyeén tac diéu chinh mac phi quan ly van hanh nha ¢ xa hoi trong thoi gian chua thanh 1ap
Ban quan tri nha chung cu va quy dinh rd trong hop d6ng mua bén, cho thué, cho thué mua
nha ¢ xa hoi.

Céc chu s¢ hitu nha chung cu lya chon phuong phap quan ly:

- Chu s6 hitu can ho truc tiép quan Iy nha chung cu

- Chu so¢ hitu can ho thanh lap Cong ty TNHH duogc qui dinh theo phap luat hién hanh
dé quan 1y nha chung cu

- Thué cong ty quan 1y nha chung cu bang cach: cac chu s¢ hitu cin ho chuyén quyén
quan Iy hodc cdng ty TNHH cua cac chi so hiru cian ho chuyén giao quyén quan ly

2.7.Cac md hinh NOXH, GPXD va cac TCDG.

Cac md hinh phat trién NOXH Viét Nam duoc thé hién dudi so do sau:
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NHA O XA HOI
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D6 thi clp 3.4 cac KCN, dac khu kinh té...

Dé thi dac biét cap 1,2

Hinh 2.2. Cac dgng m6 hinh NOXH
2.3.1. Nha chung cw XD tap trung
2.7.1.1. M6 hinh phat trién

NOXH dang xay dung tap trung hién tai dugc phét trién cha yéu dudi 2 dang: nha & nhiéu

- Nha nhiéu tang:

tang (5-6 tang, c6 thé c6 thang may hoic khong) va nha cao tang (thuong tir 9-15 tang). O
nhitng khu vic ngoai vi, cac d6 thi nhé hoac cac KCN, cd thé phat trién loai chung cu thap
tang (2-3 tang) voi chi phi thap. Tuy nhién, dé tai chi tap trung vao 2 dang chung cu xa hoi
hién da va dang phat trién 13 nha chung cu nhiéu ting va cao tang.
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Loai nha 6 ting hay con goi la G+5 (tang 1 1a khdng gian dich vu cong cong va 5 tang dé
4), c6 két cau don gian, thi cdng nhanh chéng rat phi hop véi nha & cho déi twong thu nhap
thap. Gia thanh XD nhiing nha nay chi bang 1/3 so vé&i nha cao tang, chi phi quan ly dich vu
cling thap hon.

- Nha cao tang:

Tir nam 2010 -2012, trudc tinh hinh kinh doanh bat dong san gap nhiéu kho khan, hang
loat cac dy &n nha ¢ thuong mai di xin chuyén d6i sang NOXH. Vi du tai Ha Noi, hién c6 18
du an xin chuyén ddi muc dich tir nha ¢ thwong mai sang nha xa hoi. Téng sé can ho dy kién
chuyén d6i khoang 4.990 cin ho thwong mai thanh 11.292 can ho NOXH. Nhitng du 4n chuyén
d6i nay thong thuong cé chiéu cao 12-18 tang, dic biét c6 du an téi 35 tang, quy mo cin ho
trung binh 70-120m2, hién duoc chia nho véi dién tich 35-45m2 nham phuc vu cho ddi tuong
NOXH.

NOXH dang chung cu cao tang dap tng dugc mat do cu tra cao hon nhung chi phi XD
lai cao. Nén c6 khdng ché véi chiéu cao chung cu xa hoi khdng qua 15 tang, dé c6 giai phap
két cau phu hop véi loai hinh va gié ban cia NOXH.

2.7.1.2. Giai phap xay dung

NOXH Vé co ban ciing doi hoi dép tmg dugc cac yéu cau cong ning, k¥ thuat nhu cac
dang nha khac. Tuy nhién, viéc thiét ké kién trac, k¥ thuat, thi cong... ludn huéng téi tiéu chi
giam gié thanh XD.

Pé giam gia thanh XD, céc giai phap cho nha & chung cu xa hoi théng thuong la:

Thiét ké kién tric

- Luwa chon chiéu cao tang va khau do nha hop ly:

Véi chung cu nhiéu tang, thong thuong cac chii dau tu lya chon giai phap thiét ké nha 6
tang, toan b tang 1 1a cac khong gian chung, chd dé xe, khdng gian dich vu thuong mai. Céc
can ho duoc bé tri tir ting 2 dén tang 6. Khau do nha théng thuong tir 3m6 — 6m (phi hop Vi
kich thuéc 1-2 gian phong).

Véi chung cu cao tang, viéc quyét dinh sé tang cao anh hudng nhiéu dén giai phéap ky
thuat ciing nhu gia thanh cong trinh. S6 tang cao cua cong trinh phu thudc vao cac chi tiéu quy
hoach XD, quy mé dan cu, dic diém cua khu dat... Theo mot s6 chuyén gia vé XD, véi dia
chat cong trinh théng thudng nhu & Ha Noi, dé co giai phap két cau don gian, gia thanh thap,
NOXH khdng nén qué 15 tang. Khau do nha cao tang nén lya chon tir 5,4m (twong wng Véi
1gian phong chinh, 1 khéng gian phy) dén 7,2m - 8,4m (twong tng 2 hoic 2,5 gian). Chiéu
day khdi nha mdi bén hanh lang tir 6-8m (twong Gng vai 2 gian) dé dam bao cdng trinh ¢6
chiéu sang tét.

Pé tai NCKH: Xay dung Hé théng tiéu chi danh gia téng hop gidi phap xay dung nha & xa hoi 37



BAO CAO TONG KET

- Str dung hé mé dun trong thiét ké: Can sir dung hé mo dun trong thiét ké NOXH dé giam
t6i da chi phi thiét ké, giam sé luong cau kién, tao diéu kién cong nghiép hda trong xay lap.
M&i can ho ¢ thé chiém 1 hogc 1,5 mo dun. Cac mo dun cé thé 6mx6m, 6mx8m, 7m2x7m2.

- T6 chirc mit bang toan nha hop ly

Khu vuc thang, giao thong dirng nam & vi tri trung tam, thuan tién tiép can cac can ho. Bé
phét trién dang chung cu véi chi phi thap thi giai phap hanh lang giira, cac can ho ¢ 2 bén tiép
can la giai phap hiéu qua nhat. Hiéu suat san & khoang 80% s& mang lai hiéu qua tét cho dau
tu. Tuy nhién, diéu can luu ¥ 1a nén t6 chtc thdng gio, chiéu sang tu nhién cho khu vuc hanh
lang chung. Piéu nay gilp nang cao chat luong vé sinh khdng gian chung, cai thién vi khi hau
cho cac cin ho chi ¢d 1 mat thoang va giam chi phi chiéu sang, thong hoi cho hanh lang chung.

Tuong tu cac nha ¢ khac, NOXH doi hoi phai ¢ cac khéng gian céng cong, dich vu khéc
ngoai can hd nhu khong gian giao thdng, chd dé xe, khéng gian phu tro k¥ thuat. Tinh kinh té
trong viéc thiét ké cac khong gian nay duoc thé hién théng qua viéc té hop chat ché, cac chi
tiéu duoc tinh toan dat chuan, khéng lang phi dién tich, tinh linh hoat da ning trong st dung.

- T6 chirc khéng gian cin ho hop ly

Mt bang b tri chirc ning wu tién cac phong ngu tiép xdc truc tiép bén ngoai hoic tao ban
cdng lay anh sang gian tiép. Phong bép va phong khach 1a khdng gian lién thdng, tao su rong
rdi cho phong ¢, tiép xtc véi mat ngodi cong trinh. Phong vé sinh b tri tiép giap mat trong,
gan véi hanh lang chung cua tda nha. Vé sinh va khu bép bé tri giap tuong 2 bén dé viéc trién
khai k¥ thuat chung cho modul phong duoc thuan tién.

Cian ho NOXH dic biét luu y dén viéc théng thoang, chiéu sang cho cac khong gian 4,
diéu nay 1am ting chat lugng khong gian ciing nhu giam chi phi trong qua trinh st dung. Céc
dién tich hanh lang, giao thong trong cin ho phai dugc giam toi thiéu, khdng gian sir dung nén
c6 tinh linh hoat, 6 dac, thiét bi nén cé kich thuéc vira da va da ning.

Két cau, cong nghé XD va vt liéu

Tay theo tinh trang nén dat noi XD c6 thé &p dung c4c giai phap gia ¢ nén mong khéc
nhau. V&i nha cao tang, cac mau chii yéu ap dung coc khoan nhdi va coc bé tong ép trudc tly
theo tai trong cong trinh. Két cau phan than co thé sir dung bién phap bé téng cdt thép toan
khéi hoic ap dung cac phurong an két cau méi nhu: san Bubble Deck, bé tong dic san ban lap
ghép, tim 3D... nham giam gi& thanh ngay tir cc cu kién, giam thoi gian thi cong XD va
han ché anh huong xau dén moéi truong xung quanh.

Véi giai phép kién tric t6 chac hanh lang giira, hé két cau theo hinh vudng, hinh chir nhat
véi 4 hang cot, khoang cach budc cot vira phai, 16i giao thdng & gitra, tuong xay su dung vat

liéu nhe. .. tao nén sy vitng chic cho ban than két cau cong trinh déng thoi cling giam dang ké
gia thanh XD.
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Tiéu chi hudng téi 1a p dung téi da dién hinh hoa cac cau Kién, ting cudng san Xuat tai nha
may va giam nhan cong thi cong tai céng truong, giam tién do, dé quan Iy chat luong cong
trinh.

Trang thiét bi cdng trinh

Céc hé théng chung cho toa nha luén dam bao phi hop vai cac tiéu chuan hién hanh, nham
duy tri 6n dinh theo tudi tho trong qué trinh st dung caa cip cong trinh.

Dé giam gia thanh, trong noi that mdi cian ho nén giam sé luong céc cong tic, 6 cam.
Trong mdi phong ciing can giam tbi da (cac phong riéng bd tri 1 vj tri 6 cam va cong tac,
phong sinh hoat chung 2 vi tri 1 cho bép va 1 cho tiép khach). Giai phap nay con gitip nguoi
dan thuc hién chinh séach tiét kiem dién.

Cap truc ngang trong toa nha chung cu duoc di trong mang cap trén tran gia doc hanh lang
tir vi tri didt cac tu ting (sau hop cong to) dén hop Aptomat cin ho. Hé truc ngang dung cap
mét soi hai 16p cach dién Cu/PVC/PVC. Trong cin ho ding day 2x2,5mm2 cap ngudn cho hé
théng 6 cam, day 2x1.5mm2 dung cho hé théng dén chiéu sang va quat. Cap dién cho diéu
hoa, cho binh nudc ndng chon day 2x2,5mm2.

M4y bom céap nuéc sinh hoat sir dung may bom ly tim truc dting, may bom hoat dong
theo ché do ty dong. Chon hai may bom lam viéc luan phién. [8]

Cac giai phéap trén ddy hién dang dwoc ap dung phé bién trong cac du &n NOXH huéng
dén giam chi phi XD, dua ra gia thanh phu hop cho dai da sé nguoi dan. Tuy nhién, can phai
can d6i giita muc tiéu giam gia thanh va muc tiéu chat luong cong trinh dé dam bao NOXH
c6 thé phuc vu tét cho nhu cau & ctiia nguoi dan va cé nhitng dong gop tich cuc cho bo mat do
thi.

2.7.1.3. Cac tiéu chi danh gid GPXD NOXH dang chung cu:

Céac nhom tiéu chi danh gia GPXD NOXH dang chung cu bao gom:

- Vi tri: Vi tri NOXH thé hién duoc kha nang két ndi cia toa nha ciing nhu nhitng cu dan
ctia N6 Vi cudc séng do thi. BOi vai nhitng nguoi ¢o thu thap thap, viéc bo tri cac khu NOXH
tach xa cac khu trung tdm, cac khu dan cu d6 thi hién hitu s& ting nhirng kho khin cua ho ddi
véi viéc tiép can viéc 1am, véi hé thdng dich vu ha tang xa hoi thiét yéu.

- Quy hogch téng thé khu nha: Chat lugng cua khong gian song khdng chi thé hién o dién

tich can ho, ma con ¢ khéng gian cdng cong ngoai nha nhu san vuon, duong dao, cac tién ich
cong cong khac. B6i vai NOXH, dién tich riéng cho timg can ho khong 16n, vi vay, khoang
khong gian ngoai nha can duoc chi trong thiét ké dé gia tang chat lwong cudc séng cua cu
dan, két ndi duoc con ngudi Véi thién nhién, ting cudng méi trudng giao tiép va ting tinh
cong dong.
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- Kién trac: La mot trong nhitng nhdm tiéu chi quan trong nhat dé danh gia gia tri s dung
cua nha o, bao gom khdng gian chung (khéng gian giao théng, khong gian cong cong, ky
thuat...) va khong gian riéng (can hd). Pi véi can ho NOXH, bén canh tiéu chi dién tich,
ngudi dan quan tam nhiéu dén sé luong budng phong, kha niang st dung linh hoat cua céc
khong gian va van dé vi khi hau trong cong trinh.

- Két cdu va cdng nghé xay dung: La nhom tiéu chi quyét dinh dén su bén viing, 6n dinh
cua cong trinh. Giai phap két cau NOXH can hudng t6i kha ning CNH dé giam chi phi xay
dung.

- Trang thiét bj cong trinh: Bao gom hé thdng k§y thuat dién, nudc, thang may, hé thdng

PCCC, thu gom rac...Hé thong trang thiét bi trong chung cu c¢6 vai trd quan trong nhu mach
mau ddi véi sy hoat dong cua co thé.

- Thi c6ng: Chét luong xay dung nha & thé hién rd nét qua chat luong thi céng, hoan thién
cbng trinh.

- Kinh té xay dung: Viéc lya chon don gia cac hang muc ciing nhu quan ly cac van dé phat
sinh nham téi da hoa hiéu qua dau tu xay dung NOXD

2.3.2. M6 hinh NOXH dang lién ké tu xay

2.3.2.1. M6 hinh phat trién

Nha & do “dan tu XD” ¢6 nghia 13 ngudi sir dung 16 dat da hoan thanh viéc XD bang céch
str dung nguon tai chinh ctia minh va quan ly qué trinh XD théng qua mot nha thau nho hoic
nha thau 16n. (Hé so Nha ¢ VN-UN Habitat 2014). Nha ¢ do dan tu xay doi khi duoc hiéu
nham thanh nha & “phi chinh thirc” bdi mot thyc té 12 rat nhiéu nha ¢ dang tu xay nay khdng
¢6 dugc gidy chung nhan su dung dat, khong thé 1am tha tuc vay hoic thé chap ngan hang
cling nhu khong dugc giao dich mét cach hop phap trén thi truong.

M6 hinh NOXH do dan ty xay phai dugc phét trién mot cach “chinh thirc” nghia 1a khu
dat phai dugc phat trién theo quy hoach trong mang ludi ha tang do Nha nuée quy dinh, tranh
viéc xay tam, ty phat va hinh thanh nhitng khu 6 chuot.

Tuong ty cac du an phét trién NOXH khac, nguoi dan o cac du an NOXH dang lién ké
cling dugc mién tién sir dung dat. Nguoi dan dé duoc so hiru 16 dat cia minh can phai tra chi
phi 1am ha tang k§ thuat cho toan bo khu & lién ké. Cac cong trinh ha ting x& hoi thi tly thuoc
theo quy mé khu nha lién ké va hé théng ha tang l1an can ma c6 thé dugc phat trién theo quy
hoach. Véi cac khu c¢6 quy mé du 16n, cac cong trinh dich vy ha tang x& hoi ¢6 thé dugc XD
c4c theo md hinh vén nha nudc, tu nhan hoic hop tac cong tu.

Nguoi dan cd thé vay ngudn von vu dii ciia Nha nuéc XD, sira chita, nang cap nha. Ty
thuoc vao kha nang tai chinh c4 nhan ma ngudi dan cé thé phan giai doan, XD tirng phan cin

nha ctia minh, nhung van phai tuan thu ding cac quy dinh vé XD cua du an phét trién chung
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ctia khu vuc. Chi phi XD binh quan cho mét cin nha kién c6 1 ting véi dién tich 4mx12m
(mong, cot va dam BTCT) khoang 60-80 triéu dong.

2.3.2.2. Giai phép xay dung

Cach thirc t6 chwc thi céng, XD, phét trién du 4n: Mdi ca nhan cé thé dang ra l1am chu
viéc thi cdng XD ngdi nha ciia minh hoac 14 thanh vién caa mét té chic cong dong (giai phap
2 bén) (t6 chirc-ca nhan) hoic két hop véi bén thir 3 1a don vi tu van, thi cong... Vai nhitng
du 4n phét trién NOXH lién ké quy mé 16n, cach 1am hop Iy 12 hinh thanh mot té chuc dai
dién cho cac ca nhan dtng ra xin dat, XD nha &. Vi cach 1am nay, nhiing thanh vién trong to
chuc sé& giup d& nhau XD ngbi nha caa chinh ho. Piéu nay vira giam gia thanh XD, vira gin
két nhitng nguoi hang x6m lai gan nhau.

Theo nghi dinh 188, dién tich NOXH lién ké duoc phép tir 30 toi 70m2. Lo dat xay dung,
vi vay ¢ thé cé chiéu rong 3-4m, chiéu sau tir 10-17m; khoang céch gitta c4c truc duong chinh
tor 30-40m.

i 3 : £ 3 g
£ 6 > 3
£ -
i 2
8
]
Vi du chia 16 vdi kich thuréc 4x13m ‘ Vi du chia 16 vdi kich thuroc 3x17m

Hinh 2.3. Vi du chia 16 cho NOXH lién ké

Phan chia va thiét ké kién tric NOXH lién ké thanh céc loai twong tng véi s6 lugng ngudi
&, voi quy md tdi da 13 danh cho 4 nguoi/ 16 dat. Theo quy dinh ciia Nha nuéc, mdi ngudi can
25m2 san dé ¢. Nhu vay véi 1 ho gia dinh 4 nguoi, can c6 100m2 san. Bé dam bao 100m2
san danh cho 1 ho gia dinh gom 4 thanh vién: 1 16 dat 4x13m (52m2 san/tang), hoac 3x17m
(51m2 san/tang) can dugc xay thanh 2 tang, véi téi thiéu 2 phong ngu, 1 bép két hop véi phong
an, 1 phong khach va 1 v¢ sinh.

NOXH lién ké c6 thé duoc XD theo nhiéu giai doan: Tir nha 1 tang danh cho 1-2 ngudi
&, toi phaét trién thanh 2 ting dé ¢am bao cho 1 gia dinh gdm 4 nguoi & trong tuong lai. Viéc
XD chia thanh nhiéu giai doan nhu vay nham phd hop véi kinh té va nhu cau cua ngudi 6.
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1. NHA 1 TANG, MONG GACH, DA, TWONG GACH 2. NHA 2 TANG, MONG BA/BTCT, TWUONG GACH

5. NHA CONTAINER

Hinh 2.4. Mgt sé gidi phap xay ding danh cho NOXH thdp tang tu xay
2.3.2.3. CAac tiéu chi danh gid
V& co ban, GPXD NOXH lién ké dan ty xay can huéng toi céc tiéu chi:

- Vi tri: Twong tu nhu chung cu xa hoi, yéu t6 vi tri NOXH dang thap tang tu xay c6 vai
trd quan trong trong viéc két ndi nguoi dan véi viéc 1am va céc dich vu xa hoi. Di véi céc
khu nha phuc vu cho cong nhan KCN, vi tri khu nha ¢ can xem xét khong chi trong méi twong
quan vi KCN ma nén can ké véi cac khu dan cu hién hitu dé st dung mot phan cac dich vu

ha ting, dic biét 14 trong giai doan dau.
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- Quy hogach tong thé: Khu/cum nha & lién ké can duoc tudn theo cac tiéu chuan quy
hoach khu nha ¢ thap tang cua dé thi va nhirng quy dinh phét trién cua dia phuong. Ngoai cac
16 dit &, cac yéu td nhu hé théng giao théng, hé thdng cung cap nudc sach, hé théng thu gom
nudéc thai, rac thai, cac khong gian mé can dugc dic biét luu ¥.

- Kién trdc: Dién tich cac khong gian chirc ning trong nha gdm phong ngu, phong khach,
bép, phong dn va phong vé sinh can dam bao theo quy chuan/ tiéu chuan di ban hanh. Déi voi

NOXH, cin nha can duoc thiét ké tan dung téi da cac diéu kién tu nhién nhu thong gid, chiéu
sang ty nhién dé giam chi phi ning luong trong qué trinh st dung. Phuong 4n can ¢d kha ning
phan doan trong dau tu XD.

- Két cdu va thi cong: Giai phap két cdu va thi cong don gian, khong doi hoi céng nghé

hay trinh d¢ cao, tan dung dugc lao dong dia phuong.
- Vit lidu xay dung: D4i véi nha ¢ thip tang tu xay, viéc lua chon vat lidu 1a2 mot nhan

t6 quan trong anh hudng dén giai phap xay dung ciing nhu gia thanh cong trinh. Vat liéu xay
dung NOXH nén sir dung loai phd bién, gia thanh ré, c6 thé tan dung vt liéu dia phuong.
- Kinh té: giai phap xay dung cé hiéu qua kinh té cao

2.5. Két luan chwong

a) Phat trien NOXH 1a mot viéc lam cap thiét dé ngudi dan co dugc noi an cu, gop phan on
dinh xa hoi. Vai thu nhap cua dai da s6 nguoi dan trong dién dugc hudng chinh sach wu dai
NOXH con thap, can da dang hoa cac loai hinh nha &, khuyén khich xa hoi hoa phat trién
NOXH dé nguoi dan c6 thé tiép can dugc véi nha & phil hop vai kha nang tai chinh caia minh.

GPXD NOXH vi vay, ciing can huéng tgi tiéu chi giam gia thanh. Tuy nhién, khéng nén
dit tiéu chi giam gia bang moi cach, ma van phai dat yéu cau vé chat luong tir giai phap thiét
ké, dén qua trinh thi cdng xay dung ciing nhu van hanh toa nha. Viéc phat trién NOXH ciing
phai ddng bo véi viéc phat trién cac hé théng dich vu ha ting, dé tao nén mot moi trudng song
bén viing.

b) NOXH dugc phat trién da dang hoa cac san pham dé phuc vu cho nhu cau, kha nang thu
nhap cia cac nhom d6i tugng khac nhau. Mai loai hinh NOXH can ¢6 mot hé théng TCDG
riéng.

¢) Hé théng TCPG NOXH duoc xay dung véi 2 noi dung:

- Hé théng TCHG tong hop GPXD NOXH: la hé théng danh gia tong hop. Muc dich
phuc vu cho cac nha quan 1y, cac nha chuyén mén trong linh vuc xay dung. Hé thong nay
duoc thiét 1ap chu yéu théng qua phong van cac chuyén gia trong cac linh vuc lién quan dén
xay dung nhu kién trac su, k§ su két cdu, vat liéu, kinh té xay dung. ..
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- Hé théng TCDG vé Quy hoach — Kién tric NOXH: 1 hé théng danh gia chat luong.
Hé thdng nay phuc vu cho cho ca cac nha chuyén mén va ngudi dan. Bén viéc phong van cac

chuyén gia, nhém nghién ctru ciing tién hanh diéu tra dan cu dé tim hiéu vé nhu cau ciing nhu
quan diém cua ho di voi linh vuec NOXH.

d) Cac nhom tiéu chi danh gia tdng hop GPXD NOXH dang chung cu 1a: quy hoach (vi tri,
khoang cach dén cac diém dich vy, quy hoach tong mat bang), kién tric, két cau, thi cong,
trang thiét bi toa nha, kinh té.

Céc nhom tiéu chi danh gia tong hogp GPXD NOXD dang lién ké 1a: quy hoach, kién truc, két
cau, thi cong, vat liéu va kinh té.
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CHUGONG 3: HE THONG TIEU CHI PANH GIA TONG HOP GPXD NOXH
3.1. Giai thiéu chung
3.1.1. Céch thirc XD h¢ théng tiéu chi danh gid tong hop GPXD NOXH
Viéc XD hé thong tiéu chi danh gia tong hgp GPXD NOXH dugc tién hanh dya trén cac
phuong phap: a) Tong hop, phan tich tai liéu va b) Tong hop ¥ kién danh gia cta cac chuyén

gia trong linh vuc XD, trong d6, phuong phap chuyén gia dugc coi 1a phwong phap chinh
trong céch tiép can.

Céc budc tién hanh XD hé thdng céc tiéu chi danh gia GPXD NOXH dugc tién hanh nhu
sau:

Buéc 1: Xdc dinh c&c vdn dé can danh gid va 1dp phiéu phong van chuyén gia

Nhom nghién ciru xac dinh cac van dé can danh gia dya trén:

- Tham khao cac hé thong tiéu chi danh gia nha & trong va ngoai nudc.

- Cac co s¢ dé danh gia GPXD NOXH.

- Tham khao y kién cua 1 s6 chuyén gia dau nganh.

Buéc 2: Ldp danh sach céac chuyén gia va tién hanh phang van

Danh sach céac chuyén gia dya trén tiéu chi linh vuc chuyén mén rong (Kién trac su, k¥ su
XD, k¥ su kinh t& XD...), pham vi hoat dong trong ca linh vuc quan ly, gido duc nganh XD,
cong ty xay lap, chi du tu va cong ty tu van thiét ké. Céc kién trac su, k¥ su duoc phong van
déu c6 t6i thiéu 5 nam kinh nghiém trong linh vyc XD, phan 16n cac chuyén gia co trén 12
nam kinh nghiém.

Céch thic tién hanh phong van 1a phong van truc tiép va giri phiéu phong van qua mang.

Buréc 3: Tdap hop cac phiéu diéu tra va xir Iy so liéu diéu tra.

Cac cau hoi trong phiéu diéu tra déu c¢d 2 phan: b6 sung cac tiéu chi danh gia va danh gia
tam quan trong cua cac tiéu chi d6. Néu cac van dé bo sung tring lap trong téi thiéu 3 phiéu,
nhom nghién ciru s& xem xét dé dua vao hé théng danh gia.

Céc diém danh gia tim quan trong trong phiéu diéu tra (theo 5 muc do tir 0 dén 4) s& duoc
nhap vao bang tinh Exell dé tir d6 tinh ra mic d6 phan trim quan trong cua tung tiéu chi. Véi
quy udce gia tri tong thé 1a 100, c6 thé quy doi ra diém s6 tdi da cho tirng tiéu chi va nhom tiéu
chi

Bu6c 4: Puea cdc két qud dwdéi dang bang tong két hé théng cdc tiéu chi danh gid GPXD
NOXH theo ting logi hinh nha.

Céc tiéu chi danh gia s& duoc tong két dudi dang cac bang tong hop hé thong tiéu chi danh
gia theo cac dang NOXH: chung cu cao ting, chung cu nhiéu tang va nha & dang lién ké.
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Hinh 3.1. Cdc buéc thiét lap hé thong tiéu chi danh giad NOXH

CAC DAC THU CUA __THAM KHAO CAC HE THONG TCDG
LOAI HINH NHA & XA HOI = NHA & TRONG VA NGOAI NUOC

DIEU TRA XA HQI HOC TU VAN CUA MOT SO

- &

DAN CU NHA G XA HOI - CHUYEN GIA DAU NGANH

2

LAP PHIEU PHONG VAN CHUYEN GIA

v

LAP DANH SACH CAC CHUYEN GIA

n Wp

S
PHONG VAN CAC CHUYEN GIA

nhidu y

Dibu chinh phidu phéng vin

DIEU CHINH VA BO SUNG DANH GIA
TIEU CHI DANH GIA TAM QUAN TRONG

NZ
VAO VA XU LY 86 LIEU
b
BANG TONG HOP HE THONG TCDG

CHUNG cU CHUNG cUf NHA &
CAO TANG NHIEU TANG UEN KE

CAC TiEU CHI VE QUY HOACH

cAC TIEU cHI VE KIEN TROC

KET CAU - CONG NGHE XAY DUNG

THI CONG
VAT LIEU

TRANG THIET B}

KINH TE

3.1.2. Gidi han ciia hg thong tiéu chi danh gid tong hop GPXD NOXH

GPXD NOXH bao gém dai chuyén mén rong trong linh vuc XD nhu quy hoach, kién
trac, két cau, cong nghé, vat liéu, thi cdng, kinh té... Mai linh vuc lai bao gdm rat nhiéu nhom
tiéu chi, va cac tiéu chi danh gid chi tiét hon. Dé c6 thé danh gia duoc nhitng linh vuc chi tiét
nay, dé tai doi hoi su tham gia mot cach sau, rong hon cua rat nhiéu chuyén gia trong céc linh
vuc noi trén.

Véi quy mo cua dé tai cap Truong trong diém, nhém nghién ctu tién hanh XD hé thdng
cac tiéu chi danh gia tong hop GPXD chi véi muyc tiéu tim hiéu mét cach tong quét cac linh
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vuc ¢6 lién quan dén linh vuc XD va xem xét vai trd, mic do quan trong cua ting linh vuc
d6i voi GPXD NOXD no6i chung.

Vi vay, gidi han ctia phan nay la chi d@é xudt hé khung cua hé théng cac tiéu chi, chua di
s&u vao cach thirc chim diém cua tirng tiéu chi.

Hé thong tiéu chi dénh giad ¢ day dé cap dén dbi tuong 13 “GPXD” ciia “cong trinh/cum
cong trinh NOXH?”. Chinh vi vay, yéu té quy hoach & ddy, duoc hiéu Ia vi tri va quy hoach
t6ng mat bang khu dat XD nha/ cum nha chir khong mang tinh “quy hoach d6 thi”.

Hé thong tiéu chi danh gia vé NOXH danh gia loai hinh nha ¢ phuc vu cho déi tuong rong
nhét 12 ho gia dinh. Vi vay, mot s6 tiéu chi danh gia & day, c6 thé chua that phu hop khi ding
dé danh gia NOXH chi phuc vu d6i tugng doc than nhu sinh vién, cong nhan doc than, bo doi,
khu nha tap thé cho can bo doc than. ..

Hé thdng tiéu chi danh gia, dic biét 1a nhitng tiéu chi vé quy hoach, kién tric, cha yéu dé
cap dén khia canh cong ning chir khong dé cap dén khia canh tham my vi thiéu nhitng can ctr
théng nhat trong danh gia thim my cong trinh. Pay ciing 12 mot phan han ché cua dé tai.
3.2. Cac tiéu chi danh gia GPXD NOXH
3.2.1. Céc tiéu chi vé Quy hogch
Bang 3.1. Cdc tiéu chi danh gid vé quy hogch NOXH

TT | Tiéu chi danh gia Noi dung
1 | Vitri Panh gia vi tri cia khu NOXH so véi d6 thi hay cac diém
dan cu 1an can, khoang cach dén céc truc dudng chinh

cua khu vue, dén céc trung tam viéc 1am. .. Ngoai ra, con
danh gia vi tri thong qua cac khu dat tiép giap, 1an can
(gan céac khu vuc 6 nhiém hay gan cac khdng gian xanh,
khu vuc dan tri cao...) va tiém ning cta vi tri trong
tuong lai.

2 | Khoang cach dén cac Danh gia khoang cach dén cac diém dich vu HTXH lan
diém dich vy ha ting x& | can nhu cho, trung tim thuong mai, nha tré, truong tiéu
hoi 1an can hoc, trung hoc, trung tdm y té, vin hoa, thé thao...,
khoang cach dén cac khong gian ma cong cong nhu vuon

hoa, c6ng vién, sdng h. ..

3 | Quy hoach tong thé khu | Panh gia viéc tuan thu cac chi tiéu quy hoach nhu mat
nha d6, hé s sir dung dat, tang cao va cac giai phap quy
hoach mit bang tong thé cong trinh/cum cong trinh nhu

hé thong HTKT, duong dao, san vuon, canh quan. ...

3.2.2. CAc tidu chi vé Kién tric
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Bang 3.2. Cdc tiéu chi danh gid vé kién tric NOXH

TT

Tiéu chi danh gia

Ngi dung

1

Cac van dé chung

Danh gia cac van dé chung trong thiét ké kién
trac cong trinh nhu lva chon chiéu cao nha, khau
d6 nha hop 1y, bd cuc chung toan nha hop Iy,
giai phap thiét ké thuan tién cho viéc tién hanh
CNH XD

Khdng gian giao thdng trong
toa nha

Danh gia vé khong gian giao thong theo phuong
dang (thang b, thang may) va giao thdng theo
phuong ngang (sanh, hanh lang) thong qua chi
tidu vé sb luong, kich thude. .. va kha ning thoat
ngudi khi ¢6 s cé.

Khdng gian céng cong toa nha

Bao gom cac khong gian chung nhu sanh, chd dé
xe, phong sinh hoat cong dong. .. Ngoai ra, con
danh gia cac tién ich dich vu gia ting khac nhu
ctra hang tién ich, quan an, giai khat, phong tap
thé thao, bé boi...(néu co)

Khong gian k¥ thuat chung

Panh gia viéc bo tri hop ly cac khéng gian ki
thuat chung (dién, nudc, ky thuat thang may...)
& tang ham (néu co), tang 1, tAng mai...Panh gia
muc d6 hop Iy caa viéc bd tri hé thdng d6 va thu
gom rac thai.

Dién tich va co cau buong
phong hop ly

Dbanh gia viéc lya chon dién tich can ho va phén
chia cac phong chire ning (sé phong ngu, s6 khu
V¢ sinh...)

Céu triic khong gian cin ho
hop ly

Céc phong c6 dién tich, ty 18, bd tri trong cin ho
hop ly phu hgp vai chire nang.

Vi khi hau trong can ho

Danh gia viéc to chirc chin nang, thdng gio,
chiéu sang tu nhién cua giai phap thiét ké can ho

Trang thiét bi can ho hop ly

Bao gom trang thiét bi dién, nuéc, thiét bi vé
sinh, thiét bi bép...

3.2.3. Céc tiéu chi vé Két cdu — Cong nghé
Bang 3.3. Cdc tiéu chi danh gia vé Két cau NOXH
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TT | Tiéu chi danh gia Ngi dung

1 | Giai phap mong phu hop Giai phap mong phai phu hop véi chiéu cao, tai
trong cong trinh va tinh chat dia chat nén dit,
phuong 4n ¢ ting ham hay khong.

2 | Bb tri két ciu phan than hop ly | B4 tri hé thong véch cot hop 1y, budc dam phu

hop, tranh cac khau do qué 16n, 1ang phi két cau.

3 | Tinh toan két ciu dung du, phu | Tinh toan két cau dung du, tranh bé tri qua thira
hop vai tiéu chuan thiét ké vat liéu so véi vai tiéu chuan thiét ké.

4 | Ban v& phan két ciu phthop | Trién khai thiét ké k§ thuat thi cong can lya chon
véi tinh toan, cu tao s&t Vi C4c gia tri tinh toan, b tri dung cau tao,

tranh lang phi vat liéu.

5 | Giai phéap két cau khong yéu So do két cau don gian, thong dung, khau do
cau bién phap thi cong phuc khéng qua 16n, phu hgp céc bién phap thi cong
tap phd bién, khong doi hoi trang thiét bi va trinh do

k¥ thuat thi cong dac biét.

3.2.4. C4c tiéu chi vé Vat ligu XD
Bang 3.4. Cdc tiéu chi danh gid vé vat liéu XD NOXH

TT | Tiéu chi danh gid Ngi dung
1 | Vatliéu co d6 bén vitng cao Danh gia kha ning chiu lyc cua cac két cau chinh,
kha nang chéng chay, do bén khi va dap...
2 | Vatliéu co dac tinh phu hop banh gia kha nang chiu tac dong ly héa cia moi
véi cong nang va moi truong truong, kha nang thich tng vaéi khi hau dia
phuong (chdng nong, chéng tham. . .t6t)
3 Vit liéu phu hop véi diéu kién | Panh gia kha nang dé dang vé sinh cua vat liéu,
k¥ thuat, vé sinh dac biét la vat liéu bao che va hoan thién
4 | Vit liéu dé thi cong Vat liéu doi hoi cong nghé thi cong don gian,
khong doi hoi may mac, trang thiét bi ki thuat
cling nhu trinh d¢ k¥ thuat cao.
Vat liéu c6 gia thanh hop ly Vit liéu c6 gia thanh ré
Vit liéu pho bién Vit liéu pho bién, vat liéu dia phuong, dé khai
thac va str dung.

3.2.5. C4c tiéu chi vé Trang thiét bj
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Bang 3.5. Cdc tiéu chi danh gid vé Trang thiét bi NOXH

TT

Tiéu chi danh gia

Ng¢i dung

1

Thang may dam bao chat
luong

Danh gi xuat xir cua thang may, s6 luong, tai
trong sir dung va tc d6 thang may. Kiém tra qua
trinh xay lap dung k¥ thuat, hd so lap dit thang
may du, trinh bay rd rang, bao quan tét

Hé thong cap thoat nudc

Danh gia hé thdng cap thoat nuéc ngoai, ap lec
nuéc, chat luong thiét bi cap thoat nuéce, cac bién
phap dé phong su ¢d, giam 6n, thong hoi. ...

Hé thong cap dién

Danh gia kha ning dap wng nhu cau cia ngudi sir
dung vé cac mat: sb lugng, chat luong, cong suat,
mau ma, do an toan... Hé thdng dién b tri phai
dam bao tinh my thuat, dé kiém tra, sira chira, ho
so thiét ké rd rang.

Thiét ké thi cong cong tac
phong hoa, ciru hoa

Panh gia cong tac thiét ké thi cdng PCCC vé: quy
hoach va giao théng cho PCCC, giéi han chiju lra,
yéu cau ngin chay, hé théng théng gié va hit
khoi, bao chay va chira chay, nudc chira chay, PC
cho thang may va thiét bj dién...

Hé thong chdng sét

Panh gia vat liéu va quy cach bo phan thu sét, noi
dt, do bén co va d dan dién ciia mai néi,
khoang céch an toan cho phép, bién phap chong

an mon....

Hé thong thu gom rac thai

Panh gia viéc thiét ké va thi cong hé thong thu
gom réc thai trén cac khia canh: thuan tién, vé
sinh, dé sir dung, dé thu gom, phti hop véi
phuong thirc quan ly rac caa khu vuc, khéng gay

on, mui, an toan chdy...

Hé thong thong tin truyén hinh

bam bao an toan, m¥ thuat, sir dung thuan tién,
dé stra chira, dap tmg duoc 100% s ho dan, thiét
bi tot, du.

Ddi vai nha lién ke, trang thiét bi bén trong tirng nha don gian hon nhiéu so véi chung

cur cao tang va nhiéu tang vi vay s& duoc danh gia chung trong phan kién trdc cong trinh.

3.2.6. C4c tiéu chi vé Thi cong
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Theo cac chuyén gia XD, céc tiéu chi dé danh gia chét luong thi cdng NOXH (bao gém
ca dang nha & chung cu va lién ké) la:
Bang 3.6. CAc tiéu chi danh gid vé Thi cong NOXH

TT | Tiéu chi danh gia Ngi dung

1 | Trinh tu thuc hién va quan ly | KHCL thi céng bao gom: ké hoach quan ly chat
chat lugng thi cong XD theo | lugng ciia nha thau, giam sat thi cng cua cha dau
dung quy dinh, ¢6 va thuc hién | tu hodc don vi tu van gidm sat, giam sat quyén tac
dung ké hoach chét luong gia. KHCL dé giam sat chat luong thi cong tir dau
(KHCL) vao nhu vat liéu, thiét bi, may moc, con

ngudi...cho téi ban thanh pham va san pham cubi
cung. KHCL sé tranh cho c6ng trinh rai ro do
phat sinh chi phi dén ba, 1am lai ...

2 | Pam bao dung chat lwong vat | Vat liéu phu hop vai yéu cau ky thuat va TCVN,
liéu, san pham, thiét bi, cau du sb luong mau thtr, chat lugng tét, bién ban
kién XD theo nhu thiét ké. nghiém thu khdng sai sot.

3 | Thi cong khéng co 16i, sai s6 | Cac chi tiéu ky thuat nam trong gidi han cho phép
trong pham vi cho phép. ciia TCVN, bé mit khdng c6 khuyét tat Ion, chat

luong tot, bién ban nghiém thu du va khdng c6 sai
s6t ki thuat, quy trinh thi cng bao dudng tét, s6
lwong mau thir di va chat luong tét, sai s6 <10%.

4 | Khoi xay dam bao chat luong, | Cac chi tiéu ky thuat nam trong gigi han cho phép
dung kich thuéc hinh hoc thiét | cia TCVN, bé mat BT khong c6 khuyét tat 16n,
ké, khéng tham dot chat lugng tét, bién ban nghiém thu du va khdng

c6 sai sot k¥ thuat.

Céc san va tudng tiép xdc véi nude (nhu tuong
tang ham, tuong ngoai nha, hop ky thuat, san WC,
16 gia....) phai duoc kiém tra dé dam bao chdng
tham, dot, am, mbc. Cac vat liéu chéng tham phai
duoc bao hanh.

5 | Cong tac hoan thién dat yéu Cong tac hoan thién bao gom: trét, lat, op, lang,
cau son...danh gia cho cac b phan nhu san, tuong

trong, twdNg Ngoai, tran, cira di, cira $6, mai... va
c4c chi tiét khéc.
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6 | Thoi gian thi céng nhanh, to Panh gia thoi gian thi cong nhanh chong thong
chuc thi cong hiéu qua qua viéc hiéu qua hda cua cdng tac to chic thi
cong.

3.3.7. C4c tiéu chi vé Kinh té
Bang 3.7. Cdc tiéu chi danh gid vé kinh té NOXH

TT | Tiéu chi danh gia Ngi dung
1 | Giacuacong trinh & giai doan | Du toan cong trinh c6 cac danh muc chi phi day
thiét ké du, rd rang, chi tiét, 4p dung don gia phu hop thé
hién trén ca chi phi xay lap, chi phi thiét bi va cac
chi phi khac.
2 | Gia quyét toan cong trinh Puoc danh gia cao khi gia quyét toan khong vuot

qua (hodc vuot <10%) gia du todn cong trinh.
Diéu d6 thé hién duogc thiét ké dat chat luong cao,
cong tac quan ly XD tét, thi cong diing thiét ké,

khéng phat sinh.
2 Hiéu qua kinh té x4 hoi cua banh gia sy phu hgp cta céng trinh vai quy
cong trinh hoach kinh té-xa hoi, moi truong. Panh gia viéc

st dung hop Iy ngudn tai nguyén (vat liéu, thiét
bi, nhan céng) dé XD cbng trinh, tao duoc nhiéu
viéc lam cho xa hoi.

3.3. Hé théng cac tiéu chi danh gia GPXD NOXH theo c4c dang nha

Bén canh viéc xac dinh cac nhom tiéu chi, cac tiéu chi va ndi dung danh gia, nhém nghién
ctru tap hop ¥ kién chuyén gia con nham muc tiéu xac dinh céc trong sé (diém danh gia tam
quan trong) cho tirng tiéu chi.

Céch thc tinh trong sé duoc xac dinh nhu sau:

Véi mot nhém tiéu chi ¢é n tidu chi. Tong diém cac chuyén gia cho tiéu chi thir nhat Ia
X1, tong diém cho tiéu chi thir 2 14 X2, tong diém cho tiéu chi thir 3 1a X3... Néu nhom tiéu chi
nay chiém 100%, trong sb cho tiéu chi thir i trong nhom tiéu chi 1a:

Xi
X1+X2+ X3+ -+ Xn

Vi du, nhom tiéu chi “Quy hoach” ¢6 3 tiéu chi 1a: Vi tri, Khoang cach dén cac diém dich
vu va Quy hoach tong thé khu nha.

Tong diém chuyén gia cho tiéu chi Vi tri 1a: 226

Tong diém chuyén gia cho tiéu chi Khoang cach dén cac diém dich vu 1a: 229
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Tong diém chuyén gia cho tiéu chi Quy hoach tong thé khu nha la: 167
Vay trong s6 cta “Vi tri” trong nhém “Quy hoach” 1a
226
226 + 229 + 167

Tuong tu, trong s6 cua “Khoang cach dén cac diém dich vu 1a 38%, “Quy hoach tong thé”
la 25% ctia nhom tiéu chi “Quy hoach”.

Ciing véi cach tinh trong ty, nhom tiéu chi “Quy hoach” chiém 16% diém danh gia tong
hop (bao gém Quy hoach, Kién tric, Két cu, Trang thiét bi, Thi cong va Kinh té). Vi vay,
trong 100 diém danh gia tdng hop, tiéu chi “Vi tri” chiém:

16% x 38% = 6 diém (diém lam tron).
Vi tat ca cac tiéu chi con lai, nhdm nghién ctru ciing tién hanh cach tinh toan tuong tu.
Hé thong tiéu chi danh gia giai phap xay dung NOXH duoc tong hop theo 3 dang nha:

x100% = 37% (diém lam tron)

chung cu cao tang, chung cu nhiéu ting va nha thap tang.
3.4.1. NOXH dang chung cw cao tang
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Bang 3.8. Bang tong hop HTTC ddnh gid GPXD NOXH dang chung cu cao tang. (PGCG)

T

Nhom tiéu chi

Tiéu chi

Piém

Téng diém

1

Quy hogch

Vi tri

6

Khoang cach dén cac diém dich vu

Quy hoach tong thé khu nha

16

Kién tric

C4c van dé chung

Khbéng gian giao théng trong toa nha

Khéng gian cbng cong toa nha

Khong gian k¥ thuat chung

Dién tich va co cau buong phong hop ly

Céu trtic khong gian cin ho hop ly

Vi khi hau trong can ho

Trang thiét bi can ho

26

Két cdau

Giai phap mong phu hop

B4 tri két cau phan than hop ly

Tinh toan két cau dung di, pht hop voi
tiéu chuan thiét ke

WoOoloFRPIW RO RLINDRORA_OD

Ban v& phan ket cau phu hop véi tinh
toan, cau tao

N

Giai phap két cau khong yéu cau bién
phap thi cdng phuc tap

N

17

Trang thiét bj
toa nha

Hé thong cap dién, thiét bi dién

Hé thong cap thoat nudc

Hé thong phong va ctu hoa

Thang may

Hé thong chdng sét

Hé thong thu gom rac thai

Hé thong thong tin, truyén hinh

13

Thi cbng

C6 ke hoach chat lugng va thyc hign
dang k& hoach

WL INDNEFRPWINININ

Vit liéu chinh ding chung loai, chat
lugng

N

Thi céng khdng c6 16i, sai s6 trong pham
vi cho phép

N

Khoi xay dam béo chat lugng, ding kich
thudc hinh hoc thiét k&, khong tham dot.

Cong tac hoan thién dat yéu cau

Thoi gian thi cdng nhanh, to chuc thi
cong hiéu qua

10

Kinh té

Gi4 cong trinh trong giai doan thiét ké

Gia quyét toan

Hiéu qua kinh té x& hoi ciia cong trinh

17

TONG

100

100
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3.4.2. NOXH dang chung cw nhiéu tang
Bang 3.9. Bang tong hop HTTC ddnh gid GPXD NOXH dang chung cw nhiéu ting (PGCG)

T

Nhom tiéu chi

Tiéu chi

Piém

Téng diém

1

Quy hogch

Vi tri

6

Khoang cach dén cac diém dich vu

Quy hoach tong thé khu nha

16

Kién tric

C4c van dé chung

Khbéng gian giao théng trong toa nha

Khéng gian cbng cong toa nha

Khong gian k¥ thuat chung

Dién tich va co cau budng phong hop Iy

Cau trtic khong gian cin ho hop ly

Vi khi hau trong can ho

Trang thiét bi can ho

26

Két cdau

Gial phap mong phu hop

B6 tri két cau phan than hop ly

Tinh toan keét g:au’dung dua, phu hop voi
tiéu chuan thiét ke

WOl RFRPWRAROORLNROKMOD

Ban v& phan ket cau phu hop véi tinh
toan, cau tao

N

Giai phap két cau khong yéu cau bién
phap thi cdng phuc tap

N

16

Trang thiét bj
toa nha

Hé thong cap dién, thiét bi dién

Hé thong cap thoat nudc

Hé thong phong va ctu hoa

Thang may

Hé thong chdng sét

Hé thong thu gom réac thai

Hé thong thong tin, truyén hinh

13

Thi cbng

C6 ke hoach chat lugng va thyc hign
dang k& hoach

WL NEFEINDNWIN

Vat liéu chinh ding chung IOaI c.lugng

N

Thi cong khong ¢ 16i, sai s6 trong pham
vi cho phép

Khoi xdy dam bao chat luong, dung kich
thudc hinh hoc thiét ke, khdng tham dot.

Cong tac hoan thién dat yéu cau

Thoi gian thi cdng nhanh, t6 chuc thi
cong hiéu qua

12

Kinh té

Gi4 cong trinh trong giai doan thiét ké

Gia quyét toan

Hiéu qua kinh té x4 hoi cia cong trinh

17

TONG

100

100
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3.3.4. H¢ théng TCPG GPXD NOXH dang nha lién ké tu xay

Bang 3.10. Bang téng hop HTTC danh gia GPXD NOXH dang chung cie cao tang. (PGCG)

TT | Nhém tiéu | Tiéu chi piém Tong
chi diém
1 | Quyhogch | Vi tri (d6i véi trung tam d6 thi, cho lam, 5 15
tiép can HTKT bén ngoai....)
Khoang cach dén cac diém dich vu 5
HTXH lan can
Quy hoach tong thé, HTKT khu nha 5
2 | Kién truc Dién tich, hinh dang 6 dat phu hop 6 25
CAu trac can nha hop ly 7
Vi khi hau trong nha tot 5
Trang thiét bi can nha phu hop 2
D¢ phan doan trong XD 5
3 | Kétcdu Giai phap mong phu hop 2 12
Bb tri két cau phan than hop ly 3
Tinh toan két cau dung du, phi hop 1
Cau tao phtl hop, vo bao che hop ly 3
Giai phap két cau khong yéu cau bién 3
phap thi cdng phurc tap
4 | Vgtligu XD | Vat lidu co d6 bén viing cao 3 12
Vit liéu c6 dac tinh phu hop véi cong 2
nang va moi truong
Vit liéu phu hop véi diéu kién ky thuat, 1
vé sinh
Vit lieu dé thi cong 2
Vat liéu gia ré 2
Vit liéu pho bién, dé kiém (vat liéu dia 2
phuong)
5 | Thicoéng C06 ké hoach chat luong va thuc hién 2 18
dung ké hoach
Vit liéu chinh ding chung loai, c. luong 3
Thi céng khong ¢ 16i, sai s6 trong pham 3
vi cho phép
Khoi xay dam bao chat lugng, dung kich 3
thudc hinh hoc thiét ké, khong tham dot
Cong tac hoan thién dat yéu cau 2
Thoi gian thi cdng nhanh, t6 chuc thi 4
cong hiéu qua
6 |Kinhté Gi4 cong trinh trong giai doan thiét ké 10 18
Gia quyét toan 3
Hiéu qua kinh té x4 hoi cua cong trinh 5
TONG 100 100
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CHUONG 4: TIEU CHI QUY HOACH VA KIEN TRUC — CACH THUC CHAM DIEM,
PIEU CHINH VA DANH GIA THUC NGHIEM.

4.1. Céch thiec chAm diém nhém tiéu chi Quy hoach — Kién truc
Pé danh gia mot cdng trinh nha & x& hai trén khia canh Quy hoach — Kién tric, nhém
nghién ctiu chia thanh 12 nhdm tiéu chi 16n, gom:

STT Céac nhom tiéu chi
1 Vi tri nha & xa hoi
2 Khoang cach dén cac diém dich vu
3 Quy hoach mit bang tong thé
4 Cac van dé chung trong thiét ké cong trinh
5 Khéng gian giao thdng trong tda nha
6 Khbéng gian céng cong tda nha
7 Khéng gian k¥ thuat chung toa nha
8 Dién tich va co cau buong phong
9 Cau tric khong gian cin ho
10 Vi khi hau trong can ho
11 Trang thiét bi trong cin ho
12 CAac van dé ma rong

Bang 4.1. Cdc nhém tiéu chi danh gid Quy hoach — Kién tric NOXH

Trong tirng nhém tiéu chi 16n gdm nhiéu tiéu chi va cac chi s6 danh gia chi tiét gidp viec
danh gid GPXD NOXH dugc chinh xéac hon.

Céac mirc danh gia duoc chia thanh: Tét, Kha, Pat va Khong dat.

Céc can clr dé dua ra mic do danh gia dua trén cac nguyén ly, tiéu chuan quy pham thiét

ké co lién quan. (Xem phan 2.2.4). Mot s6 tiéu chi danh gia khong cac céc tiéu chuan cu thé

199 <6

(vi du nhu “tiém nang cta vi tri trong twong lai”, “cong dong dan cu gan két, co van hoa”...),

duoc xem xét duoc xem xét dya trén cac quan niém pho bién hay cac diéu kién dic thu cu thé

khac.

4.1.1. Tiéu chi 1: Vi tri NOXH
Bang 4.1. Mure do danh gia tiéu chi Vi tri

TT | Cac chi tiéu va mirc d danh gia Loai
1 Khodng cdch dén trung tam (*)
1.1 | Khoang cach dén trung tdm do thi, noi 1am viéc dudi 5km. Tot
1.2 | Khoang cach dén trung tim do thi, noi lam viéc tir 5Skm + 10km. Khéa
1.3 | Khoang cach dén trung tdm do thi, noi lam viéc tr 10km + 15km DPat

2 Mure dé thugn tién khi tiép can véi giao thong bén ngoai
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lai, nhung ciing khong bi roi vao tinh trang bat loi nhu bi di doi, pha
bo.

2.1 | COHTGT bén ngoai nha dam bao cac loai phuong tién GT duong bd Tot
déu tiép can duoc dén 16i vao cua khu nhd/ sanh chinh cua céng trinh.
Khoang cach dén tuyén duong chinh, tram xe bus dugi 500m.

2.2 | CO HTGT thuan tién. Khoang cach dén tuyén duong chinh, tram xe Khé
bus tir 500m + 1km.

2.3 | C6 HTGT tuong doi thuan tién. Khoang cach dén tuyén duong chinh, DPat
tram xe bus tir 1km + 2km

3 Ddnh gid vé khodng cdch dén cac khu vuc 1an cgn

3.1 | Gan khu dan tri cao, cac khu canh quan dep, va cach xa cac khu vuc Tét
bat loi (VD gan nha xudéng san xuat, khu dan trf thap...).

3.2 | Céch xa cac khu vuc bat loi va gan khu dan tri cao. Kha

3.3 | Céch xa cac khu vuc bat loi Pat

4 Ddnh gid vé tiém ning cia Vi tri trong twong lai

4.1 | Vi tri khu nha phi hop véi dinh huéng phat trién quy hoach trong tuong Tot
lai. Vi tri truc tiép thira huong thanh qua sip duoc XD tir du &n quy
hoach. VD: c0 truc duong méi di qua, c¢6 cac khu canh quan méi...

4.2 | Vi tri khu nha pht hop véi dinh huéng phaét trien QH trong tuong lai. Kha
Gan véi cac khu vuc quan trong sap dugc XD, nhu khu kinh té, khu
canh quan, truc duong moi...

4.3 | Vi tri khu nha su thuan loi trong dinh huéng phat trién quy hoach tuong Dat

Ghi cht (*) Khodng cdch nay dwoc tinh cho cdc dé thi dac biét (Ha Ngi, TP. Hé Chi Minh)
diea trén quy mé dé thi, dac thu vé phwong tién va thoi gian di lai. VGi cdc dé thi khac, can co

diéu chinh vé mite dé danh gia cdac khoang cach nay.
4.1.2. Tiéu chi 2: Khodng cach dén cdc diém dich vu HTXH 1an cdn
Bang 4.2. Mitc dé danh gid tiéu chi Khodng cdch dén cdc diém dich vy

TT | Cac chi tiéu va mirc d9 danh gia Loai
1 Khodng cdch dén cac cong trinh Dich vu thwong mai
1.1 | Khoang cach dén kiosk, diém ban 1¢, chg dugi 500m. Tot
Khoang cach dén siéu thi, TTTM duéi 2km.
1.2 | Khoang cach dén kiosk, diém ban 1¢, cho tir 500m + 1km. Khoang céch Kha
dén siéu thi, TTTM tir 2km + 4km.
1.3 | Khoang cach dén kiosk, diém ban l¢, cho tir 1km + 2km. Pat
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Khoang cach dén siéu thi, TTTM tir 4km + 6km.

2 Khodng cdch dén cac cong trinh Giao duc
2.1 | Khoang cach dén truong mau gido, trudng tiéu hoc dudi 500m. Khoang Tét
cach dén truong THCS, THPT dudi 2km.
2.2 | Khoang cach dén truong mau gido, trudng tiéu hoc tr 500m + 1km. Khé
Khoang cach dén truong THCS, THPT tir 2km dén 4km.
2.3 | Khoang cach dén truong mau gido, truong tiéu hoc tir 1km + 2km. Pat
Khoang cach dén truong THCS, THPT tir 4km dén 6km.
3 Ddnh gid vé khodng cdch dén cac cong trinh Y té
3.1 | Khoang cach dén tram y té cap phuong, nha thudc dudi 500m, dén Tot
phong kham chuyén khoa, tu nhan, bénh vién da khoa dudi 2km.
3.2 | Khoang cach dén tram y té cap phuong, nha thudc tir 500m + 1km, dén Kha
phong kham chuyén khoa, tu nhan, bénh vién da khoa tir 2km + 4km.
3.3 | Khoang cach dén tram y té cap phuong, nha thudc tir 1km + 2km, dén Pat
phong kham chuyén khoa, tu nhan, bénh vién da khoa tir 4km + 6km.
4 Khodng cdch dén cdc cong trinh Viin héa, thé thao, gidi tri
4.1 | Khoang cach dén vuon hoa, san choi nhom nha duéi 500m. Khoang Tot
cach dén san bong, bé boi, cac nha van hoa, CLB thé thao khu vuc,
trung tam vui choi giai tri khu vyec giai tri dudi 2km.
4.2 | Khoang cach dén vuon hoa, sin choi nhém nha tr 500m + 1km. Kha
Khoang cach dén san bong, bé boi, cac nha vin hoa, CLB thé thao khu
vuc, trung tam vui choi giai tri Khu vyuc giai tri tir 2km + 4km.
4.3 | Khoang cach dén vuon hoa, san choi nhém nha tir 1km + 2km. Khoang Dat
cach dén nha vin hoa, sin bong, bé boi, cac CLB thé thao khu vuc,
trung tam vui choi giai tri khu vyc giai tri tir 4km <+ 6km.
5 Ddnh gid vé khodng cdch dén cac cong trinh hanh chinh
5.1 | Khoang cach dén TTHC khu vyc (ay ban, cong an phudng) dudi 500m. Tot
5.2 | Khoang cach dén TTHC khu vyc tir 500m + 2km. Kha
5.3 | Khoang cach dén TTHC khu vyc tir 2km +4km. Dat
6 Ddnh gid vé khodng cdch dén khong gian mé
6.1 | Khoang cach dén vuon hoa, cong vién, ho nudc dudi 2km. Tot
6.2 | Khoang cach dén vuon hoa, cong vién, hd nuoc tir 2km + 4km. Khé
6.3 | Khoang cach dén vuon hoa, cong vién, ho nudc tir 4km + 6km. Pat
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4.1.3. Tiéu chi 3: Quy hoach mgt bang téng thé
Bang 4.3. Mire dé déanh gid tiéu chi Quy hoach tong thé

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai

1

Diic diém ciia khu dat

11

Khu dat c¢6 hinh dang va d6 rong hop 1y. Céc dic diém vé dia chat, kha
nang chiu luc, cao do dét tot. Canh quan ty nhién khu dét dep.

Tot

1.2

Khu dat c6 hinh dang va d6 rong tuong dbi hop 1y. Cac dic diém vé dia
chat, kha niang chiu lyc, cao do dat dam bao. Canh quan tu nhién tét.

Kha

1.3

Khu dét c6 hinh dang va d6 rong dam bao. Cac dic diém vé dia chat,
kha nang chiu luc, cao d6 dat dam bao. Canh quan tu nhién kha tét.

Pat

Céc chi'tiéu quy hogch

2.1

MDXD tir 40% + 45%. HSSDD dudi 5,0. Khoang Iui trén 8m.

To6t

2.2

MBXD tir 45% + 50%. HSSDP tir 5,0 dén 6,0. Khoang i tir 6m + 8m.

Kha

2.3

MPBXD tir 50% + 60%. HSSDD tir 6,0 dén 7,5. Khoang I0i t6i thicu
6m.

Dat

Huwong nha

3.1

Huéng chinh cua toa nha tiép can voi hudng gio tot (Nam hoic Pong
Nam) trén 90%. Pam bao tranh dwoc cac ludng khong khi 6 nhiém,
khong dam bao tur cac khu lan can.

To6t

3.2

Huéng chinh cua toa nha tiép can véi hudng gio tot tir 70% + 89%.
Pam bao tranh duoc cac ludng khi khong dam bao tir cac khu 1an can.

Kha

3.3

Huéng chinh cua toa nha tiép can véi hudng gio tot tir 50% + 69%.
Pam bao tranh duoc cac ludng khi khong dam bao tir cac khu 1an can.

Pat

Ddnh gid vé cac tién ich ngoai nha

4.1

Puoc trang bi day du céc tién ich ngoai nha phuc vu moi lra tudi tir tré
con, thanh thiéu nién, nguoi gia (bao gém: bao vé, hang rao; cong trinh
dich vu c6ng cong; san choi cho tré em; san bong, bé boi; ctra hang tap
hoa, dich vu; ...) Thiét bi va chat lvgng phuc vu dat tiéu chuan cao.

Tot

4.2

Tién ich ngoai nha chua phuc vu dwoc nhu cau cia moi lta tuoi. Thiét
bi va chat lugng phuc vu dat tiéu chuan vira phai.

Kha

4.3

Tién ich ngoai nha chua phuc vu dwoc nhu cau cia moi lea tudi. Thiét
bi va chat lugng phuc vu dat mic trung binh.

Dat

Ddnh gid vé ha tang ky thugt cia khu nha
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5.1

Hé thong cap, thoat nude, dién, chiéu sang tot, 6n dinh. Thiét bi dién,
nuéc va hong nuée ciru hoa hién dai, c6 chét lugng va d6 bén cao. Giao
thdng xung quanh toa nha dé tiép can véi dudng giao thdng bén ngoai,
dam bao cho xe d6 rac va xe ctru hoa c6 thé van hanh thuan tién

Tot

5.2

Hé thdng cap, thoat nudce, dién chiéu sang dam bao, 6n dinh. Thiét bi
dién, nudc va hong nuée ctu hoa 12 loai kha, c6 chat luong va do bén
trong doi tét. Giao théng xung quanh toa nha dé tiép can véi duong
giao thong bén ngoai, dam bao cho xe d6 rac va xe ctiru hoa co thé van
hanh nhung chua thuc sy ly tuéng.

Kha

5.3

Hé thong cép, thoat nude, dién chiéu sang 6n dinh. Thiét bi Thiét bi
dién, nuéc va hong nude ctu hoa la loai trung binh, ¢é chat luong va
d6 bén vira phai. Kha ning tiép can caa duong giao thdng xung quanh
toa nha véi duong giao thong bén ngoai chua thyuc su thuan loi. Buong
dam bao cho xe d6 rac va xe ctru hoa c6 thé van hanh nhung chua tot.

Pat

Ddnh gid vé canh quan khu nha (bao gom: y twéng tong thé, cong
trinh; sdn, dwong dao; cay xanh, mat nwéc, kién tric nhg).

6.1

Thiét ké canh quan dep, tién ich va co gia tri sir dung cao. C6 sin, vudn,
tham co, cay xanh, duong dao thiét ké dep, hoan chinh, théng nhat.
Khéng gian xung quanh rong rai, moi truong thoang mat, sach dep.
Dién tich danh cho cdng vién/ cay xanh dat 2m2/ nguoi.

Tot

6.2

Thiét ké canh quan twong doi dep, dam bao muc dich str dung. C6 san,
vuon, tham co, cay xanh, dudng dao thiét ké dep, hoan chinh. Khdng
gian xung quanh twong ddi thodng mat, sach dep. Dién tich danh cho
cong vién/ cay xanh dat 1,5m2/ nguoi.

Kha

6.3

Thiét ké canh quan dam bao chtrc niang st dung theo quy chuan, tiéu
chuan hién hanh. Méi truong dam bao vé sinh.

Dién tich danh cho cong vién/ cay xanh dat 1m2/ nguoi.

Pat

4.1.4 Tiéu chi 4: Cac vdn dé chung trong thiét ké cong trinh
Bang 4.4. Mirc dé déanh gid tiéu chi Cdc van dé chung trong thiét ké cong trinh

TT

Cac chi tiéu va mirc d¢ danh gia

Loai

1

Lura chen tang cao hep Iy
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1.1 | Lya chon tang cao ding chi tiéu quy hoach phat huy tdi da gi4 trj kinh té | T6t
va hiéu qua sir dung dét, phi hop vai giai phap két cdu don gian, chi phi
thap.
1.2 | Lya chon tang cao dung chi tiéu quy hoach, kha pht hop véi giai phap két | Kha
ciu don gian, hiéu qua sir dung dat dat muc kha.
1.3 | Lua chon tang cao dtng chi tiéu quy hoach, nhung chua thyc su phthop | Dat
Vvéi giai phap két cdu don gian hodc hiéu qua sir dung dit chwra thét cao.
2 Lura chon khdu dg nha hep ly
2.1 | Khau do nha rat phd hop véi cong nghé XD hién cd. Khau d6 rat thuan | Tét
tién cho bé tri cong ning, thong gié chiéu sang tw nhién thuan loi, hop 1y,
dem lai hidu qua vé kinh té va tham my.
2.2 | Khau d6 nha kha pht hop vai cong nghé XD hién c6. Khau do kha hop ly | Kha
cho bé tri cong ning, thong gio chiéu sang tu nhién kha thuan loi, dem lai
hiéu qua vé kinh té va tham my.
2.3 | Khau d6 nha tuong doi phi hop vai cong nghé XD hién cd, dem lai hiéu | Dat
qua kinh té. Khau do twong di thuan tién cho bd tri cong ning, thong gio
chiéu sang tu nhién cho phan 16n dién tich, ty & cac khu vuc bat lgi< 10%.
3 Bé cuc chung toan nha hep ly
3.1 | Quy hoach tong thé toan khu nha hop ly, tiét kiém giao thong, quy md XD | Tot
phl hop Véi co so ha tang, dem lai hiéu qua vé kinh té va tham my.
3.2 | Bo cuc chung toan nha hop ly, pht hop voi co so ha tang di c6, nhung | Kha
chua that sy téi wu.
3.3 | B6 cuc chung toan nha & mie do chap nhan dugc. Pat
4 GPXD pht hgp CNH XD
4.1 | GPXD rat phi hop voéi CNH, ti 1é module héa dat trén 80%. Tot
4.2 | GPXD kha phu hgp véi CNH, ti 1€ module hoa dat trén 60%. Khéa
4.3 | GPXD phu hop vai céng nghé, ti 1é module hoa dat trén 40%. Pat
4.1.5. Tiéu chi 5: Khéng gian giao théng trong toa nha
Bang 4.5. Murc do danh gia tiéu chi Khong gian giao thong trong toa nha
TT | Céc chi tiéu va mire d§ danh gia Loai
1 Thang may
1.1 | Nha chung cu dudi 6 tang ¢ 1 thang may. Nha chung cu tir 6 tang tro 1énco | Tot
02 thang may, tir 9 tang tr 18n c6 03 thang may. Sé luong thang may, toc
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do, tai trong dat c4c tiéu chuan quy dinh, & muc tot. Thiét bi thang may hién
dai (xuat xu tir hdng danh tiéng, model mai, my thuat va noi that tét).

1.2

Nha chung cu tir 6 tang tro 18n ¢6 01 thang may, tir 9 tang tré 18n ¢6 02 thang
may. Sb lwong thang may, téc do, tai trong dat cac tidu chuan quy dinh, &
muc vira phai. Thang may c6 xuat x@ tir hang c6 chat lwong kha.

Kha

1.3

Nha chung cu tir 6 tang tro 18n ¢6 01 thang may, tir 9 tang tro 18n 6 02 thang
may. Sb lwong thang may, téc do, tai trong dat cac tidu chuan quy dinh, ¢
mtc trung binh. Thang may xuat xi tir cac hang trung binh.

Pat

Thang bg

2.1

S6 lugng thang bo téi thiéu 1a 2 thang. D6 rong nhanh thang trén 1,40m. Chi
tiét thang (tay vin, vat liéu 6p mat bac) co chat lugng, ¢ bén va tham my
cao. Khdi thang co6 su két hop tét vai hé két cau chiu lyc cua toa nha.

Tot

2.2

S6 luong thang b 13 02 thang. B¢ rong nhanh thang tir tir 1,30m dén 1,40m.
Chi tiét thang c6 chat luong, do bén va tham my vira phai. Khéi thang c6 sy
két hop tuong ddi tét vai hé két cau chiu luc cua toa nha.

Kha

2.3

S6 luong thang bo 1a 02 thang. P6 rong nhanh thang tir 1,20m dén 1,30m.
Chi tiét thang c6 chat luong, do bén va tham my c6 thé chap nhan duoc. Khéi
thang c6 su két hop tuong déi tot véi hé két cau chiu luc caa tda nha.

Dat

Hanh lang

3.1

Hanh lang c6 cira théng gio, >80% dién tich dugc chiéu sang ty nhién (ban
ngay khong phai bat dén chiéu sang). Hanh lang rong rai, vat lidu st dung
bp, lat c6 chat luong va do bén tét.

Tot

3.2

Hanh lang c6 ctra thong gid, hon 50% dién tich hanh lang dugc chiéu sang
tu nhién. Hanh lang rong réi, vat liéu st dung 6p, 1at ¢ chat luong va do bén
tuong doi tot.

Kha

3.3

Hanh lang c6 cira thong gio, dugc chiéu sang ty nhién, ¢ do rong phi hop,
c6 chat lwong hoan thién trung binh.

Pat

3.4

Hanh lang t6i, thiéu ctra thong gié, d6 rong hanh lang <1,8m, chat luong
hoan thién dudi trung binh.

Khong
dat

Thiét ké thodt nguoi khi c6 su cé

4.1

Khoang cach giita khoi thang va can ho nho hon 10m. Pam bao cac yéu cau
vé 16i thoat nan, thong gid, chiéu séng, thoat khoi trén 90%.

Tot

4.2

Khoang cach giira khoi thang va cin ho tir 10m dén 20m. Pam bao céc yéu
cau vé 15i thoat nan, thdng gio6, chiéu sang, thoét khai tir 70% dén 89%.

Kha
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4.3

Khoang cach gitra khoi thang va cin ho tir 20m dén 25m. Dam bao céc yéu
cau vé 15i thoat nan, thong gio, chiéu sang, thoat khoi tir 50% dén 69%.

Pat

4.1.6. Tiéu chi 6: Khéng gian céng cdng tdoa nha

Bang 4.6. Murc do danh gia tiéu chi Khong gian cong cong

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai

1

Sanh

11

C6 it nhat 02 15i vao & tang trét. Vi tri cac sanh tiép can thuan tién. Dién tich
sanh chinh trén 15m2. Hoan thién va noi that dat tiéu chuan tét.

Tot

1.2

C6 02 15i vao & tang trét. Vi tri cac sanh tiép can twong d6i thuan tién. Dién
tich sanh chinh tir 12m2 dén 15m2.

Kha

1.3

C6 02 16i vao ¢ tang trét. Vi tri cac sanh tiép can twong di thuan tién. Dién
tich sanh chinh tir 9m2 dén 12m2.

Dat

Khoéng gian sinh hogt céng dong

2.1

Khong gian sinh hoat cong dong duoc thiét ké tot, dat chi tidu 0,8m2/ cin
ho. Céc khdng gian chung (Ban quan ly, Phong sinh hoat cong d¢6ng) hoat
dong tot.

To6t

2.2

Khoéng gian sinh hoat cong dong dugc thiét ké vira phai, dat chi tiéu 0,7m2/
can ho. Céc khong gian chung (Ban quan ly, Phong sinh hoat cong dong)
hoat dong tot.

Kha

2.3

Khong gian sinh hoat cong dong duoc thiét ké vira trung binh, dat chi tiéu
0,6m2/ can ho. Cac khong gian chung (Ban quan ly, Phong sinh hoat cong
ddng) hoat dong tét.

Pat

Khong gian phu (ché dé xe)

3.1

Chd dé xe dam bao 100% dién tich theo yéu cau (moi can ho 2 xe may + 1
xe dap)

Tot

3.2

Chd dé xe dam bao s6 lugng theo yéu cau tir 75% dén 99%.

Kha

3.3

Chd dé xe dam bao s6 lwong theo yéu cau tir 50% dén 74%.

Dat

4.1.7. Tiéu chi 7: Khéng gian ky thudt chung toa nha
Bang 4.7. Mure do danh gia tiéu chi Khong gian ky thugt chung toa nha

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai

1

Khéng gian ky thudt tang
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11

Khong gian k§y thuat tang c6 vi tri va kich thudc hop ly, c6 16 thong gid va
ctra ngdn chéng chay dam bao yéu cau. Trang thiét bi khéng gian k¥ thuat
tang cd chat luong va do bén tét.

Tot

1.2

Khong gian k§y thuat tang ¢ vi tri va kich thudc hop ly, c6 16 thong gid va
ctra ngdn chéng chay dam bao yéu cau. Trang thiét bi khéng gian k¥ thuat
tang co chat luong va do bén trong dbi tot.

Kha

1.3

Khong gian k§y thuat tang ¢ vi tri va kich thudc hop ly, c6 16 thong gid va
ctra ngdn chéng chay dam bao yéu cau. Trang thiét bi khéng gian k¥ thuat
tang co chat luong va d6 bén vira phai.

Pat

Khéng gian ky thudt tang ham, mai

2.1

Tang ham hoac tang ntra ham (néu c6) cé chiéu cao thong thuay trén 2,4m; c6
giai phap chéng thim va thong gié hop 1y; dam bao yéu cau ky thuat, yéu
cau thiét ké. Yéu cau k¥ thuat mai dat duoc cac chirc ning: thoat nudc mua,
chdng tham, chdng néng, khdng tich nhiét. Trang thiét bi khdng gian k thuat
tang c6 chat luong va do bén tét.

To6t

2.2

Tang ham hozc tang nira ham (néu c6) c6 chiéu cao thong thay tir 2,3 dén
2,4m; c6 giai phap chdng tham va thong gié hop ly; dam bao yéu cau ky
thuat, yéu cau thiét ké. Yéu cau ky thuat mai dat duoc cac chirc ning: thoat
nudc mua, chéng tham, chéng nong, khdng tich nhiét. Trang thiét bi khéng
gian k¥ thuat tang c6 chat luong va d6 bén twrong dbi tot.

Kha

2.3

Tang ham hoic tang nira ham (néu c6) co chiéu cao thong thay tir 2.2 dén
2,3m; c0 giai phap chéng tham va thong gié hop 1y; dam bao yéu cau k¥
thuat, yéu cau thiét ké. Trang thiét bi khong gian k¥ thuat ting c6 chat luong
va do bén & mac trung binh.

Pat

H¢ thang thu gom réc

3.1

Hé thong thu gom rac (thu gom tung tang hoic bang duong ong) dam bao
cac quy dinh vé chat lugng, vé sinh méi trudng va an toan chay né. Thiét bi
cua hé théng c6 chat lugng va do bén tét. Khoang céch tir ctra vao can ho
dén duong dng @6 rac gan nhat (néu c6) nho hon 20m.

Tot

3.2

Hé thong thu gom rac (thu gom tung tang hoic bang duong ong) dam bao
cac quy dinh vé chat lugng, vé sinh méi trudng va an toan chay né. Thiét bi
cta hé thdng cd chét luong va do bén turong d6i tot. Khoang céch tir cira vao
cin ho dén duong ng db rac gan nhét (néu cd) tir 20m + 23m.

Kha
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3.3

Hé thong thu gom rac (thu gom tung tang hoic bang duong ong) dam bao
cac quy dinh vé chat lugng, vé sinh méi trudng va an toan chay né. Thiét bi
ctia hé thong c6 chat luong va d6 bén & murc d6 trung binh. Khoang cach tur
clra vao can ho dén duong dng d6 rac gan nhat (néu co) tir 23m + 25m.

Pat

4.1.8. Tiéu chi 8: Dign tich va co céu buéng phong
Bang 4.8. Mirc dé danh gid tiéu chi Dién tich va co cdu buong phong

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai

1

Dign tich cin hj

11

Dién tich can ho dam bao theo quy dinh vé NOXH. Dat dién tich trung binh

> 15m2/ dau nguoi

Tot

1.2

Dién tich cin ho dam bao theo quy dinh vé NOXH. Pat dién tich trung
binh trong khoang 13 - 15m2/ dau nguoi

Kha

1.3

Dién tich cin ho dam bao theo quy dinh vé NOXH. Dat dién tich trung binh
12m2/ dau nguoi

Dat

Sé phong ngii, vé sinh

2.1

S6 phong ngu: trén 02 phong, sé phong vé sinh: trén 02 phong. Phong ngi
chinh c¢6 khu vé sinh riéng. Trang thiét bi tét, chat luong cao.

To6t

2.2

S6 phong ngu: 02 phong, so phong vé sinh: 02 phong.
Phong ngu chinh ¢é khu vé sinh riéng. Trang thiét bi vira phai.

Kha

2.3

S6 phong ngii: 01 phong, s6 phong vé sinh: 01 phong. Trang thiét bi chap
nhan duoc.

Pat

Tinh linh hogt ciia khéng gian

3.1

Tinh linh hoat trong viéc thay d6i khéng gian cao (st dung cac vach ngan di
dong, hay d6 dac da ning...)

Tot

3.2

Tinh linh hoat trong viéc thay doi khong gian tuong d6i cao.

Kha

3.3

Tinh linh hoat trong viéc thay doi khong gian chua cao.

Pat

4.1.9. Tiéu chi 9: Cau triic khong gian ciin hd

Bang 4.9. Mirc dé danh gid tiéu chi Cdu triic khéng gian can ho

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai

1

Vi tri, kich thwec, hinh dgng cac khdng gian

11

Chiéu cao théng thuy dat tiéu chuan. Cau trdc cac phong hop ly, tan dung
dugc mit thoang trong viéc lay anh sang va thong gio.

Tot
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1.2 | Chiéu cao théng thuy dat tiéu chuan. Cau tric cac phong hop ly, tan dung | Kha
duoc mit thoang trong viéc 1y anh sang va théng gié ¢ mutc do kha.
1.3 | Chiéu cao thong thuy dat tiéu chuan. Cau tric cac phong hop 1y, tan dung | Dat
duoc mit thoang trong viéc 1y anh sang va théng gié ¢ muc d6 trung binh.
2 Giao thong trong cin ho
2.1 | Giao thong bén trong cin ho ngan, tiét kiém. Cac khong gian chinh trong can | Tt
ho dat dién tich tbi vu.
2.2 | Giao thong bén trong cin ho ngan. Cac khong gian chinh trong cin ho dat | Kha
dién tich tot, nhung chua thyc su tdi wu.
2.3 | Giao thong bén trong can h dai. Cac khong gian chinh trong can ho dat dién | Dat
tich chua tot so véi dién tich can hd.
3 Bé tri twong, vach ngdin
3.1 | Tudng, vach ngan bo tri hop ly, phi hop luéi két cau va chirc nang phong. Tot
3.2 | Tudng, vach ngan bo tri twong ddi hop ly, phil hop ludi két cau va chic nang | Kha
phong.
3.3 | Tudng, vach ngin bo tri tuong doi hop 1y nhung chua t6i wu, phi hop ludi | Dat
két cdu va chirc nang phong.
4.1.10. Tiéu chi 10: Vi khi hdu trong cin ho
Bang 4.10. Muec do danh gia tiéu chi Vi khi hau trong can ho
TT | Cac chi tiéu va mie d§ danh gia Loai
1 Thong gio trong cin ho
1.1 | Phong khach, phong ngu, bép, phong an tiép can véi thién nhién, thong gié | Tot
tu nhién trén 90%. Céc yéu cau vé Van toc gio, Luu lwong khi tuoi, khi tha
(tir cac phong c6 chat doc hai hodc mui hoi) dam bao yéu cau thiét ké.
1.2 | Phong khach, phong ngu, bép, phong an duoc tiép can véi thién nhién, théng | Kha
gi6 ty nhién tir 70% + 89%. C4c yéu cau vé Van tdc gio, Luu luong khi tuoi,
khi dam bao yéu cau thiét ké.
1.3 | Phong khach, phong ngu, bép, phong an duoc tiép can véi thién nhién, théng |  Dat
gi6 ty nhién tir 50% + 69%. C4c yéu cau vé Van tdc gio, Luu luong khi tuoi,
khi thai dam bao yéu cau thiét ké.
2 Chiéu sang tw nhién
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2.1

Phong khach, phong ngu, bép, phong an dugc tiép can véi thién nhién, chiéu
sang tu nhién tt. Cac yéu cau vé Do roi tdi thiéu, Ty sb dién tich lap kinh so
vé6i dién tich tudng, Hé thdng chiéu sang su c6 dam bao tot.

Tot

2.2

Phong khach, phong ngu, bép, phong an dugc tiép can véi thién nhién, chiéu
sang tu nhién kha tot. Cac yéu cau vé Do roi tdi thiéu, Ty s dién tich Iap
kinh so v&i dién tich tuong, Hé thdng chiéu sang su ¢ dam bao kha.

Kha

2.3

Phong khéch, phong ngu, bép, phong an duoc tiép can voi thién nhién, dam
bao chiéu sang ty nhién & muc do trung binh. Céc yéu cau vé Dé roi tdi thiéu,
Ty s6 dién tich ldp kinh so véi dién tich tuong, Hé thdng chiéu séang su ¢b
dam bao ¢ muac d6 trung binh.

Pat

Chéng bitc xg mat troi

3.1

Huéng chiéu sang ty nhién tir huéng Ty dén cac khong gian chinh caa cin
ho duoc han ché trén 80%. Thiét ké bao che tai mit nha hudng Tay hop 1y,
dat hiéu qua giam birc xa mat troi trén 80%.

To6t

3.2

Huéng chiéu sang ty nhién tir huéng Tay dén cac khong gian chinh caa cin
ho dugc han ché tir 60% + 79%. Thiét ké bao che tai mit nha huéng Tay hop
ly, dat hiéu qua giam bac xa mat troi tr 60% + 79%.

Kha

3.3

Huéng chiéu sang ty nhién tir huéng Ty dén cac khong gian chinh caa cin
ho dugc han ché tir 40% + 59%. Thiét ké bao che tai mit nha huéng Tay hop
ly, dat hiéu qua giam bac xa mat troi tir 40% + 59%.

Dat

Chéng én

Can ho c6 giai phap cach am phu hop, dam bao chi s6 cach am (cua tuong,
Vé&ch, ctra, san nha) theo quy dinh. Nguoi st dung gan nhu khong bi anh
huong tir tiéng 6n bén ngodi nha va tir cac can ho xung quanh.

Tot

4.2

Can ho co giai phap cach &m phl hop, dam bao chi so cach am theo quy
dinh. Nguoi sir dung it bi anh huong tir tiéng on bén ngoai nha va tir cac cin
ho xung quanh.

Kha

4.3

Can ho co giai phap cach &m phl hop, dam bao chi so cach am theo quy
dinh. Nguoi sir dung bi anh huang tir tiéng 6n bén ngoai nha va tir cac cin
ho xung quanh & muc d6 ¢ thé chap nhan duoc.

Pat

4.1.11. Tiéu chi 11: Trang thiét bi trong cin hé
Bang 4.11. Mitc dé ddnh gid tiéu chi Trang thiét bj trong cin hé

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai
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1

Trang thiét bj bép

11

Trang thiét bi day du, an toan, vé sinh, hién dai c6 chat luong cao, duoc bd
tri hop Iy va tham m§. Thuan loi trong viéc thay thé, sira chita, bao dudng.

Tot

1.2

Trang thiét bj day du, an toan, c¢é chat luvgng tuwong ddi tdt, duoc b tri hop
ly. Thuan lgi trong viéc thay thé, stra chira, thao lap.

Kha

1.3

Trang thiét bi chwa day du, nhung c6 cac dau chd dugc bd tri hop ly. Thuan
lgi trong viéc lap dit thay thé, sta chira, thao lap.

Pat

Trang thiét bj vé sinh

2.1

Trang thiét bi day du, an toan, vé sinh, hién dai c6 chét luong cao, duoc bd
tri hop Iy va tham m§. Thuan loi trong viéc thay thé, sira chita, bao dudng.

Tot

2.2

Trang thiét bj day du, an toan, cd chat lugng tuwong doi tot, duoc bo tri hop
ly. Thuan lgi trong viéc thay thé, stra chira, thao lap.

Kha

2.3

Trang thiét bi chua day di, nhung c6 cac dau chd dugc bo tri hop ly. Thuan
loi trong viéc lap dat thay thé, stra chira, thao lap.

Dat

Trang thiét bj dign

3.1

Thiét bi dién hién dai, chat luong cao. Puoc bo tri hop ly, an toan, dé dang
trong viéc sira chira, thay thé va bao dudng. Pam bao hoat dong tét 100%
thiét bi dign.

To6t

3.2

Thiét bi dién tir cac hang c6 chat luong khac. Pugc bo tri hop ly, an toan, dé
dang trong viéc stra chira, thay thé va bao dudng. Pam bao hoat dong tét
100% thiét bi dién.

Kha

3.3

Thiét bi dién dugc chon cd chat lugng vira phai. Puoc bo tri hop ly, an toan,
dé dang trong viéc stra chira, thay thé va bao dudng. Pam bao hoat dong tét
100% thiét bi dién.

Pat

H¢ thang béao chay

Hé thong chira chay tu dong cd chat luong cao tir cac hang danh tiéng, duoc
lap dat trong cac khong gian chung, hoat dong tot. Hé thong béo chay tu
dong bao rd dia chi can ho. Pau bao khoi dugc lap dit trong cac phong va
khong gian chung, hoat dong tt. Co hé thdng loa diéu khién thoét nan.

Tot

4.2

Hé thong chita chay ty dong c6 chat luong tuong doi tot, duoc lap dat trong
cac khéng gian chung, hoat dong tot Hé thong bao chay tu dong bao rd dia
chi can ho. Pau bao khoi duoc lap dat trong cac phong va khong gian chung,
dam bao hoat dong tét.

Kha
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4.3

Hé thong chira chay tu dong co chat lugng vira phai, duoc lap dit trong cac
khong gian chung. Hé théng bao chay tu dong bao rd dia chi can ho. Dau
bao khoi duoc lip dat trong cac phong va khong gian chung hoat dong tot.

Pat

4.1.12. Tiéu chi 12: Cac van d& mé réng
Bang 4.12. Mitc dé ddnh gid tiéu chi Céc van dé mé réng

TT

Cac chi tiéu va mirc do danh gia

Loai

1

GPXD bén viing

11

Cong trinh dat ching chi cia mét trong céac to chtc cap chang nhan cong
trinh xanh/bén virng.

Tot

1.2

Cong trinh khong c6 chting chi Cong trinh xanh nhung giai phap thiét ké co
nghién ctru dén viéc sir dung cac ngudn nang luong tai tao, tai sir dung nguon
nudéc hop ly, thiét ké tiét kiém dién niang so vai nhitng toa nha tuong ty. Hon
30% vat lidu XD c6 kha nang tai sir dung, gan giii va phit hop voi dia phuong.
Tan dung nguon nhan luc dia phuong trong qua trinh XD.

Kha

1.3

Cong trinh khong c6 chting chi Cong trinh xanh nhung giai phap thiét ké co
nghién ciru dén viéc tai s dung ngudn nudc hop ly, thiét ké tiét kiem dién
nang, stir dung vat liéu XD c6 kha nang tai sir dung, gan giii va phu hop Voi
dia phuong. Tan dung nguon nhan lyc dia phuong trong qua trinh XD

Dat

Chi phi hep ly

2.1

Chi phi dich vu chung ctia toa nha va cac chi phi khac khong vuot qua quy
dinh da duoc ban hanh. (Chi phi g xe khdng qud mic ma UBND dia
phuong ban hanh). Pat dugc mure d6 hai 1ong cia ngudoi dan trén 90%.

Tot

2.2

Chi phi dich vu chung ctia toa nha va cac chi phi khac khong vuot qua quy
dinh da duoc ban hanh. (Chi phi gii xe khdng qud mic ma UBND dia
phuong ban hanh). Pat dugc mure d6 hai long cua nguoi dan trén 70+ 89%.

Kha

2.3

Chi phi dich vu chung ctia toa nha va cac chi phi khac khong vuot qua quy
dinh da duoc ban hanh. (Chi phi gti xe khéng qud mic ma UBND dia
phuong ban hanh). Pat dugc mirc 6 hai long cta nguoi dan dudi 70%.

Pat

Méi trwomg séng trong lanh, gan giii thién nhién

3.1

Dién tich danh cho cong vién/ khong gian cdy xanh dat 2m2/ngudi. Co day
du cac yéu té canh quan (gdém: cong vién, hd nudc, cay xanh, vuon hoa, dai
phun nuéc). Trong d6 cac yéu té dugc sip xép theo thir ty wu tién tir cao toi
thap. T4t ca duoc bé tri hop ly, thuan tién, tham my.

Tot

Pé tai NCKH: Xay dung Hé théng tiéu chi danh gia téng hop gidi phap xay dung nha & xa hoi

70




BAO CAO TONG KET

3.2

Dién tich danh cho cong vién/ khong gian cdy xanh dat 1,5m2/ngudi. Co day
du céc yéu té canh quan. Trong d6 cac yéu té duoc sap xép theo thu tu wu
tién tir cao toi thap. Tat ca dugc bd tri hop ly, thuan tién.

Kha

3.3

Dién tich danh cho cong vién/ khéng gian ciy xanh dat Im2/ngudi. Co day
du céc yéu té canh quan. Trong d6 cic yéu té duoc sap xép theo tha tu wu
tién tir cao toi thap. Tat ca dwoc b tri chap nhan dugc.

Pat

4 | Méi trwomg song an toan

C6 ddi ngii bao vé, an ninh dwgc dao tao va tap huan phu trach khu vuc dam
bao an ninh khu nha, c6 cac trang thiét bi tbt duoc dau tu dé kiém soét khu
nha. Pat mic d6 hai 10ng trén 90% nguoi dan séng trong khu nha.

Tot

4.2

C6 d6i ngii bao vé, an ninh duoc dao tao va tap huan phy trach khu vuc dam
bao an ninh khu nha, cé cac trang thiét bi & muac vira phai dé kiém soat an
ninh. Dat mic do hai long tir 70% + 89% nguoi dan.

Kha

4.3

C6 d6i ngii bao vé, an ninh duoc dao tao va tap huan phu trach khu vuc dam
bao an ninh khu nha. Bat mace d6 hai long tir 50% + 69% nguoi dan.

Pat

Céng dong din cw gin két, cé vin héa

C6 céac to chuc cong dong, cac hoat dong cong dong, dat 90% sy hai long
ctia nguoi dan song trong khu nha.

To6t

5.2

C6 cac to chirc cong dong, cac hoat dong cong dong, dat 70% dén 89% sy
hai 1ong ciia ngudi dan séng trong khu nha.

Kha

5.3

C6 céc t6 chirc cong dong, cac hoat dong cong dong, dat 50% dén 69% sy
hai 1ong ctia ngudi dan séng trong khu nha.

Pat

Nang lyc qudn ly toa nha

Quan ly van hanh nha chung cu gom quan ly viéc diéu khién, duy tri hoat
dong caa hé thong trang thiét bi (gom thang may, may bom nudc, may phat
dién du phong, hé thong HTKT,cac trang thiét bi khac) céc dich vu cia nha
chung cu (bao V¢, vé sinh, thu gom rac thai, cham s6c vuon hoa, cdy canh,
diét con trang, cac dich vu khac) dam bao cho nha chung cu hoat dong va
van hanh tét. Pat chang chi, nhitng tiéu chuan quy dinh caa UBND thanh
phd. Pat 90% mirc do hai 10ng caa nguoi dan sdng trong khu nha.

Tot

6.2

Quan ly van hanh nha chung cu dam bao cho nha chung cu hoat dong va van
hanh twong ddi tét. Pat nhitng ching chi, nhing tiéu chuan quy dinh cua
UBND thanh phé. Pat 70% dén 89% muirc d6 hai 10ng caa ngudi dan song
trong khu nha.

Kha
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6.3 | Quan ly van hanh nha chung cu dam bao cho nha chung cu hoat dong vavan | Dat
hanh twong ddi tét. Pat nhitng ching chi, nhing tiéu chuan quy dinh cua
UBND thanh phd. Pat 50% dén 69% mtrc d6 hai 1ong cua ngudi dan.

4.2.  Piéu chinh cac hé sé danh gia

TONG KET CHUYEN GIA VE
TIEU CHI BANH GIA

Panh gia tam quan trong
cda cac tidu chi NOXH

BANG DIEU CHINH HE THONG
TIEU CHI PANH GIA

Nhom Danh gia dya theo ho so Tra 161 vé mirc do Nguoi dan
nginan va khao sat thyuc té hai 16ng véi khu NOXH cla minh s0ng tai khu
cuu NOXH Ha Noi

DANH GIA THUC NGHIEM MOT SO
KHU NOXH TAI HA NOI

LAP BANG, NHAN XET VA KET LUAN

Hinh 4.2. Cdc buéce diéu chinh va danh gida thuc nghiém
4.2.1. DPiéu chinh hé sé dinh gid

Viéc cham diém cac tiéu chi danh gia dugc nhdm nghién ciu thuc hién dya trén viéc hoi
y kién chuyén gia (60 chuyén gia) trong linh vuc Quy hoach - Kién triic va viéc diéu tra xa
hoi hoc - thu thap y kién cua ngudi dan truc tiép séng tai cac khu nha & x& hoi (150 ngudi)
(khu Pang Xa, Sai Pong, Viét Hung, Pai Md, Kién Hung). Cach thirc dé xac dinh diém danh
gia cua chuyén gia va ngudi dan ddi véi ting tiéu chi duoc thuc hién theo phuong phap da
trinh bay tai chuong 3, muc 3.3. Piém cua chuyén gia va diém cta ngudi dan danh gia riéng.
Diém diéu chinh cudi cung duoc tinh bang trung binh cong caa sé diém chuyén gia va sé diém
ngudi dan, 1am tron dén Y diém.

DPDC = (PCG + DND) /2 (lam tron dén 0,25)
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Trong d6: DCG: Piém chuyén gia; DPND: Piém nguoi dan; PDC: Piém diéu chinh

Cu thé, theo y kién céc chuyén gia va nguoi dan, diém cua cac tiéu chi dugc théng nhat

nhu sau:

Bang 4.13. Piéu chinh cac hé sé trong tiéu chi danh gid QH-KT NOXH chung cu cao tang

TT | Tiéuchi Chi sb danh gia Diém danh gia
PCG | PND | PPC | Tong
1 Vi tri Dén trung tam 1,4 2 | 1,75
Dén chd lam 2 3 2,5
Mt d6 thuan tién khi tiépcan | 23 | 34 | 2,75 | 11
Khu vuc lan can 1,7 2,3 2
Tiém nang tuong laicuavitri | 16 | 2,3 2
2 Khoang céch DPén chg 12 | 1,7 | 15
déncacdiém | pén TTTM 09 | 23 | 15
dich vy Dén mau giao 13 | 11 | 1,25
Pén truong tieu hoc 1,2 | 09 1
Ben truong THCS, THPT 09 [ 05 [ 075 | 44
bén trung tdm VH, giai tri 1,3 16 | 1,25
Dén TT thé thao 14 | 12 | 125
Ben coso y té 1,1 1 1
Defn cong \flen, khdng gian 1.7 17 15
mad cdng cong
3 Quy hoach tong | Pic diém khu dat 1,25 | 1,25 | 1,25
thé khu nha Cac chi tiéu quy hoach 1,9 | 1,9 2
Ha tang 18 | 18 | 175 | |
Hudng nha 1,35 | 1,35 1
Céc dich vu ngoai nha 135|135 | 15
Canh quan 135 | 135 | 15
4 Van dé chung | Lya chon tang cao hop ly 325 | 1,9 | 25
trong thiét ké Lua chon khau ddo nha hoply | 3,25 | 1,9 | 25 05
cong trinh B6 cuc chung toan nha hoply | 325 | 1,9 | 25 ’
Thuan lgi cho CNH XD 2,25 1,3 2
5 Khéng gian Thang may 3,75 | 25 3
giao thdng Thang bo 2,75 | 1,1 2 0.5
trong toa nha Hanh lang 2,75 | 16 | 2,25 ’
Thiét ké thoat hiém 275 | 18 | 2,25
6 Khéng gian Sanh 2,4 1,7 2
cbng cong toa Phong sinh hoat cong dong 24 | 1,65 2 55
nha Khéng gian dichvucéngcong | 1,2 | 1,65 | 15
7 Khong gian k¥ | Ky thuat dién, nudc 2,4 2 2
thuat chung Ky thuat tang 1,2 1 15 | 55
Chd d6 rac 24 | 2 2
8 Dién tich 3.5 4,5 4 11
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Dién tich va co | S0 phong ngu, vé sinh 1,75 | 525 | 35
cau buong Tinh linh hoat
ohong hop 1§ 1,75 | 525 | 35
9 Cau tric khdng | Cac khong gian dap tmg dung 24 17 5
gian can ho hop | yéu cau cong nang ’ ’ 6
ly Giao thong trong can hd 2,3 | 1,65 2
Tuong véach bo tri hop ly 23 | 165 | 2
10 Vi khi hau trong | Thdng gio 1,75 2 2
can ho Chi,éu séng 1,75 2 2 25
Chan nang 1,75 2 1,75 ’
Chong on 1,75 | 2 | 1,75
11 | Trangthiétbj | Thiét bj dién 1 16 | 15
cin ho Thiét bi vé sinh 1 1,6 | 1,25
Thiét bi bép 1 16 | 1,25 | 65
Thiét bi bao chay 1 16 | 1,25
Thiét bi thong gio, diéu hoa 1 16 | 1,25
12 | Cacvandé mo | Giai phap xay dungbénvitng | 1,5 | 1,2 | 1,25
rong Chi phi hop Iy 15 1,2 15
N{m t{qong 50ngﬂtrong lanh, 15 11 1.25
gan giii thién nhién 8
MBoi trudng song an toan 15 | 12 | 1,25
Cong dong c6 VH, gin két 135 | 1 | 1,25
Nang luc quan ly toa nha 165 | 1,3 1,5
TONG CONG 100 | 100 | 100 | 100

Bang 4.14. Piéu chinh cac hé sé trong tiéu chi danh gia QH-KT NOXH chung cuw nhiéu tang

TT | Tiéuchi Chi s6 danh gia Pi¢m danh gia
PCG | PND | PPC | Tong
1 Vi tri Pén trung tam 1,4 2 1,5
Pén chd lam 2 3 2,5
Mt d6 thuan tién khi tiépcan | 2,3 | 3,4 3 9
Khu vuc lan can 1,7 2,3 2
Tiém ning tuong lai chavitri | 1,6 2,3 2
2 Khoang céch DPén chg 12 | 1,7 | 15
déncacdiém | pén TTTM 09 | 23 | 15
dich vu Dén miu giao 13 | 1,1 | 15
Dén trudng tiéu hoc 12 | 0,9 1
Pén truong THCS, THPT 09 | 05 | 075 | 11
Pén trung tam VH, giai tri 1,3 | 16 | 1,25
Pén TT thé thao 1,4 | 1.2 1
Dén co so y té 1,1 1
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BeEn cong \{len, khong gian 17 1.7 15
md cdng cong
3 Quy hoach tong | Pic diém khu dat 1,25 | 1,25 | 1,25
thé khu nha CAc chi tidu quy hoach 1,9 | 1,9 2
Ha tang 1,8 | 1,8 2
Hudng nha 1,35 | 1,35 | 1,25 9
Cac dich vu ngoai nha 135 | 1,35 | 1,25
Canh quan 1,35 | 1,35 | 1,25
4 Van dé chung | Lua chon tang cao hop ly 2 1,3 | 15
trong thiét ké | Lwa chon khau d¢ nha hop ly 3 1,9 | 25
cong trinh B6 cuc chung toan nha hoply | 3 1,9 | 25 | 11
Thuan lgi cho CNH XD 3 1,9 2,5
5 Khéng gian Thang may 1,9 2,5 2,5
giao théng Thang bo 2,6 1,1 1,5 9
trong toa nha Hanh lang 19 | 16 | 15
Thiét ké thoat hiem 2,6 1,8 2,5
6 Khong gian Sanh 2,4 1,7 2
cong cong tda | Phong sinh hoat cong dong 2,4 | 1,65 2
nha Khong gian dichvucongcong | 1,2 | 1,65 | 15 6
7 Khéng gian ky | Ky thuat dién, nudc 2,4 1,7 2
thuat chung Ky thuat tang 23 | 1,65 2 .
Ché d6 rac 23 [ 165 | 2
8 Dién tich va co | Dién tich 45 45 45
cau buong S6 phong ngu, vé sinh 2,25 | 525 | 375 | ¢
phong hop ly Tinh linh hoat 2,25 | 5,25 | 3,75
9 C.au trEJC kfjong CflC kPong gian dap ung ding 25 18 | 2.25
gian can ho hop | yéu cau cong nang
ly Giao thong trong cdn hd 2.5 1.8 | 2,25 7
Tuong vach bo tri hop ly 2 1,4 | 15
10 Vi khi hau trong | Théng gio 19 | 2,15 2
can ho Chiéu sang 1,9 | 2,15 2
Chan nang 19 [ 215 | 2 7
Chéng on 1,3 | 1,55 | 15
11 | Trangthiétbi | Thiét b dién 1,2 | 16 | 15
cin ho Thiét bi vé sinh 12 | 16 | 15
Thiét b bép 12 | 16 | 15 5
Thiét bi bao chay 1,2 16 | 1,25
Thiét bi thong gio, diéu hoa 1,2 | 16 | 1,25
12 | Cacvandé mo | Giai phap xay duyngbénviing | 15 | 1,2 | 1,25
rong Chi phi hop I)"/ 15 12 | 1,25
1\/{01 tr;qfong song :[rong lanh, 15 11 15 8
gan gfii thién nhién
Moi trudng song an toan 15 | 12 | 1,25
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Cong dong co6 van hoa, gan

Két 1,35 1 1,25
Nang luc quan ly toa nha 165 | 1,3 1,5
TONG CONG 100 | 100 | 100 | 100

4.2.2. Bang Hé thong TCPG Quy hoach — Kién tric NOXH

Sau khi d c6 duoc diém danh gia cudi cung cho tirng nhdm tiéu chi va ting chi sé danh

gia chi tiét, dé thuan tién cho viéc danh gia, nhom nghién ctru da dua ra bang “TCDG NOXH

theo cac muc danh gia”. Bang duoc nghién ctu dé don gian hoéa cho cong tac danh gia, sir
dung dugc cho ca ngudi c6 chuyén mén va ngudi dan. C6 4 mac Tét, Kha, Pat, Khong dat

duoc dua ra diém s6 cu thé trén nguyén tic: Tét dat 100% diém tdi da (diém sau khi da diéu

chinh & bang 4.14), Kha: 75%, Dat: 50%. Cac diém duoc lam tron dén 0,25. Nguoi danh gia

can clr vao bang huéng dan vé cac mic do danh gia (phan 4.1) dé cham diém cho ting khu

nha.
Bang 4.15. Tiéu chi danh gid QH-KT NOXH chung cur cao tang (theo cac mire danh gid)
TT | Tiéuchi CA4c chi so danh gia Mirc danh gia Tong
Kg | Pat | Kha | Tét | diém
Dat
1 | Vitr Dén trung tam 0 |075] 15 | 1,75
Dén chd lam 0 [125|175| 25
Tiép can thuan tién 0 15 | 2,25 | 2,75
Khu vuec lan can (*) 0/-1 1 1,5 2 1
Tiém ning cﬁa} vi tri 0 1 15 5
trong tuong lai
2 | Khoang céch bén chg 0 |075|125| 1,5
déncacdim | pén TTTM 0 [075][125] 15
dich vu DPén mau gido 0 075 1 |[1,25
Dén truong tiéu hoc 0 05 |075| 1
ben THCS, THPT 0 [025]05[075] 4,
ben TT VH, giai tri 0 0,75 1 1,25
Pén TT thé thao 0 |075| 1 |1,25
Ben coso y té 0 05 075| 1
ben cong vien, khong || 5 75| 195 | 15
gian m¢é cdng cong
3 | Quy hoach Dic diém khu dat - 075 1 |15
téng thé khu Cac chi tiéu quy hoach - 1 | 15| 2
nha Ha tang - 1 |15 | 1,75 9
Hudng nha - 0,5 | 0,75 1
Cac tién ich ngoai nha - 0,75(1,25| 1,5
Canh quan - 0,751125| 15
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4 Van de _cpung L,ua chon tang cao hop i 125|175 | 25
trong thiet ke | ly 7
cong trinh Lua c,hon khau do nha ) 125|175 | 2.5
hqp ly 9,5
Bo cuc chung toan nha ) 125175 | 25
hop ly
Thuan lgi CNH XD - 1 15 2
5 Khéng gian Thang may - 2 2,5 3
giao théng Thang bo - 1 1,5 2 0.5
trong toa nha | Hanh lang 0 1,25 1,75 |225| 7
Thiét ké thoat hiem - |125[175]225
6 Khong gian Sanh - 1 1,5 2
cong cong toa | Phong sinh hoat cong ) 1 15 5
nha dong ' 55
Kxhong gian phu (cho ) 075 | 1.25 | 1.5
de xe)
7 Khéng gian ky | Ky thuat dién, nudc - 1 1,5 2
thuat chung Ky thuat tang - |075|125]| 15 | 55
Chd do rac - 1 |15 ] 2
8 Dién tich va co | Dién tich - 2 3 4
cau budng S6 phong ngu, vé sinh - 117525 | 35| 11
phong hop ly | Tinh linh hoat - 175 25 | 35
9 | Cautric khéng | Vi tri, kich thudc, hinh
. - 1A , N ' - 1 15 2
gian can ho dang cac khong gian
hop ly E}éao thong trong can i 1 15 9 6
B4 tri twong, véach - 1 | 15| 2
10 | Vikhihau Thoéng gio - 1 15 2
trong cin hd | Chiéu sang - 1 |15 ] 2
Chan nang - 1 | 15 | 175 ™
Chéng on - 1 |15 |175
11 | Trangthiétbi | Thiét bi dién - 075 1 | 15
can ho Thiét bi vé sinh - 075 1 [125
Thiét bi bep - 1075] 1 |125] .
Thictbi baochdy - 075 1 |125 ’
'fl}'g;et bi thong gio, dicu i 075 1 |1.25
12 | Cacvan dé mo | GPXD bén viing 0 [075] 1 |125
rong Chi phi hop ly - 0,751125| 15
Moitruong songtrong | o | g2 | 4 |05 g
lanh, gan thién nhién
Méi truong séng an o lo7s| 1 | 125
toan

Pé tai NCKH: Xay dung Hé théng tiéu chi danh gia téng hop gidi phap xay dung nha & xa hoi

77



BAO CAO TONG KET

C?ng A’dong cO van hoa, 0 075 | 1 | 125
gan két
Irjr?;g luc quan ly toa ) 075 | 1.25 | 1.5
TONG CONG 50 | 75 | 100 | 100
Bang 4.17. Tiéu chi danh gid QH-KT NOXH dang chung cw nhiéu tang (theo cac mize ddnh
gia)
TT | Tiéu chi CA4c chi sé danh gia Mirc danh gia Téng
Kg | Pat [ Kha | Tét | diém
Dat
1 | Vitri Dén trung tam 0 |075[125| 15
Pén chd lam 0 [125[175]| 25
Tiép can thuan tién 0 15 |225| 3 1
Khu vuc lan can (*) 0/-1 1 1,5 2
Tiém nang cua vi tri 0 1 15 5
trong tuong lai
2 | Khoing cach Pén chg 0 075|125 1,5
dén cac diém | pén TTTM 0 [075]125] 15
dich vu Pén mau giao 0 |075|125| 15
Pén truong tieu hoc 0 05 075| 1
Def:n THCS, THPT 0 05 1] 05 |075 11
bén TT VH, giai tri 0 0,75 1 1,25
Dén TT thé thao 0 05 /075| 1
Ben co sy té 0 05 075 1
Bén cong vien, khong || 75 | 195 | 15
gian mé cong cong
3 | Quy hoach Pic diém khu dat - 1075 1 |1.25
tong thé khu | Céc chi tiéu quy hoach - 1 |15 ] 2
nha Ha tang - 1 [ 15| 2 9
Hudng nha - 0,75 1 |125
Cac tién ich ngoai nha - 0,75 1 1,25
. Canh quan - 0,75 1 1,25
4 | Vandé 9[‘””9 I_,ua chon tang cao hop ] 075 | 1.25 | 15
trong thiet ke ly 7
cong trinh Lua c,hon khau do nha ] 125|175 | 25
hqp ly 9
Bo cuc chung toan nha ) 125|175 | 25
hop ly
Thuan lgi CNH XD - 1251175 | 25
5 Thang may - 2 |225] 25 8
Thang bd - 1 1,25 1,5
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Khéng gian Hanh lang 0,75(125| 15
giao théng Thiét ké thoat hiém
trong toa nha 2 |225] 25
6 | Khong gian Sanh 1 1,5 2
cbng cong toa Ph(‘)ng sinh hoat cong 1 15 9
nha dong i} ’ 9,5
K;hong gian phu (cho 075 | 1.25 | 15
de xe)
7 | Khéng gian ky | Ky thuat dién, nudc 1 15 2
thuat chung Ky thuat tang 1 |15 ] 2 6
Chd do rac 1 1,5 2
8 D’ién tich va co Dién tich 2,25 1325 | 45
cau buong S6 phong ngu, vé sinh 1,75 | 2,75 |3,75| 12
phong hop ly | Tinh linh hoat 1,75 | 2,75 | 3,75
9 C.au tr£JC kbong Vi tri, lflch t?u’oc,_ hinh 125 | 175 | 2.25
gian can ho dang cac khong gian
hop ly E:‘gao thong trong can 1,25 i 225 6
Bé tri twong, véch 0,75 1,25 | 15
10 | Vi khi hau Thong gio 1 1,5 2
trong cain hd | Chiéu sang 1 |15 2
Chan nang 1 |15 ]| 2 79
Chéng 6n 075|125| 15
11 | Trangthiétbi | Thiét bi dién 0,75 1,25 | 1,5
can ho Thiét bi vé sinh 0,75 1,25 | 1,5
Thiét bi bép 075]125| 15 | -
Thict b bdo chdy 075| 1 |1,25
;]I'Q;et bi thong gio, dicu 075 1 |1.25
12 | Céac van dé mo | GPXD bén viing 075| 1 |1,25
rong Chi phi hop ly 0,75 1 | 125
Mol truong song trong 0,75 | 1,25 | 1,5
lanh, gan thién nhién
Mai truong song an 075| 1 125 8
toan
Cf)ngfiong c6 van hoa, 075 1 |1.25
gan ket
I:r?;g luc quan ly toa 075 | 125 | 15
TONG CONG 50 | 75 | 100 | 100

4.3. Danh gia thuc nghiém
4.3.1 Vi du danh gia thuc nghiém
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Trén dia ban TP Ha Noi hién da c6 10 dy an NOXH di vao hoat dong. Pé phuc vu cho
muc tiéu nghién ctiru caa dé tai, nhom nghién ctiru da chon ra 3 dy an NOXH dé danh gia. Pay
la nhirng duy 4n c6 tinh dic thu cao vé mat vi tri, hinh thac so hitu, thoi gian XD va dic diém
cong nang. Cac dy 4n bao gom : Khu chung cu CT6 - Bang X4, Khu nha & thu nhap thap Sai
Pong va Khu NOXH Viét Hung.
a) Khu chung cu CT6 - Bang Xa:
Théng tin chung: Khu chung cu CT6 dwoc XD tai 16 dat No2 — Khu d6 thi Bang Xa (Quéc Lo
5 — Gia LAm — Ha Nbi). Du an c6 dién tich 7570m2, bao gém 2 khéi nha CT6A & CT6B cao
9 tang véi tong dién tich san XD 14.233m2. Chung cu CT6 cung cap 144 can ho c6 dién tich
tir 46,9m2 dén 69,6m?2.

gl fi
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Hinh 4.3. Chung cu xd hoi CT6A Dang Xa

Céac khu vuc chtc nang: Tang 1 bé tri sanh vao va khu sinh hoat cong ddng, cira hang dich
vuy, dé xe, khu k¥ thuat, hanh Iang cau thang Tang 2 - 9: B tri mdi tang ¢4 9 can ho o Vi

De tai NCKH: Xay dung Hé théng tiéu ch/ danh gia téng hop g|a| phap xay dwng nha & xa héi ) 80



BAO CAO TONG KET

thang. Cac phong chirc nang dugc thiét ké véi modun 3,3m, 3,45m, 4,2m dién tich trung binh
tirng khong gian thay doi tir 11 - 15m2 .

Nhdn xét: Ding X4 1a du an dugc quy hoach, thiét ké hoan chinh. Viéc tiép can dén cac diém
dich vu nhu treong hoc bénh vién kha thuan loi vi tan dung dugc hé thong ha tang x& hoi cua
quan Gia Lam. Thiét ké kién tric, mat bang cin ho t6i wu, va nhan duoc su hai 10ng cia da s6
ngudi dan (tir két qua diéu tra XHH). Tuy nhién day 1a khu vyc cach xa trung tdm, do d6 ngudi
dan di chuyén dén chd 1am & sau trong noi thanh kha vat va.

Tong diém danh gia cho chung cu xa hoi Pang Xa 1 14 68,5 diém.

Cha thich

0% Vit
B 02 Knhodng céch 8bn chc Sbm dich w
B 03 Quy hopch tng thé khu nha

04 Viin 3b chung trong thit ké cong trinh
Bl 05 Kndng gian glao thdng trong 1ba nhi
5 06 Kndng glan cing cdng tba nhi

07 Khiing glan k§ thudt chung
I 08 Dign tich va co chu bubng phong
Bl 06 clu tric khang glan cin hd hop Iy
B 10 Vi ki hou trong cin b

11 Trang thilt bj cén hd
B 12 Cac viln 8b mé rdng

Céc tidu chi

Hinh 4.4. Két qua ddnh gid cdc tiéu chi khu NOXH Bdng Xa.

b. Khu nha ¢ thu nhdp thdp Sai Pong

Thong tin chung :

Dy 4n bao gom hai tda nha chung cu NO103 va NO123 trong khu d6 thi mai Sai Bong (Long
Bién - Ha Noi). Dién tich XD la 8139.1m2, tong dién tich san 12 45704m2 ( bao gom ca tang
ham va ky thuat). Dy &n bao gom 2 khéi nha 16 tang, cung cap 420 can ho co dién tich tir
60m2 dén 73m2
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Hinh 4.5. Chung cw xd hoi Sai Pong

Céc khu vuc chirc nang : Tang ham 1a khu vuc dé xe va bé tri hé théng k¥ thuat, dién nuéc.
Tang 1 bd tri sanh vao va khu sinh hoat cong ddng, cira hang dich vu, hé théng thang may,
cau thang. Tir ting 2 - 16 mdi tang c6 16 can ho ¢ voi dién tich tir 60m2 — 73m2 va céc dién
tich cong cong: khu k¥ thuat, hanh lang, cau thang. Cac phong chirc nang duoc thiét ké voi
modun 3 m, 3,6m dién tich trung binh timg khong gian thay doi tir 11 - 16m2 .

Nhdn xét : Sai Bong la du &n c6 vi tri thuan loi, gan trung tam TP Ha Nai, tiép giép véi qudc
16 5 va khu d6 thi cao cap Vinhome. Pay ciing 1a khu vuc tiép can dén cac diém dich vu kha
thuan lgi. Tuy nhién, thiét ké kién tric va mat bang can ho con mot s6 van dé chua hop ly,
mot vai yéu té chi nhan duoc 50% su hai 1ong cua nguoi dan duoc phong van.

Tong diém danh gia cho chung cu xa hoi Sai Pong 1a 65 diém.
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Chu thich

B 01 Vit
I 02 Khoéng céach dbn cho didm dich vy
B 03 Quy hoach tdng thd khu nha
© 04 VAn b chung trong thibt ké cong trinh

M o5 Khong glan glao thdng trong toa nhi
I 08 Khong gian cong cong tda nha

07 Khdng glan k§ thudt chung
B 08 DIén tich va co cdu budng phong
B 00 chu tric khdng gian can hd hop Iy
B 10 Vi khi hdu trong ciin hd

11 Trang thiét bj cén hd
B 12 Cae vbn b mér rong

Céc tidu chi

Hinh 4.6. Két qud ddanh gid chung cw xd héi Sai Pong

C. Khu NOXH CT21A khu dé thi Viét Hung

Thdng tin chung: Du &n NOXH tai 16 dit CT21A, khu d6 thi méi Viét Hung (quan Long Bién)
do cong ty TNHH MTV Quan ly va Phét trién Nha Ha Noi dau tu XD. Du 4n gém 7 don
nguyén cao 6 tang véi 300 can ho co dién tich 36-63m2/can. Du 4n dugc chi tra theo hinh thic
thué mua, d6i twong mua nha phai tra 20 % gia tri cin ho. S6 tién con lai duoc tra dan trong

vong 5 dén 10 nam.
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Hinh 4.7. Hinh anh chung cw xa hoi CT21A Viét Hung

Céc khu vyc chtre nang: Tang 1: B6 tri sanh vao va khu sinh hoat cong dong, chd dé xe,
khu k¥ thuat, hanh lang, cau thang. Tang 2-6: M&i tang c6 2 don nguyén, 1 don nguyén c6 4
cin ho véi dién tich tir 52- 63m2. Cac phong chirc ning duoc thiét ké véi moédun 3 m, 3.9m,
4.2m, dién tich trung binh timg khong gian thay doi tir 9 - 14m2 .

Nhan xét: Khu NOXH Viét Hung c6 vi tri twong ddi gan trung thm TP Ha Noi. Pay la

khu vuc duoc quy hoach dong b, hé théng cac diém dich vu( truong hoc, bénh vién, trung
tam thé thao) tiép can dé dang. Mat ¢ XD thap, c6 hé thong canh quan san vuon thoang, rong.

Mt bang bén trong can ho duoc thiét ké t6i wu, tuy nhién hanh lang va thang bo thiéu sang

va thong gi6 chua tét.

Tong diém danh gia cho chung cu xa hoi CT21A Viét Hung 1a 67 diém.

Chu thich

B o1V
B 02 Khoting cach dén cic Sdm dich w
B 03 Quy hogch thng thé khu nha
04 VAN db chung trong thidt ké cdng trinh
B 05 Khong gian giao thong trong tda nha
W 06 Khéng gian odng cdng 1oa nha

07 Khong glan k§ thudt chung
B 08 DWn tich va oo clu budng phong
W 00 chy tric kndng gian can ho hop Iy
B 10 vi khi hu trong cfin ho

11 Trang thidt bj can ho
B 12 Cae vin ab md rong

01
02

03

08
09
10
1B ;

12

Cae tidu chl
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Hinh 4.8. Két qud ddnh gid chung cw xa héi CT21A Viét Hung
4.4. Nhan xét
4.4.1. Két qud dinh gia NOXH

- Tuy theo muc dich, co thé st dung két qua danh gia tong thé (mot diém duy nhat) cho
cum/cdng trinh NOXH hoic diém cua tirng tiéu chi riéng.

- Két qua danh gia s& gilp chii dau tu, ban quan 1y tda nha va dan cu hiéu rd hon vé khu
nha & caa minh véi nhitng diém manh va diém yéu riéng.
4.4.2. So sanh gi@a cac khu NOXH

Viéc so sanh diém danh gia chét luong gitra cac khu NOXH dem lai cong cu hitu ich cho
ngudi dan trong qua trinh lra chon dé mua/thué cin ho. Ngoai viéc so sanh diém danh gia
chung cho toa nha, cac diém danh gia cua ting tiéu chi (trong s 12 tiéu chi) hoic cua ting
chi s6 (trong s 55 chi s6 dénh gia) c6 thé dugc can nhac riéng theo nhu cau cua timg gia dinh.
Vi du nhu 2 khu NOXH ¢6 diém tong gan nhu nhau, nhung nhiing gia dinh tré c6 con nho s&
chon khu nha dat diém cao hon vé “khoang cach dén cac diém dich vu gido duc” so véi cac
gia dinh c6 con da truong thanh.
Hinh 4.9. So sanh két qua ddnh gid vé Quy hoach va Kién tric 3 nha NOXH Bang Xa 1, Sai
pong, Viét Hung (theo 12 Tiéu chi)

10 Vi khi hiu
trong ciin hd
9 Céu trie khong
11 Trang thidt bj ghan hap ly
cdn hé

8 Dign tich va cg

12. Vin ad ciiu bubng phéng
md rhog hap by
LV Tl % sow 2o 0% A0y, § 7. KG k§ thujt
chung

2. Khodng céch 6. KG céng cdng
dén céc dibm
dich vy

~—— DANG XA
3. Quy hogch 5 Khéng gian glso — shiobna
tbng thé khu thong trong toa nha VIET HUNG
nha 4.Vin ab chung
trong thiét ké
cong trinh
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Hinh 4.10. Téng hop va so sanh két qua danh gia vé Quy hoach va Kién tric 3 nha ¢ xa hdi
Pang Xa 1, Sai bong, Viét Hung (theo 55 chi $6 danh gid chi tiét)

Tieu chi

Cic chi sb danh gia

1 Vim

tll-.!_\E_
<hd lum

Mo 3 thuin taén khi tiep cim

KA vuc lin cin (%)

2 Khosag cich 0én ¢ic e
dich va

Tiden g cls v il oong tamg ki
cho

Din TTITM (")

émﬁq\g‘ hex

Dn truomg THCS, TIPT

D rung thes VIS gid i, TT ohd thao

Dén TT lank chink

Dinco w y ¥

Déncong vidn, khing gian oe cong coeg

T | Qe howeh bag B Kin ahh

3¢ dicm L &0

T i tidw gy howch

Ha ting

Husiny ahi (%)

Cie tidm ich nha
Cank quan

F] Viis 02 chung troog chede k¢
odag ok

Lum chon ting cao hop 1§

e chhom kit di) wi hop 1

06 sus chung todn tha hop b

Thudn lol cho ONH XD

s Khdag gian giso thoag ong
tha nhd

Thang méy (*)

Thang b9

Haoh laag (*)

Thide ke thoat hdm

3 Khing guan chng coag (e
hh

Sank

Mmﬁca#
Ky yian pda 4 w)

7 Khimg gian &9 the chang

K thudt den. s

K9 thusit (g

O & rac

5 ThHén theh v Co ciu by
phowg bop Iy

Deén tich

= G vé sinh (*)
Tinh Tish howt

T | Ch tric kboeg yian cia b
tep Iy

Vot hick thuoe, hish dang ce Khdog gian (%)

Tiso thieg tong cin h)

B i tarng, vich

10 Vikhi b tromg cha hd

Thing gid (%)

Chide sang (*)

Chiln ning

Chiag da (")

1" Truag thidt bi cdn b

Thedt by dién

Thidt by vé sinh

Thide bi tip

Thigt by bdo chdy

Thist bl thing gio, des hoa

] Céc vin d€ ma rimg

T phip iy dong ben ving

Chi pe hop iy

MOH bruong song trong ek, gin g0 thitn shidn

M trodng sl an Sdan

Clag Sdog oo vin how. gin ki

Ning ko quan 1§ ts nha

75

TONG CONG

S -

CHU

THICH

Saenn

SAI BONG
s VIET HUNG

DANG XA
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4.4.3. So sanh giira chdt lireng va gia thanh

Hé théng TCHG NOXH gitp viée lugng hoa duoc chat luong cua GPXD. Déi chiéu véi
cac khung gia ban/thué nha, nguoi dan co thé co duge cach nhin khich quan, da chiéu trong
lya chon cua minh. Cha dau tu du an phat trién NOXH ciing ¢6 thé nhin nhan dwoc rd rang
trong viéc dinh vi san phém cua minh trén thi trueong.

GIA BAN (GIA THUE) /M2 4
20 TRIEU
EBTRIBY § i i i a5 i o e i e SAIDONG
|
|
i
10 TRIEU ¢ Lo DANG XA
: @ VIET HUNG
[ 1]
| l:
| |
5 TRIEU | |:
| |
[
|
[
0 AA‘L.

10 éo 30 40 50 60 65 68.5 80 9‘0 Dléfld DZNH GIA
Hinh 4.11. So sanh giia chdt lwong va gid ban nha 3 NOXH Péng Xd, Sai Bong, Viét Hung

GIA BAN (GIA THUE) /M2 A
20 TRIEU -

15 TRIEU |

10 TRIEU | ©

DUGNG BIEN TOI UU

5TRIEU |

T

10 20 30 40 50 60 70 80 90 DIEM DANH GIA

Hinh 4.12. Xdc dinh dwong bién toi wu trong lira chon nha ¢.
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4.4.4. Mirc do dnh hwong cua tirng nhom tiéu chi danh gia

Hé théng TCDG NOXH gilp cho chii dau tw, ngudi dan va ca don vi tu van thiét ké nhan
thire duoc diém manh, diém yéu cua cac cong trinh nha ¢ xa hoi da xay dung, tao tién dé cho
viéc cai thién, nang cap chit luong nha & x4 hoi trong twong lai.

Trong qua trinh khao sat va danh gia 12 tiéu chi nha & x& hoi, nhém nghién ctiu nhan thiy
cd nhitng tiéu chi c6 thé duoc cai thién va thay doi trong thoi gian ngén, nhung ciing c6 nhitng
tiéu chi s& tao nén anh huéng 1au dai véi nguoi dan sinh séng trong khu vuc. Véi nhitng van
dé nay, can phai nghién cau ngay tir giai doan Iap du &n va thiét ké vi rat kho trong viéc cai
tao, nang cap va stra chira. Bang duéi ddy dugc dua ra dé tham khao muc d6 anh huong cua
12 ti€u chi danh gia nha ¢ x& hoi.

MUC PO ANH HUONG
TIEU CHI Ngin han Trung han Dai han
Vi tri nha & x& hoi Pornnnnarrnnnnans »
Khoang cich dén e diém dich v S .
Quy hoach mit bang tong thé b ererersrsaeneas >
Cac van deé chung trong thict ké >
Khéng gian giao thong trong toa nha >
Khong gian cong cong toa nha T, ,
Khéng gian k¥ thuat chung toa nha >
Dién tich va co cau buong phong D eeeeeneennnnnenns N
Ciu tr Khong gian can hg N R
Vi khi hau trong can ho Prressamnrnassans N
Trang thiét bi trong can ho Prnsrrnnrrnnrrna e >
Cac van d& mo rong N ,

Bang 4.13. Murc do anh huong cua tirng nhom tiéu chi danh gia
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KET LUAN VA KIEN NGHI

|. KET LUAN

Vé mit ly thuyét, dé tai khang dinh:

- Phét trién NOXH la mét van dé quan trong va cdp bach, can su quan tam caa Chinh
pht ciing nhu toan nganh xay dung nhim dap tng nhu ciu an sinh cua ngudi dan, 6n dinh x&
hoi.

- Ludn c6 hai mit doi lap gitta “chdt lweng” va “gia thanh” trong cac dy an phat trién
nha ¢. Véi cac du an NOXH, yéu té giam gia thanh nhiéu khi duoc day manh qué mic, dan
dén chat luong cong trinh kém, kéo theo nhitng hé luy 1au dai cho ngudi st dung ciing nhur
suy giam long tin cua ngudi dan véi nhiing san pham NOXH. Vi vay, ¢ NOXH c6 thé phat
trién bén viing, can c6 mot hé thong tiéu chi danh gia chat lugng GPXD. Hé théng TCDG nay
gilip cho cac chu dau tu, cac nha tu van hiéu rd san pham cua minh, ngudi dan c6 thém cac
cong cu kién thirc trong viéc lya chon nha ¢ caa minh. Qué trinh phét trién NOXH, vi vay, sé
ngay cang c0 tinh canh tranh va minh bach hon.

- Can phai da dang hda cac loai hinh nha & dé dap tmg duoc nhu cau, kha ning tai chinh
ctia ngudi dan, dic biét 1a NOXH danh cho ddi twong thu nhap trung binh va thap. Mai loai
hinh NOXH can ¢6 mét hé thong TCDG phu hop riéng.

Vé mat thuec tién, dé tai dong gop:

- Xay dyng mot hé thong TCDG tong hop GPXD NOXH trén nhiéu khia canh nhu: quy
hoach, kién trdc, két cau, trang thiét bi, vat liéu, thi cong, kinh té. Hé théng TCDG nay dugc
xay dung riéng biét cho 3 loai hinh NOXH: chung cu cao tang, chung cu nhiéu ting va nha &
lien ké dan tu xay.

- Xay dung Hé théng TCDG giai phap Quy hoach va Kién tric bao gém cach thirc cham
diém chi tiét cho 12 nhom tiéu chi va 55 chi s danh gia. Hé théng TCPG nay duoc thiét lap
cho 2 loai hinh NOXH 1a chung cu cao ting va chung cu nhiéu tang.

- Vi du dénh gia thuc nghiém cac NOXH Ding X4, Sai bong, Viét Hung.

1. KIEN NGHI

1. Poi véi viéc phat trién trién NOXH

- Qua trinh 1ap dy an va thiét ké ngay tir dau phai quan tdm dén nhitng yéu t6 c6 thé anh
hudng 1au dai dén chat lwong NOXH nhu vi tri, khoang cach dén céc cong trinh dich vu ha
tang, cac van dé chung trong thiét ké cong trinh nhu lwa chon tang cao, khau do, hé thdng ky
thuat toa nha.

2. Pbi véi viéc xay dwng hé thong TCPG GPXD NOXH:
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- Hé théng TCDG GPXD NOXH can duoc tiép tuc chuan hoa theo huéng chi tiét va
chinh xac hon. Hé théng TCDG sau khi dd hoan thién can dwgc phd bién rong rii dé ngudi

dan ciing nhu cac don vi 6 lién quan dén viéc phat trién NOXH c6 thé hiéu duoc vai tro tich
cuc cua hé théng nay va sir dung nd. Hé thong TCDG GPXD NOXH c6 thé tiép tuc phat trién
dué6i dang s6 hoa dé thuan tién hon cho ngudi sir dung.

- Hé théng TCPG GPXD NOXH céan duoc diéu chinh bd sung theo dinh ky (c6 thé 5
nam, 10 nim) dé dap tng duoc kip thoi véi nhimg thay doi vé chinh sach, tiéu chuan thiét ké
hodc nhitg xu huéng méi trong thiét ké, cong nghé xay dung hay 16i song. ..

- Can bd sung them HT TCPHG cho cac loai hinh NOXH khac nhu NOXH danh cho cong
nhan cac KCN, NOXH danh cho sinh vién, NOXH dang nha thap tang dan ty xay...

- Xay dung cac HT TCPG can tinh dén dic thd cua dia phuong. C6 thé dwa theo mot hé
thdng tiéu chi danh gia chung cho cac d6 thi, mdi dia phuong c6 thé diéu chinh bo sung mot
s6 tiéu chi hoic cach danh gia khac cho phu hop véi dic diém d6 thi, vin hoa, 16i séng cua
khu vuc.

- Viéc tién hanh danh gia phai c6 danh gia lai theo dinh ky. Viéc danh gia lai theo dinh
ky gitp cho chi dau tu, ban quan ly, cong ddng dan cu...co nd luc trong viéc bao tri, bao
dudng cong trinh ciing nhu viéc bo sung, hoan thién, nang cao chét luong khu NOXH.

3. Kién nghi mé réng

- C6 thé xay dung hé thong TCPG GPXD cho nha & néi chung, khdng rieng NOXH. Hé
théng TCDG GPXD nha ¢ ¢6 thé chia theo dia phuong, theo loai kién trac (nha chung cu cao
tang, chung cu nhiéu tang, nha biét thy, lién ké...) chtr khdng ngu ¥ dén van dé tai chinh cua
d6i tuong st dung (chung cu cao cip, chung cu thuong mai, chung cu xa hoi). Cach thirc xay
dung HT TCDG nhu vay gilp cho chit lugng NOXH duoc xem xét trong mot chuan chung
cua nha &, diéu nay gidp cho viéc danh gia duoc chinh xac va cong biang hon.
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E. PHAN PHU LUC

Phu luc 1. Danh sach cac chuyén gia tham gia phong van cho dé tai

Phu luc 2. Mau phiéu phong van chuyén gia

Phu luc 3. Mau phiéu phong van ho dan

Phu luc 4. Bang théng ké mot s6 cac dur 4n nha ¢ x4 hoi

Phu luc 5. Bang danh gia vé Quy hoach — Kién tric khu nha ¢ x4 hoi Viét Hung
Phu luc 6. Bang danh gia vé Quy hoach — Kién tric khu nha diax hoi Sai Bong
Phu luc 7. Bang danh gia vé Quy hoach — Kién trac khu nha ¢ xa hoi Bang Xa
Phu luc 8. Panh gia NCKH Sinh vién Khoa Kién tric & Quy hoach 2014.

Phu luc 9. Bai b4o caa Chua nhiém dé tai trén Tap chi Kién trdc Viét Nam.

Phu luc 10. Bé cuong nghién ctru duoc phé duyét.
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