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Tém tit

Nim 1986 da danh diu mot sy thay ddi 16n vé van hanh nén kinh té ctia Viét Nam, kéo theo nhiing chuyén bién
trong quan diém vé kién triic nha & tif loai hinh phiic 1¢i x4 hoi do chinh quyén cung ting hoic ngusi dan tu thuc
hién cho minh chuyén sang mot loai hing héa thi trudng dic biét, ¢6 10i nhuin cao dudc san xuit theo quy luat
cung-cau ctia thdi ky D&i méi. Chinh vi vay, kién triic nha & tai Ha Noi sau chinh sach D&i méi tré nén “ning
dong” hon, va viéc thuc hanh kién tric nha & tai cac do thi luon dudc cap nhat theo cdc nhu ciu va quan diém
ctia x4 hdi 14n thi truong, tao nén nhitng cach thic thiét ké va xdy dung da dang va “mdi mé” so véi thdi ky
trude DSi méi. Cac xu huéng va trao Ivu méi trong thuc hanh kién tric nha & d6 thi nhu du 4n héa, sang trong
héa, déng ctia héa, sinh thai hoa, ..., mot mit, da 1am cho kién triic nha & tai Viét Nam tiém c4n v6i nhiing trao
luu cda thé gidi, cai thién vé chit lugng khong gian, thim my, hiéu qua hon vé mit quan ly. Tuy nhién, mit
khéc, nhiing chuyén ddi nay ciing gay ra nhiéu hé luy cin phai xem xét, phan tich d€ tién dén nhiing cach thic
thuc hanh kién tric nha & bén viing, ddp Gng nhitng nhu cu méi cia mot xa hdi, mot dat nudc phat trién.

Tir khod: thuc hanh kién tric; kién tric nha &; ddi mdi; chuyén hoéa; thi trudng hoa.

TRANSFORMATION OF URBAN HOUSING ARCHITECTURAL PRACTICE DURING VIETNAM’S DOI
MOI ERA IN THE FORM OF NEW URBAN AREAS

Abstract

The year 1989 marked a major turning point in Vietnam’s political economy, which led to changes in the
opinion about housing architectural practice according to the law of supply and demand after the Doi Moi
policy as a highly profitable market commodity instead of the social welfare provided by the State or by the
people themselves. Therefore, urban housing architecture in Hanoi after the Doi Moi policy became ‘timelier’
by updating the needs and tastes of society and the market, creating diverse and ‘new’ ways of design and
construction compared to the pre-Doi Moi era. New trends in the urban housing architectural practice, such
as projectization, luxurification, gated community, and ecologization, ... On the one hand, they have made
Vietnam’s housing architecture more approachable to the world’s trends, improved management efficiency,
space quality, and aesthetics. However, on the other hand, these transformations also cause many consequences
that need to be considered and analyzed to approach sustainable housing architectural practices that meet the
new needs of a developed country.
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1. M6 dau

K¢ tir khi thdng nhét dit nudc, sau mot thai gian dai khiing hodng tram trong vé kinh té qudc gia,
ngan sach kiét qué, su vién trg tif cic nudc xa hdi chi nghia va qudc t& giam sit [1], Viét Nam da
¢6 mot su chuyén minh vao nim 1986, dé€ rdi 30 nim sau, trd thanh mot trong nhitng nudc c6 toe do
tang trudng cao nhit thé gidi. Thoi di€ém 1986, gan lién véi viéc khdi xuéng chinh sach D&i méi - cai
cach nén kinh té chinh tri quéc gia, da tré thAinh mot mdc thdi gian quan trong ddnh diu su chuyén
giao gilta hai thdi ky: thdi ky kinh té ké hoach héa tap trung (kinh té bao cip) va thai ky kinh té thi
truong (kinh té tu do) dinh huéng xa hdi chii nghia. Ky nguyén cai cich Viét Nam - mot qua trinh di
chuyén ra khdi su ki€ém sodt trung uong d6i v6i nén kinh té thi trudng [2] v6i su ra doi ctia “chl nghia
xa hoi thi trudng” [3], phan anh phuong cach quan ly i trén xudng ddi véi viéc hoach dinh, thuc thi
va quan ly chinh sich. Diéu nay da tach biét nén kinh t& Viét Nam khoi cdc nén kinh té thi trudng tu
do hoic tan tu do hon, va tranh nhitng mo hinh kinh t& dudc ap dung nhu nhau & cac qudc gia khac
nhau cia toan cau héa dang dugc ua chudng bdi cac chinh phi va cic nha lanh dao phuong Tay [4].
Viéc chuyén ddi tir mot ké hoach tip trung sang nén kinh t€ dua trén thi trudng mang lai co hoi ding
ké d€ ting su thinh vuong kinh té va phiic 16i x4 hoi clia cu dan do thi thong qua viéc quan tri dan chi
hon [5].

Budc vao thdi ky PSi méi sau nim 1986, thuc té cho thay dién mao cic thanh phd Viét Nam thay
d6i nhanh chéng bing su xuit hién cic lan séng méi, xu huéng mdi trong thuc hanh kién tric néi
chung va thuc hanh kién triic nha & néi riéng. Khu vuc kinh té tu nhan ciing nhu ho gia dinh, ca thé
dugc phép tham gia vao viéc xdy dung va cung ting nha &, va md rong ra sau nay 1a cic san pham bt
dong san, thay vi doc quyén ctia Nha nuéc nhu truée nim 1986. Ngoai ra, Luat Dét dai 1993 ciing mé
dudng cho viéc hinh thanh thi trudng bat dong san do thi, ma trong d6 nha & tré thanh mot loai hang
héa, tham chi 12 mot loai hang héa dic biét khi 10i nhuan thu dudgc tif viéc thuong mai héa tuong ddi
cao. Chinh vi vy, kién tric nha & tré nén khéi sic da dang va phong phd theo nhu cau va muc dich
san xuat nha & ctia mdi chii thé, dic biét 1a khu vuc nha & thuong mai v6i lan séng cac khu do thi méi
(KDTM) [6, 7]. Nhitng du 4n nay da cung ng cho thi trudng nhiing sdn phAm nha & ddm bio ca vé
miit s6 luong 14n chét luong, thay cho nhitng kién triic nha & thdi ky bao cap thudng budn té vé miit
trang tri, don diéu vé mit kiu dang va tdi thi€u vé miit chiing loai do su han ché ca chinh sich 1in
tai chinh.

Qua trinh chuyén déi thuc hanh kién triic nha & tai Viét Nam lién quan dén khdi niém “tai chinh
héa” dugc dinh nghia 12 “su théng tri ngly cang ting clia cic chi thé, thi trudng, thuc hanh, do ludng
va thuyét minh tai chinh, & cac quy mo khac nhau, din dén su chuyén ddi co ciu cia cac nén kinh té,
cdc cong ty (bao gom cic thé ché tai chinh), chinh quyén va ho gia dinh” [8]. Vai trd m rong va su
théng tri chua tiing c6 cta thi trudng tai chinh va cac tip doan trong linh vuc nha & hién nay thudng
dugc goi 1a “tai chinh héa nha &”. Diéu nay da lam thay déi cAu tric trong thi trudng nha &, ti chinh
va dau tu chung, theo d6 nha & dudc coi 12 mot hang héa, mot phuong tién tich liy clia cai va thudng
12 bio dam cho céc cong cu tai chinh dugc giao dich va ban trén toan thi trudng. Cach dau tu von vao
nha & ngay cang ngat két ndi nha & khéi chiic ning xa hoi 1a cung cip mot noi an ninh, dang hoang
d€ sinh sdng va do d6 phan nao lam suy yéu viéc thuc hién nha & nhu mot quyén clia con ngudi [9].
Hang hoéa héa (nha &) dudc coi 1a qua trinh thudng md dudng cho tai chinh héa [10]. Ngoai ra, cac
thanh phd ciing chiu anh huéng bdi “chi nghia quan tri do thi”, trong d6 nha nudc va nhiéu co quan
khéc nhau déng vai trd quan trong trong quéan ly hodc diéu hanh thanh phd [11]. Thai ky nay dugc
danh dau bang su xuat hién déu din ctia mot hinh thiic quan tri d6 thi mang tinh “kinh doanh” hon,
trong d6 gidi cAm quyén dia phuong da bat diu ap dung vai tro chii ddng hon nhiéu trong viéc tim
cach x4c dinh quy dao tuong lai ctia thanh phd.
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Déi véi Viét Nam, ké tir cubi nhitng nim 1990, 10i nhuin cuc cao trong thi trudng bat dong san
da thu hit lugng dau tu 16n [12]. G Viét Nam, ciing nhu & mot sé nuée khac, moi trudng xdy dung da
dudgc st dung mot cach chinh tri nham kich hoat ting trudng kinh té [13]. Mot mit, su phat trién do
thi da dudc thic ddy bdi cac chinh sach d6 thi do cac chinh sach vé doanh nghiép va bt dong san do
thi dan huéng [14]. Mit khac, cdc chinh sich bat dong san din huéng nay da di doi v6i quyén s hitu
nha nhu mot yéu tb chinh dé kich thich nén kinh té [15]. Do d6, thi trudng nha & méi da nhanh chéng
trd nén chuyén nghiép hon khi dudc tai chinh héa. “Canh quan do6 thi nhu mét thit hang héa” [16]. Ha
Ndi - mot trong nhiing thanh phd chiu 4nh hudng nhiéu nhét bsi cac cach thiic quy dinh méi [17] -
cling vy, dic biét 12 viing ven do: tit nhitng khdi nha chung cu nim tang ctia c4c khu tap thé, nhiing
khu nha thip ting cla cdc lang xém xen 14n véi ciy cbi, rudng vuon, dudng chan trdi ctia Ha Noi da
bién chuyén manh mé bdi su xuit hién ctia nhiéu du 4n kién tric méi. “Canh quan thanh phd da thay
ddi dang k€, véi viéc xay dung céc toa nha choc trdi & cic KDTM bén ngoai thanh phd cii, dang chd
y nhét 12 & phia Ty cda thanh phd” [17]. KDTM - mot md hinh phat trién cung ting sb lugng 16n nha
& dudi hinh thifc du 4n dugc khdi xuéng tif nhitng nim 1993-1994 sau khi stia d6i Luat Dét dai, dugc
chinh thdc khéi dong nhitng ndm 1997-1998 [18, 19], va hién dugc xem la con at cha bai trong viéc
phét trién khong gian do thi va kién tao cdc mdi trudng cu tri mdi cho thanh phb. Cac KDTM chii yéu
cung cip nha & thuong mai c¢6 cac dich vu va tién ich cong cong di kém cho thi trudng bt dong san.

V6i muc tiéu chinh ctia bai bo 1a tdng két nhiing cach thifc chuyén d6i quan trong trong thuc hanh
kién triic nha & do thi tai Ha Noi thdi ky D&i méi dudi hinh thiic KDTM, bai bao sé di tim cau tr 10i
cho cac ciu héi nghién cuu:

(1) Su van hanh nén kinh té chinh tri tai Viét Nam tru6c va sau nim 1986 da tac dong thé nao dén
quan diém va phuong thic kién tao kién triic nha & va thuc hanh kién triic nha & tai cic do thi, trong
d6 c6 Ha Noi?

(2) Ban chét kién tric nha & da thay ddi ra sao va ly do din dén su hinh thanh cic du 4n nha &
ddong bd duéi hinh thic cic KDTM nhu mdt céch thifc thuc hanh kién tric nha 6 méi dic trung clia
thoi ky D3i méi?

(3) Céc xu huéng thuc hanh kién triic nha & nao hién di va dang phd bién cho cic du 4n KPTM
tai Ha Noi?

Ngoai phuong phdp nghién ciiu tdng hop, thu thap thong tin tif nhiéu nguon tai liéu tham khio
khdc nhau, d€ tra 13i cdc cau hoi nghién cidu, bai bao nay con dua trén phuong phdp quan sat dinh
tinh véi mot s6 trudng hop KDTM dién hinh dugc xay dung tai Ha Noi sau nim 1986, tir d6, sit dung
phuong phap quy nap d& du doan va két luan vé cac dic di€ém va xu hudng chung trong thuc hanh
kién tric nha & d6 thi tai Ha Noi, dic biét 1a dudi hinh thic cac du an KDTM.

2. Tit chuyén déi kinh té dén chuyén déi quan diém thue hanh kién triic nha ¢ dé thi tai Ha Noi

Nhu vay, tit mot phiic 16i xa hoi clia nén kinh té ké hoach héa, nha & trd thanh mot mit hang dudc
budn ban trén thi trudng bat dong san dy tinh canh tranh ctia nén kinh té thi trudng [20]. Diéu nay
da 1am thay d6i manh mé ban chét thuc hanh kién tric nha & d6 thi tai cac thanh ph6 Viét Nam néi
chung va Ha Noi noi riéng.

2.1. Thay déi van hanh kinh té va kinh té héa nha & tai Viét Nam

Véi su cho phép ctia Nha nudc, khu vuc kinh té tu nhan, bang su ning dong von c6 va su kim nén
subt thoi ky kinh té bao cip, da phat trién bung né va gép phan quan trong vao sy ting trudng ctia nén
kinh t& qubc gia. Céc do thi trd thanh cdc dong luc ting trudng cho dat nudc, thu hit mot lugng dan
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cu tip trung. Phét trién kinh té lién tuc, ting thu nhap va ting dan s6 do thi sé dan dén nhu cau cao vé
nha & tai cdc thanh phd cda Viét Nam. GNI binh quan dau ngudi da ting tir 130 USD niam 1990, 380
USD niim 2000 1én 1.360 USD niim 2010 va 3.390 USD niim 2020 [21]. Su ting trudng kinh té nay
c6 lién quan dén gia ting thu nhap va khao khat dbi véi tiéu dung nha 6. Nha & chiém 27,1% tong chi
tiéu ctia nhém thu nhap cao nhét trong ngdi phan vi thu nhap, trong khi chi ¢6 7,5% ddi véi nhém thu
nhap thip nhit (ma thuc phdm chiém 58,3%) [12]. Do nhu cau ctia x4 hdi ludn ludén cao, mot luong
16n nha & dugc san xuat lién tuc hang nim béi cc khu vuc kinh té khac nhau da gép phan ding ké vao
viéc phat trién nhanh chéng thi trudng nha &, vi day 1a “mot mo hinh tich lily trong d6 16i nhuin ngay
cang gia ting thong qua cic kénh tai chinh thay vi thong qua thuong mai va san xut hang héa” [22].
Xu huéng bat dong san dudc thiic ddy, khong dang ngac nhién, bdi xu hudng toan cau trong phong
trao 1am giau va quan ly tai san, cling nhu cdc tu tudng chinh tri. Trong bdi cdnh d6, mua nha & cao
cAp, tham chi tai san hang dau, c6 thé dudc coi 12 mot khodn dau tu dé bao toan [23].

Nha & ludn 1a mot tai sdn mang tinh biéu tugng tai Viét Nam, cling 1a mot trong ba viéc quan trong
trong ddi mot ngudi dan dng & thai ky phong kién trong nong - “tiu trau, 14y vo, 1am nha”. Thoi kinh
té thi truong, nha & con dudc gan thém nhiéu tinh biéu tugng mdi nhu thé hién sy phuong trudng, vi
thé xa hoi, hay duy tri gia tri tich 1ily, dau tu hiéu qua cho tuong lai, khi ma thi trudng Viét Nam vin
c6 nhiéu bién dong khé ngd do méi gia nhap hoan toan vao nén kinh té thé gidi. Chinh vi vay, gia nha
ludn cao so véi thu nhap clia da phan ngudi Viét Nam [12], va viéc s6 hitu dugc mot ngodi nha 1a ci
mot nd luc 16n. Diéu nay da khién thi trudng chia ré thanh hai huéng: mdt mit, cung cap nha & gid ré,
hop 1y, dua trén viéc tu x4y, cc nha thau tu nhan nhé 1€ hoic céc thé ché hd trg khac nhau, cung cip
cho nhém thu nhap thip, ddm bao nhu ciu & t6i thi€u, sau d6 nang cap dan Ién [12]; mit khac, cung
cAp nha & thuong mai, dudc xem 12 nha & “biéu tuong”, bdi cac doanh nghiép bat dong san chinh quy,
dudi hinh thiic céc du an.

2.2. Nha 6 trudc va sau thoi diém Doi moi

Nha & 1a trung tAm ctia nén kinh té chinh tri trong thé gidi thuc [13], do d6, nha & thé hién rd nhit
nhiing thay ddi ctia nén kinh té chinh tri ctia cac quc gia. N6i cach khdc, gitta co ché van hanh kinh
té va thuc hanh kién triic nha & ludn c6 mbi quan hé chiit ché v6i nhau. Diéu d6 da thé hién rd trong

nhiing thay d6i lién quan dén nha & trudc va sau nim 1986 tai Ha Noi va md rong ra la cac do thi Viét
Nam (Bang 1).

Bang 1. Nhiing thay d&i lién quan dén nha & trude va sau thoi di€ém DSi méi tai Ha Noi
trong b6i canh chung ciia Viét Nam

Truée Pdi méi - truée 1986

PGi méi - sau 1986

Nén kinh té truyén thdng chi yéu dua
vao noéng nghiép. Giai doan 1954-1986,
kinh té nha nudc 1a chii dao. Chinh sach
ddy manh cong nghiép hoa véi cac nganh

TAt c4 nhiing quan diém lan lugt dugc
cdi bd din dén su thay d6i manh mé
tu tudng xa hoi. Cong nghiép ti€u dung
dugc ddy manh, ndng nghiép tré thanh

Kinh A v n o N N > 3 A X 9y 2 N PN N

. . cong nghiép ndng. Cong nghiép san xuat “mot phan” cua cong nghiép [24]. Nha
Kinh t& X ) . ) B 4 Lol tA Al s

@ ube hang gia dung bi xem nhe do chu trudng nudec khuyen khich kinh te tu nhan, tang

qgia cat giam tiéu dung, tiét kiém d€ tai thiét trudng kinh t& dit nudc tlf sy giau c6 clia

dat nuéc. Ngusi dan khong dudc phép
huéng thu ma phai ting ning suit 1lam
viéc. Chd nghia ti€u dung, chu nghia
vat chit dugc xem la nhiing tu tudng

ngudi dan. Céc doanh nghiép va tng 16p
doanh nhan dugc coi trong va trd thanh
yéu t6 khong thé thiu trong ting trudng
kinh té. X4 hoi tiéu duing dudc dé cao.

4
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Truée Pdi méi - truée 1986

PGi méi - sau 1986

tiéu cuc va bi xa hoi bai xich, loai bo. Ban
chét cudc sdng 1a “chia déu su d6i ngheo”
[25] (ngudi dan “khong dugc phép giau”)
va phu thudc vao nha nuéc khi thuong
mai dudc kiém soat chit.
“Ban hang 1a thugng dé”.

“Khéch hang 1a thugng dé”.

Kinh
té
ho
gia

dinh

Ngudi din mong mudn lam viéc &n dinh
tai cac ¢ quan nha nudc, dugc hudng
luong va tién ich xa hdi theo tiéu chuan.
Kinh té c4 thé khong dugc khuyén khich.

Kinh té c4 thé dugc khuyén khich. Cac
ho gia dinh cai thién thu nhip thong qua
cac hoat dong dich vu, san xuét tich hop
vao nha é. Ca xa hoi dé cao su ning dong
trong viéc mdi ngudi tu tao ra cic ngudn
thu nhép chinh dang cho minh.

Nha

(o}

Ban

chat

NHA O = PHUC LOI

NHA G = HANG HOA (+ PHUC LOI)

Moi
truong
cu
tra

Céc lang truyén thong 1a nhiing don vi cu
trd tach biét, van hanh theo nhiing quy
ché riéng cta mdi cong dong. Cac khu
tap thé giai doan 1954-1986 dudc xem
nhu cac “lang hién dai” tdp hdp cu dan
dugc Iua chon theo hé théng phan phdi
nha § cua nha nudc. Ngusi din tuong
dbi tuong dong vé 16i sdng, mic séng.
Céac khong gian cong cong trong khu &
dugc xdy dung va quan ly bdi nha nude.
Céc giai tang xa hoi khac nhau dudc phan
phdi dién tich nha  khac nhau nhung lai
giébng nhau vé diéu kién cu tru.

Dé cao su dong bo, khép kin: nha & gin
véi tién ich, dich vu cdng cdng tai chd,
dudc thyc hién va quan ly theo du an. Mo
hinh KDTM dudc quang ba. Méi KDTM
1a mot cong dong dan cu méi va khép
kin. D4y manh dién tich do thi d€ gia
tang d6 thi hda. Nha & héa & khu vuc
ven do va trong cdc du 4n tdi thiét khu
vuc ndi do. Phan héa kinh té din dén
phan hoa mdi trudng cu trd, tao nén cac
khu vuc cu tri theo nhiing 16i séng, miic
s6ng khéc nhau trong do thi.

San
xuat

Q»

Nha & dudc cung ting doc quyén bdi nha
nudc theo tiéu chuin rit thip (cao nhit
6 m?/ngudi), dudc phan phdi bdi mot hé
théng quan liéu [25], do d6 ngudi dan
khong c6 co hoi d€ cai thién nha & clia
minh. Nha nuéc ciing khong cho phép su
xuét hién clia cdc loai nha & sang trong
trong bdi canh nhu vy vi d6 12 biéu hién
ciia su bat cong bang trong mot xa hoi
nhin manh chid nghia binh quan, chia déu
moi phuc 1di xa hoi.

Chiam ddt bao cp trong san xuit nha
8, chuyén giao cho khu vuc tu nhan,
khuyén khich ddy manh tiéu chuin tién
nghi cu trid. Nha nudc tao diéu kién cho
nguoi dan ty cai thién nha ¢ cia minh
theo diéu kién kinh t& tuong dng. Hai
cach thifc san xuat nha & dudc phan biét
ro rang: (1) nha & thuong mai (c6 su dinh
huéng ciia Nha nudc), (2) nha G chinh
sach (c6 su hd trg ctia Nha nudc). Céc
mo6 hinh, kiéu loai nha & khac nhau xuét
hién dé ddp tng su da dang héa vé nhu
cu & do su phan tang xa hoi manh mé.
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Truéc D6i méi - trude 1986

P6i méi - sau 1986

Nha & truyén thdng Viét Nam 12 loai nha
G thu dong, gan ket véi tu nhién, 1a mot

Nha G tach roi tu nhién, tinh nhin tao
dudc dé cao. Su phat trién clia cong

Ifff? phan cﬁfl t1£ nhiff:g. C\u(f)c ,Sén% nglibi dé}r} nghiép Vfl c(?ngwnghéiléin Xuét l\lisf:n nhié\‘iq
ahit phu thudc rat nhiéu vao cdc di€u kién thoi  trang tl}let bi hién dai ho trg nha d Ngu’(ﬁ
5 tiet va ho bat budc phai thich ﬁng mot  dan chu dong trong viéc tao ra ti€n nghi
cach bi dong. Trang thict bi ndi that thd song cho riéng minh. Nha & it phu thudc
s0, san xut thi cong. thoi tiét.
Nha & dudc san xuit thi cong, riéng 16 Nha & dugc san xuit cong nghiép hang
Hang theo nhu cu & clia ngudi dan (nha & dan  loat, gidng nhau theo du 4n d€ ban, din
héa tu xdy). Nha & mang tinh doc ban, thé dén nhu ciu cd tinh héa nha & clia ngudi
héa hién 1o vi thé, dic tinh chd nha. Nha & mua. Su bién dong thi trudng kéo theo
nha dudc ban khi ngudi dan khong con nhu  nhu ciu tich lily cho tuong lai thdng qua
&  cau st dung. nha &, xuat hién hién tuong diu co, ddy
gia nha G 1én cao so vdi gia tri thuc.
“Pugc nha nuéc phan phdi nha” 1a mo  “Mua dugc/cé nha riéng” 1a muc dich
Quan udc clia ngudi lao dong. Lbi séng tap thé, phin dAu clia nhidu ngudi. Lbi séng cd
diém 16i séng cong dong - “tdi Itia tit den c6  thé, tinh riéng tu dudc coi trong - “viéc
cu nhau” - dugc dé cao d€ cung nhau vugt ai niy lam”. Nhiing ngudi giau c6, c6 dia
trd  qua kho khan. vi trong xa hdi cé xu hudng tu cu trong
céac khu vuc dudc kiém soat, bdo vé.
Quan “Mua \hang A{n@u dich. Aquéc\ doanlz” dm;)c “Mua }\1éngkxéch tay” tu céc\ thuong l}iéu
P la chuanmmu’c\ tiéu dur}g, da\lm bz}o lqutoar} cau Adu’(}c f’em %a xu/hudng.
v, che}t hf(jng. “T{Cu dung hc}p/ly - l}ang hOé} “Tleuv dg{lg tlgn nghi” - han% hoéa dudc
ding chuv yeu mua 6 chog véi gia ré va hop ly mua ¢ sicu tl};, sfore, trung t;am thuong
Nhin (mac ca dudc). mai... hodc ban hang truc tuyen.
sinh Giau c6 phai che gidu, tranh sy nhom Giau c6 dudc khuéch truong, tré thanh
quan ngé khi tit cd moi ngudi “nghéo déu”. muc tiéu sdng clia nhiéu ngubi.\Su chénh
Quan Su chénh léch giau nghéo khong cao do 1&ch giau ngheéo 16 rét do nhi€u co hodi
diém 1t co hoi cai thién thu nhap. Ngudi giau cai thién thu nhap khac biét. Ngudi giau
vé  chii yéu 1a ngudi c6 chidc quyén, ngudi di dudc bS sung thém gi6i kinh doanh,
giau nudc ngodi Vé... ngudi lam trong mot sé6 nganh nghé
co “hot” (ngdn hang, tai chinh, bit dong
san...), cac nha chuyén mon (thu nhép tu
su tinh thong nghé nghiép)...
“T6t - bén - dep - ré” dong thoi d€ dung “T6t - bén - dep” khong di cung véi
Quan ~ % ) CA e A PN 795 % . o 5
didm dlI(;SC 1a9 nhat, trong do Ul.lktlenwtot - berAlv re”. I\Lhan rr}gnh .tlnh. thfil thu’Qn\g' cua
hang re”, con “de;p’j trong .dle\u 1(16;11 co thé sa? pham; thai ]oa} khi },1et hop th?l, 191
hoa dudc. “Hang nudc ngoai” 1a tot. mot. Chuan myc hang héa theo quoc gia

va thuong hiéu.

3. Cac xu hudng trong thuc hanh Kién tric nha & dé thi tai Ha Noi dudi hinh thitc khu dé
thi méi
Chinh vi vy, viéc thuc hanh kién triic nha & hién dang dudc chia thanh hai nhanh quan trong va
khéc biét vé& ban chét ciing nhu vai trd trong kién tao nha & d6 thi: (1) Thuc hanh kién triic nha & tha
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cong, riéng 18 dudi hinh thifc cic loai nha & dan tu xiy, c6 hoic khong c6 su tham gia ctia cic kién
triic su trong viéc thiét ké kién tric; (2) Thuc hanh kién tric nha & cong nghiép theo du 4n, dudc san
xuét hang loat theo kiéu “nha xAy sin” mang dim tinh thuong mai. Viéc thuc hanh kién tric cac kiéu
loai nha & xy sin theo du 4n nay, trong d6 cac du 4an KDTM chiém phan quan trong, dudc thuc hién
thong qua cdc diéu tra xa hdi hoc vé nhu cau va quan diém clia cdc nhém dbi tugng tiéu dung trong
xa hoi ma cic chd du 4n mudn huéng dén. PE dam bao hiéu suit thuong mai ctia nha &, tiy theo vi
thé trén thi trudng, cic chi dau tu thudng Iva chon hai cich thifc tiép cin: mot 1a theo cdc nhu cau va
thi hiéu ctia thi trudng, nghia 13 “thi trudng can cdi gi toi cung cip cai ddy”, hai 1a dan hudng, tao xu
huéng tiéu dung nha  méi cho thi trudng thong qua viéc gan két nhiing quan diém, tu tudng méi vé
cu trd hodc ddy manh c4 tinh cho cdc khong gian thong qua cac phong cach sbng.

3.1. Du dn héa kién triic nha & dé thi théng qua cdc khu do thi mdi

Sau Luat Dt dai 1993, Viét Nam di dua ra mot chién ludc phat trién nha & mdi, dudc goi la:
phét trién nha & theo du 4n, véi quan diém khac biét cia nha nuéc vé gia tri kinh té dat dai va chia
sé thi phan nha & vé6i khu vuc tu nhan [26]. N6i cach khac, Nha nu6c khuyén khich viéc phat trién
nha & theo cic du 4n, mot mit tao thuan 16i cho quén 1y hiéu qua hon viéc thuc hanh kién triic nha
& d6 thi von bi tu nhan héa manh mé trong giai doan gitta hai 1an thay ddi co ché st dung dét do thi
1987-1993, miit khic mong mudn nang cao chét lugng & do thi thong qua viéc xét duyét cac du an
theo nhiing tiéu chuén, quy chuin chinh thiic do Nha nu6c ban hanh. Ngoai nhiing du 4n nha & nho
18 cung cAp mot s6 luong nha & han ché nhit dinh, mot mo hinh du 4n san xuét nha  mang tinh téng
thé v6i su dong bd ciia céc loai hinh nha & (nha lién ké, biét thu, chung cu) va cac ha ting k¥ thuat 1an
xa hoi da dugc khdi xudng vao dau nhitng nim 90 ctia thé ky XX dudi tén goi KPTM. Sau khéi dong
ctia bdy KDTM thii nghiém dau tién vao nim 1997-1998 [18, 20], md hinh KDTM da dugc trién khai
0 at tai cdc khu vuc ngoai thanh dé thi: c4c khu vuc san xuét nong nghiép xanh di dudc cac tda nha
14p day nhanh chéng va trd thanh khu vuc cu tri méi cda thanh phd [18, 19].

Trong nhiing thap ky gin diy, hang trim KDTM dudc quy hoach t&ng thé da phit trién & ria do
thi dang md rong ctia Ha Noi va cic thanh phd Viét Nam khac. Ching duge quang ba nhu mot khai
niém quy hoach d6 thi méi trong cc chinh sach sau cai cach [27]. Su xuét hién cla cic KPTM &
ngoai 6 Ha Noi di thu hiit dudc rat nhiéu su chd y gan diy, dic biét 1a bdi cic nha nghién ciiu nude
ngoai quan tim dén qud trinh do thi héa sau thoi diém D&i méi [28]. Mic di con c¢6 nhiéu tranh luan
vé ban chit thyc hanh kién triic nha & tai cac du 4n KDTM, nhung 16 rang rang cac du an KDTM da
g6p phan quan trong vao viéc dinh hinh cdc khong gian do thi sau nim 1986, thay ddi dién mao do
thi bang cé4c loai nha & c6 chét lugng, ciing nhu thay d6i quan diém cu trii clia ngudi dan do thi tir cac
loai nha & doc 1ap, riéng 18, “cé trdi c6 dat” sang cic cin ho chung cu cao tang di kém véi céc dich vu
tién ich.

3.2. Sang trong hoa kién triic nha & do thi gdn voi khazng dinh vi thé xd hoi

Nén kinh té thi trudng da khién Viét Nam xuét hién hai nhém ngudi tam goi 12 gidu c6 [24]: (1)
Nhém trd nén giau c6 tlf “vbén con ngudi”: ¢6 trinh d6 hoc van tuong dbi cao va cé thu nhip &n dinh
tif cong viéc chuyén mon, ¢ nhu cu vin héa tuong dong vé chit luong; (2) Nhém trd nén gidu cé tir
“vbn tai san”: khong nhét thiét phai c6 trinh do hoc van, nhung c6 thu nhip cao va rit cao, c6 nhiéu
nhu cau vé ddi séng vat chit nhung khac nhau vé chét luong, riéng nhu cau vé doi sdng vin hoa it
tuong dong. Chinh su gia ting nhém (2) dd gép phan thic ddy x hoi tiéu diing bdi nhu cau vat chit
ctia ho. Tiéu dung nha & trd thanh “mdt” chiing té kha niing biét kiém tién va biét tiéu tién. Do mong
mudn khang dinh vi thé xa hoi, dic biét 1a tang 16p giau mdi ndi 1én tif sau nam 1986, ho ludn cé xu
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huéng tiéu ding “doc” va “la” d€ tao nén gid tri tir sy khic biét va duy nhit. Ho ciing c6 xu hudng
song tap trung lai thanh nhiing khu vuc “dang cip” dé “tan dung” gi4 tri ctia nhau théng qua cac mdi
quan hé cung dang cp. Phong cach kién triic ctia nha & cao cip thudng khac véi cac toa nha néi chung
[29]. TAt ca cdc du 4n déu nhin manh niém tu hio to 16n ctia ho vé hoa tiét trang tri, cdnh quan va
phong cach kién triic ma ho tuyén b6 da nhap kh4u tif cic noi khdc trén thé gidi [30]. Chinh vi vay,
nhiéu chd du 4n da khuéch truong KDTM thanh cao cip, xdc dinh chi san xuit va cung dng nha &
déng cip, sang trong cho thi trudng, bdi cac dbi tugng khach hang ciia ho ¢ xu hudng chi tra nhiu
tién hon cho nhu cau. Chii du 4n sin sang dau tu nhitng hang muc, khong gian xa xi nhim mang dén
khung canh séng mdi la.

Chang han nhu 8 KDTM Vinhomes Riverside nhim téi hién y tuéng “Venice giita long Ha Noi™:
cdc biét thy dugc két ndi biang hé théng kénh dao nhan tao hoan toan trai doc khu do thi c6 dién tich
183,5 ha nay. Véi phong cach kién tric Tan c6 dién phuong Tay, mdi biét thu déu c6 mit huéng kénh
dao v6i vuon cay, bén thuyén riéng. Ban quéan ly du 4n thudng xuyén bd sung luong cé vao cac kénh
dao dé€ ngudi dan c6 thé cau ca thu gidn. Con ngudi dan thi néi vui 13 cd diy 13 d€ “cAu ngudi”, tic
thu hiit thém cac cu din mdi, bdi hau nhu chua cé6 KDTM (cao cip) nao cia Ha Noi cung ting “thi
vui” ndy. Hodc mot “thi vui” khac ciing dudc sb it cac KDTM cao cip cung ting 14 golf - mot mon
thé thao quy tdc. KDTM Ciputra, ciing véi y tuéng “tiéu Chau Au giita 1ong Ha Noi”, trong thiét ké
ban diu, da b tri mot san golf chiém vi tri trung tAm ctia KDTM trong bdi canh dat dai ndi do Ha
Nbi gi6i han va dat do. Sau nay, mét KDTM khac 1a Ecopark da “hoc tap” ¢4 2 y tudng néi trén dé
dua vao du an ctia minh.

3.3. Dong cita hda kién triic nha ¢ do thi bdo toan su noi troi cdc gid tri cudc song

Chinh nhiing gia tri KDTM ma chi du 4n ¢ ging tao dung nhiam thda man nhu ciu khich hang,
14n c4c gid tri nha & ma khach hang da phai bé mot luong tién 16n ra mua, ca hai chd thé déu mubn
bao toan va phat trién cdc gid tri nay trong tuong lai. Diéu nay din dén mot su tach biét nhit dinh trén
phuong dién vat ly 1an xa hoi d€ bao vé cu dan va tai san clia ho thong qua céc hinh thic giam ho dan
cu, tao nén nhitng KDTM déng ctia - tam dich sang tiéng Viét dua trén khdi niém nguyén gbc “cong
dong dong ctia” (gated community) [19]. Su bdo vé nay ciing dugc xem nhu mot loai “hang héa” ma
chii du 4n cung cip cho khich hang. Nhiing “hang héa” nay bao gom gidm sit ban than, tic 12 cac
loai bao vé& va gidm sat ma cdc ca nhan c6 thé bao ddm bdi doanh nghiép tu nhan va hgp dong, nghia
12 hang héa tu nhan. Ngudc lai, cu dan ciing duge hudng 1oi tir sy gidm sat cong cong, chii yéu, tif cac
dich vu gidm sat tai san dudgc cung cip cong khai bdi hoat dong ctia luc luong an ninh (bao gdm phat
hién va tuan tra) [31]. Nhu viy, cdc cu dan sé dugc bao vé “gip doi”. KDTM déng ctia két hop cao
clp sé tuong dong véi thuat ngit “privatopia” (= private + utopia) - mot khai niém dudc dung tai “céc
cong dong dong cira - nhitng khu biét cu giau c6” [16]. VAn dé 1a cic cong dong dong ciia dang con
gy nhiéu tranh cii trén thé gidi nhung cic KDTM déng ciia tai Viét Nam néi chung va Ha Noi néi
riéng lai dugc gi6i dau tu, ngudi dan cho dén nha quy hoach, chinh quyén déu cé vé cho diy 1a mo
hinh miu muc, cd ging dat dugc [32].

KDTM Ciputra dudc xem 12 mot phién ban cong dong déng ciia diu tién ctia Ha Noi khi né dugc
nhép khiu bdi nha dau tu nudc ngoai. C4 301 ha ctia KDTM nay dudc déng hoan toan sau céc biic
tudng cao vdi 4 cdng vao co su ki€ém sodt nén da bi chi trich nhiéu. Cac KDTM sau nay (vi du KDTM
Ecopark, cic khu db thi ctia Vingroup, ...) riit kinh nghiém, chi déng va kiém sodt tiép can chiit ché &
nhitng khu vuc nha &, con mot sd khong gian cong cong cho phép “ngudi ngoai” tiép cin va st dung
duéi su theo ddi ctia nhan vién an ninh dé tranh nhitng phan hoi tiéu cuc tif nhitng cu dan bén ngoai
du 4n, anh hudng dén hinh anh, thuong hiéu ma du 4n da day cong tao dung.
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3.4. Sinh thdi hoa kién triic nha & do thi va nhu cau xanh héa khung cdnh séng

Mot cich thuc hanh kién tric nha  ndi 1én trong thdi gian gin day 1 sinh thai héa méi trudng cu
trii khi nhitng vin dé vé méi trudng ngay cang trd nén tram trong. Cic du 4n nha & dudc sinh thai héa
d€ tao ra su khac biét vé moi trudng cu trd véi mau xanh (nhan tao) déng vai tro chi dao, tré thanh
nhitng yéu t6 nhan dién d€ thu hit cu dan. C4ch thic thuc hanh kién tric nha & kiéu nay tuy van st
dung cdc phuong phap sin xuit moi trudng & thong thudng nhung dudgc tich hgp thém nhiéu loai cay,
tham c6, mit nudc, ... Tuy nhién, nhiing du 4n nha & sinh thdi ndy dugc xem nhu cac “vedette” dé thu
hiit truyén thong, bo gidi va cong chiing hon 1a nhiing can nhic vé mdi trudng. Pai lic, chiing khong
phéi 12 dai dién cho nhiing chinh sich phét trién bén viing thuc su ctia thanh phd, nhung chiing lai
dudc chinh quyén ¢d siy nhu mot mau hinh du dn phat trién nham quang ba hinh anh than thién véi
moi trudng clia thanh phd [33]. Ngoai mau xanh cla cdy cdi va mit nudc, khong cé6 mot minh chiing
1o rang nao vé giam thiéu tic dong mdi trudng, sit dung ning ludng hidu qua, tai ché cac ngudn tai
nguyén, ... Tham chi, d€ duy tri mau xanh, chii du 4n phai bé thém kinh phi thué nhan cong chim séc
quanh niam, va han nhién, chi phi dé dudc chuyén giao cho cic cu dan - nhiing ngudi da giau dé tra
tién cho nhitng mau xanh trang tri nay. Chinh vi viéc tu nhan “danh hiéu” sinh thai mot cach dé dang,
da c6 nhitng du 4n nha & lic dau khong theo dinh hudng sinh théi, sau khi xdy dung mot thoi gian,
dugc chuyén d6i thanh du 4n nha & sinh thai bang cach thém dién tich ciy xanh [34].

KDTM Ciputra 12 mot trudng hop nhu vdy, duge chuyén huéng thanh “D6 thi Xanh tién phong”,
tuy nhién trong phan gidi thiéu vin héa sinh thai ciia KDTM nay (theo http://ciputrahanoi.com.vn/
en/ecological-culture/), c6 thé dé dang nhan thiy céc yéu t6 sinh thdi (dudng sinh thai, thing ric kép,
ning lugng mit troji...) mang tinh tao dung hinh dnh nhiéu hon 1a thuc chit. Mic du c¢6 yéu td thiét ké
va quy hoach sinh thdi than thién, nhung néu so sanh véi ban quy hoach ban dau thi ban quy hoach
hi€n nay khong khéac la bao, thdm chi dién tich sén golf bén trong long KDTM ciling dudc xem la
khong gian “xanh sinh thai”.

3.5. Moéi quan hé giita cdc cdc xu hudng trong thuc hanh kién triic nha & do thi tai Ha Noi dudi hinh
thitc khu do thi moi
Trén thuc té, ngoai xu huéng du 4n héa 1a duong nhién, cic KDTM thudng c6 su két hop cic xu
huéng nay d€ tao ra nhiing cich thic thuc hanh phiic hgp tiy theo muc tiéu chi du 4n mubn huéng
dén cho cdc dbi tugng sé s hitu va sit dung nha & trong pham vi ranh gidi ctia du 4n (Bang 2).

Bang 2. Bang va so dd tong két mbi quan hé giita cic xu huéng trong thuc hanh kién triic nha & do thi
tai Ha No6i dudi hinh thiic KDTM
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Két hop giiia Ban chét ctia su két hop
1 Duéanhéa Du 4n héa dudc xem I tién dé d€ thuc hién cic xu huéng sang
trong hda, dong ctia hda va sinh thai héa khi cac du an KbTM
x4c dinh rd ranh giéi, chii dau tu va dbi tugng khach hang s& sé
hitu va st dung nha & theo cac xu hudng nay
2.1 Du 4n héa - Sang trong Ngiy cang c6 nhiéu KDTM di theo hudng sang trong héa cung
héa ting nha & cao cip theo du 4n cho dan cu c¢6 miic thu nhip cai
thién va mong mudn tan hudng cudc sdng
2.2 Du an héa - Péng cta Ranh gidi cia du 4n mé dudng cho viéc dong ciia KDTM do tinh
héa chit dau tu va mong mudn cia cic chi du 4n bio toan céc gia tri
nha & (chit lugng, hinh 4nh) ma du 4n da tao ra
2.3 Du4nhda-Sinhthdihéa Du dn KDTM sinh thdi 12 mot bién phép truyén thong hiéu qua
vé tinh uu viét cia nha & khi so sanh su khac biét mdi trudng sinh
thai trong va ngoai du 4n
3.1 Du 4n hoa - Sang trong Déng clia héa nham gitip cho qu4 trinh sang trong héa rd rét hon
héa - Dong cita hda khi phan tdch nhém dbi tugng sé hitu va st dung nha & ra khoi
moi trudng xa hdi chung, cho ho cam gidc dang cap va biét lap
3.2 Du 4n héa - Péng cita Pong cita héa 1a mot bién phap dé bao ton tinh sinh thai khi c6
hoéa - sinh thdi héa thé chon loc nhitng d6i tuong st dung va hudng 1gi tif moi trudng
sinh thai bén trong hang rao du an
3.3 Duanhda-Sinhthiihéa Céac KDTM sinh thai héa thuong di cung v6i giam mat do xay
- Sang trong hoa dung din dén giam sb luong dan cu 1am cho chi phi thuong mai
nha & trong du dn theo dau ngudi va theo dién tich ting 1én
4  Du 4n héa - Sang trong Tao ra mot du an KDTM khép kin dé béo toan tinh sinh thdi va

héa - Pong cia hoa -
Sinh thai hoa

dang clp gia tri khong gian (nha &), nham phan biét va tach biét
moi trudng nha & bén trong (v6i nhitng wu viét dugc nhin manh
trong qua trinh kién tao du 4n) va bén ngodi du 4n (mdi trudng
phd thong, binh dan, 6 nhiém, ...)

4. Két luan

Nhu viy, véi nhitng cau hdi nghién citu dit ra ban dau, ching ta cé thé thiy rang:

Thi nhit, trong giai doan truéc P3i mdi, nha & 12 mdt san phdm xay dung chi “ding d€ &~ don
thuan, tifc 12 dugc xay dung theo nhu cau c6 thuc ctia ngudi st dung theo kiéu “xiy cho minh §” hay
“can dén dau, xay dén diy”. Tuy nhién, k& tit khi DSi mdi, nha & con dudc chii dong san xuit doi du
dé tham gia vao thi trudng bt dong san. Thi trudng ndy tuy méi dugc hinh thanh nhung dudc ngudi
dan do thi danh gid 1a dy tiém ning khi c6 thé mang lai 16i nhun cao bdi su chénh léch giita gid
thanh san xut va gid trén thi trudng thudng dudc ddy 1én rat nhiéu 1an. Do d6, nha & sau nim 1986
ngoai viéc dudc thiét ké xay dung nhu mot tic pham kién triic con dugce san xuit nhu mot san pham
thi trudng. Chinh vi vy, viéc thuc hanh kién tric nha & khong chi théa man tinh hgp 1y ctia mot khong
gian cu trd theo nhiing nguyén ly thiét ké kién tric mang ning tinh ly thuyét ma con cho théy tinh
tién nghi, tinh thAim my grfln lién v6i su canh tranh thi trudng 14n su thda man thi hiéu ngudi tiéu ding.
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Diéu nay thé hién qua viéc nhin manh nhiing dic tinh, nhitng xu huéng, nhiing phong cach tiéu ding
ma nha ¢ mang lai.

Thi hai, vé& ban chét, nha & da dudgc bd sung thém vai tro kinh té, tao nén mot hé gid tri méi cho
nha &, va thim chi hé gia tri nay con tré thanh thudc do quan trong cho nguéi sé hitu va st dung nha
khi ma Viét Nam dang d4y manh cac chinh sach khuyén khich “dan giau, nu6c manh”. Mit khéc, véi
su ting trudng ctia nén kinh té quéc gia 14n su cai thién thu nhap binh quin dau ngudi, ngudi dan cac
dod thi Viét Nam khong chi quan tAm chét lugng ctia ban thin ngdi nha ma cd moéi trudng cu trd xung
quanh ngdi nha véi nhitng nhu cau vé khong gian cong cong, dich vu hay cic khong gian md, khong
gian xanh. Diéu nay di khién mo hinh pht trién nha & dudi hinh thiic cac KPTM xuét hién va dugc
ddy manh, dic biét 1a tai Ha Noi - dia phuong ma ngudi dan c6 mic séng va yéu cau tién nghi cu tri
tuong dbi cao, dong thdi c6 stic thu hit mdt lugng dan cu tif cac tinh xung quanh.

Thu ba, bén canh cach thiic thuc hanh nha & riéng 18 thi cach thic thyc hanh nha & theo du an
dugc ddy manh bdi ca hé thong chinh sach 14n trén thuc té. Cac du 4an KDTM chiém ty trong quan
trong trong viéc cung ng va din huéng thi trudng nha & véi quan diém dé cao su bio toan cic gia
tri vat chat 1an tinh than ma nha & mang lai. Piéu nay da dudc phan dnh qua cic xu huéng phd bién
dugc ghi nhan trén thuc té nhu du 4n héa, sang trong héa, déng cira héa, sinh thai héa. Céc xu hudng
nay khong chi dién ra don 18 ma con két hop v6i nhau tuy theo quan diém phat trién nha & ctia chii
du an. Cé ngudi dau tu xdy dung nha &, ngudi thiét ké kién tric nha & 14n ngudi tiéu dung san pham
nha ¢ déu mong mudn c4 tinh héa nha & théng qua céc cach thifc thuc hanh kién triic méi nham thuan
tién hon cho viéc quan ly, khuéch truong cac gia tri cudc séng va su khang dinh vi thé va cdi toi ban
than clia ngudi s& hitu. Tuy nhién, di cling véi nhiing két qua ddng ghi nhan cda cic xu huéng méi
nay trong thuc hanh kién tric nha & thi van c6 nhiing van dé cin xem xét. Viéc mong mubn bo toan
va khflng dinh tinh vugot trdi cac hé gia tri khong gian “ctia minh” khi khong mudn chia sé nhiing tién
nghi véi “ngudi ngoai” dé tao nén nhiing cong ddng sdng khép kin, tach biét hon ciing giy ra nhiéu
tranh ci. C6 vé nhu mot s6 du an KDTM tai Ha Noi dang khuéch truong mot phong cich sbng trai
ngudc lai véi 161 sbng md, dua trén su chia sé tip thé, dé cao tinh cong ddng trong cdc mdi trudng cu
trd truyén thong.

Qua trinh chuyén d6i trong thuc hanh kién triic nha & d6 thi tai Ha Noi thdi ky DSi méi dudi hinh
thiic KDTM vén dang dién ra rit manh mé bdi nhitng chinh sdch phat trién kinh té - x4 hoi clia Viét
Nam. Chinh vi vy, ngoai nhiitng xu hudng chinh ma bai bao da phat hién ra, hién tai va tuong lai s€
xuét hién thém cic xu huéng khac theo nhitng nhu cau ctia thi trudng. Diéu nay, mdt mit gép phin
lam phong phi va da dang linh vuc kién triic nha &, nhung mit khéc cling c6 thé giy ra nhiing vin dé
méi chua c6 trong tién 18. Do do, véi vai tro tién phong trong thit nghiém cic chinh siach nha & mdi,
Ha Noi can c6 nhiing nghién cifu chuyén sau dé d4nh gi4 toan dién hon cdc xu hudng nay.

Ldi cam on

Nghién cifu nay dudc thuc hién trong khudn khé cac hoat dong clia nhém nghién ciiu TRANAR-
CHITY (Architecture and Cities in Transition - Chuyén d&i Kién triic va D6 thi), dugc hd trg va tai
trg bdi Truong Pai hoc Xay dung Ha Noi.
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