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MỞ ĐẦU 

1. Lý do chọn đề tài 

Nhà ở luôn là vấn đề được đặc biệt quan tâm của xã hội, mọi thời kỳ phát 

triển của nền kinh tế, là sự quan tâm của mỗi cá nhân, mỗi gia đình, mỗi tổ chức 

kinh tế và mỗi quốc gia, có tầm ảnh hưởng đến nhiều lĩnh vực của đời sống kinh tế 

xã hội. Do nhu cầu ngày càng tăng, dần dần nhà ở không chỉ đơn thuần là nơi cư 

trú mà còn thể hiện cách sống, thẩm mỹ, vị trí của chủ nhân ngôi nhà trong xã hội. 

Cùng với nền kinh tế thị trường, cuộc sống của người dân đã có những biến đổi rất 

lớn. Trước kia, mỗi gia đình chỉ có mong muốn sở hữu chỗ ở là đủ thì ngày nay 

yêu cầu về nhà ở cao hơn như mỗi cá nhân đều muốn có phòng riêng, căn hộ phải 

có đủ các phòng với chức năng khác nhau, phải có tiện nghi hiện đại… Chính vì 

vậy, nhu cầu về nhà ở của con người ngày càng tăng lên theo thời gian, theo sự 

phát triển của xã hội.  

Đối với mỗi quốc gia, nhà ở không chỉ là tài sản lớn mà còn thể hiện trình độ 

phát triển, tiềm năng kinh tế và góp phần tạo nên bộ mặt kiến trúc, cảnh quan đô 

thị tổng thể của quốc gia đó. Các chính sách về nhà ở có tác động mạnh mẽ đến các 

lĩnh vực khác như phân bố dân cư, hệ thống tài chính... Các thể chế chính trị, cụ 

thể là những người lãnh đạo của đất nước luôn chú ý và đưa ra những chính sách, 

điều luật, quy định, cao hơn là những kế hoạch phát triển trong đó có đường lối cụ 

thể có liên quan đến vấn đề nhà ở. Do đó, nghiên cứu về lịch sử đô thị gắn với với 

các vấn đề về nhà ở đóng góp những góc nhìn khoa học về quá trình phát triển, 

thay đổi và biến đổi của lịch sử dân tộc, lịch sử xã hội nói chung và lịch sử từng đô 

thị nói riêng.  

Nghiên cứu về vấn đề nhà ở đã trở thành một hướng nghiên cứu có ý nghĩa 

khoa học quan trọng. Các nghiên cứu liên ngành liên quan trực tiếp vấn đề nhà ở là 

cơ sở để đánh giá tổng thể các vấn đề như bối cảnh, thực trạng, từ đó ra đời các tư 

vấn, góp ý hay chỉ ra những vấn đề cần phải điều chỉnh hay phương hướng để thay 

đổi phù hợp với sự phát triển chung của xã hội.  
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Hà Nội là đô thị có quá trình hình thành và phát triển khá độc đáo, là biểu 

tượng tiêu biểu cho sự chuyển giao văn hóa từ nền tảng văn hóa dân tộc và thích 

ứng với những chuyển biến của lịch sử xã hội qua từng thời kỳ khác nhau. Chính 

vì vậy, lịch sử của đô thị Hà Nội không chỉ là lịch sử kiến trúc, văn hóa mà còn là 

sự phản ánh những thăng trầm lịch sử chính trị của đất nước. Từ đô thị Hà Nội, có 

thể nhìn thấy những biến đổi kiến trúc văn hóa đặc sắc của đất nước cũng như 

những yếu tố lịch sử, văn hóa và xã hội. Khu tập thể là một cụm từ quen thuộc đối 

với mỗi người dân Hà Nội về những năm bao cấp, đặc biệt hơn còn là những kỷ 

niệm khó phai, cán là một phần cuộc đời nhiều gia đình bộ, công chức; là cụm từ 

để chỉ một loại “không gian sống”, một dạng “mô hình sống” thành cộng đồng gắn 

bó của người dân Hà Nội những năm trước đổi mới (sau này các cụm từ như 

“chung cư” hoặc “cư xá” đã được sử dụng dần thay thế cho tên gọi “tập thể”). Các 

khu tập thể ở Hà Nội được xây dựng trong thời kỳ miền Bắc tiến hành cách mạng 

xã hội chủ nghĩa do đó chịu tác động bởi những yếu tố đặc thù về kinh tế - xã hội 

của bối cảnh lịch sử này. Sau năm 1954, vấn đề nhà ở đã nhanh chóng được Nhà 

nước quan tâm nhằm thực hiện thông qua những chủ trương, chính sách ưu việt. 

Mặc dù đất nước còn nghèo, nguồn lực còn nhiều hạn chế nhưng bằng nhiều biện 

pháp đối ngoại đã tận dụng được sự giúp đỡ của bạn bè quốc tế, từng bước thực 

hiện quyền cư trú cho người dân. Nhà tập thể ở Hà Nội hình thành trong bối cảnh 

như vậy và đã phát triển, đóng vai trò quan trọng trong suốt tiến trình lịch sử dân 

tộc. Có thể nói, nhà tập thể ở Hà Nội như một nét đặc trưng của Thủ đô trong suốt 

hàng thập kỷ. Bởi vậy, nghiên cứu về các khu tập thể ở Hà Nội thời kỳ này cũng 

cung cấp những nhận thức lịch sử với mục đích làm sáng tỏ thêm về quá trình hình 

phát, phát triển và vai trò, dấu ấn của các khu tập thể trong công cuộc xây dựng cơ 

sở vật chất cho chủ nghĩa xã hội diễn ra sau năm 1954 ở miền Bắc.  

Cùng với sự phát triển của đất nước, đã đến lúc đất nước nói chung và Thủ 

đô Hà Nội nói riêng, phải giải quyết các vấn đề của nhà tập thể đang tồn tại. Trải 

qua thời gian, các khu tập thể ở Hà Nội đang xuống cấp. Bài toán đặt ra với chính 

quyền và nhân dân Thủ đô hiện nay nên cải tạo/nâng cấp/phá dỡ và xây mới những 
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công trình mang tính biểu tượng này như thế nào là một vấn đề cấp thiết. Toàn bộ 

ký ức của những người dân sống ở đây có giá trị về lịch sử sẽ được lưu giữ thế nào 

khi các khu tập thể này biến mất. Cải tạo các khu tập thể cần nghiên cứu ở góc độ 

văn hóa và lịch sử để gắn kết nó với tương lai, không nhất thiết phải xây dựng lại 

toàn bộ. Điều đó chỉ có thể thực hiện được dựa trên những nghiên cứu về văn hóa, 

lịch sử, đô thị - kiến trúc, nhân học… nghiêm túc, cẩn trọng để tạo ra không gian 

sống tốt nhất cho người dân. Do đó nghiên cứu về lịch sử, giá trị xã hội, giá trị văn 

hóa của các khu tập thể có ý nghĩa hướng tới đúc rút ra một số kinh nghiệm có thể 

có giá trị tham khảo cho công tác bảo tồn các khu thập thể này làm chứng tích cho 

một thời kỳ lịch sử đặc biệt của đất nước, và cho một di sản văn hóa về lối sống tập 

thể rất đặc biệt ở đây. 

Xuất phát từ những lý do khoa học và thực tiễn đó, tôi quyết định chọn đề 

tài “Quá trình hình thành và biến đổi của các khu tập thể ở Hà Nội từ năm 1954 

đến năm 2000” làm đề tài luận án tiến sĩ của mình. 

2. Mục tiêu, nhiệm vụ nghiên cứu 

2.1. Mục tiêu nghiên cứu 

Từ góc độ lịch sử, luận án phục dựng bức tranh về sự hình thành và biến đổi 

của các khu tập thể cũ ở Hà Nội từ năm 1954 đến năm 2000. Đồng thời luận án 

hướng tới việc làm rõ sự vận động của các khu tập thể ở Hà Nội thông qua hai 

phân đoạn: từ năm 1956 đến năm 1985 và từ năm 1986 đến năm 2000. Từ đó phân 

tích một số đặc điểm nổi bật về lối sống xã hội, văn hóa, giá trị lịch sử cũng như 

đúc kết một số kinh nghiệm về quản lý đô thị cũng như quản lý di sản đô thị… 

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

- Khái quát những yếu tố tác động đến quá trình hình thành và biến đổi của 

các khu tập thể ở Hà Nội từ 1954 đến 2000 như bối cảnh lịch sử; chủ trương và 

chính sách của của Đảng và Nhà nước về xây dựng đô thị Hà Nội và một số yếu tố 

khác trong trong khoảng thời gian từ năm 1954 đến năm 2000. 

- Tổng hợp nguồn tư liệu để phục dựng bức tranh lịch sử về quá trình hình 

thành và biến đổi của các khu tập thể ở Hà Nội trên phương diện quy hoạch, kiến 
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trúc và phương diện xã hội thông qua hai giai đoạn từ năm 1954 đến 1985 và từ 

1986 đến 2000. 

- Phân tích những yếu tố về văn hóa, xã hội, lịch sử gắn liền với quá trình 

hình thành và biến dổi của các khu tập thể ở Hà Nội từ năm 1954 đến năm 2000. 

- Đúc rút những kinh nghiệm lịch sử về quản lý, tổ chức cũng như bảo tồn 

các giá trị liên quan đến các khu tập thể ở Hà Nội có thể áp dụng quản lý đô thị Hà 

Nội trong hiện tại.  

3. Đối tượng nghiên cứu và những khái niệm liên quan 

Đối tượng nghiên cứu của đề tài là các khu tập thể nằm trong các tiểu khu 

nhà ở được xây dựng từ năm 1954 tới trước năm 2000 thông qua các khía cạnh về 

chính sách, quy hoạch, lịch sử, văn hóa và xã hội. 

Liên quan tới đối tượng nghiên cứu của đề tài, cần làm rõ một số khái niệm 

liên quan như sau: 

3.1. Đơn vị ở 

Đơn vị ở là một cụm từ được sử dụng trong lĩnh vực đô thị học nói chung. 

Đơn vị ở là khái niệm trong quy hoạch xây dựng về khu chức năng cơ bản của đô 

thị, chủ yếu phục vụ nhu cầu ở bao gồm: các nhóm nhà ở; các công trình dic̣h vu,̣ 

công cộng; cây xanh công cộng phuc̣ vu ̣cho nhu cầu thường xuyên, hàng ngày của 

cộng đồng dân cư; đường giao thông (đường từ cấp phân khu vưc̣ đến đường nhóm 

nhà ở) và baĩ đỗ xe cho đơn vi ̣ở [8, 4]. Bên cạnh đó, quy chuẩn này quy định về 

đơn vị ở với một số đặc điểm như: quy mô dân số tối đa là 20.000 người, tối thiểu 

là 4.000 người; cần có sự bố trí đầy đủ, mang tính thuận lợi các công trình dịch vụ 

công cộng nhằm phục vụ cho cư dân trong khu; các vấn đề liên quan đến đất cây 

xanh, bố trí không gian vườn hoa, sân chơi; trong các đơn vị ở có thể bố trí đan xen 

một số công trình không thuộc đơn vị ở; đường giao thông chính đô thị không 

được chia cắt đơn vị ở [8, 11-12]. 

Loại hình nhà tập thể là một trong các dạng tổ chức nhà ở trong đơn vị ở. 

Các nhà tập thể dành cho các đối tượng nhất định, có thể là cán bộ công nhân viên 

hoặc ký túc xá cho sinh viên nội trú, tùy thuộc vào chủ thể sở hữu và đối tượng 
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được thừa hưởng các quyền lợi. Loại hình này thường sử dụng hành lang giữa hoặc 

hành lang bên, khu vực bếp, vệ sinh thường tập trung hoặc theo từng cặp phòng ở.  

3.2. Khu tập thể 

Khu tập thể mang hàm nghĩa bao rộng gồm nhiều nhà tập thể ở bên trong. 

Tại mỗi khu không chỉ có những dãy nhà mà còn đó các công trình công cộng phục 

vụ cho cuộc sống của cư dân như cửa hàng tạp hóa, trường học, vườn hoa, sân 

chơi… Trong giai đoạn đầu triển khai mô hình nhà tập thể, các dãy nhà chưa được 

xếp thành nhóm, khu mà là các dãy nhà độc lập, tuy về mặt kĩ thuật là được xếp 

đặt gần nhau nhưng chưa có sự liên kết trên mặt hành chính. Bên cạnh đó, để hình 

thành một khu thì phải bảo gồm các yếu tố khác, không chỉ đơn thuần là các công 

trình phục vụ nhu cầu ở mà còn là giao lưu, sinh hoạt, văn hóa, giáo dục. Chính vì 

vậy, khi xây dựng các nhà tập thể về sau, các nhà kiến trúc, kĩ sư đã thiết kế thành 

một khu vực bao trọn và rộng lớn, đáp ứng đầy đủ các nhu cầu thiết yếu căn bản 

của con người và được sử dụng với cụm từ “tiểu khu nhà ở”. 

4. Phạm vi nghiên cứu: 

+ Giới hạn về nội dung 

Ở Việt Nam, tính từ trước những năm 2000, đối tượng nhà ở công – PHAs 

được xét chính là các khu nhà tập thể. Định nghĩa rằng PHAs bao gồm các căn hộ 

gồm nhiều hộ gia đình cùng sinh sống. Trên địa bàn Hà Nội có khoảng 450 các tòa 

nhà gồm 4 đến 5 tầng và tập trung chủ yếu vào 23 khu PHAs (tổng diện tích 450 

ha), cung cấp 1 triệu m2 diện tích sinh hoạt cho lượng dân số xấp xỉ khoảng 

140.000 người [151, 70]. Về tổ chức không gian kiến trúc nhà ở sẽ bao gồm ba yếu 

tố: không gian cá thể, không gian giao tiếp và không gia công cộng. Không gian cá 

thể là không gian quan trọng nhất trong nhà ở (khu ở), là không gian bao gồm các 

căn hộ gia dình riêng biệt được tổ hợp với nhau. Trong chung cư hay trong khu nhà 

ở, các căn hộ cần đảm bảo tính độc lập và mối quan hệ bên trong nhưng đồng thời 

đảm bảo mối quan hệ bên ngoài (quan hệ cộng đồng). Trong đó, cần đảm bảo sự 

riêng tư của các căn hộ, các khu sảnh, giao thông công cộng, lối vào của các căn hộ 

được thiết kế để diễn ra hoạt động không làm phiền đến sự yên tĩnh chung. Về 
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không gian giao tiếp, đây là thành phần không gian nền (mang tính tập thể, xã hội) 

của không gian cá thể và không gian công cộng. Cấu trúc không gian giao tiếp 

được tạo nên bởi cơ cấu không gian cá thể được chuyển hóa và hình thành hệ 

thống tầng bậc trong không gian, được liên kết từ nhỏ đến lớn, đơn giản đến phức 

tạp, nâng cao giá trị môi trường ở, tạo điều kiện tiện nghi cho khu ở. Trên cơ sở các 

điều kiện tổ chức cơ cấu không gian cá thể xác định các khả năng hợp lý cho 

không gian giao tiếp cá thể (giữa các cặp nhà), không gian giao tiếp nhỏ, không 

gian giao tiếp ngoại nhóm và tạo khả năng thiết lập sự hài hòa với không gian giao 

tiếp trung tâm. Cuối cùng là không gian công cộng với cách thức tổ chức thành 

từng nhóm, cụm các công trình dịch vụ, thương mại, nhà trẻ, trường học, công 

trình văn hóa… Qua hệ thống không gian giao tiếp, không gian công cộng để phục 

vụ cho không gian cá thể. Không gian công cộng được thiết lập dựa trên các giải 

pháp của không gian cá thể và không gian giao tiếp [23, 22]. Các nhà tập thể ở Hà 

Nội cũng được vận hành theo mô típ như trên. 

Không gian: Địa giới hành chính của Hà Nội trong giai đoạn từ sau 1954 

đến năm 2000; không gian chính của các tiểu khu nhà ở, các khu nhà tập thể ở 

thành phố Hà Nội.  

Hà Nội đã trải qua các lần điều chỉnh lớn về địa giới hành chính vào các 

năm: 1961, 1978, 1991. Trong đó, năm 1961, năm 1978 là mở rộng, năm 1991 là 

thu hẹp . Địa giới hành chính thành phố Hà Nội năm 1954: phía Bắc và phía Đông 

giáp tỉnh Bắc Ninh, phía Tây giáp tỉnh Hà Đông và Sơn Tây, phía Nam giáp tỉnh 

Hà Đông. Hà Nội năm 1954 có diện tích 152,2 km2 (nội thành là 12,2 km2, ngoại 

thành là 140 km2), gồm 36 phố nội thành và 4 quận ngoại thành; dân số là 436.624 

người. Địa giới Hà Nội sau khi mở rộng năm 1961: phía Đông giáp tỉnh Hưng Yên 

và Bắc Ninh, phía Tây và Nam giáp tỉnh Hà Đông, phía Bắc giáp tỉnh Vĩnh Phúc 

và Bắc Ninh. Diện tích Hà Nội năm 1961 là: 586,13 km2 gồm 4 khu nội thành và 4 

huyện ngoại thành; dân số là 910.000 người, địa giới gấp gần 4 lần và dân số gấp 

1,5 lần so với năm 1960.  
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Đến trước ngày 12/08/1991, Hà Nội có diện tích là 2.139 km2, dân số là 

3.057.000 người, địa giới: phía Đông giáp Hà Bắc và Hải Hưng, phía Tây giáp 

Vĩnh Phú, phía Nam giáp Hà Tây, phía Bắc giáp Vĩnh Phú và Bắc Thái. Địa giới 

Hà Nội sau khi thu hẹp năm 1991: phía Đông giáp Hà Bắc và Hải Hưng, phía Tây 

giáp Vĩnh Phú, phía Nam giáp Hà Tây, phía Bắc giáp Vĩnh Phú và Bắc Thái. Diện 

tích Hà Nội thu hẹp còn 921,8 km2, gồm 4 quận nội thành và 5 huyện ngoại thành; 

dân số 2.052.000 người. Đây là không gian về địa giới hành chính của Hà Nội cho 

đến mốc kết thúc của nghiên cứu là năm 20001.  

+ Giới hạn thời gian: Từ sau năm 1954 đến năm 2000.  

Mốc mở đầu là năm 1954 được lựa chọn vì trong nghiên cứu lịch sử Việt 

Nam đây là mốc kết thúc của cuộc kháng chiến chống thực dân Pháp, miền Bắc 

hoàn toàn được giải phóng, đi lên xây dựng chủ nghĩa xã hội. Trong thời gian này, 

thành phố Hà Nội đã bắt đầu thử nghiệm mô hình sống theo dạng “tập thể”, sau đó 

bắt đầu triển khai xây dựng các khu nhà ở một tầng - nền móng cho phát triển 

thành các khu nha tập thể với quy mô lớn hơn ở giai đoạn sau khu An Dương, Phúc 

Xá, Mai Hương, Đại La… 

Năm 2000 là mốc kết thúc của nghiên cứu đề tài luận án dựa vào sự kiện 

ngày 19/01/2000, UBND Thành phố Hà Nội ra Quyết định số 05/2000/QĐ-UB về 

Ban hành điều lệ quản lý xây dựng theo quy hoạch chi tiết khu dịch vụ tổng hợp 

nhà ở hồ Linh Đàm tỷ lệ 1/500. Ngày 28/04/2000 là ngày khởi công xây dựng khu 

đô thị Linh Đàm. Đây là khu đô thị kiểu mẫu đầu tiên ở Hà Nội và thứ hai ở Việt 

Nam (sau khu Phú Mỹ Hưng) do vậy mốc thời gian năm 2000 với sự xuất hiện của 

loại hình khu nhà ở hiện đại mới.  

5. Nguồn tư liệu và phương pháp nghiên cứu 

5.1. Nguồn tư liệu 

Nguồn tư liệu để tiếp cận các vấn đề về nhà tập thể khá đa dạng và phong 

phú. Có thể chia các loại tư liệu để phục vụ cho luận án này thành 2 dạng: Tư liệu 

gốc và các nguồn tư liệu khác. 

                                                           
1 Năm 2008, Hà Nội điều chỉnh địa giới 
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Tư liệu gốc liên quan đến luận án bao gồm các tư liệu được khai thác ở các 

cơ quan lưu trữ của nhà nước, cụ thể là ở Trung tâm Lưu trữ Quốc gia III và Chi 

cục Văn thư Lưu trữ Hà Nội. Ngoài ra đó là nguồn tư liệu được khai thác từ Sở 

Quy hoạch và Kiến trúc Hà Nội và các cơ quan địa chính của các phường - địa bàn 

gắn liền với sự ra đời các khu tập thể.  

Các tư liệu gốc này chủ yếu bao gồm các văn bản hành chính, các quyết 

định, báo cáo của nhiều cấp từ Chính phủ cho tới các Bộ, các ngành, Ủy ban Nhân 

dân Thành phố, UBND các quận, các Phường.. Những tư liệu này đều có nội dung 

liên quan trực tiếp tới luận án vì trong đó bao chứa các chủ trương, quan điểm về 

vấn đề xây dựng, quy hoạch các khu tập thể qua từng giai đoạn, các biện pháp xử 

lý các vấn đề phát sinh từ các khu dân cư sinh sống của các cấp quản lý.  

Các nguồn tư liệu khác bao gồm các công trình nghiên cứu đã được công bố, 

các ấn phẩm bài báo khoa học đăng trên các tạp chí chuyên ngành, những đề tài, 

dự án nghiên cứu có quy mô có đề cập đến vấn đề nhà ở nói chung và khu tập thể 

nói riêng.  

Ngoài ra các tác phẩm truyện kí, hồi kí của các nhà văn, nhà thơ…Đây cũng 

là một nguồn tư liệu tham khảo có ý nghĩa quan trọng vì trong đó chứa đựng hàm 

lượng những cậu chuyện, những kí ức… liên quan trực tiếp đến khía cạnh lối sống 

sinh hoạt, giao lưu, văn hóa của khu dân cư nói chung và người dân sinh sống ở 

các khu tập thể nói riêng. 

Tư liệu điền dã cung cấp những bức ảnh chụp, những cuộc phỏng vấn trò 

chuyện trực tiếp đối với những người dân đang hoặc đã từng sinh sống tại các khu 

tập thể này được thực hiện bởi tác giả luận án. Đây là nguồn tư liệu chân thực và 

gần gũi nhất, có thể tiếp cận thông tin một cách nhanh nhất và tương đối chính xác. 

Nếu như các tư liệu trên có thể khai thác nhiều trên khía cạnh số liệu để có thể 

đánh giá tổng thể thì tư liệu sống này có thể đánh giá được khía cạnh cụ thể hơn đó 

là đời sống của cư dân trong những năm tháng trước đây khi sống tại khu tập thể.  

5.2. Phương pháp nghiên cứu  
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Luận án là một đề tài thuộc chuyên ngành Lịch sử Việt Nam do vậy phương 

pháp nghiên cứu khoa học lịch sử được sử dụng với vai trò phương pháp nghiên 

cứu chủ đạo, xem xét và trình bày quá trình phát triển, biến đổi của khu tập thể ở 

Hà Nội qua những yếu tố như kiến trúc, quy hoạch, văn hóa đời sống... và được 

trình bày theo một trình tự thời gian, đưa ra góc nhìn tiếp cận đa dạng và làm rõ 

mối liên hệ giữa các đối tượng nghiên cứu. Phương pháp nghiên cứu khoa học lịch 

sử đánh giá, nhìn nhận kỹ các điều kiện, bối cảnh lịch sử dẫn tới quá trình hình 

thành, phát triển và biến đổi, đồng thời đặt trong sự phát triển chung của các mối 

quan hệ gồm nhiều hiện tượng tác động qua lại, thúc đẩy lẫn nhau xuyên suốt tiến 

trình vận động, phát triển. Bằng phương pháp này, nghiên cứu sẽ dựng lại bức 

tranh tổng thể của các tiểu khu nhà ở, các nhà tập thể trong thời kì xây dựng xã hội 

chủ nghĩa của đất nước nói chung và Hà Nội nói riêng. Nguyên tắc niên biểu đồng 

hành với việc mô tả bức tranh chuyển biến của các khu tập thể ở Hà Nội theo một 

trục thời gian để thấy được sự biến đổi liên tục, không bị ngắt quãng, có những sự 

khác biệt giữa các giai đoạn, góp phần dễ dàng hơn trong nhận định, đánh giá. 

Ngoài ra, phương pháp này cũng là phương pháp chính để khai thác sâu vấn đề văn 

hóa đời sống của dân cư ở nơi đây. 

Phương pháp logic được sử dụng như một phương pháp xem xét, nghiên cứu 

các sự kiện liên quan trực tiếp đến các khu tập thể để chỉ ra bản chất, quy luật vận 

động phát triển trong lịch sử. Khác với phương pháp lịch sử, phương pháp logic 

không đi sâu vào toàn bộ diễn biến mà chỉ khai thác những vấn đề cốt lõi, có tính 

liên kết với nhau, có thể suy luận ra các vấn đề liên quan một cách hợp lý. 

Phương pháp phân tích so sánh được sử dụng khi có một cơ sở số liệu đầy 

đủ. Từ những con số, bảng biểu liên quan đến các vấn đề về nhà ở, khu tập thể có 

thể đánh giá một cách khoa học về toàn cảnh xã hội, giúp đưa ra những phán đoán, 

nhận xét để từ đó có thể làm rõ và phân tích. Đồng thời, mỗi khu tập thể tuy cùng 

một chức năng, cùng một tính chất nhưng được xây dựng ở mỗi giai đoạn khác 

nhau cùng với đó là thành phần dân cư được phân về sinh sống cũng khác nhau; 

ngoài ra còn là sự biến động dân số, dân cư của từng khu qua từng năm khiến cho 
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bức tranh tổng thể của các khu tập thể không hoàn toàn là duy nhất mà cũng có 

những nét riêng biệt. Sử dụng biện pháp so sánh để thấy được đặc tính riêng của 

từng khu, đặc điểm riêng của từng thời kì để có thể đánh giá được sự ảnh hưởng 

của thời đại đến các khu nhà trên nhiều lĩnh vực hay so sánh giữa các khu nhà với 

nhau để thấy được sự ưu việt hơn hay sự cải thiện, nâng cấp trong cùng một mô 

hình nhà tập thể qua giai đoạn trước và giai đoạn sau. Thậm chí, hoàn toàn có thể 

so sánh trong nội một khu tập thể vì trong quá trình phát triển của chính nó còn có 

sự mở rộng, xây dựng thêm các khu nhà mới hay bảo trì, tu sửa những khu nhà cũ. 

Phương pháp phân kì lịch sử trong luận án được sử dụng để chia cụ thể các 

giai đoạn phát triển của nhà tập thể ở Hà Nội qua một trục thời gian xuyên suốt với 

việc lấy mốc bắt đầu từ năm 1954 qua sự xuất hiện của khu nhà thử nghiệm mô 

hình nhà tập thể đầu tiên cho đến năm 2000 khi thuật ngữ nhà tập thể không được 

sử dụng nữa mà thay vào đó là một hệ thống khu đô thị, nhà chung cư được sử 

dụng thay thế với sự xuất hiện cụ thể của khu đô thị Linh Đàm. 

Ngoài những phương pháp gắn chủ yếu và gần với ngành nghiên cứu lịch 

sử, đây còn là một đề tài mang tính liên ngành cao. Yếu tố lịch sử là chủ đạo tuy 

nhiên không thể không có các ngành nghiên cứu khác. 

Phương pháp thống kê là một trong những phương liên ngành được sử dụng 

khi thu thập đầy đủ cơ sở dữ liệu. Tổng hợp các số liệu từ các tư liệu gốc, tư liệu 

thứ cấp hoặc chính những thông tin từ việc phỏng vấn trực tiếp hoặc quan sát trực 

tiếp.   

6. Đóng góp của luận án 

- Luận án góp phần đưa cái nhìn toàn diện, đầy đủ về sự ra đời và biến dổi 

các khu tập thể ở Hà Nội từ năm 1954 đến năm 2000 trên các phương diện quy 

hoạch, kiến trúc, xây dựng và cấu trúc khu ở, sở hữu và công năng sử dụng. 

- Luận án đã chỉ ra một số thành tựu và hạn chế của mô hình nhà ở này trong 

giai đoạn lịch sử nhất định, đồng thời cho thấy tác động của chính sách trong mỗi 

giai đoạn đến đời sống cư dân các khu tập thể.  
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- Luận án phân tích làm rõ giá trị về lịch sử, văn hóa- xã hội của các khu tập 

thể từ đó cung cấp luận cứ khoa học cho việc bảo tồn và xây dựng lại các khu nhà 

ở này trong bối cảnh hiện đại hóa và đô thị hóa hiện nay.  

- Luận án góp phần bổ sung và làm phong phú thêm nguồn tư liệu về nghiên 

cứu lịch sử đô thị ở Hà Nội. 

7. Cấu trúc luận án 

Bên cạnh phần Mở đầu, Kết luận và Tài liệu tham khảo, Luận án được trình 

bày theo bố cục 4 chương như sau: 

Chương 1: Tổng quan các công trình nghiên cứu và liên quan đến luận án 

Chương 2: Quá trình hình thành và phát triển các khu tập thể ở Hà Nội từ năm 

1954 đến 1985 

Chương 3: Quá trình biến đổi các khu tập thể ở Hà Nội từ năm 1986 đến năm 

2000 

Chương 4: Đặc điểm về văn hóa - xã hội và giá trị lịch sử của các khu tập thể 

ở Hà Nội (1954 - 2000) 
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CHƯƠNG 1: TỔNG QUAN CÁC CÔNG TRÌNH NGHIÊN CỨU 

LIÊN QUAN ĐẾN LUẬN ÁN 

 

Nghiên cứu về các vấn đề liên quan đến nhà ở là một lĩnh vực khá phổ biến 

trong xã hội học. Nhà ở là một yếu tố cấu thành trong thang nhu cầu vật chất của 

con người. Sự phát triển của xã hội sẽ đặt ra những yêu cầu xoay quanh chủ thể ví 

dụ như các mong muốn về cuộc sống như ăn, ở, sinh hoạt, làm việc, thư giãn, giao 

tiếp… Nơi cư trú của mỗi người là một thành tố cơ bản nhất trong đời sống hàng 

ngày và luôn là một trong những ưu tiên mong muốn đạt được cũng như được đặt 

vấn đề hàng đầu trong những chính sách của nhà nước. Nghiên cứu về nhà ở vốn là 

một vấn đề rộng và có nhiều đề tài, chủ đề khai thác trải rộng khắp mọi mặt của 

cuộc sống, bất kể điều gì cũng đều liên quan đến nơi ở của mỗi người. Có thể lấy 

ví dụ như đối với kinh tế: từ phía nhà nước, kinh tế phát triển mới có thể xây dựng 

các khu nhà, căn nhà cho người dân, đồng thời đi kèm với đó là khả năng kinh tế 

đến đâu sẽ xây các khu nhà quy mô tới đó; Từ phía người dân – chủ thể sinh sống 

tại các căn nhà – dựa trên khả năng kinh tế sẽ có thể chi trả hay thuê một căn hộ có 

mức giá phù hợp với thu nhập của bản thân. Đó là một ví dụ nhỏ về sự liên hệ giữa 

nhà ở với các vấn đề từ kinh tế, xã hội, văn hóa, chính trị, giáo dục… 

Đa phần các nghiên cứu liên quan đến vấn đề nhà ở thường thuộc về các lĩnh 

vực như xã hội học, nhân học, kiến trúc… Các đề tài chủ yếu tập trung vào quy 

hoạch đô thị, chính sách phát triển xã hội thông qua các đạo luật được ban hành, 

các văn bản quy phạm pháp luật hay các vấn đề xã hội có tác động chủ yếu tới nhà 

ở như dân số, dân cư, văn hóa đời sống… 

1.1. Nghiên cứu về vấn đề nhà ở nói chung 

 Nhà ở là không gian cư trú, nơi đảm bảo môi trường sống, tái tạo sức lao 

động và là môi trường văn hóa, giáo dục, tổ ấm hạnh phúc của mọi gia đình, là 

thước đo sự phồn vinh và tiến bộ xã hội [21]. Nhà ở với đơn vị đại diện là căn hộ - 

là một khoảng không gian cư trú của con người, là một cơ sở vật chất để thực hiện 

những chức năng tái sản xuất con người về các mặt sinh học, tinh thần, xã hội [77, 
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1]. Nhà ở là một chủ đề có thể khai thác từ nhiều khía cạnh khác nhau, mà ở đó, 

mỗi góc nhìn sẽ cho ra một khái niệm, một quan điểm về vấn đề này. Trong từ điển 

tiếng Anh, từ “nhà ở” được định dạng dưới cả thể danh từ và động từ. Có thể nhìn 

nhận “nhà ở” là một đối tượng hàng hóa, vật chất có thể được sản xuất, phá bỏ, sử 

dụng, nhận thức, trải nghiệm, liên quan đến các vấn đề mua và bán… 

Nhu cầu của con người quyết định đặc điểm của nơi ở [4, 52]. Nơi ở phải tạo 

cho con người điều kiện thuận lợi để sau một ngày lao động, được nghỉ ngơi, thoải 

mái; phải là một điều kiện để tái sản xuất ra năng lượng cho con người để phục vụ 

cho lao động và sản xuất đạt hiệu quả, năng suất cao hơn. Nó vừa mang lợi ích của 

cá nhân người lao động nhưng cũng chứa đựng trong đó vì lợi ích của cả xã hội. 

Nghiên cứu về nhà ở cho thấy một sự đa dạng về cách tiếp cận, đồng thời 

thể hiện các nhân tố ảnh hưởng, tác động qua lại như yếu tố chính trị, kinh tế, văn 

hóa, xã hội, lịch sử, địa lý… Đây là nghiên cứu liên ngành, đa ngành. Bất kì một 

khía cạnh nào cũng đều được xem như một yếu tố tác động tới quá trình hình 

thành, xây dựng nói riêng và quy hoạch nói chung tới hệ thống nhà ở. Ví dụ như 

quan điểm của Bo Bengtsoon nêu rõ vai trò của khoa học chính trị trong nghiên 

cứu nhà ở với những lý thuyết chính trị đó có thể tạo ra nhiều nghiên cứu trực tiếp 

liên quan tới nhà ở thông qua qua các khái niệm về dân chủ và quyền công dân. 

Hay theo Ken Gibb, trên khía cạnh kinh tế, đây là một ngành có ảnh hướng lớn 

nhất trong nghiên cứu về nhà ở, với các cách tiếp cận khác nhau. Munro và Smith 

đã đưa ra những nhận định với việc xem xét tính kinh tế của việc mua nhà và đặt 

câu hỏi về các mô hình truyền thống và hành vi của tác nhân trong phân tích kinh 

tế dựa trên tính hợp lý, nhấn mạnh tầm quan trọng của sự tương tác trong hoạt 

động thị trường. Bên cạnh đó còn có nghiên cứu dựa trên khía cạnh kết hợp xã hội 

học và địa lý học, tâm lý học xã hội… 

Nhiều nước trên thế giới đều sử dụng phổ biến các phương pháp nghiên cứu 

điều tra xã hội học để quản lý xã hội, quản lý đô thị, góp phần giải quyết các vấn 

đề về xây dựng nhà ở. Các ngành nghiên cứu chuyên môn hóa cao, đi sâu vào các 

lĩnh vực cụ thể được ra đời như xã hội học đô thị, xã hội học nông thôn,.... đều 
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nghiên cứu về vấn đề ở. Bên cạnh đó, lý luận xã hội học đại cương và chuyên biệt 

có vai trò quyết định đối với nghiên cứu xã hội học về ở qua hệ thống cơ sở lý 

luận, phân tích vấn đề, xây dựng bộ khung lý luận và khái niệm; từ đó lập các giả 

thuyết và có tính liên kết với các kết quả thực nghiệm thu thập được, khái quát 

thành những kết luận khoa học về vấn đề nhà ở. 

Nhà tập thể là một loại hình nhà ở khá phổ biến trong những năm 30 cho tới 

những năm 50, 60 của thế kỉ XX. Nhiều quốc gia sử dụng mô hình như một 

phương án để giải quyết các vấn đề nằm trong quy hoạch tổng thể đô thị. Do vậy, 

có rất nhiều những nghiên cứu để đưa ra những đánh giá, nhận xét cũng như nhận 

định về loại hình nhà ở này để có những cải tiến, thay đổi trong tương lai. 

Công trình tiêu biểu là cuốn sách Vestbro (1982) với khoảng 80 thí nghiệm 

trực tiếp về các nhà tập thể tại châu Âu và Bắc Mỹ. Công trình đã mô tả và nhắc 

đến các sáng kiến, mục tiêu, dịch vụ, thành phần dân cư, hình thái vật chất và sự 

phát triển đặt trong những thay đổi tình hình chính trị, xã hội thông qua một loại 

hình đơn vị ở gọi là one-kitchen unit hay dựa trên các thí nghiệm của Liên Xô 

trước năm 1930.  

Trong nghiên cứu về nhà tập thể ở Liên bang Xô Viết, thông qua một công 

trình thực hiện vào năm 1979, hai kiến trúc sư Gothenburg là Claes Caldenby và 

Asa Wallden đã có những thẩm định, kiểm tra tài liệu của Xô Viết từ những năm 

1920, đưa ra các thông tin đính chính về số lượng nhà tập thể được xây dựng thực 

tế và tập trung phân tích khía cạnh về thiết kế của các khu nhà. 

Ngoài ra, một trong những nhà tiên phong trong cách mạng về nhà ở - 

G.A.Gradov đã viết một cuốn sách bằng tiếng Đức về quy hoạch thị trấn và các 

hình thức sống đô thị (1970) bao gồm tóm tắt về các thử nghiệm nhà ở năm 1920 – 

thời gian mà loại hình nhà tập thể khá được ưa chuộng sử dụng.  

Tại Đan Mạch, lịch sử nghiên cứu về nhà tập thể được ghi chép bởi Hans 

Erling Langkilde – Giáo sư Kiến trúc tại Học viện Nghệ thuật Copenhagen – trong 

cuốn sách xuất bản năm 1970. Nghiên cứu đã đưa ra mô tả có giá trị về hoàn cảnh 

cũng như sự ra đời của yếu tố với tên gọi khu bếp trung tâm. Đây được xem như là 
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dự án đầu tiên trên thế giới về mô hình nhà ở sử dụng một bếp duy nhất. Ý tưởng 

chính đằng sau mô hình này cho phép tầng lớp tư sản tầm trung có thể đối phó với 

chi phí dành cho người giúp việc trong gia đình. Điều này được thực hiện qua cách 

thay thế nhà bếp riêng của các căn hộ thành sử dụng một nhà bếp trung ở trung 

tâm, nơi mọi người đều có nghĩa vụ phải chia sẻ. 

Đối với mô hình nhà tập thể ở Bắc Âu, một số nghiên cứu khác của Kiến 

trúc sư, Nhà báo Thụy Sĩ -  Erwin Muhlestein (1984-1985) đã mô tả và phân tích 

các dự án nhà ở dạng tập thể tại Trung Âu trong thế kỉ XIX. 

Lịch sử phát triển nhà tập thể ở Mỹ được hệ thống hóa trong hai cuốn sách 

của Dolores Hayden Seven America Utopias (1977) và The Grand Domestic 

Revolution (1981). Các phân tích trước đó của Hayden chỉ ra rằng các khu định cư 

mang tính chất chủ nghĩa cộng sản là kết quả của ba lý tưởng: thành phố vườn, văn 

hóa thời đại máy móc và lý tưởng về ngôi nhà kiểu mẫu [178]. 

Nhìn nhận vấn đề nhà ở qua góc nhìn xã hội học, đặc biệt trong giai đoạn 

những năm 60, 70 và 80 của thế kí XX, trong bối cảnh đất nước đang tập trung xây 

dựng chủ nghĩa xã hội cùng với đó là thực trạng đất nước trong giai đoạn này còn 

nhiều khó khăn bởi hậu quả của những cuộc chiến tranh kéo dài. Một vấn đề thấy 

rõ đó là sự thiếu hụt nặng nề, thiếu thốn nhưng không tương thích với sự gia tăng 

nhanh chóng về mặt dân số và nhu cầu thiết yếu của nhân dân. Những vấn đề nhu 

cầu vật chất của nhân dân từng bước được Đảng và Nhà nước đáp ứng và phải đảm 

bảo sự tăng lên không chỉ về mặt số lượng mà còn về cả chất lượng. Cách mạng xã 

hội chủ nghĩa đang tạo ra những biến đổi căn bản trên mọi lĩnh vực, lối sống xã hội 

chủ nghĩa được hình thành đang đưa lại một nội dung hoàn toàn mới trong sinh 

hoạt gia đình và từ đó cũng tạo ra những nhu cầu mới về ở [4, 51]. Ngành khoa học 

Xã hội học nghiên cứu dựa trên tình trạng thiếu thốn nhà ở và sự quy hoạch không 

hợp lý, đi sâu vào khai thác những hậu quả xã hội tất yếu. 

Trong nghiên cứu Socio-Economic Change and the Planning of Hanoi [106] 

của Dean Forbes, tác giả đã chỉ rõ những tác động của đô thị hoá tới các vấn đề cơ 

sở hạ tầng đồng thời sự ảnh hưởng trực tiếp của cơ chế thị trường tới không chỉ 



20 

 

Việt Nam mà còn ở các khu vực khác tại châu Á. Nghiên cứu đi sâu vào các vấn đề 

của đô thị Hà Nội, đi theo khía cạnh tác động tới cuộc sống của người dân, vấn đề 

phát triển kinh tế, từ đó đưa ra những gợi mở cho vấn đề quy hoạch tương lai của 

Hà Nội. 

Nhóm tác giả Ngai-ming Yip và Trần Hoài Anh với nghiên cứu Urban 

housing reform and state capacity in Vietnam [184] tập trung nghiên cứu vào quá 

trình thay đổi các chính sách về nhà ở sau Đổi mới năm 1986, tác động trực tiếp tới 

các khu nhà tập thể qua cơ chế phân phối nhà ở, xây dựng và sự thay đổi trong 

phân bố công và tư đối với sở hữu nhà ở tại các khu tập thể. Nhiều văn bản pháp 

luật, hành chính nghiên cứu phân tích và chỉ ra những ảnh hưởng cụ thể và trực 

tiếp và thực tế sau khi nhận những sự thay đổi đó. Qua đó, luận án được tiếp cận 

dưới góc độ văn bản hành chính, tìm hiểu thêm nhiều sự kiện thực tế dưới tác động 

của thay đổi chính sách. 

Nhà ở là vấn đề quan trọng và cấp bách trong đời sống của nhân dân, là vấn 

đề chiến lược, một trong những mục tiêu kinh tế - xã hội quan trọng của Đảng và 

Nhà nước. Chương trình nhà ở 26-01 của Giáo sư Phạm Văn Trình đã nêu rõ các 

mục tiêu mang tính tổng hợp về khoa học và kỹ thuật, mang tính chất chính trị, 

kinh tế xã hội sâu sắc: 

- Xây dựng tiêu chuẩn ở hợp lý, nhằm cải thiện từng bước điều kiện ở của 

nhân dân. 

- Áp dụng các biện pháp tiến bộ khoa học – kỹ thuật, nâng cao chất lượng 

và tốc độ xây dựng nhà ở. 

- Tổng hợp dự báo và chiến lược phát triển nhà ở, tham gia xãy dựng các 

chính sách và kế hoạch phát triển nhà ở. [74, 4] 

Chương trình quy tụ được lực lượng đông đảo các nhà khoa học – kỹ thuật 

của các Bộ, các cơ quan nghiên cứu, các trường Đại học... thực hiện điều tra khảo 

sát quỹ nhà ở toàn quốc, nghiên cứu trọng tâm các thành phố lớn như Hà Nội, 

Thành phố Hồ Chí Minh... phân loại hiện trạng nhà ở, đề xuất các phương hướng 

nghiên cứu để giải quyết trước mắt và dài hạn. Phương pháp sử dụng chính là 
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nghiên cứu xã hội học, điều tra tính chất xã hội của nhà ở và kết quả đưa ra dự thảo 

ban hành 26 tiêu chuẩn, định mức, chỉ dẫn kĩ thuật bao gồm trên dưới 40 tập tư 

liệu, báo cáo và sưu tầm về phim ảnh. Những kết quả đạt được đóng góp thiết yếu 

cho kế hoạch 5 năm 1981 – 1985, đồng thời dự báo về kế hoạch phát triển nhà ở 

1986-1990 và năm 2000, góp phần vào việc quản lý của các cơ quan Nhà nước. 

Trong “Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội 2011 – 2020” (01/2011) đã 

nhấn mạnh việc cần củng cố cơ cấu nhà ở, xóa nhà ở đơn sơ, tỉ lệ nhà ở kiên cố đạt 

70%, bình quân 25m2 sàn xây dựng nhà ở tính trên một người dân2, tăng sự hiệu 

quả trong việc sử dụng các nguồn đất cho việc phục vụ lợi ích của các nhà đầu tư 

trên thị trường. Sau đó, Bộ Xây dựng đã đưa ra “Chiến lược phát triển nhà ở quốc 

gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030” và được Thủ tướng Chính phủ phê 

duyệt vào ngày 30/11/2011 với những nội dung cơ bản về thiết lập mục tiêu xây 

dựng nhà ở; tháng 04/2012 đã chỉ đạo các Ủy ban Nhân dân tỉnh và thành phố 

chuẩn bị các chiến lược của riêng địa phương phù hợp với “Chiến lược phát triển 

nhà ở quốc gia”. Trong phê duyệt của Thủ tướng Chính phủ đối với chiến lược nhà 

ở quốc gia, cùng với chiến lược hành động, mục tiêu đặt ra cho từng năm, nhiệm 

vụ và giải pháp thực hiện hết sức chi tiết cụ thể còn nêu rõ các quan điểm: 

 - Có chỗ ở thích hợp và an toàn là một trong những quyền cơ bản, là điều 

kiện cần thiết để phát triển con người một cách toàn diện, đồng thời là nhân tố 

quyết định để phát triển nguồn nhân lực phục vụ cho sự nghiệp phát triển đất nước. 

Phát triển nhà ở là trách nhiệm của Nhà nước, của xã hội và của người dân. 

 - Phát triển nhà ở là một trong những nội dung quan trọng của chính sách 

phát triển kinh tế - xã hội; Nhà nước ban hành chính sách thúc đẩy thị trường nhà ở 

phát triển, đồng thời có chính sách để hỗ trợ về nhà ở cho các đối tượng chính sách 

xã hội, người có thu nhập thấp và người nghèo gặp khó khăn về nhà ở nhằm góp 

phần ổn định chính trị, bảo đảm an sinh xã hội và phát triển đô thị, nông thôn theo 

hướng văn minh, hiện đại. 

                                                           
2 Chiến lược phát triển Kinh tế Xã hội 2011 – 2020. 
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 - Phát triển nhà ở tại các địa phương phải phù hợp với chương trình phát 

triển nhà ở trong từng giai đoạn của địa phương, phải tuân thủ pháp luật về nhà ở, 

quy hoạch, kế hoạch do cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, bảo đảm đồng bộ về hạ 

tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội; phát triển nhà ở trên cơ sở sử dụng tiết kiệm các 

nguồn lực, đặc biệt là tài nguyên đất đai; tăng cường công tác quản lý xây dựng 

nhà ở; chú trọng phát triển nhà chung cư, nhà ở để cho thuê, kể cả khu vực nhà 

nước và tư nhân. 

 - Phát triển nhà ở phải bảo đảm an toàn và đáp ứng các điều kiện về chất 

lượng xây dựng, kiến trúc, cảnh quan, tiện nghi và môi trường; đủ khả năng ứng 

phó với biến đổi khí hậu, thảm họa thiên tai, sử dụng tiết kiệm năng lượng theo 

đúng quy chuẩn, tiêu chuẩn do cơ quan có thẩm quyền ban hành.3 

Như vậy, có thể thấy vấn đề nhà ở luôn là một trong những vấn đề hàng đầu, 

cấp thiết mà nhà nước luôn phải để tâm và xử lý nhanh chóng kịp thời, có một 

chiến lược lâu dài vì vấn đề này không thể giải quyết một sớm một chiều và còn 

liên quan trực tiếp đến quyền lợi của nhân dân. Các chính sách được đưa ra thể 

hiện rõ vai trò của nhà nước cũng như tầm nhìn quy hoạch, xây dựng và phát triển 

chung. Nhà ở không chỉ đơn thuần có chức năng là không gian sinh sống của con 

người mà còn phải đáp ứng các vấn đề lớn hơn và phức tạp hơn của xã hội, phù 

hợp với cảnh quan, quy hoạch và xây dựng cùng với đầu tư hợp lý, hiệu quả, phân 

bổ nhà ở một cách chuẩn xác. Các nghiên cứu thuộc ngành Xã hội học về vấn đề 

nhà ở thường dựa rất nhiều trên các văn bản pháp luật để chỉ ra các thay đổi cũng 

như tác động đến tình hình nhà ở nói chung ở Việt Nam và Hà Nội nói riêng.  

Nghiên cứu về vấn đề nhà ở nhìn chung được khá nhiều nhà nghiên cứu cả 

trong nước và ngoài nước quan tâm và trong thời kì nào cũng có những nhận định 

và đánh giá. Ngoài ra còn có những thống kê về tình hình thực tế thông qua các tổ 

chức quốc tế, cung cấp những con số chi tiết về thực trạng nói chung trong vấn đề 

nhà ở tại Việt Nam qua mỗi thời kì. Nổi bật trong số những nghiên cứu liên quan 

                                                           
3 Quyết định Phê duyệt Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030 – QĐ 

số 2127/QĐ-TTg – Thủ tướng Chính phủ, 30/11/2011, Hà Nội. 
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đến vấn đề này là những công trình của Trịnh Duy Luân, đánh giá được nhiều khía 

cạnh khác nhau trong bức tranh chung của nhà ở Việt Nam. Từ vấn đề đó, tác giả 

đi sâu và phân tích nhiều nhánh vấn đề nhỏ dựa trên thực trạng và kiểm chứng thực 

tế, phản ánh chính xác và có những nhận định cho tương lai. 

Nghiên cứu nhà tập thể là một bộ phận trong nghiên cứu về nhà ở vì đây là 

một trong những loại hình cư trú tồn tại ở Hà Nội nói riêng và tại Việt Nam nói 

chung. Mọi vấn đề kinh tế, chính trị, xã hội,… tác động đến mọi khía cạnh trong 

vấn đề nhà ở sẽ đều tác động tương tự tới các nhà tập thể. Hơn nữa, trong giai đoạn 

1954 cho tới trước năm 1986, hầu như toàn bộ quỹ nhà ở quốc gia đều là các khu 

nhà tập thể do vậy có thể nói những thay đổi về chính sách đều hướng chủ yếu tới 

loại hình nhà ở này. 

1.2. Tình hình nghiên cứu nhà tập thể ở Việt Nam  

Quá trình tái định hình, tái phát triển, quy hoạch của nhiều đô thị ở châu Á 

trong giai đoạn cuối của thế kỉ XX là đề tài thu hút được nhiều nghiên cứu tập 

trung và trong đó Việt Nam là một phần không thể tách rời. Những nghiên cứu này 

đều khái quát được các thông tin cơ bản về khu tập thể ở Hà Nội, đặc biệt là giai 

đoạn từ sau Đổi mới 1986 với vô vàn những thay đổi và tác động đến vấn đề nhà ở 

nói chung với nhà tập thể là một bộ phận. Một số nhà nghiên cứu nổi bật như 

William S.Logan, Shin Yong Hak, Hans Schenk, Geertman, Christina Schwenkel 

…  

Nghiên cứu quan trọng và được nhiều nhà khoa học sử dụng làm tài liệu 

tham khảo là cuốn sách Building Socialism – The afterlife of Easst German 

Architecture in Urban Vietnam [166] của chuyên gia nghiên cứu về nhà tập thể ở 

Việt Nam – Christina Schwenkel thông qua nghiên cứu mô hình nhà tập thể tại 

thành phố Vinh – Nghệ An với sự hỗ trợ kĩ thuật của các chuyên gia Đông Đức đã 

phân tích được nhiều khía cạnh từ văn hoá – xã hội và kiến trúc, quy hoạch của 

thành phố sử dụng các mô hình, công trình mang màu sắc xã hội chủ nghĩa. Từ 

đây, những hệ thống lý thuyết, cơ sở lý luận và nhận định đánh giá hoàn toàn có 

giá trị để áp dụng hệ quy chiếu sang thành phố Hà Nôi với mô hình các nhà tập thể 
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tương đồng về cấu trúc và công năng. Nghiên cứu này giúp tác giả luận án hình 

thành được cách xây dựng quan điểm, tư duy và góc nhìn trong cách triển khai tiếp 

cận tới đối tượng nhà tập thể thông qua các tiêu chí, các vấn đề liên quan; góp phần 

xây dựng một khung lý thuyết, khung phương pháp nghiên cứu tới vấn đề luận án 

quan tâm. 

Trong luận án tiến sĩ của Tim Kaiser Transnational Impact on Urban 

Change, Modern Project in Vinh, Vietnam [122] đã trực tiếp nghiên cứu hệ thống 

đô thị của thành phố Vinh, trong đó tiếp cận thông qua các khu nhà tập thể được 

xây dựng trong những năm 1970 giữa Việt Nam và Cộng hoà Dân chủ Đức. 

Nghiên cứu nhận định đây là thành phố xã hội chủ nghĩa, mang những đặc trưng 

của xã hội giai đoạn cơ chế kinh tế tập trung và đặt trong bối cảnh cần có những sự 

thích nghi, thay đổi hướng tới các dự án hiện đại. Đồng thời, tác giả đã phân tích 

và chỉ ra những dự án khác nhau mang tính chất hiện đại được thực hiện dẫn đến 

thay đổi diện mạo của thành phố Vinh. Nghiên cứu của Tim Kaiser đã cung cấp 

những thông tin, góc nhìn và cách tiếp cận tới vấn đề thay đổi, thích ứng của nhà 

tập thể qua các giai đoạn khác nhau, là công trình nghiên cứu có tầm ảnh hưởng tới 

đối tượng nghiên cứu chung là các nhà tập thể. 

Nhìn chung, các nghiên cứu đều đã đi vào những khía cạnh cụ thể của vấn 

đề ở, quy hoạch thành phố và nhà tập thể là một bộ phận cấu thành trong tổng thể 

chung. Các nghiên cứu của Việt Nam hoặc các học giả người nước ngoài đều sử 

dụng các góc nhìn đa chiều, phong phú, khắc hoạ được bức tranh của nhà tập thể 

trong tiến trình lịch sử. Bên cạnh một số nghiên cứu, bài viết nêu trên có giá trị 

quan trọng và thể hiện được nhiều quan điểm liên quan trực tiếp tới vấn đề nghiên 

cứu của luận án, còn nhiều những tác giả, nhóm nghiên cứu khác của cả trong và 

ngoài nước được đăng tải trên các hệ thống tạp chí khoa học có uy tín. 

1.3. Tình hình nghiên cứu về nhà tập thể ở Hà Nội 

Nghiên cứu nhà tập thể ở Hà Nội đa dạng từ hướng tiếp cận cũng như khía 

cạnh đánh giá và mối liên hệ tới các vấn đề nghiên cứu khác. Dựa trên những công 
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trình nghiên cứu đi trước, có thể chia tổng quan nghiên cứu về vấn đề nhà tập thể 

tại Việt Nam thành 3 nhóm: 

Nhóm 1: Nghiên cứu nhà tập thể dưới góc độ quy hoạch, xây dựng, kiến trúc 

Nhóm 2: Nghiên cứu nhà tập thể dưới góc độ văn hóa, di sản văn hóa 

Nhóm 3: Nghiên cứu nhà tập thể dưới góc độ nhân học, xã hội học 

1.3.1 Nghiên cứu nhà tập thể dưới góc độ quy hoạch, xây dựng, kiến trúc 

Khu tập thể thiết kế theo các quốc gia xã hội chủ nghĩa thường được nghiên 

cứu qua các lý luận, lý thuyết liên quan đến gia đình và nơi ở, thể hiện qua hai giai 

đoạn. Giai đoạn đầu tiên, mỗi gia đình được phân phối một căn hộ với hệ thống 

tiện nghi cần thiết, đáp ứng cơ bản nhu cầu, sau đó phấn đấu đảm bảo cho mỗi 

người được ở một phòng riêng. Trong giai đoạn đầu tiên, một thực trạng rõ ràng 

rằng nhiều người phải ở chung một căn hộ vài buồng, nên khi lựa chọn kiểu căn hộ 

phải tính toán tỉ mỉ các đặc điểm nhân khẩu xã hội của gia đình và động thái của 

những nhân khẩu ấy [79, 2]. Thông qua sự phân chia các loại hình gia đình, số 

lượng thành viên sinh sống trên một khoảng diện tích sẽ quy định, hình thành nên 

cơ cấu nhà ở. Ngoài ra, sự phát triển của từng gia đình sẽ cho những thông tin để 

có quy hoạch lại mặt bằng nơi ở hoặc đưa ra vấn đề mới cần có một nơi ở khác phù 

hợp hơn. Ở Liên Xô, việc nghiên cứu các gia đình theo qui mô, cơ cấu chu trình 

sống và giới tính con cái đã phát hiện ra có khoảng 500 loại gia đình. Căn cứ vào 

nhiệm vụ nghiên cứu và đặc điểm gia đình, đã hợp lại số loại gia đình trong 

khoảng 45 đến 80, rồi xây dựng 10 kiểu căn hộ, mỗi kiểu căn hộ thích ứng với một 

loại gia đình nhất định. Cùng với sự phát triển kinh tế của xã hội và sự tăng tiêu 

chuẩn diện tích ở theo đầu người, mỗi tương quan giữa kiểu căn hộ và loại gia đình 

sẽ thay đổi [79, 3]. Do vậy, nghiên cứu đặc tính, đặc điểm, thành phần của gia đình 

cũng là một nghiên cứu điểm, quy định về hình thái phát triển của nơi ở, mà cụ thể 

đối với các quốc gia theo hình thái xã hội chủ nghĩa chính là mô hình các khu tập 

thể. 

Bài viết Persistence of the socialist collective housing areas (KTTs): the 

evolution and contemporary transformation of mass housing in Hanoi, Vietnam 
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[118] của Nami Hong và Saehoon Kim đã khái quát quá trình hình thành và biến 

đổi của các khu tập thể xã hội chủ nghĩa ở Hà Nội về không gian, quy hoạch và 

phân khu chức năng. Nghiên cứu tập trung phân tích vị trí của các khu tập thể 

trong quy hoạch chung của thành phố trong bối cảnh thay đổi địa giới hành chính 

của Hà Nội theo từng năm và đồng thời thực hiện khảo sát với 240 hộ dân cư và tại 

6 khu tập thể để chỉ ra những thực trạng về điều kiện sống, các yếu tố kinh tế - xã 

hội – văn hoá thông qua sự ảnh hưởng bởi vị trí xây dựng các công trình này, góp 

phần cung cấp các thông tin liên quan tới quy hoạch xây dựng các khu tập thể tại 

Hà Nội cho tác giả luận án. 

Nghiên cứu về các khu tập thể cũ trên khía cạnh chính sách cũng được nhiều 

học giả chú ý nhưng xét cho cùng về mục đích và hướng nghiên cứu vẫn chủ yếu 

hướng tới các vấn đề giải quyết liên quan tới cơ sở vật chất, cải thiện, nâng cấp 

mang tính kĩ thuật, xây dựng và kiến trúc. Thông qua các văn bản từ Nghị quyết, 

Quyết định của các ban bộ ngành liên quan trực tiếp đến các khu nhà tập thể cũ 

trong các vấn đề về xây dựng, cải tạo, quy hoạch… đề thể hiện rõ thái độ, quan 

điểm cũng như những quyết định có tác động trực tiếp đến các tiểu khu và người 

dân sinh sống ở các khu này.  

Các nghiên cứu đều nêu rõ nội dung các chính sách ban hành liên quan trực 

tiếp đến xử lý, xây dựng hay quy hoạch lại các khu nhà ở xã hội, nhà ở công mà cụ 

thể ở đây có liên quan đến các khu tập thể. Những nhận xét đều chỉ ra các vấn đề 

của các khu nhà đều được nhìn nhận rõ ràng tuy nhiên lại không hề dễ dàng trong 

khâu thực hiện những chính sách đó vào thực tiễn. Nhiều vấn đề gây khó dễ cho 

quá trình này như lựa chọn nhà thầu, quá trình thực hiện chậm, nhiều dự án được 

hoàn thành nhưng chỉ dừng lại ở mức “trên giấy” hay chưa nhận được sự đồng tính 

từ phía cư dân sinh sống trong những khu nhà này. 

Nghiên cứu vấn đề nhà ở nói riêng và quy hoạch đô thị nói chung là một 

trong những đề tài trọng yếu trong ngành xã hội học. Nhiều công trình, bài báo 

khoa học và các tham luận tại hội thảo về vấn đề này được nhiều nhà khoa học 

quan tâm. Nhóm những bài đăng trên Tạp chí Khoa học Xã hội từ trước năm 2000 
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có nhiều công trình khác nhau lựa chọn và khai thác trọng tâm vào các vấn đề liên 

quan đến nhà tập thể nằm trong tổng thể lĩnh vực nhà ở và đô thị. Các bài báo đã 

sơ lược tóm tắt về lịch sử hình thành và phát triển các khu tập thể, tiểu khu nhà ở, 

chỉ ra các vấn đề xã hội, kinh tế, chính trị trực tiếp tác động đến chúng. Ngoài ra 

còn có sự phân tích dựa trên thay đổi về mặt chính sách, pháp luật, đưa ra những 

tồn tại, bất cập, đưa ra các đề suất cho sự thay đổi và phát triển về sau đối với các 

khu tập thể. Có thể điểm qua một vài tác giả nổi tiếng trong lĩnh vực này như Trịnh 

Duy Luân, Hàn Tất Ngạn, Trần Hùng, Trương Quang Thao,… 

Nghiên cứu của Đinh Quốc Phương về kiến trúc nhà tập thể được nhắc tới 

trong bài viết Architecture in Hanoi [98] đã khái quát một số thông tin cơ bản về 

quá trình hình thành ý tưởng xây dựng các nhà tập thể, nguồn hỗ trợ và sự ảnh 

hưởng của kiến trúc Xô Viết tới các công trình này. Đây chính là nguồn thông tin 

tham khảo tin cậy cho tác giả luận án trong quá trình phục dựng lại bức tranh hình 

thành và biến đổi của các nhà tập thể tại Hà Nội. 

Bài viết (Re)developing old apartment blocks in Hanoi: government vision, 

local resitance and spatial routines [99] của tác giả Đinh Quốc Phương đặt nghiên 

cứu trường hợp là các nhà tập thể cũ trong tổng thể mục tiêu phát triển các khu nhà 

cũ ở Hà Nội. Tại đây, tác giả đã đưa ra vấn đề quan tâm của truyền thông, công 

chúng tới các khu nhà cũ đang tồn tại ở Hà Nội, lấy nhà tập thể làm mẫu và phân 

tích những khó khăn, bản chất trong quá trình thay đổi và xây dựng. Từ đó, truyền 

tải thông điệp tới các nhà hoạch định chính sách, kỹ thuật nhà ở để có phương án 

và giải pháp trong chiến lược quy hoạch lâu dài và rộng hơn hướng tới bài học 

kinh nghiệm cho các đô thị, thành phố châu Á khác có nét tương đồng về văn hoá 

– xã hội. Nghiên cứu đã cung cấp góc nhìn khách quan và thông qua lăng kính 

truyền thông xã hội giúp tác giả luận án có những tham khảo về tầm nhìn, chiến 

lược và sự thay đổi trong cách thức vận hành, xây dựng và sắp xếp vị trí các nhà 

tập thể tại Hà Nội. 

Kiến trúc nhà tập thể là một phần không thể thiếu của đặc trưng cũng như 

dấu ấn của thời kì xã hội chủ nghĩa tại Việt Nam. Đặc biệt hơn, những dấu ấn của 
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kiến trúc Xô Viết cũng để lại vai trò lớn trong tiến trình phát triển của kiến trúc 

Việt Nam nói chung và Hà Nội nói riêng trong giai đoạn 1954-1986. Trong luận án 

tiến sĩ Kiến trúc của Đặng Hoàng Vũ với đề tài Ảnh hưởng của kiến trúc Xô Viết 

đối với kiến trúc nhà ở và công cộng tại Hà Nội giai đoạn 1954 – 1986 đã phân 

tích sự xuất hiện và tác động của các yếu tố Xô Viết tới kiến trúc nói chung tại Hà 

Nội. Nhà tập thể là một sản phẩm của quá trình tác động này và được nhắc tới như 

thành phần trong tổng thể công trình xây dựng ở Hà Nội. Các khía cạnh được phân 

tích chủ yếu như thiết kế xây dựng và quy hoạch đô thị tổng thể, qua đó thấy được 

những ảnh hưởng từ kiến trúc Xô Viết và đưa ra những đánh giá về vị trí và vai trò 

trong tổng thể quá trình phát triển kiến trúc xây dựng tại Hà Nội. Ngoài ra, luận án 

cũng đánh giá những ảnh hưởng mang tính tích cực và hạn chế của kiến trúc Xô 

Viết tới kiến trúc Hà Nội qua nhiều phương diện khác nhau. [88] 

Luận án tiến sĩ của Dương Đức Tuấn (2007) – Cải tạo và bảo tồn các khu 

chung cư cũ ở Hà Nội nghiên cứu về kiến trúc các khu tập thể giai đoạn 1954-1986 

tại Hà Nội. Luận án tập trung nghiên cứu về các khu chung cũ, phân tích thực trạng 

và những nguyên nhân tác động làm thay đổi mô hình quy hoạch, chức năng sử 

dụng, cơ sở hạ tầng của các khu tập thể này trong sự biến động của xã hội hiện nay 

và tìm kiếm những nguyên tắc và giải pháp để cải tạo và bảo tồn các khu tập thể 

này cho phù hợp với xu thế phát triển của thủ đô [77, 35]. Từ đây, luận án của tác 

giả tiếp nhận những thông tin, số liệu cụ thể về một số khu tập thể tại Hà Nội, dựa 

trên hình ảnh của nhà tập thể hiện tại, đi ngược về quá khứ để kiểm chứng sự hình 

thành và thay đổi qua từng năm tháng. 

Luận văn thạc sĩ của Bùi Phương Ngọc thực hiện tại Italia với nghiên cứu 

trường hợp khu tập thể Nguyễn Công Trứ cũng là một công trình có nhiều dữ liệu 

để tham khảo. Nội dung được trình làm hai phần chính với phần thứ nhất mô tả lại 

sự thay đổi về không gian kiến trúc các khu tập thể qua từng giai đoạn cũng như 

một số chính sách, vấn đề văn hóa, xã hội, kinh tế, chính trị liên quan trực tiếp đến 

quá trình phát triển của các khu tập thể. Những tư liệu bao gồm các bản vẽ thiết kế 

về từng giai đoạn với kiến trúc khác nhau vô cùng quý giá. Phần thứ hai trọng tâm 
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đi sâu vào nghiên cứu trường hợp đối với khu tập thể Nguyễn Công Trứ. Nghiên 

cứu đã cung cấp cho luận án của tác giả hai khía cạnh vô cùng quan trọng để tham 

khảo và khai thác thông tin bao gồm: những kiến thức cơ bản về sự thay đổi trong 

kết cấu, kiến trúc của nhà tập thể qua từng giai đoạn và một hình mẫu điển hình 

của một khu tập thể cụ thể. 

Bộ sách của Hội Kiến trúc sư Việt Nam bao gồm Năm mươi lăm năm kiến 

trúc Hà Nội (2010), Nửa thế kỷ kiến trúc Việt Nam (2010) và Thế hệ kiến trúc sư 

Việt Nam đầu tiên (2008) tổng kết lại quá trình phát triển của kiến trúc Việt Nam 

sau cách mạng năm 1945. Bộ sách đã nêu bật được những thành tựu mà ngành xây 

dựng và kiến trúc Việt Nam, với một thế hệ kiến trúc sư mới được đào tạo trong 

môi trường xã hội chủ nghĩa, đã đạt được trong những năm tháng thăng trầm với 

nhiều chiến công oanh liệt [88, 35]. Công trình đã cung cấp một bức tranh toàn 

cảnh về kiến trúc xã hội chủ nghĩa nằm trong tổng thể kiến trúc Hà Nội, kiến trúc 

Việt Nam, giúp cho luận án tiếp cận được những con số, số liệu về thành tựu đạt 

được. 

Nhóm bài viết đăng trên các tạp chí khoa học như Quanh vấn đề tiểu khu 

nhà ở (1990); Lại nói về tiểu khu nhà ở (1994) của Hàn Tất Ngạn; Tiểu khu nhà ở - 

cuộc trao đổi chưa kết thúc (1993) của Trần Hùng;…đã tóm lược sơ bộ quá trình 

hình thành và phát triển của mô hình tiểu khu nhà ở đồng thời đưa ra các quan 

điểm và góc nhìn về ưu nhược điểm của mô hình này tại các nước Xã hội chủ 

nghĩa và dựa trên hoàn cảnh cụ thể của Việt Nam, giúp tác giả luận án có thêm 

những quan điểm, góc nhìn đa chiều về nhà tập thể, góp phần xây dựng nhận thức 

riêng dựa trên sự tổng hợp các luồng tiếp cận. 

Một đề tài cấp thành phố mang tên Tổ chức không gian kiến trúc đô thị và 

đề xuất cơ chế chính sách cải tạo chỉnh trang các khu chung cư cũ Hà Nội với mục 

tiêu chính thực hiện những đánh giá về hiện trạng của các khu chung cư cũ bao 

gồm các yếu tố như dân cư, môi trường sống, chất lượng công trình, thực trạng quy 

hoạch, tổ chức không gian… Từ đó, tiến hành phân loại hệ thống các chung cư cũ, 

có căn cứ xác lập tiêu chí phục vụ cho tiến trình quy hoạch, chỉnh trang theo chất 
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lượng đồng bộ, đặt tiêu chí phát triển bền vững lên hàng đầu. Ngoài ra, đề tài đề 

xuất một số cơ chế giải pháp về huy động vốn, sử dụng quỹ đất cũng như giải 

phóng mặt bằng và triển khia đầu tư xây dựng. Nhóm đề tài đã nghiên cứu tổng 

quan về cải tạo không gian kiến trúc đô thị trong các khu chung cư cũ tại một số 

nước trên thế giới và tại những đô thị lớn ở Việt Nam. 

Ngoài ra còn những luận văn thạc sĩ của các khối trường như Trường Đại 

học Xây dựng, Trường Đại học Kiến trúc… với những đề tài lựa chọn các nghiên 

cứu trường hợp, tại một số khu tập thể cụ thể. Nội dung luận văn chỉ ra khái quát 

quá trình hình thành và phát triển của từng khu tập thể mà tác giả nghiên cứu. Tuy 

nhiên phần lịch sử tổng quan này thường được giới thiệu sơ lược và tổng quát, 

không đi quá sâu vào chi tiết. Nội dung chủ yếu khai thác khía cạnh thông qua các 

thông số kỹ thuật thuộc xây dựng, thiết kế để dẫn đến phần đánh giá, phân tích 

thực trạng trong giai đoạn hiện nay. Từ đó, các luận văn đều đưa ra các giải pháp 

và đề xuất đối với sự tồn tại của các khu tập thể nói chung. Các khu tập thể chủ 

yếu được lựa chọn bao gồm Kim Liên, Giảng Võ, Thành Công, Thanh Xuân Bắc… 

Chương trình nâng cấp và tái phát triển các khu chung cư cũ tại thành phố 

Hà Nội là một trong những vấn đề quan trọng. Tại Nghị quyết số 15/NQ-TW của 

Bộ Chính trị về phát triển kinh tế - xã hội, Thành phố Hà Nội cũng nhận thấy yêu 

cầu cân đối, hài hòa giữa cải tạo, nâng cấp và phát triển mới trong quá trình phát 

triển đô thị.  

Tuy nhiên, những nâng cấp, sửa chữa này mang tính cải thiện trên quy mô 

nhỏ, chỉ tập trung vào các công trình riêng lẻ mà không thực hiện trên diện tích 

toàn khu và những yêu cầu liên quan đến cải thiện các điều kiện sống, hạ tầng kĩ 

thuật cũng như các tiện ích xã hội vẫn chưa được hoàn chỉnh. Hơn nữa, với lí do về 

mặt tài chính, cụ thể là việc thiếu vốn đã ảnh hưởng lớn đến tiến độ thực hiện dẫn 

đến tốc độ xây dựng, sửa chữa còn khá chậm. Trước tình hình đó, để giải quyết vấn 

đề tồn tại trên, ngày 05/08/2005, Hội đồng Nhân dân Thành phố Hà Nội đã ban 

hành Nghị quyết số 07/2005/NQ-HĐ về các quy định liên quan đến việc cải tạo, 

xây dựng lại các nhà ở công cũ và xuống cấp trên địa bản thành phố Hà Nội. Nghị 
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quyết đã khẳng định chủ trương thực hiện việc cải tạo, xây dựng lại các nhà ở công 

cũ và coi đó là nhiệm vụ cần đặc biệt quan tâm trong giai đoạn 2006 – 2015. Bên 

cạnh đó, Nghị quyết cũng xác định rõ mục tiêu của việc nâng cấp, xây dựng lại các 

khu vực này là cải thiện điều kiện sống của người dân, góp phần cải thiện cảnh 

quan đô thị, bố trí lại dân cư, tăng hiệu quả sử dụng đất và xây dựng một mô hình 

đô thị văn minh, hiện đại [27].  

Từ những quán triệt rõ ràng, Thành phố Hà Nội đã xác định rõ ràng các vấn 

đề tồn tại của các khu nhà tập thể cũ cả trong tiến độ tu sửa, bảo trì và sự xuống 

cấp ngày càng nghiêm trọng của các công trình như vậy, ảnh hưởng trực tiếp đến 

đời sống của nhân dân. Ngoài ra, những cấp quản lý cũng phải đặt việc cải thiện 

các nhà tập thể cũ trong một bối cảnh chung của xã hội, phù hợp với điều kiện, khả 

năng kinh tế và hợp lý với tổng thể quy hoạch chung của toàn thành phố. Dựa trên 

quan điểm trực tiếp hướng tới các công trình lâu năm, xuống cấp và cần có sự thay 

đổi hoặc ít nhất là làm thế nào để đảm bảo được sự an toàn và cảnh quan đô thị, 

Nghị quyết cũng đề rõ các nguyên tắc như thực hiện trên cơ sở một đề án chung, 

theo quy hoạch được duyệt của toàn khu, có phương án thực hiện phù hợp; phương 

thức tiến hành là xã hội hóa, nhà nước và nhân dân cùng làm; Việc cải tạo, xây mới 

các nhà chung cư cũ phải gắn với việc quy hoạch, hạn chế làm xáo trộn cuộc sống 

của người dân và cần có những giải pháp đặc biệt đối với những nhóm nhà thuộc 

diện nguy hiểm [27]. 

Để thực hiện được công việc đòi hỏi có sự tham gia của nhiều bên, đặc biệt 

trong đó là vai trò của chính quyền địa phương. Quy trình sơ tán người dân để đảm 

bảo an toàn tính mạng, tài sản. Đây là một nhiệm vụ hết sức quan trọng, phức tạp, 

cần thực hiện trong một quy trình chuẩn xác, lâu dài. Giải pháp được Hội đồng 

Nhân dân Thành phố thông qua là giao cho Ủy ban Nhân dân thành phố Hà Nội 

xây dựng một cơ chế đặc thù và lựa chọn một hoặc hai khu chung cư cũ cho các dự 

án thí điểm trong giai đoạn 2006-2010. Chủ trương này tạo điều kiện áp dụng cơ 

chế đặc biệt trong việc lựa chọn nhà thầu đủ năng lực để lên kế hoạch, lập phương 

án và triển khai nâng cấp các công trình. Thành phố Hà Nội đồng thời lựa chọn ba 
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khu chung cư cũ để lập dự án thí điểm theo mô hình “nâng cấp hoàn chỉnh” bao 

gồm sự kết hợp giữa hạ tầng kĩ thuật hiện đại và hạ tồng xã hội đồng bộ. Cụ thể, đó 

là các dự án nâng cấp các khu nhà tại tiểu khu Nguyễn Công Trứ, Kim Liên, Văn 

Chương [151, 71-72]. 

Một số nghiên cứu đưa ra các phương án để nâng cấp từng phần hoặc toàn 

diện và mở rộng đối với các khu nhà tập thể. Dựa trên thực trạng của một số khu 

lâu đời như Giảng Võ, Kim Liên, Trung Tự... những phương án này được đưa ra và 

nghiên cứu, một số đề án, dự án lớn cải tạo toàn bộ, xây dựng một diện mạo mới 

hoàn toàn cũng đã được hoàn thiện và công bố. Đối với mỗi khu tập thể, dựa trên 

tính chất cũng như mức độ xuống cấp và tùy thuộc vào từng tòa nhà cụ thể ở mỗi 

khu sẽ có những đề xuất riêng nhưng chủ yếu vẫn dựa trên ba tiêu chí: 

 Nâng cấp mở rộng: Mở rộng các căn hộ bằng cách xây mới hoàn toàn phần 

được thêm và kết nối với phần cấu trúc cũ của căn nhà. (Ví dụ như khu Trung Tự). 

 Nâng cấp từng phần: Lưu ý những tòa nhà đang xuống cấp nghiêm trọng, 

gây nguy hiểm và có nhiều rủi ro cao. Thay thế những tòa nhà này bằng các tòa 

nhà mới với công nghệ xây dựng hiện đại hơn. (Ví dụ như khu Giảng Võ). 

 Nâng cấp toàn bộ: Xây dựng mới hoàn toàn cả khu tập thể thành một khu 

dân cư kiểu mới, áp dụng các kĩ thuật xây dựng với sự đồng bộ kỹ thuật cơ sở hạ 

tầng và điều kiện xã hội (Ví dụ như khu B với hơn 5 ha diện tích ở khu Kim Liên). 

[151, 71] 

Một nguồn tư liệu khác liên quan đến vấn đề này còn có những kế hoạch 

quy hoạch chi tiết xây dựng cải tạo một só khu tập thể cụ thể. Có thể điểm qua như 

Quy hoạch chi tiết xây dựng cải tạo Khu tập thể Trung Tự - Tỉ lệ 1/500 bởi Tổng 

Công ty Đầu tư và Phát triển hạ tầng đô thị IDIC. Những kế hoạch quy hoạch này 

có những thông tin cơ bản, dữ liệu về các khu tập thể từ việc đánh giá hiện trạng. 

Trong đó, những thông tin về lịch sử hình thành và phát triển của các khu tập thể 

được đưa ra khái quát với các mốc thời gian chính cùng một số đặc điểm. Sau đó, 

các mục tiêu cụ thể cần phải thực hiện với từng khu sẽ được đưa ra dựa trên các cơ 
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sở văn bản pháp lý và thực trạng hiện tại của từng khu để có những phương án phù 

hợp. 

1.3.2. Nghiên cứu nhà tập thể dưới góc độ văn hóa, di sản văn hóa 

Nghiên cứu của Danielle Labbé về Urban Transition in Hanoi – Huge 

Challenge Ahead [133] đã đặt vấn đề nghiên cứu và đưa ra quan điểm bảo tồn các 

di sản kiến trúc tại Hà Nội, trong đó đặt các khu tập thể là một chủ thể cần bảo vệ 

và quan tâm đặc biệt trong tổng thể phát triển chung của thành phố. Nghiên cứu đã 

thực hiện các tổng hợp và khái quát lịch sử hình thành đô thị, dân số, dân cư và 

kinh tế - xã hội nói chung, mang lại những thông tin chung và cơ bản về sự phát 

triển của thành phố với các nhà tập thể được đề cập tới. 

Một trong những đề tài khá nổi bật liên quan đến khu tập thể không thể 

không nhắc đến nhóm nghiên cứu chuyên gia của Bảo tàng Hà Nội – Sự thay đổi 

của Khu tập thể - Vai trò của Khu tập thể trong lịch sử Hà Nội - với sự tham gia hỗ 

trợ của các chuyên gia hàng đầu đến từ Pháp. Nội dung chủ yếu thực hiện những 

giới thiệu tổng quan, khái quát về các khu tập thể tồn tại ở Hà Nội mà dặc trưng 

như Kim Liên, Nguyễn Công Trứ, Giảng Võ… Bên cạnh đó, các câu chuyện mang 

màu sắc cuộc sống khu tập thể thời bao cấp cũng được tái hiện như những cửa 

hàng lương thực, cửa hàng may, cửa hàng bách hóa… và đời sống gia đình cũng 

như đời sống kinh tế của các hộ dân cư tại nơi đây. Theo đó, qua sự phê duyệt bởi 

Ủy ban Nhân dân Thành phố Hà Nội, bản thiết kế sẽ bao gồm bốn không gian 

trưng bày chính, miêu tả lại chân thực nhất những câu chuyện về Hà Nội thông qua 

các khía cạnh như lịch sử, tôn giáo tín ngưỡng, thiên nhiên, đời sống văn hóa nghệ 

thuật. Có thể kể tên như chủ đề chống Pháp giành độc lập (1873-1954), kháng 

chiến chống Mỹ (1954-1975), giai đoạn xây dựng chủ nghĩa xã hội, Hà Nội trên 

con đường đổi mới… Trong đó, các khu tập thể sẽ được dành riêng một không 

gian trưng bày và gắn liền với cuộc sống thời bao cấp. Đề tài đã tạo cảm hứng và 

góp phần củng cố quan điểm của tác giả luận án trong việc đưa nhận định rằng nhà 

tập thể cần được xem như một di sản kiến trúc, di sản văn hóa của Hà Nội. 
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Trước đó, vào năm 2006, Bảo tàng Dân tộc học Việt Nam đã tổ chức trưng 

bày chuyên đề Cuộc sống ở Hà Nội thời bao cấp rất thành công và thu hút số 

lượng khách thăm quan đột biến4. Các nhà tập thể là một phần không thể thiếu của 

thời bao cấp tại Hà Nội. 

Bên cạnh các chủ đề, dự án được thực hiện bởi các bảo tàng, Sở Quy hoạch 

Kiến trúc Hà Nội và Hội Quy hoạch và Phát triển đô thị Hà Nội cũng đã đồng chủ 

trì nghiên cứu đề tài mang tên Nhận diện bảo tồn và phát huy giá trị các công trình 

kiến trúc di sản giai đoạn 1954-1986 tại nội đô Hà Nội. Đây là đề tài khoa học, 

thông qua các nghiên cứu từ chuyên gia, đề xuất công nhận những công trình kiến 

trúc giai đoạn năm 1954-1986 là di sản và một số công tình tiêu biểu cần phải được 

lựa chọn để tu bổ và phục hồi; giữ gìn trước khi các khu tập thể bị phá dỡ hoàn 

toàn để xây dựng lại. thông qua đó đưa ra những đánh giá về giá trị của các công 

trình kiến trúc thời kỳ này và đề xuất các giải pháp phát huy giá trị các công trình 

được đánh giá là di sản giai đoạn 1954-1986. 

1.3.3 Nghiên cứu nhà tập thể dưới góc độ nhân học, xã hội học 

Trong Đề tài cấp nhà nước với nội dung Vấn đề ở của nhân dân ta ngày nay 

của Ban Xã hội học [4] của Ban Xã hội học đăng trên Tạp chí Xã hội học số 1 năm 

1983 đã đánh giá vấn đề ở qua góc nhìn xã hội học từ mỗi lĩnh vực của đời sống xã 

hội. Nghiên cứu đã chỉ ra những khó khăn sau chiến tranh, công cuộc khắc phục 

hậu quả, tái kiến thiết cơ sở vật chất hạ tầng và giải quyết tình trạng thiếu thốn nhà 

ở. Dưới góc độ chuyên môn, nhóm nghiên cứu đã khai thác vào tâm lý và mong 

muốn, nhu cầu của con người để đưa ra những nhận định và đề xuất cho tương lai, 

góp phần cải thiện dần dần những điều kiện cơ bản, nâng cao chất lượng cuộc 

sống. 

Trước những thành quả của 5 năm nghiên cứu khoa học về nhà ở của tác giả 

Vũ Khiêu [34] đã tóm lược những nội dung cơ bản của một chương trình khoa học, 

trong đó đưa ra nhiệm vụ giải quyết vấn đề cấp thiết, chỉ ra thực trạng thiếu nhà ở 

                                                           
4 https://tuoitre.vn/nha-tap-the-va-thoi-bao-cap-se-duoc-trung-bay-tai-bao-tang-20190306175719762.htm 

- truy cập lúc 11:16 ngày 1/6/2021. 

https://tuoitre.vn/nha-tap-the-va-thoi-bao-cap-se-duoc-trung-bay-tai-bao-tang-20190306175719762.htm
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ở mức trầm trọng gây ra nhiều khó khăn cho nhân dân. Bài viết đã đưa ra những 

câu hỏi gợi ý và gợi mở các hướng tiếp cận liên quan tới chính sách và tổng kết 

những thành tựu đã đạt được thông qua các nỗ lực khác nhau của Đảng và Nhà 

nước trong vấn đề này bao gồm tình trạng và nhu cầu ở của nhân dân, sự thống 

nhất giữa khoa học và thực nghiệm trong công tác quy hoạch và thiết kế và đưa ra 

những sáng kiến, phát minh từ góc độ kỹ thuật. 

Bài viết Tác động kinh tế - xã hội của Đổi mới trong lĩnh vực nhà ở đô thị 

Việt Nam [43] của nhóm tác giả Trịnh Duy Luân và Nguyễn Quang Vinh đã đặt vấn 

đề và chia vấn đề nhà ở đô thi theo hai mốc thời gian trước và sau Đổi mới năm 

1986. Bằng phương pháp tổng hợp và liệt kê những vấn đề chính sách có liên quan 

tới xây dựng, các số liệu về vốn đầu tư cơ sở hạ tầng, chế độ phân phối, tiền thuê 

nhà…; thông qua những nhận định, thống kê các kết quả đạt được trong giai đoạn 

trước và sau Đổi mới, nhóm tác giả đã đưa ra những nhận định và đánh giá, chỉ ra 

thực trạng của các khu đô thị, trong đó có các nhà tập thể để từ đó đưa ra nhiều giải 

pháp, đề xuất để giải quyết các vấn đề tồn tại.  

Nghiên cứu của Trần Văn Tý về Nguyện vọng các gia đình về phân phối nhà 

ở [80] đã đi vào khía cạnh chính sách phân phối nhà ở cho nhân dân thông qua việc 

điều tra khảo sát với nhiều số liệu chi tiết chia theo thành phần cư dân, giới tính, 

nghề nghiệp… Nội dung khảo sát tập trung vào nguyện vọng của các cá nhân về 

nhu cầu sống như thế nào và đưa ra đợc những bằng chứng thực tế về điều kiện 

sống hiện tại gây khó khăn tới cuộc sống của nhân dân dẫn đến những lí do tác 

động tới việc mong muốn ở cùng nhiều người hoặc ít người, ở tầng cao hoặc tầng 

thấp, ở căn hộ ít gian hoặc nhiều gian hay nhu cầu về khoảng cách giữa nơi ở tới 

nơi làm việc… Từ đó, tác giả cung cấp được bức tranh tổng quát về nhu cầu 

nguyện vọng của nhứng người đang có nhu cầu cấp bách về nhà ở và đặt theo thứ 

tự ưu tiên. Qua nghiên cứu này, tác giả đã chỉ rõ ra được những vấn đề tồn tại, 

phản ánh thực chất cơ chế phân phối nhà ở cho từng đối tượng đang gặp phải nhiều 

trục trặc, đưa ra thực trạng điều kiện cơ sở vật chất.  
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Trong nghiên cứu của Phòng Xã hội học đô thị với chủ đề Diện tích phụ và 

môi trường căn hộ [57] có thực hiện điều tra và khảo sát nguyện vọng đông đảo 

của nhân dân, giúp hiểu rõ những hậu quả cụ thể về thiết kế, chỉ ra vấn đề tồn tại rõ 

rằng đã có nhiều giải pháp khác nhau được đưa ra nhưng chưa có sự thống nhất, 

gây khó khăn cho nhân dân trong quá trình sinh sống và sử dụng. Tại đây, nghiên 

cứu đi sâu vào phân tích các thiết kế liên quan tới khu phụ tại các nhà tập thể đang 

gặp nhiều vấn đề, gây cản trở trong sinh hoạt và không có tính thẩm mỹ. Từ khảo 

sát, nhóm tác giả đã đưa ra được các số liệu chi tiết về mong muốn của từng hộ dân 

tới từng vấn đề cụ thể để từ đó đưa ra những đề xuất tới các cấp quản lý có giải 

pháp xử lý. 

Từ những công trình nghiên cứu đi trước liên quan trực tiếp tới khía cạnh 

nhân học, xã hội học, luận án đã được tiếp cận các nguồn số liệu đáng tin cậy, chi 

tiết và đầy đủ về dân số, các khoản ngân sách đầu tư, thống kê xây dựng… Từ đó, 

thông qua trục thời gian với những sự thay đổi về con số, tác giả luận án sẽ dễ 

dàng nhìn nhận và đặt ra các giả thuyết nghiên cứu, đưa ra các câu hỏi nghiên cứu, 

bổ sung thêm các khía cạnh cần làm rõ và sử dụng những kết quả đã đạt được làm 

minh chứng, tài liệu trích dẫn củng cố các luận điểm mới được đưa ra. 

Học giả nổi tiếng nghiên cứu về Hà Nội - William S. Logan qua bài viết trên 

Tạp chí Europe – Asia Studies xuất bản năm 1995 Russian on the Red River: The 

Soviet Impact on Hanoi’s Townscape, 1955-90 [138] đã phân tích những ảnh 

hưởng của Liên Xô tới thành phố Hà Nội nói chung trên nhiều lĩnh vực, trong đó 

có các nhà tập thể được xây dựng trong giai đoạn từ 1955 tới những năm 90 của 

thế kỉ XX. Nghiên cứu này đã cung cấp những góc nhìn và kết quả thực tiễn sản 

phẩm hiện diện trong quy hoạch và xây dựng thành phố từ ảnh hưởng của Liên Xô 

tới các công trình kiến trúc và hỗ trợ những thông tin cơ bản tới luận án trong quá 

trình thu thập những thông tin về sự hình thành, xây dựng và quan điểm quy hoạch 

của thời kỳ từ 1955 đến 1990. 
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1.4. Kết quả nghiên cứu và một số vấn đề cần giải quyết 

 Các nhà nghiên cứu ở trong và ngoài nước đều có những đề cập tới các khía 

cạnh khác nhau của tiểu khu nhà ở hoặc nhà tập thể cũ ở Hà Nội hoặc rộng hơn ở 

Việt Nam. Nhìn nhận vấn đề trên ba tiêu chí: tư liệu, phương pháp tiếp cận và nhận 

thức lịch sử, các công trình nghiên cứu nêu trên đều đã giải quyết được nhiều vấn 

đề theo góc nhìn của họ nhưng vẫn còn những khoảng trống, những phần chuyên 

môn còn bỏ ngỏ và chưa được thực sự tập trung khai thác. 

Về mặt tư liệu: Các nghiên cứu đa phần đóng góp các số liệu thông qua khảo 

sát và điều tra thực tế nhưng chủ yếu trong thời gian gần đây khi các tổ chức quốc 

tế, những nhà nghiên cứu được tiếp cận với các vấn đề và có sự đầu tư. Những nhà 

nghiên cứu ở Việt Nam chủ yếu thực hiện các khảo sát, điều tra dựa trên thực tế từ 

chính trải nghiệm và tiếng nói của nhân dân; các nhà nghiên cứu nước ngoài chủ 

yếu dựa trên những số liệu và nghiên cứu cũng như khảo sát thông qua các chương 

trình, đề tài dự án khác nhau. Tuy nhiên, hệ thống số liệu này vẫn chưa được thực 

sự khai thác triệt để trong việc phản ánh một giai đoạn lịch sử đối với nhà tập thể 

trên các khía cạnh cụ thể mà đa phần đánh giá cũng như chỉ ra sự thay đổi, biến đổi 

và tác động đến vấn đề ở hoặc quy hoạch thành phố nói chung. Ngoài ra, hệ thống 

các tư liệu gốc tại trung tâm lưu trữ như các văn bản hành chính cũng chưa được 

khai thác triệt để và tiếp cận còn khó khăn dẫn đến nguồn thông tin chưa được tận 

dụng triệt để. 

Về mặt phương pháp tiếp cận: Các nghiên cứu chủ yếu tiếp cận theo chuyên 

ngành của tác giả bao gồm Xã hội học, Nhân học, Kinh tế học, Kiến trúc… những 

nghiên cứu mang tính thuần lịch sử chưa có nhièu và các phương pháp của lịch sử 

cũng chỉ được sử dụng ở mức hạn chế trong các nghiên cứu nêu trên do vậy yếu tố 

sử học trong các công bố chưa rõ ràng, còn mờ nhạt.  

Về nhận thức lịch sử: Đa số các nghiên cứu tập trung vào làm rõ sự tác động 

của chính sách, sự thay đổi của cơ chế tới vấn đề quy hoạch nhà ở nói chung, vấn 

đề ở nói riêng và đặt nhà tập thể là một phần nhỏ trong đó. Ở các góc độ như quá 

trình hình thành, sự thay đổi, biến đổi theo tiến trình lịch sử chưa rõ nét và các 
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nhận thức lịch sử về các nhà tập thể chưa được đề cập nhiều và làm nổi bật. Các 

công trình chưa đi sâu vào nghiên cứu về giá trị của các khu tập thể thông qua sự 

hình thành và biến đổi tới xã hội, tới con người và tới lịch sử thủ đô. Ngoài ra, các 

nghiên cứu chỉ ra nhiều thực trạng, vấn đề tiêu cực và góc nhìn khắt khe đối với 

các nhà tập thể do đặt vào bối cảnh đô thị hiện đại ngày nay do vậy ít nhiều bỏ 

quên giá trị cốt lõi, giá trị lịch sử và văn hoá của một công trình đại diện cho một 

thời kì lịch sử, đại diện cho một thế hệ con người của Việt Nam. 

Trên cơ sở những phân tích về kết quả đạt được cũng như những ván đề cần 

bổ sung, giải quyết của các công trình nghiên cứu đi trước liên quan tới nhà tập thể 

cũ ở Hà Nội, tác giả luận án nhận thấy còn nhiều khoảng trống trong nghiên cứu về 

các công trình xã hội chủ nghĩa và cần tiếp tục tìm hiểu, đi sâu hơn và làm nổi bật 

hơn những giá trị của các công trình quan trọng đối với tiến trình lịch sử Hà Nội 

nói riêng và lịch sử Việt Nam nói riêng. Trong phạm vi luận án của mình, tác giả 

tập trung vào thực hiện các vấn đề sau: 

- Về mặt tư liệu: Tận dụng những nguồn tư liệu và công trình nghiên cứu 

khoa học đi trước để tiếp thu các nhận định, luồng tư tưởng và ý kiến tới đối tượng 

nghiên cứu là các nhà tập thể cũ ở Hà Nội. Ngoài ra, cố gắng tiếp cận các nguồn tư 

liệu gốc lưu trữ tại các trung tâm lưu trữ, chi cục văn thư lưu trữ và các Bộ ngành 

liên quan. Luận án sử dụng thêm nhiều nghiên cứu đến từ các học giả nước ngoài 

để có những cái nhìn đa diện, khách quan về vấn đề nghiên cứu. 

- Về phương pháp nghiên cứu: Sử dụng triệt để và hiệu quả các phương 

pháp của sử học phối hợp với các phương pháp nghiên cứu của các chuyên môn 

liên quan khác, tăng cao tính liên ngành nhưng vẫn giữ được màu sắc của một 

nghiên cứu sử học. 

- Về nhận thức lịch sử: Tập trung khắc hoạ hình ảnh các khu tập thể từ khi 

bắt đầu hình thành tới những sự thay đổi, biến đổi tới hiện tại trên nhiều phương 

diện như quy hoạch, xây dựng, kiến trúc, các giá trị về văn hoá, lịch sử, xã hội. Từ 

đó, bên cạnh những khía cạnh đánh giá qua góc nhìn của những nghiên cứu trước, 

góc nhìn lịch sử sẽ góp phần nâng tầm giá trị các khu tập thể thành các di sản của 
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Hà Nội; giúp con người đánh giá và nhận thức đúng đắn về vị trí và vai trò của các 

nhà tập thể và gửi gắm tới các nhà hoạch định chính sách, các nhà quy hoạch, quản 

lý để có những nhận định và quyết định phù hợp vừa giữ gìn được giá trị lịch sử - 

văn hoá những vẫn đảm bảo được phát triển chung của đô thị, đảm bảo hài hoà 

giữa tính hiện đại và nét xưa cũ. 
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TIỂU KẾT CHƯƠNG 1 

 

Nghiên cứu về nhà tập thể nằm gói gọn trong nghiên cứu nhà ở nói riêng, 

nghiên cứu đô thị học, xã hội học nói chung. Tuy nhiên, chúng ta vẫn có thể đặt 

những nghiên cứu liên quan đến các công trình đặc trưng của thời kì xây dựng chủ 

nghĩa xã hội ở miền Bắc trong một nhóm ngành nghiên cứu riêng của lịch sử.  

Từ những khái niệm và định nghĩa cơ bản của nhà tập thể, nghiên cứu sẽ 

giúp phân định rõ và hiểu rõ về đặc điểm, tính chất của loại hình nhà ở sử dụng 

trong thời kì xây dựng chủ nghĩa xã hội. Những nhận định sẽ được hiểu rõ ràng và 

phân biệt với các loại hình nhà ở dạng tập trung đông người hiện nay như chung cư 

hoặc khu đô thị. Tuy rằng, về mặt hình thức có những nét tương đồng nhưng về 

đặc tính và cách thức vận hành cùng với cuộc sống của con người tại các khu tập 

thể sẽ đưa ra những sự khác biệt rõ rệt đối với lối sống hiện nay. 

Những công trình khoa học liên quan đến đối tượng “nhà tập thể” chủ yếu 

được nhắc đến như một bộ phận, đóng vai trò nhất định trong toàn bộ tiến trình 

biến đổi kinh tế - xã hội. Đa số các nghiên cứu đi sâu vào khía cạnh chính sách, 

thay đổi dưới tác động của chính sự biến đổi xã hội mà cụ thể hơn là các vấn đề 

kinh tế từ sau Đổi mới. Về mốc thời gian nghiên cứu, các công trình đi trước 

thường tập trung chủ yếu vào giai đoạn sau năm 1986 khi có nhiều sự biến động 

trên mọi mặt. Đây cũng là giai đoạn đặc biệt trong lịch sử Việt Nam do vậy, nhà 

tập thể cũng chịu tác động chung của bối cảnh và có những thay đổi hoàn toàn 

khác so với những giai đoạn trước. Ngoài ra, một số nghiên cứu khác lại đi sâu vào 

thông số kĩ thuật nhằm chỉ ra các vấn đề trong thiết kế của không chỉ nhà tập thể 

mà còn cả một tiểu khu để từ đó có những đề xuất, giải pháp đối với việc cải tạo, tu 

sửa hoặc di dời cư dân cho phù hợp với tình hình thực tế hiện nay. 

Nhà tập thể là loại hình nhà ở xuất hiện nhiều trên thới giới vào những năm 

đầu của thế kỉ XX với một số ưu việt so với thời kì đó mà nó đem lại. Sự du nhập 

của mô hình Đơn vị láng giềng tới các quốc gia châu Âu và được tiếp nhận, biến 

đổi điều chỉnh dưới bàn tay của các nhà quy hoạch, kiến trúc sư Liên Xô đã tạo ra 



41 

 

một mô hình mới phù hợp với thể chế chính trị của các quốc gia theo hình thái chủ 

nghĩa xã hội. Việt Nam trong một giai đoạn có những gắn kết sâu sắc với các quốc 

gia Đông Âu đã có những học hỏi, tiếp thu những tri thức và áp dụng trực tiếp vào 

việc tái thiết, xây dựng và xử lý các vấn đề xã hội tại Hà Nội nói riêng và một số 

thành phố khác ở miền Bắc. 
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CHƯƠNG 2: QUÁ TRÌNH HÌNH THÀNH VÀ BIẾN ĐỔI 

CÁC KHU TẬP THỂ Ở HÀ NỘI TỪ 1954 ĐẾN 1985 

 

Hà Nội trước năm 1954 vẫn nằm trong vùng tạm chiếm của người Pháp, 

được sử dụng như một trung tâm trong hệ thống chiếm đóng, đóng vai trò chiến 

lược và vô cùng quan trọng. Người Pháp sử dụng Hà Nội với mục tiêu phải trở 

thành căn cứ điểm xung yếu, có tầm ảnh hưởng về mặt chính trị, quân sự, phục vụ 

đắc lực cho cuộc chiến, do vậy trong suốt giai đoạn 9 năm chiến tranh, Hà Nội 

được đầu tư, xây dựng chủ yếu cho mục đích như vậy. Hà Nội được đặt làm thị 

trường tiêu thụ hàng ngoại nhập, trở thành nơi trung chuyển hàng hóa giữa các 

vùng trong khu vực. Các dịch vụ công như hệ thống trường học các cấp, hệ thống 

bệnh xá, bệnh viện được xây dựng nhiều cùng với các công trình phục vụ cho việc 

giải trí của lính Pháp như cửa hàng ăn, tiệm giải khát, vũ trường, rạp chiếu bóng… 

Dân cư sinh sống còn thưa thớt do hầu hết đã di tản đi nơi khác do chiến tranh, dân 

số trong giai đoạn 1948-1949 rơi vào khoảng trên dưới 100.000 người [38, 581]. 

2.1. Bối cảnh lịch sử và những nhân tố tác động tới sự ra đời của các 

khu tập thể ở Hà Nội 

2.1.1. Bối cảnh lịch sử 

Giai đoạn 1954 - 1975 

Ngày 10/10/1954, những người lính Pháp rút khỏi Hà Nội và từ đây Hà Nội 

chính thức được giải phóng. Tuy nhiên, những gì người Pháp để lại cho Hà Nội lại 

không được như ban đầu, họ phá hủy nhiều công trình và theo những số liệu thống 

kê, khi chính quyền Việt Nam Dân chủ Cộng hòa tiếp quản thủ đô, trong tổng số 

137 công sở ở thành phố có 25 công sở bị thiệt hại nặng nề về tài sản, 31 công sở 

chỉ còn lại một phần nhỏ tài sản5. Hệ thống các nhà máy, xí nghiệp đều dừng hoạt 

động hoặc cầm chừng, dãn thợ. Các xưởng sản xuất của người Hoa cũng trong điều 

kiện tương tự. Trong 1.522 cơ sở sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghệp chỉ có 

một số cơ sở như Nhuộm Tô Châu, Cơ khí Minh Nam, Cơ khí Lợi Hưng,… có từ 
                                                           
5 Báo cáo các cuộc họp của Tiểu ban bồi hoàn tài sản giữa Việt Nam và Pháp từ 5/11/1954 đến 10/1955, Lưu 

trữ Bộ Ngoại giao, Vụ Tây Âu – Mỹ châu, hồ sơ số 71. 



43 

 

50 đến 70 công nhân, còn phần lớn chỉ sử dụng 10 đến 20 công nhân [38, 638], đa 

số gặp phải tình trạng thiếu vốn, nguyên liệu và máy móc. 

Không chỉ dừng lại ở đó, người Pháp rời đi, họ mang theo rất nhiều sách, tài 

liệu nghiên cứu quý hiếm dẫn đến hệ thống cơ sở vật ở các trường học, thư viện 

đều gặp phải những tổn thất… cùng với đó là điều kiện về cơ sở vật chất ở các 

công trình công như vậy đều không đầy đủ, thiếu thốn, thiếu nguồn nhân lực…  

Từ năm 1958, Hà Nội tiến hành cải tạo xã hội chủ nghĩa và bước đầu phát 

triển kinh tế - văn hóa. Giai đoạn này đã đạt được một số thành tựu. Trên phương 

diện chính trị, Hà Nội thể hiện được vai trò quan trọng với các cơ quan đầu não, 

trung tâm kinh tế của đất nước lúc bấy giờ. Cùng với những sự tập trung phát triển 

các ngành kinh tế và phát triển bộ máy hành chính cơ quan nhà nước, cơ hội việc 

làm rõ ràng hơn bao giờ hết đối với nhân dân. Chính vì thế, Hà Nội dần trở thành 

nơi thu hút nguồn lao động, tập trung người dân tứ phương về quy tụ tại đây6. 

Trong suốt chiều dài lịch sử, Hà Nội vẫn luôn là nơi thu hút cư dân khắp nơi muốn 

tới để làm việc và sinh sống. Trở lại thời điểm sau những năm 1954 tới những năm 

60 của thế kỷ XX, chỉ riêng những người được đề bạt và điều động từ các địa 

phương về làm việc trong bộ máy nhà nước ở Trung ương tại Hà Nội đã lên tới 

hàng chục vạn người, chưa kể đến những người còn mang theo cả gia đình. Bên 

cạnh đó, lượng người đến Hà Nội làm ăn, buôn bán còn nhiều hơn nữa. Thêm vào 

đó là số đông những người tham gia kháng chiến trở về Hà Nội, cán bộ miền Nam 

ra Bắc tập kết sống và công tác tại Hà Nội. Tất cả các luồng dân cư trên khiến cho 

dân số Hà Nội tăng lên theo từng năm nhưng lại khiến cho tỷ lệ cư dân sống lâu 

đời ở Hà Nội ngày càng giảm. 

Trong 10 năm từ 1954 tới 1964, Hà Nội tiến hành khắc phục hậu quả chiến 

tranh, khôi phục kinh tế, cải tạo xã hội chủ nghĩa, xây dựng và phát triển với tinh 

thần tự lực cánh sinh, lao động cần cù, sáng tạo. Ở vùng ngoại thành, nông dân 

được chia ruộng đất, phấn khởi sản xuất và tham gia vào các tổ đổi công và hợp tác 

                                                           
6 Xuyên suốt trong lịch sử, Hà Nội cũng đã thể hiện là một vùng đất có sự di động dân cư, biến đổi dân số liên 

tục. 



44 

 

xã. Công thương nghiệp tư bản, tư doanh được cải tạo một cách hòa bình bằng 

hình thức công tư hợp doanh. Các khu công nghiệp mới ra đời, hàng loạt nhà máy, 

xí nghiệp mới mọc lên. Nhiều công trình thủy lợi, nông trường, trại chăn nuôi được 

xây dựng, mạng lưới giao thông được mở mang phát triển, nhiều trường đại học 

lớn ra đời, một số bệnh viện cũ được cải tạo, nâng cấp và xây dựng nhiều bệnh 

viện mới. Đến năm 1965, Hà Nội đã trở thành một trung tâm công nghiệp lớn của 

miền Bắc. Sự nghiệp văn hóa, giáo dục phát triển vượt bậc, đời sống nhân dân 

được cải thiện. 

Bước ra khỏi cuộc kháng chiến chống thực dân Pháp, Hà Nội được quy 

hoạch với vai trò không chỉ là một trung tâm văn hóa chính trị mà còn là một thành 

phố công nghiệp lớn. Ngày 12/09/1959, Bộ Chính trị đã họp đánh giá tình hình 

mọi mặt của Thủ đô, đề ra nhiệm vụ cải tạo và mở rộng thành phố Hà Nội, xác 

định quy mô và hướng phát triển của thành phố. Ngày 04/01/1960, Bộ Chính trị đã 

ra Nghị quyết số 98/NQ-TW về quy hoạch cải tạo và mở rộng thành phố Hà Nội. 

Nghị quyết khẳng định phải xây dựng Hà Nội - trung tâm chính trị và văn hóa của 

cả nước trở thành một thành phố công nghiệp và một trung tâm kinh tế. Phương 

châm cải tạo, mở rộng thành phố Hà Nội là phục vụ nhiệm vụ trung tâm chính trị, 

văn hóa của cả nước, phục vụ sản xuất công nghiệp và đời sống của nhân dân lao 

động. Hướng phát triển của thành phố về phía Đông Bắc là mở rộng ra đến khu 

vực Cầu Đuống, phía Nam đến khu vực Vĩnh Tuy và gần Văn Điển; Hướng phát 

triển chủ yếu của thành phố là lên phía Tây Bắc là ôm quanh Hồ Tây, từ khu vực 

Ba Đình lên đến Chèm – Vẽ, sát bờ sông Hồng và có thể phát triển sang phía Tả 

ngạn sông Hồng. Thành phố sẽ bao gồm khu trung tâm, tiếp đến là các khu công 

nghiệp, các khu nhà ở, các khu công viên cây xanh bao quanh thành phố, các nhà 

máy, bệnh viện, cơ quan, các hệ thống giao thông công chính, hệ thống cống rãnh, 

ao hồ. Nghị quyết cũng chỉ rõ biện pháp tiến hành cải tạo và mở rộng thành phố. 

Nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung đã dẫn đến cấu trúc không gian đô thị 

của Hà Nội phát triển theo mô hình chủ nghĩa xã hội, có những đặc trưng bởi sự 

phát triển liên kết của các khu công nghiệp và khu ở. Về lĩnh vực nhà ở, thành phố 
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tập trung xây dựng và làm mới được 50.000 m2 nhà, sửa chữa hầu hết các khu nhà 

cũ ở các xóm lao động như khu nhà Kim Mã, Thịnh Hào, Đại La, Lương Yên,.. 

tăng thêm hệ thống, thiết bị điện, nước, sửa sang cống rãnh…  

Định hướng phát triển tập trung giai đoạn 1960 - 1975 vào thực hiện xây 

dựng một số cụm công nghiệp, các cơ quan, trường học, bệnh viện, giải quyết tập 

trung vào nhóm khu vực được coi là “xóm nghèo” như An Dương, Tương Mai, 

Phúc Tân để cải thiện môi trường sống cho nhân dân. Bên cạnh đó, một số khu 

công nghiệp mới được xây dựng như Thượng Đình, Minh Khai… đã tạo ra nguồn 

việc làm cho người lao động và tiền đề để xây dựng các khu tập thể phục vụ trực 

tiếp cho người làm việc tại các khu vực này. Đồng thời, Nhà nước và Thành phố đã 

khẳng định cần phải sớm có quy hoạch chung Thủ đô để định hướng cho việc xây 

dựng và làm cơ sở phát triển kinh tế - xã hội.  

Đây cũng là giai đoạn mà miền Bắc chịu hậu quả nặng nề của chiến tranh 

phá hoại dẫn tới nhiều công trình, cơ sở hạ tầng bị phá hủy nghiêm trọng. Năm 

1962, Đồ án Quy hoạch xây dựng Thủ đô được lập nhằm xác định phương hướng 

khôi phục và phát triển với trọng tâm xây dựng các công trình nhà ở, công nghiệp 

và công cộng. Từ đây, với mục tiêu và nhiệm vụ ưu tiên hàng đầu cần phải phục 

hồi nhanh chóng các cơ sở sản xuất đi cùng với nơi ở cho nhân dân, Nhà nước và 

Thành phố có những kế hoạch, điều chỉnh để khẩn trương thực hiện, tái phục hồi 

cuộc sống của người dân Thủ đô trong thời gian nhanh nhất có thể. 

Giai đoạn 1975 – 1985 

Cuộc kháng chiến chống Mỹ kết thúc thắng lợi, non sông thu về một mối, cả 

nước tiến lên xây dựng chủ nghĩa xã hội. Tuy nhiên, kết thúc chiến tranh, Hà Nội 

phải đương đầu với những khó khăn, thử thách mới rất gay gắt, đất nước lâm vào 

tình trạng khủng hoảng kinh tế - xã hội. Các thế lực thù địch ra sức tìm cách chống 

phá sự nghiệp cách mạng của nhân dân ta, kể cả việc dùng thủ đoạn bao vây cấm 

vận, “diễn biến hòa bình”. Được sự quan tâm của Đảng, Nhà nước, sự giúp đỡ của 

các tỉnh, thành phố bạn, Đảng bộ và nhân dân Hà Nội một mặt khẩn trương khôi 

phục những cơ sở kinh tế, văn hóa bị chiến tranh tàn phá, bảo vệ vững chắc Tổ 
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quốc; mặt khác cùng cả nước trăn trở tìm tòi, từng bước tháo gỡ khó khăn để đi 

lên. 

Sản xuất công nghiệp và tiểu thủ công nghiệp đã khắc phục nhiều khó khăn 

về nguyên liệu, phụ tùng, năng lượng, khai thác thêm nguyên vật liệu, sử dụng phế 

liệu, phế phẩm tạo ra nhiều vật tư thay thế và tiết kiệm vật tư để thực hiện kế 

hoạch. Hầu hết các xí nghiệp trung ương và địa phương bị địch đánh phá đã được 

xây dựng lại. Đến năm 1982, thành phố đã xây dựng mới, sửa chữa và mở rộng 95 

xí nghiệp. Một số công trình giao thông được hoàn thành và đưa vào sử dụng, như: 

cầu Đuống, cảng Phà Đen, sân bay Nội Bài, cầu Thăng Long, cầu Chương 

Dương… Sản xuất nông nghiệp đã đạt năng suất 5,8 tấn thóc/ha với sản lượng 42 

vạn tấn. Vùng rau chuyên canh và một số vùng cây công nghiệp bước đầu hình 

thành; chăn nuôi được chú trọng phát triển bảo đảm cung cấp 40% nhu cầu trứng 

và 30% nhu cầu thịt cho thành phố. Thương nghiệp đã cố gắng tổ chức khai thác, 

nắm nguồn hàng, đẩy mạnh gia công sản xuất, thu mua, trao đổi, phục vụ cho đời 

sống và góp phần thúc đẩy sản xuất.  

Trên phương diện xã hội, dân số Hà Nội trong những năm 60 của thế kỉ XX 

có nhiều sự biến động, giảm từ 430.000 người năm 1960 xuống còn khoảng 

400.000 người năm 1967-1968 trước khi tăng mạnh đạt mốc 1.2 triệu người từ 

năm 1968 đến 1972 [110, 153]. Sự thay đổi liên tục về dân số ảnh hưởng trực tiếp 

từ những cuộc ném bom của Mỹ, trước và sau hoặc những giai đoạn ở giữa đan 

xen đều có những ảnh hưởng. Khi những cuộc ném bom trở nên khốc liệt, dân cư 

sống tại Hà Nội phải di tản để bảo vệ tính mạng dẫn đến dân số giai đoạn này thưa 

thớt hơn. Những giai đoạn từ sau khi Mỹ chấm dứt ném bom ở miền Bắc, thành 

phố được tái thiết, xây dựng, người dân từ các vùng lân cận và những người dân đã 

từng di tản ra khỏi Hà Nội bắt đầu quay trở lại. Số lượng người tăng lên nhanh 

chóng khiến cho việc thích ứng nằm ngoài kiểm soát mặc dù đã có nhiều sự chuẩn 

bị và sẵn sàng. Hệ quả dẫn đến việc thiếu hụt quỹ nhà ở cho người dân là một điều 

tất yếu đồng thời lượng dân cư đổ về nhanh và nhiều lại đặt ra một bài toán không 

chỉ xử lý sao cho đáp ứng đủ mà còn phải xử lý khẩn trương sao cho kịp thời. Xây 
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dựng các khu tập thể dường như đáp ứng được cả hai yếu tố trên với các ưu việt về 

khả năng cung cấp cho số lượng dân cư lớn và lắp ráp xây dựng nhanh cùng với đó 

là những kinh nghiệm xây các khu nhà với mẫu tương tự ở giai đoạn trước và được 

sự hỗ trợ từ các nước bạn bè xã hội chủ nghĩa. 

Bảng 2.1. Tăng trưởng dân số Hà Nội từ năm 1974 đến năm 1980 

Năm 

Thành phố Hà Nội Nội thành Ngoại thành 

Dân số 

(người) 

Tăng 

trưởng 

(%) 

Dân số 

(người) 

Tăng 

trưởng 

(%) 

Dân số 

(người) 

Tăng 

trưởng 

(%) 

1974 1.378.335 3.43 736.211 3.24 642.124 3.67 

1976 2.383.000 31.49 750.650 0.98 1.632.350 59.44 

1978 2.462.000 1.64 769.700 1.26 1.692.300 1.82 

1979 2.570.095 4.42 788.705 2.47 1.782.200 5.31 

1980 2.497.300 2.86 790.645 0.25 1.706.655 4.24 

Nguồn: [32, 97] 

Từ năm 1974 cho tới năm 1980, mức tăng trưởng dân số tăng, đột biến vào 

những năm 1975 - 1976, chủ yếu là do cơ quan, đơn vị trước đây sơ tán hồi cư, bộ 

đội phục viên, cán bộ điều động đến Hà Nội công tác và do năm 1978 mở rộng địa 

giới hành chính nên dân số ngoại thành tăng lên. 

Hà Nội là hình ảnh thu nhỏ của miền Bắc bị tàn phá. Cửa ngõ Hà Nội đón 

người từ phía Bắc xuống là cầu Long Biên đã bị bom Mỹ làm gãy nát. Bệnh viện 

Bạch Mai bị dội bom làm đổ nát. Dãy phố Khâm Thiên bị bom B52 rải thảm… 

Trong những ngày đầu sau chiến tranh, người dân Việt Nam nói chung và người 

Hà Nội nói riêng sống rất chật vật. Năm 1976, công nhân viên chức Nhà nước thu 

nhập bình quân chỉ có 27,4 đồng/tháng/người. Con số tương ứng của nông dân, xã 

viên hợp tác xã là 18,7 đồng, 13,9 đồng. Đến năm 1980, thu nhập bình quân đầu 

người và thu nhập thực tế bình quân đầu người mỗi tháng trong công nhân viên 
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chức là 39,1 đồng và 12,3 đồng, con số tương ứng của nông dân, xã viên hợp tác 

xã là 28,0 đồng và 13,3 đồng.7 

2.1.2. Chính sách của Đảng và Nhà nước về vấn đề nhà ở 

Chính sách về quy hoạch 

Các Hội nghị cấp TW như Hội nghị lần thứ 8 Ban Chấp hành TW Đảng 

(Khóa II) (08/1955), Hội Nghị TW Đảng lần thứ 10 (Khóa II) (11/1956) cho đến 

hội nghị cấp thành phố như Hội nghị đại biểu nhân dân thành phố lần thứ nhất 

(10/10/1955)… đều đã chỉ rõ phương hướng, hành động các công việc cụ thể đối 

với việc khôi phục lại Hà Nội. Từ những công việc liên quan đến cải cách ruộng 

đất, khôi phục nghề thủ công và nghề phụ gia đình, nghề chăn nuôi, đẩy mạnh 

công tác trị thủy, thủy lợi… Từ đây, Hà Nội đã chuyển mình sang một thành phố 

sản xuất, giải quyết nạn thất nghiệp, nâng cao đời sống nhân dân và chính quyền 

nhân dân. Rất nhiều những thành tựu đáng kể trên nhiều lĩnh vực đạt được trong 

giai đoạn này. Đời sống nhân dân được đảm bảo, các khu nhà ổ chuột bị xóa bỏ, 

nhiều khu nhà mới thuộc khu Lương Yên, Kim Mã dành cho nhân dân lao động 

được xây dựng. 

Nghị quyết Hội nghị lần thứ XIV (tháng 11-1958) và lần thứ XVI (tháng  4-

1959) của Ban Chấp hành Trung ương Đảng đã vạch ra kế hoạch ba năm cải tạo 

XHCN, bước đầu phát triển kinh tế và văn hóa mà nhiệm vụ trọng tâm là ra sức cải 

tạo nông nghiệp, thủ công nghiệp và công thương nghiệp tư bản tư doanh theo chủ 

nghĩa xã hội. Cụ thể, trong kế hoạch 5 năm lần thứ nhất 1961-1965 đặt nội dung 

tập trung công nghiệp hóa xã hội chủ nghĩa với công cuộc xây dựng bước đầu cơ 

sở vật chất và kỹ thuật.  

Quy hoạch đô thị luôn được đặt làm vấn đề quan trọng hàng đầu đối với mỗi 

thành phố bởi những hệ quả liên quan trực tiếp tới các lĩnh vực từ kinh tế, chính trị 

tới văn hóa, xã hội. Quy hoạch đô thị với vị trí nằm trong quy hoạch không gian 

phát triển đô thị, là nghệ thuật sắp xếp không gian đô thị, nghĩa là “bố trí trật tự về 

không gian” hay nói cách khác là “để làm sao cho các chức năng và mối quan hệ 

                                                           
7 Niên giám thống kê 1982 – Tổng cục Thống kê, trang 374, 378. 



49 

 

giữa mọi người được thể hiện một cách thuận tiện nhất, kinh tế nhất và hài hòa với 

thiên nhiên và con người” [45, 3].  

Dân số ngày một tăng lên song hành với tình hình chính trị cũng dần được 

ổn định, các công sở, cơ quan nhà nước bắt đầu đi vào hoạt động phục vụ cho công 

cuộc tái thiết đất nước sau chiến tranh, do vậy cũng rất cần nguồn nhân lực đủ để 

đảm bảo vận hành. Hiện tượng này dẫn tới sự tăng nhanh dân số thành thị bao gồm 

cả tăng theo tự nhiên hoặc cơ học, đạt mức kỉ lục vào năm 1960 với tỉ lệ 9.98%. 

Không những vậy, giai đoạn từ 1955 trở đi đạt tỷ lệ đô thị hóa cao nhất trong năm 

thập kỉ, tăng trưởng từ 10.9% năm 1955 lên tới 17.2% vào năm 1965 [174, 17]. 

Dân cư tứ phương ở các vùng xung quanh Hà Nội bắt đầu di chuyển về và tìm 

kiếm các cơ hội việc làm nơi đây, đây là hệ quả của quá trình di chuyển lao động 

nông thôn – đô thị. Hiện tượng này khá phổ biến ở các quốc gia ở châu Á và đã 

biết đến từ lâu như một vấn đề kinh tế xã hội. Liên quan đến nghiên cứu về di 

chuyển dân cư lao động có nhiều trường phái nghiên cứu khác nhau và một khuynh 

hướng phổ biến đó là tập trung vào yếu tố nhu cầu của những người lao động di cư 

là dễ kiếm việc làm. Theo trường phái nghiên cứu xã hội học Mác-xít về vấn đề 

này, F.Anghen, trong tác phẩm Chống Đuy-rinh đã phân tích tiến trình phát triển 

của hiện tượng lao động làm thuê trong các xã hội tiền tư bản và tư bản. Theo 

Anghen, trong xã hội tiền tư bản, người ta đã thấy hiện tượng những người làm 

ruộng thường đi tìm việc làm công ngắn ngày vì những mảnh đất riêng bé nhỏ chỉ 

đủ để duy trì cuộc sống cùng khổ động làm thuê có sẵn từ trước. Như vậy, Anghen 

đã đặt nền móng cho một cách tiếp cận hiện tượng lao động làm thuê là dắt nó 

trong một tiến trình lịch sử - xã hội và xem xét nó trong mối liên hệ với các yếu tố 

có tính cấu trúc. Các nhà nghiên cứu Mác-xít đã phát triển luận điểm này để nghiên 

cứu hiện tượng di chuyển lao động nông thôn – đô thị [11, 58]. 

Các kế hoạch 5 năm lần lượt được đưa ra vào thực hiện với mục đích định 

hướng, xây dựng và phát triển đất nước một cách cụ thể, rõ ràng trên mọi lĩnh vực. 

Kế hoạch 5 năm lần đầu tiên (1961 – 1965) được đưa ra vào tháng 09/1960 tại Đại 

hội đại biểu toàn quốc lần thứ III của Đảng, đây được coi là giai đoạn bước đầu 
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xây dựng cơ sở vật chất cho chủ nghĩa xã hội. Đến cuối năm 1957, miền Bắc cơ 

bản hoàn thành nhiệm vụ khôi phục kinh tế, tổng sản lượng nông nghiệp đạt mức 

cao, nạn đói về cơ bản được xử lý. Về công nghiệp, 29 xí nghiệp cũ được khôi 

phục và xây dựng mới 55 xí nghiệp chủ yếu là sản xuất hàng tiêu dùng. Hầu hết 

các nhà máy và xí nghiệp quan trọng như mỏ than Hồng Gia, xi măng Hải Phòng, 

dệt Nam Định, điện Hà Nội đều được khôi phục và mở rộng. Hệ thống giao thông 

đường thủy, đường bộ và phần lớn đường sắt được phục hồi. Nạn mù chữ cơ bản 

được xóa bỏ. Đời sống nhân dân được cải thiện [64, 304-305]. 

Thực hiện Nghị quyết 14 của TW Đảng, Hội nghị Đảng bộ Hà Nội đã họp từ 

ngày 21/04/1959 đến 30/04/1959. Hội nghị đã kiểm điểm các mặt công tác chính 

của Đảng bộ thành phố Hà Nội trong năm 1958, quyết định nhiệm vụ công tác và 

các chỉ tiêu kế hoạch năm 1959 [3, 337]. Nghị quyết số 98 Bộ Chính trị 

(12/09/1959) khẳng định: phải xây dựng Hà Nội trở thành một thành phố công 

nghiệp và một trung tâm kinh tế.  

Trong 8 năm thời kỳ tạm chiếm (1946-1954), khi được tiếp quản, Hà Nội có 

194 khu xóm lao động với gần hai vạn gia đình [14, 117]. Trước tình hình đó, với 

bối cảnh đang phải phục hồi, tái xây dựng lại hệ thống cơ sở vật chất của thành phố 

nên các công trình về ở và công cộng đang trong giai đoạn thiếu thốn hoặc gặp tổn 

thất nặng nề, đa phần là tận dụng những nguồn có sẵn từ giai đoạn trước đó mà vẫn 

còn tồn tại hoặc hư hỏng không nhiều. Việc xây dựng mới cũng mới chỉ được bắt 

đầu thực hiện do vậy chưa thể có nơi mới hoàn toàn ngay tức khắc cho người dân 

để sinh sống. Bắt đầu ngay từ năm 1954, các chính sách về nhà ở đều hướng tới 

đáp ứng nhu cầu về nơi ở cho cán bộ công nhân viên chức nhà nước thông qua hai 

phương thức: phương thức thứ nhất là tận dụng các khu nhà cũ để phân chia cho 

mọi người. Phương pháp này về mặt lý thuyết sẽ giải quyết được vấn đề nhà ở cho 

người dân tại Hà Nội, một khoảng không gian nhất định sẽ được chia sẻ cho nhiều 

người, tiết kiệm được quỹ đất để xây dựng và tập hợp được nhiều nguồn lực lao 

động hơn. Tuy nhiên, trên thực tế, với cơ sở vật chất còn nhiều hạn chế cũng như 

những thiết kế có sẵn vốn không phù hợp cho quá nhiều hộ gia đình cùng sinh 
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sống. Hơn nữa, một hộ gia đình theo thời gian sẽ có sự thay đổi về số lượng thành 

viên trong gia đình dẫn đến hiện tượng quá tải trong một căn nhà “tập thể” được 

phân chia như vậy. Những căn nhà cũ, đặc biệt các nhà biệt thự của người Pháp với 

đặc điểm thiết kế có những căn gác xép được chia cho nhiều người cùng ở, được 

thiết kế cho một hộ gia đình đủ để sinh hoạt với những cấu trúc phục vụ chức năng 

tương ứng. Do vậy khi có quá nhiều người vào đây sẽ dẫn đến nhiều điểm bất cập. 

Có những ngôi nhà được chia sẻ và sử dụng cho 5-6 hộ gia đình, diện tích bình 

quân đầu người khoảng 2m2. Với việc sắp xếp và xây dựng như vậy đã dần hình 

thành nên lối sống sinh hoạt mới: chung đụng, chia sẻ và có thể coi như nguồn gốc 

cho hệ tư tưởng, kinh nghiệm thực tiễn cho việc xây dựng nha tập ở Việt Nam 

những năm về sau [13]. Phương thức thứ hai chính là xây dựng các khu nhà với 

quy mô lớn hơn ở ngoài rìa thành phố dựa trên sự thông qua Luật Nông nghiệp 

năm 1952 đã quốc hữu hóa đất đai và biến nhà nước thành chủ thể sở hữu và quản 

lý đất đai.  

Các khu nhà được lựa chọn thí điểm cho mô hình tập thể được dựa trên một 

tiêu chí đó là trưng dụng căn hộ của chủ thể là người độc thân. Nơi mà các căn hộ 

được sử dụng hoặc là nằm tại các khu phố thương mại hoặc là ở khu dân cư nằm 

trong các vùng thuộc địa trước đây của thành phố. Chính sách được đưa ra, buộc 

các chủ sở hữu phải chào đón các hộ gia đình mới chuyển về sinh sống tại không 

gian nhà của họ và chính điều này cũng tạo ra một sự không hài lòng. Tuy nhiên, 

đó là giải pháp tình thế vì ngay sau đó, các kế hoạch, chính sách với quy mô lớn 

hơn nhằm tạo ra không gian nhà ở trên quy mô diện rộng được đưa vào thực hiện 

cuối những năm 1950 với việc tập trung xem xét xây dựng các nhà tập thể ở ngoại 

ô thành phố; ngoài ra, xét theo mặt ý nghĩa thì các khu tập thể được xây dựng như 

vậy sẽ đóng vai trò lớn trong quá trình công nghiệp hóa và hiện đại hóa đất nước 

với những yếu tố liên quan chính đến đội ngũ công nhân các khu công nghiệp được 

xây dựng này. 

Thực hiện Kế hoạch 5 năm lần thứ nhất 1961-1965, trên lĩnh vực chăm lo 

đời sống nhân dân, thành phố đã cho xây dựng thêm các khu nhà là các khu nhà 
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cao tầng như Nguyễn Bỉnh Khiêm, Tương Mai, An Dương, Quỳnh Lôi, Văn 

Chương... Kế hoạch xây dựng nhà ở trong 5 năm là 150.000 m2, sau 3 năm đã xây 

dựng được 99.700 m2, giải quyết được 1/6 nhu cầu nhà ở [38, 677-678]. Đây là 

một nhiệm vụ trọng tâm trong chính sách “xây dựng cơ bản” trên toàn miền Bắc, 

tại đó, Hà Nội đã tiến hành chương trình xây dựng quy mô lớn, mở rộng không 

gian đô thị ra phía ngoài khu phố cổ. Chương trình này bắt đầu với việc xây dựng 

khu tập thể Kim Liên qua 2 giai đoạn: 1960-1965 và 1965-1970. 

Trong thời gian từ 1960 đến 1975, Hà Nội bắt đầu các kế hoạch dài hạn đối 

với lĩnh vực nhà ở, công trình công cộng và công nghiệp. Nguồn vốn đầu tư chủ 

yếu cho xây dựng nhà ở là của Nhà nước, năm cao nhất là 5.76% so với tổng số 

vốn đầu tư xây dựng cơ bản (1961), năm thấp nhất là 0.26% (1968). Tính trung 

bình 4 năm, từ 1960 đến hết năm 1963, mỗi năm chỉ chiếm 4.38% (tài liệu niên 

giám năm 1976) [89, 70]. Nguồn vốn đầu tư chủ yếu cho xây dựng nhà ở là Nhà 

nước, năm cao nhất là 5.76%8 so với tổng số vốn đầu tư xây dựng cơ bản năm 

1961, năm thấp nhất là 0.26% (1968) [89, 70].  

Bảng 2.2. Vốn đầu tư xây dựng cơ bản kỳ 1955 – 1975 đầu tư vào nhà ở, 

trường học và bệnh viện 

Đon vị: nghìn đồng 

Năm Tổng số 
Chia ra 

Nhà ở Trường học Bệnh viện 

1955 - 1960 3185 2687 314 184 

1961 8715 8267 367 81 

1962 10584 9336 415 833 

1963 6819 5969 355 768 

1964 4806 3457 960 389 

1965 2539 1593 557 389 

1966 1494 121 1054 319 

1967 1680 350 583 747 

                                                           
8 Tài liệu niên giám năm 1976. 
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1968 1804 323 1044 437 

1969 4231 2417 1404 410 

1970 9226 7340 1351 535 

1971 13999 11295 2346 358 

1972 9987 8197 1790 - 

1973 16139 12303 3457 379 

1974 15949 11396 4421 132 

1975 32570 25463 6678 429 

Nguồn: [84; 176] 

Trong 10 năm tiếp theo từ 1975 đến 1985, một Chương trình nhà ở quốc gia 

– chủ yếu dành cho các đô thị) đã được Bộ Xây dựng phối hợp với các Viện nghiên 

cứu triển khai trên cơ sở chính sách nhà ở và thực trạng điều kiện nhà ở các đô thị 

Việt Nam. Tuy nhiên, những chính sách nhà ở đô thị trong thời kỳ này vốn mang 

nặng tư tưởng bao cấp, trong đó các giải pháp kinh tế - kỹ thuật và sự áp đặt chủ 

quan của tư tưởng phân phối bình quân thường giữ vai trò chủ đạo. Không gian cư 

trú điển hình của thời kỳ này là các khu nhà tập thể, đi kèm với đó là tỉ lệ người 

dân ở tại các khu vực xây dựng bởi nhà nước cũng cao hơn. Hà Nội được lựa chọn 

đường hướng phát triển để xây dựng xứng đáng với vị thế, vai trò thủ đô của một 

đất nước thống nhất. Ngày 20/09, Bộ Chính trị ra nghị quyết về quy hoạch, cải tạo 

và xây dựng thủ đô Hà Nội. Ủy ban Kế hoạch Nhà nước đã dự kiến huy động vốn 

phúc lợi tập thể và vốn tư nhân để xây dựng nhà ở nhưng hầu như vốn tư nhân 

chưa được chính thức huy động để xây dựng theo quy hoạch ở nội thành; thường là 

họ tự phải xây dựng thêm, không theo quy định của nhà nước, làm giảm mỹ quan 

và ảnh hưởng tới điều kiện vệ sinh thành phố, hơn nữa, còn chủ yếu là nguồn sử 

dụng nguyên vật liệu hoặc lấy cắp của nhà nước.9 Thành phố đề ra chỉ tiêu đến 

năm 1980 phải đạt được bình quân 3m2/người10, tích cực phát triển lực lượng xây 

                                                           
9 Nhà nước và nhân dân cùng làm trong hoàn cảnh khan hiếm nhà ở, 1983, Tạp chí Xã hội học số 3, trg 71. 
10 Lược sử Hà Nội – Nguyễn Văn Tân. http://baochinhphu.vn/Utilities/PrintView.aspx?distributionid=27000 

http://baochinhphu.vn/Utilities/PrintView.aspx?distributionid=27000
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dựng, tập trung quy hoạch một số khu nhà ở hoàn chỉnh như Trung Tự, Giảng Võ, 

Văn Chương, Khương Thượng… 

Bộ Xây dựng đã thực hiện chương trình nhà ở quốc gia với quy mô lớn, 

cung cấp khoảng 80.000 chỗ ở mỗi năm và đặt tại các khu tập thể ở Hà Nội. Con 

số này sau giảm xuống còn 40.000 vào năm 1986. Mặc dù việc xây dựng nhà ở 

trong suốt 30 năm đó vẫn chưa thể đáp ứng hoàn toàn do những hạn chế của nền 

kinh tế tập thể, đồng thời lí do song hành là do dân số tăng gấp đôi về quy mô, hệ 

thống cơ sở hạ tầng bị phá hủy nghiêm trọng trong những năm tháng chiến tranh bị 

oanh tạc bởi Mỹ từ năm 1966 đến 1972 [106, 91]. 

Bảng 2.3. Xây dựng nhà ở Quốc gia tại Hà Nội, giai đoạn 1975-1985 

Năm Mục tiêu (m2) Thực tế xây dựng (m2) Tỉ lệ thiếu hụt (%) 

1976 340.000 66.000 80 

1977 - 121.543 - 

1978 - 108.095 - 

1979 - 40.159 - 

1980 - 33.033 - 

1976-1980 800.000 – 

850.000 
368.840 53-56 

1981 - 36.689 - 

1982 70.000 42.410 40 

1983 - 45.497 - 

1981-1985 800.000 Khoảng 229.596 71.3 

Nguồn: [125; 213] 

Nguyên nhân gây ra sự thiếu hụt về số lượng xây dựng một phần do ngân 

sách nhà nước không đủ. Trong những năm từ 1976 đến 1980, khoản tiền đầu tư 

cho xây dựng nhà ở trung bình chỉ chiếm 3.24% trong tổng các khoản chi và đầu tư 

của nhà nước. Mức đầu tư này được xem là thấp so với mức bình quân 8% ở các 

nước xã hội chủ nghĩa [127, 213]. 
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Trong Kế hoạch 5 năm 1976 – 1980 đã nhận hỗ trợ với trị giá 1.495 triệu rúp 

và đô la11. Theo số liệu của Tổng cục Thống kê ngân sách TW đầu tư cho xây dựng 

nhà ở từ năm 1955 đến 1980 như sau: 

1955 – 1960: 58 triệu đồng 

1961 – 1965: 134 triệu đồng 

1966 – 1970: 32.5 triệu đồng 

1971 – 1975: 139.7 triệu đồng 

1976 – 1980: 549.3 triệu đồng [81] 

Bên cạnh đó, nhà nước vẫn tiếp tục đầu tư vào xây dựng cơ sở hạ tầng, đặc 

biệt vào lĩnh vực nhà ở mà ở đó vẫn luôn là ưu tiên hàng đầu và chiếm tỉ trọng cao 

giữa các nhóm ngành xây dựng cơ bản khác. 

Bảng 2.4. Vốn đầu tư xây dựng cơ bản theo giá so sánh 1982 cho cơ sở hạ tầng 

thời kỳ 1980 - 1985 

Đơn vị: Triệu đồng 

 1980 1981 1982 1983 1984 1985 

Tổng số 154.2 156.1 238.0 442.5 543.3 604.1 

Giao 

thông vận 

tải 

7.7 27.4 50.5 74.2 101.0 112.8 

Trạm 

nước 
1.4 8.6 15.1 27.0 32.0 29.2 

Hệ thống 

đường 

ống nước 

0.5 1.0 6.2 9.6 6.5 12.0 

Nhà ở 79.8 89.4 112.4 215.5 247.7 227.2 

Văn hóa 8.8 11.0 33.3 61.6 103.4 133.8 

Y tế, thể 

dục thể 

thao 

12.0 5.2 10.1 22.8 18.8 25.3 

Giáo dục, 

đào tạo 
10.8 3.1 10.4 17.6 16.0 30.7 

                                                           
11 Báo cáo “Tình hình xây dựng cơ bản 3 năm 1981 – 1983, Phương hướng, nhiệm vụ, biện pháp xây dựng cơ 

bản năm 1984 – 1985 và những năm sau” – Hội nghị Xây dựng cơ bản do Hội đồng Bộ trưởng triệu tập, Hà Nội, 

05/1984. 
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Thoát 

nước 
33.2 10.4 - 14.2 14.9 33.1 

Nguồn: [84; 283] 

Bảng 2.5. Vốn đầu tư xây dựng cơ bản theo giá so sánh 1982 cho cơ sở hạ tầng 

thời kỳ 1980 - 1985 

Đơn vị: % 

 1980 1981 1982 1983 1984 1985 

Tổng số 100 100 100 100 100 100 

Giao 

thông vận 

tải 

5.0 17.6 21.2 16.8 18.6 18.7 

Trạm 

nước 
0.9 5.5 6.3 6.1 6.4 4.8 

Hệ thống 

đường 

ống nước 

0.3 0.6 2.6 2.2 1.2 2.0 

Nhà ở 51.8 57.3 47.2 48.7 45.6 37.6 

Văn hóa 5.7 7.0 14.0 13.9 19.0 22.1 

Y tế, thể 

dục thể 

thao 

7.8 3.3 4.2 5.2 3.5 4.2 

Giáo dục, 

đào tạo 
7.0 2.0 4.4 4.0 2.9 5.1 

Thoát 

nước 
21.5 6.7 0.0 3.2 2.7 5.5 

Nguồn: [84; 283] 

Trong vòng 8 năm từ 1975 đến 1983, Hà Nội đã xây 1090 nhà ở (trong đó 

nhà nhiều tầng khoảng 262 nhà) với diện tích sàn khoảng 553.121m2 (trong đó nhà 

nhiều tầng khoảng 377.254m2).  

 

Bảng 2.6. Tỷ lệ các hộ gia đình qua từng thời kì trong vấn đề xây dựng và sở 

hữu nhà ở ở Hà Nội 

 

Xây dựng 

Sở hữu 

nhà ở 

Trước 

1976 
1976-1980 1981-1985 

1985-

03/1989 
Tổng 

Nhà nước 62.8 42.1 16.9 23.7 51.1 
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Tư nhân 34.3 52.2 79.6 73.9 45.6 

Khác 2.9 5.7 3.5 2.4 3.3 

Đơn vị % 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

Nguồn: [103; 51] 

Trong Kế hoạch 5 năm 1976-1980, thể hiện rõ quan điểm tiến hành củng cố 

xây dựng chủ nghĩa xã hội ở miền Bắc, cải tạo xã hội chủ nghĩa ở miền Nam và 

tiến tới thống nhất nền kinh tế theo một mô hình chung trên phạm vi cả nước. Đó 

là quan điểm chung, phương hướng, đường lối nhất quán về phát triển đất nước; 

trong đó các lĩnh vực cũng được chia ra cụ thể, gắn liền với từng nhận định và 

nhiệm vụ chiến lược chi tiết. Từ các lĩnh vực công thương nghiệp, nông nghiệp, 

đời sống, kinh tế, văn hóa, xã hội, giáo dục… đều được đề cập và vạch ra tường 

tận. Đồng thời đưa ra nhiệm vụ song song vừa phát triển nhưng vừa cải tạo lại mọi 

lĩnh vực để đáp ứng được hai tiêu chí vừa cơ bản, vừa cấp bách và quan trọng nhất 

là cải thiện đời sống vật chât và văn hóa của nhân dân. Giai đoạn 1975 – 1980 

đồng thời là giai đoạn phát triển của các khu nhà cao tầng và thấp tầng ở bên trong 

và vùng ven đô, phát triển các tuyến đường giao thông, bổ sung nhiều công trình 

công cộng… Nguyên tắc quy hoạch không gian kiến trúc lúc này được nhấn mạnh 

phải thể hiện tính chất thủ đô xã hội chủ nghĩa [38, 798]. 

Cũng trong kế hoạch 5 năm này, nhà nước đã dùng 1/3 ngân sách để đầu tư 

xây dựng cơ bản (theo giá so sánh năm 1982), xấp xỉ tổng một mức đầu tư xây 

dựng cơ bản của miền Bắc 21 năm trước đó. Do đó, cơ sở vật chất kỹ thuật của nền 

kinh tế quốc dân tăng lên đáng kể. Riêng ngành công nghiệp đã có thêm 714 xí 

nghiệp quốc doanh, trong đó 415 xí nghiệp thuộc công nghiệp nặng [52, 365-379]. 

Đây là sự đầu tư quy mô lớn, tập trung cao độ các nguồn lực của cả nước, các 

ngành, các cấp, giải quyết các vấn đề liên quan đến nhu cầu về lương thực, thực 

phẩm, hàng tiêu dùng... giải quyết các vấn đề nguyên liệu, thiết bị và kỹ thuật, 

nâng cao chất lượng sản phẩm, bình ổn giá thành sản phẩm. Việc đầu tư phát triển 

công nghiệp gắn với sự xuất hiện các nhà máy lớn, đi kèm với đó là số lượng công 

nhân làm việc trong các nhà máy nhiều lên, thu hút nguồn lao động từ các địa 
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phương lân cận tới làm việc và tất yếu dẫn đến nhu cầu sinh hoạt, sinh sống. Cơ sở 

hạ tầng cũng được chú trọng và từng bước đưa vào thực tế, giải quyết nhiều vấn đề 

đang tồn tại sau khi chiến tranh kết thúc, giải phóng đất nước. Trong 8 đầu mục 

được liệt kê để thể hiện rõ phương hướng phát triển của các ngành kinh tế quốc 

dân, trong vấn đề Cải thiện một bước đời sống của nhân dân có đề cập đến tiêu chí 

đó là giảm bớt khó khăn về nhà ở tại các thành phố và khu công nghiệp, làm thêm 

nhiều nhà ở, giếng nước, nhà tắm, nhà vệ sinh tại nông thôn; tăng nhanh vật liệu và 

lực lượng xây dựng nhà ở; xây dựng các khu dân cư theo quy hoạch và thiết kế 

mẫu, cung ứng hàng tiêu dùng thông dụng12. Vấn đề xây dựng cơ bản với các khu 

nhà ở mới cũng được chú trọng với 2.3 triệu m2 đất được phục hồi, tập trung chủ 

yếu ở các thành phố lớn. Con số này tăng lên 6 triệu m2 trong 4 năm kế tiếp từ 

1981-1984, trong đó 4 triệu m2 dành cho 3 thành phố lớn là Hà Nội, Hồ Chí Minh 

và Hải Phòng [160, 159]. 

Bảng 2.7. Đầu tư của nhà nước trong lĩnh vực xây dựng nhà ở 1976-1980 

 

Năm 

Đầu tư của nhà nước 

vào lĩnh vực nhà ở 

(triệu đồng) 

Tỉ trọng đầu tư của nhà nước 

vào lĩnh vực nhà ở trong tổng thể 

số vốn đầu tư (%) 

1976 88.6 3.0 

1977 143.6 4.0 

1978 165.0 4.3 

1979 103.7 2.8 

1980 76.0 2.1 

 Nguồn: [168; 127] 

Về chủ trương trong giai đoạn từ năm 1981 đến năm 1986, vấn đề nhà ở gắn 

liền với quy hoạch, xây dựng và phát triển các đô thị lớn, trong đó có Hà Nội. Các 

chuyên gia người nước ngoài tham gia giúp đỡ trong việc quy hoạch; tuy nhiên 

nhiều dự án chưa đi vào hiện thực do gặp phải một số vấn đề liên quan đến tiền đề 

cơ bản để lập quy hoạch chưa đủ, các nguồn tư liệu điều tra về tài nguyên thiên 

nhiên, nguồn nước, nguồn năng lượng, điều tra dân số chưa hoàn chỉnh.  

                                                           
12 Nghị quyết Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ IV của Đảng Cộng sản Việt Nam, Nxb.Sự thật, Hà Nội, 

1977. 
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Năm 1983, chính quyền thành phố Hà Nội ban hành Nghị định II/XDCB, 

trong đó quy định tại các khu tập thể, việc cải tạo phải tuân theo quy hoạch của khu 

vực và không được lấn chiếm không gian mở khi chưa được cấp phép. Đối với các 

trường hợp diễn ra sau năm 1972 cho đến khi các quy định có hiệu lực, thành phố 

đã cảnh cáo và phạt tiền nhưng không vượt quá khả năng tài chính của người dân. 

Tuy nhiên, với Nghị định này sẽ phạt năng hơn, tính theo phần trăm chi phí xây 

dựng (không quá 10%). Tuy nhiên, các quy định được đưa ra vẫn chưa đủ sức răn 

đe, thể hiện qua số lượng vi phạm tăng qua từng năm. Trước năm 1982, tổng số 52 

trường hợp xây dựng trái phép là trên địa bàn Trung Tự - Kim Liên, nhưng sau khi 

có Nghị định, có 16 trường hợp vào năm 1983, 41 trường hợp vào năm 1984, 33 

trường hợp trong sáu tháng đầu năm 1985 và 473 trường hợp từ tháng 7/1985 đến 

năm 1989. Trong số 109 trường hợp trước năm 1985, 86 trường hợp dó diện tích 

mở rộng từ 4 đến 6 mét vuông [71,3-4]. 

Chính sách về phân bố nhà ở 

Trong giai đoạn phát triển nhà tập thể, Nhà nước đã ban hành nhiều chính 

sách về nhà ở, trong đó có một chương trình nhà ở quốc gia nhằm mục tiêu xây 

dựng và cung cấp nhà ở cho những người làm việc trong khu vực kinh tế Nhà nước 

ở các đô thị. Nhiều cơ quan, xí nghiệp Nhà nước trước khó khăn về sắp xếp nơi ăn 

chốn ở cho công nhân và phụ thuộc vào khả năng tài chính của mỗi đơn vị đã có đề 

xuất riêng những chương trình nhà ở phù hợp. Việc xây dựng các khu nhà ở 

thường được đưa vào các Kế hoạch Nhà nước (5 năm hoặc hàng năm). Nổi bật 

ngay trong giai đoạn đầu có hai chính sách hành động được đưa ra để giải quyết 

vấn đề trên. Chính sách thứ nhất là tận dụng các khu nhà ở 36 phố phường và các 

khu dân cư thuộc khu vực thuộc địa trước đây, tận dụng các khu biệt thực cũ hoặc 

buộc các chủ hộ cũ phải chia sẻ không gian sinh hoạt với các hộ dân mới. Điều này 

một phàn là do sau năm 1954, sau khi Hà Nội được giải phóng, nhiều thành phần 

bao gồm cán bộ, bộ đội từ các chiến khu trở về Thủ đô. Ngược lại, nhiều gia đình 

tư sản ngoài Bắc di cư vào miền Nam để lại nhiều căn biệt thự rộng rãi. Các cơ 

quan, công sở của chế độ cũ bị tịch thu, do vậy thành phần người dân như cán bộ, 
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quân nhân… được phân vào sống tại các căn biệt thự này. Tuy nhiên, chính sách 

này không được nhiều người ủng hộ và chấp thuận cũng như bày tỏ sự hài lòng; 

hơn nữa, đây chỉ là giải pháp tình thế và không thể giải quyết cũng như đáp ứng 

được nhu cầu về nhà ở tăng nhanh chóng tại Hà Nội. Từ đó, dẫn đến chính sách 

thứ hai với nhiều đột phá và điểm khác biệt nhằm tạo ra không gian nhà ở trên quy 

mô lớn hơn. Sau đó, với sự xuất hiện của các nhà tập thể tại các vùng ngoại ô 

thành phố, việc phân phối nhà ở cho cán bộ công nhân viên cũng được tiến hành 

thông qua những tiêu chuẩn lựa chọn kĩ càng. Vấn đề sở hữu nhà ở và đất đai được 

kiểm soát bởi nhà nước, do vậy hình thức nhà tập thể trong các tiểu khu nhà ở 

được triển khai. Đối với nhân dân, cuộc sống chật trội tại các khu biệt thự cũ vô 

cùng khó khăn và nhiều bất cập, do vậy khi được Nhà nước phân vào các khu tập 

thể khiến cho ai cũng vui mừng và mong chờ. 

Trong những năm trước 1960, khi mà mô hình nhà tập thể được thử nghiệm 

thí điểm tại một số khu cũ tại Hà Nội, đối tượng được lựa chọn và phân nhà chủ 

yếu là các cán bộ viên chức của các cơ quan nhà nước bao gồm các bộ ngành. Ví 

dụ như tại khu Hàm Tử Quan là các cán bộ làm việc tại Bộ Giáo dục hay tại khu 

Quỳnh Mai là các cán bộ của Bộ Giao thông Vận tải, chủ yếu là ở nhà máy cơ khí 

công trình và công ty vật tư 401. Thành phần cư dân rất đa dạng, còn đó có sự xen 

kẽ những người miền Nam tập kết hay có những căn nhà chỉ dành cho những 

người chưa có gia đình, ở chung lại với nhau. Các hộ gia đình ở tại các khu tập thể 

này đều được do nhà nước cấp và chia cho từng đối tượng do vậy họ không phải là 

người sở hữu căn nhà của mình mà là thuộc quyền sở hữu của nhà nước. Các yếu 

tố cá nhân như mua bán, trao đổi không được cho phép và chỉ có những công nhân 

viên chức của các bộ ngành nhất định sẽ được chia về ở các khu nhà tập thể nhất 

định. Đây chính là cơ chế bao cấp và tập thể hóa của nhà nước về vấn đề ở.  

Đến giai đoạn về sau, với sự xuất hiện các khu tập thể cao cấp hơn so với 

các khu giai đoạn thử nghiệm này, đối tượng được phân chia ở cũng có sự khác 

biệt. Nhưng người sinh sống tại các khu tập thể giai đoạn đầu thường là những 

người đã ở đây từ trước hoặc là cán bộ bình thường vì cán bộ cao cấp hơn thì được 
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phân về các khu tập thể xây dựng sau như Kim Liên, Trung Tự… Về tiêu chuẩn 

phân nhà cho cán bộ, không chỉ phân nhà mà mỗi hộ dân cũng được trang bị những 

đồ đạc thiết yếu trong gia đình; khi nhà ở bị hư hỏng, người dân không phải tự sửa 

mà Sở nhà đất sẽ chịu trách nhiệm xử lý vấn đề này. Mỗi cơ quan được phân phối 

hơn chục cán bộ; phân nhà ngẫu nhiên, không có sự lựa chọn, sắp đặt. Tính chất 

bao cấp tuyệt đối trong lĩnh vực nhà ở được thể trong việc cấp nhà cho thuê với 

khoản tiền thuê nhà rất thấp (1% tiền lương), mang tính tượng trưng. Điều này đã 

không giúp được gì cho việc bảo trì và nâng cấp các khu nhà ở, khiến cho quỹ nhà 

ở đô thị bị xuống cấp nhanh chóng và gây ra nhiều thiệt hại và lãng phí [43, 16].  

Tuy nhiên, đối với giai đoạn đầu của thành phố đang trong công cuộc phục 

hồi sau chiến tranh, điều kiện cơ sở vật chất còn thiếu thốn, kinh tế còn nghèo, việc 

xây dựng các khu tập thể như vậy cũng là một giải pháp tình thế cho thành phố vừa 

đảm bảo yêu cầu về nhân lực cho phát triển kinh tế - xã hội, gây dựng lại đất nước, 

vừa đảm bảo được đòi hỏi về nơi ăn chốn ở cho người dân. Đồng thời, quan điểm 

về tập thể hóa được hình thành, đặt nền móng cho việc học hỏi và xây dựng các 

khu tập thể trong giai đoạn sau với quy mô lớn hơn và đầu tư hơn; những vấn đề 

tồn tại trong việc xây dựng, thiết kế trong việc thí điểm này để lại nhiều bài học để 

rút kinh nghiệm và hoàn thiện hơn. 

Thành phần cư dân rất đa dạng, nhiều ngành nghề, còn đó có sự xen kẽ 

những người miền Nam tập kết hay có những căn nhà chỉ dành cho những người 

chưa có gia đình, ở chung lại với nhau [10]. Ví dụ như tại khu tập thể Kim Liên 

trong giai đoạn đầu mới hoàn thành và đón những cư dân đầu tiên về sinh sống, 

trải qua thời gian phát triển, sự phân chia cũng đa dạng cho các đối tượng đến từ 

các cơ quan khác nhau. Cụ thể như sau: 

Bảng 2.8. Bảng phân phối cán bộ về các khu nhà ở Khu tập thể Kim Liên 

Khu nhà Đối tượng 

B1-B4 Cán bộ ngành Đường sắt 

B5 chẵn Chủ yếu cán bộ bên Ngoại thương và Bộ Công nghiệp nhẹ 
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B5 lẻ Cán bộ Bộ Lương thực, Nông nghiệp, Nông trường 

B6 chẵn Có nhiều cán bộ làm việc bên ngân hàng 

B6 lẻ Đa số là cán bộ của Bộ Đại học, Bộ Giáo dục 

B8 chẵn Chủ yếu là cán bộ ngành Bưu điện 

B9 Cán bộ Viện Kiểm sát và Tòa án, Báo ảnh, TW Đoàn 

B12 Nhiều cán bộ làm việc tại Bộ Ngoại giao 

B13 Nhiều người làm việc ở Nhà máy in Tiến bộ 

… … 

 Nguồn: [9] 

Một ví dụ khác tại khu tập thể Thành Công thông qua phỏng vấn với bà 

T.B.Thủy được biết rằng tại đây cũng phân chia theo từng dãy nhà: Khu E9 dành 

cho cán bộ Bệnh viện Nhi Trung ương, Khu E6 phân cho cán bộ nhân viên làm 

việc trong ngành giáo dục, Khu E3 dành cho cán bộ nhân viên ngành dầu khí. Tại 

khu nhà của bà tại E3 – Khu tập thể Thành Công, đối tượng được phân nhà trước 

đây đa số là các bác sĩ, y tá, nhân viên Bệnh viện Nhi Trung ương tầm từ 20 đến 50 

tuổi, trong đó nhiều người chưa lập gia đình. Tuy nhiên về sau, với sự thay đổi 

trong chính sách cũng như việc phân nhà, thành phần cư dân có sự thay đổi nhất 

định, không chỉ còn là cán bộ nhân viên của một đơn vị cụ thể nữa, thay vào đó là 

cư dân mới với đầy đủ ngành nghề, các gia đình ít người, độ tuổi cũng đa dạng từ 

trẻ tới già13. 

Trong những năm đầu xây dựng những khu nhà tập thể tại Hà Nội, mỗi một 

khu sẽ dành cho những đối tượng cụ thể của từng cơ quan, tổ chức, nhà máy, xí 

nghiệp. Những khu tập thể thuộc về các đơn vị sản xuất như nhà máy, xí nghiệp sẽ 

chỉ dành riêng cho công nhân, cán bộ của họ hay những khu khác sẽ chỉ dành cho 

cán bộ, công nhân viên chức nhà nước thì tới những năm thập niên 1970, 1980, với 

sự xây mới trong chính các khu nhà tập thể thời kì trước, hàng loạt các dãy nhà 

mới với công nghệ hiện đại hơn và quy mô hơn được dựng lên dẫn đến thành phố 

                                                           
13 Phỏng vấn bà T.B.Thủy ngày 22/08/2021, Bà Thủy sống tại Khu E9, Khu tập thể Thành Công từ năm 1989 

cho tới nay. 
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được phân phối về ở cũng đa dạng hơn trước và không bị bó hẹp bởi một tổ chức 

nhất định.  

Sau một thời gian triển khai các chương trình nhà ở bao gồm xây dựng các 

tiểu khu nhà ở, một bất cập xuất hiện đó là khả năng chi trả cũng như nguồn đầu tư 

không đầy đủ có thể đáp ứng được nhu cầu ngày càng tăng về không gian nhà ở đô 

thị. Đó chính là hậu quả của chiến tranh kéo dài trong suốt 25 năm khiến cho Nhà 

nước phải điều chỉnh nguồn ngân quỹ quốc gia, phân bố chủ yếu nguồn lực cho 

quốc phòng dù quỹ vốn đã thiếu hụt. Chính điều này đã khiến cho chính quyền 

thành phố gặp nhiều khó khăn trong việc triển khai các chương trình, chính sách 

giải quyết ván đề nhà ở. Trong thập niên 1970, các nhà tập thể thế hệ cũ được tu 

sửa và nâng cấp về bố trị mặt bằng và mặt đứng nhưng vẫn có nhiều vấn đề bất cập 

như diện tích các căn hộ vẫn theo tiêu chuẩn 4 m2/người, mỗi gia đình chỉ được 1 

hoặc 2 phòng, trong đó 2 hoặc 3 gia đình sử dụng chung bếp và nhà tắm, khu vệ 

sinh.  

Vào cuối những năm 1980, trước tình hình nhà nước không đủ khả năng 

đảm bảo việc phân phối nhà ở cho cán bộ, công nhân viên chức (khoảng 30% cán 

bộ, công nhân viên nhà nước sống trong nhà ở công vụ). Các gia đình trong thời 

gian này ít có sự lựa chọn và buộc phải chia sẻ nơi ở tại các khu nhà cũ tại các khu 

phố cũ và các khu tập thể. Sau đó, hình thức xây dựng nhà ở hỗn hợp được thúc 

đẩy với đặc điểm nhà nước và nhân dân cùng xây dựng. Từ đây, sự thay đổi dần 

dần từng bước từ hệ thống có kế hoạch từ trước bởi yếu tố nhà nước – tập thể sang 

thúc đẩy vai trò của cá nhân trong triển khai quá trình này nhưng trong một khuôn 

khổ nhất định. 

Các chính sách liên quan đến xây dựng nhà ở trong thời kỳ này như chính 

sách về vốn đầu tư cơ sở hạ tầng, chế độ phân phối, tiền thuê nhà... đã góp phần 

giải quyết được một bộ phận nhu cầu nhà ở cấp bách ở các đô thị. Trong 10 năm 

đầu sau hòa bình (1954-1964), ở miền Bắc, chính sách được đưa chủ yếu dựa trên 

cơ sở nhu cầu về nhà ở của đô thị còn thấp, số lượng dân cư đô thị di cư vào Nam 

hoặc trở về quê làm ăn cũng là yếu tố tác động, do vậy chiến lược về nhà ở giai 
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đoạn này chưa được coi là một chiến lược quan trọng, chỉ tập trung cho những 

người làm công việc nhà nước, các tầng lớp dân cư đô thị khác chưa thực sự được 

chú ý.  

Giai đoạn từ 1958 – 1960, thành phố Hà Nội đã có những quan tâm và đầu 

tư xây dựng nhà ở. Trong những năm 1965-1975, từ nguồn vốn ngân sách, tại các 

đô thị lớn ở miền Bắc, Nhà nước đã cho triển khai xây dựng các khu nhà theo mô 

hình tiểu khu nhà ở theo sự tư vấn và giúp đỡ của Liên Xô. Những nhà tập thể đầu 

tiên không có thiết kế cho nhiều gia đình sinh sống. Người thuê thường chỉ được 

sử dụng phần diện tích trong căn buồng của mình. Tất cả những diện tích khác từ 

hành lang, cầu thang, khu vệ sinh, nhà tắm, bếp đun và mảnh sân đều là của tập 

thể. Những ngôi nhà kết cấu hiện đại hơn còn có cả sân thượng cũng nằm trong 

danh sách diện tích tập thể. 

Thời gian đầu, dân cư nói chung chưa có ý niệm về tích lũy đất đai do hoàn 

cảnh trước đó so với việc được ở tại một căn nhà mới trong khu tập thể làm cho họ 

không có khái niệm về vấn đề này. Hơn nữa, tư tưởng tập thể hóa cũng như bao 

cấp của Nhà nước cũng ngăn cản những manh múm của việc tích lũy tài sản riêng 

của con người. Nhà tập thể khi này là biểu tượng của lối sống mới, nhiều người sẵn 

sàng trả lại nhà đất mặt phố để lên ở trong các căn nhà ở khu tập thể.  

2.1.3. Viện trợ nước ngoài cho Việt Nam trong vấn đề nhà ở   

Hà Nội với tư cách là thủ đô của một quốc gia cùng với đó là nơi tập trung 

của các cơ quan đầu não cũng như dân cư đông đúc do vậy đã được nhà nước hết 

sức chú đầu tư và phát triển bằng việc đưa ra nhiều chính sách. Trong đó, những 

chính sách liên quan đến xây dựng và quy hoạch được tập trung cao độ, các loại 

hình nhà ở mới được hình thành ở bên ngoài các hệ thống đô thị dân cư đã tồn tại 

trước đó. Kế hoạch 5 năm (1961-1965) là kế hoạch có liên quan đến vấn đề này 

thông qua những chủ trương phát triển kinh tế - xã hội và quá trình công nghiệp 

hóa. Chính do quá trình này dẫn đến hình thành các khu công nghiệp lớn, các nhà 

máy, xí nghiệp, các cơ quan nhà nước, quân đội, trường học.. do đó nhu cầu về 
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nguồn nhân lực lớn và tạo ra nhiều cơ hội việc làm cho người dân từ các khu lân 

cận xung quanh đến đây.  

Nhu cầu về nhà ở cũng tăng lên nhanh chóng và trở thành một vấn đề mà 

thành phố phải đương đầu và giải quyết cấp bách. Mô hình tiểu khu nhà ở với các 

khu tập thể hoàn toàn là một giải pháp phù hợp và tối ưu, kịp thời. Tại đây, để xử 

lý các vấn đề đó, công tác quy hoạch xây dựng tại thành phố lớn ở miền Bắc được 

triển khai cùng với sự giúp đỡ, tư vấn bởi chuyên gia các nước xã hội chủ nghĩa 

với nhiều kế hoạch lớn về quy hoạch lại đô thị được thiết kế và đưa vào áp dụng. 

Từ năm 1965, tại Hà Nội đã triển khai 2 kế hoạch về quy hoạch là “Kế hoạch xây 

dựng Hà Nội” (1965) được đề ra bởi giáo sư người Ba Lan – P.Zaremba và “Kế 

hoạch Leningrad” (1981-1984) được thực hiện bởi nhóm nghiên cứu từ Viện 

Nghiên cứu và quy hoạch Leningrad, đứng đầu là S.I.Sokolov. “Kế họach xây 

dựng Hà Nội” được trình bày và công bố chính thức vào năm 1960, được Chính 

phủ triển khai vào năm 1965 với mục tiêu đem lại một diện mạo mới cho các khu 

vực phố cổ, thúc đẩy phát triển thành phố về phía Tây hồ Tây, Tây Nam và Đông 

khu vực Gia Lâm dọc sông Hồng. Từ đó, thành phố sẽ được mở rộng từ hồ Hoàn 

Kiếm cho tới Hồ Tây. Tuy vậy, “Kế hoạch xây dựng Hà Nội” cũng không thực hiện 

được do ảnh hưởng của chiến tranh trong những năm từ 1965 đến 1972 và thiết kế 

đòi hỏi diện tích đất nhiều hơn thực tế, đồng thời điều kiện kinh tế và cơ sở vật 

chất của Hà Nội lúc đó không đáp ứng được đầy đủ các yêu của của bản đại quy 

hoạch [121, 170].   

Với sự hỗ trợ của Liên Xô, các thành tựu khoa học kĩ thuật tiên tiến cũng 

như tài trợ về kinh tế được đầu tư vào Hà Nội và đặc biệt trong đó lĩnh vực kiến 

trúc, xây dựng và quy hoạch đô thị cũng được chú trọng và một trong những trọng 

điểm được quan tâm. Mô hình tiểu khu nhà ở theo phong cách Liên Xô được áp 

dụng toàn diện và trở thành hình mẫu chính trong việc xây dựng loại hình nhà ở 

này trong thành phố. Có thể nói, nhờ các tiểu khu nhà ở mà hình ảnh, diện mạo của 

thành phố Hà Nội được thay đổi, một thế hệ kiểu mẫu về kiến trúc mới ra đời và 

đây xem như là bước đánh dấu chuyển mình của Hà Nội nói chung.  
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Những khu tập thể giai đoạn đầu cũng là sản phẩm của ngoại giao. Sau 

chuyến thăm ngoại giao Bắc Triều Tiên của Chủ tịch Hồ Chí Minh vào năm 1958, 

một nhóm chuyên gia đã được cử sang giúp đỡ Việt Nam, trong đó có việc xây 

dựng một khu tập thể mang tên Kim Liên, nằm ngay trên chính mảnh đất ruộng 

của làng Kim Liên và cũng chính từ đây, khu tập thể xã hội chủ nghĩa đầu tiên ở 

Hà Nội ra đời. 

Toàn bộ khu Kim Liên được xây dựng trên vùng đất đầm lầy rộng 40ha về 

phía nam thành phố [106, 26]. Ngày 05/06/1960, Chủ tịch Hồ Chí Minh đến thăm 

công trình xây dựng nhà ở Kim Liên. Tại đây, Người đã nói “Đây là công trường 

xây dựng dầu tiên của ta bằng cần trục thép, cho nên cán bộ và công nhân phải 

học tập các đồng chí chuyên gia và học tập ngay những kinh nghiệm xây lắp trong 

thực tế để sau này có thể xây lắp nhiều khu nhà khác.. ”[38, 665]. Mùa hè năm 

1962, khu tập thể Kim Liên được xây dựng xong về cơ bản và bắt đầu đón những 

cư dân đầu tiên về sinh sống. Nằm ở phía Đông Nam, cách trung tâm thành phố 

khoảng 6 km. Khi mới xây, phía trước còn nhiều ao và ruộng lúa vì mặt bằng đất 

được sử dụng là đất nông nghiệp của làng Kim Liên cũ nên cảnh quan còn khá sơ 

khai. 

Đặc điểm tiếp nhận từ mô hình của Liên Xô bao gồm một tiểu khu nhà ở có 

các khu nhà ở dạng tập thể và có tính khép kín. Thiết kế theo diện thấp tầng với 

các dịch vụ cơ bản đi kèm như các công trình công cộng hỗ trợ: trạm y tế, trường 

học, nhà trẻ, bách hóa, khu vui chơi.... Mỗi khu có các căn hộ tiêu chuẩn và chia sẻ 

công trình phụ như bếp và nhà vệ sinh. Các tiểu khu được xây dựng và quản lý bởi 

nhà nước, cụ thể là các cơ quan, các nhà máy xí nghiệp... nhưng thuộc sở hữu hoặc 

làm việc phục vụ trong khối nhà nước (yếu tố tư nhân không xuất hiện trong giai 

đoạn này) và được phân chia cho chính công nhân viên của các cơ quan đó. Về yêu 

cầu tiện nghi sử dụng, 5 tầng là ngưỡng tối đa về tầng cao không phải sử dụng 

thang máy. Nhà thường tổ chức theo kiểu đơn nguyên. Mỗi đơn nguyên có từ 4-8 

căn hộ khép kín trên một tầng, có chung một cầu thang lên các tầng. Các đơn 

nguyên có thể ghép khối. Mỗi khối có thể ghép từ hai đến vài đơn nguyên. 
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Tại Hà Nội, có thể thấy dấu ấn của các chuyên gia Xô Viết hoặc các kiến 

trúc sư của Việt Nam theo học tại các quốc gia này nhưng thực chất, ảnh hưởng 

nhiều hơn là từ Trung Quốc. Liên Xô có giúp đỡ bằng nhiều hình thức nhưng ngay 

thậm chí sự giúp đỡ từ người anh cả của các nước khối xã hội chủ nghĩa này một 

số cũng ít nhiều gián tiếp truyền thụ qua các chuyên gia Trung Quốc. Một điểm mà 

có thể thấy tại sao các mô hình tiểu khu với các khu tập thể được “nhập khẩu” từ 

Trung Quốc là do những tương đồng về văn hóa cũng như tư tưởng. Hơn nữa, trên 

phương diện vị trí địa lý, Việt Nam và Trung Quốc là hai quốc gia láng giềng, do 

vậy việc hỗ trợ cũng sẽ nhanh chóng hơn là từ nguồn của Liên Xô. Cùng với đó, 

Trung Quốc đã có kinh nghiệm chuyển hóa và áp dụng các mô hình này từ các 

quốc gia phương Tây và chuyển hóa nó sao cho phù hợp với văn hóa Á Đông.  

Ảnh hưởng trực tiếp từ Liên Xô thông qua những quy hoạch có sẵn của họ 

và các chuyên gia kiến trúc ở Việt Nam qua quá trình đào tạo và học tập cùng với 

các chuyên gia Liên Xô và một số nước Đông Âu về quy hoạch kiến và kiến trúc 

của Việt Nam. Gián tiếp từ Liên Xô qua sự hợp tác, giúp đỡ của Trung Quốc và 

trực tiếp từ Trung Quốc thông qua những điểm tương đồng về địa lý, lịch sử, văn 

hóa giữa Việt Nam và Trung Quốc [93, 81] . 

2.2. Quá trình hình thành và biến đổi của các khu tập thể ở Hà Nội từ 

1954 đến 1985 

2.2.1. Quá trình hình thành các khu tập thể ở Hà Nội 

Thủ đô Hà Nội tại thời điểm những năm 50 của thế kỉ XX có quy mô không 

lớn, nếu đặt với các thủ đô các quốc gia cùng khu vực khác thì chỉ được coi là một 

thành phố cỡ nhỏ, lạc hậu, cơ sở hạ tầng nghèo nàn, dân số cũng chỉ khoảng hơn 

hai trăm ngàn người. Trên khía cạnh kĩ thuật, lực lượng kiến trúc sư không nhiều 

và hạn chế trong việc thiết kế xây dựng các công trình phục vụ cho xã hội. Hơn 

nữa, trong những năm khôi phục, cải tạo thành phố, nhà nước luôn ưu tiên hơn cho 

việc xây dựng các cơ sở sản xuất, trường học, bệnh viện, các hệ thống thủy lợi do 

vậy các công trình thuộc về dân sinh ít được đầu tư và chỉ đáp ứng ở mức tối thiểu 
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của các yêu cầu đặt ra, tránh tình trạng thừa để dẫn đến lãng phí, tuy nhiên cũng 

không thiếu đến mức không sử dụng được.  

Một trong những nhiệm vụ cấp bách ngày đầu giải phóng là xóa bỏ tệ nạn xã 

hội của thực dân chiếm đóng và cải thiện đời sống của dân nghèo, ổn định chỗ ở 

cho cán bộ - viên chức về tiếp quản. Các kiến trúc sư đã cố gắng khảo sát, điền dã 

thực tế gần 200 khu xóm lao động chật trội, lầy lội, mất vệ sinh để đề xuất cải tạo 

xây dựng một số khu ở mới, công trình công nghiệp mới, trụ sở các cơ quan… 

Trong khoảng thời gian từ 1954 đến 1958, Hà Nội đã xây mới 5 vạn m2 nhà ở, gần 

90 trường phổ thông được khôi phục, xây dựng mới, hệ thống công trình dịch vụ 

với các cửa hàng mậu dịch quốc doanh được vận hành đóng góp lớn vào ổn định 

duy trì đời sống dân cư. 

Từ năm 1956 đến năm 1960, thành phố phát triển phía hữu ngạn sông Hồng, 

đưa các vùng Vĩnh Tuy, Minh Khai, Xuân La, Xuân Đỉnh, Cổ Nhuế, Nghĩa Đô và 

khu vực phát triển đô thị. Khu vực trung tâm thành phố là quận Ba Đình và Hoàn 

Kiếm [88, 8]. Giai đoạn này, nhiều hệ thống cơ sở vật chất của thành phố bị phá 

hủy nặng nề và hư hỏng; do vậy, Đảng và chính phủ có nhiều sự quan tâm và đặt 

ưu tiên hàng đầu trong quy hoạch phát triển đô thị, đưa ra Nghị quyết về cải tạo và 

xây dựng Hà Nội với phương châm thiết kế “Thích dụng, bền vững, tiết kiệm và mỹ 

quan trong điều kiện có thể”.[28] Trong vòng 5 năm từ 1954 đến 1959, nhà nước 

đã xây dựng và sửa chữa gần một vạn gian nhà ở các khu Tương Mai, An Dương, 

Phúc Tân… Các khu công nghiệp mới được hình thành như Thượng Đình, Minh 

Khai… Trong giai đoạn từ 1956 đến 1975, miền Bắc Việt Nam nhận sự hỗ trợ từ 

Liên bang Xô Viết trên nhiều lĩnh vực và đi theo tư tưởng phát triển chủ nghĩa xã 

hội. Trong tinh thần quốc tế vô sản, các nước xã hội chủ nghĩa anh em đã hỗ trợ, 

góp sức giúp đỡ nước ta xây dựng miền Bắc. 

Chiến lược phát triển thời hậu chiến được đồng nhất và dựa trên chiến lược 

tổng quát xây dựng cơ sở hạ tầng đô thị quốc gia và cuộc sống đô thị. Các quy 

hoạch đô thị ở Hà Nội đợc kiểm soát tập trung bởi chính quyền và gắn chặt với các 

kế hoạch 5 năm cụ thể trong giai đoạn đầu tiên là kế hoạch 1955-1959 tập trung 
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vào tái thiết lập, chuyển hóa và phát triển kinh tế ở Hà Nội nói riêng và miền Bắc 

nói chung với các kế hoạch, dự án dài hạn xây dựng nhà ở cho nhân dân. 

Trong giai đoạn từ 1960 đến 1975, theo quy hoạch, Hà Nội sẽ gồm 4 quận 

nội thành và 4 huyện ngoại thành cùng 9 cụm khu công nghiệp. Hướng phát triển 

chính của thành phố chủ yếu tập trung ở phía nam sông Hồng và một phần phía 

Bắc (Gia Lâm, Đông Anh). Cũng trong giai đoạn này, Hà Nội bắt đầu bước vào 

xây dựng và phát triển theo kế hoạch 5 năm lần thứ nhất, cụ thể, trong lĩnh vực xây 

dựng nhà ở, nhiều khu nhà kiểu mới bắt đầu được xây dựng như khu Nguyễn Công 

Trứ, Văn Chương… Định hướng phát triển tập trung giai đoạn này vào thực hiện 

xây dựng một số cụm công nghiệp, các cơ quan, trường học, bệnh viện, giải quyết 

tập trung vào nhóm khu vực được coi là “xóm nghèo” như An Dương, Tương Mai, 

Phúc Tân để cải thiện môi trường sống cho nhân dân. Bên cạnh đó, một số khu 

công nghiệp mới được xây dựng như Thượng Đình, Minh Khai… đã tạo ra nguồn 

việc làm cho người lao động và tiền đề để xây dựng các khu tập thể phục vụ trực 

tiếp cho người làm việc tại các khu vực này. Đồng thời, Nhà nước và Thành phố đã 

khẳng định cần phải sớm có quy hoạch chung Thủ đô để định hướng cho việc xây 

dựng và làm cơ sở phát triển kinh tế - xã hội. 

Đây là giai đoạn phải hứng chịu sự thảm khốc của chiến tranh sau những 

loạt thả bom phá hoại của Đế quốc Mỹ dẫn tới nhiều công trình, cơ sở hạ tầng bị 

phá hủy nghiêm trọng. Năm 1962, Đồ án Quy hoạch xây dựng Thủ đô được lập 

nhằm xác định phương hướng khôi phục và phát triển với trọng tâm xây dựng các 

công trình nhà ở, công nghiệp và công cộng. Từ đây, với mục tiêu và nhiệm vụ ưu 

tiên hàng đầu cần phải phục hồi nhanh chóng các cơ sở sản xuất đi cùng với nơi ở 

cho nhân dân, Nhà nước và Thành phố có những kế hoạch, điều chỉnh để khẩn 

trương thực hiện, tái phục hồi cuộc sống của người dân Thủ đô trong thời gian 

nhanh nhất có thể. Tuy nhiên, Thành phố vẫn có những sự chuẩn bị và đối phó phù 

hợp với hoàn cảnh thực tế, định hướng phát triển không gian về phía Nam và phía 

Tây. Tháng 11/1968, Mỹ tuyên bố chấm dứt chiến tranh phá hoạt miền Bắc nhưng 

rồi ngay lập tức quay trở lại đến tháng 12/1972 phải tuyên bố ngừng ném bom từ vĩ 
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tuyến 20 trở ra. Những hành động này gây nhiều khó khăn, thiệt hại cho thành phố 

Hà Nội nói riêng nhưng với sự đồng lòng của nhân dân và quyết tâm của chính 

quyền Thành phố, Hà Nội đã nhanh chóng phục hồi, xây dựng mới và sửa chữa mở 

rộng gần 100 xí nghiệp, một số công trình giao thông quan trọng đã được hoàn 

thiện và đưa vào sử dụng cùng các khu công nghiệp lớn được sửa chữa. 

Các mô hình khu tập thể ra đời và có sự điều chỉnh phù hợp với điều kiện 

đặc thù về kinh tế, phong tục tập quán và lối sống của người Việt Nam. Với ý niệm 

xây dựng một thành phố xã hội chủ nghĩa và khẩn trương trong công cuộc tái thiết 

thành phố đã tạo điều kiện thuận lợi cho chính sách mới về nhà ở được ra đời. 

Những khu vực được gọi là tiểu khu nhà ở này đặt trong bối cảnh đất nước thực 

hiện công nghiệp hóa, mang ý nghĩa một hoạt động về mặt kiến trúc và đô thị, theo 

đúng đặc điểm của “tập thể hóa” hay chủ nghĩa tập thể. Các khu tập thể như đã nói 

ở trên được xây dựng ở trên đất nông nghiệp của các làng ngoại thành Hà Nội và 

sau đó được lấy tên từ chính các ngôi làng đó [106, 80]. 

Dựa trên những nhu cầu cụ thể, mong muốn được đáp ứng, các khu tập thể 

trước khi được xây dựng phải đáp ứng được một vài những tiêu chí sau: 

- Nhà ở được phân phối phải có đủ phòng ở, diện tích phù hợp 

- Kiến trúc nhà ở thông thoáng, độc lập 

- Gần cơ quan làm việc 

- Cộng đồng dân cư bao gồm hàng xóm, láng giềng tốt 

- Có khoảng không gian mở, diện tích rộng, có cây xanh để sinh hoạt 

chung 

- Hệ thống giao thông hợp lý, thuận tiện cho đi lại 

- Hệ thống các công trình công cộng như nhà trẻ, trường học, tạp hóa… 

nằm ở những vị trí thuận lợi, đáp ứng được phần đa nhu cầu của dân cư 

trong khu 

Trong khoảng thời gian từ năm 1966 đến 1975, tình hình chiến sự ở miền 

Bắc leo thang với thời kì chống chiến tranh phá hoại của Mỹ, nhà nước cũng như 

thành phố chủ trương hạn chế xây dựng nhà ở mới trừ những dự án mang tính thử 
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nghiệm. Dân cư thời kì này cũng có sự giảm do phải di tản khỏi thành phố, giảm 

thiểu những thiệt hại về con người do máy bay Mỹ ném bom. 

Một vấn đề tồn tại đó là các khu tập thể được xây dựng trong thời gian đầu 

gặp nhiều vấn đề do thiếu kinh nghiệm về quy hoạch và quản lý đô thị. Lúc này, 

nhà nước mới chỉ chú ý đến việc xây dựng số lượng nhà ở để đáp ứng nhu cầu 

đang cần thiết nhưng chưa thực sự đầu tư vào quy hoạch không gian đô thị một 

cách tổng thể. Các cơ sở hạ tầng chưa được đầu tư chuẩn chỉnh từ hệ thống thoát 

nước, cống ngầm, hệ thống điện, hệ thống giao thông, môi trường, cảnh quan... 

Bên cạnh đó, chưa có tính toán dài hạn cho các khu nhà dẫn đến càng về sau này, 

càng nhiều vấn đề xuất hiện lộ rõ, đưa ra nhiều bài toán nan giải cần phải giải 

quyết. Đặc biệt, trong giai đoạn này, việc xây dựng nhà ở nói chung được tập trung 

hướng tới đối tượng là công nhân viên chức nhà nước hơn là các tầng lớp khác 

trong xã hội, dù cùng sống tại đô thị. Từ năm 1974 cho tới năm 1980, mức tăng 

trưởng dân số tăng, đột biến vào những năm 1975 – 1976, chủ yếu là do cơ quan, 

đơn vị trước đây sơ tán hồi cư, bộ đội phục viên, cán bộ điều động đến Hà Nội 

công tác và do năm 1978 mở rộng địa giới hành chính nên dân số ngoại thành tăng 

lên. 

Giai đoạn 1981 – 1986 là giai đoạn tiếp tục phát triển các khu nhà tập thể 

giai đoạn trước, thiết kế tiểu khu theo bố cục kiểu đô thị nhà ở với nhiều ưu điểm 

về chức năng sử dụng, đáp ứng các yêu cầu cơ bản như yên tĩnh, độc lập, khép kín. 

Các khu tập thể như Thanh Xuân Bắc, Kim Giang… đã tính toán đến yêu cầu giãn 

ra khu vực ráp ranh ngoại thành nhằm đảm bảo quỹ đất rộng hơn cho xây dựng, kết 

hợp không gian dân sự và không gian công trong bố cục từng nhà tập thể. Mặt 

khác, cũng có những khu tập thể tồn tại quá nhiều phong cách kiến trúc trong một 

nhóm nhỏ hay một tiểu khu như không gian kiến trúc nhà ở tiểu khu Bách Khoa 

[38, 852]. 

Sự xuất hiện các nhà tập thể trong giai đoạn này phản ánh tình trạng quá tải 

trong nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung bao cấp, nảy sinh nhiều vấn đề khó khăn 

và các yếu tố mới. Nguồn ngân sách hạn hẹp, các cơ quan, xí nghiệp nhà nước phải 
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tự xử lý việc xây dựng nhà ở cho cán bộ, công nhân viên của mình. Hiện tượng 

mới xuất hiện, các khu tập thể với những ô đất còn trống được tận dụng để xây 

dựng nhà mới, thậm chí xây dựng nhà ở tại một loạt các cơ sở đào tạo như Trường 

Đại học Bách Khoa, Đại học Thủy Lợi, Học viện Nguyễn Ái Quốc… 

2.2.2. Quá trình biến đổi và sự phát triển của các khu tập thể ở Hà Nội từ 

1954 - 1985 

2.2.2.1. Khía cạnh quy hoạch 

Các khu tập thể trong giai đoạn đầu tiên được chủ yếu xây dựng ở các khu 

vực phía Đông của thành phố, gần với phía sông Hồng tức là gần ngoài rìa khu vực 

nội đô như một vài khu nhà ở một tầng như An Dương, Phúc Xá, Mai Hương, Đại 

La… được xây dựng để giải quyết tình trạng thiếu nhà ở với cấu trúc đơn giản, 

không gian căn hộ không khép kín và có sử dụng phong cách kiến trúc địa phương. 

Thời gian này, tại khu trung tâm đã tồn tại các khu phố cổ cũng như các khu nhà 

thuộc phố Tây mà người Pháp xây dựng từ thời thuộc địa, hơn nữa các cơ quan bộ 

ngành cũng được quy hoạch đặt ở trung tâm cùng với các công trình quan trọng 

khác. Do vậy, các khu nhà tập thể được lựa chọn xây dựng ra phía bên ngoài để có 

không gian để thử nghiệm và đồng thời cũng đặt ở các vị trí thuận lợi để có thể di 

chuyển vào các cơ quan trên.  

Về vị trí quy hoạch các khu tập thể, trong giai đoạn này, chủ yếu các khu 

nhà tập trung ở phần rìa thành phố (vành đai 1 và vành đai 2) trên các khu đất 

không sản xuất ở các huyện nông thôn. Cùng với quá trình đô thị hóa, tuy thời 

điểm đó chưa nhanh và mạnh nhưng cũng có ít nhiều những tác động và thay đổi. 

Sự gia tăng về số lượng của các nhà tập thể với mô hình tập thể hóa là kết quả dựa 

trên mong muốn cũng như yêu cầu của nhân dân, đây là yêu cầu cấp thiết vì trong 

giai đoạn trước đó và trong chính giai đoạn này luôn thường trực vấn đề về thiếu 

thốn nơi ở. Khu vực được quy hoạch thứ cho xây dựng các nhà tập thể là các khu 

đất hướng tâm, nằm ở hướng Nam và Tây Nam thành phố. Các khu thường được 

đặt theo tên các làng lân cận, khác với các khu nhà giai đoạn trước đặt theo tên các 

vị tướng thế kỉ XIX. Giai đoạn này có đến gần 30 khu tập tập thể lớn nhỏ được xây 
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dựng với diện tích khoảng 450 ha, tạo ra hơn 30 ngàn m2 sàn nhà ở cho người dân 

thủ đô, nâng diện tích ở bình quân đầu người từ dưới 2 m2 lên đến 6 m2. 

Về tổng thể đối với các các khu tập thể trong những năm 60 của thế kỉ XX 

cho thấy sự khác biệt trong việc mang vào thực tế từ những ý tưởng có tính chất xã 

hội chủ nghĩa. Hoàn toàn tất các các khu tập thể được xây dựng trên mặt quy hoạch 

không có tính kế thừa từ các công trình tồn tại từ giai đoạn trước. Tuy rằng trước 

đó có hình mẫu của việc ở tập thể nhiều hộ gia đình trong những căn biệt thự Pháp 

hay xây thử nghiệm mô hình nhà tập thể bằng gỗ, thấp tầng… Tuy nhiên đó là tiếp 

tục hiện thực hóa hơn ý niệm và tập thể hóa nơi ở cũng như phát triển hình thức 

này, không có tính kế thừa kết quả kiến trúc hay quy hoạch gì từ giai đoạn trước 

đó. Các khu tập thể được đẩy ra rìa thành phố, xây dựng ở những khu hoàn toàn 

mới và đặt nền móng từ đầu. Về đặc tính của các khu tập thể, nếu không nhìn vào 

mặt đời sống văn hóa, lối sống đô thị mà chỉ nhìn đơn thuần qua mặt kỹ thuật thì 

có sự khác biệt hoàn toàn so với kiến trúc các giai đoạn trước đây. 

Có một số hình thức về xây dựng khu tập thể tại giai đoạn này có thể phân 

loại dựa trên đối tượng cung cấp như các khu tập thể dành cho cán bộ, công nhân, 

viên chức của các cơ quan, quân nhân quân đội và được xây dựng bởi cơ quan Nhà 

nước. Một loại hình khác đó là các nhà tập thể được xây dựng bởi các nhà máy, xí 

nghiệp và đối tượng là dành cho công nhân của chính nhà máy, xí nghiệp đó. Khu 

tập thể nhà máy dệt 8-3 là một trong những khu tập thể như vậy và được khởi công 

đồng thời từ năm 1959 đến 1960 theo chủ trương của nhà nước xây dựng nhà máy 

dệt có quy mô lớn ở Hà Nội. Nhà máy trên phần đất vốn là cánh đồng, ao đầm của 

hai làng Quỳnh Lôi và Mai Động xưa. 

Các dự án xây dựng các khu tập thể với quy mô lớn phục vụ cho việc cung 

cấp không gian sinh hoạt, ở cho cư dân thủ đô, tạo ra một cơ sở hành chính phục 

vụ cho đô thị cũng như các khu công nghiệp nhưng vẫn giữ được ranh giới của 

chính nó, không xâm phạm đến không gian các không gian làng mạc tồn tại xung 

quanh. Các khu tập thể như Nghĩa Đô, Nghĩa Tân hay Thanh Xuân được đặt khá xa 

với các làng mạc gần đó và với các cụm dân cư với những cấu trúc đô thị đã tồn tại 
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trước đó. Do vậy, giữa các khu tập thể này với các khu vực lân cận tránh được 

những xung đột mà không thể tránh khỏi những sự thương lượng nếu có về không 

gian. Tuy vậy, vẫn có những dự án khu tập thể có tác động đến cấu trúc có sẵn của 

khu vực gần nó, ví dụ như khu tập thể Trung Tự được quy hoạch xây dựng trên 

vùng đất nông nghiệp của làng và bản thân làng đó phải nhượng lại khu đất để 

phục vụ cho việc xây dựng các dãy nhà. Tuy nhiên, cấu trúc hợp lý của khu tập thể 

lại vô cùng vừa vặn và hợp với kết cấu của làng mạc xung quanh. Sự tương tác 

trong việc xây dựng các khu tập thể mới đối với các khu đất nông thôn lân cận tạo 

ra những điểm tích cực và đồng thời cũng tồn tại những bất cập. Điều đầu tiên có 

thể thấy rõ nhất đó là ảnh hưởng đến kế sinh nhai của người dân sống trong các 

khu vực đó khi phạm vi đất canh tác nông nghiệp đã không còn. Những dãy nhà 

cao tầng được xây dựng trực tiếp trên đất ruộng của những người nông dân, đưa họ 

vào tình cảnh khó khăn [106, 82]. 

Xây dựng khu tập thể thời kì này không chỉ dành cho những cán bộ công 

nhân viên chức của các ban bộ ngành mà còn có khu phục vụ cho đội ngũ quân 

nhân như khu tập thể Nam Đồng (xây dựng xong vào năm 1964) và được coi là 

một trong những khu gia binh lớn nhất Hà Nội thời chiến tranh chống Mỹ. Ban 

đầu, khu gồm 8 dãy nhà bốn tầng, chủ yếu dành cho các gia đình sĩ quan cấp úy và 

cấp tá. Về sau, Bộ Quốc phòng cho xây dựng thêm 6 dãy nhà một tầng giữa các 

dãy bốn tầng, ước chừng có khoảng 500 gia đình sĩ quan sinh sống tại đây. 

Một trung tâm thành phố mới được xây dựng bên bờ phía Nam và Tây Nam 

của Hồ Tây với các đại lộ tỏa ra từ đó, khoảng không xanh, công trình kiến trúc 

công cộng cao tầng và các tuyến đường đi bộ. Kỹ thuật quy hoạch tiêu chuẩn của 

Liên Xô được sử dụng, chẳng hạn như quy hoạch các khu dân cư thành microrayon 

(tiểu khu), quy hoạch các đơn vị dân cư và cơ sở vật chất cần thiết dựa trên một 

công thức dân số cố định và lặp đi lặp lại ở các vùng ngoại ô14. Những khu nhà tập 

thể cao tầng bắt đầu được xây dựng từ đầu những năm 70, theo dạng thiết kế thấp 

tầng (thường không quá 5 tầng) với quy mô trung bình từ 3-25 ha, phân bố chủ yếu 

                                                           
14 https://dothivietnam.org/2013/04/16/nhung-nguoi-nga-ben-song-hong/ - truy cập 15h04 ngày 24/10/2022 

https://dothivietnam.org/2013/04/16/nhung-nguoi-nga-ben-song-hong/


75 

 

ở vành đai 2 và 3 của thành phố, được xây dựng dựa trên sự xác định số người cần 

thiết để có thể cung cấp cơ sở dân số cho một trường trung học, khoảng từ 60.000 

đến 70.000 dân. Một số tiểu khu nổi bật giai đoạn này như Giảng Võ, Trung Tự, 

Thành Công, Vĩnh Hồ, Yên Lãng, Bách Khoa, Khương Thượng… Những khu tập 

thể giai đoạn này được xây dựng theo đúng bản chất, đầy đủ các chức năng theo 

thiết kế của mô hình đơn vị ở - tiểu khu nhà ở. Hệ thống giao thông khá rõ ràng, 

phù hợp với việc sử dụng xe đạp và xe máy di chuyển trong khu. Có thể nhận định 

rằng chưa có nhiều vấn đề phát sinh trong giai đoạn này. Sau năm 1972, thành phố 

mới bắt đầu xây dựng mạnh với lí do thiếu thốn về vốn và vật liệu xây dựng của 

giai đoạn trước đó hay việc lúc này nhà nước trực tiếp bắt tay vào quy trình xây 

dựng và thi công các khu nhà tập thể. 

Trước tình trạng ngày càng tăng nhanh về dân cư cũng như tình trạng đông 

đúc và sự không tương thích với việc bảo trì, bảo dưỡng các căn hộ dẫn đến sự 

xuống cấp nhanh chóng. Bên cạnh đó, những khiếm khuyết kỹ thuật như mối nối 

han rỉ hay nền móng lún cũng tạo ra các yếu tố xây dựng không được xem xét kỹ 

lưỡng trước những đặc điểm riêng về khí hậu và nền đất yếu ở Hà Nội. Năm 1979, 

Hà Nội chỉ có thể hoàn thành được 20% công việc cần thiết để duy trì nguồn nhà ở 

đúng cách [151]. 

Từ sau năm 1980, các khu tập thể với quy mô lớn cả về diện tích tiểu khu 

cũng như chất liệu, vật liệu xây dựng như Tiểu khu Bách Khoa, Tiểu khu Thanh 

Xuân Bắc… đã được chính quyền thành phố tính đến xây dựng tách biệt với các 

khu giáp ranh ngoại thành nhằm để đảm bảo quỹ đất đủ rộng cho xây dựng, kết 

hợp linh hoạt giữa không gian sinh hoạt chung và không gian ở riêng tư.  

Đến trước giai đoạn Đổi mới năm 1986, các khu nhà tập thể là trung tâm tập 

trung quan trọng của thành phố. Từ các khu nhà, các khu vực lân cận phát triển 

rộng ra, mật độ dân cư dày hơn qua từng năm. 

2.2.2.2. Khía cạnh kiến trúc 

Mô hình triển khai về nhà tập thể trong giai đoạn này có thể coi như là một 

giai đoạn thử nghiệm với loại hình nhà ở mới, đối phó trước mắt với vấn đề giải 
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quyết nơi ở cho người dân ở Hà Nội. Về đại thể cấu trúc được thiết kế sẽ bao gồm 

nhiều căn hộ cùng một tầng và cả một dãy nhà sẽ có tầm 1-2 tầng. Do hạn chế về 

kiến trúc, về vật liệu thi công và chi phí xây dựng nên đa phần các nhà tập thể khá 

đơn giản, thấp tầng, xây dựng không chú trọng hình thức mà chủ yếu tập trung về 

chức năng cung cấp nơi ở cho người dân. Các căn hộ được xếp cạnh nhau, khu phụ 

bao gồm bếp và vệ sinh được sử dụng chung trong cùng một tầng. Trong giai đoạn 

đầu, khu tập thể như vậy được xây dựng bằng gỗ, về sau được nâng cấp hơn xây 

bằng gạch. Có thể nhắc đến một số khu tập thể trong giai đoạn này như khu Hàm 

Tử Quan, khu Quỳnh Mai, khu Mai Động hay một số khu như tập thể bờ sông: An 

Dương, Phúc Xá, Tương Mai, Mai Hương, Đại La... được xây dựng và bố trí bắt 

đầu theo giải pháp quy hoạch tiểu khu tuy nhiên ở quy mô nhỏ… Nếu đặt các khu 

tập thể này với các khu tập thể được xây dựng trong giai đoạn sau sẽ thấy rõ sự 

khác biệt cả trong tư duy kiến trúc, tư duy về quy hoạch và xây dựng. Những căn 

nhà tập thể một tầng chủ yếu được xây bằng gạch và lớp mái ngói, được bố trí 

cạnh nhau thành dãy nhà bao gồm 8 đến 10 phòng với diện tích từ 15 m2 đến 18 

m2, phù hợp với một gia đình hoặc 3 đến 4 cán bộ độc thân ở. Khu vực bếp và vệ 

sinh được bố trí thành các dãy song song, đặt ở phía trước và sau khu nhà chính; ở 

giữa lối vào nhà và dãy khu phụ là một khoảng sân nhỏ để phơi quần áo. 

Các khu tập thể này được xây dựng vô cùng đơn giản và chưa được xây theo 

mô hình tiểu khu như các khu tập thể về sau, cấu trúc chưa hình thành các cấp, 

cụm, nhóm nhà ở rõ rệt, trung tâm các tiểu khu chưa được định hình. Khu tập thể 

xây dựng ở khu vực Chương Dương bao gồm 19 nhà tập thể và đều được xây dựng 

bằng gỗ. Khu Hàm Tử Quan hay còn gọi là khu tập thể bờ sông (đoạn giữa cầu 

Long Biên và Chương Dương) được xây dựng đầu tiên, là một trong những khu 

như vậy và đến hiện tại vẫn đang tồn tại tuy nhiên gặp nhiều vấn đề về xuống cấp 

nghiêm trọng. Các khu tập thể này ngoài được xây dựng bằng gỗ còn có một số 

đặc điểm như khu phụ, bể nước, chậu rửa… bằng gạch xây, niên hạn sử dụng tạm 

thời, diện tích mỗi căn nhà từ 10 m2 đến 25 m2. Giữa mỗi tầng của khu được ngăn 

cách bằng lớp gỗ; khung của tòa nhà cũng bằng gỗ nhưng tường bao thì được xây 
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bằng đất, trát vôi, mái ngói. Một số khu tập thể được xây dựng sau được cải tiến 

hơn với vật liệu là gạch tuy nhiên diện tích ở cũng không khác so với các khu nhà 

bằng gỗ. Nhìn chung, kỹ thuật xây dựng cũng như vật liệu đơn giản, đáp ứng yêu 

cầu xây dựng nhanh và rẻ, điển hình như khu nhà ở Phúc Xá. 

Các khu tập thể giai đoạn thử nghiệm chủ yếu mang ý nghĩa là chỗ ở, hình 

thức đơn giản, xếp thành các dãy nhà, kết cấu hành lang bên, cầu thang đặt ở đầu 

nhà, vệ sinh bố trí công cộng cho từng cụm, nhóm, chưa có sự cầu kì, phức tạp 

trong thông số kĩ thuật. Về mặt cấu trúc, các khu nhà vẫn chịu ảnh hưởng từ kiến 

trúc Pháp và Trung Quốc, được thiết kế và thực hiện bởi các kiến trúc sư Việt Nam 

– đa phần là thế hệ tốt nghiệp trường Mỹ thuật Đông Dương hoặc một vài kiến trúc 

sư khác tốt nghiệp tại Trung Quốc. Về mặt hình thức, những dãy nhà tập thể giai 

đoạn này được xây dựng nhằm giải quyết tình trạng thiếu nhà ở do vậy các yếu tố 

về cơ cấu tổ chức không gian không khép kín, đơn giản. 

Khu tập thể đầu tiên được xây dựng ở Hà Nội là dự án nhà ở tập thể tại 

Lương Yên với 62 căn hộ dành cho đối tượng công nhân. Các dãy nhà được bố trí 

thành 12 dãy nằm vuông góc với trục đường thành từng cặp, mỗi dãy có 5-6 căn hộ 

kiểu một tầng, khu phụ dùng chung và nằm tách biệt. Những căn hộ được xây 

dựng thô sơ với các vật liệu đơn giản như gạch, vách đất, mái tranh. 

Năm 1969, tiêu chuẩn thiết kế được ban hành với quy định hai căn hộ nhỏ 

chung nhau một khu phụ. Khu tập thể Trương Định, Yên Lãng là những khu tập 

thể lắp ghép thí điểm 2 tầng đầu tiên của Hà Nội, được xây dựng những năm 1971-

1972. Trước đó, khu tập thể Văn Chương được xây dựng vào năm 1963 với bố cục 

gồm các nhóm nhà hai tầng mái ngói, mỗi nhà có khu phụ tập trung một bên vào 

phía giữa. Mẫu nhà ở tấm lớn đầu tiên được thiết kế thành đơn nguyên 6-8 căn hộ 

một tầng, chủ yếu là loại 2 phòng với diện tích lần lượt 24-28 m2/phòng. Đây đều 

là các căn hộ khép kín, khu phụ độc lập, hành lang bên và cầu thang có đường dắt 

xe. 

Ở Việt Nam, từ những năm 60 của thế kỉ XX, nhà chung cư thấp tầng hay 

còn gọi là khu tập thể (phổ biến là 3-5 tầng) bắt đầu trở nên phố biến. Đây là loại 
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hình nhà ở có giá thành trung bình, không có yêu cầu cao về mặt kỹ thuật xây 

dựng, có thể tiêu chuẩn hóa xây dựng theo các modun cấu kiện lắp ghép từ các 

khối panel bê tông cốt thép đúc sẵn. Đây là giai đoạn phát triển nhà ở với những 

tiêu chí không gian của đời sống tập thể được áp dụng lý thuyết quy hoạch của 

Liên Xô và các nước xã hội chủ nghĩa. Các nhà tập thể được xây dựng bằng các 

tấm bê tông cốt thép có kích thước nhỏ, ghép vào các cột khung sườn nhỏ (mỗi 

bước cột có thể liên kết cột với móng bằng các hóc chân cột chia thành nhiều 

khoảng nhỏ có khung sườn cùng chồng tầng liên kết bằng mũ các đầu cột, nếu xây 

dựng 3-5 tầng thì cần chú ý bổ sung hệ dầm nhằm đảo bảo lực ngang, làm cho nhà 

ổn định) [23, 18].  

Giai đoạn từ năm 1966 đến năm 1975, nhằm tăng nhanh số lượng nhà ở 

được xây dựng, Bộ Kiến trúc đã nhập công nghệ lắp ghép tấm lớn từ Liên Xô. Một 

loạt các nhà máy sản xuất bê tông tấm lớn ra đời như Xuân Mai, Chèm, Đạo Tú…. 

Hà Nội đề xuất mẫu nhà lắp ghép tấm lớn theo kiểu hành lang bên với những căn 

hộ 2 phòng 24 m2 và 28 m2 có khu phụ khép kín. Kiểu nhà này được thành phố 

triển khai hàng loạt tại Trung Tự, Khương Thượng, Giảng Võ, Vĩnh Hồ, Thành 

Công… 

Sau thời gian thử nghiệm hiệu quả với mô hình nhà tập thể, các khu nhà với 

công năng tương tự được xây dựng với quy mô lớn hơn và cầu kì hơn trong kiến 

trúc. Tuy yếu tố đơn giản và tiết kiệm vẫn là đặt lên hàng đầu nhưng so với các nhà 

tập thể thử nghiệm thì hoàn toàn khác biệt cả về cấu trúc, kiến trúc hay quy mô. 

Điểm qua lại mốc thời gian từ năm 1960 cho tới trước năm 1975 có một vài khu 

tập thể nổi bật như sau: Kim Liên, Nguyễn Công Trứ, Thọ Lão, Trần Quốc Toản, 

Quỳnh Lôi, Văn Chương (xây dựng trong thời gian từ 1954-1965), Hàm Tử Quan 

(xây dựng năm 1957), Trương Định (xây dựng năm 1971), Tân Mai (1970-1985)… 

Các khu nhà giai đoạn này được thiết kế theo dạng hành lang giữa với ưu 

điểm tiết kiệm chi phí xây dựng, ít thất thoát năng lượng tuy nhiên lại mang nhược 

điểm thông gió và chiếu sáng kém, bất tiện khi sử dụng chung khu bếp và nhà vệ 

sinh giữa các hộ gia đình [88, 109]. 
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Khu Kim Liên là do Triều Tiên thiết kế và xây dựng vào giai đoạn đầu trước 

1962 do vậy có nhiều đặc điểm giống với mô hình nhà tập thể của Triều Tiên. Đây 

là khu đầu tiên được bố trí theo hình thức tiểu khu, có nhóm nhà, hệ thống nhà trẻ, 

trường học, cửa hàng bách hóa. Cấu trúc của khu tập thể Kim Liên mang đặc điểm 

đặc trưng của thế hệ nhà tập thể đầu tiên ở Hà Nội với diện tích hơn 90.000 m2 và 

cung cấp chỗ ở cho hơn 20.000 người [48, 12]. Mỗi tầng có 8 căn nhà, mỗi phía 

làm 4, lấy cầu thang ở giữa; cứ hai nhà chung nhau một cửa ra vào, chung nhau 

nhà tắm, nhà bếp và nhà vệ sinh. Tuy nhiên, theo thiết kế ban đầu của Triều Tiên, 

mỗi tầng lên cầu thang có 4 căn hộ, trong đó mỗi căn hộ có hai phòng ở, một 

phòng bếp, một nhà vệ sinh và một nhà tắm riêng biệt. Tổng diện tích của một căn 

hộ như thế là gần 40 m2. Nhưng sau đó người ta lại chia ra, đánh hai số nhà cho 

một căn hộ và phân phối cho hai gia đình dẫn đến có tới 8 hộ sống trong một tầng 

chứ không phải là 4 như ban đầu hay việc phải sử dụng chung các khu công trình 

phụ. Ở phía bên ngoài, giữa các dãy nhà sẽ là khoảng sân khá rộng vì theo tính 

toán của các chuyên gia Triều Tiên, họ tính toán khoảng cách giữa hai dãy nhà sẽ 

bằng chiều cao của một tòa nhà để phòng trong trường hợp xảy ra động đất, các 

căn nhà sẽ không bị đổ chồng lên nhau và hạn chế được thương vong về con 

người. 

Khu tập thể Kim Liên có 3 khu vực mà ở đó có thể thấy rõ những sự khác 

biệt. Với khu A được xây dựng và thiết kế bởi các chuyên gia Triều Tiên với những 

dấu ấn của họ khá rõ nét. Trong khi đó, tại khu B và khu C thì do Việt Nam tham 

gia thiết kế và thi công là chủ yếu.  

Về thiết kế khu bếp, bệ bếp được xây cao ngang thắt lưng người, có khoét 

hai cái lò để đun than. Trong bếp có cả ống khói to dẫn lên tầng gác phía trên, lên 

nóc nhà. Trong bếp có một hệ thống bệ rửa xi măng, có vòi nước. Bếp được xây 

chia theo nhóm căn hộ với 4 căn hộ chung nhau một bếp và bếp chủ yếu dùng để 

đun nước uống do quan điểm của các chuyên gia cho rằng các gia đình sẽ ra nhà ăn 

tập thể nên mới đưa ra những thiết kế như vậy. 
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Nhà tắm trần thấp, có vòi nước thường và vòi hoa sen. Miệng vòi hoa sen 

bằng sắt trong như cái ô doa tưới rau. Nhà vệ sinh là loại xí xổm, phía sau có một 

bình đựng nước bằng gang tay có nắp đậy ở tít trên cao, có ống dẫn nước xả 

xuống. Tất cả các phòng đều lát một loại gạch men trắng và nâu đỏ (làm hoa văn), 

mỗi chiều dài hai mươi cm. Các căn nhà đều được thiết kế có cửa sổ, ban công sau 

nhà. 

Nhìn chung, về mặt kiến trúc xây dựng, khu tập thể Kim Liên đã được sử 

dụng các giải pháp kết cấu hiện đại lúc bấy giờ như hệ cột, dầm, xà đỡ, sàn bê tông 

cốt thép, ngoài ra có thêm một số chi tiết trang trí ở đầu hồi một số dãy nhà. 

Bên cạnh khu tập thể Kim Liên, một khu tập thể khác tiêu biểu, đặt dấu ấn 

cho giai đoạn phát triển thứ nhất trong quá trình chuyển biến và biến đổi chính là 

khu tập thể Nguyễn Công Trứ. Toàn bộ khu tập thể được xây dựng trên một nghĩa 

trang của người châu Âu trước đây và nằm ở rìa khu vực đô thị. Khu tập thể này đã 

thể hiện một cách đầy đủ và hoàn hảo về ý tưởng một đô thị hiện đại, được xây 

dựng bởi sự hỗ trợ từ Trung Quốc bao gồm 14 nhóm nhà 4 tầng nằm song song với 

đường Nguyễn Công Trứ với khoảng 1.000 căn hộ dành cho ba đối tượng cụ thể: 

công chức, các hộ gia đình và những người độc thân; diện tích khu rộng 6ha. Toàn 

bộ khu được xây dựng hoàn chỉnh theo hình mẫu có trường mẫu giáo – nhà trẻ, cửa 

hàng bách hóa với mặt chính quay ra đường Nguyễn Công Trứ, mặt quay vào trong 

là nhà ăn, cửa hàng giải khát. Các căn hộ được thiết kế theo hình mẫu các toà nhà 

trong doanh trại quân đội bao gồm một phòng duy nhất cho các hộ gia đình sinh 

sống và các công trình phụ như bếp hay phòng tắm, nhà vệ sinh... được thiết kế 

chung cho các căn hộ. Các tòa nhà được xây dựng không có ban công và chỉ có 

một hành lang duy nhất nằm ở trung tâm dẫn thẳng đến các khu công trình phụ. 

Ngoài ra, các dịch vụ thường mang tính chất tập thể, bao cấp như căng tin, tạp 

hóa… hay các công trình như nhà trẻ, trường học, trạm y tế được xây dựng trong 

các tòa nhà chuyên dụng hoặc đặt ở tầng trệt mỗi dãy nhà. Về quản lý hành chính 

sẽ bao gồm bộ phận quản lý khu phố, các cửa hàng phục vụ các nhu yếu phẩm cho 

cư dân hay các cơ sở hạ tầng như nơi cung cấp nguồn điện và nguồn nước cho cả 
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khu.... Tất cả những đơn vị trên nắm vai trò liên kết khu dân cư với mạng lưới 

thành phố bên ngoài và phân phối tất cả theo nhu cầu của con người. Đây là một 

kiểu nhà hoàn toàn mới, đối lập hoàn toàn với các dạng nhà ở ở nông thôn thường 

mang nặng tính truyền thống của làng xã Việt Nam hay so sánh trong các khu lân 

cận cũng thấy có sự khác biệt.  

Cùng với một xu thế và thiết kế chung của các khu tập thể giai đoạn này còn 

có thể điểm tới các khu như Thuốc lá Thăng Long, Cao su Sao vàng, Xà phòng và 

Cơ khí được xây dựng từ những năm 1959 – 1960. Ban đầu, đây là những khu tập 

thể của các nhà máy, xây dựng phục vụ trực tiếp cho công nhân của nhà máy. Khu 

tập thể Thuốc lá Thăng Long nằm trên đường Nguyễn Trãi, quận Thanh Xuân được 

xây dựng từ những năm 1958-1960. Khu tập thể được chia làm 3 khu, mỗi khu 

được xây dựng 3 tầng rưỡi và mỗi tầng có từ 32 đến 38 hộ gia đình sinh sống. Diện 

tích mỗi phòng ở từ 8-16 m2 là các phòng độc lập, không có công trình phụ, không 

có bếp riêng mà phải sử dụng chung.  

Từ sau năm 1965, Hà Nội triển khai và phát triển thêm các loại nhà lắp ghép 

đơn giản khác như mẫu nhà ở 2 tầng lắp ghép có tấm lợp đơn vật liểu xỉ, xây dựng 

thí điểm năm 1971, 1972 tại Trương Định, Yên Lãng hay khu nhà ở Văn Chương 

xây dựng năm 1963 được bố cục bởi những nhóm nhà hai tầng mái ngói, mỗi nhà 

có khu phụ tập trung một bên vào phía giữa. Sau đó các mẫu nhà lắp ghép tấm lớn 

5 tầng có nhiều ưu điểm hơn, được triển khai ở các khu cao tầng thuộc giai đoạn 

sau như Trung Tự, Giảng Võ, Vĩnh Hồ. Cấu trúc các khu này chưa hình thành các 

cấp cụm, nhóm nhà ở rõ rệt, trung tâm các tiểu khu chưa được định hình. 

Năm 1973, Ủy ban Xây dựng Quốc gia phối hợp với Bộ Kiến trúc (nay là 

Bộ Xây dựng) chọn 7 mẫu nhà trong tổng số 11 mẫu nhà được giới thiệu qua một 

cuộc thi tuyển. 7 mẫu nhà này được thiết kế theo kiểu “căn hộ độc lập”. Mỗi đơn 

nguyên gồm 2 căn hộ có 2 đến 3 phòng cùng với thang bộ bảo đảm giao thông chỉ 

cho một số ít hộ. Năm 1974, Ủy ban Xây dựng Quốc gia và Viện Khoa học kỹ thật 

xây dựng chọn 6 mẫu căn hộ gia đình: 3 mẫu xây bằng gạch và 3 mẫu sử dụng tấm 

bê tông đúc sẵn; trong đó, 2 mẫu sử dụng bê tông tấm lớn và 1 mẫu làm bằng bê 
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tông cốt thép và gạch. Hà Nội trở thành nơi tiên phong trong việc nghiên cứu tạo 

dựng những án nhà tập thể. Tất cả các mẫu nhà lựa chọn đều được thực hiện ở 

nhiều địa điểm khác nhau tại Hà Nội như Văn Chương, Trung Tự, Giảng Võ, Vĩnh 

Hồ và Khương Thượng [78]. 

Cấu trúc không gian đô thị giai đoạn 1975-1980 có bước tiền mới nhờ vào 

sự xuất hiện của các khu nhà cao tầng và thấp tầng được xây dựng ở bên trong và 

ven đô, đi cùng với đó là đầu tư phát triển hệ thống giao thông. Nguyên tắc quy 

hoạch kiến trúc trong thời gian này phải đảm bảo thể hiện được tính chất của một 

thủ đô với yếu tố xã hội chủ nghĩa luôn được đặt lên hàng đầu và hướng tới. Thành 

phố phải được phân bố rõ ràng thành các khu chức năng, cơ cấu của khu dân dụng 

là khu nhà ở có diện tích 150-200 ha. Giao thông được xây dựng đảm bảo những 

sự hợp lý với các phương tiện được người dân sử dụng nhiều như xe đạp, xe điện, 

đi bộ. 

Để thực hiện mục tiêu tăng diện tích nhà ở, thành phố Hà Nội đã thành lập 

Công ty Xây dựng nhà ở và tăng cường xí nghiệp xây dựng khu phố và huyện, tăng 

thêm 27.000 công nhân xây dựng. Cơ cấu quy hoạch thành phố Hà Nội được chia 

làm 4 khu công nghiệp và 7 khu thành phố. Trong đó, mỗi khu thành phố bao gồm 

3-5 khu nhà ở với dân số khoảng 50.000 người. Hệ thống kiến trúc đô thị mang 

dấu ấn Liên Xô với những tân tiến trong việc chuyển giao kĩ thuật và quá trình đào 

tạo kiến trúc sư. Quy trình sản xuất vật liệu xây dựng cũng là một bước tiến lớn 

cùng với những phương pháp thi công hiện đại đã nâng cao tính biểu hiện của các 

công trình giai đoạn này. Năm 1978, thành phố Hà Nội ra quyết định thành lập Sở 

Quản lý nhà đất và Sở Công trình đô thị để quản lý chặt chẽ và thuận tiện hơn các 

vấn đề đô thị nói chung và quy hoạch nhà ở nói riêng. 

Kiến trúc xây dựng đô thị giai đoạn này mang dấu ấn đậm nét của các 

chuyên gia Liên Xô và các kiến trúc sư được đào tạo từ các nước xã hội chủ nghĩa. 

Đặc điểm là sự đa dạng với nhiều loại hình kiến trúc có nội dung, chức năng phức 

tạp, trước đây chưa có hoặc đơn giản. Nhà tập thể giai đoạn này chính là một sản 

phẩm nổi bật theo phong cách này. 
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Những đặc điểm trong thiết kế và thi công có nhiều nét khác biệt so với giai 

đoạn trước, thậm chí trong chính những khu tập thể tồn tại từ thời gian trước đó 

như Kim Liên, Quỳnh Lôi… với những dãy nhà mới, khu mới cũng áp dụng theo 

lối kĩ thuật tân tiến này. Một điểm đáng chú ý đó chính là trong thiết kế đã có sự 

chú ý nhiều hơn đến công năng sinh hoạt của các hộ gia đình, có những bước đầu 

tách ra khỏi tư duy “tập thể” với việc sử dụng chung các công trình phụ như khu 

bếp, nhà tắm, nhà vệ sinh như trước đây. Một số tiểu khu được thiết kế với các 

trường học cấp 1, cấp 2, cấp 3 hoặc không gian công cộng như ao, hồ đều nằm ở vị 

trí trung tâm. Các nhóm nhà được chia ra từng khu nhỏ và nhà trẻ mẫu giáo là hạt 

nhân. Điều này mang ý nghĩa phục vụ cho nhu cầu học tập, sinh hoạt cho dân cư 

trong tiểu khu. Những khu tập thể triển khai theo mô hình này như Giảng Võ, Kim 

Liên, Trung Tự. Hệ thống giao thông được thiết kế phù hợp với các loại hình 

phương tiện trong những năm 80 là xe máy và xe đạp. Cấu trúc phân nhóm ở rõ 

ràng, trung tâm tập trung đặt tại giữa các tiểu khu có bán kính phù hợp, có tính 

hướng nội, đóng kín, hạn chế giao tiếp với khu vực không gian lân cận. 

Nhà ở giai đoạn này chủ yếu được thiếu kế theo kiểu hành lang với các nhà 

đơn nguyên được thiết kế điển hình với cầu thang duy nhất ở giữa, hành lang được 

bố trí về một phía và các căn hộ được chia theo dạng ống có cửa đi và cửa sổ mở ra 

hành lang chung [88, 108]. 

Với kiểu thiết kế hành lang bên tạo nên nhiều ưu điểm như các căn hộ đều 

có hai mặt thoáng, do vậy ánh sáng và thông gió tại đây rất tốt. Nhà kiểu hành lang 

bên có tính cộng đồng cao do mật độ và thời gian tiếp xúc giữa cư dân với nhau 

trên hành lang chung là khá nhiều, phù hợp với lối sống tập thể. Ngoài ra, kiểu nhà 

này có hệ thống kết cấu đơn giản, dễ xây dựng. Khả năng thông gió và chiếu sáng 

tốt, diện tích hành lang nhỏ, tiết kiệm chi phí, bảo đảm sự riêng tư cho các căn hộ. 

Mặt bằng các căn hộ đã được nghiên cứu thiết kế tăng thêm không gian phụ như 

bếp, nhà vệ sinh tuy rằng chưa được tiện nghi nhưng chức năng ở của một căn hộ 

đã khá hơn được đảm bảo so với điều kiện lúc bấy giờ [88, 110].  
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Về xây dựng, tường nhà dày 30 cm, làm bằng bê tông cốt thép nhưng chất 

liệu làm bê tông là xỉ lò cao (xỉ đốt từ than đá). Vật liệu này có đặc tính nhẹ và xốp 

nhưng độ bền thì cao hơn bê tông từ đá sỏi rất nhiều. Nhờ các bức tường với độ 

dày vầ kích cỡ như vâỵ nên khi nhà bên này nói to hay phát ra tiếng động lớn thì 

nhà bên cạnh cũng không thể nghe thấy. Cùng với đó, thiết kế này vô cùng phù hợp 

với khí hậu, mùa hè mở cửa sẽ hút gió. 

Một trong những khu tập thể nổi bật của giai đoạn này chính là Khu tập thể 

Trung Tự, Giảng Võ, Thành Công… 

Khu tập thể Trung Tự được xây dựng trong giai đoạn 1965 đến 1975 với 

không gian đáp ứng với số dân trung bình từ 7500 – 10.000 người. Toàn bộ khu 

bao gồm các nhà lắp ghép 5 tầng, các khu phụ khép kín, hệ thống công trình công 

cộng phục vụ bán kính 500 m. Toàn bộ khu sẽ bao gồm 6 nhóm nhà, trong đó có 

29 dãy nhà với thiết kế giống nhau, mỗi tòa nhà có 5 tầng với 31.5 m chiều dài và 

10 m chiều rộng, mỗi tầng có 12 đến 16 căn hộ [109, 242]. So với các khu tập thể 

cùng thời điểm, Trung Tự là khu được xây dựng với quy mô lớn hơn một chút. Các 

dãy nhà được thiết kế chạy song song với nhau và với trục đường chính. Khu tập 

thể Trung Tự khác với Khu tập thể Kim Liên đối diện ở chỗ xây dựng tòa nhà 5 

tầng, nguyên vật liệu xây dựng có sự khác biệt. Các căn hộ được thiết kế theo dạng 

phân cụm, mỗi hai căn hộ sẽ sử dụng chung phòng bếp và nhà vệ sinh. 

Tiểu khu nhà ở Trung Tự với 6 nhóm nhà bố trí theo mô hình tiểu khu, trong 

đó mỗi nhóm nhà có một nhà trẻ, mẫu giáo và trung tâm tiểu khu có một trường 

học với diện tích 22 ha. Các công trình công cộng phục vụ các sinh hoạt thiết yếu 

được bố trí đảm bảo bán kính phục vụ theo nguyên lý tầng bậc: bách hóa, cửa hàng 

thực phẩm, không gian xanh, khu vực tập thể dục. Cơ cấu nhà ở được thiết kế 

100% là nhà 5 tầng và song song với nhau và với các trục đường lớn để đồng thời 

tạo cảnh quan đô thị cho tiểu khu.  

Khu tập thể Giảng Võ được xây dựng trong những năm 70 và 80, là một 

trong những khu nhà được xây dựng trong thời kì hậu chiến, nằm cách trung tâm 

thủ đô khoảng 5 km về phía Tây Nam và được xem như một cột mốc mới về sự 
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ảnh hưởng của kiến trúc Xô Viết đến công tác nghiên cứu lý thuyết và thiết kế xây 

dựng nhà ở tại Hà Nội [88, 13] với nhiều tiến bộ trong quy hoạch, xử lý hạ tầng và 

thiết kế công trình. Đây là khu nhà được xây dựng theo hướng phát triển của thành 

phố về phía Tây và do Bộ môn Quy hoạch Trường Đại học Xây dựng Hà Nội thiết 

kế. Tổng diện tích khu là 27 ha với 23 khu nhà, khoảng 2.000 hộ dân với hơn 

11.000 người xung quanh hồ Giảng Võ và trên cánh đồng lúa làng Giảng Võ. Mỗi 

căn nhà ở khu Giảng Võ sẽ có 2 đến 3 phòng (diện tích từ 24 m2 đến 36 m2) với hệ 

thống bếp, nhà tắm và nhà vệ sinh tách biệt. Với thiết kế ban đầu, khu tập thể 

Giảng Võ được định hình với những khu nhà ở đầu tiên có 10 tầng và mọi cư dân 

sinh sống ở đây không còn phải sử dụng chung các không gian thiết yếu như trước. 

Bên cạnh sự đổi mới này còn là dự án đầu tiên có sự quan tâm tới bối cảnh xã hội 

và môi trường. Quá trình thiết kế và thi công được đúc kết kinh nghiệp từ các khu 

nhà xây trước đó với việc áp dụng lắp ghép các miếng bê tông cốt thép đúc sẵn cỡ 

lớn. Các khối bê tông được đúc sẵn ngay tại công trường với phương pháp thủ 

công do nhiều yếu tố khó khăn trong vận chuyển do vậy chất lượng không hoàn 

toàn theo mong muốn như yêu cầu chuẩn về chất lượng. Điểm nổi bật của khu tập 

thể này chính là sự tồn tại của hồ Giảng Võ được tạo ra bằng việc nạo vét vùng đất 

trũng để lấy đất đắp trực tiếp cho những vùng nền cao xung quanh, phục vụ cho 

việc xây dựng các công trình khác; đây chính là giải pháp san nền theo nguyên tắc 

“cân bằng đào lấp”, tạo một cảnh quan tự nhiên đẹp trong lòng các khu vực đô thị, 

được sử dụng rộng rãi ở các nước phát triển. 

Tiểu khu nhà ở Giảng Võ được thiết kế cùng thời điểm với Trung Tự nhưng 

được thiết kế sinh động hơn do khai thác triệt để và tận dụng được không gian của 

hồ Giảng Võ. Quá trình thiết kế quy hoạch khá tốt dựa trên sự đúc kết kinh nghiệm 

xây dựng các tiểu khu trước đây. Cũng giống như các tiểu khu giai đoạn này, nhóm 

nhà trẻ, trường học cũng được lấy làm trung tâm của từng nhóm và tuân thủ theo 

nguyên tắc quy hoạch tiểu khu.  

Khu tập thể Giảng Võ đánh dấu một cột mốc mới về sự ảnh hưởng của kiến 

trúc Xô Viết đến công tác nghiên cứu lý thuyết và thiết kế xây dựng nhà ở tại Hà 
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Nội. Quá trình thiết kế và quy hoạch được rút kinh nghiệm xây dựng từ csac khu 

nhà xây dựng trước với phương pháp theo kiểu lắp ghép các tấm panel bê tông cốt 

thép đúc sẵn như kiểu kiến trúc nhà ở Liên Xô những năm 60, 70 của thế kỷ trước. 

Khu tập thể Thành Công là một khu đặc biệt, nằm ở phía Nam của nội thành 

Hà Nội, có cấu trúc đô thị hỗn hợp với nhiều yếu tố cùng xuất hiện trong một khu 

như làng mạc, khu nhà tập thể, hồ, suối, các cánh đồng và giai đoạn sau là các nhà 

ở mới hiện đại, cao tầng. 

Tại các khu tập thể tồn tại trong giai đoạn trước, nhiều sự cải tiến cũng được 

áp dụng. Khu tập thể Kim Liên được cách tân theo hai hướng chính: Hướng thứ 

nhất với sự thử nghiệm vật liệu xây dựng là các cột bê tông cốt thép, giống như các 

nhà tập thể mới xây dựng trong giai đoạn này. Các cột bê tông sẽ được cố định, sau 

đó được đổ thêm lớp gạch và thạch cao. Những phương thức thực hiện bởi các 

chuyên gia kĩ thuật của Trung Quốc và Triều Tiên với các mái nhà được đúc sẵn 

các tấm lớn tuy nhiên nhiều khu được thay đổi bằng gạch; Hướng thay đổi thứ hai 

đó là cải tiến trong vấn đề không gian chung như bếp và vệ sinh với sự thay đổi chỉ 

có hai căn hộ dùng chung thay vì trước đó là sáu căn hộ. Điều tương tự cũng được 

áp dụng tại một số khu tập thể trước đó thông qua việc xây dựng các tòa nhà mới 

trong tiểu khu.  

Trong những năm 80, sau khi đúc kết, rút kinh nghiệm của 20 năm trước, đã 

xuất hiện các mô hình nhà ở - khu tập thể được cải tiến với các căn hộ khép kín, 

thông thoáng, được trang bị tiện nghi và chất lượng cao hơn. 

Trong những năm cuối của giai đoạn nhà tập thể thứ 2 có một số khu tập thể 

mới được xây dựng có sự vượt trội hơn so với các khu tập thể đã tồn tại trước đó 

cả về quy mô cũng như thiết kế. Có thể kể đến như khu tập thể Kim Giang, khu tập 

thể Đại học Bách Khoa Hà Nội và đặc biệt với quy mô lớn nhất là khu tập thể 

Thanh Xuân Bắc được xây dựng bằng tấm ghép bê tông đúc sẵn theo khuôn mẫu 

Hungari. Trong thiết kế đã hoàn toàn gỡ bỏ được yếu tố tập thể hóa tồn tại trong 

các khu tập thể trước đây, có sự để ý tới thẩm mỹ, mỹ quan nhiều hơn trong cấu 

trúc, bố trí các công trình cũng như trong thiết kế. Bố cục của tiểu khu được xây 
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theo dạng đô thị nhà ở với nhiều ưu điểm về chức năng sử dụng của kiến trúc với 

những mẫu nhà có chắc năng đáp ứng được các yêu cầu cơ bản của mỗi gia đình. 

Có sự cải tiến nhưng những đặc điểm cốt lõi vẫn được bảo tồn như dộc lập, khép 

kín.. 

Khi nhìn vào những khu tập thể giai đoạn về sau, có thể thấy được sự khác 

biệt trong thiết kế của Việt Nam và nước ngoài. Thiết kế của Việt Nam xây trần 

nhà thấp, hành lang ở giữa nên không gian bị hẹp và tối; cứ mỗi 4 nhà sẽ dùng 

chung một khu công trình phụ, điều này khác với con số 2 ở giai đoạn trước; diện 

tích mỗi căn nhà cũng hẹp hơn. Các khoảng đất giữa các dãy nhà được tính toán đủ 

rộng đề đề phòng trường hợp xấu nhất xảy ra nếu có đổ sập cũng sẽ không bị chèn 

lên nhau.  

Sự phát triển của các khu nhà tập thể ở Hà Nội cho thấy sự đan xen, trộn lẫn 

giữa phong cách bản địa và nước ngoài với mô hình tiểu khu Liên Xô. Tất cả các 

đặc điểm của quy hoạch, xây dựng được điều chỉnh cho phù hợp với bối cảnh kinh 

tế - xã hội, văn hóa Việt Nam. Những khu nhà tập thể được đánh giá có vai trò 

quan trọng và là một phần không thể thiếu trong quá trình đô thị hóa tại Hà Nội. 

Trong khoảng cuối của giai đoạn này, các nhà tập thể mới được xây dựng để 

chuẩn bị bước vào giai đoạn tiếp theo với hình thức nhà xây chen. Một số khu 

được xây dựng vào thời gian này như Thanh Xuân Bắc, Bách Khoa, Lạc Trung, 

Phương Mai, Hào Nam, Khương Thượng, Ngã Tư Vọng, Ngọc Khánh và một phần 

Tiểu khu nhà ở Nghĩa Đô. Trên khía cạnh xây dựng, Nhà nước trong giai đoạn này 

đã không còn đủ khả năng tiếp tục nhập các loại vật liệu xây dựng như sắt thép, xi 

măng.. do vậy, đa số các công trình được xây dựng bằng các vật liệu truyền thống 

như gạch, ngói và một phần bê tông cốt thép với phương châm tiết kiệm tối đa. 

Chính những yếu tố này khiến cho chất lượng các công trình bị giảm sút. 
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TIỂU KẾT CHƯƠNG 2 

 

Nhìn chung, sau khoảng 20 năm, với nhiều bài học kinh nghiệm, những sự 

đóng góp trong quá trình quy hoạch và xây dựng nhà ở nói chung với sự xuất hiện 

của các khu nhà tập thể, đã cho thấy sự đóng góp trong việc cải tiến trong chính 

lĩnh vực này. Các căn nhà tiện nghi hơn và thoải mái hơn, tạo cảnh quan chung cho 

đô thị. Hơn nữa, sự thay đổi trong tư duy cũng như hình thức vận hành, quản lý các 

khu tập thể cũng bắt đầu có sự khác biệt, không còn là sự chi phối một chiều từ 

phía nhà nước như trước đây mà ở đó, sự đóng góp của người dân vào tiến trình 

công việc chung cũng được thể hiện phần nào. Sự liên kết giữa chủ thể bao cấp và 

đối tượng được lựa chọn thuê nhà được hình thành và bổ trợ cho nhau. Trong 

những năm 1984 - 1985, việc quản lý sử dụng khai thác đô thị không được quan 

tâm đúng mực, nhà ở không được sửa chữa kịp thời dẫn đến tình trạng xuống cấp 

nhanh. Tuy vậy vẫn có các nhà tập thể mới được xây dựng như khu tập thể Ngọc 

Khánh xây dựng năm 1985 bởi Công ty xây dựng nhà ở Hà Nội. 

Trên phương diện quy hoạch, từ những mô hình thử nghiệm ban đầu đã hình 

thành nên ý niệm về nhà ở “tập thể” từ các khu biệt thự của người Pháp. Dần dần, 

với những vấn đề tồn tại trong các khu nhà chật hẹp, các nhóm nhà tập thể đầu tiên 

đã được xây dựng và đưa vào thử nghiệm ở những vùng nằm ở ngoài rìa thành 

phố. Khởi điểm là các nhóm nhà đơn giản, vật liệu đơn sơ nhưng đã dần tạo nên 

mô hình mới cho loại hình nhà ở mới. Về mặt địa giới hành chính, Hà Nội đã có 

những sự thay đổi qua thời gian, trong mỗi giai đoạn các khu nhà tập thể đều được 

chú trọng đặt nằm ở các vùng bên ngoài Hà Nội với mục đích giãn dân và để dành 

khu trung tâm cho các cơ quan Nhà nước. Việc xây dựng vẫn luôn được bám sát 

theo quy hoạch và có tính toán một cách cẩn thận, nhàm đảm bảo cho việc sắp xếp 

các vùng dân cư một cách phù hợp nhất. 

Trên phương diện kiến trúc, cấu trúc, xây dựng khu ở, mỗi giai đoạn đều có 

những đặc điểm riêng cụ thể như từ một vài nhóm nhà đơn lẻ cho tới các khu nhà 

hoàn chỉnh với đầy đủ hệ thống cơ sở hạ tầng, công trình công cộng. Bên cạnh đó, 
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thiết kế các căn hộ cũng có sự thay đổi và khác nhau dựa trên kinh nghiệm thực tế, 

đặc biệt trong việc xây dựng các khu phụ và phân chia sử dụng chung. Qua thời 

gian, với sự thay đổi trong suy nghĩ, nhận thức cũng như sự thay đổi về cơ chế thị 

trường, yếu tố tập thể dần bị phai mờ dẫn đến các yếu tố liên quan đến cá nhân và 

khép kín xuất hiện. Các khu phụ từ chỗ được nhiều hộ sử dụng chung được chuyển 

hóa dần dần với số lượng các hộ cùng sở hữu ít dần và trở thành khép kín vào 

những khu nhà tập thể xây dựng cuối những năm 80 của thế kỉ XX. Hệ thống xây 

dựng, thiết kế các tòa nhà cũng ít nhiều có những sự thay đổi qua từng năm. 
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CHƯƠNG 3: QUÁ TRÌNH PHÁT TRIỂN VÀ BIẾN ĐỔI 

CÁC KHU TẬP THỂ Ở HÀ NỘI TỪ 1986 ĐẾN 2000 

 

Năm 1986, trong bối cảnh thế giới có những biến đổi sâu sắc, Đảng Cộng 

sản Việt Nam quyết định đổi mới toàn diện, theo đó phát triển nền kinh tế hàng hóa 

nhiều thành phần, vận hành theo cơ chế thị trường có sự quản lý của Nhà nước trên 

con đường đi lên chủ nghĩa xã hội. Đường lối đổi mới được đề ra tại Đại hội VI là 

kết quả tổng kết từ những tìm tòi sáng tạo của cán bộ, nhân dân ở địa phương và cơ 

sở; thể hiện bản lĩnh chính trị của Đảng Cộng sản Việt Nam. Tư duy đổi mới của 

Đảng được xác định và thông qua tại Đại hội VI có ý nghĩa định hướng cho quá 

trình thực hiện đổi mới ở Việt Nam sau năm 1986. Đường lối đổi mới của Đảng 

không phải là thay đổi mục tiêu của chủ nghĩa xã hội, mà làm cho mục tiêu ấy 

được thực hiện có hiệu quả với hình thức, bước đi và biện pháp thích hợp. Đường 

lối đổi mới đất nước của Đảng gắn liền với việc giải quyết các mối quan hệ giữa ổn 

định, đổi mới và phát triển; giữa đổi mới kinh tế và đổi mới chính trị; giữa tuân 

theo các quy luật thị trường và bảo đảm định hướng xã hội chủ nghĩa; giữa phát 

triển lực lượng sản xuất và xây dựng, hoàn thiện từng bước quan hệ sản xuất xã hội 

chủ nghĩa; giữa nhà nước, thị trường và xã hội; giữa tăng trưởng kinh tế và phát 

triển văn hóa, thực hiện tiến bộ và công bằng xã hội, bảo vệ môi trường; giữa xây 

dựng và bảo vệ Tổ quốc Việt Nam xã hội chủ nghĩa; giữa độc lập, tự chủ và hội 

nhập quốc tế; giữa Đảng lãnh đạo, Nhà nước quản lý và nhân dân làm chủ; giữa 

thực hành dân chủ và tăng cường pháp chế, bảo đảm kỷ cương xã hội15. Đường lối 

đổi mới đất nước của Đảng nhằm thực hiện mục tiêu “dân giàu, nước mạnh, dân 

chủ, công bằng, văn  minh”16.  

3.1. Bối cảnh lịch sử và những nhân tố tác động tới sự biến đổi của các 

khu tập thể ở Hà Nội 

                                                           
15 Các quan hệ lớn này từng bước được bổ sung, chỉnh sửa tại các kỳ Đại hội của Đảng và phát triển thành 10 

nội dung tại Đại hội XIII của Đảng Cộng sản Việt Nam. Xem: Đảng Cộng sản Việt Nam (2021), Văn kiện Đại hội 

đại biểu lần thứ XIII, tập I, Nxb. Chính trị quốc gia Sự thật, Hà Nội, tr. 39. 
16 Cương lĩnh xây dựng đất nước trong thời kỳ quá độ lên chủ nghĩa xã hội (bổ sung, phát triển năm 2011) của 

Đảng. Xem: Đảng Cộng sản Việt Nam (2012), Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XI, Nxb. Chính trị quốc 

gia Sự thật, Hà Nội, tr. 70. 
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3.1.1. Bối cảnh lịch sử 

Trong thập niên 80 của thế kỉ XX, trước sự gia tăng nhanh về dân số dẫn đến 

tình trạng thiếu quỹ nhà càng trở nên trầm trọng, trở thành mối nguy hại trực tiếp 

tới sự ổn định của cả một hệ thống, chế độ vốn đã đang gặp khó khăn và khủng 

hoảng về kinh tế nặng nề.  

Trong một nghiên cứu về cấu trúc dân cư năm 1991 đã chỉ ra thành phần các 

hộ gia đình trong giai đoạn này bao gồm 2 thế hệ (bố mẹ và con cái) chiếm 86% 

tổng số hộ gia đình, những hộ có trên hai thế hệ chỉ chiếm 14%. Ở Hà Nội, các hộ 

gia đình chia nhỏ theo số thế hệ cụ thể: 

- Một và hai thế hệ: 80% 

- Ba thế hệ: 18.46% 

- Bốn thế hệ: 1.54% [160, 154-155] 

Tỷ lệ mật độ dân số quá đông và việc sống chung của nhiều thế hệ là một 

vấn đề đáng báo động, theo thời gian, các gia đình với các thế hệ con cái sẽ lớn và 

đủ tuổi lập gia đình, thành viên sẽ tiếp tục tăng, không gian sinh hoạt càng ngày 

càng bị thu hẹp. Chính điều đó khiến cho những hộ gia đình này phải tự có can 

thiệp vào chính không gian ở của mình để có thể cơi nới, mở rộng thêm diện tích 

sinh hoạt phù hợp với số lượng thành viên mới của gia đình. Tuy nhiên, quỹ đất 

mỗi hộ không được tăng lên, vẫn trong khuôn khổ chung theo thiết kế cũ của các 

toà nhà do vậy, họ phải can thiệp vào cấu trúc ngồi nhà trên phương diện thỏa hiệp 

với các gia đình xung quanh. Chính điều này dẫn đến hiện tượng “Chuồng cọp” tại 

các khu tập thể khi các hộ gia đình từ tầng dưới lên trên cùng nhau xây vượt ra 

khỏi phạm vi tòa nhà, cơi nới thêm phòng ở hoặc phòng bếp… Vốn dĩ hiện tượng 

này xảy ra do những phát sinh từ chính thiết kế gốc của các nhà tập thể chỉ dành 

cho các gia đình hạt nhân hơn là một gia đình có nhiều thế hệ khá phổ biến ở Hà 

Nội [120, 168]. 

Cuộc sống của nhân dân từ sau khi thực hiện chính sách Đổi mới năm 1986 

ít nhiều có sự thay đổi tích cực. Chất lượng cuộc sống không phù hợp với khả năng 

tài chính, tạo nên sự chênh lệch giữa nhu cầu của con người và khả năng cung ứng 
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của các khu tập thể. Nhiều người dân lựa chọn di chuyển sang các vùng quy hoạch 

mới nằm ở các khu vành đai, rìa thành phố vì giá tiền rẻ cùng với đó là sự xây 

dựng mới, rộng rãi và thoải mái hơn. Chính sự thay đổi này khiến cho nhà nước 

phải tính toán cũng như có những phán đoán, kế hoạch lâu dài đối với các khu nhà 

tập thể. Vấn đề thiếu nhà ở, nhu cầu cao về nơi ở vẫn luôn thường trực nhưng 

không thể để việc người dân chuyển đi tạo các căn hộ trống tại khu tập thể. Chính 

điều này dần dần tác động khiến cho sự thay đổi về mặt chính sách để người dân 

có thể chủ động hơn với việc mua bán. Điều này vừa xử lý được hai vấn đề: Thứ 

nhất, vẫn đáp ứng được nhu cầu cần cung ứng về nhà ở cho một bộ phận dân cư; 

Thứ hai đưa được người tới các khu ở xây dựng mới mà không gây xung đột hay 

tác động tiêu cực đến tình hình quy hoạch đô thị nói chung. Giai đoạn này, loại 

hình nhà ở mới “nhà liền kề” xuất hiện nhiều và theo một số thống kê, khảo sát 

giai đoạn này cho thấy số lượng chuyển đổi từ các nhà tập thể cũ sang loại nhà mới 

chiếm 28.6% vì các căn nhà liền kề mang tính riêng biệt hơn, được cấp giấy chứng 

nhận quyền sở hữu thuận tiện và dễ dàng hơn. 

Bảng 3.1. Sự thay đổi loại hình nhà ở của các hộ di chuyển tại Hà Nội (%) 

 

Loại nhà ở 

trước khi di 

chuyển 

Loại nhà ở  

Nhà 

chia lô 

Nhà độc 

lập 
Căn hộ Khác Chung 

Nhà chia lô 

Nhà độc lập 

Biệt thự 

Các hộ chung cư 

Khác 

57.3 

10.7 

28.6 

3.4 

21.6 

41.6 

34.6 

2.2 

35.5 

5.6 

53.4 

5.6 

0.0 

0.0 

20.0 

80.0 

47.9 

12.5 

35.0 

4.6 

Tổng số 100 100 100 100 100 

Chung 66.9 9.0 22.9 1.3 100 

Nguồn: [67; 103] 

Trong giai đoạn này, Nhà nước đã bắt đầu thấy được nhiều vấn đề bất cập, 

trong đó có việc không thể xây dựng thêm nhiều những khu tập thể có diện tích sử 

dụng chung lớn như trước. Một phần do sự thay đổi của con người, sự thay đổi của 

xã hội dẫn đến nhu cầu, mong muốn cũng không còn như những năm trước đó. Do 

vậy, Nhà nước buộc phải xây dựng các khu tập thể mới với thiết kế khác so với 
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trước bằng các căn hộ riêng biệt. Những dãy nhà sẽ bao gồm các căn hộ khép kín, 

chỉ còn chung nhau cầu thang và hành lang đi lại. Tuy nhiên, nhìn tổng thể, tuy 

rằng căn hộ là riêng biệt nhưng vẫn nằm trên mảnh đất sở hữu tập thể toàn dân nên 

vẫn ít nhiều chịu sự chi phối của yếu tố “tập thể”. 

 Tại các khu tập thể, hiện tượng mới xuất hiện với các khu nhà tự xây ngay 

tại các vùng không gian mở của tiểu khu. Các dãy nhà liên tục được mở rộng vào 

các khu vực công cộng cho tới khi làm thay đổi và biến dạng hệ thống cấu trúc 

đường và khối nhà. 

Tới những năm 2000, thành phố Hà Nội đã hoàn chỉnh phân khu chức năng 

với phân chia bao gồm khu dân cư, khu công nghiệp, không gian công cộng và các 

trung tâm chuyên ngành, các không gian đặc biệt. Khu dân cư chia làm khu dân cư 

phát triển hạn chế và khu phát triển. Tháng 03/2002, Ban Quản lý đầu tư và xây 

dựng khu đô thị mới Hà Nội được thành lập [82]. Sau đó các dự án liên quan đến 

nhà ở cho nhân dân được đầu tư như các khu nhà ở Đầm Trấu, Thanh Trì, Vọng 

hay các khu dịch vụ tổng hợp và nhà ở Bắc Linh Đàm, Khu đô thị Trung Yên (Cầu 

Giấy), Định Công… 

3.1.2. Những nhân tố tác động tới sự biến đổi của các khu tập thể ở Hà 

Nội 

3.1.2.1. Chính sách của Đảng và Nhà nước 

 Chính sách về quy hoạch 

Ngay sau Kế hoạch 5 năm 1976-1980, Kế hoạch 5 năm 1981-1985, bắt đầu 

từ Nghị quyết Hội nghị Ban chấp hành Trung ương lần thứ 6 (Khóa IV), tháng 

08/1979 đã đưa ra những điều chỉnh để có được những sự thay đổi về sau đối với 

đất nước nói chung. Trong kế hoạch 5 năm lần này, Đảng và Nhà nước tuy đứng 

trước thử thách khó khăn khi phải đối phó, xử lý đối với tình trạng kinh tế đình trệ, 

khó khăn nhưng vẫn chủ trương thực hiện mục tiêu chăm lo đến đời sống của nhân 

dân cả về vật chất lẫn tinh thần, tìm một hướng đi mới để phát triển kinh tế nhằm 

đáp ứng những nhu cầu thiết yếu nhất, tiến tới cải thiện đời sống của nhân dân. 

Nhưng nhu cầu về ăn ở, việc làm, y tế, giáo dục đều thể hiện được sự nỗ lực của 
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Đảng và nhà nước sau thời kì trước khó khăn. Trong lĩnh vực đầu tư xây dựng cơ 

bản, nhà nước tập trung đầu tư cho các ngành then chốt của nền kinh tế như điện, 

than, dệt, giấy, dầu khí… và ưu tiên hơn cho các công trình trọng điểm, trong đó 

phải đầu tư thích đáng cho nhà ở Hà Nội với diện tích 7 vạn m2; riêng đối với năm 

1982 và 1983, mục tiêu liên quan đến nhà ở được đặt cao hơn khi đưa ra phải xây 

dựng được 18 vạn m2 cho Hà Nội nói riêng.17 Nhà nước đã chi 4416 tỉ đồng cho 

việc xây dựng 2097 triệu m2 đất để xây dựng các không gian cho nhà ở [160, 159]. 

Bảng 3.2. Đầu tư và chi phí cho xây dựng, nâng cấp nhà ở 

Giai đoạn 1930-1954 1955-1975 1976-1985 1986-1990 1991-1996 

Đầu tư 

(%): 
     

- Nhà nước 25.0 68.2 29.3 21.7 10.1 

- Hộ cá thể 75.0 31.8 70.7 78.3 89.9 

Chi phí 

trung bình 

(lượng 

vàng) 

14.3 1.5 5.8 3.1 8.3 

Nguồn: [154; 138] 

Chính sách Đổi mới của nhà nước không chỉ tác động trên khía cạnh nới 

rộng hơn phạm vi trên phương diện văn bản quy phạm pháp luật. Những thành tựu 

kinh tế đạt được đã phần nào cải thiện được đời sống của nhân dân. Tuy rằng so 

với các quốc gia trong khu vực, thế giới, mức thu nhập chưa cao nhưng so với 

chính thu nhập trong những năm trước 1986 đều cho thấy sự chuyển biến tích cực. 

Đời sống được cái thiện đưa con người vào trạng thái mới và có trách nhiệm hơn 

với chính nơi ở của mình do họ cảm thấy không hài lòng với điều kiện sống hiện 

tại, nó đã theo họ từ những năm tháng bao cấp và không còn tương xứng với nhu 

cầu nữa. 

                                                           
17

 Báo cáo về phương hướng, nhiệm vụ và những mục tiêu chủ yếu của kế hoạch nhà nước năm 1982 (trình 

Hội nghị lần thứ 11 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng, khóa IV) http://tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-

tu-lieu-ve-dang/hoi-nghi-bch-trung-uong/khoa-iv/bao-cao-ve-phuong-huong-nhiem-vu-va-nhung-muc-tieu-chu-yeu-

cua-ke-hoach-nha-nuoc-nam-1982-trinh-hoi-nghi-lan-thu-1086.  

http://tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-tu-lieu-ve-dang/hoi-nghi-bch-trung-uong/khoa-iv/bao-cao-ve-phuong-huong-nhiem-vu-va-nhung-muc-tieu-chu-yeu-cua-ke-hoach-nha-nuoc-nam-1982-trinh-hoi-nghi-lan-thu-1086
http://tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-tu-lieu-ve-dang/hoi-nghi-bch-trung-uong/khoa-iv/bao-cao-ve-phuong-huong-nhiem-vu-va-nhung-muc-tieu-chu-yeu-cua-ke-hoach-nha-nuoc-nam-1982-trinh-hoi-nghi-lan-thu-1086
http://tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-tu-lieu-ve-dang/hoi-nghi-bch-trung-uong/khoa-iv/bao-cao-ve-phuong-huong-nhiem-vu-va-nhung-muc-tieu-chu-yeu-cua-ke-hoach-nha-nuoc-nam-1982-trinh-hoi-nghi-lan-thu-1086
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Với chính sách Đổi mới, lĩnh vực nhà ở đô thị được đặt dưới sự tác động 

trong thay đổi về chính sách, đặc biệt phản ánh rõ qua việc tái cấu trúc lại vốn đầu 

tư xây dựng nhà ở. 

Bảng 3.3. Vốn đầu tư xây dựng và phát triển nhà ở mới tại Hà Nội  

1991-199518 

 

 1991 1992 1993 1994 

Tổng 100% 100% 100% 100% 

Ngân sách 

TW và địa 

phương 

6.0 0.8 1.9 0.3 

Ngân sách 

công 
79.2 78.8 75.6 83.9 

Hợp tác 11.3 17.4 14.6 12.4 

Khác 3.2 3.0 6.9 3.4 

 

Nền kinh tế chuyển sang phát triển theo cơ chế thị trường định hướng Xã hội 

chủ nghĩa từ sau năm 1986 đồng thời dẫn theo những sự thay đổi về mặt kiến trúc 

và xây dựng ở Hà Nội. Tại đây, nhiều nhà đầu tư mới xuất hiện, đến từ nhiều thành 

phần xã hội khác nhau, bao gồm cả trong và ngoài nước. Bên cạnh đó, tình trạng 

xuống cấp của các khu tập thể kiểu cũ đi kèm với diện tích chật hẹp, hạ tầng bị quá 

tải… đưa đến vấn đề và bài toàn cần giải quyết để đáp ứng những yêu cầu được đặt 

ra tới cuộc sống sinh hoạt hàng ngày của người dân thủ đô. 

Giai đoạn sau Đổi mới là giai đoạn có những sự khác biệt với tính pháp lý 

của các đồ án ngày càng cao. Nhà nước từng bước hoàn thiện các băn bản, bộ luật 

liên quan tới quy hoạch, xây dựng… Nếu như giai đoạn trước chỉ có 1 đồ án quy 

hoạch Hà Nội được phê duyệt (Quyết định số 100TTg ngày 24/04/1981) thì giai 

đoạn này các đồ án được phê duyệt với số lượng lớn và có quy mô, chất lượng hơn. 

Hơn nữa, diện tích Hà Nội cũng có nhiều sự đổi thay so với thời gian đầu từ năm 

1954 với quá trình đô thị hóa trải qua thời gian dài, diện tích mở rộng thủ đô tăng 

                                                           
18 Thống kê niên giám năm 1995 – Cục Thống kê Hà Nội. 
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nhanh đi kèm cùng thay đổi về dân số. Đây chính là những vấn đề đặt ra yêu cầu 

công tác xây dựng bổ sung thêm quỹ nhà ở để phù hợp, tương xứng với sự thay đổi 

của thành phố. 

 Đô thị hóa phát triển mạnh mẽ dẫn đến nhiều tác động tới cấu trúc đô thị 

mang tính chất tập trung bao cấp của giai đoạn trước đó. Trước sự bùng nổ và quá 

tải dân số nội thành (Theo tài liệu tổng hợp điều tra dân số 01/04/1989, dân số 

nước ta năm 1986 là 61,11 triệu người, năm 1989 là 64,7 triệu người, như vậy tỷ lệ 

tăng dân số tự nhiên trong giai đoạn 1986 đến 1990 vào khoảng 2,29%, so với chỉ 

tiêu 1,7% được đề ra tại Đại hội VI của Đảng). Nhiều khu nhà ở mới được xây 

dựng do chính sách cấp đất cho các cơ quan doanh nghiệp, xây dựng bằng vốn Nhà 

nước hoặc vốn tự có. Bên cạnh đó, một số chủ trương được đưa ra nhằm giải quyết 

các vấn đề của quá trình thay đổi cơ chế kinh tế như cho phép xây dựng nhà ở từ 

cấp quận với các yêu cầu cơi nới, cải tạo, xây mới nhà ở của nhân dân, cả trong 

khu vực nhà tư và nhà công cho thuê hay mở rộng điều kiện cho phép chuyển 

nhượng, mua bán nhà của tư nhân, khuyến khích cải tạo nhà trong khu vực nội 

thành. Đây là những bước đi mới để thích ứng với sự thay đổi của xã hội, tuy 

nhiên, lại vô tình gây ra những thực trạng khác tại các khu tập thể, gây khó khăn 

cho công tác quản lý về sau này. 

 Sau một thời gian phát triển mạnh với tình trạng khó quản lý, lộn xộn, tự 

phát và chắp vá của hạ tầng đô thị, đặc biệt tại các khu tập thể, chính quyền Thành 

phố đã có chủ trương chấn chỉnh lại các hoạt động dựa trên Luật đất đai, thiết lập 

lại trật tự về xây dựng công trình và quản lý phát triển.  

Trước năm 1986, khu tập thể được xây dựng theo các chương trình nhà ở 

mang tính trợ cấp, phân phối bởi nhà nước và không có các chính sách về nhà ở 

mang tính toàn diện. Nhà ở được xem là một hàng hóa thuộc quyền sở hữu của nhà 

nước. Đối tượng được phân phối nhà được quy định rõ ràng tuy nhiên, trên thực tế, 

các chương trình nhà ở này chỉ có thể đáp ứng được một phần ba nhu cầu của cán 

bộ công nhân viên nhà nước [173]. 
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Có thể đánh giá tổng thể rằng, từ sau thực hiện chính sách Đổi mới năm 

1986, các chính sách liên quan trực tiếp đến nhà ở được ban hành, mà trong đó liên 

quan đến việc bãi bỏ chế độ bao cấp của nhà nước đã tác động mạnh mẽ đến tính 

chất của các khu nhà tập thể. Tại đây, nhà nước khuyến khích người dân tự chăm lo 

cho căn hộ của mình, bao gồm cả việc xây dựng, sửa chữa, điều mà trước kia thuộc 

về trách nhiệm quản lý của nhà nước. Cho tới năm 1987, nhìn nhận thấy những sự 

thiếu hụt về nhân lực và khả năng kinh tế, các chương trình sản xuất nhà ở do 

nguồn trợ cấp chủ yếu bởi Nhà nước được tạm dừng. Từ đây, lần đầu tiên, các 

nhóm tư nhân mới được chính thức tham gia vào quá trình xây dựng các khu nhà ở 

và sau đó vài năm được công nhận chủ sở hữu hợp pháp, dần dần từng bước gỡ 

quyền sở hữu nhà ở độc quyền từ Nhà nước. Quyết định số 3327/QĐ-UB ngày 

11/08/1987 của Chủ tịch Ủy ban nhân dân Thành phố Hà Nội về việc “Tổ chức xây 

dựng và bán nhà cho công nhân viên chức và nhân viên” đã mở ra cơ chế huy 

động nguồn vốn của cả nhà nước, tập thể và nhân dân để phát triển quỹ nhà ở. 

Năm 1989, phần đầu tư của nhà nước chỉ còn chiếm khoảng 30%, các cơ quan, xí 

nghiệp chiếm khoảng 35% và phần do dân tự đầu tư chiếm khoảng 33%. Đây là 

bước quá độ để chuyển dần sang cơ chế thị trường trong giải quyết vấn đề nhà ở 

[38, 904]. 

Luật nhà ở năm 1991 với nội dung nhắc đến bảo đảm quyền sở hữu nhà ở 

của người dân, khuyến khích mọi cá nhân, tổ chức duy trì và phát triển nguồn nhà 

ở, đồng thời trao cho mọi người quyền xây dựng, nâng cấp, thuê và bán nhà ở. Đây 

là một bước chuyển biến hoàn toàn so với giai đoạn trước, đặc biệt trong thời kì 

bao cấp khi mà những công việc trên gần như bị hạn chế, không được phép thực 

hiện. Cơ chế bao cấp hoàn toàn của nhà nước về nơi ở được tháo gỡ và từ đây, 

người dân có nhiều quyền hơn đối với chính căn hộ của mình sinh sống. Bên cạnh 

đó, theo Hiến pháp năm 1992, sự bảo đảm trong quyền sử dụng đất ổn định lâu dài 

của người dân, quyền sở hữu nhà ở và quyền cư trú tại nơi mà họ mong muốn được 

thể hiện rõ ràng. Cùng năm 1992, Chính phủ cho phép bán các loại nhà cấp 3, cấp 

4 thuộc sở hữu của nhà nước cho người sử dụng. 
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 Tại Quyết định số 188/TTg ban hành ngày 27/11/1992, trợ cấp nhà ở bởi nhà 

nước được bãi bỏ trong đó bao gồm cả trợ cấp nhà ở theo lương của công nhân 

viên chức trong khối nhà nước. Đồng thời cùng năm, thành phố thực hiện chủ 

trương xóa bỏ chế độ bao cấp về nhà ở. Ngoài ra còn một số đạo luật, văn bản khác 

cũng có tác động đến vấn để sở hữu nhà tại các khu tập thể như Luật đất đai năm 

1993, Nghị định số 60-61/CP năm 1994 về nhà ở, đất ở và mua bán kinh doanh nhà 

ở. Từ thời điểm này, những người ở tại các khu tập thể dần dần có những quyền 

hạn riêng đối với chính căn hộ của mình.  

Bảng 3.4. Xây dựng/Nâng cấp nhà ở qua các thời kì trong tiến trình  

phát triển nhà ở 

 

Thời kì 1930-1954 1955-1975 1976-1985 1986-1990 1991-1996 

Tỷ lệ (%) 

hộ gia đình 

đã xây hoặc 

nâng cấp 

nhà của 

mình 

1.0 6.4 13.1 19.4 51.4 

 Nguồn: [154; 138] 

Sau khi xóa bỏ chế độ bao cấp nhà ở theo Pháp lệnh năm 1992 và trước đó 

là bãi bỏ chế độ phân phối nhà theo Quyết định số 150/QĐ-CP ngày 10/06/1977 

của Chính phủ, ngày 05/07/1994, Chính phủ ban hành Nghị định 61/CP về mua 

bán và kinh doanh nhà ở, thực hiện việc bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho 

người đang thuê. Những người đang thuê trong diện này từ trước năm 1992, sở 

hữu những căn nhà đã xuống cấp do nhà nước không đảm bảo được nguồn tiền từ 

việc thuê nhà nên không đủ để duy tu, sửa chữa, bên cạnh đó, người sống ở đó 

cũng không có động thái sửa chữa tại chính căn nhà của mình. Thực tế cho thấy, 

dân cư chủ yếu là đối tượng cán bộ, công nhân viên chức nhà nước gặp khó khăn 

về vấn đề nhà ở, nhiều hộ gia đình sinh sống qua nhiều thế hệ, không có điều kiện 

tự tạo lập chỗ ở mới. Các cách tiếp cận mới đối với xây dựng nhà ở đã hợp pháp 

hóa tập quán nhà ở của một bộ phận đáng kể của dân số thành thị và ngoại ô từ 
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việc mua bán bất hợp pháp vật liệu xây dựng, sửa đổi các toàn nhà của khu tập thể 

cũng như lấn chiếm không gian công cộng. Mặt khác, các tổ chức như quân đội, 

trường đại học,.. được phép phân lô, chia nhỏ từ các khu đất mà họ được nhà nước 

giao cho cán bộ nhân viên của mình để xây dựng nên các khu dân cư. Trước đó, 

Luật Đất đai năm 1993 xác nhận quyền sử dụng đất, cho phép giao đất thuê làm 

nhà ở cho cá nhân và hộ gia đình, tạo điều kiện cho người dân tự phát triển nhà ở, 

đảm bảo việc trao đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất và sử dụng trong như một phương thức là tài sản thế chấp và được nhà 

nước cấp đất theo giá quy định chung. Sau đó, luật Đất đai năm 1998 cho phép sử 

dụng giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để cho thuê lại và góp vốn. 

Trong suốt 40 năm, nhà nước và các ban bộ ngành liên quan đã đưa ra hàng 

trăm văn bản quy phạm pháp luật liên quan đến vấn đề nhà ở nhằm tạo điều kiện 

phát triển nhà ở độ thị tại Việt Nam. Một số kết quả khả quan đạt được như trong 

vòng hơn 30 năm từ 1960 đến 1993, nguồn cung cấp nhà ở quốc gia đã tăng 50% 

so với khả năng đáp ứng của năm 1960 [174, 56]. 

 Chính sách về phân bố, sở hữu nhà ở 

Nhà nước thực hiện chính sách về phân phối nhà ở cho cán bộ, công nhân, 

viên chức làm trong cơ quan Nhà nước. Theo đó, chế độ phân nhà sẽ dựa trên đối 

tượng và số người trong mỗi hộ gia đình. Về nguyên tắc, mỗi người chỉ được phân 

phối duy nhất một chỗ ở. Người được phân phối nhà ở phải là những người chưa 

có nhà hoặc đang ở trong điều kiện chật chội, tồi tàn, kém an toàn, ưu tiên bố trí 

nhà ở cho người có công với Cách mạng.. cho tới trước năm 1992 với sự ra đời của 

Pháp lệnh về nhà ở đã xóa bỏ chính sách bao cấp về nhà ở nhằm đảm bảo cho sự 

công bằng. Về cơ chế quản lý, nhà tập thể là để phân cho cán bộ, công nhân viên 

chức làm việc cùng cơ quan, cùng nhà máy, khi về nhà cũng bị quản lý thông qua 

các cuộc họp tổ dân phố. Về tiêu chí phân phối không căn cứ trên việc phải phục 

vụ lợi ích kinh tế mà dựa trên lợi ích xã hội. Nhà nước nước sẽ có trách nhiệm 

đứng ra bao lo cho tất cả những thứ mà đời sống nhân dân cần, hỗ trợ phần nào cho 

vấn đề thu nhập còn thấp của nhân dân. 
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Trong một nghiên cứu về nguyện vọng các gia đình về phân phối nhà ở, bên 

cạnh sự sắp đặt từ phía Nhà nước, mong muốn của người được lựa chọn sinh sống 

ở các khu tập thể cũng thể hiện những quan điểm rõ ràng về vấn đề tồn tại cũng 

như phần nào cho thấy những điều bất cập trong vấn đề phân phối nhà ở. Nghiên 

cứu tập trung chủ yếu vào thành phần những hộ gia đình có nhiều người và thường 

là các cặp vợ chồng, trong đó, vợ chồng cán bộ, nhân viên mới cưới thì chỉ có 

khoảng 15% được phân phối nhà ngay sau khi cưới (tri thức: 18.2%, công nhân: 

16%, viên chức: 11.1%); còn lại, một số khá đông khoảng 34% về chung sống chật 

chội với bố mẹ [80, 57]. Bên cạnh đó, sự xuống cấp của các khu tập thể và tăng 

nhanh về số lượng thành viên gia đình của các hộ dân cũng tạo ra nhiều cản trở, 

gây khó khăn trong cuộc sống sinh hoạt thường ngày. 

Trong giai đoạn sau với sự cắt giảm vai trò của nhà nước cũng như dần xóa 

bỏ chế độ bao cấp về nhà ở mà nhu cầu ở ngày càng tăng. Đứng trước những vấn 

đề mới, thành phố Hà Nội đã đưa ra chủ trương giải quyết khó khăn cho cán bộ, 

công nhân viên bằng chính sách cấp đất. Chủ trương này đã góp phần giải quyết 

được một loạt các nhu cầu về nhà ở, tuy nhiên những hạn chế tồn tại trong quản lý 

đất đai dẫn đến sự hình hành của một loạt các khu nhà ở kiểu chia lô và đã phủ kín 

đa phần những khu đất ở còn lại của thành phố có tiềm năng phát triển. 

Tình trạng người dân tự cơi nới nơi ở của mình gây ra nhiều điểm bất cập 

liên quan đến an toàn cũng như cảnh quan, mỹ quan đô thị. Nhà nước đã thực hiện 

chiến lược nhằm ngăn cản và hạn chế các hoạt động mang tính tự phát và tư nhân 

hóa tác động đến các khu nhà công thông qua việc phức tạp hóa các thủ tục liên 

quan đến yêu cầu giấy phép và tăng thời gian để xử lý cấp các loại giấy phép liên 

quan. Theo đó, người dân muốn tu sửa hay mở rộng không gian sinh hoạt của mình 

cần phải có giấy xác nhận của phường chứng minh việc cho phép tăng diện tích, 

kèm theo đó là các giấy tờ hỗ trợ, cần thiết, thiết yếu khác. Trong giai đoạn những 

năm 70-80, các loại giấy phép liên quan đến xây dựng và sửa chữa là bắt buộc nếu 

muốn tác động đến cấu trúc căn nhà, ngay cả việc nhỏ như sơn cửa ra vào [150].  

Tuy vậy, tình trạng người dân tự ý xây, sửa nhà ở không có giấy phép vẫn diễn ra 
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trong khoảng thời gian từ năm 1975 đến cuối những năm 1990. Trong một khảo sát 

được thực hiện vào năm 1983 tại các khu tập thể ở Hà Nội đã cung cấp thông tin 

rằng 75-83% dân cư sống ở tầng trệt và 50% dân cư sống ở các tầng phía trên đã 

bỏ đi các bức tường vách ngăn phòng ở phía trong căn hộ của mình mà không có 

sự cho phép nào của chính quyền [150].  

Trong các giai đoạn trước đó, với sự tồn tại của chế độ quan liêu bao cấp, 

mọi lĩnh vực đều được nhà nước đứng ra nhận trách nhiệm chính về mình. Bên 

cạnh đó, các yếu tố sở hữu tư nhân đều bị hạn chế do quá trình quá độ xã hội chủ 

nghĩa. Có thể nhìn thấy rõ ràng, việc được toàn quyền đối với căn hộ của mình tại 

các khu tập thể gặp một vấn đề chung tại thời điểm lúc bấy giờ đó là rất ít, phải đến 

sau này, sự thay đổi chính sách, mở rộng hơn vai trò của cá nhân, tại đó mới bắt 

đầu xuất hiện những tác động của chính chủ thể lên nơi ở của mình. Điều này nhìn 

ở một góc nào đó thể hiện sự thay đổi trong quan điểm, hơn nữa tạo một sự thoải 

mái hơn và cũng tự chủ hơn cho người dân, tạo tính trách nhiệm với chính chỗ cư 

trú của mình khi trong một vài năm trước đó, tình trạng tự cơi nới, sửa chữa có 

xuất hiện và thực hiện một cách không công khai, trái phép nhưng nhà nước không 

thể kiểm soát triệt để hoàn toàn được. 

Bà T.B.Thủy chia sẻ rằng sau khi nhà nước xóa bỏ chế độ bao cấp về nhà ở, 

người sở hữu các căn hộ đã có những quyền riêng biệt, cụ thể của họ thông qua 

việc cấp sổ đỏ, đồng thời là những nghĩa vụ đi kèm. Từ đây, mọi người có thể mua, 

bán, cho thuê nhà của mình hoặc mua các căn hộ liền kề để mở rộng diện tích sinh 

sống của gia đình.19 

Có thể thấy rằng, với sự thay đổi dù mang tính chủ động hay bị động, bắt 

buộc phải thay đổi do những yếu tố tác động như kinh tế, chính trị… vấn đề sở hữu 

nhà ở cũng chịu nhiều tác động. Người dân từ những người được phân nhà, mang 

danh là thuê nhà dần trở thành người chủ của chính căn hộ của mình. Từ những 

biểu hiện nhỏ từ chủ động sửa sang, tác động và cấu trúc không gian sinh hoạt của 

                                                           
19

 Phỏng vấn bà T.B.Thủy ngày 22/08/2021, Bà Thủy sống tại Khu E9, Khu tập thể Thành Công từ năm 1989 

cho tới nay. 
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bản thân tới việc được phép trao đổi mua bán các căn hộ trong khu tập thể đã thể 

hiện rõ sự thay đổi như vậy. Khái niệm về sở hữu tư nhân xuất hiện, dần thay thế 

cho sở hữu công và là một sự thay thế bắt buộc do khả năng cung ứng của tập thể 

đã không còn dồi dào như trước. Bên cạnh đó, xuất phát từ nhu cầu của chính cá 

thể trong các khu tập thể dẫn đến yếu tố cá nhân dần vượt lên yếu tố chi phối và 

quản lý bởi tập thể. Điều này hoàn toàn đi ngược lại với mục đích xây dựng ban 

đầu của các khu tập thể tại Hà Nội nói riêng. Hòa chung với sự thay đổi của vấn đề 

tư nhân hóa đối với nhà ở tại Việt Nam lúc bấy giờ, đối tượng các khu tập thể cũng 

có những sự thay đổi theo chiều hướng xu thế của thời đại. Nhìn trên tổng thể, vai 

trò của nhà nước và các hộ cá thể trong vấn đề tác động trực tiếp đến xây dựng, tu 

sửa nhà cửa đã có sự thay đổi qua thời gian. 

3.1.2.2. Những nhân tố tác động dưới sự thay đổi trong nhận thức của cư 

dân 

Các nhà tập thể đầu tiên được xây dựng, chức năng duy nhất là làm một 

không gian sinh sống cho người dân. Trong đó bao gồm các tiện ích tất yếu và cơ 

bản phục vụ cho cuộc sống của người dân như ăn, ở, tắm giặt, sinh hoạt… Tuy 

nhiên, theo thời gian, với sự thay đổi của các yếu tố ngoại cảnh và yếu tố con 

người như thay đổi về chính sách, thay đổi về quy hoạch, xây dựng, thay đổi về 

thành phần dân cư… đã gây ra ít nhiều những xáo trộn, tác động trực tiếp đến môi 

trường đô thị. 

Sự liên kết giữa các dãy nhà, các con phố, chức năng của các khu vực trong 

tiểu khu đã gặp phải những thay đổi căn bản. Khi thêm các yếu tố mang tính chất 

cá nhân, riêng tư vào một cộng đồng mang tính tập thể tất yếu sẽ sinh ra thay đổi, 

đặc biệt trong mối quan hệ giữa các khu trong nội bộ một tiểu khu. Cùng với đó, sự 

xuất hiện của các công trình dịch vụ với chức năng mới như cửa hàng, nhà hàng,.. 

tạo nên sự chuyển đổi từ một khu vốn mang tính khép kín, nghiêm ngặt và cố định 

dân cư trở thành một khu vực có tính di động hơn khi sẽ lôi kéo theo số lượng 

người tới không chỉ sinh sống mới mà còn trải nghiệm dịch vụ. 
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Việc tư phát mở rộng căn hộ của mỗi hộ gia đình đều xuất phát từ nhu cầu 

cấp bách do số lượng thành viên trong gia đình tăng. Điều này đã tác động rất lớn 

đến không gian công cộng, khiến cho quỹ đất dành cho các hoạt động sinh hoạt 

chung dần thu hẹp. Các căn hộ ở tầng trệt của dãy nhà trong khu ở có mặt tiền 

quay ra các phố chính trở thành cửa hàng,  dần sử dụng thêm công năng phục vụ 

cho kinh doanh ngoài việc chỉ để sinh sống. Các tiện ích, dịch vụ được mở rộng 

liên tục và lan rộng nhanh. Nhìn về mặt kĩ thuật, trong thiết kế ban đầu của các dãy 

nhà tập thể, các căn hộ ở tầng trệt được thiết kế với chức năng tương tự các tầng ở 

trên và cũng có hành lang, lối đi. Tuy nhiên, với việc thay đổi chức năng, mở ra 

các loại hình dịch vụ đã phần nào phá vỡ cấu trúc của chính căn nhà, mối liên hệ 

giữa căn nhà với tòa nhà, giữa dãy nhà với các con đường đi lại trong khu.  

Sự xuất hiện các cửa hàng tạp hóa, các nhà dịch vụ tạo nên dáng dấp của mô 

hình gồm các căn hộ kinh doanh buôn bán, tạo mối liên kết giữa không gian văn 

hóa đô thị với thành phố buôn bán, mô hình đó trong đô thị hiện đại khá phổ biến – 

mô hình “shop house” – căn hộ buôn bán. Mặc dù vậy, sự xuất hiện của loại hình 

này hoàn toàn không nằm trong những định hướng, thiết kế ban đầu của các khu 

tập thể, thậm chí đối lập với quy chiếu văn hóa, tính chất vì khu tập thể được xây 

dựng với mục đích công dụng để ở chứ không phải mục đích thương mại, hơn nữa 

trong thời gian trước thì các hoạt động buôn bán tư nhân hoàn toàn bị hạn chế. Sự 

xuất hiện này phần nào gợi lại hình ảnh các dãy nhà tại 36 phố phường với công 

năng tương tự vừa đáp ứng vấn đề ở vừa đáp ứng vấn đề thương mại buôn bán. 

Sự thay đổi trong công năng dẫn đến thay đổi trong cấu trúc căn hộ tại các 

khu tập thể với nhiều chức năng được sử dụng cùng một lúc. Căn phòng của các 

căn hộ tầng trệt quay mặt ra đường chính sẽ dụng để ngủ, ăn, làm phòng khách và 

nơi bán hàng. 

Lấy ví dụ như tại Khu tập thể Trung Tự, quá trình biến đổi của các căn nhà 5 

tầng cho thấy rõ sự thay đổi. Nếu như trong giai đoạn 1980 – 1990, những dãy nhà 

được giữ nguyên bản, thoáng mát, nhiều cây xanh, ánh sáng, không gian mở thì tới 

những năm 1991 trở đi, diện tích sử dụng lâm vào tình trạng thiếu, đặc biệt không 
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gian cho việc ở, để xe dẫn đến hiện tượng tự cơi nới chuồng cọp, lấn chiếm tầng 1 

để kinh doanh; các không gian mở, công cộng bị lấn chiếm và dần biến mất. Tại 

các khu ngoài rìa của tiểu khu với điều kiện sống xuống cấp, các không gian công 

cộng có xu hướng thu hẹp. Ngược lại, trên các cung đường nhộn nhịp, sầm uất, các 

không gian mở có xu hướng xuất hiện các hình thái thương mại như shop house 

hay tại các ngã ba gần đường vào các khu tập thể, không gian mở sẽ bị sử dụng, 

lấn chiếm cho các hoạt động buôn bán nhỏ lẻ, còn lại là không gian dành cho chức 

năng ở.  

Về vị trí khu phụ, nhiều hộ gia đình mong muốn có khu phụ nằm ở phía sau 

hoặc ở phía bên cạnh căn hộ của họ với lí do hết sức đơn giản liên quan đến tính 

thẩm mỹ. Khi bước vào một căn nhà, mọi người đều phải đi qua nhà bếp hay nhà 

xí. Với các khu tập thể, thiết kế ban đầu vốn là để tận dụng tối đa mọi khoảng diện 

tích, sử dụng được nhiều diện tích nhất cho nhiều người có thể sinh sống nhất do 

vậy diện tích để sinh hoạt được ưu tiên hơn. Bên cạnh đó, tính chất của xã hội chủ 

nghĩa, tinh thần tập thể luôn được đưa lên hàng đầu nên việc sử dụng chung, chia 

sẻ các nhu cầu phụ như bếp núc hay vệ sinh được đặt ở phần này. Những vấn đề 

này được gọi là “phụ” nhưng thực chất lại không hề “phụ” một chút nào. Nếu so 

sánh với yếu tố “ở” thì đây cũng là một trong những nhu cầu thiết yếu của con 

người, không thể thiếu và cũng không thể chia sẻ quá nhiều. Tuy nhiên, như với lí 

do nêu trên cùng với đó là việc đặt lên một cái cân so sánh thì việc ở chung và việc 

sử dụng chung các khu phụ thì chắc chắn sẽ không có hộ gia đình nào đồng ý với 

việc ghép họ ở với vài ba gia đình khác cả.  

Trong giai đoạn về sau, đặc biệt các khu tập thể được xây dựng ở giai đoạn 

từ những năm 80 trở đi, thiết kế đã có nhiều ưu việt hơn, sự khép kín được cải 

thiện hơn nhưng cảnh dùng chung các khu phụ vẫn còn. Có những lo lắng, nghi 

ngại của người dân cũng không có gì khó hiểu. Ở các khu nhà ít tầng, các gia đình 

đều muốn tránh xây nhà xí công cộng vì khó sử dụng ban đêm và thường kém dọn 

dẹp, bẩn thỉu nhiều.  
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Một số số liệu cụ thể như sau: 65% gia đình muốn đặt kho xếp gần bếp, chỉ 

có 25% phát biểu là nên đặt gần phòng ngủ, 88.5% không muốn có nhiều tủ tường 

hoặc kho phân tán mà thích tập trung lại. Nếu được một diện tích khoảng 3-4 m2 

làm chỗ phơi phóng, nghỉ ngơi thì 59.5% muốn tổ chức thành hiên logic thụt vào 

mặt nhà để tránh mưa, chống bức xạ và dễ lợi dụng khai thác, nhưng 10.5% lại 

thích có ban công để tiện lợi phơi phóng và trồng cây cảnh. Riêng về bếp, thì chắn 

bếp không nên thấp quá; một số gia đình khu Trung Tự kê dễ đụng đầu khu đun 

nấu. Ống thông khói cần được cải tiến để có thể sử dụng được... Hành lang không 

nên quá hẹo như ở khu trung Tự và nên xây ở phía bên theo hướng Nam....[57, 63] 

Theo thiết kế nguyên bản, hệ thống dịch vụ công cộng tại các tiểu khu được 

phân bố theo nền kinh tế bao cấp. Tuy nhiên, với sự xuất hiện của nền kinh tế thị 

trưởng, mở cửa, tư nhân hóa phát triển, vị trí của trung tâm và các dịch vụ công 

cộng đã được thay đổi và phát triển theo dạng tuyến ở hai bên mặt đường với sự 

tham gia của người dân. Hiện tượng này dẫn đến việc người dân sử dụng các 

không gian công cộng để phục vụ mục đích kinh doanh riêng của bản thân. Điển 

hình như tại các khu Trung Tự, Kim Liên và Thanh Xuân Bắc. 

Còn nhiều hơn nữa các yêu cầu của người dân sinh sống tại chính các khu 

tập thể này, từ những thứ nhỏ nhất đến những thứ lớn nhất. Xét cho cùng cũng chỉ 

xoay quanh cuộc sống thường ngày của họ. Đó là những điều thiết yếu. Như đã 

giải thích ở phía trên, khi cuộc sống thay đổi, thu nhập kinh tế tăng lên, con người 

phát triển theo nhịp sống của thời đại, tư tưởng, nhận thức thay đổi dẫn tới nhu cầu 

cao hơn. Nhưng những thay đổi đó ở Việt Nam nói chung lại không tương thích lẫn 

nhau. Đời sống vật chất tinh thần thay đổi nhưng cơ sở vật chất vẫn giữ nguyên, 

thậm chí không có sự bảo trì, bảo dưỡng để dần dần càng ngày càng xuống cấp. 

Những khu nhà mới phần nào đáp ứng được những nhu cầu trên nhưng với những 

hạn chế trong thời điểm bấy giờ thì vẫn không hoàn toàn xử lý được các vấn đề 

còn tồn tại. 

3.2. Quá trình phát triển và biến đổi của các khu tập thể ở Hà Nội từ 

1986 – 2000 
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3.2.1. Khía cạnh quy hoạch 

Giai đoạn sau Đổi mới có nhiều thay đổi với đặc điểm tổ chức không gian 

khu vực nội thành có ý tượng tạo nên một trục chính hướng Tây Nam hồ Tây làm 

trục trung tâm và mở rộng Hà Nội đối xứng sang hai bên theo cấu trúc “cánh 

bướm”. Cơ cấu quy hoạch Thành phố được chia thành nhiều khu vực chức năng, 

trong đó có các khu dân dụng gồm nhiều tiểu khu nhà ở mới. 

Vào những năm 80 của thế kỉ XX, các nhà quy hoạch, quản lý về nhà ở cho 

thành phố đã tiến hành phát triển tập trung vào các khu tập thể về số lượng, cụ thể 

mở rộng hơn về quy mô 25-50 ha từ sau năm 1980. Theo số liệu thống kê, năm 

1989, những khu nhà tập thể chiếm tới 30% quỹ nhà ở quốc gia [115, 25], 51% cư 

dân đô thị Hà Nội sống trong các khu nhà được nhà nước xây dựng, chiếm tỉ lệ cao 

nhất ở Việt Nam [105, 42]. Ở đó, các khu nhà được xây dựng nhiều hơn, mật độ 

dày hơn so với giai đoạn trước. Trong giai đoạn này bao gồm cả việc xây mới các 

khu tập thể tại các vùng đất mới và đồng thời xây thêm các dãy nhà, khu nhà trong 

các tiểu khu đã tồn tại trước đó. Ví dụ như ở khu tập thể Trung Tự, năm 1980, ba 

dãy nhà và ba lô đất mới được xây dựng, thay thế vị trí của chúng bên trong thiết 

kế ban đầu những năm 1970 hay tại khu Kim Liên, hai toàn nhà mới là B8A và 

B8B được xây dựng vào những năm nửa sau 1980, trong khi các phần còn lại của 

khu tập thể đã tồn tại từ năm 1965. Trước đó, để hình thành và đưa vào sử dụng 

các khu tập thể giai đoạn này, từ cuối những năm 70 bắt đầu xây dựng thêm các 

khu mới như Thanh Xuân, Nghĩa Đô, Kim Giang... Nhiệm vụ trọng yếu giai đoạn 

này sẽ bao gồm xây mới và nâng cấp, sửa chữa các khu tập thể cũ. 

Các khu tập thể có nhiều chuyển biến nhanh chóng dưới sự tác động và tốc 

độ đô thị hóa. Việc chuyển đổi dựa trên sự hỗn hợp của quy trình tự quản lý và quy 

trình thông qua sự can thiệp của nhà nước. Nhà nước tác động theo hai cách trực 

tiếp và gián tiếp tới các khu nhà tập thể. Những tác động gián tiếp thể hiện qua sự 

can thiệp vào quy hoạch tổng thể của toàn thành phố với việc xây dựng các trục 

đường mới, thành lập các khu công nghiệp mới, doanh nghiệp mới hay các khu nhà 

ở mới. Những thay đổi này cho phép thành phố mở rộng hơn và có tính kết nối thị 
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trường và có sự tác động ngay lập tức tới các khu tập thể. Những tác động trực tiếp 

sẽ hướng tới đối tượng là người dân thông qua hình thức hợp tác cùng nhau xây 

dựng các chính sách giữa nhà nước và nhân dân, đồng thời thông qua việc cải tạo 

các khu nhà. 

Công tác quy hoạch thành phố đi liền với chủ trương “Lấy đô thị nuôi đô 

thị”, “Nhà nước và nhân dân cùng làm”, “Huy động mọi thành phần kinh tế tham 

gia xây dựng đô thị” cùng với những quy hoạch chi tiết được lập trên diện rộng tại 

khu vực Hữu ngạn sông Hồng với các nội dung chức năng như nhà ở, công trình 

công cộng và mạng lưới các công trình hạ tầng kỹ thuật. Các tổ chức xây dựng, các 

cơ quan cũng tham gia xây dựng nhà ở cho cán bộ công nhân viên và Nhà nước 

chủ động hoàn chỉnh một số tiểu khu trong thành phố. 

Sau một thời gian thay đổi, điều chỉnh liên tục, kinh tế bắt đầu tăng trưởng 

từ những năm 90 của thế kỉ XX khi chính sách Đổi mới với việc tái định hình lại 

nền kinh tế được điểu chỉnh đi đúng hướng, dẫn đến kết quả đó chính là sự gia tăng 

nhanh chóng và mở rộng với quy mô và tốc độ không ngừng của dân số thành thị 

và các khu vực đô thị. Thành phố Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh là 2 đô thị lớn 

nhất cả nước, vừa được thừa hưởng cũng như chịu sử ảnh hưởng mạnh mẽ của quá 

trình biến đổi chung của đất nước, đối mặt với hàng loạt các vấn đề liên quan đến 

đô thị như giao thông, ô nhiễm môi trường, thiếu quỹ nhà ở bởi nguyên do chính là 

các dòng di cư của con người từ các vùng, tỉnh thành lân cận đến. Trong các vấn đề 

đề cập ở trên, vấn đề liên quan đến nhà ở tại 2 thành phố lớn nhất cả nước đã cho 

thấy một hiện trạng đó chính là việc không cân bằng giữa sự cung cấp nhà ở và 

nhu cầu nơi ở. Trong những năm 90, phần lớn các nhà ở cộng đồng và nhà riêng 

đều được sắp xếp hoặc bán cho người dân như là một phần của chính sách Đổi 

mới.  

Năm 1989, Thành phố lập hồ sơ hoàn công cho các khu Bách Khoa, Giảng 

Võ, Kim Liên, Trung Tự, Nghĩa Đô, nhóm B-C Kim Liên. Các vùng đất trống 

trong các quận nội thành được khai thác để xây dựng nhà ở như tiểu khu nhà ở Đội 

Cấn, Cầu Bươu, Trung Tự, Bách Khoa, Văn Chương, khu nhà ở Thịnh Quang – 
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Yên Lãng – Vĩnh Hồ - Cánh đồng xa, Thành Công Bắc, Thanh Nhàn, Mai Hương, 

Quỳnh Lôi, Quỳnh Mai, Nguyễn Công Trứ - Thọ Lão, Mai Động. Tại các khu vực 

ven nội, một loạt các khu nhà ở kiểu chia lô, dân tự xây dựng được hình thành từ 

csac đồ án quy hoạch chi tiết như: 

- Tiểu khu nhà ở Đội Cấn tỷ lệ 1/500 (1984) 

- Khu nhà ở Yên Hòa tỷ lệ 1/2000 và tỷ lệ 1/500 (gồm 7 tiểu khu giai đoạn 

1984-1987) 

- Khu nhà ở Ngọc Khánh tỷ lệ 1/2000 (1985) 

- Tiểu khu Dịch Vọng – Nam Nghĩa Đô tỷ lệ 1/2000 (1987) 

- Tiểu khu Bắc Nghĩa Đô tỷ lệ 1/2000 và 1/500 (1984-1986) 

- Tiểu khu nhà ở Nam Thành Công tỷ lệ 1/500 (1985-1987) 

- Quy hoạch nhóm ở Thịnh Hào tỷ lệ 1/500 (1988) 

Từ cuối những năm 1990, thành phố đã nâng cấp và xây dựng lại nhiều khu 

tập thể cũ bằng nhiều cách tiếp cận khác nhau: 

-  Sử dụng ngân sách nhà nước để hỗ trợ cải tạo, tôn nền một số khu tập thể 

bằng cách đóng cọc, gia cố khe nối tại một số khu như: A8 Nghĩa Đô; B7, E3, E4, 

E7, K7 Thành Công; B6 Giảng Võ; B2 Văn Chương; A2 Ngọc Khánh; E6, E7 

Quỳnh Mai. 

-  Đồng tài trợ bằng ngân sách nhà nước và sự đóng góp tài chính của nhân 

dân để xây dựng các công trình hiện có nhằm nâng cấp, tăng diện tích sinh hoạt 

cho 8 khu trong tiểu khu Trung Tự (mô hình nâng câp mở rộng). Hiện tại, mô hình 

nâng cấp này đã dừng hoạt động. 

-  Phá dỡ các khu tập thể cũ có nguy cơ để xây dựng lại khu mới tại một số 

tiểu khu như B7, B10 Kim Liên, A3 và A6 Giảng Võ, B7 Thành Công [151]. 

Việc xây dựng các dãy nhà mới trong các khu tập thể đã có từ trước đặt ra 

nhiều bài toán cần xử lý đối với các nhà xây dựng, quy hoạch và kiến trúc. Vấn đề 

hàng đầu đặt ra phải làm thế nào để hài hòa với các dãy nhà xây dựng trước đó, 

không động chạm đến cảnh quan và phá vỡ cấu trúc quy hoạch sẵn theo thiết kế 

tổng thể ban đầu mà vẫn đảm bảo được các tiện ích và tối thiếu nhất là đáp ứng 
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được đủ số lượng căn hộ cho một lượng cư dân nhất định. Bên cạnh đó, xây các 

dãy nhà sẽ phải tính toán đến kích thước sao cho phù hợp với vùng mà sẽ mở rộng 

dẫn đến kích thước các căn hộ cũng cần tính toán cụ thể. Những phương án đặt ra 

như liên kết các khu nhà với nhau, thống nhất về chiều cao tòa nhà, nhóm lại các 

khu thông qua liên kết bằng các công trình trung tâm, liên kết bằng đường nội khu, 

tạo sự chia sẻ phân phối phù hợp giữa khu vực sầm uất, tiện ích đầy đủ với những 

khu mới để mọi người đều có thể tiếp nhận nhưng nhu cầu thiết yếu. Trên kế hoạch 

là như vậy nhưng khi đi vào thực tiễn tại mỗi khu tập thể lại có các triển khai khác 

nhau và để lại những kết quả cũng khác nhau. Trong trường hợp này có thể lấy hai 

ví dụ từ khu tập thể Trung Tự và khu tập thể Kim Liên sẽ thấy được sự khác biệt 

trong việc xây mới các dãy nhà và sự liên kết của chúng với cấu trúc trước đó. Tại 

Trung Tự, các khu nhà, dãy nhà được quy hoạch và nhóm lại thành các dải đều đối 

diện với các dãy nhà hiện có, sắp xếp và bố trí sao cho cảnh quan, không gian 

chung vẫn thoáng đãng và đảm bảo một khoảng không gian mở giữa các dãy nhà, 

các không gian xanh. Ngược lại, ở Kim Liên, ví dụ như ở khu A, các nhóm nhà xây 

mới nằm giữa các dãy nhà cũ mà thông số kĩ thuật như chiều dài chiều cao là 

tương tự. Việc xây dựng như vậy dã phá vỡ sự liên kết trực quan của các dãy nhà 

cũ và bản thân dãy nhà mới với hệ thống đường phố và không gian mở giữa các 

nhóm nhà. 

Cấu trúc quy hoạch các tiểu khu bị biến dạng và thay đổi nhiều do tác động 

bởi việc chuyển đổi chức năng sử dụng đất và các công trình. Nếu như ở các giai 

đoạn trước, hệ thống công trình trung tâm như nhà trẻ, trường học hay các công 

trình công cộng được đặt lên vị trí quan trọng hàng đầu thì ở giai đoạn này, nhu cầu 

về nhà ở được xếp trên. Nhà nước tiếp tục nỗ lực cải thiện và nâng cấp mô hình 

tiểu khu tại một số khu nhưng xảy ra đồng thời lại hiện tượng xây chen nhà tại các 

khu vực đã có sẵn cơ sở hạ tầng như ở khu Trung Tự, Bách Khoa… khiến cho 

nhiều vấn đề rắc rối xảy ra và khó giải quyết. 

Từ năm 1996 đến 1998, Hà Nội đã thí điểm cải tạo, xây dựng lại một số khu 

như Kim Liên, Văn Chương… tuy nhiên chỉ đạt một số yêu cầu (khu Kim Liên 
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làm được một số nhà), còn lại không thành công, thậm chí có khu phải điều chỉnh 

quy hoạch nhiều lần song đến giờ vẫn chưa giải tỏa hết.  

Có thể nhận thấy, trong suốt quá trình từ sau năm 1954 cho tới những năm 

90, sự đầu tư đẩy mạnh phát triển công nghiệp sẽ luôn đi kèm với vấn đề nhà ở, 

đây là hai yếu tố tác động lẫn nhau. Khi phát triển công nghiệp sẽ có sự xuất hiện 

các nhà máy, khi xuất hiện các nhà máy sẽ yêu cầu nguồn lao động, khi có nguồn 

lao động đến tập trung sẽ có những yêu cầu về nhà ở. Vì vậy, mỗi khi đưa ra các 

quyết sách, kế hoạch tập trung phát triển các ngành công nghiệp đều đi kèm với đó 

là những lưu ý, quan tâm đến quy hoạch thành phố sao cho phù hợp và đảm bảo 

được những nhu cầu thiết yếu cơ bản của công nhân lao động. 

3.2.2. Khía cạnh kiến trúc 

Từ sau những năm 80, Hà Nội bắt đầu xây dựng các loại hình nhà ở đơn 

nguyên (như ở khu Thành Công, Nghĩa Đô, Thanh Xuân hoặc một vài dãy nhà đơn 

lẻ trong các khu tập thể được xây dựng ở giai đoạn trước đó). Nhà tập thể dạng đơn 

nguyên đã khắc phục được một số nhược điểm của các dạng nhà hành lang bên 

như tiết kiệm diện tích hành lang, bảo đảm sự khép kín cho căn hộ. Các không gian 

chức năng bên trong căn hộ đã được nghiên cứu và thiết kế tiện lợi và diện tích phù 

hợp hơn.  

Khu tập thể Thanh Xuân Bắc là một trong những khu tập thể nổi bật, được 

xây dựng từ năm 1981 đến 1987 theo nhiều giai đoạn khác nhau, nằm phía Bắc của 

đường Nguyễn Trãi, trong mục tiêu mở rộng thành phố về phía Tây-Nam lúc bấy 

giờ. Mô hình nhà ở khép kín và hoàn toàn độc lập được xây dựng lần đầu tiên; các 

khu phụ như bếp và nhà tắm được tách riêng biệt theo kiểu phương Tây, diện tích 

dao động từ 1 đến 4 phòng và diện tích ở bình quân cũng được thiết kế rộng hơn 

6m2/người. Các dãy nhà được thiết kế không có hành lang chung, chỉ có cầu thang 

chung với hệ thống chiếu nghỉ dẫn trực tiếp tới các căn hộ và đây cũng là thế hệ 

nhà tập thể đầu tiên được xây dựng theo kiểu bê tông đúc sẵn. Khu tập thể đợc 

đánh giá có không gian quy hoạch rộng rãi, cảnh quan và môi trường sống sạch sẽ 

thoáng mát. Các mẫu nhà được thiết kế theo tiêu chuẩn áp dụng Liên Xô với 
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phương pháp lắp ghép các panel bê tông cốt thép tấm lớn được sản xuất tại nhà 

máy, hình thức kiến trúc đơn giản, sử dụng góc vuông và các tấm diện phẳng với tỷ 

lệ lớn hơi thô và phảng phát xu hướng biểu hiện đề cao giá trị thẩm mỹ của các sản 

phẩm công nghiệp.  

Khu tập thể Thanh Xuân Bắc được xem là mẫu nhà ở đạt được vài tiến bộ 

cũng như giảm thiểu được một số hạn chế của các khu tập thể giai đoạn 1 và giai 

đoạn 2 như Kim Liên, Trung Tự, Giảng Võ… Quy hoạch tổng thể áp dụng các tiêu 

chí của Liên Xô cùng với phương pháp xây dựng bằng lắp ghép các panel bê tông 

cốt thép tấm lớn được sản xuất chuẩn kĩ thuật tại các nhà máy. Kiến trúc nhìn 

chung khá đơn giản, sử dụng góc vuông và các tấm diện phẳng với tỷ lệ hơi thô có 

xu hướng biểu hiện đề cao giá trị thẩm mỹ của sản phẩm công nghiệp [88, 13-14]. 

Về quy mô không gian tiểu khu, các diện tích công cộng bị lấn chiếm và có 

nhiều kiểu lấn chiếm khác nhau cũng như sự biến đổi do tác động của con người. 

Một số khu ở giữa các khối nhà bị tận dụng, thu hẹp và trở thành các con ngõ hẹp 

hay bị sử dụng làm không gian thương mại gồm các hoạt động buôn bán nội khu. 

 Cấu trúc các khu tập thể giai đoạn này bị ảnh hưởng khá nhiều dưới sự tác 

động của nền kinh tế thị trường. Một loạt các chức năng trong các khu ở như công 

trình công cộng, không gian xanh, không gian chung bị chuyển đổi vì mục tiêu 

kinh tế. Tại một số khu, các căn hộ tầng một được sửa chữa và xây can thiệp để 

phục vụ chức năng cung cấp dịch vụ, bán hàng hoặc cho thuê. Vật liệu xây dựng 

cũng như công nghệ đa phần được cung cấp bởi các nguồn kinh tế tư nhân mặc dù 

Nhà nước đã đầu tư xây dựng mới hoặc cải tạo một số nhà máy sản xuất xi măng, 

sắt thép cũ nhưng trước nhu cầu xây dựng của nhiều ngành kinh tế khác, sự phân 

bố đầu tư vẫn chưa hoàn toàn thỏa đáng. Đa số nhà mới được xây vẫn sử dụng các 

vật liệu đơn giản và tiết kiệm chi phí như xi măng, gạch, ngói… 

Sự thay đổi cấu trúc cũng diễn ra tại nhiều tiểu khu nhà ở. Tại khu Trung Tự, 

nếu như theo thiết kế ban đầu sẽ bao gồm 6 nhóm nhà ở, trong mỗi nhóm nhà đều 

có nhà trẻ, mẫu giáo đặt ở vị trí trung tâm, tuân thủ theo các nguyên tắc được để ra 

từ trước thì giai đoạn sau, cấu trúc bị thay đổi chỉ còn 3 nhóm nhà không hoàn 



112 

 

chỉnh (trong đó có một nhóm nhà bị chuyển đổi mục đích sử dụng thành khu Ngoại 

giao đoàn). Một số dãy nhà mới được xây chen vào giữa các nhóm ở cũ, khu đất 

dự định xây dựng nhà trẻ của nhóm ở phía Tây Bắc được chuyển đổi thành trường 

THPT Kim Liên và một số nhà ở kiểu biệt thự liền kê. Nhà trẻ Việt Triều có quy 

mô phục vụ được tính toán riêng cho nhóm nhà ở phía Đông Nam dần trở thành 

trọng điểm của thành phố, quy mô và mục tiêu lớn hơn rất nhiều so với những thiết 

kế ban đầu. Ví dụ khác như tại tiểu khu Giảng Võ với thiết kế ban đầu chỉ có 4 

nhóm nhà xung quanh khu vực cây xanh tại hồ Giảng Võ. Mỗi nhóm nhà sẽ có một 

nhà trẻ, mẫu giáo ở trung tâm nhưng sau đó chỉ có 2 nhà trẻ, trường THPT 

Amsterdam (cũ), một khách sạn cao tầng và một số dãy nhà liền kề thấp tầng xây 

chen. 

Loại hình nhà ở chia lô (liền kề) thấp tầng được áp dụng trong suốt tính từ 

năm 1986 đến giai đoạn sau này và tạo nên nhiều vấn đề như mật độ xây dựng cao 

vượt quá tiêu chuẩn cho phép; các công trình công cộng bị cắt giảm quỹ đất hoặc 

thậm chí biến mất, diện tích không gian xanh cũng bị suy giảm và cắt lược cùng 

với không gian sinh hoạt chung của cư dân. 

Dưới tác động của chính sách Đổi mới năm 1986 với sự phát triển nhanh của 

cơ chế thị trường, các vấn đề liên quan đến nhà tập thể có những sự thay đổi nhất 

định. Việc sở hữu nhà ở trong giai đoạn bao cấp từ chỗ được nhà nước cung cấp 

gần như hoàn toàn được thay đổi mạnh trong giai đoạn các văn bản pháp luật liên 

quan như luật đất đai, luật sở hữu nhà đất… đã tạo các cơ chế mới trong việc sở 

hữu, mua bán, cho thuê. Từ những sự thay đổi đó, các hiện tượng mới xuất hiện tại 

các khu tập thể và tạo ra những biến đổi về tính chất, đặc điểm và cấu trúc của khu 

ở trong các nhóm nhà tập thể. Bên cạnh đó, với công năng sử dụng phục vụ chính 

cho việc cư trú, các căn hộ - đặc biệt các nhà ở tầng trệt – đã xuất hiện các loại 

hình dịch vụ, kinh doanh khác nhau. Các công trình công cộng bị lấn chiếm, sử 

dụng cho mục đích cá nhân. Các căn hộ từ tầng 2 trở lên có những sự tác động trực 

tiếp để cơi nới, mở rộng dẫn đến hiện tượng “chuồng cọp”. 
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Các căn hộ đua nhau lấn chiếm hay thay đổi cấu trúc không gian của chính 

căn hộ của họ. Không chỉ một mà rất nhiều hộ cùng thực hiện dẫn đến diện mạo 

bên ngoài của các căn nhà thay đổi nhiều. Nếu so với thiết kế nguyên bản sẽ thấy 

sự khác biệt. 

Các căn hộ được tự cải tạo mở rộng hơn về mặt diện tích, không gian với sự 

tăng thêm một số khu vực như gác xép, sân trong…Có sự tương tác giữa các hộ gia 

đình sống liền kề thông qua không gian mở được tạo giữa các căn hộ ví dụ như chỗ 

để xe, không gian trồng cây, sân thượng. 

Cùng với sự thay đổi của xã hội, những nhà tập thể được xây dựng giai đoạn 

này có nhiều chuyển biến để thích nghi như diện tích hành lang bên bị cắt giảm, 

một số nơi thậm chí bị biến mất hoàn toàn. Mỗi dãy nhà chỉ có khoảng 3-5 căn hộ, 

đi chung một cầu thang. Sự riêng tư và khép kín của các căn nhà tại khu tập thể 

được hình thành. 
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TIỂU KẾT CHƯƠNG 3 

 

Giai đoạn từ sau năm 1986 là giai đoạn đặc biệt với nhiều sự thay đổi trong 

quá trình chuyển dịch từ nên kinh tế bao cấp sang cơ chế kinh tế thị trưởng. Từ 

những sự thay đổi về chính sách xã hội dẫn tới sự thay đổi về mặt nhận thức, tư 

duy của con người, ảnh hưởng và tác động trực tiếp tới diện mạo và tính chất của 

các khu tập thể.  

Những nhân tố chính tác động tới sự biến đổi bao gồm chính sách đi kèm 

với công cuộc Đổi mới đất nước sau năm 1986, đưa ra các tác động về mặt xây 

dựng, kiến trúc, quy hoạch đối với hệ thống nhà ở nói chung và các khu tập thể nói 

riêng. Ngoài ra, các cơ chế phân phối nhà và yêu cầu về mặt kỹ thuật tạo ra những 

yếu tố buộc cư dân phải thích ứng. Sự thiếu thốn về mặt không gian cũng như thay 

đổi xã hội khiến cho cư dân sinh sống tại các tiểu khu nhà ở phải tự đưa ra những 

quyết định mang tính cá nhân, đôi khi chưa đảm bảo theo pháp luật và tình trạng 

này diễn ra kéo dài khiến cho các cấp quản lý khó khăn trong việc xử lý cũng như 

điều chỉnh.   

Thành phần cư dân thay đổi dẫn đến lối sống, văn hóa tiểu khu cũng biến 

đổi theo thời gian. Người mới xuất hiện, người cũ chuyển đi nơi khác và sự thay 

đổi về tư duy thời cuộc dần dần phá vỡ cấu trúc kết nối chặt chẽ vốn có trước đây 

của cộng đồng cư dân nhà tập thể. Nhiều hiện tượng xã hội mới diễn ra hơn, các 

hoạt động thương mại buôn bán xuất hiện, tạo sự cạnh tranh và không khí có phần 

ồn ào, náo nhiệt hơn trước.  

Về mặt quy hoạch, kiến trúc, các nhà tập thể được xây dựng mới ở các vùng 

vành đai của thành phố hoặc xây dựng mới trong chính khuôn viên các tiểu khu 

nhà ở đã tồn tại trước đó. Tuy nhiên, vấn đề của giai đoạn này là việc không còn 

nhiều khoảng không để xây dựng, hơn nữa số lượng dân cư càng ngày đông lên 

dẫn đến việc phải tận dụng mọi không gian có thể xây dựng để giải quyết các vấn 

đề tình thế. 
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CHƯƠNG 4: ĐẶC ĐIỂM VỀ VĂN HÓA – XÃ HỘI VÀ GIÁ TRỊ LỊCH SỬ 

CỦA CÁC KHU TẬP THỂ Ở HÀ NỘI (1954-2000) 

 

Ở Hà Nội nói chung và tại các khu tập thể nói riêng, lối sống đô thị được 

hình thành nếu dựa trên lý thuyết sẽ có một số đặc điểm chung so với các thành 

phố được coi là đô thị ở trên thế giới, phân biệt hoàn toàn khác so với những vùng 

được coi là nông thôn. Tuy nhiên, yếu tố con người ở đây lại là thứ quyết định then 

chốt. Một hiện tượng được xem là “lạ” đối với cuộc sống ở những khu tập thể đó 

chính là hiện tượng nông thôn hóa đô thị. Bình thường, theo lẽ dĩ nhiên, theo quy 

luật phát triển, khi các đô thị phát triển, làn sóng đô thị hóa sẽ lan rộng theo phạm 

vi và ảnh hưởng đến các vùng lân cận, dần dần các vùng quê, nông thôn cũng chịu 

ảnh hưởng và bị biến đổi để trở thành các khu đô thị mới, hiện đại, hòa với nhịp 

sống chung của các thành phố lớn. Tuy nhiên ở đây lại xuất hiện hiện tượng đó với 

lí do liên quan trực tiếp đến thu nhập, điều kiện kinh tế của con người. 

Từ đó cho thấy một quá trình tiếp biến, dịch chuyển cơ cấu từ nông thôn 

sang thành thị là một điều lẽ tất yếu trong lịch sử và hết sức cần thiết. Chính 

nguyên do từ những làn sóng di cư từ các vùng quê sang các thành phố đông đúc 

tấp nập đã tạo nên hiện tượng nông thôn hóa đô thị. 

4.1. Yếu tố nông thôn – cộng đồng làng xã trong lối sống đô thị tại các 

khu tập thể 

Hà Nội là được coi là một đô thị, đồng thời môi trường sống nơi đây cũng 

mặc định được mang các tính chất của lối sống đô thị. Vậy lối sống đô thị là gì? 

Theo quan điểm của trường phái Chicago về đời sống đô thị có lẽ được biểu hiện 

rõ nhất trong bài báo của Louis Wirth với đầu đề là “Thuyết đô thị như là một lối 

sống” (1938). Wirth tin rằng số lượng, mật độ và tính đồng nhất dân số của thành 

phố kết hợp tạo ra một nền văn hóa của thuyết đô thị. Ông chọn ra những khía 

cạnh nào đó của văn hóa đo thị và cơ cấu xã hội mà hình như liên quan đặc biệt 

đến những đặc điểm dân số học này.  
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Theo Wirth, những người ở thành phố gặp nhau trong các vai trò đã bị cắt 

rời, không phải trong những quan hệ có liên quan đến toàn bộ con người đó. Họ có 

những công việc chuyên biệt cao, các biểu tượng vai trò, công việc và đặc biệt địa 

vị xã hội trở nên cực kì quan trọng. Những cơ chế kiểm soát xã hội chính thức 

quan trọng hơn những cơ chế không chính thức. Cuối cùng, các nhóm thân tộc và 

gia đình đóng vai trò là một bộ phận kém quan trọng hơn trong kinh nghiệm xã hội 

ở các thành phố lớn so với ở các thành phố nhỏ. Trong những điều kiện này, con 

người ở các thành phố có thể trải qua tình trạng thiếu chuẩn. Họ không thể bằng 

lòng với tiêu chuẩn chung về một hành vi đúng đắn và chế nhạo hoặc bỏ qa những 

chuẩn mực được chấp nhận. Toàn bộ bức tranh về đời sống đô thị của Wirth chứng 

tỏ con người vô danh, tách biệt khỏi hàng xóm của họ, liên quan đến những người 

khác chủ yếu là để tăng tối đa lợi ích kinh tế cá nhân của họ [55]. 

Yếu tố đầu tiên đó là sản xuất tự cung tự cấp trong chính các khu nhà tập 

thể. Trong giai đoạn đầu của các khu tập thể, đây là giai đoạn hết sức khó khăn của 

đất nước, các lĩnh vực như kinh tế, văn hóa, xã hội đang dần dần tìm cách phục hồi 

sau chiến tranh qua những chiến lược phát triển dài hạn, có thể nhìn rõ qua các kế 

hoạch 5 năm. Tuy nhiên sự thay đổi không thể xuất hiện một sớm một chiều, nó 

cần cả một quá trình đủ dài để tích lũy, chính vì vậy, chúng ta không chỉ dừng lại ở 

một kế hoạch 5 năm duy nhất; những sự thay đổi sẽ là từng bước, như một bước đi 

chậm nhưng phải chắc chắn, qua những lần thay đổi sẽ phát sinh các lỗ hổng, các 

sai sót, các hạn chế để từ đó khắc phục. Nhìn chung, tại thời điểm đó, mặt bằng 

chung xã hội đang gặp nhiều khó khăn mà người dân lao động là những thành phần 

chịu ảnh hưởng trực tiếp. Cùng với đó, cơ chế quản lý bao cấp cũng khó có thể 

khiến cho con người có thể làm được một cái gì đó bứt phát, tạo bước nhảy đủ xa 

về mặt kinh tế. Do vậy, con người cứ quanh quẩn trong sự khó khăn, cơm áo gạo 

tiền... Dù nơi ở là điều thiết yếu cơ bản nhất đã được Nhà nước đáp ứng cho tuy 

nhiên cuộc sống trong đó vẫn còn những điều đáng nói. Thu nhập từ các công việc 

chính của các thành viên trong gia đình chỉ dừng ở mức đủ với điều kiện là một gia 

đình có 3-4 người gồm bố mẹ và con cái. Nếu áp mức thu nhập đó và các gia đình 
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có nhiều người hơn, nhiều thế hệ cùng sinh sống hơn thì chắc chắn là không thể đủ 

được. Do đó, nhu cầu về một công việc phụ khác, nhằm mục đích hết sức chính 

đáng đó là cần làm gì đó để đảm bảo sự đầy đủ cho cả gia đình là điều tất yếu. Tuy 

nhiên, với hệ tư tưởng trong một xã hội mang tính chất bao cấp, nặng tính tập thể, 

tính cá thể không được đề cao cùng với đó là sự độc quyền cung cấp nhiều loại mặt 

hàng khiến cho việc kinh doanh cá thể lúc bấy giờ gần như là không thể. Nếu tính 

toán đến việc buôn bán thứ gì đó để kiếm thu nhập như xã hội hiện đại ngày nay là 

việc ai cũng có thể làm được thì với xã hội những năm 60, 70 hay thậm chí 80 vẫn 

là điều khó khăn khi mọi điều kiện đều không cho phép. Chính vì vậy, việc tự cung 

tự cấp các nhu yếu phẩm liên quan đến thực phẩm là cũng giúp các hộ gia đình sẽ 

bớt đi gánh nặng về chi tiêu. Các khoản chi phục vụ cho gia đình về ăn uống sẽ 

được san sẻ bớt. Nhiều hộ dân có xu hướng lao động thêm, chăn nuôi trong chính 

căn hộ của mình, những chuyện thực tế về việc nuôi gia súc trong nhà cũng là một 

câu chuyện mà những thế hệ từng ở các khu tập thể không thể nào quên. Nhiều nhà 

dân nuôi gà để cải thiện cuộc sống nhưng chỉ nuôi từ một đến hai con trong một 

chiếc chuồng be bé để trên ban công, chủ yếu nhốt đêm còn ngày đem thả dưới bãi 

cỏ hay tận dụng chính buồng tắm, nhà bếp để biến thành chuồng heo, chuồng gà… 

Ngoài ra thì việc trồng rau, sản xuất phụ thì hầu như gia đình nào cũng có. Thời 

gian đầu còn nhiều bãi đất trống, người dân trồng đủ các loại rau củ. Từ đó thấy rõ 

hiện tượng nông thôn hóa đô thị và các khu tập thể lúc đó cũng không khác cung 

cách tổ chức cuộc sống của làng quê là bao nhiêu. Trong chính những thứ thuộc về 

“đô thị” – các khu nhà tập thể - một hình mẫu mới cho đô thị lúc bấy giờ - nhưng 

lại xuất hiện các yếu tố nông nghiệp của các vùng quê nông thôn. 

Nhìn từ một góc nhìn nào đó, tình trạng nông thôn hóa đô thị vẫn luôn tồn 

tại, thậm chí cho tới ngày nay khi mà nguồn dân cư từ các vùng lân cận xung 

quanh Hà Nôi chuyển tới sinh sống và làm việc tại các cơ quan, nhà máy... họ được 

nơi làm sắp xếp cho chỗ ở tại các khu tập thể, và từ đó, một cộng đồng mới được 

hình thành – nơi mà văn hóa địa phương, vùng miền từ nhiều nơi khác nhau tụ lại. 

Tuy nhiên, văn hóa làng xã là một thứ văn hóa, yếu tố tồn tại lâu đời trong xuyên 
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suốt chiều dài lịch sử Việt Nam. Thậm chí cho tới ngày nay, hiện đại và phát triển 

như vậy nhưng trong thâm sâu vẫn còn đó yếu tố văn hóa này. Con người từ vùng 

nông thôn, đem những đặc tính đặc trưng lên đô thị, đưa vào một cộng đồng sinh 

hoạt chung tại các khu tập thể, lâu dần vẫn tạo nên một trạng thái nông thôn hóa 

như vậy. Nhưng khác với các vùng quê, mặc dù tính nông thôn được “vận chuyển” 

lên nhưng con người cũng có sự thích ứng, đáp ứng với môi trường sống xung 

quanh rất nhanh. Con người dần dần được tạo một nếp sống mới, tạo một thói quen 

mới, một lối sống rất đô thị, tạo nên những đặc tính mới hơn. Các yếu tố nông thôn 

và thành thị cùng xuất hiện, cùng tồn tại nhưng lại không triệt tiêu lẫn nhau mà bổ 

trợ cho nhau. Điều rõ thấy nhất là trong cuộc sống thường nhật của các cư dân tại 

các khu tập thể, nhưng phải chỉ rõ đó là giai đoạn đầu vì các giai đoạn về sau, với 

sự phát triển của đất nước, thay đổi mạnh mẽ về kinh tế - yếu tố luôn chi phối các 

yếu tố khác – thì con người cũng dẫn thay đổi. Hơn nữa, trong giai đoạn đầu, cơ 

chế hoạt động xã hội cũ vẫn còn, ít nhiều tác động lên hệ tư tưởng của con người 

trong thời kì đó. Những công việc trong nội khu nhà không bao giờ là việc cá nhân, 

luôn là công việc tập thể. Có thể nói văn hóa làng xã lại phù hợp một cách ngạc 

nhiên với lối sống ở các khu tập thể. Tính tập thể của văn hóa làng xã thì chúng ta 

đều thấy rõ ở các vùng làng quê và nó cũng được thể hiện vô cùng rõ ràng ở các 

tiểu khu nhà ở này. Sự chia sẻ, hòa đồng, giúp đỡ lẫn nhau giữa con người với con 

người hay thạm chí như câu chuyện ở các vùng quê rằng một nhà có chuyện gì đó 

là cả làng sẽ biết thì cũng vẫn tồn tại ở các khu tập thể này nhưng ở mức độ khác 

hơn một chút rằng nếu có chuyện gì không hay, không may thì mọi người sẽ xúm 

vào hỏi thăm, hỗ trợ, giúp đỡ và chia sẻ. Đó chính là “tình làng nghĩa xóm”, một 

yếu tố nghe chừng không phải thành thị cho lắm. Rồi đó là những tục lệ liên quan 

đến ma chay cưới hỏi, lễ Tết vẫn giữ những nếp xưa... Có thể coi đây như chính là 

một cộng đồng làng xã nằm trong phạm vi phát triển của thành thị. 

Nếu như chúng ta chia văn hóa làng xã, nông thôn, tiểu nông làm 2 bao gồm 

tính cộng đồng và tính tự cung tự cấp thì với mô hình tiểu khu, một cộng đồng thu 

nhỏ trong đó vẫn đảm bảo được 2 yếu tố trên. 
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Tính cộng đồng: Dựa vào thiết kế các khu ở, tạo nên một sự liên kết giữa các 

hộ gia đình, buộc con người phải có sự giao tiếp hàng ngày và liên tục dẫn đến sự 

giao lưu, gắn kết khá cao, tạo nên tình cảm gắn bó giữa những con người sinh sống 

với nhau ở cùng một tầng, cùng một khu. Dù kinh tế và cuộc sống trong mỗi gia 

đình là riêng rẽ nhưng mỗi khi có việc gì xảy ra, các gia đình trong cùng một khu 

đều sẵn sàng giúp đỡ lẫn nhau, không nề hà. Việc bố trí, xây dựng các công trình 

công cộng cũng tạo nên sự giao tiếp với tần suất lớn giữa  các cư dân cũng như 

hoạt động giao lưu yêu cầu nhiều người tham gia, tămg lên mối quan hệ cộng 

đồng, sự gắn bó giữa con người và nơi ở. Mặc dù trước cuộc sống còn nhiều thiếu 

thốn nhưng giữa những con người nơi đây đều tạo nên một nếp sống văn hóa, cư 

xử với nhau nhân ái, tối lửa tắt đèn. Trẻ con nghịch ngợm và hiếu động nhưng 

không hư hỏng bởi sự giáo dục của gia đình, nhà trường và xã hội khi đó rất tốt. 

Ngoài ra, thành phần xuất thân của cư dân cũng khác nhau, công việc, địa vị khác 

nhau song cũng rất thân thiết như tinh thần hàng xóm ở thôn quê. 

Tính tự cung tự cấp: Mỗi khu ở gần như khép kín với đầy đủ các tiện nghi, 

tiện ích phục vụ cho các nhu cầu cơ bản của con người trong sinh hoạt hàng ngày. 

Các công tình chức năng đáp ứng đầy đủ các yêu cầu và được gói gọn trong một 

không gian nhất định. Có thể nói hình thái và cách thức tổ chức của các khu tập thể 

hoàn toàn khác biệt và trái ngược so với các hình thái về khu dân cư trước đây tồn 

tại ở Hà Nội. Ở khu vực rìa các khu tập thể, các khu dân cư mang tính tự cung tự 

cấp được xây dựng xung quanh các công trình tiện ích công cộng như nhà trẻ, 

trường học, nhà sinh hoạt văn hóa, công viên… Ngoài ra, các cơ quan nhà nước, 

doanh nghiệp nhà nước hay bản thân các cơ sở giáo dục cũng tham gia vào quá 

trình xây dựng và yêu cầu đối với các tiểu khu nhà ở với mô hình chưa từng có 

trước đó ở Hà Nội.  

Ngoài ra, tính tự trị cũng là một đặc điểm của làng xã Việt Nam và được 

thấy trong các khu tập thể như mỗi tiểu khu sẽ là một ốc đảo độc lập với đầy đủ 

các chức năng ở, dịch vụ công cộng bên trong tạo nên hoạt động của người dân bó 

gọn trong tiểu khu, có khi một thời gian dài không đi ra ngoài [88, 104]. 
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Theo kết quả điều tra xã hội học do Cục Quản lý nhà – Bộ Xây dựng phối 

hợp với trường Đại học Showa, Tokyo thực hiện ở Hà Nội năm 1999, 74% cư dân 

tại các khu ở có các giao tiếp, sinh hoạt xóm giềng mật thiết trong phạm vi dưới 15 

hộ [75]. Hay như trước đó, trong công bố khoa học của Kiến trúc sư Nguyễn Đức 

Thiềm vào năm 1981, có 95% gia đình mong muốn mỗi đơn nguyên chung cư chỉ 

có 3-4 căn hộ trên 1 tầng để có quan hệ xóm giềng hợp lý [67]. Điều này cho thấy 

có sự hình thành của nhóm xã hội nhỏ qua quan hệ xóm giềng gần. 

Với sự giao thoa với đặc tính về con người mang nặng văn hóa làng xã, tiểu 

nông, tính đô thị chưa thực sự hoàn chỉnh dẫn đến nhiều sự thay đổi. Đặc biệt hơn, 

từ sau khi chính sách Đổi mới được thực hiện, những sự thay đổi về kinh tế, cụ thể 

với sự xuất hiện của các thành phần kinh tế.. đã tạo nên nhiều sự chuyển biến trong 

xã hội. Đối với cư dân sống tại khu nhà tập thể cũng có nhiều sự đổi thay trong 

nhận thức cũng như thực tiễn do cuộc sống đã khác hoàn toàn so với những năm 

đầu họ sinh sống tại các công trình mang tính xã hội chủ nghĩa này. Điều có thể 

thấy rõ đó là sự phá vỡ cấu trúc của các khu tập thể, một kết cấu hoàn toàn chắp vá 

mới để đối mặt với tình huống tình thế tạo nên sự khác biệt hoàn toàn so với thiết 

kế ban đầu. Các căn hộ ở tầng 1 chuyển dần sang kinh doanh các loại dịch vụ khác 

nhau từ cửa hàng cho đến trông xe.. các căn hộ ở tầng cao hơn tự cơi nới thêm 

không gian ở mà chúng ta vẫn hay gọi là chuồng cọp hay xây đua ra bên ngoài dựa 

theo sự thỏa thuận và việc xây xâm lấn của các căn hộ ở bên dưới. Cơ chế thị 

trường tác động, không còn sự bao cấp, mất dần đi một yếu tố của xã hội chủ nghĩa 

dẫn đến những thay đổi như trên. 

Ngoài ra, đặc tính nông thôn còn thể hiện qua việc tự canh tác trong chính 

khuôn viên khu tập thể, tăng gia sản xuất để tự phục vụ những nhu yếu phẩm về 

lương thực cho gia đình là một hiện tượng phổ biến trong giai đoạn tồn tại của các 

khu tập thể. Thu nhập của cán bộ công nhân viên chức không cao, không tương 

xứng với việc họ được phân vào ở những căn hộ mơ ước của bao người. Điều này 

một phần cũng ảnh hưởng từ chính chế độ phân phối sản phẩm dẫn đến khó khăn 

trong việc cung ứng thực phẩm trong nền kinh tế bao cấp. Điều này dẫn đến hiện 
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tượng cư dân sống tại các khu tập thể tự trồng rau, tự chăn nuôi trong chính căn hộ 

của mình. 

Hơn nữa, để củng cố cho tính “làng” trong các khu tập thể mang tính đô thị, 

yếu tố vị trí địa lý cũng được coi là một nhân tố quan trọng khi một vài khu được 

xây dựng bên cạnh hoặc trên các vùng đất nông nghiệp và đặt tên theo làng ngay 

tại địa điểm đó. Qua thời gian, một số khu tập thể vẫn xuất hiện các yếu tố thuộc 

về nông thôn như ao, hồ, đình, miếu… tuy rằng sau đó, với những yêu cầu cụ thể 

đã có những cải tạo, thay thế nhất định. 

Bảng 4.1. Sự thay đổi của các khu tập thể (1943-1996)20 

 

  Năm 1943 Năm 1996 

STT Tên các KTT Tên làng 
Ao, 

hồ 
Chùa Đình Miếu 

Ao, 

hồ 

1 Kim Liên Kim Liên O X X O O 

2 Nguyễn Công Trứ  X X O X X 

3 Mai Hương Bạch Mai X X X X X 

4 Trung Tự 
Nam Đồng và 

Xã Đàn 
O O X O O 

5 Giảng Võ Giảng Võ O X X X O 

6 Thành Công Nhược Công O X X X O 

7 Vĩnh Hồ Thái Hà O O X X X 

8 Khương Thượng 
Khương 

Thượng 
X X X X O 

9 Ngọc Khánh Ngọc Khánh O X X X O 

10 Quỳnh Lôi Quỳnh Lôi O X O X O 

11 Bách Khoa Bạch Mai X O O X O 

12 Nghĩa Đô Nghĩa Đô O O X X O 

13 Thanh Xuân Bắc Thượng Đình X X X X X 

14 Thọ Lão Thanh Nhàn O X O X O 

15 Trương Định Bạch Mai O X X X O 

16 Hào Nam Hào Nam O X O X O 

17 
Nam Đồng và Xã 

Đàn 

Nam Đồng và 

Xã Đàn 
O X X X O 

18 Phương Mai Kim Liên X X X O X 

19 Thanh Xuân Nam Thượng Đình O X X X O 

     Nguồn: [147; 78] 

                                                           
20 Ghi chú: X là có tồn tại; O là không tồn tại 
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Có thể nói, văn hóa, lối sống con người là một minh chứng rõ ràng, phản 

ánh xã hội và tính chất xã hội tại nơi mà họ sinh sống, thậm chí là phản ánh chế độ 

xã hội, cụ thể ở đây là chế độ xã hội chủ nghĩa với tư tưởng tập thể là trên hết. 

Cũng như vậy, kiến trúc, quy hoạch diễn ra điều tương tự và đôi khi nếp sống, văn 

hóa và kiến trúc, quy hoạch cũng có những tác động qua lại lẫn nhau. Thiết kế nhà 

tập thể tạo nên lối sống xã hội chủ nghĩa và lối sống của cư dân làm xây chắc thêm 

mục đích, tư tưởng gửi gắm của các nhà tập thể.  

Các khu tập thể xây dựng trong khoảng cuối những năm 80 của thế kỉ XX 

bắt đầu xuất hiện những sự xáo trộn, tác động của con người đến bố cục, cấu trúc 

của tiểu khu thông qua sử dụng các chức năng mà trước đây vốn không thuộc thiết 

kế nguyên bản hay mục đích ban đầu. Bên cạnh các công trình phục vụ việc cung 

cấp lương thực, thực phẩm hay nhu yếu phẩm cần thiết cho cuộc sống hàng ngày, 

một số chợ cóc xuất hiện. Chợ là một biểu tượng và đặc trưng của kinh tế nông 

nghiệp nông thôn, đây là nơi đầu mối, tập trung hàng hóa cho một cộng đồng. 

Nhiều khu tập thể được xây dựng trên đất nông nghiệp dẫn tới xung quanh sẽ có 

các làng nông nghiệp, do vậy xuất hiện yếu tố chợ cóc là điều tất yếu. Không chỉ ở 

bên ngoài, qua thời gian, các chợ cóc tự phát và xuất hiện vào bên trong các tiểu 

khu21. 

4.2. Sự thay đổi trong đời sống sinh hoạt của cư dân tại các khu tập thể 

Nhà tập thể là một mong ước lớn lao đối với phần lớn những người sinh 

sống tại thời điểm đó. Đặc biệt hơn, một số khu tập thể còn được coi như một khu 

cao cấp vì chỉ có những đối tượng nhất định mới được phân bổ căn hộ tại đây. 

Chính vì vậy, giữa các khu tập thể với nhau, với các loại cư dân khác nhau sinh 

sống, vô hình cũng tạo nên các tầng bậc và sự khác biệt giữa các tiểu khu nhà ở 

trong Hà Nội. Có những khu bao gồm cán bộ nhân viên từ các Bộ Ban ngành, từ 

các cơ quan nhà nước, có những nơi lại là quân nhân, những người làm trong quân 

đội hay những khu là các nhà giáo, nhà nghiên cứu, các chuyên gia nước ngoài với 

                                                           
21

 Phỏng vấn bà T.B.Thủy ngày 22/08/2021, Bà Thủy sống tại Khu E9, Khu tập thể Thành Công từ năm 1989 

cho tới nay 
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mặt bằng văn hóa và điều kiện sống có đủ tem phiếu bao cấp nằm ở vị trí khá trở 

lên của xã hội hoặc khu tập thể dành riêng cho công nhân của một nhà máy xí 

nghiệp nào đó.  

Trong quá trình sinh sống, vượt qua những năm tháng khó khăn về kinh tế 

với nỗi lo cơm áo gạo tiền, đời sống được cải thiện dần dần. Bên cạnh đó, mỗi gia 

đình đã có thêm các thế hệ chung sống sau nhiều năm dẫn đến không gian ở bị thu 

hẹp nhưng lại không có biện pháp để cải thiện. Ngoài ra, con người cũng đã chú ý 

hơn tới thẩm mỹ căn nhà, họ muốn căn nhà trở nên khang trang hơn. Từ hai yếu tố 

đó dẫn đến những tác động trực tiếp vào kết cấu của các nhà tập thể, tạo ra một 

diện mạo tồn tại cho đến ngày nay.  

Sau sự thay đổi về tư duy mang tính thị trường, mở rộng hơn trong kinh tế, 

bước đầu đưa ra những thay đổi, các khu tập thể với hạt nhân là cư dân sinh sống ở 

nơi đây cũng có những biến chuyển. Đây là giai đoạn đầu của quá trình tự do hóa 

kinh tế, thể hiện tư tưởng đổi mới mà nhà nước hướng tới đem lại lợi ích cho nhân 

dân.  

Trong thời gian đầu, khi những khu tập thể mới được xây dựng, một loại 

hình nhà ở mới xuất hiện đều được người dân háo hức chờ đợi, ủng hộ. Trong 

những giai đoạn thứ nhất và thứ hai của sự hình thành và phát triển các khu tập thể, 

ít có sự phàn nàn, than vãn tuy rằng chắc chắn có tồn tại những vấn đề mà mãi cho 

tới ngày nay vẫn còn liên quan tới cơ sở vật chất như hệ thống khu phụ, đường ống 

nước, thiết kế hành lang, nhà gửi xe... Cũng có thể hiểu rằng, thời điểm bấy giờ, 

cùng với mặt bằng phát triển chung của xã hội Việt Nam lúc đó còn khó khăn, để 

có được một ngôi nhà để ở và sinh sống là điều nhiều người hằng mong ước. Do 

vậy, khi được phân về một căn hộ tại khu tập thể là thỏa mãn hết sức đối với mỗi 

người. Thời gian trôi qua, nhịp sống tăng lên từng ngày, kinh tế đất nước dần được 

phục hồi, đời sống thu nhập của con người – đặc biệt là ở các khu vực đô thị - càng 

ngày phát triển do vậy nhu cầu của con người cũng vì thế thay đổi. Thực chất, diện 

tích về chỗ ở trong thời điểm đó về cơ bản đáp ứng được vì mỗi gia đình vẫn chưa 

có quá nhiều người; điều mà mọi cư dân ở đó đều mong mỏi đó là một khu phụ 
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độc lập. Đặc trưng của các khu tập thể chính là việc dùng chung các công trình 

phụ, mặc dù qua mỗi giai đoạn đã có sự thay đổi, việc dùng chung cũng giảm dần 

nhưng vẫn tồn tại nhiều điều.  

Nhiều thói quen nhỏ nhưng dần hình thành trong mỗi người dân khi sinh 

sống tại các khu tập thể. Ví dụ như ở khu tập thể Kim Liên, những nhà nào ở các 

tầng phía trên đều để xe đạp ở gầm cầu thang tầng một và khóa lại. Về sau, số 

lượng các gia đình sở hữu xe đạp riêng tăng lên, gầm cầu thang chật hẹp không còn 

đáp ứng được khả năng chứa xe nữa dẫn đến thói quen mang xe đạp của bản thân 

lên gác. Thời gian đầu chưa quen và nhiều khó chịu nhưng rồi ai nấy cũng tự giác, 

kể cả ở tầng cao nhất. Hay như nếp tổng vệ sinh hàng tuần cũng như việc các gia 

đình đều chăm chút và chăm lo giữ gìn cảnh quan sạch sẽ. 

Bà P.T.Hằng đã sống tại khu tập thể Kim Liên từ năm 1963 kể lại rằng gia 

đình bà với 5 người được phân về khu tập thể. Mẹ của bà làm giáo viên và được 

xét là đối tượng để phân nhà. Cuộc sống trước những năm 90 rất yên bình, mọi 

người đều giúp đỡ lẫn nhau, chia sẻ trong các công việc hàng ngày như dọn dẹp vệ 

sinh tập thể, tổ chức đám cưới, đám ma… Niềm vui luôn hiện diện trên khuôn mặt 

của mọi người nơi đây. Mọi hoạt động đoàn thể được tổ chức bởi Đoàn Thanh 

niên, Hội phụ nữ… luôn được mọi người hưởng ứng nhiệt tình.22 

Các phong trào, hoạt động hưởng ứng các sự kiện đặc biệt cũng được đề cao 

và tham gia nhiệt tình của nhân dân sinh sống tại các khu tập thể. Như ở Kim Liên 

năm 1963, toàn thể dân cư tham gia Tết trồng cây – một phong trào rất ý nghĩa 

được Bác Hồ phát động từ năm 1958, góp phần tạo nên cảnh quan thiên nhiên sạch 

đẹp của khu tập thể. 

Mối quan hệ giữa người với người tại các khu tập thể được thắt chặt, gắn bó, 

mọi người sống trong cùng một tòa nhà đều biết đến nhau hoặc thậm chí là những 

người sống cùng trong một khu. Đây được xem như đặc tính cộng đồng tồn tại 

trong các khu tập thể, cho thấy sự tương tác giữa con người qua các hoạt động 

thường ngày. Cho dù có những sự khác nhau về ngành nghề, nghề nghiệp, gốc gác 

                                                           
22 Phỏng vấn bà P.T.Hằng ngày 08/01/2019, bà Hằng sống tại khu B11 Kim Liên từ 1963 tới nay. 
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hay thậm chí về khả năng tài chính nhưng mọi người luôn không ngần ngại hỗ trợ 

lẫn nhau trong mọi thứ.  

Nếp sống văn hóa văn minh đô thị được thể hiện rõ ràng. Đặc trưng qua việc 

xếp hàng tại các tiệm bách hóa trong tiểu khu để mua hàng. Nhiều mặt hàng phải 

xếp hàng từ sáng sớm mới có thể mua được như gạo, cá hay thịt. Từ đó tạo nên văn 

hóa xếp hàng và một số hiện tượng thú vị như đặt chỗ bằng bị cói, bao tải, hòn 

gạch từ tối hôm trước để giữ chỗ. Chính sự sắp đặt các tạp hóa hay như sân rộng 

trước các dãy nhà là một địa điểm lý tưởng và đồng thời là một phương thức thể 

hiện rõ ý tưởng gắn kết mọi người lại với nhau, tạo không gian và điều kiện để cư 

dân trong khu có thể giao tiếp với nhau, xây dựng những mối quan hệ thân thiết và 

gần gũi, đoàn kết. 

Bà P.T.Hằng kể rằng thời điểm trước đây, các khu công cộng như những 

khoảng sân rộng thường dành cho người già và trẻ em, không có các hoạt động 

buôn bán xuất hiện. Mọi vấn đề liên quan đến mua bán, trao đổi đều phải qua tạp 

hóa và xếp hàng. 23 

Lối sống vì tập thể luôn được để ra hàng đầu và là tối cao. Mọi quyết định 

trong một khu nhà đều cần phải họp bàn và đi đến thống nhất tuyệt đối và phải tôn 

trọng những thứ thuộc về sở hữu chung, tập thể như mảnh sân nhà, sân chung vì 

nơi đây có các vật dụng dùng chung như bể nước nước, sân vui chơi,… Những thứ 

gì thuộc về tập thể sẽ không được phép mang về làm của riêng.  

Một số hoạt động cộng đồng như đám cưới, đám ma cũng có xuất hiện 

nhưng nhìn chung không có sự thay đổi về bản chất và tính chất của chủ thể là con 

người tham gia. Có chăng sự thay đổi chỉ trên khía cạnh kinh tế với hệ quả là khả 

năng tài chính cũng như đời sống cải thiện của con người về sau nên quy mô các 

sự kiện như vậy sẽ lớn hơn. Về đám cưới, trước đây, các gia đình chỉ tổ chức tiệc 

ngọt, chủ yếu làm tại nhà và tiếp khách theo giờ. Quà mừng cưới là hiện vật đơn 

giản như chậu, thau, nồi nhôm, phích nước. Hoa cô dâu cũng vô cùng đơn giản. 

Nhìn chung mọi thứ đều được thực hiện và tổ chức một cách đơn giản và ít tốn 

                                                           
23

 Phỏng vấn bà P.T.Hằng ngày 08/01/2019, bà Hằng sống tại khu B11 Kim Liên từ 1963 tới nay. 
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kém, tạo không khí thoải mái cho người đến dự. Thời gian trôi qua, đời sống con 

người được cải thiện cũng dần dần thay đổi thói quen về tổ chức đám cưới. Về đám 

ma, gia chủ sẽ tổ chức tại gia và khi di chuyển quan tài, đối với các hộ gia đình ở 

tầng cao, họ phải tháo cửa sổ để lấy lối khiêng ra hành lang bởi sự bất cập trong 

thiết kế các căn hộ trong một tòa nhà. Họ chấp nhận tạm dỡ bỏ và sau xây lại. Hơn 

nữa, các hộ gia đình sinh sống cùng khu với nhau đa phần đã ở gần nhau hàng chục 

năm do vậy đều nắm được khá rõ lịch giỗ chạp của từng nhà và biết được trước 

nhà bên cạnh hay nhà cùng khu có những sự kiện gì sắp diễn ra. Do vậy, họ thường 

chủ động thu dọn đồ đạc ở khu vực chung như sân vườn sau khi xong việc để 

nhường cho nhà có sắp có việc hay chuẩn bị cơm nước sớm hơn mọi khi để 

nhường khu vực sinh hoạt chung cho gia đình có lễ chạp. Đó chính là sự thông 

cảm, hỗ trợ và giúp đỡ lẫn nhau trong lối sống của cư dân các khu tập thể. 

Giai đoạn nửa cuối những năm 80, chuyển dần sang những năm 90, thành 

phần cư dân cũng như dân số tại các khu tập thể có nhiều sự thay đổi. Chính những 

sự thay đổi đó tác động trực tiếp đến toàn cảnh các khu tập thể ở Hà Nội. Một số 

hộ gia đình tăng thêm thành viên dẫn theo sự không đáp ứng về không gian ở của 

các căn nhà tập thể, đồng thời, đời sống kinh tế đã tốt hơn trước, họ lựa chọn 

chuyển ra bên ngoài sinh sống. Những người cũ rời đi sẽ thay thế bằng những 

người mới chuyển tới, tạo sự xáo trộn và khác biệt về văn hóa lối sống trong nội 

khu tập thể, những kết nối, tương tác cũ bị phá vỡ và không còn được như trước. 

Cư dân không còn thuần nhất là cùng một cơ quan hay cùng một nơi làm việc nói 

chung mà đa dạng hơn, sự phân hóa giàu nghèo cũng bắt đầu xuất hiện. Nếu như 

giai đoạn đầu, cơ chế phân nhà theo cấp bậc như nhà lãnh đạo sẽ được xếp ở tầng 

thấp, nhân viên ở tầng cao thì tới giai đoạn sau, nhà dưới thấp thường là nhà có 

điều kiện kinh tế, tạo ra sự khó hòa đồng giữa các cư dân với nhau. Lối sống cũng 

dần có sự phân hóa theo điều kiện kinh tế của hộ gia đình, có sự phân biệt và mâu 

thuẫn xuất hiện. 

Cũng từ thời điểm này, bên cạnh diện mạo đã có phần lỗi thời và xuất hiện 

nhiều vấn đề thì cốt lõi văn hóa bên trong các khu tập thể cũng ít nhiều đổi thay. 
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Mọi thức trước đây dùng tập thể dần dần biến thành tư nhân. Dân số các khu tập 

thể cũng ngày một tăng nhanh đi kèm với các vấn đề thiếu điện, nước… dẫn đến 

nhiều hiện tượng không còn giữ được bản chất khi xưa của các khu tập thể. Mọi 

công chuyện không còn được thoải mái chia sẻ như trước. Những thứ đơn giản như 

mảnh sân tập thể bị trưng dụng trở thành chỗ để thùng chứa nước hay các nhà lấn 

chiếm các khoảnh sân và quây tường che kín lại thành nhà của bản thân. Con 

người sống với nhau giữ ý hơn và kín tiếng khi có miếng ăn hơn hàng xóm. Đây là 

giai đoạn vô cùng khó khăn, bản tính con người cũng sẽ nảy sinh những tiêu cực, 

không còn lạc quan, rộng lượng và công bằng như trước. Dần dần nhiều câu 

chuyện dở khóc dở cười diễn ra như vặt lông gà âm thầm trong nhà rồi gói ghém 

mang vứt sọt rác để tránh bị người khác phát hiện hay khi luộc một con gà cũng 

phải dùng kéo để cắt vì nếu dùng dao sẽ phát ra âm thanh dao thớt gây sự chú ý; 

sợi dây phơi quần áo trên sân thượng cũng mất tác dụng vì hiện tượng trộm cắp bắt 

đầy xuất hiện. 

Trong thời gian thay đổi này, lối sống xã hội chủ nghĩa dần bị phai nhạt, tính 

cá nhân hóa được đề cao, sự riêng tư được chú trọng, tính tập thể suy giảm. Chính 

điều này cũng khiến cho các nhà tập thể giai đoạn từ sau những năm 80 có dạng 

thiết kế khác biệt hơn, riêng tư hơn. 

Một chức năng xã hội khác cũng khá đặc biệt đối với các khu tập thể đó là 

chức năng giao thông. Với xã hội trước đây trong những năm 60 tới trước năm 

1986, đa phần người dân sử dụng phương tiện xe đạp là chủ yếu hoặc đi bộ thì với 

hệ thống giao thông nội khu của các khu tập thể đã tạo nên sự phù hợp và thuận 

tiện. Hơn nữa, không chỉ có sự khoa học trong hệ thống giao thông nội khu mà có 

có sự liên kết với hệ thống giao thông ngoại khu, tạo các lối ra vào phù hợp và tạo 

mỹ quan. 

Những khu nhà theo thời gian vẫn vậy, không thay đổi về dáng vẻ hay diện 

tích nhưng con người thì có và thấy rõ nhất là số lượng tăng lên. Do vậy, tình trạng 

lấn chiếm tự phát là không thể tránh khỏi do sử quản lý về các nhà tập thể giai 

đoạn này còn lỏng lẻo. Những hộ gia đình ở tầng một lấn chiếm sân chung còn 
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những hộ gia đình ở các tầng cao hơn sẽ lấn chiếm khoảng không gian mà vẫn hay 

gọi là “chuồng cọp” làm mất mỹ quan của khu nhà. Một điều đáng ngạc nhiên rằng 

vẫn chính những con người đó, sinh sống tại đó từ những năm tháng đầu tiên 

nhưng những thứ thuộc về tập thể dần dần mất đi trong chính cuộc sống hàng ngày 

của họ. 

4.3. Giá trị của các khu tập thể ở Hà Nội  

Trong tiến trình phát triển chung Hà Nội, đặc biệt qua những năm quá độ lên 

xã hội chủ nghĩa với sự tập trung đầu tư, phát triển công nghiệp hóa, hiện đại hóa 

thông qua các kế hoạch 5 năm, các khu tập thể cũ được xem như là nhân chứng 

sống còn tồn tại cho tới ngày nay, bên cạnh nhân tố con người. Hơn nữa, các khu 

tập thể còn là sản phẩm trực tiếp của một thời kì xây dựng xã hội chủ nghĩa, là 

thành quả của hợp tác ngoại giao, là sự thể hiện rõ rệt về tư tưởng, quan niệm về xã 

hội xã hội chủ nghĩa, góp phần tạo dựng xã hội, nếp sống đô thị và tạo nên lối 

sống, con người của xã hội mới so với các giai đoạn trước.  

Trải qua gần 70 năm tính từ thời điểm xuất hiện những khu tập thể đầu tiên 

tại Hà Nội, sự đóng góp và vai trò đã được nhìn thấy rõ rệt. Các khu nhà cho thấy 

sự hợp lý và có hiệu quả trong quá trình quy hoạch đô thị nói chung và giải quyết 

được phần nào các vấn đề liên quan đến cung ứng quỹ nhà ở cho nhân dân. Để 

đánh giá một cách rõ nét và đa chiều về các khu tập thể, các khía cạnh ví dụ như 

văn hóa, lịch sử, kiến trúc, xã hội, kinh tế… cần được đánh giá tổng thể để từ đó 

đưa ra nhìn nhận đầy đủ nhất về đóng góp của các khu nhà tập thể ở Hà Nội. 

4.3.1. Nhà tập thể với các vấn đề xã hội 

Trong bối cảnh thủ đô Hà Nội từ năm 1954 tới những năm 90 là sự gia tăng 

dân số đi kèm với những biến động liên tục với làn sống di dân từ các vùng lân cận 

xung quanh. Người dân từ khắp tứ phía tới Hà Nội với mục đích kiếm được công 

việc có thu nhập ổn định, được tiếp cận với điều kiện y tế, giáo dục tốt hơn. Chính 

điều này tạo nên những áp lực lên Hà Nội với vấn đề dân số cùng với quỹ nhà ở có 

hạn dẫn đến tình trạng quá tải. Hơn nữa, trong giai đoạn đầu với sự thiếu kinh 

nghiệm trong quy hoạch và các thiệt hại sau chiến tranh Hà Nội chưa thể thích ứng 
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ngay với tình huống xảy ra.  

Trong những năm 1930, dân số đô thị chỉ chiếm khoảng 7.5% tổng dân số 

Việt Nam. Tuy nhiên, từ sau Cách mạng tháng Tám (1945) và đặc biệt từ sau năm 

1954 khi miền Bắc giành được độc lập, các đô thị bắt đầu mở rộng và phát triển 

nhanh chóng. Năm 1979, dân số đô thị chiếm tới 19.2% tổng dân số cả nước [160, 

154-155]. Hà Nội đóng góp một phần trong đó sự tăng trưởng nhanh chóng về dân 

cư trong tiến trình đô thị hóa nói chung. 

Trải qua một thời gian thử nghiệm, ổn định, từ sau những năm 60 trở đi, 

từng bước dần dần các khu tập thể được xây dựng và giải quyết được một phần các 

vấn đề tồn tại. Các khu nhà tập thể được xây dựng tạo ra đủ không gian cho người 

dân sinh sống, tăng thêm quỹ nhà ở cho nhà nước để có thể phân phối cho nhiều 

đối tượng cán bộ, công nhân, viên chức của các cơ quan khác nhau. Bên cạnh đó, 

không chỉ có cán bộ nhà nước mà còn đó là các khu tập thể dành cho cho các nhà 

máy, xí nghiệp để phục vụ cho chính công nhân làm việc tại các cơ sở sản xuất 

này. 

Quy hoạch và kiến trúc nhà ở là hai vấn đề luôn song hành với nhau. Trong 

tổng thể công trình kiến trúc, “con người – xã hội – thiên nhiên” đóng một vai trò 

rất quan trọng, mà trong kiến trúc thì mối quan hệ không gian “cá thể - giao tiếp – 

cộng đồng” tạo nên sự bền chắc của quy hoạch. Kiến trúc cho con người một môi 

trường sống, một thái độ ứng xử trong môi trường đó qua những cá thể không gian 

nhỏ nhất là căn hộ ở cho đến cộng đồng dân cư (cụm nhà ở). Cơ cấu tổ chức không 

gian ở cần thiết phải là sự kết hợp hài hòa giữa ba không gian: 

+ Không gian cá thể (nhà ở) 

+ Không gian giao tiếp (văn hóa xã hội) 

+ Không gian công cộng (phục vụ công cộng) [23, 20] 

Các khu nhà tập thể là một phần của quá trình chuyển hóa cấu trúc đô thị Hà 

Nội, kế hoạch chiến lược phát triển của thành phố và là phương thức để hoàn thiện 

mục tiêu xây dựng con người mới, xã hội xã hội chủ nghĩa ở Việt Nam. Hơn nữa, 

có thể coi các công trình này là một thành tựu của quá trình công nghiệp hóa nhà ở. 
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Trong một giai đoạn dài từ năm 1954 cho tới 1975, các khu tập thể gần như đóng 

góp số lượng lớn nhất về quỹ nhà ở để cung cấp.  

Bảng 4.2. Không gian nhà ở tại Hà Nội, giai đoạn 1954-1975 

Năm Dân số Quỹ nhà ở (triệu m2) 

Tỉ lệ không gian 

nhà ở trên đầu 

người (m2) 

1954 445,529 1.79 4.84 

1955 - - 6.5 

1960 462,000 1.8 3.89 

1965 840,000 2.07 6.2 

1969 1,164,198 - - 

1975 - 2.51 2.15 

Nguồn: [125; 212] 

Với sự tái sản xuất, xây dựng trên phương hướng phát triển công nghiệp 

hóa, nhiều nhà máy, xưởng sản xuất ra đời dẫn đến một nguồn lớn lao động và thu 

hút nhiều người tới đây. Đi kèm với sự tăng thêm về việc làm, tạo nguồn thu nhập 

cho nhân dân lao động, các khu tập thể ra đời cũng chia sẻ và hỗ trợ cho quá trình 

phát triển này của thành phố nói riêng và đất nước nói chung.  

Nhà tập thể được đặt trong các tiểu khu nhà ở - một loại hình theo kiểu kiến 

trúc Xô Viết rất phù hợp với hoàn cảnh và bối cảnh của Việt Nam. Thời gian này đi 

liền với tiến trình công nghiệp hóa, xây dựng đất nước, chính những yêu cầu, 

đường hướng phát triển như vậy hoàn toàn thích ứng tốt với việc xây dựng các tiểu 

khu nhà ở, cho phép giải quyết nhanh chóng cũng như thực hiện nhiệm vụ phát 

triển xã hội trong điều kiện kinh tế và xã hội Việt Nam trong giai đoạn 1954-1986 

[88, 104]. 

Hơn nữa, giá trị về mặt xã hội của các khu nhà tập thể trong các tiểu khu nhà 

ở còn được thể hiện rõ qua các tiện ích được cung cấp bởi các công trình công 

cộng. Những ưu điểm đó như sau: 

- Các trung tâm văn hóa, giáo dục, thương mại đảm bảo phục vụ đồng đều 

với khoảng cách đi bộ trong khoảng thời gian nhất định (10-15 phút) cho 
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toàn bộ dân cư. 

- Hệ thống giao thông bao gồm các tuyến đường bao quanh và các đường 

giao thông nội bộ bảo đảm mối liên hệ thuận tiện giữa các khu vực với 

trung tâm tiểu khu. 

- Hàng hóa được phân bố theo chế độ phân phối tại khu dịch vụ công cộng 

tại trung tâm nên người dân không có nhu cầu (không có điều kiện) được 

lựa chọn theo mong muốn. 

- Khoảng cách giữa các dãy nhà tương đối lớn (1.5-2H) tạo khả năng thông 

thoáng, chiếu sáng tốt cho các căn hộ. Khoảng không gian giữa hai tòa 

nhà cũng là khu vực cây xanh công cộng giải trí, nghỉ ngơi cho dân cư. 

[88, 105] 

 Với sự hiệu quả của việc xây dựng các khu tập thể với xử lý các vấn đề thiếu 

quỹ nhà ở cũng như cung cấp hệ thống cơ sở vật chất ở mức chấp nhận được cho 

người ở, mô hình này còn được sử dụng và xây dựng theo ví dụ như các khu nhà 

công vụ quân nhân. Những khu nhà này được xây sau các khu tập thể một thời 

gian, có mô hình và vẻ bề ngoài tương đối giống các khu tập thể cũng như kiến 

trúc, thiết kế bên trong. Điều này chứng tỏ sự hiệu quả, tính lan tỏa và hình mẫu 

của các nhà tập thể để các loại hình nhà ở tương tự ra đời. 

 Trong ba thập kỷ 60, 70 và 80 của thế kỉ XX, Hà Nội phát triển nhanh chóng 

với sự đầu tư mãnh liệt trong lĩnh vực xây dựng, cụ thể là sự gia tăng nhanh chóng 

về số lượng các nhà tập thể với số lượng gần 30 khu lớn nhỏ, diện tích khoảng 

450ha, tạo ra hơn 30 ngàn mét vuông nhà ở, nâng diện tích ở bình quân đầu người 

từ dưới 2m2 lên đến 6m2 [48, 11]. 

Nhà nước trong giai đoạn phát triển theo con đường xã hội chủ nghĩa đã đặt 

ra nhiệm vụ xây dựng một xã hội dân chủ, bình đẳng, vì dân; do vậy, Đảng và Nhà 

nước đã luôn cố gắng xây dựng một nền kiến trúc đáp ứng với đại bộ phận văn hóa 

quần chúng, trung thành phục vụ lợi ích của số đông, của tập thể. Mục tiêu hàng 

đầu là đáp ứng các nhu cầu thiết yếu, cơ bản nhất của con người, giải quyết các vấn 

đề trong đời sống một cách bình đẳng. Để có thể đạt được những điều đó, Nhà 
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nước đã rất chú trọng, quan tâm tới việc đáp ứng các nhu cầu về cả vật chất và tinh 

thần của nhân dân. Thông qua các chính sách, văn bản quy phạm pháp luật được 

ban hành, các chủ trương, người dân được bao cấp nhà ở, được sử dụng miễn phí 

các dịch vụ hoặc nếu có phải chi trả cũng sẽ rất nhỏ, không đáng kể ví dụ như các 

hoạt động sinh hoạt tại các khu thể thao, các công trình y tế, trường học…  

 Nhà tập thể với vai trò cung cấp nhà ở cho nhân dân là công trình tiêu biểu 

phục vụ cho lĩnh vực an sinh xã hội, nâng cao đời sống, phục vụ lợi ích cho con 

người. Với sự xuất hiện của các nhà tập thể, đời sống của nhân dân lao động được 

chăm lo về mặt vật chất và cao hơn là tinh thần, tạo điều kiện cho con người có 

niềm tin và cuộc sống và tích cực lao động. Đây chính là sản phẩm được tạo ra để 

giải quyết bài toán về xây dựng một xã hội đáp ứng đại bộ bộ phận văn hóa quần 

chúng, đáp ứng nhu cầu nhà ở hàng ngày, tạo cơ sở vật chất để đáp ứng nhu cầu để 

phát triển xã hội nói chung. Nhà ở, không gian ở, không gian sản xuất, không gian 

dịch vụ công cộng có quan hệ chặt chẽ và chịu sự ảnh hưởng của lối sống, vì đó là 

môi trường con người tiến hành các hoạt động lao động sản xuất, phục vụ sinh 

hoạt, giao tiếp để thoả mãn các nhu cầu về vật chất và tinh thần [23, 16]. 

 Trên lĩnh vực quy hoạch thành phố, các nhà tập thể cũng có thể coi có những 

đóng góp nhất định, đặc biệt trong việc phát triển quy hoạch đường dài. Trong các 

giải pháp thiết kế, đề án luôn quan tâm đến kiến trúc tổng thể, bố trí các công trình 

một cách hài hòa với cảnh quan thiên nhiên, với công trình kiến trúc xung quanh. 

Nhà tập thể mang tính biểu tượng, khẳng định giá trị của cách thức tổ chức khu ở 

theo dạng tổ chức không gian với nhiều ưu điểm phù hợp với bối cảnh đương thời 

và để lại những bài học về sau. Một nguyên tắc mà các nhà tập thể luôn áp dụng đó 

là “hình thức đi sau công năng”, đề cao tính thực dụng, bền vững và tiết kiệm 

nhưng vẫn luôn được lồng ghép trong đó các giá trị kiến trúc truyền thống, tính 

dân tộc. 

 Các khu tập thể có thể được coi như một phần của cơ cấu cư dân Hà Nội bởi 

các yếu tố như cộng đồng dân cư gắn bó chặt chẽ, ổn định trong một thời gian dài, 

người dân có điều kiện được tiếp cận việc sở hữu nhà ở không quá tốn nhiều chi 
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phí. Trên khía cạnh phát triển kinh tế, các khu tập thể đều ở vị trí đẹp, thuận tiện đi 

lại, tập trung ở các vùng trung tâm hoặc thuận tiện di chuyển tới trung tâm. 

4.3.2. Nhà tập thể với giá trị lịch sử 

Các khu tập thể tại Hà Nội có giá trị nhất định trên phương diện vị trí và quy 

hoạch kiến trúc của Hà Nội, được gói gọn trong tiến trình phát triển của lịch sử 

thành phố. Các khu tập thể chính là những chứng tích lịch sử cho một giai đoạn 

phát triển mới của kiến trúc Hà Nội nói riêng và Việt Nam nói chung. Kiến trúc 

của những khu nhà tập thể là một mô hình điển hình trên phương diện quy hoạch 

và thiết kế khu ở, trong đó có sự thống nhất cao cùng với những tiêu chuẩn về môi 

trường sống, không gian cây xanh hay dịch vụ xã hội. Xét theo một khía khác, nhà 

tập thể góp phần nâng cao cảnh quan Hà Nội lúc bấy giờ. 

Nhà tập thể nói riêng và các tiểu khu nhà ở nói chung là một mảnh ghép kiến 

trúc mang nhiều nét đặc trưng của cả một giai đoạn dài (1954-1975) và kéo dài cả 

về những năm sau đó. Cho đến bây giờ, mặc dù vai trò đã bị mờ nhạt nhưng vẫn có 

một vị trí trong lòng Hà Nội.  

Trong tiến trình lịch sử phát triển chung, các khu nhà tập thể cũng là biểu 

hiện trong lịch sử phát triển kiến trúc của Hà Nội nói riêng và Việt Nam nói chung 

trong giai đoạn phát triển xã hội theo đường hướng chủ nghĩa xã hội. Có thể nói 

rằng, giai đoạn từ 1954 – 1986 là giai đoạn phát triển của ngành kiến trúc xây dựng 

với vai trò vô cùng quan trọng của các khu nhà tập thể. Giai đoạn này đã đào tạo 

nên một thế hệ kiến trúc sư đương đại tài năng, học tập tại nước ngoài. Nhiều công 

trình nghiên cứu khoa học, tài liệu.. trong giai đoạn này vẫn còn rất giá trị, tạo tiền 

đề cho môi trường phát triển ngành kiến trúc về sau. Kiến trúc giai đoạn này tạo 

nên những di sản có giá trị lịch sử cao, đưa trào lưu kiến trúc hiện đại trên thế giới 

trở nên hiện thực và phổ biến ở Việt Nam, đánh dấu sự chuyển mình của sự nghiệp 

phát triển kiến trúc, tiến gần tới xu thế hòa nhập với trào lưu kiến trúc hiện đại thế 

giới. Những công trình xây dựng theo kiểu Liên Xô, cụ thể ở đây là những khu nhà 

tập thể, trở thành hình mẫu tiêu biểu cho phong cách kiến trúc hiện đại, có giá trị 

thẩm mỹ, cảnh quan, quy hoạch và có thời gian sử dụng lâu dài. 
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Kiến trúc nhà tập thể là một mắt xích quan trọng của chuỗi tiếp biến trong 

lịch sử phát triển kiến trúc Việt Nam với đầy đủ những giá trị nghệ thuật đặc trưng 

[88, 151]. Việc xây dựng các nhà tập thể đều phải theo tiêu chí tối giản hóa hết 

mức có thể để tiết kiệm chi phí. Trong quá trình thi công, xây dựng, để hoàn thành 

nhanh chóng, các vật liệu luôn được thiết kế nhanh, rẻ. Kết quả đạt được là hàng 

loạt các nhà tập thể được xây nên trong giai đoạn này.  

Kĩ thuật trong xây dựng nhà tập thể cũng là một nét đặc biệt. Mỗi giai đoạn 

sẽ là một phương pháp có sự cải tiến, nâng cấp từ giai đoạn trước với sự tiến bộ 

của khoa học kĩ thuật cũng như sự hỗ trợ từ các chuyên gia nước ngoài. Không chỉ 

có vậy, trình độ chuyên môn của các kĩ sư Việt Nam cũng có những đóng góp riêng 

vào quá trình hình thành các khu tập thể này. Giai đoạn đầu tiên là các loại nhà tập 

thể xây bằng gỗ hoặc bằng gạch với những nhận thức khá đơn giản với mục tiêu 

tập trung vào chức năng tạo không gian sinh hoạt cho người dân ở. Tuy nhiên, thời 

gian trôi qua, những căn nhà như vậy để lại nhiều hạn chế về công năng, gây nhiều 

khó khăn trong sinh hoạt cho người dân. Từ những khuyết điểm như vậy, cho tới 

các giai đoạn về sau, áp dụng kĩ năng sản xuất các tấm bê tông cỡ lớn và thi công 

dạng lắp ghép dựa trên các thiết kế của chuyên gia như Liên Xô, Trung Quốc, 

Triều Tiên,.. đã cải tiến được rất nhiều về thời gian xây dựng và kích cỡ của các 

căn nhà cao hơn và lớn hơn, chứa được nhiều hộ gia đình hơn.  

Kiến trúc nhà tập thể đã phản ánh rất sát điều kiện kinh tế xã hội mỗi thời 

kỳ. Xuất phát điểm từ mô hình hai nhà chung một khu phụ cùng với thiết kế nhà ở 

xây xong phải dễ dàng phân phối, vật liệu tiết kiệm.. cho tới thời kì xây dựng với 

sự mở rộng diện tích bình quân, tăng diện tích phụ, chuyển từ sử dụng chung sang 

khép kín, ngăn chia. Từ thiết kế cho tới sự sắp xếp đều thể hiện rõ quan điểm và 

tính chất của một xã hội xã hội chủ nghĩa. Các dãy nhà được xây dựng với diện 

mạo giống nhau, cách phân chia, diện tích căn hộ nằm trong các tiểu khu là như 

nhau; chính từ đây tạo nên cảm giác bình đẳng xã hội, không phân biệt giàu nghèo, 

phân biệt đẳng cấp, khiến cho cuộc sống dễ dàng và thoải mái hơn. Hơn nữa, các 

công trình công cộng cũng hướng tới cư dân sinh sống tại đây với vị trí trung tâm, 
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tạo điều kiện thuận lợi nhất và dễ dàng nhất cho cư dân di chuyển và tiếp cận các 

loại hình dịch vụ thiết yếu khác nhau nhưng yếu tố tập thể và công bằng vẫn là 

hàng đầu. 

Nói rằng nhà tập thể là một kiến trúc vô cùng đơn giản vì phải đáp ứng các 

tiêu chí để giảm thiểu chi phí, không được quá đề cao về mặt thẩm mỹ là một ý 

kiến vừa đúng nhưng cũng vừa chưa chính xác. Có thể thiết kế nguyên bản của một 

căn nhà là sự đơn giản về không gian kiến trúc nhưng nếu nhìn bao quát trong 

phạm vi một tiểu khu nhà ở - tức là bao gồm nhiều nhà tập thể - sẽ thấy được ý 

tưởng trong kiến trúc. Hệ thống cây xanh, hệ thống các công trình công cộng phối 

hợp với các dãy nhà ở vô cùng hợp lý và khoa học. Riêng mỗi căn nhà trong các 

căn nhà tập thể, đơn giản về cấu trúc nhưng bản thân chính mỗi người dân sống tại 

đây tự trang trí, thiết kế riêng cho căn nhà của mình.  

 Cũng như những thiết kế nguyên bản từ Đơn vị láng giềng của C.Perry cho 

tới Tiểu khu nhà ở Microrayon của Liên Xô, các khu tập thể nằm trong các tiểu 

khu nhà ở ở Hà Nội cũng rất chú trọng đến yếu tố xanh hay còn gọi là kiến trúc 

xanh. Xuyên suốt sự phát triển, biến đổi, mối quan hệ giữa các công trình với hệ 

thống tự nhiên đều gắn liền với nhau trong một tổng thể quy hoạch khoa học và 

mang mỹ quan đô thị. Từ khi bắt đầu xây dựng một tiểu khu, các nhà thiết kế đã 

tính toán đến việc đặt các công trình xanh ở đâu và làm sao để có kết nối với các 

dãy nhà.  

Ý thức tạo nên không gian xanh trong các khu tập thể không chỉ đến từ việc 

thiết kế ban đầu với các khu công viên, hàng cây xanh mà còn ở chính ý thức của 

mỗi hộ gia đình ở đây. Họ làm những khu vườn nhỏ, ban đầu không có hàng rào, 

nằm ở bên đường hoặc các khu vực có thể trồng cây cối được. Tuy nhiên, về sau, 

hoạt động thương mại tư nhân được cho phép và phát triển rộng rãi dẫn đến việc 

thay đổi không gian sang buôn bán, biến các khu vực nơi đây nhiều nhà trở thành 

các hộ kinh doanh với các cửa hàng tạp hóa nhỏ lẻ hoặc các loại hình dịch vụ khác 

nhau. Những khu vườn tự phát dần bị thay thế và biến mất, quay về với không gian 

riêng tư trong các gia đình, không còn nằm ở những khu vực sinh hoạt chung nữa. 
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Trong mỗi tiểu khu nhà ở thường sử dụng 2 đến 3 mẫu nhà điển hình tạo nên 

sự gọn gàng, bắt mắt, ngay ngắn tuy nhiên vẫn còn đơn điệu làm cho không gian 

đô thị có phần đơn giản, hạn chế khả năng sáng tạo của các nhà quy hoạch, các 

kiến trúc sư thiết kế nhà ở. 

4.3.3. Nhà tập thể với giá trị văn hóa 

Các khu tập thể đã giúp hình thành lối sống đô thị, có những đặc điểm hoàn 

toàn khác biệt so với thời kì trước đó. Hơn nữa, với sự tiến bộ trong tư tưởng, lối 

sống đô thị này được hiện đại hơn, có tính cộng đồng hơn, thắt chặt quan hệ giữa 

con người với con người, góp phần tạo dựng cuộc sống văn hóa mới, văn hóa xã 

hội chủ nghĩa, văn hóa tập thể.  

Lối sống đô thị là khái niệm nằm trong học thuyết đô thị (urbanism), tại đó, 

các mẫu hình văn hóa và cấu trúc xã hội bao gồm đặc trưng của thành phố khác 

biệt hoàn toàn đối với đặc trưng của nông thôn. Một số nhà nghiên cứu tiêu biểu 

theo trường phái này có thể kể tới như Robert Park, Ernest Burgess, Louis Wirth, 

trường phái đó mang tên trường phái nghiên cứu Chicago.  

Trong những năm từ khoảng 1960 tới 1975, bối cảnh Việt Nam đang vận 

hành nền kinh tế theo hình thức kế hoạch hóa tập trung bao cấp, nhà nước giữ vai 

trò tuyệt đối trong mọi lĩnh vực và nhà ở cũng là một phần trong đó. Từ đây, hình 

thành cơ cấu xin-cho từ kế hoạch ngân sách nhà nước (từ 1 đến 5 năm). Các khu 

tập thể ra đời trong giai đoạn này tạo ra một nơi ở theo lối sống tập thể, phụ thuộc 

nhiều mặt vào nhà nước. 

Một yếu tố được thấy rõ trong các tiểu khu nhà ở đó chính là việc xây dựng 

các nhà trẻ, trường tiểu học tại trung tâm. Với sự sắp đặt như vậy không phải là 

ngẫu nhiên mà ở đó có ý nghĩa sâu xa hơn với quan điểm đặt niềm tin và kì vọng 

vào các định hướng tương lai, vào thế hệ trẻ. Do vậy, mọi sự chăm lo, học tập phải 

được đề cao ngay từ đầu với các cấp nhỏ nhất, tạo một môi trường và điều kiện tốt 

nhất cho trẻ em phát triển toàn diện.  

Nhà tập thể là sản phẩm của các nước xã hội chủ nghĩa, phần nào tạo nên 

thứ gọi là con người xã hội chủ nghĩa và lối sống xã hội chủ nghĩa.  
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Bà P.Mai sống tại khu tập thể Trung Tự chia sẻ rằng mọi cư dân đều đi theo 

lối sống mang tính xã hội chủ nghĩa. Nó có nghĩa rằng mọi thứ đều hướng tới tập 

thể, không có mục đích cá nhân trong đó. Khi sống trong một cộng đồng, một tập 

thể thì phải luôn cư xử chuẩn mực và theo các nguyên tắc trong đó. “Tất cả vì mọi 

người” là khẩu hiểu cho lối sống này. Chính việc sống tại các khu tập thể khiến cho 

con người gắn kết với nhau hơn và đoàn kết hơn.24 

Những quy định nghiêm ngặt về nhà ở xã hội chủ nghĩa hay các hoạt động 

tư nhân, xây dựng và cải tạo nhà ở theo hướng cá nhân hóa không được khuyến 

khích ở Hà Nội, tất cả các hoạt động đều được đặt dưới sự giám sát và kiểm soát 

của Nhà nước. Cụ thể, mọi sự thay đổi đối với không gian bên trong và bên ngoài 

đều yêu cầu một số giấy phép xây dựng riêng biệt và thường mất khá nhiều thời 

gian để thực hiện quy trình này. Càng về sau, những yêu cầu này dần được nơi 

lỏng và tạo điều kiện.  

Nhà tập thể không chỉ đơn thuần dừng lại ở công năng hay là một căn nhà để 

ở mà còn đó là ý nghĩa của một mái ấm gia đình, nơi có những người thân, thành 

viên trong gia đình cùng sinh sống, thế hệ sau tiếp nối các thế hệ trước, giữ gìn và 

xây dựng những điều tốt đẹp. 

Các tiểu khu nhà ở nổi bật như Kim Liên, Giảng Võ, Trung Tự, Thành Công, 

Thanh Xuân… đã tạo nên một bộ mặt hoàn toàn khác so với Hà Nội trước đây. 

Những khu nhà tập thể không chỉ đóng góp vào việc gia tăng thêm diện tích quỹ 

đất nhà ở cho thành phố mà còn chứa đựng giá trị nhân văn, một mô hình kiểu mẫu 

cho lối sống xã hội chủ nghĩa đương thời. Hơn nữa, các nhà tập thể còn thể hiện sự 

sắp xếp theo trật tự, theo tầng bậc và tuân thủ những nguyên tắc chung, thể hiện sự 

ngăn nắp, tính đồng bộ cao. Chính điều này đảm bảo nguyên tắc bình quân, bình 

đẳng và ít nhiều tác động lên lối sống, nếp sống của con người cả trên phương diện 

người đặt ra và người tiếp nhận những yếu tố này. 

Sự đồng nhất từ trong (các căn hộ) ra đến ngoài (các dãy nhà, các tiểu khu) 

làm liên tưởng đến các sản phẩm công nghiệp được sản xuất hàng loạt theo dây 

                                                           
24 Phỏng vấn và P.Mai ngày 05/01/2019, bà Mai hiện đang sống tại Khu tập thể Trung Tự 
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chuyền (đôi khi còn cố tình đưa các chi tiết công nghiệp ra hình thức bên ngoài) rõ 

ràng xuất phát từ tư tưởng muốn truyền tải vẻ đẹp của cuộc sống phát triển hiện đại 

công nghiệp hóa xã hội, đề cao tính giai cấp (mục đích của xã hội xã hội chủ 

nghĩa) nên phần nào cũng hơi theo xu hướng “biểu hiện” trong kiến trúc. Điều này 

cho thấy tính áp chế về tư tưởng trong sáng tạo nghệ thuật [88, 129]. 

Cuộc sống tại các khu tập thể tạo cho người dân Hà Nội một lối sống văn 

minh, có ý thức và trách nhiệm với cộng đồng. Cuộc sống tại các khu tập thể làm 

tăng khả năng giao tiếp cộng đồng của dân cư thông qua những khu dịch vụ công 

cộng được bố trí trong tiểu khu cũng như các không gian xanh phục vụ cho nghỉ 

ngơi, vui chơi. Các khu nhà tập thể còn đó đề cao giá trị nhân văn, những sự quan 

tâm tới chất lượng môi trường sống với các điều kiện tốt nhất về môi trường, cảnh 

quan, dịch vụ công cộng. Kiến trúc góp phần gắn kết, kết nối các mối quan hệ cộng 

đồng, gia đình với xã hội, con người với con người. Từ đó, sự đoàn kết, tinh tính 

nhân văn trong cộng đồng được hình thành và vững chắc hơn. 

Văn hóa tập thể được thể hiện không chỉ qua mối quan hệ giữa con người 

với con người mà còn được thể hiện qua những đồ vật đơn giản nhưng lại có giá trị 

kết nối cộng đồng. Có thể kể đến như chiếc bảng đen thông báo các thông tin hàng 

ngày, mọi thông tin của khu đều được cập nhật nhằm nhắc nhở, cảnh bảo, đem lại 

những câu chuyện tới cộng đồng và cũng là nơi mọi người sẽ tụ tập để bàn bạc, 

thảo luận hay chiếc loa phường, khoảng sân trống… Ngoài ra, lối sống tập thể còn 

nhấn mạnh tới sự cảm thông, nhường nhịn và có thể gói gọn trong câu thành ngữ 

xưa Bán anh em xa, mua láng giềng gần. 

Hà Nội giai đoạn trước 1954 vẫn là thành phố có phần tính chất thuộc địa và 

một số yếu tố liên quan đến 36 phố phường, do vậy, hình thành lối sống đô thị gần 

như chỉ tập trung ở tầng lớp thị dân là người nước ngoài hoặc giới thượng lưu tại 

các khu phố Tây. Lối sống nông thôn, buôn bán vẫn luôn thường trực và tồn tại, ăn 

sâu vào đặc điểm của con người sinh sống tại nơi đây. Tuy nhiên, với sự phát triển 

định hướng đưa Hà Nội trở thành trung tâm chính trị, là đô thị hàng đầu của đất 

nước, tập trung đông dân cư, tập trung phát triển các lĩnh vực đã tác động và thay 
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đổi lớn tới lối sống của con người nơi đây. Hơn nữa, khẩu hiệu xây dựng xã hội xã 

hội chủ nghĩa cùng với xây dựng con người mới đặt ra những mục tiêu hướng tới 

và định hướng con người thay đổi. Các nhà tập thể là mô hình hoàn toàn phù hợp 

với việc định hình thứ gọi là lối sống đô thị, tạo nhiều nếp sinh hoạt mới. Bên cạnh 

đó, con người sinh sống trong thời kì này cũng đã được rèn luyện và đặt trong một 

môi trường phát triển theo định hướng do vậy các sinh hoạt thường ngày cũng dần 

thích nghi. 

Giai đoạn phát triển của các nhà tập thể là thời kì thay đổi, phát triển từ đô 

thị tiêu dùng, đô thị thuộc địa sang đô thị Xã hội chủ nghĩa. Các công trình vượt 

khỏi giá trị về mặt công năng, vật chất mà ở đó là những giá trị tinh thần lớn lao 

với người dân lao động, ví như ước mơ, là sự phấn đấu, tự hào và kiêu hãnh của 

một thế hệ. Ẩn sâu trong các nhà tập thể chính là những giá trị phi vật thể, giá trị 

văn hóa không thể bỏ quên, là một di sản, một biểu tượng phát triển cho một giai 

đoạn bao cấp. Trong thời điểm bấy giờ, cuộc sống vô cùng khó khăn vì vậy có 

được một căn nhà để an cư lạc nghiệp là điều vô cùng quý báu do vậy con người 

thường coi không gian ở như là các biểu hiện cho ước mong và sự lựa chọn phong 

cách sống [23, 16]. Tuy nhiên, để sở hữu một căn hộ trong các tiểu khu nhà ở lúc 

bấy giờ là một điều không dễ dàng và đặc biệt hãnh diện đối với những người được 

lựa chọn phân phối. Các khu tập thể được phân chia theo nhóm lao động tại các cơ 

sở sản xuất, cơ quan, công sở khác nhau do vậy mỗi một khu lại có những nhóm 

thành phần cư dân khác nhau. Chính điều này tạo nên sự khác biệt đôi chút giữa 

các khu tập thể khi có sự phân chia, một số khu được coi là nơi tập trung của cán 

bộ cao cấp hay có những khu là tập trung quân nhân… dần dần quy định nhiều đặc 

điểm cũng như tính chất của từng cộng đồng dân cư ở các tiểu khu khác nhau.  

Nhà tập thể là đại diện cho một thế hệ người Hà Nội trong những năm tháng 

trải qua thời kì bao cấp, chứa đựng nhiều kỉ niệm khi nhắc tới sẽ không ai quên 

được. Nhà văn Nguyễn Quang Thiều bày tỏ: “Nhắc về khu tập thể cũ là nhắc về 

những ký ức đẹp, mặc dù nó có những ký ức cũng cần phải xóa bỏ trong đời sống 

hiện đại, như: xếp hàng nửa đêm gần sáng để lấy nước máy, điện thường xuyên 
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mất điện, mất nước khiến người dân phải ra ban công ngồi quạt”25. Thời gian trôi 

qua, nhiều sự thay đổi diễn ra, người tới và người đi nhưng nhà tập thể vẫn ở đó, 

để lại nhiều luyến tiếc cho nhiều người, nhất là các mối quan hệ, giao tiếp, chia sẻ 

của cư dân cùng sinh sống trong cùng một tiểu khu, cùng một dãy nhà. 

Mối quan hệ giữa cư dân trong các khu tập thể là một đặc điểm nổi bật, rất 

khó có thể tìm lại trong xã hội hiện đại ngày nay. Mọi sự liên kết đều gắn chặt và 

gần gũi, liên hệ mật thiết với nhau, con người giúp đỡ lẫn nhau không chút do dự, 

nề hà, mọi người đều biết về nhau từ các thông tin gia đình, công việc, họ hàng, 

quê quán… Sự tương tác với nhau cũng diễn ra với tần suất lớn khi thường xuyên 

gặp mặt nhau ở các nơi của khu tập thể như hành lang, cầu thang, sân chung… Mỗi 

khi gặp gỡ nhau, mọi người đều hỏi han hoặc đơn giản chỉ là chào hỏi, mối quan 

hệ giữa các gia đình giống như quan hệ làng xóm trong mô hình sinh sống của khu 

tập thể. Thiết kế điển hình của các nhà tập thể thường có hành lang bên, cửa sở mở 

ra hành lang để đón gió và ánh sáng, đồng thời mục đích của dạng thiết kế này để 

tăng tính cộng đồng. Kiến trúc như vậy giúp cho các hộ gia đình có thêm điều kiện 

để giao lưu với nhau một cách chủ động hoặc bị động. Chủ động là họ gặp nhau và 

tương tác với nhau dựa trên mong muốn của bản thân; ngược lại, bị động ở đây có 

thể ví dụ như những nhà ở cuối xa cầu thang, cuối dãy, muốn đi xuống lầu dưới 

buộc phải đi qua các nhà khác và vô tình giao tiếp không chủ đích với những người 

khác sinh sống cùng tầng. 

Những kí ức về tuổi thơ của nhiều người thế hệ 6X, 7X, 8X đều gắn liền với 

các căn nhà tập thể một cách sống động. Đó là những kí ức của niềm hạnh phúc, 

đầm ấm trong khu dân cư, của những ô cửa vàng đặc trưng, cầu thang bộ lấp lánh 

khe sáng xuyên qua từ những bức tường hoa bê tông; của tiếng hàng xóm ở căn hộ 

bên cạnh gọi cho bán canh chua; của người già, trẻ nhỏ xì xào câu chuyện dưới sân 

                                                           
25 Loạt bài: Níu giữ giá trị văn hóa ở tập thể cũ – Bài 4: Thách thức trong bảo tồn, https://kinhtedothi.vn/loat-

bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-4-thach-thuc-trong-bao-ton-430298.html, truy cập ngày 20/09/2021 – 

21:19:00 

https://kinhtedothi.vn/loat-bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-4-thach-thuc-trong-bao-ton-430298.html
https://kinhtedothi.vn/loat-bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-4-thach-thuc-trong-bao-ton-430298.html
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nhà26… Sống tại thành thị nhưng khu tập thể trong ký ức mỗi người dường như 

mang dáng vẻ đời sống của một cái làng, nơi đầy tình thân hữu và gắn bó không 

thể thiếu những câu chuyện vui buồn như câu chuyện mang quà cho nhau khi có ai 

đó về quê, đưa đón con cái nhà hàng xóm đi học, nấu bếp với nhau… 

Không chỉ có mối quan hệ giữa con người với con người, tại các khu tập thể 

cũng có thể dễ dàng thấy mối liên hệ giữa con người và thiên nhiên. Cho dù diện 

tích các căn hộ không quá lớn nhưng với mỗi hộ gia đình đều có một vài chậu cây 

cảnh, chậu hoa để trong nhà hoặc ngoài ban công. Yếu tố xanh luôn được cố gắng 

đưa vào các căn hộ. Không chỉ có không gian cá nhân mà không gian công cộng 

như xung quanh sân chơi, vườn hoa và cây cối được chăm sóc và tưới thường 

xuyên, cẩn thận. Điều này phản ánh trách nhiệm và thái độ của con người với cảnh 

quan thiên nhiên, mỹ quan khu tập thể. 

Sinh sống tại các khu tập thể cũng tạo nên sự chấp nhận với điều kiện sống 

hiện có của nhiều người. Tuy rằng cuộc sống còn nhiều bất cập, khó khăn nhưng 

rất ít khi người dân ở các khu tập thể phàn nàn mà ngược lại họ tìm cách thích 

nghi, tạo một cuộc sống vui vẻ với những thứ có sẵn. Lối sống nhẫn nhịn, nhường 

nhịn và tôn trọng lẫn nhau cũng từ đây được định hình trong mỗi người. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
26

 Loạt bài: Níu giữ giá trị văn hóa ở tập thể cũ – Bài 1 - https://www.moitruongvadothi.vn/loat-bai-niu-giu-

gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-1-a86087.html, truy cập ngày 20/09/2021, 21:49:00 

https://www.moitruongvadothi.vn/loat-bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-1-a86087.html
https://www.moitruongvadothi.vn/loat-bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-1-a86087.html
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TIỂU KẾT CHƯƠNG 4 

 

Văn hóa làng xã luôn là một đặc tính cốt lõi của văn hóa Việt Nam. Khi xuất 

hiện các đô thị hiện đại, lối sống thành thị xuất hiện nhưng cư dân lại chủ yếu từ 

các vùng nông thôn chuyển tới dẫn đến hiện tượng ngược “nông thôn hóa đô thị”. 

Các khu nhà tập thể là khu vực lý tưởng để hình thành các lối sống mới, lối sống 

đô thị nhưng con người ở nơi đây đã đem them những thói quen, tập quán cũ dẫn 

đến hiện tượng pha trộn các luồng văn hóa khác nhau. Tuy nhiên, sự tồn tại đồng 

thời, xen lẫn lại tạo ra một nét riêng cho các khu tập thể khi ở đó tình cảm láng 

giềng, sự chia sẻ, cảm thông, giúp đỡ lẫn nhau vẫn có và kết hợp với lối sống đô 

thị văn minh, hiện đại.  

 Nếp sống sinh hoạt của cư dân tại các khu tập thể cũng từ đó có những sự 

thay đổi. Tuy nhiên, sự thay đổi này có thể nhìn nhận thành hai giai đoạn. Giai 

đoạn đầu với việc du nhập lối sống đô thị và kết hợp văn hóa nông thôn, tạo nên 

môi trường sống hài hòa, nhẹ nhàng và giàu tình cảm. Giai đoạn thứ hai là giai 

đoạn với nhiều thay đổi của xã hội dẫn đến hiện tượng cư dân mới chuyển về sinh 

sống tại các khu tập thể hoặc chính những thế hệ mới của cư dân tại các khu tập thể 

đã làm xáo trộn và thay đổi phần nào nếp sống tại đây. 

Nhìn chung, các khu tập thể đã có những đóng góp quan trọng trong lịch sử 

phát triển của Hà Nội nói riêng. Nhìn trên khía cạnh lịch sử, văn hóa và xã hội đều 

thấy được những thành tựu và vị trí cúa các công trình xã hội chủ nghĩa này. Là 

một phần của lịch sử, chứng nhân của cả một thời kì, chứa đựng nhiều kí ức, kỉ 

niệm của một thế hệ sinh sống tại Hà Nội, khu tập thể còn là những giải pháp đắc 

lực trong việc đương đầu với các vấn đề về thiếu quỹ nhà ở trong các giai đoạn 

khác nhau; đồng thời là một phương thức trực tiếp tạo nên nếp sống mới, nét văn 

hóa mới cho Hà Nội. 
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KẾT LUẬN 

 

Xuyên suốt lịch sử phát triển đô thị của các quốc gia lớn – nhỏ trên thế giới, 

đặc điểm của mô hình “nhóm nhà, nhóm khu” đều được sử dụng triệt để và có 

nhiều hiệu quả đối với các vấn đề xã hội, được xem như là một phương pháp 

không chỉ mang tính tình thế mà còn lâu dài đối với sự phát triển của các đô thị. Ở 

mỗi quốc gia, với các đặc điểm về văn hóa, địa lý, kinh tế, xã hội .. sẽ có cách thức 

tiếp nhận và điều chỉnh mô hình sao cho phù hợp nhất, mang đặc trưng riêng, cá 

tính riêng của người thiết kế cũng như quốc gia. 

 Từ mô hình Đơn vị láng giềng tới Tiểu khu nhà ở và sau đó được áp dụng tại 

Việt Nam, mặc dù có những sự điều chỉnh nhất định riêng nhưng nhìn tổng thể vẫn 

cho thấy tầm nhìn của người thiết kế và ý đồ cũng như mong muốn xã hội chứa 

đựng ẩn sâu. Các giá trị nhân văn về con người được thể hiện rất rõ từ việc luôn 

đặt các công trình giáo dục như trường học ở trung tâm cho thấy mục tiêu phát 

triển con người, thể hiện mong muốn của cả xã hội, vượt ra bên ngoài chức năng 

cơ bản của chúng. Những yếu tố môi trường, cảnh quan cũng được chú ý và quy 

hoạch xây dựng hết sức khoa học. Nó thể hiện nhận thức của con người và trách 

nhiệm đối với thiên nhiên cũng như thể hiện sự tinh tế trong mỹ quan và tạo được 

cho con người được thực sự sống và ở. 

Nhìn về mặt lý thuyết, mô hình này khá tân tiến, nó thậm chí được coi như 

biểu tượng cho trường phái quy hoạch hiện đại, có tính ổn định và hoàn toàn có thể 

phát triển dựa trên nền tảng đã được xây dựng trước đó gần một thế kỉ. Tuy nhiên, 

những yếu tố nằm bên trong quy hoạch dạng mô hình nhóm khu, tiểu khu lại là 

điều có những sự chú ý nhất định. Nếu như đối với các quốc gia phương Tây theo 

tư tưởng tư bản chủ nghĩa cùng với quan điểm về quy hoạch và sự đầu tư vào cơ sở 

vật chất sẽ cho thấy sự khác biệt đối với các quốc gia xã hội chủ nghĩa. Trong khi 

yếu tố thẩm mỹ và bảo trì cũng như bền lâu rất được chú trọng thì tại các quốc gia 

như Đông Âu, Liên Xô, Trung Quốc, Việt Nam thì yếu tố đơn giản hóa được đề 

cao hơn và thực sự không được đầu tư nhiều nữa khi thể chế của họ bị thay đổi hay 

hình thức vận động phát triển thay đổi. Điều này có thể thấy rõ các khu nhà như 
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vậy đều xuống cấp và dường như không đáp ứng được các yêu cầu cơ bản cho con 

người. 

Nhà tập thể là cụm từ để đại diện cho những mô hình nhà ở được xây dựng 

từ những năm 1960 đến 1990 do Nhà nước xây dựng và thực hiện chế độ phân 

phối cho người dân. Đây là một dạng mô hình cư trú ưu việt và mang đậm tính 

chất xã hội chủ nghĩa. 

Sau năm 1954, khi chiến tranh tạm thời kết thúc tại miền Bắc Việt Nam, Hà 

Nội với tư cách là thủ đô của một quốc gia cùng với đó là nơi tập trung của các cơ 

quan đầu não cũng như dân cư đông đúc do vậy đã được nhà nước hết sức chú đầu 

tư và phát triển bằng việc đưa ra nhiều chính sách. Trong đó, những chính sách liên 

quan đến xây dựng và quy hoạch được tập trung cao độ, các loại hình nhà ở mới 

được hình thành ở bên ngoài các hệ thống đô thị dân cư đã tồn tại trước đó. Kế 

hoạch 5 năm (1961-1965) là kế hoạch có liên quan đến vấn đề này thông qua 

những chủ trương phát triển kinh tế - xã hội và quá trình công nghiệp hóa. Chính 

do quá trình này dẫn đến hình thành các khu công nghiệp lớn, các nhà máy, xí 

nghiệp, các cơ quan nhà nước, quân đội, trường học.. do đó nhu cầu về nguồn nhân 

lực lớn và tạo ra nhiều cơ hội việc làm cho người dân từ các khu lân cận xung 

quanh đến đây. Cũng vì đó mà nhu cầu về nhà ở cũng tăng lên nhanh chóng và trở 

thành một vấn đề mà thành phố phải đương đầu và giải quyết cấp bách. Mô hình 

tiểu khu nhà ở với các khu tập thể hoàn toàn là một giải pháp phù hợp và tối ưu, 

kịp thời. 

Đối với Việt Nam nói riêng, mô hình tiểu khu nhà ở với các nhà tập thể là 

một xu thế phát triển trong những năm 60 đến 80. Đây được xem là mô hình kiểu 

mẫu, lý tưởng và bước thay đổi không chỉ trong lịch sử ngành kiến trúc mà lịch sử 

xã hội phát triển nói chung. Nó đại diện cho cả một thế hệ con người mang đúng 

bản chất xã hội chủ nghĩa, gắn liền chặt chẽ với bối cảnh lịch sử của đất nước. Mô 

hình như vậy hoàn toàn phù hợp với văn hóa, con người Việt Nam và rất hiệu quả 

nếu nhìn tại hoàn cảnh lúc đó với các khó khăn về kinh tế, xã hội. Việc áp dụng 

vào các thành phố lớn, trong đó có Hà Nội, ở giai đoạn những năm 60 đến 80 đã 

cho thấy tính ưu việt và đáp ứng được nhu cầu thiết yếu của người dân. Thậm chí 
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có thể coi các công trình này như một di sản riêng của thành phố, đó là nhân chứng 

lịch sử và cũng đồng thời là minh chứng lịch sử cho xã hội một thời. Nhưng với sự 

quản lý không thực sự chặt chẽ vào giai đoạn về sau đã dẫn đến sự đi lùi của các 

công trình tập thể này và dần dần không còn phù hợp với sự phát triển của xã hội. 

Tuy vậy, đây vẫn luôn là một hình tượng có thể nâng tầm biểu tượng cho một thời 

kì trong tiến trình phát triển của lịch sử Hà Nội nói riêng và Việt Nam nói chung. 

Trước năm 1954, ở Hà Nội chưa tồn tại mô hình nhà ở nào theo dạng nhà 

tập thể. Mô hình này chỉ xuất hiện và được ưa chuộng trong sử dụng khi đội ngũ 

công nhân viên chức tăng nhanh, bên cạnh đó là từ khi Nhà nước đứng ra nhận 

trách nhiệm về mình trong việc bao cấp về nhà ở. Nhu cầu ở quá lớn, những cơ sở 

vật chất có sẵn không thể đáp ứng trước tình thế cấp bách nên việc ra đời của mô 

hình nhà tập thể là sự phù hợp, một lẽ tất yếu.  

Các khu tập thể được xây dựng ở Hà Nội nói riêng cũng mang trong đó 

nhiều điểm riêng biệt, có biến hóa từ những mô hình gốc và thể hiện cái khác lạ. 

Trong khi chúng ta có thể nhìn thấy quá trình phát triển mô hình tiều khu của Liên 

Xô là một quá trình đồng nhất, tổng thể và toàn diện thì ở Hà Nội là một sự thay 

đổi thích ứng theo từng giai đoạn phù hợp với điều kiện, hoàn cảnh xã hội cụ thể. 

Chia dòng thời gian phát triển của các nhà tập thể ở Hà Nội sẽ thấy rõ được các 

đặc tính này. Thực sự vai trò, dấu ấn của các đặc điểm kiến trúc Xô Viết hay Trung 

Quốc tới các khu nhà tập thể chỉ thấy đậm nét ở giai đoạn thứ 2 với sự xuất hiện 

của các khu nhà bê tông lắp ghép, cao tầng và tuân thủ theo bản kế hoạch xây dựng 

của các chuyên gia. Nhưng nhìn ngược lại thời gian trước đó, vào những năm từ 

1954 đến khoảng những năm 60, các khu nhà tập thể chủ yếu là thấp tầng, mái 

ngói, không phải dạng lắp ghép. Điều này cho thấy, các kiến trúc sư đã có những 

nhận thức ban đầu về việc “tập thể hóa” nơi ở, điều này khá phù hợp với thế gian 

quan và nhận thức chung của con người xã hội hội chủ nghĩa. Tuy nhiên, giai đoạn 

này chưa thực sự tiếp cận được với các kĩ thuật nên các mô hình thời kì này chủ 

yếu là mang tính thử nghiệm về chức năng, độ hiệu quả đối với giải quyết sự thiếu 

hụt về không gian ở cho người dân hơn là tính đến các thông số kĩ thuật hay xây 

dựng sao cho khoa học, đảm bảo mỹ quan… Trong giai đoạn thứ ba của sự phát 
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triển chung các nhà tập thể, đặc biệt sau khi Đổi mới với những thay đổi trong 

chính sách và nhận thức về xã hội, các khu nhà cũng thay đổi theo hướng tự phát 

mà trong đó yếu tố nhà nước dần mờ nhạt và không đóng góp nhiều cho sự tồn tại 

của các công trình như vậy.  

Những biến đổi của các khu tập thể cho thấy sức sống mạnh mẽ của nền văn 

minh nông nghiệp Việt Nam đã khéo léo xâm nhập một cách sâu sắc vào các đô thị 

và cập nhật cho các đô thị này văn hóa không gian và kỹ thuật có nguồn gốc bình 

dân. Như vậy, Hà Nội, với những kinh nghiệm trong việc xây dựng và vận hành 

các khu tập thể - hiện thân của chủ nghĩa thực dụng và sự sáng tạo tùy theo hoàn 

cảnh, có phương pháp quy hoạch đô thị mang tính đối thoại. Đấy là mối liên hệ 

giữa hai yếu tố: đầu tiên là những kiến thức của các chuyên gia đô thị quan tâm 

đến các yếu tố địa lý và tập quán xã hội, thứ đến là sự tự do của những người sử 

dụng cuối cùng – những cư dân. Chúng tạo ra những đặc thù đô thị riêng biệt rất 

Hà Nội [78]. 

Bản chất văn hóa của Việt Nam là văn hóa làng xã. Trong đó tính chất làng 

quê đóng vai trò quyết định, mang trong mình 2 đặc điểm nổi bật là tính cộng đồng 

và tính tự trị. Như trước đây đều nhắc đến câu “Phép vua thua lệ làng”, điều này 

cho thấy rõ ràng ngoài việc tác động của chính quyền trung ương còn đó là các 

nguyên tắc của chính cộng đồng làng xã tự tạo ra, nhiều khi có sức mạnh và ảnh 

hưởng lớn hơn. Đó chính là tính tự trị. Bên cạnh đó, tính cộng đồng được thể hiện 

qua mối quan hệ giữa hàng xóm láng giềng, sự giao tiếp giữa con người với con 

người trong một cộng đồng khép kín và đồng thời còn đó là yếu tố tự cung tự cấp 

trong mỗi cộng đồng.. Cũng giống như Liên Xô, con người sinh sống tại các khu 

tập thể ở Việt Nam cũng có những nét tương đồng. Thứ nhất, họ đều là những 

người lần đầu tiên được trải nghiệm một loại hình nhà ở mới, chưa từng có trước 

đây dẫn đến nhiều trải nghiệm mới lạ và thú vị, để lại nhiều kỉ niệm mà tới các thế 

hệ về sau vẫn có những câu chuyện để kể lại. Thứ hai, đa phần những cư dân nơi 

đây là từ các nơi khác đến, chưa từng trải qua thứ gọi là “lối sống đô thị” vì họ 

xuất thân từ nông thôn. 
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Đặc điểm quy hoạch, xây dựng nhà tập thể của chủ nghĩa xã hội Liên Xô đã 

được tiếp nhận và biến đổi sao cho phù hợp với hệ thống đô thị của Hà Nội. Các 

nhà tập thể đã phát triển nhanh chóng và trở thành mô hình đặc thù ở Việt Nam 

trong suốt một giai đoạn dài cho tới trước khi đổi mới nền kinh tế. Đặc thù đối với 

quy hoạch đô thị ở Hà Nội là sự đan xen giữa các chính sách khác nhau, sát nhập 

các loại hình nhà ở khác nhau, hỗn hợp yếu tố bên nước ngoài và yếu tố bản địa. 

Nhà tập thể không thể biến đổi nếu không có sự liên hệ chặt chẽ với các chính sách 

nhà ở cũng như mối quan hệ với quốc tế. Nhà tập thể chỉ là một bộ phận nhỏ trong 

cả tiến trình xây dựng đương thời nhưng là yếu tố quan trọng, đặc trưng bởi sự hợp 

nhất trong đa dạng các mô hình nhà tập thể xã hội chủ nghĩa. 

Các khu tập thể được quy hoạch nằm ở vòng ngoài thành phố, thuộc khu vực 

thực hiện quá trình đô thị hóa đầu tiên, chính vì vậy đã tạo nên một hệ sinh thái, 

một vành đai bao xung quanh khu vực trung tâm. Những sự thay đổi về hành 

chính, về cảnh quan đô thị cũng như biến động dân số và thay đổi trong chức năng 

của chính các khu tập thể đã biến nơi đây từ xuất phát điểm là các khu vùng ngoại 

ô trở nên có tính “trung tâm thành phố hơn”. Bằng chứng cho thấy khi càng về sau 

này mở rộng địa giới hành chính cùng sự phát triển nhanh của quá trình đô thị hóa 

mà các khu tập thể đã nghiễm nhiên nằm ở các khu vực được coi như nút giao, đất 

vàng để liên kết tới các khu vực khác của thành phố. Trên khía cạnh khác, chính 

nhờ các khu tập thể cũng đã thành thị hóa lối sống ở các khu vực mà ban đầu là 

nông thôn. 

Nhìn chung, việc hình thành các khu tập thể theo kiểu mô hình tiểu khu là 

xu thế của các quốc gia xã hội chủ nghĩa và Việt Nam không phải là ngoại lệ. Mô 

hình này hoàn toàn phù hợp với xã hội bao cấp toàn bộ từ Nhà nước của Việt Nam 

khi mà ở đó nền kinh tế gần như xóa bỏ các yếu tố tư nhân, tiểu thương.. và hệ 

thống dịch vụ công cộng đều đặt dưới sự quản lý của nhà nước. Vì vậy, có thể thấy 

trong điều kiện, bối cảnh của Việt Nam, các khu tập thể mang ý nghĩa về quản lý 

hành chính hơn là một cấu trúc của đô thị khép kín [36]. 
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PHỤ LỤC HÌNH ẢNH 

 

1. Mô hình Neighbourhood Unit và Microrayon 

 

Hình 1.1. Forrest Hills Gardens in the RPA monograph (Perry 1929) 

 

Nguồn: [91; 51] 

 

Hình 1.2. Mô hình Radburn 

 

  

Nguồn: [157; 24,25,26]  
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Hình 1.3. Concept “Neighbourhood Unit” 1920s-1930s 

 

(Nguồn: Neighbourhood concept slides) 

Hình 1.4. Mô hình “Đơn vị láng giềng” của C.Perry 

 
Nguồn: [157; 27]  

Hình 1.5. Sơ đồ lý thuyết tiểu khu nhà ở là đơn vị cấu tạo đô thị  

của Liên Xô cũ 

 
Nguồn: [34; 59]  
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Hình 1.6. Sơ đồ Neighbourhood Unit 

 

(The most well-known of the Neighborhood Unit diagrams that Perry developed for the RPA monograph)  

(Perry 1929b) 
 

Hình 1.7. Sự liên kết về chức năng các công trình  

trong mô hình Neighbourhood 

 

Nguồn: [179; 28]  
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Hình 1.8. Các sơ đồ cấu trúc đô thị tầng bậc với tiểu khu nhà ở là đơn vị cơ sở 

tại các nước Xã hội chủ nghĩa Đông Âu và Liên Xô cũ 

 

 
 

Nguồn: [34; 57-58]  

 

Hình 1.9. Sơ đồ Hệ thống Thương mại Dịch vụ thành phố Zelenograd. CCCP 

 
Nguồn: [34; 72]  
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Hình 1.10. Mô hình quy hoạch tiểu khu nhà ở của C.Perry (trái)  

và sự điểu chỉnh theo mô hình kiểu Xô Viết 
 

 
 

Nguồn: [34; 102] 

 

Hình 1.11. Mô hình tiểu khu nhà ở Liên Xô cũ 

 

 
(Nguồn: Tạp chí kiến trúc số 2, 1994) 
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2. Cấu trúc, thiết kế của nhà tập thể  
 

Hình 2.1. Mẫu nhà tập thể 

 

Nguồn: [34: 133] 

 

Hình 2.2. Khu tập thể trong những năm 1958-1964. Vẽ bởi François de Coster, 

xuất bản trong Shin Yong Hak 2001 

 

Nguồn: [108: 239] 
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Hình 2.3. Cấu trúc nhà tập thể giai đoạn 1954 – 1960 

 

Nguồn: [92: 87] 

 

Hình 2.4. Mô hình nhà tập thể giai đoạn 1960-1974 

 

Nguồn: [92: 88] 
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Hình 2.5. Cấu trúc nhà tập thể giai đoạn 1975 - 1986 

 

Nguồn: [92: 88] 

 

 

Hình 2.6. Khu tập thể Kim Liên 

 

Nguồn: Trần Thị Hồng Anh – 2002 
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Hình 2.7. Bản thiết kế xây dựng Khu tập thể Kim Liên 

 

Nguồn: tác giả thu thập tại Chi cục văn thư lưu trữ Hà Nội 

 

Hình 2.8. Mạng lưới đường thành phố đi qua tiểu khu Kim Liên 

 

Nguồn: KTS.Võ Thuộc 
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Hình 2.9. Mặt bằng kiểu hành lang giữa  

KTT Nguyễn Công Trứ và Kim Liên 

 

 

Nguồn: [87: 109] 

 

Hình 2.10. Khu tập thể Nguyễn Công Trứ những năm 60 

 

Nguồn: Bäckman and Rundqvist 2004 

 

Hình 2.11. Thiết kế khu nhà ở Nguyễn Công Trứ 

 

Nguồn: Hoàng Đức Vinh – 2001 
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Hình 2.12. Mặt bằng căn hộ kiểu hành lang trên KTT Giảng Võ 

 

Nguồn: [87: 108] 

 

Hình 2.13. Khu tập thể Giảng Võ 

 

Nguồn: Ros 2001:272 

 

Hình 2.14. Khu nhà ở Giảng Võ 

 

Nguồn: Viện Quy hoạch xây dựng Hà Nội 
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Hình 2.15. Tiểu khu Trung Tự 1980 – 1990 

 

Nguồn: [71] 
 

Hình 2.16. Khu tập thể Trung Tự 

 

Nguồn: Đại học Kiến trúc Hà Nội – 2002 

 

Hình 2.17. Sơ đồ thiết kế dãy nhà tại khu tập thể Trung Tự 

 

Nguồn: Tác giả thu thập tại Chi cục Văn thư Lưu trữ Hà Nội 
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Hình 2.18. Tiểu khu nhà ở Trung Tự 

 

Nguồn: Viện Quy hoạch Xây dựng Hà Nội 

 

Hình 2.19. Khu tập thể Thành Công với các công trình khác trong  

phường Thành Công 

`  

Nguồn: [108: 248] 
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Hình 2.20. Mật độ nhà ở tại các khu tập thể ở Hà Nội 

 

Nguồn: Emmanuel Cerise – 2001 

Hình 2.21. Mặt bằng dãy nhà Khu tập thể Thanh Xuân kiểu đơn nguyên 

 

 
Nguồn: [87: 109] 

 

Hình 2.22. Khu nhà ở Thanh Xuân Bắc 

 

Nguồn: Viện Quy hoạch xây dựng Hà Nội 



182 

 

Hình 2.23. Khu nhà ở Khương Thượng 

 

Nguồn: Viện Quy hoạch xây dựng Hà Nội 

Hình 2.24. Tiểu khu nhà ở Nghĩa Đô  

 

Nguồn: Viện Quy hoạch Xây dựng Hà Nội 

Hình 2.25. Sự thay đổi trong tổng thể kiến trúc với sự xuất hiện  

của “chuồng cọp” 

 

Nguồn: Cerise E. 2001 
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Hình 2.26. Tình trạng cơi nới “chuồng cọp” 

 

 
Nguồn: [99: 315] 

 

 

Hình 2.27. Sự thay đổi của nhà C5 khu tập thể Trung Tự và một căn hộ sau 

mở rộng 

 
Nguồn: [71] 
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3. Bản đồ, hình ảnh quy hoạch các khu tập thể 
 

Hình 3.1. Vị trí các tiểu khu nhà ở xây dựng trong giai đoạn 1958-1980 

 

 

Nguồn: [108; 160] 

 

Hình 3.2. Sơ đồ quy hoạch nhà ở thấp tầng cho các Bộ trưởng đương chức 

 

Nguồn: Tác giả thu thập tại Chi cục Văn thư lưu trữ Hà Nội) 
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Hình 3.3 Kế hoạch Leningrad 

 

 

Nguồn: [108; 159] 

 

 

Hình 3.4. Phân bố các khu tập thể ở Hà Nội 

 

Nguồn: Cerise (2001) 

 

 



186 

 

Hình 3.5. Quy hoạch chung thủ đô Hà Nội thời kỳ 1960-1984 

 

Nguồn: https://dothivietnam.org/2013/04/16/nhung-nguoi-nga-ben-song-hong/  

 

Hình 3.6. Quy hoạch chung thủ đô Hà Nội thời kỳ 1968-1974 

 

Nguồn: https://dothivietnam.org/2013/04/16/nhung-nguoi-nga-ben-song-hong/ 

https://dothivietnam.org/2013/04/16/nhung-nguoi-nga-ben-song-hong/
https://dothivietnam.org/2013/04/16/nhung-nguoi-nga-ben-song-hong/
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Hình 3.7. Hà Nội năm 1990 

 

Nguồn: [108; 160] 

 

Hình 3.8. Bản đồ phân bố các khu tập thể tại Hà Nội năm 1994 

 

 
 

(Nguồn: Cục bản đồ - Bộ tổng tham mưu quân đội nhân dân Việt Nam, hoàn thiện và chú giải bởi Trần Minh Tùng) 
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Hình 3.9. Phân bố nhà tập thể tại Hà Nội theo vành đai 1 và 2 

 

Nguồn: [61; 62-63] 

 

Hình 3.10. Sự phát triển của khu tập thể Kim Liên và Trung Tự 

(từ trái qua phải: 1942 – 1975 – 1985) 

 

Nguồn: Hoàng Đình Tuấn - 1999 

 

Hình 3.11. Mặt bằng quy hoạch tiểu khu nhà ở của Việt Nam  

 
Nguồn: [87; 105] 
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Hình 3.12. Sơ đồ quy hoạch không gian tiểu khu nhà ở  

 

Nguồn: [87; 106] 

4. Hình ảnh các khu tập thể qua các thời kì 
 

Hình 4.1. Gian nhà tập thể xưa của ông Trương Đình Hiếu – 

Khu tập thể Hàm Tử Quan (Ảnh Vũ Tuấn) 

 

Nguồn: https://tuoitre.vn/khu-tap-the-bang-go-sap-sap-giua-ha-noi-20190722095339703.htm 

 

Hình 4.2. Khu nhà ở 2 tầng trên bãi Phúc Xá 

 

Nguồn: [27] 

https://tuoitre.vn/khu-tap-the-bang-go-sap-sap-giua-ha-noi-20190722095339703.htm
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Hình 4.3. Khu tập thể Kim Liên 

 

Nguồn: Hội kiến trúc sư 

 

Hình 4.4. Con tem lưu giữ hình ảnh nguyên bản khu tập thể Kim Liên (trên) 

và nhà tập thể ở Triều Tiên (dưới) 

Ảnh: Nguyễn Thế Sơn cung cấp 

 

(Nguồn: https://vnexpress.net/dau-an-trieu-tien-trong-khu-tap-the-60-nam-o-ha-noi-3887895.html) 

 

Hình 4.5. Khu tập thể Kim Liên năm 1965 

 

Nguồn: [149]  



191 

 

Hình 4.6. Khu tập thể Nguyễn Công Trứ năm 1963 

 

(Nguồn: https://www.moitruongvadothi.vn/loat-bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-1-a86087.html) 

 

Hình 4.7. Quá trình lắp ghép Khu tập thể Trung Tự năm 1975 

 

Nguồn: [5] 

 

Hình 4.8. Khu tập thể Trung Tự những năm 80 

 

Nguồn: [71] 
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Hình 4.9. Khu tập thể Giảng Võ (1976-1982) 

 

Nguồn: https://www.moitruongvadothi.vn/loat-bai-niu-giu-gia-tri-van-hoa-o-tap-the-cu-bai-1-a86087.html 

 

Hình 4.10. Nhà tập thể thời bao cấp những năm đầu thập kỷ 80  

của thế kỉ trước 

 

 
Nguồn: https://asahijapan.com/cau-chuyen-chung-cu-va-nha-tap-the/ 

 

 

 

 

 

 

 

https://asahijapan.com/cau-chuyen-chung-cu-va-nha-tap-the/
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Hình 4.11. Khu tập thể Thanh Xuân (1984) 

 

 
Nguồn: [149] 

 

Hình 4.12. Khu tập thể Thanh Xuân Bắc 1980 – 1987 

 
Nguồn: [87; 13] 

 

Hình 4.13. Khu tập thể Thành Công với các nhóm nhà tự xây dựng  

(năm 2004) 

 

 
Nguồn: [108;  250] 

 


