
Cách tiếp cận tổng hợp giải quyết các vấn ñề tổ chức xây dựng 
nhà ở tại CHLB Nga 

 
Nhiệm vụ quan trọng nhất ñặt ra trước mắt ngành Xây dựng Nga hiện nay là bảo 
ñảm nhà ở chất lượng cao cho mọi công dân Nga; cho tới năm 2020 ñưa bình 
quân diện tích nhà ở tăng 1 m2/người/năm - ngang với tiêu chuẩn của thế giới. 
Về mặt chiến lược, tổ chức thực hiện nhiệm vụ này không ñơn thuần bằng cách 
tăng tổng sản phẩm xây dựng, mà phải ñi từ phương pháp tiếp cận tổng hợp và 
có hệ thống, nhằm ñảm bảo hiệu quả sử dụng năng lượng, an toàn sinh thái và 
an toàn kỹ thuật, ñảm bảo hiệu quả kinh tế ở tất cả các giai ñoạn trong vòng ñời 
của mỗi công trình, bao gồm cả các giai ñoạn cải tạo và khôi phục quỹ nhà ở. 

Các nghiên cứu gần ñây cho thấy: gần một nửa trong số 59 triệu căn hộ trên toàn 
nước Nga hiện nay cần ñược cải tạo lại. Mức tiện nghi và ñộ an toàn của nhà ở 
không còn phù hợp với bất cứ tiêu chuẩn nào dù là của Nga hay thế giới. Mỗi 
năm, diện tích xây mới góp phần tăng 2% diện tích quỹ nhà ở tại Liên bang Nga. 
Tuy nhiên, ñể duy trì ñược con số còn khiêm tốn so với tiêu chuẩn của các nước 
trên thế giới này, cần ñảm bảo thời hạn sử dụng của những tòa nhà ñang trong 
quá trình vận hành khai thác phải không dưới 50 năm. Hiện nay, do không ñược 
sửa chữa thường xuyên, thời hạn sử dụng của các tòa nhà chỉ còn khoảng 10 
năm.  

Nếu bắt ñầu khôi phục hơn 20 triệu căn hộ nhằm mục ñích kéo dài tuổi thọ công 
trình thêm 25 năm nữa, mỗi năm sẽ cần tiến hành sửa chữa xấp xỉ 1 triệu căn. 
ðiều này chỉ có thể thực hiện ñược trên cơ sở công suất xây dựng cũng ñược 
phát triển tương ứng, theo ñó là sự ñầu tư tài chính ñáng kể. 

Việc thúc ñẩy tiến ñộ xây dựng nhà ở cần phù hợp với xu hướng phát triển của 
lý thuyết và thực tiễn xây dựng trên thế giới - xây dựng những ngôi nhà an toàn 
về mặt sinh thái, và tiết kiệm năng lượng khi sử dụng. Cách tiếp cận này cũng 
hoàn toàn phù hợp với những mục tiêu  chính sách chung của Nga về việc cắt 
giảm năng lượng tiêu thụ trên GDP. 

Trên quan ñiểm ñó, thực trạng của ngành Xây dựng nhà ở Nga hôm nay ñược 
khắc họa bởi hàng loạt vấn ñề hệ trọng chưa ñược giải quyết - những vấn ñề gây 
trở ngại và làm chậm tiến ñộ xây dựng nhà ở: 

- Chi phí cao cho các biện pháp trong giai ñoạn chuẩn bị, (cơ bản có liên quan 
tới chi phí trang bị kỹ thuật cho ñất xây dựng); 

-  Áp dụng các giải pháp kết cấu và giải pháp công nghệ lỗi thời; 

- Thiếu sự quan tâm của bên giao thầu và bên nhận thầu trong việc áp dụng các 
vật liệu mới, các công nghệ tiết kiệm năng lượng tiên tiến, các biện pháp bảo vệ 
môi trường xung quanh (“công nghệ xanh”), và hệ thống thiết bị thông minh; 

- Thiếu sự quan tâm của hai bên trong việc tiết giảm chi phí khai thác các công 
trình ở. 



ðể giải quyết các vấn ñề nêu trên, cần có một cách tiếp cận tổng hợp trong tất cả 
các giai ñoạn của quy trình ñầu tư xây dựng nhà ở. 

Giai ñoạn thông qua giải pháp về ñầu tư trong lĩnh vực xây dựng nhà ở 

Ở giai ñoạn này, các hồ sơ xin phép ban ñầu ñược lập nhằm xác ñịnh việc cắt 
ñất, và trình tự sử dụng ñất, ñiều kiện kết nối với mạng kỹ thuật…; ñề ra các 
thông số cơ bản tương lai của quỹ nhà ở. Khi thông qua giải pháp, cần có một 
cách tiếp cận có hệ thống, nhằm ñảm bảo không chỉ hiệu quả kinh tế từ việc xây 
nhà mà còn cả hiệu quả về mặt chức năng của công trình trong suốt vòng ñời. 
ðiều này ñược xác ñịnh bởi chiều  cao và các yêu cầu về tuổi thọ công trình… 

 Ngoài các mục ñích trên, những ñiều kiện sau cần ñược bảo ñảm:  

- Xác ñịnh các yêu cầu ñối với công trình ñược xây dựng, dựa vào những yếu tố 
kinh tế khi tiếp tục khai thác công trình trong suốt vòng ñời cho tới khi xử lý sau 
cùng; 

- Thông qua các giải pháp công nghệ bảo ñảm hiệu quả sử dụng năng lượng tiết 
kiệm của công trình xây dựng trong suốt vòng ñời của nó, trước hết trong giai 
ñoạn khai thác sử dụng; 

- Thông qua các giải pháp công nghệ bảo ñảm tính an toàn sinh thái của công 
trình trong suốt vòng ñời của nó, bao gồm cả khâu xử lý cuối cùng. 

Các công nghệ ñược thông qua trong những giải pháp thiết kế quy ñịnh việc áp 
dụng kết cấu, vật liệu, các hệ thống kỹ thuật hỗ trợ mức ñộ tiết kiệm năng lượng 
tối ña trong từng giai ñoạn của vòng ñời mỗi công trình. Còn các giải pháp quy 
hoạch ñô thị cần tính tới khả năng thu hút ñầu tư và hiệu quả kinh tế của các 
công trình ñược xây dựng, bao gồm cả việc phân tích chi tiết các phương án 
hình thành những khu vực cung cấp năng lượng. 

ðể các giải pháp có tính khả thi, cần bảo ñảm cơ cấu cũng như tính liên kết hoạt 
ñộng của các bên tham gia quá trình xây dựng và khai thác các tổ hợp nhà ở. 
Các thành phần này gồm: 

- Nhà nước quy ñịnh các ñiều kiện chiến lược - chính trị, pháp quyền, các quy 
tắc về mặt kinh tế ñể tiến hành xây dựng và cải tạo;  

- Các cơ quan quản lý cấp vùng và các tổ chức xã hội lựa chọn một sơ ñồ tổ 
chức quy trình hợp lý ñể cho phép, ñồng thời kiểm soát việc thực hiện các biện 
pháp xây dựng và biện pháp kỹ thuật; giám sát việc khai thác hạ tầng cơ sở hiện 
hữu; 

- Các chủ sở hữu nhà - những người thanh toán một phần chi phí, và với tư cách 
là bên giao thầu trong khuôn khổ ñược quy ñịnh bởi luật pháp, là những người 
quy ñịnh các chi tiết của quy trình; 

- Các ngân hàng thiết lập các ñiều kiện tiền ñề cho việc tài trợ (cung cấp tài 
chính), nhằm hiện thực hóa dự án trên thực tế. 



Các biện pháp nhằm bảo ñảm hiệu quả sử dụng năng lượng tiết kiệm và an toàn 
sinh thái ñược thông qua cần phải hợp lý về mặt kinh tế, không phụ thuộc vào 
hình thức ñầu tư (ñầu tư trực tiếp, tín dụng bao gồm thế chấp, …). 

Giai ñoạn xây dựng công trình nhà ở 

Xây dựng. Trong giai ñoạn xây dựng công trình, việc thực hiện các ñề xuất về 
mặt quy hoạch và kết cấu khi thông qua giải pháp ñầu tư cho xây dựng nhà ở sẽ 
ñược thực hiện. 

Trong xây dựng các công trình mới, cần bảo ñảm sự an toàn về mặt tổng thể, ñộ 
tin cậy về mặt công nghệ, hiệu quả sử dụng năng lượng của toàn bộ các tiểu hệ 
thống quy ñịnh toàn bộ vòng ñời tiếp theo của công trình. 

Cải tạo và khôi phục. Một trong những biện pháp giải quyết hiệu quả nhất vấn 
ñề nhà ở là cải tạo quỹ nhà ở; trong quá trình ñó, nhiệm vụ hàng ñầu chính là 
bảo ñảm hiệu quả sử dụng năng lượng tiết kiệm cho công trình trong suốt quá 
trình sử dụng khai thác, có xét tới hiện trạng kỹ thuật của chính công trình cũng 
như của mạng cung cấp năng lượng và mạng kỹ thuật. Cần xem xét lại sơ ñồ 
hình thành (phi tập trung) các khu vực cung cấp năng lượng. 

Trong tình huống trên, cần tập trung ưu tiên cho sơ ñồ cải tạo - tức là hiện ñại 
hóa các quận nội thị có quan hệ tương tác với nhau, có xét tới cơ cấu tập trung 
phức tạp của mạng kỹ thuật trong lĩnh vực xây dựng nhà ở của Nga. Việc cải tạo 
còn giúp giảm thiểu các rủi ro tín dụng của các ngân hàng nhờ nâng cao lợi ích 
kinh tế của tổ hợp nhà ở, nếu so với các công trình nhà ở ñược xây riêng biệt. 

Giá thành của việc tái thiết toàn bộ, bao gồm cả tái thiết năng lượng, chiếm xấp 
xỉ 25% giá thành các công trình xây mới với cùng một thời hạn khai thác sử 
dụng. ðiều này có nghĩa là: với cùng một ñiều kiện, có thể tăng khối lượng các 
căn hộ ñược xây lên gấp bốn lần. 

Giai ñoạn khai thác công trình nhà ở 

Trong giai ñoạn khai thác, hầu hết các vấn ñề liên quan tới hiệu quả sử dụng 
năng lượng tiết kiệm, an toàn sinh thái và tính hợp lý về mặt kinh tế ở mức tối 
ña ñối với các nhà ở tiện nghi ñều ñược bảo ñảm. Tuy nhiên, hiện nay, các mối 
quan hệ tương tác giữa ngành xây dựng và ngành nhà ở công trình công cộng 
chưa thể giải quyết các vấn ñề trên một cách hiệu quả, bởi vì giữa lợi ích và mục 
ñích của công tác tổ chức thiết kế, xây dựng và khai thác vẫn tồn tại một số mâu 
thuẫn. 

Trên thực tế, khách quan mà nói, việc ứng dụng các công nghệ tiết kiệm nguồn 
tài nguyên và tiết kiệm năng lượng sẽ dẫn tới việc gia tăng giá trị các công trình 
nhà ở. Sự ñổi mới sẽ ñược ñền bù ở giai ñoạn khai thác; tuy nhiên các nhà thiết 
kế, các nhà xây dựng thường không mấy quan tâm tới việc tiết kiệm nguồn tài 
nguyên cho các chủ sở hữu bất ñộng sản (kết quả cuối cùng chính là Nhà nước). 

ðể hiện ñại hóa quy trình khai thác các công trình nhà ở, không chỉ cần nghiên 
cứu xem xét việc thay ñổi chính sách thuế (có tác dụng thúc ñẩy việc áp dụng 
các công nghệ tiết kiệm năng lượng một cách rộng rãi), mà còn cần áp dụng 



trình tự bảo hành cho các công trình nhà ở từ chính các tổ chức xây dựng, trong 
ñó có việc lựa chọn bắt buộc các biện pháp ñược quy ñịnh nhằm bảo ñảm hiệu 
quả sử dụng năng lượng tiết kiệm và tính an toàn của quỹ nhà ở ñang ñược khai 
thác.  

ðối với tất cả các giai ñoạn của quy trình tổ chức xây dựng nhà ở, vấn ñề nhân 
sự luôn mang tính cấp thiết. Cần hình thành ñược một hệ thống các biện pháp 
kiểm tra và dự báo nhu cầu của ngành xây dựng trong ñội ngũ nhân sự có trình 
ñộ, có xét tới những thay ñổi về khối lượng và cơ cấu sản xuất xây dựng.  

ðặc biệt, việc thiếu nhân sự có trình ñộ chuyên môn trong việc ñổi mới công 
nghệ xây dựng nhà ở là vấn ñề vô cùng cấp thiết hiện nay của Nga. Vấn ñề ñào 
tạo các chuyên gia - những người nắm vững các biện pháp tiên tiến ñể khai thác 
quỹ nhà ở (ñảm bảo nhu cầu tiết kiệm năng lượng, sinh thái và ñộ an toàn của 
nhà ở) tại Nga trên thực tế hiện nay chưa ñược quan tâm ñúng mức. 

Trường ñại học Xây dựng Moskva - với tư cách là một Học viện nghiên cứu 
quốc gia có sáng kiến thành lập ñối tác chiến lược ngành trong lĩnh vực xây 
dựng - ñã ñề ra mục tiêu xây dựng mối quan hệ tương tác của tất cả các bên 
tham gia quá trình ñầu tư xây dựng, nhằm giải quyết những vấn ñề quan trọng 
nhất của ngành xây dựng, trong ñó có vấn ñề tổ chức xây dựng nhà ở tại Nga. 

Thỏa thuận lập ñối tác chiến lược ngành do Bộ trưởng Bộ giáo dục và khoa học, 
Bộ trưởng Bộ phát triển vùng và Hiệu trưởng trường ðại học Xây dựng Moskva 
ký kết. Chỉ có nỗ lực của Chính phủ Nga, của các hội nghề, các tổ chức khoa 
học giáo dục mới có thể bảo ñảm thực hiện một cách có hiệu quả các nhiệm vụ 
ñược ñặt ra cho ngành Xây dựng. Cách tiếp cận tổng hợp các vấn ñề tổ chức xây 
dựng nhà ở tại Nga chính là sự gắn kết giữa việc tăng cường ứng dụng các công 
nghệ tiết kiệm năng lượng, tiết kiệm nguồn tài nguyên với việc bảo vệ môi 
trường sinh thái ở tất cả các giai ñoạn trong vòng ñời mỗi công trình.                     
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