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 Tóm tắt: Bài báo này trình bày khái quát hiện tượng công trình nhà ở đô thị bị lún và lún lệch dẫn đến các 
sự cố nứt kết cấu, nghiêng và sập đổ trong những năm gần đây. Đồng thời, bài báo đã phân tích nguyên nhân 
của sự cố và đưa ra một số biện pháp phòng chống.   
 Trong những năm gần đây, cùng với sự phát triển của các đô thị, đặc biệt là ở các thành phố lớn, việc 
đầu tư xây dựng các công trình dân dụng phát triển khá nhanh. Tuy nhiên, nhiều sự cố đã xảy ra do nhà bị 
lún, lún lệch dẫn đến công trình bị nghiêng hoặc sập đổ làm ảnh hưởng lớn đến an toàn công trình và các 
công trình lân cận, gây thiệt hại về tài sản và gây bức xúc trong xã hội. Các công trình này bao gồm cả nhà 
xây mới, hiện hữu và cải tạo. Để có cái nhìn rõ hơn về những nguyên nhân gây ra sự cố và có biện pháp 
khắc phục nhằm giảm thiểu nguy hiểm đối với cộng đồng, nhóm tác giả thuộc Viện KHCN Xây dựng dựa 
trên những số liệu quan trắc, tài liệu hiện có, các đề tài đã được nghiên cứu trong nhiều năm, tổng kết đúc 
rút ra các kinh nghiệm về sự cố và những dấu hiệu nhận biết mức độ nguy hiểm. 
1. Giới thiệu chung về tình trạng nghiêng, lún của các công trình dân dụng tại Hà Nội 

Sự cố công trình có nguyên nhân lún xảy ra thường xuyên ở một số thành phố lớn như Hà Nội, TP. Hồ Chí 
Minh và nhiều tỉnh thành khác trong cả nước. Các số liệu thống kê tại Hà Nội, địa phương có các nghiên cứu, 
tổng kết đầy đủ và hệ thống nhất về sự cố nền móng, từ trước tới nay cho thấy: 

- Hàng trăm nhà ở với quy mô từ 2 đến 6 tầng có tổng độ lún vượt quá cho phép từ 2-5 lần, tương đương 
độ lún từ 15-40 cm [2]; cá biệt có một số công trình có độ lún hàng mét như B2 Ngọc Khánh, E6 và E7 Quỳnh 
Mai, B7, C1 Thành Công; 

- Các công trình bị nghiêng lún đều sử dụng móng nông đặt trên nền thiên nhiên hoặc trên nền đất gia cố 
bằng cọc tre, đệm cát, cọc cát hoặc cọc nêm với độ sâu gia cố hạn chế trong khoảng 2 - 4m. Phía dưới đáy 
móng hoặc dưới độ sâu gia cố vẫn còn những lớp đất yếu; 

- Khoảng trên 50 nhà chung cư bị hư hỏng nghiêm trọng do lún, cần thiết đầu tư cứu chữa và trên thực tế 
với kinh phí hạn hẹp. Thành phố Hà Nội đã thực hiện cứu chữa bằng cách gia cường móng hoặc gia cường kết 
cấu khoảng 15 nhà chung cư cũ (theo nguồn vốn ngân sách) tại các thời điểm khác nhau. Một số nhà đã phải 
dỡ bỏ sau khi đã gia cường vì hiệu quả gia cường không theo ý muốn như B7 Thành Công, A2 Giảng Võ. Một 
số nhà dỡ bỏ để xây mới công trình với quy mô lớn hơn như A6 Giảng Võ. 

Tình trạng hư hỏng của một số công trình tiêu biểu trên địa bàn Hà Nội thể hiện ở bảng 1. 
 

Bảng 1. Một số nhà hư hỏng do nghiêng lún điển  hình trên địa bàn Hà Nội 
STT Tên công trình Đặc điểm Hiện trạng 

Khu vực Thành Công 

1 C1 Thành Công Xây dựng năm 1976, nhà ở 5 
tầng, móng cọc tháp Lún 1/2 tầng trệt, khoảng 140-160 cm 

2 H2 Thành Công Nhà 5 tầng, móng băng Tốc độ lún 1,85 - 2,19 mm/tháng 
3 B6 Thành Công Nhà 5 tầng, móng bè Tốc độ lún 2,10 - 2,58 mm/tháng 

4 B7 Thành Công Xây dựng 1978, nhà 5 tầng, 
móng bè 

Tổng độ lún tới 100 cm, lún nghiêng 
nhiều, đã gia cường đơn nguyên lún 
nhiều nhất. Do đơn nguyên còn lại lún 
mạnh nên đã dỡ bỏ toàn bộ để xây mới. 

5 E7 Thành công Xây dựng 1978, nhà 5 tầng, 
móng bè 

Tổng độ lún tới 80 cm, lún nghiêng 1,6% 
theo chiều dọc, tốc độ lún tới 2,8 
mm/tháng, đã gia cường móng 

6 E3 Thành Công Xây dựng 1979, nhà 5 tầng, 
móng bè 

Tổng độ lún tới 60 - 80 cm, tốc độ lún tới 
3 mm/tháng, đã gia cố móng 

7 Nhà G6A Thành Công Nhà 5 tầng Lún và nghiêng, khe lún tách ra tại đỉnh 
khoảng 90cm 

8 K7 Thành Công Xây dựng 1978, nhà 5 tầng, 
móng băng 

Tổng độ lún tới 60 - 80 cm, tốc độ lún tới 
2,6 mm/tháng, đã gia cố móng 

Khu vực Giảng Võ 

9 A6 Giảng Võ Xây dựng 1975, nhà 5 tầng, 
móng bè 

Tốc độ lún 2,0 mm/tháng, nghiêng 
mạnh, khe lún tách ra đến 1m tại vị trí 
đỉnh nhà, độ nghiêng lớn nhất đến 6,6%; 
dỡ bỏ, xây mới 

10 C8 Giảng Võ Nhà 5 tầng, móng bè Tốc độ lún 1,15-1,78 mm/tháng 



 

 

11 A1 Giảng Võ Xây dựng 1975, nhà 5 tầng, 
móng bè Lún lệch, độ nghiêng 2%; dỡ bỏ 

Khu vực Ngọc Khánh 

12 B2 Ngọc Khánh Dự kiến 5 tầng, móng nông trên 
nền gia cố cọc cát 

Lún hơn 100 cm khi thi công tới tầng 4, 
phải dỡ bỏ tầng này 

13 A2 Ngọc Khánh 
Xây dựng 1985, nhà ở 5 tầng, 
khung BTCT tầng 1, trên xây 
gạch, móng bè đệm cát 

Tổng độ lún trên 80 cm, tốc độ lún lớn 
nhất 3,8 mm/tháng, đã gia cường móng 

14 A Ngọc Khánh Nhà 5 tầng, móng băng Tốc độ lún 1,24 - 2,08 mm/tháng 

15 B8 Ngọc Khánh Nhà 5 tầng, móng băng Tốc độ lún 1,75 - 2,38 mm/tháng 

Các khu vực khác ở Hà Nội 

16 Bệnh viện nhi Trung 
ương 

Xây dựng 1978, nhà 1-3 tầng, 
móng nông trên đệm cát Độ lún lớn nhất tới 70 cm 

17 E6 Quỳnh Mai Xây dựng 1978, nhà ở 5 tầng, 
móng cọc tháp 

Tổng độ lún 110 cm, tốc độ lún 2-2,5 
mm/tháng, đã gia cường móng 

18 E7 Quỳnh Mai Xây dựng 1976, nhà ở 5 tầng, 
móng cọc tháp 

Tổng độ lún 130 cm, tốc độ lún 2-2,5 
mm/tháng 

19 E8 Quỳnh Mai Nhà 5 tầng, móng bè Tốc độ lún 2,16-2,32 mm/tháng 

20 Nhà A khách sạn La 
Thành 

Xây dựng 1935, nhà 3 tầng, 1 
tầng hầm, móng bè 

Tổng độ lún 10-80 cm, lệch dọc nhà, đã 
gia cường móng 

21 78 Nguyễn Du Xây dựng khoảng 1930, biệt thự 
3 tầng, móng băng 

Độ lún tuyệt đối đến 70 cm, lún lệch 50 
cm 

22 Nhà 31 Trần Phú  Biệt thự, xây dựng khoảng 1940 
Biệt thự 3 tầng, móng băng 

Tốc độ lún năm 2003 là 1,5mm/tháng, 
độ nghiêng lớn hơn 3%, đã chống lún và 
cân bằng lại nhà năm 2004 (IBST) 

23 Nhà ở 3 tầng khu 
Bạch Mai 

Nhà 3 tầng có bề rộng 2,2m, có 
ban công đua ra 1,2m, móng bè Đổ năm 2003 

24 
Nhà số 14 ngõ 91, 
Nguyễn Chí Thanh, 
Hà Nội 

Nhà 5 tầng, móng bè, cọc tre 
Nghiêng khoảng 20 cm (1%) theo 
phương ngang nhà (đỉnh nhà đổ ra phía 
ngõ), độ lún khoảng 16cm 

 
2. Các nguyên nhân dẫn đến sự cố thường gặp 

Nghiên cứu về sự cố công trình do nguyên nhân nền móng đã cho thấy các nguyên nhân chính dẫn đến 
các sự cố do nền móng công trình thường nằm ở các khâu: 

- Khảo sát xây dựng không đầy đủ hoặc không khảo sát;  
- Thiết kế không hợp lý; 
- Thi công không đúng với thiết kế; 
- Tác động khác từ bên ngoài như tác động của công trình, hố đào hoặc chất tải ở khu vực lân cận, sập 

hang động ngầm, hạ mực nước ngầm, lún do tải trọng của đất san lấp tạo mặt bằng,… 
2.1. Sai sót trong khảo sát xây dựng 

Khảo sát địa kỹ thuật được coi là công việc đóng vai trò rất quan trọng đối với thiết kế và thi công nền 
móng. Các tiêu chuẩn về khảo sát và thiết kế nền móng có những chỉ dẫn cụ thể về nội dung khảo sát tương 
ứng với các giai đoạn thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật và thiết kế bản vẽ thi công. Tuy vậy, các nghiên cứu đã 
cho thấy những bất cập trong khảo sát địa kỹ thuật là yếu tố dẫn đến sự cố tại một số công trình xây dựng, thể 
hiện ở các khía cạnh sau:  

- Không khảo sát địa kỹ thuật: Hầu hết các công trình xây dựng nhà dân với quy mô nhỏ được thiết kế 
móng trên cơ sở điều kiện đất nền giả định nên thiết kế có thể quá thiên về an toàn và trong rất nhiều trường 
hợp đã dẫn đến sự cố do điều kiện đất nền bất lợi hơn so với giả định của thiết kế; 

- Công tác khảo sát không phát hiện được hoặc phát hiện không chính xác quy luật phân bố không gian 
(theo chiều rộng và chiều sâu) của cấu tạo địa tầng, đặc biệt là các lớp đất yếu nằm trong vùng ảnh hưởng của 
tải trọng công trình: Điều này thường xảy ra ở những nơi có điều kiện địa chất biến động mạnh trong khi mật độ 
khảo sát không đủ cao; 

- Đánh giá không chính xác các đặc trưng tính chất xây dựng của các lớp đất hoặc không cung cấp được 
các số liệu cần thiết cho thiết kế: Trong nhiều trường hợp tay nghề của thí nghiệm viên và các trang thiết bị của 
cơ sở khảo sát không đáp ứng yêu cầu trong khi công tác giám sát và kiểm tra chất lượng không chặt chẽ. Một 
điều khác cũng thường gặp là các kết quả khảo sát vừa thừa vừa thiếu, ví dụ kết quả thí nghiệm xuyên tiêu 
chuẩn (SPT) trong các lớp sét yếu không có ý nghĩa trong khi một số chỉ tiêu về cường độ và biến dạng của đất 
lại không được xác định cho phù hợp với đặc điểm về tải trọng, giải pháp nền móng và tiến độ thi công công 
trình;   

- Không điều tra, khảo sát công trình lân cận và dự báo các tác động đối với khu vực xung quanh do thi 
công công trình mới.   
2.2. Sai sót trong thiết kế xây dựng 



 
Kết quả nghiên cứu về nguyên nhân của các sự cố công trình do nền móng đã cho thấy phần lớn các sự cố 

là do sai sót trong khâu thiết kế. Những sai sót thường gặp trong thiết kế là:  
- Sai sót khi chọn giải pháp móng hoặc tính toán sai dẫn đến nền, móng không đủ khả năng chịu tải hoặc bị 

lún quá mức; 
- Bỏ qua tính toán độ lún hoặc sai số quá lớn trong tính toán độ lún công trình; 
- Giải pháp móng không hợp lý, ví dụ sử dụng móng nông và móng sâu cho cùng một kết cấu đặt trên nền đất 

yếu, không gia cố nền đất yếu, thiếu khe lún,…; 
- Tải trọng không đều (lệch tâm của tải trọng bên trên và của móng): do xu hướng muốn tận dụng không gian 

nên nhà được đua ra phía không gian công cộng dẫn đến sự lệch tâm của tải trọng công trình; 
- Không đánh giá đúng tác động do chất tải nặng (vật liệu xây dựng, đối trọng để ép cọc hoặc để nén 

tĩnh,...) giáp công trình hiện hữu; 
- Không dự báo đúng độ lún của công trình hiện hữu do ảnh hưởng của việc đào hố móng cho công trình mới;  
- Không kể đến tải trọng đất đắp lân cận hoặc các tác động bên ngoài khác; 
- Không kể đến hiện tượng ma sát âm khi thiết kế cọc trong trường hợp có thể xuất hiện ma sát âm; 
- Không đánh giá đúng mức ảnh hưởng của sự thay đổi mạnh chiều dày tầng đất yếu theo chiều sâu và 

trên diện trong khu vực điều kiện địa chất công trình phức tạp; 
- Sập nền tầng trệt do lún bề mặt đất trong cả khu vực. Hiện tượng này xảy ra khi kết cấu được đặt trên cọc 

còn nền tầng trệt đặt trực tiếp trên đất không gia cố có độ lún lớn (do hạ mực nước ngầm hoặc do tải trọng đất 
san lấp tạo ra lỗ rỗng dưới nền nhà. Trong điều kiện này nên sử dụng bản bê tông cốt thép liên kết với móng 
cho nền tầng trệt). 
2.3. Sai sót trong thi công xây dựng 

Sự cố xảy ra do những sai sót trong thi công là: 
- Không kiểm tra chất lượng trước khi thi công để loại bỏ những vật liệu không đạt yêu cầu; 
- Không thực hiện đúng quy trình thi công; 
- Thiết bị thi công không phù hợp; 
- Thi công sai thiết kế. 

2.4. Các tác động khác 
- Lún nền trên khu vực lớn do hạ mực nước ngầm: Các quan trắc trong nhiều năm ở khu vực Hà Nội cho 

thấy tốc độ lún nền đạt tới 6,60 mm/tháng ở gần nhà máy nước Pháp Vân, 5.23 mm/tháng gần nhà máy nước 
Lương Yên và ở mức 1,0-2,5 mm/tháng ở nhiều khu vực khác. Do mức độ lún phụ thuộc vào bề dày tầng đất 
yếu nên các công trình nằm trên khu vực có bề dày đất yếu biến động mạnh có thể bị hư hại do lún lệch;   

- Sập hang karst, như đã xảy ra tại một số công trình ở Hà Nội và Hải Phòng; 
- Lún ảnh hưởng hoặc mất ổn định của đất xung quanh hố đào công trình lân cận như đã xảy ra ở nhiều 

công trình tại TP. Hồ Chí Minh, Hà Nội, Đà Nẵng, Hạ Long,....; 
- Tải trọng phụ thêm do chất tải ở khu vực lân cận.  

3. Kiến nghị biện pháp phòng ngừa sự cố công trình do nguyên nhân nền móng 
Nhà ở hiện nay có nguồn gốc và sở hữu đa dạng, trong đó nhà do dân tự xây chiếm tỷ trọng cao nhất. Loại 

nhà này thường có diện tích nhỏ, cao 1 - 6 tầng, việc quản lý chất lượng khảo sát địa chất công trình, khảo sát 
hiện trạng công trình lân cận, thiết kế và thi công không chặt chẽ và nhiều thiết kế nền móng của nhà dân dựa 
trên giả thiết về điều kiện đất nền do không thực hiện khảo sát địa chất công trình. Việc quản lý chất lượng 
khảo sát, thiết kế và thi công các chung cư cao tầng được thực hiện chặt chẽ hơn và công trình cao tầng thông 
thường sử dụng móng cọc nên ít gặp sự cố.   

Các biện pháp phòng ngừa cần tiến hành đối với các công trình nhà ở như sau: 
3.1. Đối với các công trình xây mới 

Một trong những nguyên nhân chính dẫn đến sự cố công trình là lựa chọn giải pháp thiết kế móng không 
hợp lý. Cần quản lý và phổ biến bản đồ địa chất đô thị hoặc các thông tin khác về điều kiện địa chất công trình 
cho người dân, nên cảnh báo khu vực có nền đất yếu và đề xuất sơ bộ việc sử dụng loại móng cho các loại tải 
trọng công trình.   

Các công trình thi công hố đào tầng hầm đều phải lập biện pháp cho chống đỡ thành hố đào tránh ảnh 
hưởng đến các công trình lân cận. 

Đối với các công trình xây chen, phải có biện pháp thi công nền móng và hố đào phù hợp nhằm hạn chế 
ảnh hưởng đến công trình lân cận. Trường hợp nhà dân thấp tầng thi công móng nông có chiều sâu đào hố 
móng sâu hơn móng công trình lân cận cũng phải có biện pháp chống đỡ hố móng. 

Khi thiết kế cần chú ý đến quá trình chất tải khi thi công tại khu vực gần công trình hiện hữu.  
3.2. Đối với công trình hiện hữu  
a. Kiểm tra hiện trạng các công trình đã xây dựng trên địa bàn để phát hiện những công trình có dấu hiệu mất 
an toàn như sau: 
 - Công trình có cốt nền hạ thấp hơn so với nền các công trình xung quanh trên 8 cm, có đường ống, cống 
cấp thoát nước đấu nối với công trình bị nứt gẫy do lún. Hiện tượng gẫy các đường ống có đấu nối vào nhà 
cũng là dấu hiệu rất rõ về hiện tượng chênh lún lớn của nhà so với khu vực xung quanh; 
 - Nền bị lún không đều, độ lún vượt quá giới hạn cho phép theo tiêu chuẩn hiện hành, đặc biệt các công 
trình đã nghiêng lún quá 1%, tường bị nứt do lún có bề rộng lớn hơn 10 mm, và độ nghiêng của nhà lớn hơn 



 

 

1/150 (tham khảo tiêu chuẩn TCXD 205:1998 và TCXDVN 373:2006). Các biểu hiện lún lệch thường nhìn thấy 
ở khe lún hoặc chỗ tiếp giáp với nhà lân cận mở rộng về phía trên mái;   
 - Một số dấu hiệu nguy hiểm khác được lấy theo TCXDVN 373:2006 ; 
 - Nền không ổn định, chuyển vị ngang lớn hơn 10 mm và vẫn có xu hướng tiếp tục tăng; 
 - Kết cấu khối xây chịu lực bị nứt do lún rộng hơn 10 mm và vết nứt đang phát triển, tường hoặc trụ bị cong, 
gạch hoặc vữa xây bị mủn...; 
 - Công trình khung bê tông cốt thép chịu lực có vết nứt trên dầm rộng hơn 1 mm, cột có vết nứt dọc theo 
cột hoặc có các vết nứt ngang ở một bên cột với chiều rộng lớn hơn 1 mm;   
 - Các công trình tương đối mới, mặc dù độ nghiêng, độ lún, bề rộng vết nứt và các dấu hiệu khác chưa đạt 
giá trị nêu trên nhưng các dấu hiệu nêu trên đang tiếp tục phát triển. 
b. Khi phát hiện công trình có những dấu hiệu trên, cơ quan chức năng cần cảnh báo cho người hoặc tổ chức sử 
dụng công trình đó và các công trình lân cận trong phạm vi 1 lần chiều cao nhà để theo dõi và có biện pháp đề 
phòng nguy hiểm. Trường hợp các dấu hiệu hư hỏng có biểu hiện phát triển nhanh (có thể nhận biết bằng trực 
quan) thì phải phát lệnh báo động, cô lập khu vực và di dân trong phạm vi ít nhất là 2 lần chiều cao nhà.  Phạm vi 
ảnh hưởng trực tiếp khi nhà đổ là 1 lần chiều cao nhà, phạm vị ảnh hưởng gián tiếp là 2 lần chiều cao nhà.  
3.3. Đối với các công trình cải tạo 

Các công trình sửa chữa, gia cố, cải tạo, chống nghiêng lún, nứt làm thay đổi kết cấu chịu lực cần phải xin phép 
khi cải tạo. 

Các công trình trên khi thi công phải có phương án gia cố, cải tạo do tổ chức có chức năng hoặc cá nhân 
có năng lực hành nghề lập và kiểm tra theo dõi . 
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