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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

1. LOI NOI PAU

Vigt Nam hién nay c6 rat nhiéu van dé lién quan dén linh vyc
Xay dung can phai giai quyét, Ha Noi ciing vay, mot trong s do 1a
van dé Cai tao, xay dung lai chung cu ci.

Trén ca nuéc, hién c6 hang nghin khu chung cu cii, tap thé cii
va biét thy cii da hét nién han sir dung, can céi tao, xay dyng lai; song,
ket qua cai tao, xay dung lai con rat khiém ton. chung cu cii dang
Xuéng cap ting ngay cung v6i nhitng kho khan trong viéc trién khai
theo M hinh sir dung nguén vén Nha nuéc va bat cap trong chinh
séch kéu goi dau tu theo M6 hinh x3 hoi hda.

Véi tiéu chi hoat dong lay phuc vu qudc gia, cong ddng, doanh
nghiép 1am trong, chlng t6i nhan thic rang viéc cai tao chung cu cii
la van @& cap bach, anh hudng téi cudc sbng, an toan sinh mang cua
nhan dan va canh quan db thi. Pay 1a van d& ma Ban to chtic quan tam
nghién ciu giai quyét. Hién tai, truong Pai hoc Xay dung Ha Noi
(HUCE), Cong ty CP Pau tu va Phat trién Cong nghé Pai hoc Xay
dung (NUCETECH) ciing dang thuc hién dé tai KHCN cap Bo:
“Nghién ctru dé xuat giai phap cai tao, xay dung lai chung cu cii & cac
d6 thi Viét Nam, thi diém tai Ha Noi”; Ma sb: B2022-XDA-08; Thoi
gian thyc hién: 2022 - 2023.

Hién nay, Chuong trinh cai tao va xay dung lai chung cu cii chu
yéu duoc thyc hién theo mé hinh x& hoi hoa: “Ngwéi dan cheé chi
ddu tw dén dau tw xdy dwng”. Trong qué trinh thuc hién nay sinh cac
mau thuan gitra loi ich ciia nguoi dan va doanh nghiép. Viéc giai quyét
cac mau thuan phuc tap nay thuong kéo dai, 1am lam du an cai tao
chung cu cii khong duoc thuc hién theo dung ké hoach.

Trén thé gigi, nhiéu quéc gia nhu Birc, Han Quéc... da ing dung
"M hinh Cgng déng hé dan té chac lién két cdi tgo, xay dung lai
chung cw ci”. Trong mo hinh nay, ngudi dan cung véi chinh quyén
va cac nha khoa hoc tién hanh t6 chirc cai tao chung cu cii theo triét
ly "Dan biét, Dan ban, Dan lam, Dan kiém tra va Dan thu huwéng".
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

Mo hinh khong c6 mau thuan giira loi ich cua dan cu véi nha
dau tu bai chinh ho 12 nha dau tu. M6 hinh nay hoan toan phu hop Vi
diéu kién cua Viét Nam, dudi goc do cua cac quy dinh quan ly nha
nuéc ¢d lién quan, doanh nghiép x& hoi, ngudn vén hd tro va dong
gop truc tiép cua cac td chirc khoa hoc cong nghé.

Mo hinh nay khi dugc thuc hién gop phan bo sung vao cac mo
hinh x& hi hda hién c6, thiic day viéc giai quyét van dé chung cu c.
Mo hinh ciing ¢6 thé coi nhu mot dang cdng nghé ngudn dé co thé
nhan rong tai TP. Ha Noi, TP. Ho6 Chi Minh va cac d6 thi khac.

Hoi thao nay gop phan giai quyét mot van dé vira cé tinh cap
thiét, vira c6 tinh phac tap va khé khin, vi vay, ching toi hy vong rang
mo hinh c6 thé dugc ap dung thi diém thanh cong va nhan rong ra ca
nuéc, gop phan giai quyét van dé cai tao, xay dung lai chung cu cii
dang vo6 cung buc xuc hién nay.

1. Théng tin chinh vé Hai thao

Thaoi gian: 8:00 — 12:00, ngay 25/8/2022

S6 luong khach moi tham du: 80 nguoi

Pia diém: Phong hop tang 2, Nha Thu vién, truong Pai hoc Xay
dung Ha Noi, sé 55 dudng Giai Phong, phudong Dong Tam, quan Hai
Ba Trung, Ha Noi

Pon vi té chiec: HUCE, NUCETECH

Pon vi tai tro: Cong ty CP Pau tu Tiép thi Bat dong san Viét
Nam (batdongsan.vn), Lién minh Quyén nha & chau A (ACHR)

NO1 dung chuong trinh:

T Thoi gian Noi dung
1 8:00 —8:30 | Pon tiép
Phét bicu khai mac
2 8:30-8:35 | PGS.TS. Pham Xudn Anh,
Pho Hiéu truong, HUCE

Kinh nghiém phap ly lién quan dén xu ly
chung cu cii cia mot so quoc gla trén thé g101
Dai dién nhém nghién civu dé tai KHCN cdp
Bg, HUCE

3 8:35—-8:45
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Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:

“M6 hinh c¢éng dong hg dan té chirc lién két cdi tao, xay dung lai chung cw cii”

8:45—-8:55

Thuc trang cai tao chung cu cii tai Ha Noi
PGS.TS. Ta Quynh Hoa,
Khoa Kién tric va Quy hoach, HUCE

8:55 -9:15

- M6 hinh cong dong ho dan to chire lién két
cai tao, xay dung lai chung cu ct;

- Phin mém trién khai mé hinh:
chungcucu.vn

+ Céc thong tin chi tiét vé mo hinh

+ Tinh toan hé sb dén bu (hé sb k) twong tmg
v6i vi tri khu dat

+ Cong ding ky tmg dung trién khai mé hinh
TS. Pham BPinh Tuyén,

Khoa Kién triic va Quy hoach, HUCE

9:15-9:35

Céc giai phap tu van, hd tro cong dong ho dan
trién khai md hinh:

6.1

9:15-9:25

Tu vén, hd trg cong déng ho dan quy hoach,
thiét ké, thi cong xay dung. ..

TS. Hoang Tuin Nghia, Phé TGD,
NUCETECH

6.2

9:25-9:35

Chuyén d6i s6 Bat dong san - Chia khoa KET
NOI Cong dong cu dan dau tu khai thac hiéu
qua

Ong Phan Phiic Thanh, Nha sdng lap,
Batdongsan.vn

9:35-9:45

Kinh nghi¢m ctia ACHR trong cdc dy an cai
tao, xéy dung lai nha &
Ba Tran Thi Minh Chdu, ACHR

9:45 -11:30

- Phat biéu cua dai dién cong dong dan cu
- Héi — déap
- Nghi giai lao

11:30 - 12:00

- Két ludn hoi thdo vabé mac
TS. Pham Dinh Tuyén, Khoa Kién truc va
Quy hoach, HUCE
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

2. Tong quan vé cac bai tham luan caa Hai thao

Cac bai tham luan caa Hoi thao tap trung vao nhitng van dé nhu
Sau:

- Tham luan “Kinh nghiém phép 1y lién quan dén xt Iy chung
cur cii cia mot s6 quéc gia trén thé givi” cuia dai dién nhom nghién ciu
dé tai KH&CN cap By, HUCE néu Ién kinh nghi¢ém phap ly cua cac
quéc gia Han Quéc, Trung Qudc va Smgapore lién quan dén viéc xu
Iy chung cu cii. Chinh sach ctia cac nuéc ¢6 su khac biét do xuat phat
tir su khéc biét trong ché d6 s hiru dat dai. C6 nhiéu kinh nghiém cé
thé 4p dung cho Viét Nam.

- Tham luan “Thuc trang cai tao chung cu cii tai Ha Noi” ctia
TS. Ta Quynh Hoa, Khoa Kién trac va Quy hoach, HUCE néu 1én
thuc trang cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia ban TP. Ha NQi.
Tdc d6 cai tao, xay dung lai chung cu cli nhin chung con tuong doi
cham chap, gap nhiéu vuong méc, trong d6 vuong méc 16n nhét vé hé
s6 dén bu.

- Tham luén “Mb hinh cong dong ho dan td chuc lién két cai
tao, xay dung lai chung cu cii”, “Phan mém trién khai mo hinh:
chungcucu.vn” ciia TS. Pham Pinh Tuyén, Khoa Kién tric va Quy
hoach, HUCE tap trung vao 2 noi dung chinh:

+ Pua ra mo6 hinh gidi phdp méi dua trén sy tham gia ctia cong
dong — Cong dong ho dan to chirc lién két cai tao, xay dung lai chung
cu cll. Theo do, cong déng ho dan chu dong lién két v6i cac nha khoa
hoc, v6i doanh nghiép dé tién hanh xay dung lai ngdi nha cua chinh
ho. Trén phuong dién nghién ctru, mé hinh giai quyét duoc phan 16n
mau thuan gip phai trong qué trinh cai tao, xdy dung lai chung cu cii
theo mo6 hinh xa hoi hda hién nay.

+ Cong bd ra mat trang web chungcucu.vn dang tai tat ca cac
thong tin ¢ lién quan dén cai tao, xay dung lai chung cu cii va phan
mém tinh hé sé dén bu (hé sb k) dé cong dong ho dan c6 thé tr tinh
toan hé sd k.

- Tham luén “Céac giai phap tu van, hd tro cong déng ho dan
trién khai mo6 hinh” gdm c6 2 tham luan:
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

+ Tham luan “Tu van, hd tro cong dé)ng ho dan quy hoach, thiét
ké, thi cong xay dung...” ciia TS. Hoang Tuan Nghia, Pho Tong giam
ddc NUCETECH: NUCETECH 1a don vi hoat dong trong linh vuc
KH&CN nganh xay dung, dong hanh cung cong dong ho dan trong
qua trinh xay dung lai chung cu cii & tat ca cac khau, tir tu van quy
hoach, tu van thiét ké, dén thi cong xay dung, giam sat qua trinh thi
cong xay dung...;

+ Tham luén “Chuyén d6i s6 Bat dong san - Chia khoa KET
NOI Cong dong cu dan dau tu khai thac hiéu qua” cta 6ng Phan Phuic
Thanh, Nha sang 1ap, Batdongsan.vn tap trung néu r6 vai tro va cach
thire chuyén doi 50 tat ca cac giai doan trong qua trinh xay dung lai
chung cu cii, két ndi cong ddng va tao thanh mang ludi rong 16n.

- Tham luan “Kinh nghiém cia ACHR trong cac du an cai tao,
xay dung lai nha ¢” cia ba Tran Thi Minh Chau, ACHR néu 1én nhirng
kinh nghiém va bai hoc tir cac du an cai tao, xay dung lai nha ¢ dua
trén su tham gia ctia cong dong tir cac qudc gia chau A, trong dé co
mdt sd du an & Viét Nam.

Ban t6 chirc Hdi thao
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

2. BAl PHAT BIEU KHAI MAC

PGS. TS. Pham Xuan Anh
Pho Hiéu truong, Truwong Dai hoc Xay dung Ha Noi

Kinh thua quy vi dai biéu va cac vi khach quy,

Thay mat cho Ban giam hi¢u Truong Pai hoc Xay dung Ha No6i
(HUCE), don vi chil tri to chtc hoi thao ngay hom nay, t6i kinh gui
té1 Quy vi 101 chace stic khoe, 161 chao tran trong va hop tac!

Viéc nang cao chit lugng mai truong sdng cho ngudi dan ludn
1a yéu cau cép thiét dugc dat ra voi cac qudc gia dang phat trién nhu
Viét Nam, dic biét van dé nha ¢ va khong gian 6 cho nguoi dan luon
dugc cht trong hang dau trong cac Chién lugc phat trién ciia mdi qubc

gla.

Vi dic thu bdi canh phat trién kinh té xa hoi va yéu cau cung
cap nhanh chéng nha & cho nguoi dan sau chién tranh tai Viét Nam,
da c6 mot sd lugng rat 16n cac khu chung cu, khu tap thé dugc hinh
thanh trong nhiing thap nién tir nhitng nam 1970 dén nhimg nam cudi
thé ky 20. Trén ca nudc, hién c6 hang nghin khu chung cu cii, nha
chung cu cii da hét nién han st dung, can cai tao, xdy dung lai; song,
két qua cai tao, xay dung lai con rat khiém ton. Chung cu ci dang
xubng cip timg ngay cung v0i nhiing kho khan trong viée trién khai
theo Mo hinh sir dung ngudn vén Nha nudc va bat cap trong chinh
sach kéu goi dau tu theo M6 hinh xi hoi hoa.

Tai Ha Noi, van dé cai tao, xdy dung lai chung cu ct cling da
dugc chinh quyen thanh pho dang het stre quan tam, tim cac giai phap
va nguon luc dé giai quyét nhung van dang gip rat nhiéu kho khan,
vudng mac.
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

Truong PHXD Ha No6i voi doi ngii chuyén gia hang dau trong
linh vyc xay dung va cong nghe, voi cac don vi tu van co nhiéu kinh
nghlem trong viée giai quyét cac Van dé thuce tién, chung toi nhan thay
rang vi€c cai tao chung cu cti la van dé cip bach, anh hudng t6i cudce
song, an toan sinh mang ctia nhan dan va canh quan d6 thi va can c6
trach nhiém tham gia cing véi UBND Thanh phd dé giai quyét van
dé cap bach xa hoi dat ra. Hién tai, HUCE, NUCETECH ciing dang
thue hién mot s6 dé tai KHCN c6 lién quan, trong d6 c6 dé tai cap Bo:
“Nghién ctru dé xuat giai phap cai tao, xdy dung lai chung cu cii & cac
d6 thi Viét Nam, thi diém tai Ha N6i”; Ma s6: B2022-XDA-08; Thoi
gian thyc hién: 2022 — 2023.

Chung t6i dénh gia hoi thao nay 1a co hdi tt dé mo ra cac dién
dan trao d6i nhitng van dé, giai phap cong nghé cho viéc cai tao, xay
dung lai chung cu ct tai Ha Noi, d6ng thoi két ndi cac bén lién quan,
céc tO chirc phi chinh phu, phi loi nhuan dé hd tro cho ngudi dan trong
viéc cai thién chat luong nha ¢, dem dén mot chat luong sé)ng tt cho
nguoi dan do thi.

Thay mat don vi chu tri hoi thdo, xin chan thanh cdm on Lién
minh Quyén nha & Chau A (ACHR), Cong ty CP Dau tu Tiép thi Bat
dong san Viét Nam (batdongsan.vn), cac co quan ban nganh, cac don
vi bao chi, truyén thong da hd tro cho chung toi trong viéc t chirc hoi
thao va két n6i thong tin dén cac bén lién quan va cong dong.

Hoi thao nay gop phan giai quyét mot van dé vira ¢ tinh cap
thiét, vira c6 tinh phirc tap, vi vdy, chung t61 hy vong rang mo hinh ¢
thé duoc ap dung thi diém thanh cong va nhan rong, gop phan giai
quyét van dé cai tao, xay dung lai chung cu cii dang v cing buc xtic
hién nay.

Tran trong cam on Quy vi da danh thot gian tham dy! Chuc hoi
thao thanh cong tot dep!
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

3. THUC TRANG CAI TAO CHUNG CU CU TAI HA NOI

PGS. TS Ta Quynh Hoa

Khoa Kién triic va Quy hoach, trwong Pai hoc Xdy dung Ha Nji

Theo thong ké dén nam 2020, trén dia ban Ha Noi c6 khoang
1.579 nha chung cu ct, tat ca cac chung cu nay ¢ déu da hét nién han str
dung. Trong s0 do, co t6i 104 chung cu da xuong cap nghiém trong.
Tham chi, c6 hang chuc cong trinh da xuéng cap ¢ mirc do D - miic

do nguy hlem cao nhat 601 VO'l cong trinh nha 0.

Hinh 1: Chung cw cii tai cac khu
tap thé o Ha Noji

Hinh 2: Nhiéu chung cw da
xuong cap nghiém trong (Anh
chung cw CI, KTT Thanh
Cong)

UBND thanh ph6 Ha Noi da giao cac nha dau tu trién khai lap
y tuong quy hoach cdi tao, xay dung lai 30 khu chung cu cli. Pén nam
2021, 19 chung cu cii da hoan thanh va di vao hoat dong, ti€p tuc trién

khai 14 chung cu trong nam 2022.
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

Thong tin tir ky hop HDND thanh phd 1an thir 11, hién ¢6 19
doanh nghiép dugc giao lap quy hoach chi tiét 1/500 cai tao, xay dung
lai cac chung cu, tap the cii trén dia ban Ha Noi.

Cu thé, tai van ban s6 5621 ctia UBND Ha Noi ciing néu 5 cac
doanh nghiép tham gia 1a Sun Group lam 3 khu tap thé: Khu tap thé
Kim Lién véi 42 nha cao tir 2-6 tang; khu tap thé Thanh Xuan Bac véi
61 nha cao 5 tang; khu tap thé Thanh Xuin Nam v&i 8 nha cao tir 3-5
tang.

Tap doan FLC véi khu tap thé Kim Giang, s lugng 68 nha cao
2-5 tang; Tap doan T&T véi 2 khu thudc Téap thé Bach Khoa véi 29
nha cao 2-5 tang va Téap thé Pai hoc Thuy loi v6i 12 nha cao tir 2-5
tang; CTCP XNK Toéng hop Ha Noi (Geleximco); Khu tap thé
Khuong Thuong voi dién tich 14,8 ha, 30 nha chung cu cao tu 2-5
tang.

Tap doan Vingroup lam 5 khu tap thé: Khu tap thé Ngoc Khanh
c6 58 nha cao tang tir 2-5 tang, khu tap thé Giang Vo 6 22 nha cao tur
3-5 tang, khu tap thé Pudng Sat voi 9 nha cao tir 2-5 tang; khu tap thé
60 Tho Quan véi 6 nha cao tir 2-5 tang; khu tap thé xi nghiép xay lap
H24 véi 10 nha cao tir 2-5 tang. ..

Tap doan Hoa Phat ciing ghi tén cai tao Khu tap thé Tan Mai
v6i dién tich 20 ha, 88 nha cao tir 2-5 ting. Hay Vinaconex cling mudn
cai tao Khu tap thé thudc 14 Thang Long v&i 7 nha cao tang tir 2-5
tang...
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cdng nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

R

Hinh 3: Dy dan xdy méi chung cu C1 thugc khu tap thé Thanh Cong
Day la dy an dwoc xdy dung thay thé cho nha tap thé cii C1 Thanh
Cong cii nat va xuong cap nghiém trong truoc do.

Nha nuéc mong mudn cai thién chd & cho ngudi dan, tai thiét
d6 thi, nhung khéng du ngudn luc. Doanh nghiép, nha dau tu mudn
lo1 nhuan cao béng cach tang mat dg, t?mg cao xay dung, nhung vudng
quy hoach. Con ngudi dan mudn c6 nha & méi khang trang, rong rii
hon, nhung khong mudn bé tién dau tu. Viéc bao dam hai hoa quyén
loi cﬁa ba bén rat kho khan, dan dén cac dy an cai tao CCC nhiéu nim
qua “giam chan tai chd”. Tim hiéu nguyén nhan dan dén cac vuong
mac trong cai tao chung cu cii, thong qua khao sat 170 bai viét cua
bao chinh thong veé cai tao chung cu cii tai Ha N1 trong 2 nam gan
day, co nhiéu y kién di dugc dua ra, gop phan tim giai phap day nhanh
tién d6 cai tao chung cu cil. Cac y kién di duoc phan nhom nhu sau:

1. Y kién truéc Nghi dinh 69 /2021/ND-CP vé cai tao, xay dung lai
nha chung cw (15/07/2021)

1.1Y kién tir co quan qudn Iy nha nuwéc
Do s6 lugng nha chung cu cii trén dia ban 16n, tinh trang so hiru,
st dung da dang thudc nhi€u co quan, don vi quan ly dan dén kho tiép
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‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

can, kiém dém, ra soat chat luong trong thoi gian ngén; cham xay
dung, ban hanh ké hoach thuc hién cai tao, xdy dung lai nha chung
cu...

Vuéng mic vé quy hoach lién quan dén chi tiéu dan sb va
chiéu cao cong trinh tai khu vuc nodi do, cac khu chung cu khong duoc
x4y cao tang. Viéc nay khién cac chii dau tu bi giam st nhiéu loi ich
va e ngai khong mudn bo tién vao dau tu cai tao chung cu cii. Trong
khi d6, kinh phi tir nha nudc d€ trién khai thuc hién cai tao, sita chita
chung cu cii 1a rat han hep

Vuéng & co ché, chinh sach: Doi vdi chung cu khong phai cap
D phai c6 su déng thuan 100% ho dan; con it co ché wu dai nha dau
tu; chua phan cap phan quyén nhiéu cho quén, huyén trong viéc dau
tu, xay mai chung cu cil...

V& hé s6 dén bu cho ngudi dan: Van dé kho nhét by gio ma
Thanh phd dang trién khai 14 x4c dinh hé s K (hé s6 dén bu giai phong
mit bang cho nhan dan), xac dinh tiéu chi chon nha dau tu. Nhiéu ho
dan chua di doi ra khoi nha nguy hiém 1a do cac ho dan nay lo thoi
gian tam cu kéo dai va khong dong tinh vai cac chinh sach boi thuong,
hd tro, bd tri tai dinh cu ma chinh quyén dua ra. Nhat 13 ¢ tang 1 ¢6
dién tich kinh doanh “mic ca” gia dén bu véi cha dau tu, nhung khi
cha dau tu dong ¥ lai day gia 1én cao hon.

Viéc phai b tri tai dinh cu tai chd cho cac hd dan trong nha CCC rt
kho khin khi phai b6 tri tai dinh cu cho cac hd dan 1an chiém xay dung
trai phép trén dat trong ctia khu dan cu...

1.2. Y kién tir nha ddu tw va hiép hoi bit dpng sin

Khic méc 16n nhat chinh 13 cong tac giai phong mit bang:
ngudi dan khong di doi do khong dong ¥ phuong an lya chon chu dau
tu, v6i phuong an dén bu, tam cu va tai dinh cu, nhiéu ho dan tang
mo6t mudn duge dén bu ca dién tich 14n chiém von 1a dat luu khong,
16i di. Nhiéu ho c6 dién tich dat bat hop phap con 16n hon dién tich
hop phap. Hodc c6 nha 1an chiém dat luu khong da ban cho 2-3 ho
khac nén rat kho xac dinh ngudn gbc dat. Nhiéu ho dan nay da duoc
cap quyén str dung dat nén doanh nghiép khong thé cudng ché.
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Chua c6 quy dinh uu dii vé “chi tiéu dan s6” dé dam bao tinh
kha thi ctia dy 4n va thu hat duge nha dau tu.

Vudng mic vé gia ban phan dién tich chénh 1éch cua can ho tai
dinh cu vo1 dién tich can ho cii va gid ban can hd tai dinh cu cho ho
khau ghép, nhiéu cin hd c6 2-3 thé hé sinh séng, mat do dan cu 16n.
Khi sé dan thuc té tang 18n, chi phi dén bu va giai téa phat sinh 1a mot
con s6 khong 19.

1.3. Y kién tir don vi tw vin va cdc chuyén gia trong linh vuc quy
hoach, kién tric

Vudng mic vé quy hoach lién quan dén chi tiéu dan sé va chiéu
cao cong trinh tai khu vuc noi, cac khu chung cu cii khong dugc xay
cao tang. Nhung hau nhu cac chii dau tu lai yéu cdu phuong an xay
cao tang, boi nhu vay moi co 1i.

Chua c6 co ché chinh sach hap dan nha dau tu.

Viéc dam phan véi nguoi dan vé dén bu giai phong mit bang
va viéc tai dinh cu tai chd: nhiéu chi ho khong dong thuin do khuc
méc vé hé sd dén bu.

1.4. Y kién tir ngwoi déin séng trong va ngoai cdc cin ho chung cw
cil

Chura giai quyét duoc van dé tam cu: Mot s6 ho dén, trong thoi
gian cho cai tao chung cu, ho dang ky tam cu nhung chua duoc giai
quyét. Khong c6 diéu kién thué nha nén nhitng ho dan van phai tiép
tuc sdng trong chung cu ngay cang xudng cip nay.

Vudng mic trong viéc dén bu: Mot s6 ho song tai ting 1 mudn
tiép tuc duoc str dung mit bang kinh doanh, dua ra cac mirc gia boi
thuong qué cao khién nhiéu chu dau tu cé y dinh thyc hién du 4n cai
tao chung cu cii phéi chun budec.

2. Y kién tir sau Nghi dinh 69 /2021/ND-CP vé cii tao, xdy dung
lai nha chung cw (15/07/2021)

Nghi dinh 69 vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu, dd quy
dinh chi tiét vé viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu thude dién quy
dinh tai Diéu 110 ctia Luat Nha &, bao gdm: Viéc kiém dinh danh gia
chat lugng nha chung cu, viéc 1ap, phé duyét ké hoach cai tao, xay
dung lai nha chung cu; yéu cau vé quy hoach dbi véi khu vyec cai tao,
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xay dung lai nha chung cu; viéc lua chon chu dau tu du an; viéc boi
thuong, hd trg, tai dinh cu va bé tri chd & tam thoi cho ngudi duogc tai
dinh cu; quyén, trach nhiém ctia cht dau tu, chu s hitu, nguoi st dung
nha chung cu trong viéc di doi, pha dg, cai tao, xay dung lai nha chung
cu va mot sd co ché trong viéc thuc hién dy an cai tao, xay dung lai
nha chung cu.

Nghi dinh nay d3 thao g& duoc hau hét cac kho khan trong viée
cai tao, xay dung lai nha chung cu theo Nghi dinh sO 101/2015/ND-
CP trudc day , tuy nhién mot s6 vuong mac trong thuc té van chua
duogc giai quyét triét dé. Cac vudng mic con ton tai:

2.1. Y kién tir co quan qudn ly nha nwéc

Céc ho dan khong di doi do chwa dong thuan vé ké hoach tam
cu, bdi thudng, tai dinh cu: Theo Chu tich UBND quan Ba Dinh, Ta
Nam Chién, nhiéu ho dan chua di doi ra khoi nha nguy hiém 1a do cac
ho dan nay lo thoi gian tam cu kéo dai va khong dong tinh véi cac
chinh sach boi thuong, hd trg, bd tri tai dinh cu ma chinh quyén dua
ra. Mot s6 ngudi dan con cho rang, két cAu toa nha van 6n dinh, dé
nghi kiém dinh lai chat luong cong trinh.

2.2. Y kién tir nha ddu tw va higp hji bit dpng sin

Vuéng mic vé ndi dung ND 69 chua néu 1d: vé gia bdi thudng,
yéu cﬁu boi thuong cho phan dién tich nha, dat so hiru chung nhu hanh
lang, cau thang, 16i di chung, khuén vién... trong chung cu cii, nhung
khong néu 1 vé thoi diém xac dinh gia boi thuong; mot so chung cu
cli lai khong thé xay m&i dé bé tri tai dinh cu tai chd vi ndm trén dién
tich nho (dudi 1.000 m2), nghi dinh khong néu 1o giai phap cho truong
hop nay.

2.3. Y kién tir ngwoi din séng trong va ngodi cdc cin hg chung cuw
ci

Vuong mic O ti 18 dong thuan cta ho dan: con tro ngai, vi phai
chd it nhat 70% ho dan dong y va phai c6 dong thuan cao vé tai dinh
cu (¥ kién ctia ho dan da dong thuén).

Nguoi dan khong di doi vi chua thong nhat rd rang véi CBT
vé: tam cu, bdi thuong dién tich coi ndi, tai dinh cu: Ngudi dan ban
khodn véi cac thong tin vé du 4n nhu ting cao clia cac toa nha sau khi
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cai tao, khong gian quanh chung cu, dac biét 1a khau giai phong mat
bﬁng, dién tich trong s6 do dugc bodi thuong ra sao, dién tich nguoi
dan coi n6i duge tinh nhu thé nao. Ngudi dan chua di vi chua biét ai
dau tu, khi thong tin 1d rang, cong dong san sang hop tac, voi diéu
kién chil dau tu phai théng nhat cac phuong an xay dung, dén bu tai
dinh cu....

Nguoi dan tai khu vyce gié tri bat dong san cao chua déng thuan
vé hé sd dén bu trung binh va hé s dén bu phai hop 1y v6i dién tich
can ho hién tai: Van dé ngudi dan ban khoan nhat hién nay 1a thanh
phé can dua ra hé s6 dén bu hop 1y véi dién tich cin ho dang sir dung
chtr khong phai 1a dién tich dugc phan trude day. Vi du véi khu vuc
phuong Thanh Cong, néu hé sé dén bu 1a 1,3 - 1,5 nhu muc thanh phd
dua ra hién nay chic chan ngudi din s& khong dong tinh. Can diéu
chinh 1én hé s6 2 nguoi dan méi thy thoa dang.

Két luan

Pau thang 7 nam 2022, HDND TP. Ha Noi da thong qua
Chuong trinh phat trién nha & TP. Ha Néi, giai doan 2021-2030.

Chuong trinh phat trién nha & TP. Ha Noi giai doan 2021-2030
da xac dinh 16 6 quan diém, muc tiéu téng quat v61 9 muc ti€u cy thé,
2 nhom chi tiéu theo giai doan 5 nam véi 12 chi tiéu cu thé, 2 nhom
nhiém vu, giai phap trong tim véi 66 nhiém vu, giai phap cu thé.

Pén nam 2030 dién tich san nha ¢ binh quin dau nguoi dat
32m?2 san/nguoi, trong d6 khu vuc do thi dat 33m2/ngudi va khu vuc
néng thon dat 28m2/ngudi. Phat trién moi khoang 5,55 triéu m2 san
nha ¢ xa hoi; khoang 1,3 tri¢u m2 san nha ¢ tai dinh cu; khoang 15,19
triéu m2 san nha ¢ thuong mai; trién khai cai tao, xay dung lai 10 khu
chung cu cii, trong do 6 khu c6 tinh kha thi cao (Kim Lién, Trung Tuy,
Khuong Thugng, Thanh Xuan Bic, Thanh Xuan Nam, Nghia Tan) va
4 khu c6 nha nguy hiém cap D (Giang V3, Thanh Cong, Ngoc Khanh,
B6 Tu phap).

Nghi dinh 69 /2021/ND-CP vé céi tao, xay dung lai nha chung
cu (15/07/2021) da thao g& duoc hau hét cac kho khin trong viée cai
tao, xay dung lai nha chung cu theo Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP
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trude ddy, tuy nhién mot sé vudng méc trong thuc té van chua dugce
giai quyét triét dé, do 1a:

- Chura lam 13 gia boi thudng, yéu cau boi thudng cho phan dién
tich nha, dat so hiru chung nhu hanh lang, cu thang, 16i di chung,
khuon vién... trong chung cu cii, thoi diém xac dinh gia boi thuong;

- Can xéc dinh hé s6 K dén bu phi hop véi dién tich & hién tai
cua nguoi dan chtr khong dua trén dién tich nha duogc phan, dé tang ti
1€ déng thuan tir nguoi dan;

- Can ¢6 ché d6 wu tién cac doanh nghiép xa hoi, doanh nghiép
cong déng dé dem lai loi ich cao nhit cho cong déng;

- Can c6 co ché kiém ké, kiém tra giam sat hiéu qua quy CCC
dé co giai phap cai tao kip thoi.

PHU CHU: NGHI PINH 69 GIAI QUYET:

Cho phép cac chu dau tu duoc phan ky dau tu dé thuc hién du
an khu chung cu; xac dinh du an cai tao, xay dung lai nha chung cu
khéng phai 13 dy an nha & thuong mai dé khong yéu cau thuc hién
nghia vy danh quy dat cho xay dung nha & xa hoi.

Quy dinh cu thé pham vi ranh gi6i du an dé c6 co so xay dung
phuong an boi thuong, tai dinh cu.

Xac dinh 1o d6i tuong nha chung cu thudc dién phai cai tao, xay
dung lai.

Giao co quan nha nudc c¢6 tham quyén co trach nhiém lap, tham
dinh va phé duyét quy hoach chi tiét ctia khu vuc nha chung cu can
cai tao, xay dung lai thay vi dé chu dau tu thyuc hién lap nhu quy dinh
trudc day dé bao dam tinh kha thi, théng nht.

Co ban giai quyét nhitng “nut that” trong quy dinh vé phuong
an bodi thuong véi nhitng quy dinh cu thé, rd rang. Theo dé, quy dinh
hé s6 k bdi thuong tir 1-2 1an dién tich cii va giao cho dia phuong can
ctr vao tirng khu vuc du an dé xac dinh hé s6 k.

Cho phép céac ho tang 1 c6 dién tich kinh doanh dugc mua thém
mot phan dién tich san kinh doanh dich vu trong du 4n theo quy hoach
va thiét ké duoc duyét dé bao dam co thu nhap sau nay.
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Quy dinh cu thé mirc bdi thudng dbi v6i nha &, dat & riéng 1¢
hoac tru s¢ lam viéc; quy dinh co ché boi thuong ddi véi dién tich nha
thudc so hitu nha nudc, viée xu 1y ddi véi dién tich dat thudc cong san
nam xen ket trong khu chung cu dé bao dam sy théng nhat v4i phap
luat dat dai hién hanh.

Theo Nghi dinh, viéc 1§y y kién ctia céac chu s hitu khi Iya chon
cha dau tu du an cai tao, xay dung lai nha chung cu dugc thuc hién
theo nguyen tic m01 mot can ho trong nha chung cu twong Umg voi
mot phiéu biéu quyét va co it nhat 70% tong so chil s¢ hitu can ho
chung cu ctuia nha chung cu, khu chung cu d6 tham gia; doanh nghi¢p
dugc lga chon phai dugc t6i thiéu 75% téng s6 cac chu s hiru nha
chung cu, khu chung cu tham gia dong .

Quy dinh trinh tu thu tuc thu hoi dat, giao dét, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién dy 4n theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai.
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4. KINH NGHIEM PHAP LUAT CUA MOT SO NUGC
TRONG CAIl TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CU

e -

Nhom nghién cizu dé tai KHCN cdp Bé Giao duc va Pao tao
Tén dé tai: Nghién ciru dé xuat md hinh gidgi phép cdi tgo, xay
dung lai CC cii ¢ cdc do thi Viét Nam, thi diem tai Ha Ngi
Thet gian thuc hign: 2022 — 2023

M4 sé: B2022-XDA-08

Tom tat:

Trén thé gioi, cac nude déu co chinh sach, kinh nghiém phong
phu lién quan dén cai tao, xay dung lai chung cu cii. Duéi day 1a kinh
nghiém phap luat caa Trung Qudc, Singapore va Han Qudc. Bai viét
do nhém nghién cau dé tai tong hop va cung cap cho Dai biéu Quéc
hoi, theo yéu cau caia Thu vién Quéc hoi tai Ky hop tha 2, Qudc hoi
khoa XV. Ban quyén thuoc vé Thu vién Qudc hoi.

Tir khoa: Trung Qudc, Han Qubc, Singapore, chung cu cii, kinh
nghiém phép luat, cai tao, xay dung lai chung cu cil.

1. Qua trinh hinh thanh chung cw & Trung Quéc, Singapore va
Han Quéc

1.1. Trung Qudéc

O Trung Quéc, qué trinh hinh thanh va phét trién cua chung cu
(CC) ndi chung cd thé duoc phan thanh 3 giai doan co ban nhu sau:

Giai doan thir nhat (tie nim 1949 dén nim 1976): Hé thong
phan phdi nha & céng cong dugc hinh thanh theo dinh hudng phuc loi,
theo do, da co6 hon 0,5 ty m2 nha CC dugc x@y dung bai Chinh pha
hodc cac cong ty nha nude. Cho dén nay, hau hét cac tdoa nha nay da
hét thoi gian sir dung va duoc pha bo dé phat trién cac khu d6 thi méi.
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Giai doan thir hai (bdt dau tie nhitng nam 1980 va két thic
Va0 cudi nhitng ndm 1990): Trong giai doan ndy, da co khoang 1,4 —
4,9 ty m2 nha CC duoc xay dung. 90% cac toa nha dugc xay dung la
nha nhiéu tang (3-6 tang). Cho dén nay, hau hét c4c tda nha nay van
dang duoc sir dung, mic du ciing da hét nién han st dung.

Giai doan thir ba (bét ddu tie nhitng nam 2000 cho dén nay):
ba c6 khoang 24,1 ty m2 nha CC dugc xay dung trong giai doan nay,
va hau hét déu 1a nha cao tang, tir 20 dén 30 tang.

1.2. Singapore

Quié trinh hinh thanh va phap trién CC & Singapore ¢ thé duoc
phan thanh 04 giai doan sau day:

Giai dogn thir nhit (giai doan tir nam 1960 dén nim 1970):
Trong giai doan ndy, cac khu CC thu nhap thap da duoc xay dung;
mdi cin ho chi khoang 50m2 dén 60m2 gianh cho céac ho thu nhap
thap chua c6 nha 6.

Ban dau, cic can ho CC nay duoc thiét ké dien tich nho, it
phong ¢ nham phl hop véi stc mua. Tham chi, dé tiét kiém chi phi
dau tu va van hanh, thang may cac CC nay da dugc thiét ke 3 tang
méi c6 mot diém dung. Tuy nhién, thoi gian sau d6, do nhu cau va thu
nhap caa ngudi dan ting 1én, cac can ho CC da duoc cai tao nang cap,
mé rong; hé théng thang may méi ciing duoc cai tao dé ding o ting
tang.

Giai doan thir hai (tie ndam 1971 dén nam 1980): Cing Véi sy
gia tang vé dan sd, cac khu CC di dugc xay dung bo sung dé dap tng
nhu cau vé nha & ctia nguoi dan. Trong giai doan ndy, cac can ho CC
duoc thiét ké véi dién tich duoc nang Ién (khoang 70m2) va mdi can
ho ¢6 nhiéu phong hon (tir 2-3 phong).

Giai dogn thir ba (tir nam 1981 dén nam 1991): Trong giai
doan nay, Singapore thuc hién xady maéi thém cac CC; va chu trong
hon dén canh quan, méi truong cay xanh trong cac khu CC. Bén canh
d6, giai doan ndy, Singapore ciing da thyc hién cai tao mot s6 khu CC
cii cho phu hop yéu cau str dung ngay cang cao cua ngudi dan.

Giai doan thit tw (tir sau nam 1991 dén nay): T nam 1991
dén nay, Singapore da thuc hién quy hoach phat trién thém nhiéu khu
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& m&i, nham muc dich phan tan va can bang mat d6 dan s, thuan loi
vé giao théng di lai. Viéc xay dung cac CC giai doan nay phan lén
duogc thyuc hién theo don dit hang. Theo d6, ngudi dan muén duogc s¢
hitu can ho do Nha nudc cung cap, phai thuc hién dong gop quy dé
danh tién mua nha, sd tién nguoi dan dong gop quy duoc trir dan vao
tién mua nha tra gop, thoi gian tra gop lau nhat 1a 25 nam. Co quan
quan Iy quy to chirc xay dung nha & va ban nha tra gop cho ngudi dan.
Nguoi ¢ thu nhap thap dugc wu tién mua trude va théng qua cac hinh
thirc bdc tham. Nguoi dan duge mua can ho chi dugc so hitu khéng
qua 90 nam. Sau thoi han ndy, Chinh phu sé thu hoi khong boi thuong
dé xay dung lai CC méi, ngudi dan s& duoc wu tién mua lai cin hd
trong CC méi trudc khi hét quyén so hitu nha ¢ tai CC cil. Viéc béan
c6 thoi han 12 nham han ché tranh chap vé sau va thuan lgi cho viéc
xay dung lai dong bo cac khu CC.

1.3. Han Quéc (Pai Han Dan Quéc)

Vao nhitng ndm 1930 tai Han Quéc, cac can CC dau tién da
duoc xay dung. Véi dic th, dan sé tap trung véi mat do cao & Seoul,
nhu cau nha ¢ ting 1én, viéc xay dung CC dé str dung hiéu qua dat &
mot cach cao nhat da duge thuc hién. Hoat dong xay dung CC & Han
Quéc tir ndm 1989 dén nay rat phat trién va duoc thuc hién trén khap
dat nuéc Han Quéc, dic biét 1a trong giai doan tir nam 1989 dén nam
1997. Tir nam 1989 dén nam 2019, di co6 5,38 triéu gidy phép xay
dung dugc cip (trong d6 giai doan tir ndm 1989 dén trude thoi diém
cudc khung hoang tai chinh1997 dién ra, da c6 t6i 1,3 triéu giay phép
xay dung duoc cap, chiém 24%).

Tuy nhién, tudi tho cac cdng trinh xay dyng trudc nim 2000 tai
Han Qudc chi c¢6 nién han st dung khoang 25 nam do téc d6 cong
nghiép hoa nhanh chéng, yéu cau sé luong nha ¢ 16n va sir dung vat
licu xay dung chat lwong thap nham téi wu hoa lgi nhuan cua chi dau
tu. Sau 25 nam, khi ca két cau va VO ngoai cong trinh cling nhu h¢
théng ky thuat cac khu CC nay bi xuéng cap, dan dén nhu Cau cdi tao
CC cil rat Ion. Nam 2019, trén toan Han Quéc, trong tong so khoang
7,2 triéu toa nha dang str dung thi ¢d khoang 1,8 triéu toa nha da hét
nién han st dung, trong dé c6 nhiéu CC.
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2. Mét sé quy dinh phéap luat caa Trung Quéc, Singapore, Han
Qudc vé xir ly, cai tao CC cii
2.1 Trung Quéc

Ché d¢ s¢ hitu ddt dai ¢ Trung Quéc:
Trung Qudc tién hanh cdi cach rugng dat, chia rugng dat cho
nong dan tur nam 1949, tuy nhién, hinh thuc so hitu tu nhan vé
dat dai ciing chi ton tai mét thei gian ngan. Sé hiu tdp thé va
s¢ hitu nha nwéc vé ddat dai da dwoc thiét 1gp ¢ Trung Quac tir
thap ky 50 cua thé ky XX. Pieu 10 Hién phdp nam 1982 cua
Trung Qudc va Ludt qudn Iy ddt quy dinh: dat dai ¢ Trung Quéc
thugc s hitu nha nuéc, gom sé hitu nha nieéc va sé hiru tap
thé, trong dé toan bg dat dai thanh thi thugc vé sé hiru nha
nude. Pat ndng thén va ngogi 6 thanh phe, ngoai dat do phap
ludt quy dinh thugc vé sé hitu nha nwéc, con lai 1a sé hitu tap
thé. O Trung Quac khdng c6 hinh thite giao dat 6n dinh 1au dai
khong thoi han.

2.1.1 Co quan chi dao, chiu trach nhi¢m va phéi hep chinh
trong viéc cdi tao CC cii

a) Cdp trung wong:

- Ban chap hanh Trung wong Dang;

- Quéc vy vién:

- Uy ban Nha nudc;

- B6 Phét trién Nong thon, D6 thi va Nha 6.

b) Cdp dia phwong:

- Ban Nha & va Phét trién D6 thi - Nong thon;

- Uy ban Cai cach va Phat trién, Uy ban Quy hoach va Tai
nguyén, S& Tai chinh, Uy ban Giam sét va Quan ly Tai san Nha nudc,
Uy ban Quén 1y Do thi, S& Noi vu, Cuc Giam sat Thi truong, Ban
quan ly ngudn nuéc, Trung tdm quan Iy quy nha 6. ..

2.1.2 Cdc vin bin phdp Iy co ban diéu chinh hoat déng xi 1y,
cdi tao CC cii

- Luat Quy hoach d6 thi va Néng thon;

- Luat Xay dung;
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- Piéu 1é Quan ly Chat lugng Cong trinh Xay dung;

- Huéng dan Cai tao CC cii ¢ Do thi (huéng dan chung mang
tinh tng quét va mai tinh/thanh phd c6 hudng dan cu thé pha hop voi
diéu kién dia phuong);

- Y kién chi dao vé thuc day toan dién viéc tai thiét cac cong
d6ng cii trong cac khu vuc d6 thi” ctia Van phong Quéc vu vién (2020)
s6 23;

- Céc tiéu chuan danh gia toa nha nguy hiém (JGJ125-99);

- Tiéu chuan k§ thuat danh gia hiéu suat CC & Trung Qudc.

2.1.3 Quan diém, kinh nghiém phép 1y vé xi 1Y, cdi tao CC cii

Nghién ctru cac vin ban phap ly néu trén cho thay, mot sé quan
diém, kinh nghiém phap Iy trong xir Iy, cai tao CC cii ciia Trung Québc
c6 thé duoc nghién cau, ap dung cho Viét Nam, cu thé 1a:

a) Trung QUOC guan niém rang, cai tao CC cii khong chi la mot
qua trinh chuyén d6i don gian, n6 1a myc tiéu chinh cua qua trinh phat
trién va xay dung do thi trong twong lai. N6 khong chi 1a mét der an
sinh ké Ign, ma con 1a mét der &n phat trién.

b) Cai tao CC cii 1a mdt trong nhirng nhiém vu trong tam hién
nay cta Trung wong Pang va Quéc vu vién Trung Qudc. Trung Quéc
chuyen tir thoi ky xay dung CC maéi sang cai tao, xay dung lai CC ct
nham: i) nang cao chat luong cuge séng cu dan va chirc nang cua cong
trinh; ii) cai thién moi truong séng va co sé ha tang; iii) thic day phat
trién d6 thi, kinh té; Iv) toi wu hoa chirc nang cua cac do thi, thanh
phd; v) chinh trang kién tric, “bd mat” cua do thi.

Cu thé:

* Pbi twong thude dién cai tao: Cac khu CC duoc xay dung tir
trudc nam 2000. Dya vao “Céc tiéu chuan danh gia toa nha nguy hiém
(JGJ125-99)”; “Tiéu chuan Ky thuat danh gia hiéu suat CC ¢ Trung
Quéc” dé xac dinh cu thé mac d6 nguy hiém cua ting khu CC. Mdi
khu CC duoc danh gia vé chat luong xay dung va gia tri sir dung trude
khi quyét dinh xay dung lai. Cac cong trinh c6 mirc ¢ nguy hiém cao
s€ dugc wu tién cal tao trudc.
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* Phat huy vai tro lanh dao cua dang & co so; 1ong ghép, nang
cao nang luyc quan tri cong dong Va0 qué trinh cai tao; thuc day doi
méi md hinh quan tri cong ddng va cai thién co ché quan ly dai han
cua cong dong.

* Khuyén khich ngudn vén x& hoi (x& hoi hoa) tham gia vao
Viéc cai tao toan dién, theo hudng thi truong va theo nguyén vong cua
cu dan. Tao su chu dong va nhiét tinh tham gia vao qué trinh cai tao
CC cii cua cu dan. Huy dong day du cac don vi lién quan va cac luc
lugng x& hoi trong cong dong tham gia, hd tro.

- CoNng viéc cai tao s& duoc thuc hién sau khi trung cau y kién,
sang kién cua cu dan;

- Céc du 4n cai tao can dugc lua chon mét cach khoa hoc, V6i
cac ké hoach twong timg dugc xay dung mot cach hop 1y;

- Xem xét, can bang giira cai tao, xay dung lai va bao ton nhiing
nét kién trac, vin hoa dic trung cua khu CC do.

Vi du: Biéu 29 va 31, Luat Quy hoach D6 thi va Néng thon quy
dinh: Trong xay dung va phét trién thanh phd, uu tién xay dung co s
ha tang va cac cong trinh dich vy cong cong, xtr Iy hop Iy méi quan
hé gitra phét trién cac khu mai va xay dung lai cac khu cil, xac dinh
quy mo pha do va xay dung, quy hoach xa@y dung lai nhitng noi cé
cum nha xuéng cap.

- Pa dang va minh bach nguén vén sir dung cho qué trinh cai
tao: Ngan sach trung wong va dia phuong; Huy déng von cw dén...

- Cong khai lgi ich ciza nhan dan khi cdi tgo CC cii dé c6 dugc
su ddng thuan cao nhat (Khi cai tao xong, gié tri bat dong san ngoi
nha cua ho tang Ién...);

d) Lién quan dén cai tao, dugc phan thanh 3 loai: Cai tao co
ban, Cai tién va Cai tao nang cao. Cu thé nhu: Tan trang cac khu vuc
cdng cong (mai, mit tién, twong bao che, cau thang); Cai thién tiét
kiém nang luong bang cach thay thé céc thiét bi cii bang thiét bj mai,
tiét kiém nang luong, lap dat cau thang may; B6 sung cac dich vu cong
cong, tién ich cong ddng khéc.

d) Két hop viéc cai tao CC cii v6i cac CC lién ké xung quanh
va xay dyng co sd ha ting phd hop. Tinh toan hop ly gitta viéc xay
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méi céc khu chirc ning cua khu CC can cai tao véi cac tién ich cong
cong da co cua khu vuc dé str dung ti da cong ning, tranh lang phi.

e) Cai tao CC cii nham hinh thanh cong déng méi véi ba trong
tam chinh: Thong minh, Sinh théi va Nhén van.

- Thong minh: Khu CC cii dugc xay dung lai theo hudng khu
dan cu thong minh.

- Sinh thai: Pam bao dién tich khéng gian xanh, thiét ké theo
hudng than thién moi truong.

- Nhan van: Cht ¥ dén sy thuan tién, than thién voi cu dan; xay
dung khong gian sinh hoat cong d6ng nham gan két cong dong méi
hinh thanh.

g) Viéc cai tao CC cii cling ¢ nhitng phan cdng viéc giéng voi
Viét Nam, tuan theo Luat, quy dinh, quy chuan xay dung nhu: Quy
hoach: Thiét ké; Dau thau; Gidy phép va Xin phép xay dung. Nha thau
xay dung phai dam bao cac tiéu chi: Co dang ky kinh doanh va vén
diéu 18; ching minh nang luc tai chinh, k¥ thuat, kinh nghiém, nhan
su...

h) Hién nay, Trung Quéc rat cht y dén van dé tham vdn va sw
hai long, dong thudn cia céng d‘ong trong qua trinh cdi tgo CC ci.
Quan diém nay nham muc dich khac phuc nhiing han ché da dién ra
trong qua trinh dén bu cho ngudi dan khi thuc hién cai tao, xay dung
méi cac khu CC cii. Trude day, viéc thu hoi, cai tao, xay dung méi
cac khu CC cii dugc Chinh quyén Trung Quéc thyc hién bang bién
phap cudng ché. Nguoi dan chi dugc théng bao vé viéc di doi dé xay
lai toa nha, va duge dén bl véi miac gia khong tuong xing ma khéng
dugc quyén thuong thao. Piéu nay dan tgi tinh trang btc xdc cua
nguoi dan va gay ra nhiéu hé luy khac nhu: pha vé méi gan két va van
hoa cong dong cua cac khu CC cil. ..

2.2 Singapore

Ché d¢ s hitu ddt dai ¢ Singapore:

Tai Singapore, dat dai dwoc phan ra 2 s¢ hitu (nha niede va tuw

nhdn), trong dé dat ¢ hiru nha nwéc chiém 98%. Tuy theo ting

du &n, tieng logi dat va quy hoach thi nha dau tw dwoc thué thoi
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han 20, 30, 50 va 99 nam. Hét thoi han, nguoi thué dat phdi

thao dé& cong trinh, trd lai dat cho nha nudée vé diéu kién.

2.2.1 Co quan chi dao, chiu trdch nhiém va phéi hep chinh
trong viéc cdi tao CC cii

- Cuc Téi phét trién D6 thi thudc Bo Phaét trién Quéc gia duoc
giao 1a co quan 13p ke hoach va kiém soat phét trién ¢ Singapore - co
quan chiu trach nhiém lap quy hoach téng thé dé chuan bi cho quy
hoach dai han va phat trién vé dat dai;

- Cuyc Nha & va Phat trién Singapore (Housing and
Development Board (HDB)): Khéng truc tiép xay dung va phan phdi
CC, tuy nhién co quan hay c6 vai tro giam sat chét luong dé dam bao
giai quyét cac nhu cau co ban vé nha & cia ngudi dan. Chinh phu
Singapore xay dung quy dé danh tién mua nha. Viéc mua nha do HDB
quan ly dugc thuc hién qua Qu¥y quan 1y Trung wong. Trong d6, nguoi
lao dong bat budc phai trich ra tong cong 36% thu nhap (trong d6 20%
tu dong va 16% do cong ty tuyén dung dong);

- Co quan Nha ¢ va Cong trinh (The Building and Construction
Authority of Singaporere (BCA));

- Co quan Quan ly Quy hoach D6 thi (the Urban
Redevelopment Authority (URA)).

2.1.2 Cdc vin béin phdp Iy co bdn diéu chinh hoat déng xi Iy,
Cdi tao CC cii

- Luat Kiém soat Cdng trinh (the Building Control Act);
- Pao luat Thu hoi Pat dai (the Land Acquisition Act);

- Chuong trinh Cai tao Nha ¢ (the Housing Improvement
Program — HIP);

- Chuong trinh Cai tao Khu dan cu (the Neighbourhood
Renewal Program — NRP);

- Huéng dan Cai tao Cong trinh (the Existing Building Retrofit
Guide (EBRG));

- Quy Du phong Trung uong.

2.2.3 Kinh nghiém phap Iy vé xi IV, cdi tae CC cii
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Quy dinh vé cong tac xt ly, cai tao CC cii cua Singapore c6 mot
sb van dé dang luu y sau day:

a) Di tugng cai tao: Nha duoc xay dung tir 1997 tré vé trude
hodc khi CC duoc 60 — 70 nam;

b) Chinh phu va Hoi dong Thanh phé tai trg hoan toan kinh phi
cai tao CC cii. Cu thé:

- V& viéc tu stra va nang cap CC, Hoi ddng thanh phé sé& ding
ra tién hanh. Nhiing bo phan duoc stra chira thuong 13 hanh lang, san
nha, thang may, bé chtra nudc, ha tang anh sang va khéng gian mo
xung quanh cac khu dat.

- Pdi voi nhimg can ho cho thué, HDB truc tiép ding ra tién
hanh tu stra dinh ky dé dam bao chat luong nha ¢. HDB 4p dung cac
quy tac cai tién v cung nghiém ngat dé dam bao khéng co thiét hai
vé két cau.

Vi du nhu chuong trinh cai tao tong thé cac CC duoc thyuc hién
boi Chinh quyén Singapore vao nim 1992, da duoc &p dung tai 128
khu vyc trén ca dat nudc, giap ich cho hon 130.000 ho gia dinh.

¢) Chi tién hanh hoat dong xt 1y, cai tao CC cii néu ¢ it nhat
75% chu s& hitu can ho dong v;

d) Tién hanh cai tao theo tirng khéi nha hoic ca khu vuc; quéa
trinh cai tao duoc phdi hop toan dién va tich hop véi céc khu vuc 1an
can hién c6 (két hop sir dung cac khu chitc nang chung...). C6 thé tién
hanh cai tao bang cach thém vao nhitng tién ich chwa c6 (Mai hién,
choi nghi, san choi, céng ranh, san d6...) hoic cai tao mat tién, két
cau céng trinh;

e) Cac tda nha xudng cap s& dugc pha huy va xay méi. Khi pha
hity, can tuan thu chat ché theo hudng dan cua chinh phu. Viéc quyét
dinh pha cii va xay dung lai phai tuan thu cac quy dinh:

- Néu nguoi dan déng y: Chinh phii s& mua lai toan bo khu nha,
dén bl tién cho nguoi dan, nguoi dan dung tién dén bu dé mua mot
ngdi nha khac. Tiép d6, Chinh phu toan quyén quyét dinh viéc xay
dung lai khu CC d6. Viéc xdy dung mai tuan theo cac quy dinh phap
luat hién hanh vé quy hoach, tiéu chuan thiét ké...
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- Néu nguoi dan chua ddng y: Dan tiép tuc sinh sdng cho dén
khi thot gian so hitu (90 nam).

f) Panh gia cac toa nha nguy hiém tuan theo Luat Kiém soat
Cong trinh do don vi/ca nhan ¢ du chuy@n mén tham dinh. Céc yéu
t6 dé danh gia muc do nguy hiém nhu: i) C6 kha nang/nguy co gy ra
thuong tich cho nguoi dan; ii) Gay thiét hai véi tai san; iii) Co kha
nang sup do...

g) Chu treng tham vén y Kién cw din trong vigc Xur ly, cdi tao
CC cii: Hop cong ddng, cac budi ddi thoai, trién 1am cac ¥ tuong cai
tao dé xin y kién cu dan, khao sat y kién... dé tim kiém sy dong thuan
cua cu dan.
2.3 Han Quaéc

Ché d6 sé hitu ddt dai ¢ Han Quoc:

Han Qudc c6 cd hinh thic sé hitu nha nude va tw nhéin vé dat

dai. Tuy nhién, sé hitu tw nhan chiém da phan, nam 2004, chi

22.8% ddt dai thuéc sé hitu nha nwée. Dii tw nhén sé hiru

phan |6n ddt dai, nhung khi Nha nwéc can si dung dat vao

Muc dich chung thi van cé quyén thu hoi dat (cé boi thwong).

2.3.1 Co quan chi dao, chiu trach nhigm va phéi hep chinh
trong viéc cdi tao CC cii

- C4c don vi nha nuéc: Bo Pat dai, Ha tang va Giao thong; Cong
ty Nha ¢ va Pat dai Han Quéc (Cong ty nha nudc), Chinh quyén dia
phuong.

- Chu so hiru khu dat (da phan 1a tu nhan);

- Hiép hoi tai thiét;

- Cong ty xay dung;

- Nguoi dan dang sinh séng tai 6 va ngudi mua mai.

2.3.2 Cdc vin bdn phdp Iy co bdn diéu chinh hoat déng xiz 1y,
cdl tao CC cii

- Luat Xay dung;

- Pao luat Tai tao M6i truong D6 thi va Nha ¢ 2002, 2009

- Luat thu hdi dat nam 1962;
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- Luat cac truong hop dic biét thu hoi dat phuc vy muyc dich
cong va boi thuong thiét hai nam 1975;

- Luat thu hdi dat cho cac dy an cdng va boi thudng nam 2000.

2.3.3 Kinh nghiém phéap Iy vé xi Iy, cdi tao CC ci

Nghién ctru phép lut ciia Han Quéc cho thay, quy dinh vé viéc
xtr ly, cai tao CC cli & Han Quoc c6 nhieu nét khac biét, cu thé nhu
sau:

- Do dac thu & Han Qudc, dat dai phan 16n thudc sé hiru tu nhan,
vi vay, trong nhiéu trudng hop, cac toa nha CC cii ¢6 xu hudng dugc
xay dung lai khi chii s¢ hitu nghi rang viéc dé s& gidp ho ¢d loi nhuan
cao hon.

- Luét phap Han Quéc cho phép bat ky toa nha CC nao néu co
van dé vé an toan s& duoc tai phat trién hodc xay dung lai khi chling
trén 20 nam. Tuy nhién, hau hét chinh quyén céc thanh phé va khu
vuc déu y&u cau cac toa nha CC phai sir dung ti thiéu 40 nam trudce
khi chling c6 thé duoc xay dung lai. Vi thé, Bo Pt dai, Ha tang va
Giao thong da 14y con sb trung binh 12 yéu cau toa nha tdi thiéu da xay
dung duoc 30 nam thi thudc dién phai tai thiét. Quy dinh nay nham
muc dich han ché tinh trang cha s& hitu khi thay c6 loi nhuan cao hon
lien pha bo, xay mai du cac cong trinh chua duoc sir dung 30 nam.

- Piéu 81, Luat Xay dung 2013 c6 quy dinh véi cac tda nha/CC
hién tai: Kiém tra an toan va dua ra cac bién phap dd bo, thay déi, coi
néi, stra chita, chuyén muc dich st dung, cdm hoic han ché st dung
khi toa nha d6 lam xau canh quan d6 thi, moi truong... Mot don vi du
nang luc do Bo Pit dai, Ha tang va Giao thong chung nhan chiu trach
nhiém danh gia muc do XUOng Cap s& chuan bj Béo céo nay. Chu toa
nha s& can cr theo bao cao dé tién hanh cac bién phap xir ly, cai tao
phu hop.

Viéc danh gia mac do an toan va xubng cap cua toa nha dua
trén 4 tiéu chi chinh: Méi truong song, mac d6 hoan thién cong trinh
va xudng cap thiét bi, an toan két cau va phan tich chi phi theo thang
diém 0 — 100. D6i véi két cau, néu co s6 diém nho hon 20 thi toa nha
d6 s& phai tai thiét ma khdng can tinh dén céc tiéu chi khéc.
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DPao luat Tai tao Méi truong Do thi va Nha ¢ 2002 ciing dinh
nghia mot toa nha ¢ d& xuong cap can ti phét trién/xay dung lai Ia:
(i) két cau hu hong nang hoac kha nang sap mot phan sap toan bo
hozc tiém an nguy co mat an toan; (ii) mot tda nha nam trong moi
truong nha & rat kém so véi diéu kién st dung dat caa khu vuc 1an
can; (iii) co su gia tang dang ké vé tién ich du kién néu bi phéa bo va
dugc xay dung lai so véi viéc thyc hién sua chira va bao tri qua tén
kém chi phi; va (iv) da xay dung duoc 20 nam va can bi pha d& do
anh huong Xau my quan dd thi, xudng cap vé két cau do cong trinh cii
k¥, thiéu chat luong.

- Luat Cai tao khu d6 thi va méi truong séng 2009 quy dinh rat
rd vé viéc cai tao cac khu CC theo dang md hinh hop tac. C6 thé tom
lugc nhu sau:

+) Chinh phu thuc hién chuong trinh cai tao, nang cap nha ¢
trén phuong dién c6 su hop tac cua ngudi dan dang sinh song trong
cac khu CC cii v6i cac nha thau tu nhan bang cach hd tro cho nguoi
dan vay vén, 1ai suét thap, thoi gian chi tra dai.

+) Céc dy an cai tao mua dat tir chinh quyén thanh phé trong
pham vi quy hoach cua dy an, sau d6 do bo hoan toan cac nha CC cii
dé xay dung lai CC cao tang mai véi mat do xay dung cao hon, ting
cuong dién tich o, ngwoi dan gop tién ciing doanh nghiép tw nhén
dé kinh doanh thu lgi nhud@n vé cho der an va cho chinh ban than.
Nho ¢6 chuong trinh nay ma nhitng khu nha méi, hién dai da thay | thé
nhitng khu nha & cii nat, ngudi dan duoc tai dinh cu tai chd, cudc sdng
khéng bi x&o tron nhiéu.

- Han Quéc str dung hai khai niém chinh trong xu 1y, cai tao CC
cii 1a: tai phat trién (redevelopment) va xay dung lai (reconstruction).

Muc dich chinh cua dy &n tai phat trién nha ¢ 1 loai bo nhiing
ngdi nha cil nat va thuc hién cac budc dé ngan chin cac khu vuc nay
tiép tuc xudng cap. Du &n xay dung lai nha & dugc thuc hién nham
x6a bo cac khu CC xudng cap va phat trién cac khu CC mai.
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Bang 1. Tai phat trién va Xay dwng lai cac CC cii

Téi phat trién

Xay dung lai

Vin ban phap 1y diéu
chinh

Dao luat Tai thiét Do
thi 1976

Dao luat Tai tao M6i
troeong D6 thi va Nha
o 2002

bao luat Xay dung
Cong trinh Hon hop
1984

Dao luat Tai tao Moi
truong D6 thi va Nha
o 2002

Déi tuong

Piéu kién co so ha
tang xuéng cip va
nam trong ving tai
thiét do thi

Diéu kién ha tang am
tieng on

Muc tiéu du an

- Phét trién cac don
vi nha ¢ va cac co sé
cong ich
- Tao ra dia diém
thuan loi cho viéc
phat trién

- Phét trién cac don
vi nha & va cac co so
cong ich

Thanh vién hiép hoi

- Cha s¢ hitru danh
nghia khu dat, cha s¢
hiru danh nghia toa
nha, ngudi nam giir
quyén béan

- Thanh vién bat
buoc

- Chua so htru danh
nghia khu dat va tda
nha

- Thanh vién tinh
nguyen

Giam sat an toan toa
nha

Khong ap dung

Can thiét

Chu s& hiru hién tai
khong tng ho du an

Bét buoc mua lai

Yéu cau thanh Iy*

1«Y@u cau thanh 1y” s& dugc &p dung cho cac chu s hitu hién tai khéng mudn tham gia
vao dy an xay dung lai. Néu cac toa nha CC cii can phai xay dung lai theo quy dinh Kiém tra An
toan Toa nha, Vin phong Quan s& xem xét su phi hop cua ké hoach xay dung lai va trinh do cua
cac thanh vién hiép hoi (chi nhitng chu so hitu hién tai ciia cac don vi nha & mai ¢6 thé 1a thanh
vién) va chinh thie chap thuan hiép hoi xay dung lai.
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Téi phat trién Xay dung lai
Cong/Tu Dinh  huong nha | Binh hudng tu nhan
nuoc

- Qua trinh tai thiét/xay dung lai phai duoc thuc hién theo cac
quy trinh caa luat hién hanh. Cac chu s htru nha CC cii tw nguyén
thanh lap hiép hoi tai thiét/xay dung lai, sau d6 pha d& cac khu CC
hién ¢ xudng cip va clng véi cdng ty xay dung xay dung cac khu
CC moi trén dia diém cong trinh ci.

Téi thiét dua trén Hop tac (phién am tiéng Han Qudc la
Hapdong — tuong duong tir partnership trong tiéng Anh)?.

Dé thuc hién mé hinh Hop tac nay trong céc du an tai thiét, cac
cha s& hitu céc tai san trong khu dan cu duoc Chinh quyén thanh phé
chi dinh phai tai phat trién tap hop lai va thanh 1ap nén mot Hiép hai
cac cha s¢ hieu mot cach dan chu.

Hiép hoi cac chua sé hiru nay s€ 1a don vi dung ra thuc hién du
an tai thiét khu dan cu chir khéng phai 14 cac co quan quan 1y d6 thi.
Hiép hoi cac chu so hitu sau dé s€ chon mot doanh nghiép xay dung
1a ddi tac dé thuc hién du n tai thiét khu dan cu (goi 1a Cong ty Xay
dung Dol tac). Cong ty xay dung nay, chiu trach nhiém chinh Vé Viéc
thu xép von cho du an, co trach nhiém lap ra du an tai thiét, trong do
lam rd ca kich thudc cua cac don vi nhd & méi ciing nhu chi phi can
nop thém caa mai chu s hitu bat dong san, va bao vé du an trude dai
dién ciia Chinh quyén thanh phé. Néu du an duoc chap thuan, Chinh
quyén thanh phé sé cap phép dé du an thuc hién. Bén thoi diém nay,
cac chu so hitu bat dong san trong khu dan cu c6 thé c6 hai lya chon:
xin dugc phan phdi nha ¢ trong du &n hoic roi khoi dy an, chuyén ra
khoi khu vuc tai thiét va nhan tién dén bu. Cac chu s¢ hitu bat dong
san phai quyét dinh viéc nay trong vong 60 ngay (Theo Luat Téi thiét
D6 thi Han Quéc s6 40) sau khi du an duoc chap thuan. Cong ty Xay
dung D4 tAc phai sap xép cac khoan vay dé nhitng nguoi lva chon xin

2 Nguyén Thé Quan, Khoa Kinh té va Quan 1y Xay dung, truong Dai hoc Xay dung Ha Noi. Bai
déing & Hoi thao “Tai thiét chung cu ¢l thanh Khong gian do thi song tot, Ha Noi, 29/10/2014,
do Vién Nghién ciru Kinh té Xay dung va Do thi - Tong hoi Xay dung, Khoa Kinh té va Quan ly
Xay dung — truong Dai hoc Xay dung Ha Noi, The Foundation, t6 chirc ICUCE va HealthBridge
ddng t6 churec.
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phan phdi nha trong du &n c6 kinh phi chuyén dén chd ¢ tam thoi.
Hoat dong tai phat trién duoc bat dau khi tat ca dan cu chuyén ra khoi
du &n theo ca hai lya chon néi trén. Nhu thé, trong cac du an tai thiét
theo co ché Hop tac nay, ngudi dan, 1 cac cha so hitu cac bat dong
san trong khu vuc, s& cung cip dat va Cong ty Xay dung Déi tac, vé
mat 1y thuyét, s& chiu trach nhiém vé céc chi phi thuc hién du &n tai
phat trién nay.

Do chinh quyén thanh phd khdng cung cap bat ky mot khoan
hd tro x& hoi nao, ngudi dan ciing khong phai dong gop bat ky khoan
nao vao du an ngoai phan dat thudc so hitu caa ho va phan chi phi bo
sung (nop khi du an hoan thanh) do gia don vi nha & ho nhan dugc
cao hon phan dong gop cua ho, nén ganh ning vé vén s& chuyén vé
Cong ty Xay dyng Ddi tac. Vi thé, Chinh quyén phai mo ra cac co ché
sau dé thu hut céc cong ty xay dung va dam bao lgi nhuan hop ly cho
ho:

- Cho phép ban cac don vi nha ¢ trong du an trudc khi xay dung;

- Cho phép mot mat do phat trién téi da cho mdi du an tai thiét
phl hop dé dam bao lgi nhuan cho cac bén tham gia vao dy an.

Céac co ché nay cho phép Cong ty Xay dung Déi tac thu hat
duoc vdn truge cho du an thdng qua viéc ban cac don vi nha & ho ¢é
thé phat trién thém trong du an, ngoai sb luong don vi nha & ho phai
xay dung danh cho cac chu sé hitu lya chon dugc phan phéi nha ciing
nhu s6 luong don vi nha & twong (g véi phan dén bl cho nhiing chii
s& hitu lya chon roi khoi du an. Bay 13 yéu té chinh d¢am bao tinh kha
thi cua du an.

Mo hinh nay da thanh cong ruc rd & Seoul, vai s6 lwong dir an
thuc hién theo mé hinh nay ting tir 8 nim 1984 dén 24 & nam 1986,
tir nam 1993-1996, co trung binh khoang 15 du an duoc thuc hién mot
nam. S6 lwong cac dy an tai phét trién theo mé hinh Hop tac nay ciing
chiém ty trong 16n trong cc dy &n tai phat trién, vai 155/228 du an
(chiém khoang 68%). Sau d6, hau hét cac du an tai phét trién khu dan
cu duoc cap phép tir ndm 1984 di chap nhan phuong thic thyuc hién
theo md hinh Hop tac nay.
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Trong thuc té, cac cong ty xay dung quan tim dén c4c dy &n tai
thiét nay thuong chu dong trong viéc khao sét cac khu vuc cd kha niang
c6 loi nhuan tir dy &n tai thiét nay va tiép can cac hiép hoi cac chi so
hitu véi cac du an ¢ ké hoach loi nhuan cao nhat, c6 ganh nang tién
mit it nhat cho c4c cha so hiru bat dong san. Ciing dé giam ganh nang
tai chinh ban dau cho du an, cac Cong ty Xay dyng Déi tac thuong cb
gang thuyét phuc céc cha so hitu chap nhan cac don vi nha & méi thay
cho viéc xin roi dy &n va nhan tién dén bu, vi khoan dén b nay phai
tra sém bang tién. Néu cd nhiéu chu s hitu doi roi du an va nhan tién
dén bu thay vi quyén mua cac don vi nha & maéi, du &n c6 kha ning
that bai cao hon. Do co ché cho phép ngudi ta dugc ban cac don vi
nha & mai trong cac du an nay trudc khi xay dung, ngudoi dan — la chu
s& hitu cac bat dong san trong du an trudc tai thiét, thuong 1a nhiing
nguoi ¢6 thu nhap thap, c6 xu huéng xin mua cac don vi nha & vai hy
vong cd thé ban duoc quyén mua cho cac nha dau tu bén ngoai bat ky
lac nao dé 13y loi nhuan.

Do d6, co ché ra quyét dinh ciia cac chi s hitu bat dong san
trong cé4c du an lién quan dén du an tai thiét khu dan cu duoc mo ta
nhu sau:

- Khi du 4n dugc phé duyét, cac chu sé hitu bat dong san c6 60
ngay dé ra quyét dinh lya chon gitra viéc: (i) xin dugc phan phdi nha
& trong du an, véi ty 1¢ 1én dén 88% trong 38 du &n ¢ Seoul; hoic (ii)
nhan tién dén b va chuyén quyén so hitu bat dong san cua minh cho
Hiép hoi cac chu s¢ hiu;

- Khi quyét dinh theo hudng xin duoc phan phéi nha ¢ trong duy
an, cac chu so hitu bat dong san c6 thé phai chap nhan b thém chi phi
dé co duoc mot hoac nhidu don vi nha ¢, tly thudc vao phan déng gop
tuong duong cua ho tir tai san ho s& hiu;

- Trong khoang thoi gian tir khi quyét dinh xin phan phéi nha ¢
trong duy an cho dén khi du &n hoan thanh, cac chi s¢ hitu bat dong
san c6 thé quyét dinh gitr quyen mua cua minh hogc ban cho cac nha
dau tu khéc, lac do, ho chuyén giao cac rui ro lién quan dén quyen
mua nay cho nha dau tu méi; phuong an thir hai thuong hap dan hon
d6i véi cac chu sé hiru bat dong san, do ho thuong 1a cac ho gia dinh
c6 thu nhap thap, c¢6 xu huéng thich tién mat hon 1a cac khoan doanh
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thu chwa chic chén trong tuong lai; con s6 théng ké duoc I chi hoang
30% s6 chu sé hitu bat dong san quyét dinh giir quyén mua caa minh
cho dén cubi du an;

- Khi quyét dinh roi du 4n, thong thudng cac cha sé hitu bt
d6ng san doi hoi khoan dén bl cao hon gia tri bat dong san cua ho
hién tai, do ho ky vong gia tri dén bu tinh toan dya trén gié tri cua bat
dong san trong du an sau khi tai thiét; day la van dé thuong gay ra cac
bat d6ng trong cac duy an giita nhitng ngudi roi dy &n va nhitng nguoi
o lal.

Bang 2. Cac budéc xay dwng lai cac CC cii

Cac buwéc thuc
hién

Chi tiét

Ké hoach tai thiét
nha &/do thi

Pugc chuan bi va phé duyét boi Thi
truong hodc Chinh quyén khu vye (dugc
Thi truéng chuan bi)

Khu vuc tai thiét d6
thi

Puoc chuan bi boi Vian phong
quan/huyén va phé duyét boi Thi truong
Chi ap dung véi du an tai thiét

Uy ban xuc tién

Puoc phé duyét khi c6 sy dong ¥ cta hon
50% chu s¢ hiru hién tai

Giam sat an toan
cbng trinh

Chi ap dung véi du an xay dung lai

Thanh Iap hi¢p hoi
tai thiét/xdy dung
lai

- Vé6i du &n tai thiét: Puoc hon % chu s
hiru cong trinh va hon % chu s¢ hitu khu
dat chap thuan

- V&i du an xay dung lai: Bugc hon % chu
s& hitu (cong dong) va hon 2/3 chu s6 hitu
tirng tda nha chap thuan

bang ky hi¢p hoi

Pugc Vin phong quan/huyén chap thuan;
Nop don dang ky phat trién va ké hoach
du an

Chap thuan don
dang ky phat trién

Puoc Vin phong quan/huyén chap thuan
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Cac bwérc thuc Chi tiét
hién
8 | Lua chon nhathau | Moi thau, cac cong ty xay dung nop ho so
thau, dai hoi dong hiép hoi s€ quyet dinh
lya chon nha thau nao thing thau
9 | K& hoach chuyén | Quyét toan tin dung
nhuong va kiém | DPon mua nha cia cac thanh vién hiép hoi
soat quyén so hitu | Pugc théng qua boi dai hoi dong hiép hoi
10 | Xay dung/Béan hang | Cac thanh vién hiép hdi (ttc 1a nguoi dan
hién dang sinh song tai CC) tam cu ¢ dia
chi khéc.
Pha hiy CC cii va tién hanh xay méi.
Viéc ban cac can hd duoc tién hanh sau
khi hoan thanh xay dung 80% két cau.
11 | Hoan thanh xay | Hoan tat qua trinh xay dung, ban giao
dung/Cu dan | cong trinh, cu dan chuyén dén sinh séng.
chuyén dén sinh
s6ng
12 | Giai tan hiep hoi | Pai hoi dong hiép hoi tuyén bd giai tan
hiép hoi do hiép hdi da hét sa ménh.
Loi cam on

Tran trong cam on Bo Gi4o duc va Dao tao tai tro cho dé tai mé
s6 B2022-XDA-08.

Tran trong cam on Thu vién Qudc hoi dit hang bai viét nay.
Tai ligu tham khao
Tai liéu tham khdo phan kinh nghiém cia Céng hoa Nhan dan
Trung Hoa:
1. Ludt Quy hoach Bé thi va Nong thén Trung Quéc:
http://english.www.gov.cn/archive/laws_regulations/2014/08/23/con
tent 281474983042193.htm
2. Lugt Xay dung Trung Quac:
https://www.ilo.org/dyn/natlex/docs/ELECTRONIC/76995/108052/
F-1117495410/CHN76995%20Eng.pdf
3. Piéu 1¢ Quan ly Chdt lirong Cong trinh Xay dwng Trung Quac:
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https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1148/53308/trung-quoc---dieu-le-
quan-ly-chat-luong-cong-trinh-xay-dung.aspx

4. Cac bai bao:

- China to renovate old urban communities, xem tai:
http://english.www.gov.cn/policies/latestreleases/202007/20/content
_WS5f156515¢6d00bd0989c642d.html

- Renovation priorities for old residential dictricts based on resident
sastisfaction: an applycatin of asymmetric impact-performance
analysis n Xi’an, China, xem tai:
https://www.ncbi.nlm.nih.gov/pmc/articles/PMC8297862/

- B 2021 REBIR/NMRGESES TIFAELLR, xem tai:
https://baijiahao.baidu.com/s?id=1699344155949295069&wfr=spide

r&for=pc
- Urban development and destruction of the old neighborhoods in
China, Xem tai:

https://factsanddetails.com/china/cat11/sub72/item1158.html

- XFEA (2021 F bk mmEIR/NRGSEETIFLSE) RBEA
: Xem tai:
http://www.beijing.gov.cn/zhengce/gfxwj/sj/202105/t20210510 238
5313.html

- Evaluation of the factors influencing the housing safety awareness
of residents in Shanghai, xem tai:
https://journals.plos.org/plosone/article/file?id=10.1371/journal.pone
.0227871&type=printable

Tai ligu tham khdo phan kinh nghiém ciia Céng hoa Singapore:

1. Lugt Thu héi Pdt dai Singaporere;

2. Ludt Kiém soét Cong trinh (the Building Control Act);

3. Chuong trinh Cai tao Nha ¢ (the Housing Improvement Program —
HIP);

4. Chuong trinh Cai tao Khu dan cu (the Neighbourhood Renewal
Program — NRP);

5. Hirong dan Cdi tao Cong trinh (the Existing Building Retrofit Guide
(EBRG));
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6. Chinh sach Nha ¢ cua Singaporere (Tai liéu cua Ngan hang Phét
trien Chau A), xem tai:
https://lwww.adb.org/sites/default/files/publication/181599/adbi-
wp559.pdf

7. Cac bai bao:

- Cai tao nha ¢ va cai tao d6 thi: Mot vai kinh nghiém quéc té (Ky 3:
Kinh nghiém cua Singaporere), xem tai:
https://baoxaydung.com.vn/ky-3-kinh-nghiem-cua-Singaporere-
15774.html

- S6 phan CC sau 50 ndm: Thé gi6i dang quan Iy ra sao?, xem tai:
https://vietnambiz.vn/so-phan-chung-cu-sau-50-nam-the-gioi-dang-
quan-ly-ra-sao-15898.htm

- A Study on the Policy and Legal issues of Urban Regeneration, xem
tai:
https://www.researchgate.net/publication/263647411 A Study on_t
he Policy and Legal issues_of Urban Regeneration

- Demolition of Existing Buildings in Urban Renewal Projects: A
Decision Support System in the China Context, xem tai:
https://www.mdpi.com/2071-1050/11/2/491

- BCA Construction Quality Assessment System, xem tai:
https://www1.bca.gov.sg/docs/default-source/docs-corp-
buildsg/quality/conquas2019.pdf

Tai ligu tham khdo phdn kinh nghiém ciia Pai Han Dan Quéc:

1. Ludt cdi tao khu dé thi va méi trwong song, xem tai:
https://elaw.klri.re.kr/eng_service/lawView.do?hseq=15744&lang=E
NG

CA S FAH2EEH|'E (Act on the Improvement of Urban Areas
and Residential Environments), Act No. 17689, December 22, 2020,
other laws amended (English translation, apparently as of 2016). = A|
2 F=HA™EHY A (Enforcement decree of that act),

President Decree No. 31243, 2020. 12. 8., Other laws amended
(English translation).
2. Lugt Xay dung:
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3. Cac nghién cuu, bai bao:

- TE A EHEEZ 9 AHTTE 7|F (Safety assessment
criteria for determining home reconstruction), Notice No. 2020-1182
of the Ministry of Land, Infrastructure and Transport, partially revised
on December 30, 2020.

- Seo Jee-Yeon (2019), Korea to ease rules on house reconstruction,
The Korea Herald, Sept. 1,
2014. http://www.koreaherald.com/view.php?ud=20140901000862.

- Shin H.S., Yi H.C. (2019) The Korean Housing Market: Its
Characteristics and Policy Responses. In: Nijskens R., Lohuis M.,
Hilbers P., Heeringa W. (eds) Hot Property. Springer,
Cham. https://doi.org/10.1007/978-3-030-11674-3_16

- Gov’t to tighten rules on reconstruction of apartment units, Yonhap
News Agency, 21 Feb. 2018.
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- Korea to ease rules on house reconstruction, xem tai:
http://www.koreaherald.com/view.php?ud=20140901000862
- South Korea to add 830,000 housing units by 2025, xem tai:
http://www.koreaherald.com/view.php?ud=20210204000916
- Reconstruction requirements, xem tai:
https://koreahousing.wordpress.com/2021/01/10/reconstruction-
requirements/

- Prevailing systems of land tenure, xem tai:
https://www.fao.org/gender-landrights-database/country-
profiles/countries-list/land-tenure-and-related-
institutions/en/?country_iso3=KOR

- [N EH] ZAITH A M 2 2| 2fef otA| / 24, xem tai:
https://www.hani.co.kr/arti/opinion/because/586135.html

- Urban Planning & Management, xem tai:
https://lwww.seoulsolution.kr/en/content/3441
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- Trends in Urban Planning & Development by Time Period, xem tai:
https://www.seoulsolution.kr/en/content/3441

- Kinh nghiém thu héi dat & Han Qudc, xem tai:
https://cafeland.vn/kien-thuc/kinh-nghiem-thu-hoi-dat-o-han-quoc-
73003.html

- Chéng dau co dat do thi: Kinh nghiém caa Han Qudc, xem tai:
https://baotainguyenmoitruong.vn/chong-dau-co-dat-do-thi-kinh-
nghiem-cua-han-quoc-292382.html

- Lich sir va nhitng nét dac trung cta Luat Quy hoach D6 thi Han
Quéc, xem tai:
https://phattriendothi.vn/tin-phat-trien-do-thi/lich-su-va-nhung-net-
dac-trung-cua-luat-quy-hoach-do-thi-han-quoc-900

- Bai viét: “Mo hinh hop tac (Hapdong) trong céc duy &n tai thiét khu
dan cu cii & Seoul, Han Qudc va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam”.
Nguyén Thé Quan, Khoa Kinh té va Quan ly Xay dung, truong Pai
hoc Xay dung Ha Noi. Bai dang ¢ Hoi thao “Tai thiét chung cu cii
thanh Khong gian do thi séng tét, Ha Noi, 29/10/2014, do Vién
Nghién ciru Kinh té Xay dung va D6 thi - Téng hoi Xay dung, Khoa
Kinh té va Quan ly Xay dung — truong Dai hoc Xay dung Ha Noi, The
Foundation, t6 chitc ICUCE va HealthBridge dong to chuc.
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5. KINH NGHIEM CUA ACHR TRONG CAl TAO,
XAY DUNG LAI NHA O

Ba Trin Thi Minh Chéu
Lién minh Quyén nha 6 chiu A (ACHR)

1. Gi6i thi¢u vé ACHR

Thanh 1ap nam 1988, ACHR la mdt lién minh gém cac chuyén
gia chau A, cac t6 chirc phi chinh phu va cac t6 chirc cong dong cam
két tim cach tao ra sy thay d6i & cac quoc gia noi cong viée cua ho bat
nguon - sy thay dbi di cung véi thuc té cu thé vé van hoa, chinh tri va
cach thtre 1am viéc. ACHR kham pha cac cach hop luc va ho tro 1an
nhau thong qua nhiéu sang kién chung: chlen dich vé quyén nha &, tim
hiéu thuc té, chuong trinh dao tao va tu van, tham quan trao doi, hoi
thao va tham quan hoc tap, cac dy an thuc day tiét kiém cong dong va
quy cong dong va nang cap khu 6 chudt trén toan thanh phd.

Su ho tro 1an nhau va su giao thoa y tudng gitra cac nhom nguoi
chau A 1a rat quan trong, boi vi rat nhiéu 1y thuyét phat trién, mo hinh
quy hoach va m6 hinh phat trién do thi dinh hudng cho chau A - 1a sy
cay ghep tr mot noi khac. Va doi khi trong qua trinh tang truong va
phat trién, tri tu¢ va thuc tién da duy tri cac x4 hoi chau A trong nhiéu
thé ky bi mat di, va chiing ta quén di su giau c6 dang ké vé con nguoi
ctia chinh minh. Cac toa nha choc troi va trung tim mua sam c6 thé
dang moc 1én nhanh chong, cic nén kinh té c6 thé dang bung nd,
nhung khoang cach giau nghéo ngay cang rong hon, cac khu 6 chudt
va khu dinh cu 14n chiém vin dang lan rong nhanh hon so véi cac giai
phap tir chinh phu hodc khu vyc thi trudng cé thé theo kip.
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Thong qua cong viéc hop tac trong nhiéu nam, tat ca nhitng
nguoi va t6 chuc nay trong lién minh da nhén thay rang ho ¢6 mot
diém chung quan trong: niém tin rang ngudn luc dé giai quyét cac van
dé doi ngheo va nha ¢ cua chiing ta chinh 1a nhitng nguoi truc tiép trai
qua nhiing van dé d6, nhimg nguoi dang khan truong muon thay do6i
nhat va c6 dong luc manh mé& nhét dé giai quyét nhimg Van dé d6. Ban
than nhitng ngudi nghéo dai dién cho luc lwong phat trién 16n nhét va
it duoc khai thac nht cua chau A.

Gi0 day, cong viéc cua lién minh ACHR da budc sang mdt giai
doan m&i vé quy mo va hanh dong voi Chuong trinh ACCA.

Chuong trinh ACCA (Lién minh Hanh dong vi Cong dong
Chau A) 1a mot chuong trinh kéo dai ba nim nham chuyén doi cac lya
chon phat trién cho ngudi nghéo d6 thi Chau A bang cach hd tro qua
trinh thay doi do cong dong dan dat tai 150 thanh phd ¢ 15 qudc gia
Chau A. Cac hoat dong ctia chuong trinh duoc xay dung dua trén céc
mo hinh phét trién cong dong do nguoi dan lanh dao da duoc thiét 1ap,
thanh cong va dang duoc nhin rong. Cac cong dong nghéo do thi 1a
nhimg ngudi thyc hién chinh trong qua trinh nay, khi ho giai quyét
cac van dé vé dit dai, co sé ha tﬁng, phat trién kinh té x3 hoi va nha &
trén quy mo 16n. Chuong trinh bt dau vao thang 11 nam 2008. Pén
nam 2014, chuong trinh d3 mé rong ra 165 thanh phd ¢ 19 quan.

Nam 2014, cac hoat dong cdt 18i ctia Chuong trinh ACCA 1a
trién khai hon 1.000 du 4n nang cap cong déng nhé va hon 100 du an
nha ¢ 16n hon va toan dién hon boi cac cong ddéng nghéo, nhimg nguoi
tu to chirc thanh cac nhom tiét kiém va thanh lap quy phat trién cong
d6ng chung voi chinh quyén dia phuwong dé hd tro cac du an do cong
déng 1ap ké hoach va do cong déng thuc hién. Thong qua qua trinh
thuc hién cac du an nay, va véi sitc manh cia mang ludi toan thanh
phd va cac lién minh dang sau, ngudi nghéo do thi & cac thanh phd
nay dang dan dam phan hd tro tir chinh quyén dia phuong va cac bén
lién quan dén phat trién dia phuong dé c6 mot giai phap thay thé, tir
dudi én, qua trinh thay d6i do chinh cong dong thuc day.

Kinh nghi€m cai tao, xay dung lai nha & dua trén cong déng cua
ACHR:

1. Do cong déng dan cu thuc hién;
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2. Dua trén hanh dong cu thé va xuyén sudt;

3. Thuc day bai nhu cau thyc cta cong dong;

4. Thyc hién trén quy mo rong 16n;

5. Phu hop v6i chién luge phat trién;

6. Cong ddng to chirc lién két véi cac d6i tac khac nhau dé thuc
hién;

7. Huéng dén thay d6i toan dién.
2.10 nguyén tic chinh ciia viéc cai tao, xAy dung lai nha & dua vao
cong dong cia ACHR

1. Cong dong 1a ngudi quyét dinh dua ra giai phap va thyuc hién
chinh;

2. Nhan manh vao hanh dong;

3. Suy nghi toan dién, hanh dong toan di€n, hoc héi toan dién;

4. Str dung céc nguén luc mot cach ¢o chién luoc;

5 MB&i thanh phd, cting voi cong ddng dan cu, c6 thé giai quyét

van dé cua chinh ho;

6. Muyc tiéu thay doi toan dién, 1a qua trinh phat trién kinh té -
xa ho1, khong chi 1a van dé nha ¢;

7. Ton trong van hoa, lich sir, truyén thong cua cong dong dan
cu,

8. Nhan rong va tac dong man me trén quy mo rong 16n;

9. Ludn tim kiém cac co hdi va nguén luc ho trg khac nhau;

10. Pugc thuc hién xuit phat tir nhu cau cép bach thyc tién cia
nguoi dan.
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6. MO HINH CONG PONG HQ DAN TO CHUC LIEN KET
CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CU

TREN PIA BAN TP. HA NOI

TS. Pham Pinh Tuyén
Khoa Kién triic va Quy hoach, Trwong Dai hoc Xdy dung Ha Nji

Tém tit:

Chung cu cti tai TP. Ha Noi dugc xay dung trude nam 1954 va
tir ndm 1960 dén 1994, v6i khoang 1.579 chung cu cii (bao gom 1.273
nha thudc 76 khu chung cw va 306 chung cw cii doc lap, don 1é); quy
mo tir 2 - 6 tang. Tir nam 1999 dén nay, Ha Noi mdi chi cai tao, xay
dung lai dugc 19 chung cu cii (dat khoang 1,2%). Do hét nién han st
dung, cau kién xay dung bi lun, ntt, nghiéng, cong vdi viéc ho dan tu
coi nai, stra chira nén nhiéu chung cu cii bi hu hong nang, nguy hiém,
can phai di doi, pha dd trong thoi gian nhat dinh dé bao dam an toan
cho nguoi str dung. Viéce cai tao, xay dung lai chung cu cii tai TP. Ha
Noi khéng thé @é cham hon dwoc niva.

Ngay 15/7/2021, Chinh pha ban hanh Nghi dinh s
69/2021/ND-CP vé cai tao, xay dung lai nha chung cu, thay thé nghi
dinh cli ban hanh nam 2015; Ngay 18/12/2021, UBND TP. Ha Noi ra
Quyét dinh s6 5289/QD-UBND vé "Dé dn cdi tao, xdy dung lai chung
cu ci trén dia ban thanh phé Ha Noi".

Nghi dinh 69 ciing nhu Quyét dinh 5289 c6 nhiéu ndi dung,
song du 4n cai tao, xdy dung lai nha chung cu van co ban dya trén mo
hinh thuc hién tiép ni giai doan trudc: M6 hinh str dung ngudn von
nha nudc va mé hinh xa hoi hoa dau tu. Trong diéu kién ngudn luc
ctia nha nude ¢d han, md hinh x3 hoi hda dau tu 1a mo hinh chinh.
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Tai Ha No1, cac khu chung cu, nha chung cu cii déu nim tai khu
vuc trung tim thanh phé, c6 vi tri dic dia vé bat dong san (BDS) va
mang lai gia tri gia tdng cao sau khi cai tao, xay dung lai.

Hién tai, m6 hinh xa hoi hoa dau tu duoc din dét boi chi dau
tu - doanh nghiép kinh doanh BBS, thuc hién theo mong muén ciia
doanh nghiép, tap trung chil yéu vao khu chung cw cii. Trong trudng
hop nay, doanh nghiép kinh doanh BPS gbp toan b vén dé cai tao,
xay dung lai nha chung cu. Cong dong hd dan chu sé hitu nha chung
cu chi 1a nguoi tiép nhan dién tich cin ho tai dinh cu theo méot hé sb
dén bu phu hop. Khi du an di vao hoat dong, cong dong ho dan chu
so hiru nha chung cu cii khong con ton tai.

Nhiéu quéc gia trén thé gidi cling phai giai quyét cac van dé vé
cai tao, xay dung lai chung cu cii theo mé hinh xa hoi hoa dau tu, song
v6i nhiéu hinh thire, trong d6 ¢6 mo hinh: Cong dong ho dan chu dong
t6 chuc lién két cai tao, xay dung lai chung cu cii - ngdi nha ctia chinh
ho. Pay 1a mé hinh x3 hoi héa duoc dan dat boi cong ddng chu sd hitu
nha chung cu, thwe hién theo mong muén ciia cong dong dan cu,
huéng t6i cong bang hon vé quyén loi va giit dugce cong dong ho dan
cii. Pay ciing 1a md hinh thu hut dugc nhiéu ngudi, nhiéu t6 chirc hon
cung tham gia thyuc hién.

Mo hinh Cong dong ho dan to chuc lién két cai tao, xay dung
lai chung cu cii hoan toan c6 thé ap dung tai TP. Ha Noi cho chung
cw cii doc lap, don Ié. Trong mo hinh nay, phu hop véi quy dinh cua
Luat Nha &, chu s& hiru nha chung cu kéu goi doanh nghi€p kinh
doanh BDS cung gép von dau tu; cung thoa thuan vé don vi 1am cha
dau tu va dé nghi co quan quan Iy Nha nude chip thuan.

Tai TP. Ha Noi, khi mot chung cu doc 1dp xay dung lai thanh
cong theo m6 hinh nay, s€ thu hat cong déng ho dan cua hon 306
chung cu don 1¢ khac (chiém gin 20% tong sé chung cu) cung suy
nghi, dua ra y kién va cung tham gia thuc hién, thuc day giai quyét
nhanh van dé cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Pay ciing 1a tién dé dé Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién
Cong nghé Pai hoc Xay dyng (NUCETECH) nghién ctru (theo dé tai
cap Bo - Bo Gido duc va Pao tao; Ma sb: B2022 - XDA - 08; Thoi
gian thue hién 2022 - 2023) va tham gia truc tiép vao viéc trién khai
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thuc hi¢n M6 hinh Cong déng ho dan t6 chire lién két cai tao, xay
dung lai chung cu cii tai mdt s6 dy an.
Tw khoa:

Khu chung cu; Nha chung cu; Dy an cai tao, xay dung lai nha
chung cu, khu chung cu ci; Chu dau tu dy 4n cai tao, xay dung lai nha
chung cu; Chu s¢ hiru nha chung cu; Chu s¢ hiru can ho chung cu; Tai
dinh cu tai chd; Hé sd dén bu tai dinh cu; M6 hinh cong déng ho dan
td chure lién két cai tao, xay dung lai nha chung cu.

1. B6i canh
1.1 Chung cw cii tai TP. Ha Ngi

Theo théng ké trén dia ban trén dia ban TP. Ha No6i c6 khoang
1.579 chung cu cii (1.273 nha thudc 76 khu chung cu va 306 chung
cu cli doc lap, don 1¢); quy mo tr 2 - 6 téng, dugc xay dung trudc ndm
1954 va tir nam 1960-1994, tap trung chi yéu tai cac quan ndi thanh
va ndi do lich st (3).

Hién c6 khoang 200 nha chung cu cli xac dinh & mic d§ nguy
hiém cép C; 137 nha cép B; va 7 nha thudc dién cép D (dac biét nguy
hiém).

Phan lon cac cong trinh ha tang k¥ thuat trong nha/khu chung
cu cti da xuong cap, khong dap ung duoc nhu ciu st dung va quy
chuén, tiéu chuan k¥ thuat hié€n hanh. Vé hién trang ha tang xa hoi,
van con nhiéu cong trinh nha tré, trudng hoc bi qua tai, thiéu dién tich
san choi theo tiéu chuan, xung quanh bi 1an chiém boi cac ki 6t xay
dung tam. Nhiéu cong trinh nha van hoa, sinh hoat cong déng con
thiéu hodc da duoc xay dung ttr [au, hién da xuéng cép.

Tir nam 1999 dén nay, TP. Ha Noi da trién khai Chuong trinh
cai tao va xay dung lai chung cu cii, song mdi chi cai tao, xay dung
lai dugc 19 chung cu cii (dat khoang 1,2% trén tong s6 chung cu cil).

Chung cu cii dang xubng cip timg ngay cing voi nhimng kho
khin trong viéc trién khai theo M hinh sir dung nguén von nha nudc
va bat cap trong chinh sach kéu goi dau tu theo M6 hinh x3 hoi hoa.

Ngay 15/7/2021, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh sO
69/2021/ND-CP vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu, thay thé Nghj
dinh s6 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015, nham théo g& nhing khé
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khan, thuc déy nhanh viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii. Nghi
dinh nay quy dinh chi tiét v& viéc cai tao, xdy dung lai nha chung cu:
1) Yéu cau vé kiém dinh danh gia chat lugng nha chung cu; K& hoach,
quy hoach cai tao xay dung lai nha chung cu; Lya chon chu dau tu du
an; ii) Quyén, trach nhiém ctia chu dau tu, chil s¢ hitu va ngudi sir
dung nha chung cu; Phuong 4n bdi thuong; Co ché ap dung d6i véi
du an cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Ngay 18/12/2021, UBND TP.Ha Noi da ra Quyét dinh sb
5289/QD-UBND vé viéc ban hanh "Hé dn cdi tao, xdy dung lai chung
cu ci trén dia ban thanh phé Ha Néi"; trong d6 dit ra mot sd nhiém
vu nham day nhanh tién d6 va tinh kha thi trong viéc cai tao, xay dung
lai chung cu cil, nhu: Tap trung hoan thanh tong kiém tra, ra soat, klem
dinh, danh gia chét lugng toan bd cac chung cu cii bang ngudn vén
ngan sach; Lap ké hoach cai tao, xay dung lai cac chung cu cii da co
két qua kiém dinh...

Khu tdp the Thanh Cong, Ba Dinh, | Toa nha G6A Thanh Cong
Ha Noi voi cac day Chung cw cil (Ba Dinh, Ha N¢i) voi mitc do
nguy hiém logi D

Chung cw cii Ha Néi, Viét Nam: Xudng cdp tir bén ngodi dén bén
trong nha gan voi nguy co sup do va lam xau canh quan do thi
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1.2 Mé hinh xa héi héa diu tw cdi tao, xdy dwng lai chung cw cii
hién nay

Dy 4n dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu la dy an pha
d6 mot phan hoic toan bo chung cu cll dé cai tao, ning cap mit ngoai,
két cAu cong trinh, diéu chinh co cu dién tich cin hd hodc xay dung
m&i chung cu, cong trinh kién trac, ha tang theo quy hoach duoc phé
duyét.

Vé sir dung nguén vén thuc hién cai tao, xdy dung lai nha chung
cu, ¢6 3 mo hinh: i) M6 hinh str dung ngudn von nha nudc; i) Mo
hinh sir dung nguén vén ngoai ngan sach co su hd tro tir Thanh pho;
va III) Mo hinh sir dung nguén von ngoai ngan sach. M6 hinh st dung
nguodn von ngoai ngan sach hay Mo hinh x& hoi hoa dau tu hién 1a mo
hinh chu yéu do ngan sach cta Thanh phé han ché.

Hién tai, m6 hinh x3 hoi hoa dau tu 13 hinh thic dau tu cai tao,
xay dung lai chung cu cii theo phuong thirc nha dau tu kinh doanh bat
dong san (BDS) thoa thuan véi h dan - chu s¢ hitu chung cu cii viée
di doi hoac tai dinh cu, trén co s tinh toan hai hoa 1¢1i ich gitra nha
dau tu véi ho dan va bao dam dap ung cac quy dinh chung cta Thanh
phé. Vé co ban ddy l1a mé hinh kinh doanh BPS tai trung tdm thanh
phé véi chii thé 13 nhitng doanh nghiép kinh doanh BBS ¢6 vi thé va
chinh ho 1a nguoi chi dong dan dat thuc hién dy an. Céc chu s& hiru
chung cu cii chi ¢6 vai tro thu dong, cho doi va tiép nhan cac quyén
loi duge cho 1a hop 1y tir nha dau tu.

Do cac nha dau tu 1a doanh nghiép kinh doanh BBS quan tim
trude hét dén dy an mang lai hi¢u qua cao nhét vé kinh doanh, nén mo
hinh x4 hoi héa dau tu hién tai khong phu kin dugc cac dia diém chung
cu cli phai cai tao, xay dung lai; chi mai tap trung cho khu chung cw
ma chwa chit y dén chung cw don 1é, dic lap.

1.3 Thuc trang mé hinh xa héi héa dau tw véi chii diu tw la nha
kinh doanh BDS

M0 hinh x4 h¢i héa dau tu véi sy dan dit clia nha kinh doanh
BDS di trién khai va mang lai thanh cong nhat dinh. Tuy nhién, viéc
thuc hién cai tao, xay dung lai chung cu cii bi kéo dai qua nhiéu nhiém
ky quan 1y ciing cho thdy nhitng van dé can khic phuc ctia md hinh
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nay, trudc hét 1a viéc hai hoa muc tiéu, lgi ich gitta: Nha nude - Nha
dau tu - HO dan.
1.3.1. Qudn ly Nha nwdc - Da muc tiéu, dung quy trinh:
Thanh phé mudn thu hiit nha dau tu cung tham gia chuong trinh
cai tao, xay dung lai chung cu cii, phai c6 cac khau chuan bj phu hop,
song lai gip nhiéu kho khin Vuzong mac (3):

- Khé khdin, vuwéng mic trong cong tdc ra sodt, kiém dinh chit
lwong va lgp ké hoach cdi tao, xdy dung lai chung cw cii, do nhiéu
nguyén nhan: S6 lugng chung cu cii 16n; Khong ¢ ho so luu trit; Mic
do tin cay cua két qua kiém dinh; Su b sung lién tuc cac quy dinh
phap 1y ¢6 lién quan; Ngudn kinh phi thuc hién han hep;

- Khé khan, vwong mic trong céng tic lip quy hoach, do
nhiéu nguyén nhan:

+ Chung cu cii da phan thudc cac quan noi thanh va ndi d6 lich

str, han ché phat trién ting cao; dan s theo quy dinh tai Quy hoach
chung xay dung Thu do, phai tién hanh timg budc gian - giam tur 1,2
triéu xudng 0,8 triéu nguoi. Quy dinh néu trén han ché tai dinh cu tai
chd 100% va phat trién dién tich kinh doanh (sau khi tai dinh cu) dan
dén kho khan khi thuc hién duy an.

+ Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015, quy dinh
viéc lya chon nha dau tu trude khi 1ap quy hoach chi tiét. Khi quy
hoach chi tiét (hodc tong mit bang va phuong an kién trac) chua duoc
phé duyét, s€ khong xac dinh duoc cu thé cac chi tiéu vé quy hoach
kién trac dé tinh toan phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va xac
dinh hiéu qua dau tu cta dy an;

- Khé khan, vwong mdc trong cong tic lwa chon chii diu tw
dw dn: Khoan 3 Diéu 110 Luat Nha & quy dinh nha chung cu khong
thugc dién nguy hiém, hu hong ning thi phai duoc tat ca cac cha so
hitu théng nhéat pha d& xay dung lai; Tuy nhién, kho dat duoc 100%
cac chu so hiru nha chung cu cii théng nhat;

- Kho khan, vuwéng mdc trong céng tdc gidi phong mat bing
va boi thwong, hé tre tdi dinh cw: Cac co ché chinh sach phap luét
trude day chua c6 quy dinh cu thé viéc thu hoi dit, boi thudng, giai
phong mat bﬁng va cho cac bén tu thoa thuan. Trong thuc té, hau hét
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cac chu sé hitu can ho thudng yéu cau hé sé bdi thudng tai dinh cu
qua 16n (k > 2-:-2,5); Do chua c6 quy dinh vé hé s6 boi thuong toi da
cho phép, din dén nha dau tu khong thé théng nhat dugc voi chu s
hiru can hg. Bay dugc cho 1a mét trong nhitng nguyén nhan kho khan
chinh lam cham tién d6 trién khai thuc hién duy 4n;

- Khé khdén, viwéng mdc vé vigc tao ldp quy nha tam cu;

- Khé khén vé wu dai diu tu.

1.3.2. Nha diu tw kinh doanh BBS - Téi da héa loi nhudn va
gidm thiéu rii ro:

- Nha dau tu — Doanh nghiép kinh doanh BDS mudn ting dién
tich san thuong mai dé thu hoi dugc ngudn vén hay chi phi da bo ra
(chi phi dau tu xay dung, chi phi cho dién tich tai dinh cu, chi phi tam
cu trong thoi gian xy dung...) va ¢6 13i. Pau tu dy an gan véi 2 diéu
kién lién quan voi nhau: Dién tich du ra dé kinh doanh thuong mai va
gia tri BDS cua can ho trén thi truong. Viéc ¢6 trudce cac thong sd quy
hoach chi tiét (hoac tong mat bang va phuong an kién trac) tao diéu
kién cho nha dau tu kinh doanh tinh toan lo1 nhuan.

- Nha dau tu kinh doanh BPS mudn sir dung dién tich tang 1
cho hoat dong kinh doanh thuong mai. Dleu nay gip phai y kién khong
d6ng thuan cua nhitng ho dan tang 1 gan véi hoat dong sinh ké cua
ho.

- Nha dau tu kinh doanh BBS cho rang day 1a mot co hoi song
nhiéu rai ro. Trude hét, ho phai c6 duoc 100% y kién déng thuan cua
ho dan - chu s hitu nha chung cu. Bé dat dugc ty 18 nay phai ton
nhiéu thoi gian van dong, thuyét phuc, anh huong dén ké hoach kinh
doanh, dac biét 1a tai du an quy mo 16n véi nhiéu ho dan.

1.3.3. Cong dong ho din - Mi ho din, méi mong muén:

Khéng ai mudn séng v6i ndi s hai trong chung cu cii nguy
hiém cho sép, song mdi ho dan (co6 thé c6 02 sé ho khau trd 1én) lai
dit ra cac mong mudn khac nhau voi nha dau tu va quan 1y Nha nuée,
trude hét:

- Xay dung lai chung cu cii chinh 14 co hoi dé ho dan c6 mot
noi ¢ khang trang lau dai: Theo m6 hinh hién tai, viéc cdi tao, xay
dung lai chung cu cii chu yéu quan tim dén can bang loi ich kinh té
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giita ho dan va nha dau tu kinh doanh BPS. Cin ho chung cu cii ¢o
dién tich trung binh 35m2, twong duong 8,75m2/ngudi (rat thip so véi
nhu cau hién nay, 1a mot trong nhirng nguyén nhan cia viéc coi néi
mo rong dién tich). Du duoc dén bu 1,5 1an, dién tich cin ho tai dinh
cu chi dat 52,5m2, tuong duong 13,13m2/ngudi, con thap so v6i nhu
cau hom nay va khong dap tmg duoc cho nhu cau ctia ngdy mai. Trong
nhiéu du 4n méi, can ho chung cu thuong cd quy mo tir 60-70m?2 tré
1én (dap tmg chi tiéu 25m2 san/can ho/ngudi). Co hoi dé ngudi dan co
dugc mot can ho khang trang 1au dai trén manh dat quen thudc cua
minh 13 rat han ché.

- Duy tri hoat dong sinh ké: Céac ho dan tai tang 1 khong dong
¥y chuyén vi tri 1én ting trén hodc yéu cau hé sb dén bu cao dé bu vao
hoat dong sinh ké khong con sau khi xdy dung lai.

- Tang ty 1¢ boi thudng: Nguoi dan ngay nay hoan toan co hiéu
biét dé tinh duogc lgi nhuan ma nha dau tu kinh doanh BDS c¢6 thé dat
dugc trong du an (dac biét tai dia diém c6 gia tri BDS) va dat ra cac
yéu cau cao vé hé sd bdi thuong tai dinh cu (khong chi gép 1,5 1an ma
c6 thé t6i 2 lan).

- Thot gian tam cu: So tién di thué nha; Muc hd trg; Bao gio
duoc quay vé...

1.4. Cdc dé xudt hoan thign mé hinh XHH ddu tw véi chii ddu tw la
nha kinh doanh BBS - Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP

Ngay 15/7/2021, Chinh phu ban hanh Nghi dinh sO
69/2021/Nb-CP vé cai tao, xay dung lai nha chung cu, thay the Nghi
dinh s6 101/2015/ND- CP, ngay 20/11/2015 cia Chinh phu vé cai tao
va xay dung lai nha chung cu, trong d6 c6 mot sé dé xuét chinh lién
quan dén viéc giai quyét cac van dé thyuc trang néu trén:

1.4.1. Pé xuit lién quan khiau kiém dinh, lip quy hoach chi

tiét

Trude ddy, cac khau kiém dinh, 1ap quy hoach chi tiét du an cai
tao, xy dung lai chung cu cii déu do nha dau tu thuc hién. Theo quy
dinh méi, Nha nude s& bo tién thuc hién kiém dinh va lap quy hoach.
Két qua s& khach quan hon.

1.4.2. Dé xuit lién quan dén viéc chon nha dau tw
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- Chép thuan, cho phép thuc hién thu tuc lap, tham dinh va phé
duyét quy hoach chi tiét du 4n cai tao, xay dung lai chung cu cii trudc
khi thuc hién thu tuc lya chon nha dau tur.

- Chép thuén, cho phép UBND Thanh phé duoc chi dinh nha
dau tu c6 du nang luc thuc hién lam chu dau tu dy 4n cai tao, xay dung
lai chung cu cii theo hinh thirc xa hoi hoa dau tu, khi chu s& hitu chung
cu cli khong Iua chon duoc nha dau tu theo quy dinh.

- Chép thuan viéc chi s¢ hitu chung cu cii dé xuét, gidi thiéu
nha dau tu tham gia d4u thau lya chon cha dau tu, thay cho vi¢c ho
dan chi duoc lua chon nha dau tu do quan 1y nha nudc gioi thiéu.

1.4.3. Dé xudt lién quan dén hé sé dén bi

UBND Thanh phé s& quyét dinh hé s6 boi thuong gap trl-2
lan dién tich str dung cua can ho cil, theo nguyén tac hé s6 giam dan
tir viing ngoai vao khu vuc 161 ndi d6; xdc dinh hé sé doi vdi tieng dw
dn trén co sé xdc dinh diém hoa von ciia duw dn.

1.4.4. Pé xudt gidam tj 1é phin tram hé din - chii s¢ hivu
chung cw cii thong nhdt véi viéc cdi tao, xdy dung lai_chung cw cii

Chép thuan cho phép 70% thay vi 100% ho dan - cha s¢ hitu
chung cu cii théng nhét pha d& dé xay dung lai chung cu ct, déac biét
thudc loai hu hong nang, nguy hiém, dé bao dam an toan cho ngudi
str dung; Bo sung ché tai cudng ché pha d& dbi véi cac ho dan - chu
so hitu con lai khéng dong ¥ pha db.

1.4.5. Dé xuit lién quan dén viéc quy hoach

Chép thuan viéc cai tao, xay dung lai timg chung cu cii nguy
hiém cap D, thay vi phai thuc hién theo dy 4n xay dung toan khu chung
cu; Chép thuin cho phép Thanh phd dugc chu dong quyét dinh viéc
diéu chinh chi tiéu quy hoach vé dan s, ting cao cong trinh trong khu
vuc ndi do, dam bao phi hop voi tinh hinh thuc té va kha nang déap
ung cua ha tﬁng ky thuéat, ha téng xa hoi cua tung dia diém thuc hién
du an.

1.4.6. Dé xudt lién quan dén tang 1

Tao diéu kién cho céc chi s& hitu & tﬁng 1 chung cu cii ¢6 dién
tich kinh doanh hodc wu tién mua thém phan dién tich san kinh doanh
thuong mai véi gia uu dai.
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Toém lai, Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP 1a mot budc tién, nham
giai quyét nhiéu diém nghén 1am can tré qua trinh cai tao, xay dung
lai chung cu cii. Theo dai dién S¢ Xay dung Ha Noi, dén thoi diém
thang 6/2022 da c6 70 nha dau tu dang ky tham gia cai tao chung cu
cii trén dia ban thanh phd. Tuy nhién, viéc cai tao, xay dung lai chung
cur cii van tiép tuc phai cho tong ra soat, khao sat, kiém dinh chung cu
cii; 1ap, phé duyét quy hoach chi tiét, tong mit bang chung cu cii; Xac
dinh hé s6 dén bu... dé ap dung cho ting dia diém cai tao, xay dung
lai chung cu cii.

1.5 Tién dp va cong viéc cdi tao va xdy dwng lai chung cw cii dang
thuc hién

Ngay 18/12/2021, UBND TP.Ha Noi da ra Quyét dinh s
5289/QB-UBND vé viéc ban hanh "Pé dn cdi tao, xdy dung lai chung
cw cii trén dia ban thanh phé Ha Néi"'. Bé an 1a két qua cua: i) Panh
gia tong két, thuc trang cai tao, xy dung lai chung cu cii trén dia ban
thanh phé (Hién trang, tinh hinh khao sét, diéu tra xa hoi hoc; Két qua
trién khai thyc hién cac du an); ii) Tong hop nhiing noi dung kho khan
vuéng mac chinh trong qué trinh trién trude ddy va sau Nghi dinh sd
69/2021/NDb-CP.

Trén co s& Dé an cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia ban
thanh pho duoc phé duyét, Ha Noi dang tién hanh nhiéu cong viéc,
trong d6 c6 cac nhiém vu va giai phap trong tim cuing véi tién do thuc
hién:

1.5.1. Tong ra sodt, khdo sdt, kiém dinh chung cw cii:

Theo 4 dot, hoan thanh trude Quy 111 /2023;

1.5.2. Ldp, phé duyét quy hoach chi tiét, tong mdt biang chung
cw ci:

Theo 4 dot, hoan thanh trong Quy IV/ 2023. Day la viéc phai
nd lyc thuc hién méi dat duoc tlen do, vi trong vong 1 nam phai lap
va phé duyét 76 quy hoach chi tiét; 306 tong mat bang va phuong an
kién truc.

1.5.3. Cii tao, xdy dung lai chung cw cii:

Theo 4 dot. V6i chung cu cii da hoan thanh kiém dinh va lap
quy hoach chi tiét dy kién xong trudc hodc trong Quy 1V/2022 thi c6
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thé to churc lya chon nha dau tu thuc hién dy an, thuc hién cong tac
chuan bi dau tu du kién trude hodc trong Quy /2023, du kién khoi
cong trude hodc trong Quy 11/2023. V6i cac chung cu cii con lai (Dot
2, Dot 3 va Dot 4) trién khai thyc hién song song dong thoi theo ké
hoach trong khoang thoi gian trén va trong nhiing niam tiép theo;
khuyén khich chung cu nao hoan thanh xong truéc kiém dinh va lap
quy hoach thi td chure lua chon chu dau tu trién khai trude.

Nhiém vu a va b néu trén 13 viéc chuén bi cho dé an. Mot dy an
dau tu xay dung lai chung cu cii chi duoc bat dau khi lya chon dugc
cha dau tu. Vige xay duyng mot chung cu thuong kéo dai 2 - 3 nam.
Nhu vay, néu dén het Quy IV/2023, viéc lya chon chu dau tu hoan
thanh, thi phai dén cubi nam 2025, viéc cai tao, xay dung lai chung cu
cii trén dja thanh phd Ha Noi méi c6 thé két thuc t6t dep. Chdm lira
chon chii dau tw thoi gian nao, sé kéo dai viéc cdi tao, xdy dung lai
chung cw cii thoi gian mi'y.

2. M6 hinh Cong dong hd dan to chirc lién két cai tao, xdy dung
lai chung cw cii
2.1 Co so phap ly lién quan cho viéc hinh thanh mo hinh

Luat nha &, Luat s6 65/2014/QH13 da c6 nhitng quy dinh phap
Iy lién quan truc tiép dén mo hinh:

- Piéu 113. Cac hinh thirc cai tao, xay dung lai nha chung cu;
khoan 1: Doanh nghiép kinh doanh bit dong sin dau tw von hodc
26p von ciing cdc chii sé hitu cé nha chung cw, 3¢ cai tao, xay dung
lai nha chung cu...

- Diéu 114. Chu dau tu dy 4n cai tao, xay dung lai nha chung
cu; khoan 1; diém c: Truong hop doanh nghiép kinh doanh bat dong
san tham gia gop von dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu thi
chii s¢ hitu nha chung cw va doanh nghiép théa thuin vé don vi
lam chii dau tw va dé nghi co quan quan 1y nha & cip tinh bao céo Uy
ban nhén dan cép tinh chp thuan.

Nhu vay, chu s¢ htru nha chung cu (chu s¢ hitu can hd chung
cu, chii so hitu dién tich khéac trong nha chung cu) ¢6 thé gop von dé
cung dau tu xdy dung lai nha chung cu.
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Hién tai, xa hoi hinh thanh mdt nhan thic 1a nguoi dan khong
cd tién, khong hiéu biét chuyén mon va viéc cai tao, xay dung lai nha
chung cu chi c6 thé dan dat boi chu dau tu 1a doanh nghiép kinh doanh
BDS.

2.2 Gidi thiéu chung vé mé hinh

Cai tao, xay dung lai chung cu cti khong chi la qua trinh chuyen
d6i, thay thé mot khu chung cu, nha chung cu xudng cap nguy hiém;
khong chi 1a du 4n chat lwong song, sinh ké va cong dong hay kinh
doanh BDS ma con 1a mot dy an phat trién cua TP. Ha Nbi; la mot
trong nhitng muc tiéu chinh ciia qud trinh phdt trién va xdy dung
do thi trong twong lai.

Trén thé gidi, trong phat trién d6 thi, vé co ban ¢6 3 mé hinh to
chue thuc hién: i) M6 hinh duoc dan dat béi chinh quyén; i) M6 hinh
dugc dan dat boi doanh nghiép va iii) M6 hinh dugc dan dat boi cong
dong. Tai cac quoc gia phat trién, mo hinh duoc dan dat boi cong dong
ngay cang chiém wu thé. Mo hinh cong dong ho dan to chuc lién két
cai tao, xdy dung lai chung cu cii thudéc M6 hinh duoc dan dat boi
cong dong.

MO hinh nay cé mot s6 dac diém sau:

- Déy la mét dang ciia mé hinh xi héi héa dau tu cai tao, xay
dung lai chung cu cii tai TP. Ha Noi (va thanh phé khac), phu hop VOl
quy dinh ctia Nha nudc, truéc hét 1a Luat nha ¢, Luat sO
65/2014/QH13, ngay 25/11/2014; Nghi dinh sb 69/2021/ND-CP,
ngay 15/7/2021 cua Chinh pht vé cai tao, xay dung lai nha chung cu.

- Cac ho dan - Chu s6 hitu chung cw cii chu dong ve nguon
vén cdi tgo, xdy dung lgi Chung cw cii; 1ién két véi cac to chire co
lién quan dé dau tu xay dung lai chinh ngdi nha dang xubng cap va
nguy hiém cta ho, thay vi thu dong cho dat duoc cac thoa thuan véi
1o ich han ché dugc dua ra boi nha dau tu kinh doanh BDS dén tir bén
ngoai. Sau khi két thiic dw dn, nha chung cw van tiép tuc thudc cong
dong hé dén cii. M6 hinh nay khuyén khich cac chii s¢ hitu cin ho
chung cu cing gép von dé dau tu xay dung ngdi nha chung cta chinh
ho va dugc hudong quyén lo1 tir chinh viéc do; tao su chu dong va nhiét
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tinh tham gia vao qua trinh cai tao, xay dung lai chung cu cii va tao su
thu hut cac ngudn luc khac trong xa hoi cung tham gia thyc hién.

- Doanh nghiép kinh doanh BDS trong moé hinh nay, trén co
s0 tinh toan cac 1oi ich sau khi c6 cac thong tin Ve quy hoach chi tiét
chung cu cii dugc phé duyét, quyet dinh dau tu von hodc gop von 4
chu s hitu nha chung cu. Ty 1é dau tu von do cong dong ho dan quyét
dinh. Chu s& hitu nha chung cu va doanh nghié€p kinh doanh BDS thoa
thuan vé don vi 1am chu dau tu.

Khi du an mang lai 1¢1 nhuan 16n va rd rang, cong déng ho dan
dong long gop von dau tu xy dung lai ngdi nha cia ho. Loi nhuan
trong hoat dong kinh doanh BPS ho s& dugc hudng. Nha dau tu trong
truong hop nay chi dugc huéng loi nhuan trong cong viéc ma nha dau
tu tham gia. Trong mo hinh nay, nha dau tu 12 doanh nghiép theo
hudng doanh nghiép xa hoi (Social Enterprise).

- H¢ 56 dén bu (k) trong mo hinh nay van ton tai dé dam bao su
twong duong véi cac mo hinh khac.

Theo “Bé dn cdi tao, xdy dung lai chung cuw cii trén dia ban
thanh pho Ha Néi”, UBND Thanh phd s& quyét dinh hé sé k boi
thuong tir 1 - 2 1an (khong vuot qua 2 1an) dién tich sir dung cua cin
ho cii. Phdn dién tich con lai dé kinh doanh thwong mai nham thu
héi vén dau tw (hodc sit dung) sé dwoc phén chia cho cd nha dau tw
va chii s¢ hivu nha chung cw theo 1y 1é gép von dau tw.

- Pham vi thuc hi¢n ciia mé hinh: Thuc trang ton tai 3 loai
hinh chung cu cii: i) Khu chung cu cti quy mé >2ha; ii) Nhom chung
cu cii quy md <2ha va iii) Chung cu cii doc 1ap, don 1¢, dién tich dat
han ché. Mé nay phit hop chii yéu cho logi chung cw cii déc lgp, don
lé.

- Ban Pgi di¢n cong dong hé din cé vai tro quyét dinh, khong
chi trong viéc td chic Hoi nghi Nha chung cu dé lua chon nha dau tu,
ma con co vai trd két ndi véi cac to chirc ¢ lién quan, diéu hanh, giam
sat viéc trién khai dy 4n, cling nhu c¢o6 trach nhiém 1a trong tai phan
chia quyén lgi c6 dugc tir kinh doanh BBS cho cac ho dan tham gia
g6p von; ky xac nhan ngudn kinh phi déng gop cua ho dan va ky xac
nhan tra chi phi thuc hién dyu an cho nha dau tu va cong viéc khac lién
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quan. Ban Dai dién cong dong ho dan cé vai trd quan trong trong viée
thanh 13p Ban Quan tri nha chung cu khi du an dau tu di vao hoat
dong.

Ban dai dién cong déng ho dan dugc cong déng ho dan bau ra
mot cach dan chu.

- Xudt hién thém cdc té chive khdc tham gia nhw ngan hang,
quy dau tw, don vi tw vin gidm sdt cia céng dong hé din, ngoai Ban
dai dién cong dong ho dan va nha dau tu.

- Vai tro quan trong ciia ngdn hang hay Quy ddu tw phdt trién
TP: Toan bo chi phi dau tu xay dung c6 duoc tir su dong gdp cua cac
so hitu nha chung cu, doanh nghiép kinh doanh BPS duoc chuyén vao
Ngan hang (hoic Quy dau tu phat trién TP). Ngan hang chuyén dan
kinh phi cho nha dau tu theo tién do thuc hién du 4n véi su giam sat
cia Cong dong ho dan. M6 hinh thuc hién theo nguyén tic dam bao
tinh minh bach, trudc hét 1a vé& ngudn von dau tu, chat lugng xay dung
va tién d6 thuc hién dy an.

- Phdn bé khéng gian: Cong trinh duoc thiét ké phu hop véi
tong mat bang va phuong an kién trac di dugc phé duyét va cac quy
dinh khac c6 lién quan:

+ Khu vuc dién tich can hg: Phan thanh hai nhém chinh: Dién
tich cin ho tai dinh cu (theo hé sd dén bu k) va Dién tich kinh doanh
thuong mai thu hdi von dau tu. Ranh gidi quy mé gitta hai nhom nay
1a diém hoa vén.

+ Khu vuc téng 1 kinh doanh thuong mai: Cac ho dan tai tﬁng
1 nha chung cu cii duwoc hoan tra dién tich kinh doanh tai ting 1 nha
chung cu xay mdi, duoc b6 tri thém dién tich theo hé sb dén bu tai
tang trén.

+ Khu vyc ting him: S luong tang ham dugc thiét ké phu hop
v6i quy md cta phan ndi cta toa nha. Loi nhuan khai thac tang ham
dugc chuyén vao Quy bao tri chung cu.

+ Khu vuc khong gian xung quanh nha chung cu: Puogc hoan
thién, tréng cay xanh, chiéu sang, thudc vé cong déng ho dan.

+ Khu vire khong gian trén mai: Co thé tao thanh vuon trén mai,
noi choi cho tré em, thudc vé cong déng ho dan.
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- Ho trg nhitng truomg hop déc bigt:

+ Can ho ¢6 nhiéu ho khau, nhan khau duge mua thém 1 cin ho
vé6i gia kinh doanh (gia dé tinh hé s6 dén bu k).

+ Dién tich san tdng thém gilta can h xay mai so véi dién tich
san can h duogc tai dinh cu thi hd dan phai tra tién cho chu dau tu theo
gia kinh doanh (gia dé tinh hé s6 dén bu k), giam 10% va tra tién mot
lan.

+ Dién tich coi ndi, 14n chiém (trai phép) cua cac ho dan co ban
dugc cha dau tu hd tro bang tién. Néu khong con noi ¢ nao khac, cac
ho dan nay co the mua cac can hd xay dung moi theo gia kinh doanh
(gia dé tinh hé s6 dén bu k), giam 10% va tra tién mot lan.

- Ké thiva vin héa cong dong di hinh thanh tiv trwée: Chung
cu cii hién d3 ton tai 50-60 nam, tao 1ap va dinh hinh dugc van hoa
cong déng. Trong M0 hinh cai tao chung cu cii hién tai, van hoa tdt
dep ctia cong dong ho dan cii hau nhu khong duoc nhic toi, mic nhién
coi 1a s& bi x6a bo va 1am lai tir dau. Trong M6 hinh méi nay, van hoa
cong dong ho dan van tiép tuc dugc ké thira va phat huy, trude hét qua
cac khong gian sinh hoat cong dong; ngoai ra M6 hinh con gop phan
d6i méi, néng cao ning luc quan tri va cdi thién co ché quan Iy dai
han ciia cong dong.

- Xem xét cin bang giita xdy dung lai va bdo ton nhitng nét
kién triic van héa dic trung, dic biét 1a cac chung cu don 16 tai quan
ndi d6 lich str nhw Hoan Kiém, Ba Dinh, Déng Da, Hai Ba Trung;

- Tao ra cdch tiép cdn mdi, nguon lwc mdi cho viéc cii tao,
Xay dung lai chung cw cii: Trudc hét cho cac chung cu cii don 1¢ tai
khu vuc ¢6 gia tri BDS cao (tir 60 trd/m2 san can ho trd 1€n). V&1 Mo
hinh nay, viéc cai tao, xay dung lai mdt ) luong 16m chung cu cii c6
thé mo ra trén dién rong.

2.3 Phan chia lgi nhuan tir kinh doanh BDS

Phu thudc vao muc do gép von cia cac chu sé hitu nha chung
cu va chi dau tu, theo 3 kich ban:

- Kich bdn 1 - Chu s6 hitu nha chung cu khong gop vén, nha dau tu
g6p toan b von dau tu:

+ Loi nhuén tir kinh doanh BDS thugc vé chu dau tu.
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+ Chu sé hitu can hd chung cu cii, nhan dugc dién tich tai dinh
cur theo hé s6 dén bu k va cac quyén loi khac ma hai bén cam két.
- Kich bén 2 - Chu sé hitu nha chung cu gop toan bd von dau tu:

+ Loi nhuan cta cha dau tu thong qua hoat dong: Tu van quy
hoach va thiét ké cong trinh; T6 chirc thi cong xdy dung va hoat dong
tu van khac. Céac chi phi tra cho Nha dau tu tudn thu theo quy dinh cta
Nha nuée. Loi nhuan cua Nha dau tu trong M6 hinh nay chi yéu 1a
viéc 1am va gia tang vi thé theo hudng doanh nghiép xa hoi.

+ Chu sé hitu can hd chung cu cii, nhan dugc dién tich tai dinh
cu theo hé sb dén bu nhu tai Kich ban 1 va tir sb tién gop von dau tu,
nhan thém dugc dién tich can hd dugc tinh giam 15% so vi gia can
ho trén thi truong (gia dé tinh hé sé dén bu).

- Kich bdn 3 - Chu sé hitu nha chung cu gép mdt phan vén dau tu:

+ C6 ho dan khong mudn dong gop. Song ciing c6 hd dan mudn
dong gop dé 6 co hdi nhan duoc dién tich can ho 16n hon so véi dién
tich can ho tai dinh cu va co thé c6 loi nhuan BDS mang lai tir vi thé
dia diém x4y dung cong trinh. Ty 1& gop vén dau tu cia mdi ho dan
duoc xac dinh phi hop véi co cdu dién tich cin ho ctia hd dan trong
nha chung cu va c6 duoc sy thong nhat cia cic bén lién két.

+ Chu so hitu cin ho chung cu cii khong gop von dau tu: Nhan
duoc dién tich tai dinh cu theo hé sb dén bu phu hop va cac quyén loi
khac ma hai bén cam két, tuong tu nhu Kich ban 1.

+ Chu s6 hitu cin ho chung cu cii gop von dau tu: Tuong ty nhu
Kich ban 2.

+ Chu dau tu: Tuong ty nhu Kich ban 1, phit hop vGi muc do
gop phan von con lai ma cac cac ho dan khéc khong gop von.

2.4 Hi¢u qud kinh té ciia mé hinh mang lgi cho cong dong hé din

- Chi phi dau tu xay dung lai chung cu cii vé co ban gom: Chi
phi dau tu xay dung phu hop véi quy mo cua du an; Chi phi tam cu.
Véi loi nhuén 15 rang cua viéc dau tu, cac ho dan co thé huy dong
nguon von tir ngan hang, Quy dau tu phat trién thanh phd, ngoai ngudn
vbn dau tu cua doanh nghiép kinh doanh BPS.

HUCE, NUCETECH, ACHR, BATDONGSAN.VN 59



‘ Ky yéu Hoi thao trién khai giai phap cong nghé:
“M6 hinh cong dong hg dan to chuc lién két cdi tqao, xay dung lai chung cu cit”

- Cdc hé din cé thé ting téi da di¢n tich cdn h$ (ngoai dién
tich tai dinh cu) theo quy hoach chi tiét, tong mit bang da dugc phé
duyét, dap img nhu cau vé tidu chuan dién tich can ho/ngudi, gop phan
nang cao chat luong cudc song

- Céc chung cu cii déu nam tai khu vuc trung tim thanh phd, c¢6
vi tri dc dja vé BDS; khi xay dung madi, nhitng can hd chung cu nay
co gia tri cao hon nhiéu so véi gia hién tai (dac biét tai cac quan Hoan
Kiém, Bdng Pa, Ba Dinh, Hai Ba Trung) tao cho hé din cé mot tai
sdn méi véi gid tri gia ting ngay cang I6n hon so v6i von bo ra dau
tu xay dung.

- Gidm chi phi cho viéc bdo tri chung cw, do dugc lay tir 1oi
nhudn kinh doanh coéng trinh dich vu trong tdoa nha (dich vu thuong
mai tai tAng 1, tang mai, ham dé xe...)

2.5 Vai tro ciia nha dau tw kinh doanh BPS trong mé hinh

2.5.1. Swxudt hién ciia nha diu tw kinh doanh BPS: Theo hai
hinh thirc:

- Ban Dai dién cong déng ho dan, dua theo cac ti€u chi lua chon
cht dau tu ma TP. Ha Noi quy dinh (vé nang lyc tai chinh, von chu s&
htru, nang luc kinh nghiém thuc hién du an, phuong an tai chinh dé
thuc hién du an...) kéu goi cac nha dau tu 1am ho so ding ky chi dau
tu cho dy an. Tir day xem xét lya chon nha dau tu, trinh Thanh phd
phé duyét.

- Doanh nghiép kinh doanh BDS chu dong dén gip va trao doi
v6i Ban dai dién cong dong ho dan, thoa thudn vé don vi lam chi dau
tu va trinh Thanh phd phé duyét.

2.5.2. Nha dau tw kinh doanh BDS phdi tao duwoc niém tin tir
Cong dong hé din

- X4 hoi can c6 cac nha dau tu kinh doanh BPS dang doanh
nghiép xa hdi, léy muc ti€éu phuc vu cong déng 1én trén hét. Loai doanh
nghiép nay c6 thé dén tir hai ngudn:

+ Pén tir cac doanh nghiép dau tu kinh doanh BDS ¢6 quy mo
16m. Day chi 1a méot trong nhitng hoat dong cua ho nham tao 1ap vi thé
va dong gbép cho cong dong xa hoi.
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+ Pén tir cac doanh nghiép dau tu kinh doanh BPS dang doanh
nghiép xa hoi (vi du nhu Cong ty NUCETECH).

- Nha dau tu du kién phai ty bo kinh phi, tién hanh thuc hién
cac cong viéc theo quy dinh ciia Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP va cac
van ban phap luat khac c6 lién quan:

+ Lya chon toa nha va dia diém trién khai, 1a nha chung cu hozc
khu chung cu can cai tao, xy dung lai theo “Dé dn cdi tao, xdy dung
lai chung cu cii trén dia ban thanh phé Ha Noi™.

+ Trén co s cac thong tin vé quy hoach chi tiét hodc tong mat
bang, phuong an kién trac, Nha dau tu du kién dé xuat phuong an dau
tu xay dung, b tri chd & tam cu, bdi thudng, hd trg, tai dinh cu, khai
thac dién tich kinh doanh thuong mai, thot gian xay dung...; chu dong
ban bac vdi Ban dai dién cOng déng ho dan, théng nhét diéu chinh noi
dung phuong an bdi thudng tai dinh cu va phuwong an phan chia khai
thac dién tich kinh doanh thuong mai dé thu hdi vén dau tu. ..

+ Gui don dang ky tham gia 1am cht dau tu dy 4n, cai tao xay
dung lai nha chung cu.

+ Sau khi duoc lua chon, nha dau tu tién hanh thuc hién du an
theo quy dinh phap luan c6 lién quan va theo cac thoa thuan da ky két
v6i Ban Pai dién cong dong ho dan.

2.6 Chuyén déi sé trong mé hinh - ngdi nha thong minh, sinh thai
va nhdn van

M6 hinh cdng déng ho dan t6 chire lién két cai tao, xay dung
lai chung cu cii 1a mot “Mo hinh mo” dam bao tinh minh bach va kha
nang gidi trinh theo triét 1y: “Ddn biét, dan ban, dan lam, dan kiém tra
va dan thu huong”. Viéc su dung phuong tién chuyén d6i s6 trong mod
hinh nay la tat yéu. Cac thong tin chinh quyén, doanh nghi¢p, cong
d6ng ho dan can dugc biét va trao d6i gom

- Théng tin vé quy hoach chi tiét, tong mit bang va phuong an
kién triic, dam bao dién tich khong gian xanh, thiét ké theo hudng than
thién vo1 moi truong.

- Thong tin vé nha dau tu va cac to chirc o lién quan thuc hién
du an;
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- Thong tin vé& phuong an dau tu xay dung, chi phi dau tu xay
dung cong trinh va cac chi phi khac c6 lién quan;

- Thong tin vé viéc phan chia dién tich tai dinh cu theo hé s6
dén bu cho timg hd dan va khai thac dién tich kinh doanh thuong mai
dé thu hoi von dau tu;

- Thong tin vé qué trinh gidi ngan va tién d6 thuc hién dy an;

- Théng tin lién quan dén nghiém thu, bao tri va van hanh khai
thac toa nha;

- Thong tin vé khong gian sinh hoat cong dong nham gin két
cong dong cii va méi duoc hinh thanh.

- Va céac thong tin khéc.

Céc thong tin nay dugc chia sé trén mot trang web riéng, do
quan 1y nha nudc va cong dong ho dan phdi hop thyc hién; Pay ciing
1a thong tin trong ho so luu trit vé cong trinh, tao diéu kién cho viéc
quan 1y van hanh cong trinh sau nay.

Cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia ban TP. Ha No1 ¢o
thé tré thanh co hoi chuyen d6i sd trong linh vyc quy hoach, kién trac
theo hudng chinh quyén sd, kinh té sd, xa hoi sd; 1a viéc thir nghiém
mo hinh ng6i nha thong minh trong mdt d6 thi thong minh vao giai
doan to1.

2.7 Nhiing thdach thirc véi mé hinh

Khong c6 phuong an nao chi ¢ t6i wu, "Loi vé lyc thi thiét vé
duwong di". M6 hinh nay ciing c¢6 nhiig van dé phai giai quyét:

- Mac du tuan theo cac quy dinh cua Nha nudc c6 lién quan,
song 12 mot md hinh méi nén phai mat thoi gian hoan thién quy trinh
thuc hién.

- Céc ho dan phai ty bo kinh phi ra cho viéc cai tao, xay dung
lai chung cu cii, trong khi nhiéu ho dan khong co diéu kién dé thuc
hién (khong c6 tién va khong mudn rui ro).

- Xuét hién cac tranh chap phirc tap khong phai cia ho dan chu
so hitu chung cu cii voi nha dau tu kinh doanh BDS, ma 1 céc tranh
chap vé quyén loi giira cac ho dan trong cong dong voi nhau.

- Trach nhiém ctia Ban Dai dién cong déng ho dan 16n hon.
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- Phéi ¢ cac nha dau tu kinh doanh BDS theo hudéng doanh
nghiép xa hoi cung tham gia thuc hién.
2.8 Tién trinh thue hién

Mo hinh Cong ddng ho dén tu to chirc lién két cai tao Chung cu
cii trién khai phu hop véi tién trinh thyc hién "Bé dn cdi tao, xdy dung
lai chung cw cil trén dia ban TP. Ha N¢i" va cac quy dinh ctua phép
luat, theo cac budc sau:

2.8.1 Bau Chii tri Hpi nghi Nha chung cw va Ban Dai dién
cong dong ho din:

- Cong déng Ho dan t6 chuc Hoi nghi Nha chung cu, ban bac
théng nhat bau Chu tri Hoi nghi Nha chung cu va lap Ban Pai dién
Cong dong ho dan lién két cai tao, xdy dung lai chung cu cil.

- Nguoi1 Chu tri HO1 nghi Nha chung cu va Ban Pai dién c6
nhi¢ém vy két ndi v6i chinh quyén dia phuong, doanh nghiép kinh
doanh BPS va t6 chuc co lién quan (nha khoa hoc, ngan hang, quy
dau tu) trong viéc lya chon nha dau tu, cling nhu tim kiém giai phap
thuc hién cai tao, xay dung lai chung cu cii.

2.8.2. Lwa chon nha diu tw:

- Ban Dai dién Cong dong ho dan to chirc kéu goi, gip g& cac
nha kinh doanh BPS va trao d6i vé cac ndi dung (hé sb dén bu k, murc
d6 gop von...) va cac tiéu chi khac co lién quan trong ho so dang ky
cht dau tu cho du an.

- Trén co sé danh gia cac ho so dang ky chi dau tu (dua céc
tiéu chi lwa chon chu dau tu ma TP. Ha Noi quy dinh), Ban Pai dién
cong dong ho dan tién hanh to chire Hoi nghi Nha chung cu dé xem
xét, quyét dinh lya chon don vi 1am chu dau tu theo cac quy dinh cua
phap luat co lién quan.

- Khi c6 két qua lya chon nha dau tu dy 4n, Chu tri Hoi nghi
nha chung cu 18p bao céo két qua dé xuét lua chon nha dau tu du an
gui SO Xay dung, dé trinh UBND TP xem xét, chap thuan. Theo tién
trinh thue hién "Pé dn cdi tao, xay dung lai chung cw cii trén dia ban
TP. Ha Néi", lua chon nha dau tu phai két thuc trong Quy 1V/2023.

2.8.3. Thuwc hién dw dn:
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Viéc thue hién du an dau tu xdy dung theo dung quy dinh cua
phap luat. Trong d6 dac biét la lap hd so thoa thuan nguyen tic giira
cac bén vé quan 1y ngudn von dau tu xay dung (Chu dau tu, Cong
d6ng ho dan, Quy, Ngan hang...); Lap Hé thong dir liéu quan 1y dau
tu xay dyng va van hanh cong trinh; Giai ngan chi phi tam cu va chi
phi dau tu xay dyng; Thuc hién dau tu xay dung; Nghiém thu cong
trinh va dua vao sir dung. Theo tién trinh thyc hién "Dé dn cdi tao,
xay dung lai chung cw cil trén dia ban TP. Ha N¢i", viéc thuc hi¢n pé
an c6 thé hoan thanh vao Quy IV/2026.

2.8.4. Thanh lap Ban Qudn tri nha chung cu:

- Ban Quan tri nha chung cu duogc thanh 1ap va hoat dong theo
Dicu 102; 103; 104 Luat nha &, Luét sé 65/2014/QH13;

- Cong déng ho dan to chic Hoi nghi nha chung cu bau chon
Ban quan tri nha chung cu;

- Ban quan tri nha chung cu tiép nhan cac cong viéc tir Ban Dai
dién cong déng ho dan lién két cai tao, xay dung lai chung cu cili va
lam viéc v6i nha dau tu;

- Nha dau tu (két hop ciing Ban Quan tri nha chung cu) sau khi
ky két cac hop dong mua ban nha ¢ tai dinh cu va dién tich kinh doanh
thuong mai thu hoi von dau tu, tién hanh ban giao cong trinh, hé thong
dir liéu va ké hoach bao hanh cong trinh xay dung cho Ban quén tri
nha chung cu;

- Trach nhiém ctia Ban quan tri chung cu: Ky két hop dong véi
don vi quan 1y van hanh nha chung cu nham: Quan 1y khai thac tang
ham dé xe, Quan 1y k¥ thuat (cong trinh va ngoai cong trinh), Quan ly
an ninh; Quan 1y di¢n tich kinh doanh; Quén Iy hé théng dir liéu cua
cong trinh va céc ndi dung khac theo quy dinh c6 lién quan.

2.8.5. Quy Bio tri nha chung cw (phéan sé hivu chung)

- Theo quy dinh cta phép luét, cha dau tu phai dong 2% gia tri
can ho, dién tich kinh doanh khac; Trong truong hop khong du thi cac
ho dan phai dong gdp tuong img véi phan dién tich cua tung cha so

~

htru.
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- Trong md hinh nay, loi nhuan thu dugc tir khai thac ting hAm
va cac dién tich khac s€ dugc bd sung vao Quy Bdo tri nha chung cu,
giam sy dong gép ctia moi hg dan.

MO HINH CONG DONG HQ DAN TO CHU'C LIEN KET CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU cU
"Dan biét, Dan ban, Dan lam, Dan kiém tra, Dan thy hwéng"
P

29 ~
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PHAN CHIA KHONG GIAN TRONG MO HINH CONG BONG HQ DAN
TO CHUPC LIEN KET CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU cU

NHA 17 TANG

Cay xanh trén mai >
4
Dign tich kinh o
doanh thu hdi
NHA 13 TANG vén ga., ..'i p:‘u the | it
Cay xanh trén mai thudc vao gia trj it i L
A ) BDS trén thj o
. [l
Hinh thirc kién tric 5 LR R k ¢ i L
Can bang gilra XD va bao tOn cac nét N
Kién tric van hoé dac trumg tai khu v e R L i
ndi G lich sir it } ._M
LR N LR
| sttt it B Y L)
Jm+m He sb gén b Jllli_m | |
thu hdi von,
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4 . - 1
|
FRPS
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1 tng hdm
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Ghi cha: (Ngdi nha thong minh, sinh thai & nhan van)
W ™ QOISR [ Wroaccaiaiemongdinoopvin NI Do tcnphy v
dAu tu xay dyng lai chung cu
M® hinh phén chia khdng gian trong Mé hinh cong dong hé dan
t6 chirc lién két cai tao, xay dung lai Chung cu cii

3. Nhitng van dé cin thao luin, trao doi

Trong nhiéu nim, TP. Ha Nbi chi méi cai tao, xay dung lai
chung cu cii khoang hon 1,2% cho thay day 1a van dé khong don gian.
Mo hinh cdng dong ho dan t6 chirc lién két cai tao, xay dung lai chung
cu cli la mo hinh xa hdi hoa phé) bién tai nhiéu nude. Song tai Viét
Nam, day 13 mé hinh con méi, do vy nay sinh nhiéu van dé can thao
luén trao d6i va hoan thién trong thuc tién, trude hét:
3.1 Vai tro ciia Nha dau tw kinh doanh BDS

Trong Mo hinh nay dugc Cong déng ho dan lya chon va la Nha
ddu tw theo hwéng Doanh nghigp xi hi (Social Enterprise); Cong
dong ho dan bo chi phi dau tu xay dung ngdi nha cia ho, dwong nhién
lgi nhuan trong hoat dong BDS ho dugc hudng.
3.2. Cdch tinh hé sé dén bu k

Phu hop v6i Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP, "Pé dn cdi tao, xdy
dung lai chung cu cii trén dia ban thanh pho”' Ha Noi" dé xuat: UBND
Thanh phé s& quyét dinh hé s6 bdi thudng gap tir 1-2 1an dién tich sir
dung cua cin ho cii; xdc dinh hé sé doi véi tirng dw dn trén co s xdc
dinh diém hoa vén ciia dw dn. Tuy nhién, gid tri BDS dé tinh toan
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thu hoi von, dwec tinh nhw thé nao theo ‘nguyén tic thi truwong ?.
Day ciing la n6i dung lién quan dén Luat dat dai stra d6i bo khung gia
dat, xac dinh gia dat theo nguyén tac thi truong, du kién trinh Qudc
hoéi vao thang 10/2022. Nhung du con tranh luan thé nao 1a mot gia
dat phu hop, véin dé géoc la loi ich phdi dwoc chia sé cong béng.
3.3. Vai tro ciia hoat déng truyén théng, giao tiép va chuyén doi sé
- Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Céng nghé Pai hoc Xay
dung (NUCETECH) 1a don vi nghién ctru dé xuat mé hinh. Pé mé
hinh di vao thyc tién, _phai tién hanh cac hoat dong truyén théng va
giao tiép dé chinh quyen dia phuong va cac h¢ dén hiéu dugc md hinh,
hinh thanh duoc niém tin dé ho chii dong tham gia thyc hién.

- Lap mot phan mém c6 lién quan dén mo hinh, trang web:
Chungcucu.vn ding tai cac thong tin lién quan dén viée cai tao, xay
dung lai chung cu cii va cac quy dinh phap luat c6 lién quan; cac thong
tin quy hoach chi tiét, tong mat biang va phuong an kién trac; cach tinh
hé s dén bu k (dé ngudi din hiéu va thong cam voi cac dé xuét cia
nha dau tu); va cac thong tin dir liéu sb khac (néu tai phan 2.5 Chuyén
d6i s6 trong mo hinh). Pay 1a co s cho cac ho dan trao d6i, ban bac
di dén su dong thuan trong viéc thuc hién Dé an cai tao, xay dyng lai
chung cu cii ctia thanh phd.

3.4. Pham vi irng dung phu hop ciia mo hinh

Céac nha dau tu kinh doanh BDS 16n thuong quan tdm tdi cac
khu chung cu, mang lai hiéu qua kinh té cao va vi thé cho ho. Pham
vi img dung phu hop ciia moé hinh nay 1a cac chung cu cti doc 1ap, don
1€.

4. Phuwong phap, tai li€éu nghién ciru

Phuong phap va tai liéu nghién ctru ndi dung trén nam trong hé
thdng cac phuong phap va tai liéu c6 lién quan dén viéc thyc hién dé
tai cap Bo (Ma s6: B2022 - XDA - 08), gom: i) Khao sat va thu thap
tai liéu; Piéu tra xa hoi hoc; i) Phan tich, danh gia va tong hop cac
van dé lién quan; iii) Viéc de xuat md hinh gan tryc tiép véi d6i tugng
nghién ctru chinh: Ho dan to chire lién két cai tao, xdy dung lai chung
cu cii; Hé sb dén bu va loi nhuan nguoi dan thu duogc; Cac hoat dong
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tu van, xay dung, tai chinh hd tro hd dan; Chuong trinh truyén thong
va dit liéu sb; Giai phap cong nghé ngudn co lién quan.

5. Két luén va kién nghi

Theo cac chuyén gia xay dung, su sup d6 cua cac Chung cu ct
tai TP. Ha Noi (va TP. HCM) khong chi dén tir xuong cip cua ciu
kién xay dung, ma con do du chan dong dat, chay n6 va co thé xay ra
bat ky Iac nao. Thang 11/2019, xuét hién cac tran dong dat manh 5,7
va 5,4 d0 richter xay ra tai Lao va tinh Cao Bang di gay du chan nhe
tai Ha Noi. Cho dii con dya vao du doan vé viéc Ha Noi hiém xay ra
dong dat. Song hiém van 1a c6 thé xay ra. Con bat cir mot vu nd binh
gas nao trong mot can hd chung cu cii ciing c¢6 thé 1am ca block nha
sup do, gdy nguy hiém dén tinh mang cta hang trim con ngudi. Chung
cu cti khong nhing nguy hiém cho tinh mang ngudi dan ma con lam
xau hinh anh kién trac khu vyc noi do TP. Ha Noi trong mat ngudi
dan ca nudc va du khach nuéc ngoai. Pidu nay khong twong xting véi
thu d6 mot qudc gia 100 triéu dan.

Viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii khong thé dé cham va
kéo dai hon dugc nira. Cau hoi 1a: Ta con ché doi dén bao gio, cho
dén thoi diém mét chung cw cii sup do?

Céc du an theo mo6 hinh xa hoi hoa thuc hién cai tao, xay dung
lai chung cu cii khong chi 14 du dn sinh ké hay kinh ké BDS ma con
la mot dw an phat trién ciia TP. Ha Noi.

C6 nhiéu M6 hinh x4 hoi hoa, trong d6 ¢6 M6 hinh Cong dong
ho dan t6 chuc lién két cai tao, xay dung lai chung cu cii. Pay khong
phai 1a mé hinh thay thé cac mé hinh x4 ho1 héa hién tai ma chi 1a mot
trong nhitng mo hinh x4 hoi héa gop phan day nhanh qua trinh cai tao,
xay dung lai nha chung cu cii va khu chung cu cii, nho:

- MG ra mét cdch tiép cdn méi trong viéc céi tao, xay dung lai
chung cu cii; khong dan dat boi loi ich kinh té ctia nha dau tu kinh
doanh BDS, ma dan dit bsi chinh cong déng ho dan vaéi su trg gitp
ctia nha dau tu kinh doanh BPS theo huéng doanh nghiép xi hoi va
lay loi ich chung ctia chinh cong ddng ho dan va xa hoi ma quyét dinh;
Vi vay tao duoc su déng thuan 16n caa chinh thé va xa héi.
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- Mé ra mét co hdi moi vé mét noi 0 khang trang cho hom nay
va ngdy mai, gitt dugc hoat dong sinh ké, van hoa cong dong, clng
nhu v€ mot tai san c6 gia tri vuot troi tai khu vuce trung tam thanh phé;
Vi viy cac ho dan chu dong va cling gang stc cai tao, xdy dung lai
Chung cu cii; "Khé van lan Dan liéu ciing xong"; Ngoai ra, con mé ra
mo co hoi méi cho viée doi mdi, ndng cao néing lwc qudn tri va cdi
thién co ché qudn Iy dai han ciia cong dong.

- Mo ra mét cach thirc mai khoi day trach nhi€ém va huy dong
dugc nhiéu nguoi hon, nhiéu to chirc hon cing tham gia, trudc hét tir
su chung strc cta 3 nha: HO dan - Nha nude - Nha dau tu (1a sy tich
hop cua cac hoat dong doanh nghiép, khoa hoc 