GIOI THIEU TOM TAT VA LOI iCH CUA MO HINH “CONG PONG HQ DAN
TO CHUC LIEN KET CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CcU”

Theo thong ké, ca nudc cd khoang 2.500 chung cu cii, hiu hét duoc xay dung tir trudce
nam 1990, hién da xuéng cép, hét nién han st dung va can cai tao, xay dung lai. Co6 céc
mo hinh cai tao, xay dung lai chung cu cii nhu: M6 hinh sir dung ngudn von nha nude va
mé hinh xa hoi héa dau tu. Trong diéu kién nguén Iuc ctia nha nudce co6 han, mo hinh xa
ho6i hoa du tu 14 mo hinh chinh. Tuy nhién, tir ddu nhitng nim 2000 dén nay, du di trién
khai nhiéu chuong trinh, dé 4n cai tao, xay dung lai chung cu ci, tdc do cai tao hién con
rat cham, chi dat khoang 2%.

Truong Pai hoc Xay dung Ha Noi (HUCE) va Cong ty CP Dau tu va Phat trién Cong
ngh¢ Pai hoc Xay dung (NUCETECH) tran trong gidi thiéu mét gidi phap dong gop, do
1a M6 hinh Cong ddng ho dan t6 chirc lién két cai tao, xay dung lai chung cu cii (M
hinh).

Mo hinh 13 két qua ctia dé tai nghién ctru khoa hoc va cong nghé cip Bo Gido duc va Dao
tao, mi s6 B2022-XDA-08, do HUCE chu tri nghién ctru, NUCETECH Ia don vi phéi
hop nghién cuu.

Co s& phap ly lién quan cho viéc hinh thanh mé hinh:

- Luat nha &, Luat s6 65/2014/QH13 da c6 nhiing quy dinh phap 1y lién quan tryc tiép dén
mo hinh:

- Piéu 113. Céc hinh thirc cai tao, xdy dung lai nha chung cu; khoan 1: Doanh nghiép
kinh doanh bat dong san dau tu von hodc gop von ¢ ng cac chit s¢ hitu ¢6 nha chung cu,
dé cai tao, xay dung lai nha chung cur...

- biéu 114. Chua dau tu du 4n cai tao, xay dung lai nha chung cu; khoan 1; diém c:
Truong hgp doanh nghiép kinh doanh bat dong san tham gia gop von dau tu cai tao, xay
dung lai nha chung cu thi chi s& hiru nha chung cu va doanh nghiép thoa thuin vé don vi
1am chu dau tu va d& nghi co quan quan Iy nha & cip tinh bao cao Uy ban nhan dan cép
tinh chap thuan.

Nhu vay, chu sé hitu nha chung cu (cha s& hitu can hd chung cu, chu s¢ hitu dién tich
khac trong nha chung cu) c6 thé gdp von dé cung dau tu xay dung lai nha chung cu.

Hién tai, x4 hoi hinh thanh mot nhan thirc 12 nguoi dan khong cé tién, khong hiéu biét
chuyén mén va viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu chi c6 thé dan dat boi chu dau tu
la doanh nghiép kinh doanh BDS.

M6 hinh nay c¢6 mot so dic diém sau:

- 1 13, Pay 12 mot dang cia md hinh xi hdi hoa dau tu cai tao, xay dung lai chung cu cil,
phu hop véi quy dinh ctia Nha nudec,



-2 13, Cac ho dan - chu s& hitu chung cu cii chu dong cung gdp von cai tao, xdy dung lai
chung cu cii; lién két véi cac to chie ¢ lién quan nhu don vi tu van thiét ké, tu van dau
tu, nha thau thi cong, t6 chirc ngan hang — tai chinh... dé dau tu xdy dung lai chinh ngoi
nha dang xubng cip va nguy hiém cta ho, thay vi chd doi nha dau tu kinh doanh BDS
dén tir bén ngoai.

- 3 la, Doanh nghi¢p kinh doanh BBS trong m6 hinh nay, 1a doanh nghi¢p theo hudng
doanh nghiép x4 hoi, trén co s& tinh toan cac loi ich sau khi ¢6 cac thong tin vé quy hoach
chi tiét chung cu cii duoc phé duyét, quyét dinh dau tu von hodc gop von voi cha sé hitu
nha chung cu. Ty 18 dau tu von do cong doéng ho dan quyét dinh. Chu sé hitu nha chung
cu va doanh nghiép kinh doanh BDS thoa thuan vé don vi lam chu dau tu.

M6 hinh nay c6 thé xay ra m¢t so kich ban nhw sau:

- Kich ban 1 - Chu s& hitu nha chung cu khoéng gop vén, nha dau tu gop toan bd von dau
tu:

+ Loi nhuan tir kinh doanh BDS thudc vé chu dau tu. Trong trudng hop NUCETECH tré
thanh cht dau tu, NUCETECH cam két loi nhuén (néu c0) tu viéc ban dién tich bét dong
san thude dién duoc kinh doanh s€ dugc chia sé cho cong déng dan cu.

+ Chu s¢ hitu can ho chung cu cii, nhan dugc dién tich tai dinh cu theo hé s6 dén bu k va
cac quyén loi khac ma hai bén cam két.

- Kich ban 2 - Chii s¢ hitu nha chung cu gop toan bd von dau tu:

+ Chu s6 hitu nha chung cu gop toan bd von dau tu nhung khong du tu cach phap nhan dé
lam chu dau tu thi s€ lién danh, lién két vdi mét nha dau tu du tu cach tré thanh chu dau
tu theo quy dinh cua Nha nudc.

+ Loi nhun tir kinh doanh BPS thudc vé chu s& hitu nha chung cu.

+ Loi nhuan ctia chu dau tu lién danh, lién két cing cong dong s& co duge thong qua hoat
dong: Tu van quy hoach va thiét ké cong trinh; TH chirc thi cong x4y dung va hoat dong
tu van khac. Cac chi phi tra cho Nha ddu tu tudn tha theo quy dinh cia Nha nudc. Loi
nhudn cta Nha du tu trong Mo hinh nay chu yéu 13 viéc lam va gia ting vi thé theo
huéng doanh nghi¢p xa hoi. Chu s¢ hitu can ho 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 duoc
dién tich can hd duogc tinh giam 15% so vdi gia can ho trén thi truong (gia dé tinh hé s
den bu).

- Kich ban 3 - Chu sé hitu nha chung cu gép mét phan von dau tu:

+ C6 ho dan khéng mudn dong gop. Song ciing ¢6 ho dan mudn dong gop dé cé co hoi
nhan duoc dién tich can ho 1én hon so voi dién tich can ho tai dinh cu va c6 thé co loi
nhuan BDS mang lai tir vi thé dia diém xay dung cong trinh.



+ Ty 1€ gop von dau tu ctia mdi ho dan duoc xac dinh phu hop véi co cau dién tich can ho
ctia ho dan trong nha chung cu va c6 duoc su thdng nhét cua cac bén lién két. Chu so hiru
can ho chung cu cii khong gop von dau tu: Nhan duoc dién tich tai dinh cu theo hé sé dén
b phit hop va cac quyén loi khac ma hai bén cam két, twong ty nhu Kich ban 1. Chu s
hiru can ho chung cu cii gop von dau tu: Tuong tu nhu Kich ban 2. Chu dau tu: Tuong tu
nhu Kich ban 1, phu hop voi mtc d6 gop phan vén con lai ma cac cac ho dan khac khong
gop von.

Toan b thong tin vé mo hinh duge ding tai trén website chungcucu. vn.

Loi ich ciia M6 hinh:

Duéi day 1a tom tat vé loi ich cia mo hinh dbi véi cong ddng ho dan va xa hoi trong
truong hop Kich ban 1 - Chu s¢ hitu nha chung cu khong gép von, nha dau tu goép toan bod
von dau tu.

Déi v6i hé din:

- Thtr nhat, M6 hinh dam bao hé sé dén bu (k=2) tbi da theo quy dinh ctia nha nuéc.

- Thir hai, h dan nao dang ¢ tang 1 thi s& tiép tuc sé hiru dién tich ting 1, phan ting 1én
theo h¢ s6 dén bu duogc thém ¢ tang trén.

- Thu ba, cong d@)ng ho dan s& hiru toan bd dién tich tﬁng ham dé khai thac, loi nhuén dé
phuc vu vi¢c bdo tri chung cu.

- Thir tu, cong dong ho dan van 14 chil ciia chung cu moi, khéng phai di doi di noi khac
hay c6 cong dong khac thay the.

- Th&r nim, bén canh céc loi ich trén, néu nguoi dan cung dong goép kinh phi dau tu xay
dung, thi s& dugc huong loi nhuan twong tng véi ti 18 dong gop trén tong chi phi dau tu
xay dung.

Doi vdi xa hoi:

- M6 hinh Cong dong ho dan goép phan thuc day qua trinh cai tao chung cur cii, ddm béo an
toan cho cong dong xung quanh, gép phan lam dep dién mao do thi.

Pham vi &rng dung ctia M6 hinh:

- M6 hinh “Cong ddng ho dan to chirc lién két, cai tao, xdy dung lai chung cu cii” phu
hop véi cac chung cu cii doc 1ap, don 1é. Chiéu cao tang theo quy hoach dam bédo dién
tich san & du kién nhiéu hon 2 14n dién tich san & hién trang, néu thép hon, hé sd dén bu
giam xuéng. Sau khi dén bu, dién tich con lai dé kinh doanh bat dong san, yéu cu gia tri
bat dong san tai khu vuc du dé thu hdi von dau tu xay dung (khoang 60trd/m?2 tré 18n).

- Ngoai ra, dé viéc trién khai mo hinh Cong dong ho dan duoc thuan loi, cin sy thong

nhét, déng thuan toi da cua cong déng ho dan trong subt qué trinh thyc hién. Nén thanh
lap ban dai dién, do cong dong hd dan bau, ban dai dién sé& lién két vdi to chirc, doanh



nghiép xa hoi dé xuat hop tac, hd trg trong qua trinh xay dung lai chung cu cii nhu: tu van
phap luat, chuyén moén vé xay dung, nguon von dau tu xay dung, quan ly va thuc hién du
an,v.v.

Két luan:

Nhu véy, 3 lgi ich cot 16i nhat cia M6 hinh Cong dong chinh 13: Nha & - Sinh ké - Cong
ddng: Nha ¢ - Nguoi dan c6 ngdi nha khang trang hon — Sinh ké: Gitt nguyén ngudn sinh
ké v6i cac ho dan tang 1 — Cong dong: Duy tri cong ddng va vin hoa cong dong da dugc
hinh thanh va gin két tir 1au, khong pha v& cong dong truyén thong.

Sinh thoi, Chu tich H6 Chi Minh ting can din: “Dé trim lan khong dan ciing chiu. Kho
van lan dan liéu cling xong”. Viéc cdi tao, xay dung lai chung cu cii hoan toan c6 thé dya
vao strc manh cua cong dong dan cu dé thyc hi¢n.

Vi stt ménh cua don vi khoa hoc trong linh vuc Xay dung, Truong Dai hoc Xay dung Ha
Nbi, Cong ty CP Dau tu va Phat trién Cong nghé Dai hoc Xay dung sin sang dong hanh
cung cong ddéng dan cu trong qué trinh tmg dung M6 hinh vao cai tao, xay dung lai chung
cu cu!



