MO HINH CONG PONG HO DAN TO CHUC LIEN KET
CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CU TREN DIA BAN TP. HA NOI

Tac gia:

TS. Pham Dinh Tuyén, Khoa Kién tric va Quy hoach, Trwdng Dai hoc Xay dwng Ha Noi

Tém tat :

Chung ci tai TP. Ha Noi dugc xay dwng trwede nam 1954 va tir nam 1960 dén 1994, véi khoang 1.579 chung cw
cti (bao gom 1.273 nha thu¢c 76 khu chung cw va 306 chung cw cd déc Idp, don Ié); quy mo tir 2 - 6 tang. Tw
nam 1999 dén nay, Ha Noi moi chi céi tao, xay dwng lai dwec 19 chung cw ¢l (dat khoang 1,2%). Do hét nién
han st dwng, cau kién xay dung’bi Iun‘, nirt, nghiéng, cdng véi viéc hd dan tw co’i néi, sze} chira nén nhiéu chung
cuw cl bi hw hédng nang, nguy hiém, can phai di d&i, pha d& trong thdi gian nhat dinh dé bao dam an toan cho
ngwdi st dung. Viéc cai tao, xay dwng lai chung cw cii tai TP. Ha N6i khéng thé dé cham hon dworc nira.

Ngay 15/7/2021, Chinh pht ban hanh Nghi dinh sb 69/2021/ND-CP vé& cai tao, xay dung lai nha chung cu, thay
theé nghij dinh cl ban hanh nam 2015; Ngay 18/2/2021, UBND TP. Ha NGi ra Quyét dinh s6 5289/Qb-UBND vé
"Dé an céi tao, xdy dung lai chung cu cd trén dia ban thanh ph6 Ha N6i".

Nghi dinh 69 ciing nhv Quyét dinh 5289, co nhiéu ndi dung, song dv an cai tao, xay dwng lai nha chung cw van
co ban dwa trén mo hinh thyc hién tlep ndi glal doan trwéc: MO hinh st dung nguén von nha nwéc va mé hinh xa
héi héa dau tw. Trong didu kién ngudn luc clia nha nwéc co han, md hinh x& hoi héa dau tw 1& md hinh chinh.

Tai Ha Nai, cac khu chung cw, nha chung cw cii d&u nam tai khu virc trung tam thanh phé, cé vi tri dac dia v& bat
doéng san (BDS) va mang lai gia tri gia tdng cao sau khi cai tao, xay dwng lai.

Hién tai, md hlnh xa hoi héa dau tv dwoc dan dat bai chii dau tw - doanh nghiép kinh doanh BBS, thwc hién
theo mong muén cia doanh nghiép, tap trung chi yéu vao khu chung cw ci. Trong treong hop nay, doanh
nghiép kinh doanh BDS gép toan bo vén dé cai tao, xay dung lai nha chung cw. Cong ddng hd dan chi s& hivu
nha chung cw chi la nguoi tiép nhan dién tich cdn ho tai dinh cw theo mot hé s dé&n bu phu hop. Khi dw an di
vao hoat ddng, cong dong hé dan chi sé& hiru nha chung cw ¢ khdng con ton tai.

Nhiéu quoc gia trén thé gidi cling phai giai quyét cac van dé vé cai tao, xay dwng lai chung cuw ¢t theo mo hinh xa
héi héa dau tw, song véi nhiéu hinh thirc, trong d6 c6 md hinh: Cong ddng hd dan cha doéng td chirc lien két cai
tao, xay dwng lai chung cw cii, ngdi nha cta chinh ho. Day I& mé hinh xa héi héa duwoc dan dét béi cong dong
cht s& hiru nha chung cw, thwre hién theo mong muén cua céng déng dan cuw, hwdng tGi cong bang hon vé
quyén loi va gitr dwoc cong dong hd dan ci. Pay ciing la md hinh thu hat dwoc nhidu ngudi, nhiéu td chirc hon
cung tham gia thiwc hién.

Mb hinh Cong déng ho dan td chirc lién két cai tao, xay dung lai chung cw cii hoan toan cé thé ap dung tai TP Ha
NGi cho chung cw ci déc Idp, don Ié. Trong mo hinh nay, phu hop v&i quy dinh cda Luat Nha &, chd s& hivu
nha chung cw kéu goi doanh nghlep kinh doanh BDS cling gop vén dau tw; cung théa thuan vé& don vi lam cha
dAu tw va d& nghi co quan quan ly Nha nwéc chép thuan.

Tai TP. Ha Noi, khi mot chung cw ddc lap xay dwng lai thénh géng theo moé hinh nay, sé€ thu hut cong ddng ho
dan ctia hon 306 chung cw don é khac (chiem gan 20% tong so chung cw) cing suy nght, dwa ra y kien va cung
tham gia thic hién, thic day gidi quyét nhanh van dé céi tao, xay dwng lai nha chung cw.

Day cling la tién dé dé Cong ty C6 phan Dau tw va Phat trién Cong nghé Pai hoc Xay dwng (NUCETECH) nghién
cu (theo dé téi,cép BoO - B6 Qiéo duc va DPao tao; Ma so: B2022 - XDA - 08; :I'hc‘yi gian thL_P,C hién 2022 - 2023) va
tham gia tryc tiép vao, viéc trién khai thyc hién M6 hinh Céng dong hé dan t6 chire lién két cai tao, xay dwng lai
chung cw cl tai mét sO dw an.

T khéa:

Khu chung cw; Nha chung cw; Dy an cai tao, xay dwng lai nha chung cw, khu chung cw cii; Chl dau tw dw an cai

tao, xay dwng lai nha chung cw; Cha s§>’ hiru nha chung cw; Chq s& hiru can ho chung cuw; Tai dinh cuw tai cho; Hé
s6 dén bu tai dinh cw; M6 hinh cong ddng hé dan té chirc lién két cai tao, xay dwng lai nha chung cu.

1. BOI CANH
1.1 Chung cw cii tai TP. Ha Noi

Theo théng ké trén dia ban trén dia ban TP. Ha Noi c6 khoang 1.579 chung cwv cii (1.273 nha thudc 76 khu chung
cw va 306 chung cw cii doc lap, don 1é); quy moétlr 2 - 6 tang, dwoc xay dwng trwdc nam 1954 va tr nam 1960-
1994, tap trung chd yéu tai cac quan ndi thanh va ndi do lich st (3).

Hjén c6 khoang 200 nh? chung cuv cii xac dinh & mirc d6 nguy hiém cap C; 137 nha cép B; va 7 nha thudc dién
cap D (dac biét nguy hiém).

Phan I&n cac cong trinh ha tang ky thuat trong nha/khu chung cw cii da xuong cép, khong dap ung dwoc nhu ciu
st dung va quy chudn, tiéu chuan ky thuat hién hanh. V& hién trang ha tang xa hoi, van con nhidu cong trinh nha
tré, trrong hog bi qua tai, thiéu dién tich san choi theo tle;u chuan, Xung quanh bij I&n chiém bd&i cac ki 6t xay
dL_fpg tam. Nhiéu céng trinh nha van hoéa, sinh hoat cdng dong con thieu hoac da dwoc xay dwng tw 1au, hién da
xudng cap.

T nam 1999 dén nay, TP. Ha Nai da trién khai Chuong trinh cai tao va xay dwng lai chung cw cl, song méi chi
cai tao, xay dyng lai dwgec 19 chung cw cii (dat khodng 1,2% trén tong s6 chung cw ci).

Chung cw cii dang xuéng cap tirng ngay cing véi nhikng kho khan trong viéc trién khai theo M6 hinh s dung
nguon von nha nwéc va bat cap trong chinh sach kéu goi dau tw theo M6 hinh xa hdi hoa.



Ngay 15/7/2021, Chinh phl da ban hanh Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP vé cai tao, xay dwng Iai nha chung cuv,
thay thé Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015, nham thao g& nhitng khé khan, thic day nhanh viéc cai
tao, xay dwng lai chung cw cdi. Nghi dinh nay quy dinh chi tiét v& viéc cai tao, xay dwng lai nha chung cw: i) Yéu
cau vé kiém dinh danh gla chét lwong nha chung cuw; Ké hoach, quy hoach cai tao xay dwng lai nha chung cu;
Lwa chon chi dau tw dw an; i) Quyén, trach nhiém cla chi dau tw, cht s& hiru va ngudi str dung nha chung cu;
Phwong an bdi thuong; Co ché &p dung ddi véi dw an cai tao, xay dwng lai nha chung cu.

Ngay 18/12/2021, UBND TP.Ha Nbéi da ra Quyet dinh s6 5289/QD-UBND ve viéc ban hanh "Dé an cai tao, xay
dung lai chung cuw cii trén dia ban thanh phé Ha NGi*; trong d6 dat ra mot s6 nhiém vu nham day nhanh tién do va
tinh kha thi trong viéc cai tao, xay dwng lai chung cw cd, nhuw: _Tap trung hoan thanh tong kiém tra, ra soat, kiém
dinh, danh gia chat lwong toan bod cac chung cw cii bing ngudn vén ngan sach; Lap ké hoach cai tao, xay dwng
lai cac chung cw cii da c6 két qua kiém dinh...

Khu tap thé Thanh coéng, Ba Dinh, Ha N¢i véi cac day | Toa nha G6A Tﬁénh Céng (Ba Dinh, Ha Néi) véi
Chung cw ci mure d6 nguy hiém loai D

Chung cuw cii Ha N6i, Viét Nam: Xubng cép ttr bén ngoai dén bén trong nha gén véi nguy co sup dé va lam xéu
canh quan doé thj

1.2 M hinh xa hoi héa dau tw cai tao, xay dwng lai chung cw cii hién nay

Dw an dau tw cai tao, xay dung lai nha chung cw 1a dw an pha d& mét phan hoac toan b chung cw cii dé cai tao,
nang cap mat ngoai, két cau cong trinh, dieu chinh co cau dién tich can hd hodc xay dwng méi chung cw, cong
trinh kién trac, ha tang theo quy hoach dwgc phé duyét.

V& st dung ngudn vén thuc hién cai tao, xay dung lai nha chung cw, ¢6 3 md hinh: i) M6 hinh st dung ngubn
vbn nha nwaoc; i) M6 hinh st dung ngudn vén ngoai ngan sach co sw hd tro tr Thanh phé; va iii) M hinh st
dung ngudn vén ngoai ngan sach. M6 hinh st dung ‘nguon vbn ngoai ngan sach hay M6 hinh xa hdi héa dau tw
hién Ia md hinh cha yéu do ngan sach cia Thanh phé han ché.

Hién tai, mo hinh xa hoi hda dau tw 1a hinh thire dau tw cai tao, xay dwng lai chung cuv cii theo phwong thirc nha
dau tw kinh doanh b4t dong san (BDS) thda thuan véi hd dan - chi s& hivu chung cw cii viéc di doi hodc tai dinh
cw, trén co s& tinh toan hai hoa loi ich gitra nha ddu tw véi hd dan va bdo dam dap tng cac quy dinh chung cua
Thanh phé. V& co ban day 1a md hinh kinh doanh BBS tai trung tdm thanh phd véi cha thé 13 nhivng doanh
nghiép kinh doanh BDS ¢6 vi thé va chinh ho 14 nguoi chi ddng dan dét thwe hién dw an. Cac chd sé hiru chung
cw cii chi ¢ vai trd thu déng, chd doi va tiép nhan cac quyén loi duwoc cho la hop ly tir nha dau tw.

Do céac nha dau tw 1a doanh nghiép kinh doanh BDS quan tam trwéc hét dén dw an mang lai hiéu qua cao nhét
v& kinh doanh, nén mé hinh x& hdi héa dau tw hién tai khong phi kin dwoc cac dia diém chung cw cii phai cai
tao, xay dwng lai; chi méi tap trung cho khu chung cw ma chwa chi y dén chung cw don 18, doc Iap.

1.3 Thwe trang mé hinh xa héi héa dau tw véi cha diu tw 1a nha kinh doanh BDS

M6 hinh xa hoi héa dau tw véi s dan dét ciia nha kinh doanh BDS dé trién khai va mang lai thanh cong nhét
dinh. Tuy nhién, viéc thuc hién cai tao, xay dwng lai chung cw cii bi kéo dai qua nhiéu nhiém ky quan ly ciing cho
thay nhitng van d& can khac phuc cia mé hinh nay, trwéc hét 1a viéc hai hda muc tiéu, loi ich gitra: Nha nuwéc -
Nha d4u tw - Ho dan.
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a) Quan ly Nha nwéc - Ba muc tiéu, ding quy trinh:

Thanh phg‘S muén thu hat nha dau tw cung tham gia chuwong trinh cai tao, xay dwng lai chung cw ci, phai co cac
khau chuan bj phu hop, song lai gap nhiéu khé khan vwdng mac (3):

- Khé khan, viréng méc trong céng tic ra soat, kiém dinh chat lwong va Iap ké hoach cai tao, xdy dwng lai
chung cw cd, do nhieu nguyén nhan: S6 lwvgng chung cw cii 1on; Khong c6 ho so Iwu trik; Mire do tin cay cua két
qua kiém dinh; Sy bo sung lién tuc cac quy dinh phap ly cé lién quan; Ngudn kinh phi thyc hién han hep;

- Khé khan, vuéng méc trong céng tac lap quy hoach, do nhiéu nguyén nhan:

+ Chung cw ¢t da phan thudc cac quan ndi thanh va ngi d6 lich str, han ché phat trién tang cao; dan sbé theo quy
dinh tai Quy hoach chung xay dyng Thua do, phai tien hanh tirng budc gian - giam te 1,2 triéu xuong 0,8 triéu
ngwoi. Quy dinh néu trén han ché tai dinh cw tai chd 100% va phat trién dién tich kinh doanh (sau khi tai dinh cw)
dan den kho khan khi thwe hién dw an.

+,Nghi dinh sb 101/2015/ND-CP ngéy 20/1Q/2015, quy dinh viéc,lua chon nha dau tw trwde khi lap quy hoach chi
tiet. Khi quy hoach chi tiét (hodc tong mét bang va phwong an kién tric) chua dwoc phé duyét, sé khong xac dinh
dugc cuy the cac chi tiéu vé quy hoach kién trdc dé tinh toan phwong an béi thwdng, ho tr, tai dinh cw va xac
dinh hiéu qua dau tw clta dv an;

- Khé khan, viréng méc trong céng téc Iwa chon chi dau tw dy dn: Khoan 3 Diéu 110 Luat Nha & quy dinh
nha chung cw khéng thuc dién nguy hiém, hw hdng nang thi phai dwoc tat ca cac chd s¢ hiru thong nhat pha d&
xay dwng lai; Tuy nhién, kho6 dat dwgc 100% cac chu s& hiru nha chung cw cii thong nhat;

- Khé khén, viréng méc trong céng téc giai phéng mét bang va béi thuong, hé tro tdi dinh cw: Céc co ché
chinh sach phap luét trede day chua co quy dinh cu thé viéc thu hdi dat, bdi thuwong, _giai phong mat bang va cho
cac bén tw thda thuan. Trong thue té, hau hét cac cha s¢ hiru can hé thuong yéu clu hé sb boi thwong tai dinh
cw qua lon (k 2 2-:-2,5); Do chwa c6 quy dinh vé hé sb bdi thwong t6i da cho phép, dan dén nha dau tw khong thé
thong nhat duoc voi chl s& hiru can hd. Pay dwoc cho la mét trong nhirtng nguyén nhan khé khan chinh lam
cham tien do trien khai thwc hién dv an;

- Khé khén, viréng méc vé viéc tao lap quy nha tam cur,

- Khé khén vé wu dai dau tw.

b) Nha dau tw kinh doanh BDS - Téi da héa loi nhuan va gidm thiéu rdi ro:

- Nha d4u tw — Doanh nghiép kinh doanh BDS muén ting dién tich san thwong mai dé thu héi dwoc ngudn vén
hay chi phi da bé ra (chi phi dau tw 'xay dung, chi phi cho dién tich tai dinh cw, chi phi tam cw trong thoi gian xay
dung...) va c6 lai. Dau tw dw an gan véi 2 didu kién lién quan véi nhau: Dién tich dwv ra dé kinh doanh thuong
mai va gia tri BBS clia can hé trén thj trwdng. Viéc co trwdc cac théng sb quy hoach chi tiét (hoac tong mat bang
va phuong an kién trdc) tao diéu kién cho nha dau tw kinh doanh tinh toan lgi nhuan.

- Nha dau tw kinh doanh BDS mudn st dung dién tich tAng 1 cho hoat déng kinh doanh thwong mai. Diéu nay
gdp phai y kién khéng ddng thuan cla nhivng hd dan tang 1 gén véi hoat dong sinh ké cla ho.

- Nha dau tw kinh doanh BBS cho réng déy la mot co hi song nhiéu rii ro. Trwéc hét, ho phai co dwoc 100% y
kién dong thuan ctia hod dan - chd s& hiru nha chung cw. Dé dat dwoc ty 1é nay phéi tén nhiéu thoi gian van dong,
thuyét phuc, anh hwéng dén ké hoach kinh doanh, dac biét 1a tai dw an quy mé I&n véi nhiéu ho dan.

¢c) Céng déng hé dan - Méi hé dan, méi mong muén:

Khong ai muén sbng voi ndi so' hai trong chung cw ¢t nguy hiém cho sap, song méi h dan (co thé c6 02 sb ho
khau tré Ién) lai dat ra cac mong mudn khac nhau véi nha dau tw va quan ly Nha nwéce, trwde hét:

- Xay dwng lai chung cw ci chinh la co hdi qé ho dan coé rnot noi Q khang trang Iéu, dai: Theo mo6 hinh hién tai,
viéc cai tao, xay dwng lai chung cw cl chd yéu quan tam dén can bang lgi ich kinh té gitra hd dan va nha dau tw
kinh d‘oanh BBS. Can h6 chung cw cii cé dién tich trung binh 35m2, tuong duong 8,75m2/ngudi (rat thap so voi
nhu cau hién nay, la mét trong nhirng nguyén nhéan cla viéc coi n¢i mé rong dién tich). DU dwgc den bu 1,5 lan,
dién tich can ho tai dinh cw chi dat 52,5m2, twong duong 13,13m2/ngudi, con thap so v&i nhu cdu hém nay va
khong dap (ng dwgc cho nhu ciu ctia ngay mai. Trong nhiéu dw &n méi, cdn hd chung cu thudng cé quy md tir
60- 70m2 tr& Ién (dap (ng chi tiéu 25m2 san/can ho/ngudi). Co hoi dé& nguoi dan cé dwoc mot can ho khang
trang lau dai trén manh dat quen thudc ctia minh la rat han ché.

- Duy tri hoat dong sinh ké: Cac ho dan tai tAng 1 khong dong y chuyén vi tri Ién tang trén hoac yéu cau hé sé
dén bu cao dé bu vao hoat ddng sinh ké khéng con sau khi xay dwng lai.

- Tang ty 16 boi thuong: Nguoi dan ngay nay hoan toan cé hiéu biét @é tinh dwoc Igi nhuan ma nha dau tw kinh
doanh BDS co6 thé dat dworc trong dv an (Qéc biét tai dia diém co gia tri BDS) va dat ra cac yéu cau cao vé hé so
béi thwong téi dinh cw (khdng chi gap 1,5 1an ma co thé t&i 2 lan).

- Thoi gian tam cw: Sé tién di thué nha; Mc hé tro; Bao gio dwgc quay Ve...

1.4 Cac dé xuét hoan thién mé hinh XHH dau tw v&i cha dau tw 13 nha kinh doanh BBS - Nghi dinh sé
69/2021/ND-CP

Ngay 15/7/2021, Chinh phu ban hanh Nghi dinh sb 69/2021/ND-CP vé cai tao, xay dwng lai nha chung cw, thay
thé Nghi dinh so 101/2015/ND- CP, ngay 20/11/2015 cua Chinh phl vé cai tao va xay dwng lai nha chung cw,
trong dé c6 mot s6 dé xuat chinh lién quan dén viéc gidi quyét cac van dé thuc trang néu trén:

a) Bé xudét lién quan khau kiém dinh, 1ap quy hoach chi tiét :

- Trwéc day, cac khau kiém dinh, 1ap quy hoach chi tiét dy an cai tao, xay dwng lai chung cw cii déu do nha dau
tw thwe hién. Theo quy dinh mé&i, Nha nwéc sé bé tién thwe hién kiém dinh va lap quy hoach. Két qua sé khach
quan hon.
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b) Dé xuét lién quan dén viéc chon nha diu tw:;

- Chép thuan, cho phép thuc hién tha tuc Iap, thdm dinh va phé duyét quy hoach chi tiét dw an cai tao, xay dung
lai chung cw cii trwvde khi thye hién tha tuc Iwa chon nha dau tw.

- Chép thuan, cho phép UBND Thanh phé dugc chi dinh nha dau tw c6 da nang Iyc thye hién lam chi dau tw dy
an cai tao, xay dung lai chung cw ci theo hinh thirc xa hoi hda dau tw, khi chd s& hiru chung cw ci khong Iva
chon dwoc nha dau tw theo quy dinh.

- Chép thuan viéc chl s& hiru chung cw cii dé xuét, gidi thidu nha dau tw tham gia dau thau lwa chon chi dau tw,
thay cho viéc hg dan chi dwoc Iwa chon nha dau tw do quan ly nha nwéc gidi thiéu.

b) Dé xuat lién quan dén hé s6 dén bu: UBND Thanh phd sé& quyét dinh hé s6 béi thwong gép tir 1 - 2 Ian dién
tich st» dung cuia can ho ci, theo nguyén tac hé so giam dan tir vung ngoai vao khu vy I16i ndi do; xdc dinh hé
s6 d6i vé&i tieng dw dn trén co s& xdc dinh diém hoa vén cia dw dn.

d) Dé xuét gidm ty Ié phan trim hé dan - chd s& hiru chung cw ci théng nht véi viéc céi tao, xdy dwng lai
chung cw ci: Chap thuan cho phép 70% thay vi 100% ho dan - chg s& hiru chung cw ct thong nhat pha d& dé
xay dwng lai chung cw ct, dac biét thudc loai hw hdng nang, nguy hiém, dé bao dam an toan cho ngudi siv dung;
B sung ché tai cwdng ché pha d& ddi véi cac hd dan - chi s& hivu con lai khdng dong y pha dé.

c) Dé xuat lién quan dén viéc quy hoach: Chap thuan viéc cai tao, xay dung lai ting chung cw cii nguy hiém
cap D, thay vi phai thuc hién theo dw an xay dung toan khu chung cw; Chap thuén cho phép Thanh pho dwoc
chd dong quyét dinh viéc diéu chinh chi tiéu quy hoach ve dan so, tang cao cong trinh trong khu virc ndi d6, dam
bao phu hop v&i tinh hinh thyc té va kha nang dap tng cla ha tang ky thuat, ha tang xa hdi clia tirng dia diem
thwc hién dw an.

d) Dé xuat lién quan dén tang 1: Tao diéu kién cho cac chli s& hiu & tang 1 chung cw cii c6 dién tich kinh
doanh hoac wu tién mua thém phan dién tich san kinh doanh thwong mai véi gia wu dai.

Tom lai, Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP 14 mét budc tién, nham giai quyét nhiéu diém nghén lam can tré qua trinh
céi tao, xay dwng lai chung cw cli. Theo dai dién S& Xay dwng Ha Noi, dén thoi diém thang 6/2022 da c6 70 nha
dau tw dang ky tham gia cai tao chung cw ci trén dia ban thanh phd. Tuy nhién, viéc céi tao, xay dwng lai chung
cw cii van tiép tuc phai che tdng ra soat, khéo sat, kiém dinh chung cw c; lap, phe duyét quy hoach chi tiét, tdng
mat bang chung cw cii; xac dinh hé sé dén bu... d& ap dung cho tirng dia diém cai tao, xay dwng lai chung cw cd.

1.5 Tién d6 va céng viéc cai tao va xay dwng lai chung cw cii dang thwc hién

Ngay 18/12/2021, UBND TP.Ha Noi da ra Quyét dinh s6 5289/QD-UBND Vé viéc ban hanh "Dé an céi tao, xay
dung lai chung cw cd trén dja ban thanh pho Ha Noi'. Bé an la két qua cula: i) Banh gia tong két, thwc trang cai
tao, xay dwng lai chung cw cii trén dia ban thanh pho (Hién trang, tinh hinh khao sat, dieu tra x& hoi hoc; Két qua
trién khai thuc hién cac dw an); i) Téng hop nhirng néi dung khé khan vwéng mac chinh trong qua trinh trién
trwéc day va sau Nghi dinh s6 69/2021/NB-CP.

Trén co s& D& an cai tao, xay dung lai chung cw cii trén dia ban thanh phd dwoc phé duyét, Ha Noi dang tién
hanh nhiéu cong viéc, trong do cé cac nhiém vu va giai phap trong tam cung vé&i tién do thye hién:

a) Téng ra sodt, khao s&t, kiém dinh chung cw cii: Theo 4 dot, hoan thanh trwdc Quy 11l /2023;

b) Lap, phé duyét quy hoach chi tiét, téng mat bang chung cw ci: Theo 4 dot, hoan thanh trong Quy IV/
2023. bay la viéc pbéi no luc thire hién maéi dat duoc tién do, vi trong vong 1 nam phai lap va phé duyét 76 quy
hoach chi tiét; 306 tdng mat bang va phwong an kién trac.

c) Ca’j tao, xéy dwng lai chung cw ci: Theo 4 dot. V&i chung cw cl da hoan thanh !(iém dinh va lap quy hoach
chi tiét dy kieén xong truvédc hoéc trong Quy IV/2022 thi c6 thé td chire lva chon n’hé dau tv thwe hién dw an, thuc
hién coéng tac chuan bi diu tw dw kién trwéc hodc trong Quy [/2023, dy kién kh&i cong trqdc hoac trong
Quy 11/2023. Vi cac chung cw cii con lai (Pot 2, Dot 3 va Dot 4) trien khai thye hién song song dong thdi theo ké
hoach trong khoang thoi gian trén va trong nhirng nam tiep theo; khuyén khich chung cw nao hoan thanh xong
trwdrc kieém dinh va lap quy hoach thi t6 chirc Iwa chon chd dau tw trién khai trwérce.

Nhiém vu a va b néu trén la viéc chuén bi cho d& an. M6t dw an dau tw xay dwng lai chung cw cii chi duwoc bét
dau khi lwa chon dwoc cha dau tw. Viéc xay dwng mét chung cw thu’,c‘mg kéo dai 2 - 3 nam. Nhw vay, néu dén héet
Quy 1V/2023, viéc Iva chon chd dau tw hoan thanh, thi phai den cudi nam 2025, viéc céi tao, xay dwng lai chung
cw cl trén dia thanh phd Ha Noi méi cé thé két thac tt dep. Cham Iwa chon chu dau tw théi gian nao, sé kéo
dai viéc cai tao, xdy dwng lai chung cw cii thoi gian nay.

2. MO HINH CONG DONG HO DAN TO CHUC LIEN KET CAI TAO, XD LAI CHUNG cU cU

2.1 Cosé&phap lylién quan cho viéc hinh thanh md hinh:

Luat nha &, Luat sb 65/2014/QH13 da c6 nhirng quy dinh phap ly lién quan truc tiép dén mé hinh:

- Piéu 113. Cac hinh thirc cai tao, xay dwng lai nha chung cw; khoan 1: Doanh nghiép kinh doanh béat déng
san dau tw vén hodc gép vén cung cédc chiu s& hiku cé nha chung cw, dé cai tao, xay dung lai nha chung
cu...

- Diéu 114. QhL’J dau tw dy an cai tao, )géy qUng lai nha chung cuw; khoan 1; diém c: Trwong hop doanh nghiép
kinh doanh bat dong san tham gia gop von dau tw cai tao, xay dwng lai nha chung cw thi chd s& héru nha chung
cw va doanh nghiép thoa thuan vé don vi lam chd dau tw va dé nghj co quan quan Iy nha & cép tinh bao cao
Uy ban nhan dan cap tinh chap thuan.

Nhw vay, chi s& hiru nha chung cw (chd s& hivu can hd chung cw, chl s& hiru dién tich khac trong nha chung
cw) co thé gop vén dé cung dau tw xay dwng lai nha chung cu.




Hién tai, xa héi hinh thanh mdt nhan thic 13 ngu@i dan khf)ng co tién, khéng hiéu biét chuyén mén va viéc cai
tao, xay dwng lai nha chung cw chi c6 thé dan dat béi chi dau tw 1a doanh nghiép kinh doanh BDS.

2.2 Gi6i thiéu chung vé mé hinh

Cai tao, xay dwng lai chung cw ci khéng chi la qua trinh chuyén ddi, thay th& mét khu chung cw, nha chung cw
xubng cép nguy hiém; khong chi 1a dw an chét lwong séng, sinh ké va cong dong hay kinh doanh BBS ma con la
mot dy an phat trién cia TP. Ha N6i; |a mét trong nhibng muc tiéu chinh ctua qud trinh phat trién va xay
dwng dé thij trong twong lai.

Trén thé gioi, trong phat trién d6 thi, vé co ban c6 3 mé hinh t6 chirc thyc hién: i) M6 hinh dwoc dan dat b
chinh quyen; ii) M6 hinh dwoc dan dat l:)c’)’i doanh nghiép va iii) M6 hinh dwgc dan dat b&i cong dong. Tai cac
quoc gia phat trién, m6 hinh dwec dan dat bdi cong dong ngay cang chiém wu thé. M6 hinh cong dong hé dan to
chtrc lién két cai tao, xay dwng lai chung cw cii thuéc M6 hinh dwgc dan dat béi cong dong.

Mb hinh nay cé mét s dic diém sau:

- Ddy la mét dang ctia md hinh x4 héi héa dau tv cai tao, xay dwng lai chung cw ci tai TP. Ha Noi (va thanh
phd khac), phu hop voi quy dinh cta Nha nwéc, trwdc hét la Luat nha &, Luat s6 65/2014/QH13, ngay
25/11/2014; Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP, ngay 15/7/2021 cta Chinh pht vé céi tao, xay dwng lai nha chung cw.
- Cdc h¢ dan - chu s& hiru chung cw ci chi déng vé nguon von céi tao, xay dwng lai chung cw ci; lién két
Vi cac to chire co lién quan dé dau tw xay diwng lai chinh ngdi nha dang xuong cap va nguy hiém cla ho, thay vi
thu dong cho dat dwgc cac thda thuan vai lgi ich han ché dwoc dwa ra bc’yi‘nha dau tw kinh doanh BDS dén tw
bén ngoai. Sau khi két thac dw an, nha chung van tiép tuc thuéc céng dong hé dén cid. Mo hinh nay khuyén
khich cac chi s& hivu can hé chung cw cung gop von dé dau tw xay dwng ngdi nha chung cla chinh ho va duoc
hwdng quyén lgi tir chinh viéc do; tao sw chl dong va nhiét tinh tham gia vao qua trinh cai tao, xay dwng lai
chung cuv cii va tao sy thu hat cac nguon lyc khac trong xa hdi cung tham gia thwc hién.

- Doanh nghiép kinh doanh BDS trong mé hinh nay, trén co s& tinh toan cac lgi ich sau khi co cac thong tin vé
quy hoach chi tiét chung cw cli dwgc phé duyét, quyét dinh dau tw von hodc gop von v&i chl s& hivu nha chung
cu. Ty 1& dau tw von do cong dong ho dan quyét dinh. Chl s& hiru nha chung cw va doanh nghiép kinh doanh
BDS thda thuan vé don vi lam chi dau tw.

Khi dy an mang lai lgi nhuan I6n va r6 rang, cong dong ho dan dong long gop vén dau tw xay dung lai ngdi nha
cla ho. Lgi nhuan trong hoat déng kinh doanh BDS ho sé duwoc hwéng. Nha dau tw trong trwong hop nay chi
dwoc hwdng lgi nhuan trong céng viéc ma nha dau tw tham gia. Trong m6 hinh nay, nha dau tw la doanh nghiép
theo hwéng doanh nghiép xa hdi (Social Enterprise).

- Hé sé dén bu (k) trong md hinh nay van tdn tai d& dam bao sy twong dwong véi cac mé hinh khac.

Theo "Dé an cai tao, xay dyng lai chung cw ci trén dja ban thanh phé Ha Noi*, UBND Thanh phé sé& quyét dinh
hé so k boi thwong tir 1 - 2 1an (khong vwot qua 2 lan) dién tich si¢ dung cda can ho cd. Phan dién tich con lai
dé kinh doanh thwong mai nham thu héi vén dau tw (hodc str dung) sé dworc phén chia cho cé nha dau tw
va chu sé& hiru nha chung cuw theo ty I1é gép von dau tuw.

- Pham vi thurc hién cta mé hinh: Thuc trang tdn tai 3 loai hinh chung cw cii: i) Khu chung cw cl quy mé >2haj;
if) Nhém chung cw cli quy mé <2ha va iii) Chung cw ci déc lap, don 1, dién tich dat han ché. Mé nay phua hop
chi yéu cho loai chung cw cii déc Iap, don Ié.

- Ban Dai dién céng dong hé dan c6 vai tré quyét dinh, khong chi trong viéc t6 chirc Hoi nghi Nha chung cw
dé lwa chon nha dau tw, ma con cé vai trd két ndi véi cac t6 chtre ¢6 lién quan, dieu hanh, giam sat viéc trién khai
dw an, cling nhw co trach nhiém Ia trong tai phan chia quyen lgi c6 dugc tir kinh doanh BBS cho cac hd dén
tham gia gop von; ky xac nhan nguon kinh phi dong gép clia hd dan va ky xac nhan trd chi phi thyc hién dy an
cho nha dau tw va céng viéc khac lién quan. Bgn Dai dién cdng dong hd dan cé vai trd quan trong trong viéc
thanh 1ap Ban Quan tri nha chung cw khi dy an dau tw di vao hoat déng.

Ban dai dién cong ddng hd dan dwoc cong ddng ho dan bau ra mét cach dan cha.

- Xuét hién thém cdc t6 chirc khac tham gia nhw ngan hang, quy dau tw, don vj tw van giam sat cua céng
dong hé dan, ngoai Ban dai dién cong ddng ho dan va nha dau tuw.

- Vai tro quan trong cda ngan hang hay Quy dau tw phat trién TP: Toan bd chi phi dau tw xay dwng co duoc
ter sw dong gop clia céc,sc’)’ hu nha chung cw, doanh nghiép kinh doanh BDS dwgc chuyen vao Ngan hang
(hoac Quy dau tw phat trién TP). Ngan hang chuyen dan kinh phi cho nha dau tw theo tien d6 thwe hién dy an voi
sy giam sat g;t]a Cong dong ho dan. M6 hinh thie hién theo nguyén tac dam bdo tinh minh bach, trwéc hét la vé
nguon von dau tw, chat lwgng xay dwng va tién do thwc hién dw an.

- Phan bé khéng gian: Cong trinh duoc thiét ké phu hop véi tbng mat bang va phwong an kién truc da dwoc
phé duyét va cac quy dinh khac co lién quan:

+ Khu vyre dién tich can hé: Phan thanh hai nhém chinh: Dién tich cén h¢ tai dinh cw (theo hé s6 den bl k) va
Dién tich kinh doanh thwong mai thu hdi vn dau tw. Ranh giéi quy mé gitka hai nhém nay 1a diém hoa vén.

+ Khu vwc‘tang 1 kinh doanh thwong mai: Cac ,ho dan tai tang 1 nha chung cw cl du’o’q hoan tra dién tich kinh
doanh tai tang 1 nha chung cw xay mai, dwgc bo tri thém dién tich theo hé so dén bu tai tang trén.

+ Khu vire tang ham: S6 lwong tang ham duoc thiét ké phu hop véi quy mé clia phan ndi clia toa nha. Loi nhuén
khai thac tAng hadm dwoc chuyén vao Quy bao tri chung cu.

+ Khu vue khdng gian xung quanh nha chung cw: Bugc hoan thién, tréng cay xanh, chiéu sang, thudc vé cong
dong hoé dan.

+ Khu vie khéng gian trén mai: Cé thé tao thanh vwon trén mai, noi choi cho tré em, thudc vé cbng dE‘)ng ho dan.
- Hé tror nhikng treong hop dic biét:




+ Can hd cé nhiéu hd khau, nhan khdu duwgc mua thém 1 can hod vai gia kinh doanh (gia dé tinh hé sé dé&n bu k).
+‘Dién tich sép tang thém gilra can hé xay mg’yi SO VOi d,ién‘tl'ch san can ho dworc tai Qinh cw t\h‘l hé dan phai tra
tien cho chd dau tw theo gia kinh doanh (gla dé tinh hé so den bu k), giam 10% va tra tien mot lan.

+ Dién tich coi néi, 1an chiém (trai phép) ctia cac hd dan co ban dwoc chi dau tw hd tro bang tién. Néu khong
con noi & nao khac, cac hd dan nay cé thé mua cac cin hd xay dwng méi theo gia kinh doanh (gia dé tinh hé sé
dén bu k), giam 10% va tra tién mot Ian.

- Ké thira vdn héa céng dong da hinh thanh tir trde: Chung cw cd hién da ton tai 50 - 60 nam, tao 1ap va
dinh hinh dwgc van hoa cong dong. Trong M6 hinh cai tao chung cw ci hién tai, van hoa tot dep cua cong dong
ho dan ci hau nhw khéng dwoc nhac t¢i, mac nhién coi la sé bi x6a bo va lam lai tir dau. Trong M6 hinh mai nay,
van hoa cong dong ho dan van tiép tuc duoc ké thra va phat huy, tredc hét qua cac khong gian sinh hoat cong
dong; ngoai ra, M6 hinh con gop phan déi méi, ndng cao ndng lwc quan tri va cai thién co’ ché quan ly dai
han cua céng dong.

- Xem xét can bang giira xdy dwng lai va bao ton nhirng nét kién tric van héa dic tring, dac biét 1a cac
chung cw don 1é tai quan ndi do lich str nhv Hoan Kiém, Ba Dinh, Bong Pa, Hai Ba Trwng;

- Tao ra céch tiép can méi, nguén lwc méi cho viéc céi tao, xdy dwng lai chung cw cii: Truwéc hét cho cac
chung cw cl don lé tai khu viee co gia tri BDS cao (t» 60 trd/m2 san can ho tré 1én). V&i M6 hinh nay, viéc cai
tao, xay dwng lai mét s6 lwong 16N chung cw cli c6 thé mé ra trén dién rong.

2.3 Phén chia loi nhuan tir kinh doanh BDS :

Phu thudc vao mirc dd gép vbn clia cac chii s& hivu nha chung cw va chi dau tw, theo 3 kich ban:

- Kich ban 1 - Chu sé hitru nha chung cw khéng gop vén, nha dau tw gop toan bd vén dau tw:

Lgi nhuén tir kinh doanh BDS thudc vé cha dau tuw.

Chu s& hiru can hd chung cw cii, nhan dwoc dién tich tai dinh cw theo hé s6 dén bu k va cac quyén Igi khac ma
hai bén cam két.

- Kich ban 2 - Chu s& hitru nha chung cw gép toan bd vén dau tu:

Loi nhuan clia chil dau tw théng qua hoat déng: Tw van quy hoach va thiét ké cong trinh; Té chirc thi cong xay
dyng va hoat déng tw van khac. Cac chi phi tra cho Nha dau tw tuén tha theo quy dinh cda Nha nwéc. Loi nhuén
cta Nha dau tw trong M6 hinh nay chd yéu la viéc lam va gia tang vi thé theo hwéng doanh nghiép xa hoi.

Chu s& hiru can ho chung cw cii, nhan dwoc dién tich tai dinh cw theo hé s6 dén bu nhu tai Kich ban 1 va tir s6
tien goép vc“)n, dé\‘u tw, nhan thém dwoc dién tich can hd dworc tinh gidm 15% so véi gia can ho trén thi treong (gia
dé tinh hé s6 dén bu).

- Kich bén 3 - Cht s& hiru nha chung cw gép mét phan vén dau tu:

C6 ho dan khong muén dong gop. Song ciing c6 hd dan mudn déng gop dé co co hdi nhan dwgc dién tich can ho
I&n hon so v&i digan tig:h can ho téi_dinh cw va co thé co lgi nhuan BDS mang lai tlr vi thé dia diém xay dwng cong
trinh. Ty 1&é gép von dau tw cla moi ho dan dwoc xac dinh phu hop voi co cau dién tich can ho clia h dan trong
nha chung cu va c6 dwgc sy thong nhat cla cac bén lién két.

Chu s& hiru can hd chung cw cti khong gop vén dau tw: Nhan duoc dién tich tai dinh cw theo hé s dén bu phu
hop va cac quyén lgi khac ma hai bén cam két, twong ty nhw Kich ban 1.

Chu s& hiru c&n hd chung cw cii gop vén dau tw: Twong tw nhuw Kich ban 2.

Cha dau tw: Twong tw nhw Kich ban 1, phi hop véi mic d6 gop phan vén con lai ma cac cac ho dan khac khong
gop von.

2.4 Hiéu qua kinh té ciia mé hinh mang lai cho céng déng hé dan

- Chi phi dau tw xay dwng lai chung cw cii v& co ban gdm: Chi phi dau tw xay dwng phl hop v&i quy md clia dv

an; Chi phi tam cw. Véi lgi nhuén r6 rang cla viéc dau tw, cac ho dan co thé huy ddng ngudn vén tir ngan hang,
Quy dau tw phat trién thanh phd, ngoai ngudn vén dau tw ctia doanh nghiép kinh doanh BDS.

- Cdc hé dan cé thé ting téi da dién tich can hg (ngoai dién tich tai dinh cw) theo quy hoach chi tiét, tong mat
béng da dwoc phé duyét, dap tng nhu cau v& tiéu chuan dién tich c&n ho/ngudi, gép phan nang cao chét lwgng
cudc sdng.

- Cac chung cw ¢l déu nam tai khu vire trung tdm thanh phé, co vi tri dac dia vé BDS; khi xay dwng moi, nhiing
can hé chung cw nay cé gia tri cao hon nhiéu so véi gia hién tai (dac biét tai cac quan Hoan Kiém, Bong ba, Ba
Dinh, Hai Ba Trung) tao cho h6 dén c6 mét tai san méi véi gia trj gia tang ngay cang Ién hon so voi von bo
ra dau tw xay dung.

- Giam chi phi cho viéc\béo tri‘chung cw, do guqc l4y tir loi nhuan kinh doanh céng trinh dich vy trong tda nha
(dich vu thwong mai tai tang 1, tang mai, ham deé xe...)

2.5 Vai trd cia nha dau tw kinh doanh BDS trong mé hinh

a) Sw xuét hién cta nha dau tw kinh doan BDS: Theo hai hinh thic:

- Ban Dai dién cong dong ho dan, dwa theo cac tiéu chi lya chon chi dau tw ma TP. Ha NGi quy dinh (vé& nang
Iwre tai chinh, vOn QhG s& hivu, péng Iwc kinh nghiém thwe hién dy an, phwong an tai chinh dé thuc hié;n dy an...)
kéu goi cac nha dau tw lam ho so dang ky chd dau tw cho dy an. Tir day xem xét Iwa chon nha dau tw, trinh
Thanh pho phé duyét.

- Doanh nghiép kinh doanh BDS chii dong dén gap va trao d6i voi Ban dai dién cong dong ho dan, thoa thuan vé
don vi lam ch( dau tw va trinh Thanh ph6 phé duyét.

b) Nha dau tw kinh doanh BDS phai tao dwoc niém tin tor Céng déng hé dan




- Xa hoi c&n c6 cac nha dau tw kinh doanh BDS dang doanh nghiép xa hoi, lay muc tiéu phuc vu cong déng 1én
trén hét. Loai doanh nghiép nay c6 thé dén tiv hai ngudn:

+ Qén tir cac doanh nghiép dau tw kinh doanh BBS co6 quy mé Ion. Day chi la mét trong nhitng hoat dong cla ho
nham tao lap vi thé va déng gop cho cdng dong xa hoi.

+ Dén tir cac doanh nghiép dau tw kinh doanh BDS dang doanh nghiép xa héi (vi du nhw Céng ty NUCETECH).

- Nha dau tw du kién phai tw bd kinh phi, tién hanh thwc hién cac céng viéc theo quy dinh clia Nghj dinh sb
69/2021/ND-CP va cac van ban phap luat khac cé lién quan:

+ Lya chon toa nha va dia diém trién khai, 1a nha chung cw hoac khu chung cw cén céi tao, xay dung lai theo “Dé
an cai tao, xdy dwng lai chung cuw ci trén dia ban thanh pho Ha Noi”.

+ Trén co s& cac théng tin v& quy hoach chi tiét hodc tdng mat bing, phwong an kién tric, Nha dau tw dy kién dé
xuét phwong an dau tw xay dwng, bd tri chd & tam cw, bdi thwdng, hé tro, tai dinh cw, khai thac dién tich kinh
doanh thwong mai, thoi gian xay dwng...; chi dong ban bac véi Ban dai dién cong dong hd dan, théng nhét diéu
chinh ndi dung phwong an bdi thweng téi dinh cw va phwong an phan chia khai thac dién tich kinh doanh thwong
mai dé thu hdi von dau tw...

+ Glri don dang ky tham gia lam chi d4u tw dw an, cai tao xay dwng lai nha chung cuw.

+ Sau khi dwoc Iwa chon, nha dau tw tién hanh thwe hién dy an theo quy dinh phap luén cé lién quan va theo cac
thda thuan da ky két véi Ban Dai dién cong ddng ho dan.

2.6 Chuyén dbi s6 trong md hinh - ngdi nha théng minh, sinh thai va nhan van

Mb hinh céng ddng ho dan td chirc lien két cai tao, xay dung lai chung cw cii 1a mot “Mé hinh mé” dadm bao tinh
minh bach va kha ning giai trinh theo triét ly: “Dan biét, dan ban, dan lam, dén kiém tra va dan thu huéng”. Viéc
st dung phwong tién chuyén déi sé trong mé hinh nay la tat yéu. Cac théng tin chinh quyén, doanh nghiép, cong
ddng hd dan can dwoc biét va trao ddi gom:

- Théng tin v& quy hoach chi tiét, tbng mat bang va phuong an kién tric, dam bao dién tich khéng gian xanh, thiét
ké theo hwdng than thién véi méi trudng.

- Théng tin v& nha du tw va cac td chirc cé lién quan thuc hién dy an;

- Théng tin v& phwong an dau tw xay dwng, chi phi dau tw xay dwng cong trinh va cac chi phi khac cé lién quan;

- Théng tin vé& viéc phan chia dién tich tai dinh cw theo hé s6 dé&n bu cho tirng ho dan va khai thac dién tich kinh
doanh thwong mai dé thu hdi vén dau tu;

- Théng tin vé& qua trinh giai ngan va tién d6 thwc hién du an;

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

- Théng tin v& khong gian sinh hoat cdng ddng nham gan két cong ddng cii va méi dwoc hinh thanh.

- Va céc thong tin khac

Cac théng tin nay dwoc chia sé trén mot trang web riéng, do quan Iy nha nwédc va cong ddng hd dan phdi hop
thwe hién; Day ciing la théng tin trong hd so lwu trid vé cong trinh, tao diéu kién cho viéc quan ly van hanh céng
trinh sau nay.

Cai tao, xay dwng lai chung cw cii trén dia ban TP. Ha Noi c6 thé tré thanh co hdi chuyén ddi sb trong linh vuc
quy hoach, kién tric theo hwéng chinh quyén sé, kinh t& s6, xa hoi sb; 1a viéc thtr nghiém mé hinh ngdi nha
théng minh trong mét dé thi théng minh vao giai doan téi.

2.7 Nhirng thach thirc vé&i mé hinh:

Khéng cé phwong an nao chi cé t6i wu, "Loi vé luc thi thiét vé duong di". M6 hinh nay ciing ¢ nhirng van dé phai
gidi quyét:

- Mé&c du tuan theo cac quy dinh cGa Nha nwéc cé lién quan, song 1a mdt moé hinh méi nén phai méat thdi hoan
thién quy trinh thwec hién.

- Cac hd déan phai tw bo kinh phi ra cho viéc céi tao, xay dwng lai chung cw ci, trong khi nhidu hé dan khéng c6
didu kién dé thuwc hién (khéng cé tién va khéng muén rii ro).

- Xuét hién cac tranh chap phtrc tap khong phai clia hd dan chi s& hivu chung cw cii v&i nha dau tu kinh doanh
BDS, ma la céac tranh chap vé& quyén loi gitra cac hod dan trong cong ddng véi nhau.

- Trach nhiém cla Ban Dai dién céng dong hé dan I&n hon.

- Phai c6 cac nha dau tw kinh doanh BDS theo huéng doanh nghiép xa héi cling tham gia thwc hién.

2.8 Tién trinh thwc hién:

M6 hinh Cong déng ho dan tuw td chirc lién két cai tao Chung cw cii trién khai phu hop véi tién trinh thwe hién "Dé
an cai tao, xay dwng lai chung cw cd trén dja ban TP. Ha Néi" va cac quy dinh cla phap luat, theo cac buéc sau:
a) Bau Chu tri H6i nghi Nha chung cw va Ban Bai dién c6ng déng hé dan:

- Cong dong HG dan t6 chirc HOi nghi Nha chung cw, ban bac théng nhét bau Chu tri Hoi nghi Nha chung cw va
lap Ban Dai dién Cong dong hé dan lién két céi tao, xay dwng lai chung cw c.

- Nguwoi Cha tri Hoi nghi Nha chung cu va Ban Dai dién c6 nhiém vu két ndi voi chinh quyén dia phuong, doanh
nghiép kinh doanh BDS va to chirc co lién quan (nha khoa hoc, ngéan hang, quy dau tw) trong viéc lwa chon nha
dau tw, cling nhw tim kiém gidi phap thyc hién cai tao, xay dwng lai chung cw ci.

b) Lwa chon nha dau tw:

- Ban Dai dién Cong dong ho dan tb chirc kéu goi, gap g& cac nha kinh doanh BDS va trao dbi vé cac ndi dung
(hé sb dén bu k, mirc do gop von...) va cac tiéu chi khac co lién quan trong ho so dang ky chd dau tw cho dw an.




- Trén co s& danh gia cac hd so dang ky chu dau tw (dwa cac tiéu chi lwa chon chi dau tw ma TP. Ha Naéi quy
dinh), Ban Dai dién cong ddng hd dan tién hanh t& chirc Hoi nghi Nha chung cw d& xem xét, quyét dinh lwa chon
don vi lam chl dau tw theo cac quy dinh ctia phap luat c6 lién quan.

- Khi c6 két qua lua chon nha dau tw dw an, Cha tri Hoi nghi nha chung cw lap bao céo két quéa dé xuét lwa chon
nha dau tw dy an glri S& Xay dwng, dé trinh UBND TP xem xét, chap thuan. Theo tién trinh thwc hién "Dé 4n cai
tao, xay dung lai chung cw cd trén dja ban TP. Ha Néi", lwa chon nha dau tw phai két thic trong Quy I1V/2023.

c) Thuwe hién dw dn: Viéc thuc hién dw an diu tw xay dwng theo dung quy dinh ctia phap luat. Trong d6 d&c biét
la 1ap hd so thda thuan nguyén tic gitra cac bén vé quan Iy ngudn vén dau tw xay dwng (Cha dau tw, Cong ddng
ho dan, Quy, Ngan hang...); Lap Hé théng di¥ liéu quan ly dau tw xay dwng va van hanh céng trinh; Giai ngan chi
phi tam cw va chi phi dau tw xay dwng; Thwc hién dau tw xay dwng; Nghiém thu céng trinh va dwa vao s dung.
Theo tién trinh thwe hién "Dé an cai tao, X8y dwng lai chung cw cd trén dja ban TP. Ha Noi", viéc thyc hién Pé an
c6 thé hoan thanh vao Quy 1V/2026.

d) Thanh lap Ban Quan tri nha chung cw:

- Ban Quan tri nha chung cw dwgc thanh lap va hoat déng theo Piéu 102; 103; 104 Luat nha &, Luat s
65/2014/QH13.

- Cong ddng hd dan td chirc Hoi nghi nha chung cw bau chon Ban quan tri nha chung cw;

- Ban quan tri nha chung cw tiép nhér] céac cbng viéc tir Ban Dai dién céng déng ho dan lién két cai tao, xay dwng
lai chung cw ci va lam viéc v&i nha dau tuw;

- Nha dau tw (két hop ciing Ban Quan tri nha chung cw) sau khi ky két cac hop déng mua ban nha & tai dinh cu
va dién tich kinh doanh thwong mai thu héi von dau tw, tién hanh ban giao cong trinh, hé thong di¥ liéu va ké
hoach bao hanh cong trinh xay dwng cho Ban quan tri nha chung cu;

- Trach nhiém clia Ban quan tri chung cu: Ky két hop dong véi don vi quan ly van hanh nha chung cw nham:
Quan ly khai thac tang ham dé xe, Quan ly ky thuat (cong trinh va ngoai cong trinh), Quan ly an ninh; Quan ly
dién tich kinh doanh; Quan ly hé thong di liéu cla cong trinh va cac ndi dung khac theo quy dinh c6 lién quan.
d) Quy Béo tri nha chung cw (phan sé hiru chung)

- Theo quy dinh cla phap Iuat, chG dau tw phai déng 2% gia tri can ho, dién tich kinh doanh khac; Trong trudng
hop khdng dua thi cac hd dan phai dong gop twong trng véi phan dién tich cla tirng chd sé hivu.

- Trong mo hinh nay, lgi nhuan thu dwgc tir khai thac tng hdm va cac dién tich khac sé dugc bd sung vao Quy
Bao tri nha chung cw, giam sy déng gop cdia moi hd dan.

MO HINH CONG DONG HQ DAN TO CHU’C LIEN KET CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CcU
"Dan biét, Dan ban, Dan lam, Dan kiém tra, Dan thu hwéng"
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@ Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP, ngay
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CHUNG cU cU CHUNG CU MO
Ghi chu: (Ng6i nha théng minh, sinh thai & nhan van)
Dién tich kinh doanh thwong mai Dién tich tai dinh cw Dién tich kinh doanh thu héi vén dau —
1] tai tang 1 cho ho dan tang 1 theo hé sb dén b K - . hodc chia lai cho ho dan gop vén T oiention phutre

d4u tw xay dyng lai chung cw

Mb hinh phén chia khéng gian trong mé hinh céng déng ho dén té churc lién két cai tao, xay dung lai Chung cw cii

3. NHIPNG VAN BE CAN THAO LUAN, TRAO DPOI

Trong nhiéu nam, TP. Ha No6i chi méi cai tao, xay dwng lai chung cw ¢l khodng hon 1,2% cho thdy day la van dé
khong don gian. M6 hinh cong dong h dén td chirc lién két cai tao, xay dwng lai chung cw ¢ la m6 hinh x& hoi
hoéa phd bién tai nhieu nwéc. Song tai Viét Nam, day 1a mé hinh con moi, do vay ndy sinh nhiéu van dé can thao
luén trao doi va hoan thién trong thwc tién, trwdc hét:

a) Vai tro cta Nha dau tw kinh doanh BBS: Trong M6 hinh nay dwoc Cong ddng ho dan Iya chon va la Nha
dau tw theo huwéng Doanh nghiép xa héi (Social Enterprise); Cong dong hé dan béd chi phi dau tw xay dwng
ngoi nha clia hg, dwong nhién lgi nhuan trong hoat dong BBS ho dwoc hwéng.

b) Cédch tinh hé sé dén bu k:

Phu hop véi Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP, "Dé an céi tao, xay dung lai chung cw ci trén dia ban thanh phé Ha
N6i" & xuét: UBND Thanh phd sé quyét dinh hé s bdi thwerng gép tir 1 - 2 1an dién tich st dung cla can ho ci;
xdc dinh hé sé déi véi tirng dw dn trén co sé xdc dinh diém hoa vén cua dw dn. Tuy nhién, gid tri BDS dé
tinh todn thu hoi vén, dworc tinh nhw thé nao theo nguyén tic thi trwong ?. Day ciing la nodi dung lién quan
dén Luat dat dai stra dbi bé khung gia dat, xac dinh gia dat theo nguyén tac thi trwdng, dw kién trinh Québc hoi
vao thang 10/2022. Nhung du con tranh luan thé nao la mot gia dat phi hop, van dé géc la loi ich phai dwoc
chia sé céng béng.

c) Vai tré cta hoat déng truyén théng, giao tiép va chuyén déi sé:

- Cong ty Cb phan PAu tw va Phat trién Céng nghé Pai hoc Xay dwng (NUCETECH) 1a don vi nghién ctru dé& xuét
mo hinh. D& mé hinh di vao thuc tién, phai tién hanh cac hoat déng truyén thdng va giao tiép dé chinh quyén dia
phwong va cac hd dan hiéu dwoc mé hinh, hinh thanh dwoc niém tin d& ho chi déng tham gia thwe hién.

- Lap mot phan mém cé lién quan dén md hinh, trang web: Chungcucu.vn déng tai cac théng tin lién quan dén
viéc cai tao, xay dwng lai chung cv cii va cac quy dinh phap luat cé lién quan; cac théng tin quy hoach chi tiét,
tdng mat bang va phuong an kién tric; cach tinh hé s dén bu k (@& ngudi dan hidu va théng cadm voi cac dé
xuét clia nha dau tw); va céc théng tin di¥ liéu s6 khac (néu tai phan 2.5 Chuyén dbi sé trong mé hinh). Day 1a co
s& cho cac hd dan trao dbi, ban bac di dén sy ddng thuan trong viéc thuc hién D& an cai tao, xay dwng lai chung
cw cii ctia thanh phd.

d) Pham vi trng dung phu hop cda mé hinh:

Cac nha dau tw kinh doanh BDS I6n thwéng quan tam t6i cac khu chung cw, mang lai hiéu qué kinh té cao va vi
thé cho ho. Pham vi (rng dung phu hgp clia md hinh nay la cac chung cw ci déc lap, don 1é.

4. PHUONG PHAP, TAI LIEU NGHIEN CU'U

Phuwong phap va tai liéu nghién ctu ndi dung trén nadm trong hé théng cac phwong phap va tai liéu co lién quan
dén viéc thyc hién deé tai cap Bgf) (Ma so: B2022 - XDA - 08), gom: i) Khéo sla't va thu thé,p tai Iiéul; bieu tra xa hoi
hoc; ii) Phan tich, danh gia va tong hgp cac van deé lién quan; iii) Viéc dé xuat mé hinh gan trye tiép voi doi twong
nghién ctru chinh: H6 dan té Chl.'J’Q lién két cai tao, xay dung lai chung cwv ci; Hé s6 dén pu va lgi nhuan ngu’("yi
dan thu dwoc; Cac hoat d’;}ng tw van, xay dwng, tai chinh ho trg' hd dan; Chwong trinh truyén théng va dir liéu so;
Giai phap céng nghé nguon cé lién quan.




5. KET LUAN VA KIEN NGH]I

Theo cac chuyen gia xay dwng, sw sup db cla cac chung cw ci tai TP. Ha Noi (va TP. HCM) khong chi dén tir
xudng cép clia cu kién xay dwng, ma con do dw chin ddng dat, chay nd va co thé xay ra bat ky Itc nao. Thang
11/2019, xuat hién cac tran dong dat manh 5,7 va 5,4 d6 richter xay ra tai Lao va tinh Cao Bang da gay dv chén
nhe tai Ha N6i. Cho du con dwa vao dw doan vé viéc Ha Noi hiém xay ra dong dat. Song hiém van 13 cé thé xay
ra. Con bat cir mot vu nd binh ga ndo trong mdt cdn hd chung cw cii cling c6 thé [am ca block nha sup db, gay
nguy hiém dén tinh mang cda hang trdm con ngwoi. Chung cw cii khong nhivng nguy hiém cho tinh mang nguoi
dan ma con lam xau hinh anh kién truc khu vwc ndi do TP. Ha Noi trong mat ngwoi dan ca nwadc va du khach
nwdc ngoai. Biéu nay khong twong xirng véi thi dé mét quoc gia 100 triéu dan.

Viéc cai tao, xay dung lai chung cw cii khong th& dé& cham va kéo dai hon dwoc niva. Cau hai la: Ta con cho doi
dén bao gi®, cho dén thoi diém mét chung cw ci sup d6?

Cac dw an theo mé hinh x& héi hoa thye hién cai tao, xay dwng lai chung cw cl khong chi la dw dn sinh ké hay
kinh ké BDBS ma con la mét dw dn phét trién cta TP. Ha Néi.

C6 nhiéu M6 hinh xa héi hoa, trong d6 c6 M6 hinh Cong dong hé dan tb chirc lién két cai tao, xay dyng lai chung
cw cii. bay khong ppéi Ia md hinh thay thé cac md hinh xa héi hda hién tai ma chi la mét trong nhirng mé hinh xa
héi héa gép phan day nhanh qua trinh cai tao, xay dwng lai nha chung cw cii va khu chung cw ci, nho:

- M& ra mét cdch tiép cdn méi trong viéc cai tao, xay dung lai chung cw cii; khéng dan dat bai loi ich kinh té
cla nha dau tw kinh doanh BDS, ma dan dat b&i chinh cong dong hé dén voi sy tro gidp cla nha dau tw kinh
doanh BBS theo hudng doanh nghiép xa hdi va lay lgi ich chung clia chinh céng dong hé dan va xa héi ma quyét
dinh; Vi vay tao dwoc sy dong thuan Ién cta chinh thé va xa hoi.

- Mé& ra mét co’ héi méi vé mét noi o’khang trang cho hdm nay va ngay mai, gitr dwoc hoat dong sinh ké, van
héa cong déng, cling nhw v& mot tai san c6 gia tri vwot troi tai khu vue trung tam thanh phé; Vi vay cac ho dan
cha dong va cling gang strc cai tao, xay dung lai Chung cw cii; "Khé van lan Dén liéu cung xong Ngoai ra, con
mé ra rr]cy co hoi méi cho viéc d6i méi, ndng cao ndng lwe quan tri va céi thién co’ ché quan ly dai han cda
céng dong.

- M& ra mét cach thirc méi khoi day trach nhiém va huy déng dwoc nhiéu nguoi hon, nhiéu té chirc hon cing
tham gia, trwdc hét tlr sy chung strc cla 3 nha: HO dan - Nha nuc’yg - Nha dau tv (la sw tiph hop cla cac hoat
déng doanh nghiép, khoa hoc cong nghé, tai chinh va chuyén ddi sb); Vi vay cé thém ngudn déng luwc méi, dot
pha méi cho viéc céi tao, xay dwng lai mgt s lwong Ién chung cw cdi.

- M6 hinh nay ciing Ia co’ hgi cho Céng ty C6 phan Dau tw va Phat trién Céng nghé (NUCETECH) tham gia
trye tiep vég bé an cai tao, xay d‘L_mg lai chung cw 90 trén dia ban TI?. Ha Noi. Co thé bat dau tir viéc Iép quy
hoach chi tiet hoac lap tdng mat bang, phwong an kién tric ctia mot sé dw an va tham gia véi vai trd chi dau tw
cla mot s6 dw an xay dwng lai chung cw cil doc lap don 1€.

L&i cam on

Tran trong cam on sy hd tro cia Cong ty Cb phan Dau tw va Phat trién Cong nghé Dai hoc Xay dwng
(NUCETECH), Coéng ty Cb phan DAu tv va Tw van Xay dwng ICU d& cuing phéi hop thwc hién cac ndi dung trén.
Tai liéu tham khao

Ngubdn: )

1) Luét nha &, Luat s 65/2014/QH13, ngay 25/11/2014 .

2) Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP, ngay 15/7/2021 ctia Chinh phu ve cai tao, xay dwng lai nha chung cuw.

3) Quyeét dinh so 5289/QD-UBND, ngay 18/2/2021 cua UBND Thanh pho Ha Noi ve viéc ban hanh "Dé an cai tao,
xay dL_rr)g lai chL;ng cw cli trén dia ban thanh pho Ha N&i". . . X )
4) Quyét dinh so 331/QB-SXD, ngay 21/6/2022 cia S& Xay dung ve B tiéu chi danh gia ket qua kiém dinh chat
lwgng hién trang cac chung cw cii trén dia ban thanh pho.

Phu luc: Théng ké sé khu chung cw cii va nha chung cw doc 1ap don 18 tai thoi diém ndm 2020 (3)

s Khu chung cuv cii Nha déc 2 .
i Dia ban S knu Sénhachungow | lap, don I& Tong cong
TOAN THANH PHO 76 1.271 306 1.579
1 Quan Péng Pa 19 332 83 415
2 Quén Ba Dinh 8 176 35 211
3 Hai Ba Truwng 9 175 22 197
4 Quan Cau Gidy 4 57 8 65
5 Quan Thanh Xuan 11 200 11 211
6 Quén Hoang Mai 3 191 4 195
7 Quan Long Bién 6 61 3 64
8 Quan Béc T Liém 3 13 4 17
9 Quan Nam T Liém 1 2 1 3
10 Huyén Thanh Tri 0 0 2 2
11 Huyén Béng Anh 10 56 0 56
12 Huyén Gia Lam 1 5 0 5
13 | Quan Hoan Kiém 0 0 99 99
14 Quéan Ha Béng 1 3 32 35
15 | Quan Tay Hb 0 0 2 2
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