60 SCIENCE & TECHNOLOGY DEVELOPMENT JOURNAL:
ECONOMICS — LAW AND MANAGEMENT, Vol 1, No Q5 - 2017

Mot vai danh gia vé khung chinh sach hd trg
tai dinh cu khi cai tao, xay dung lai chung cu cii

Nguyén Qudc Thiéu, Trinh Tuan Anh, Phan Thi Nhat Tai

Tom tat—Hién nay, da phén cic chung cw, khu tip
thé cii déu dwoc xiy dung tir trwée nhirng nim 1980.
Theo dé, két qua kiém tra, ra soat cia B Xy Dung
cho thiy, tai TP Ha Ndi va H6 Chi Minh c6 trén 90%
cong trinh chung cu cii da qua nién han sir dung, ltin
nghiéng, mirt v& bé tong & mirc dd 16n, nguy co' sip
sap. Trong d6 c6 gin 25% cac chung cw, khu tap thé
cii roi vao “bao dong d6” 1. Mic du di cé nhiéu quy
ché “thong thoang” trong viéc cai tao, xdy dung lai
cac khu chung cw nhu viéc ban hanh Nghi dinh
101/2015/NP-CP  (thay thé Nghi quyét sb
34/2007/NQ-CP) vé viée ci tao, xay dung lai cac khu
chung cwr cii, nhung thwe tién viée cai tao, xay dung
lai cac khu chung cw cii vin "i ach" do nhiu nguyén
nhin khic nhau. Bai viét tp trung di vao phén tich
ba vin dé chinh: (1) Khung chinh sich hd tro tii
dinh cu khi cii tao, xay dung lai chung cu cii; (2)
Thye tién trién khai khung chinh sach hd tro tii dinh
cu khi cii tao, xiy dyng lai chung cw cii; (3) Mot sb
gidi phap nhim ning cao hiéu qua trién khai thuc
hién khung chinh sich hd tro tii dinh cw khi cii tao,
x4y dung lai chung cu cil.

Tir khéa—Phap luat, hd tro tii dinh cw; cai tao,
xay dung lai, chung cw cil...

1 GIOI THIEU

Trong nhitng ndm gan day, cac chung cu, khu
tap thé cii trén dia ban cac thanh phd 16n, ma
cha yéu tép trung & Ha Noi, Thanh phd HO Chi
Minh déu xdy ra tinh trang qué tai. Cac can ho bi
duc pha, thém ngudi ¢, ro ri nude & bé nude trén
mai 1am anh hudng nghiém trong dén do bén cia
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cac can hd. Cac khu nha ¢ nay dang trong tinh
trang diéu kién modi truong, canh quan toi té.
Nhitng khu nha chung cu xudng cip d& dang bi dé
sap trudc tac dong cla thién tai nhu dong dat hay
bdo t6. Qua khao sat, danh gia va kiém tra chat
luong hién nay da c6 rat nhiéu chung cu dugc xép
vao loai D (loai xudng cap dic biét nghiém trong)
tiém 4n nguy co xup d6 cao nhu: khu Giang Va,
Thanh Coéng, Trung T, Nguyén Cong Trir... Cac
khu chung cu nay la déu da qua nién han sur dung,
tham chi lun nghiéng, nit v& bé tong & mic do
16n, tiém an rat nhidu nguy hiém déi véi nhimng
nguoi dan tryc tiép sinh sdng tai ddy ciing nhu
nhitng h déan sinh sdng, budn ban xung quanh [1].
Hién tai Ha N6i va TP.HCM da phé duyét du an
dau tu nang cip cac chung cu cii ngoai ndi dung
ctia ké hoach tong thé quéc gia. Cac dia phuong,
dac biét 1a Ha Noi va TP.HCM da lap chuong
trinh, ké hoach dé cai tao cac khu chung cu cii
nhim cai thién bd mit my quan do thi va giam
thiéu tac dong xdu dén moi truong. Tuy nhién,
phan 16n cac du 4n lién quan dén tai thiét chung cu
cli déu dang dam chan tai chd. Nut thit trong vAn
dé nay 1a chinh sach bdi thuong, hd tro tai dinh cu
khi cai tao, xdy dung lai chung cu cii con nhiéu
diém xung dot trong loi ich giita cac chu so hitu
chung cu cii va chu dau tu tham gia cai tao chung
cu cil.

2 PHAP LUAT VE HO TRQ TAI DINH CU KHI
CAITAO, XAY DUNG LAI CHUNG CU CU

Trén dia ban Thanh phd Ha Noi c6 tong sd
1.500 chung cur cii ¢6 quy mo tir 2 dén 5 tang, chi
yéu duoc xay dung tir nim 1960 dén cudi nhitng
nam 1990, ngoai ra con mot sé nha duge xay dung
tur trude nam 1954 [2]. Trong khi d6 tai Thanh pho
Hb Chi Minh hién c6 hon 470 chung cu cii, c6 tudi
doi trén 40 nam toa lac tai 15 quan/huyén, chiém
khoang 1/3 s6 lwong chung cu tai thanh phd. Hién
¢6 khoang 27.000 ho gia dinh dang sinh song trong
cac can ho thudc cac chung cu cii, trong d6 cé
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1.440 can ho thude so hitu nha nudc [3]. Vé co
ban, phap luat vé cai tao, xay dyng moéi cac khu
chung cu cii da dugc thiét ké, tao duge moi truong
va co s& phap 1y cho qué trinh trién khai thyc tién.
Pang chu y, luat thyc dinh da dua ra dugc nhiing
ndi dung co ban dé trién khai thyuc hién viéc hd tro
tai dinh cu khi tién hanh cai tao, xay dung méi céc
khu chung cu cii, cu thé:

Thit nhdt, phap luat da khoanh ving loai chung
cu cii khi roi vao tinh trang: (1) nha chung cw bi
i hong nang, (2) nha chung cu nguy hiém thi co
quan quan 1y nha nudc va cac to chirc, c4 nhan
khéc c6 lién quan phai c6 nhimng bién phap nhim
pha d& mot phan hodc toan bo nha chung cu cii va
cong trinh hién trang dé cai tao hodc xdy méi theo
quy hoach do co quan c6 thim quyén phé duyét.

Thtt hai, phuong thuc thyc hién cai tao, xay
dung méi cac khu chung cu cii theo phuong thirc
xd hoi hoa. Khuyén khich doanh nghiép kinh
doanh bat dong san (chu dau tu) va cac chu so hitu
can ho hop phéap thdéa thuén thuc hién du an béng
phuong thitc hop tac kinh doanh. Truong hop céc
chu s& hitu khong lya chon dugc chu dau tu thi
Nha nudc thyc hién viée cudng ché pha d& dé truc
tiép dau tu cai tao, xdy dung lai nha chung cu do
bang ngudn vén ngin sich nha nudce, trai phiéu
chinh phu...hodc dau tu xdy dung theo hinh thic
BT (Buiding — Transfer).

Thir ba, Khi thyc hién cai tao, xay dung mai
céc khu chung cu phai dam bao két hop hai hoa
duoc loi ich cua Nha nudc - nguoi dan - chu dau
tu.

(i) Co quan nha nudc voi vai tro kién tao hanh
lang phap 1y, co ché, duyét quy hoach khu vuc
chinh trang v6i quy mé hop 1y, thuc hién thu hdi
dat, giai phong mat bang, tai dinh cu, hd tro tin
dung uu dii, diéu phéi chung, trong d6 c6 vai tro
rat 16n cta hé thong chinh quyén cip huyén va xa
trong viéc van dong, thuyét phuc nguoi dan déng
thuan.

(ii) Chii ddu tu: Chu ddu tur 1a nhitng nguoi bo
vbn ra dé thuc hién dy an. Tuy vao ting muc tiéu
ciia du 4n ma chu dau tu c6 thé la Nha nudc,
doanh nghiép nha nudc, doanh nghiép phi nha
nude hay cac loai hinh thuong nhén... Trong da s&
cac truong hop, muc tiéu dau tién ma mot to churc
kinh t& mudn tré thanh chu dau tu cho dy 4n 13 van
dé “loi ich”, “sinh loi”. Néi cach khac, chu dau tu
tim thay nhitng diém chung nhét dinh vé loi ich

gitta du 4n da duogc xét duyét tai mot pham vi dia
ban nhat dinh véi dy an dau tvr ma minh dy kién
trién khai [4].

(ili) Nguoi dan: Cong dong dan cu trong khu
vuc du an vira 14 chu thé tham gia vira 1a ngudi thy
hudng, cin dat dugc sy dong thuin cing véi co
quan nha nudc va chu dau tu dé thuc hién du an;
Néu mét du an thuc hién ma khong mang lai bat
ky loi ich nao cho nguoi dan véi tu cach cong
dong thi khong con 1a mot dy an mang tinh chét an
sinh-xa hoi dang nghia nita. Tryc tiép hay gian
tiép, mot bo phan 16n nguoi dan phai dugc hudng
loi nhét dinh tir dy an.

Thir tu, theo Diém 14, Diéu 3 Luat dat dai 2013
thi hd tro khi nha nudc thu hdi dét 1a viéc nha
nude tro giup cho ngudi c6 dat bi thu hdi 6n dinh
doi sdng, san xuét va phat trién [5]. Nhu vay ban
chét cia hd trg 1a giup d&, mang tinh xd hoi. Luat
dat dai khong dinh nghia vé thuat ngit tai dinh cu,
theo chung t6i tai dinh cu duoc hiéu 1a nhirng anh
huong tac dong dén doi sdng ciia nguoi dan do bi
mat tai san va ngudn thu nhap trong qua trinh phat
trién du 4n gy ra, bt ké c6 phai di chuyén hay
khong va cac chuong trinh nham khéi phuc cudc
séng cua ho. Nhu vay, néu duge hiéu theo nghia
rong thi thudt ngir tai dinh cu bao ham ca viéc thuc
hién chinh sach boi thuong thiét hai khi thu hoi
d4t. Theo Luét dat dai 2013 cong tac b tri tai dinh
cu phai duge thyc hién theo cic nguyén tic: (i)
phai cong khai hoa cac phuong an tai dinh cu; (ii)
ngudi co tai san thu hdi duoc wu tién bé tri tai dinh
cu néu tai khu vuc thu hdi dat ¢6 du an tai dinh cu
hodc c¢6 diéu kién b tri tai dinh cu; (iii) vu tién vi
tri thudn lgi cho nguoi bi thu hdi sém duge ban
giao mat bé‘mg, viéc 1ap va phé duyét dy an tai dinh
cu phai doc 1ap véi phuong an thu hoi, boi thuong
voi muyc tiéu 1a phai dam bao co dét, nha ¢ tai dinh
cu trude khi co quan nha nude c¢6 thdm quyén
quyét dinh thu hdi.; (iv) dugce nha nuéce hd tro tién
du dé mua mot suit tai dinh cu tdi thiéu néu tién
bdi thuong, hd trg khong di dé mua mot suat tai
dinh cu t6i thiéu [6, tr.202]. Theo Nghi dinh
101/2015/ND-CP vé viéc cai tao, xay dyng lai nha
chung cu phai duoc trién khai thuc hién theo du
an, khong thuc hién vi¢c xay dung lai don 1€ tung
nha bao dam phi hop voi yéu cau theo du 4n, trén
co s& quy hoach chi tiét, cai tao dong b, tong thé,
theo tiéu chudn quy chudn vé xay dung [7]. Tuy
nhién, cin cir tinh hinh cu thé cia khu vuc trién
khai thuc hién du an, UBND ce‘ip tinh quyét dinh
cho phép chii dau tr du 4n xay dung lai nha chung
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cu duoc phép didu chinh ting hé s6 sir dung dt tbi
thiéu gp 3 1an hé sé sir dung dét theo quy hoach
cli cia khu vyc du an; khong han ché chiéu cao
cong trinh néu quy hoach ciia khu vuc dy an cho
phép. Quy dinh nay duoc xem 1a co ché “mé” cho
céc doanh nghiép dau tu xay dung lai chung cu cii
boi vi trude day, viée cai tao chung cu cii bi vudng
khi h¢ sd sir dung dat va s tang bi han ché do da
phén cac chung cu cii ndm & khu vuc ndi do, didu
nay anh huong dén kha niang hoan von, khién cac
doanh nghiép khong man ma.

Thir ndam, vé phuong an hd tro tai dinh cu dbi
v6i tung cht s¢ hitu nha chung cu. Theo Nghi dinh
101/2015 thi chu dau tu c6 trach nhi¢m t6 chire 1ap
phuong 4n giri S& Xay dung thdm dinh truéce khi
trinh Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét [7].
Truong hop chu s¢ hitu nha chung cu khong cé
nhu ciu tai dinh cu tai chd thi viéc bd tri tai dinh
cu thyc hién theo cac hinh thirc nhu: a) mua nha &
thuong mai; b) Sir dung nha & xa hoi [8]. Viéc bd
tri nha & tai dinh cu phai dugc thuc hién thong qua
hop ddng.Viée ky két hop ddng dé bd tri nha & tai
dinh cu phai cin ctr vao phuong an boi thuong, hd
trg tai dinh cu da duoc Uy ban nhan dan cép tinh
phé duyét [9]. Néu chu sé hitu nha chung cu nhan
bdi thudng bang tién ma c6 nhu ciu mua, thué,
thué mua nha ¢ xa hoi thi duoc giai quyét theo
Khoan 2, Piéu 30 Nghi dinh 47/2014 nhu sau: a)
Trudng hop tién bdi thuong vé dét 1on hon tién dét
&, nha & hodc tién nha & tai khu tai dinh cu thi
nguoi tai dinh cu dugc nhan phz‘?ln chénh léch do;
b) Truong hop tién bdi thudng vé dat nhé hon tién
dat &, nha ¢ hodc tién nha ¢ tai dinh cu thi ngudi
dugc bé tri tai dinh cu phai ndp phan chénh léch,
trr treong hop hd gia dinh, ca nhan, ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ma phai di chuyén chd
& thi dugc hd tro khoan chénh léch giita gid tri suét
tai dinh cu t6i thiéu va sb tién duge bdi thuong vé
d4t [10]. Chi phi phuc vu cho viéc bd tri nha ¢ tam
cu dugc hach toan vao chi phi thuc hién dy an dau
tu cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Thir séu, vé viée t chire thuc hién viéc hd trg
tai dinh cu ddi voi timg chii s¢ hitu nha chung cu.
Theo quy dinh cua Nghi dinh 47/2014 thi kinh phi
bao dam cho viéc té chie thuc hién boi thuong, hd
trg, tai dinh cu, giai phong mit bang duoc trich
khong qua 2% tong s6 kinh phi bdi thuong, hd trg,
tai dinh cu cua du an, trir cac du an thuc hién trén
cac dia ban c6 diéu kién kinh té - x3 hoi khé khin
hoac dac biét kho khin. Song song vdi cac quy
dinh v& thoi han chi tra tién bdi thuong, hd tro, tai

dinh cu va quy dinh vé ché tai néu chi tra cham,
Luét dat dai 2013 ciing quy dinh rd trach nhiém
clia ting chu thé déi v6i timg loai du an va kinh
phi dau tu. Gia dét cu thé tinh thu tién sir dung dat
tai noi tai dinh cu, gia ban nha ¢ tai dinh cu do Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh. Truong hop co
quan, t6 chirc ¢ trach nhiém bdi thuong cham chi
tra thi khi thanh toan tién bdi thuong, hd tro cho
nguoi co dat thu hdi, ngoai tién bdi thuong, hd trg
theo phuong an boi thuong, hé tro, tai dinh cu
duogc cap co tham quyén phé duyét thi ngudi co dat
thu hdi con duge thanh toan thém mot khoan tién
bang mirc tién cham ndp theo quy dinh cta Luét
Quan 1y thué tinh trén s6 tién cham tra va thoi gian
cham tra [11].

3 THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN
TRIEN KHAI PHAP LUAT VE HO TRO
TAI DINH CU KHI CAI TAO, XAY DUNG
LAI CHUNG CcU CcU

3.1Bdt cdp trong trién khai thiee thi phdp ludt vé
hé tro tai dinh cw khi cdi tao, xay dung
lai chung cu cii
Thir nhdt, thiéu quy dat dé tai dinh cu. Theo
mot thong ké cua Bo Tai nguyén va Mai truong,
hién quy dat tai dinh cu cua cac dia phuong méi
chi dép g dugc trén 50% nhu cau tai dinh cu ctia
ngudi dan. Didu d6 co nghia 1a, mot nira con lai s&
phai tam cu cho bd tri tai dinh cu hodc nhan thém
phin hd tro dé ty lo chd & méi. Ciing theo tinh
toan cta B Tai nguyén va Mai truong, quy nha
dét tai dinh cu sép t6i van s& thiéu tram trong. Tai
Ha Noi, dén nam 2010, quy nha dét tai dinh cu can
khoang 25.000 16 dat cin ho va khoang 1.000 cin
ho chung chuyén dé lam dy trit cho nhu cau giai
phong mit bang cac du an dot xuét [12].

Thir hai, ha tng co ban cho céac khu tai dinh cu
khong dap tmg nhu cau tbi thiéu. Theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 85 Luat Dat dai nam 2013 “Viéc thu
héi dat & chi duoc thuc hién sau khi hoan thanh
xdy dung nha ¢ hodc co so ha tang cua khu tdi
dinh cv”, va khoan 2: “Khu tai dinh cw tdp trung
phdi xdy dung co s¢ ha tang dong bg, bio dam
tiéu chudn,...”, quy dinh ndy nhim thdo g& nhing
vudng mic trong viéc nguodi dan bi thu hdi dat,
duoc yéu cau rdi noi ¢ cii dé giai phong mit bang
nhung chua thé vao noi méi dinh cu vi viéc xay
dung khu tai dinh cu chua hoan thanh [6, tr.200].
Tuy nhién dé thuc hién viéc xay dung co so ha
tang (dién, dudng, trudng, tram...) cin mdt ngudn
kinh phi 16n ma khéng phai chinh quyén dia
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phuong nao ciing dép ung duogc.Theo tiéu chuan
cac khu tai dinh cu phai dong by vé ha tang k§
thuat va ha ting x4 hoi, c6 ca nha chung cu cao
tang 1an nha thap tang, c6 co s san xuat, kinh
doanh dich vu tao viéc lam cho cac dbi twong phai
di chuyén... Tuy nhién da s6 cac khu tai dinh cu
moi chi dap tmg dugc dicu kién tbi thiéu vé cap
dién, cap nudc. Dan dén bat cap trén thuc té 1a cac
chung cu tai dinh cu dugc hoan thanh, nhung
duong x4, dién, nudc van chua lam xong giy anh
hudng t6i cude séng clia ngudi dan.

Thit ba, tinh trang phap 1y phtic tap cua chung
cu cli. Nhitng chung cu cii xay dung tir nhitng ndm
1960 - 1990 nén sb sach gidy to lién quan tir nhitng
nam 50 - 60 cua thé ky trude co thé khong ddy du,
bén canh d6 1 viéc nguoi dan chuyén nhuong,
sang tén nhiéu lan (c6 truong hop bang gidy viét
tay) gay kho khan trong viéc xac dinh déi tugng
dugc dén bu. Trén thuc té khi co quan chirc ning
tién hanh do dac lai dién tich trén s6 d6 cua chu s&
hitu va dién tich thuc trén thuc té thi dién tich thuc
té ctia can ho thuong 16n hon trén gidy to do chu
so hitu coi néi trong qua trinh sinh séng nén khong
xac dinh dugc dién tich chinh xac cia can hd duoc
hé tro tai dinh cur nén vé& nguyén tic thi phan dién
tich thua s¢ khong duoc cong nhén. Viéc khong
khép s6 liéu ciing tiém an nhiéu rii ro trong
truong hop xay ra tranh chép, dén bu.

3.2P6i véi nha dau twr thuc hién dw dn cdi tao,
xdy dung lgi nha chung cu
Trén thuc té ciing c6 nhiéu nha dau tu mudn
thuc hién cac dy an cai tao, xay dung lai chung cu
cli nhung ngoai vap phai nhiing tré ngai nhét dinh,
cu thé 1a:

Thir nhat, kha nang sinh loi tir cac du 4n khong
nhiéu. Nguyén nhan dén tir dién tich mat bang cta
c4c chung cu cii thuong nho, ha tang xung quanh
con han ché (thiéu cong vién, khu vui choi, thim
chi ¢6 nhitng chung cu cii nam trong hém sau, kho
khin trong viéc di chuyén). Do d6, nhimg chung
cu duoc xay dung lai trén nén chung cu cii chua
chac dem lai loi nhudn cho nha déu tu, tham chi c6
thé gy 16 vn. Bén canh do, co ché xa hoi hoa dya
vao doanh nghiép bo von dé dau tu xay dung cac
tda nha moi trén khong gian cac khu chung cu ci,
sau khi hoan trd lai di¢n tich nha ¢ cho ngudi dan,
phﬁn dién tich con lai dugc dwa vao kinh doanh dé
thu hdi von dau tu nhung phai tuan thi quy hoach
vé chiéu cao, mat d§ xay dyng dé khong tang thém
ap luc dan sb vao cac khu trung tim thanh phd. RS

rang, cac doanh nghiép bo von dau tu cai tao cac
khu chung cu cii phai nhdm muc tiéu thu vé loi
nhuan. Theo tinh toan cua cac nha dau tu, dé bu
dap dugc tién vén da bo ra va c6 1ai sau khi da
hoan tra dién tich nha & cho nguoi dan sé tai, viéc
dau tu cac toa nha méi phai thoa man 2 diéu kién:

a) Toa nha méi xay dung phai c6 tong dién tich
xdy dung gép t6i thiéu 3 lan dién tich cua cac toa
nha chung cu cii, trong duong vé6i chiu cao méi
phai dat tir 15 - 18 tang, nhung diéu nay vi pham
quy dinh khéng ché quy hoach chiéu cao xay dung
cua khu vyc trung tam,;

b) Chu dau tu phai duoc sir dung toan bo dién
tich mit bang tang 1 vao kinh doanh thuong mai —
dleu nay gap phai phan khang cua nhitng ho dan ¢
tang 1 dang sinh séng bang hoat dong kinh doanh
tai chd. Vi vay, cac doanh nghiép chi mian ma lya
chon mét sb it cac toa nha chung cu cii ¢6 vi tri
thuc sy dic dia véi loi thé thuong mai cao méi
khic phuc duoc 2 rang budc néu trén [13]. Co y
kién nhan dinh rang: “Cing mét sé von, ddau tu
chung cw cii khong hiéu qua bang trién khai dw dn
mdi ma con phdi doi mdt véi rat nhiéu rii ro. Chi
phi dau tw vao ddt khéng doi, khdu cé thé gidi
quyét dwoc giam thii tuc hanh chinh va rit ngdn
thoi gian gidi phéng mdt bang nhung diéu ndy
ciing chwa cdi thién dwoc bao nhiéu. Tang hé $0 st
dung lén gdp 3-4 lan dé doanh nghiép c6 lai khi
cdi tao chung cw cii la khong kha thi vi gdy ap luc
lén ha tang” [14].

Thir hai, viéc giai phong mat bang, pha d&
nhitng nha chung cu cii con nhidu bét cap, giy anh
hudng cho qua trinh thyc hién du an. Theo quy
dinh ¢ luat nha & va nghi dinh 101/201/ND-CP thi
cac chu cén ho thudc nha chung cu cii ¢6 thoi gian
t6i da mudi hai (12) thang dé lya chon chii dau tu
thuc hién du an. Tuy nhién, viéc céi tao chung cu
cli da dugc cac co quan chirc ning cd chirc nang
xem xét bang cong tac té chirc diéu tra, khao sat va
kiém dinh chit lugng, xdy dung va cong bd ké
hoach cai tao, xdy dung lai. Vi vay, can thém thoi
gian chd doi cac chu nha chung cu ddng thuan vé
viéc thuc hién cai tao 1a khong can thiét, khong
kha thi, 1am giam vai trd quan 1y nha nu6e dbi voi
quy hoach phat trién d6 thi [15].

Thir ba, theo quy dinh cua nghi dinh
101/2015/NDb-CP thi cong tac lap quy hoach cai
tao, xay dung khu nha ¢ cii phai dugc tién hanh
trude, UBND cap tinh c6 trach nhiém t6 chic lap
(hodc diéu chinh) va phé duyét quy hoach chi tiét
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xay dung (ty 1& 1/2000 hodc 1/5000) ddi véi cac
khu vuc c¢6 chung cu cii bi hu hong, xudng cép
hodc hét nién han sit dung trén pham vi dia ban sau
d6 méi lya chon chu dau tu [16].Tuy nhién, trén
thuc té do kho khan vé vén, cong tac diéu tra, khao
sat cac khu nha & cii rat phure tap, vi vay cac dia
phuong chii yéu thuc hién viéc chon chu dau tu
trudc va giao cac chi dau tu tién hanh khao sat,
diéu tra xa hoi hoc va thuc hién 1ap quy hoach chi
tiét khu vuc can cai tao. Pay 1a nguyén nhan chu
yéu dan t&i cac chi s¢ hiru can ho thiéu tin tuong
vé tinh cong khai, minh bach trong lya chon nha
dau tu, khong dong thuan vé phuong an can ddi tai
chinh du 4n cua chu dau tu; cac chu dau tu thi
mong muédn c6 lgi nhusn tdi da nén khi lap quy
hoach thuong vuot quy chudn vé mat do xay dung
va hé sb sir dung dét, dan dén quy hoach khu vuc
cAn cai tao cham dugc phé duyét.

Thir tuw, Nghi dinh 101/2015 cling quy dinh
cong tac cai tao, xay dung lai cac chung cu bi hu
héng, xuong cap phai duoc thyuc hién dong bo theo
du 4n tong thé, c6 phuorng an quy hoach - kién trac
hop 1y, c6 hé thong ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi
ddng bd cho toan bd khu vuc can cai tao, phit hop
voi tiéu chuan, quy chuan xay dung hién hanh
nham dap tmg nhu cdu cia cudc song d6 thi hién
tai va tuong lai, tranh tinh trang trién khai manh
mun, cuc bd va nho 1é. Nhung thyuc t& cac doanh
nghiép thuong chi quan tdm thyc hién cai tao riéng
1¢ timg khdi nha chung cu cii ndm & céc vi tri co
kha ning sinh loi cao ma chua trién khai cai tao
theo md hinh du an téng thé, déng bd, do nang luc
tai chinh va kinh nghiém cua mot s6 chu dau tu
chua dap tng cac yéu cau khi trién khai cac dy an
ddng bo c6 quy mo 16n.

Thir ndm, ¢6 nhiéu nha dau tu lén du diéu kién
tai chinh rat cao da phai bo cudc boi vudng phai
nhiéu, thu tuc ruom ra tiéu chi vuot xa kha nang
ctia ho. Du gi4 cua nhitng chung cu cii khong hé
ré, nhung ké ca da tring thau, nha dau tu phai theo
quy hoach cua thanh phd chtr khong duoc thuc
hién duy 4n theo y mudn. Thuc té cho thiy qud trinh
va giai phong mat bang gip nhiéu khé khin do
nhiéu ho dan khong ddng ¥ v6i phuong an (thudng
1a vé gi c4) nén kéo dai thoi gian thue hién du an,
trong khi do, chat lugng cac nha chung cu ci dang
xudng cép timg ngay, de doa t6i cude sdng cac hd
dan. Theo quy dinh cac nha dau tu phai c6 trach
nhiém bé tri quy nha & tam cu khi cai tao chung cu
cii. Tuy nhién, hau hét cac nha dau tu khong bao
dam dwoc yéu cdu nay. Trong khi do, cac dia

phuong lai chua cé du quy nha & tai dinh cu hoac
chi méi co ban phuc vu nhu cau tai dinh cu cho
cac dy an trong diém phuc vu lgi ich quéc gia, loi
ich cong cong.

3.3Chii 56 hitu nha chung cu cii ¢é tdi san la doi
twong thudc dw dn cdi tgo, xdy dung lai
nha chung cu
La bén co quyén loi, nghia vy cling nhu bi anh
huong tryc tiép, ddi tuong nay dong vai trd chu
yéu trong viéc xac dinh dy an c6 thé thyc hién mot
cach thuan lgi hay khong. Tuy nhién, vuéng mic
chil yéu ciing dén tir chu cac cin hg boi cac 1y do
Sau.
Thit nhat, phuong an thuong khong nhan dugc
s dong thuan tir phia cac cha s¢ hitu nha chung
cu. Nhu da dé cap, quyén loi cia nha dau tu va chii
so hitu nha chung cu thudng co su “mdu thudn
quyén loi”. Trén thuc t& mot sb nha dau tu thuong
tim cach dé giam chi phi cho chu s& hiru chung cu,
tir 6 kiém 101 nhiéu hon nho chi phi dau tu giam.
Bén phl'a chu s¢ hiru chung cu cling biét duoc gia
tri cia d4t noi ho dang sinh séng (thuong cac Vl tri
dep, trung tim thanh phd) nén yeu cau mot so tién
kha cao, bén canh d6 1a cac diéu kién di kém.
Ngoai ra, dbi véi nhitng hd dan so hitu can ho &
tang trét thi cach va tai dinh cu ciing rdc rdi vi da
phﬁn nhirng can hd nay vira dugc sir dung lam noi
&, vira 1am noi kinh doanh muu sinh. Nén da phan
céc ho trén déu yéu cau nhidu hon vi s¢ rang s&
khong thé kinh doanh muu sinh trd lai sau khi
duogc tai dinh cu.

Thir hai, nhitng can hd trong cac khu nha
chung cu cii thuong c6 dién tich nhd, trong khi dé
cac khu chung cu, khu tap thé méi duoc xay dung
phai dam bao tiéu chuan vé dién tich tdi thiéu luat
dinh nén khi nguoi dan dugc tai dinh cu tai chd
phai tra thém mot khoan chénh léch. Tuy nhién,
nhitng ddi tuong song tai cac khu nha chung cu cii
thudng 1a cong nhan, ngudi lao dong thu nhap thap
nén khoan tra thém cé thé 1a mot thach thuc 16n
v6i ho. Tuong ty dbi v6i nhitng trudng hop nhiéu
hon mot h¢ gia dinh sinh séng trong mét can hg thi
khi tai dinh cu bit budc phai mua thém. Ngoai ra,
khi song trong cic chung cu mdi xy, cac ho déan
phai 1am quen vdi céc loai phi phat sinh nhu phi
dich vu hing nim, phi giir xe, phi quan ly,, ma
trude diy khi ¢ cac khu nha chung cu ¢ khéng
phai trd, cau hoi vé tai chinh mot 1an nita lai duoc
dat ra.

Thit ba, van con nhiéu bit cap trong truong hop
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nguoi dan duge tai dinh cu tai dia diém khac. Van
theo quy dinh cua ludt dat dai thi noi tai dinh cu
phai dugc xay dung co so ha ting dong bd, nghia
la duong xa, dién nuéc ddy du. Tuy nhién céi
nguoi dan quan tim 13 noi & méi c6 gan chg,
truong hoc, va bénh vién hay khong. Trén thyc té
khi chuyén dén noi & méi, viéc kham chita bénh
ctia ngudi dan gap khé khan khi phai di chuyén xa
dé dén dugc co sé kham chita bénh. Viéc chuyén
noi & sang quan huyén khac ciing lam tén thoi gian
cua cac ho dan trong viéc dang ky, xac dinh lai hd
tich von réc rdi, din theo nhiéu hé luy, dién hinh la
van d& truong hoc cho con cai. Con em ciia cac gia
dinh trong khu tai dinh cu khong thé tiép tuc hoc &
noi cit vi xa nha cdng voi chinh sach nha nudc
khong cho phép hoc trai tuyén, ma trudng hoc tai
noi tai dinh cu lai ¢6 chat luong kém hon. O khia
canh khac 1 van dé lién quan t6i an toan khi chay
nd, vé sinh moi truong. Cac chung cu tai dinh cu
van dem lai sy lo ling cho ngudi dan vi ludn tim
an nguy co chdy nd va thuyc té cling c¢6 nhidu
treong hgp cac chung cu tai dinh cu bi hoa hoan,
gdy ra thiét hai vé nguoi va ciia. Trong khi d6 cong
tac phong ngira, hé thong thoat hiém con nhiéu han
ché. Van dé vé sinh méi truong ciing khong that sy
dugc quan tam, hé qua la cac khu nha tai dinh cu,
chung cu méi dugce xdy dung, duong xa hoan thién
nhung réc thai ngdn ngang bén duong va xung
quanh khu vyc song.

4 MOT SO GIAI PHAP NHAM NANG CAO
HIEU QUA TRIEN KHAI THUC HIEN
PHAP LUAT VE HO TRO TAI PINH CU
KHI CAI TAO, XAY DUNG LAI CHUNG
CUCU

Dé thyc hién tdt viéc giai phong mit bang cac
khu nha chung cu cii nhim chinh trang by mat do
thi va gitp nguoi dan dugce tai dinh cu can phai co
su phéi hop giita cac bén lién quan mot cach chat
ché, qua d6 moi thye hién mot cach déng bo va
nhanh chdng.

4.1Co quan quan 1y nha nwée lién quan dén hoat
dong cdi tgo, xdy dung lgi nha chung cw

Thit nhat, can thyc hién cac cong tac quy hoach

d6 thi mot cach hién dai, khoa hoc nhim tao quy
dét sach dé tai dinh cu cho nguoi dan. Vi du nhu
g0p chung nhidu khu nha chung cu cii dé xdy dung
lai, mat béng con du s€ lam cong vién, noi sinh
hoat chung cho cac h dan,... Bén canh do6 1a xay
dung co s¢ ha ting dong bo va hop 1y, dam bao
cudc séng cho cac ho dan sau khi chuyén dén noi &

méi. UBND cép tinh noi ¢6 nha chung cu ¢é trach
nhiém t6 chirc ra soat, théng ké cac loai nha chung
cu thudc dién phai pha d& va xdy dung ké hoach
cai tao, xdy dung lai nha chung cu. Noi dung ké
hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu dugc xac
dinh trong ké hoach phat trién nha & chung cia dia
phuong va dugc cong bd cong khai trén phuong
tién thong tin dai ching ctia dia phuong, trén Cong
thdng tin dién tir cia UBND cap tinh va cua co
quan quan 1y nha & cép tinh sau khi dugc phé
duyét.

- Yéu cau dbi véi viéc pha d dé cai tao, xay
dung lai nha chung cu phai ding cac truong hgp
quy dinh, phu hgp véi quy hoach xay dung,
chuong trinh, ké hoach phét trién nha ¢ cua dia
phuong da dugc phé duyét. Truéc khi thuc hién
phé d& dé cai tao, xay dung lai nha chung cu, chii
dau tu phai to chtc lap phwong 4n tai dinh cu dé
bao c4o UBND cap tinh noi c6 nha chung cu phé
duyét.

- Phuong an tai dinh cu phai dugc cong bd
cong khai trén cac phuong tién thong tin dai chiing
cia dia phuong, trén Cong thong tin dién tir cia
UBND cip tinh va clia co quan quan 1y nha & cip
tinh. Viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu phai
dugc thyc hién theo du an. Khi pha d& dé cai tao,
xay dyng lai nha chung cu phai két hop cai tao lai
khu nha ¢ trong khu vyc ctia dy an theo quy hoach
xdy dyng. Truong hgp cai tao, xay dung lai nha
chung cu thudc sé hitu Nha nudc thi phai duge co
quan c6 thdm quyén phé duyét va phai tuan thu
quy dinh vé& quan 1y nha & thudc sé hiru Nha nude.

Thir hai, can thuc hién cac chuong trinh phat
trién nha o, dam bao moi ngudi dan déu co noi
sinh song. Bai hoc nhin tién ¢6 thé 1am theo do 1a
hoc hoi phuong phap quy hoach d6 thi va xay
dung nha & tir Singapore, mot Quc gia c6 quy dat
han ché nhung hiu nhu ngudi dan nao ciing s& hitu
noi ¢ riéng cho minh.

The ba, can tich cuc chu dong gitr vai tro Ia
bén trong tai trong qua trinh dam phan phuong an
gita chi s hitu chung cu va chu dau tu. Kinh
nghiém ciia cac nuéc phat trién cho thay trong hoat
dong thu hoi, hd tro tai dinh cu dat dai Nha nuéc
dung vai tro trung gian, Nha nuéc khong phai la
ngudi ding ra thu hdi. Nha nudc khi thu hoi dat
trén co s& CAC nguyén tic sau:

a) Viéc do chu du an thuc hién;
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b) Chu dau tu phai thyc hién day du cho chu
dat va ca nhan lién quan treéc khi tién hanh xay
dung céc cong trinh cdng cong;

¢) Thuc hién cho chu dat phai bang tién mat,
sau d6 méi bang dét hoic nha & xa hoi

d) Thuc hién ap dung cho tirng ca nhan. Viéc
xac dinh gia khéng phai do chua du &n thuc hién ma
giao cho it nhat hai co quan dinh gia doc lap (hoat
dong theo hinh thire doanh nghiép hozc cong ty ¢
phan) thyc hién [17].

Thit fu, tang cuong hd tro nha dau tu khi thyc
hién dyu an thuc hién du an cai tao, xay dung lai
nha chung cu dic biét 1a thué TNDN. Theo quy
dinh vé thué thu nhap doanh nghiép hién hanh, thi
hoat dong cai tao, xay dung lai chung cu cii 1a hoat
dong khong dwoc wu dai thué thu nhap doanh
nghiép. Trén thuc té, trude tinh trang nhiéu dy an
cai tao, xdy dung lai chung cu cl bi dinh tré do
hiéu qua dau tu thap, nhung cac nha dau tu lai van
phai chiu mirc thué suét theo luat dinh mac du thuc
hién cac du &n nay voi muc tiéu loi nhuan két hop
véi an sinh-x& hoi, vi vay chinh pha nén &p dung
thué suat thué thu nhap doanh nghiép wu dai 10%
cho cac don vi thuc hién cai tao, xdy dung lai
chung cur.

4.2Can bzfng loi ich chii dau tu thuce hién du én
cdi tao, xday dung lai nha chung cu va
Chui s hitu nha chung cw cii ¢o tai san la
doi twong thugc du an cdi tgo, xay dung
lai nha chung cw

V& nguyén tic can phai xay dung co ché, chinh
sach theo hudng can bang, chia sé loi ich. Nguyén
tac chia sé lgi ich can dwoc phan ra thanh hai thanh
phan: chia s¢ lgi ich bang tién va chia sé loi ich
khong bang tién va phai tinh téi co ché chia sé
nhiing loi ich 1au dai. Co ché chia sé lgi ich bing
tién dai han dugc dua ra véi cac muc tiéu: the nhat
1a tao co ché bd sung dai han cho dan cu bi thiét
hai; thiz hai tao nén quan hé ddi tac dai han gitra
nha du tu va cong ddng dan cu dia phuong dua
trén viéc chia sé tién thué tai nguyén cua du an [4].
Theo chung t6i dé tao nén sy can bang, chia sé lgi
ich giita chii dau tu va chii s¢ hiru chung cu can
thuc hién mot sé bién phép sau.

- Tao ra co ché dong thudn trong viéc cling
nhau gop von dé cing nhau dau ne giira chii s¢
hitu va nha dau te: Hinh thic cai tao, xay dung
chung cu cii, ddi v01 truong hop nha chung cu bi
hu héng, Xuong cap c¢6 nguy co sup dé va nha
chung cu dwoc tit ca cac chua s hitu thong nhat thi
doanh nghiép kinh doanh bt dong san dau tur von

hodc gop von cuing cac cha so hitu nha chung cu
dé cai tao, xay dung lai.

- Bé tri tdi dinh cu khi phd dé nha chung cu:

(i) Trudc khi pha do nha chung cu, cha dau tu
phai bd tri chd & tam thoi hodc thanh toan tién dé
cac ho gia dinh, ca nhan ty lo chd & trong thoi gian
cai tao, xay dung lai nha chung cu. Chd & tam thoi
phai bao dam diéu kién sinh hoat t4i thiéu cho ho
gia dinh, ca nhan bj di chuyén.

(i) Khi dur an hoan thanh néu c6 su chénh léch
vé gid tri gitta nha ¢ cii va nha & méi dugc tai dinh
cu thi chu du tu nha & tai dinh cu va nguoi dugc
bé tri nha ¢ tai dinh cu thoa thuan thanh toan gia
tri chénh léch. Ngoai viéc dugc bd tri tai dinh cu
theo quy dinh, ho gia dinh, ca nhan dugc tai dinh
cu con dugc xem xét hd tro theo quy dinh cua
phap luat vé hd tro tai dinh cu.

-Trong qué trinh trién khai thyc hién du &n theo
ching t6i nat that chinh tinh trang nay la do bt
dong gitra nguoi dan va chu dau tu vé ché do , hd
tro giai phong mit bang, chinh sach tam cu, tai
dinh cu. Ngudi dan mong mudn duoc tai dinh cu
Vi hé s cao, trong khi phan 16n cac chung cu cii
nam trén dia ban cac quan trung tdm, phai han ché
chiéu cao cong trinh va h¢ s6 sir dung dat. Cong
tac giai phong mat bang kéo dai, cho nén céc dy &n
thuong cham tién do so véi ké hoach ban dau dé
ra. Chinh vi vay dé doanh nghiép méi nhanh chéng
hoan thanh dy an, cac hd dan ciing dugc an cu lac
nghiép thi can phai tao duoc su théng nhat cua cac
cha s& hitu chung cu va nha dau tu trong céc
phuong an ché do hd trg giai phong mat bang,
chinh sach tam cu, tai dinh cu trong thoi gian ngan
nhét.

- Viéc thuc hién dy an cai tao, xay dung méi
khu chung cu cii phai thuc hién theo quy dinh vé
hd tro tai dinh cu. Cho dén nay phap luat Viét
Nam chua c6 quy dinh khai niém tai dinh cu mac
du sir dung cum tir ndy rat nhiéu trong Luat dat dai
2013. Tuy nhién qua cac quy dinh V& tai dinh cu co
thé khai quét rang: tai dinh cu 1a viéc b tri chd o
méi hoac tra chi phi dé ngudi co dat bi thu hdi tim
mot noi & Méi trong trudng hop ngudi bi thu hoi
nha & khéng con chd & nao khac trong pham vi cip
X3 noi co nha bi thu hdi va phai di chuyén chd ¢
[6, tr.112-113] la khéi niém dung dé chi sy dén tra
lai nhitng thiét hai do mot hoat dong cua chu thé
gay ra, ¢ day chinh la gia tri quyén st dung dat,
guyeén hitu nha d6i véi phan dién tich dat va gid tri
nha da bi thu hdi cho chi sir dung dat, chi so hiru
nha.
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-Luat Pt dai nam 2013 da c6 nhimng budc tién
trong viéc bao dam tét hon quyén loi cho ngudi ¢6
dat thu hoi. Tuy nhién ché tai cho viéc cham giai
phong mat bang lai chua dugce quy dinh. Trén thuc
té nhiéu trudng hop cha du tu c6 ning luc tai
chinh yéu kém, hoic khéng c6 nhu ciu thuc sy
nhung lai chiém dung dét trong thoi gian dai dén
dén viéc thuc hién quy hoach d6 thi bi kiém ham,
cong tac quan 1y kho khin ca vé mat phat trién do
thi 1an kinh té - x4 hoi. Chinh vi vay ma viéc cham
tién do6 bdi thuwong giai phong mat biang, anh
huong dén méi truong va hiéu qua dau tu, giy
khiéu kién kéo dai trong thoi gian qua. Theo ching
t6i can hoan chinh quy dinh cua phap luat vé dat
dai bang cac diéu khoan xur phat cu thé ddi véi cac
chu dau tu cham tién do, ca khau giai phong mat
bang Idn khau xay dung. Cu thé 1a, déi véi phan
dién tich ma chu dau tu chua thoa thuan boi
thuong dugc thi nén tra vé cho nguc‘ri dén su dung
ding muc dich, khong bi han ché quyén loi. Néu
cha dau tu thyc sw mudn phéat trién du an, ho s& cé
cach thoa thuan theo gia thi truong. Chi cho dy an
trién khai xay dung khi da bdi thuong 100%, tranh
truong hop chu dau tu xdy nha ban xong khong
hoan thién ha ting céng cong.

5 KET LUAN

Qua trinh bdi thuong, hd tro tai dinh cu khi nha
nuGc cai tao chung cu cii 1a mot qué trinh dai va
gian nan. Mac d0 trong nhiéu nim qua chinh
quyén céc dia phuong c6 dong thai tich cuc trong
viéc ban hanh khung chinh sach va té chic thyuc
hién trién khai cac dy &n nham cai tao chung cu
cii, tuy nhién trén thuc té theo béo cdo cua So Xay
dung TP.HCM thi trong 10 nam qua tai TP.HCM
chi méi thao d& dé xay méi 32 chung cu cii hu
hong véi khoang 4.000 ho gia dinh. Nhu vay, toc
do cai tao chung cu cii tai TP.HCM con rit cham,
chua dap tmg duoc yéu cau dam bao cugc séng
cua nguoi dan cu ngu trong chung cu cii cling nhu
chwong trinh chinh trang d6 thi [18]. Mot didu can
nhin nhan mot cach khach quan la khi thuc hién
triét dé mot cach toan dién c6 thé mang lai loi ich
to I6n. C6 thé thay rang su phét trién co sd ha tang
& nudc ta hién tai khong theo kip véi su phét trién
kinh té. Do do, viéc 1&n ké hoach va thuc hién céc
du &n ngay thoi diém hién tai, tim nhin dén nim
2020-2030, nguoi dan tai cac do thi 1én ¢6 noi sinh
séng 6n dinh 12 that su can thiét. Piéu do doi hoi
su phdi hop chat ché tir nhidu bén véi muc tiéu hai
hoa lgi ich Nha nudc, doanh nghiép va nguoi dan.
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Evaluations on the assistance policy when
renovating and rebuilding old apartments

Nguyen Quoc Thieu, Trinh Tuan Anh, Phan Thi Nhat Tai

Abstract—According to statistics, most the of old
condominiums were built before the 1980s and more
than 90% of them have been in high risk of collapse.
Of that, nearly 25% in these areas are also in danger.
There has been many "open' regulations in order to
solve this problem such as Decree 101/2015/ND-CP
(replacing  Resolution  N0.34/2007/NQ-CP) on
renovating and rebuilding the old condominiums.
However, the consequence remains limited. The

paper focuses on three major issues when renovating
and rebuilding old apartments: (1) Policy framework
for compensation, resettlement assistance; (2)
Practical implementation of policy framework for
compensation, resettlement support; (3) Some
measures to improve the effectiveness of the
implementation of policy framework for the
compensation and resettlement.

Index Terms—The law, resettlement assistance; renovate, rebuild, old apartments...



