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Tên đề tài: Nghiên cứu đề xuất mô hình giải pháp cải tạo, xây dựng lại CC cũ ở các đô 

thị Việt Nam, thí điểm tại Hà Nội 

Thời gian thực hiện: 2022 – 2023 

Mã số: B2022-XDA-08 

 

Tóm tắt: 

 Trên thế giới, các nước đều có chính sách, kinh nghiệm phong phú liên quan đến 

cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ. Dưới đây là kinh nghiệm pháp luật của Trung Quốc, 

Singapore và Hàn Quốc. Bài viết do nhóm nghiên cứu đề tài tổng hợp và cung cấp cho 

Đại biểu Quốc hội, theo yêu cầu của Thư viện Quốc hội tại Kỳ  họp thứ 2, Quốc hội khóa 

XV. Bản quyền thuộc về Thư viện Quốc hội. 

Từ khóa: Trung Quốc, Hàn Quốc, Singapore, chung cư cũ, kinh nghiệm pháp luật, cải 

tạo, xây dựng lại chung cư cũ. 

1. QUÁ TRÌNH HÌNH THÀNH CHUNG CƯ Ở TRUNG QUỐC, SINGAPORE VÀ 

HÀN QUỐC 

1.1. Trung Quốc 

 Ở Trung Quốc, quá trình hình thành và phát triển của chung cư (CC) nói chung có 

thể được phân thành 3 giai đoạn cơ bản như sau: 

 Giai đoạn thứ nhất (từ năm 1949 đến năm 1976): Hệ thống phân phối nhà ở công 

cộng được hình thành theo định hướng phúc lợi, theo đó, đã có hơn 0,5 tỷ m2 nhà CC 

được xây dựng bởi Chính phủ hoặc các công ty nhà nước. Cho đến nay, hầu hết các tòa 

nhà này đã hết thời gian sử dụng và được phá bỏ để phát triển các khu đô thị mới. 

 Giai đoạn thứ hai (bắt đầu từ những năm 1980 và kết thúc vào cuối những năm 

1990): Trong giai đoạn này, đã có khoảng 1,4 – 4,9 tỷ m2 nhà CC được xây dựng. 90% 

các tòa nhà được xây dựng là nhà nhiều tầng (3-6 tầng). Cho đến nay, hầu hết các tòa nhà 

này vẫn đang được sử dụng, mặc dù cũng đã hết niên hạn sử dụng. 

 Giai đoạn thứ ba (bắt đầu từ những năm 2000 cho đến nay): Đã có khoảng 24,1 

tỷ m2 nhà CC được xây dựng trong giai đoạn này, và hầu hết đều là nhà cao tầng, từ 20 

đến 30 tầng. 

1.2 Singapore 

 Quá trình hình thành và pháp triển CC ở Singapore có thể được phân thành 04 giai 

đoạn sau đây: 

 Giai đoạn thứ nhất (giai đoạn từ năm 1960 đến năm 1970): Trong giai đoạn này, 

các khu CC thu nhập thấp đã được xây dựng; mỗi căn hộ chỉ khoảng 50m2 đến 60m2 

giành cho các hộ thu nhập thấp chưa có nhà ở. 
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 Ban đầu, các căn hộ CC này được thiết kế diện tích nhỏ, ít phòng ở nhằm phù hợp 

với sức mua. Thậm chí, để tiết kiệm chi phí đầu tư và vận hành, thang máy các CC này đã 

được thiết kế 3 tầng mới có một điểm dừng. Tuy nhiên, thời gian sau đó, do nhu cầu và 

thu nhập của người dân tăng lên, các căn hộ CC đã được cải tạo nâng cấp, mở rộng; hệ 

thống thang máy mới cũng được cải tạo để dừng ở từng tầng.  

 Giai đoạn thứ hai (từ năm 1971 đến năm 1980): Cùng với sự gia tăng về dân số, 

các khu CC đã được xây dựng bổ sung để đáp ứng nhu cầu về nhà ở của người dân. Trong 

giai đoạn này, các căn hộ CC được thiết kế với diện tích được nâng lên (khoảng 70m2) và 

mỗi căn hộ có nhiều phòng hơn (từ 2-3 phòng). 

 Giai đoạn thứ ba (từ năm 1981 đến năm 1991): Trong giai đoạn này, Singapore 

thực hiện xây mới thêm các CC; và chú trọng hơn đến cảnh quan, môi trường cây xanh 

trong các khu CC. Bên cạnh đó, giai đoạn này, Singapore cũng đã thực hiện cải tạo một số 

khu CC cũ cho phù hợp yêu cầu sử dụng ngày càng cao của người dân. 

 Giai đoạn thứ tư (từ sau năm 1991 đến nay): Từ năm 1991 đến nay, Singapore đã 

thực hiện quy hoạch phát triển thêm nhiều khu ở mới, nhằm mục đích phân tán và cân 

bằng mật độ dân số, thuận lợi về giao thông đi lại. Việc xây dựng các CC giai đoạn này 

phần lớn được thực hiện theo đơn đặt hàng. Theo đó, người dân muốn được sở hữu căn hộ 

do Nhà nước cung cấp, phải thực hiện đóng góp quỹ để dành tiền mua nhà, số tiền người 

dân đóng góp quỹ được trừ dần vào tiền mua nhà trả góp, thời gian trả góp lâu nhất là 25 

năm. Cơ quan quản lý quỹ tổ chức xây dựng nhà ở và bán nhà trả góp cho người dân. 

Người có thu nhập thấp được ưu tiên mua trước và thông qua các hình thức bốc thăm. 

Người dân được mua căn hộ chỉ được sở hữu không quá 90 năm. Sau thời hạn này, Chính 

phủ sẽ thu hồi không bồi thường để xây dựng lại CC mới, người dân sẽ được ưu tiên mua 

lại căn hộ trong CC mới trước khi hết quyền sở hữu nhà ở tại CC cũ. Việc bán có thời hạn 

là nhằm hạn chế tranh chấp về sau và thuận lợi cho việc xây dựng lại đồng bộ các khu 

CC. 

1.3 Hàn Quốc (Đại Hàn Dân Quốc) 

 Vào những năm 1930 tại Hàn Quốc, các căn CC đầu tiên đã được xây dựng. Với 

đặc thù, dân số tập trung với mật độ cao ở Seoul, nhu cầu nhà ở tăng lên, việc xây dựng 

CC để sử dụng hiệu quả đất ở một cách cao nhất đã được thực hiện. Hoạt động xây dựng 

CC ở Hàn Quốc từ năm 1989 đến nay rất phát triển và được thực hiện trên khắp đất nước 

Hàn Quốc, đặc biệt là trong giai đoạn từ năm 1989 đến năm 1997. Từ năm 1989 đến năm 

2019, đã có 5,38 triệu giấy phép xây dựng được cấp (trong đó giai đoạn từ năm 1989 đến 

trước thời điểm cuộc khủng hoảng tài chính1997 diễn ra, đã có tới 1,3 triệu giấy phép xây 

dựng được cấp, chiếm 24%). 

 Tuy nhiên, tuổi thọ các công trình xây dựng trước năm 2000 tại Hàn Quốc chỉ có 

niên hạn sử dụng khoảng 25 năm do tốc độ công nghiệp hóa nhanh chóng, yêu cầu số 

lượng nhà ở lớn và sử dụng vật liệu xây dựng chất lượng thấp nhằm tối ưu hóa lợi nhuận 

của chủ đầu tư. Sau 25 năm, khi cả kết cấu và vỏ ngoài công trình cũng như hệ thống kỹ 

thuật các khu CC này bị xuống cấp, dẫn đến nhu cầu cải tạo CC cũ rất lớn. Năm 2019, 

trên toàn Hàn Quốc, trong tổng số khoảng 7,2 triệu tòa nhà đang sử dụng thì có khoảng 

1,8 triệu tòa nhà đã hết niên hạn sử dụng, trong đó có nhiều CC. 
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2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH PHÁP LUẬT CỦA TRUNG QUỐC, SINGAPORE, HÀN 

QUỐC VỀ XỬ LÝ, CẢI TẠO CC CŨ 

2.1 Trung Quốc 

Chế độ sở hữu đất đai ở Trung Quốc:  

Trung Quốc tiến hành cải cách ruộng đất, chia ruộng đất cho nông dân từ năm 

1949, tuy nhiên, hình thức sở hữu tư nhân về đất đai cũng chỉ tồn tại một thời gian 

ngắn. Sở hữu tập thể và sở hữu nhà nước về đất đai đã được thiết lập ở Trung 

Quốc từ thập kỷ 50 của thế kỷ XX. Điều 10 Hiến pháp năm 1982 của Trung Quốc 

và Luật quản lý đất quy định: đất đai ở Trung Quốc thuộc sở hữu nhà nước, gồm 

sở hữu nhà nước và sở hữu tập thể, trong đó toàn bộ đất đai thành thị thuộc về sở 

hữu nhà nước. Đất nông thôn và ngoại ô thành phố, ngoài đất do pháp luật quy 

định thuộc về sở hữu nhà nước, còn lại là sở hữu tập thể. Ở Trung Quốc không có 

hình thức giao đất ổn định lâu dài không thời hạn. 

2.1.1 Cơ quan chỉ đạo, chịu trách nhiệm và phối hợp chính trong việc cải tạo CC cũ 

 a) Cấp trung ương: 

 - Ban chấp hành Trung ương Đảng; 

 - Quốc vụ viện; 

 - Ủy ban Nhà nước; 

 - Bộ Phát triển Nông thôn, Đô thị và Nhà ở. 

 b) Cấp địa phương: 

 - Ban Nhà ở và Phát triển Đô thị - Nông thôn; 

 - Ủy ban Cải cách và Phát triển, Ủy ban Quy hoạch và Tài nguyên, Sở Tài chính, 

Ủy ban Giám sát và Quản lý Tài sản Nhà nước, Ủy ban Quản lý Đô thị, Sở Nội vụ, Cục 

Giám sát Thị trường, Ban quản lý nguồn nước, Trung tâm quản lý quỹ nhà ở… 

2.1.2 Các văn bản pháp lý cơ bản điều chỉnh hoạt động xử lý, cải tạo CC cũ 

 - Luật Quy hoạch đô thị và Nông thôn; 

 - Luật Xây dựng; 

 - Điều lệ Quản lý Chất lượng Công trình Xây dựng; 

 - Hướng dẫn Cải tạo CC cũ ở Đô thị (hướng dẫn chung mang tính tổng quát và mỗi 

tỉnh/thành phố có hướng dẫn cụ thể phù hợp với điều kiện địa phương); 

 - Ý kiến chỉ đạo về thúc đẩy toàn diện việc tái thiết các cộng đồng cũ trong các khu 

vực đô thị” của Văn phòng Quốc vụ viện (2020) số 23; 

 - Các tiêu chuẩn đánh giá tòa nhà nguy hiểm (JGJ125-99); 

 - Tiêu chuẩn kỹ thuật đánh giá hiệu suất CC ở Trung Quốc. 

2.1.3 Quan điểm, kinh nghiệm pháp lý về xử lý, cải tạo CC cũ 

 Nghiên cứu các văn bản pháp lý nêu trên cho thấy, một số quan điểm, kinh nghiệm 

pháp lý trong xử lý, cải tạo CC cũ của Trung Quốc có thể được nghiên cứu, áp dụng cho 

Việt Nam, cụ thể là: 
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 a) Trung Quốc quan niệm rằng, cải tạo CC cũ không chỉ là một quá trình chuyển 

đổi đơn giản, nó là mục tiêu chính của quá trình phát triển và xây dựng đô thị trong tương 

lai. Nó không chỉ là một dự án sinh kế lớn, mà còn là một dự án phát triển. 

 b) Cải tạo CC cũ là một trong những nhiệm vụ trọng tâm hiện nay của Trung ương 

Đảng và Quốc vụ viện Trung Quốc. Trung Quốc chuyển từ thời kỳ xây dựng CC mới 

sang cải tạo, xây dựng lại CC cũ nhằm: i) nâng cao chất lượng cuộc sống cư dân và chức 

năng của công trình; ii) cải thiện môi trường sống và cơ sở hạ tầng; iii) thúc đẩy phát triển 

đô thị, kinh tế; iv) tối ưu hóa chức năng của các đô thị, thành phố; v) chỉnh trang kiến 

trúc, “bộ mặt” của đô thị. 

 Cụ thể: 

 * Đối tượng thuộc diện cải tạo: Các khu CC được xây dựng từ trước năm 2000. 

Dựa vào “Các tiêu chuẩn đánh giá tòa nhà nguy hiểm (JGJ125-99)”; “Tiêu chuẩn kỹ thuật 

đánh giá hiệu suất CC ở Trung Quốc” để xác định cụ thể mức độ nguy hiểm của từng khu 

CC. Mỗi khu CC được đánh giá về chất lượng xây dựng và giá trị sử dụng trước khi quyết 

định xây dựng lại. Các công trình có mức độ nguy hiểm cao sẽ được ưu tiên cải tạo trước. 

 * Phát huy vai trò lãnh đạo của đảng ở cơ sở; lồng ghép, nâng cao năng lực quản trị 

cộng đồng vào quá trình cải tạo; thúc đẩy đổi mới mô hình quản trị cộng đồng và cải thiện 

cơ chế quản lý dài hạn của cộng đồng. 

 * Khuyến khích nguồn vốn xã hội (xã hội hóa) tham gia vào việc cải tạo toàn diện, 

theo hướng thị trường và theo nguyện vọng của cư dân. Tạo sự chủ động và nhiệt tình 

tham gia vào quá trình cải tạo CC cũ của cư dân. Huy động đầy đủ các đơn vị liên quan và 

các lực lượng xã hội trong cộng đồng tham gia, hỗ trợ. 

 - Công việc cải tạo sẽ được thực hiện sau khi trưng cầu ý kiến, sáng kiến của cư 

dân; 

 - Các dự án cải tạo cần được lựa chọn một cách khoa học, với các kế hoạch tương 

ứng được xây dựng một cách hợp lý; 

 - Xem xét, cân bằng giữa cải tạo, xây dựng lại và bảo tồn những nét kiến trúc, văn 

hóa đặc trưng của khu CC đó. 

 Ví dụ: Điều 29 và 31, Luật Quy hoạch Đô thị và Nông thôn quy định: Trong xây 

dựng và phát triển thành phố, ưu tiên xây dựng cơ sở hạ tầng và các công trình dịch vụ 

công cộng, xử lý hợp lý mối quan hệ giữa phát triển các khu mới và xây dựng lại các khu 

cũ, xác định quy mô phá dỡ và xây dựng, quy hoạch xây dựng lại những nơi có cụm nhà 

xuống cấp. 

 - Đa dạng và minh bạch nguồn vốn sử dụng cho quá trình cải tạo: Ngân sách trung 

ương và địa phương; Huy động vốn cư dân… 

 - Công khai lợi ích của nhân dân khi cải tạo CC cũ để có được sự đồng thuận cao 

nhất (Khi cải tạo xong, giá trị bất động sản ngôi nhà của họ tăng lên…); 

 d) Liên quan đến cải tạo, được phân thành 3 loại: Cải tạo cơ bản, Cải tiến và Cải 

tạo nâng cao. Cụ thể như: Tân trang các khu vực công cộng (mái, mặt tiền, tường bao che, 

cầu thang); Cải thiện tiết kiệm năng lượng bằng cách thay thế các thiết bị cũ bằng thiết bị 

mới, tiết kiệm năng lượng, lắp đặt cầu thang máy; Bổ sung các dịch vụ công cộng, tiện 

ích cộng đồng khác. 
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 đ) Kết hợp việc cải tạo CC cũ với các CC liền kề xung quanh và xây dựng cơ sở hạ 

tầng phù hợp. Tính toán hợp lý giữa việc xây mới các khu chức năng của khu CC cần cải 

tạo với các tiện ích công cộng đã có của khu vực để sử dụng tối đa công năng, tránh lãng 

phí. 

 e) Cải tạo CC cũ nhằm hình thành cộng đồng mới với ba trọng tâm chính: Thông 

minh, Sinh thái và Nhân văn.  

 - Thông minh: Khu CC cũ được xây dựng lại theo hướng khu dân cư thông minh. 

 - Sinh thái: Đảm bảo diện tích không gian xanh, thiết kế theo hướng thân thiện môi 

trường. 

 - Nhân văn: Chú ý đến sự thuận tiện, thân thiện với cư dân; xây dựng không gian 

sinh hoạt cộng đồng nhằm gắn kết cộng đồng mới hình thành. 

 g) Việc cải tạo CC cũ cũng có những phần công việc giống với Việt Nam, tuân 

theo Luật, quy định, quy chuẩn xây dựng như: Quy hoạch; Thiết kế; Đấu thầu; Giấy phép 

và Xin phép xây dựng. Nhà thầu xây dựng phải đảm bảo các tiêu chí: Có đăng ký kinh 

doanh và vốn điều lệ; chứng minh năng lực tài chính, kỹ thuật, kinh nghiệm, nhân sự… 

 h) Hiện nay, Trung Quốc rất chú ý đến vấn đề tham vấn và sự hài lòng, đồng 

thuận của cộng đồng trong quá trình cải tạo CC cũ. Quan điểm này nhằm mục đích 

khắc phục những hạn chế đã diễn ra trong quá trình đền bù cho người dân khi thực hiện 

cải tạo, xây dựng mới các khu CC cũ. Trước đây, việc thu hồi, cải tạo, xây dựng mới các 

khu CC cũ được Chính quyền Trung Quốc thực hiện bằng biện pháp cưỡng chế. Người 

dân chỉ được thông báo về việc di dời để xây lại tòa nhà, và được đền bù với mức giá 

không tương xứng mà không được quyền thương thảo. Điều này dẫn tới tình trạng bức 

xúc của người dân và gây ra nhiều hệ lụy khác như: phá vỡ mối gắn kết và văn hóa cộng 

đồng của các khu CC cũ…  

2.2 Singapore 

Chế độ sở hữu đất đai ở Singapore: 

Tại Singapore, đất đai được phân ra 2 sở hữu (nhà nước và tư nhân), trong đó đất 

sở hữu nhà nước chiếm 98%. Tùy theo từng dự án, từng loại đất và quy hoạch thì 

nhà đầu tư được thuê thời hạn 20, 30, 50 và 99 năm. Hết thời hạn, người thuê đất 

phải tháo dỡ công trình, trả lại đất cho nhà nước vô điều kiện. 

2.2.1 Cơ quan chỉ đạo, chịu trách nhiệm và phối hợp chính trong việc cải tạo CC cũ 

 - Cục Tái phát triển Đô thị thuộc Bộ Phát triển Quốc gia được giao là cơ quan lập 

kế hoạch và kiểm soát phát triển ở Singapore - cơ quan chịu trách nhiệm lập quy hoạch 

tổng thể để chuẩn bị cho quy hoạch dài hạn và phát triển về đất đai; 

 - Cục Nhà ở và Phát triển Singapore (Housing and Development Board (HDB)): 

Không trực tiếp xây dựng và phân phối CC, tuy nhiên cơ quan này có vai trò giám sát 

chất lượng để đảm bảo giải quyết các nhu cầu cơ bản về nhà ở của người dân. Chính phủ 

Singapore xây dựng quỹ để dành tiền mua nhà. Việc mua nhà do HDB quản lý được thực 

hiện qua Quỹ quản lý Trung ương. Trong đó, người lao động bắt buộc phải trích ra tổng 

cộng 36% thu nhập (trong đó 20% tự đóng và 16% do công ty tuyển dụng đóng); 

 - Cơ quan Nhà ở và Công trình (The Building and Construction Authority of 

Singaporere (BCA)); 
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 - Cơ quan Quản lý Quy hoạch Đô thị (the Urban Redevelopment Authority 

(URA)). 

2.1.2 Các văn bản pháp lý cơ bản điều chỉnh hoạt động xử lý, cải tạo CC cũ 

 - Luật Kiểm soát Công trình (the Building Control Act); 

 - Đạo luật Thu hồi Đất đai (the Land Acquisition Act); 

 - Chương trình Cải tạo Nhà ở (the Housing Improvement Program – HIP); 

 - Chương trình Cải tạo Khu dân cư (the Neighbourhood Renewal Program – NRP); 

 - Hướng dẫn Cải tạo Công trình (the Existing Building Retrofit Guide (EBRG)); 

 - Quỹ Dự phòng Trung ương. 

2.2.3 Kinh nghiệm pháp lý về xử lý, cải tạo CC cũ 

 Quy định về công tác xử lý, cải tạo CC cũ của Singapore có một số vấn đề đáng 

lưu ý sau đây: 

 a) Đối tượng cải tạo: Nhà được xây dựng từ 1997 trở về trước hoặc khi CC được 

60 – 70 năm; 

 b) Chính phủ và Hội đồng Thành phố tài trợ hoàn toàn kinh phí cải tạo CC cũ. Cụ 

thể: 

 - Về việc tu sửa và nâng cấp CC, Hội đồng thành phố sẽ đứng ra tiến hành. Những 

bộ phận được sửa chữa thường là hành lang, sàn nhà, thang máy, bể chứa nước, hạ tầng 

ánh sáng và không gian mở xung quanh các khu đất. 

 - Đối với những căn hộ cho thuê, HDB trực tiếp đứng ra tiến hành tu sửa định kỳ 

để đảm bảo chất lượng nhà ở. HDB áp dụng các quy tắc cải tiến vô cùng nghiêm ngặt để 

đảm bảo không có thiệt hại về kết cấu. 

 Ví dụ như chương trình cải tạo tổng thể các CC được thực hiện bởi Chính quyền 

Singapore vào năm 1992, đã được áp dụng tại 128 khu vực trên cả đất nước, giúp ích cho 

hơn 130.000 hộ gia đình. 

 c) Chỉ tiến hành hoạt động xử lý, cải tạo CC cũ nếu có ít nhất 75% chủ sở hữu căn 

hộ đồng ý; 

 d) Tiến hành cải tạo theo từng khối nhà hoặc cả khu vực; quá trình cải tạo được 

phối hợp toàn diện và tích hợp với các khu vực lân cận hiện có (kết hợp sử dụng các khu 

chức năng chung…). Có thể tiến hành cải tạo bằng cách thêm vào những tiện ích chưa có 

(Mái hiên, chòi nghỉ, sân chơi, cống rãnh, sân đỗ…) hoặc cải tạo mặt tiền, kết cấu công 

trình; 

 e) Các tòa nhà xuống cấp sẽ được phá hủy và xây mới. Khi phá hủy, cần tuân thủ 

chặt chẽ theo hướng dẫn của chính phủ. Việc quyết định phá cũ và xây dựng lại phải tuân 

thủ các quy định: 

 - Nếu người dân đồng ý: Chính phủ sẽ mua lại toàn bộ khu nhà, đền bù tiền cho 

người dân, người dân dùng tiền đền bù để mua một ngôi nhà khác. Tiếp đó, Chính phủ 

toàn quyền quyết định việc xây dựng lại khu CC đó. Việc xây dựng mới tuân theo các quy 

định pháp luật hiện hành về quy hoạch, tiêu chuẩn thiết kế… 

 - Nếu người dân chưa đồng ý: Dân tiếp tục sinh sống cho đến khi thời gian sở hữu 

(90 năm). 
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 f) Đánh giá các tòa nhà nguy hiểm tuân theo Luật Kiểm soát Công trình do đơn 

vị/cá nhân có đủ chuyên môn thẩm định. Các yếu tố để đánh giá mức độ nguy hiểm như: 

i) Có khả năng/nguy cơ gây ra thương tích cho người dân; ii) Gây thiệt hại với tài sản; iii) 

Có khả năng sụp đổ… 

 g) Chú trọng tham vấn ý kiến cư dân trong việc xử lý, cải tạo CC cũ: Họp cộng 

đồng, các buổi đối thoại, triển lãm các ý tưởng cải tạo để xin ý kiến cư dân, khảo sát ý 

kiến… để tìm kiếm sự đồng thuận của cư dân. 

2.3 Hàn Quốc 

Chế độ sở hữu đất đai ở Hàn Quốc: 

Hàn Quốc có cả hình thức sở hữu nhà nước và tư nhân về đất đai. Tuy nhiên, sở 

hữu tư nhân chiếm đa phần, năm 2004, chỉ 22,8% đất đai thuốc sở hữu nhà nước. 

Dù tư nhân sở hữu phần lớn đất đai, nhưng  hi  hà nước cần s  d ng đất vào m c 

đ ch chung th  v n có quyền thu hồi đất (có bồi thường).  

2.3.1 Cơ quan chỉ đạo, chịu trách nhiệm và phối hợp chính trong việc cải tạo CC cũ 

 - Các đơn vị nhà nước: Bộ Đất đai, Hạ tầng và Giao thông; Công ty Nhà ở và Đất 

đai Hàn Quốc (Công ty nhà nước), Chính quyền địa phương. 

 - Chủ sở hữu khu đất (đa phần là tư nhân); 

 - Hiệp hội tái thiết; 

 - Công ty xây dựng; 

 - Người dân đang sinh sống tại đó và người mua mới. 

2.3.2 Các văn bản pháp lý cơ bản điều chỉnh hoạt động xử lý, cải tạo CC cũ 

 - Luật Xây dựng; 

 - Đạo luật Tái tạo Môi trường Đô thị và Nhà ở 2002, 2009 

 - Luật thu hồi đất năm 1962; 

 - Luật các trường hợp đặc biệt thu hồi đất phục vụ mục đích công và bồi thường 

thiệt hại năm 1975; 

 - Luật thu hồi đất cho các dự án công và bồi thường năm 2000. 

2.3.3 Kinh nghiệm pháp lý về xử lý, cải tạo CC cũ 

 Nghiên cứu pháp luật của Hàn Quốc cho thấy, quy định về việc xử lý, cải tạo CC 

cũ ở Hàn Quốc có nhiều nét khác biệt, cụ thể như sau: 

 - Do đặc thù ở Hàn Quốc, đất đai phần lớn thuộc sở hữu tư nhân, vì vậy, trong 

nhiều trường hợp, các tòa nhà CC cũ có xu hướng được xây dựng lại khi chủ sở hữu nghĩ 

rằng việc đó sẽ giúp họ có lợi nhuận cao hơn. 

 - Luật pháp Hàn Quốc cho phép bất kỳ tòa nhà CC nào nếu có vấn đề về an toàn sẽ 

được tái phát triển hoặc xây dựng lại khi chúng trên 20 năm. Tuy nhiên, hầu hết chính 

quyền các thành phố và khu vực đều yêu cầu các tòa nhà CC phải sử dụng tối thiểu 40 

năm trước khi chúng có thể được xây dựng lại. Vì thế, Bộ Đất đai, Hạ tầng và Giao thông 

đã lấy con số trung bình là yêu cầu tòa nhà tối thiểu đã xây dựng được 30 năm thì thuộc 

diện phải tái thiết. Quy định này nhằm mục đích hạn chế tình trạng chủ sở hữu khi thấy có 

lợi nhuận cao hơn liền phá bỏ, xây mới dù các công trình chưa được sử dụng 30 năm.  
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 - Điều 81, Luật Xây dựng 2013 có quy định với các tòa nhà/CC hiện tại: Kiểm tra 

an toàn và đưa ra các biện pháp dỡ bỏ, thay đổi, cơi nới, sửa chữa, chuyển mục đích sử 

dụng, cấm hoặc hạn chế sử dụng khi tòa nhà đó làm xấu cảnh quan đô thị, môi trường… 

Một đơn vị đủ năng lực do Bộ Đất đai, Hạ tầng và Giao thông chứng nhận chịu trách 

nhiệm đánh giá mức độ xuống cấp sẽ chuẩn bị Báo cáo này. Chủ tòa nhà sẽ căn cứ theo 

báo cáo để tiến hành các biện pháp xử lý, cải tạo phù hợp. 

 Việc đánh giá mức độ an toàn và xuống cấp của tòa nhà dựa trên 4 tiêu chí chính: 

Môi trường sống, mức độ hoàn thiện công trình và xuống cấp thiết bị, an toàn kết cấu và 

phân tích chi phí theo thang điểm 0 – 100. Đối với kết cấu, nếu có số điểm nhỏ hơn 20 thì 

tòa nhà đó sẽ phải tái thiết mà không cần tính đến các tiêu chí khác. 

 Đạo luật Tái tạo Môi trường Đô thị và Nhà ở 2002 cũng định nghĩa một tòa nhà ở 

đã xuống cấp cần tái phát triển/xây dựng lại là: (i) kết cấu hư hỏng nặng hoặc khả năng 

sập một phần, sập toàn bộ hoặc tiềm ẩn nguy cơ mất an toàn; (ii) một tòa nhà nằm trong 

môi trường nhà ở rất kém so với điều kiện sử dụng đất của khu vực lân cận; (iii) có sự gia 

tăng đáng kể về tiện ích dự kiến nếu bị phá bỏ và được xây dựng lại so với việc thực hiện 

sửa chữa và bảo trì quá tốn kém chi phí; và (iv) đã xây dựng được 20 năm và cần bị phá 

dỡ do ảnh hưởng xấu mỹ quan đô thị, xuống cấp về kết cấu do công trình cũ kỹ, thiếu chất 

lượng. 

 - Luật Cải tạo khu đô thị và môi trường sống 2009 quy định rất rõ về việc cải tạo 

các khu CC theo dạng mô hình hợp tác. Có thể tóm lược như sau: 

 +) Chính phủ thực hiện chương trình cải tạo, nâng cấp nhà ở trên phương diện có 

sự hợp tác của người dân đang sinh sống trong các khu CC cũ với các nhà thầu tư nhân 

bằng cách hỗ trợ cho người dân vay vốn, lãi suất thấp, thời gian chi trả dài. 

 +) Các dự án cải tạo mua đất từ chính quyền thành phố trong phạm vi quy hoạch 

của dự án, sau đó dỡ bỏ hoàn toàn các nhà CC cũ để xây dựng lại CC cao tầng mới với 

mật độ xây dựng cao hơn, tăng cường diện tích ở, người dân góp tiền cùng doanh 

nghiệp tư nhân để kinh doanh thu lợi nhuận về cho dự án và cho chính bản thân. Nhờ 

có chương trình này mà những khu nhà mới, hiện đại đã thay thế những khu nhà ở cũ nát, 

người dân được tái định cư tại chỗ, cuộc sống không bị xáo trộn nhiều. 

 - Hàn Quốc sử dụng hai khái niệm chính trong xử lý, cải tạo CC cũ là: tái phát 

triển (redevelopment) và xây dựng lại (reconstruction).  

 Mục đích chính của dự án tái phát triển nhà ở là loại bỏ những ngôi nhà cũ nát và 

thực hiện các bước để ngăn chặn các khu vực này tiếp tục xuống cấp. Dự án xây dựng lại 

nhà ở được thực hiện nhằm xóa bỏ các khu CC xuống cấp và phát triển các khu CC mới. 

Bảng 1. Tái phát triển và Xây dựng lại các CC cũ 

 Tái phát triển Xây dựng lại 

Văn bản pháp lý điều chỉnh Đạo luật Tái thiết Đô thị 

1976 

Đạo luật Tái tạo Môi 

trường Đô thị và Nhà ở 

2002 

Đạo luật Xây dựng Công 

trình Hỗn hợp 1984 

Đạo luật Tái tạo Môi 

trường Đô thị và Nhà ở 

2002 

Đối tượng Điều kiện cơ sở hạ tầng 

xuống cấp và nằm trong 

Điều kiện hạ tầng âm tiếng 

ồn 
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 Tái phát triển Xây dựng lại 

vùng tái thiết đô thị 

Mục tiêu dự án - Phát triển các đơn vị nhà 

ở và các cơ sở công ích 

- Tạo ra địa điểm thuận lợi 

cho việc phát triển 

- Phát triển các đơn vị nhà 

ở và các cơ sở công ích 

 

Thành viên hiệp hội - Chủ sở hữu danh nghĩa 

khu đất, chủ sở hữu danh 

nghĩa tòa nhà, người nắm 

giữ quyền bán 

- Thành viên bắt buộc 

- Chủ sở hữu danh nghĩa 

khu đất và tòa nhà 

- Thành viên tình nguyện 

Giám sát an toàn tòa nhà Không áp dụng Cần thiết 

Chủ sở hữu hiện tại không 

ủng hộ dự án 

Bắt buộc mua lại Yêu cầu thanh lý
1
 

Công/Tư Định hướng nhà nước Định hướng tư nhân 

 - Quá trình tái thiết/xây dựng lại phải được thực hiện theo các quy trình của luật 

hiện hành. Các chủ sở hữu nhà CC cũ tự nguyện thành lập hiệp hội tái thiết/xây dựng lại, 

sau đó phá dỡ các khu CC hiện có xuống cấp và cùng với công ty xây dựng xây dựng các 

khu CC mới trên địa điểm công trình cũ. 

 Tái thiết dựa trên Hợp tác (phiên âm tiếng Hàn Quốc là Hapdong – tương đương từ 

partnership trong tiếng Anh)
2
. 

 Để thực hiện mô hình Hợp tác này trong các dự án tái thiết, các chủ sở hữu các tài 

sản trong khu dân cư được Chính quyền thành phố chỉ định phải tái phát triển tập hợp lại 

và thành lập nên một Hiệp hội các chủ sở hữu một cách dân chủ. 

 Hiệp hội các chủ sở hữu này sẽ là đơn vị đứng ra thực hiện dự án tái thiết khu dân 

cư chứ không phải là các cơ quan quản lý đô thị. Hiệp hội các chủ sở hữu sau đó sẽ chọn 

một doanh nghiệp xây dựng là đối tác để thực hiện dự án tái thiết khu dân cư (gọi là Công 
ty Xây dựng Đối tác). Công ty xây dựng này, chịu trách nhiệm chính về việc thu xếp vốn 

cho dự án, có trách nhiệm lập ra dự án tái thiết, trong đó làm rõ cả kích thước của các đơn 

vị nhà ở mới cũng như chi phí cần nộp thêm của mỗi chủ sở hữu bất động sản, và bảo vệ 

dự án trước đại diện của Chính quyền thành phố. Nếu dự án được chấp thuận, Chính 

quyền thành phố sẽ cấp phép để dự án thực hiện. Đến thời điểm này, các chủ sở hữu bất 

động sản trong khu dân cư có thể có hai lựa chọn: xin được phân phối nhà ở trong dự án 

hoặc rời khỏi dự án, chuyển ra khỏi khu vực tái thiết và nhận tiền đền bù. Các chủ sở hữu 

bất động sản phải quyết định việc này trong vòng 60 ngày (Theo Luật Tái thiết Đô thị 

Hàn Quốc số 40) sau khi dự án được chấp thuận. Công ty Xây dựng Đối tác phải sắp xếp 

                                                           
1
 “Yêu cầu thanh lý” sẽ được áp dụng cho các chủ sở hữu hiện tại không muốn tham gia vào dự án xây dựng 

lại. Nếu các tòa nhà CC cũ cần phải xây dựng lại theo quy định Kiểm tra An toàn Tòa nhà, Văn phòng Quận sẽ xem 

xét sự phù hợp của kế hoạch xây dựng lại và trình độ của các thành viên hiệp hội (chỉ những chủ sở hữu hiện tại của 

các đơn vị nhà ở mới có thể là thành viên) và chính thức chấp thuận hiệp hội xây dựng lại. 

 
2
 Nguyễn Thế Quân, Khoa Kinh tế và Quản lý Xây dựng, trường Đại học Xây dựng Hà Nội. Bài đăng ở Hội thảo 

“Tái thiết chung cư cũ thành Không gian đô thị sống tốt, Hà Nội, 29/10/2014, do Viện Nghiên cứu Kinh tế Xây dựng 

và Đô thị - Tổng hội Xây dựng, Khoa Kinh tế và Quản lý Xây dựng – trường Đại học Xây dựng Hà Nội, The 

Foundation, tổ chức ICUCE và HealthBridge đồng tổ chức. 
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các khoản vay để những người lựa chọn xin phân phối nhà trong dự án có kinh phí chuyển 

đến chỗ ở tạm thời. Hoạt động tái phát triển được bắt đầu khi tất cả dân cư chuyển ra khỏi 

dự án theo cả hai lựa chọn nói trên. Như thế, trong các dự án tái thiết theo cơ chế Hợp tác 

này, người dân, là các chủ sở hữu các bất động sản trong khu vực, sẽ cung cấp đất và 

Công ty Xây dựng Đối tác, về mặt lý thuyết, sẽ chịu trách nhiệm về các chi phí thực hiện 

dự án tái phát triển này. 

 Do Chính quyền thành phố không cung cấp bất kỳ một khoản hỗ trợ xã hội nào, 

người dân cũng không phải đóng góp bất kỳ khoản nào vào dự án ngoài phần đất thuộc sở 

hữu của họ và phần chi phí bổ sung (nộp khi dự án hoàn thành) do giá đơn vị nhà ở họ 

nhận được cao hơn phần đóng góp của họ, nên gánh nặng về vốn sẽ chuyển về Công ty 

Xây dựng Đối tác. Vì thế, Chính quyền phải mở ra các cơ chế sau để thu hút các công ty 

xây dựng và đảm bảo lợi nhuận hợp lý cho họ: 

 - Cho phép bán các đơn vị nhà ở trong dự án trước khi xây dựng; 

 - Cho phép một mật độ phát triển tối đa cho mỗi dự án tái thiết phù hợp để đảm 

bảo lợi nhuận cho các bên tham gia vào dự án. 

 Các cơ chế này cho phép Công ty Xây dựng Đối tác thu hút được vốn trước cho dự 

án thông qua việc bán các đơn vị nhà ở họ có thể phát triển thêm trong dự án, ngoài số 

lượng đơn vị nhà ở họ phải xây dựng dành cho các chủ sở hữu lựa chọn được phân phối 

nhà cũng như số lượng đơn vị nhà ở tương ứng với phần đền bù cho những chủ sở hữu lựa 

chọn rời khỏi dự án. Đây là yếu tố chính đảm bảo tính khả thi của dự án. 

 Mô hình này đã thành công rực rỡ ở Seoul, với số lượng dự án thực hiện theo mô 

hình này tăng từ 8 năm 1984 đến 24 ở năm 1986, từ năm 1993-1996, có trung bình 

khoảng 15 dự án được thực hiện một năm. Số lượng các dự án tái phát triển theo mô hình 

Hợp tác này cũng chiếm tỷ trọng lớn trong các dự án tái phát triển, với 155/228 dự án 

(chiếm khoảng 68%). Sau đó, hầu hết các dự án tái phát triển khu dân cư được cấp phép 

từ năm 1984 đã chấp nhận phương thức thực hiện theo mô hình Hợp tác này. 

 Trong thực tế, các công ty xây dựng quan tâm đến các dự án tái thiết này thường 

chủ động trong việc khảo sát các khu vực có khả năng có lợi nhuận từ dự án tái thiết này 

và tiếp cận các hiệp hội các chủ sở hữu với các dự án có kế hoạch lợi nhuận cao nhất, có 

gánh nặng tiền mặt ít nhất cho các chủ sở hữu bất động sản. Cũng để giảm gánh nặng tài 

chính ban đầu cho dự án, các Công ty Xây dựng Đối tác thường cố gắng thuyết phục các 

chủ sở hữu chấp nhận các đơn vị nhà ở mới thay cho việc xin rời dự án và nhận tiền đền 

bù, vì khoản đền bù này phải trả sớm bằng tiền. Nếu có nhiều chủ sở hữu đòi rời dự án và 

nhận tiền đền bù thay vì quyền mua các đơn vị nhà ở mới, dự án có khả năng thất bại cao 

hơn. Do cơ chế cho phép người ta được bán các đơn vị nhà ở mới trong các dự án này 

trước khi xây dựng, người dân – là chủ sở hữu các bất động sản trong dự án trước tái thiết, 

thường là những người có thu nhập thấp, có xu hướng xin mua các đơn vị nhà ở với hy 

vọng có thể bán được quyền mua cho các nhà đầu tư bên ngoài bất kỳ lúc nào để lấy lợi 

nhuận. 

 Do đó, cơ chế ra quyết định của các chủ sở hữu bất động sản trong các dự án liên 

quan đến dự án tái thiết khu dân cư được mô tả như sau: 

 - Khi dự án được phê duyệt, các chủ sở hữu bất động sản có 60 ngày để ra quyết 

định lựa chọn giữa việc: (i) xin được phân phối nhà ở trong dự án, với tỷ lệ lên đến 88% 
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trong 38 dự án ở Seoul; hoặc (ii) nhận tiền đền bù và chuyển quyền sở hữu bất động sản 

của mình cho Hiệp hội các chủ sở hữu; 

 - Khi quyết định theo hướng xin được phân phối nhà ở trong dự án, các chủ sở hữu 

bất động sản có thể phải chấp nhận bù thêm chi phí để có được một hoặc nhiều đơn vị nhà 

ở, tùy thuộc vào phần đóng góp tương đương của họ từ tài sản họ sở hữu; 

 - Trong khoảng thời gian từ khi quyết định xin phân phối nhà ở trong dự án cho 

đến khi dự án hoàn thành, các chủ sở hữu bất động sản có thể quyết định giữ quyền mua 

của mình hoặc bán cho các nhà đầu tư khác, lúc đó, họ chuyển giao các rủi ro liên quan 

đến quyền mua này cho nhà đầu tư mới; phương án thứ hai thường hấp dẫn hơn đối với 

các chủ sở hữu bất động sản, do họ thường là các hộ gia đình có thu nhập thấp, có xu 

hướng thích tiền mặt hơn là các khoản doanh thu chưa chắc chắn trong tương lai; con số 

thống kê được là chỉ hoảng 30% số chủ sở hữu bất động sản quyết định giữ quyền mua 

của mình cho đến cuối dự án; 

 - Khi quyết định rời dự án, thông thường các chủ sở hữu bất động sản đòi hỏi 

khoản đền bù cao hơn giá trị bất động sản của họ hiện tại, do họ kỳ vọng giá trị đền bù 

tính toán dựa trên giá trị của bất động sản trong dự án sau khi tái thiết; đây là vấn đề 

thường gây ra các bất đồng trong các dự án giữa những người rời dự án và những người ở 

lại. 

Bảng 2. Các bước xây dựng lại các CC cũ 

 Các bước thực hiện Chi tiết 

1 Kế hoạch tái thiết nhà 

ở/đô thị 

Được chuẩn bị và phê duyệt bởi Thị trưởng hoặc 

Chính quyền khu vực (được Thị trưởng chuẩn bị) 

2 Khu vực tái thiết đô thị Được chuẩn bị bởi Văn phòng quận/huyện và phê 

duyệt bởi Thị trưởng 

Chỉ áp dụng với dự án tái thiết 

3 Ủy ban xúc tiến Được phê duyệt khi có sự đồng ý của hơn 50% chủ sở 

hữu hiện tại  

4 Giám sát an toàn công 

trình 

Chỉ áp dụng với dự án xây dựng lại 

5 Thành lập hiệp hội tái 

thiết/xây dựng lại 

- Với dự án tái thiết: Được hơn ¾ chủ sở hữu công 

trình và hơn ½ chủ sở hữu khu đất chấp thuận 

- Với dự án xây dựng lại: Được hơn ¾ chủ sở hữu 

(cộng đồng) và hơn 2/3 chủ sở hữu từng tòa nhà chấp 

thuận 

6 Đăng ký hiệp hội Được Văn phòng quận/huyện chấp thuận; 

Nộp đơn đăng ký phát triển và kế hoạch dự án 

7 Chấp thuận đơn đăng ký 

phát triển 

Được Văn phòng quận/huyện chấp thuận 

8 Lựa chọn nhà thầu Mời thầu, các công ty xây dựng nộp hồ sơ thầu, đại 

hội đồng hiệp hội sẽ quyết định lựa chọn nhà thầu nào 

thắng thầu 
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 Các bước thực hiện Chi tiết 

9 Kế hoạch chuyển nhượng 

và kiểm soát quyền sở 

hữu 

Quyết toán tín dụng 

Đơn mua nhà của các thành viên hiệp hội 

Được thông qua bởi đại hội đồng hiệp hội 

10 Xây dựng/Bán hàng Các thành viên hiệp hội (tức là người dân hiện đang 

sinh sống tại CC) tạm cư ở địa chỉ khác. 

Phá hủy CC cũ và tiến hành xây mới. 

Việc bán các căn hộ được tiến hành sau khi hoàn 

thành xây dựng 80% kết cấu. 

11 Hoàn thành xây dựng/Cư 

dân chuyển đến sinh sống 

Hoàn tất quá trình xây dựng, bàn giao công trình, cư 

dân chuyển đến sinh sống.  

12 Giải tán hiệp hội Đại hội đồng hiệp hội tuyên bố giải tán hiệp hội do 

hiệp hội đã hết sứ mệnh.  
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