THU'C TRANG CAI TAO CHUNG CU CU TAI HA NOI

TS. Ta Quynh Hoa
Khoa Kién triic va Quy hoach, trwong Dai hoc Xay dung Ha Nji

Theo théng ké dén nam 2020, trén dija ban Ha Noi c¢6 khoang 1.579 nha chung cu
cil, tit ca cac chung cu nay déu d3 hét nién han sir dung. Trong sé d0, c6 toi 104 chung cu
da xudng cip nghiém trong. Tham chi, c6 hang chyc cong trinh da xubng cap & mirc d6 D
- muc d6 nguy hiém cao nhat dbi véi cong trinh nha o.

Hinh 1: Chung cw cii tai cdc khu tdp thé & Hinh 2: Nhleu chung cw dd xudng cdp
Ha Noi nghiém trong (Anh chung cuw CI, KTT
Thanh Cong)

UBND thanh ph6 Ha Noi da giao cac nha dau tu trién khai 1ap ¥ tuong quy hoach
cai tao, xay dung lai 39 khu ch}mg cu cii. Bén nam 2021, 19 chung cu cii da hoan thanh
va di vao hoat dong, ti€p tuc trién khai 14 chung cu trong nam 2022.

Thong tin tir ky hop HDND thanh phd 1an thir 11, hién c6 19 doanh nghiép duoc
giao 1ap quy hoach chi tiét 1/500 cai tao, xay dung lai cac chung cu, tap thé cii trén dia
ban Ha Noi.

Cu thé, tai van ban s6 5621 cia UBND Ha Ngi ciing néu rd cac doanh nghiép tham
gia 13 Sun Group lam 3 khu tap thé: Khu tip thé Kim Lién véi 42 nha cao tir 2-6 ting; khu
tap thé Thanh Xuan Béc véi 61 nha cao 5 tang; khu tap thé Thanh Xuin Nam véi 8 nha
cao tir 3-5 tang.

Tép doan FLC véi khu tap thé Kim Giang, sb luong 68 nha cao 2-5 tang; Tép doan
T&T véi 2 khu thude Tap thé Bach Khoa voi 29 nha cao 2-5 tang va Tap thé Pai hoc
Thuty loi véi 12 nha cao tir 2-5 tang; CTCP XNK Tong hop Ha Noi (Geleximco); Khu tap
thé Khuwong Thuong véi dién tich 14,8 ha, 30 nha chung cu cao tir 2-5 ting.

Tép doan Vingroup lam 5 khu tép thé: Khu tap thé Ngoc Khanh ¢6 58 nha cao tang
tu 2-5 tang; khu tap thé Giang VO c6 22 nha cao tur 3-5 tang; khu tap thé Puong Sat voi 9



nha cao tir 2-5 tang; khu tap thé 60 Tho Quan v6i 6 nha cao tir 2-5 tang; khu tap thé xi
nghiép xay lap H24 va4i 10 nha cao tur 2-5 tang...

Tap doan Hoa Phat cling ghi tén cai tao Khu tap thé Tan Mai v6i dién tich 20 ha,
88 nha cao tur 2-5 tang Hay Vinaconex cling mudn cai tao Khu tap thé thudc 14 Thang
Long voi 7 nha cao tang tir 2-5 tang...

Hinh 3: Dy dan xdy moi chung cu C1 thugc khu tap thé Thanh Céng Day la dir dn dugc
xdy dung thay thé cho nha tdp thé cii C1 Thanh Cong cii ndt va xuéng cdp nghiém
trong truoc do.

Nha nudc mong mudn cai thién chd & cho ngudi dan, tai thiét do thi, nhung khong
da ngudn lyc. Doanh nghiép, nha dau tu mudn lgi nhudn cao bang cach ting mat d9, ting
cao xay dung, nhung vuong quy hoach. Con nguoi dan mudn c6 nha & méi Kkhang trang,
rong rai hon, nhung khong muén bo tién dau tu. Viéc bao dam hal hoa quyén loi cua ba
bén rat kho khin, dan dén cac duy an cai tao CCC nhiéu ndm qua “giam chan tai chd”. Tim
hiéu nguyén nhan dan dén cac vudng mic trong cai tao chung cu cil, thong qua khao sat
170 bai viét ctia bao chinh théng vé cai tao chung cu cii tai Ha Noi trong 2 nam gan day,
c¢6 nhiéu ¥ kién da duoc dua ra, gop phan tim giai phap ddy nhanh tién do cai tao chung
cu cii. Cac y kién di duoc phan nhém nhu sau:

A. Y kién truéc Nghi dinh 69 /2021/ND-CP vé cai tao, xiy dung lai nha chung cw
(15/07/2021)
1. Y kién tir co quan quan 1y nha nuéc:

Do s6 luong nha chung cu cll trén dia ban 16m, tinh trang s¢ hiru, s dung da dang

thudc nhiéu co quan, don vi quan 1y dan dén kho tiép cin, kiém dém, ra soat chat luong
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trong thoi gian ngan; chdm xay dung, ban hanh ké hoach thyc hién cai tao, xay dung lai
nha chung cu...

Vuéng méic vé quy hoach lién quan dén chi tiéu dan sb va chiéu cao cong trinh tai
khu vue ndi do, cac khu chung cu khéng duge xay cao ting. Viée nay khién cac cha dau
tu bi gidm sut nhiéu loi ich va e ngai khong mudn bo tién vao dau tu cai tao chung cu ci.
Trong khi d6, kinh phi tir nha nuéc dé trién khai thuc hién cai tao, sita chita chung cu cii
1a rat han hep

Vuéng & co ché, chinh sach: Dbi véi chung cu khong phai cap D phai co su dong
thuan 100% ho dan; con it co ché wu dii nha du tu; chua phan cip phan quyén nhiéu cho
quan, huyén trong viéc dau tu, xdy méi chung cu ci...

Vé hé sé dén bu cho ngwdi dian: Van dé khé nhat bay gio ma Thanh phd dang
trién khai 14 xac dinh hé s6 K (hé sé dén bu giai phong mit bang cho nhan dan), xac dinh
tiéu chi chon nha dau tu. Nhiéu ho dan chua di doi ra khoi nha nguy hiém 1a do cac ho
dan nay lo thoi gian tam cu kéo dai va khong dong tinh véi cac chinh sach bdi thuong, hd
tro, bd tri tai dinh cu ma chinh quyén dua ra. Nhat 1a & téng 1 c6 dién tich kinh doanh
“mic ca” gia dén bu véi cha dau tu, nhung khi chu dau tu dong ¥ lai day gia 1én cao hon.
Vi¢c phai bd tri tai dinh cu tai chd cho cac hd dan trong nha CCC rat kho khan khi phai
bé tri tai dinh cu cho cac ho dan 14n chiém xay dung trai phép trén dat tréng cta khu dan
cu...

2.Y kién tir nha diu tw va hiép hdi bat dong san:

Khuc mic 16n nhat chinh 14 cong tac giai phong mat bang: nguoi dan khong di doi
do khong dong y phuong an lya chon chu dau tu, voi phuong 4n dén bu, tam cu va tai
dinh cu, nhiéu ho dan ting mot mudn duoc dén bu ca dién tich 14n chiém von 1a dit luu
khong, 16i di. Nhiéu ho c6 dién tich dat bat hop phap con 16n hon dién tich hop phap.
Hoic c6 nha lan chiém dat luu khong da ban cho 2-3 ho khac nén rat khé xac dinh ngudn
gbc dat. Nhiéu ho dan nay di dugc cip quyén st dung dat nén doanh nghiép khong thé
cudng ché.

Chua c6 quy dinh vu dai vé “chi tiéu dan s6” dé dam bao tinh kha thi ctia du an va
thu hat duoc nha dau tu.

Vuéng mic vé gia ban phan dién tich chénh léch cua cin ho tai dinh cu véi dién
tich can ho cii va gia ban cin ho tai dinh cu cho ho khau ghép, nhiéu cin ho c6 2-3 thé hé
sinh sdng, mat d6 dan cu 16n. Khi sé dan thuc té ting 1én, chi phi dén bu va giai toa phat
sinh 13 mot con s6 khong 16.

3.Y kién tir don vi tw vin va cac chuyén gia trong linh viee quy hoach, kién tric:

Vuéng mac vé quy hoach lién quan dén chi tiéu dan s va chiéu cao cong trinh tai
khu vue néi, cac khu chung cu cii khong duge xay cao tang. Nhung hau nhu cac chi dau
tu lai yéu cau phuong an x4y cao tang, boi nhu vay méi c6 1.

Chura c¢6 co ché chinh sach hip dan nha dau tu.

Viéc dam phan v6i nguoi dan vé dén bu giai phong mat bang va viéc tai dinh cu tai
chd: nhiéu chi ho khong dong thuan do khtic méic vé hé s6 dén bu.

4.Y kién tir nguwoi dan song trong va ngoai cac can ho chung cw cii:



Chua giai quyét dugc van dé tam cu: Mot s6 ho dan, trong thoi gian cho cai tao
chung cu, ho dang ky tam cu nhung chua duogc giai quyét. Khong cd diéu kién thué nha
nén nhitng ho dan van phai tiép tuc séng trong chung cu ngay cang xuong cap nay.

Vudng méc trong viéc dén bu: Mot sb ho song tai tang 1 mudn tlep tuc duoc sur
dung mat bang kinh doanh, dua ra cac mirc gia boi thuong qua cao khién nhi€u chu dau tu
c6 y dinh thyc hién du an cai tao chung cu cii phai chun budc.

B. Y kién tir sau Nghi dinh 69 /2021/NDP-CP vé cai tao, xay dung lai nha chung cw
(15/07/2021)

Nghi dinh 69 vé cai tao, xay dung lai nha chung cu, dd quy dinh chi tiét vé viéc
cal tao, xay dung lai nha chung cu thu¢c dién quy dinh tai Piéu 110 cta Luat Nha o, bao
gdém: Viéc kiém dinh danh gia chat lugng nha chung cu, viée 1ap, phé duyét ké hoach cai
tao, xay dung lai nha chung cu; yéu cau vé quy hoach dbi véi khu vuc cai tao, xay dung
lai nha chung cu; viéc luya chon chu dau tu du an; viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va
bd tri chd & tam thoi cho nguoi dugc tai dinh cu; quyén, trach nhiém cua chu dau tu, chi
s hitu, nguoi st dung nha chung cu trong viéc di doi, pha dg, cai tao, xay dung lai nha
chung cu va mot sb co ché trong viéc thuc hién dy an cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Nghi dinh nay da thao g& duogc hau hét cac kho khin trong viée cai tao, xdy dung
lai nha chung cu theo Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP trude day , tuy nhién mot s vuong
mac trong thuc té van chua dugc giai quyet trigt dé. Cac vudng mac con t6n tai:

1. Y Kién tir co quan quan ly nha nuéc:

Céac ho dan khong di doi do chua dong thudn vé ké hoach tam cu, bdi thuong, tai
dinh cu: Theo Chu tich UBND quén Ba Dinh, Ta Nam Chién, nhiéu hd dan chua di doi ra
khoi nha nguy hiém 1a do cac ho dan nay lo thdi gian tam cu kéo dai va khong ddng tinh
v6i cac chinh sach bdi thuong, hd tro, b tri tai dinh cuw ma chinh quyén dua ra. Mot sb
ngudi dan con cho réng, két cu toa nha van 6n dinh, dé nghi kiém dinh lai chét luong
cong trinh.

2.Y kién tir nha diu tw va hiép hdi bat dong san:

Vuéng mic vé ndi dung ND 69 chua néu r6: vé gia b@)i thuong, yéu cau boi thuong
cho phan dién tich nha, dat s¢ hiru chung nhu hanh lang, cau thang, 16i di chung, khudn
vién... trong chung cu cti, nhung khong néu ro vé thoi diém x4c dinh gia bdi thudng; mot
s6 chung cu cii lai khong thé xay méi dé bd tri tai dinh cu tai chd vi ndm trén dién tich
nhd (duoi 1.000 m2), nghi dinh khong néu 1o gidi phap cho truong hop nay.

3. Y kién tir nguoi din song trong va ngoai cac cin hd chung cw cii:

Vudng méc ¢ ti 1& ddng thuan cta ho dan: con tré ngai, vi phai chd it nhat 70% ho
dan ddng y va phai c6 dong thuan cao vé tai dinh cu (¥ kién ctia ho dan da dong thuén).

Nguoi dan khéng di doi vi chua thdng nhat rd rang véi CDT vé: tam cu, bdi
thuong dién tich coi ndi, tai dinh cu: Nguoi dan bian khodn véi cac thong tin vé dy an nhu
tang cao clia cac tda nha sau khi cai tao, khong gian quanh chung cu, dic biét 1 khau giai
phong mit bang, dién tich trong sé dé duoc bdi thudng ra sao, dién tich ngudi dan coi ndi
duoc tinh nhu thé ndo. Nguoi dan chua di vi chua biét ai dau tu, khi thong tin rd rang,



cong dong sin sang hop tac, voi diéu kién chu dau tu phai thong nhét cac phuong an xay
dung, dén bu tai dinh cu....

Nguoi dan tai khu vuc gia tri bét dong san cao chua déng thuan vé hé s6 dén bu
trung binh va hé s dén bu phai hop 1y voi dién tich can ho hién tai: Van dé ngudi dan ban
khoan nhat hién nay 1a thanh phd can dua ra hé sé dén bu hop 1y vé6i dién tich cin ho dang
st dung chir khong phai 1a dién tich dugc phén trude day. Vi du véi khu vue phuong
Thanh Cong, néu hé sb dén bu 1a 1,3 - 1,5 nhu mirc thanh phé dua ra hién nay chic chin
ngudi dan s& khong dong tinh. Can diéu chinh 1én hé s6 2 nguoi dan moi thay thoa déng.

KET LUAN

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

Chuong trinh phat trién nha & TP. Ha Noi giai doan 2021-2030 da xac dinh 13 6
quan diém, muyc tiéu tong quat voi 9 muc tiéu cu thé, 2 nhom chi tiéu theo giai doan 5
nam véi 12 chi tiéu cu thé, 2 nhom nhiém vu, giai phap trong tam véi 66 nhi€m vy, giai
phap cu thé.

Pén nam 2030 dién tich san nha & binh quan dau nguoi dat 32m?2 san/ngudi, trong
dé khu vuc d6 thi dat 33m2/nguoi va khu vuc nong thon dat 28m2/ngudi. Phat trién mai
khoang 5,55 triéu m2 san nha ¢ xa hoi; khoang 1,3 triéu m2 san nha ¢ tai dinh cu; khoang
15,19 tri¢u m2 san nha & thuong mai, trién khai cai tao, xay dung lai 10 khu chung cw
cii, trong d6 6 khu co6 tinh kha thi cao (Kim Lién, Trung Ty, Khuong Thugong, Thanh
Xuén Béc, Thanh Xuin Nam, Nghia Tan) va 4 khu c6 nha nguy hiém cdp D (Giang V3,
Thanh Cong, Ngoc Khanh, Bd Tu phap).

Nghi dinh 69 /2021/ND-CP vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu (15/07/2021)
da thao g& dugc hau hét cac kho khin trong viéce cai tao, xdy dung lai nha chung cu theo
Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP trude day, tuy nhi€n mét s6 vuong mic trong thyc té van
chua duogc giai quyét triét dé, do la:

- Chua lam rd gia boi thuong, yéu cau bdi thuong cho phan dién tich nha, dat so
hitu chung nhu hanh lang, cau thang, 161 di chung, khuén vién... trong chung cu cii, thoi
diém xac dinh gia boi thuong;

- Can xac dinh hé s6 K dén bu phu hop véi dién tich ¢ hién tai cua nguoi dan chi
khong dua trén dién tich nha dugc phén, dé ting ti 16 ddng thun tir ngudi dan;

- Cén c6 ché do uu tién cac doanh nghiép xa hoi, doanh nghiép cong ddng dé dem
lai loi ich cao nhat cho cong dong;

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

PHU CHU: NGHI PINH 69 GIAI QUYET:

Cho phép cac chu dau tu duogc phan ky dau tu dé thyc hién du an khu chung cu;
xac dinh du an cai tao, xay dung lai nha chung cu khong phai 1a dy an nha & thuong mai
dé khong yéu cau thuc hién nghia vu danh quy dat cho xay dung nha & xa héi.



Quy dinh cy thé pham vi ranh gi6i du 4n dé c6 co sé xay dung phuong 4n boi
thuong, tai dinh cu.

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

Giao co quan nha nudc c6 tham quyén c6 trach nhiém 1ap, tham dinh va phé duyét
quy hoach chi tiét ctia khu vuc nha chung cu can cai tao, xay dung lai thay vi d€ chu dau
tu thyc hién 1ap nhu quy dinh trudc day dé bao dam tinh kha thi, thong nhat.

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

Cho phép cac ho tang 1 c6 dién tich kinh doanh duoc mua thém mot phan dién tich
san kinh doanh dich vu trong du 4n theo quy hoach va thiét ké dugc duyét dé bao dam co
thu nhap sau nay.

Quy dinh cu thé muc boi thuong ddi v&i nha o, dat ¢ riéng 1¢ hoac tru s¢ lam viéc;
quy dinh co ché boi thuong doi voi dign tich nha thudc s hiru nha nudc, viée xu ly doi
véi dién tich dat thudc cong san nam xen ket trong khu chung cu dé bdo dam su thong
nhat véi phap luat dat dai hién hanh.

Theo Nghi dinh, viéc 1iy ¥ kién cta cac chii s hitu khi lya chon cha dau tu dy 4n
cdi tao, xay dung lai nha chung cu dugc thuc hién theo nguyén taic moi mdt can ho trong
nha chung cu tuong trng vo1 mot phi€u bi€u quyét va cé it nhat 70% tong s6 chu s¢ hiru
can hd chung cu cua nha chung cu, khu chung cu dé tham gia; doanh nghi¢p dugc lya
chon phai dugc toi thiéu 75% tong s6 cac chu sé hitu nha chung cu, khu chung cu tham
gia dong y.

Quy dinh trinh ty thu tyc thu hoi dat, giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dat dé thuc hién du an theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.



