TRUONG PAI HQC LUAT, PAI HQC HUE

MOT SO VAN PE BAT CAP VA HUONG HOAN THIEN
TRONG QUY PINH PHAP LUAT VE XAY DUNG, CAI TAO,
PHA DO NHA CHUNG CU

Hoat dong xay dung, cai tao, pha do
nha chung cu dong vai tro quan trong trong
viéc dam bdo an toan cho cic cu dan dang
sinh séng tai cac chung cu, dic biét la tai cac
chung cu cii, xudng cap. Tuy nhién, hién nay
hoat dong trén chua dugc thuc hién hi¢u qua
va dap ung kip thoi nhu ciu thuc tién. Bai
viét tap trung phan tich, ddnh gia, binh luin
va chi ra nhitng diém bat cap, han ché trong
quy dinh va thyc tién 4p dung phap luat vé
hoat dong xay dung, cai tao, pha dd nha
chung cu, tir @6 dua ra mot sé giai phap nham
g6p phan hoan thién.
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Abstract:

Building, renovating and dismantling
activities play an important role in ensuring
the safety of residents living in condominiums,
especially in old, down-level condominiums.
However, currently the above operations have
not been implemented efficiently and timely
responded to practical needs. The article
focuses on analyzing, reviewing, commenting
and pointing out the inference, limitations in
regulation and practical application of the law
on construction activities, the renovation and
demolition of condominiums, thereby giving
some solutions to contribute to the completion.
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Theo théng ké so bo dén nay cho thiy, ca nudc ¢ khoang 3.000 toa nha chung cu,

trong d6 tap trung chil yéu tai Ha Noi va thanh phé Ho Chi Minh!. Tuy nhién, trong s dé ty

1é cac can ho chung cu xudng cip nghiém trong dang chiém sé lugng ngay cang 16n. Cu thé,
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hién trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh ¢6 550 chung cu, nha tap thé duoc x4y dung trudc
nam 1975 véi 50.640 can ho?, trong d6 co rat nhiéu chung cu di xudng cip ning, cé thé sap
bat ctr luc nao®, con tai dia ban thanh phd Ha Noi hién c6 gan 1.600 khdi nha chung cu cil,
trong d6 25% thudc dién nguy hiém nang*. Trudc thuc trang dang bao dong dé, trong thoi
gian qua, Nha nudc va cc bd nganh lién quan, chinh quyén d6 thi da ban hanh rat nhiéu van
ban quy pham phap luat nhiam hé trg hanh lang phap ly va hudng dan thuc hién ddy manh
cong tac xay dung, cdi tao va pha do nha chung cu. Bén canh d6, Nha nudc cling da xay dung
nhiéu co ché, chinh sach dé khuyén khich, thic day hoat dong xay dung, pha dd, cai tao nha
chung cu nhdm phuc vu kip thoi va dam bao an toan cho ngudi dan sinh song tai cic chung cu
xuéng cép. Tuy nhién, két qua dat dugc cho théiy viéc xay dung, cai tao, pha do cac khu
chung cu cii trén ca nudc, dic biét tai hai thanh phd 16n 1a Ha Noi va thanh phd H5 Chi Minh
con rat han ché®. Tinh trang nhiéu chung cu cii ¢3 hu hong, xudng cap ning nhung van chua
duoc cai tao, thao do, xay dung lai kha phd bién va xuét hién ngay cang nhiéu. Piéu nay da va
dang de doa nghiém trong dén su an toan tinh mang ciia con nguoi, gy anh hudng xau dén
m¥ quan do thi va kéo theo nhiéu hé luy ti€u cuc khac. Vi vay, viéc phan tich danh gia chi ra
nhitng diém han ché, bat cap trong quy dinh phép luat va thuc tién 4p dung phap luat trong
qua trinh xay dung, cai tao, phd d& nha chung cu va tir 46 dua ra mot sd giai phap nham dé
khic phuc, hoan thién 14 rat quan trong va cép thiét.

1. Vé van dé xy dung nha chung cw

Pung trude xu hudng dan sb ngay cang gia ting trong khi quy dat lai ngay cang khan
hiém, nhu cau vé nha chung cu dang tré thanh mot xu thé tat yéu. Khac véi nha & riéng ¢,
nha chung cu dugc thiét ké co nhiéu can chung cu thudc so hitu cua nhiéu chi thé khac nhau
dé phuc vu nhu cau chd & cho nhiéu chu thé. Riéng tai Thanh phé Ho Chi Minh, tinh dén nam
2019, thanh phd c6 1.440 nha chung cu véi 141.062 cin ho, cao gip 2 1an so v6i nam 2009 va
gip 5 1an so véi nam 1975°. Pimg trude xu hudng phat trién manh mé cua nha chung cu, ciing
nhu tdm anh hudng cia nha chung cu té1 van dé an sinh x3 hoi, quy hoach d6 thi nén hoat dong
quén ly, d&am bao chét lugng nha chung cu dang 1a mot van dé duoc quan tim chu trong.

2 Nam Anh, “Thanh phé Ho Chi Minh hang tram chung cw cii cho sdp”, http://congan.com.vn/doi-song/tphcm-
hang-tram-chung-cu-cu-cho-sap 76641.html. Truy cdp ngay 30/10/2019.

3 Pién hinh nhu khu chung cu Ngb Gia Ty (Quan 10), chung cu s6 11 Vo Van Tan (Quén 3), chung cu Trac
Giang (Quén 4), chung cu C6 Giang (Quan 1), chung cu Thanh Pa (Quéan Binh Thanh),... ¢6 tudi doi 50 - 60
nam, can sém duge dap bd, xay mai.

4 Quang Hiéu, “99% chung cu cii tai Ha N§i 2 thdp ky nam cho, cdi tao, xdy dung méi”, https://laodong.vn/bat-
dong-san/99-chung-cu-cu-tai-ha-noi-2-thap-ky-nam-cho-cai-tao-xay-moi-743591.1do. Truy cap ngay 30/10/2019.

> Tai Ha Noi, sau gén 20 nam trién khai cai tao, xay dung mdi nha chung cu cii tai Ha Noi, chi cé 14 chung cu
cll dugc xay dung moi, dua vao st dung, chiém khoang 1% (Nguén: Quang Hiéu, “99% chung cu cii tai Ha Nji
2 thdp ky nam cho, cdi tao, xdy dung mdi”, https://laodong.vn/bat-dong-san/99-chung-cu-cu-tai-ha-noi-2-thap-
ky-nam-cho-cai-tao-xay-moi-743591.1do. Truy cap ngay 30/10/2019),

6 Mai Thanh - Cao Cudng, “Sé Xdy dwng Thanh pho H6 Chi Minh tong két cong tdc quan Iy nha chung cu trén
dia ban thanh phé”, http://www.baoxaydung.com.vn/so-xay-dung-tp-ho-chi-minh-tong-ket-cong-tac-quan-ly-
nha-chung-cu-tren-dia-ban-thanh-pho-250142.html. Truy cap ngay 30/10/2019.
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Viéc xdy dung nha chung cu duoc xem 14 budce dau, giit vai tro quan trong quyét dinh
su phit hop v6i quy hoach cia dia phuong ciing nhu quy mé, chat luong nha chung cu, dong
thoi gép phan quan trong quyét dinh dén chat lugng cudc song va muc do an toan cho con
ngudi. Vi vy, cac du 4n xay dung nha chung cu phai dugc thuc hién bai chu thé ¢ day du
diéu kién, nang lyc chuyén mon, kha nang tai chinh dé dam bao chét luong, tién do xay dung
cong trinh. Cu thé, ddi véi chi dau tu du 4n chung cu thuong mai, chu dau tu can dap ung du
ba diéu kién gdm: (i) Phai 12 doanh nghiép, hop tac xd dugc thanh lap va hoat dong theo quy
dinh cua phap luat Viét Nam; (i1) Phai dap ung nang luc tai chinh; (ii1) Phai cé chuc ning
kinh doanh bat dong san theo quy dinh ctia phap luat. Khi dép tng ba diéu kién néu trén cac
chi thé s& dugc lua chon dé tré thanh chi du tu thue hién du an xady dung nha chung cu.
Viéc lua chon chu dau tu ¢6 thé duge thuc hién thong qua mot trong ba cach thirc nhu: dau
gia quyén st dung dat, ddu thau du an co st dung dét hodc chi dinh chu dau tu. Tuy nhién,
lién quan dén van dé chu dau tu c6 thé thay Luat Nha ¢ 2014 sir dung thuat ngit “chu dau tu”
tuong ty v6i Luat Quy hoach dé thi 2009, trong khi Luat Dat dai va Luat Pau tu lai st dung
thuat ngir “nha dau tu”, diéu nay dan dén tinh trang ling ting trong thyc tién ap dung. Cu thé,
theo Hiép hoi Kinh doanh bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA), S& Quy hoach
kién tric thanh phé H6 Chi Minh khong tiép nhan hd so ciia nha dau tu mac du nha dau tu ¢6
quyét dinh chu truong dau tu”. Boi, theo Luat Quy hoach d6 thi 2009 quy dinh chu dau tu du
an dau tu xay dung la chi thé t6 chire 14p quy hoach chi tiét khu vuc duge giao dau tu chi
khong phai nha dau tu. Do d6, nhém tac gia dé xuit nén st dung théng nhit thuat ngit gitra
cac Luét hodc bd sung chu thé nha dau tu cling 1a chu thé 1ap quy hoach chi tiét khu vuc duogc
giao dau tu.

Ngoai ra, cach thirc dé lya chon nha dau tu ciing c¢6 diém chua dugce quy dinh 16 rang
gilta cac van ban phéap luat c6 lién quan. Theo Luat Nha & 2014 thi d4u gia hoic déu thau
quyén sir dung dat 1a cach thire dé lya chon nha dau tu, trong khi Luat Dau thau 2013 va Nghi
dinh s6 30/2015/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cta Luat DAu thau vé lya chon
nha dau tu lai quy dinh du 4n dau tu st dung cac khu dat, quy dat co gia tri thwong mai cao thi
thudc truong hop phai t6 chirc dau thau dé lya chon nha dau tu®. Nhu vay, van dé dat ra & day
1a c6 nén tiép tuc thuc hién déu gid quyén s dung dat déi vdi truong hop da tring thau hay
khong, bdi néu sau qua trinh d4u thiu ma van thyuc hién dau gia s€ vira tao ra thu tuc phuc tap,
ric roi, ton kém vira khong khuyén khich dugc cac nha ddu tu, hon nita qua trinh ddu thau chi
lua chon ra mdt nha dau tu trung thau nén viée t6 chirc dau gia khong thé thuc hién duge. Do
d6, theo quan diém ctia nhém tac gia cho rang nén quy dinh rd ddi voi nhiing truong hop da
thong qua dau thau thi khong can thuc hién dau gia quyén st dung dat.

7 Tran Manh, “Du an bi dch tdc béi khdi niém chi dau e véi nha dau tw”, https://tuoitre.vn/du-an-bi-ach-tac-vi-
khai-niem-chu-dau-tu-voi-nha-dau-tu-20190721160329866.htm. Truy cap ngay 02/11/2019.
8 Piéu 1 Nghi dinh s6 30/2015/ND-CP.
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Mot van dé hién nay ciing dugc quan tdm va cé nhiéu y kién trdi chidu d6 1a dién tich
xay dung t6i thiéu cia nha chung cu. Trudc day, Luat Nha & 2005 quy dinh nha chung cu
phai thiét ké can ho khép kin, ¢ dién tich san xdy dung mdi cin ho khong thap hon 45m?
nhung khi Luat Nha ¢ 2014 ra doi thay thé cho Luat Nha & 2005 thi khong con quy dinh nay.
Hién nay, chi c6 nha chung cu 1a nha ¢ xa hoi thi méi phai dap tmg tiéu chuan dién tich tdi
thiéu mdi can ho 14 25m>, con ddi véi nha chung cu 1 nha ¢ thwong mai thi phap luét chua c6
quy dinh, diéu nay da dan dén tinh trang khong dam bao tinh théng nhat trong viéc xac dinh
dién tich téi thiéu cua cac can ho chung cu thuong mai khi tién hanh xay dung, gay kho khan
cho qua trinh quan ly. Pé khic phuc tinh trang trén, hién nay Bo Xay dung dang xay dung du
thao Quy chuan k¥ thuat Qudc gia vé& nha chung cu (QCVN 04:2018/BXD) trong dé c6 quy
dinh cu thé vé dién tich toi thiéu cua nha chung cu 1a 25m? va trén thuc té Bo cling da ban
hanh cong van xac dinh dién tich t6i thiéu déi véi can ho chung cu ctua du 4n nha & thuong
mai 12 25m°. Tuy nhién, viéc x4c dinh dién tich ti thiéu cua cac can hd chung cu thuong mai
12 25m? d3 dan dén nhiéu y kién trai chidu nhau, trong d6 c6 nhiéu y kién cho rang viéc quy
dinh dién tich nha chung cu t6i thiéu 1a 25m? s& dan dén pha v& quy hoach phat trién nha o,
thuc ddy dan sb tang nhanh, tir 46 gdy ap luc 16n vé ha tang, giao théng va nghiém trong hon
13 tao ra cac khu 6 chuét. Nguoc lai vdi cac quan diém néu trén, theo quan diém cua nhém tac
gia thi viéc quy dinh mic dién tich tdi thiéu 12 25m? ddi vdi cac cin ho chung cu thuong mai
13 hop 1y, boi diéu nay pht hop véi nhu cau vé nha ¢ cia nhitng ngudi cé thu nhap thap. Hién
nay, tai cac do thi nguoi c¢6 thu nhdp trung binh hodc thap chiém ty 1& kha 16n vi vay nhiing
du an nha chung cu cé muc dién tich cén ho t6i thiéu 25m? s& 1a su lua chon phu hop véi tii
tién cua ho. Hon nita, viéc c¢6 tro thanh khu 6 chudt hay khong 14 do nhiéu yéu t6 khac nhau
tac dong nhu quy hoach, thiét ké nha chung cu, quan 1y van hanh nha chung cu, co s& vat chat
ha tﬁng,... chur khong phai do viée thiét ké can hd nho gdy ra. Mat khac, theo du thao Quy
chuan k§ thuat Qudc gia vé nha chung cu ciing di dua ra mirc han ché vé ty 1¢ can ho chung
cu ¢6 dién tich nhé hon 45m? khong vuot qua 20% téng s6 can ho cia du an. Su gid1 han nay
nhu mot giai phap vira giai quyét van dé sirc ép gia ting dan cu tai cac khu vuc ndi thanh vira
dam bao an sinh xa hoi, 6n dinh ha téng dd thi, vira kiém soat dugc tinh trang chu dau tu xay
dung d at cdc can ho dién tich nho.

2. Vé van deé cai tao nha chung cu

Theo théng ké so bd, hién nay tai cac do thi trong ca nudc c6 khodng trén 2.500 nha
chung cu cfi, tuong duong khoang trén 3 triéu m? san dugc xay dung tir trudc ndm 1994 véi hon
100.000 ho dan sinh song. Trong d6, Ha Noi c6 hon 1.500 toa, thanh phé H6 Chi Minh c6 hon
500 toa, Hai Phong 205 toa, Quang Ninh 60 toa, Phu Tho, Nghé An, Thanh Héa méi tinh c6
khodng 20 toa'’. Cac chung cu nay chu yéu duoc xay dung tir 1au, diéu nay khong chi de doa dén

9 Cong thong tin Bo Xay dung, “Quy dinh dién tich téi thiéu doéi véi cin hd chung cw thwong mai”,
http://www.xaydung.gov.vn/web/guest/trang-chi-tiet/-/tin-chi-tiet/Z2jG/166356/432399/quy-dinh-dien-tich-toi-
thieu-doi-voi-can-ho-chung-cu-thuong-mai.html. Truy cép ngay 28/10/2019.

10 Phuong Dung, “Cdi tao chung cw cii dan khong chiu di vi nghi doanh nghiép truc loi”, http://danang24h.vn/
cai-tao-chung-cu-cu-dan-khong-chiu-di-vi-nghi-doanh-nghiep-truc-10i-a96855.html. Truy cap ngay 22/10/2019.

35



TRUONG PAI HQC LUAT, PAI HQC HUE

su an toan cua cu dan trong cac tda chung cu ndy ma con kéo theo rat nhiéu hé luy vé canh quan
do thi, gay stc ép rat 16n 1én hé théng ha t?mg k¥ thuat, ha tﬁng x4 hdi tai cac do thi. Theo Cuc
Quan ly nha va thi truong bat dong san (B6 X4y dung) qua ra soat chua day di, hién ca nude co
trén 600 nha chung cu nguy hiém, hu hong nang, chiém 25% tong s6 nha chung cu cii can phai
kiém dinh dé c6 ké hoach cai tao lai''. Trudc thuc trang d6, Nha nudc di thyc hién cac chu
truong day manh cai tao lai cac chung cu cii khong dam bao an toan. Tir nam 2007, Chinh phu
d3 ban hanh Nghi quyét s6 34/2007/NQ-CP vé mot sd giai phap dé thuc hién cai tao, xay
dung lai cdc nha chung cu bi hu hong, xuéng cép. Tuy nhién, sau 10 nam trién khai thuc hién
chu truong nay, mic du cac cip chinh quyén dia phuong da c6 cd gang va quyét tim thuc hién
nhung két qua trén thuc té da khong dat yéu cAu d ra, ca nudc mdi chi thuc hién cai tao, stra
chita duoc khoang hon 10 nha chung cu'?. Trudc thuc trang do, dé thuc déy nhanh viéc cai tao
nha chung cu, nhiéu vin ban phap luat méi dugc xdy dung, ban hanh dé diéu chinh vé van dé
nay nhu Luat Nha ¢ ndm 2014, Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 vé cai tao,
xdy dung lai nha chung cu, Thong tu s6 21/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 vé huéng dan thyuc
hién mét s6 ndi dung cua Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP... Cac van ban trén khi dugc ban
hanh vé co ban da khic phuc dugc mat $6 vuong mic, ton tai trén thuc té ma Nghi quyét $6
34/2007/NQ-CP ctia Chinh phu khong thé giai quyét. Piéu niy da tao duoc hanh lang phap 1y
cu thé giup cac td chirc, ca nhan tiép can, hiéu va d& dang thuc hién cac chinh sdch Nha nudc
vé cai tao nha chung cu. Trén thuc té da c6 mot s6 dia phuong thuc hién rat hiéu qua cac
chinh sach vé cai tao nha chung cur nhu Hai Phong, Quang Ninh, Nghé An..."3. Tuy nhién, bén
canh nhitng mat dat dugc thi vin dé cai tao nha chung cu hién nay ciing da va dang gap khong
it kho khan, vuéng mat can phai tiép tuc nghién ctru, thdo gd, khic phuc. Piéu nay xuat phat
tir cac nguyén nhan sau:

Thir nhdt, theo quy dinh thi viéc cai tao lai nha chung cu phai dugc thuc hién theo du an
ma khéng thyuc hién don 1¢ timg nha (trir trudng hop chung cu doc 1ap), diéu nay gy ra nhiéu
kho khan va khé trién khai thuc hién dugce trén thuc té boi nhiéu khi chi vi mot ho khong dong
y ma khién ca du an dinh tré. Hon nita, theo quy dinh tai Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP vé
cai tao nha chung cu, trong qua trinh thuc hién cai tao chung cu cii, cac chu s¢ hitu can ho
thoa thuan véi nha dau tu dé lua chon chil dau tu stra chira, nhung viée nay ciing khé vi hang
tram hang nghin ho trong mot khu chung cu ma mdi ho lai mot y khac nhau nén dan dén rat
kho dong thuan, nhat 1a cac chii ho ting 1 nhiing ngudi truc tiép kinh doanh ngay tai nha cua
minh. Bén canh d6, phap luat Nha & chi quy dinh néu chu sé hitu can ho khong tim duoc cha
dau tu du an cai tao chung cu thi Nha nudc cudng ché di doi, chi dinh chu dau tu. Tuy nhién,
trén thue té, néu mudn cudng ché, bat budc phai co von dé thue hién va co quy tai dinh cu
trong khi cac dja phuong van dang kho khin vé van dé nay.

' Nguyén Manh Khéi, “Cdi tao chung cw cii mét thdp ky vi sao van tic”, http://en.reatimes.vn/cai-tao-chung-
cu-cu-mot-thap-ky-vi-sao-van-tac-18374.html. Truy cap ngay 22/10/2019.
12 Cong thong tin dién tir Chinh phu, “Cdi tao chung cw cii nhitng viedng mdc can thdo gé”, https://tuoitre.vn/cai-
tao-chung-cu-cu-nhung-vuong-mac-tu-thuc-tien-can-thao-go-20171121104630625.htm. Truy cép ngay 22/10/2019.
13 Nguyén Manh Khéi, “Cdi tao chung ci cii mét thap ky vi sao van tdc”, http://en.reatimes.vn/cai-tao-chung-
cu-cu-mot-thap-ky-vi-sao-van-tac-18374.html. Truy cap ngay 22/10/2019.
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Thir hai, trinh tg thyc hién dy an cai tao nha chung cu theo Nghi dinh $6 101/2015/ND-
CP ctia Chinh phul vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu ciing chua thyuc su kha thi do quy
hoach chi tiét chua dugc duyét thi chua c6 co s¢ xdac dinh cac chi ti€u quy hoach, doanh
nghiép chua tinh toan dugc hiéu qua dau tu. Hon nita, theo quy dinh thi chu dau tu du an cai
tao nha chung cu duoc mién tién su dung dét, tién thué dat va tién chuyén muc dich su dung
dat (néu c6) ddi vdi toan bd phan dién tich dat duge giao trong pham vi du 4n (ké ca phan
dién tich dat duoc phép chuyén muc dich st dung). Tuy nhién, cic quy dinh lai chua néu cu
thé viéc xac dinh ranh gi6i, quy mé sir dung dat ddi véi cac du an cai tao nha chung cu. Hé
qua dan téi 1a mot sé dia phuong gip vudng méc trong qué trinh xac dinh ranh gidi, quy mé
su dung dat, dac biét 1a phén dién tich duogc ap dung co ché mién tién st dung dat, tién thué
dat. Piéu nay dan dén tinh trang khong thu hat dugc chu dau tu tham gia vao viée cai tao nha
chung cu, tir d6 lam cho hoat dong nay bi ngung tr¢.

Thit ba, hién nay, tién do thuc hién viéc kiém dinh chét lwong nha chung cu tai cac dia
phuong dé xéc dinh nha chung cu nao thudc dién cai tao dé tiép tuc sir dung van con cham so
v6i yéu cau dat ra, dan dén viée trién khai cac budc tiép theo cua chinh sach cai tao nha chung
cu bi cham, nhiéu dia phuong chua quan tam chi dao thuc hién cong viéc nay. Hon nira, nhiéu
chung cu cii qua thoi gian st dung chu quan ly di cai tao, stra chita, coi ndi,... nén gy nhiéu
kho khan cho viéc tham dinh, danh gia so bg ban dau dé phuc vu cho cong tac cai tao, trong
khi d6 s6 luong nha chung cu cii rat 16n ma dia ban lai phtic tap. Tinh trang nguoi dan va
doanh nghiép khong di dén thong nhit dugc v6i nhau vé lgi ich dién ra kha phd bién, nhiéu
khu chung cu cii do nam & nhiing vi tri dac dia nén nhiéu doanh nghiép déu mong mudn tham
gia cai tao, nhung ciing vi vi tri dic dia ma ngudi dan khong mudn di doi, cé nhitng doi hoi
phue tap, khac nhau. Vi vdy, cic dy an cai tao chung cu cii duong nhu déu méic vao vong
x0dy loi ich clia cac bén lién quan tir &6 1am cho viéc cai tao nha chung cu van chua dat duoc
hiéu qua va dap ung dugc yéu cau thuc tién.

Trudc nhimng thuc trang bat cap trén, nhom tac gia dé& xuit mot sd giai phap nhim hoan
thién vé mat phap luat 1an thyc tidn dé gép phan thic ddy hoat dong cai tao nha chung cu
duogc thuc hién nhanh chdng, hi€u qua, kip thoi dap tng dugc yéu cau thuc tién. Cu thé:

Mot g, can phai tiép tuc nghién cuu, diéu chinh, hoan thién cic co ché chinh sach lién
quan dén giai téa dén bu, tai dinh cu, lya chon nha dau tu, huy dong von va loi ich cta céc
bén lién quan theo hudng 6 rang, ddng bo. Theo d6, Nha nude can dua ra céc tiéu chi, co ché
13 rang, cu thé hon nita cho nha dau tu khi mudn ho tham gia cai tao cac khu chung cu, néu
can thiét thi c6 thé ban hanh co ché dic biét cho tung du an cai tao khac nhau. Nha nudc
khong nén giao cho chu dau tu cai tao ting toa nha ma Nha nude can phai ¢é quy hoach tong
thé vi khi c6 quy hoach tong thé thi méi lya chon dugc chi dau tu, tir 6 chii ddu tu méi thoa
thuan duoc voi ngudi dan vé van dé cai tao nha chung cu. Pong thoi, Thu tuéng Chinh phi
nén cho phép thuc hién thu tuc 1ap, tham dinh, phé duyét quy hoach chi tiét cia du an trudc
khi thuc hién thi tuc lua chon chii dau tu du an va chap thuan phwong an boi thuong, hd trg,
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tai dinh cu lam co s& thuc hién. Hon nita, phai xay dung dugc co ché chinh sach bdi thuong
tai dinh cu cua timg du 4n cai tao nha chung cu trén co s& quy hoach chi tiét dé dam bao
quyén lgi cua cu dan. Mit khac, phai xac dinh ro viéc cai tao chung cu cii 1a van dé xa hoi, vi
vay Nha nudc phai cé trach nhi€ém chinh, con cac doanh nghi€p tham gia dong gop vdi tu
céch 1a ¢6 thu hoi loi nhuén. Loi nhuan ma cic doanh nghiép tham gia thuc hién du an céi tao
nha chung cu dugc hudng nay cé thé 1a nhing loi ich ngay tai nhitng khu chung cu sau cai
tao, hodc nhitng quy dat khac. Khi c6 co ché chinh sach dép tmg nhu cau loi ich thao dang,
tao dung dugc long tin giita cac bén lién quan, nhat 1a 1ong tin cua ngudi dan véi nha dau tu,
s& tao dugc sy ddng thuan va s& co nhitng bude tién dot pha trong hoat dong cai tao nha
chung cu.

Hai la, can c6 quy dinh cu thé vé thoi han Nha nuée phai thuc hién viéc cudng ché di
doi va chi dinh chu dau tu thuc hién viée cai tao nha chung cu khi chu sé¢ hitu khong lua chon
duoc nha du tu thuc hién viée cai tao nha chung cu nham dé khic phuc tinh trang kéo dai
thoi gian giai quyét, xu ly. Pong thoi, cho phép Uy ban nhan déan cap tinh, thanh phé truc
thudc Trung twong duge quyén lap quy hoach chi tiét cai tao, xay dung lai cac khu chung cu
cii pht hop quy hoach x4y dung chung tai dia phuong trude khi phé duyét ké hoach cai tao lai
nha chung cu trén dia ban. Ngoai ra, ciing can ghi nhan va quy dinh Uy ban nhan dan cip
tinh, thanh phé truc thudc Trung twong dugc quyén lap, phé duyét danh muc céc khu chung
cu cili phai cai tao lai hang nam va dugc td churc lIwa chon chu dau tu c¢6 du nang luc lam chu
dau tu du én cai tao nha chung cu theo hinh thirc xa hoi héa. Con déi véi cac ho dan thi can
quy dinh theo hudng cac chu thé nay c6 thé dé xuat, gidi thiéu cac chu dau tu tham gia ddu thau
dé lya chon chu dau tu, thay cho viéc cac ho dan lua chon chu dau tu rdi sau do bao cdo ﬁy ban
nhan dén cép tinh chdp thuan nhu quy dinh tai Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP hién nay.

Ba la, dé cong tac cai tao chung cu cii dat hiéu qua, can quy dinh r%mg vOa1 viée cai tao
nha chung cu hang A, B, C chi can 2/3 (hoidc 3/4) chu sé hitu chung cu dong y 14 ¢6 hiéu lyec.
Con ddi véi van dé 13y y kién cong ddéng dan cu dé 1ap quy hoach du an cai tao nha chung cu
thi chi can dat ty 18 tir ti thiéu 70% tro 1én dong y 1a du diéu kién 1ap quy hoach duy an cai tao
nha chung cu chir khong nhat thiét phai dat ty 18 100%, boi dé dat dugc ty 1é nay trén thuc té
rat kho. Bén canh d6, dé han ché dugc tinh trang nhiéu cong trinh chung cu da xudng cip can
phai cai tao lai d& dam bao an toan nhung cac cu dan lai khong dong y thi doi hoi can phai
tiép tuc nghién ctiru bd sung thém céc ché tai xir phat va cac bién phap cudng ché ddi véi cac
chu s& hiru con lai khéng dong ¥ cai tao.

Nhu vay, dé giai quyét gdc ré van dé tri tré, kho khan trong cong tic cai tao nha chung
cu, doi hoi chinh quyén vdi vai tro 1a chi thé hoach dinh, xay dung chinh sach can phai nim
13 dugc ban chit ciia van dé dang ton tai, dé tir d6 co nhiing giai phap xu ly, khac phuc kip
thoi nham thic déy hoat dong cai tao nha chung cu duc thuc hi¢én nhanh chong, hiéu qua.
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3. Vé van dé pha d& nha chung cu

Pha d& nha chung cu 1a hoat dong nham tién hanh giai phong mat bang dé thuc hién
viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu theo nhu ké hoach da lap'%. Khéc vé&i nha & riéng 1¢,
viéc pha d& nha chung cu mang tinh phuc tap bdi hoat dong nay khong chi gy anh hudng
cho ngudi dan sdng trong toa chung cuw ma con anh hudng tdi doi sdng cua ho gia dinh, ci
nhan ¢ khu vuc lan can. Boi vay, phd do nha chung cu chi dugc thuc hién khi roi vao nhitng
truong hop Luat dinh va phai tuan thu nhiing yéu cau, trinh tu, thu tuc thuc hién duoc quy
dinh khé chit ché tai muc 2 Chuong VIII Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh sé 101/2015/ND-CP.
Viéc pha d& nha chung cu duge tién hanh khi roi vao mdt trong ba trudng sau: (i) Nha chung
cu bi hu hong ning, c6 nguy co sap do, khong con bao dam an toan cho nguoi sit dung;
(ii) Nha chung cu bi hu hong ma chua thudc dién bi phd d& nhung nam trong khu vuc phai
thuc hién cai tao, xay dung d@)ng bd vdi khu nha ¢ thudc di€én bi pha dd theo quy hoach xay
dung duoc phé duyét; (iii) Do tit ca cdc chu so hiru thong nhét pha d& dé xay dung lai nha
chung cu mai thong qua Hoi nghi nha chung cu.

Tuy nhién, hién nay mic di Nha nudc di cé su quan tdm, chu trong dén cong tac pha
dd nha chung cu nhung tién do thuc hién trén thuc té con kha chim, cong tac pha do nha
chung cu con gap nhiéu kho khan, vuong méc, hiéu qua thuc hién chua dap ing duoc yéu cau
thuc tién. Didu nay xuat phét tir nhidu 1y do khac nhau, trong d6 c6 thé ké dén nhur:

Thir nhat, viée quy dinh dé dugc pha d& nha chung cu thi phai duoc tat ca cac chi s&
hitu dong y thong qua tai Hoi nghi nha chung cu da dan dén tinh trang chi cdn mot hodc mot
vai cha so hitu khong dong y hodc khong chiu tham gia hoi nghi nha chung dé biéu quyét
thong qua thi khong thé tién hanh pha d& dugc trong khi da sé chu so hiru déu mong mubn
tién hanh cong viéc nay. Pay 1a mot diéu bat cap rat 16n vi quy dinh nay khong c6 tinh kha thi
khi ap dung vao thuc tién, boi thuc té dé dat duoc con sd 100% chu sé hitu can hd chung cu
ddng v viéc pha d& 1a diéu rit kho xay ra. Vi ¢ nhiéu chu thé mic du 1 chi s hitu cc cin
ho tai chung cu nhung thyuc té thi ho khong ¢ d6 dan dén ho khong nim dugc thong tin va
khéng tham gia vao hoat dong biéu quyét viéc thao d&. Hé qua 1a 1am cho viéc pha d& nha
chung cu khong thuc hién duoc mic du rat nhiéu chu s¢ hitu mong mudn, diéu nay di nguoc
lai véi 1gi ich s6 dong. Bén canh do, hién nay phép luét cling chua cd su quy dinh 10 vé van
dé tai dinh cu nén din dén tam ly e ngai cho cur dan khi tién hanh céc hoat dong di doi cai tao
nha chung cu. Hon nita, phap luat hién hanh ciing chua quy dinh cu thé cach thirc tinh mirc
gi4 tri chénh léch giita gia tri nha chung cu mdi va nha chung cu cii ma chi yéu 1a ton trong
su thoa thun gilta cac bén nén da dan dén thuc trang cu dan va chu dau tu gap khé khan
trong qua trinh théng nhit muc chénh 1éch.

Thit hai, nguoi dan khong hop tac trong cong tac di doi dd giy ra nhiéu can tré cho
cong tac pha do nha chung cu dién ra rat phd bién. Nguyén nhan cta van dé nay 1a do mot

!4 Nguyén Minh Oanh (2018), Binh lugn Ludt Nha ¢ ndm 2014, Nxb Lao dong, tr.367.
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phan nhiéu ho dan c6 tdm ly khong mudn roi xa noi minh sinh séng va gén b6 nhiéu nam mic
di nhan biét duoc su nguy hiém khi tiép tuc sinh song trong nhitng chung cu hu hong, xuéng
cp. Mot phan xuét phat tir chinh sach tai dinh cu chua duoc thuc hién mot cach triét dé va
dam bao duoc nguyén vong doi séng cua nguoi dan. Tai dinh cu 14 hoat dong nhim dam bao
vé chd & cho cac ho gia dinh, c4 nhén sinh sdng trong nha chung cu bi pha d&. Trong trudng
hop chit s¢ hitu khong c6 nhu cdu tai dinh cu tai chd thi s& dugc thanh toan mot khoan tién dé
tu lya chon mua, thué, thué mua nha ¢ thuong mai trén dia ban lam nha & tai dinh cu hoac
dugc Nha nudc giao dat & dé tu xay dung nha ¢. Tuy nhién, xung quanh quy dinh vé chinh
sach tai dinh cu nay con nhiéu quan diém tranh cii boi s6 tién Nha nudc thanh todn cho ngudi
dan duoc tu do lua chon dia diém & méi phu hop véi cong viéc, cudc séng la con thép va
chua twong xtmg véi thuc trang gia nha & hodc chung cu thuong mai trén thi trudng rat cao
nhu hién nay. Con trong truong hop Nha nudc truc tiép b tri suat tai dinh cu thi ngudi dan lai
khong man ma, béi vi c6 nhidu van dé bat tién nhu dia diém nha tai dinh cu ¢ vi tri xa trung tim
thanh phd hodc khong thuan loi cho cong viée, cude sdng ciia ho. Cac van dé trén di lam cho
hoat dong pha do nha chung cu bi i ach va chua thé thuc hién duge mot cach hidu qua.

Thir ba, cac du an pha do, xay dung lai nha chung cu chua that su thu hut ddi vé6i chu
dau tu. Boi trude khi thuc hién phd do nha chung cu thi chu dau tu phai t6 chirc 1ap phuong
an tai dinh cu, bao cao Uy ban nhan dan cép tinh noi ¢6 nha chung cu phé duyét. Nhu d3 noi
tai dinh cu 1a mot trong nhitng nguyén nhan dan dén duy 4n bi tri tré, nhiéu du 4n nha dau tu da
tdn rat nhiéu cong suc, tién bac dé thuc hién phuong an tai dinh cu nhung néu c6 mot vai hd
khong chiu di doi thi cling dan t&i du 4n khé thuc hién. Hon nita, nhitng kho khan trong viéc
giai phong mit bang, va su phic tap trong thi tuc lwa chon nha ddu tu ciing dan dén tam 1y e
ngai va khién cac chii dau tu phai can nhéc trudc khi tham gia vao du an phd d& nha chung cu.

Chinh cac ly do néu trén da lam cho hoat dong pha d& nha chung cu tai Viét Nam bi i
ach, cham tré va thuc hién kém hiéu qua nhu hién nay. Vi vay, viéc dua ra cic giai phap dé
g6p phan khic phuc cac han ché néu trén 1a rat cap thiét va quan trong. Theo nhom tac gia,
mot s giai phap c6 thé ap dung dé khic phuc nhitng van dé bét cép trong cong tac pha dd nha
chung cu hién nay nhu:

Mot la, @6 véi truong hop tién hanh pha do nha chung cu khi ¢ sy dé xuit thong nhat
clia cac chi s¢ hiru thi phéap lut nén quy dinh theo huéng giéng nhu quy dinh tai Luat Nha &
2005 trude ddy. Tuc 1a thay vi quy dinh phai dam bao tit ca cac chu s¢ hitu déu dong ¥ thong
qua viéc thao d nha chung cu tai Hoi nghi nha chung cu mdi dugc phép tién hanh théo d& thi
chi can quy dinh dat ty 1¢ hai phan ba chu s¢ hitu dong y théng qua viéc tién hanh pha d thi
coi nhu d3 du diéu kién hop 18 va c6 thé tién hanh viéc phd d&. Viéc quy dinh mic hai phan
ba chu s& hitu déng y thay vi quy dinh tat ca cac chu s¢ hitu déng y 1a hoan toan phi hop boi
viéc quy dinh nhur vay khong chi dam bao tinh kha thi khi 4p dung vao thyuc tién ma con gop
phén rat 1on vao viéc khic phuc tinh trang i ach, chiam tré trong hoat dong pha d& nha chung
cu do xuit phat tir viéc mot hodc mat s6 chi s¢ hitu ¢d tinh khong thong qua hodc khong quan
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tam dén van dé nay. Pong thoi, phap luat hién hanh ciing can quy dinh huéng dan cu thé cic
van dé vé tai dinh cu trong hoat dong pha d& nha chung cu nhdm tao su yén tdm cho cu dan
khi phai di doi. Mat khéc, trong truong hop chu so hitu ¢6 nhu cau téi dinh cu tai chd thi can
s& duoc bd tri nha & méi c6 dién tich tdi thiéu bang hodc 16n hon dién tich nha & cii. Trong
truong hop nay, phap luat ciing can c6 cac quy dinh huéng din rd rang vé cach tinh gid tri
chénh 1éch giira gid tri nha chung cu mé&i va nha chung cu cii dé 1am cén ¢t hd trg cho cu dan
va chil dau tu dé dang tinh toan théng nhat vé loi ich giita cac bén.

Hai la, bén canh hai hinh thirc dugce Iya chon tai dinh cu gém thanh toan mot khoan tién
dé tu lya chon mua, thué, thué mua nha & thuong mai trén dia ban lam nha ¢ tai dinh cu hodc
dugce Nha nude giao dat & dé ty xay dung nha & thi cAn xem xét bo sung thém sy lwa chon thi
ba theo hudng ddi véi cu dan ¢6 nhu cau thué, thué mua hodc mua nha tai dinh cu, Nha nudc
nén tao diéu kién dé cu dan ky hop dong truc tiép v6i chi dau tu xay dung nha ¢ thwong mai
va ¢6 murc gia hd tro wu dai dé nguoi dan nhanh chéng on dinh cudc séng. B&i thuc té, hién
nay viéc tim kiém chd ¢ mdi ciia cic cu dan gip rat nhiéu khé khan, do d6 néu chu dau tu
thuc hién pha d& dé cai tao, xay dung lai nha chung cu ¢d nhitng dy 4n nha ¢ thuong mai phu
hop khéc hodc co quan nha nudc dua ra nhimg goi y vé chu dau tu uy tin, gid ca phu hop dé
cu dan dé dang tim kiém, 6n dinh chd & sé& thuc déy hoat dong di doi dugc hi¢u qua.

Ba la, Nha nudc nén mé rong nhitng chinh sach wu dai nham khuyén khich thu hut cac
nha dau tu tham gia vao cic du 4n thdo d& nha chung cu. Tiéu biéu 1a can nhic trong viéc
giam tién thué st dung dat hodc 4p dung mirc thué suat thué thu nhap doanh nghiép thap hon
muc thué suét thong thuong c6 thot han cho chu dau tu du 4n. Bén canh d6, con phai xem x¢&t
ap dung chinh sach hd tro tin dung nhu hd trg cho vay véi lai suat thip hon nhim tao diéu
kién huy dong von dé thuc hién du an dau tu. Ngoai ra, Nha nudc cling can tdng cuong déy
manh don gian héa céc thu tuc hanh chinh dé thu hut cic nha dau tu ciing nhu thuc diy qua
trinh pha d& chung cu cil, cai tao, xay dung lai chung cu mdi dugc nhanh chong, hiéu qua.

4. Két luan

Tém lai, tir nhitng phan tich danh gia néu trén c6 thé thiy van dé xay dung, cai tao, pha
dd nha chung cu hién nay tai Viét Nam mac du da duoc Nha nudc quan tam déy manh thuc
hién. Tuy nhién, hiéu qua thuc hi¢én mang lai chua cao, chua dap ung dugc yéu cau thuc tién,
tinh trang cac chung cu sap xé, cii nat, xudng cap con rat pho bién, diéu nay da va dang de doa
nghiém trong dén tinh mang, stc khde cua cac cu dan. Vi vay, viéc hoan thién cac quy dinh
phép luat va thyc tién 4p dung phép luat trong hoat dong xay dung, cai tao, pha d& nha chung
cu 13 rat quan trong va cip thiét.
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