NGHIEN CUU KHDA HOC

ENgay nhan bai: 25/4/2023 BmNgay slra bai: 17/5/2023 BNgay chdp nhan déng: 30/6/2023

Phan tich rao can thuc hién cac du an cai tao,
xay dung lai chung cu ca tai TP.HCM

Investigating barriers to renovating and reconstructing old apartments in Ho Chi Minh City

> KS NGUYEN THANH CUONG!, TS CHU VIET CUONG?, TS NGUYEN VAN MINH?
'HVCH Nganh Ky thuat XDCT DD va CN - Truong Pai hoc Cong nghé TP.HCM

Email: trungtamhatang.bglkktag@gmail.com

2Giam déc Phan vién Can bd Quan ly Xay dung va Bé thi Mién Nam; Email: chuvietcuong@gmail.com
3GV Khoa Xay dung, Truong Dai hoc Su pham Ky thuat TP.HCM; Email: nguyenvanminh@hcmute.edu.vn

TGM TAT

Céi tao, xay dung lai chung cur cii (CCC) 1& mét trong nhimg céng viec
quan trong trong vigc téi kign thigt da thi. TPHCM ca 474 CCC duec
xay dung trudc ndm 1975, Sy tdn tai cia céc CCC chia dung nhigu roi
ro va gy anh huing dén cang tac quén Iy kinh t& - xa hai cta khu vuc,
gy anh huéng tiéu cuc dén sy phat trién bén viing cia da thi. Tuy
nhién, TP mai chi gidi quyét dugc tinh trang cia 32/274 CCC dang tan
tai. Vigc thuc hién viec cai tao, xay dyng lai CCC gap nhiéu nhiéu rao
can. Nghién ctu nay, nhém téc gid tap trung vao viéc phén tich cac
ran cén trong qua trinh thic hién cai tao, xay dyng lai CCC tai TP.HCM.
K&t qua phan tich cac tai ligu ciing nhur phang van chuyén gia dé chi ra
12 rao can chinh trong vigc thuc hign céc du an nay. Nghién citu nay
gidp cho céc nha quan Iy va cac nha nghién ciu nhan dign duge cac
ran cén chinh trong dy an dé dua ra cac phuong phap quén Iy pho
hap, nhim nang cao kha nang thanh cang cia du an.

Tir khéa: Cai tao; xay dung lai chung cu cii; rao céan; TP.HCM; tai
kien thigt da thi; Viet Nam.

ABSTRACT

Renovating and reconstructing old apartments is critical for
urban redevelopment. Ho Chi Minh City currently has 474 old
apartment buildings built before 1975. The existence of old
apartment buildings contains many risks and may negatively
affect the city's sustainable development. However, only 32 of 274
existing old apartments have been addressed. The implementation
of renovation and rebuilding of old apartments faces many
obstacles. This study analyzes critical barriers to renovating and
reconstructing old apartment buildings in Ho Chi Minh City. The
literature review and interviews with experts have pointed out 12
main obstacles in implementing these projects. This study helps
managers and researchers identify the project's main barriers to
develop appropriate management methods to improve project
SUCCESS.

Keywords: Renovating and reconstructing old apartments;
Rarriers, Ho Chi Minh City; urban redevelopment; Vietnam.

1. GIGITHIEU

Theo bao céo cla Bo Xay dung, Viét Nam hién c6 hon 1 triéu
hé dan dang sinh s6ng tai 2.500 khdi nha chung cu ci dugc xay
dung tu trudc nam 1994 véi dién tich hon 3 triéu m? san, tap trung
cht yéu tai cac thanh phé I6n. Tai TP.HCM hién c6 474 CCC véi 573
16 dugc xay dung trudc nam 1975. Qua kiém dinh chat lugng, co
quan quan ly nha nudc da théng ké cu thé c6 14 chung cu cdp D
(bi hu héng nang, nguy hiém); 116 chung cu cdp C; 332 chung cu
cdp B; 12 chung cu da thao d& hoac chuyén muc dich.

Su ton tai clia cac chung cu nay va viéc dé ngudi dan tiép tuc
sinh s6ng tai day chia dung nhiéu rui ro va gay anh huéng dén
céng tac quan ly kinh té - xa hoi cta khu vuc. Hé théng cap va
thoat nudc, hé théng phong chay chita chay, va co s& ha tang ky
thuat phuc vu cac nha CCC dé bj xuéng cap va c6 kha nang khéng
dép Ung dugc cac quy pham va tiéu chudn ky thuat hién hanh. Do
dod, chat luong séng clia cac cu dan trong cac nha chung cu ci sé
khoéng dugc dam bao. Ngoai ra, cdc nha CCC véi tinh trang hu
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héng nghiém trong c6 kha nang xay ra nhimng su c¢6 nguy hiém
dén stc khoe, tinh mang clia nhiing hd dan séng trong khu chung
cu d6 cling nhu tac dong va anh hudng dén nhing ho dan sinh
s6ng & khu vuc 1an can. Thém vao do, su ton tai clia cac nha chung
cu qua nién han st dung, hu hdng nghiém trong sé gay anh hudng
dén quy hoach, kién tric dé thi.

Tuy nhién, viéc thuc hién cac du an cai tao, xay dung lai nha
chung cu thudng gap nhiéu khoé khan. Dau tién la chinh sach dén
bu, di d&i chua tao dugc su déng thuan ctia ngudi dan sinh séng
tai cac du an. Ngoai ra, mot s6 quy dinh phép ly nhu “quy dinh viéc
lap ké hoach phai can ctr vao két qua kiém dinh chat lugng nha
chung cu va quy hoach xady dung chi tiét cac khu chung cu ci
1/500 da phé duyét” hay “100% su d6ng thudn cda cu dan” da lam
cham tién trinh trién khai cac du an. Tai mot s6 du an, mac du viéc
hé trg tai dinh cu cho dan cu da hoan thanh, nhung phan béi
thudng cho chd s& hitu cén ho la Nha nuéc van chua hoan thanh
khién viéc thuc hién du an bi dinh tré.
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Dén cudi nam 2020, dé ra muc tiéu cai tao, xay dung lai 50%
cac CCC trong s6 274 CCC dang ton tai. Tuy nhién, chi ¢6 32 chung
cu da dugc tién hanh cai tao, xay dung lai. Xuat phat ti thuc trang
trén, nghién clu nay dugc thuc hién dé tim ra cac rao can chinh
trong viéc thuc hién cac du an cai tao, xay dung lai nha chung cu
tai TP.HCM

2. TONG QUAN

Vai trd cGa nha & ddi vai su phat trién kinh té - xa hoi la hét suc
quan trong va nhiéu mat. Nha & day du dong mot vai tro then chét
trong viéc hinh thanh phuc Igi x& hoi, kinh té va téng thé cta cac
c& nhan, gia dinh va cong déng. N6 1a nén tang cho su 6n dinh, an
ninh va gan két xa hoéi, déng thai gép phan quan trong vao tang
trudng va phat trién kinh t€. Tuy nhién, diéu quan trong la phai
thtra nhan rdng viéc ti€p can nha & phu hop van 1a mot thach thic
dang ké & nhiéu noi trén thé gidi. Khad ndng chi trd nha & tiép tuc la
mot van dé cap bach, dac biét 1a & cac khu vuc thanh thi, noi cau
thudng vugt xa cung. Diéu kién nha & khéng phu hop, chdng han
nhu tinh trang qua dong duc, tinh trang vé gia cu va cac khu dinh
cu khong chinh thic, gay ra nhing rdi ro xa hoi va suc khoe
nghiém trong, lam trdm trong thém tinh trang bt binh dang va
can trd tién bo kinh té xa hdi. Chinh phu, cung véi cac bén lién
quan khac nhau, cin uu tién cac chinh sach nha & gia ré, thac ddy
quy hoach dé thi toan dién va dau tu vao cac giai phap nha & bén
ving dé gidi quyét nhiing thach thiic nay mét cach hiéu qua [1].

Mét trong nhiing bién phap tng phé vaéi thach thic vé nha & tai
céc dé thi la xay dung nha chung cu. Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 3
Luat Nha & nam 2014:“Nha chung cu'la nha 6 tir 2 tdng tré Ién, cé nhiéu
cdn hg, ¢6 16i di, cdu thang chung, c6 phdn s& hiu riéng, phdn sé hiu
chung va hé théng c6ng trinh ha tdng st dung chung cho cdc hé gia dinh,
cd nhan, t6 chiic, bao gém nha chung cu dugc xdy dung véi muc dich dé &
va nha chung cu duoc xdy dung c6 muc dich st dung hén hop dé & va
kinh doanh”. Cac tda nha chung cu thic ddy sir dung dat hiéu qua, vi
chung tan dung hiéu qué khdng gian do thi han ché bang cach cung
cap nha & cho nhiéu hé gia dinh trong mét cau trdc thang ding [2].
Diéu nay gilip ngan chan su mé rédng dé thi va bao ton dat cé gia tri
cho cac muc dich khac nhu céng vién, khu gidi tri hodc phét trién
thuong mai. Bang céch tap trung nha & trong mét hinh thiic nhé gon,
céc toa nha chung cu gép phan tao ra cac khu dan cu séi dong va ¢
thé di bo, gidm nhu cau di lai trong thdi gian dai va thic ddy cac lua
chon giao thong bén viing [3].

Cac toa nha chung cu cling ¢é tac dong dén co s& ha tang va
dich vu céng cong. Khi moét s6 lugng I6n ngudi cu trd gan nhau,
viéc cung cap phuong tién giao théng céng cong, tién ich va tién
ich cong cong hiéu qua sé trd nén kha thi hon. Diéu nay bao gém
su phat trién clia mang luéi giao thoéng, chdng han nhu hé théng
xe buyt hodc tau dién ngam, c6 thé phuc vu cac khu vuc déng dan
cu hiéu qua hon. Ngoai ra, cac tién ich va dich vu tap trung trong
céac tda nha chung cu, chdng han nhu quan Iy chat thai hodc cap
nudc, c6 thé dugc quan ly va bao tri hiéu qua haon, mang lai Igi ich
cho cé cu dan va cdng dong néi chung. Tuy nhién, sau qua trinh st
dung lau dai, cac toéa chung cu sé xudng cap. Tl d6, nhu cau cai
tao, xay dung lai chung cu ¢l la mét van dé cap bach tai cac do thi
trén thé gidi [4].

Nhu cau tién hanh cai tao, xay dung lai CCC tai Viét Nam ngay
cang trd nén cap thiét trong nhiing nam gan day. Nhiéu toa nha
chung cu trong nudc da dugc xay dung cach day vai thap ky trong
thoi ky do thi héa va tang trudng kinh té nhanh chéng. Thoi gian
troi qua, nhiing tda nha nay da xuéng cap, gay rai ro cho su an
toan va hanh phuc cta cu dan. Bén canh d¢, diéu kién séng tai
nhiéu khu chung cu cl con bat cap, thiét ké lac hau, co sé ha tang

yéu kém, thiéu tién nghi. Viéc cai tao va xay dung lai cac toa nha
nay la can thiét khéng chi dé giai quyét cac van dé vé an toan va
cai thién diéu kién séng ma con dé thuc ddy déi mai do thi, thuc
ddy phat trién kinh t&, dong bd hda co sé ha tang va tang cudng
ddng goép cla nha nudc cho trat tu xa hoi [5].

Mét trong nhiing nguyén nhan co ban dan dén nhu cau cai
tao, xay dung lai cac khu CCC la van dé dam bao an toan. Nhiéu toa
nha trong s6 nay gap phai cac van dé vé cau tric, chdng han nhu
tudng d6 nat, nén moéng xudng cap va cac cdu tric hé tro yéu.
Nhiing van dé nay cé thé dnh hudng dén su 6n dinh cla cic toa
nha va gay rdi ro nghiém trong cho su an toan cuta cu dan. Bang
cach tién hanh cai tao va xay dung lai, nhirng stia chita va nang cap
can thiét c6 thé dugc thuc hién dé dadm bao tinh toan ven vé ciu
trdc va su an toan cla cac toa nha, do do6 bao vé tinh mang va tai
san cla cu dan.

Ngoai lo ngai vé an toan, diéu kién séng & nhiéu CCC con
nhiéu bat cap. Nhiing tda nha nay thudng thiéu hé théng thong
gio, anh sang tu nhién va khéng gian thich hop. Phong 6c¢ chat
chéi, thiét ké t6ng thé lac hau dan dén cam giac khé chiu, thiéu
riéng tu cho ngudi . Hon niia, cac tién nghi nhu thang may, bai
dau xe va khéng gian cong déng thudng thi€u hodc trong tinh
trang t6i tan. Nhiing né luc cdi tao c6 thé gidi quyét nhing van dé
nay bang cach nang cao chat lugng nha &, cai thién khéng gian
s6Nng va cung cap cac tién nghi t6t hon cho cu dan. Diéu nay c6 thé
cai thién dang ké chat lugng cudc séng va hanh phc ca ho.

Mot khia canh quan trong khac clia cdi tao, xay dung lai céc
khu CCC la thuc ddy d6i méi dé thi. Nhiéu toa nha trong s6 nay toa
lac tai cac khu vuc déc dia ctia thanh phd, gan cac khu thuong mai,
dau maéi giao thong va cac co sd thiét yéu khac. Viéc héi sinh cac
tda nha nay c6 thé tao ra moi trudng séng hap dan va bén viing
hon, gép phéan vao sy phat trién chung va tré héa cac khu vuc dé
thi. Cac tda nha dugc cdi tao co6 thé tré thanh tdm diém cla cac
hoat dong kinh té va xa hoi, thu hat dau tu va thuc day ting
truéng kinh té trong cac céng déng xung quanh [1].

Quy dinh phap luat ctia Viét Nam vé cai tao, xay dung lai CCC
da dugc thiét 1ap dé khuyén khich va hé trg cac doanh nghiép va
cu dan tham gia vao qud trinh nay. T ndm 2007, Chinh pht da ban
hanh Nghi quyét s6 34/2007/NB-CP vé cd ché va chinh sach
khuyén khich cai tao, xay dung lai nha CCC. Bay la mét budc quan
trong dé dam bao viéc nang cao chat lugng séng va an ninh cho
cu dan sinh séng trong nhiing tda nha cl xuéng cap.

Nam 2014, Luat Nha & da dugc Quéc hoi thong qua va co hiéu
luc t&r ngay 01/7/2015. D€ hudng dan cu thé ndi dung clia Luat
Nha &, Chinh phi da ban hanh Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP vé
cdi tao, xay dung lai nha chung cu. Nghi dinh nay ti€p tuc thao g&
cac kho khan va vudng mac trong viéc thuc hién cac dy an cai tao
va xay dung lai nha chung cu. Ngoai cac co ché va chinh sach da
dugc ap dung trudc do, Nghi dinh nay con mé rong mot sé co ché
uu dai khac. N6 cho phép ap dung hinh thiic Xay dung - Chuyén
giao (BT) dé kéu goi cac nha dau tu tham gia va quy dinh ré rang
rang Nha nudc c6 trach nhiém dau tu vén tir ngudn vén dau tu
c6bng dé xay dung lai cdc nha chung cu thudc s& hitu nha nuéc.

Tuy nhién, sau nhiéu nam trién khai cac chinh sach va quy dinh
trén, viéc cai tao va xay dung lai cac CCC van con nhiéu han ché va
tén tai nhiing khé khan. Mac du chat lugng cac nha & nay ngay
cang xuéng cap nghiém trong va anh huéng khéng nho dén tinh
mang va tai san cta ngudi dan, van con nhiéu chung cu va khu
CCC chua dugc cdi tao va xay dung lai. Nam 2021, Chinh phd ban
hanh Nghi dinh 69/2021/ND-CP quy dinh vé viéc cai tao, xay dung
lai khu chung cu cG. Nghi dinh nay da dinh nghia ré rang: “Du dn
cdi tao, xdy dung lai nha chung cu la du dn tdi dinh cu véi muc dich
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ndng cdp chdt lugng, mé réng dién tich, diéu chinh co cdu dién tich
hién cé ctia nha chung cu hodc phd dé dé xdy dung méi nha chung cu
vd cdc céng trinh xdy dung khdc (néu ¢6). Dy dn cdi tao, xdy dung lai
nha chung cu bao gém du dn cdi tao, xdy dung lai nha chung cu va
du dn cdi tgo, xdy dung lai khu chung cu.”

Cai tao, xay dung lai CCC tai TP.HCM dang la van dé cap bach
can dugc quan tam ngay. Tinh dén nay, trén dia ban thanh phé co6
1.635 chung cu;, trong d6 cé 474 chung cu dugc xay dung tu trudc
nam 1975. Trong s6 nay, chi c6 199 chung cu dugc cai tao, stia
chiia véi t8ng kinh phi 275,5 ty dong. Ngoai ra, thanh phd hién c6
16 toa nha bi hu hdng ning, nguy hiém dugc xép vao chung cu
hang D. Ngoai ra, UBND TP.HCM dang trong qua trinh kiém tra, cai
tao 246 chung cu hang B va C. Tuy nhién, hién nay, TP mdi giai
quyét dut diém dugc 32 trén téng s6 274 CCC hién c6. Hon nira,
khéng c6 du an xay dung méi nao dugc trién khai cho 16 chung cu
hang D, dugc coi la nguy hiém va c6 nguy ca sup dé.

3. PHUGONG PHAP NGHIEN CUU

Nghién ctiu dugc thuc hién qua hai budc. Budc thit nhat, cac rao
can thuc hién cac du an cai tao, xay dung lai CCC dugc xac dinh bang
cach thuc hién t8ng quan cac nghién ctiu da duoc thuc hién. & budc
thi hai, cac rao can nay sé dugc danh gia muc do phu hgp tai moi
truong nghién ctu la TP.HCM. Ngoai ra, cac rao can dac thu tai TP cling
sé dugc kham pha thong qua phong van cling vaéi cac ky su ¢é kinh
nghiém thuc hién cac du én cai tao, xay dung lai chung cu c

4. KET QUA NGHIEN cUU

4.1.Téng quan cdc yéu té phic tap

Bang cach nghién clu cac nghién cliiu c6 anh huéng Ién
(thong qua hé sé trich dan clia bai bdo va uy tin cla tap chi), 12 rao
can thuc hién cac du an cai tao, xay dung lai CCC dugc xac dinh.
Céc rao can nay dugc chia lam ba nhém d6 la:

o Nhom 1: Rao can vé phap ly

e Nhom 2: Rao can vé tai chinh

e Nhom 3: Rao cén vé cong déng

Bang 1 mo ta cac rao can nay.

Bdng 1. Cdc rdo can thuc hién cdc du dn cdi tao, xdy dung lai CCC

Cac yéu té rao can thuc hién cac du an cai tao, xay dung lai

i ccC

Nhém 1: Rao can vé phap ly

Han ché vé chi tiéu quy hoach

Quy dinh 100% ngudi dan déng y méi dugc thuc hién

Quy trinh thd tuc phuc tap

Thoi gian thuc hién dy an kéo dai

VVudng mac trong cong tac béi thudng, ho trg, tai dinh cu

aln|hfw|INn|=—

Thi€u kinh nghiém thuc hién cac du an tuong tu

Nhém 2: Rao can vé tai chinh

7 [Thi€u nguén vén ngan sach bé tri cho dy an

Khé khan trong viéc ti€p can ngudn von clia nha dau tu

9 [Tinh kha thi vé kinh té& clia cac du an chua cao

Nhém 3: Rao can vé céng déng

10 |[Vudng méc trong cong tac boi thudng, hé trg, tai dinh cu

Ngudi dan chua thoa man vé tinh két néi ctia cac khu vyc tai

1 dinh cu phuc vu cho cuéc séng

12 [Trao d&i théng tin chua hiéu qua gitia cac bén véi ngudi dan

Nép s6ng cla ngudi dan (di€u kién séng, di€u kién lam viéc)

13 da lau dai va quen thudc
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4.2.1. Rao can vé phdp ly

TU nam 2015 dén nam 2020, TP.HCM dat muc tiéu cai tao, xay
dung lai 237 trén téng s6 474 CCC xay dung trudc nam 1975, trong
dé c6 15 chung cu cdp D da hu hong nang, nguy hiém cho ngudi
8. Muc tiéu la cung cap nha & va diéu kién séng tot hon cho ngudi
dan théng qua téi dinh cu. Tuy nhién, trong 5 nam qua, chi c6 6 toa
nha chung cu dugc di doi, 4 tda nha cap D bi pha d& va chi c6 2 toa
nha chung cu mai dugc xay dung. Nhiing con s6 nay cho thay tién
do cdi tao, xay dung lai CCC trén ca nudc mdéi chi dat 1%.

Mét trong nhiing vudng mac chinh la yéu cau 100% cha s&
hitu nha chung cu phai déng y pha d& nha khéng nguy hiém hoic
nha nam trong khu vuc dugc quy hoach cai tao, phét trién déng bo
theo quy dinh tai Di€u 110 Khoan 1 Luat Nha & 2014. Do d6, néu
ngay ca moét chii sé hitu cén hd khong dong y véi viéc pha dé, qua
trinh nay khong thé tién hanh. Quy dinh nay da dit ra mét tr ngai
dang ké& cho nhimng né luc cai tao va xay dung lai.

Mot trong nhiing thach thic 16n trong qua trinh dén bu la sy
bat dong gilta chu dau tu va chu s& hitu vé don gia dén bu. Tinh
trang CCC tai TP.HCM, nhat la chung cu loai D thudng xuéng cap
va phai stfa chira, cai tao hodc xay méi. Tuy nhién, viéc thuyét phuc
ngudi dan di doi trg thanh van dé khi muc gia béi thudng la mot
diém gay tranh cai. Phap luat thira nhan quyén s& hitu can ho gén
lién véi quyén sir dung dat nhung thai han sir dung clia cac cong
trinh nay la c6 han. Viéc dat dugc sy dong thuan vé phuong an boi
thudng, tai dinh cu trd nén kho khan, nhat 1a déi vai cac chung cu
nam trong ndi thanh hodc chung cu cé chl st dung la dat & dé
kinh doanh. Tranh chap phat sinh khi cac ho dan doi boi thuong
cao, c6 khad ndng can trg hiéu qua tai chinh cGia du an.

Mét tré ngai khac la tinh trang coi ndi can ho trai phép dan dén
Ian chiém dat khuon vién va cac khu vuc xung quanh khu chung
cu. Viéc ma réng trai phép nay lam phuc tap thém viéc tinh toan
dén bu, gidi phong mat bang. Ngoai ra, cac van dé lién quan dén
quy hoach, trinh ty thuc hién, xac dinh trach nhiém ctia ch dau tu
déi véi cong tac an sinh xa hoi cang gop phan lam phuc tap qua
trinh boi thudng, gidi phong mat bang. Vugt qua nhimng thach
thic nay doi hoi phai thiét 1ap cac co ché chinh sach hdp dan dé
khuyén khich cac doanh nghiép tham gia vao cac du an nay.

& gbc d6 kinh doanh, tranh chap gitta chti dau tu va cu dan
con phét sinh do khéng théng nhat trong viéc phan chia dién tich
st dung cbng va tu, cling nhu chat lugng dich vu cung cép lién
quan dén gia cudc dich vu. Can cé nhiing quy dinh cu thé vé cach
tinh dién tich 16 gia va cadc hang muc ky thuat dé gidi quyét théa
dang nhiing tranh chap nay. Ngoai ra, cac van dé lién quan dén
quyén s& hitu va nang luc, kinh nghiém ctia chl dau tu c6 thé dan
dén mau thuan, bat 6n.

Yéu cau vé hé s6 dén bu cao ctia ngudi dan dat ra moét rao can
khac khién doanh nghiép khéng mudén tham gia vao cac du an
chung cu cd. Trong khi cac quy dinh ctia nha nuéc quy dinh hé sé
béi thudng la 1,3, mot sé ho gia dinh yéu cau hé s6 tur 2 dén 3 lan,
thudng dua trén t6ng dién tich s&r dung bao gém c3d phan mé
rong. Su khac biét vé yéu cau boi thudng nay lam phc tap thém
qua trinh dam phén va c6 thé lam gidm su quan tdm cla nha dau
tu.

Qua trinh cai tao, xay dung lai chung cu cl tai TP.HCM thudng
bi han ché béi céc tiéu chi, quy dinh quy hoach nham giam ap luc
Ién hé théng ha tang ky thuat va ha tang xa héi von da qua tai
trong ndi thanh. Mét trong nhiing ly do chinh cta viéc han ché cac
tiéu chi quy hoach la mong muén tranh tao thém géanh nang cho
hé théng ha tang ky thuat va ha tang xa hoi von da bat cap va
cang thdng trong noi dé. Nhiing khu vuc nay thudng phai d6i mat
vGi nhiing thach thic dang ké vé cap nudc, x ly nuéc thai, giao
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thoéng van tai va cac dich vu thiét yéu khac. Bang cach ap dat cac
han ché vé quy moé va cudng dé clia cac hoat déng xay dung, cac
¢d quan chic nang nham muc dich ngan chan su cang thang thém
d6i v6i cac hé thong co s& ha tang nay va dam bao tinh bén viing
cta ching. Tuy nhién, nhiing han ché nay lai tré thanh thach thic
déi véi viéc trién khai hiéu qua cac du an cai tao, xay dung lai, can
tr& qua trinh phat trién do thj ca TP.

4.2.2. Rao can vé tai chinh

Cai tao, xay dung lai cdc CCC tai Viét Nam la mot cong viéc
quan trong nham cai thién diéu kién séng cla cu dan va tai sinh
cac khu dé thi. Tuy nhién, c6 mét s6 thach thic va can nhac anh
hudng dén tinh kha thi vé kinh té ctia cac dy an do.

Mot trong nhiing yéu t6 chinh anh hudng dén tinh kha thi vé
kinh té la chi phi ctia du an. Cai tao va xay dung lai cac can ho ci co
thé 1a mot nd luc tén kém, lién quan dén chi phi pha d&, xay dung,
vat liéu va nhan céng. Chi phi dé c6 dugc cac gidy phép can thiét
va tuan tha cac quy dinh cang lam tang thém génh néang tai chinh.
Ngoai ra, cac van dé khong mong mudn nhu thiéu sot vé cau truc
hodc cac bién ching khéng ludng trudc dugce trong qua trinh cai
tao ¢6 thé lam tang chi phi. Vi vay, danh gia cin than va uéc tinh
chi phi du an 13 rat quan trong dé& xac dinh tinh kha thi kinh t& ca
no.

Mot khia canh khéac anh hudng dén tinh kha thi vé kinh té la loi
tic dau tu tiém nang. Cac nha dau tu tim cach tao ra Igi nhuan tur
cac du an cuda ho, va viéc cdi tao va xay dung lai cdc CCC sé mang
lai lgi nhuan thuan lgi. Nhu cau thi trudng déi v6i can ho da cai tao,
gia thué va tiém nang tang gia tri tai san la nhing yéu té chinh
quyét dinh Igi tuc dau tu. Diéu can thiét la phai tién hanh phan tich
thi trudng ky luéng va danh gia nhu cau ciing nhu kha nang sinh
16§ tiém nang cla cac can hd da dugc céi tao & vi tri muc tiéu. Cac
yéu t6 nhu vi tri, tién nghi va chat lugng téng thé clia cdng viéc cai
tao déng mot vai trd quan trong trong viéc thu hat ngusi mua
hodc ngudi thué tiém nang va dam bao lgi tic dau tu.

Hon nia, cac chinh sidch va quy dinh cGa Chinh phu tac déng
déng ké dén tinh kha thi vé kinh té clia viéc cai tao va xay dung lai
cac CCC. Cac thu tuc hanh chinh phc tap va tén thai gian, cac yéu
cau vé gidy phép va viéc tuan thi cac quy tac xay dung co thé gay
ra su cham tré va tang chi phi dy &n. Hiéu qua va tinh minh bach
cta khung phap ly c6 thé anh hudng 16n dén su thuan Igi trong
kinh doanh va stic hap dan cla cac co héi dau tu. Hop ly héa cac
thu tuc, cung cép cac hudng dan ré rang va don gian héa quy trinh
phé duyét c6 thé gép phan nang cao tinh kha thi vé mat kinh t€
clia cac du an do.

4.2.3. Rao cdn vé céng déng

Mét trong nhiing rao can chinh la van dé tai dinh cu tai ché.
Nhiéu hé dan bay té6 mong muén dugc téi dinh cu cling vi tri vai
cdn ho dap ung tiéu chuan nha & mdi, dién tich ti thi€u 45m?2. Tuy
nhién, cac khu vuc trung tdm cl@ia quan 1 nhu dudng Bui Vién, quy
dat han ché nén kho xay dung cac chung cu cao tang dap tng cac
yéu cau nay. Su khan hiém quy dat phu hgp khién viéc tim kiém
cac nha dau tu sdn sang tham gia vao cac du an trd nén kho khan,
vi lgi nhuan nhan dugc c6 thé khéng phu hgp véi chi phi va nhiing
han ché lién quan dén su phat trién.

Ngoai ra, cac yéu t6 vé van hoa va I6i séng clia ngudi dan cling
gay ra mot kho khian dang ké khac trong viéc thuyét phuc cac ho di
dai. Nhiing khu phé cli nay c6 méi lién hé sau xa va quen thudc doi
VGi cu dan, nhiing ngudi da quen véi diéu kién séng va lam viéc
cla ho trong nhiéu nam. Thuyét phuc ho bé lai méi trudng xung
quanh quen thudc va ap dung 16i séng méi c6 thé 1a mot nhiém vu
phuc tap, doi hoi phai giao ti€p cdn than, su tham gia clia cong

déng va cung cap cac lya chon thay thé phu hgp dap tng nhu cau
va s3 thich clia ho.

Mot rao can dang ké khac la khéng c6 ban quan tri cho tiing
nha, cum nha trong cac khu CCC. Khéng giéng nhu cac khu chung
cu mdi xay dung, viéc thi€u co cdu té chic quan ly tai cac khu CCC
da han ché sy tham gia va dai dién clia cac cht s& hiiu trong qua
trinh cai tao va xay dung lai. Cach ti€p can manh mun va tu phat
nay can trd viéc ra quyét dinh va diéu phaoi hiéu qua, gay kho khan
cho viéc thuc hién cac ké hoach cai tao toan dién va gan két. Bén
canh dé, viéc quan ly 16ng léo thai gian qua da dan dén viéc ngudi
dan tuy coi ndi, lan chiém mat bang, lam phtc tap thém qua trinh
gidi phdng mat bang, khé khan trong viéc tinh toan dén bu va giai
quyét cac quyén Igi hgp phap.

5.KET LUAN

Su ton tai cha cac chung cu qua nién han st dung, hu héng
nghiém trong sé gay anh hudng dén quy hoach, kién tric dé thij va
viéc d€ ngudi dan tiép tuc sinh séng tai day chia dung nhiéu rdi ro
¢6 kha nang xay ra nhiing su c8 nguy hiém dén stc khoe, tinh
mang cla nhiing ho dan s6ng trong khu chung cu d6 va gdy anh
huéng dén cong tac quan ly kinh té - xa héi cla khu vuyc. Tuy
nhién, viéc thuc hién cac dy an cai tao, xay dung lai nha chung cu
thudng gap nhiéu kho khan, dan dén su cham tré trong qua trinh
trién khai. Xudt phat ti thuc trang thuc hién cac du an cai tao, xay
dung lai nha chung cu tai TP.HCM, nghién ctiu nay tap trung xac
dinh va phan tich cac rao can thuc hién du an cai tao, xay dung lai
nha chung cu.

Nghién ctru da chi ra rang cac du an Cai tao, xay dung lai CCC
gap rat nhiéu rao can. Nghién ctu da xac dinh 12 rao can chinh
trong viéc thuc hién cac dy an Cai tao, xay dung lai CCC tai
TP.HCM. Cac rao can nay dugc chia lam ba nhom dé la (1) Rao can
vé phap ly, (2) Rao can vé tai chinh, va (3) Rao can vé cong déng.

Cac co quan quan ly nha nudc, chl dau tu, cu dan cé thé tham
khdo nghién ciu nay dé€ xac dinh dugc cac rao can chinh anh
hudng dén tién do va su thanh céng cla cac du &n cai tao, xay
dung lai CCC tai TP. HCM.
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