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BO GIAO DUC VA PAO TAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUONG PAI HOC MO Poc 1ap - Tuw do - Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

THONG TIN KET QUA NGHIEN CUU CUA PE TAI
1. Théng tin chung

- Tén dé tai: Chinh sach wu dii diu tw trong viéc cai tao, xay dung lai chung cw cii
trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.
- Sinh vién thyc hién:
Dinh Thi Héng Sa: Chu nhiém
L6p: DH13LKO03 Khoa: Luat Néam tha: 4
b6 Puc Khanh: Thanh vién
Lép: DH13LKO01 Khoa: Luat Néam tha: 4
- Nguoi huéng dan: ThS.Vé Hung Minh Hién
2. Muc tiéu deé tai:

Tim hiéu chinh sach phap luat cia Nha nudc vé vu déi dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu cii trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh.

Phan tich thuc trang 4p dung chinh sach dé danh gia két qua dat duoc muc tiéu
ctia chinh sach nham dé xuat giai phap hoan thién vé mat phép ly.
3. Két qua nghién ciru

Chi ra c4c mat han ché va nguyén nhan chua thu hut dugce nha dau tu khi 4p dung
cac chinh sach wu dii dau tu trong viéc cai tao, xay dung chung cu cii trén dia ban
Thanh phé H6 Chi Minh

Pua ra mot s6 giai phap can thiét dé giai quyét nhitng han ché di tim hiéu duoc
tir viéc nghién ctu. BEé xuat giai phap phap Iy can thiét dé hoan thién nham dat duoc

muc tiéu caa chinh sach nay.



4. Pong gop vé mit kinh té - x4 hdi, gido duc va dao tao, an ninh, quéc
phong va kha ning ap dung cia dé tai:

Mic du, bai nghién ctru chua thuc sy chi ra hét tat ca cac vuéng méic caa chinh
sach uu dai dau tu khi tham gia cai tao, Xxay dung lai chung cu cii nhung déy 12 tién dé,
1a co s& cho nhitng nghién ctu tiép theo. Két qua nghién ctu gép phan cho viéc hoan
thién chinh sach wu dai dau tu trong viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia ban

Thanh phé Ho Chi Minh néi riéng va ca nude Viét Nam ndi chung.

Tp.HCM, ngay 18 thang 4 nam 2017
Sinh vién chiu trach nhiém chinh

thuc hién d? tai



Nhan xét ciia ngwdi hwong din vé nhirng déng gop khoa hoc cia sinh vién thuc
hién dé tai (phan nay do ngwoi hwéng dan ghi):

Tp.HCM, ngay 18 thang 4 nam 2017

Xac nhan ciaa don vi Nguoi huwéong dan
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DANH MUC VIET TAT

1. Chi thi 03/1999/CT-UB-QLPT: Chi thi s6 03/1999/CT-UB-QLDT do Uy ban
nhan dan thanh phé H5 Chi Minh ban hanh ngay 25 thang 01 nim 1999 Vé viéc giai
quyét chung cu - nha tap thé hu hong ning trén dia ban thanh phd.

2. Luat Dat dai nim 2013: Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 do Qudc hoi ban hanh
ngay 29 thang 11 nam 2013.

3. Luét Pau thiu nim 2013: Luat Dau thau sé 43/2013/QH13 do Quéc hoi ban
hanh ngay 26 thang 11 ndm 2013.

4. Luat Pau tw nim 2014: Luat Pau tu sé 67/2014/QH13 do Qudc hoi ban hanh
ngay 26 thang 11 nam 2014.

5. Luat Kinh doanh bit ddng san nim 2014: Luat s6 66/2014/QH13 do Quéc
hoi ban hanh ngay 25 thang 11 nam 2014.

6. Luat Nha ¢ nam 2005: Luat Nha ¢ s6 56/2005/QH11 do Qudc hoi ban hanh
ngay 29 thang 11 nam 2005.

7. Luat Nha ¢ nam 2014: Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 do Qudc hoi ban hanh
ngay 25 thang 11 nam 2014.

8. Luat Thué sika d@di bo sung niam 2013: Luat s6 32/2013/QH13,
Luat stra d6i, b6 sung mot sé diéu caa Luat thué thu nhap doanh nghiép
s6 14/2008/QH12 do Qudc hdi ban hanh ngay 19 thang 6 nam 2013.

9. Luat Thué thu nhap doanh nghiép sé6 nim 2008: Luat Thué thu nhap doanh
nghiép s6 14/2008/QH12 do Qudc hoi ban hanh ngay 03 thang 6 nam 2008.

10. Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP: nghi dinh s6 101/2015/NB-CP do Chinh phu
ban hanh ngay 20 thang 10 nim 2015 quy dinh chi tiét vé cai tao, xay dung lai nha
chung cu.

11. Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP: nghi dinh s6 99/2015/ND-CP do Chinh phu ban
hanh ngay 20 thang 10 nim 2015 quy dinh chi tiét va huéng dan mot sb diéu luat nha
0 nam.

12. Nghi quyét 34/2007/NQ-CP: Nghi quyét s6 34/2007/NQ-CP do Chinh phu ban
hanh ngay 03 thang 7 nim 2007 vé mét sd giai phap dé thuc hién viéc cai tao, xay
dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xudng cap.

13. Quyét dinh sé 5327/QD-UBND: Quyét dinh s6 5327/QDP-UBND do Uy ban

nhan dan thanh phé H6 Chi Minh ban hanh ngay 10 thang 12 nam 2008 vé viéc ban
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-101-2015-ND-CP-cai-tao-xay-dung-lai-nha-chung-cu-295028.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-101-2015-ND-CP-cai-tao-xay-dung-lai-nha-chung-cu-295028.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-5327-QD-UBND-ke-hoach-cai-tao-xay-dung-lai-cac-chung-cu-cu-bi-hu-hong-xuong-cap-tren-dia-ban-thanh-pho-tu-nay-den-nam-2010-83532.aspx

hanh ké hoach cai tao, xay dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xudng cip trén dia
ban thanh phé tir nay dén nam 2010.

14. Thong tw 19/2016/TT-BXD: Thong tu 19/2016/TT-BXD do B¢ truéng Bo xay
Dung ban hanh ngay 30 thang 6 nim 2016 hudéng dan thyuc hién Luat Nha & va Nghi
dinh 99/2015/ND-CP.

15. Théng tw 21/2016/TT-BXD: Thong tu 21/2016/TT-BXD do B truong Bo
Xay dyng ban hanh ngay 30 thang 6 nim 2016 huéng dan thuc hién Nghi dinh
101/2015/ND-CP Vé cai tao, xay dung lai nha chung cu.


http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-5327-QD-UBND-ke-hoach-cai-tao-xay-dung-lai-cac-chung-cu-cu-bi-hu-hong-xuong-cap-tren-dia-ban-thanh-pho-tu-nay-den-nam-2010-83532.aspx
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Thong-tu-21-2016-TT-BXD-huong-dan-101-2015-ND-CP-cai-tao-xay-dung-lai-nha-chung-cu-cu-296578.aspx
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PHAN THU NHAT: MO PAU
1. Ly do chon dé tai nghién ciru

Dan sé Viét Nam ngay cang gia ting, do vay nhu cau vé nha ¢ ciing ting cao.
Tuy nhién, quy dit eo hep cuing véi gia thanh dat do khién viéc s hitu mot ngdi nha la
thir thach 16n cho mot bo phan dan cu. Dé giai quyét tinh trang trén, nha chung cu ra
doi.

V& mat x& hoi, nha chung cu giai quyét vin dé vé nha & cho ngudi dan ddng thoi
gilp cac nha quan ly dé dang thuc hién cac bién phap quy hoach, moi truong va trat tu
x4 hoi. Chung cu con 1a mot giai phap st dung hiéu qua dién tich dat xay dung, dic
biét tai mot dia phuong c6 mat do dan sé cao nhu Thanh phé HS6 Chi Minh. Vé phia
nhitng ngudi €6 nhu cau vé nha &, mua can ho chung cu giap ho tiét kiém chi phi vi
gié thanh ré hon so véi nha o riéng lé.

Tir truée nhitng nam 1975, tai Sai Gon, cac nha chung cu da duoc xay dyng dé
giai quyét van dé vé nha & cho nguoi dan. Tuy nhién, trai qua hang chuc niam st dung,
nha chung cu dan dan xudng cap. Thém vao d6 1a su thiéu quan tdm trong viéc quan
ly, bao tri va van hanh nha chung cu, khién mot s6 toa nha chung cu bi hu hong
nghiém trong. Chang han nhu xay ra tinh trang lGn, nit, nghiéng va mot sé hién tuong
bat thuong khéac cd thé gay hau qua khon luong cho nhitng nguoi dang sinh song &
khu vuc nay. Nhiing toa chung cu cii nhu thé khdng chi anh hudng dén an toan tinh
mang, stc khoe cho ngudi sir dung ma con de doa nghiém trong dén su an toan cua

cac cong trinh ciing nhu doi song cia nguoi dan & cac khu vuc lan can.

Cai tao, xay dung lai nha chung cu cii tai Thanh phd H6 Chi Minh 12 mét trong
nhitng muc tiéu quan trong cua chinh quyén dia phuong (Theo muc Il - Nhiém vu va
giagi phap chinh, Ngh; quyét 111/2016/NQ-HPND cua Héi dong nhan dan Thanh phé
Ho Chi Minh tai ky hop thii hai, khod IX ban hanh ngay 05 thdng 8 nam 2016 vé ké
hogch phat trién kinh té-vin hod-xa héi thanh phé giai doan 2016-2010). Viéc nay can
dugc thuc hién s6m nham dam bao an toan va dong thoi cai tao bo mat kién trac d6
thi. Tuy nhién, dé cai tao, xay dung lai nha chung cu cii can phai ¢ kinh phi va c6 cac
chinh sach vé bé tri di doi, tai dinh cu nham 6n dinh doi séng ciia cong dong dan cu tai

cac khu vyc nay trong thoi gian thi cong cong trinh. Hon nira, cac ho dan sinh séng &



cac chung cu khé c6 kha ning dap img dong déu vé mat tai chinh, khdng phai ai ciing
san sang dong gop kinh phi cho cong tac xay dung. Ngudn luc cua cac ho dan nay la
c6 gigi han va nguon kinh phi hd tro tir phia Nha nudc (néu c6) thi ciing c6 gidi han.
Mt khéc, su dong thuan cua cac ho dan vé cac van dé lién quan dén thuc hién cac

cbng tac cai tao, xay dung lai chung cu cli cling la mét thach thac cho nha quan ly.

Nhu vay, dé thuc hién duoc cac cdng tac ndy, can phai co su nd lec tir phia chinh
quyén dia phuong, cong déng dan cu dang sinh séng tai d6 va can phai kéu goi, thu
hat dau tu dé c6 ngudn von thuc hién. Co quan quan Iy can phai xay dung va thuc hién
mét co ché chinh sach linh hoat, hai hoa loi ich cua cac bén tham gia vao dy an.

Trén thyuc té, co quan c6 tham quyén da trién khai cac chinh sach phép luat lién
quan dén cai tao, xay dung lai nha chung cu cii nhung cic nha dau tu chua quan tdm
dén viéc dau tu cho nhirng dy an nay. Pau 1a nguyén nhan va giai phap khic phuc la
gi? Bai nghién ctru ndy sé& tap trung vao viéc giai dap cac van deé trén.

2. Muc tiéu nghién cwiu

Tim hiéu chinh sach phap luat ciia nha nuéc vé wu dii dau tu cai tao, xay dyng
lai nha chung cu cii trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh.

Phan tich thuc trang ap dung chinh sach dé danh gia két qua dat duoc muc tiéu
cua chinh sach nham dé xuat giai phap hoan thién vé mat phép ly.

3. Pham vi nghién cwiu

Nghién cttu v& chinh sach va quy dinh cua phap luat cé lién quan dén viéc cai
tao, xay dung lai chung cu cil tai dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.

Nghién ctu viéc ap dung, trién khai thuc hién cac chinh sach va quy dinh cai tao,
xay dung lai chung cu cii tai dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Phuong phap nghién ciru

Nghién ctiu str dung cac phuong phap tdng hop, so sanh, phan tich.

Phuong phap tong hop: thu thap thdng tin, dit liéu vé chinh sach, quy dinh cua
phap luat co lién quan. Téng hop két qua nghién ciru dé dé xuét giai phap cho vén dé.

Phuong phap so sanh: so sanh, d6i chiéu viéc &p dung cac chinh sach, quy dinh

cua phap luat qua cac giai doan va cac thoi ky.



Phuong phap phan tich: phén tich thuc trang a4p dung phap luat, giai thich va
danh gia vé vu va nhuoc diém cua cac quy dinh d6, dong thoi giai thich cho cac méi

quan h¢ nhan qua trong nghién ctau.
5. Két ciu chuyén dé

e PHAN THU NHAT: MO PAU
Ly do chon dé tai

Muc tiéu nghién ctu

Pham vi nghién cuu

Phuong phap nghién ctru

ok~ w Ddp e

Két cau chuyén dé

e PHAN THU HAI: COSO LY LUAN
Chuwong 1: Tong quan vé nha chung cw

1.1.  Lich st nha chung cu
1.2.  Tinh hinh nha chung cu

1.3.  Nhitng kho khan trong viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii

Chuwong 2: Co sé phap ly vé cai tao, xay dwng lai chung cw cii tai Thanh phé Ho
Chi Minh

2.1. Chi thi 03/1999/CT-UB-QLDT

2.2. Luat Nha ¢ nam 2005

2.3. Nghi quyét 34/2007/NQ-CP

2.4. Quyét dinh s6 5327/QD-UBND

2.5. Luat Nha 6 nam 2014

2.6. Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP

2.7. Thong tu 21/2016/TT-BXD

Chwong 3: Uu dii dau tw trong cai tao, xay dung lai chung cw cii va thuc trang
ap dung tai Thanh phé Hé Chi Minh

3.1. Tong quan vé wu dai dau tu

3.1.1. Khai niém vé dau tu va chinh sach dau tu
3.1.2. Vai trd cta vu dai dau tu, hd tro dau tu
3.2. C4c hinh thirc vu dai dau tu, ho tro dau tu
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3.2.1. Vé dat dai
3.2.2. Vé tai chinh
3.2.3. VVé quy hoach-kién tric
3.2.4. Céc wu dai, hd tro khac
3.3. T4c dong cua cac hinh thirc wu dai dau tu dén viéc cai tao, xay dung lai chung cu
cii tai Thanh phé H Chi Minh
3.4. Thyc trang ap dung cac chinh sach vu dii dau tu
Chuong 4: Nguyén nhan va giai phap dé xuit
4.1. Nguyén nhéan

4.1.1. B6i thuong tai dinh cu

4.1.2. Thué

4.1.3. Quy hoach — kién truc
4.2. Giai phép

4.2.1. Boi thuong tai dinh cu

4.2.2. Thué

4.2.3. Quy hoach — Kién tric
e PHAN THU BA: KET LUAN



PHAN THU HAL: COSO' LY LUAN
CHUONG 1: TONG QUAN VE NHA CHUNG CU

1.1. Lich sir nha chung cu tai Thanh phé Hd6 Chi Minh truéc nim 1975

Thanh phd H& Chi Minh c¢6 toa do 10°10' - 10°38' Bic va 106°22' — 106°54'
Doéng. Day la thanh phd 16n nhét Viét Nam va ciing 13 mét trong nhitng trung tdm kinh
té, vin hoa, gido duc cua dat nuéc. Thanh phd d3 mang nhiéu cai tén trong sudt lich sir
phat trién, mdi qué trinh thay tén Ay déu gan lién véi nhiing su kién lich st quan trong.
Nam 1698, Nguyén Hitu Canh cho 1ap phu Gia Pinh, ddnh diu su ra doi cua thanh
phd. Sau khi chiém dugc Gia Pinh nim 1859, ngudi Phap xay dung thanh phé va doi
tén thanh Sai Gon. Nam 1955, Viét Nam Cong Hoa thanh lap, Sai Gon dugc chon lam
thu d6 vai tén goi chinh thac 1a “Doé thanh Sai Gon”.

Pai bo phan dan cu ¢ Sai Gon 1a nguoi nhap cu. Do anh huong tir chién tranh,
hoat dong di dan dién ra 6 at, tao nén tinh trang gia ting dan s tai thanh phd. Dan sé
Sai Gon nam 1865 udc tinh 1a 8.000 nguoi, gia tdng 1én 33.000 vao nam 1897; 67.000
vao nam 1913; va 143.000 vao nam 1926.* Tir ndm 1930 dén nim 1950, Cho Lén bat
dau sap nhap vao Sai Gon. Nam 1939, dan sé udce tinh cua ca Sai Gon va Chg Lén la
540.000 nguoi. Nam 1951 dan sé cua thanh phé 1a uéc tinh 1a 1.600.000. Mtc gia ting
dot bién da tao thanh ganh nang khong 16 cho thanh phd, vén duoc thiét ké véi quy mo

500.000 dén theo quy hoach cua Chinh quyén Phép.”

T nam 1954 dén nam 1955, da c6 thém gan mot triéu ngudi di cu tir mién Bac
Viét Nam dén mién Nam Viét Nam. Di cung véi d6 1a tinh trang nhap cu tir ndng thdn
sang thanh thi. Nguoi dan & cac ving nong thén vi &p luc kinh té va dé tranh chién
tranh nén da tap trung di chuyén vao céac thanh phé 16n. Diéu nay di khién dan sb Sai
Gon ting truong nhanh chéng. Pén nam 1965, dan sé thanh phd da vuot mdc
2.000.000, dat murc 2.353.000 ngudi.® Viée gia ting dan sb dot bién co tac dong manh
mé dén doi séng clia cu dan thanh phd. Tir nhitng nam 1950, cac khu nha méi it duoc
xdy dung, cong thém tinh trang di dan tir nong thon vao thanh thi dé tranh chién tranh

khién Sai Gon tr¢ nén qua tai.

! James E Bogle, Dialectics of urban propasals for the Saigon metropolitan area, trang11
2 James E Bogle, Dialectics of urban propasals for the Saigon metropolitan area, trang 12
¥ James E Bogle, Dialectics of urban propasals for the Saigon metropolitan area, trang 13
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Truéc tinh trang trén, tir ndm 1955, Chinh quyén Viét Nam Cong Hoa bat dau
thuc hién cong cudc "tai thiét thu do". Cac nha quan ly hau nhu gitt nguyén nhiing
cong trinh kién tric ¢ trung tam thanh phd do nguoi Phap dé lai. Thay vao d6, ho tap
trung quy hoach dé phat trién ving ngoai 6, nhitng noi hoang ving va chua c6 nhiéu

ngudi sinh séng.

Trong d6 c6 viéc xay dung cac khu nha chung cu dé giai quyét van dé cu tri cho
ngudi dan thanh phd. Cu thé, cac khu chung cu duoc xay dung & cac quan c quy dat
I6n, nhe Quan 10, Binh Thanh, Tan Binh. Tiéu biéu nhu chung cu Khanh Hdi, chung
cu Minh Mang (sau nay duoc goi la chung cu Ngo Gia Ty), chung cu Thanh Pa. Cac
khu chung cu trén duoc xay dung nham muc dich di chuyén dan cu sang cac quan

viing ven, giam bat mat do dan so tai khu vuc trung tam thanh phé von da qua tai.
1.2.  Tinh hinh nha chung cw cii hién nay

Nha chung cu 1a nha c6 tir 2 tang trg 1én, ¢6 nhiéu cin ho, ¢d 16i di, cau thang
chung, c6 phan sé hitu riéng, phan sé hitu chung va hé théng céng trinh ha tang sir
dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhan, t6 chic, bao gom nha chung cu duoc xay
dung véi muc dich dé ¢ va nha chung cu duoc xay dung c6 muc dich sir dung hdn hop
dé & va kinh doanh®. Do céc chu s& hitu nha chung cu cing sir dung céc 16i di, ciu
thang, bai gitr xe, san tap thé va cac phan dién tich sir dung chung khac nén nha chung
cu khai thac dién tich sir dung dat hiéu qua, dong thoi ciing dam bao khéng gian can
thiét cho viéc sinh hoat, 1am viéc va nghi ngoi. Sau khi duoc xay dung va dua vao sir

dung, cac khu nha chung cu da phan nao giai quyét nhu cau nha & cho nguoi dan.

Vé mat xa hoi, nha chung cu giai quyét van dé vé nha & cho ngudi dan dong thoi
gilp cac nha quan ly dé dang thuc hién céac bién phap quy hoach, mdi truong va dam
bao an ninh, trat ty x4 hoi. Vé phia nhimg ngudi ¢6 nhu cau vé nha ¢, mua cin ho
chung cu gitp ho tiét kiém chi phi so véi viéc mua nha ¢ riéng Ié vén kha dat do ¢
nhitng d6 thi 16n. Chung cu con 13 mot giai phap st dung hiéu qua dién tich dat xay
dung, dic biét tai mot dia phuong c6 mat do dan sé cao nhu Sai Gon ngay trudc hay

Thanh phé H6 Chi Minh ngay nay.

Tuy nhién, trong qué trinh sir dung nha chung cu, lai nay sinh mot van dé mai.

Trai qua hang chuc nim st dung, nha chung cu dan dan xudng cap, két hop vai su

* Khoan 3 Biéu 3 Luat Nha & nam 2014
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thiéu quan tam trong viéc quan ly, bao tri va van hanh nha chung cu, khién mot s6 tda
nha chung cu bi hu héng nghiém trong. Trong mot sé truong hop, nha chung cu chua
hét nién han st dung nhung da xay ra tinh trang In, nat, nghiéng va mot s hién

tuong bat thudong khéc.

Theo B4o céo cua Nganh nha dat thanh phd, dén dau nim 1999, trén dia ban
thanh phé c6 445 chung cu, cu x4, nha tap thé cao ting dwoc xay dung trudc nim
1975. Trong d6, c6 105 chung cu, cu x4, nha tap thé da xudng cap, hu hong cé thé gay
anh huong truc tiép dén tinh mang va tai san cia ngudi dan. Co 25 chung cu trong sb

nay bi hu héng ning, c6 nguy co sup d6 can pha bo dé xay dung méi.”

Pén thang 10 nam 2016, theo sb liéu cia So Xay dung Thanh phé H6 Chi Minh,
toan thanh phd co 474 chung cu cii dugc xay dung tir trude nam 1975 vai tong cong
573 16, dién tich dat 1a 594.515,9 m% Quan 5 ¢6 nhiéu chung cu cii nhat véi 214 16,
tiép dén 1a Quan 1 véi 98 16. Trong cac quan con lai, Quan 3 ¢6 s chung cu cii nhiéu
nhét véi 48 16, it nhat 12 Quan 7 va quan Go Vap, mdi quan chi c6 mét 16 chung cu cil.
Téng dién tich san xay dung cua cac chung cu cii dat 1.951.190,5 m? véi tdng sb
27.208 cdn ho.b

Céc chung cu cii ndi tiéng cd thé duoc ké dén 13 Chung cu 727 Tran Hung Pao &
Quan 5; 16 IV, VI chung cu Thanh Pa ¢ quan Binh Thanh; Chung cu 350 Hoang Van
Thu & quan Tan Binh. Cac chung cu nay déu da bi hu hong ning, trén trong xuat hién
nhiéu vét nat. Co trudng hop bi 1an nghiéng hon 1m, ¢6 kha ning sap do bat ci Iic

nao.

% Chi thi 03/1999/CT-UB-QLDT
®Phy lyc 1
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Hinh 1 — Mt tién chung cu 727 Tran Hung Dao

Nguon: Pinh Tudn (01/06/2016), “Pét nhdp chung cu ma giita Sai Gon”, Bdo Vietnamnet,
tai dwong link vietnamnet.vn/vn/thoi-su/dot-nhap-chung-cu-ma-giua-sai-gon-307868.html
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Hinh 3. Can ho trong chung cur 727 Tran Hung Dao

Nguon: Hodng Giang (05/06/2016), “Bén trong chung cw ma sdp dwoc théo dé giira trung
tam thanh phé ”, Bdo phdp ludt.
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Hinh 5. Chung cu Thanh Pa

Nguon: Tan Phi (08/07/2016), “Gidi Ciru chung cw cii thanh phé Hé Chi Minh trao quyén tu
quyét”, Bdo Thanh nién.
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1.3.  Nhitng kho khiin trong viéc cai tao, xay dwng chung cw cii

Hién nay, viéc sira chira, cai tao chung cu duoc thuc hién manh man, nho lé, chu
yéu 1a do cac chu s6 hitu can ho chung cu tu bo tién ra dé sta chita, xay dung lai cin
ho cua minh. Dé thyuc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu mét cach khoa hoc, tong
thé, can phai thanh Iap cac dy &n cai tao chung cu cii. “Dy an dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu 1a du &n pha d& mot phan hoic toan bd nha chung cu cii va cong trinh
hién trang (néu cd) dé cai tao, nang cip mat ngoai, két cau cong trinh, mé rong dién
tich, diéu chinh co cau dién tich cin ho cua nha chung cu d6 hoic xay dung méi nha
chung cu va cong trinh kién triic, ha tang theo quy hoach do co quan c6 tham quyén

phé duyét.”’

Yéu té dau tién can quan tam d6 1a chu thé cé thuc hién du an. Nhitng cha sé hitu
cta can ho chung cu 13 nhitng nguoi dugce huong loi ich truc tiép tir viéc cai tao nha
chung cu. Nhung véi kha ning huy dong vén thap va khong co trinh do chuyén mén,
ho khong c6 du kha niang dé thuc hién cac dy an nay. Nha nudc ciing c6 thé dang ra
lam chil dau tu cac du an cai tao chung cu. Tuy nhién, nguén vén tir Nha nudc dé sia
chira, cai tao cac cong trinh trén ciing bi han ché do gigi han cta ngan sach. Nhu vay,

giai phap kha thi duy nhat 1a thu hat cac nha dau tu tién hanh cac du an nay.

Céc khu chung cu cii hién nay thuong chi gom bén dén nam tang, nam trén céc
khu dat c6 gi4 tri khai thac cao trong khi quy dét trong tai Thanh phd H6 Chi Minh con
lai rat hiém. Néu nha dau tu bo von dé cai tao, xay dung lai chung cu kém voi diéu
kién dugc khai thac mot phan du an nha ¢ hoic khu thuong mai trong du 4n hdn hop
tai nhitng vi tri nay sé& cé thé dem lai khoan lgi nhuan cho cac nha dau tu. Pay la diém
manh dé thu hat cac nha dau tu. Tuy nhién, trong thuc té, cac nha dau tu bat dong san
lai chua quan tdm nhiéu dén cac du an dau tu cai tao, xay dung lai chung cu cii. Hién
nay, s6 luong cac dy an nay chi chiém maot phan nho so véi s lwong nhiing chung cu

can xay dung lai. C6 ba nguyén nhan chinh dan dén van dé nay.

Tha nhat 12 viéc giai toa mat bang va dén bl cho cac chi s hiru chung cu con
nhiéu bat cap va han ché. Nha dau tu khi thuc hién du an phai dén bu chi phi giai
phong mat bang va hd trg noi cu tra, bd tri tai dinh cu cho ngudi dan tai cac khu chung

cu. Day 1a mot cong viéc tén kém thuong dé gay bat dong do cac ho dan khéng thoa

" Khoan 5 Diéu 3 Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP
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man voi mac gia bdi thuong cua cac nha dau tu dua ra. Trong mot s6 truong hop,
ngudi dan khdng muén chuyén di vi chua tim duoc noi cu tra trong qua trinh nha dau
tu thuc hién du an hodc khong dong y véi phuong 4n tai dinh cu ctia nha dau tu. Chinh
su xung dot vé loi ich gitta nha du tu va nguoi dan sinh séng tai cac khu chung cu 1a
nguyén nhan dau tién din dén su kho khan trong viéc cai tao, xay dung lai chung cu

~

Cu.

Thi hai 12 céc thi tyc dau tu tbn qua nhiéu thoi gian. Theo phat biéu cua dng
Tran Trong Tuin, Giam dbc S¢ Xay dung Thanh phé H& Chi Minh tai budi toa dam
“Giai phép cai tao chung cu cii” do bao Phap luit t6 chirc ngay 11 thang 6 nim 2016,
thoi gian tir IGc bat dau dy &n cho t6i khi khai cong cé thé kéo dai dén hai nam, trong
diéu kién ho so phap ly day du. Tuy nhién, néu dy &n con ton tai nhiéu vudng mac kho
giai quyét, nhu viéc giai toa mit bang, bdi thuong, tai dinh cu cho ngudi dan, thi thoi
gian thuc hién dy an co thé con gia tang thém rat nhiéu. Tir d6 kéo theo kinh phi dau

tu ting cao, anh hudng téi hiéu qua dau tu, nha dau tu s& khong c6 nhiéu lgi nhuan.

Thi ba I1a kho khin trong viéc can bang lgi ich ciia nha dau tu can khai thac cong
trinh vai loi ich cdng cong cua khu vuc xung quanh. Cac khu chung cu cii thuong nam
trén nhitng khu vuc c6 dan cu dong duc, viéc xay dung lai nha chung cu, gia tang dién
tich str dung c6 thé 1am ting mat d6 dan cu tai nhitng khu vuc vén da qua tai, co s ha
tang khong dap tmg du nhu cau cua ngudi dan. Do vay, chinh quyén dia phuong cd thé
dua ra nhitng han ché vé mat ky thuat d6i véi cac du an nhu mat d6 xay dung, khng
ché chiéu cao cong trinh, cac yéu cau k¥ thuat thiét ké,... Ngoai ra, do dia ban Thanh
phd H6 Chi Minh 1a dia ban kinh té xa hoi thuan lgi nhat cua ca nudc nén nha dau tu
khong duoc huong vu dai dau tu vé thué va tién sir dung dat, trir khi day 1a du &n nha
o Xa hol.

Cac yéu to trén 1a nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang nha dau tu khong mubn
mao hiém dau tu vao cac du an xay dung, cai tao chung cu cii. Biéu can thiét nhat hién
nay la c6 nhiing giai phap nham can bang loi ich gitta nha dau tu, chinh quyén thanh
phd va nguoi dan. DBé diéu hoa loi ich giita cac chii thé c6 lién quan va thu hat dau tu,
can c6 nhitng chinh sach phép luat phi hop dé giai quyét cac xung dot, tao nén khung

phap ly can thiét thuc day qua trinh cai tao, xay dyung lai nha chung cu cil.
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CHUONG 2: CO SO PHAP LY VE CAI TAO, XAY DUNG LAl
NHA CHUNG CU CU

2.1. Chi thi 03/1999/CT-UB-QLDT

Tir nhitng nam cudi cua thé ky 20, viéc cai tao, xay dung lai cac chung cu cii da
tré thanh mot van dé dugc Chinh quyén Thanh phé H6 Chi Minh luu tdm. Ngay 25
thang 11 nam 1999, Uy ban nhan dan Thanh phd da ban hanh Chi thi 03/1999/CT-UB-
QLPT vé viéc giai quyét chung cu - Nha tap thé hu hong nang trén dia ban Thanh phd.
Theo cac sb liéu cua Nganh nha dat duoc néu trong Chi thi, tinh t6i dau nim 1999,
thanh phé c6 445 chung cu, cu x4, nha tap thé cao ting duoc xay dung trudc nim
1975. Trong d6 c¢6 105 chung cu, cu x4, nha tap thé cao tang da xudng cap, hu hong co
thé gay anh huong truc tiép dén tinh mang va tai san cua ngudi dan. Trong sé nay c6

25 chung cu hu hong ning, ¢ nguy co sup d6 can pha bo dé xay dung mai.

Theo Chi thi nay, Cha tich Uy ban nhan dan quan-huyén chiju trach nhiém truéc
Uy ban nhan dan thanh phé vé tinh hinh quan ly, sir dung, stra chita, nang cip Nhiing
chung cu, cu x4, nha tap thé cao tang trén dia ban. Uy ban nhan dan cac quan-huyeén
cling can ting cudng chi dao, kiém tra, 1én ké hoach thuc hién nang cép, chinh trang,
quan ly, kién quyét khong dé tiép tuc xubng cip, hu hong, sup d6. Bi vai nhiing
chung cu, cu x4, nha tap thé do Cong ty Quan ly kinh doanh nha thanh phd quan Iy,
Giam dbc So bia chinh-Nha dat thanh phé truc tiép chiu trach nhiém chi dao va kiém

tra.

Uy ban nhan dan Thanh phé ciing giao nhiém vu cho Thu truéng cac nganh, cac
cap c6 lién quan thuc hién mot s6 bién phap cap bach ddi véi nhitng chung cu, nha tap
thé cao tang c6 nguy co sup d6. Theo d6, Chu tich Uy ban nhan dan quan-huyén phéi
hop cing Giam déc S¢ Dia chinh-Nha dét thanh phé chuan bi quy nha va phuong 4n
giai quyét tam cu, to chuc di doi ngay. Giam ddc S¢ Dia chinh-Nha dat chi dao va
Kiém tra cac don vi quan ly nha Iap du an trinh Uy ban nhan dan thanh phé phé duyét.
Giam dbc S¢ Pia chinh-Nha dat cing véi Giam doc S Tai chinh-Vat gia thanh phd,
S¢ Xay dung thanh phd hudng dan ngay quy trinh va thu tuc dau tu, tro cip di chuyén,
thanh Iy pha d& chung cu ddi véi truong hop dac biét nay.
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Céc nganh c6 lién quan dén viéc tham dinh dy &n can tap trung giai quyét nhanh,
thoi gian khong qua 30 ngay ké tir khi chu dau tu trinh du &4n. Cac du an xay dung lai
chung cu can nghién ciru chu dao vé hiéu qua kinh té, cac van dé xa hoi, dam bao tinh
kha thi cao nham tiét kiém va co thiét ké can ho phu hop véi kha ning tai chinh cua
ngudi dan. Kién tric su truong thanh phd ¢d nhiém vu quan ly chat ché vé quy mo
kién tric xay dung dong thoi huéng dan chu dau tu thuc hién dang quy hoach cua
thanh phé.

Ngudn vén dé thuc hién viéc stra chita chung cu cii duoc tap trung tir ngudn tién
thué nha. Truong hop thiéu vén, Uy ban nhan dan quan-huyén va S¢ Dia chinh-Nha
dat thanh phd dé xuat str dung vén vay tir quy ban nha ¢ thudc so hiru Nha nuéc cing
véi phuong an thu hoi von duoc thé hién trong du an dau tu. S Ké hoach va Pau tu
thanh phd va S¢ Tai chinh-Vat gia thanh phé tham tra, thim dinh va trinh Uy ban nhan

dan thanh phd phé duyét theo hudng uu tién bé tri von cho céc cong trinh nay.

Chi thi nay chi néu ra vai tro cua cac co quan nha nudc trong viéc thuc hién cac
du &n cai tao, sira chita chung cu cii nhung khong néu rd vai trd ciia chu dau tu. Chi
dau tu ciing khong dugc huang nhimng co ché, chinh sach wu dai gi khi tham gia thuc
hién cac dy &n nay. Tuy van con ton tai nhiéu thiéu sot, nhung Chi thj 03/1999/CT-
UB-QLPT da thé hién nhitng quan diém cua Thanh phé trong van dé sira chira chung
cu cil. Chi thi nay hét hiéu luc vao ngay 04 thang 3 nam 2010 do bi bai bo boi Quyét
dinh 11/2010/QD-UBND vé bai bo van ban do Uy ban nhan dan thanh phd Ho Chi
Minh ban hanh ngay 22 thang 02 ndm 2010.

2.2. Luat Nha ¢ nam 2005

DPén nam 2005, Qudc hoi ban hanh Luat Nha ¢ nam 2005. Luat ndy dwa ra nhiing
quy dinh vé viéc bao tri, cai tao va pha d& nha chung cu. Theo d6, “Chu sd hizu nha
chung cur chiu trach nhiém bdo tri phan sé hizu riéng cua minh”® va “Viéc cdi tao nha
chung cw cao tang phdi 0 thiét ké va dir todn dwoc co quan cé tham quyén phé duyét;
trirong hop mé réng dién tich thi phdi duwoc toi thiéu hai phdan ba téng sé chii sé hiru

nha chung cu dong y°*°.

® Khoan 1 Biéu 81 Luat Nha ¢ nam 2005
® Khoan 2 Diéu 81 Luat Nha & nam 2005
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Theo quy dinh thi nha chung cu cao tang hét nién han si dung thudc trudng hop
nha & phai pha d&'. V& trach nhiém phéa d& ddi véi nha chung cu, viéc pha d& nha
chung cu tir hai ting tro 1én phai do doanh nghiép ¢ niang luc vé xay dung thuc hién
va phai c6 phuong an pha d& cu thé dugc co quan nha nudc cd tham quyén phé
duyét'. Trong trudng hop cudng ché pha d&, Uy ban nhan dan cép tinh ra quyét dinh
cudng ché pha d& nha ¢ ddi véi nha chung cu cao ting®. Trong trudng hop nha chung
cu khong thudce trudng hop phai pha dd theo quy dinh tai Diéu 83 Luat Nha ¢ nim
2005, viéc pha d& nha chung cu theo nhu cau thi phai dwoc hai phan ba tong sb chu so

hitu nha chung cu ddng y*.

Luat Nha & nam 2005 chi quy dinh chung nhung chua c6 nhiing quy dinh cu thé,
rd rang vé cac giai phap thyuc hién viéc pha do va cai tao chung cu cii. Mic di Viéc cai
tao, xay dung lai chung cu cii van chua duoc xem trong, tuy nhién, c6 thé xem Luat
Nha & nam 2005 1a su bat dau cua khudn kho phap ly cho viéc cai tao, xay dung lai

chung cu cil.
2.3. Nghi quyét 34/2007/NQ-CP

Ngay 03/07/2007, Chinh pha ban hanh Nghi quyét 34/2007/NQ-CP vé mét sb
giai phap dé thuc hién viéc cai tao, xay dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xudng
cap. Pay ciing 1 vin ban phap luat dau tién quy dinh rd vé wu dai ma cac nha dau tu
dugce huong khi tham gia ddu tu vao cac du &n cai tao, xay dung lai chung cu cii. Céac
vu dii ndy nam trong céc linh vuc quy hoach-Kién trc, dat dai, tai chinh, thué, boi

thuong tai dinh cu va quan 1y, khai thac chung cu.

Nghi quyét 34/2007/NQ-CP dua ra 06 muc tiéu va yéu cau dbi véi viéc cai tao,
xay dung lai chung cu cii. Cac muc tiéu, yéu cau bao gém: (i) thong nhét chu truong
trién khai viéc cai tao, xay dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xubng cap; (ii) viéc
cai tao, xay dung lai cac chung cu cii dugc thuc hién theo nguyén tic x& hoi hod, han
ché viéc dau tu tir ngan sach, can bang loi ich gitta ngudi dan va nha dau tu; (iii) chinh
quyén cac dia phuong xay dung 16 trinh, ké hoach cu thé trong viéc cai tao, xay dung

lai chung cu cii trén dia ban; (iv) cong tac cai tao, xay dung lai cac khu chung cu cii

10 Khoan 3 Diéu 83 Luat Nha ¢ ndam 2005
1! Khoan 3 Diéu 84 Luat Nha ¢ ndam 2005
12 piém a Khoan 2 Biéu 86 Luat Nha & nam 2005
13 Khoan 2 Diéu 89 Luat Nha ¢ ndam 2005
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can phai duoc thuc hién dong bo; (v) can cé ké hoach di doi khan cap cac ho dan dang
sinh sdng dé thuc hién viéc pha da, xay dung lai; (vi) phat huy vai trd, trach nhiém cua

chinh quyén dja phuong va nhan déan trong viéc xay dung lai cac chung cu cil.

Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong c6 chung cu bi hu
hong, xudng cap c6 trach nhiém chi dao cac co quan chirc ning to chirc khao sat, danh
gid va cdng khai danh muc cac khu chung cu cii can cai tao, xay dung lai trén dia ban
dé thu hat cac nha dau tu trong va ngoai nude ding ky tham gia. DS véi cac dy an
chua c6 nha du tu tham gia thi Uy ban nhan dan cap tinh dwoc phép lya chon chu dau
tu. Néu du an ¢ tir hai nha dau tu tré 1én ding ky tham gia thi thuc hién lwa chon cha

dau tu theo phuong thirc dau thau.

Uy ban nhan dan cap tinh chiu trach nhiém chi dao viéc ra soat lai cac dy an cai
tao, xay dung lai chung cu cii dé giao cho cac cha dau tu nhung khong trién khai hoic
trién khai cham. Néu chu dau tu khong dap ang yéu cau thi phai thay thé ngay chu dau
tu méi c6 du ning luc dé dam nhan viéc dau tu. Chi dau tu cii s& dugc hoan tra cac chi
phi hop 1y da bo ra. Ngoai ra, nghi quyét ciing quy dinh vé céac giai phap va co ché,
chinh séch cu thé nham thu hat cac nha dau tu. Trong d6, noi bat nhat 1a cac vu dai vé

dat dai, tai chinh va quan ly dy an sau dau tu.

Thi nhat 1a cac co ché uu dai vé dat dai. Chi dau tu du an dugc chuyén muc dich
str dung mot phan dién tich dat trong du an dé phuc vu nhu cau kinh doanh, dich vu
nham dam bao hiéu qua vé tai chinh cta ting dy an néu dugc Uy ban nhan dan cip
tinh cho phép. Cac nha dau tu ciing duwoc mién tién thué dat, tién st dung dat dbi véi
toan bo dién tich dat duoc giao hoic thué dé thuc hién dy an. Phan dién tich dat duoc
mién tién st dung dat, tién thué dat bao gdém ca phan dién tich duoc phép chuyén muyc
dich str dung dét trong pham vi dy 4n theo phuong an dd duoc co quan ¢ tham quyén

phé duyeét.

Thi hai 14 co ché wu dai vé tai chinh. Tuy theo diéu kién cu thé cua timg dia
phuong, chi dau tu dy an c6 thé duoc vay mot ty 1¢ von dau tu tir Quy dau tu phat
trién hozc Quy phat trién nha & cua dia phuong, nhung t6i da khong vuot qua 70% gia
tri xay lap va thiét bi cua du an. D6i véi dién tich nha ¢ phuc vu tai dinh cu tai chd
khong thugc dién phai nop thué gia tri gia tang; cac nha dau tu dugc ap dung thué suat,

thué thu nhap doanh nghiép 1a 10% trong 15 nim, ké tir khi bit dau hoat dong kinh
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doanh; Ké tir khi c6 thu nhap chiu thué, chu dau tu dugc mién thué trong vong 04 nim

va giam 50% s6 thué phai nop trong 09 nam tiép theo.

Thi ba 1a co ché quan 1y nha chung cu sau khi cai tao. Cha dau tu du an c6 trach
nhiém quan Iy va van hanh chung cu sau khi cai tao, xay dung lai theo Quy ché quan
ly str dung nha chung cu do Bo Xay dung ban hanh. Tuy theo diéu kién cu thé cua
ting du an, chu dau tu ¢ thé dugc phép bé tri, khai thac mot phan dién tich nha chung
cu sau khi cai tao, xay dung lai dé phuc vu nhu cau kinh doanh, dich vu. Céc cong
trinh ha ting x& hoi khdng nhim muc dich kinh doanh duoc ban giao cho cac co quan

quan Iy chuy@n nganh hoic duogc khai thac, van hanh theo nguyén tic xa hoi hoa.

Céc nha dau tu ciing duoc huong nhitng wu dai khac nhu: duoc phép xem xét,
diéu chinh céc chi tiéu quy hoach (gom mat do xay dung, hé s sir dung dat, quy mo
dan s, chiéu cao tang) d6i vai cac khu vuc cd dy &n cai tao, xay dung lai chung cu cit
nham dam bao kha niang can dbi tai chinh, hiéu qua kinh té, xa hoi cua ting du an;
phan dién tich doi du cua cin ho tai dinh cu duoc thanh toan theo gia kinh doanh (dién
tich tdi thiéu cua can ho tai dinh cu 1a 30m?).

Nghi quyét nay dugc ky vong co tac dong tich cyc dén tinh hinh dau tu vao cac
du an cai tao, xay dung lai nha chung cu cii. Tuy nhién qua trinh thuc hién Nghi quyét
khong dem lai két qua kha quan. Hién nay, trén dia ban thanh phé van con 475 chung
cu cii chua dugc cai tao, xay dung lai. C6 thé thiy, Nghi quyét 34/2007/NQ-CP van
con nhitg vuéng mac nhét dinh khién cac nha dau tu chua quan tam nhiéu ma di vVoi
c4c dy &n cai tao, xay dung lai chung cu cii. Mot s6 quy dinh tai Nghi quyét co su tréi
nguoc V4i cac van ban quy pham phap luat chuyén nganh. Cu thé, hoat dong cai tao,
xay dung lai chung cu cii khong thude trudng hop duge hudng vu dii vé thué thu nhap

doanh nghiép theo Luat thué thu nhap doanh nghiép nam 2008.
2.4. Quyét dinh sb 5327/QP-UBND

Chinh quyén Thanh phé ciing dua ra ké hoach cai tao xay dung lai cac chung cu
cii xudng cip. Ngay 10 thang 12 ndm 2008, Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
d3 ban hanh Quyét dinh s6 5327/QD-UBND véi muc tiéu thuc hién chuong trinh thay
thé cac chung cu hu hong, xudng cap, hét thoi han st dung trong Chuong trinh nha &
giai doan 2006 - 2010, di doi khan cip cac ho dan dang sinh sdng tai cac chung cu cii

bi hu hong nang, 1Gn nit & micc d6 nguy hiém, dé pha dd, xay dung lai.
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Quyét dinh nay dé ra cac yéu cau: (i) Hoan thanh chuong trinh “Thay thé 0,3
trieu m2 san chung cu cii hét thoi gian s dung”, xdy dung méi 234.322m2
/300.000m2 san chung cu hu hong nang.(ii) Thao d&, xay dung lai toan bo cac chung
cu hu hong xudng cap hu hong ning, co nguy co sup db trén dia ban thanh phé (iii).
Trién khai khao sat danh gia, 1ap ké hoach sira chita cai tao hoic xay dung méi céc
chung cu cii trén dia ban dé giai quyét triét dé nguy co sup dd cac chung cu cii bi hu

hong, xudng céap trén dia ban thanh ph.

Theo ké hoach dugc ban kém theo Quyét dinh nay, dén nim 2010 thanh phd s&
xay dung mai 20 16 chung cu hu hong xubng cip, twong dwong 417.963m? dién tich
san xay dung. Con s6 20 chung cu duoc xay dung méi so véi hon 450 chung cu cil

trén dia ban thanh phé van con kha it oi.

Tuy nhién, viéc trién khai ké hoach ciing gip nhiéu kho khan va khong thé hoan
thanh. Hién nay, cac toa nha chung cu cii nhu chung cu 727 Tran Hung Pao (Quan 5),
Chung cu Ly Thuong Kiét (Quan 11)... van chua duoc pha d&, xay dung lai di theo

ké hoach phai hoan tat xay dung méi vao nam 2010.
2.5. Luat Nha & nim 2014

Ngay 25 thang 11 nam 2014, Qudc hoi ban hanh Luat Nha & nim 2014 thay thé
cho Luat Nha & nam 2005. Luat Nha & méi c6 thém nhiéu quy dinh vé chung cu va vé
viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii. Cu thé, Luat Nha & méi dua ra cac khai niém
vé nha chung cu, chi s& hitu nha chung cu, phan s& hitu riéng va so hitu chung cua
nha chung cu. Piéu 13 ciing quy dinh chinh sach caa nha nudc vé viéc cai tao, xay
dung nha chung cu cii. Theo d6, “Nha mwedc ban hanh co ché, chinh sach vé quy
hoach, dat dai, tai chinh, tin dung, vé nghién ciu #ng dung khoa hoc cong nghé, vt
ligu xay dung méi dé dau tir cdi tao, Xay dung lai cdc nha chung cw bi hw héng nang,
c6 nguy co sdp do, khong bdao dam an toan cho nguwoi sir dung va khuyén khich cac té
chitc, hé gia dinh, cd nhdn tham gia phdt trién nha ¢ dé cho thué, cho thué mua, ban

theo co ché thi truong.”**

Ngoai ra, Luat Nha ¢ naim 2014 con dua ra quy dinh méi vé viéc phan hang nha

chung cu dé xac dinh gié tri ctia nha chung cu khi thyc hién quan ly hoic giao dich

% Khoan 2 Diéu 13 Luat Nha ¢ nam 2014

23



trén thi truong™. Cac quy dinh vé thoi han sir dung nha chung cu'®, pha d& va bd tri tai
dinh cu khong duge dé cap nhiéu trong Luat Nha ¢ nim 2005 nay d3 duoc quy dinh rd
rang. Dac biét, Luat Nha ¢ nam 2014 c¢6 quy dinh vé viéc lya chon chi dau tu cho du

an cai tao, xay dung lai nha chung cu. Theo dé, c¢d ba hinh thirc lua chon chu dau tu.

Thi nhat, déi vai cac du &n cai tao, xay dung lai nha chung cu bang ngudn von
Nha nuée, co quan quan ly nha & cap tinh bao cdo co quan cd thim quyén quyét dinh

dau tu lya chon chu dau tu.

Tha hai, quyét dinh lra chon chi dau tu theo hinh thtre ddu thau néu c6 tir hai
nha dau tu trd 1én ding ky lam chu dau tu. Trong truong hop Nha nudce dau tu cai tao,
xay dung lai nha chung cu theo hinh thic xay dung - chuyén giao, Uy ban nhan dan

cap tinh chi dinh thau néu chi c6 mot nha dau tu dang ky lam chu dau tu.

Thi ba, chi s¢ hitu nha chung cu va doanh nghiép kinh doanh bat dong san tham
gia gop von dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu thoa thuan vé don vi lam chi

N 17
dau tu.

Do d6, cac van dé lién quan dén viéc thu hiit dau tu tham gia cai tao, chung cu cii
d3 bat dau khoi sic. Pa c¢6 sy quan tdm va cha y phia Nha quan 1y. o 1a viéc lam
phong phti hon cac hinh thtc lya chon chii dau tu tham gia dy &n nay nham thyc hién
thu hat dau tu. Pay 1a co sé cho cac su phat trién tiép theo cia cac quy dinh phap luat

vé viéc thu hit dau tu tham gia vao cai tao, xay dung lai chung cu ci.
2.6. Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP

Can cu Luat Nha ¢ nam 2014, ngay 20 thang 10 nam 2015 Chinh phu da ban
hanh Nghi dinh 101/2015/ND-CP vé viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu nham
thay thé cho Nghi quyét 34/2007/NQ-CP. Nghi dinh quy dinh chi tiét vé viéc cai tao,
xay dung lai nha chung cu bi hu hong ning, c6 nguy co sup d6, khéng bao dam an
toan cho ngudi sir dung, bo tri nha & cho ngudi duogce tai dinh cu; quy dinh mot sé co
ché, chinh séch vé quy hoach, dat dai, tai chinh, tin dung, cong nghé xay dung dé dau

tu cai tao, xay dung lai cac nha chung cu.

** Piéu 98 Luat Nha & nim 2014
' Piéu 99 Luat Nha & nim 2014
7 Ppiéu 114 Luat Nha 6 nam 2014

24



V& nguyén tac, viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu phai trién khai thyc hién
theo du an, khong thuc hién viéc xay dung lai don 1€ tirng nha, trir truong hop chung
cu duoc cai tao, xdy dung lai 1a chung cu doc Iaflp.18 Theo d6, mdi khu vuc c6 nha
chung cu can cai tao, xay dung lai co thé trién khai mot hoic nhiéu du an phi hop véi
quy hoach d6 thi do co quan c6 tham quyén phé duyét va tiéu chuan, quy chuan xay

dung da duoc ban hanh.™

V& céc hinh thie thyc hién du an dau tu cai tao, Xay dung lai nha chung cu, c6 ba
hinh thuc:

Thi nhit, cac chu s¢ hitu cua nha chung cu thudc dién phai pha d& dé cai tao,
xay dung lai c6 thé lua chon doanh nghiép, hop tac xa duoc thanh 14p, hoat dong theo
quy dinh cua phap luat va c6 chiic ning kinh doanh bat dong san tham gia dau tu vén

hodc gop vén dé thuc hién viéc pha d& dé cai tao, xay dung lai nha chung cu do;

Thi hai, nha nuéc thuc hién hinh thac hop dong xay dung - chuyén giao (BT)
Vv6i nha dau tu dam nhan viéc xay dung lai nha chung cu cii trén dién tich dat cii hoic
tai vi tri khac dé phuc vu nhu cau tai dinh cu cho cac cha s¢ hitu nha chung cu thudc

dién phai pha d& dé cai tao, xay dung lai;

Thir ba, truong hop cac chia s hitu khéng thuc hién viéc lya chon doanh nghiép
kinh doanh bat dong san lam chu dau tu dy &n sau thoi gian toi da 12 thang ké tir ngay
Uy ban nhan dan cap tinh cdng bb cong khai ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung
cu hoic sau thoi han téi da 03 thang ké tir ngay Uy ban nhan dan cap tinh t6 chuc di
doi khan cap dé pha d& d6i véi cac chung cu nguy hiém, thi Nha nudc thuc hién viéc
cudng ché pha d& dé truc tiép dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu d6 bang ngudn

vbn quy dinh tai Khoan 3 Diéu 36 cua Luat Nha & nam 2014,

Nghi dinh ciing c¢6 nhitng quy dinh nham tranh viéc cac dy 4n cai tao, xay dung
lai nha chung cu bi kéo dai. Truong hop du an di dugc phé duyét, chu dau tu khong
trién khai thuc hién sau 12 thang tir ngay duoc phé duyét hodc da trién khai nhung bi

cham qua 24 thang so véi tién do ma nguyén nhan chii quan dugc xac dinh do chi dau

* Khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh 101/2015/ND-CP
9 Khoan 2 Biéu 4 Nghj dinh 101/2015/ND-CP

25



tu gy ra thi UBND cap tinh ra quyét dinh thu hoi du an dé giao cho chi dau tu khéc

dam nhan trién khai thuc hién theo quy dinh cua phép luat.?°

Vé cic quy dinh d6i véi phuong an bdi thuwong tai dinh cu, Nghi dinh
101/2015/ND-CP chia 1am hai truong hop: (i) ddi véi trudng hop doanh nghiép kinh
doanh bat dong san dau tu von hoic gop vén cling cac cha so hiru nha chung cu dé
thue hién du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu; (ii) ddi véi truong hop Nha

nuée dau tu cai tao, Xay dung lai nha chung cu.

Trong trudng hop thir nhit, viéc 1y y kién phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh
cu duoc thuc hién két hop véi quy trinh lya chon chu dau tu tai Hoi nghi nha chung
cu. Trinh ty, thu tuc trinh Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét phuong 4n bdi thudng,
hd tro, tai dinh cu duoc thyc hién dong thoi véi viéc trinh Uy ban nhan dan cap tinh
chap thuan phuong an lya chon chi dau tu dy 4n dau tu cai tao, xay dung lai nha
chung cu. Dya trén co so phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu duge Uy ban nhan
dan céap tinh phé duyét, doanh nghiép kinh doanh bat dong san va chu sé hitu nha
chung cu thyuc hién ky hop dong khi bé tri tai dinh cu, tam cu véi tirng cha s hitu nha
chung cu theo mau do Bo Xay dung hudng dan. Truong hop thir hai, chu dau tu dy &n
dugc Uy ban nhan dan cap tinh lva chon c6 trach nhiém t6 chic 1ap phuong an boi
thuong, hd trg, tai dinh cu d6i véi ting chu s¢ hitu nha chung cu gui So Xay dung

thdm dinh truge khi trinh Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét.?

Nghi dinh ciing quy dinh cac co ché, chinh séach ap dung cho du 4n dau tu xay
dung lai nha chung cu. Di véi cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a chu dau
tu dy &n, ¢ nhimg uu dai ndi bat nhu sau: (i) Puoc chuyén muc dich sir dung mot
phan dién tich dat trong pham vi du an dé phuc vu nhu cau kinh doanh, dich vu trén co
s bao dam phd hop vai quy hoach va quyét dinh chu truong dau tu do co quan nha
nuéc c6 tham quyén phé duyét; (ii) Puoc mién tién sir dung dat, tién thué dat va tién
chuyén muc dich st dung dat (néu co) d6i véi toan bo phan dién tich dat duoc giao
trong pham vi du &n. (iii) Chu dau tu du an duoc phép diéu chinh hé sé sir dung dat,
ting chiéu cao cong trinh. (iv) Trudong hop doanh nghiép kinh doanh bat déng san

dugc Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh 1am cha dau tu du 4n dau tu cai tao, xay

2 Khoan 5 Diéu 18 Nghi dinh 101/2015/ND-CP
21 Bidu 14 Nghi dinh 101/2015/ND-CP
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dung lai nha chung cu thi doanh nghiép d6 dugc huong loi nhuan dinh mac 10% tong

mirc dau tu cua du an.

Do d6, Nghi dinh 101/2015/ND-CP thay thé cho Nghi quyét 34/2007/NQ-CP,
vbn dd khong con phu hop dé ap dung. Véi nhiéu hinh thirc wu dii dau tu, hd trg dau
tu, Nghi dinh nay duoc ky vong s& giai quyét cac vudng mac va day nhanh tién do

thuc hién viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu cii.
2.7. Thong tw 21/2016/TT-BXD

Ngay 30 thang 6 nim 2016, Bo Xay dung ban hanh Théng tu sb 21/2016/TT-
BXD dé huéng dan vé mot s6 quy dinh ciia Nghi dinh 101/2015/ND-CP. Thong tu niy
hudng dan thuc hién mot sé ndi dung vé ho so dé xuat dang ky tham gia du &n cai tao,
xay dung lai nha chung cu; ndi dung va mau hop dong dé bé tri nha & tai dinh cu.Doi
tuong ap dung cua thong tu nay bao gdm céc td chirc, ho gia dinh, ca nhan va cac co
quan quan 1y nha nudc co lién quan dén hoat dong cai tao, xay dung lai nha chung cu
theo quy dinh caa Nghi dinh sé 101/2015/ND-CP.

Theo d6, d6i véi cac dy an cai tao, xay dung lai nha chung cu cii theo hinh thuc
lya chon chii dau tu, doanh nghiép kinh doanh bat dong san muén tham gia cd trach
nhiém 1ap ho so dé xuat dang ky tham gia 1am chu dau tu du an va phai trinh bay ho so
dé xuat dang ky tham gia lam chit dau tu du an tai hoi nghi nha chung cu theo quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 9 caa Nghi dinh 101/2015/ND-CP. Hb so dé xuat ding ky tham
gia lam cha dau tu du an cai tao, xay dung lai nha chung cu bao gdm: (i) Pon ding ky
tham gia lam cha dau tu c6 day du thdng tin vé nha dau tu, du an va cac dé xuét khac
cua doanh nghiép theo mau tham khao tai Phy luc 01 cua thong tu; (ii) Gidy to ching
minh nang lyc chuyén mon, kinh nghiém, kha nang tai chinh cta doanh nghiép kinh
doanh bat dong san tham gia lam chu dau tu va (iii) Phuong an dé xuét thuc hién du
an.

V& nguyén tic, viéc bd tri tai dinh cu phai duoc thuc hién théng qua hop dong.
Viéc ky két hop dong dé bd tri nha & tai dinh cu phai cin cr vao phuong 4n boi
thuong, hd tro tai dinh cu da duogc Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét. Trudng hop
thuc hién phwong 4n tai dinh cu tai chd cho chu s& hitu nha chung cu thi chi s¢ hitu
nha chung cu bi pha d& ky hop dong véi chu dau tu hodc don vi dugc giao bd tri tai

dinh cu. Hop dong mua bén, bd tri nha & tai dinh cu tham khao theo mau tai Phu luc s6
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02; Hop ddng thué mua, bd tri nha ¢ tai dinh cu tham khao theo mau tai Phy luc s6 03
ctiia Thong tu nay. Trudng hop chi so hitu nha chung cu khong ¢6 nhu cau tai dinh cu
tai chd thi viéc ky két hop dong thué, thué mua, mua ban nha & dé bé tri tai dinh cu
dugc thuc hién theo cac quy dinh tai Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10
nam 2015 ctia Chinh phua quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat
Nha ¢ nim 2014 va Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 9 nim 2015 cua
Chinh phua quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Kinh doanh
bit dong san nim 2014.

Thong tu s6 21/2016/TT-BXD 14 hién 1a vin ban quy pham phép luat cua Bo
Xay dung huéng dan thi hanh Nghi dinh 101/2015/ND-CP. Thong tu duoc ban hanh
nham khic phuc va bd sung nhitng vuedng mic ma cac van ban phép luat truée d6 chua
dé cap dén hoic da dé cap ma chua 16 rang. Pay 1a co s¢ day manh viéc thuc hién thu
hut dau tu thong qua viée quy dinh cac chinh sach wu dai dau tu, hd tro dau tu nha dau
tu khi tham gia cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh

noi riéng va nhiing dia ban khac noi chung.
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CHUONG 3: UU PAI PAU TU TRONG CAIl TAO, XAY DUNG
LAI CHUNG CU CU VA THUC TRANG AP DUNG TAI
THANH PHO HO CHI MINH

3.1. Tong quan vé wu dai diu tw
3.1.1. Khai niém vé dau tw va chinh sach dau tw

Hoat dong dau tu kinh doanh 1a qua trinh nha dau tu st dung cac nguén luc &
hién tai voi muc tiéu dat duoc loi ich trong twong lai thdng qua viéc bo vén dau tur vao
san xuat kinh doanh. Céac hinh thic dau tu co thé ké dén 1a gép vén vao cac doanh
nghiép, thanh 1ap t6 chirc kinh té, dau tu theo hinh thic hop dong dé thuc hién du &n
dau tu??. Cac ngudn luc duoc sir dung bao gdm ngudn luc Vé tai chinh, lao dong, tai
nguyén thién nhién, thoi gian va cac nguén khac. Viéc sir dung cac ngudn luc nay sé
tao ra loi ich khéng chi ca nhan cho nha dau tu ma cé thé tao ra loi ich chung cho toan
bo nén kinh té, xa hoi qua viéc khai thac, str dung cdng trinh, két qua caa dy an dau tu

mang lai.

Chinh sach dau tu 1a chinh sach ctia Nha nudc nham thic day hoat dong dau tu
kinh doanh mét cach truc tiép hoic gian tiép. Cac chinh sach dau tu bao gém chinh
sach vé bao dam dau tu, chinh sach wu dai dau tu va chinh sach hd trg dau tu. Tuy theo
loai du 4n dau tu, linh viuc nganh nghé dau tu, dia ban thyc hién du an dau tu, quy mo
vbn va cong nghé sir dung cho du an ma du 4n co thé dugc huong vu dai dau tu voi

cac muc khac.?

Nha dau tu s& quan tdm nhiéu hon dén viéc thuc hién du an c6 nhiéu wu dai tir
phia Nha nuéc. Bac biét 1a cac vu dai vé mat tai chinh nhu mién hoic giam thué thu
nhap doanh nghiép, thué sir dung dat phi néng nghiép, tién sir dung dat. Ngoai ra,
nhitng chinh sach hd tro dau tu nhu don gian hoa tha tuc hanh chinh, h trg ngudn vén
vay, giam l3i suat... ciing 1a mot trong cac yéu to c6 anh huéng dén quyét dinh dau tu
ctia nha dau tu. Boi vi cac wu dii cuia Nha nude cang nhiéu, hd tro dau tu tot thi nang

cao hiéu qua dau tu kinh doanh cta nha dau tu.

2 Khoan 5, Diéu 3, Luat Dau tu nam 2014
% Piéu 15, 16 Luat Dau tw nam 2014
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3.1.2. Vai tro caa wu dii dau tw, hd tro dau tw

Thi nhat, wu dai dau tu 13 yéu té thu hut dau tu. Nhirng vu dii ndy c6 thé tao nén
tac dong lon ddi voi hidu qua cia hoat dong dau tu. Dy 4n dugc huong wu dai dau tu
c6 thé giup nha dau tu cit giam chi phi, giam gia thanh san pham, gia tang loi nhuan

tao dugc wu thé trong viéc canh tranh trude doi thu.

Thi hai, vu dai dau tu 12 yéu té gia ting sy canh tranh. Di véi cac nha dau tu
I6n, chinh sach vu dii dau tu 13 yéu té thu hut cac nha dau tu nhung khong phai 1a yéu
t6 quyét dinh. Néu 1a du an c6 kha ning mang lai lgi nhuén cao, cho du khong dugc wu
d3i dau tu thi cac du an ndy van s& nhan duoc sy quan tdm cua cic nha dau tu 16n.
Nhung ddi Vi cac nha dau tu vira va nho, nhét 1a cac nha dau tu Viét Nam c6 ngudn
von giéi han thi viéc nhan duoc chinh sach dau tu tot s& gitp nha dau tu tham gia du
an. SO luong nha dau tu gia ting s& tao nén sy da dang, nang cao tinh canh tranh giia
cac nha dau tu. Du an c6 thé duogc thuc hién véi nhimg diéu kién téi wu hon phu thudc

vao su canh tranh caa cac nha dau tu.

Thong qua céc chinh sach wu ddi dau tu, nha dau tu 1a ngudi dau tién duoc
huong loi. Tuy nhién, nhitng chinh sach wu dii nay khong chi anh huong dén céac nha
dau tu ma con tac dong dén nén kinh té, van hoa, xa hoi theo nhiéu cach truc tiép hoic
gian tiép. Pi véi cac linh vuc, dia ban dugc vu dai, dau tu gia ting dan dén su phat
trién trién vé mat kinh té, tao thém nhiéu viéc l1am, thu hit lao dong, giam tinh trang
that nghiép, nang cao chat lugng doi song cia cong dong dan cu, giam thiéu té nan x&
hoi.

Thu hit dau tu & nhimg dia ban khé khin va dic biét kho khan c6 tac dung giai
quyét su mat can doi vé phat trién gitra cac ving lanh tho, dua nhitng ving kém phat
trién thoét khoi tinh trang d6i nghéo, phat huy nhiing loi thé vé tai nguyén, vi tri dia ly
chua dugc khai thac. Gia ting dau tu ciing gop phan nang cao trinh d phat trién vé
cdng nghé, khoa hoc ky thuat, dac biét & nhitng nganh nghé, linh vuc méi hoic can co
ngudn vén dau tu 16n.

Tuy nhién, mac du chinh sach vu dai dau tu, hd trg dau tu co vai trd quan trong
nhung néu khong phi hop hodc khong co co ché thyc thi hiéu qua c6 thé dan dén bat
loi va v hinh trung 1am vé hiéu chinh sach ndy. Chang han nhu nha dau tu c6 thé loi

dung cac chinh sach dwgc ban hanh dé truc loi, thuc hién lgi ich nhém ma khéng vi
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muc dich ban du chinh sach vu dii dau tuw mudn hudng dén. Hoic chinh sach va quy
dinh cua phap luat trién khai khdng phu hop véi thuc tién, thiéu tinh kha thi dan t6i
viéc khdng ap dung duoc chinh sach, gy 1ang phi va tao nhiéu kho khin cho cic nha

dau tu.
3.2. C4c hinh thire wu dai dau tw, hd tro diu tw
3.2.1. Vé dat dai

Nghi dinh 101/2015/NB-CP ¢6 quy dinh vé co ché, chinh sach dat dai doi véi dy
an cai tao, xay dung lai chung cu cii. Theo Diéu 15 cua Nghi dinh nay, cac doanh
nghiép kinh doanh bat dong san 1a chu dau tu du an cai tao, xay dung lai nha chung cu
dugc hudng cac wu dai vé viéc trao quyén sur dung dat va chuyén doi muc dich sir

dung dat.

Thi nhét, vé viéc cdng nhan quyén sir dung dat. Cac nha dau tu duoc Nha nudc
giao dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat d6i vai dién tich dat trong khudn vién
du 4n dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.
V& nguyén tic, viéc Nha nudc giao dat 1a viéc Nha nugc ban hanh quyét dinh giao dat
dé trao quyén str dung dit cho ddi trong c6 nhu cau sir dung dat®*, c6 su khac biét voi
viéc Nha nudc trao quyén sir dung dat cho déi twong c6 nhu cau st dung dat bang cach

cho thué théng qua hop ddng cho thué quyén st dung dat®

Cac dy 4n cai tao, xay dung lai nha chung cu thudc ddi twong duge giao dat. Do
vay ngoai cac quyén va nghia vu chung dugc quy dinh tai cac Piéu 166 va 170 Luat
Dit dai ndm 2013, nha dau tu cta cac du 4n ndy con phai tuan thu cac Diéu 173 va 174
Luat Pat dai nim 2013 quy dinh vé quyén va nghia vy cua té chic duge Nha nudc

giao dat.

Tha hai, vé viéc chuyén d6i myc dich str dung dat. Cac nha dau tu dugc chuyén
muc dich str dung mot phan dién tich dat trong pham vi dy an dé phuc vu nhu cau kinh
doanh, dich vu. Tuy nhién viéc chuyén d6i muc dich sir dung dat phai bao dam pho
hop vai quy hoach va quyét dinh chi truong dau tu do Uy ban nhan dan thanh phé phé
duyét.

2* Khoan 7, Diéu 3 Luat Dt dai ndm 2013
5 Khoan 8, biéu 3 Luat Dat dai nam 2013
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Muyc dinh chinh cta viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu cii nham tao ra cac
khu nha & mai c6 chat luong tét hon, gop phan cai thién va nang cao diéu kién sbng
ctia nhan dan, cai tao bo mat Kién tric d6 thi theo hudng vin minh, hién dai. Tuy nhién
dé dam bao hiéu qua cua viéc dau tu, thu hdi von va dem lai loi nhuan, cha dau tu dy
an cai tao, xay dung nha chung cu duoc phép kinh doanh. Viéc chuyén doi myc dich
sir dung dét cho phép nha dau tu thuc hién cac hoat dong kinh doanh, dich vu trén

phan dién tich dat duoc chuyén d6i muc dich.

Thi ba, xét nghia vu tai chinh vé dat dai d6i véi Nha nudc. Chu dau tu khong
phai dong tién str dung dat dbi véi toan bo phan dién tich dit duoc giao trong pham vi
du an. Viéc khong phai dong tién st dung dat gilp giam chi phi dau tu, giam ganh
nang cho cha dau tu dy 4n, qua d6 gia ting loi nhuan va dem lai hiéu qua cho viéc dau

tu.

3.2.2. VVé tai chinh

Dé thuc hién dy &n, mét trong nhirng yéu t6 quan trong 1a ngudn vén dau tu. Di
véi viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii, viéc dau tu bang ngan sach rat han ché.
Ngudn vén dé thuc hién dy an chu yéu dén tir cac chu dau tu 1a doanh nghiép kinh
doanh bat dong san. Dé thuan tién cho cic nha dau tu 1a doanh nghiép kinh doanh bat
dong san trong viéc dau tu cai tao, xay dung lai chung cu cii, Nghi dinh 101/2015/ND-
CP c6 quy dinh vé chinh sach huy dong vén dau tu.

Theo d6, doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a chu dau tu du an dau tu cai
tao, Xay lai nha chung cu dwgc huy dong cac nguon vén khac nhau, bao gom: (i) von
thudc s hiru caa cha dau tu; (i) vén huy dong théng qua hinh thic gop von, hop tac
dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cua céc té chuc, ho gia dinh, ca nhan;
(iii) vén vay tir to chirc tin dung, t6 chire tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam; (iv)
tién mua, tién thué mua, tién thué nha o hinh thanh trong twong lai d6i véi phan dién
tich nha & con lai (sau khi b tri tai dinh cu) va dién tich céng trinh kinh doanh (néu
cd) trong pham vi du an; (v) von vay tir Quy phét trién nha ¢ va ngudn vén khéc cua

dia phuong dé trién khai thuc hién du an.

V& nguyén tic, cac du an cai tao, xay dung lai nha chung cu cii 1a du 4n nha & x4
hoi. Tuy nhién, chi dau tu dy an duoc phép kinh doanh theo quy dinh caa phép luat vé

nha & d6i vai cac dién tich nha & con lai sau khi thuc hién bé tri tai dinh cu va dién
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tich kinh doanh, dich vu trong pham vi du an theo phuong an quy hoach duogc duyét va
quyét dinh chu trwong dau tu do co quan nha nudc ¢d thim quyén ban hanh. Do vay,
cac du an nay tré thanh du an nha & xa hoi két hop nha ¢ thuong mai va mot sé quy
dinh vé nha ¢ thuong mai ciing dwoc ap dung cho céc dy &n ndy. Cac hinh thic huy
dong vén thong qua gop vén, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két
cua cac t6 chic, ho gia dinh, c4 nhan; vén vay tir to chtc tin dung, to chuc tai chinh
dang hoat dong tai Viét Nam; tién mua, tién thué mua, tién thué nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai phai tuan thu Diéu 19 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP vé ky hop déng gop vén

cho phat trién nha & thuong mai.

Thi nhat 1a ngudn vén cua chi dau tu. Pay 13 hinh thac huy dong von néi bo,
cac chu dau tu dam bao kinh phi dau tu bang nguon von ty ¢6 cia minh. Uu diém cua
nguon vén nay 1a chi phi huy dong von thap, khong tén cac khoan chi phi khac vi la
vén cua chinh doanh nghiép. Mic khéc, day 1a vén thudc sé hitu cia doanh nghiép nén
cha dau tu c¢6 toan quyén cha dong quyét dinh st dung chiing ma khdng gap phai bat
cr mot sy can tro ndo. Tuy nhién, hinh thitc huy dong von nay ciing c¢6 nhuoc diém.
Pau tién 1a viéc 1am suy giam kha ning tai chinh hién tai cua doanh nghiép do d6 co
thé s& anh huong dén toan bo cac hoat dong khac cua doanh nghiép. Tiép theo viéc sir
dung vén ndi bo vao cac du &n o hién tai c6 kha nang lam giam ty suat sinh loi vén tu

c6 cua doanh nghiép do phai cho thu lgi nhuéan trong tuong lai vai thoi gian kha dai.

Thi hai 1a vén huy dong théng qua hinh thirc gop von, hop tac dau tu, hop tac
kinh doanh, lién doanh, lién két caa céc té chic, ho gia dinh, c4 nhan. Uu diém cua
phuong thirc nay 1a chii dau tu khong phai tra 13i cho phan von da dugc huy dong ma
chi chia sé lgi nhuan dya theo sé von da huy dong. Tuy nhién, nguon vén huy dong
nay khong hoan toan thudc vé chi dau tu nén chu dau tu khong thé toan quyén st
dung. Mit khac, lgi nhuan sinh ra do viéc dau tu ciling phai dugc chia sé cho nhitng to

chirc, c& nhan gop von.

Tha ba la vén vay tir to chuac tin dung, t6 chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét
Nam. Néu chii dau tu ¢6 ngudn von nho, dir an thudng phai tim kiém céc khoan tai tro
tai chinh théng qua hop ddng vay von cua cac to chuc tin dung, t6 chire tai chinh. Uu
diém caa von vay chinh 12 b6 sung day da von cho dy an va gia tang ty suat sinh loi
trén von cha sé hitu. Tuy nhién, véi khoan vén vay nay chu dau tu phai tra l3i cho cac

khoan tién da vay, do dé chi phi huy dong vén 16n. Cha dau tu phai hoan tra lai toan
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b vén vay cho céac chu no trong twong lai, do d6 chu dau tu phai ludn chiu ganh ning
no nan. Bé duoc vay chu dau tu phai thé chap bang céc loai tai san nhu hang hod, tai
san ¢ dinh, quyén so hitu tai san, c6 phiéu hay cac bién phép bao lanh cho vay.
Ngudn vén vay cang cao thi doanh nghiép phai ganh chiu rai ro tai chinh cang cao.

Bai 18, viéc vay vén phai thuc hién theo cac quy dinh phap luat vé tin dung.

Thi tu 13 tién mua, tién thué mua, tién thué nha ¢ hinh thanh trong twong lai ddi
véi phan dién tich nha & con lai sau khi bé tri tai dinh cu va dién tich céng trinh kinh
doanh néu c6 trong pham vi du an. Di v6i ngudn vén nay, chu dau tu phai thuc hién
theo quy dinh tai Biém b Khoan 2 Biéu 19 caa Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP va Diéu
9 Thong tu 19/2016/TT-BXD. Diéu kién nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc ban,
cho thué mua thyuc hién theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 55 cua Luét Kinh doanh bat

dong san nam 2014.

Th nam 1a von vay tir Quy phat trién nha & va nguon von khac caa dia phuong.
Pay 1a hinh thirc huy dong vén danh cho viéc phét trién nha ¢ x& hoi quy dinh tai
Piém d, Khoan 2, Biéu 10 Nghi dinh s6 99/2015/NB-CP. Theo cac quy dinh cia Quy
phét trién nha & Thanh phé HO Chi Minh, thoi han ti da cho vay dau tu dy an 12 ba
nam. Lii suat cho vay s& dugc diéu chinh ting hoac giam ting thoi ky theo quy dinh
cua Uy ban nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh. Cach tinh 1ai suat cho vay theo nguyén
tic do Uy ban nhan dan thanh phé duyét, bang l4i suat huy dong tiét kiém loai tra l4i
sau ky han 12 thang binh quan caa bon ngan hang thuong mai trén dia ban thanh phé

cong phi quan ly 2,4%/nam.

Co thé théy, cac hinh thurc huy dong von dau tu du an cai tao, xay dung lai chung
cu cii kha da dang bao gdm ca cac hinh thirc huy dong von cho viéc phat trién nha & xa
hoi va nha & thuong mai. Mdi phuong thirc huy dong von déu c6 nhitng vu diém va
nhuoc diém riéng. Cac chii dau tu ¢ nhiéu lya chon trong phuong thirc huy dong von
phu hop véi kha ning va diéu kién thuc té dé bd sung vao ngudn vén thuc hién du an,

tranh tinh trang dy an bi dinh tré, cham thuc hién do viéc thiéu vén.
3.2.3. Vé quy hoach - kién truc

S Xay dung c6 trach nhiém chu tri, phdi hop voi cac co quan chirc ning cia dia
phuong t6 chirc diéu tra, khao sét tinh hinh thuc trang nha chung cu hét nién han sir

dung. Sau khi t6 chuac kiém dinh chat lwong nha chung cu, S¢& Xay dung c6 trach
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nhiém lap ké hoach cai tao, xay dung lai d6i véi trudng hop nha chung cu thudc dién
thuc sy bi hu hong, can phai pha d& trén pham vi dia ban trinh Uy ban nhan dan thanh

phd phé duyét va céng b cong khai.

Chu dau tu ¢6 trach nhiém 1ap quy hoach chi tiét dbi véi cac dir an dra trén co so
ké hoach cai tao, xay dyng lai nha chung cu dwoc phé duyét va céng bb. Uy ban nhan
dan cap tinh c6 trach nhiém to chirc ra soat lai quy hoach khu vire ¢6 nha chung cu can
pha d& dé cai tao, xay dung lai. Viéc lap, thim dinh, phé duyét va diéu chinh quy
hoach ddi véi cac khu vuc c6 nha chung cu can pha d& dé cai tao, xay dung lai thuc
hién theo quy dinh cua phap luat vé quy hoach d6 thi va phap luat vé quy hoach xay
dung.

Truong hop khu nha chung cu ¢6 quy md dién tich dat tir 2 ha trg I1én thi chu dau
tu du an phai té chic 1ap quy hoach chi tiét (ty 18 1/500) trinh co quan c6 tham quyén
phé duyét theo quy dinh cua phép luat vé quy hoach do thi trugc khi trién khai thuc
hién viéc lap du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu. Tuy nhién, d6i véi khu
nha chung cu hodc chung cu doc 1ap c6 quy mo dién tich dat nhoé hon 2 ha thi chi dau
tu dy an khong phai 1ap quy hoach chi tiét ma duoc phép trién khai lap dy 4n dau tu
cai tao, Xay dung lai nha chung cu theo quy dinh caia phap luat vé quy hoach xay dung
va phap luat vé xay dung. Do vay, chi dau tu cé thé day nhanh tién do thuc hién du
an.

Trong trudng hop nha chung cu can pha d& dé cai tao, xay dung lai nam trong
khu vuc chua c6 quy hoach phan khu (ty 18 1/2000 hozic 1/5000) va quy hoach chi tiét
(ty 1& 1/500) duoc phé duyét hodc da cé quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét dugc
phé duyét, nhung can phai diéu chinh, b sung thi chu dau tu dy an thuc hién tha tuc
Xin cap gidy phép quy hoach theo quy dinh caia phap luat vé quy hoach dé thi truge khi

trién khai thuc hién viéc 1ap du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Chu dau tu du an dugc phép diéu chinh hé sé sur dung dat, tang chiéu cao cong
trinh dua trén co s& quy hoach chung, quy hoach chi tiét cua khu vuc c6 nha chung cu
can phéa d& dé cai tao, xay dung lai 3 duoc co quan c6 thim quyén phé duyét. Viéc
diéu chinh tang hé sb sur dung dat, chiéu cao cong trinh phai duoc Uy ban nhan dan
cap tinh cho phép, bao dam viéc dau néi vé hé thdng ha tang, phd hop vé khong gian

kién tric theo quy hoach di dugc phé duyét va hiéu qua dau tu cua du an.
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3.2.4. Céc wu dai, hd tro khac

Ngoai cac co ché wu dai vé dat dai, tai chinh va quy hoach-kién tric, chu dau tu

con dugce huong cac wu dai khac duge quy dinh tai Nghi dinh 101/2015/ND-CP.

Thi nhat, cha dau tu dwgc cung cap mién phi cac thiét ké mau, thiét ké dién hinh
vé nha ¢ cling nhu cac tién bo khoa hoc ki thuat vé thi cong, xay lip nham dam bao
giam gia thanh xay dung céng trinh. Cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1am
cha dau tu du 4n c6 thé tu thyc hién viéc pha da, cai tao, xay dung lai chung cu néu c6

da nang luc thuc hién.

Thi hai, d6i vé6i cac goi thau can trién khai ngay, viéc chi dinh thau s& duoc ap
dung theo quy dinh cta phap luat vé dau thau. Chi dinh thau Ia mét trong 7 hinh thuc
lya chon nha thau duogc quy dinh trong Luat Pau thau nam 2013, ¢6 thu tuc lra chon
nha thau don gian va thoi gian thuc hién ngan. Chu dau tu c6 thé day nhanh tién do

thuc hién du an va giam bét rui ro cho cha dau tu.

Tha ba, cha can ho phai nop thém tién chénh lIénh dién tich ddi véi phan dién
tich doi du khi dugc bd tri can ho méi. Dé dam bao viéc thanh toan, chu sé hitu cin ho
duoc dugc vay von té chuc tin dung, to chire tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam:;
vay von tir Quy phat trién nha & va ngudn von khac cua dia phuong theo quy dinh cua
phap luat vé tin dung va phap luat vé tai chinh dé thanh toan khoan tién chénh léch
phai nop.

3.3. Tac ddng ciia cac hinh thire wu dai dau tuw dén viéc cai tao, xay dung lai
chung cw cii tai Thanh phé H6 Chi Minh

Viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii da bi dinh tré tir hon 15 nim nay, ké tur
khi Uy ban nhan dan Thanh phé ban hanh Chi thi 03/1999/CT-UB-QLDT. Cac chinh
sach vu dai dau tu duoc ky vong s& dem lai nhiéu tac dong tich cuc dén chuong trinh
nay.

Thi nhat, vu dai dau tu tic dong truc tiép dén cac nha dau tu. Di véi cac doanh
nghiép kinh doanh bét dong san, viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii khong c6 nhiéu
sic hap dan vi ¢6 nhiéu kho khan trong viéc thuc hién du an va dem lai loi nhuan
khong dang ké. Cac van dé vudng mac bao gom viéc giai phong miat bang, boi thuong,

tai dinh cu, tam cu cho cac chi so hiru chung cu; cac co ché, chinh sach wu dai vé von,
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tai chinh con nhiéu thiéu sot; viéc khai thac, sir dung sau khi cai tao lai nha chung cu
khong dem lai hiéu qua kinh té cao vi vap phai cac quy dinh vé han ché s6 tang, chiéu
cao cong trinh, dién tich khai thac sir dung bi giam bét do phai thuc hién viéc tai dinh

cu tai chd cho cac chu sé hitu chung cu.

Néu cac chinh sach wu dai dugce ban hanh, nha dau tu co thé tiét kiém duogc thoi
gian, chi phi, nang cao hiéu qua cua céc dy an dau tu, dong nghia véi viéc nha dau tu
c6 thé gia tang loi nhuan. Pay 1a mot yéu té quan trong dé thu hut cac doanh nghiép

kinh doanh bat dong san dau tu vao cac dy &n cai tao, Xay dyung nha chung cu ci.

Thi hai, vu dii du tu tic dong dén céc cha so hiru nha chung cu. Céac chu s&
hitu nha chung cu ciing 1a d6i twong dwoc huong nhiéu loi ich tir cac co ché, chinh
sach wu dai dau tu nay. Khi c6 nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san tham gia
dau tu vao cac du an cai tao, xay dung lai chung cu cii, s& ¢6 nhiéu phuong an thyc
hién dy an khic nhau dugc dé xuat. Mdi phuong an sé ¢ nhitng wu va khuyét diém
riéng, thé hién ning luc cia nha dau tu. Vi nhiéu su lra chon khéc nhau, cac cha so

hitu nha chung cu ¢ thé cin ctr vao d6 dé lya chon nha dau tu phu hop.

Thi ba, vu dii dau tu tac dong dén nén kinh té, xa hoi. Bé thuc hién viéc cai tao,
xay dung lai chung cu cii, mot yéu t6 vo ciing quan trong 1a ngudn vén dé thuc hién du
an. Cac chua s hiru nha chung cu 14 nhitng nguoi dugce huong loi ich truc tiép tir viéc
cai tao, xay dung lai nha chung cu cti nhung ho khéng c6 kha nang thuc hién du an do
khong du von. Pau tu bang nguon von Nha nudc cho cac dy an nay lai dat ra ganh
nang qué 16n cho ngan séch. Viéc huy dong von tir cac doanh nghiép, to chic khong

thudc nha nudc 1a mot giai phap cho van dé trén.

Bang cac chinh sach wu dai, cac du an cai tao, Xy dung nha chung cu cii thu hat
dugc ngudn von tir cac nha dau tu. Cac khu nha chung cu cii xubng cap, hu hong s&
duogc thay thé, bao dam moéi trudng séng cho cong dong dan cu. Nha nudc khong con
phai chiu qua nhiéu ganh niang vé nguon vén dé cai tao, xay dung lai chung cu va c6

thé dung ngan sach dé dau tu vao cac cong trinh khac dé phuc vy cho xa hoi.
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3.4. Thuc trang 4p dung cac chinh sach vu dii dau tw

Viéc dua ra cac chinh sach wvu dai, hd trg khi dau tu vao cac du an cai tao, xay
dung lai chung cu cii cho thiy sy quyét tdm cta Nha nuée ddi voi chuwong trinh nay.
Nghi quyét 34/2007/NQ-CP 1a van ban phap luat dau tién quy dinh rd vé vu dii ma
cac nha dau tu duoc huong khi tham gia dau tu vao cac du &n cai tao, xay dung lai
chung cu cii. Sau khi ban hanh, Nghi quyét dugc ky vong s& thu hat dwgc nhiéu nha

dau tu, gia ting tién do giai quyét nha chung cu cii

Dé thuc hién viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu cii trén dia ban Thanh phé
Ho6 Chi Minh, ngoai viéc ap dung Nghi quyét 34/2007/NQ-CP, Uy ban nhan dan thanh
phd da ban hanh Quyét dinh s6 5327/QD-UBND ngay 10 thang 12 nam 2008. Quyét
dinh nay dé yéu cau phai thao d, xay dung lai toan b cac chung cu hu hong xudng

cap hu hong ning, c6 nguy co sup d6 trén dia ban thanh phd.

Theo ké hoach, nam 2008, thanh phd xay dung 04 chung cu; hoan tat thu tuc
chuan bi dau tu, di doi dé thao d& 03 chung cu va 01 nha tap thé hu hong xudng cap,
c6 nguy co sup do; hoan tat tha tuc chuan bi dau tu 06 chung cu (13 16) cii, xudng cap
trén dia ban cac quan; lap ké hoach khao sat danh gia 156 chung cu cii xudng cip, hu
hong trén dia ban ting quan huyén theo danh muc chung cu cii tai Phy luc 2 cia quyét
dinh. Nam 2009, thanh ph6 khai cong 08 chung cu (16 16) va 01 nha tap thé cii xudng
cap trén dia ban cac quan, nang tong s6 cong trinh xay dung 1én 11 chung cu. Pén nim
2010, thanh phé s& phan dau xay dung méi 20 16 chung cu hu hong xubng cép tuong
duong 417.963m2 dién tich san xay dung, thuc hién cong tac duy tu, bao tri cac chung
cu cii con lai trén dia ban thanh phb, dam bao dén nam 2012 han ché khdng con tinh

trang chung cu xudng cp hu hong c6 nguy co sup do.

Nhung trén thuc té, ké hoach cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia ban thanh
phd chua dat dugc chi tiéu da dé ra. Theo Béo cdo tinh hinh thyc hién nhiém vu nam
2013 va xay dung ké hoach nim 2014 cua S& Xay dyng Thanh phé H6 Chi Minh, “tir
nam 2006 dén nay, thanh phé da hoan thanh di doi, th4o d& 38 16 chung cu bi hu hong,
xudng cap véi tong sé 3.387 ho dan da duoc di doi, 174.722 m2 san xay dung da duoc
thao do trén cac dia ban Quan 1, Quan 3, Quan 5, Quan 8, Quan 10, Quan 11, quan
Tan Phua. Riéng trong nam 2013, da ¢6 01 du an khai cong tai vi tri 05 16 chung cu ci

(cum chung cu Ly Thuong Kiét 16 A,E,F,G,H phuong 7, Quan 10), vai quy mo la
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1.280 can ho, 111.403 m2 san xay dung”. C6 thé thay két qua thuc hién con chénh

léch rat nhiéu so v&i muc tiéu duoc dat ra ban dau.

Ngoai ra, theo nhan dinh cua Hiép hoi Bat dong san Thanh phd H6 Chi Minh tai
Cong vin sd 31/CV- HoREA, “tién dg cong tac xay dung méi cde chung cw cii hu
héng ngng van con rat chdm, chwa ddp 1ng yéu cau cdng tac chinh trang dé thi cua
thanh pho va nhu cdu, nguyén vong Cia nguoi din dang cw ngu trong cdc chung cuw
nay”. Hiép hoi cho rang “cac doanh nghiép, cdc nha dau tw chiea mdn ma dé tham gia
cdng tac cdi tao, nang cdp, xay dung lai cdc chung cir, ma nguyén nhdan chii yéu 1a

chura c6 chinh sdch, co ché phl hop véi yéu cau ciia ngwroi dan va doanh nghiép”.

Chinh vi vdy, dén cudi nam 2015, Chinh pha ban hanh Nghi dinh s6
101/2015/ND-CP thay thé cho Nghi quyét 34/2007/NQ-CP. Nghi dinh duoc xem I co
s& cho viéc dé giai quyét cac vudng mac trong Viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii
v6i nhiéu hinh thirc uu dii cho doanh nghiép kinh doanh bat dong san lam chu dau tu
cac du &n nay. Tuy nhién, do chi méi ap dung dugc mot thoi gian ngan, du duoc dat
nhiéu ky vong, Nghi dinh ndy vin chua tao nén duoc nhimg tac dong tich cuc rd rang

trong viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Cong tac di doi, thdo d, cai tao va xay dung méi chung cu cii khong c6 nhiéu
tién trién sau khi &p dung Nghi dinh 101/2015/NB-CP. Mot trong nhiing nguyén nhan
1a chua c6 nhiéu nha dau tu cam thay hang thl véi cac dy an nay, ké ca sau khi nhiing
chinh sach wu dai dau tu duoc ban hanh. Theo bao cao cua Uy ban nhan dan Thanh
phd Hb Chi Minh, trong 06 thang ddu nam 2016, thanh ph chi chu tri 1am viéc véi 06
nha dau tu vé dé xuat tham gia thuc hién cac Dy an dau tu xay dung cai tao chung cu
cii.?® C6 thé thay s luong nha diu tu mudn tham gia cai tao, xay dung lai nha chung
cu cii con kha khiém tén so véi sé lugng chung cu cii con ton tai trén dia ban thanh

I4
A

pho.

Theo s6 lidu ciia S& X4y dung Thanh phd H6 Chi Minh, dén hét nim 2016, trén
dia ban thanh phd van con 474 chung cu cii xay dung trude nam 1975 véi 565 16. Cac
16 chung cu c6 tong dién tich dat 1a 592,289.9 m® dién tich san xay dung la

1,931,606.2 m* véi tong s6 can ho 1a 26,362 can. Trong do, sb can ho thudce so hitu

2% Bao 40 s6 105/BC-UBND ciia Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh ban hanh ngay 28 thang 6 nim
2016 ve tinh hinh kinh te-van hoa- xa hoi va quoc phong an ninh thanh pho 6 thang dau nam va nhi¢m vy,
giai phép chu yéu cho 6 thang cudi nam 2016.
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Nha nudc 1a 1,440 can. Quan 5 1a quan dung dau veé sd lugng chung cu cii, dién tich
dat va dién tich san xay dung chung cu cii v6i 203 16 16, dién tich dat 1a 149,288.1 m?
va dién tich san xay dung la 498,935.7 m°. Dung thtr hai 1a Quéan 1 va6i1 98 16 chung cu,
dién tich dét 1a 79,636.7 m® va dién tich san xay dung la 285,947.4 m® Quén Binh
Thanh va Quén 10 1a hai quan xép tiép theo vé dién tich san xay dung chung cu cii, voi
dién tich twong Gng 1a 260,748.4 m® va 204,113.0 m% Quén 3 mic du cé toi 45 16
chung cu cii, nhiéu hon so voi quan Binh Thanh (24 16) va Quan 10 (28 16) nhung c6

dién tich san xay dung nho hon, chi 161,655.4 m*.?’

Pén cudi nam 2016, thanh phd da thuc hién kiém dinh chat luong 39 chung cu
hu hong trén dia ban Quan 5 va 22 chung cu trén dia ban Quan 3; dang tién hanh lap
Dé cuong kiém dinh chat luong 27 chung cu trén dia ban Quan 11; kiém dinh Chung
cu 16 3, 4 cum | thudc tong thé Dy an Khu dén cu Trung Son 6,57 ha - Khu chtic ning
6A d6 thi Nam Thanh phd, tai huyén Binh Chéanh. Xem xét di doi khan cap 20 ho con
lai tai c&¢c Dy an Khu can ho va trung tdm thwong mai Phuong C6 Giang, Du &n chung
cu 727 duong Tran Hung Pao, Quan 1 va Dy an chung cu s6 350 Hoang Vian Thuy,
Phuong 9, quan Tan Binh.

Dong thoi 06 chu dau tu ciing dugc hudng dan vé dé xuat tham gia dau tu cac du
an trén dia ban Quan 1, Quan 11, quan Tan Phi. Céc cha dau tu bao gom: Cong ty Co6
phan Pau tu Phat trién Gia Khang va Cong ty Trach nhiém hitu han Gia Khang Ha
Noi, Tong Cong ty C6 phan Vinaconex dang ky tham gia dau tu, cai tao chung cu cii
trén dia ban Quan 1; Cong ty Trach nhiém hitu han Dich vu Pau tu NaKyCo dang ky
dau tu xay dung moéi thay thé chung cu cii tai dia chi 19/9 Tan Ky - Tan Quy, quan
Tan Phi; chung cu Tan Phudc, Quan 11, do Cong ty C6 phan Bat dong san Tan Phuéc
lam chi dau tu; Cong ty Pau tu Tai chinh Nha nudc Thanh phd (HFIC) ding ky tham
gia dau tu, cai tao chung cu cii trén dia ban Quan 1, cum chung cu Ngo Gia Ty Quan
10 va cum chung cu cii trén dia ban Quan 4.

Ngoai ra, thanh phd ciing huéng dan giai quyét vuéng mac 04 dy &n cai tao, xay
dung lai chung cu cii dang duoc thuc hién. Cac chung cu cii dang duoc cai tao, xay

dung lai bao gém: Chung cu 251 Hoang Van Thy, quan Tan Binh; chung cu 16 IV-VI

2" Phy lyc 2
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cu x4 Thanh Pa, Phuong 27, quan Binh Thanh; chung cu Nguyén Thién Thuat, Quan
3; chung cu 239 Cach Mang Thang Tam, Quan 3.8

Theo s6 liéu théng k& méi nhat, trén dia ban Thanh phé H& Chi Minh chi cé 24
doanh nghiép kinh doanh bat d6ng san quan tdm dén céc dy an cai tao, xay dung lai
chung cu. Sé luong cac chung cu cii thu hut cac nha dau tu 1a 151 16. Quan 1 chiém s6
lwong nhiéu nhét véi 90 16, Quan 3 ¢6 18 16, Quan 10 cd 17 16, quan Binh Thanh c6 24
16, quan Tan Phd va Quan 4 mdi quan chi ¢6 1 16 chung cu. Tét ca s6 chung cu cil tai
quan Binh Thanh déu duoc cic nha dau tu quan tdm, Quan 1 chi cé 8 16 chung cu
khéng thu hut duge cac nha dau tu. Day 1a mot con s rat nhé so véi con sé 474 chung
cu cii trén dia ban thanh phd. C6 mot s6 quan khong thu hit dugc bat ky nha dau tu
nao nhu Quéan 5, Quan 6, Quan 11, quan Tan Binh. Pic biét, Quan 5 ¢6 nhiéu chung
cu cil nhat thanh phé véi 203 16 (Phu luc 2). Tir cc s6 liéu trén, co thé thay duogc céc
chinh sach wu dai do Nha nudc dua ra van khong c6 nhiéu tac dong rd rét. Cac doanh
nghiép, nha dau tu van khdng thuc sy quan tim dén cac dy an cai tao, xay dung lai

chung cu cii.

28 Tai liu phuc vu hdi nghi ngay 30 thang 12 nam 2016 ctua Uy ban nhan dan Thanh phé H3 Chi Minh- Béo

c4o vé tinh hinh kinh té - x& hoi thanh phd nam 2016, nhiém vy, giai phap trong tim nim 2017
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CHUONG 4: NGUYEN NHAN VA GIAI PHAP DE XUAT
4.1. Nguyén nhan

4.1.1. Boi thuong tai dinh cw, giai phéng mit bing

C6 nhiéu nguyén nhan dan dén cic nha dau tu khong cam thdy hung tha véi cac
du 4n cai tao chung cu cil. Mot trong nhitng nguyén nhan dé 1a viéc bdi thudng tai
dinh cu, tam cu, giai phong mit bang con gip nhiéu khé khin. Sy mau thudn vé loi ich
gifta nhitng chu sé hiru cin ho chung cu va cic nha dau tu trong viée boi thuong khién
cho thoi gian thu hoi dat, giai phong mat bang bi kéo dai, 1am cham tién d6 thuc hién

cua cac du an.

Déi véi cac du an cai tao, xay dung lai nha chung cu, trinh tu, thu tuc thyc hién
viéc thu hoi dat, giao dét, cho phép chuyén muc dich str dung dat cac khu nha chung
cu dugc thuc hién theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai. Vé van dé giao dat, phan
dién tich dat dwgc Nha nudc giao cho nha dau tu 1 dién tich dit dang co ngudi sir

dung, cy thé 1a nhitng chi s hitu cin ho chung cu.

Luat Pt dai nam 2013 ¢6 quy dinh vé viéc Nha nudc giao dat, cho thué dat dbi
v6i dat dang c6 ngudi sit dung cho nguoi khac nhu sau: “Viée Nha nudc quyét dinh
giao dat, cho thué dat déi véi dat dang cé nguoi sit dung cho ngwoi khdc chi dwoc
thwe hién sau khi co quan nha nwéc c6 tham quyén quyét dinh thu héi ddt theo quy
dinh cua Ludt nay va phai thyc hién xong viéc boi thuong, hé tro, tdi dinh cw theo quy
dinh cia phdp ludt doi véi trieong hop phdi gidi phong mdt bcing”.zg Do vay viéc giao
dat dé thuc hién dy 4n chi dugc thuc hién sau khi hoan thanh viéc boi thuong, tai dinh
cu, thu hoi dat. Vi thé, thoi gian dé thuc hién dy an s& duoc kéo 1é rat dai, giy kho

khiin cho nha dau tu.

Theo quy dinh cta phap luat dat dai, c6 bén truong hop Nha nude thu hoi dat: vi
muc dich qudc phong, an ninh; dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong
cong; do vi pham phép luat vé dat dai; do cham dut viée st dung dét theo phap luat, tu
nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con ngu(‘yigo. Céc du an cai tao, xay

dung lai nha chung cu khong thudc cac truong hop thu hdi dit ¢ trén. Day 1a mot thiéu

2 piéu 53 Luat Dt dai ndm 2013
% pidu 61, 62, 64, 65 Luat Dt dai nam 2013
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sot ciia Nghi dinh 101/2015/ND-CP khi khong quy dinh rd rang vé trudng hop thu hoi

dat khi xay dung, cai tao lai chung cu.

Tuy nhién, xét vé muc tiéu cla cac du an nay la cai tao, xay dung lai nha chung
cu phuc vu cho viéc tai dinh cu, chinh trang d6 thi, phat trién nha & x3 hdi va nha &
thuong mai, c6 thé xép chiing vao nhom du an can thu hdi dat dé phat trién kinh té —
xa hoi vi loi ich quéc gia. Nhu vay, trinh tu thu tuc thu hdi dat cho cac du 4n nay dugc
thuc hién theo quy dinh tir cac Piéu 69 dén 71 cua Luat DAt dai nam 2013. Theo do,
truée khi c6 quyét dinh thyc hién viéc thu hoi dat, phuong an bdi thudong, hd tro, tai
dinh cu phai dugc 1ay y kién dong ¥, duogc xem xét va phé duyét boi co quan c6 thim

quyén. Pay la giai doan vudéng mac trong viéc cai tao, xay dung lai chung cu.

Déi véi cac dy an cai tao, xay dung lai chung cu theo hinh thirc cac chi s hitu
nha chung cu lya chon chil dau tw, phuong an boi thuong 1a mot yéu o dé cac chi so
hiru 1am cin c& lya chon chu dau tu. Viée ldy ¥ kién phuong an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu duoc thyuc hién két hop véi quy trinh lya chon cha dau tu. Trong truong hop
cac chu s hiru khong dong ¥ v6i phuong an do nha dau tu dua ra, khong c6 nha dau
tur ndo duoc lua chon lam chu dau tu, du an khong thé tién hanh. Viéc gi61 han thoi
gian lya chon chii dau tu chi duoc ap dung ddi v6i truong hop nha chung cu bi hu
hong ning va nha chung cu chua thudc dién bi pha d& nhung nam trong khu vic phai
thuc hién cai tao, xay dung dong bo voi khu nha & thudc dién bi pha d&. Theo d6 sau
thot han 12 thang ma cac dy an trén van chua chon duoc chu dau tu thi Uy ban nhan
dan thanh phd c6 trach nhiém cudng ché pha d& va té chirc thyc hién viée dau tu cai
tao, xay dung lai nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 113 cua Luit Nha &
2014.%

Nguyén nhan din dén viéc khong dong tinh dbi voi cac phuong an boi thuong,
hd trg, tai dinh cu 13 do sy mau thudn vé loi ich gifra cac chu s¢ hitu nha chung cu va
nha dau tu. Cac cha sé hitu mong mudn nhan duoc tién bdi thuong, hd trg cao, khong
mudn tai dinh cu, tam cu & xa vi tri cii; trong khi do, cac nha dau tu lai mudn cat giam
chi phi t6i da trong viéc bdi thudng, tai dinh cu. Trong trudng hop chung cu cii bi hu
hong ning phai di doi dé thuc hién viéc pha d&, mot sé chii nha chung cu khong tuin

thu va cho r%mg chat luong chung cu van con tdt, viéc cai tao, xay dung lai 1a khong

31 Khoan 5 Piéu 7 Nghi dinh 101/2015/ND-
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can thiét. Pac biét c6 mot sd truong hop, cu dan khong chiu di doi ngay ca khi di co
quyét dinh cudng ché, giy kho khin cho viéc thu hdi dat va giao dat dé thuc hién dy
an. Dan t4i viéc thuc hién cac du an cai tao, x4y dung lai nha chung cu b1 dinh tr¢, kéo
dai, anh huong toi hiéu qua cta du an, khién cac nha dau tu khong con hung tha t6i

viéc dau tu vao cac du an nay.

4.1.2. Thué

Nghi dinh 101/2015/ND-CP d3 ban hanh c6 quy dinh nhiéu chinh sach, co ché
vu dai vé tai chinh. Tuy nhién, co ché wu dii vé tai chinh cho cic nha dau tu van co
diém thiéu sot, d6 1a viéc quy dinh vé& cac wu dai vé thué ddi véi cac dy an cai tao
chung cu cii vin con nhiéu bat cap. Theo Nghi quyét 34/2007/NQ-CP trudc dé, chu
dau tu tham gia cac dy an nay sé duoc dugc ap dung thué suit, thué thu nhap doanh
nghiép 13 10% trong 15 nam ké tir khi bat dau hoat dong kinh doanh. Chii dau tu con
duoc dugc mién thué trong 04 nam, ké tir khi co thu nhap chiu thué va giam 50% )

thué phai nop trong 09 nam tiép theo.

Tuy nhién, Luat Thué thu nhap doanh nghiép nim 2008 va cac vin ban hudng
dan duoc ban hanh lai khong c6 cac quy dinh nao vé viée vu dii thué thu nhap doanh
nghiép dbi véi thu nhap tir viéc tham gia thuc hién du an cai tao, xay dung lai chung
cu cii. Sau d6, Luit Thué stra d6i bd sung nam 2013 hién hanh cling chua nhic dén vu
dai danh cho du an nay, ma chi dé cap dén viéc ap dung thué 10% cho doanh nghiép
tham gia kinh doanh nha & xa hoi cho thué, cho thué mua d6i voi cac ddi tugng quy
dinh tai Luat Nha ¢ ndm 2014. Nhu vay, hién nay céc nha dau tu tham gia thuc hién

cai tao, xay dung lai nha chung cu cii khong thudc dién duoc vu dii vé thué.

Viéc khong duoc huong cac vu dii vé thué gay anh huong 16n toi cac doanh
nghi¢p kinh doanh bat dong san lam chu dau tu cac du an cai tao, xay dung lai nha
chung cu. Do khong dugc ap dung murc thué suat vu dii cling nhu khong duge mién,
giam thué, loi nhuan tr viéc thuc hién cac du an nay khong cao. Loi nhuan thép khién
cho nha dau tu khé thu hdi von, cong thém chi phi dau tu cao do phai thyc hién cac
phuong an bdi thudng, tai dinh cu gia ting rui ro, giam strc hip dan cua cac du an cai

tao, xay dung lai nha chung cu.
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4.1.3. Quy hoach — Kién tric

Céc co ché uvu dai vé quy hoach - kién trac cho cac du an cai tao, xay dung lai
chung cu cli van con mot s6 diém thiéu sot, gdy nén mot so6 kho khan cho nha dau tu

khi thyuc hi¢n cac du an nay.

Thir nhit, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 17 Nghi dinh 101/2015/ND-CP, chu
dau tu dugc phép didu chinh hé sé st dung dét, ting chiéu cao cong trinh di véi du
an, cai tao, xay dung lai chung cu, gitip chu dau tu gia ting dién tich kinh doanh d6i
%! phén dién tich con lai sau khi thyc hién viéc tai dinh cu cho céc chu s¢ hitu trong
truong hop tai dinh cu tai chd. Viée diéu chinh ting hé s sir dung dat, chiéu cao cong
trinh phai dugc Uy ban nhan déan cép tinh quyét dinh viéc cho phép dua trén co s& quy
hoach chung, quy hoach chi tiét cta khu vic ¢6 nha chung cu can pha d&. Tuy nhién,
dbi voi nha chung cu thudc khu vuc ndi do6 tai cac doé thi ma theo quy hoach chung la
khu vyc phai han ché phat trién cong trinh cao tﬁng, giam mat do xay dung va mat do
cu tru thi viée diéu chinh tiang hé sb sir dung dét, chiéu cao cong trinh phai dugc Thi

tuéng Chinh pht xem xét, chap thuan.

Trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh, mot s6 lugng 16n cac chung cu cti dugc
xay dung tr trudc nam 1975 nam & cac quan ndi thanh, dong dan cu, c6 mat do dan )
cao nhu Quan 1, Quan 3. Quan 1 hién tai co téng cong 98 16 chung cu cii, Quan 3 co
45 16. Nhitng chung cu cii nam tai dia ban cac quan nay thu hut dugc rat nhiéu su quan
tam ctia cic nha dau tu. Tuy nhién, ddy 1a nhitng quin thudc khu vuc trung tdm thanh
phé di c6 dd an quy hoach chi tiét xay dung do thi ty 16 1/2000%. Viéc diu chinh tang
hé s str dung dat, chiéu cao cong trinh vuot muc chi tiéu quy hoach cho phép phai
dugc Thu twéng Chinh phu chdp nhan. Viéc ndy sé lam gia ting thoi gian thuc hién
cac du 4n cai tao chung cu, gay kho khin cho cac nha dau tu trong viéc dam bao tinh

hiéu qua cua dy an.

% Quyét dinh s6 6708/QD-UBND ciia Uy ban nhan nhan Thanh phé H6 Chi Minh vé duyét d6 an quy hoach chi
tiét xay dung d6 thi ty 1€ 1/2000 (quy hoach phan khu) khu trung tdm hién hitu Thanh phé H6 Chi Minh
(930ha) ban hanh ngay 29 thang 12 ndm 2012
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Hinh 4.1. Mot phan ban db hanh chinh Thanh phé H6 Chi Minh, khu vuc trung tAm
duogc phan dinh bang duong dit khac

Nguoén: Ban do ranh giéi hanh chinh Thanh pho-trung tdm théng tin quy hoach tai
dwong link http://planic.org.vn/map.php?act=detail &id=2
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Thi hai, vi tri ctia mét s6 khu chung cu cii hién nay chua di hip dan duoc cac
nha dau tu. Theo sb liéu cua S¢ Xay dung Thanh phé HO6 Chi Minh, hién nay c6 24
doanh nghiép kinh doanh bat dong san quan tdm dén cac du an cai tao, xdy dung lai
chung cu cii. Tuy nhién, hau hét cac doanh nghiép nay chi chu ¥ dén cac du an nim &
nhimg vi tri quan trong, chiém dién tich dat 16n, ndm & cac khu vuc trung tdm nhu
Quan 1, Quén 3% Nguyén nhén 14 do cac chung cu nay ndm & cac khu dét vang, c6 vi

tri thuan 1gi cho hoat dong kinh doanh thuong mai sau khi dugc cai tao, xay dung lai.

Tuy nhién, phan 16n nhimng 16 chung cu cii Vin chua thu hut dugc nhiéu sy chd y
ctia cac nha dau tu. Cac chung cu ndy chu yéu tap trung trén dia ban cac Quan 4, 5, 6,
10, 11, Tan Binh, Pht Nhuan. Pic diém chung cua cac khu chung cu nay 1a dién tich
nho, sé tang thip. C4 biét c6 mot sé chung cu ¢6 dién tich dat dusi 100m?® nhu chung
cu sb 8 Hb Biéu Chéanh (84.0 m?), chung cu sé 59 Lé Thi Hong Gam (90.1m?). Mot sé
chung cu lai nam trong hém nho nén khé khin trong viéc cai tao, xay dung lai va
khong thuan loi cho viéc kinh doanh®* . Do dién tich dit nho, vi tri khong thuan lgi nén
néu thuc hién bd tri tai dinh cu tai chd cho cac chu cin ho sau khi thuc hién viéc cai
tao, xay dung lai tai cac khu chung cu nay, nha dau tu s& khong con nhiéu dién tich
danh cho hoat dong kinh doanh, thuong mai, khong dam bao duoc hiéu qua kinh té

cua du an.
4.2. Giai phap
4.2.1. Bdi thwong tai dinh cw, giai phong mit bing

bé viée cai tao, xay dung lai chung cu cii dugc dién ra thuan loi thi viéc boi
thuong, hd trg, tai dinh cu phai duoc trién khai mot cach nhanh chong, ding thoi han,
khong 1am cham tién d6 cua du an. Nha nude phai dimg ra dé diéu tiét mau thuin vé
loi ich giita chii s& hitu nha chung cu va cac nha dau tu bang cach tuyén truyén, nang
cao ¥ thirc cia ngudi dan, dua ra cac quy dinh rd rang hon vé viéc boi thuong, hd tro,
tai dinh cu.

Vé cac quy dinh trong viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu, can 14y ¥ kién dong
thuan cua ngudi dan mot cach cong khai, minh bach trude khi trién khai cac bién phép

bdi thuong dé tranh trudng hop cac chi s hiru khong tuan thu viée di doi do khong

% Phy lyc 2
% Phy lyc 2
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dong ¥ véi cac phuong an duoc dua ra, can quy dinh 13 ty 1& dong thuan ti thiéu dé
thuc hién cac phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Can gi61 han thoi gian lya
chon chu dau tu cho tit ca cac du 4n ma chu dau tu do chu s& hitu chung cu lya chon.
Khong nén chi ap dung dbi v6i truong hop nha chung cu bi hu héng ning va nha
chung cu chua thudc dién bi pha dé nhung nam trong khu vuc phai thuc hién cai tao,
xay dung ma nén xay cai tao déng bd vo1 khu nha ¢ thudc dién bi pha d&. Nhu vay,
chi dau tu s& dé dang hon trong viéc tinh toan va thyc hién cac chi phi khi thyc hién

du an.

Ngoai ra ciing can ¢ quy dinh vé viéc uu tién thyuc hién hinh thire tai dinh cu tai
chd sau khi xay dung, cai tao lai chung cu, han ché boi thuong béng tiéen dé tranh
truong hop cac chi s¢ hitu nha chung cu va chu dau tu khong thoa thuan dugc s tién
boi thuong. Poi véi chung cu cii can céi tao ngay thi thuc hién tai dinh cu tai chd,
khong boi thudng bang tién dé day nhanh tién do, vu tién nhimg nha dau tu c6 quy nha
phuc vu cho viéc tam cu gﬁn vi tri chung cu dugc cai tao. Trong trudong hop céc nha
dau tu khong c6 quiy nha cho viéc tam cu thi nén st dung quy nha thudc so hitu nha

nudc gan vi tri chung cu cil.

4.2.2. Thué

Hi¢n nay, cac du an cai tao, xay dung lai nha chung cu khong thudc trudong hop
dugc huong cac wu dai vé thué. Vi vay cac doanh nghiép kinh doanh bit dong san
khong quan tdm nhiéu dén cac dy an nay vi loi nhuan sau thué khéng cao do khong

dugc hudng cac wu dai ve thue.

bé khuyén khich cic nha dau tu tham gia vao viéc cai tao, xay dung lai chung cu
cli, Nha nudc can ban hanh cac quy dinh vé vu dii vé thué cho nha dau tu. Cac chung
cu cii tai Thanh phd HO Chi Minh khong thudc dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi
kho khin, dic biét kho khin, khu kinh té, khu céng nghé cao. Do viy, dé thuc hién co
ché uvu dai vé thué cho cic nha dau tu, Nha nude can thém viée cai tao, xay dung lai

nha chung cu cii vao danh muc céc linh vuc dugc uu dai dau tu dé thu hat dau tu.

4.2.3. Quy hoach - Kién triic

Céc uu dai vé quy hoach - kién tric cling can dugc bo sung dé thu hat cac nha

dau tu va day nhanh toc dg thuc hién viéc cai tao, xay dung chung cu cii. Hién nay,
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céc nha dau tu chi duoc didu chinh hé sb str dung dat, ting chiéu cao cong trinh nhung
khong c6 quy dinh vé diéu chinh quy mé dan sb. Viéc diéu chinh hé sé st dung dat,
tang chiéu cao cong trinh gitp gia ting dién tich san xay dyng, nhung néu khong ting
quy mé dan sb twong ung thi hiéu qua khai thac, kinh doanh van s& bi han ché, kho
khai thac dién tich san xay dyng gia tdng vao vi¢c kinh doanh nha & thuong mai. Do
vdly, can phai diéu chinh ddng bd véi viée ting chi tiéu quy hoach vé quy mo déan sb
cta khu vue dy 4n dé dam bao tinh kha thi, thu hit duge cc nha dau tu tham gia céc

du an cai tao, xay dung lai chung cu cil.

bdi v6i cac khu chung cu c6 dién tich nho, khi thuc hién tai dinh cu tai chd, chu
dau tu s& khong con nhiéu dién tich cho viéc kinh doanh, dan dén kho thu hoi von. Do
d6 can co6 nhitng quy dinh dic biét nham nang cao hiéu qua kinh doanh khi dau tu cai
tao, xdy dung lai nhirng chung cu nay. Nén chuyén muc dich st dung dat tir nha ¢
sang thuong mai, dich vu dé thu hat cic nha dau tu. Thuc hién hinh thirc bdi thuong
bﬁng tién hodc tai dinh cu tai dia diém khac gﬁn vi tri chung cu cii dé gia tang dién tich
phuc vu cho hoat dong kinh doanh, thuong mai sau khi chung cu duogc xay dung lai.
Ul tién cho cac doanh nghiép bat dong san c6 quy nha & phuc vu viéc tai dinh cu gan

vi tri chung cu dugc cai tao, xay dung lai.
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PHAN THU 3: KET LUAN

Qua tim hiéu vé tinh hinh dau tu vao du an cai tao, xay dung lai nha chung cu cti
trén dia ban Thanh phd Ho Chi Minh, ta thiy, van dé thu hat dau tu cho loai dy an nay
luén van dé ludn duge du luan quan tim. Vi vdy, cac co quan Nha nudc can dé ra cac
giai phap nhanh chong dé giai quyét cac tinh trang trén 1a viéc thiét yéu va dugce coi 1a
hang dau trong bdi canh kinh t& x3 hoi phat trién tién toi phat trién nén kinh té thi
truong hién nay. Mot trong cac giai phap thuc hién thu hut dau tu nén duge chu trong
nhiéu hon d6 1 cac chinh sach vu dii dau tu cho chu dau tu khi tham gia cai tao, xay
dung lai chung cu cii. Cac chinh sach nay nén dugc quy dinh dua trén nhu cau, ¥ chi
Clia cac bén trong du an, chir khong nén dua y chi cha quan dé dé ra vé mat 1y thuyét
ma trén thuc tién lai 4p dung rat khé khian. Co quan Nha nu6c nén dé cao va mo rong
c4c chinh sach wu d3i nhiéu hon cho nha dau tu khi tham gia thuc hién cai tao, xay

dung lai nha chung cu cii dé van dé thu hat dau tu duoc giai quyét nhanh nhat c6 thé.

Vén dé thu hat dau tu tham gia cai tao, xy dung lai chung cu cil ludn 1a van dé
da, dang va s¢ rat quan trong va thiét yéu. Véi muc dich, tao sy thong thoang trong
cong cude thuc hién du an cai tao, xay dung lai chung cu cii, cho nha dau tu thi cac
quy pham phép luat v& van dé nay ciing nén duoc quy dinh 1 rang va chi tiét hon, phi
hop véi thuc tién ap dung. Do d6, co quan Nha nudc trén dia ban Thanh phdé Ho Chi
Minh noi riéng va cac co quan tai dia ban khac c¢6 cac chung cu cii can phai cai tao,
xdy dung néi chung can phai phéi hop nhip nhang trong viéc thuc thi cac chinh sach
vu déi dau tu dé thu hat dau tu, day nhanh tién do thuc hién du 4n. Pay chinh 1a cac
giai phap ngam quan trong nhat dé giai quyét tat ca cac van dé thu hut dau tu hién nay.
Qua bai nghién ctru nay, nhém nghién ciru cho rang, viéc giai quyét van nan trén 1a
van dé can phai thyc hién nhanh nhanh chéng va quyét liét hon. Co quan Nha nudc
can phai xem xét va diy manh céc giai phap vé boi thuong tai dinh cu, vé thué, vé quy

hoach kién trac dé giai quyét van de.

Bao cdo nghién ctru nay mac du con nhiéu thiéu sot va chua thuc sy lam o hét
cac vudng méc vé van dé cai tao, xay dung lai chung cu cli nhung bao cdo nay da vach
ra d6i phan cho ngudi doc hiéu su cip bach cta viéc ddy manh cac chinh sach vu dai
dau tu cho cha dau tu trong viéc cai tao, xay dung lai chung cu cii. Py chinh 1 co s,
la tién d& cho cac bai nghién ciru tiép theo lién quan dén van dé nay, gép phan giai

quyét nhanh chong cac vudng mac, nang cao doi song cua nguoi dan. Béi 1€, day
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khong chi 14 van dé riéng cta co quan quan 1y Nha nudc ma con 14 van dé cho toan thé
ngudi dan tham gia xay dung nén kinh té thi truong, nén kinh té céng nghiép hoa, hién
dai hod trén dja ban Thanh phé H6 Chi Minh néi riéng va ca nudc Viét Nam néi

chung.
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DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

M@t sé viin ban phap luat dwec sir dung chi yéu

1.

Chi thi 03/1999/CT-UB-QLDT vé viéc giai quyét chung cu - nha tap thé hu
hong ning trén dia ban thanh phé do uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
ban hanh ngay 25 thang 01 nam 1999

Luat Nha & sé 56/2005/QH11 ngay 29 thang 11 nam 2005

Nghi quyét s6 37/2007/Né mét sé giai phap dé thuc hién viéc cai tao, xay dung
lai cac chung cu cii bi hu hong, xuéng cap do Chinh phia ban hanh ngay 03
thang 7 nam 2007

Quyét dinh s6 5327/QB-UBND niam 2008 vé viéc ban hanh ké hoach cai tao,
xay dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xudng cap trén dia ban thanh phd tir
nay dén nam 2010 do Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh ban hanh ngay
10 thang 12 nam 2008

Luat Nha & sé 65/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nam 2014

Nghi dinh 99/2015/NB-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu
cua Luat Nha ¢ ngay 20 thang 10 nam 2015

Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh chi tiét vé phat trién va quan Iy nha & xa
hoi ngay 20 thang 10 nam 2015

Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP quy dinh chi tiét vé cai tao, xay dung lai nha
chung cu ngay 20 thang 10 nam 2015

Théng tu 21/2015/ND-CP huéng dan Nghi dinh 101/2015/ND-CP vé cai tao,

xay dung lai nha chung cu

10. B4o céo s6 105/BC-UBND cuaa Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh ban

hanh ngay 28 thang 6 naim 2016 vé tinh hinh kinh té-van hoa- x& hoi va qudc
phong an ninh thanh phé 6 thang dau nam va nhiém vu, giai phap chii yéu cho 6

thang cu6i nam 2016.

11.Tai liéu phuc vu hoi nghi ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban nhan dan

Thanh phé Ho Chi Minh- Béo céo vé tinh hinh kinh té - xa hoi thanh phb nam

2016, nhiém vu va giai phap trong tdm nam 2017

12. Quyét dinh s 6708/QD-UBND cuia Uy ban nhan nhan Thanh ph H6 Chi Minh

vé duyét do an quy hoach chi tiét xay dung d6 thi ty 18 1/2000 (quy hoach phan
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khu) khu trung tdm hién hitu Thanh phé H6 Chi Minh (930ha) ban hanh ngay
29 thang 12 nam 2012

13. Luat Dét dai 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nam 2013

14. Luat Xay dyng s6 50/2014/QH13 ngay 18 thang 06 nim 2014

15. Luat Pau tu s6 67/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nim 2014

16. Luat Thué thu nhap doanh nghiép sé 14/2008/QH12 ngay 03 thang 6 nim 2008
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