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1. Đánh giá một số hạn chế của Luật Thủ
đô năm 2012, Luật Đất đai năm 2013, Luật
Nhà ở năm 2014 với việc, cải tạo xây dựng lại
chung cư cũ tại thành phố Hà Nội trong thời
gian qua

Khoản 2 Điều 16 Luật Thủ đô năm 2012
quy định về cải tạo, xây dựng lại chung cư
phải bảo đảm an toàn, đồng bộ với quy
hoạch; cụm từ “chung cư” hoặc “chung cư
cũ” được nhắc rất ít trong Luật này; đồng

thời, cũng chưa có cơ chế, chính sách cụ thể
để thực hiện cải tạo, xây dựng lại chung cư
cũ để áp dụng xử lý các vấn đề đặt ra trong
quá trình phát triển Thủ đô.

Luật Đất đai năm 2013 tại điểm a khoản
1 Điều 110 quy định việc miễn, giảm tiền sử
dụng đất, tiền thuê đất cho dự án nhà ở xã
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hội “trừ dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương
mại” mà dự án cải tạo, xây dựng lại nhà
chung cư lại không phải là dự án nhà ở xã
hội. Về trình tự, thủ tục thực hiện quyết định
giao đất và thủ tục chấp thuận chủ trương
đầu tư đối với dự án cải tạo, xây dựng lại nhà
chung cư hiện nay cũng thiếu đồng bộ giữa
Luật Đất đai năm 2013, Luật Đầu tư năm
2020 với Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày
26/3/2021 của Chính phủ về hướng dẫn thi
hành chi tiết Luật Đầu tư, Nghị định số
69/2021/NĐ-CP ngày 25/7/2021 của Chính
phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.

Luật Nhà ở năm 2014 đã dành 1 mục quy
định việc phá dỡ nhà chung cư để cải tạo, xây
dựng lại (từ Điều 110 - 116). Tuy nhiên,
những vướng mắc, bất cập khi triển khai
Luật Nhà ở năm 2014 và các văn bản hướng
dẫn thi hành đã bộc lộ những hạn chế, như:
theo khoản 3 Điều 110 của Luật Nhà ở, đối
với các chung cư cũ không phải nguy hiểm
cấp D phải nhận được sự đồng thuận của
100% các hộ dân thì Ủy ban nhân dân
(UBND) thành phố Hà Nội mới được tiến
hành cải tạo xây dựng lại. Một số chính sách
ưu đãi sau khi Luật Nhà ở năm 2014 có hiệu
lực đã không còn được quy định (chỉ còn
chính sách về miễn tiền đất được tiếp tục
thực hiện), hệ số bồi thường tái định cư tại
chỗ không quy định cụ thể, các quy định của
Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày
20/10/2015 có nhiều nội dung thiếu tính khả
thi trong thực tiễn, quy trình lựa chọn chủ
đầu tư và phương án bồi thường, hỗ trợ tái
định cư khó thực hiện. Bên cạnh đó, các dự
án bị khống chế về dân số, tầng cao theo quy
hoạch đã làm khó việc phát triển các diện
tích sàn thương mại dẫn đến khó khăn về
cân đối hiệu quả tài chính dự án, tính khả thi
không cao, khó thu hút các doanh nghiệp
tham gia. 

Như vậy, theo Luật Thủ đô năm 2012,
Luật Đất đai năm 2013, Luật Nhà ở năm 2014
thì việc cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ tại
Hà Nội gặp một số vướng mắc. Cụ thể: (1) Về

pháp lý, quy trình phức tạp, thiếu đồng bộ
giữa các luật khiến thời gian thực hiện dự án
kéo dài. (2) Về cơ chế, chính sách, chưa có
chính sách ưu đãi đủ hấp dẫn để thu hút các
doanh nghiệp tham gia cải tạo, xây dựng
chung cư cũ. (3) Khó khăn trong việc đạt
được sự đồng thuận của người dân, việc đạt
được sự đồng thuận 100% từ cư dân là một
thách thức lớn.

2. Phân tích một số điểm mới của Luật
Thủ đô năm 2024, Luật Nhà ở năm 2023,
Luật Đất đai năm 2024 tác động tới việc cải
tạo, xây dựng lại chung cư cũ ở Hà Nội 

Một là, tác động của Luật Thủ đô năm 2024.
Luật Thủ đô được Quốc hội khóa XV ban

hành ngày 28/6/2024 và có hiệu lực vào ngày
01/01/2025. Trong Luật, cụm từ “chung cư”
được nhắc tới 7 lần, cụm từ “chung cư cũ”
được nhắc tới 2 lần tại Điều 19 (quy định về
quản lý, sử dụng không gian ngầm); Điều 20
(cải tạo, chỉnh trang đô thị); Điều 29 (về phát
triển nhà ở). Quy định về lựa chọn nhà đầu
tư (chủ đầu tư) được quy định tại các Điều
20, 29, 40.

Theo Luật Thủ đô năm 2024, thành phố
Hà Nội cũng được trao quyền điều chỉnh chỉ
tiêu, hệ số đền bù, điều chỉnh quy hoạch đã
duyệt cho phù hợp. Đây là một yếu tố rất
thuận lợi trong cải tạo các khu tập thể, khu
chung cư cũ. Đặc biệt, tại khoản 3 Điều 29
cho phép, trong trường hợp không chọn được
chủ đầu tư cải tạo các khu chung cư cũ,
UBND thành phố sẽ vào cuộc tổ chức đấu giá
quyền sử dụng đất các khu tập thể cũ,  tiền
đấu giá đất sẽ dùng để giải phóng mặt bằng,
tái định cư, tạo điều kiện cho người dân có
chỗ ở thích hợp. Đồng thời, theo quy định về
phát triển nhà ở tại Điều 29, Luật Thủ đô năm
2024 cũng đã giao cho Hội đồng nhân dân
thành phố Hà Nội quy định chi tiết điều này.
Đây là quy định mở, được đánh giá là thông
thoáng khi giao cho cơ quan quyền lực tại địa
phương quy định chi tiết.

Hai là, tác động của Luật Nhà ở năm 2023.
Luật Nhà ở có hiệu lực kể từ ngày
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01/8/2024 (sớm hơn 5 tháng so với quy định
ban đầu), đã luật hóa một số nội dung trước
đây đã được quy định tại Nghị định số
69/2021/NĐ-CP ngày 15/7/2021. Chương V
(từ Điều 58 - 75) của Luật quy định về vấn đề
cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư. Theo đó,
nguyên tắc cải tạo, xây dựng lại nhà chung
cư được thực hiện theo dự án, gắn với việc
cải tạo, chỉnh trang đô thị, bảo đảm kết nối
hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội,
phù hợp với quy hoạch xây dựng, quy hoạch
sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, chương
trình phát triển nhà ở cấp tỉnh và kế hoạch
cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư đã được
phê duyệt. 

Luật cũng bổ sung một loạt cơ chế ưu đãi
dành cho chủ đầu tư dự án cải tạo chung cư
cũ được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất,
kinh doanh diện tích nhà ở còn lại sau khi bố
trí tái định cư, kinh doanh dịch vụ thương
mại trong phạm vi dự án, vay vốn ưu đãi;
được địa phương hỗ trợ ngân sách để xây
dựng công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã
hội dự án và hưởng ưu đãi về thuế... Do đó,
sẽ gỡ khó trong việc lựa chọn chủ đầu tư.

Cùng với đó, Chính phủ ban hành Nghị
định số 98/2024/NĐ-CP ngày 25/7/2024 quy
định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về
cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư cũ. Theo
đó, Nghị định số 98/2024/NĐ-CP quy định
cụ thể hơn so với Nghị định số 69/2021/NĐ-
CP ở chỗ, các hộ tầng 1 được hưởng hệ số bồi
thường K = 1 - 2 lần, các hộ tầng 2 trở lên
hưởng hệ số bồi thường K = 1 - 1,5 lần.

Những điểm mới của Luật Nhà ở năm
2023 và văn bản hướng dẫn thi hành sẽ giúp
thành phố Hà Nội tháo gỡ những khó khăn
vướng mắc trong việc xác định hệ số bồi
thường (hệ số K) lâu nay được xác định là trở
ngại khi xây dựng phương án bồi thường;
việc miễn tiền sử dụng đất và không phải làm
thủ tục xác định giá đất, tiền sử dụng đất sẽ
làm giảm bớt thủ tục hành chính, cơ quan
quản lý nhà nước và doanh nghiệp sẽ không
mất thời gian cho các thủ tục này.

Ba là, tác động của Luật Đất đai năm 2024.
Luật Đất đai năm 2024 (thay thế Luật Đất

đai năm 2013) đã có những quy định cụ thể
về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư. Tại
điểm a khoản 3 Điều 33 có quy định về miễn
hoặc giảm tiền sử dụng đất; khoản 21 Điều
79 liên quan đến thu hồi đất khi thực hiện
dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ;
khoản 9 Điều 111 về tái định cư; điểm b
khoản 1 Điều 157 về miễn, giảm tiền sử
dụng đất, tiền thuê đất. Với những quy định
cụ thể, Luật Đất đai năm 2024 sẽ giúp thành
phố Hà Nội có cơ sở pháp lý rõ ràng khi thực
hiện dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ,
bao gồm việc thu hồi đất để phát triển kinh
tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng,
trong đó có dự án cải tạo, xây dựng lại nhà
chung cư; chính sách miễn, giảm tiền sử
dụng đất đã được khẳng định rõ để tạo cơ sở
trong việc thu hút doanh nghiệp tham gia
đầu tư.

3. Một số đề xuất và kiến nghị
Thứ nhất, triển khai Luật Thủ đô năm 2024

gắn với việc thực hiện cải tạo, xây dựng lại
chung cư cũ trên địa bàn thành phố Hà Nội. 

Rà soát, điều chỉnh các quy định hiện
hành bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất giữa
Luật Thủ đô năm 2024 và các văn bản pháp
luật liên quan đến cải tạo chung cư cũ, đặc
biệt là về quy hoạch, đền bù, giải phóng mặt
bằng, tái định cư. Xây dựng cơ chế, chính
sách hỗ trợ, cụ thể hóa các quy định của Luật
Thủ đô năm 2024 về hỗ trợ tài chính, kỹ thuật
cho các dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư
cũ, tạo điều kiện thuận lợi cho các chủ đầu
tư và người dân tham gia.

Đối với các cơ quan chức năng của thành
phố, cần thực hiện nghiêm túc và có hiệu
quả Kế hoạch số 264/KH-UBND ngày
04/9/2024 của UBND thành phố Hà Nội về
soạn thảo, ban hành văn bản triển khai thi
hành Luật Thủ đô nhằm xây dựng các văn
bản hướng dẫn Luật Thủ đô theo Quyết định
số 717/QĐ-TTg và Quyết định số 4582/QĐ-
UBND ngày 30/8/2024 của UBND thành phố
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Hà Nội về danh mục và phân công cơ quan
chủ trì soạn thảo văn bản triển khai thi hành
Luật Thủ đô.

Tuyên truyền, phổ biến về Luật Thủ đô
năm 2024, các chính sách, quy định liên
quan đến cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ,
nâng cao nhận thức cộng đồng, tạo sự đồng
thuận và ủng hộ từ người dân. Khuyến khích
các chủ đầu tư và người dân tham gia. Cùng
với đó, thực hiện ủy quyền, phân cấp mạnh
mẽ trong việc thực hiện dự án cải tạo, xây
dựng lại chung cư cũ.

Thứ hai, triển khai Luật Nhà ở năm 2023,
Luật Đất đai năm 2024 gắn với việc thực hiện
cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ trên địa bàn
thành phố Hà Nội.

Cần thường xuyên tổ chức các hội thảo,
tọa đàm để giải thích rõ các quy định mới
trong Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đất đai
năm 2024, đặc biệt là những điểm liên quan
trực tiếp đến quyền lợi và nghĩa vụ của
người dân trong quá trình cải tạo chung cư
cũ. Trong đó, sử dụng các kênh truyền thông
đại chúng, như: báo chí, truyền hình, mạng
xã hội để phổ biến rộng rãi thông tin về các
luật này.

Xây dựng và hoàn thiện các chính sách
hỗ trợ. Rà soát, cụ thể hóa các quy định về
hỗ trợ tài chính, tái định cư, bố trí chỗ ở tạm
thời cho người dân trong quá trình cải tạo,
xây dựng lại chung cư cũ; rà soát và đề xuất
các cơ chế ưu đãi về thuế, phí, tiền sử dụng
đất để tạo sức hấp dẫn cho các doanh
nghiệp tham gia; xem xét cắt bỏ một số thủ
tục hành chính, rút ngắn thời gian thực hiện
các dự án.

Thứ ba, tổ chức triển khai các quy hoạch
của Thủ đô Hà Nội sớm, đồng bộ.

Đối với quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ
2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 và Đồ
án điều chỉnh quy hoạch chung Thủ đô Hà
Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065,
sau khi được Quốc hội cho ý kiến và cấp có
thẩm quyền phê duyệt, thành phố Hà Nội
cần tổ chức việc triển khai ngay các quy

hoạch này. Cùng với đó, những điểm mới,
tác động tích cực của Luật Thủ đô năm 2024,
Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đất đai năm
2024, nhất là khi hai quy hoạch Thủ đô Hà
Nội được cấp có thẩm quyền thông qua sẽ
tạo ra động lực lan tỏa mạnh mẽ trong việc
triển khai cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ.
Đồng thời, cần thực hiện có hiệu quả Quy
chế quản lý kiến trúc thành phố Hà Nội sau
khi được UBND thành phố Hà Nội ban hành,
đây cũng là cơ sở quan trọng khi thực hiện
cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ.

4. Kết luận
Luật Thủ đô năm 2024, Luật Nhà ở năm

2023 và Luật Đất đai năm 2023 đã tạo ra
những thay đổi tích cực, mở ra cơ hội mới
cho việc cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ tại
Hà Nội. Những Luật này đã tạo ra tiền đề
pháp lý quan trọng để giải quyết bài toán
khó. Do đó, để đạt được mục tiêu cải tạo, xây
dựng lại chung cư cũ một cách hiệu quả, bền
vững, cần có sự phối hợp chặt chẽ, đồng bộ
giữa các bên liên quan. Trong đó, thành phố
Hà Nội cần cụ thể hóa những cơ chế, chính
sách mới của các luật trên vào cơ chế thực
hiện cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ, tạo
động lực thúc đẩy mạnh mẽ công cuộc này;
cùng với đó là sự giám sát chặt chẽ của các
cơ quan chức năng và sự tham gia tích cực
của cộng đồngr
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