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LUAT THU DO VA MOT SO LUAT
VG1 VIEC THUC HIEN CAl TAO, XAY DUNG LAI
CHUNG CU 0 TREN DIA BAN THANH PHO HA NOI

NGUYEN VAN LUYEN"

No¢i dung bai viét tip trung ddnh gid mot s6 han ché cida Ludt Thii d6 ndm 2012, Luat D4t dai
ndm 2013, Ludt Nha & ndm 2014 véi viéc cdi tao xdy dung lai chung cu cti tai thanh phé Ha
Noi. Dng thoi, phin tich mét s6 diém méi ctia Ludt Thi d6 ndm 2024, Ludt Nha & ndm 2023,
Ludt Dt dai ndm 2024 tdc dong t6i viéc cdi tao, xdy dung lai chung cu cti tai thanh ph6 Ha
Noi va néu mot s6 dé xudt, kién nghi, nham thyec hién tét cong téc cdi tao, xdy dung lai chung
cu cti 0 Ha Noi.

Tirkhéa: Luat Thu do; Luat Dat dai; Luat Nha 0; cdi tao, xdy dung; chung cu cd; thanh pho
Ha Noi.

This article evaluates the limitations of the 2012 Capital Law, the 2013 Land Law, and the
2014 Housing Law concerning the renovation and reconstruction of old apartment buildings
in Hanoi. Additionally, it analyzes the new provisions of the 2024 Capital Law, the 2023
Housing Law, and the 2024 Land Law, examining their impact on the renovation and
reconstruction of old apartment buildings in the city. The article also proposes
recommendations and solutions to implement effectively these projects in Hanoi
Keywords: Capital Law; Land Law; Housing Law; renovation; reconstruction; old apartment
buildings; Hanoi.
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1. Danh gid mgt s6 han ché ctia Ludt Thu
d6 nam 2012, Luit P4t dai nam 2013, Lut
Nha ondm 2014 voi viéc, cai tao xay dung lai
chung cu cii tai thanh ph6 Ha N§i trong thoi
gian qua

Khoén 2 Diéu 16 Luat Thi d6 nam 2012
quy dinh veé cai tao, xay dung lai chung cu
phdi bao dam an toan, dong bo voi quy
hoach; cum ttr “chung cu” hoac “chung cu
c” dugc nhdc rat it trong Ludt nay; dong

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 347 (12/2024)

thoi, cling chua c6 co ché, chinh sdch cu thé
dé thuc hién cai tao, xay dung lai chung cu
cti dé ap dung xtt ly cac van de dat ra trong
quaé trinh phat trién Thu do.

Luat Dat dai nam 2013 tai diém a khoan
1 biéu 110 quy dinh viéc mién, giam tién st
dung dat, tien thué dat cho du an nha & xa
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hoi “trir du &n dau tu xay dung nha & thuong
mai” ma du &n cai tao, xay dung lai nha
chung cu lai khong phai la du 4n nha ¢ xa
hoi. Ve trinh ty, thu tuc thuc hién quyét dinh
giao dat va thu tuc chdp thuan cha truong
dau tu doi voi du an cdi tao, xay dung lai nha
chung cu hién nay cting thi€éu dong bo gitta
Luat bat dai nam 2013, Luat Dau tw nam
2020 voi Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 cta Chinh pht vé huong dan thi
hanh chi tiét Ludt Pau tu, Nghi dinh so
69/2021/ND-CP ngay 25/7/2021 clia Chinh
pht vé cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Ludt Nha onam 2014 da danh 1 muc quy
dinh viéc pha donha chung cu dé cai tao, xay
dung lai (t Dieu 110 - 116). Tuy nhién,
nhimg vuéng mac, bat cap khi trién khai
Luat Nha nam 2014 va céc van ban huéng
dan thi hanh da boc 16 nhiing han ché, nhu:
theo khodan 3 Diéu 110 cta Ludt Nha 6, doi
v0i cac chung cu ct khong phai nguy hiém
cdp D phai nhan dugc sy dong thuan cta
100% cic ho dan thi Uy ban nhan dan
(UBND) thanh ph6 Ha No6i méi dugc tién
hanh cai tao xay dung lai. M0t s6 chinh séch
wu dai sau khi Ludt Nha onam 2014 c6 hiéu
luc da khong con dugc quy dinh (chi con
chinh sach vé mién tién dat dugc tiép tuc
thuc hién), hé so boi thuong tai dinh cu tai
cho khong quy dinh cu thé, cac quy dinh ctia
Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 c6 nhiéu noi dung thiéu tinh kha
thi trong thuc tién, quy trinh lya chon chu
dau tu va phuong an boi thuong, ho tro tai
dinh cu khé thuc hién. Bén canh dé, cac du
an bi khong ché vé dan so, tang cao theo quy
hoach da lam kho viéc phat trién céc dién
tich san thuong mai dan dén kho khan vé
can doi hiéu qua tai chinh du 4n, tinh kha thi
khong cao, kho thu hut cdc doanh nghiép
tham gia.

Nhu vay, theo Ludt Thu do ndm 2012,
Luat bat dainam 2013, Luat Nha onam 2014
thi viéc cai tao, xay dung lai chung cu ci tai
Ha Noi gap mot s6 vuéng méc. Cu thé: (1) Ve

phép ly, quy trinh phtic tap, thi€u dong bo
gitta cac luatkhién thoi gian thyc hién dy an
kéo dai. (2) Vé co ché, chinh sich, chua c6
chinh sach vu dai du hdp dan dé thu hut cac
doanh nghiép tham gia cai tao, xay dung
chung cu ci. (3) Kho khédn trong viéc dat
duoc sy dong thudn ctia nguoi dan, viéc dat
duoc sy dong thuan 100% tir cu dan 1a mot
thach thtc lon.

2. Phan tich mét s6 diém méi ctia Ludt
Thd d6 ndam 2024, Luit Nha ¢ nim 2023,
Ludt Dat dai ndm 2024 tic dong téi viec cai
tao, xay dung lai chung cu cii @ Ha Noi

Mot Ia, tic dong cua Ludt Thu do nam 2024.

Luat Thui dé duogc Quoc hoi khoa XV ban
hanh ngay 28/6/2024 va c6 hi¢u luc vao ngay
01/01/2025. Trong Ludt, cum tit “chung cu”
dugc nhéc t6i 7 lan, cum tir “chung cu ci”
duoc nhéc t6i 2 1an tai Diéu 19 (quy dinh vé
quan ly, stt dung khong gian ngam); Diéu 20
(céi tao, chinh trang do thi); Diéu 29 (vé phat
trién nha ¢). Quy dinh vé lya chon nha dau
tu (cht dau tu) dugc quy dinh tai cac Diéu
20, 29, 40.

Theo Ludt Thii d6 nam 2024, thanh pho
Ha Noi ciing dugc trao quyén diéu chinh chi
tiéu, hé s6 dén bu, diéu chinh quy hoach da
duyét cho phu hop. Day la mot yéu t6 rat
thuan lgi trong cai tao cdc khu tap thé, khu
chung cu ct. Dac biét, tai khoan 3 biéu 29
cho phép, trong truong hop khong chon dugc
chu dau tu cai tao cac khu chung cu cq,
UBND thanh phd sé vao cudc t6 chic dau gid
quyeén st dung dat cac khu tap thé cq, tién
ddu gia dat sé dung dé giai phong mat bang,
tai dinh cu, tao diéu kién cho nguoi dan co
cho ¢ thich hgp. Dong thoi, theo quy dinh ve
phat trién nha ¢ tai Diéu 29, Luat Thii do nam
2024 cling da giao cho Hoi dong nhan dan
thanh ph6 Ha Noi quy dinh chi tiét diéu nay.
bay la quy dinh mé, dugc danh gié 1a thong
thoang khi giao cho co quan quyén luc tai dia
phuong quy dinh chi tiét.

Haila, tac dong ctia Luat Nha ¢ ndm 2023.

Luat Nha ¢ c6 hiéu luc ké tir ngay
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01/8/2024 (so6m hon 5 thang so voi quy dinh
ban dau), da luat h6a mot s6 noi dung trudc
day da dugc quy dinh tai Nghi dinh so
69/2021/ND-CP ngay 15/7/2021. Chuong V
(tirDiéu 58 - 75) ctia Ludt quy dinh vé van dé
cai tao, xay dung lai nha chung cu. Theo do,
nguyén tdc cai tao, xay dung lai nha chung
cu dugc thuc hién theo du én, gén véi viéc
cdi tao, chinh trang do thi, bio dam két noi
hé thong ha tang ky thuat, ha tang xa hoi,
phu hop voi quy hoach xay dung, quy hoach
stt dung dat, ké hoach st dung dat, chuong
trinh phat trién nha & cép tinh va ké hoach
cai tao, xay dung lai nha chung cu da dugc
phé duyét.

Ludt cting b6 sung mot loat co ché wu dai
danh cho cht dau tu dy an cai tao chung cu
cti dugc mién tién st dung dat, tien thué dat,
kinh doanh dién tich nha & con lai sau khi bo
tri tai dinh cu, kinh doanh dich vu thuong
mai trong pham vi du 4n, vay von uu dai;
dugc dia phuong ho tro ngan sach dé xay
dung cong trinh ha tang ky thuat, ha tang xa
hoi du an va huong vu dai ve thué... Do do,
sé g kho trong viéc lua chon chu dau tu.

Cung v6i do, Chinh phu ban hanh Nghi
dinh s6 98/2024/ND-CP ngay 25/7/2024 quy
dinh chi tiét mot so diéu cia Ludt Nha ¢ vé
cai tao, xay dung lai nha chung cu ci. Theo
do, Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP quy dinh
cu thé hon so v6i Nghi dinh s6 69/2021/ND-
CP & chd, cac ho tang 1 duge huong hé s6 boi
thuong K =1 - 2 1an, cac ho tang 2 tré 1én
huong hé s6 boi thuong K=1-1,51an.

Nhiing diém méi ctia Ludt Nha ¢ nam
2023 va van ban huéng dan thi hanh sé gitp
thanh pho Ha No¢i thdo g& nhiing kho khan
vuong méc trong viéc xac dinh hé s6 boi
thuong (hé so K) 1au nay duoc xac dinh 1a tré
ngai khi xay dung phuong 4n boi thuong;
viéc mién tien str dung dat va khong phai lam
thi tuc xac dinh gia dat, tién st dung dat sé
lam giam bt thu tuc hanh chinh, co quan
quan ly nha nuéc va doanh nghiép sé khong
mat thoi gian cho cac thu tuc nay.
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Ba Ia, tdc dong ctia Luat Dat dai nam 2024.

Luat bat dainam 2024 (thay thé Luat Dat
dainam 2013) da c6 nhiing quy dinh cu thé
V€ cai tao, xay dung lai nha chung cu. Tai
diém a khoan 3 Diéu 33 c6 quy dinh vé mién
hodc giam tién st dung dat; khoan 21 Diéu
79 lién quan dén thu hoi dat khi thuc hién
du 4n cai tao, xay dung lai chung cu ct;
khodn 9 Diéu 111 vé tai dinh cu; diém b
khoan 1 Diéu 157 vé mién, giam tién st
dung dat, tién thué dat. Véi nhiing quy dinh
cu thé, Ludt Dat dai ndm 2024 sé gitip thanh
pho Ha No¢i c6 co sd phap 1y ro rang khi thuc
hién du 4n cai tao, xay dung lai chung cu cq,
bao gom viéc thu hoi dat dé phat trién kinh
té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong,
trong do6 c6 du an cai tao, xay dung lai nha
chung cu; chinh sach mién, gidm tién st
dung dat da dugc khang dinh ro dé tao cosé
trong viéc thu hut doanh nghiép tham gia
dau tu.

3. Mot s6 dé xudt va kién nghi

Thitnhat, trién khai Luat Thi do nam 2024
gdn voi viéc thuc hién cdi tao, xdy dung lai
chung cu cti trén dja ban thanh pho Ha Noi.

Ra sodt, diéu chinh céc quy dinh hién
hanh bao dam tinh dong b9, thong nhat gitra
Ludt Thu d6 ndam 2024 va cac van ban phap
luat lién quan dén cai tao chung cu cf, dac
biét 1a vé quy hoach, dén b, gidi phong mat
bang, tai dinh cu. Xay dung co ché, chinh
sach ho trg, cu thé hoa céc quy dinh cta Ludt
Thii dé nam 2024 vé ho tro tai chinh, ky thuat
cho céc du an cai tao, xay dung lai chung cu
ct, tao diéu kién thuan loi cho cac chu dau
tu va nguoi dan tham gia.

Doi voi cac co quan chirc nang ctia thanh
phd, can thuc hién nghiém tic va c6 hiéu
qua Ké hoach s6 264/KH-UBND ngay
04/9/2024 ctia UBND thanh phé Ha Noi vé
soan thao, ban hanh van ban trién khai thi
hanh Ludt Thi d6 nham xay dung céc van
ban huéng dan Luat Thu dé theo Quyét dinh
s0 717/QD-TTg va Quyét dinh so 4582/QD-
UBND ngay 30/8/2024 ctia UBND thanh phd
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Ha Noi vé danh muc va phan céng co quan
chu tri soan thao van ban trién khai thi hanh
Ludt Thu do.

Tuyén truyén, phé bién vé Ludt Thi do
nam 2024, cac chinh sach, quy dinh lién
quan dén cai tao, xay dung lai chung cu ct,
nang cao nhan thitc cong dong, tao sy dong
thuan va ting ho ttrnguoi dan. Khuyén khich
céc chu dau tu va nguoi dan tham gia. Cling
voi d6, thuc hién Gy quyén, phan cdp manh
mé trong viéc thuc hién du an cai tao, xay
dung lai chung cu c.

Thit hai, trién khai Luat Nha & nam 2023,
Ludt Dat dai nam 2024 gdn voi viéc thuc hién
cdi tao, xay dung lai chung cu cti trén dia ban
thanh pho Ha Noi.

Can thuong xuyén t6 chtic cac hoi thao,
toa dam dé giai thich ré cac quy dinh maéi
trong Ludt Nha & nam 2023, Luat Dat dai
nam 2024, dac biét 1a nhing diém lién quan
truc ti€p dén quyen loi va nghia vu cta
nguoi dan trong qua trinh cai tao chung cu
cti. Trong do, stt dung céac kénh truyén thong
dai chtng, nhu: bdo chi, truyén hinh, mang
xa hoi dé phd bién rong rai thong tin vé céc
luat nay.

Xay dung va hoan thién céc chinh sach
ho trg. Ra sodt, cu thé hoa cac quy dinh vé
ho tro tai chinh, tai dinh cu, bo tri cho ¢ tam
thoi cho nguoi dan trong qua trinh cai tao,
xay dung lai chung cu c; ra soat va dé xuat
céc co ché wu dai vé thué, phi, tién st dung
dat dé tao stc hdp dan cho cidc doanh
nghiép tham gia; xem xét cdt b mot so tha
tuc hanh chinh, rit ngan thoi gian thuc hién
cac du an.

Thit ba, to chtic trién khai cdc quy hoach
ctia Thii dé Ha N¢i som, dong bo.

Doi voi quy hoach Thti d6 Ha Noi thoi ky
2021 - 2030, tam nhin dén nam 2050 va Do
an diéu chinh quy hoach chung Thi do Ha
Noi dén nam 2045, tam nhin dén nam 2065,
sau khi dugc Quoc hoi cho y kién va cap co
thdm quyén phé duyét, thanh phé Ha Noi
can té chic viéc trién khai ngay cdc quy

hoach nay. Cung v6i do, nhiing diém mdi,
tac dong tich cuc ctia Ludt Thii d6 nam 2024,
Ludt Nha ¢ nam 2023, Ludt D4t dai nam
2024, nhat la khi hai quy hoach Thu do6 Ha
Noi dugc cdp c6 thdm quyén thong qua sé
tao ra dong luc lan tda manh mé trong viéc
trién khai cai tao, xay dung lai chung cu ct.
bong thoi, can thuc hién c6 hiéu qua Quy
ché quan ly kién trtic thanh pho Ha Noi sau
khi dugc UBND thanh pho Ha N¢i ban hanh,
day cting la co s& quan trong khi thuc hién
cai tao, xay dung lai chung cu c.

4, Két luan

Luat Thu dé nam 2024, Ludt Nha onam
2023 va Luat Dat dai nam 2023 da tao ra
nhiing thay doi tich cuc, mé ra co hgi moi
cho viéc cai tao, xay dung lai chung cu ci tai
Ha Noi. Nhing Ludt nay da tao ra tién de
phép 1y quan trong dé giai quyét bai toan
kho. Do do, dé dat dugc muc tiéu cai tao, xay
dunglai chung cu ctt mot cach hiéu qué, bén
ving, can c6 su phoi hop chat ché, dong bo
gitta cdc bén lién quan. Trong do, thanh pho
Ha Noi can cu thé hoa nhiing co ché, chinh
sach moi ctia cac luat trén vao co ché thuc
hién cai tao, xay dung lai chung cu cq, tao
dong luc thic ddy manh mé cong cudc nay;
cung v6i do la sy gidm sat chdt ché cta cac
co quan chitc ndng va su tham gia tich cuc
ctia cong dong(J
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