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1. Giới thiệu
Trải qua hơn 60 năm sử dụng, khu chung cư

Nguyễn Công Trứ đã bị xuống cấp về chất lượng kết
cấu công trình, sự quá tải về công suất phục vụ, ô
nhiễm môi trường ở, lấn chiếm đất công để buôn
bán kinh doanh, đặt ra yêu cầu phải cải tạo gấp.
Nghị quyết 34/2007/NQ của Chính phủ “về một số
giải pháp để thực hiện việc cải tạo, xây dựng lại các
khu chung cư cũ” và Quyết định 48/2008/QĐ của
Thành phố Hà Nội “về ban hành quy chế xây dựng
lại các khu chung cư bị hư hỏng, xuống cấp trên địa
bàn Thành phố Hà Nội” đã tạo cơ sở pháp lý cho cải
tạo lại các khu chung cư cũ.

Thành phố giao cho Công ty cổ phần đầu tư Xây
dựng phát triển nhà số 7 (HANDICO 7) đứng ra
thực hiện dự án cải tạo khu chung cư cũ Nguyễn
Công Trứ, trước mắt thực hiện cải tạo trước một
phần gồm 2 dãy nhà ở A1, A2 và khu vực lưu không
(KVLK)11. Chủ đầu tư đứng ra thực hiện đền bù, giải
phóng mặt bằng, bao gồm: (i) đền bù những tài sản

phát sinh thêm so với bản thiết kế ban đầu (cho cả
các hộ dân tại khu chung cư và KVLK); (ii) hỗ trợ
thêm khi thu hồi đất đối với phần đất lấn chiếm với
đơn giá 30% giá đất do Thành phố ban hành tại năm
đền bù, thu hồi đất. Khi xây dựng, các hộ được bố
trí tạm cư và không phải trả tiền tại CT2, CT3
phường Vĩnh Hoàng. Sau khi xây dựng xong dự án,
tái định cư (TĐC) sẽ được thực hiện cho tất cả các
hộ dân ở khu chung cư A1, A2. Các hộ dân tầng 1
được TĐC phần diện tích thương mại (dự tính
15m2), phần còn lại được bố trí diện tích ở; các hộ
dân tầng 2, 3 và 4 được TĐC phần diện tích ở; các
hộ dân ở KVLK không được TĐC mà được mua 1
căn hộ tại dự án với giá mua ưu đãi.

Tuy nhiên, đến tháng 11/2012 dự án vẫn đang gặp
nhiều vướng mắc: (i) đối với đất lấn chiếm ở KVLK
các hộ chưa hài lòng về mức hỗ trợ khi thu hồi đất;
(ii) chính sách đền bù tài sản phát sinh theo khung
Nhà nước ban hành theo các hộ dân là thấp; (iii) các
hộ dân tầng 1 cũ chưa đồng ý về chính sách TĐC,
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Hà Nội hiện có hơn 456 chung cư cũ xuống cấp. Năm 2007, Chính phủ ban hành Nghị quyết
34/2007/NQ – CP “về một số giải pháp để thực hiện việc cải tạo, xây dựng lại các khu chung cư
cũ” và năm 2008 Hà Nội ban hành Quyết định 48/2008/QĐ – UBND “về ban hành quy chế xây
dựng lại các khu chung cư bị hư hỏng, xuống cấp trên địa bàn Thành phố Hà Nội” tạo cơ sở pháp
lý cải tại chung cư cũ. Dự án cải tạo chung cư cũ A1, A2 (dự án N3) đang gặp trục trặc về vấn
đề đền bù, thu hồi đất và tái định cư. Nghiên cứu đánh giá tính hiệu quả kinh tế đối với chính sách
cải tạo chung cư cũ dựa trên chính sách hiện hành mà dự án đang muốn áp dụng. Ngoài ra, để có
cái nhìn tổng thể về chính sách cải tạo, nghiên cứu đánh giá tính hiệu quả dự án nếu dự án áp
dụng cơ chế đền bù, thu hồi đất, tái định cư theo kinh nghiệm quốc tế được Ngân hàng Thế giới
(WB), Ngân hàng Phát triển Châu Á (ADB) và dự án Kim Liên (chung cư cũ đầu tiên của Hà Nội
đã cải tạo thành công). Cuối cùng, nghiên cứu thảo luận kết quả phân tích và gợi ý chính sách.
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họ muốn được tái định cư 100% tại khu vực kinh
doanh; (iv) các hộ dân KVLK cũng có yêu cầu được
TĐC.

Do vậy, mục tiêu của nghiên cứu nhằm đánh giá
tính hiệu quả kinh tế dự án cải tạo chung cư cũ tại
Hà Nội (điển hình tại dự án N3 – Nguyễn Công
Trứ), theo các chính sách hiện hành mà dự án đang
mong muốn. Ngoài ra, nghiên cứu phân tích hiệu
quả kinh tế đối với trường hợp nếu như dự án theo
đuổi chính sách đền bù, tái định cư đang áp dụng
phổ biến theo thông lệ quốc tế, nhằm thúc đẩy
nhanh tiến độ cải tạo chung cư cũ tại Hà Nội.

2. Cơ sở lý thuyết và phương pháp nghiên cứu
2.1. Cơ sở lý thuyết
Quá trình phát triển kinh tế xã hội luôn kéo theo

sự thay đổi về chỗ ở, phát sinh các công tác thu hồi
đất, đền bù và TĐC. Theo John Bizer, Tod Ragsdale
(1997), Trung Quốc thành công trong chính sách
TĐC bởi cơ chế như: đảm bảo số người TĐC thấp
nhất, chính sách TĐC được xét đến ngay từ giai
đoạn tiền khả thi của dự án; bồi thường đầy đủ cho
người bị ảnh hưởng và tạo cho người họ được khôi
phục được thu nhập sau TĐC.

Các chính sách đền bù tài sản theo khung nhà
nước ban hành thường thấp. Cơ chế xem xét bồi
thường cây trồng, vật kiến trúc… bằng chi phí thay
thế (không tính khấu hao), bởi chính sách đó đảm
bảo người dân chuyển sang cuộc sống mới tốt hơn
(ADB, 2006). Đồng thời TĐC cố gắng giữ nguyên
cuộc sống trong mối quan hệ cộng đồng làng xã như
trước khi có dự án, giúp tăng thêm khả năng hòa
nhập trong cuộc sống mới; các dịch vụ hạ tầng,

trường học, bệnh viện, tiếp cận đường giao thông tốt
hơn. Người bị ảnh hưởng còn được hỗ trợ sinh kế,
khôi phục thu nhập sau TĐC như làm việc tại các
doanh nghiệp, đào tạo nghề. Đối với đối tuợng
“nhảy dù” không có quyền sử dụng đất, ADB không
thực hiện đền bù thu hồi đất, chỉ xem xét hỗ trợ
riêng đối với các đối tượng dễ bị tổn thương (ADB,
2008). Trái lại, chính sách bồi thường thỏa đáng áp
dụng cho cả những đối tượng không có quyền sử
dụng đất, để đạt mục tiêu chính sách (WB, 2010).
Đặc biệt khi TĐC cần quan tâm đến các đối tượng
dễ bị tổn thương như người già, trẻ nhỏ, người
không có đất, để cho họ không rơi vào trạng thái đói
nghèo (Lê Quang Tố, 2011). Đây là yếu tố cơ bản
đánh giá chính sách TĐC tại dự án cải tạo Nguyễn
Công Trứ.

Tính hiệu quả kinh tế dự án cải tạo chung cư cũ
xét theo 2 trường hợp: Tình huống 1 – dự án đang
theo đuổi chính sách đền bù và tái định cư hiện
hành; Tình huống 2 – nếu dự án áp dụng cơ chế đền
bù, tái định cư mà ADB và WB, dự án Kim Liên áp
dụng. Ước lượng dựa trên phân tích lợi ích và chi
phí kinh tế theo mô hình chiết khấu dòng tiền. Tiêu
chí đánh giá tính hiệu quả kinh tế.

Trong đó, CFi , EOCK – Dòng tiền kinh tế ròng
tại năm thứ i và Chi phí vốn kinh tế (thực).
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Ước lượng lợi ích và chi phí kinh tế dự trên cơ sở
so sánh giữa: có dự án và không có dự án. Giả sử
trước khi có dự án đường cầu về nhà ở (D), đường
cung ứng với thị trường nhà ở (S0), giá mua nhà C0,
với lượng giao dịch Q0. Khi có dự án N3 làm tăng
cung từ (S0) lên (S1), đường cung dịch chuyển sang
bên phải, làm giảm giá mua nhà từ C0 xuống C1.
Dự án ra đời tạo ra tác động thay thế (tiết kiệm được
chi phí YC0C1X) và tác động tăng thêm (tiết kiệm
được chi phí XYZ), tổng 2 tác động sẽ là tổng lợi
ích kinh tế YC0C1Z.

Tuy nhiên khó xác định đường cung, đường cầu
của thị trường đối với trường hợp trước và sau khi
có dự án, tính toán cụ thể từng tác động thay thế và
tăng thêm. Do vậy, lợi ích kinh tế của dự án sẽ được
ước lượng gần đúng bằng mức sẵn lòng chi trả của
người dân sống ở khu chung cư mới N3 gồm: các hộ
sống tại khu chung cư cũ được TĐC sang nhà mới
và các hộ bên ngoài mua nhà tại dự án – chính bằng
số tiền thuê mà họ chấp nhận. Chi phí kinh tế là toàn
bộ các chi phí mà nền kinh tế đã bỏ ra. Chi phí kinh
tế được điều chỉnh do ngoại ứng về lao động không
kỹ năng, và thuế coi là khoản chuyển giao.

Ngoài ra, dự án tạo ra ngoại ứng tích cực cho nền
kinh tế không lượng hóa được như do cải tạo góp
phần nâng cao chất lượng bộ mặt đô thị, phố
phường. Ngoại tác tiêu cực không lượng hóa được
như tình trạng ô nhiễm tiếng ồn, bụi bẩn khi thi công
và các bệnh nghề nghiệp cho công nhân. Khi dự án
hoàn thành phục vụ thêm nhu cầu về chỗ ở, tập
trung nhiều người đến ở hơn sẽ dẫn đến gia tăng tình
trạng kẹt xe cho thành phố, gia tăng áp lực cần giải
quyết các vấn đề xã hội như tình trạng việc làm, trật
tự…

2.2. Phương pháp nghiên cứu
Sử dụng phương pháp phân tích, tổng hợp, so

sánh về các chính sách bồi thường, thu hồi đất và tái
định cư của Trung Quốc, Ngân hàng thế giới (WB),
Ngân hàng phát triển châu Á (ADB), và đánh giá về
chính sách cải tạo tại dự án N3; kết hợp với tham
khảo kinh nghiệm thành công khi cải tạo chung cư
cũ Kim Liên.

Đánh giá hiệu quả kinh tế dự án dựa trên phương
pháp thẩm định dự án, nguồn số liệu được lấy từ
Báo cáo đầu tư được lập bởi Công ty Liên doanh
TNHH SACIDELTA năm 2009, được điều chỉnh về
giá hiện tại 2012. Giá thuê khu vực kinh doanh lấy
theo báo cáo hàng quý về thị trường bất động sản Hà

Nội của CB Richard Ellis Group, Inc , đã được điều
chỉnh cho phù hợp 0,547 triệu/m2/tháng (tháng
3/2012). Khảo sát giá tại các dự án có vị trí gần khu
vực Nguyễn Công Trứ, sau khi điều chỉnh tác giả
ước tính được giá thuê căn hộ ở tại chung cư mới
0,198 triệu/m2/tháng (tháng 3/ 2012); giá bán căn hộ
chung cư mới 46,10 triệu/m2 (giao nhà tháng 3/
2012).

Chi phí kinh tế gồm chi phí đầu tư, chi phí giai
đoạn vận hành bảo trì theo giá kinh tế và chi phí cơ
hội của đất. Theo Bộ Xây dựng (2010), Chi phí đầu
tư (kinh tế) gồm chi phí xây lắp, chi phí thiết bị, chi
phí thuê nhà của nhà nước để tạm cư, chi phí quản
lý dự án, chi phí tư vấn đầu tư xây dựng, chi phí
khác và chi phí dự phòng; tất cả được quy đổi sang
giá kinh tế. Khoản chi phí giải phóng mặt bằng, hỗ
trợ tái định cư là những khoản chuyển giao. Chi phí
cơ hội của đất, dòng tiền ứng với giá trị tiền thuê
của khu chung cư cũ trong thời gian 5 năm, do việc
cải tạo buộc phải phá chung cư cũ và đã làm mất đi
lợi ích kinh tế đó. Giá thuê căn hộ ở tại chung cư cũ
cũng được khảo sát tại các khu chung cư cũ tương
tự đang cho thuê tại Nguyễn Công Trứ và Kim Liên,
sau khi điều chỉnh tác giả ước tính giá giao dịch tác
giả 0,102 triệu/m2/tháng ( tháng 3/2012).

Dự án tự vận hành tầng hầm; do Hà Nội còn thiếu
các điểm trông giữ xe, dẫn đến dịch vụ gửi xe luôn
trong tình trạng quá tải nên mức giá trông giữ xe
thường cao hơn mức phí mà nhà nước ban hành, dự
tính mức phí thị trường cung cấp bằng 1,5 lần mức
phí ban hành.

Các sản phẩm đầu vào phục vụ cho xây dựng dự
án đều được sản xuất ở trong nước, do vậy các chi
phí không cần phải điều chỉnh theo hàng ngoại
thương; bỏ qua tác động của thuế VAT do khoản
thuế VAT đầu vào và đầu ra được khấu trừ hết cho
nhau. Dòng tiền chi phí đầu tư được điều chỉnh bằng
cách trừ đi lợi ích do ngoại ứng lao động. Hệ số
lương kinh tế đối với lao động không kỹ năng là
0,55 (Nguyễn Xuân Thành, 2011), chi phí lao động
không có tay nghề chiếm 11,8% tổng chi phí xây
dựng và chi phí thiết bị.

Chi phí vốn kinh tế (EOCK), bằng bình quân
trọng số của suất sinh lợi từ tiết kiệm sau thuế và
suất sinh lợi từ đầu tư trước thuế, với trọng số của
tiết kiệm và đầu tư phụ thuộc vào lượng tiết
kiệm/đầu tư và độ co giãn của tiết kiệm/đầu tư
(Nguyễn Xuân Thành, 2011).
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Theo Nguyễn Phi Hùng (2010), EOCK thực của
Việt Nam 6,68% (năm 2005), 8,24% (năm 2006) và
7,20% (năm 2007). WB khi thực hiện dự án tại Việt
Nam cũng ước tính EOCK thực » 10% (Nguyễn
Xuân Thành, 2012). Theo Ngân hàng Phát triển
châu Á (ADB), EOCK thực của Philippins năm
1993 là 11,5%. Nghiên cứu của Glenn P.Jenkins và
Chun – Yan Kuo (1998) cũng cho thấy EOCK thực
của Philippins hướng đến 10%. Nghiên cứu lấy giá
trị chi phí vốn kinh tế thực EOCK bằng 8%, phù
hợp với tình hình cụ thể Việt Nam.

3. Kết quả và thảo luận
3.1. Thảo luận về chính sách đền bù, thu hồi

đất, tái định cư
Dự án cải tạo chung cư cũ Nguyễn Công Trứ tác

động đến 100% các hộ dân, do vậy chính sách cải
tạo không thể giảm thiểu tối đa người bị ảnh hưởng.
Ngoài ra chính sách TĐC tại chỗ không phá vỡ cuộc
sống của các hộ dân tại khu chung cư cũ so với
trước cải tạo. Cơ sở hạ tầng, giáo dục, y tế và các
yếu tố khác vẫn được giữ vững so với trước, giúp
gia tăng khả năng phục hồi thu nhập của người bị
ảnh hưởng sau TĐC. Trong thời gian xây dựng, tạm
cư tại chung cư CT2, CT3 Vĩnh Hoàng, Quận
Hoàng Mai khá gần vị trí ở cũ, mọi hoạt động sinh
hoạt cơ bản ít bị tác động, được hỗ trợ chi phí thuê
nhà tạm cư và phí sinh hoạt khác.

a. Đánh giá về công tác thu hồi đất
Công tác thu hồi đất diễn ra phức tạp do các hộ

“nhảy dù” lấn chiếm đất công phục vụ cho hoạt
động ở, chỉ liên quan đến các hộ ở tầng 1 và các hộ
sống KVLK. Dự án đưa ra mức hỗ trợ dành cho các
hộ “nhảy dù” là 30% theo giá đất ban hành của
Thành phố - tương đương mức hỗ trợ 7,27 triệu/m2

(tại năm 2011). Mức hỗ trợ hoàn toàn phù hợp với
chính sách mà ADB đang theo đuổi, hoặc như WB
có thể hỗ trợ nhằm đạt mục tiêu chính sách; thậm
chí, cơ chế hiện tại còn trái với Nghị định 34 của
Chính phủ và Quyết định 48 của UBND Thành phố
Hà Nội quy định không hỗ trợ về đất đai khi thu hồi
đối với trường hợp “nhảy dù”.

b. Đánh giá về công tác đền bù tài sản
Chính sách đền bù tài sản phát sinh tại dự án

được định giá theo khung ban hành của Thành phố,
thực hiện đền bù cho cả các hộ “nhảy dù”. Mức đền
bù tài sản theo khung nhà nước quy định thấp và
chưa phù hợp với thực tế, gây chậm trễ công tác giải
phóng mặt bằng tại dự án. Để tháo gỡ mang tính đột

phá về chính sách đền bù, dự án có thể thực hiện
chính sách đền bù tài sản bằng chi phí thay thế đầy
đủ (không tính khấu hao), bất kể ở các tình trạng
pháp lý của khu đất ở (các dự án có sự tham gia của
ADB, WB đang áp dụng phổ biến). Cách thức xác
định phương thức đền bù qua chi phí thay thế sẽ
giúp được người bị ảnh hưởng nhận được lợi ích sau
khi có dự án tốt hơn hoặc bằng so với trước dự án,
gia tăng khả năng hòa nhập cuộc sống sau TĐC,
giảm nghèo.

c. Đánh giá về công tác tái định cư
Đối với các hộ dân ở tầng 2,3,4, chính sách TĐC

không gặp vướng mắc - diện tích TĐC bằng 1,4 lần
diện tích hợp pháp cũ, đảm bảo sau khi TĐC thì
người dân sống trong 1 căn hộ rộng hơn và chất
lượng cuộc sống tốt hơn hẳn so với trước khi có dự
án.

Đối với các hộ dân tầng 1, theo chính sách TĐC
mỗi hộ nhận 1 kios bán hàng do chủ đầu tư phân ra
trong tương lai, phần còn lại được bố trí TĐC khu
vực ở. Theo ADB (2010) người bị ảnh hưởng cần
được thông tin đầy đủ, đảm bảo quyền lợi không bị
ảnh hưởng bởi chính sách. Nhưng hiện tại người bị
ảnh hưởng chưa biết diện tích các kios sẽ nhận được
sau cải tạo, quyền lợi các hộ không rõ ràng nên
chính sách TĐC không được nhiều hộ chấp thuận;
mặt khác, các hộ đều muốn được TĐC bằng 100%
diện tích thương mại cũng dẫn đến bế tắc trong
chính sách cải tạo suốt từ năm 2003 đến nay.
Phương án TĐC hợp lý dự án chấp nhận TĐC bằng
100% diện tích thương mại, vừa đảm bảo lợi ích cho
các hộ tại dự án, tương tự chính sách mà dự án cải
tạo chung cư cũ Kim Liên đã áp dụng thành công.

Đối với các hộ dân KVLK, hiện các hộ này không
được TĐC, các hộ chỉ được mua ưu đãi 1 căn hộ
diện tích nhỏ với giá mua bằng 1,2 lần suất đầu tư
bình quân sàn sử dụng, ngay cả kết hợp giữa tiền hỗ
trợ thu hồi đất 30% theo giá đất ban hành của Thành
phố và đền bù tài sản theo chi phí thay thế như trên
thì có hộ không thể mua được 1 căn hộ tại khu TĐC
mới (xem Hộp 1). Tuy nhiên, với mức bán ưu đãi
bằng suất đầu tư sàn sử dụng bình quân (giống
chính sách các hộ tại khu chung cư cũ), các hộ ở
KVLK có thế tiếp cận được căn hộ nhỏ nhất tại dự
án. Tiếp cận được căn hộ tại dự án giúp gia tăng
được khả năng hòa nhập cuộc sống của các hộ dân
– bởi không tiếp cận được nhà ở, dự án sẽ gián tiếp
đẩy các hộ vào tình trạng không có nhà ở, có thể dẫn
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đến có hộ lâm vào tình trạng nghèo đói.
d. Nhìn nhận qua hệ thống pháp lý
Thực tế vướng mắc tại dự án N3 – Nguyễn Công

Trứ tập trung ở khâu xác định mức giá đền bù, chính
sách về thỏa thuận tái định cư và cơ chế giám sát khi
thực hiện. Người bị ảnh hưởng không chấp nhận
phương án đền bù, tái định cư – theo họ đơn giá đền
bù và tái định cư còn thấp; trong khi đối với CĐT
cho rằng thực hiện theo đúng theo yêu cầu của luật
pháp, và quá trình đó cũng có sự tham gia của cơ
quan hành chính. Đây cũng là vấn đề lớn mà xã hội
đang quan tâm hiện nay với hơn 70% các vụ khiếu
kiện liên quan đến đất đai, do vậy có thể nhận thấy
nhiều vướng mắc liên quan đến hệ thống pháp lý,
mà thời gian qua Chính phủ cũng đang xem xét sửa
đổi luật pháp liên quan đến đất đai cho phù hợp.

Theo đánh giá của WB và các chuyên gia ở Tổng
cục Quản lý đất đai và Viện Xã hội học (2011), “Xã
hội và các xung đột đất đai”, Nhà nước cần hoàn
thiện khung pháp lý như: chỉ thực hiện thu hồi đất
phục vụ cho mục đích công cộng, với các dự án do
tư nhân phải dựa trên sự thỏa thuận và nguyên tắc
thị trường. Để mang tính khách quan về xác định
nguyên tắc đền bù giá đất và tài sản thì cần có sự
tham gia của dịch vụ định giá đất (ở đây là các tổ
chức định giá độc lập – tách biệt với các cơ quan
hành chính) vào quá trình giải quyết bồi thường, hỗ
trợ và tái định cư. Theo kinh nghiệm của Thái Lan,
họ thành lập hiệp hội của các định giá viên cá nhân
độc lập, hiệp hội của các công ty cung cấp dịch vụ
định giá và có một hội đồng định giá quốc gia hoặc
địa phương (có mặt đầy đủ đại diện cơ quan nhà
nước, đại diện của các nhà nghiên cứu về định giá
và người đại diện của các hiệp hội khác có liên

quan). Mặt khác, với sự tham gia của tổ chức định
giá độc lập, giúp tăng khả năng giám sát đối với các
bên liên quan tới dự án, sự thiếu cơ chế giám sát
thường tình trạng rủi ro phát sinh khi thực hiện
chính sách đền bù, thu hồi đất sẽ tìm cách đẩy sang
cho người bị ảnh hưởng gánh chịu. Kinh nghiệm từ
dự án cải tạo chung cư cũ Kim Liên vì chậm tiến độ
thi công làm đẩy chi phí xây dựng lên, CĐT điều
chỉnh giá bán nhà, buộc người bị ảnh hưởng phải
đóng thêm tiền mua nhà khi tái định cư, dẫn đến các
hộ không chấp nhận vào ở khu nhà mới (Xuân Thu,
2005).

3.2. Thảo luận, đánh giá hiệu quả kinh tế bằng
phương pháp thẩm định dự án

Với những phân tích chính sách TĐC nêu trên,
hiệu quả kinh tế được đánh giá dựa trên 2 tình
huống. Tình huống 1 áp dụng các chính sách hiện
hữu mà dự án đang muốn áp dụng; Tình huống 2 áp
dụng các chính sách theo phân tích ở trên. Sự khác
biệt ở 2 tình huống thể hiện ở Bảng 1, Bảng 2 và
Bảng 3.

Theo đánh giá về hiệu quả kinh tế, cả 2 phương
án đều mang lại lợi ích cho toàn nền kinh tế, khẳng
định chính sách cải tạo chung cư cũ (A1, A2),
Nguyễn Công Trứ có lợi cho nền kinh tế, thể hiện
tính đúng đắn đối với chủ trương cải tạo chung cư
cũ trên địa bàn Hà Nội.

Tuy nhiên, hiệu quả kinh tế ở Tình huống 1 cao
hơn Tình huống 2, vì nền kinh tế nhận được suất
sinh lợi nội tại thực 8,77% (Tình huống 1) cao hơn
so với 8,70% (Tình huống 2), và đều lớn hơn chi phí
vốn kinh tế 8% – tương ứng với giá trị hiện tại ròng
dương 44,995 tỷ VND (Tình huống 1) hoặc 41,135
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tỷ VND (Tình huống 2). Sự khác
biệt này là do có sự khác nhau về lợi
ích kinh tế giữa 2 tình huống phân
tích. Do Tình huống 2 mang lại lợi
ích tốt hơn cho người dân ở khu
chung cư cũ khi chuyển sang dự án
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mới (sau khi hoàn thành), nhưng họ lại có mức sẵn
lòng chi trả thấp hơn so với thị trường (ở đây là các
đối tượng bên ngoài mua được căn hộ tại khu chung
cư mới N3), dẫn đến lợi ích kinh tế ở Tình huống 2
thấp hơn Tình huống 1. Tuy vậy, kể cả dự án thực
hiện theo kịch bản ở Tình huống 2 thì vẫn đảm bảo
tính hiệu quả kinh tế khi cải tạo, Nhà nước nên xem
xét cho phép thực hiện cải tạo theo hướng này tại dự
án.

Ngoài ra, một phát hiện thú vị khi phân tích thấy
rằng các hộ ở bên ngoài thị trường mua căn hộ tại
dự án đã bị thiệt về mặt kinh tế, tức là giá trị tài
chính mà họ bỏ ra để mua căn hộ nhiều hơn giá trị
mà họ thực sự nhận được (theo giá trị kinh tế của
căn hộ).

Mỗi m2, người bên ngoài sở hữu nhà sẽ bị thiệt
7,98 triệu; 7,98 triệu chính là số tiền người mua nhà
cần bỏ ra để được có được sự sở hữu nhà, thay vì
phải đi thuê. Điều này có thể được giải thích bằng
cách: (i) người sở hữu căn hộ ở dự án, họ cảm thấy
độ thỏa dụng lớn hơn so với thực tế mà họ nhận
được, do vậy họ sẵn sàng trả nhiều hơn 7,98
triệu/m2 so với lợi ích kinh tế của căn hộ để được sở
hữu căn hộ, điều đó giải thích thói quen sở hữu nhà
tại Việt Nam; (ii) có thể giải thích bằng nguyên nhân
thị trường bất động sản Hà Nội không phản ánh
đúng với giá trị thực, và nếu thị trường căn hộ cạnh
tranh thì mức giá bán căn hộ hợp lý sẽ bằng 74,3%
giá hiện tại (hoặc thấp hơn 7,98 triệu/m2).

4. Kết luận và kiến nghị chính sách
Kết quả phân tích hiệu quả kinh tế cho thấy thực

hiện dự án sẽ mang lại hiệu quả cho nền kinh tế.
Mặc khác, khuyến nghị dự án theo đuổi chính sách
tái định cư theo hướng gia tăng thêm chính sách đền
bù, tái định cư cho các hộ dân theo thông lệ quốc tế,
tạo đột phá trong giải quyết tranh chấp và đẩy nhanh
tiến độ cải tạo chung cư cũ tại Hà Nội. Cụ thể:

Một là, đối với diện tích đất lấn chiếm KVLK,
chính sách không bồi thường đất, dự án hỗ trợ thu
hồi đất theo giá trị 30% là phù hợp, thể hiện sự quan
tâm tới các hộ dễ bị tổn thương vốn sống chủ yếu ở
KVLK. Tuy nhiên, chính sách đền bù tài sản kiến
nghị cần được đền bù theo tiêu chí thay thế công
trình mới theo thị trường (chi phí thay thế) vốn được
áp dụng rộng rãi và thành công đối với các dự án
của WB, ADB và các nước khác.

Hai là, các hộ tầng 1 cũ nên được TĐC đủ 100%
diện tích tầng 1 thương mại mới, vừa đảm bảo hài
hòa đòi hỏi chính đáng của các hộ và khả năng của
CĐT (chính sách cải tạo khu chung cư cũ Kim Liên
cũng thực hiện tương tự). Ngoài ra, các hộ KVLK
cần được xem xét mua nhà với giá ưu đãi bằng suất
đầu tư sàn sử dụng bình quân, giống như các hộ tầng
1, 2, 3 và 4 đối phần diện tích ở phát sinh thêm, để
gia tăng thêm cơ hội tiếp cận nhà ở cho họ, giảm
tình trạng lâm vào nghèo đói do không có nhà ở.

Ba là, gia tăng sự phối hợp và giám sát của Thành
phố và chính quyền đối với CĐT, ràng buộc trách

Bkti, Btci – tương ứng lợi ích kinh tế thực, lợi ích tài chính thực khi người bên ngoài được sở hữu 1m2

nhà (do chi phí kinh tế và chi phí tài chính được coi gần tương đương).

Bảng 5: Phân tích phân phối lợi ích đối với đối tượng bên ngoài mua được nhà tại N3 –
Nguyễn Công Trứ
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nhiệm cụ thể đối với CĐT – một cách để ngăn ngừa
rủi ro có thể được đẩy về phía người BAH mà đối
với các dự án Kim Liên đã gặp phải.

Bốn là, hoàn thiện cơ chế pháp lý liên quan đến
chính sách đất đai. Định hướng giá đền bù đất đai và
tài sản theo xu hướng thị trường – xem xét xây dựng
các tổ chức định giá độc lập, tăng tính khách quan

cho cơ chế giải quyết khiếu nại bằng cách kêu gọi
sự tham gia của nhiều thành phần có uy tín và hiểu
biết trong xã hội tham gia (các hội nghề nghiệp, nhà
lãnh đạo doanh nghiệp). Đối với dự án cải tạo chung
cư cũ Nguyễn Công Trứ hoàn toàn có thể thí điểm
thông qua tổ chức định giá độc lập (có thể là chấp
nhận tổ chức định giá nước ngoài).�
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