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Ha Néi hién c6 hon 456 chung cw cii xuong cdp. Nam 2007, Chinh phii ban hanh Nghi quyét
34/2007/NQ — CP “vé mét sé giai phap dé thuc hién viéc cdi tao, xay dung lai cac khu chung cu
cii” va nam 2008 Ha Néi ban hanh Quyét dinh 48/2008/0P — UBND “vé ban hanh quy ché xdy
dung lai cdc khu chung cie bi hw hong, xuong cap trén dia ban Thanh phé Ha Néi” tao co sé phdp
Iy cai tai chung cw cii. Du an cai tao chung cu cii Al, A2 (dw an N3) dang gap truc trac vé van
dé dén b, thu hoi dat va tdi dinh cuwe. Nghién civu ddnh gid tinh hiéu qua kinh té doi véi chinh sdch
cdi tao chung cw cii diea trén chinh sdch hién hanh ma dw dn dang muén dp dung. Ngodi ra, dé c6
cai nhin téng thé vé chinh sdch cdi tao, nghién cuu danh gia tinh hiéu qua dy an néu du dn ap
dung co ché dén bu, thu hoi dat, tdi dinh cuw theo kinh nghiém quoc té dwoc Ngdan hang Thé giGi
(WB), Ngdn hang Phdt trién Chdu A (ADB) va dir dn Kim Lién (chung cuw cii dau tién cia Ha Nji
dd cdi tao thanh cong). Cudi cing, nghién civu thdo ludn két qua phan tich va goi ¥ chinh séch.

Tiur khoa: cai tao chung cu ci, tai dinh cu, thdm dinh kinh té

1. Gidi thiéu

Trai qua hon 60 nidm st dung, khu chung cu
Nguyén Cong Trir da bi xudng cép vé chét lugng két
cAu cong trinh, sy qua tai vé cong sut phuc vy, 6
nhiém méi trudng &, 1an chiém dat cong dé budn
ban kinh doanh, dit ra yéu cau phai cai tao gip.
Nghi quyét 34/2007/NQ ciia Chinh phi “vé mét s6
gidi phap dé thue hién viéc cdi tao, xdy dung lai cac
khu chung cw ci” va Quyét dinh 48/2008/QP cua
Thanh phd Ha Noi “vé ban hanh quy ché xdy dung
lai cdc khu chung cir bi hw hong, xuéng cdp trén dia
ban Thanh phé Ha Néi” da tao co so phap 1y cho cai
tao lai cac khu chung cu cii.

Thanh phé giao cho Cong ty ¢6 phan dau tu Xy
dung phat trién nha s6 7 (HANDICO 7) dimg ra
thuc hién du 4n cai tao khu chung cu cii Nguyén
Cong Trlr, truéc mit thyc hién cai tao trudec mot
phén gdm 2 ddy nha & A1, A2 va khu vuc luu khong
(KVLK)!. Chu dau tu ding ra thuc hién dén bu, giai
phong mit bang, bao gdm: (i) dén bu nhing tai san

phat sinh thém so véi ban thiét ké ban dau (cho ca
cac ho dan tai khu chung cu va KVLK); (ii) hd tro
thém khi thu hoi dat d6i voi phan dat 1an chiém véi
don gia 30% gia dat do Thanh phd ban hanh tai nim
dén bu, thu hdi dit. Khi xay dung, cac hd duoc bd
tri tam cu va khong phai tra tién tai CT2, CT3
phuong Vinh Hoang. Sau khi xay dung xong du 4an,
tai dinh cu (TPC) sé dugc thuc hién cho tat ca cac
hd dan ¢ khu chung cu A1, A2. Cac ho dan téng 1
duoc TBC phén dién tich thuong mai (dy tinh
15m?), phan con lai dwoc bd tri dién tich &; cac ho
dan téng 2, 3 va 4 duoc TBC phﬁn dién tich o; cac
hé dan 6 KVLK khéng dugc TPC ma duge mua 1
can ho tai du an vdi gia mua uu dai.

Tuy nhién, dén thang 11/2012 du 4n van dang gip
nhiu vuéng méc: (i) ddi véi dit 1an chiém 6 KVLK
cac ho chua hai long vé mtrc hd tro khi thu hoi dat;
(ii) chinh sach dén bu tai san phat sinh theo khung
Nha nuéc ban hanh theo cac ho dan 1a thap; (iii) cac
ho dan tang 1 cii chua dong ¥ vé chinh sach TDC,
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ho muén duoc tai dinh cu 100% tai khu vuc kinh
doanh; (iv) cac ho dan KVLK ciing ¢6 yéu cau duoc
TPC.

Do vay, muc tiéu ctia nghién ctru nham danh gia
tinh hiéu qua kinh té du 4n cai tao chung cu ci tai
Ha Noi (dién hinh tai du 4n N3 — Nguyén Cong
Trr), theo cac chinh sach hi¢n hanh ma dy an dang
mong mudn. Ngoai ra, nghién ctru phén tich hiéu
qué kinh t& d6i voi truong hop néu nhu duy an theo
dudi chinh sach dén bu, tai dinh cu dang ap dung
phé bién theo thong 18 qudc té, nhim thuc day
nhanh tién d6 cai tao chung cu cii tai Ha Noi.

2. Co s& ly thuyét va phwong phap nghién ciru

2.1. Co 56 Iy thuyét

Qua trinh phat trién kinh t& x3 hoi ludn kéo theo
su thay doi vé chd &, phat sinh cac cong tac thu hoi
dét, dén bu va TPC. Theo John Bizer, Tod Ragsdale
(1997), Trung Qudc thanh cong trong chinh sach
TDC boi co ché nhu: dam bao s6 nguoi THC thap
nhat, chinh sach TPC duoc xét dén ngay tir giai
doan tién kha thi ctia dy 4n; boi thuong diy du cho
nguodi bi anh hudng va tao cho ngudi ho dugc khoi
phuc dugc thu nhap sau TBC.

Céc chinh sach dén bu tai san theo khung nha
nude ban hanh thuong thip. Co ché xem xét bdi
thuong cdy trong, vat kién trac. .. bang chi phi thay
thé (khong tinh khau hao), boi chinh sach d6 dam
bao nguoi dan chuyén sang cudc sdng méi tot hon
(ADB, 2006). Pong thoi TDC cb ging giir nguyén
cudc séng trong mdi quan hé cong dong lang xa nhur
trude khi c6 du an, giup ting thém kha nang hoa
nhdp trong cudc séng moi; cac dich vu ha tﬁng,

truong hoc, bénh vién, tiép can duong giao thong tbt
hon. Ngudi bi anh hudéng con duoc hd tro sinh ké,
khoi phuc thu nhap sau TPC nhu lam viéc tai cac
doanh nghiép, dao tao nghé. Pbi v6i dbi tuong
“nhay du” khong c6 quyén sir dung dat, ADB khong
thyc hién dén bu thu hoi dat, chi xem xét hd tro
riéng ddi véi cac ddi twong dé bi tén thuong (ADB,
2008). Trai lai, chinh sach bdi thuong thoa dang ap
dung cho ca nhitng ddi tugng khong co quyén sir
dung dét, dé dat muc tiéu chinh sach (WB, 2010).
Pic biét khi TPC can quan tam dén cac dbi tuong
dé bi ton thuong nhu nguoi gia, tré nho, nguoi
khéng co6 dat, dé cho ho khong roi vao trang thai déi
nghéo (Lé Quang T4, 2011). Pay la yéu té co ban
danh gia chinh sach TDC tai du 4n cai tao Nguyén
Cong Tru.

Tinh hi€u qua kinh té dy 4n cai tao chung cu cii
xét theo 2 truong hop: Tinh huong I — du an dang
theo dudi chinh sach dén bu va tai dinh cu hién
hanh; Tinh huéng 2 —néudy an ap dung co ché dén
bu, tai dinh cu ma ADB va WB, du an Kim Lién ap
dung. Udc luong dua trén phan tich loi ich va chi
phi kinh té theo mé hinh chiét khiu dong tién. Tiéu
chi danh gia tinh hiéu qua kinh té.

d CF,

NPV =N——1 >0
& (1+ EOCK)’

hodac IRR > EOCK, IRR Ia nghiém r cua phuong trinh

n CE

NPV = _ =
“(1+r)

Trong do, CF, , EOCK — Dong tién kinh té rong
tai nam thtr i va Chi phi vdn kinh té (thuc).

Hinh 1: Minh hoa lgi ich kinh té tao ra béi dw 4n

C
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Nguén: Jenkins P. Glen (2005), Phan tich lgi ich chi phi cho cdc quyét dinh dau tw, Pai hoc
Harvard
So 188(11) thang 02/2013 90 KinhtéPhat trién




Udc luong loi ich va chi phi kinh té dy trén co s¢
so sanh gitra: c6 du an va khoéng c6 dy an. Gia su
trude khi co du an duong cu vé nha & (D), dudng
cung trng vadi thi truong nha ¢ (S0), gia mua nha CO,
véi luong giao dich Q0. Khi c6 duy an N3 lam tang
cung tir (S0) 1én (S1), dudng cung dich chuyén sang
bén phai, lam giam gid mua nha tir CO xudng CI.
Du an ra doi tao ra tac dong thay thé (tiét kiém duoc
chi phi YCOC1X) va tac dong tang thém (tiét kiém
duogc chi phi XYZ), tong 2 tac dong sé& la tong loi
ich kinh t€ YCOC1Z.

Tuy nhién kho xac dinh duong cung, dudng cau
ctia thi truong ddi véi truong hop trude va sau khi
6 du an, tinh toan cu thé tung tac dong thay thé va
tang thém. Do vay, loi ich kinh té ctia du 4n s& duoc
udc lugng gan dung bang mic sin 1ong chi tra cta
ngudi dan séng ¢ khu chung cu méi N3 gém: cac ho
song tai khu chung cu cii duge TDC sang nha méi
va cac ho bén ngoai mua nha tai du an — chinh bang
s6 tién thué ma ho chap nhan. Chi phi kinh té 14 toan
b cac chi phi ma nén kinh té da bo ra. Chi phi kinh
té dugc diéu chinh do ngoai tmg vé lao dong khong
k¥ nang, va thué coi 1a khoan chuyén giao.

Ngoai ra, du an tao ra ngoai ung tich cuc cho nén
kinh té khong luong hoa dwoc nhu do cii tao gop
phin ning cao chat luong by mat do thi, phd
phuong. Ngoai tac ti€u cuc khong lugng hoa duoc
nhu tinh trang 6 nhiém tiéng 6n, byi ban khi thi cong
va cac bénh nghé nghiép cho cong nhan. Khi dy an
hoan thanh phuc vu thém nhu cau vé chd &, tap
trung nhiéu ngudi dén ¢ hon sé dan dén gia tang tinh
trang ket xe cho thanh phd, gia ting ap luc can giai
quyét céc van dé x3 hoi nhu tinh trang viéc lam, trat
tu...

2.2. Phwong phdp nghién ciru

St dung phuong phap phén tich, tong hop, so
sanh vé cac chinh sach bdi thuong, thu hdi dét va tai
dinh cu cta Trung Quéc, Ngan hang thé gisi (WB),
Ngan hang phat trién chau A (ADB), va danh gia vé
chinh sach cai tao tai du an N3; két hop véi tham
khao kinh nghiém thanh cong khi cai tao chung cu
cli Kim Lién.

banh gia hiéu qua kinh té du an dya trén phuong
phap tham dinh dy 4n, ngudn sé liéu dugc lay tir
Béo céo dau tu duoc lap boi Cong ty Lién doanh
TNHH SACIDELTA nim 2009, duoc diéu chinh vé
gia hién tai 2012. Gié thué khu vuc kinh doanh léy
theo bao céo hang quy vé thi truong bat dong san Ha

Noi cia CB Richard Ellis Group, Inc , da dugc diéu
chinh cho phu hop 0,547 triéu/m?/thang (thang
3/2012). Khao sat gid tai cac du 4n 6 vi tri gan khu
vuc Nguyén Cong Trir, sau khi diéu chinh tac gia
uoc tinh dugce gia thué can hd ¢ tai chung cu méi
0,198 triéu/m?/thang (thang 3/ 2012); gid ban cin ho
chung cu méi 46,10 triéu/m? (giao nha thang 3/
2012).

Chi phi kinh té gém chi phi dau tu, chi phi giai
doan van hanh bao tri theo gia kinh té va chi phi co
hoi cua dit. Theo BO Xay dung (2010), Chi phi dau
twe (kinh té) gdm chi phi xay lap, chi phi thiét bi, chi
phi thué nha ciia nha nudc dé tam cu, chi phi quan
1y du an, chi phi tu van dau tu xay dung, chi phi
khac va chi phi dy phong; tat ca dugc quy doi sang
gia kinh té. Khoan chi phi giai phong mit bang, hd
trg tai dinh cu 1 nhitng khoan chuyén giao. Chi phi
co hoi cia ddt, dong tién tng voi gia tri tién thué
ctua khu chung cu cii trong thoi gian 5 nam, do viéc
cai tao budc phai pha chung cu cii va da lam mat di
loi ich kinh té d6. Gia thué cin ho ¢ tai chung cu cii
cling dugc khao sat tai cac khu chung cu cii twong
tu dang cho thué tai Nguyén Cong Trir va Kim Lién,
sau khi diéu chinh tac gia udc tinh gia giao dich tac
gia 0,102 triéu/m?/thang ( thang 3/2012).

Du 4n tu van hanh ting him; do Ha N6i con thiéu
cac diém trong gitr xe, dan dén dich vu gui xe ludn
trong tinh trang qua tai nén muc gia trong gilt xe
thuong cao hon mtc phi ma nha nudc ban hanh, du
tinh muc phi thi trudng cung cip bang 1,5 1an mirc
phi ban hanh.

Céc san pham dau vao phuc vu cho xay dung du
an déu duogc san xuit & trong nudc, do vay cac chi
phi khong cin phai diéu chinh theo hang ngoai
thuong; bo qua tic dong cua thué VAT do khoan
thué VAT dau vao va dau ra duoc khau trir hét cho
nhau. Dong tién chi phi dau tu dugc diéu chinh bang
cach trir di loi ich do ngoai tng lao dong. Hé sb
lwong kinh té dbi vé6i lao dong khong ki nang 1a
0,55 (Nguyén Xuan Thanh, 2011), chi phi lao dong
khong c6 tay nghé chiém 11,8% tong chi phi xay
dung va chi phi thiét bi.

Chi phi vén kinh té (EOCK), bang binh quin
trong sb cua suat sinh loi tir tiét kiém sau thué va
suét sinh loi tr dau tu trude thué, véi trong s6 cua
tiét kiém va dau tu phu thudc vao lugng tiét
kiém/dau tu va do co gidn cua tiét kiém/dau tu
(Nguyén Xuan Thanh, 2011).
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Theo Nguyén Phi Hung (2010), EOCK thyc cta
Viét Nam 6,68% (nam 2005), 8,24% (nam 2006) va
7,20% (nam 2007). WB khi thuc hién dy an tai Viét
Nam ciing u6c tinh EOCK thuc » 10% (Nguyén
Xuan Thanh, 2012). Theo Ngan hang Phat trién
chau A (ADB), EOCK thuc ciia Philippins nim
1993 1a 11,5%. Nghién ctru cua Glenn P.Jenkins va
Chun — Yan Kuo (1998) ciing cho thiy EOCK thuc
cta Philippins huéng dén 10%. Nghién ciru 1dy gia
tri chi phi von kinh té thuc EOCK bang 8%, phu
hop véi tinh hinh cu thé Viét Nam.

3. Két qua va thao luan

3.1. Thdo lugn vé chinh sdich dén bu, thu hoi
dit, tdi dinh cw

Dy 4n cai tao chung cu cii Nguyén Cong Trir tac
dong dén 100% cac ho dan, do vay chinh sach cai
tao khong thé giam thiéu t6i da ngudi bi anh huong.
Ngoai ra chinh sach TDC tai chd khong pha v& cude
séng cua cac hd dan tai khu chung cu cii so voi
trudc cai tao. Co s& ha téng, giao duc, y té va cac
yéu t6 khac van duoc git viing so véi trudce, giap
gia ting kha niang phuc hdi thu nhép cia ngudi b
anh hudng sau TDC. Trong thoi gian xay dung, tam
cu tai chung cu CT2, CT3 Vinh Hoang, Quan
Hoang Mai kha gén vi tri & cli, moi hoat ddng sinh
hoat co ban it bi tac dong, dugc hd tro chi phi thué
nha tam cu va phi sinh hoat khac.

a. Panh gid vé cong tdc thu hoi dat

Cong tac thu hoi dat dién ra phirc tap do cac ho
“nhay du” lan chiém dat cong phuc vu cho hoat
dong ¢, chi lién quan dén cac ho & téng 1 va cac ho
séng KVLK. Dy an dua ra muc hd trg danh cho cac
ho “nhay du” 1a 30% theo gia dat ban hanh cua
Thanh phd - twong duwong mirc hd trg 7,27 triéu/m?
(tai nam 2011). Mirc hd trg hoan toan phu hop véi
chinh sdch ma ADB dang theo dudi, hoic nhu WB
c¢6 thé hd trg nhim dat muc tiéu chinh sach; thim
chi, co ché hién tai con trai véi Nghi dinh 34 cua
Chinh phu va Quyét dinh 48 cia UBND Thanh phd
Ha Noi quy dinh khong hd tro vé dit dai khi thu hoi
d6i voi truong hop “nhay du”.

b. Ddnh gid vé cong tac dén b tai sdn

Chinh sach dén bu tai san phat sinh tai du 4n
dugc dinh gia theo khung ban hanh ciia Thanh phd,
thuc hién dén bu cho ca cac ho “nhay du”. Mirc dén
bu tai san theo khung nha nuéc quy dinh thip va
chwra phu hop véi thyc té, giy cham tré cong tac giai
phong mit bang tai du 4n. Dé thio gd mang tinh dot

pha vé chinh sach dén bu, dy an c6 thé thuc hién
chinh sach dén bu tai san bang chi phi thay thé day
da (khong tinh khéu hao), bat ké & cac tinh trang
phap 1y ciia khu dat & (cdc du 4n c6 sy tham gia ctia
ADB, WB dang 4p dung phd bién). Cach thirc xac
dinh phuong thirc dén bu qua chi phi thay thé s&
giup dugc ngudi bi anh hudng nhan duoc loi ich sau
khi c6 du 4n t6t hon hodc bang so véi trude du an,
gia tang kha ning hoa nhap cudc séng sau TDC,
giam ngheo.

c. Panh gid vé céng tac tdi dinh cur

Déi véi cdc hé dan 6 tang 2,3,4, chinh sach TDC
khong gip vudng méc - dién tich TDC bang 1,4 lan
dién tich hop phap cii, ddm bao sau khi TDC thi
ngudi dan séng trong 1 cin ho rong hon va chét
lwong cudc sdng tot hon hin so vai trude khi co du
an.

Déi véi cac hd dan tdng 1, theo chinh sach TBC
mdi ho nhan 1 kios ban hang do chu dau tu phan ra
trong tuong lai, phan con lai duoc b tri TDC khu
vuc ¢. Theo ADB (2010) nguoi bi anh huéng can
dugc thong tin ddy du, dam bao quyén lgi khong bi
anh hudng boi chinh sach. Nhung hién tai nguoi bi
anh huong chua biét dién tich cac kios s& nhan dugc
sau cai tao, quyén lgi cac hd khong rd rang nén
chinh sach TBC khong dugc nhiéu ho chép thuan;
mit khac, cac ho déu mudn duge TDC béng 100%
dién tich thuong mai ciing dan dén bé tic trong
chinh sach cai tao sudt tir nam 2003 dén nay.
Phuong 4n TDC hop 1y du an chip nhan TDC bang
100% di¢n tich thwong mai, vira dam bao loi ich cho
cac ho tai dy an, twong ty chinh sach ma dy an cai
tao chung cu cli Kim Lién da ap dung thanh cong.

Doi véi cdc hé ddan KVLK, hién cac ho nay khong
duoc TPC, cac hod chi duoc mua vu dai 1 can hd
dién tich nho voi gia mua bang 1,2 lan suat dau tu
binh quan san st dung, ngay ca két hop gitra tién hd
trg thu hoi dat 30% theo gia dat ban hanh ciia Thanh
phé va dén bu tai san theo chi phi thay thé nhu trén
thi c6 ho khong thé mua duogc 1 can ho tai khu TBC
maéi (xem Hop 1). Tuy nhién, voi mic ban wu dai
bang suat dau tu san sir dung binh quan (giéng
chinh sach cac ho tai khu chung cu cii), cac hd ¢
KVLK c6 thé tiép can duogc can ho nho nhat tai du
an. Tiép can duogc can ho tai du an gitp gia tang
dugc kha nang hoa nhap cudc séng cua cac ho dan
— bdi khong tiép can dugc nha 6, duy an s€ gian tiép
day cac ho vao tinh trang khong c6 nha &, c6 thé dan
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Hop 1. So sanh lgiich 1 hg @ KVLK sau c6 dy an

gia tri 508,00 triéu VND;

(i)
609,63 triéu VND

Loiich Tong cdng (triéu VND)
1. HO tro thu hoi dat, 7,27 triéw/m” 270,94
2. Tién dén bu tai san theo chi phi thay thé 3,79 triéu/m” 141,21
3. Ti€n dén bu tai san phat sinh khac 2,60 triéu/m” 96,88
Tong so tién dwoc cjén bu va ho trg (mirc thap nhat 1 hd s& nhan
dugc theo Tinh huong 1) 509,02
Mot can hd chung cu méi c¢o dién tich nho nhat 34,8m’
(1) khi gia ban nha bfmg suit dau tu san st dung binh quéan (14,6 triéu/m?‘), thi 1 can ho co

khi gia ban nha bang 1,2 1an sut dau tu san sir dung binh quan, thi 1 can ho c6 gia tri

dén c6 ho 1am vao tinh trang nghéo doi.

d. Nhin nhin qua hé thong phap 1y

Thuyec té vuéng mic tai du an N3 — Nguyén Cong
Tri tap trung & khau xac dinh muc gia d¢én bu, chinh
sach vé thoa thuan tai dinh cu va co ché giam sat khi
thuc hién. Nguoi bi anh huéng khong chip nhan
phuong 4n dén bu, tai dinh cu — theo ho don gia dén
bu va tai dinh cu con thap; trong khi dbi véi CDT
cho ring thuc hién theo dung theo yéu ciu cua luat
phap, va qua trinh dé cling c¢6 su tham gia cta co
quan hanh chinh. Pay ciing 13 van dé 16n ma xa hoi
dang quan tdm hién nay véi hon 70% cac vu khiéu
kién lién quan dén dét dai, do vay co thé nhan théy
nhiéu vudng mic lién quan dén hé thong phap 1y,
ma thoi gian qua Chinh phu cling dang xem xét stra
dbi luat phéap lién quan dén dat dai cho phu hop.

Theo danh gia cua WB va cac chuyén gia ¢ Tong
cuc Quan ly dat dai va Vién Xa hoi hoc (2011), “Xa
héi va cdc xung dot dat dai”, Nha nuée cin hoan
thién khung phap 1y nhu: chi thyc hién thu hdi dat
phuc vu cho muc dich cong cong, vdi cac du an do
tu nhan phai dua trén sy thoa thuan va nguyén tic
thi truong. P& mang tinh khach quan vé xac dinh
nguyén tic dén bu gia dat va tai san thi can c6 su
tham gia cua dich vu dinh gia dat (¢ day 1a cac to
churc dinh gia doc lap — tach biét vdi cac co quan
hanh chinh) vao qua trinh giai quyét boi thuong, hd
tro va tai dinh cu. Theo kinh nghiém ctia Thai Lan,
ho thanh lap hi€p hdi cua cac dinh gia vién ca nhan
doc 1ap, hiép hoi cuia cac cong ty cung cap dich vu
dinh gia va co mot hoi dong dinh gia qubc gia hodc
dia phuong (c6 mat ddy du dai dién co quan nha
nudc, dai dién cua cac nha nghién ctru vé dinh gia
va nguoi dai dién cua cac hi€p hdi khac céd lién

quan). Mit khac, v6i su tham gia cta t6 chire dinh
gia doc 1ap, gitp tang kha nang giam sat d6i véi cac
bén lién quan téi du an, su thiéu co ché giam sat
thuong tinh trang rai ro phat sinh khi thuc hién
chinh sach dén bu, thu hoi dat s& tim cach diy sang
cho nguoi bi anh hudng ganh chiu. Kinh nghiém tu
du an cai tao chung cu cli Kim Lién vi cham tién do
thi cong lam déy chi phi xdy dung 1én, CDT diéu
chinh gid ban nha, budc nguodi bi anh hudng phai
dong thém tién mua nha khi tai dinh cu, din dén cac
ho khong chép nhan vao ¢ khu nha méi (Xuan Thu,
2005).

3.2. Théo ludn, dinh gid hiéu qud kinh té bang
phwong phdp thim dinh duw dn

Vi nhitng phan tich chinh sach TDC néu trén,
hiéu qua kinh té dwoc danh gia dya trén 2 tinh
hudng. Tinh huéng 1 4p dung cac chinh sach hién
hiru ma dy 4n dang mudn ap dung; Tinh huong 2 ap
dung cac chinh sach theo phan tich ¢ trén. Su khac
biét ¢ 2 tinh hudng thé hién ¢ Bang 1, Bang 2 va
Bang 3.

Theo danh gia vé hiéu qua kinh té, ca 2 phuong
an déu mang lai loi ich cho toan nén kinh té, kh:fmg
dinh chinh sach cai tao chung cu cii (Al, A2),
Nguyén Cong Trir ¢6 loi cho nén kinh té, thé hién
tinh ding dén d6i voi cha truong cai tao chung cu
ch trén dia ban Ha Noi.

Tuy nhién, hiéu qua kinh t& & Tink huéng 1 cao
hon Tinh huéng 2, vi nén kinh té nhan duoc suét
sinh loi ndi tai thuc 8,77% (Tinh huéng 1) cao hon
s0 v6i 8,70% (Tinh huong 2), va déu 16n hon chi phi
von kinh té 8% — tuong tmg véi gia tri hién tai rong
duong 44,995 ty VND (Tinh huéng 1) hodc 41,135
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Bang 1: Su khac biét vé chinh sach giira 2 tinh hudng

Tinh hudng 1

Tinh hudng 2

Dén bu tai san phat sinh theo khung nha nudc
ban hanh

Dén bu tai san phat sinh theo phuong phap chi
phi thay thé day du, cong trinh méi (khong
tinh khau hao)

HJ tro thu hoi dat don gi 30% theo khung nha
nude ban hanh

HJ trg thu hoi dat don gid 30% theo khung
nha nudc ban hanh

Cacho téng 1 nhan phﬁn dién tich kinh doanh
(kios dugc dy tinh 15m?), phan con lai tai dinh
cu dién tich & (khong phai tra tién)

Céc h ting 1 dugc nhén tai dinh cu 100%
dién tich tang 1 mai (khong phai tra tién)

Cac hg KVLK dugc mua nha voi gia vu dai
bang bang 1,2 gia binh quéan dién tich san sir
dung

Cac ho tﬁng 1, 2,3 va4 dugc mua vu dai voi
gia binh quan dién tich san sur dung

Cac ho KVLK dugc mua nha voi gia uu dai
béng gia binh quén dién tich san sir dung
(gidng céc ho tang 1, 2, 3 va 4)

Nguon: Tinh toan cua tac gia, Bao cdo Pau tw

Bang 2: Sw khac biét vé chinh sach h§ tro thu hdi dit giira 2 tinh hudng (ty VND)

Hang muc Tinh hudng 1 Tinh hudng 2
Chi phi hd trg thu hoi dat cac ho tang 1 7,135 7,135
Chi phi hd trg thu hoi dat 31 hg KVLK 17,381 17,381
Dén bu tai san phat sinh thém tang 1 3,165 4,300
Dén bu tai san phat sinh thém tang 2 3,165 4,300
Dén bu tai san phat sinh thém tang 3 3,165 4,300
Dén bu tai san phat sinh thém tang 4 3,798 5,160
Dén bu tai san phat sinh thém KVLK (31 ho) 3,423 4,650

Nguon: Tinh toan cua tac gia

Biang 3: Su khic biét vé chinh sach tai dinh cw giira 2 tinh huéng

Hang muc Tinh hudng 1 Tinh hudng 2
Dién tich tai dinh cu (yéu cau) 10,210 9,481
+ Tang 1 cli dugc tai dinh cu kinh doanh 645 1,656
+ Tang 1 cli dugc tai dinh cu khu & 1,740 -
+ Tang 2, 3, 4 cii 7,825 7,825
Dién tich tai dinh cu (thuc té) 9,204 9,945
+ Tang 2, 3,4 cii 7,825 7,825
+ Bén thém cho tang 1 cii voi gia vu dai 345 530
+ Ban thém cho tang 2,3,4 v6i gia wu dai 1,034 1,591
Ban wu dai cho KVLK 1,123 1,123

Nguon: Tinh toan cua tac gia

ty VND (Tinh huong 2). Su khac
biét nay 1a do c6 sy khac nhau vé loi
ich kinh té giita 2 tinh hudng phan

Bang 4: Két qua phan tich kinh té xa hi

tich. Do Tinh huéng 2 mang lai loi

ich tot hon cho ngudi dan & khu

chung cu cili khi chuyén sang dy an

Hang muc Tinh huong 1 Tinh hudng 2
IRR kinhté, thyc 8,77% 8,70%
NPV kinhte 44,995 ty VND 41,135ty VND
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Nguyén Cong Trir

Bang 5: Phan tich phan phéi lgi ich dbi véi ddi twong bén ngoai mua dwogc nha tai N3 —

PV loi ich kinh t, gi4 thuc

PV loi ich tai chinh, gia thuc

Ngoai tac nguoi bén
ngoai mua nha nhan

EOCK EOCK x
@EoC @EoC dugc trén mdi m?
u Bkt, 0 . il Bic, 0 23,11 triéu/m® —
- = - = A 2 _
4 (1+EOCK)  (1+8%)' | & (1+EOCK) ~ (1+8%)| 31,09 tricwm™ =
0 0 0 0 — 7,98 triéu/m~

+ +
(1+8%)*  (1+8%)°

+ +
(1+8%)°  (1+8%)°

=31,09¢tr / m2

r—
(1+8%)>

2,38 2,38 42,30
(1 +8%)* " (1+8%)° " (1+8%)*
238 23,11t/ m2

Bkti, Btci — tuong tng lgi ich kinh té thuc, loi ich tai chinh thuc khi nguoi bén ngoai dugc
s6 hitu 1m” ntha (do chi phi kinh t& va chi phi tai chinh duoc coi gin tvong duong).

Bkti, Btci — twong tng 1oi ich kinh té thuc, loi ich tai chinh thuc khi ngudi bén ngoai dugc so hiru 1m?
nha (do chi phi kinh t& va chi phi tai chinh dwogc coi gan tuong duong).

m&i (sau khi hoan thanh), nhung ho lai c6 murc san
10ng chi tra thip hon so véi thi truong (& day 1a cac
dbi tuong bén ngoai mua dugc can ho tai khu chung
cu méi N3), din dén loi ich kinh té & Tinh huéng 2
thép hon Tinh huéng 1. Tuy vay, ké ca dy an thuc
hién theo kich ban & Tinh huéng 2 thi van dam bao
tinh hiéu qua kinh té khi cai tao, Nha nudc nén xem
xét cho phép thuc hién cai tao theo hudng nay tai du
an.

Ngoai ra, mot phat hién tha vi khi phan tich thiy
rang cac ho & bén ngoai thi trudng mua cin ho tai
du 4n da bi thigt vé mat kinh t€, tic 13 gia tri tai
chinh ma ho bo ra dé mua cian ho nhiéu hon gia tri
ma ho thuc sy nhan dugc (theo gia tri kinh té cua
can hg).

MObi m?, ngudi bén ngoai so hiru nha sé bi thiét
7,98 tridu; 7,98 tridu chinh 14 s6 tién nguoi mua nha
can bo ra dé duoc c6 duge su s¢ hitu nha, thay vi
phai di thué. Diéu nay c6 thé dugc giai thich bang
cach: (i) ngudi so hiru cin ho & du 4n, ho cam thiy
d6 thoa dung 16n hon so véi thuc té ma ho nhén
duoc, do vdy ho san sang tra nhiéu hon 7,98
triéu/m? so véi loi ich kinh té cua can ho dé duoc so
hiru cin ho, diéu d6 giai thich thoi quen s hitu nha
tai Viét Nam; (ii) c6 thé giai thich bang nguyén nhan
thi truong bat dong san Ha Noi khong phan anh
dung voi gia tri thuc, va néu thi truong can ho canh
tranh thi muc gia ban can ho hop 1y s& bang 74,3%
gi4 hién tai (hodc thap hon 7,98 tridu/m?).

4. Két luan va kién nghi chinh sach

Két qua phan tich hiéu qua kinh té cho thay thuc
hién du an s€ mang lai hi¢u qua cho nén kinh té.
Mic khac, khuyén nghi du 4n theo dudi chinh sach
tai dinh cu theo hudng gia ting thém chinh sach dén
bu, tai dinh cu cho cac ho dan theo thong 1& qudc té,
tao dot pha trong giai quyét tranh chap va day nhanh
tién do cai tao chung cu cii tai Ha N¢i. Cu thé:

Mot la, d6i véi dién tich dat 1an chiém KVLK,
chinh sach khong boi thuong dét, du an hd tro thu
hoi dat theo gi4 tri 30% la phu hop, thé hién sy quan
tam téi cac ho dé bi ton thuong von sdng cha yéu &
KVLK. Tuy nhién, chinh sach dn bu tai san kién
nghi can duoc dén bu theo tiéu chi thay thé cong
trinh méi theo thi trudng (chi phi thay thé) vén duoc
ap dung rong rai va thanh cong ddi véi cac du an
cua WB, ADB va cac nudc khéc.

Hai la, cac ho tang 1 cii nén duoc TDC du 100%
dién tich tng 1 thuong mai méi, vira dam bao hai
hoa doi hoi chinh dang cta cac hd va kha nang cua
CDT (chinh sach cai tao khu chung cu cii Kim Lién
cling thyc hién tuong ty). Ngoai ra, cac h KVLK
can dugc xem xét mua nha véi gia wu dai bang suat
dau tu san sir dung binh quén, giéng nhu cac ho ting
1, 2, 3 va 4 d6i phan dién tich & phat sinh thém, dé
gia ting thém co hoi tiép can nha ¢ cho ho, giam
tinh trang 1am vao nghéo doi do khong c6 nha 6.

Ba la, gia tang su phdi hop va giam sat ciia Thanh
phd va chinh quyén dbi véi CDT, rang budc trach
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nhiém cu thé d6i véi CBT — mot cach dé ngin ngira
rti ro ¢6 thé duoc diy vé phia ngudi BAH ma d6i
v6i cac du an Kim Lién da gép phai.

Bon la, hoan thién co ché phép 1y lién quan dén
chinh sach dét dai. Binh hudng gia dén bu dit dai va
tai san theo xu hudng thi truong — xem xét xay dung

cho co ché giai quyét khiéu nai biang cach kéu goi
su tham gia cua nhiéu thanh phan c6 uy tin va hiéu
biét trong x4 hoi tham gia (cac hoi nghé nghiép, nha
lanh dao doanh nghiép). Ddi v6i du 4n cai tao chung
cu ¢t Nguyén Cong Trir hoan toan c6 thé thi diém
thong qua t6 chic dinh gid doc lap (co thé 1a chap

cac tb chie dinh gia doc lap, ting tinh khach quan 1han to chirc dinh gia nudc ngoai).0
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