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Abstract

Property rights in land use rights associated with apartment buildings do not automatically terminate
when the buildings are demolished but continue to exist and are transformed throughout the reconstruction
process. This article examines the transformation of such property rights before, during, and after demolition
and identifies shortcomings in the legal framework concerning the treatment of surplus land area, compensation
valuation, the protection of residents in the event of project delays, and consensus mechanisms. Drawing on
Japan’s experience with rights conversion and the utilization of increases in land value, the article proposes legal
reforms aimed at ensuring the continuity of property rights, determining compensation based on market value,
strengthening mechanisms for guaranteeing project progress, and introducing greater flexibility into consensus
thresholds. These reforms are intended to contribute to balancing the rights and interests of residents, developers,
and the State in the renovation and reconstruction of apartment buildings.
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1.Pat van dé

Nha chung cu la loai hinh nha & dac thu, trong dé quyén sé hitu can ho gan lién véi quyén sa hitu
chung va quyén st dung dat chung. Khi chung cu phai pha d& dé cai tao, tai thiét, viéc x{ ly tai san
khéng chilién quan dén can hé ma con dét ra yéu cau bao dam tinh lién tuc clia quyén st dung dat va
cac quyén tai san hgp phap ctia cu dan. Thuyc tién cho thay con nhiéu bat cap trong x ly dién tich déi
du, phan bé gia tri gia tang tu dat, xac dinh gia tri béi thudng, cham tién dé va co ché déng thuan, lam
phat sinh tranh chap va anh huéng dén quyén lgi cu dan. Trong béi cdnh dé, Nghi quyét s6 21-NQ/TW
vé quan diém, dinh huéng stia d6i Luat Dat dai va cac luat c6 lién quan dat ra yéu cau bao dam quyén
tai san déi véi dat dai, diéu tiét hop ly gia tri tang thém tur dat va hai hoa lgi ich gilra Nha nudc, nguai
str dung dat va cac cha thé lién quan. Nhiing dinh huéng nay cho thay yéu cau cap thiét phai tiép tuc
hoan thién phap luat vé quyén tai san clia cu dan trong cai tao, tai thiét nha chung cu, gop phan bao
dam céng bang, minh bach va hiéu qua trong qua trinh thuc hién du an.

2. No6i dung nghién ciu

2.1. Ly luén chung vé quyén tai san déi véi quyén sir dung ddt khi nha chung cu bi phd dé

2.1.1. Ban chdt cua quyén sir dung ddt chung trong nha chung cu

Ché dinh quyén sir dung dat (QSDD) gan vai nha chung cu mang ban chat phép ly dac thu, khac biét
hoan toan véi quyén s& hitu déi véi nha G riéng |é hay dat & doc lap. Dién tich dat xay dung nha chung
cu la quyén s dung dat chung clia cac chu s& hitu can ho. Bay la mét hinh thic sé hitu chung theo
phan khéng thé phan chia. Méi chl s& hitu can hé ndm gitr mét ty lé dién tich dat nhat dinh, nhung
ty 1& ndy mang tinh chat dinh lugng ly thuyét chir khéong thé phan chia thuc dia (Dodn Héng Nhung,
2021). Quyén st dung dat chung gén lién véi muc dich phuc vu khéng gian sinh séng tap thé va két
cdu ha tang cla toan bd tda nha, do d6 khong chi s& hitu nao c6 quyén yéu cau chia tach thira dat dé
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sir dung riéng, cling nhu khéng thé tu y xac dinh vi tri mat dat tuong tng vai can hd clia minh dé thuc
hién céac giao dich chuyén nhugng, thé chap doc lap (Nguyén Minh Tuén, 2020, tr. 25-32).

M&i quan hé gitia quyén s& hitu can hé chung cu va quyén sir dung dat nén thé hién su két hgp gitia
bat dong san hitu hinh va bat dong san vo hinh. Trong d6, can ho chung cu la tai san mang tinh chiém
hitu vat chat truc tiép, con quyén st dung dat la gia tri phap ly lam nén tang cho su tén tai ctia can hé.
M@i lién hé nay mang tinh hiru co, khéng thé tach rai, quyén st dung dat tao ra khéng gian va can cu
phap ly dé xac lap tai san trén dat, trong khi can hé Ia hinh thiic vat chat hoa lgi ich kinh té ctia quyén
st dung dat dé. Gia tri clia mét can ho chung cu trén thi trudng lubn bao gém ca gia tri xay dung lan
gia tri vi tri cGla quyén sir dung dat chung (Bao Dan tri, 2016). Do dd, khi cong trinh xuéng cap, gia tri
quyén st dung dat c6 xu hudng gia tang theo su phat trién dé thi. M&i quan hé nay la co s& xac dinh
ban chat quyén tai san clia cu dan khi céng trinh bi pha da.

2.1.2. Su'thay d8i cua déi tuong quyén tai san sau khi cdan hé bi phd dé, tdi thiét

Bao dam quyén lgi hgp phap ctia chu s& hity, su van dong clia quyén tai san can dugc phan tich chi
tiét theo ba giai doan:

Giai doan 1: Truéc phd dé

& giai doan nay, d6i tugng ctia quyén tai san ton tai dusi dang mot cau trdc tai san hop nhat, bao
gom ba thanh t6 n6i ham mang tinh toan ven: Quyén s& hitu riéng déi véi dién tich can hé bao gém
khong gian bén trong, trang thiét bi gan lién; Quyén s& hiru chung d6i véi phan dién tich, ha tang dung
chung cua tda nha; Quyén st dung dat chung doi vai thiia dat xay dung chung cu (Nguyén Hoang
Long, 2018). Cac quyén trén ton tai & trang thai vat chat héa day da, cho phép chi s& hitu khai thac toi
da cac quyén nang chiém hi, sir dung va dinh doat. Gidy chiing nhan quyén s& hiru nha & va quyén
st dung dat & déng vai tro la van ban phép ly ghi nhan sy hgp nhat cac thanh t6 tai san nay.

Giai doan 2: Trong qud trinh phd dé, di doi

Khi chung cu xuéng cap nghiém trong hodc phai pha dé dé tai thiét, can ho vat chat khong con
nhung quyén tai san cta cu dan khéng duong nhién chdm dut. Quyén st dung dat chung van dugc
bao luu (Thuy An, 2026), dong thai chuyén hoa thanh cac quyén yéu cau béi thudng, dugc bé tri tam
cu, tham gia lua chon chd dau tu va dugc bao dam ché & méi c6 gia tri tuong duong theo phuong an
da dugc phé duyét.

Giai doan 3: Sau phd dé va tdi thiét

Sau khi du an cai tao, xay dung lai chung cu hoan thanh, quyén tai san ctia cu dan khong don thuan
dugc khoi phuc nhu trudc ma dugc tai lap dudi hinh thiic mai, bao gom quyén s& hitu déi véi can ho
mdi, quyén doi vaéi phan dién tich tang thém, quyén st dung dat chung gan vai cong trinh méi va cac
lgi ich kinh té phat sinh. Dac biét, khi du an gia tdng quy mo, tang cao hoac hé s6 sit dung dat, viéc xac
dinh quyén st dung dat chung can dugc diéu chinh tuong Ung. Trudng hgp nhan béi thudng bang
tién, quyén tai san dugc chuyén héa thanh gia tri tién té; néu du an c6 khai thac thuong mai, cu dan cé
thé dugc hudng phan gia tri gia ting theo théa thuan véi ch dau tu (Binh Son, 2026).

2.2. Thuc trang bdt cdp, han ché cia phdp ludt Viét Nam trong qud trinh phd dé, tdi thiét
chung cu

2.2.1. Xt ly quyén st dung ddt déi véi dién tich déi du hodc tdng tdng cao

Khi thuc hién cai tao, tai thiét nha chung cu ca, gidi phap kinh té quan trong hang dau dé thu hat
nguon luc xa hoi héa la diéu chinh quy hoach theo huéng tang quy mo, gia tang s6 tang cao va hé s st
dung dat. Su gia tang dién tich san xay dung nay tao ra mot lugng dién tich do6i du, dat ra cau hoi cot 16i
vé mat phap ly: Phan gia tri quyén st dung dat phat sinh gén lién véi quy mo tang thém nay thudc vé
ai? Quyén st dung dat nén ban dau vén thudc s& hitu chung khéng thé phan chia cla toan thé cu dan
cU. Do dé, khi nha nudc duyét tang chi tiéu quy hoach, ban chat la gia tang kha nang khai thac khéng
gian cuta chinh dién tich dat thuéc s& hiru chung dé. Vi vay, quyén lgi phat sinh tur gid tri gia tang clia
dat trusc hét phai gan lién véi quyén tai san géc clia cu dan cd.
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Tuy nhién, phép luat quy dinh chi tiét vé cai tao, xay dung lai nha chung cu, da thiét ké moét co ché
can béng lgi ich da bén giia ba chii thé (Chinh phu, 2024):
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Phan quyén st dung dat phat sinh tir viéc tang tang khong thudc vé riéng mot bén nao theo nghia
tuyét déi, ma la két qua clia mot co ché phan chia lgi ich c6 diéu kién: Cu dan cl s& hitu gia tri nén tang
va nhan lai bang dién tich nha & méi I6n hon; Nha dau tu dugc quyén khai thac kinh doanh phan dién
tich d6i du dé hoan vén va tim kiém Igi nhuan dua trén su déng thuan cda cu dan va su cho phép quy
hoach ctia Nha nudc.

2.2.2. Xung dét giira quyén tdi san cd nhan va lgi ich céng céng, kinh té cGa nha dau tu

Trong qua trinh cai tao, tai thiét nha chung cu ci, xung dot phap ly gay gat nhat thudng nay sinh
tai diém giao gilta quyén tai san ca nhan clia cu dan véi Igi ich kinh té ca Nha dau tu va Igi ich chinh
trang d6 thi ctia Nha nudc. Xung dot nay boc 16 ré nét nhat & nhom cu dan khong co nhu cau tiép tuc
tai dinh cu tai chd ma muén nhan boi thudng bang tién dé tim noi & mdi. Theo nguyén tac dan sy, khi
mot bén cham dut quyén st dung dat chung va quyén sé hitu nha & dé giao lai dién tich dé cho du
an (Ha Lan, 2023), ho phai dugc dén bl thoa dang theo gia tri thi trudng cta tap hgp quyén tai san dé
(gbm gia tri can ho + gia tri vi tri dat nén). Tuy nhién, khung phap ly hién hanh, du da cé nhing cai tién
tai Luat Nha 6 2023 va Nghi dinh 98/2024/ND-CP van chua thiét lap dugc mét co ché boi hoan déc lap,
minh bach danh riéng cho déi tuong nay.

Rao can Ién nam & ca ché dinh gia boi thudng bang tién. Viéc ap dung hé sé K va don gia chi phi xay
dung thay vi dinh gia doc 1ap theo gia thi trudng cé thé khién gia tri quyén st dung dat thuc té clia cu
dan khong dugc phan anh day da, dac biét vai cac vi tri 6 gid tri cao. Viéc thi€u té chiic tham dinh doc
lap va ca ché phan b6 minh bach gia tri gia ting tir khai thac thuong mai dé dan dén thiét thoi cho cu
dan khéng tai dinh cu tai ché, phat sinh tranh chap va lam du an kéo dai (Ngoc Diém, 2026). Bén canh
doé, cudng ché hoac ap dung ty 1é déng thuan néu khéng bao dadm co ché tai chinh cong bang c6 thé
lam suy gidm hiéu qua bao vé quyén tai san cla cu dan.

2.2.3. Caché bdo vé chi sé hau khi du dn chdm tién dd con nhiéu van dé

Trong qua trinh cai tao, tai thi€t nha chung cu cl, du an cham tién do hodc bi treo sau giai phong
mat bang la rdi ro nghiém trong déi véi quyén tai san va doi séng cu dan. Khi ban giao can hé va quyén
str dung dat cho Chu dau tu, cu dan tam thai mat quyén chiém hir, st dung thuc té dé déi lay cam két
vé nai & mai. Tuy nhién, du an kéo dai nhiéu nam, co ché bdo vé cu dan con nhiéu khoang tréng, thé
hién qua ba hé luy:

Mét, hé luy tir tinh trang tam cu kéo dai: Viéc phai di doi dén noi tam cu trong thoi gian bat dinh gay
xa0 tron sau sac dai song sinh hoat, viéc lam va hoc tap cta ngudi dan. Duéi gdc do quyén tai san, cu
dan roi vao trang thai “tai san bi déng bang”: ho khéng con nha dé &, ciing khéng thé thuc hién cac
quyén nang dinh doat hay thé chap can ho cd, trong khi can hd méi chua hinh thanh. Thuc tién nam
2024 tai cac d6 thi Ién nhu Ha Néi va Thanh pho H6 Chi Minh ghi nhan khéng it du an cai tao chung cu
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¢l trong suét hon 20 nam (Thuy Chi, 2024), khién hang tram ho gia dinh phai s6ng trong canh tam cu
mon moi, bao mon chat lugng cudc séng.

Hai, gdnh nding chi phi phdt sinh va su truot gid: Luat Nha & 2023 va Nghi dinh 98/2024/ND-CP quy
dinh trach nhiém b6 tri nha & tam cu hoac hé trg tién thué nha cho cu dan trong thai gian thuc hién du
an. Tuy nhién, muc hé trg thudng dugc xac dinh c6 dinh tir dau, nén khi du an kéo dai, lam phat va gia
thué tang khién khoan ho trg khong con pht hgp. Cu dan phai tu bu dap chi phi phat sinh nhung chua
cb co ché diéu chinh hodc hoan tra day du.

Ba, subé tdc va khé khdn trong xdc dinh trdch nhiém boi thuong thiét hai: Khi du an cham tién do, viéc
truy ctu trach nhiém va yéu cau béi thudng tir Ch dau tu gap kho khan do nguyén nhan cham tré co
thé dén tur nhiéu phia nhu tai chinh, tha tuc, quy hoach va giai phong mat bang. Béng thai, hop dong
thudng thi€u co ché phat vi pham, bdo lanh ban giao, gay khé khan trong xac dinh thiét hai dé yéu cau
boi thudng theo B luat Dan su 2015.

2.3. Kinh nghiém quy dinh phdp ludt hién hanh cia Nhdt Ban

2.3.1. Ha thdp ty lé dong thudn dé gidi quyét diém nghén sé hau chung

Mét trong nhing rao can I6n nhat ctia quyén sé hitu chung theo phan khong thé phan chia la quy
dinh yéu cau 100% chu s& hitu dong y méi dugc pha dé, tai thiét. Nhat Ban da ting budc thay déi tu
duy nay bang cach coi viéc cdi tao chung cu xudng cap la van dé an toan d6 thi chir khéng thuan tay
la quyén dan su tuyét déi. Theo Diéu 62 Luat S& hiru phan chia nha chung cu Nhat Ban, quyét dinh pha
dd va tai thiét tda nha chi can dat duoc ty 1é déng thuan it nhat 4/5 (tuong duong 80%) téng sé chi
s& hltu can ho va quyén biéu quyét (Japanese Law Translation, 1962). Dac biét, sau tran dong dat nam
2011, Luat stra d6i nam 2014 ti€p tuc bé sung co ché dp dung ty 1&é déng thuan 2/3 (66.7%) (ZFT D
FFE V) L—, 2024) d6i vGi cac tda nha chung cu dugc xéac dinh la khéng dap ung tiéu chuan chéng
chiu dong dat hién hanh. Quy dinh nay gidp loai bd tinh trang mét vai hé dan kién quyét khéng ban
giao mat bang, gitip du an tai thiét dugc trién khai nhanh chéng ma van bédo dam tinh dan cha théng
qua co ché da s6 ap dao.

2.3.2. Ca ché dé6i quyén bao dam tinh lién tuc cia quyén tai san

Nhat Ban khéng xem viéc pha d& nha chung cu la hanh vi chdm dut hoan toan quyén tai san, ma ap
dung ly luan dich chuyén hinh thai tai sdn. Quyén s& hitu ci dugc bao luu va tu dong thé chap, chuyén
déi thanh quyén tuong Uing ddi véi tai sdn mai hinh thanh trong tuong lai ma khéng lam phat sinh
nghia vu thué tai san vé ly. K& thua ky thuat phap ly tur Luat Tai thiét Do thi, Luat Act No. 78/2002 cla
Nhat Ban quy dinh vé Phuang an chuyén déi quyén (Japanese Law Translation, 1962). Theo dé, gia tri
quyén s& hiru can hé cii va ty 1& quyén sir dung dat nén dugc quy déi truc ti€p thanh ty 1é s hitu tuong
(ing tai tda nha mai. Tat ca cac quyén thé chap, quyén hudng dung hodc nghia vu bao dam gén lién vai
can ho ci sé tu dong dich chuyén sang can hd mai sau khi hoan thanh. Co ché nay loai bo rai ro phap
ly cho cac bén thit ba nhu ngan hang nhan thé chap va dam bao tinh lién tuc tuyét d6i vé mat tai san
cho cu dan tu trudc, trong va sau qua trinh pha dé.

2.3.3. Khai thdc gid tri gia tdng tir ddt thong qua diéu chinh quy hoach tdng cao

Dé& thu hut Nha dau tu tu nhan tham gia ma khéng budc Nha nudc phai bu ddp ngan sach hay cu
dan phai bo ra qua nhiéu tién tdi, phap luat Nhat Ban st dung cong cu quy hoach dé tao ra san xay
dung doéi du, tir dé phan chia lgi ich kinh té phat sinh gilta cac bén. Chinh sach diéu chinh hé s6 strdung
dat dugc thé hién trong Luat Quy hoach D6 thi va Luat Tiéu chuan Xay dung Nhat Ban, khi mét du an
chung cu ci thuc hién tai thiét va dong gép thém khéng gian ma, tién ich céng cong cho d6 thi, Chinh
quyén dia phuang sé nang chi tiéu FAR cho phép tang s6 tang (INA, 2025)'. Phan dién tich san gia tang
nay thudc quyén s& hitu cGa Hiép hoi Tai thiét/Nha dau tu dé ban thucng mai ra thi trudng. Nguén thu
tU viéc ban dién tich do6i du nay dugc dung dé chi tra toan bo chi phi xay dung tda nha mdi, chi phi hd

1) INA. (2025). Understanding the One Complex Certification and Comprehensive Design System. https://media.ina-gr.com/en/archives/
column/integrated-site-and-comprehensive-design-schemes
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trg tam cu cho ngudi dan va chi phi quan ly du an. Nha vay, cu dan ch cé thé nhan lai can ho tai dinh cu
mai rong rai han ma chi phi bé ra b6 sung gan nhu bang khéng.

2.4. Dé xudt hoan hién phdp ludt vé bdo vé quyén sit dung dét gdn véi nha chung cu trong qud
trinh phd dé, tdi thiét

2.4.1. Xay dung co ché boi hoan bdng tién doc ldp dua trén dinh gid thi trudng cho nhém cu dén khéng
tdi dinh cu'tai ché

Kh3c phuc bat cap hién nay khi phuong an béi thudng bang tién bi tinh quy di ngugc tir Hé s6 K
hodc khung gié chi phi xay dung da khau hao, phép luat can bd sung quy dinh bat budc st dung té
chuc thdm dinh gia doc lap dé xac dinh tach biét gia tri vi tri clia quyén st dung dat chung tai thoi diém
pha d&. Muc boi thudng tién mat cho cac cha sé hiiu lua chon rat khéi du én, khong nhan nha tai dinh
cu tai chd phai bao gém: gia tri cong trinh nha & + gia tri vi tri quyén st dung dat dac dia theo gia thi
trudng. Dong thai, cn thé ché hda co ché yéu cau mua lai tuong tu nhu phap luat Nhat Ban, cho phép
ap dung thad tuc t6 tung dan su hodc chuyén nhugng cuéng ché kém khodn béi thudng cédng bang
dugc gli vao tai khoan phong tda ddi vai trudng hop thiéu sé khéong déng y, tranh dé€ du an roi vao
trang thai bé tac kéo dai.

2.4.2. Ap dung ky thudt phdp ly chuyén d6i quyén dé bdo luu tinh lién tuc cda quyén st dung ddt va giao
dich tai san trong sudt qud trinh tdi thiét

Dé khac phuc tinh trang tai san bi déng bang hodc dut gay quyén nang tai san trong giai doan pha
d& va di doi, phap luat dat dai va nha & can luat héa nguyén tic dich chuyén hinh thai tai san, chuyén
déi quyén nhu kinh nghiém ctia Nhat Ban. Theo d6, viéc pha d& céng trinh chi lam chdm dut vat kién
trac ch khéng lam mat di quyén st dung dat chung cta cu dan. Gidy ching nhan hoac van ban phé
duyét phuong an tai dinh cu phai dugc cong nhan la mét quyén tai san hgp phap, cho phép chu sé
hiu dugc quyén thé chap, chuyén nhuong hodc ké thira quyén tai san ddi véi can hod va quyén st dung
dat hinh thanh trong tuong lai ngay trong qua trinh dy an dang thi cong. Cac giao dich bao dam nhu
thé chap ngan hang tir cdn ho ci cling can dugc phap luat quy dinh tu déng dich chuyén sang tai san
m&i sau khi hoan thanh.

2.4.3. Thiét Idp bdo lanh tién dé bat budc va quy du phong tai chinh dé béo vé cu dan khi du dn chém
tién dé

Giai quyét triét dé hé luy ti tinh trang tam cu kéo dai va chi phi phét sinh do du an treo, phép luat
can quy dinh nghia vu bao lanh ngan hang bat budc déi vsi Cha dau tu vé tién do ban giao nha & tai
dinh cu. Trudng hop du én bi cham tién d6 do 16i chi quan cdia Chu dau tu, t6 chiic tin dung bao lanh
phai c6 trach nhiém ding ra chi tra truc ti€p khoan tién ho trg tam cu gia tang theo gia thi trudng cho
cu dan. Ngoai ra, hgp dong béi thudng, tai dinh cu mau do Nha nudc ban hanh can quy dinh cu thé
ché tai phat vi pham tién do, co ché tu déng diéu chinh muc chi tra tién thué nha tam cu theo chi s6
gia tiéu dung dinh ky, cling nhu quy dinh r6 trach nhiém béi thudng thiét hai thuc té cta Cha dau tu
khi vi pham cam két.

2.4.4. Linh hoat héa ty lé déng thudn déi vdi ting logi hinh chung cu dé€ dam bdo an toan dé thi va hai
hoa quyén logi

Tiép thu kinh nghiém tir Luat S& hiru phan chia nha chung cu ctia Nhat Ban, Viét Nam nén tiép tuc
ra soat va luat hoa viéc diéu chinh ha ty [& dong thuan ap dung cho tiing phan loai nha chung cu. Doi
véi cac chung cu hu hdng nang, nguy hiém cap D hodc khdng dap ung tiéu chuan an toan, chéng chiu
thién tai, can cho phép ap dung ty 1& dong thuan théng qua du an tai thiét & muc 2/3 (66.7%) hoac
80% (4/5) téng s6 chl s& hiru. Viéc coi cai tao chung cu xuéng cap nghiém trong la nhiém vu béo vé
an toan céng céng sé giup chinh quyén va da s6 cu dan nhanh chéng trién khai pha da, tai thiét, giai
quyét triét dé tinh trang mot vai hd dan ¢é tinh can trd gay anh hudng dén quyén lgi chung clia toan
thé cong déng.
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