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NGHỊ QUYẾT 

Về một số giải pháp để thực hiện việc cải tạo, 
xây dựng lại các chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp 

_____ 
 

Hiện nay tại các đô thị trên cả nước có nhiều nhà chung cư được xây 

dựng từ trước những năm 1990 đang bị hư hỏng hoặc xuống cấp nghiêm 

trọng cần được cải tạo, xây dựng lại. 

Tại phiên họp ngày 03 và 04 tháng 5 năm 2007, Chính phủ đã quyết nghị 
những vấn đề sau:  

I. Mục tiêu, yêu cầu  

1. Thống nhất chủ trương triển khai việc cải tạo, xây dựng lại các chung 

cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp nhằm tạo ra các khu nhà ở mới có chất lượng tốt 

hơn, góp phần cải thiện và nâng cao điều kiện sống của nhân dân, cải tạo bộ 

mặt kiến trúc đô thị theo hướng văn minh, hiện đại. 

2. Việc cải tạo, xây dựng lại các chung cư cũ phải được thực hiện theo 

nguyên tắc xã hội hoá, khai thác lợi ích từ dự án để tự cân đối về tài chính và 

đáp ứng đủ quỹ nhà ở để phục vụ nhu cầu tái định cư tại chỗ, hạn chế việc đầu 

tư từ ngân sách, đảm bảo hài hoà lợi ích của người sử dụng nhà ở, lợi ích của 

nhà đầu tư. Nhà nước lấy lợi ích chung của cộng đồng dân cư với các mục 

tiêu xã hội làm chủ đạo. Đảm bảo cho các hộ dân được tái định cư phải tốt 

hơn chỗ ở cũ cả về diện tích, chất lượng cũng như môi trường sống. Việc phá 

dỡ nhà ở để thực hiện cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ phải tuân thủ theo các 

quy định tại Mục 4 Chương IV của Luật Nhà ở.  

3. Chính quyền các địa phương cần xây dựng lộ trình, kế hoạch cụ thể 
trong việc cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ trên địa bàn theo nguyên tắc ưu 

tiên triển khai trước đối với các chung cư bị hư hỏng nặng, môi trường sống 

không đảm bảo. Phấn đấu đạt mục tiêu đến năm 2015 hoàn thành việc cải tạo, 

xây dựng lại các chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp hoặc đã hết niên hạn sử 

dụng tại các đô thị trên cả nước.      
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4. Công tác cải tạo, xây dựng lại các khu chung cư cũ cần phải được thực 

hiện đồng bộ theo dự án tổng thể, có phương án quy hoạch - kiến trúc hợp lý, 

có hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đồng bộ cho toàn bộ khu vực cần 

cải tạo, phù hợp với tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng hiện đại nhằm đáp ứng 

nhu cầu của cuộc sống đô thị hiện tại và tương lai; tránh tình trạng triển khai 

manh mún, cục bộ và nhỏ lẻ; chú trọng khai thác tầng hầm để phục vụ nhu 

cầu dịch vụ công cộng (bãi đỗ xe, trung tâm thương mại...). 

5. Đối với các chung cư cũ bị hư hỏng nặng, lún nứt ở mức độ nguy 

hiểm, các địa phương cần có kế hoạch di dời khẩn cấp các hộ dân đang sinh 

sống để thực hiện việc phá dỡ, xây dựng lại. Những trường hợp bắt buộc phải 

thực hiện việc phá dỡ, xây dựng lại nhưng không huy động được các thành 

phần kinh tế tham gia đầu tư thì Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực 

thuộc Trung ương cần chỉ đạo các cơ quan chức năng lập dự án và kế hoạch 

cụ thể để thực hiện việc xây dựng lại bằng ngân sách nhà nước.  

6. Phát huy vai trò, trách nhiệm của chính quyền địa phương và nhân dân 

trong việc xây dựng lại các chung cư cũ. Thực hiện tốt công tác tuyên truyền, 

vận động kết hợp với các biện pháp xử lý cương quyết, kịp thời theo quy định 

của pháp luật để đảm bảo triển khai dự án theo đúng tiến độ vì lợi ích chung 

của cộng đồng, đảm bảo ổn định, trật tự xã hội.  

II. Các giải pháp và cơ chế, chính sách cụ thể 

1. Giải pháp thu hút các nhà đầu tư: 

a) Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương có chung 

cư bị hư hỏng, xuống cấp (sau đây gọi chung là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh) có 

trách nhiệm chỉ đạo các cơ quan chức năng tổ chức khảo sát, đánh giá và công 

khai danh mục các khu chung cư cũ cần cải tạo, xây dựng lại trên địa bàn để 
thu hút các nhà đầu tư trong và ngoài nước đăng ký tham gia. Đối với các dự án 

chưa có nhà đầu tư tham gia thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được phép lựa chọn 

chủ đầu tư. Nếu dự án có từ hai nhà đầu tư trở lên đăng ký tham gia thì thực 

hiện lựa chọn chủ đầu tư theo phương thức đấu thầu. Việc lựa chọn chủ đầu tư 

dự án thực hiện theo nguyên tắc ưu tiên đối với các nhà đầu tư có kinh nghiệm, 

có khả năng tài chính và có phương án bố trí tạm cư, tái định cư hợp lý nhất;   

b) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chịu trách nhiệm chỉ đạo việc rà soát lại các 

dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp đã giao cho các 

chủ đầu tư nhưng không triển khai hoặc triển khai chậm theo tiến độ quy định, 

đặc biệt cần chú trọng xem xét lại năng lực của chủ đầu tư về kinh nghiệm, 

năng lực tài chính và khả năng bố trí tái định cư, tạm cư. Nếu chủ đầu tư không 

đáp ứng yêu cầu thì phải thay thế ngay chủ đầu tư mới có đủ năng lực để đảm 

nhận việc đầu tư. Chủ đầu tư cũ sẽ được hoàn trả các chi phí hợp lý đã bỏ ra. 

Khuyến khích các nhà đầu tư nước ngoài có năng lực và kinh nghiệm tham gia 

đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp;  
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c) Cho phép chủ đầu tư dự án được quyết định lựa chọn đơn vị tư vấn, 

nhà thầu xây dựng hoặc tự thiết kế, thi công xây lắp (nếu có đủ năng lực theo 

quy định của pháp luật về xây dựng) đối với hạng mục công trình, công trình 

trong phạm vi dự án được đầu tư xây dựng bằng nguồn vốn của chủ đầu tư 

(đối với hạng mục công trình, công trình được đầu tư xây dựng bằng nguồn 

vốn ngân  sách thì phải thực hiện đấu thầu); 

d) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được phép ban hành các cơ chế, chính sách 

theo thẩm quyền để khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia đầu tư cải 

tạo, xây dựng lại chung cư cũ phù hợp với quy định của pháp luật về đầu tư 

và tình hình cụ thể của từng địa phương. 

2. Giải pháp về quy hoạch - kiến trúc:  

a) Ủy ban nhân dân các cấp theo thẩm quyền có trách nhiệm tổ chức lập  

(hoặc điều chỉnh) và phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng (tỷ lệ 1/2.000) đối 

với các khu vực có chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp hoặc hết niên hạn sử 

dụng trên phạm vi địa bàn. Trong quá trình lập (hoặc điều chỉnh) quy hoạch 

chi tiết xây dựng phải lấy ý kiến của các tổ chức, cá nhân liên quan và sau khi 

được phê duyệt phải công bố rộng rãi, công khai trong phạm vi địa giới hành 

chính do mình quản lý để các tổ chức, cá nhân trong khu vực quy hoạch biết, 
kiểm tra và thực hiện theo quy định của pháp luật về xây dựng;  

b) Trong quá trình lập (hoặc điều chỉnh), phê duyệt quy hoạch chi tiết 

xây dựng, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được phép xem xét, điều chỉnh các chỉ 
tiêu quy hoạch (gồm mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, quy mô dân số, 

chiều cao tầng) đối với các khu vực có dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư 

cũ nhằm đảm bảo khả năng cân đối tài chính, hiệu quả kinh tế, xã hội của 

từng dự án và phù hợp với điều kiện cụ thể của từng địa phương; 

c) Khi tiến hành cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ, phải ưu tiên dành 

phần diện tích nhất định để phục vụ các nhu cầu công cộng; chú trọng đa dạng 

hoá việc thiết kế các căn hộ mới có quy mô diện tích khác nhau để đáp ứng 

nhu cầu của từng loại đối tượng. Diện tích tối thiểu của căn hộ chung cư dành 

để bồi thường cho các hộ tái định cư đảm bảo phù hợp với tiêu chuẩn diện 

tích tối thiểu của nhà ở xã hội theo quy định của Luật Nhà ở (diện tích mỗi 

căn hộ không thấp hơn 30 m
2
 sàn). Diện tích tối thiểu của căn hộ chung cư để 

kinh doanh đảm bảo phù hợp với tiêu chuẩn diện tích tối thiểu của nhà ở 

thương mại (diện tích mỗi căn hộ không thấp hơn 45 m
2
 sàn).   

3. Giải pháp về đất đai: 

a) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, cho phép chủ đầu tư dự án được  

chuyển mục đích sử dụng một phần diện tích đất trong dự án để phục vụ nhu 

cầu kinh doanh, dịch vụ nhằm đảm bảo hiệu quả về tài chính của từng dự án 

trên cơ sở đảm bảo phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng do cơ quan có 

thẩm quyền phê duyệt; 
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b) Chủ đầu tư dự án được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với 

toàn bộ diện tích đất được giao (hoặc thuê) để thực hiện dự án (kể cả phần 

diện tích được phép chuyển mục đích sử dụng đất trong phạm vi dự án theo 

phương án đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt). 

4. Giải pháp về tài chính: 

a) Tuỳ theo điều kiện cụ thể của từng địa phương, Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh xem xét, quyết định cho phép chủ đầu tư dự án được vay một tỷ lệ vốn 

đầu tư  (tối đa không vượt quá 70% giá trị xây lắp và thiết bị của dự án) từ 

Quỹ đầu tư phát triển hoặc Quỹ phát triển nhà ở của địa phương (nếu có); 

quyết định việc hỗ trợ vốn đầu tư để xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật 

ngoài phạm vi dự án và một số công trình hạ tầng xã hội thiết yếu trong phạm 

vi dự án; 

b) Chủ đầu tư dự án được áp dụng thuế suất, thuế thu nhập doanh nghiệp 

là 10% trong 15 năm, kể từ khi bắt đầu hoạt động kinh doanh, được miễn thuế 
trong 04 năm, kể từ khi có thu nhập chịu thuế và giảm 50% số thuế phải nộp 

trong 09 năm tiếp theo; đối với diện tích nhà ở phục vụ tái định cư tại chỗ 

không thuộc diện phải nộp thuế giá trị gia tăng;  

c) Các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thuộc diện được tái định cư tại chỗ 

không phải nộp lệ phí trước bạ khi cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở; 

d) Đối với những trường hợp không có nhu cầu tái định cư tại chỗ, nếu 

các chủ sở hữu đó bán căn hộ cũ thuộc quyền sở hữu của mình cho chủ đầu tư 

để chuyển đến nơi ở khác thì được miễn các loại thuế liên quan tới việc mua 

bán căn hộ cũng như thuế thu nhập cá nhân (nếu có); 

đ) Chủ đầu tư dự án được phép kinh doanh theo quy định của pháp luật 

đối với diện tích các căn hộ còn lại và diện tích các công trình kinh doanh, 

dịch vụ trong phạm vi dự án (nếu có) sau khi hoàn thành tái định cư tại chỗ. 

5. Giải pháp về bồi thường, bố trí tạm cư và tái định cư: 

a) Chủ đầu tư dự án phải lập phương án bồi thường, bố trí tạm cư, tái 

định cư cho những người đang sở hữu, sử dụng hợp pháp nhà ở tại chung cư 

cũ trình cơ quan có thẩm quyền xem xét, phê duyệt trước khi thực hiện việc 

phá dỡ chung cư cũ; 

b) Việc bồi thường, bố trí tạm cư, tái định cư được thực hiện thông qua 

hình thức thanh toán bằng tiền hoặc bằng nhà ở trong phạm vi dự án (sau khi 

cải tạo, xây dựng lại) hoặc bằng nhà ở tại các địa điểm khác; 

c) Trường hợp chủ sở hữu căn hộ không có nhu cầu tái định cư tại chỗ 

sau khi dự án hoàn thành thì được phép bán căn hộ của mình cho chủ đầu tư 

theo giá thoả thuận trước khi thực hiện việc phá dỡ chung cư cũ; 
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d) Người đang thuê chung cư cũ thuộc sở hữu Nhà nước (chưa mua theo 

Nghị định số 61/CP ngày 05 tháng 7 năm 1994 của Chính phủ), nếu có nhu 

cầu sở hữu căn hộ mới thì được giải quyết mua căn hộ đó theo mức giá do Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh quy định; nếu có nhu cầu tiếp tục thuê thì được thuê 

căn hộ mới theo giá thuê nhà ở xã hội do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành; 

đ) Các trường hợp tự cơi nới, xây dựng công trình trên đất lấn chiếm tại 

khu vực dự án không được bồi thường về đất (trừ trường hợp đã được cấp 

Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở theo quy định 

của pháp luật), chỉ được ưu tiên mua căn hộ trong phạm vi dự án theo giá kinh 

doanh (nếu có nhu cầu) và được hỗ trợ bằng tiền tương đương 10% giá xây 

dựng mới công trình đó để thực hiện việc phá dỡ, di chuyển; 

e) Các công trình hạ tầng xã hội hiện có (nhà trẻ, trường học, trạm y tế...) 

trong khu chung cư cũ, nếu phải phá dỡ thì chủ đầu tư dự án có trách nhiệm 

bồi thường cho chủ sở hữu bằng tiền hoặc công trình mới với diện tích tương 

đương diện tích cũ đã thu hồi trước khi phá dỡ; 

g) Cho phép chủ đầu tư dự án áp dụng một số cơ chế sau đây: 

- Hỗ trợ thêm diện tích hoặc bù thêm bằng tiền cho các tổ chức, hộ gia 

đình, cá nhân thuộc diện tái định cư (kể cả các trường hợp đã có sở hữu hoặc 

đang thuê nhà ở) để thực hiện mục tiêu giải phóng nhanh mặt bằng, đẩy 

nhanh tiến độ dự án trên cơ sở đảm bảo hiệu quả đầu tư; 

- Các trường hợp đang ở tầng thấp phải chuyển lên tầng cao được xem 

xét, hỗ trợ thêm diện tích (hoặc bù bằng tiền) tuỳ theo điều kiện cụ thể của 

từng dự án; 

- Ngoài phần diện tích đã bồi thường, kể cả phần diện tích hỗ trợ tăng 

thêm (nếu có), phần diện tích dôi dư của căn hộ tái định cư (nếu có) được 

thanh toán theo giá kinh doanh; 

- Trường hợp tái định cư là hộ gia đình đông người, có nhu cầu tách hộ 

thì người có nhu cầu cần đăng ký sớm với chủ đầu tư dự án để chủ đầu tư dự 

án biết và có trách nhiệm ưu tiên giải quyết bán hoặc cho thuê thêm căn hộ 

khác trong cùng dự án đó theo giá kinh doanh; 

- Các hộ có sở hữu diện tích ở tầng một (tầng trệt) tại chung cư cũ phải 

chuyển lên tầng cao hơn sau khi dự án hoàn thành thì được ưu tiên thuê 01 

đơn vị diện tích nhà, công trình kinh doanh trong phạm vi dự án (nếu có) với 

thời hạn và giá thuê theo thoả thuận. 

6. Quản lý dự án sau đầu tư: 

a) Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm quản lý và vận hành chung cư sau 

khi cải tạo, xây dựng lại theo Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư do Bộ 

Xây dựng ban hành; 



 6 

b) Các công trình hạ tầng kỹ thuật đầu tư bằng nguồn vốn ngân sách (nếu 

có) được chuyển giao cho các đơn vị quản lý chuyên ngành của địa phương; 

c) Các công trình hạ tầng xã hội không nhằm mục đích kinh doanh (nếu 

có) được bàn giao cho các cơ quan quản lý chuyên ngành hoặc được khai 

thác, vận hành theo nguyên tắc xã hội hoá; 

d) Tuỳ theo điều kiện cụ thể của từng dự án, cho phép chủ đầu tư được 

bố trí, khai thác một phần diện tích nhà chung cư (sau khi cải tạo, xây dựng 

lại) để phục vụ nhu cầu kinh doanh, dịch vụ nhằm bù đắp chi phí quản lý sử 

dụng chung cư, góp phần giảm bớt các khoản chi phí mà người dân phải đóng 

góp khi đưa chung cư vào khai thác, vận hành. 

III. Tổ chức thực hiện 

1. Trách nhiệm của các Bộ 

a) Bộ Xây dựng :  

- Khẩn trương nghiên cứu, ban hành Quy chuẩn quy hoạch xây dựng, 

trong đó cần quy định cụ thể các chỉ tiêu liên quan đến công tác cải tạo, xây 

dựng lại chung cư cũ để áp dụng thống nhất trên phạm vi cả nước;  

- Hướng dẫn về phương pháp đánh giá, tiêu chuẩn chất lượng của nhà 

chung cư cũ thuộc diện phải phá dỡ để cải tạo, xây dựng lại;  

- Theo dõi, đôn đốc, kiểm tra và tổng hợp báo cáo Thủ tướng Chính phủ 

theo định kỳ về tình hình thực hiện Nghị quyết này. Nếu có vướng mắc phải 

kịp thời xin ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ. 

b) Các Bộ: Kế hoạch và Đầu tư, Tài nguyên và Môi trường, Tài chính tổ 

chức nghiên cứu, ban hành theo thẩm quyền hoặc trình cấp có thẩm quyền 

ban hành sửa đổi, bổ sung các cơ chế, chính sách liên quan đến việc cải tạo, 

xây dựng lại chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp đảm bảo phù hợp theo quy 

định của Nghị quyết này để áp dụng thống nhất trên cả nước.  

2. Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, nơi có 

các chung cư cũ thuộc diện phải cải tạo, xây dựng lại có trách nhiệm căn cứ 

vào các quy định của Nghị quyết này để ban hành các cơ chế, chính sách cụ 

thể về xây dựng lại chung cư cũ trên địa bàn phù hợp với điều kiện của địa 

phương; xây dựng lộ trình, chương trình và kế hoạch cải tạo, xây dựng lại 

chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp trên phạm vi địa bàn của địa phương đến 

năm 2010 và những năm tiếp theo; phản ánh kịp thời những khó khăn, vướng 

mắc, báo cáo kết quả thực hiện theo định kỳ gửi Bộ Xây dựng để tổng hợp 

báo cáo Thủ tướng Chính phủ.  

Đối với các chung cư bị hư hỏng nặng hoặc xuống cấp nghiêm trọng, cần 

có biện pháp di dời ngay các hộ dân hiện đang sinh sống để thực hiện phá dỡ, 

xây dựng lại nhằm đảm bảo an toàn về tính mạng và tài sản của nhân dân.   
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3. Hiệu lực thi hành 

Nghị quyết này có hiệu lực thi hành sau 15 ngày, kể từ ngày đăng Công 

báo. 

Các Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan ngang Bộ, Thủ trưởng cơ quan 

thuộc Chính phủ, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc 

Trung ương chịu trách nhiệm thi hành Nghị quyết này./.  

          
TM. CHÍNH PHỦ 

THỦ TƯỚNG  
Nơi nhận:                                                                          

- Ban Bí thư Trung ương Đảng; 

- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ;   

- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ;                           Đã ký 

- VP BCĐ TW về phòng, chống tham nhũng; 

- HĐND, UBND các tỉnh, 

  thành phố trực thuộc Trung ương; 

- Văn phòng Trung ương và các Ban của Đảng; 

- Văn phòng Chủ tịch nước;                                                                     
- Hội đồng Dân tộc và các Ủy ban của Quốc hội;                              Nguyễn Tấn Dũng 
- Văn phòng Quốc hội; 

- Toà án nhân dân tối cao;                                                                  

- Viện Kiểm sát nhân dân tối cao; 

- Kiểm toán Nhà nước; 

- UBTW Mặt trận Tổ quốc Việt Nam; 

- Cơ quan Trung ương của các đoàn thể; 
- VPCP: BTCN, các PCN, 

  Website Chính phủ, Ban Điều hành 112, 

  Người phát ngôn của Thủ tướng Chính phủ, 

  các Vụ, Cục, đơn vị trực thuộc, Công báo; 

- Lưu: Văn thư, CN (5b). XH 

 

 

 

  

 


