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1. SỰ CẦN THIẾT CỦA NGHIÊN CỨU  
Trong giai đoạn vừa qua và trong thời gian tới, TP Hà Nội đã và đang 

triển khai hàng loạt dự án nhà ở tái định cư phục vụ phát triển kinh tế xã 
hội của thành phố. 

Thực tế cho thấy vấn đề nhà ở tái định cư của TP Hà Nội còn nhiều bất 
cập, gây bức xúc trong xã hội mà một trong những nguyên nhân là do 
công tác quản lý nhà nước của Thành phố về đầu tư xây dựng, quản lý 
nhà ở tái định cư. 

Một số tồn tại, hạn chế chủ yếu về cơ chế, chính sách, công tác xây 
dựng, kế hoạch, chiến lược, quy hoạch nhà ở tái định cư, công tác quản lý 
nhà ở tái định cư… Từ đó việc bài báo đề xuất một số giải pháp có tính 
thực tiễn nhằm hoàn thiện quản lý nhà nước về nhà ở tái định cư trên địa 
bàn Thành phố Hà Nội, đáp ứng mục tiêu giai đoạn 2021 - 2025 và tầm 
nhìn 2030, có tính cấp thiết và thời sự trong giai đoạn hiện nay. 

2. NÂNG CAO NHẬN THỨC VỀ VAI TRÒ CỦA QUẢN LÝ NHÀ Ở 
TÁI ĐỊNH CƯ CỦA CÁC CẤP ĐẢNG, CHÍNH QUYỀN TP HÀ NỘI 

Nhà ở tái định cư có vai trò hết sức quan trọng trong quá trình 
đầu tư phát triển của thành phố Hà Nội. Trong giai đoạn 2021 - 2025 
và những năm sau đó, tốc độ đầu tư các dự án lớn trên địa bàn thành 
phố bao gồm cả dự án giao thông, đô thị, các khu công nghiệp, các 
dự án nhà ở v.v... sẽ rất lớn, nhu cầu về nhà ở tái định cư là rất lớn. 

Nội dung của giải pháp này là chính quyền và các cơ quan quản 
lý của thành phố phải coi các nội dung quản lý nhà ở tái định cư là 
một lĩnh vực quan trọng trong nhiệm vụ phát triển kinh tế xã hội 
của thành phố. Có thể gắn trong tổng thể vấn đề nhà ở nhưng nên 
tách riêng thành chuyên đề về nhà ở tái định cư. 

Muốn vậy, thành phố cần xây dựng đề án tổng kết tình hình 
thực hiện về nhà ở tái định cư từ trước đến nay và xây dựng kế 
hoạch, chiến lược về nhà ở tái định cư cho giai đoạn tới và thực hiện 
phổ biến đến tất cả các chủ thể có liên quan bao gồm các cơ quan 
quản lý, các chủ đầu tư, các nhà thầu và nhất là người dân trong khu 
vực dự án đầu tư và người dân được bố trí nhà ở tái định cư. 

Để nâng cao nhận thức, chính quyền thành phố cần ban 
hành các văn bản hướng dẫn cơ chế chính sách pháp luật của 
Nhà nước có liên quan đến nhà ở tái định cư và những quy định, 
chính sách riêng của thành phố Hà Nội đến tất cả các chủ thể có 
liên quan. 

Việc phổ biến có thể thực hiện thông qua việc công bố công 
khai trên các phương tiện thông tin đại chúng, giao cho chính 
quyền cấp huyện xã, phổ biến đến người dân. 

Nội dung tuyên truyền phổ biến tập trung vào làm rõ quan 
điểm, định hướng và vai trò của nhà ở tái định cư. 

Những chủ trương định hướng của thành phố trong việc thực 
hiện các nội dung quản lý nhà nước về nhà ở tái định cư, tập trung 
vào việc thực thi chính sách pháp luật, quản lý quy hoạch, kế hoạch 
chiến lược về nhà ở tái định cư, quản lý chất lượng nhà ở tái định cư, 
công tác bố trí sắp xếp nhà ở tái định cư cho người dân, công tác 
quản lý nhà ở tái định cư sau khi bố trí và nhất là trách nhiệm của 
các chủ thể có liên quan đến nhà ở tái định cư trong quá trình thực 
hiện các dự án. 

Để nâng cao nhận thức của các cấp, các chủ thể có liên quan 
phải đưa vào các nghị quyết của Đảng bộ thành phố, HĐND, UBND 
và chính quyền địa phương, có tổng kết đánh giá, thanh tra kiểm tra 
đầy đủ để chấn chỉnh kịp thời các lệch lạch trong quá trình quản lý 
nhà nước về nhà ở tái định cư trên địa bàn thành phố. 

Khi đã có nhận thức đầy đủ cả về quan điểm, định hướng cũng 
như nội dung quản lý nhà nước về nhà ở tái định cư thì quá trình 
quản lý sẽ được triển khai một cách đầy đủ, hợp lý, khắc phục được 
các tồn tại hạn chế và đưa hoạt động quản lý nhà nước về nhà ở tái 
định cư vào nền nếp đáp ứng được mục tiêu đặt ra. 
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1. SỰ CẦN THIẾT CỦA NGHIÊN CỨU  
Trong giai đoạn vừa qua và trong thời gian tới, TP Hà Nội đã và đang 

triển khai hàng loạt dự án nhà ở tái định cư phục vụ phát triển kinh tế xã 
hội của thành phố. 

Thực tế cho thấy vấn đề nhà ở tái định cư của TP Hà Nội còn nhiều bất 
cập, gây bức xúc trong xã hội mà một trong những nguyên nhân là do 
công tác quản lý nhà nước của Thành phố về đầu tư xây dựng, quản lý 
nhà ở tái định cư. 

Một số tồn tại, hạn chế chủ yếu về cơ chế, chính sách, công tác xây 
dựng, kế hoạch, chiến lược, quy hoạch nhà ở tái định cư, công tác quản lý 
nhà ở tái định cư… Từ đó việc bài báo đề xuất một số giải pháp có tính 
thực tiễn nhằm hoàn thiện quản lý nhà nước về nhà ở tái định cư trên địa 
bàn Thành phố Hà Nội, đáp ứng mục tiêu giai đoạn 2021 - 2025 và tầm 
nhìn 2030, có tính cấp thiết và thời sự trong giai đoạn hiện nay. 

2. NÂNG CAO NHẬN THỨC VỀ VAI TRÒ CỦA QUẢN LÝ NHÀ Ở 
TÁI ĐỊNH CƯ CỦA CÁC CẤP ĐẢNG, CHÍNH QUYỀN TP HÀ NỘI 

Nhà ở tái định cư có vai trò hết sức quan trọng trong quá trình 
đầu tư phát triển của thành phố Hà Nội. Trong giai đoạn 2021 - 2025 
và những năm sau đó, tốc độ đầu tư các dự án lớn trên địa bàn thành 
phố bao gồm cả dự án giao thông, đô thị, các khu công nghiệp, các 
dự án nhà ở v.v... sẽ rất lớn, nhu cầu về nhà ở tái định cư là rất lớn. 

Nội dung của giải pháp này là chính quyền và các cơ quan quản 
lý của thành phố phải coi các nội dung quản lý nhà ở tái định cư là 
một lĩnh vực quan trọng trong nhiệm vụ phát triển kinh tế xã hội 
của thành phố. Có thể gắn trong tổng thể vấn đề nhà ở nhưng nên 
tách riêng thành chuyên đề về nhà ở tái định cư. 

Muốn vậy, thành phố cần xây dựng đề án tổng kết tình hình 
thực hiện về nhà ở tái định cư từ trước đến nay và xây dựng kế 
hoạch, chiến lược về nhà ở tái định cư cho giai đoạn tới và thực hiện 
phổ biến đến tất cả các chủ thể có liên quan bao gồm các cơ quan 
quản lý, các chủ đầu tư, các nhà thầu và nhất là người dân trong khu 
vực dự án đầu tư và người dân được bố trí nhà ở tái định cư. 

Để nâng cao nhận thức, chính quyền thành phố cần ban 
hành các văn bản hướng dẫn cơ chế chính sách pháp luật của 
Nhà nước có liên quan đến nhà ở tái định cư và những quy định, 
chính sách riêng của thành phố Hà Nội đến tất cả các chủ thể có 
liên quan. 

Việc phổ biến có thể thực hiện thông qua việc công bố công 
khai trên các phương tiện thông tin đại chúng, giao cho chính 
quyền cấp huyện xã, phổ biến đến người dân. 

Nội dung tuyên truyền phổ biến tập trung vào làm rõ quan 
điểm, định hướng và vai trò của nhà ở tái định cư. 

Những chủ trương định hướng của thành phố trong việc thực 
hiện các nội dung quản lý nhà nước về nhà ở tái định cư, tập trung 
vào việc thực thi chính sách pháp luật, quản lý quy hoạch, kế hoạch 
chiến lược về nhà ở tái định cư, quản lý chất lượng nhà ở tái định cư, 
công tác bố trí sắp xếp nhà ở tái định cư cho người dân, công tác 
quản lý nhà ở tái định cư sau khi bố trí và nhất là trách nhiệm của 
các chủ thể có liên quan đến nhà ở tái định cư trong quá trình thực 
hiện các dự án. 

Để nâng cao nhận thức của các cấp, các chủ thể có liên quan 
phải đưa vào các nghị quyết của Đảng bộ thành phố, HĐND, UBND 
và chính quyền địa phương, có tổng kết đánh giá, thanh tra kiểm tra 
đầy đủ để chấn chỉnh kịp thời các lệch lạch trong quá trình quản lý 
nhà nước về nhà ở tái định cư trên địa bàn thành phố. 

Khi đã có nhận thức đầy đủ cả về quan điểm, định hướng cũng 
như nội dung quản lý nhà nước về nhà ở tái định cư thì quá trình 
quản lý sẽ được triển khai một cách đầy đủ, hợp lý, khắc phục được 
các tồn tại hạn chế và đưa hoạt động quản lý nhà nước về nhà ở tái 
định cư vào nền nếp đáp ứng được mục tiêu đặt ra. 

3. GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN CƠ CHẾ CHÍNH SÁCH, PHÁP LUẬT VỀ 
NHÀ Ở TÁI ĐỊNH CƯ  

Các chính sách cơ bản cần phải khắc phục bao gồm các chính sách về 
đền bù giải phóng mặt bằng, huy động vốn, các chính sách về đầu tư xây 
dựng nhà ở tái định cư, các chính sách về đền bù giải tỏa, phương án bố 
trí nhà ở tái định cư, quản lý chất lượng nhà ở tái định cư cũng như các 
chính sách về giá v.v... 

Hệ thống cơ chế chính sách liên quan đến nhà ở tái định cư bao gồm 
cơ chế chính sách pháp luật của trung ương thông qua các luật, nghị định 
và thông tư hướng dẫn, cơ chế chính sách hướng dẫn riêng của bản thân 
chính quyền thành phố Hà Nội trong quá trình triển khai thực hiện. 

Đối với hệ thống cơ chế chính sách pháp luật của nhà nước cho thấy 
hệ thống pháp luật hiện nay đã từng bước được hoàn thiện trên cơ sở 
đánh giá, phân tích thực trạng thời gian qua. Tuy nhiên, vẫn còn những 
hạn chế như quy định pháp luật về phát triển đô thị nói chung và về lĩnh 
vực nhà ở tái định cư nói riêng chưa đồng bộ, chồng chéo, còn thiếu và 
một số chính sách chưa phù hợp. 

Nguyên nhân chủ yếu là văn bản pháp luật về lĩnh vực đầu tư phát 
triển nhà ở tái định cư vẫn nằm tản mạn ở nhiều loại văn bản, chủ yếu 
trong các văn bản hướng dẫn luật của nhiều luật khác nhau như: Luật đất 
đai, đầu tư, quy hoạch, nhà ở, bất động sản.., dựa trên nhu cầu quản lý lĩnh 
vực chuyên môn của mỗi bộ ngành. Vì vậy, tính ổn định của văn bản chưa 
cao, dễ bị thay thế nếu xuất hiện nhu cầu thay thế văn bản từ thực tiễn 
quản lý của lĩnh vực chính đề cập trong văn bản. Mặc dù đã có một nghị 
định riêng về quản lý nhà ở tái định cư (Nghị định 84/2013/NĐ-CP ngày 
25 tháng 07 năm 2013 của Chính phủ về Quy định về phát triển và quản 
lý nhà ở tái định cư và các thông tư hướng dẫn). 

Nhưng Nghị định này đã được gần 10 năm cho đến nay đã xuất hiện 
một số điểm cần phải điều chỉnh nhất là về vấn đề quy hoạch, vấn đề huy 
động nguồn lực, vấn đề đền bù giải tỏa và bố trí nhà ở tái định cư cho người 
dân về vị trí, tiêu chuẩn và giá. Mặt khác một số vấn đề về chất lượng nhà ở 
tái định cư cũng phải thay đổi theo thực tế hiện nay về phát triển đô thị 
thông minh, hiện đại. Do đó Chính phủ cần nghiên cứu bao hành nghị định 
và các thông tư hướng dẫn mới nhằm phù hợp với xu thế phát triển. 

Một số nội dung liên quan đến chính sách quản lý chất lượng nhà ở 
tái định cư cũng cần phải thay đổi, bổ sung nhất là việc bổ sung hệ thống 
quy chuẩn, tiêu chuẩn về chất lượng nhà ở tái định cư bảo đảm nhà ở tái 
định cư cũng phải tiếp cận với chất lượng của nhà ở thương mại nhằm 
bảo đảm an toàn cho quá trình sinh sống của người dân.  

- Muốn vậy cần phải thể chế hóa chủ trương, đường lối của Đảng, 
chính sách của Nhà nước, kiểm soát quá trình phát triển đô thị theo quy 
hoạch và kế hoạch; hình thành hệ thống đô thị có kết cấu hạ tầng đồng 
bộ, hiện đại, thân thiện với môi trường; phân bố hợp lý trên các vùng; 
nâng cao chất lượng và năng lực cạnh tranh của các đô thị, trong đó nhà 
ở tái định cư là một bộ phận không thể tách rời của các chính sách liên 
quan đến đầu tư phát triển đô thị. 

- Cần phải nâng cao hiệu quả, hiệu lực quản lý nhà nước về phát triển 
đô thị thông qua việc xác định rõ quyền hạn và trách nhiệm của cơ quan 
quản lý nhà nước từ trung ương đến địa phương, các đối tượng tham gia 
trong quá trình xây dựng chiến lược, quy hoạch, chương trình phát triển 
đô thị nhất là nhà ở tái định cư. 

- Các chính sách pháp luật về nhà ở tái định cư phải bảo đảm tính 
thống nhất, đồng bộ và hiệu lực của hệ thống pháp luật; kế thừa, phát 
huy những quy định phù hợp và đã thực hiện hiệu quả; loại bỏ hoặc điều 
chỉnh các quy định không còn phù hợp, đồng thời bổ sung các quy định 
mới nhằm bảo đảm không có khoảng trống pháp luật về quản lý phát 
triển nhà ở tái định cư. 

- Nhà nước cần quy định riêng 01 một chương dành cho việc đầu tư phát 
triển nhà ở tái định cư, trong dự thảo luật phát triển đô thị làm rõ về trách 
nhiệm của các chủ thể tham gia là quản lý nhà nước và sự tham gia của cộng 
đồng và các bên liên quan trong đầu tư phát triển nhà ở tái định cư.  

Trong các cơ chế chính sách mới cần phân cấp quản lý nhiều hơn cho 
các địa phương nhất là các thành phố lớn có khối lượng nhà ở tái định cư 
lớn 

Trước mắt trong khi Chính phủ chưa ban hành nghị định mới về quản 
lý nhà ở tái định cư, thành phố Hà Nội cần triển khai, thực hiện tốt Nghị 
định 84/2013/NĐ-CP ngày 25 tháng 07 năm 2013 của Chính phủ về Quy 
định về phát triển và quản lý nhà ở tái định cư và các thông tư hướng dẫn, 
từng bước lập lại trật tự và nâng cao hiệu quả trong đầu tư phát triển nhà 
ở tái định cư, quản lý phát triển đô thị theo quy hoạch và kế hoạch. 

Đối với TP Hà Nội một mặt tổ chức triển khai thực hiện cơ chế chính 
sách về nhà ở tái định cư của nhà nước một cách quyết liệt, tổng kết và 
báo cáo với Trung ương về các bất cập của riêng thành phố Hà Nội để 
Trung ương sửa đổi, bổ sung trong quá trình ban hành các cơ chế chính 
sách pháp luật có liên quan. 

Để thống nhất thực hiện công tác quản lý nhà nước trên địa bàn 
thành phố Hà Nội, thành phố cần cập nhật thành một quy chế riêng về 
quản lý nhà ở tái định cư trong đó cập nhật các chính sách của nhà nước 
và các hướng dẫn, quy định riêng của thành phố để các chủ thể có liên 
quan dễ dàng thực hiện. 

Một số chính sách cụ thể cần điều chỉnh bổ sung bao gồm: Cơ chế 
đặc thù xác định tiền sử dụng đất, thu nộp tiền sử dụng đất khi nhà đầu 
tư ký hợp đồng mua bán nhà tái định cư cho các hộ dân và cho phép nhà 
đầu tư bán nhà ra thị trường. Đồng thời hiện nay quỹ nhà tái định cư tại 
các dự án đang triển khai của Thành phố đã đáp ứng được nhu cầu tái 
định cư trên địa bàn thành phố đến năm 2025. Vì vậy đề nghị UBND thành 
phố nghiên cứu xây dựng và ban hành Quy định về cơ chế đặt hàng xây 
dựng nhà ở thương mại tạo lập quỹ nhà ở tái định cư.  

Thực hiện tốt giải pháp này sẽ bảo đảm có phù hợp về cơ chế chính 
sách; Kiểm soát được hoạt động đầu tư phát triển đô thị theo quy hoạch, 
có kế hoạch. Đảm bảo quyền lợi và trách nhiệm của các bên liên quan 
trong đầu tư phát triển nhà ở tái định cư.  

Làm rõ và chuẩn hóa thủ tục hành chính về triển khai các dự án nhà ở 
tái định cư, các thủ tục về cho thuê mua và phân bổ nhà ở tái định cư, các 
quy định về quản lý nhà ở tái định cư. 

 
4. GIẢI PHÁP QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC VỀ CHIẾN LƯỢC, QUY HOẠCH 

NHÀ Ở TÁI ĐỊNH CƯ 
Đối với giải pháp này có thể có hai định hướng: 
Một là, chiến lược về nhà ở tái định cư được xây dựng chung với chiến 

lược phát triển nhà ở nói chung của toàn thành phố  
Hai là, chiến lược phát triển nhà ở tái định cư được xây dựng thành 

một chiến lược riêng.  
Dù thực hiện phương án nào thì cũng cần phải có chiến lược nhằm 

bảo đảm tính ổn định, dài hơi của quá trình phát triển nhà ở tái định cư 
trên địa bàn thành phố. 

Nội dung của chiến lược cần bám sát định hướng phát triển kinh tế - 
xã hội, phát triển đô thị và nhà ở của TP Hà Nội trong đó cần gắn việc phát 
triển nhà ở tái định cư với quá trình đầu tư phát triển của thành phố. 

Chiến lược về nhà ở tái định cư vừa phải bảo đảm tính tổng thể, vừa 
phải mang tính cụ thể vì nó gắn với các dự án đầu tư. 

Chiến lược cần phải được thực hiện cho kế hoạch 5 năm, 10 năm và 
phân kỳ thực hiện hàng năm nhằm để kiểm soát tiến độ thực hiện các dự 
án nhà ở tái định cư.  

Thực hiện đồng bộ các quy trình, cách thức điều chỉnh chiến lược 
phát triển nhà ở trong đó cần cụ thể chiến lược, quy hoạch dự án đầu tư 
phát triển nhà ở tái định cư nhằm thực hiện đạt hiệu quả, chất lượng chiến 
lược phát triển nhà ở quốc gia.  

Quan tâm chỉ đạo thường xuyên nhằm bổ sung và lược bỏ những ưu 
nhược nhằm phát triển nhà ở tái định cư theo quy định của pháp luật về 
nhà ở. Cụ thể: xây dựng, điều chỉnh Chương trình phát triển nhà ở tái định 
cư chi tiết, mang tính khả thi.  
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Đối với công tác quy hoạch nhà ở tái định cư: 
Đây là một nội dung hết sức quan trọng nhằm cụ thể hóa quá trình 

đầu tư phát triển nhà ở tái định cư. 
Công tác quy hoạch phát triển nhà ở tái định cư phải được coi là điều 

kiện đầu tiên cần phải thực hiện. Các quy hoạch phát triển nhà ở tái định 
cư phải gắn với quy hoạch chung phát triển đô thị, quy hoạch 1/2000 và 
quy hoạch cụ thể của từng dự án đầu tư. 

Các dự án đầu tư cần phải bố trí nhà ở tái định cư phải được nghiên 
cứu cả về vị trí địa điểm, dự án nhà ở tái định cư riêng trong đó thể hiện rõ 
cả nhiệm vụ quy hoạch và các nội dung. 

Công tác xây dựng quy hoạch phải được triển khai đồng bộ, thống 
nhất từ thành phố đến các quận huyện và các chủ thể có liên quan. 

Các đơn vị được giao nhiệm vụ lập quy hoạch cần phải nâng cao chất 
lượng của các đồ án quy hoạch nhất là các quy hoạch chi tiết về nhà ở tái 
định cư của từng dự án, công tác kiểm soát chất lượng các đồ án quy hoạch 
phải được giao cho các cơ quan chuyên môn có đủ năng lực thực hiện. 

Tập trung lập, thẩm định, phê duyệt và triển khai các đồ án quy hoạch 
xây dựng, bảo đảm phủ kín, đồng bộ và thống nhất làm cơ sở để triển khai 
kế hoạch phát triển các loại dự án nhà ở tái định cư theo quy định. Công 
tác thẩm định các đồ án quy hoạch một mặt phải đáp ứng các quy định, 
hướng dẫn theo luật quy hoạch, một mặt phải gắn với thực tiễn các điều 
kiện cụ thể của các dự án tái định cư trên địa bàn thành phố. 

TP Hà Nội có Viện quy hoạch riêng, bên cạnh đó còn có Viện quy 
hoạch trực thuộc Bộ Xây dựng, các công ty tư vấn làm công tác quy hoạch 
do đó cần phải có sự phối hợp kiểm soát các đồ án quy hoạch, thực hiện 
các quy định về đấu thầu các đồ án quy hoạch theo quy định tại Luật đấu 
thầu nhằm nâng cao chất lượng các đồ án quy hoạch. 

Thực hiện tốt giải pháp này sẽ bảo đảm hoạt động quản lý nhà nước 
về nhà ở tái định cư được thực hiện một cách đồng bộ theo chiến lược, kế 
hoạch và quy hoạch, bảo đảm tính chủ động trong quá trình triển khai 
thực hiện. 

Muốn thực hiện tốt được giải pháp này cần phải có sự chỉ đạo trực 
tiếp của UBND thành phố. Nâng cao vai trò của các Sở, ban ngành có liên 
quan trong đó chủ đạo là Sở xây dựng, Sở kiến trúc quy hoạch và Sở kế 
hoạch và đầu tư thành phố. 

 
5. GIẢI PHÁP QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC VỀ THỰC HIỆN ĐẦU TƯ XÂY 

DỰNG NHÀ Ở TÁI ĐỊNH CƯ 
Thực tế cho thấy các nội dung chủ yếu về quản lý nhà nước về quá 

trình thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở tái định cư kể cả thông qua đánh 
giá thực tiễn dựa trên các báo cáo và số liệu thực tế cũng như thông qua 
kết quả điều tra bằng bảng hỏi với các chủ thể có liên quan. Các nội dung 
tồn tại chủ yếu về thực hiện đầu tư được rút ra có liên quan đến các vấn 
đề chính bao gồm: 

Vấn đề huy động nguồn lực đầu tư các dự án nhà ở tái định cư. 
Vấn đề lập, thẩm định và phê duyệt dự án đầu tư nhà ở tái định cư. 
Vấn đề tổ chức đấu thầu, lựa chọn nhà thầu thực hiện các dự án nhà 

ở tái định cư. 
Công tác quản lý chất lượng dự án đầu tư nhà ở tái định cư. 
Công tác đền bù giải phóng mặt bằng, công tác giải tỏa các dự án nhà 

ở tái định cư. 
Công tác thực hiện tiến độ các dự án nhà ở tái định cư. 
Công tác quản lý chi phí các dự án nhà ở tái định cư. 
Quá trình thực hiện các dự án nhà ở tái định cư cũng đã chỉ rõ một số 

tồn tại về nhà ở tái định cư trên địa bàn thành phố Hà Nội, trong đó nổi 
bật lên các tồn tại hạn chế trong việc bảo đảm chất lượng tiến độ và chi 
phí của các dự án nhà ở tái định cư. 

Do đó giải pháp để quản lý quá trình triển khai thực hiện các dự án 
nhà ở tái định cư trên địa bàn thành phố cần phải tập trung vào các nội 
dung sau: 

Tổ chức tốt việc thực hiện các cơ chế chính sách pháp luật về đầu tư, 

xây dựng và đấu thầu theo quy định của nhà nước. Thành phố cần phải 
quan tâm giao nhiệm vụ cụ thể cho các cơ quan chức năng của thành phố 
thực hiện từng khâu trong quá trình kiểm soát các dự án đầu tư nói chung, 
các dự án nhà ở tái định cư nói riêng. Nâng cao vai trò của các ban quản lý 
dự án nhà ở tái định cư, các ban quản lý dự án này là đầu mối thực hiện 
toàn diện các nội dung có liên quan đến quá trình đầu tư nhà ở tái định 
cư. 

Việc đầu tiên cần quan tâm là công tác chuẩn bị dự án phải được 
nghiên cứu kỹ lưỡng nhằm bảo đảm đầy đủ các yếu tố khi triển khai thực 
hiện tránh bị động. 

Công tác giải pháp mặt bằng phải được triển khai một cách quyết liệt 
nhằm tạo điều kiện để các dự án không bị ảnh hưởng đến tiến độ. 

Công tác kiểm soát tiến độ một mặt phải gắn với tiến độ quy định 
trong dự án đầu tư nhà ở tái định cư, một mặt phải gắn với tiến độ bố trí 
người dân phải di dời khi triển khai thực hiện các dự án đầu tư cần phải di 
dời người dân. 

Công tác kiểm soát chất lượng các dự án nhà ở tái định cư phải được 
thực hiện đồng bộ, bảo đảm đúng các quy định về quản lý chất lượng 
theo nghị định về quản lý dự án đầu tư xây dựng, quy trình nghiệm thu 
các dự án nhà ở tái định cư cũng phải được thực hiện một cách triệt để. 

Công tác quản lý chất lượng được kiểm soát ngay tại ban quản lý dự 
án, được kiểm soát chặt chẽ bởi các cơ quan quản lý nhà nước, cơ quan 
chuyên môn về quản lý chất lượng từ trung ương đến địa phương tùy 
theo cấp độ của dự án. 

Công tác quản lý chất lượng cũng phải được quan tâm ngay từ quá 
trình lập dự toán, công tác thẩm định dự toán, tổng mức đầu tư cũng như 
quá trình quyết toán công trình đưa vào sử dụng nhằm đảm bảo giá nhà 
ở tái định cư hợp lý, phù hợp với thu nhập của người dân được bố trí nhà 
ở tái định cư. 

Để công tác quản lý nhà nước về các dự án đầu tư nhà ở tái định cư 
đạt được hiệu quả cao, ngoài việc quản lý chung thành phố cũng phải cần 
tập trung xử lý những khó khăn vướng mắc tại từng dự án cụ thể, vận 
dụng các cơ chế đặc thù trong quá trình triển khai thực hiện, tránh tình 
trạng nhiều khu nhà ở tái định cư bị chậm tiến độ, chất lượng thấp, không 
được xử lý kéo dài ảnh hưởng đến mỹ quan thành phố và chất lượng cuộc 
sống của người dân. 

 
6. GIẢI PHÁP QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC VỀ CHẤT LƯỢNG NHÀ Ở TÁI 

ĐỊNH CƯ 
Thực tiễn cho thấy một số tồn tại hạn chế chủ yếu trong công tác 

quản lý nhà nước về chất lượng nhà ở tái định cư bao gồm: nhà tái định 
cư và hạ tầng kỹ thuật ngoài nhà không được đầu tư đồng bộ, chất lượng 
hoàn thiện chưa đạt yêu cầu; công tác bảo trì, quản lý vận hành và khai 
thác, sử dụng chưa tuân thủ các quy định tại Nghị định số 84/2013/NĐ-
CP ngày 25/7/2013 cùa Chính phủ về phát triển và quản lý nhà ở tái định 
cư, Nghị định số 46/2015/NĐ-CP ngày 12/5/2015 của Chính phủ về quản 
lý chất lượng và bảo trì công trình xây dựng và các văn bản hướng dẫn; … 
Chất lượng khảo sát, thiết kế; thi công xây dựng công trình chưa được 
quan tâm. Các tổ chức, cá nhân có đủ điều kiện năng lực theo quy định 
tham gia xây dựng nhà ở tái định cư còn được thực hiện theo quy định 
của pháp luật về quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình. 

Để khắc phục các tồn tại hạn chế về quản lý chất lượng nhà ở tái định 
cư cần phải quan tâm đến các nội dung: 

Thứ nhất, thực hiện tốt các quy định về quản lý chất lượng nhà ở để 
phục vụ tái định cư. 

Nhà ở và công trình xây dựng trong dự án để phục vụ tái định cư chỉ 
được nghiệm thu nếu đáp ứng yêu cầu về thiết kế, tiêu chuẩn, quy chuẩn 
xây dựng theo quy định của pháp luật về tiêu chuẩn nhà ở tái định cư. 

Thiết kế của nhà ở tái định cư được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, 
Chủ đầu tư dự án không được thay đổi thiết kế diện tích nhà ở và công 
trình phụ trợ (nếu có) để phục vụ tái định cư sau khi cơ quan có thẩm 
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quyền đã phê duyệt phương án bố trí tái định cư. Trường hợp Chủ đầu tư 
dự án thay đổi thiết kế công trình sẽ bị xử lý theo quy định của pháp luật. 

– Việc bố trí nhà ở cho người được tái định cư chỉ được thực hiện sau 
khi nhà ở đã được nghiệm thu theo quy định của pháp luật về xây dựng. 
Điều này nhằm đảm bảo các công trình đã được nghiệm thu về chất 
lượng, đảm bảo an toàn cho người được tái định cư. 

Trong thực tế cho thấy có nhiều dự án nhà ở tái định cư chưa được 
nghiệm thu đã bố trí người dân đến ở, điều này dẫn đến vấn đề mất an 
toàn cho người được bố trí nhà ở tái định cư. 

Thứ hai, cần phải quy định rõ trách nhiệm của từng chủ thể có liên 
quan đến chất lượng nhà ở tái định cư. 

+ Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở để phục vụ tái định cư là đơn vị 
chịu trách nhiệm toàn diện về chất lượng nhà ở tái định cư kể cả trước 
pháp luật và trước sự an toàn của người dân, kể cả các chủ đầu tư dự án 
nhà ở thương mại, nhà ở xã hội được dùng để bố trí tái định cư. 

+ Các chủ đầu tư dự án là bên tiến hành xây dựng hoàn toàn công 
trình, giám sát công trình, vì thế các chủ đầu tư phải chịu trách nhiệm đối 
với chất lượng của nhà ở tái định cư trước pháp luật, trường hợp nếu có 
rủi ro về chất lượng nhà ở thì chủ đầu tư sẽ phải chịu đền bù. 

Các đơn vị tư vấn giám sát chịu trách nhiệm về giám sát chất lượng theo 
quy định của pháp luật về quản lý chất lượng đầu tư xây dựng công trình. 

Các nhà thầu xây dựng dự án nhà ở tái định cư phải tuân thủ các quy 
trình quản lý chất lượng trong quá trình xây dựng kiểm soát vật liệu xây 
dựng, nghiệm thu giai đoạn cũng như nghiệm thu toàn bộ dự án. 

+ Các Sở, ban ngành của thành phố trong đó Sở xây dựng là đầu mối 
là cơ quan quản lý nhà ở có trách nhiệm hướng dẫn và kiểm tra công tác 
quản lý chất lượng nhà ở để phục vụ tái định cư trên địa bàn. 

Để tạo điều kiện cho công tác quản lý chất lượng các dự án nhà ở tái 
định cư, thành phố cần kiến nghị Bộ Xây dựng và các bộ ngành liên quan 
nghiên cứu sửa đổi bổ sung hệ thống tiêu chuẩn, quy chuẩn về chất 
lượng công trình xây dựng trong đó quy định rõ về nhà ở tái định cư. 

 
7. GIẢI PHÁP VỀ QUẢN LÝ SỬ DỤNG NHÀ Ở TÁI ĐỊNH CƯ   
Vấn đề quản lý sử dụng nhà ở tái định cư sau khi xây dựng xong cũng 

là một nội dung hết sức quan trọng trong việc quản lý nhà nước về nhà ở 
tái định cư, nó ảnh hưởng đến toàn bộ quá trình sử dụng nhà ở tái định 
cư của người dân từ bố trí sắp xếp công tác quản lý người dân tại các khu 
nhà ở tái định cư cũng như công tác bảo hành bảo trì nhà ở tái định cư...  

Quá trình thực hiện cũng đã chỉ rõ vấn đề quản lý sử dụng nhà ở tái 
định cư trên địa bàn thành phố Hà Nội trong giai đoạn vừa qua cũng còn 
nhiều tồn tại bất cập nhất là công tác bảo hành bảo trì và việc thành lập 
ban quản trị của các khu nhà tái định cư.  

Để thực hiện việc quản lý tốt nhà ở tái định cư cần thực hiện một số 
giải pháp: 

Thứ nhất, thành phố tổ chức rà soát toàn bộ các tòa nhà chung cư cao 
tầng tái định cư do Nhà nước đầu tư bằng ngân sách và phân ra thành các 
nhóm. Trên cơ sở phân loại, nghiên cứu, đề xuất phương án quản lý, vận 
hành phù hợp với từng nhóm theo hướng chuyển giao quyền quản lý 
diện tích công cộng dịch vụ của tòa nhà. 

Thứ hai, các ban quản lý dự án xem xét các giải pháp bố trí diện tích 
sinh hoạt cộng đồng; bàn giao hồ sơ hoàn công làm cơ sở để Ban quản trị 
tòa nhà tổ chức quản lý, vận hành... Đồng thời, làm rõ các nguyên nhân 
dẫn đến việc chậm thành lập Ban quản trị nhà chung cư; đề xuất các giải 
pháp để đẩy nhanh tiến độ thành lập các Ban quản trị nhà chung cư; 
Nghiên cứu, đề xuất biện pháp xác định rõ ràng, cụ thể vai trò, trách 
nhiệm quản lý, sử dụng quỹ bảo trì của Ban quản trị nhà chung cư, đảm 
bảo việc sử dụng quỹ đúng mục đích, không thất thoát, tránh khiếu kiện... 

Thứ ba, thành phố nghiên cứu rà soát, xây dựng giá dịch vụ quản lý 
nhà chung cư để làm căn cứ để thu phí và để ngân sách thành phố hỗ trợ 
một phần cho việc quản lý, vận hành trong thời gian tòa nhà chưa thành 
lập được Ban quản trị nhà chung cư; đề xuất việc tổ chức đấu thầu lựa 

chọn đơn vị cung cấp dịch vụ quản lý, vận hành thay cho việc chỉ định 
đơn vị quản lý, vận hành hiện nay. Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì 
kiểm tra, rà soát các trường hợp được mua nhà, hoàn thành việc cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở cho các hộ dân. 

Thứ tư, thành phố nghiên cứu chuyển đổi mô hình quản lý chung cư 
tái định cư theo quy định của pháp luật 

Để thực hiện tốt giải pháp này cần phải có sự chỉ đạo quyết liệt của UBND 
thành phố và sự phối hợp của các Sở, ban ngành và sự thực hiện nghiêm túc 
của các chủ đầu tư, các ban quản lý dự án và đặc biệt là thường xuyên có sự 
phản hồi của người dân trong quá trình sử dụng nhà ở tái định cư. 

 
8. TĂNG CƯỜNG NÂNG CAO CHẤT LƯỢNG ĐỘI NGŨ CBCC THỰC 

HIỆN QLNN VỀ NHÀ Ở TÁI ĐỊNH CƯ TRÊN ĐỊA BÀN TP HÀ NỘI 
Một trong những nguyên nhân rút ra dẫn đến hiệu quả quản lý nhà 

nước về nhà ở tái định cư chưa đáp ứng được yêu cầu đặt ra là do chất 
lượng của đội ngũ cán bộ có liên quan đến các chủ thể quản lý các nội 
dung về nhà ở tái định cư còn chưa đáp ứng trong điều kiện các dự án nhà 
ở tái định cư ngày càng nhiều, ngày càng đòi hỏi công tác quản lý phải 
được thay đổi hợp lý. 

Mục đích chính của giải pháp này là chọn những con người có năng 
lực, có tầm nhìn chiến lược, có ý tưởng và khả năng thực hiện hóa các ý 
tưởng đó thành những phương án, giải pháp cụ thể. Để đạt được mục 
đích trên thì thành phố Hà Nội trước mắt phải có các giải pháp đồng bộ 
để nâng cao chất lượng đội ngũ cán bộ thành phố nói chung và chú trọng 
đến đội ngũ cán bộ quản lý dự án, cán bộ chuyên môn của các Sở, ban 
ngành phù hợp với tiêu chí đặt ra. 

Đội ngũ cán bộ, nhân sự là người trực tiếp tạo ra sản phẩm, điều kiện 
làm việc, mức độ thu nhập của cán bộ và nhân viên từ thành phố đến các 
quận huyện, các đơn vị thành viên, Ban quản lý dự án quyết định đến 
thành bại trong công tác quản lý nhà nước nói chung, công tác quản lý 
nhà nước về nhà ở tái định cư nói riêng. 

Vì vậy đổi với thành phố Hà Nội cần phải thực hiện các giải pháp: 
- Lựa chọn những cán bộ được đào tạo đúng ngành nghề, trải qua 

thực tiễn làm công tác quản lý dự án, quản lý chuyên môn về nhà ở hoặc 
trực tiếp thực hiện quản lý các dự án, các công trình nhà ở tái định cư của 
thành phố. 

- Xây dựng chiến lược đào tạo nâng cao năng lực đội ngũ lãnh đạo, 
điều hành, cán bộ quản lý và nhân viên có liên quan đến lĩnh vực nhà ở 
nói chung, nhà ở tái định cư nói riêng . 

- Tổ chức triển khai đào tạo các hình thức làm việc theo nhóm, bộ 
phận bằng cách phối hợp con người giữa các phòng ban thực hiện các 
mảng công việc chuyên môn nhất định.  

- Rà soát lại biên chế tổ chức của các cơ quan chuyên môn về nhà ở 
tại các Sở, ban ngành của thành phố, nên chú trọng bố trí hợp lý cán bộ 
có năng lực phù hợp, theo dõi quản lý về nhà ở tái định cư từ cấp thành 
phố cho đến các quận huyện.  

- Tổ chức các lớp tập huấn về lập kế hoạch, quản lý điều hành thực 
hiện các nội dung liên quan đến nhà ở tái định cư cho các cán bộ có liên 
quan đến lĩnh vực này. 
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