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PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Lý do lựa chọn đề tài luận án.  

Phát triển nhà ở là một trong những nội dung quan trọng của chính sách phát 

triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc, bảo đảm nhu cầu thiết yếu của ngƣời dân. Nhà nƣớc 

ban hành chính sách thúc đẩy thị trƣờng nhà ở phát triển, đồng thời có chính sách để 

hỗ trợ về nhà ở cho các đối tƣợng chính sách xã hội, ngƣời có thu nhập thấp và ngƣời 

nghèo gặp khó khăn về nhà ở nhằm góp phần ổn định chính trị, bảo đảm an sinh xã hội 

và phát triển đô thị, nông thôn theo hƣớng văn minh, hiện đại. 

Đảng và Nhà nƣớc ta luôn quan tâm giải quyết vấn đề nhà ở cho ngƣời dân, đã 

có nhiều cơ chế, chính sách liên quan đến nhà ở đƣợc ban hành nhằm thúc đẩy phát 

triển nhà ở và chăm lo chỗ ở cho ngƣời dân, cụ thể nhƣ: chính sách giải quyết nhà ở 

cho ngƣời có công với cách mạng; Nhà ở cho các hộ nghèo các đối tƣợng gặp khó 

khăn về nhà ở; nhà ở cho ngƣời có thu nhập thấp tại khu vực đô thị ; nhà ở cho cán 

bộ, công chức, viên chức, nhân sỹ, trí thức; nhà ở cho sỹ quan, quân nhân chuyên 

nghiệp thuộc lực lƣợng vũ trang nhân dân; nhà ở cho công nhân lao động...  

Theo Chiến lƣợc phát triển nhà ở Quốc gia đến năm 2020 và Tầm nhìn đến 

năm 2030 đƣợc Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt tại QĐ số 2127/QĐ –TTg ngày 30-

11-2011 và đặt ra mục tiêu diện tích nhà ở bình quân tại đô thị đạt 29m
2
/sàn/ngƣời. 

Với tỷ lệ đô thị hóa dự kiến đạt 40%, dân số các đô thị ngày càng tăng, nhu cầu về 

nhà ở cho ngƣời dân đô thị ngày càng lớn đòi hỏi huy động mọi cầu nguồn lực để 

triển khai các dự án nhà ở đô thị trên phạm vi cả nƣớc [14]. 

Đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện nay đang chiếm tỷ trọng lớn trong 

chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị, trong giai đoạn từ khi triển khai thực hiện chiến 

lƣợc đến nay. Đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đã đạt đƣợc một số thành tựu quan 

trọng, tuy nhiên cũng bộc lộ khá nhiều tồn tại bất công cần phải khắc phục. Về 

nguyên nhân, một trong những nguyên nhân chủ yếu có tác động mạnh mẽ đến hiệu 

quả triển khai thực hiện các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là do việc thực 

hiện các nội dung quản lý nhà nƣớc từ trung ƣơng đến các địa phƣơng, từ quản lý 

nhà nƣớc về quy hoạch, đất đai, tài chính tín dụng cho đến chính sách ngƣời thụ 

hƣởng nhà ở và quản lý số lƣợng nhà ở, cơ cấu tổ chức phát triển và quản lý nhà ở, 

khoa học công nghệ,… 
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Tình hình phát triển nhà ở đô thị trong thời gian qua nhanh về số lƣợng nhƣng 

chất lƣợng thấp, đặc biệt, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội chƣa đồng bộ. 

Một trong những nguyên nhân của tình trạng trên là do trình độ và năng lực quản lý, 

duy trì và phát triển các đô thị chƣa đảm bảo tính bền vững, chƣa cân đối giữa phát 

triển nhà ở với phát triển hạ tầng phục vụ đời sống của ngƣời dân tại các khu đô thị 

đang diễn ra phổ biến.  

 Mặc dù đã có một số nghiên cứu trong và ngoài nƣớc về phát triển nhà ở nói 

chung, chính sách phát triển nhà ở nói riêng, tuy nhiên các nghiên cứu này hầu nhƣ 

chƣa gắn với việc quản lý nhà nƣớc trong đầu tƣ phát triển dự án nhà ở khu đô thị,   

chƣa làm rõ đƣợc nội dung, tính chất, các yếu tố tác động cũng nhƣ đánh giá cụ thể 

thực trạng đầu tƣ phát triển dự án nhà ở khu đô thị, các giải pháp nhằm nâng cao hiệu 

lực, hiệu quả quản lý nhà nƣớc các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trên 

phạm vi cả nƣớc. 

 Xuất phát từ các vấn đề trên, NCS chọn nghiên cứu “Quản lý nhà nước về 

đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam” làm đề tài luận án trình độ tiến sĩ, 

chuyên ngành Quản lý Kinh tế với mong muốn hệ thống hóa, làm rõ và bổ sung cơ 

sở lý luận; nghiên cứu kinh nghiệm Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị của một số nƣớc trên thế giới, rút ra bài học cho Việt Nam; nghiên cứu thực 

trạng công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam; 

trên cơ sở đó, đề xuất một số giải pháp mang tính khả thi nhằm hoàn thiện công tác 

quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. 

2. Tổng quan các công trình nghiên cứu đã công bố liên quan đến quản lý nhà 

nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

2.1.  Các nghiên cứu đã công bố ở  nước ngoài 

Lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là lĩnh vực luôn đƣợc các nhà 

quản lý quan tâm. Thế giới đã có nhiều công trình nghiên cứu về nội dung liên quan 

đến quản lý đầu tƣ phát triển nhà ở với nhiều góc độ tiếp cận khác nhau: 

1). Tác giả Arthur C. Nelson của Georgia Institute of Technology, Rolf 

Pendall của Đại học Cornell, Casey J. Dawkins của Georgia Institute of Technology, 

Gerrit J. Knaap (2002) đã công bố nghiên cứu về “Mối liên hệ giữa tăng trưởng và 

khả năng mua nhà” tại Đại học Maryland. Đã đề cập đến vấn đề: quản lý đất phát 

triển nhà ở; chi phí xây dựng công trình phát triển nhà ở, cơ sở hạ tầng công cộng; 
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kiểm soát tăng trƣởng phát triển bền vững. Báo cáo đánh giá toàn diện các vấn đề về 

vai trò của quản lý nhà nƣớc đối với giá nhà ở mức trung bình, tạo điều kiện cho 

nhiều đối tƣợng xã hội có thể tiếp cận (mua nhà) đƣợc. Báo cáo nhận định trong dài 

hạn, nhu cầu thị trƣờng nhà ở tăng và khả năng quỹ đất xây dựng nhà ở hạn chế, là 

những yếu tố làm tăng giá nhà ở khu đô thị. Tuy nhiên, QLNN về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị chƣa đƣợc đề cập nhiều trong nghiên cứu này [62]. 

2). Nghiên cứu của Muyiwa Elijah Agunbiade (9/2012) với tiêu đề” Quản lý 

đất ở” Đại học Melbourne, Melbourne, Victoria3010, Australia đã nêu vấn đề về 

những thách thức chung trong việc giao đất xây dựng nhà ở. Việc xây dựng  nhà ở tại 

các khu đô thị mới không ngừng đối mặt với thách thức bởi các vấn đề: tự nhiên, 

kinh tế, kỹ thuật, xã hội, hành chính, chính trị và thể chế. Trong số này có vấn đề 

tăng trƣởng nhanh về dân số và đô thị hóa bùng phát do làn sóng di cƣ trong nƣớc và 

quốc tế. Đối với hầu hết các nƣớc, không phân biệt cấu trúc chính trị của các chính 

sách quốc gia, quy trình phát triển và quản lý nhà ở tại các khu đô thị thƣờng do 

nhiều đơn vị cùng quản lý.  

Do đó, việc thực hiện các chính sách về nhà ở, thƣờng không tránh khỏi tình 

trạng rời rạc giữa các cơ quan thuộc Chính phủ và các cấp chính quyền khác nhau. 

Cơ quan chính phủ chịu trách nhiệm quản lý nhà ở, đất ở tại các đô thị (quyền sử 

dụng nhà ở, giá đất, các giao dịch về mua - bán nhà ở, đất ở) thƣờng xây dựng chính 

sách quản lý dựa trên các tiêu chuẩn và chức năng của từng cơ quan, dẫn đến các quy 

trình quản lý hành chính giữa các cơ quan thƣờng khác nhau, không đồng nhất với 

quản lý đầu tƣ và mua bán nhà ở [70]. 

3). Terencem.Milstead (2008) đã bảo vệ đề tài “Phát triển đô thị tại Post -Soviet” 

tại Đại học Khoa học xã hội Bang Florida. Tác giả đã đề cập đến vấn đề nhà ở và phát 

triển đô thị tại một thành phố của Liên Xô cũ. Phân tích, đánh giá nhà ở Châu Âu và 

cung cấp số liệu về hộ gia đình đã thúc đẩy đổi mới chính sách về quản lý nhà ở với các 

quy chuẩn, điều kiện của các tòa nhà và không gian mở giữa các tòa nhà, chất lƣợng 

cảm nhận tại khu, đặc điểm kinh tế - xã hội của cƣ dân tại các khu đô thị.  

Tác giả đề cập đến chính sách nhà ở, đƣợc thiết kế theo hƣớng khuyến khích 

kiểu kiến trúc nhà ở trong các thành phố cổ (Old Town). Đề cập tốc độ phát triển của 

xây nhà tự phát và các khía cạnh về môi trƣờng xung quanh các tòa nhà tự phát, các 
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điều kiện không gian mở; đặc biệt liên quan đến các hoạt động tự phát trong xây 

dựng nhà ở [72]. 

4). Tác giả Terencem.Milstead (8/2009), đã công bố báo cáo “National Urban 

Development Housing Framework (2009-2016)” (Phát triểnnhà ở trong phạm vi 

phát triển đô thị quốc gia 2009-2016) tại Viện Nghiên cứu Phát triển Philippine với 

sự hỗ trợ của UN-HABITAT và Chƣơng trình Phát triển của Liên Hợp 

Quốc(UNDP). Trong công trình khoa học này, tác giả đã đề cập đến vấn đề: 

Phát triển đô thị quốc gia và nhà ở (NUDHF. 2009-2016) nhằm thiết kế để 

cung cấp một chiến lƣợc vĩ mô cho phát triển nhà ở và đô thị, bao gồm các chính 

sách và chiến lƣợc hƣớng dẫn các nỗ lực của chính phủ Philippines trong việc cải 

thiện hiệu suất và hiệu quả của hệ thống đô thị cả nƣớc; đánh giá môi trƣờng thể chế 

và vai trò của các cấp chính quyền địa phƣơng (LGU); xác định các vấn đề hiện tại 

và trong giai đoạn 2009-2016; xây dựng chiến lƣợc hƣớng tới việc đạt đƣợc sự phát 

triển, trên cơ sở bổ sung các chính sách hiện hành và xây dựng chính sách phát triển 

nhà ở khu đô thị có hiệu quả, đồng thời NUDHF. 2009-2016 đánh giá năng lực của 

các thể chế hiện hành để thực hiện các chiến lƣợc khuyến khích [73]. 

5). Nghiên cứu  của Olotuah. A.O. và Bobadoye (2009) về “Cung cấp nhà ở bền 

vững cho người nghèo đô thị” công bố tại Khoa Kiến trúc, Đại học Công nghệ Liên 

bang Akure Nigeria. Đề cập việc phát triển nhà ở cho ngƣời nghèo là một trong những 

thách thức lớn nhất đối với nhân loại trong thế kỷ XXI. Nghiên cứu đã chỉ ra tầm quan 

trọng của việc phát triển nhà ở cho ngƣời nghèo, những thách thức của vấn đề chính 

sách nhà ở cho ngƣời nghèo là đặc biệt cần thiết ở các khu vực đô thị ở các nƣớc chậm  

phát triển và có sự bùng nổ dân số đô thị hóa; tăng trƣởng dân số và sự di cƣ ồ ạt của 

dân cƣ nông thôn ra thành phố đã gia tăng phức tạp nhu cầu nhà ở đô thị [71]. 

6). Giáo sƣ Belinda Yuen(01/05/2005) công bố hai công trình nghiên cứu về 

“Phát triển đô thị và bảo tồn bản sắc” và “Singapore Nhà ở, đô thị và chất lượng của 

cuộc sống” thuộc Khoa Bất động sản và môi trƣờng, Đại học Quốc gia Singapore đăng 

trên Tạp chí Phát triển đô thị toàn cầu ngày 01 tháng 05 năm 2005, đã nêu lên những giá 

trị văn hóa của từng vùng miền của đất nƣớc, cần phải bảo tồn và gìn giữ bản sắc nhƣng 

vẫn cần phải phát triển đô thị và nhà ở để đáp ứng nhu cầu của con ngƣời [63]. 

7). Masahiro Kobayashi, Cục trƣởng Cục Thị trƣờng, Nghiên cứu và Khảo sát 

Toàn cầu và là Tổng giám đốc về Các vấn đề Quốc tế, Phòng Chiến lƣợc Công ty, 
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Cơ quan Tài chính Gia cƣ Nhật Bản (JHF). Trong báo cáo thƣờng kỳ của Viện 

nghiên cứu Ngân hàng Phát triển Châu Á tháng 3/2016 với bài “Chính sách nhà ở và 

thị trường nhà cửa ở Nhật Bản” nội dung đề cập đến các vấn đề liên quan chính sách 

quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của Nhật Bản. Nhật Bản có 

Tổng công ty nhà ở Nhật Bản (nay là cơ quan phục hồi đô thị) và Tổng công ty cho 

vay nhà ở Chính phủ (nay là Cơ quan Tài chính Nhà ở Nhật Bản). 

Đạo luật nhà ở Công cộng cho phép các đơn vị chính quyền địa phƣơng 

(LGU) xây dựng nhà công cộng cho ngƣời có thu nhập thấp thuê. Tổng Công ty nhà 

ở Nhật Bản (JHC) thành lập nhằm thúc đẩy xây dựng nhà ở tập thể và cung cấp đất ở 

cho ngƣời có thu nhập trung bình ở các khu đô thị lớn. Chính sách nhà ở tại Nhật 

Bản; đƣa ra những vấn đề cân bằng giữa xây dựng mới và phát triển thị trƣờng tài 

chính đầu tƣ nhà ở hiện có; đƣa ra cảnh báo với các thử nghiệm phát triển nhà ở 

trong xã hội đang đƣợc tiến hành, cần phải quản lý chặt chẽ theo sự thay đổi của xu 

hƣớng thị trƣờng phát triển nhà ở, tránh sự đầu tƣ phát triển không lành mạnh [68]. 

8). LEE Shang Ki (2009),”Kinh nghiệm phát triển nhà ở đô thị tại Hàn 

Quốc”, Tạp chí Hội Quy hoạch phát triển Đô thị Việt Nam. Tác giả Nghiên cứu tỉ 

lệ phát triển đô thị. Chính phủ đã nỗ lực tập trung vào việc tăng cƣờng số lƣợng nhà 

ở cho hộ gia đình có thu nhập thấp. Việc hình thành Nhà công cộng cho ngƣời dân, 

dựa vào các nguồn quỹ tƣ nhân, đặc biệt các khoản chi trả từ những ngƣời mua nhà, 

để có thể phát triển thêm chƣơng trình nhà ở, tìm kiếm lợi nhuận bằng cách phát triển 

các dự án nhà cho ngƣời có mức thu nhập trung bình, tiến hành triển khai dự án tại 

các thành phố lớn nơi mà nhu cầu về nhà đang ở mức cao và dựa vào các chƣơng 

trình bất động sản lớn hay chƣơng trình các khu đô thị mới...[67]. 

2.2. Các nghiên cứu đã công bố ở trong nước 

1). Công trình nghiên cứu của Nguyễn Văn Hoàng (2009) về ”Nâng cao năng 

lực quản lý đối với thị trường nhà ở, đất ở đô thị (Ứng dụng Hà Nội)” đề cập đến 

những vấn đề cơ bản về thị trƣờng nhà ở, đất ở đô thị. Tác giả đề cập đến hoạt động 

quản lý đối với thị trƣờng nhà ở, đất ở đô thị còn bộc lộ nhiều hạn chế: hệ thống các 

văn bản pháp luật liên quan đến quản lý thị trƣờng nhà ở, đất ở đô thị còn chồng 

chéo, hiệu lực thi hành chƣa cao; nhiều đô thị còn thiếu vắng cơ quan chuyên trách 

quản lý nhà nƣớc về thị trƣờng nhà ở, đất ở đô thị; công tác quản lý nhà ở, đất ở tại 

một số đô thị không tập trung một đầu mối; cơ quan QLNN về nhà ở tách riêng với 
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cơ quan QLNN về đất ở...Công trình nghiên cứu đã đề cập đến QLNN đối với thị 

trƣờng nhà ở, đất ở đô thị nhƣng chƣa đề cập đến những nội dung quản lý nhà nƣớc 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị [26]. 

2). Nghiên cứu của Phạm Ngọc Tuấn (2015) về ”Phát triển các Khu đô thị 

mới tại thành phố Hồ Chí Minh theo hướng bền vững” đã đề cập đến việc phát triển 

các đô thị mới ở Thành phố Hồ Chí Minh, đô thị lớn nhất nƣớc về quy mô cũng nhƣ 

tiềm lực, có vai trò trung tâm, động lực phát triển kinh tế - xã hội các tỉnh phía Nam 

và vùng Nam bộ.  

Nghiên cứu đã hệ thống hóa các tiêu chí phát triển đô thị, phân tích định 

hƣớng phát triển đô thị dựa trên hệ thống các tiêu chí phát triển đô thị bền vững ở 

Việt Nam và đề xuất cấu trúc phát triển khu đô thị mới; xây dựng các nguyên tắc, 

giải pháp quy hoạch khu đô thị mới theo hƣớng bền vững; đƣa ra các mô hình phát 

triển bền vững, hàn gắn những giá trị kinh tế - xã hội và môi trƣờng sinh thái ở thời 

điểm hiện tại và trong tƣơng lai; thúc đẩy sự thay đổi xã hội với mục tiêu đáp ứng 

nhu cầu vật chất và phi vật chất của con ngƣời; nâng cao hiệu quả hoạt động của các 

tổ chức hƣớng đến sự bền vững; bảo vệ nguồn tài nguyên thiên nhiên mà thế hệ 

tƣơng lai đang phải phụ thuộc. Tuy nhiên công trình nghiên cứu không giải quyết 

tổng thể việc QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trong cả nƣớc [46]. 

3). Nguyễn Phạm Quang Tú (2013) trong nghiên cứu “Khảo sát đánh giá tình 

hình và hiệu quả đầu tư các khu đô thị mới, trên cơ sở đó đề xuất cơ chế chính sách 

nhằm nâng cao hiệu quả quản lý các dự án đầu tư phát triển các khu đô thị mới” là 

Dự án sự nghiệp kinh tế của Viện kinh tế xây dựng, Bộ Xây dựng, đã đề cập vấn đề 

đảm bảo sự hài hòa về lợi ích của ngƣời dân, nhà nƣớc và nhà đầu tƣ. Nghiên cứu đã 

chỉ ra, các dự án khu đô thị đã góp phần giải quyết cơ bản vấn đề bức xúc về nhà ở 

đô thị, làm tăng trƣởng kinh tế, giải quyết việc làm, kích thích ngành kiến trúc, xây 

dựng, sản xuất vật liệu xây dựng, nội thất... Việc đầu tƣ phát triển khu đô thị đã huy 

động đƣợc các nguồn lực xã hội, nhƣ: đất đai, tài chính và sự tham gia của nhiều nhà 

đầu tƣ trong và ngoài nƣớc... 

Tuy nhiên, đây là dự án sự nghiệp kinh tế: khảo sát đánh giá hiệu quả đầu tƣ 

phát triển khu đô thị mới nên chƣa đi sâu phân tích phân tích cụ thể các nội dung chủ 

yếu của QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, thị trƣờng nhà ở đô thị [47]. 
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4). Nghiên cứu của Đinh Trọng Thắng (2014) về “Cơ sở lý luận và thực tiễn 

phát triển các kênh huy động vốn đầu tư nhà ở đô thị tại Việt Nam” đã đƣa ra một hệ 

thống các quan điểm và chính sách nhằm tạo dựng và phát triển các kênh huy động 

vốn đầu tƣ nhà ở đô thị Việt Nam trong giai đoạn 2012 – 2020 [48]. 

Đƣa ra bài học phát triển các kênh huy động vốn đầu tƣ nhà ở đô thị tại Việt 

Nam và xây dựng mô hình kinh tế lƣợng để đánh giá các tác động và điều kiện quyết 

định lựa chọn kênh huy động vốn đầu tƣ nhà ở của các hộ gia đình; đánh giá khả 

năng thanh toán về tài chính nhà ở của các hộ gia đình.  

Đây là một nghiên cứu về lĩnh vực tài chính của sản phẩm nhà ở, đã gợi ý cho 

luận án về việc đề xuất mô hình xã hội hóa nguồn lực trong phần giải pháp huy động 

vốn cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của luận án[48]. 

5). Đỗ Hậu & Nguyễn Đình Bổng (2011) nghiên cứu đề tài “ Quản lý đất đai 

và bất động sản đô thị” đề cập đến vấn đề chính sách, thể chế, pháp luật, quy hoạch 

sử dụng đất đô thị, bất động sản đô thị, tổ chức bộ máy nhà nƣớc về quản lý và thị 

trƣờng bất động sản, cơ cấu bộ máy quản lý nhà nƣớc về đất đô thị, bộ máy quản lý 

đất đai cấp Trung ƣơng, bộ máy quản lý đất đai cấp tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 

ƣơng, bộ máy quản lý đất đai cấp huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh; vai trò 

của QLNN về đất đô thị; nguyên tắc, phƣơng pháp quản lý về đất đô thị.  

Đây là các nội dung về quản lý đất đai gắn liền với việc QLNN về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị, nhƣng không đánh giá hết các vấn đề quản lý nhà nƣớc về đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện nay ở Việt Nam[11]. 

6). Nguyễn Dƣơng Danh (2011) nghiên cứu“Chiến lược phát triển đô thị Việt 

Nam 2011-2050”, đề án đã đề cập đến thực trạng đô thị Việt Nam, chiến lƣợc phát triển 

đô thị Việt Nam 2011-2050; xác định quy mô tối ƣu của đô thị, cải tạo đô thị cũ, xây 

dựng đô thị mới. Đƣa ra một số biện pháp thực hiện chiến lƣợc phát triển đô thị Việt 

Nam(2011-2050), cần có chính sách hợp lý về quản lý đất đai, xem xét sửa đổi một số 

văn bản quy phạm pháp luật có liên quan về phân cấp quản lý giữa cơ quan Trung ƣơng 

và các địa phƣơng.  

Mục tiêu chung là từng bƣớc xây dựng hoàn chỉnh hệ thống nhà ở khu đô thị, 

theo mô hình mạng lƣới đô thị Việt Nam, khắc phục tình trạng đô thị tự phát, làm 

mất cân đối sự phát triển giữa các vùng miền, tác động xấu đến phát triển kinh tế - xã 
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hội, đề tài này tác giả không phân tích sâu các nội dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị của Việt Nam[23]. 

7). Phạm Ngọc Trụ (2015) nghiên cứu đề tài” Đô thị trung tâm với việc phát 

triển kinh tế - xã hội vùng Đồng bằng sông Hồng”,Luận án tiến sĩ, Viện Chiến lƣợc 

phát triển, Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ; đã chỉ ra vai trò đô thị trung tâm đối với sự phát triển 

kinh tế - xã hội của vùng (đặc biệt vai trò gia tăng quy mô, trình độ phát triển và sự 

lôi kéo phát triển chung của vùng).  

Nghiên cứu đề cập đến sự phát triển quá nhanh các khu đô thị trung tâm, dẫn 

tới thiếu cơ sở hạ tầng nhƣ: hệ thống giao thông, khu vui chơi, bệnh viện, trƣờng 

học..., làm cho thị trƣờng nhà đất nảy sinh nhiều bất ổn. Tác giả đƣa ra vùng quy 

hoạch phát triển là đồng bằng sông Hồng, và không phân tích sâu đến năng lực 

QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị [49]. 

8). Phạm Văn Bình (2015) nghiên cứu đề tài ”Chính sách thuế nhà ở đất ở tại 

Việt Nam” Luận án Tiến sĩ, Trƣờng Đại Học Kinh Tế Quốc Dân; đề cập thuế nhà ở, 

đất ở là một trong những loại thuế xuất hiện sớm nhất trong hệ thống thuế của nhiều 

nƣớc trên thế giới, việc triển khai thực hiện chính sách thuế nhà ở, đất ở bƣớc đầu đã 

phát huy tác dụng tích cực trên các khía cạnh tài chính, kinh tế, xã hội.  

Nghiên cứu đã nêu xu hƣớng chung của các quốc gia trên thế giới, đặc biệt 

các quốc gia đang phát triển cần hoàn thiện hệ thống chính sách thuế nhà ở, đất ở, 

làm rõ sự cần thiết của chính sách thuế, cũng nhƣ quy trình, cơ sở đánh thuế, khả 

năng và hình thức thuế nhà ở, đất ở nghiên cứu xây dựng và hoàn thiện chính sách 

thuế đối với nhà ở, đất ở phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội của mỗi nƣớc, đáp 

ứng yêu cầu trọng tâm của công cuộc cải cách và xu hƣớng phát triển chung của 

chính sách thuế nhà ở, đất ở trên thế giới [3]. 

9). Nguyễn Quang (2009) đã báo cáo đề tài ”Nghiên cứu hồ sơ lĩnh vực nhà ở 

” tại hội thảo UN – Habitat về lĩnh vực phát triển nhà ở tại Việt Nam, áp dụng cho 

các khu đô thị phân tích toàn diện lĩnh vực nhà ở, làm sáng tỏ các khía cạnh khác 

nhau của hệ thống cung ứng nhà ở trong nƣớc, bao gồm những vƣớng mắc và trở 

ngại trong quá trình thực hiện mục tiêu chỗ ở phù hợp cho mọi ngƣời dân; cung cấp 

kiến thức về lĩnh vực nhà ở, hỗ trợ Chính phủ, Bộ xây dựng, chính quyền địa phƣơng 

và trung ƣơng đề ra những chính sách phù hợp và khuyến nghị việc cung ứng nhà ở 



  

 

9 

tại Việt Nam. Khung chính sách của UN – Habitat về nhà ở đã nhấn mạnh các chiến 

lƣợc kích thích sản xuất chỗ ở phù hợp cho các khu đô thị [39]. 

10). Giáo trình “Quản lý quy hoạch xây dựng và kết cấu hạ tầng ở đô thị” của 

Nguyễn Ngọc Châu (2011), Nhà xuất bản Giáo dục Việt Nam; đã chỉ ra những tồn 

tại trong quản lý đầu tƣ quản lý đô thị; trong đó, tác giả nhấn mạnh một số nội dung: 

Công tác quy hoạch đô thị chƣa đáp ứng nhu cầu của thị trƣờng nhà ở, đất ở đô thị; 

công tác quy hoạch còn lúng túng và xây dựng không theo quy hoạch phá vỡ quy 

trình của quy hoạch chuyên ngành; thiếu cách nhìn tổng quát lâu dài trong quy 

hoạch, tạo ra sự mất cân đối về hình thể kiến trúc, kết cấu hạ tầng và những vấn đề 

đô thị hóa; bộ máy QLNN các đô thị còn nhiều khâu trung gian, chồng chéo, yếu 

kém trong quản lý...Nghiên cứu chỉ ra QLĐT là chức năng quản lý nhà nƣớc, xác 

định vai trò của chính quyền đô thị trong QLNN nhƣng không đi sâu vào các nội 

dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị [21]. 

11). Nguyễn Anh Tuấn (2012) đã thực hiện đề tài “Nghiên cứu đánh giá hiệu quả 

kinh tế xã hội của các dự án đầu tư phát triển khu đô thị mới, mô hình tổ chức và quản 

lý các hoạt động công ích trong khu đô thị mới hình thành theo các dự án đầu tư”, Viện 

kinh tế xây dựng, Bộ Xây dựng: Đề tài nghiên cứu đã đánh giá việc đầu tƣ phát triển 

khu đô thị mới về quy mô, tính chất và mức độ tác động của dự án đến sự phát triển kinh 

tế - xã hội đối với địa phƣơng và khu vực; cơ chế chính sách, phƣơng thức tổ chức quản 

lý vận hành, hiệu quả kinh tế - xã hội của dự án, đây cũng là một trong những vấn đề 

quan trọng của quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

Tuy nhiên công trình chƣa nghiên cứu các vấn đề về cơ sở lý luận, thực trạng 

và giải pháp của quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam, 

trên cơ sở nghiên cứu lý luận phân tích, đánh giá những mặt mạnh, mặt hạn chế, 

nguyên nhân của hạn chế; lựa chọn đề xuất hệ thống giải pháp khoa học nâng cao 

hiệu quả QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam hiện nay [50]. 

2.3. Một số vấn đề thuộc luận án chƣa đƣợc các công trình đã công bố 

nghiên cứu giải quyết 

Thứ nhất, các công trình này mới dừng lại ở việc đánh giá, phân tích nhận 

xét thực trạng và kinh nghiệm về đầu tƣ phát triển nhà ở nói chung, và nhà ở đô thị 

nói riêng, phân tích cụ thể về nhu cầu thị trƣờng nhà ở và khả năng quỹ đất xây 

dựng nhà ở hạn chế, công tác quy hoạch đô thị nói chung, một số chính sách của 
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chính phủ nhằm giải quyết nhu cầu ở của ngƣời dân đô thị.... Tuy nhiên, các công 

trình trên chƣa thực sự nghiên cứu chuyên sâu, cũng nhƣ có những phân tích đánh 

giá về các nội dung của QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 

hiện nay. Trong khi hiện nay nhà ở khu đô thị tại Việt nam ngày càng chiếm tỷ 

trọng lớn. 

Thứ hai, cho đến nay các điều kiện về hội nhập môi trƣờng quốc tế, môi 

trƣờng quốc gia cũng nhƣ những xu thế mới của QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị đã có nhiều thay đổi cùng với sự phát triển chung của kinh tế thế giới, do 

đó các tác động của QLNN đối với đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cũng cần phải 

đƣợc xem xét trong các điều kiện mới. Các nghiên cứu trên chƣa có các đánh giá 

quản lý nhà nƣớc về nhà ở khu đô thị theo hệ thống tiêu chí quản lý. 

Thứ ba, các nghiên cứu trên chƣa đề cập sâu tới các vấn đề lý luận của 

QLNN đối với đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhƣ: khái niệm, mục tiêu, nguyên 

tắc và nội dung QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; chƣa đề cập sâu tới vai 

trò quản lý của nhà nƣớc đối với đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; chƣa đƣa ra 

đƣợc phƣơng pháp cụ thể để đánh giá các nội dung QLNN về đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị. 

Các "khoảng trống" trên sẽ là cơ sở để luận án tập trung làm rõ các vấn đề 

còn tồn tại cả về mặt lý luận và thực tiễn trong QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị từ đó đề xuất các giải pháp hoàn thiện.  

2.4. Một số vấn đề luận án sẽ tập trung nghiên cứu giải quyết 

Thứ nhất: Luận án xác định các nội dung cơ bản để tiếp cận thực trạng và 

đánh giá quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam;  

Thứ hai: Phân tích thực trạng, các nhân tố tác động đến QLNN về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị trong thời gian qua dựa trên số liệu điều tra, khảo sát tại hai 

thành phố Hà Nội và TP. Hồ Chí Minh và các báo cáo đánh giá, thanh tra kiểm tra đã 

tiến hành và kết luận của các cơ quan có thẩm quyền về lĩnh vực đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị tại một số địa phƣơng; đánh giá những thành công, hạn chế, nguyên 

nhân của hạn chế quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

Thứ ba: Phân tích, rút ra những bài học kinh nghiệm thực tiễn ở nƣớc ngoài 

về QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở dự án khu đô thị để tham khảo cho Việt Nam;  
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Thứ tư: Đề xuất hệ thống một số giải pháp quản lý nhà nƣớc mang tính khoa 

học và khả thi, kiến nghị sửa đổi bổ sung một số điều luật, một số tiêu chuẩn, quy 

chuẩn liên quan đến lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam hiện nay 

nhằm bổ sung, hoàn thiện quan điểm, tính pháp lý cho thời gian tới. 

3. Mục tiêu và câu hỏi nghiên cứu đề tài luận án 

* Mục tiêu nghiên cứu đề tài luận án 

  Xây dựng cơ cở lý luận, phân tích thực trạng, đề xuất phƣơng hƣớng và các giải 

pháp khả thi nhằm tăng cƣờng hiệu lực, hiệu quả QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị ở các đô thị Việt Nam. 

*  Các mục tiêu cụ thể: 

- Hệ thống hóa và xây dựng khung lý thuyết nhằm làm rõ cơ sở lý luận QLNN về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Làm rõ các khái niệm, nội dung QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

+ Xây dựng mô hình, khung lý thuyết quản lý trong công tác QLNN về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam; 

+ Xây dựng các tiêu chí đánh giá hiệu lực hiệu quả QLNN về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. 

- Phân tích, đánh giá khách quan thực trạng công tác QLNN về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở Việt Nam, cụ thể nhƣ: 

+ Phân tích đánh giá thực trạng qua bảy nội dung cơ bản đƣợc tác giả xây dựng ở 

phần cơ sở lý luận trong công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

ở Việt nam thời gian qua, để tìm ra những ƣu điểm, hạn chế, nguyên nhân và những vấn 

đề đặt ra cần giải quyết; 

+ Phân tích những nhân tố ảnh hƣởng, điều tra khảo sát và đánh giá hiệu lực, 

hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở theo các tiêu chí; 

+ Nghiên cứu kinh nghiệm quốc tế để rút ra bài học, cũng nhƣ chỉ ra những ƣu 

điểm, hạn chế và nguyên nhân trong công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị ở Việt nam. 

- Đề xuất một số giải pháp có tính khoa học và khả thi nhằm hoàn thiện công tác 

QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam trong thời gian tới. 

3.2. Câu hỏi nghiên cứu đề tài luận án 
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Để đạt đƣợc mục tiêu tổng quát và các mục tiêu cụ thể của đề tài; 

mang ý nghĩa cả về lý luận và thực tiễn về QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị, đề tài sẽ trả lời các câu hỏi trọng tâm sau: 

Câu hỏi 1: Phạm trù QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đƣợc hiểu 

nhƣ thế nào giữa nhận thức và thực tế ở Việt Nam? 

Câu hỏi 2: Thực trạng trong quản lý đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị ở Việt Nam 

trong giai đoạn 2003-2016 nhƣ thế nào? (Trên cơ sở phân tích, đánh giá một số nội 

dung quản lý nhà nƣớc nhƣ: Chiến lƣợc, quy hoạch; hệ thống chính sách pháp luật 

và quy chuẩn tiêu chuẩn, trình tự thủ tục cấp phép, quản lý về thị trƣờng giao dịch, 

hoạt động thanh tra, kiểm tra về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị) 

Câu hỏi 3: Đâu là thành công cũng nhƣ những tồn tại, hạn chế trong quản 

lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị ở Việt Nam trong giai đoạn 2003-2016: 

(Trên cơ sở đánh giá hệ thống tiêu chí: tính phù hợp, tính hiệu quả, tính hiệu lực, 

tính bền vững của việc nâng cao chất lƣợng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị) 

Câu hỏi 4: Làm rõ nguyên nhân dẫn đến những hạn chế trong QLNN về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị tại Việt nam thời gian qua? 

Câu hỏi 5: Cần thực thi những giải pháp nào nhằm hoàn thiện công tác 

QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị ở Việt Nam? 

4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu đề tài luận án 

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị có nội dung rất lớn, 

liên quan đến nhiều ngành, nhiều lĩnh vực, nội dung bị giới hạn nên luận án này 

tập trung vào đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu sau: 

4.1 Đối tƣợng nghiên cứu 

Đối tƣợng nghiên cứu của đề tài luận án là quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị bao gồm việc thực thi hệ thống pháp luật và chính sách; việc 

hoạch định chiến lƣợc, xây dựng và quản lý các quy hoạch phát triển nhà ở đô thị; 

việc xây dựng, ban hành và quản lý các tiêu chuẩn kỹ thuật và quy trình, quy phạm 

đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị; quản lý các nguồn vốn đầu tƣ và sự hoạt động của thị 

trƣờng bất động sản. 

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

a. Phạm vi nghiên cứu về thời gian 
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Luận án nghiên cứu thực trạng quản lý nhà nƣớc về các dự án đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị của Việt Nam trong thời gian từ 2003 – 2016, là thời điểm Luật Xây 

dựng đƣợc Quốc Hội thông qua đánh dấu sự thay đổi trong quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị. Định hƣớng cho kế hoạch phát triển nhà ở khu đô thị từ 

2018 – 2020 và định hƣớng đến năm 2030 theo chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia. 

b. Phạm vi về không gian 

Luận án nghiên cứu về các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trên cơ sở 

thu thập cơ sở dữ liệu, nghiên cứu điều tra thực tế tại Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh 

vì đây là hai Thành phố lớn có nhiều dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, có thị 

trƣờng giao dịch bất động sản phát triển lớn nhất nƣớc. Nghiên cứu thu thập số liệu 

của hai khu vực này để đánh giá phân tích tính đại diện cho xu hƣớng phát triển thị 

trƣờng bất động sản Việt Nam. 

c. Phạm vi về nội dung nghiên cứu 

Luận án giới hạn nghiên cứu 7 nhóm nội dung của quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị gồm: 

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc xây dựng và thực hiện pháp luật về lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc đối với chiến lƣợc, quy hoạch đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị;  

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc đối với trình tự thủ tục về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị;  

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc đối với công tác qui chuẩn, tiêu chuẩn về 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc đối với chủ thể đầu tƣ, huy động vốn trong 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc đối với thị trƣờng giao dịch nhà ở khu đô thị; 

- Nhóm nội dung quản lý nhà nƣớc đối với việc thanh tra, kiểm tra, giám sát 

việc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

5. Cách tiếp cận và phƣơng pháp nghiên cứu 

5.1.  Cách tiếp cận nghiên cứu 

Luận án tiếp cận từ góc độ vai trò của nhà nƣớc đối với phát triển nhà ở khu 

đô thị để nghiên cứu và giải quyết vấn đề quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở 
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khu đô thị Việt Nam. Trong đó, tập trung giải quyết các vấn đề lý luận và thực tiễn 

theo theo quá trình quản lý bao gồm: Định hƣớng chiến lƣợc, quy hoạch, xây dựng 

chính sách, pháp luật, trình tự thủ tục hành chính, quản lý tiêu chuẩn, quy chuẩn, 

phê duyệt, kiểm tra giám sát… 

5.2. Phƣơng pháp thu thập, xử lý thông tin tƣ liệu 

a. Phương pháp khảo cứu tài liệu 

Tổng hợp các nghiên cứu ngoài nƣớc và trong nƣớc có liên quan đến QLNN 

về đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị; các chủ trƣơng chính sách của Nhà nƣớc, bộ ngành 

về quản lý đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị Việt Nam; nghiên cứu các khái niệm, 

nội dung, cơ sở lý luận QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị; kinh nghiệm của các 

nƣớc trong khu vực và thế giới về quản lý đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị... 

b. Phương pháp thu thập số liệu 

- Phương pháp thu thập thông tin thứ cấp 

+ Thu thập thông tin từ cơ quan quản lý nhà nƣớc về quản lý xây dựng, quản 

lý đất đai, quản lý tài chính, quản lý quy hoạch ở các thành phố lựa chọn; 

+ Báo cáo của các doanh nghiệp đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị;  

+ Thu thập thông tin trên sách, tạp chí, mạng Internet; số liệu thống kê của các 

cơ quan Bộ ngành.  

- Phương pháp thu thập thông tin sơ cấp: 

+ Phỏng vấn theo bảng hỏi mở về thực trạng QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị; đối tƣợng là lãnh đạo, cán bộ làm việc tại các cơ quan, tổ chức nhƣ: Các 

doanh nghiệp; Sở, ban ngành, cục, vụ , viện nghiên cứu.  

+ Quá trình nghiên cứu đã tiến hành thu thập thông tin qua 450 phiếu điều tra, 

trong đó có 180 phiếu đã tiến hành điều tra trả lời qua điện thoại, 270 phiếu tác giả 

gặp phỏng vấn hoặc gửi phiếu để ngƣời cung cấp thông tin lời trực tiếp trên phiếu 

điều tra.  

Tác giả tiến hành điều tra, thu thập số liệu sơ cấp qua 3 bƣớc sau đây: 

Bước 1. Xác định mẫu điều tra: 

Đối tƣợng điều tra là 50 Doanh nghiệp, 10 cơ quan tổ chức liên quan đến lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, và các chuyên gia khác. Đối tƣợng điều tra 

đƣợc chia theo chức năng, nhiệm vụ chính gồm 4 loại hình DN sau đây: 
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+ Doanh nghiệp Tư vấn quy hoạch, thiết kế: là các DN tiến hành hoạt động 

quy hoạch, thiết kế, tƣ vấn về dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Nhà thầu Xây dựng: là các DN tiến hành hoạt động xây dựng các công trình 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Doanh nghiệp bất động sản: là các đơn vị hoạt động chính trong việc kinh doanh, 

khai thác, môi giới và là chủ đầu tƣ các dự án về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Cơ quan tổ chức: Sở xây dựng, Cục, vụ, viện nghiên cứu kinh tế thuộc các 

Bộ ngành, cơ quan TW.  

Bước 2. Thiết kế nội dung phiếu khảo sát 
 

TT Nội dung đánh giá Mức độ đánh giá 

I Tiêu chí hiệu lực 1 2 3 4 5 

II Tiêu chí hiệu quả 1 2 3 4 5 

III Tiêu chí phù hợp 1 2 3 4 5 

IV Tiêu chí bền vững 1 2 3 4 5 

V 
Những bất cập trong QLNN  về đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị ở Việt Nam: 

     

VI 
Nguyên nhân của những bất cập trong QLNN  về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 

     

 

* Lựa chọn đáp án phù hợp nhất đối với mỗi câu hỏi dưới đây theo mức độ đồng ý 

với nhận định của tác giả theo 5 cấp độ:  

1. Rất không đồng ý; 2. Không đồng ý; 3.Phân vân ; 4.Đồng ý; 5. Hoàn toàn đồng ý. 

Bước 3. Điều tra chính thức 

Để chuẩn bị cho điều tra chính thức, tác giả tiến hành phƣơng án điều tra về 

các thông tin cụ thể: 

Thời gian khảo sát: từ tháng 4 đến tháng 12 năm 2016, tại các doanh nghiệp 

liên quan đến lĩnh đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. 

- Địa điểm điều tra: TP. Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh. 

 - Đối tượng điều tra: 50 Doanh nghiệp, 10 cơ quan tổ chức liên quan đến lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

- Lãnh đạo, chuyên viên quản lý nhà nƣớc (10 cơ quan, tổ chức nghề nghiệp 

bao gồm:  Sở, ban ngành , cục, vụ, viện nghiên cứu):   100 (phiếu) 
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- Lãnh đạo, cán bộ của 50 Doanh nghiệp:   200 (phiếu)             

- Các chuyên gia, ngƣời dân sống tại khu đô thị:            150 (phiếu)  

- Tổng số phiếu:                                                            450 (phiếu) 

 - Hình thức điều tra: chia thành 2 nhóm: 

+ Thu thập dữ liệu bằng điều tra trực tiếp bằng phiếu: là 20 DN, 10 cơ quan tổ 

chức, tác giả đã đi đến trực tiếp các đơn vị thu thập các thông tin trên phiếu điều tra 

doanhnghiệp. 

+ Thu thập dữ liệu bằng hình thức điều tra gián tiếp: là 30 DN còn lại, tác giả sẽ gọi 

điện và làm việc với những cán bộ quản lý (giữ chức vụ từ phó phòng trở lên, phụ trách 

công việc liên quan trực tiếp đến việc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị) và phỏng vấn 

các chuyên gia về bất động sản, ngƣời dân sống tại các dự án nhà ở khu đô thị. 

c. Phương pháp xử lý và phân tích số liệu điều tra 

Đề tài đã nghiên cứu thực tiễn thông qua điều tra, khảo sát, phỏng vấn, tiếp 

xúc và quan sát trực tiếp để thu thập thông tin phục vụ cho đề tài, cụ thể gồm: 

- Luận án khảo sát, phân tích định lƣợng để đánh giá kết quả đạt đƣợc của 

từng mặt trong quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam; 

lƣợng hóa các nhân tố ảnh hƣởng tới QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở các khu đô thị 

lớn nhƣ Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh. 

 Thông qua thu thập thông tin, số liệu các tài liệu sơ cấp, thứ cấp từ các Doanh 

nghiệp, các cơ quan tổ chức liên quan đến lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

nghiên cứu các văn bản pháp luật, đề tài các cấp, luận án tiến sĩ, các thông tin thống kê 

trình bày về lĩnh vực QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. Dựa 

vào nguồn tài liệu thứ cấp để xây dựng cơ sở lý luận; nguồn tài liệu sơ cấp và thứ cấp 

để phân tích, đánh giá thực trạng theo các tiêu chí và chỉ tiêu đánh giá QLNN về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam; xác định nguyên nhân và các yếu tố ảnh 

hƣởng đến QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. 

Tác giả tiến hành so sánh, phân tích, tổng hợp số liệu trong những điều kiện 

cụ thể. Qua đó đánh giá thực trạng để tìm nguyên nhân dẫn đến các hạn chế cần khắc 

phục đối với QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. 

Các số liệu thu thập khảo sát đƣợc tổng hợp phân tích so sánh trên bảng excel, 

luận án thống kê và lựa chọn mẫu, sau đó tổng hợp số lƣợng mẫu đƣợc lựa chọn. 

+ Tổng hợp số lƣợng phiếu theo từng tiêu chí;  

+ Phân loại mức độ đánh giá tại mẫu phiếu của từng tiêu chí; 
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+ Xác định tỷ trọng (%) của từng mức độ so với tổng lƣợng phiếu thu đƣợc 

của tiêu chí đó. 

- Luận án phân tích định tính để đánh giá thực trạng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ, 

điều kiện đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, trên cơ sở đó đƣa ra định hƣớng và giải pháp 

cho việc hoàn thiện cơ chế quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

5.3. Các phƣơng pháp nghiên cứu 

- Luận án sử dụng phƣơng pháp tổng hợp, vận dụng lý luận và phƣơng pháp luận 

của chủ nghĩa duy vật biện chứng trong phần xây dựng cơ sở lý luận và tổng quan. 

- Luận án sử dụng phƣơng pháp phân tích, chứng minh, phƣơng pháp thống 

kê, phƣơng pháp so sánh, sử dụng mô hình OUTCOME xây dựng hệ thống tiêu chí 

đánh giá hiệu lực hiệu quả nhằm phân tích đánh giá thực trạng của quản lý nhà nƣớc 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam trong thời gian qua.  

 - Luận án sử dụng phƣơng pháp chuyên gia, tham khảo ý kiến các nhà khoa 

học về các nội dung liên quan ở các chƣơng, mục, tiểu mục của luận án. 

5.4. Khung phân tích lý thuyết của luận án 

Quy trình nghiên cứu của đề tài luận án đƣợc mô hình hóa qua sơ đồ sau: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nguồn, Tác giả xây dựng  

Chủ trƣơng, đƣờng đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở Việt Nam lối, chính 

sách, mục tiêu, chiến lƣợc về  

 

 
Giải pháp QLNN  về 

đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị ở Việt Nam 

 

Các nhân tố ảnh  hƣởng: 

* Nhân tố chủ quan 

* Nhân tố khách qua 

 

Thực trạng QLNN về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị ở 

Việt Nam 

 

Hạn chế, nguyên nhân  

 

Pháp luật, 

chính sách 

về đầu tƣ 

phát triển 

nhà nhà ở 

khu đô thị 

ở VN 

 

Định 

hƣớng 

chiến 

lƣợc, quy 

hoạch  về 

đầu tƣ 

phát triển 

nhà ở khu 

đô thị ở 

VN 

 

Trình tự 

thủ tục, 

quy chuẩn 

tiêu chuẩn 

về đầu tƣ 

phát triển 

nhà ở khu 

đô thị ở 

VN 

 

 

Huy 

động vốn 

trong  

đầu tƣ 

phát 

triển nhà 

ở khu đô 

thị ở VN 

 

 

Thị 

trƣờng 

giao dịch 

về nhà ở 

khu đô 

thị ở VN 

 

 

Thanh 

tra, kiểm 

tra, về 

đầu tƣ 

phát triển 

nhà ở khu 

đô thị ở 

VN 
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6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của nghiên cứu đề tài 

 i). Về mặt lý luận  

 Thứ nhất: Luận án bổ sung, hoàn thiện, đƣa ra mô hình và góp phần làm rõ 

khung lý thuyết và về QLNN trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt 

Nam hiện nay. 

 Thứ hai: Xác định nội dung cơ bản, có ý nghĩa quan trọng của QLNN trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam, bao gồm bảy nội dung sau: 

Xây dựng chiến lƣợc, quy hoạch đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; Xây dựng pháp 

luật, chính sách đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; QLNN về thực hiện trình tự thủ 

tục; QLNN về quy chuẩn-tiêu chuẩn đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; QLNN về 

huy động vốn đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; QLNN về thị trƣờng giao dịch 

nhà ở khu đô thị; QLNN về công tác thanh tra, kiểm tra đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị. 

Thứ ba: Luận án xác định những tiêu chí để đánh giá tính phù hợp, tính hiệu 

lực, tính hiệu quả, tính bền vững của QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

Thứ tư: Luận án xác định hai nhóm nhân tố ảnh hƣởng đến QLNN về đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, bao gồm: Nhóm nhân tố khách quan, Nhóm nhân 

chủ quan. 

Thứ năm: Luận án có một số tổng kết các nghiên cứu về vấn đề quản lý nhà ở 

của một số nƣớc trên thế giới có thể làm cơ sở thực tiễn xem xét áp dụng những bài 

học kinh nghiệm vào công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

ở Việt nam.   

 ii). Ý nghĩa về mặt thực tiễn  

 Luận án sử dụng phƣơng pháp điều tra kết hợp bảng hỏi để đánh giá thực trạng 

hoạt động quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam hiện nay, 

nhằm rút ra điểm tích cực, hạn chế, những nhân tố ảnh hƣởng, đánh giá hiệu quả, hiệu 

lực quản lý nhà nƣớc theo hệ thống tiêu chí quản lý. Trên cơ sở đánh giá thực trạng luận 

án đề ra các giải pháp hữu hiệu, nhằm khắc phục các yếu kém, các giải pháp phù hợp 

với thực tiễn, phù hợp với chính sách pháp luật hiện nay.   

Luận án đánh giá những kết quả đạt đƣợc, những tồn tại, hạn chế của Quản lý 

nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam hiện nay theo nhóm các 
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nội dung chủ yếu và hệ thống tiêu chí. Góp phần thúc đẩy các nhà đầu tƣ tham gia có 

cách nhìn đúng đắn, và định hƣớng cho việc đầu tƣ phát triển nhà ở một cách hiệu quả, 

đề ra các giải pháp giúp cho các cơ quan quản lý nhà nƣớc trong quá trình xây dựng cơ 

chế chính sách, đảm bảo tính phù hợp với thực tiễn,  thực hiện tốt các quy định của pháp 

luật về Nhà ở Việt Nam, đồng thời thúc đẩy phát triển nhanh, hiệu quả nhà ở tại các khu 

đô thị, đáp ứng đúng nhu cầu về nhà ở của các tầng lớp dân cƣ trong xã hội. 

 Kết quả nghiên cứu của luận án là tài liệu tham khảo cho các nghiên cứu tiếp 

theo về quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

7. Kết cấu của luận án  

Ngoài phần mở đầu, kết luận và kiến nghị, danh mục tài liệu tham khảo, phụ 

lục; luận án cấu trúc gồm các Chƣơng. 

- Chƣơng 1. Cơ sở lý luận của quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát phát triển 

nhà ở khu đô thị; 

 - Chƣơng 2. Thực trạng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị ở Việt Nam; 

 - Chƣơng 3. Phƣơng pháp giải pháp nâng cao chất và hiệu lực, hiệu quả  

quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam trong 

thời gian tới. 
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CHƢƠNG 1. CƠ SỞ LÝ LUẬN CỦA QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẦU 

TƢ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở KHU ĐÔ THỊ 
 

1.1. Khái niệm về nhà ở, khu đô thị 

1.1.1. Nhà ở, đặc điểm nhà ở khu đô thị 

1.1.1.1. Khái niệm nhà ở 

”Nhà ở là nơi cƣ trú của con ngƣời, là chỗ để con ngƣời tái tạo sức lao động 

của mình để tồn tại và phát triển” [51]. 

Theo luật nhà ở số 65/2014/QH13 thì, nhà ở là công trình xây dựng với mục 

đích để ở và phục vụ các nhu cầu sinh hoạt của hộ gia đình, cá nhân. 

Khái niệm "nhà ở" quy định tại Luật Nhà ở bao gồm: 

- Nhà ở riêng lẻ là nhà ở đƣợc xây dựng trên thửa đất ở riêng biệt thuộc quyền 

sử dụng hợp pháp của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, bao gồm nhà biệt thự, nhà ở liền 

kề và nhà ở độc lập. 

- Nhà chung cƣ là nhà có từ 2 tầng trở lên, có nhiều căn hộ, có lối đi, cầu 

thang chung, có phần sở hữu riêng, phần sở hữu chung và hệ thống công trình hạ 

tầng sử dụng chung cho các hộ gia đình, cá nhân, tổ chức, bao gồm nhà chung cƣ 

đƣợc xây dựng với mục đích để ở và nhà chung cƣ đƣợc xây dựng có mục đích sử 

dụng hỗn hợp để ở và kinh doanh. 

- Nhà ở thƣơng mại là nhà ở đƣợc đầu tƣ xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê 

mua theo cơ chế thị trƣờng. 

- Nhà ở công vụ là nhà ở đƣợc dùng để cho các đối tƣợng thuộc diện đƣợc ở 

nhà công vụ theo quy định của Luật này thuê trong thời gian đảm nhận chức vụ, công 

tác. 

- Nhà ở để phục vụ tái định cƣ là nhà ở để bố trí cho các hộ gia đình, cá nhân 

thuộc diện đƣợc tái định cƣ khi Nhà nƣớc thu hồi đất ở, bị giải tỏa nhà ở theo quy 

định của pháp luật. 

- Nhà ở xã hội là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nƣớc cho các đối tƣợng đƣợc 

hƣởng chính sách hỗ trợ về nhà ở theo quy định của Luật này [38]. 
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1.1.1.2. Đặc điểm nhà ở 

Nhà ở là kiến trúc cƣ trú mà con ngƣời dùng để ở trong một thời gian dài theo 

đơn vị sinh hoạt gia đình. Đó là một trong những điều kiện vật chất rất cơ bản của sự 

sinh tồn của dân cƣ, nhà ở có những đặc điểm cơ bản sau: 

- Thứ nhất: Là tài sản cố định có tuổi thọ tuỳ thuộc vào kết cấu và vật liệu xây 

của sản phẩm; thông thƣờng thời gian tồn tại từ 50 đến 60 năm và cũng có trƣờng 

hợp trăm năm hoặc lâu hơn nữa; 

- Thứ hai: Có tính cố định về hình dạng kiến trúc và kết cấu, cũng nhƣ trang thiết bị 

nên khó thay đổi; muốn cải tạo, nâng cấp, thay đổi kiến trúc  khó khăn và tốn kém; 

- Thứ ba: Nhu cầu về nhà ở rất đa dạng, phụ thuộc vào sở thích cũng nhƣ khả năng 

của tầng đối tƣợng; nhu cầu còn thay đổi theo sự phát triển của nền kinh tế - xã hội; 

- Thứ tƣ: Đối với các khu đô thị, nhà ở là một bộ phận quan trọng, nằm trong 

hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật mà cụ thể là cơ sở hạ tầng xã hội. Là sản phẩm phục 

vụ cá nhân, nhƣng nhà ở lại có tác động mạnh tới bộ mặt của đô thị nhƣ: giao thông, 

hệ thống cấp thoát nƣớc, điện chiếu sáng, phòng cháy chữa cháy, thông tin liên lạc, 

ảnh hƣởng tới cuộc sống và điều kiện sinh hoạt của ngƣời trong từng ngôi nhà [29]. 

1.1.2. Khu đô thị, nhà ở khu đô thị 

1.1.2.1. Đô thị và khu đô thị 

Đô thị là ”điểm tập trung dân cƣ với mật độ cao với các hoạt động lao động 

phi nông nghiệp là chủ yếu, có cơ sở hạ tầng phát triển là trung tâm kinh tế-xã hội 

tổng hợp có vai trò thúc đẩy sự phát triển kinh tế-xã hội của cả nƣớc, của một vùng  

lãnh thổ, một tỉnh, một huyện...” [12]. 

Điều 1.2, Chƣơng 1 Văn bản ”Quy chuẩn xây dựng Việt Nam” số 01:2008/BXD 

đã quy định: “Khu đô thị là khu vực xây dựng một hay nhiều khu chức năng của đô 

thị, được giới hạn bởi các ranh giới tự nhiên, ranh giới nhân tạo hoặc các đường 

chính đô thị. Khu đô thị bao gồm: các đơn vị ở; các công trình dịch vụ cho bản thân 

khu đô thị đó; có thể có các công trình dịch vụ chung của toàn đô thị hoặc cấp 

vùng”[8]. 

Theo quy định tại Khoản 3 Điều 3 Luật Quy hoạch đô thị, “Khu đô thị mới là 

một khu vực trong đô thị, đƣợc đầu tƣ xây dựng mới đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ 

tầng xã hội và nhà ở” [37]. 
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Hiện nay, thuật ngữ “Khu đô thị mới” thƣờng đƣợc hiểu là một khu nhà ở mới 

xây dựng tập trung theo quy hoạch đƣợc duyệt, có đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, bao 

gồm hệ thống nhà ở và các công trình công công khác để sử dụng vào mục đích kinh 

doanh hoặc không kinh doanh.  

1.1.2.2. Nhà ở khu đô thị 

Trong phạm vi nghiên cứu của đề tài, khái niệm nhà ở khu đô thị đƣợc luận án 

khái quát nhƣ sau: 

Nhà ở khu đô thị là những khu chung cƣ cao tầng, nhà biệt thự, nhà liền kế, 

đƣợc xây dựng theo quy hoạch đƣợc duyệt, có hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, bao gồm hệ 

thống nhà ở và các công trình hạ tầng công cộng khác để sử dụng vào mục đích ở, 

sinh hoạt của ngƣời dân và kinh doanh.  

Cụ thể hơn: Nhà ở khu đô thị là một trong những quần thể bao gồm các khối 

nhà ở (chung cƣ, biệt thự, nhà liền kế), khối các công trình dịch vụ (điện, nƣớc, đèn 

chiếu sáng, khuôn viên, cây xanh…) và các khối công trình phúc lợi công cộng dân 

sinh khác nhƣ: đƣờng nội bộ, trƣờng học, trạm y tế...  

1.1.3. Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị, nhà ở khu đô thị 

1.1.3.1. Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị 

 Về khái niệm dự án đầu tƣ phát triển đô thị, theo quy định tại Khoản 8, Điều 2 

Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14/1/2013 của Chính phủ về quản lý đầu tƣ phát 

triển đô thị, dự án đầu tƣ phát triển đô thị là dự án đầu tƣ xây dựng một công trình 

hoặc một tổ hợp công trình trong khu vực phát triển đô thị đã đƣợc cấp có thẩm 

quyền quyết định và công bố, trong đó: 

Dự án đầu tƣ xây dựng khu đô thị: Là dự án đầu tƣ xây dựng các công trình 

(có thể bao gồm nhà ở, hạ tầng kỹ thuật, công trình công cộng…) trên một khu đất 

đƣợc giao trong khu vực phát triển đô thị theo quy hoạch đƣợc cấp có thẩm quyền 

phê duyệt [12]. 

1.1.3.2. Dự án đầu tư xây dựng nhà ở khu đô thị 

Về khái niệm dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở, theo quy định tại Khoản 8, Điều 3 

và Khoản 2, Điều 17 Luật Nhà ở năm 2014 thì dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở là tổng 

hợp các đề xuất có liên quan đến việc sử dụng vốn để xây dựng mới nhà ở, các công 
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trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội phục vụ nhu cầu ở hoặc để cải tạo, sửa chữa 

nhà ở trên một địa điểm nhất định, gồm: 

- Dự án đầu tƣ xây dựng khu đô thị hoặc dự án sử dụng đất hỗn hợp mà có 

dành diện tích đất trong dự án để xây dựng nhà ở. 

- Dự án đầu tƣ xây dựng công trình có mục đích sử dụng hỗn hợp để ở và kinh 

doanh [38]. 

1.1.3.3. Các bên liên quan trong đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

- Nhà nước 

Nhà nƣớc là (chủ thể) chịu trách nhiệm xây dựng hệ thống luật pháp, tạo 

khuôn khổ pháp lý cho hoạt động của đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Nhà nƣớc 

tham gia đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị với tƣ cách là ngƣời quản lý vĩ mô đối với 

các hoạt động của thị trƣờng nhà ở. Nhà nƣớc quản lý và giám sát thông qua các biện 

pháp (chủ yếu là biện pháp kinh tế, tài chính) để thúc đẩy đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị. Nhà nƣớc có thẩm quyền, hoặc ủy quyền phân cấp việc quyết định đầu tƣ phát 

triển khu vực phát triển đô thị.  

Nhà nƣớc có thể hiểu bao gồm các cơ quan quản lý nhà nƣớc ở Trung Ƣơng, 

chính quyền đô thị (các cơ quan QLNN ở địa phƣơng). Các cơ quan QLNN tại địa 

phƣơng là đầu mối thực thi chính sách và trực tiếp quản lý các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị tại địa phƣơng mình [47]. 

- Chủ đầu tư 

Chủ đầu tƣ xây dựng là ngƣời (tổ chức) sở hữu vốn hoặc ngƣời đƣợc giao quản 

lý và sử dụng vốn để xây dựng công trình. Chủ đầu tƣ phải chịu trách nhiệm hoàn toàn 

trƣớc  pháp luật và ngƣời đầu tƣ về toàn bộ chất lƣợng, tiến độ công trình cũng nhƣ chi 

phí vốn đầu tƣ theo quy định của pháp luật. Chủ đầu tƣ có quyền thực hiện hoặc thuê tất 

cả các công việc trong chu trình đầu tƣ, đƣợc quyền thẩm định dự án, đƣợc kí kết các 

hợp đồng. Chủ đầu tƣ có trách nhiệm theo dõi và yêu cầu các đơn vị nhà thầu thi công 

dừng thi công xây dựng và yêu cầu khắc phục hậu quả khi có vi phạm các quy định về 

chất lƣợng công trình, về an toàn cũng nhƣ vệ sinh môi trƣờng [12]. 

Chủ dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là ngƣời ( tổ chức): Có vốn đầu tƣ 

thuộc sở hữu của mình (đáp ứng điều kiện theo quy định của pháp luật); Có đề xuất dự 

án hợp lý, phù hợp với quy hoạch và kế hoạch thực hiện khu vực phát triển đô thị; Có 
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đội ngũ cán bộ quản lý và nhân lực đủ năng lực chuyên môn, có kinh nghiệm và cam kết 

bảo đảm thực hiện dự án đúng nội dung và tiến độ đã đƣợc phê duyệt. 

Đối với các dự án nhà ở trong khu đô thị phải có đề xuất dự án hợp lý, phù 

hợp quy hoạch và kế hoạch triển khai khu vực phát triển đô thị; Chỉ đƣợc thực hiện 

dự án trong phạm vi sử dụng đất đƣợc cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền giao quản lý 

sử dụng để phục vụ các hoạt động theo chức năng, nhiệm vụ đƣợc giao [12]. 

- Nhà thầu xây dựng dự án đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Tại Điều 3 của Luật Xây dựng 2014 đã đƣa ra khái niệm về nhà thầu nhƣ sau: 

Nhà thầu trong hoạt động đầu tƣ xây dựng (sau đây gọi là nhà thầu) là tổ chức, cá 

nhân có đủ điều kiện năng lực hoạt động xây dựng, năng lực hành nghề xây dựng khi 

tham gia quan hệ hợp đồng trong hoạt động đầu tƣ xây dựng. Tổng thầu xây dựng là 

nhà thầu ký kết hợp đồng trực tiếp với chủ đầu tƣ để nhận thầu một, một số loại công 

việc hoặc toàn bộ công việc của dự án đầu tƣ xây dựng. 

Nhƣ vậy: 

+ Nhà thầu trong hoạt động xây dựng dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

là tổ chức, cá nhân có đủ năng lực hoạt động xây dựng, năng lực hành nghề xây dựng 

khi tham gia quan hệ hợp đồng đối với các dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở khu đô thị. 

+ Tổng thầu xây dựng là nhà thầu ký kết hợp đồng trực tiếp với chủ đầu tƣ dự án 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị để nhận thầu toàn bộ một loại công việc hoặc toàn bộ 

công việc của dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Tổng thầu xây dựng bao gồm các 

hình thức chủ yếu sau: tổng thầu thiết kế; tổng thầu thi công xây dựng công trình; tổng 

thầu thiết kế và thi công xây dựng công trình; tổng thầu thiết kế, cung cấp thiết bị công 

nghệ và thi công xây dựng công trình; tổng thầu lập dự án đầu tƣ xây dựng công trình, 

thiết kế, cung cấp thiết bị công nghệ và thi công xây dựng công trình. 

- Người hưởng lợi từ dự án đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Trên cơ sở tổng hợp các khái niệm cả lý luận và thực tiến, có thể hiểu ngƣời 

đƣợc hƣởng lợi từ dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị bao gồm ngƣời dân có 

nhu cầu mua và sử dụng nhà ở, các nhà đầu tƣ thứ cấp, các cơ quan, tổ chức và các 

đối tƣợng tham gia sử dụng dịch vụ trong khu đô thị.  

Một quốc gia phát triển thì ngƣời dân càng có những yêu cầu cao với không 

gian sống hiện đại văn minh. Đây là xu hƣớng tất yếu diễn ra khi chất lƣợng cuộc 

sống đi lên, ngƣời dân có nhu cầu hƣởng thụ không gian sống tốt hơn. 
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1.1.4. Đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là hoạt động đầu tƣ, hình thành các loại 

hình nhà ở theo quy hoạch đã đƣợc phê duyệt cho từng khu đô thị nhằm mục đích 

phục vụ nhu cầu nhà ở của ngƣời dân đô thị, theo nguyên tắc kinh doanh, là hoạt 

động đầu tƣ, trong đó chủ đầu tƣ bỏ tiền ra để tiến hành đầu tƣ xây dựng nhà ở khu 

đô thị và các công trình hạ tầng phục vụ đời sống dân sinh tại các dự án đầu tƣ xây 

dựng khu đô thị, tạo ra tài sản mới cho đời sống ngƣời dân ở các vùng đô thị hoặc 

nông thôn. 

Một cách tổng quát có thể hiểu: ”Đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là việc bỏ 

tiền ra để xây dựng  nhà ở và các kết cấu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội tại một khu 

đất có diện tích rộng theo qui định của Chính phủ về khu đô thị, đƣợc các cấp có 

thẩm quyền phê duyệt, cấp phép, ....nhằm phục vụ cho nhiều đối tƣợng có nhu cầu ở 

của các khu vực đô thị”. 

1.1.5. Quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Quản lý đầu tƣ là sự tác động liên tục, có tổ chức, định hƣớng mục tiêu vào 

quá trình đầu tƣ và các yếu tố đầu tƣ bằng một hệ thống đồng bộ các biện pháp kinh 

tế - xã hội, tổ chức kĩ thuật và các biện pháp khác nhằm đạt đƣợc kết quả, hiệu quả 

đầu tƣ, hiệu quả kinh tế – xã hội cao nhất trong điều kiện cụ thể xác định và trên cơ 

sở vận dụng sáng tạo những quy luật khách quan về quy luật đặc thù của đầu tƣ. 

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ là hoạt động của các cơ quan nhà nƣớc có thẩm 

quyền nhằm đảm bảo cho quá trình đầu tƣ của các nhà đầu tƣ tuân theo những quy 

định của pháp luật [52]. Tổng hợp các cơ sở lý luận ở trên, luận án đƣa ra khái niệm 

cơ bản nhƣ sau:  

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là việc Nhà nƣớc quản 

lý chung nhất hoạt động về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của đất nƣớc, là hoạt 

động ở tầm vĩ mô, bao quát chung, là sự tác động liên tục, có tổ chức, định hƣớng, 

đáp ứng mục tiêu của các cơ quan có thẩm quyền vào quá trình đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị. Tạo ra môi trƣờng đầu tƣ thuận lợi cho các nhà đầu tƣ, bằng một hệ 

thống đồng bộ về pháp luật, các biện pháp kinh tế - xã hội, tổ chức kỹ thuật và các 

biện pháp khác, từ khâu chuẩn bị đầu tƣ đến kết thúc kết thúc đầu tƣ, nhằm đạt đƣợc 

kết quả và hiệu quả đầu tƣ cao nhất, đáp ứng đƣợc tình hình phát triển đô thị, nhu cầu 
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ở của ngƣời dân so với tốc độ đô thị hóa của đất nƣớc, và thực hiện các mục tiêu 

kinh tế - xã hội đã đặt ra. 

1.2. Hệ thống quản lý nhà nƣớc, mục tiêu, vai trò quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị  

1.2.1. Hệ thống quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị có nội dung rất lớn, 

liên quan đến nhiều ngành, nhiều lĩnh vực nhƣ: tài nguyên, môi trƣờng, phòng cháy, 

chữa cháy, an ninh, quốc phòng, đầu tƣ, xây dựng, giao thông, công nghiệp,... 

Vì vậy, Chủ thể quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là do 

nhà nƣớc thực hiện bằng hệ thống bộ máy quản lý nhà nƣớc lập ra, gắn với quyền lực 

nhà nƣớc, cụ thể: 

* Hệ thống cơ quan quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

- Chính phủ thống nhất quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

trong phạm vi cả nƣớc.  

- Bộ Xây dựng chịu trách nhiệm trƣớc Chính phủ thực hiện thống nhất quản lý 

nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

- Các bộ, cơ quan ngang bộ trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình phối 

hợp với Bộ Xây dựng để thực hiện quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị.  

- Uỷ ban nhân  dân  các  cấp có trách nhiệm thực hiện quản lý nhà nƣớc về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trên địa bàn theo phân cấp của Chính phủ. 
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Sơ đồ 1.1. Hệ thống quản lý nhà nƣớc về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị 

     Nguồn, Tác giả tổng hợp 

1.2.2. Mục tiêu quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Mục tiêu quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là thông qua 

hoạt động quản lý nhà nƣớc nhằm bảo đảm cho các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị đƣợc thực hiện theo định hƣớng chiến lƣợc phát triển nhà ở trong từng giai 

đoạn, thực thi đúng các chính sách pháp luật về nhà ở và đầu tƣ xây dựng, bảo đảm 

CÁC CƠ QUAN THẨM 

QUYỀN TẠI ĐỊA PHƢƠNG 

 

QUỐC HỘI 

Phê duyệt chính sách, quyết định các vấn đề liên quan theo thẩm quyền 

Xây dựng và chỉ đạo thực hiện định hƣớng, chƣơng trình, quy hoạch 

và kế hoạch phát triển nhà ở. 

 

CHÍNH PHỦ 

Ban hành, Phê duyệt chính 

sách, quyết định các vấn đề 

liên quan theo thẩm quyền 

BAN CHỈ ĐẠO 

Tham mƣu các vấn đề liên 

quan theo thẩm quyền cho 
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hiệu quả đầu tƣ, đáp ứng đầy đủ và thỏa mãn nhu cầu của ngƣời sử dụng nhà ở trong 

khu đô thị[6].  

Mục tiêu quản lý nhà nƣớc nhằm thực hiện tốt và phù hợp theo các tiêu chí 

quản lý nhà nƣớc có tính hiệu lực, hiệu quả, phù hợp, bền vững, đảm bảo tính công 

khai minh bạch, chính sách pháp luật phù hợp với thực tiễn, thúc đẩy thị trƣờng giao 

dịch nhà ở khu đô thị một cách lành mạnh, đảm bảo thực hiện tốt các nội dung quản 

lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị gồm: xây dựng, thực hiện chiến 

lƣợc; xây dựng, thực hiện pháp luật; xây dựng, thực hiện quy hoạch; công tác quy 

chuẩn – tiêu chuẩn; công tác quản lý về huy động vốn; công tác quản lý nhà nƣớc về 

thị trƣờng giao dịch; công tác thanh tra, kiểm tra. 

Ngoài ra, mục tiêu quản lý nhà nƣớc về phát triển nhà ở nói chung nhằm đảm 

bảo hài hòa giữa các mục tiêu về phát triển kinh tế, phát triển xã hội góp phần ổn 

định chính trị, đảm bảo an sinh xã hội. Phát triển nhà ở đảm bảo phù hợp quy hoạch 

chung và đề án phân bổ dân cƣ; đảm bảo mọi ngƣời dân đều có chỗ ở ổn định, từng 

bƣớc nâng cao chất lƣợng sống. Giải quyết nhu cầu về nhà ở trên cơ sở kết hợp hiệu 

quả các nguồn lực từ ngân sách trung ƣơng, ngân sách thành phố, vốn xã hội hóa từ 

doanh nghiệp và ngƣời dân. 

 1.2.3. Vai trò, đặc điểm của quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 

1.2.3.1. Vai trò của quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Góp phần quan trọng trong việc hiện thực hóa các mục tiêu, ý tƣởng, chủ 

trƣơng, đƣờng lối chính trị trong xã hội. Thông qua chức năng chấp hành và điều 

hành của các cơ quan hành chính nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

trong sự phát triển kinh tế- xã hội đô thị chủ yếu đƣợc biểu hiện ở các mặt nhƣ sau: 

- Xây dựng, thực hiện chiến lƣợc, chính sách hỗ trợ tạo điều kiện cho mọi 

ngƣời dân có chỗ ở, đảm bảo chất lƣợng, và dịch vụ tiện ích tốt nhất. 

- Quản lý chặt chẽ thị trƣờng nhà ở, phát triển nhà ở theo kế hoạch, quy hoạch 

và đảm bảo chất lƣợng ở.  

- Khuyến khích, hỗ trợ và tạo điều kiện cho các tổ chức cá nhân, mọi thành phần 

kinh tế tham gia đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Hỗ trợ kích thích phát triển, duy trì 

và thúc đẩy sự phát triển của xã hội: củng cố và phát triển hệ thống hạ tầng cơ sở, can 
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thiệp vào sự phát triển của xã hội qua hệ thống chính sách về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị, tạo điều kiện vật chất trọng yếu để phát triển kinh tế đô thị... 

- Tạo điều kiện vật chất trọng yếu ảnh hƣởng đến sinh hoạt xã hội và điều 

chỉnh quan hệ xã hội đô thị...  

- Giữ vai trò điều hành xã hội, điều chỉnh các mối quan hệ xã hội theo những 

định hƣớng thống nhất. Ngoài ra còn giữ vai trò, trọng tài giải quyết các mâu thuẫn ở 

tầm vĩ mô đối với đầu tƣ phát triển nhà ở.  

1.2.3.2. Đặc điểm quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

- Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở tại các khu đô thị liên quan mật 

thiết tới quản lý nhà nƣớc đối với sử dụng tiền vốn, vật tƣ, lao động cần thiết cho 

hoạt động đầu tƣ xây dựng, phát triển các loại nhà ở khu đô thị, là hoạt động đòi hỏi 

quản lý lƣợng vốn lớn và nằm đọng lại trong suốt quá trình thực hiện đầu tƣ xây 

dựng nhà ở của một khu đô thị đã đƣợc các cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Phải 

thiết lập các biện pháp phù hợp nhằm đảm bảo tiền vốn đƣợc sử dụng đúng mục 

đích, tránh ứ đọng và thất thoát vốn, đảm bảo cho quá trình đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị đƣợc thực hiện đúng theo kế hoạch và tiến độ đã đƣợc xác định. 

- Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thƣờng kéo dài trong 

nhiều năm, từ xây dựng các loại nhà ở tại khu đô thị đến quản lý sử dụng các nhà ở 

tại khu đô thị sau khi kết thúc xây dựng đƣa nhà ở vào khai thác, kết quả của nó thu 

đƣợc đòi hỏi nhiều thời gian (hàng năm, nhiều năm ) với nhiều biến động phức tạp 

xảy ra. Vì vậy, các yếu tố thay đổi theo thời gian sẽ ảnh hƣởng rất lớn đến hiệu quả 

quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, chẳng hạn: giá cả, lạm phát, 

lãi suất… 

- Đối tƣợng của quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở tại các khu đô thị 

là các dự án có qui mô vừa và lớn có tác động trực tiếp, quan trọng đến phát triển 

kinh tế xã hội tại nơi hình thành khu đô thị mới. 

- Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở tại các khu đô thị bao gồm các 

hoạt động hƣớng dẫn, thanh tra, kiểm tra thực hiện pháp luật, chính sách nhà nƣớc về 

đầu tƣ phát triển nhà ở và đầu tƣ phát triển đô thị mới liên quan đến nhiều chủ thể 

nhƣ: các chủ đầu tƣ dự án, các nhà thầu xây dựng, các nhà tƣ vấn chuyên môn trong 

lĩnh vực xây dựng, các nhà đầu tƣ bất động sản, ngƣời tiêu dùng, trách nhiệm các Bộ, 

sở ngành theo chức năng, UBND tỉnh, thành phố... 



  

 

30 

1.3. Nội dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

Quản lý nhà nƣớc trong quá trình đầu tƣ phát triển nhà ở tại các khu đô thị là 

hoạt động gắn liền với các nội dung sau: Xây dựng hệ thống pháp luật về lĩnh vực 

đầu tƣ phát triển nhà ở; Quản lý sử dụng đất đai theo quy hoạch đã phê duyệt; Quản 

lý về trình tự thủ tục, thỏa thuận địa điểm đầu tƣ; Quản lý về quy chuẩn, tiêu chuẩn, 

định mức, thiết kế, thẩm định dự án; Quản lý nhà nƣớc về huy động vốn trong đầu tƣ 

phát triển nhà ở; Quản lý nhà nƣớc về thị trƣờng giao dịch nhà ở; Quản lý nhà nƣớc 

về thanh tra, kiểm tra trong việc xây dựng nhà ở tại một khu đất nhất định đã đƣợc 

các cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

Nội dung quản lý Nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đƣợc tổng hợp 

từ các nội dung cơ bản của các Nghị định, thông tƣ hƣớng dẫn của các luật, cơ bản nhất 

là dựa trên các luật, Luật đầu tƣ, Luật nhà ở, Luật Xây dựng, Luật đất đai...Cụ thể, nhƣ:  

- Xây dựng, hoàn chỉnh hệ thống pháp luật và các văn bản dƣới luật nhằm tạo 

môi trƣờng thuận lợi cho đầu tƣ; Xây dựng chiến lƣợc, quy hoạch và kế hoạch đầu tƣ; 

Ban hành kịp thời các chính sách, chủ trƣơng đầu tƣ và thủ tục đầu tƣ; Ban hành các 

định mức kinh tế - kỹ thuật, quy chuẩn trong đầu tƣ xây dựng; Xây dựng chính sách cán 

bộ; Đề ra chủ trƣơng và chính sách hợp tác đầu tƣ nƣớc ngoài; Kiểm tra, giám sát đầu 

tƣ; Quản lý trực tiếp nguồn vốn nhà nƣớc (Tại điều 67 Luật đầu tư 2014). 

- Xây dựng và chỉ đạo thực hiện các chiến lƣợc; Ban hành và tổ chức thực 

hiện văn bản pháp luật về nhà ở; Xây dựng và ban hành tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ 

thuật, phân loại nhà ở và quản lý chất lƣợng nhà ở; Quyết định chủ trƣơng đầu tƣ dự 

án xây dựng nhà ở; Quản lý hồ sơ nhà ở; Điều tra, thống kê, xây dựng hệ thống cơ sở 

dữ liệu; Nghiên cứu, ứng dụng khoa học; Đào tạo, bồi dƣỡng nguồn nhân lực; Hƣớng 

dẫn, kiểm tra, thanh tra, xử lý vi phạm; Hợp tác quốc tế trong lĩnh vực nhà ở (Điều 

167 Luật nhà ở 2014) 

Tổng hợp một số khái niệm nội dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ và nội dung 

quản lý nhà nƣớc về nhà ở của Luật Nhà ở, trong khuôn khổ phạm vi củaluận án 

nghiên cứu, luận án tổng hợp một số nội dung cơ bản của Quản lý nhà nƣớc về đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị bao gồm nhƣ sau: 

1.3.1. Xây dựng và quản lý chiến lược, quy hoạch đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 
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1.3.1.1. Xây dựng hoạch định chiến lược đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đƣợc thể hiện lồng ghép trong 

chiến lƣợc phát triển nhà ở Quốc gia theo từng giai đoạn, cụ thể trên phạm vi cả nƣớc 

và riêng cho từng địa phƣơng, đảm bảo các qui định của pháp luật về nhà ở và các 

chính sách pháp luật khác có liên quan. 

Chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, phải phù hợp với chiến lƣợc 

phát triển nhà ở quốc gia, bao gồm các nội dung nhƣ: 

- Đáp ứng mục tiêu phát triển nhà ở bao gồm diện tích nhà ở tối thiểu, diện 

tích nhà ở bình quân đầu ngƣời tại đô thị, nông thôn và toàn quốc; Tỷ lệ phát triển 

các loại nhà ở; Nhu cầu diện tích nhà ở xã hội cho các đối tƣợng có khó khăn về nhà 

ở; Các nhiệm vụ và giải pháp để phát triển nhà ở, trong đó xác định rõ các chƣơng 

trình mục tiêu phát triển nhà ở cho từng nhóm đối tƣợng thuộc diện đƣợc hƣởng 

chính sách nhà ở xã hội; Trách nhiệm của cơ quan chức năng ở trung ƣơng và Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh trong việc phát triển và quản lý nhà ở; Các nội dung khác có 

liên quan. 

- Các chỉ tiêu cơ bản về phát triển nhà ở trong Chiến lƣợc phát triển nhà ở 

quốc gia bao gồm diện tích nhà ở bình quân đầu ngƣời; số lƣợng nhà ở; diện tích sàn 

nhà ở xây dựng mới; chất lƣợng nhà ở tại đô thị, nông thôn và toàn quốc; đối tƣợng 

có khó khăn về nhà ở đƣợc Nhà nƣớc hỗ trợ về nhà ở phải đƣợc đƣa vào nhiệm vụ 

phát triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc trong từng giai đoạn...[14]. 

1.3.1.2. Quy hoạch đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Với chức năng của mình, Nhà nƣớc chủ động xây dựng và quy hoạch phát 

triển mạng lƣới khu đô thị trên địa bàn cả nƣớc trong dài hạn và cụ thể hóa bằng các 

quy hoạch, kế hoạch xây dựng các khu đô thị trong từng giai đoạn phù hợp với trình 

độ phát triển kinh tế cả nƣớc và ở từng nơi.  

Nhà nƣớc công bố quy hoạch và quản lý quá trình thực hiện quy hoạch đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị, trong đó các chủ thể quản lý là các cơ quan quản lý nhà 

nƣớc thực hiện chức năng quản lý các nhà đầu tƣ bỏ tiền xây dựng nhà ở tại khu đô 

thị theo quy hoạch và dự án đã đƣợc phê duyệt. 

Các cơ quan có thẩm quyền đề xuất các vấn đề liên quan đến sử dụng đất đai 

đô thị, kiến trúc nhà ở, các biện pháp sử dụng tài nguyên và bảo vệ môi trƣờng, đảm 
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bảo phúc lợi của cộng đồng và thiết kế môi trƣờng khu đô thị gồm hệ thống hạ tầng 

kỹ thuật khu đô thị nhƣ công trình giao thông, hệ thống điện, nƣớc,… Quy hoạch đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị phải lâu dài, chú trọng quan tâm đến đời sống của dân 

cƣ đô thị trong tƣơng lai, theo đó không gian đô thị và phát triển đô thị phải hợp lý 

với các nhu cầu sử dụng.  

- Việc quy hoạch đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, cơ bản phải thực hiện 

theo qui định về Quản lý phát triển đô thị mới, khu đô thị mới. 

- Việc đầu tƣ xây dựng đô thị mới, khu đô thị mới phải bảo đảm sự đồng bộ 

về hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và dịch vụ công cộng, phù hợp với từng giai đoạn 

phát triển và kế hoạch thực hiện. 

- Quy mô dự án khu đô thị mới phải đƣợc xác định trên nguyên tắc bảo đảm 

phù hợp với yêu cầu phát triển thực tế của đô thị, mục đích đầu tƣ, khả năng tổ chức 

thực hiện dự án của chủ đầu tƣ và hiệu quả xã hội [37]. 

1.3.2. Nhà nước xây dựng và thực hiện pháp luật về đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 

Xây dựng và thực thi pháp luật là hai mặt hoạt động cơ bản của nền quản trị 

quốc gia. Chúng ta chỉ có thể xây dựng và thiết lập nền quản trị quốc gia hữu hiệu 

khi cả hoạt động xây dựng pháp luật và hoạt động thực thi pháp luật đều hiệu 

quả[20]. Xây dựng pháp luật, hiểu một cách đơn giản, là việc đặt ra các quy tắc pháp 

lý làm chuẩn mực cho cách xử sự của công dân, tổ chức (quy phạm pháp luật) theo 

các phƣơng thức khác nhau và thể hiện chúng dƣới những hình thức của pháp luật; 

có thể là tập quán, tiền lệ pháp luật hay văn bản quy phạm pháp luật.  

Xây dựng pháp luật là một hoạt động nhà nƣớc, đƣợc bắt đầu từ khâu hoạch định 

chính sách pháp luật, nhằm xác định mục tiêu, quan điểm, nguyên tắc xử lý các quan hệ 

cần điều chỉnh pháp luật. Về mặt lịch sử, việc đặt ra các quy phạm pháp luật đựơc các 

nhà nƣớc tiến hành theo các phƣơng thức khác nhau, song tựu chung có hai phƣơng thức 

chủ yếu sau: Phƣơng thức ban hành mới, Phƣơng thức thừa nhận(theo Posted on 

21/02/2010 by Civillawinfor, Tạp chí nghiên cứu lập pháp số 107, tháng 9/2007). 

Đối với pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, thì đây là hệ thống các 

quy tắc xử sự, do nhà nƣớc ban hành và đƣợc nhà nƣớc đảm bảo thực hiện bằng 

quyền lực, điều chỉnh bởi hệ thống văn bản quy phạm pháp luật nhƣ: Luật đầu tƣ, 
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Luật Quy hoạch, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, và hệ thống văn bản 

quy phạm dƣới luật là Nghị định, thông tƣ, quyết định...liên quan đến lĩnh vực đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị.  

Hệ thống pháp luật trên phải đồng bộ, không chồng chéo, minh bạch, dễ hiểu, 

có tính khả thi cao, công tác tuyên truyền phổ biến phải tốt thì việc quản lý nhà nƣớc 

về việc xây dựng pháp luật trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị mới thực 

sự hiệu quả. 

Luật của Quốc hội quy định các vấn đề cơ bản, quan trọng liên quan đến đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; Nghị định của Chính phủ đƣợc ban hành để quy định 

chi tiết thi hành Luật, Nghị quyết của Quốc hội; Pháp lệnh, Nghị quyết của Uỷ ban 

thƣờng vụ Quốc hội; Lệnh, Quyết định của Chủ tịch nƣớc; các biện pháp cụ thể để 

thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn của Chính phủ về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; 

Quyết định của Thủ tƣớng Chính phủ đƣợc ban hành để quyết định các chủ 

trƣơng, biện pháp lãnh đạo, điều hành hoạt động của Chính phủ; quyết định các vấn 

đề về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thuộc thẩm quyền của Thủ tƣớng Chính phủ 

đã đƣợc quy định trong các Luật, Nghị quyết của Quốc hội; Pháp lệnh, Nghị quyết 

của Uỷ ban thƣờng vụ Quốc hội; Nghị quyết, Nghị định của Chính phủ; 

Chỉ thị của Thủ tƣớng Chính phủ quy định các biện pháp chỉ đạo, phối hợp 

hoạt động của các thành viên Chính phủ đôn đốc và kiểm tra hoạt động của các Bộ, 

cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ, Uỷ ban nhân dân các cấp trong việc 

thực hiện các chủ trƣơng, chính sách, pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

của Chính phủ. 

 Thông tƣ liên tịch của Bộ trƣởng đƣợc ban hành để hƣớng dẫn thực hiện 

những quy định đƣợc Luật và các văn bản của cơ quan nhà nƣớc cấp trên giao thuộc 

phạm vi quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

 Quyết định của Bộ trƣởng ban hành quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng; quy định 

các biện pháp để thực hiện chức năng quản lý về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

và những vấn đề đƣợc Chính phủ giao. 

Bên cạnh các văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nƣớc có thẩm 

quyền ở Trung ƣơng thì các địa phƣơng cũng ban hành các văn bản quy phạm pháp 

luật về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị để quản lý hoạt động về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị trên phạm vi lãnh thổ địa phƣơng mình. 
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 Mục đích của pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhằm nâng cao 

vai trò quản lý Nhà nƣớc và trách nhiệm của mọi ngƣời trƣớc pháp luật trong quá 

trình đầu tƣ xây dựng công trình, góp phần nâng cao hiệu quả kinh tế - xã hội của 

mọi nguồn vốn đầu tƣ xây dựng, khai thác hợp lý các nguồn tài nguyên để đáp ứng 

nhu cầu ở cho nhân  dân  đƣợc sống trong  một môi trƣờng sinh thái lành  mạnh  với 

một nền kiến trúc hài hòa thẩm mỹ, đảm bảo trật tự và công bằng xã hội, cụ thể với 

các nội dung sau: 

- Đảm bảo xây dựng các công trình bền vững, ổn định, an toàn, tiện lợi và 

đẹp; Giữ gìn  và  phát  huy  bản sắc văn hóa  dân  tộc trong kiến trúc; Xây  dựng theo 

hƣớng công nghiệp hóa; Xây dựng theo quy hoạch, có trật tự, kỷ cƣơng; sử dụng hợp 

lý, tiết kiệm đất đai và tài nguyên; Bảo vệ môi trƣờng, di tích văn hóa, di tích lịch sử 

và cảnh quan thiên nhiên; Phát triển kinh tế - xã hội, tăng cƣờng quốc phòng, an ninh 

và khả năng chống thiên tai; Xác định quyền và nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân 

liên quan đến hoạt động xây dựng; Trên cơ sở hệ thống quy phạm pháp luật về đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, Nhà nƣớc ban hành và bảo đảm thực hiện, hƣớng tới 

mục đích bảo đảm ổn định, trật tự trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

1.3.3. Quản lý nhà nước về công tác quy chuẩn - tiêu chuẩn trong đầu tư 

phát triển nhà ở khu đô thị 

Tiêu chuẩn thiết kế, kỹ thuật trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cũng là 

một bộ phận trong việc thiết kế đô thị, là một lĩnh vực động và linh hoạt. Nó không 

giống nhƣ thiết kế cơ khí hay những hạng mục công trình xây dựng để có thể dễ 

dàng chuẩn hóa, nó rất đa dạng, tùy thuộc vào từng nơi với những không gian cụ thể 

và tại các vùng miền khác nhau, là sự sắp xếp hợp lý các chức năng sử dụng trong 

không gian chung của đô thị...[41].  

Tại khoản 3, điều 14, luật nhà ở 2014, qui định, yêu cầu đối với phát triển nhà 

ở là: Tuân thủ quy định của pháp luật về nhà ở; tiêu chuẩn, quy chuẩn, chất lƣợng 

xây dựng; thực hiện đúng các yêu cầu về phòng, chống cháy, nổ; bảo đảm kiến trúc, 

cảnh quan, vệ sinh, môi trƣờng, an toàn trong quá trình xây dựng và có khả năng ứng 

phó với thiên tai, biến đổi khí hậu; sử dụng tiết kiệm năng lƣợng, tài nguyên đất đai.  

Tại khoản 3, điều 26 qui định: Xây dựng nhà ở và các công trình hạ tầng kỹ 

thuật, hạ tầng xã hội trong dự án mà chủ yếu là dự án khu đô thị theo đúng quy hoạch 
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chi tiết, nội dung quyết định chủ trƣơng đầu tƣ dự án của cơ quan nhà nƣớc có thẩm 

quyền, tuân thủ thiết kế, tiêu chuẩn diện tích nhà ở và tiến độ của dự án đã đƣợc phê 

duyệt.  

1.3.4. Quản lý nhà nước về trình tự thủ tục đối với đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 

 Trình tự thủ tục cơ bản trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện nay là 

quy định chung của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở, dự án đƣợc lựa chọn thực 

hiện phải phù hợp với các yêu cầu đƣợc quy định tại Luật nhà ở. Trình tự thủ tục 

quyết định hoặc chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ dự án (chỉ áp dụng với dự án có 

bao gồm loại hình nhà ở) đƣợc thực hiện theo các quy định của Luật Nhà ở, Nghị 

định của Chính phủ và các văn bản hƣớng dẫn thi hành. 

Trình tự thực hiện đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cũng phải tuân theo 

các thủ tục cơ bản nhƣ sau: 

(1) Đề xuất chủ trƣơng đầu tƣ dự án; (2) Lựa chọn nhà đầu tƣ thực hiện dự 

án theo quy định; (3) Lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng; (4) 

Lập, thẩm định, phê duyệt báo cáo nghiên cứu khả thi dự án; (5) Lập, thẩm định, 

phê duyệt báo cáo đánh giá tác động môi trƣờng, cam kết bảo vệ môi trƣờng; (6) 

Giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất; (7) Lập, thẩm định phê duyệt thiết kế kỹ thuật, 

dự toán; (8) Cấp giấy phép xây dựng; (9) Nghiệm thu, bàn giao công trình xây 

dựng; (10) Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

trên đất; (11) Quyết toán đầu tƣ [12]. 

1.3.5. Quản lý nhà nước về huy động vốn đầu tư phát triển nhà ở 

1.3.5.1.Một số nguồn vốn huy động chủ yếu trong đầu tư phát triển nhà ở 

Huy động vốn cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị phải tuân thủ các quy 

định của pháp luật hiện hành và không nằm ngoài sự điều chỉnh của Luật nhà ở, 

Luật kinh doanh bất động sản và các luật khác có liên quan.  

Nguồn vốn đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là các nguồn vốn huy động để 

xây dựng nhà ở dự án khu đô thị và hệ thống cơ sở hạ tầng thiết yếu, bao gồm hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong các khu đô thị. 

Vốn Nhà nƣớc bao gồm vốn trung ƣơng và vốn địa phƣơng để hỗ trợ về nhà ở 

cho các đối tƣợng thuộc diện đƣợc hƣởng chính sách xã hội thông qua các chƣơng 
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trình mục tiêu về nhà ở và thông qua việc xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê, cho thuê 

mua; Vốn huy động từ nƣớc ngoài và các nguồn vốn hợp pháp khác ...[41]. 

Vốn của các nhà đầu tƣ là các tổ chức Doanh nghiệp trong và ngoài nƣớc huy 

động để thực hiện dự án phát triển nhà ở khu đô thị.  

Các nguồn vốn chủ yếu phục vụ cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện 

nay bao gồm: Vốn ngân hàng và các tổ chức tín dụng; Huy động vốn từ phát hành trái 

phiếu; Huy động vốn thông qua phát hành cổ phiếu BĐS từ thị trƣờng chứng khoán; 

Huy động vốn đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài; Huy động vốn từ lƣợng tiền nhàn rỗi trong 

dân cƣ; Huy động vốn từ khách hàng (ngƣời mua nhà); Hình thành quỹ đầu tƣ tín thác 

cho thị trƣờng nhà ở và bất động sản. 

1.3.5.2. Quản lý nhà nước về huy động vốn đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Quản lý nhà nƣớc về huy động vốn đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là 

việc Nhà nƣớc xây dựng cơ chế huy động vốn nhằm đáp ứng đƣợc tiến độ đầu tƣ, 

đảm bảo tập trung, hiệu quả; khai thác tối đa các nguồn thu từ đất, đặc biệt là các 

dự án phát triển khu dân cƣ mới; vận dụng các cơ chế xã hội hóa đầu tƣ, huy động 

vốn bằng nhiều hình thức; vận động các nguồn vốn hỗ trợ phát triển (ODA), 

khuyến khích các nhà đầu tƣ (cá nhân, tổ chức ...) đầu tƣ phát triển. 

Tạo cơ chế phù hợp cho phép chủ đầu tƣ đƣợc huy động vốn theo quy định 

của pháp luật để triển khai thực hiện dự án theo đúng nội dung, tiến độ dự án đã đƣợc 

phê duyệt. Trách nhiệm của Nhà nƣớc là quản lý việc huy động vốn của chủ đầu tƣ 

phát triển nhà ở nói chung và cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng, nhằm 

hạn chế rủi ro luôn cho cả ngƣời mua và chủ đầu tƣ. Chủ đầu tƣ đƣợc huy động vốn 

theo quy định của pháp luật để triển khai thực hiện dự án theo đúng nội dung, tiến độ 

dự án đã đƣợc phê duyệt ...[12]. 

Tổ chức, cá nhân huy động vốn phải có đủ điều kiện để huy động vốn theo 

quy định của pháp luật về nhà ở. Bảo đảm công khai, minh bạch; bảo vệ quyền và 

lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân có vốn cho phát triển nhà ở.Tổ chức, cá 

nhân phải sử dụng vốn đã huy động vào đúng mục đích phát triển nhà ở đó, không 

đƣợc sử dụng vốn đã huy động cho dự án khác hoặc mục đích khác. Vốn phục vụ 

cho phát triển nhà ở và thực hiện chính sách nhà ở xã hội trong khu đô thị phải 

đƣợc quản lý theo quy định của Luật này, pháp luật có liên quan và theo thỏa 

thuận của các bên. Chính phủ đã quy định chi tiết việc huy động vốn, nội dung, 
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điều kiện, hình thức huy động vốn cho phát triển đối với từng loại nhà ở trong đó 

có việc huy động vốn cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị [12]. 

1.3.6. Quản lý nhà nước đối với thị trường mua bán nhà ở khu đô thị 

1.3.6.1. Thị trường giao dịch nhà ở  

Thị trƣờng giao dịch nhà ở là tổng hòa các mối quan hệ về nhà ở, cũng nhƣ thị 

trƣờng giao dịch hàng hóa khác, đƣợc thực hiện thông qua quan hệ hàng hoá tiền tệ, 

diễn ra trong một không gian và thời gian nhất định, là nơi diễn ra các quan hệ giao 

dịch về nhà ở. Những ngƣời mua và ngƣời bán tác động qua lại lẫn nhau để xác định 

giá cả, số lƣợng hàng hoá và dịch vụ; hàng hóa giao dịch là nhà ở khu đô thị. 

Nhà nƣớc tạo hành lang pháp lý cho việc kinh doanh các sản phẩm của dự án 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Quản lý nhà nƣớc thị trƣờng giao dịch nhà ở, 

nhằm bình ổn thị trƣờng nhà ở, bảo đảm cho giá nhà ở phù hợp với thu nhập của 

ngƣời dân, góp phần quan trọng giúp quản lý nhà nƣớc đối với đầu tƣ xây dựng nhà 

ở khu đô thị. Hoạt động của thị trƣờng giao dịch nhà ở nói chung và hiện nay chủ 

yếu là sản phẩm do đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng, phải tuân thủ các quy 

định của Chính phủ, pháp luật về kinh doanh bất động sản, pháp luật về nhà ở và 

pháp luật khác có liên quan [41]. 

- Điều kiện của nhà ở tham gia giao dịch: Giao dịch về mua bán, cho thuê 

mua, tặng cho, chuyển đổi, thế chấp, góp vốn bằng nhà ở thì nhà ở phải có đủ điều 

kiện, một số giao dịch về nhà ở thì nhà ở không bắt buộc phải có giấy chứng nhận. 

Trƣờng hợp nhà ở cho thuê thì phải đảm bảo các điều kiện quy định (theo Luật kinh 

doanh bất động sản 2014). 

1.3.6.2. Quản lý nhà nước đối với thị trường giao dịch nhà ở khu đô thị  

Thị trƣờng mua bán nhà ở khu đô thị có tác động mạnh đến hầu hết các hoạt 

động kinh tế, xã hội. Do đó việc quản lý nhà nƣớc về hoạt động của thị trƣờng nhà ở 

khu đô thị là rất quan trọng, vì hoạt động của thị trƣờng này đều chịu sự chi phối và 

điều chỉnh chặt chẽ của hệ thống các văn bản quy phạm pháp luật và cơ bản chịu sự 

điều chỉnh của Luật kinh doanh bất động sản, Luật nhà ở, Luật dân sự... 

Nhà ở do việc đầu tƣ phát triển khu đô thị là loại hàng hoá đặc biệt, các giao 

dịch đối với loại hàng hoá này chủ yếu là sản phẩm nhà ở hình thành trong tƣơng lai 

( Nhà biệt thự, nhà liền kề, căn hộ chung cƣ, công trình hạ tầng và các công trình 
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khác). Trong phạm vi luận án, tác giả đề cập đến hoạt động quản lý nhà nƣớc đối với 

thị trƣờng mua bán nhà ở khu đô thị bao gồm các nội dung chủ yếu sau: 

- Quản lý giao dịch mua bán nhà ở hình thành trong tƣơng lai: Theo Khoản 1 

Điều 3, Luật Nhà ở năm 2014 thì Nhà ở hình thành trong tƣơng lai là một loại tài sản 

đƣợc  hình thành trong tƣơng lai, giao dịch về nhà ở hình thành trong tƣơng lai chịu 

sự điều chỉnh chung của pháp luật về tài sản hình thành trong tƣơng lai và pháp luật 

về nhà ở. 

- Quy định pháp lý về hợp đồng mua bán nhà ở, cách thức lập hợp đồng khi 

thực hiện các giai đoạn giao dịch. Hợp đồng mua bán nhà ở là hình thức pháp lý phổ 

biến thể hiện sự tự do ý chí của các bên trong giao dịch mua bán nhà ở hình thành 

trong tƣơng lai. Giao kết hợp đồng giữa các bên phải đƣợc thể hiện bằng nội dung 

các điều khoản của hợp đồng nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên. 

- Quy định về trình tự, thủ tục chuyển nhƣợng, bảo lãnh ngân hàng; việc thanh 

toán trong giao dịch; các hình thức trung gian; Minh bạch thông tin trong giao dịch; 

Kiểm soát đƣợc thị trƣờng và thu đƣợc những khoản thu từ các hoạt động kinh giao 

dịch mua bán nhà ở hình thành trong tƣơng lai theo quy định của pháp luật. 

1.3.7. Hoạt động thanh tra, kiểm tra đối với đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Công tác thanh tra, kiểm tra đối với đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhằm giám 

sát việc chấp hành chính sách, pháp luật về đầu tƣ xây dựng nhà ở khu đô thị. Cơ quan 

thanh tra chuyên ngành xây dựng có thẩm quyền thanh tra đối với tổ chức, cá nhân trong 

việc thực hiện chính sách, pháp luật của nhà nƣớc về hoạt động xây dựng các dự án đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị với những nội dung cơ bản sau:  

- Thanh tra việc thực hiện các quy định pháp luật về quy hoạch, kiến trúc; thanh tra 

công tác lập, thẩm định, phê duyệt và điều chỉnh quy hoạch xây dựng; quy hoạch xây 

dựng vùng; quy hoạch xây dựng đô thị; thanh tra công tác quản lý quy hoạch xây dựng; 

thanh tra về việc quản lý, sử dụng vốn cho công tác quy hoạch xây dựng theo thẩm quyền; 

điều kiện năng lực của tổ chức, cá nhân tham gia thiết kế quy hoạch xây dựng, điều kiện 

hành nghề kiến trúc sƣ, điều kiện hành nghề kỹ sƣ quy hoạch đô thị;  

- Thanh tra việc thực hiện các quy định pháp luật về hoạt động đầu tƣ xây 

dựng: Việc lập, thẩm định, phê duyệt dự án đầu tƣ xây dựng công trình; Việc lập, 

thẩm định, phê duyệt thiết kế kỹ thuật, thiết kế bản vẽ thi công, tổng dự toán, dự toán 

công trình xây dựng; Việc áp dụng quy chuẩn xây dựng, tiêu chuẩn xây dựng đối với 
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công trình xây dựng; Việc cấp, gia hạn, điều chỉnh, cấp lại, thu hồi giấy phép xây 

dựng và quản lý xây dựng theo giấy phép xây dựng;  

- Thanh tra việc lựa chọn nhà thầu trong hoạt động xây dựng theo quy định 

của Luật xây dựng và pháp luật về đấu thầu; Việc cấp, thu hồi giấy phép thầu đối với 

các nhà thầu nƣớc ngoài hoạt động xây dựng tại Việt Nam; Việc thuê tƣ vấn nƣớc 

ngoài trong hoạt động xây dựng tại Việt Nam; Việc ký kết, thực hiện hợp đồng trong 

hoạt động xây dựng; Việc lập, quản lý chi phí đầu tƣ xây dựng công trình; Việc quản 

lý chất lƣợng công trình xây dựng; nghiệm thu, bàn giao, bảo hành, bảo trì công 

trình; thanh toán, quyết toán công trình theo thẩm quyền; Việc đào tạo, bồi dƣỡng 

nghiệp vụ, cấp và quản lý các loại chứng nhận, chứng chỉ hành nghề hoạt động xây 

dựng; Việc thành lập, hoạt động của các phòng thí nghiệm chuyên ngành xây dựng; 

- Thanh tra việc thực hiện các quy định pháp luật về phát triển đô thị nhƣ việc 

thực hiện quy hoạch, kế hoạch phát triển đô thị đã đƣợc cấp có thẩm quyền phê 

duyệt; Việc đầu tƣ xây dựng các khu đô thị; việc thực hiện các quy định pháp luật về 

quản lý, sử dụng các công trình hạ tầng kỹ thuật; công trình ngầm đô thị; công trình 

hạ tầng kỹ thuật khác trong phạm vi chức năng quản lý nhà nƣớc của Bộ Xây dựng; 

- Thanh tra việc thực hiện các quy định pháp luật về phát triển, quản lý, sử dụng 

nhà ở, kinh doanh bất động sản; Thanh tra việc thực hiện các quy định pháp luật về vật 

liệu xây dựng, sản xuất vật liệu xây dựng; kinh doanh vật liệu xây dựng có điều kiện 

theo quy định của pháp luật; Thanh tra việc thực hiện các quy định pháp luật về công tác 

giải quyết khiếu nại, tố cáo, phòng chống tham nhũng theo thẩm quyền [22]. 

Việc thanh tra, kiểm tra trong hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị tại 

Việt Nam hiện nay căn cứ vào Quy phạm pháp luật về thanh tra xây dựng, đƣợc thể 

hiện ở các văn bản luật (Luật Xây dựng, Luật Thanh tra, Luật đất đai,  Luật Nhà ở, 

Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Quy hoạch đô thị), văn bản dƣới luật (nghị định, 

thông tƣ, quyết định) [32].      

Từ các nội dung chủ yếu trên, mà luận án đã mô hình hóa mối quan hệ giữa các 

nội dung trong quản lý nhà nƣớc đối với đầu phát triển nhà ở khu đô thị nhƣ sau: 
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Hình 1.1 Mô hình nội dung QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

                      Nguồn: Tác giả  

Từ hình 1.1: Có thể nhận thấy rằng: 

- Hệ thống pháp lý, văn bản pháp luật là trọng tâm, là khung pháp luật để các 

chủ thể tham gia và các cơ quan quản lý nhà nƣớc về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị thực thi, quản lý vận hành và thực hiện theo qui định. 

- Trên cơ sở Hệ thống pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, mà 

trong phạm vi nghiên cứu, luận án phân tích đánh giá các nội dung hoạt động chủ 

yếu liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là: Công tác xây dựng chiến 

lƣợc, quy  hoạch; Công tác thực hiện quy chuẩn, tiêu chuẩn; Công tác xây dựng, thực 

hiện trình tự thủ tục cấp phép dự án; Công tác quản lý nhà nƣớc về huy động vốn; 

Công tác quản lý thị trƣờng, giao dịch nhà ở. 

- Công tác thanh tra, kiểm tra là hoạt động có vai trò quan trọng trong việc 

thanh tra, kiểm tra, giám sát có mục tiêu, nhằm đánh giá mức độ tuân thủ pháp luật 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của các chủ thể tham gia, phát hiện những hành 

vi vi phạm pháp luật về lĩnh vực này và dựa vào hệ thống pháp lý và văn bản pháp 

luật để làm căn cứ xử lý vi phạm pháp luật của các hoạt động liên quan đến đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị.  

1.4. Một số tiêu chí đánh giá hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị 

Đánh giá QLNN về kinh tế nói chung và đánh giá QLNN về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị nói riêng có nhiều phƣơng pháp khác nhau. Trong đề tài luận án, tác 
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giả lựa chọn phƣơng pháp đánh giá phổ biến hiện nay đó là sử dụng các tiêu chí để 

đánh giá QLNN về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

Có nhiều tiêu chí đánh giá QLNN đối với các lĩnh vực trong nền kinh tế đƣợc 

tác giả tham khảo nhƣ Chiavo-Campo (2003), Nguyễn Thế Vinh (2008), Nguyễn 

Xuân Phúc (2012), Đào Anh Tuấn (2013)... Áp dụng với QLNN về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị Việt Nam và vận dụng mô hình kết quả đầu ra đối với hoạt động 

SXKD. Sẽ tập trung bốn tiêu chí nhƣ sau: (i) Tiêu chí hiệu lực, (ii) Tiêu chí hiệu quả, 

(iii) Tiêu chí phù hợp, (iv) Tiêu chí bền vững, đƣợc cụ thể hóa các chỉ tiêu bảng 1.1.  

Việc xác định hệ thống tiêu chí là luận cứ khoa học đảm bảo cho việc đánh 

giá đƣợc khách quan và đúng đắn. Có thể sử dụng các mô hình để đánh giá hiệu quả 

quản lý nhà nƣớcvề đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, cụ thể nhƣ mô hình nghiên 

cứu sau: Mô hình kết quả trung gian (Outcome Model) đƣợc mô tả tại (Hình 1.2).  

Đây là mô hình đã đƣợc hai Tiến sĩ (TS.Nguyễn Thế Vinh(2003),” Hoàn thiện 

Quản lý Nhà về đất đai quận Tây Hồ” và TS. Đào Anh Tuấn(2013), “Quản lý nhà 

nước về thương mại điện tử” dùng phân tích đánh giá ở hai lĩnh vực khác nhau, 

nhƣng đều có chung các tiêu chí rất thích hợp để đánh giá hiệu quả trong công tác 

Quản lý nhà nƣớc.  

CÁC  CÁC  CÁC  CÁC 

YẾU  HOẠT  YẾU  KẾT 

TỐ 

ĐẦU 

 

 

ĐỘNG  

 

TỐ 

ĐẦU 

 

 

QUẢ 

TRUNG 

VÀO    RA  GIAN 
  

Hình 1.2. Mô hình OUTCOME 

Nguồn: ( Nguyễn Thế Vinh và Đào Anh Tuấn) 

Trong khi áp dụng Mô hình đầu ra OUTCOME, tác giả Nguyễn Thế Vinh 

và Đào Anh Tuấn đã đặt ra các tiêu chí nhƣ sau: 

Các yếu tố đầu vào (inputs) là các yếu tố tài chính, các quy định của hệ thống 

pháp luật về đất đai, năng lực của cán bộ công chức và các nguồn lực vật chất khác 

đƣợc sử dụng trong quá trình quản lý; 
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Các hoạt động (activities) là những nhiệm vụ của công chức nhằm chuyển 

những yếu tố đầu vào thành những yếu tố đầu ra. Cụ thể là các hoạt động quản lý 

theo nội dung QLNN về đất đai; 

Các yếu tố đầu ra (outputs) là những hàng hóa có tính chất vốn, số lƣợng giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đƣợc cấp, các quyết định hành chính của quản lý đất 

đai..., sản phẩm và dịch vụ mà kết quả từ sự can thiệp có liên quan đến kết quả trung 

gian, có tác động trong ngắn hạn hoặc trung hạn; 

Các kết quả trung gian (outcomes) là những tác động trung gian của đầu ra, 

đó là thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, hoạt động lành mạnh của thị trƣờng 

bất động sản, các hoạt động đầu tƣ sản xuất của cá nhân, doanh nghiệp [55]. 

Căn cứ vào hệ thống văn bản pháp luật có liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị, bao gồm: nội dung chiến lƣợc phát triển nhà ở tại luật nhà ở, nội dung 

của luật kinh doanh bất động sản, luật quy hoạch, luật xây dựng... Từ đó luận án đƣa 

ra các tiêu chí đánh giá hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị nhƣ sau:  

Bảng 1.1. Tiêu chí đánh giá hiệu lực, hiệu quả của quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị 

Tiêu 

chí 

Ký 

hiệu 
                                     Chỉ tiêu đánh giá 

 

 

 

 

 

Hiệu 

lực 

 

HL1 

Mức độ đáp ứng tính công khai minh bạch quy hoạch của các dự án đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị 

 

HL2 

Mức độ đầy đủ, đồng bộ của hệ thống pháp luật trong lĩnh vực đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 

 

HL3 

Đánh giá mức độ tuân thủ pháp luật, và chấp hành mệnh lệnh cấp trên của 

cán bộ công chức tại các cơ quan có thẩm quyền trong lĩnh vực đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị 

 

HL4 

Đánh giá tính phối hợp nhịp nhàng giữa các bộ phận trong hệ thống hành 

chính, về quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

 

HL5 

Mức độ thực hiện của các doanh nghiệp về pháp luật, chính sách trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 

 

 

Hiệu 

quả 

 

HQ1 

Mức độ hoàn thành kế hoạch trong hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở tại các 

địa phƣơng 

 

HQ2 

Mức độ hiệu quả, chất lƣợng của công tác thẩm định, phê duyệt của các cơ 

quan QLNN tại các địa phƣơng đối với các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị 

 

HQ3 

Hiệu quả công tác tuyên truyền phổ biến văn bản QPPL tại các địa phƣơng 



  

 

43 

 

HQ4 

Mức độ hiệu quả quản lý về quy hoạch trong việc đáp ứng mục tiêu kinh tế xã hội 

trong việc phát triển nhà ở khu đô thị tại các địa phƣơng thời gian qua với 

chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị của quốc gia 

 

Phù 

hợp 

 

PH1 

Mức độ phù hợp của hệ thống pháp luật trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị với thực tế phát triển nhà ở đô thị của Việt Nam thời gian qua 

 

PH2 

Mức độ phù hợp quy hoạch chung, mức độ phù hợp của hệ thống tiêu 

chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị ở các địa phƣơng trong thời gian qua 

 

PH3 

Chất lƣợng nguồn nhân lực của hệ thống quản lý nhà nƣớc và tốc độ phát 

triển về các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thời gian qua ở Việt 

nam 

 

 

 

Bền 

vững 

 

BV1 

Mức độ gắn kết của chính sách đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị của địa phƣơng 

với chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở của quốc gia 

 

BV2 

Quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trong 

thời gian qua, đã đảm bảo mục tiêu phân phối bình đẳng sản phẩm nhà ở tại 

các dự án nhà ở khu đô thị. 

 

BV3 

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam đảm bảo 

về các yếu tố xâm phạm các di tích tự nhiên, di tích lịch sử, văn hóa và công 

trình công cộng. 
 

Nguồn, tác giả xây dựng 

1.5. Các nhân tố ảnh hƣởng đến quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị 

1.5.1. Nhóm nhân tố khách quan 

- Nhân tố kinh tế: 

Kinh tế vĩ mô ổn định và GDP tăng trƣởng mạnh mẽ sẽ tạo nền tảng cho sự 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của các thành phố lớn với tốc độ đô thị hóa ngày 

càng cao nhƣ hiện nay. Khi nền kinh tế ở thời kỳ tăng trƣởng, doanh nghiệp phát 

triển mở rộng đầu tƣ đa dạng lĩnh vực ngành nghề và đặc biệt không thể thiếu lĩnh về 

vực bất động sản, trong đó lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là một trong 

những nguồn cung lớn về nhà ở cho thị trƣờng này.  

Ngƣợc lại, nền kinh tế suy thoái, quá trình đầu tƣ gặp những khó khăn, hiệu 

quả thấp, giảm sút trong đầu tƣ nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói 

riêng.Chính những áp lực phát triển này đã tác động rất mạnh đến quá trình nghiên 

cứu xây dựng và hoàn thiện các cơ sở pháp lý của quản lý nhà nƣớc liên quan tới quy 

hoạch xây dựng và quy hoạch sử dụng đất và cụ thể cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị.  
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- Tác động của quá trình hội nhập quốc tế 

Trong quá trình hội nhập quốc tế thì hiện nay việc toàn cầu hóa tất cả các lĩnh 

vực đang diễn ra nhanh chóng, đối với lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

cũng không nằm ngoài sự tác động về hội nhập quốc tế phục vụ cho công tác quản lý 

phát triển đô thị. Sự hội nhập và giao thoa giữa các quốc gia và vùng lãnh thổ sẽ giúp 

tránh đƣợc những sai lầm và tận dụng những nguồn lực, thành tựu khoa học công 

nghệ áp dụng trong quản lý và phát triển đô thị, giúp nhà nƣớc hoàn thiện cơ chế 

chính sách về phát triển đô thị. 

- Nhân tố xã hội: 

Sự gia tăng dân số, đô thị hóa, luồng di dân tự do từ khu vực nông thôn ra đô 

thị là nhân tố làm gia tăng mọi mặt của nhu cầu xã hội, nhất là nhu cầu về nhà ở. là 

nguyên nhân chính của sự thiếu hụt về số lƣợng nhà ở. Vấn đề này ảnh hƣởng đến 

công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của từng địa phƣơng. 

- Ngân sách phát triển quy hoạch, cơ sở hạ tầng:  

Khi vốn ngân sách nhà nƣớc ngày càng hạn hẹp, để phát triển hệ thống cơ sở hạ 

tầng và dịch vụ công thì ảnh hƣởng đến việc các cơ quan quản lý nhà nƣớc không đủ 

kinh phí và làm tốt công tác quy hoạch xây dựng, phát triển hạ tầng cơ sở đô thị đối 

với đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Chính quyền địa phƣơng sẽ khó có điều kiện để 

quản lý và sử dụng đất đai hiệu quả, điều kiện cho phát triển các dự án nhà ở khu đô 

thị tại các địa phƣơng đúng định hƣớng chiến lƣợc phát triển.  

Đặc biệt việc không có nguồn vốn tốt cho đầu tƣ phát triển hạ tầng ảnh hƣởng 

rất lớn đến tính liên kết kinh tế xã hội giữa các vùng và việc đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị đạt hiệu quả thấp vì không có đƣợc sự tiện lợi của cơ sở hạ tầng khi sử 

dụng, không chỉ là tiện nghi, diện tích, mà cả việc đi lại nơi ở.  

- Năng lực, trình độ phát triển của doanh nghiệp  

Năng lực và trình độ phát triển của doanh nghiệp là đặc biệt quan trọng trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở nói riêng. Vấn đề đầu 

tƣ không thể thành công nếu doanh nghiệp không có nguồn lực tốt về vốn đầu tƣ, về 

các nguồn lực khác nhƣ tiềm lực tài chính, kinh nghiệm và trình độ của tổ chức đó.  

Hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở là vấn đề đòi hỏi tiềm lực tài chính và nguồn 

vốn lớn, một doanh nghiệp có nguồn vốn ổn định, mạnh thì sẽ đảm bảo cho quá trình 

thực hiện diễn ra liên tục, đúng tiến độ; công trình xây dựng đảm bảo chất lƣợng mang 
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lại hiệu quả kinh doanh cao, tăng nhanh vòng quay của vốn. Năng lực, kinh nghiệm và 

uy tín, trình độ phát triển của doanh nghiệp là yếu tố cơ bản, tác động đến khả năng cạnh 

tranh trong đầu tƣ xây dựng, đến quá trình thực hiện dự án nói chung.  

1.5.2. Nhóm nhân tố chủ quan 

 - Quan điểm, chiến lược phát triển  

 Quan điểm, chiến lƣợc phát triển từng tỉnh ảnh hƣởng đến quản lý nhà nƣớc 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị vì từng tỉnh có lợi thế khác biệt và tiềm năng 

của địa phƣơng khác nhau, nhiều dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị tƣơng tự 

nhau nếu không phân công và hợp tác giữa các tỉnh để phát huy lợi thế của từng 

vùng trong đầu tƣ phát triển hạ tầng kỹ thuật và xã hội, khu công nghiệp, du lịch, 

dịch vụ sẽ dễ dẫn đến tình trạng dƣ thừa do phát triển tràn lan các dự án…Vì vậy tùy 

từng địa phƣơng mà cần phải đề ra cơ chế khuyến khích, tập trung vận động các tập 

đoàn kinh tế lớn thực hiện những dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị phù hợp 

với khuôn khổ pháp luật và từng giai đoạn phát triển của mình. 

-  Tính pháp lý và cơ chế chính sách 

Nhân tố pháp lý bao gồm: tính đồng bộ của hệ thống pháp luật; tính đầy đủ, 

thống nhất của các văn bản dƣới luật; chấp hành pháp luật và trình độ dân trí. Pháp 

luật có nhiệm vụ tạo lập một môi trƣờng pháp lý cho lĩnh vực hoạt động đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị, là cơ sở để giải quyết các khiếu nại, thực hiện đúng trình tự 

thủ tục. Quá trình thực hiện dự án đầu tƣ phát triển nhà ở dựa trên các văn bản pháp 

luật và nó ảnh hƣởng trực tiếp đến hoạt động quản lý nhà nƣớc về lĩnh vực này. 

Chính sách của Nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị làcác luật lệ 

điều tiết về ƣu tiên hay hạn chế, nó ảnh hƣởng đến kết quả hoạt động đầu tƣ của 

doanh nghiệp và là một nhân tố ảnh hƣởng quan trọng đến quá trình thực hiện quản 

lý nhà nƣớc về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở.  

- Bộ máy quản lý nhà nước 

Bộ máy quản lý của các cơ quan chuyên ngành là một trong những nhân tố 

ảnh hƣởng đến công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Việc 

tổ chức tốt một bộ máy triển khai có tính quyết định đến việc thực thi và hoàn thành 

các nhiệm vụ đƣợc giao. 

Việc tổ chức, vận hành bộ máy quản lý chuyên ngành trong công tác quản lý 

nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là thực sự cần thiết, đây là cơ quan 



  

 

46 

trực tiếp thực thi pháp luật, các công việc thẩm định chuyên môn, xây dựng quy định 

về kiểm tra, giám sát, tổ chức hƣớng dẫn thực hiện công tác ... tham mƣu cho Nhà 

nƣớc các cơ chế, chính sách, xây dựng văn bản pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị cho các địa phƣơng. 

- Năng lực cán bộ quản lý 

Đội ngũ cán bộ công chức làm công tác quản lý nhà nƣớc tại các sở ban ngành 

liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là những ngƣời trực tiếp thực thi đến các 

thủ tục hành chính, các công việc chuyên môn. Năng lực, trình độ của các cán bộ là một 

trong những yếu tố ảnh hƣởng đến việc xây dựng và thực hiện công tác đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị. Đội ngũ cán bộ công chức nhà nƣớc nếu không thƣờng xuyên đƣợc 

kiểm tra, đánh giá lại năng lực và trình độ chuyên môn, không tự nghiên cứu, bổ sung 

kiến thức thì đội ngũ cán bộ công chức sẽ tự làm giảm hiệu quả trong công việc. 

Vì vậy, năng lực, trình độ của các cán bộ công chức là yếu tố rất quan trọng 

góp phần thành công vào công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị và cần đƣợc quan tâm, chú trọng. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sơ đồ 1.2. Các nhân tố ảnh hƣởng đến quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 
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1.6. Kinh nghiệm của một số nƣớc trong quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị và bài học cho Việt Nam. 

1.6.1. Kinh nghiệm của của một số nước trong quản lý nhà nước về đầu tư 

phát triển nhà ở khu đô thị 

1.6.1.1. Kinh nghiệm của Trung Quốc 

Trung Quốc là một trong những nƣớc trên thế giới đặc biệt coi trọng công tác 

Quy hoạch đô thị (năm 1990 đã ban hành Luật Quy hoạch đô thị). Quy hoạch đô thị nói 

chung và quy hoạch đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng đƣợc duyệt đã trở thành 

văn bản pháp luật để quản lý quá trình quy hoạch xây dựng và phát triển nhà ở đô thị; 

Quy hoạch đƣợc duyệt đƣợc công bố công khai để nhân dân dõi quản lý, giám sát.  

- Kinh nghiệm về quy hoạch và quản lý quy hoạch: 

+ Lập Quy hoạch đô thị theo 03 loại đồ án (Quy hoạch Tổng thể đô thị, Quy 

hoạch chi tiết hạn chế và Quy hoạch chi tiết xây dựng).  

+ Quy hoạch tổng thể đô thị do Quốc vụ viện phê duyệt, Quy hoạch chi tiết 

hạn chế và Quy hoạch chi tiết xây dựng do Chính quyền tỉnh, thành phố phê duyệt. 

Quy hoạch tổng thể đô thị lập căn cứ vào Quy hoạch tổng thể phát triển Kinh tế – Xã 

hội (hoặc Chiến lƣợc phát triển Kinh tế – Xã hội theo kỳ kế hoạch 5 năm). 

+ Quy hoạch sử dụng đất đai và Quy hoạch hệ thống đô thị quốc gia. Quy 

hoạch lập sau phải căn cứ và thống nhất với Quy hoạch đƣợc lập trƣớc và Quy hoạch 

đã đƣợc duyệt gần nhất. Quy hoạch đô thị phải tính đến chuyển đổi ngành nghề, đảm 

bảo quỹ đất nông nghiệp, quỹ đất cây xanh sinh thái đô thị.  

+ Quy hoạch, đầu tƣ xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị (giao 

thông, cấp điện, cấp nƣớc, thoát nƣớc, xử lý nƣớc thải – rác thải và môi trƣờng…), 

đẩy mạnh hỗ trợ công tác quy hoạch, quản lý đô thị [55]. 

- Kinh nghiệm về quản lý nguồn vốn và thị trường: 

Tại Trung Quốc, ngày càng nhiều ngƣời Trung Quốc có cơ hội mua nhà ở tại 

các đô thị lớn nhờ vào các chính sách quản lý tích cực của chính phủ nƣớc này, nhƣ 

việc: Nhà nƣớc không khống chế mức huy động vốn tối đa (ngƣời mua có thể nộp 

tiền một lần bằng 100% giá trị căn hộ) nhƣ tại thành phố Thƣợng Hải. Những ngƣời 

mua nhà lần đầu đƣợc Chính phủ cho vay tiền với mức tối đa bằng 80% giá trị căn 

hộ, 70% số tiền vay đƣợc ƣu đãi về lãi suất. Việc mua bán nhà ở đƣợc thông qua 
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mạng website để cơ quan quản lý nhà ở kiểm soát giao dịch nhà ở. Chủ đầu tƣ đƣợc 

quyền lựa chọn khách hàng và trực tiếp thỏa thuận với khách hàng về việc mua bán, 

không bắt buộc phải bán qua Sàn giao dịch bất động sản. 

Trung Quốc có hệ thống quản lý mua bán, huy động vốn trong đầu tƣ phát 

triển nhà ở trực tuyến qua mạng website của cơ quan chuyên ngành nhƣ Bộ Xây 

dựng, nhƣ vậy nhà nƣớc kiểm soát và khống chế cả về tiến độ và việc huy động vốn 

của chủ đầu tƣ giảm thiểu rủi ro cho ngƣời mua nhà [55]. 

1.6.1.2. Kinh nghiệm của Singapore 

Singapore là một nƣớc có rất nhiều thành tựu trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển 

nhà ở. Trong đó, công tác quản lý nhà nƣớc về tiêu chuẩn, quy chuẩn, huy động vốn 

đầu tƣ phát triển nhà ở rất đƣợc coi trọng. 

- Kinh nghiệm trong việc xây dựng tiêu chuẩn, quy chuẩn, xây dựng hệ thống 

các căn hộ cao cấp phù hợp với môi trƣờng: Đối với xây dựng và thiết kế các căn hộ, 

tòa nhà cao cấp tại Singapore, Chính phủ luôn đƣa ra những tiêu chuẩn – quy chuẩn  

nhất định, không phải có ý muốn xây dựng là có thể tiến hành ngay, mà còn phải 

đảm bảo phù hợp với môi trƣờng cảnh quan xung quanh. 

- Singapore đã phát triển riêng một hệ thống thẩm định, đánh giá về môi 

trƣờng cho các công trình xây dựng theo thứ tự từ thấp đến cao, điều đó có nghĩa là 

mọi công trình đều tồn tại một mức độ nhất định về tôn trọng và giữ gìn môi trƣờng 

với những nét đặc trƣng cơ bản đƣợc quy định rõ trong hệ thông tiêu chuẩn – quy 

chuẩn.(tapchixaydungbxd.vn/.../kinh-nghiem-phat-trien-cong-trinh-xanh-cua-

singapore.html). 

- Kinh nghiệm quản lý huy động vốn  

Nghiên cứu mô hình hệ thống tiết kiệm nhà ở là một nhiệm vụ bắt buộc của 

Singapore. Thông qua hệ thống này, ngƣời có nhu cầu mua nhà ở trong tƣơng lai cần 

phải tiết kiệm một khoản tiền nhất định và đƣợc phép vay vốn với lãi suất thấp hơn 

lãi suất trên thị trƣờng, tất cả là nhờ Cơ quan phát triển nhà ở Singapore (HDB), nhờ 

nguồn tiết kiệm gửi vào Quỹ này mà HDB có nguồn vốn lớn xây dựng nhà ở và cũng 

nhờ tiết kiệm mà ngƣời dân dễ dàng mua đƣợc nhà ở của cơ quan này để trở thành 

chủ sở hữu căn hộ của mình. Hệ thống tiết kiệm nhà ở bắt buộc của Singapore cũng 

là một mô hình rất hiệu quả, nhờ có hệ thống tiết kiệm này mà Nhà nƣớc có tiền để 

hỗ trợ lãi xuất và tiền mua nhà cho ngƣời dân. Trong khuôn khổ nội dung nghiên 
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cứu, luận án xin đề xuất nghiên cứu, học tập để đƣa ra mô hình áp dụng, phù hợp với 

điều kiện Việt Nam [39]. 

1.6.1.3. Kinh nghiệm của Nhật bản và Hàn Quốc 

Tại Nhật Bản và Hàn Quốc, Nhà nƣớc tổ chức các Tổng công ty phát triển 

quỹ nhà ở thuộc sở hữu Nhà nƣớc nhằm ổn định thị trƣờng nhà ở, bảo đảm an sinh 

xã hội. Mô hình tổng công ty này nhằm phát triển nhà ở xã hội, đáp ứng cho ngƣời 

có thu nhập thấp.  

Nhà nƣớc chủ động đầu tƣ cung cấp các loại hàng hóa bất động sản nhà ở mà 

thị trƣờng bất động sản không đáp ứng đƣợc nhƣ: nhà ở xã hội, nhà ở cho ngƣời thu 

nhập thấp, nhà ở cho thuê… để bình ổn thị trƣờng. Kinh nghiệm của các nƣớc phát 

triển cho thấy vai trò hết sức quan trọng của Nhà nƣớc trong việc giải quyết nhà ở 

cho ngƣời nghèo nói chung và công nhân lao động có thu nhập thấp nói riêng. 

Nhật Bản coi quy hoạch nhƣ là một chƣơng trình quảng bá xúc tiến đầu tƣ, 

công bố rộng rãi, minh bạch về quy hoạch, sau khi hoàn chỉnh, đồ án quy hoạch; quy 

hoạch sử dụng đất và quy hoạch hạ tầng cơ sở để các nhà đầu tƣ và nhân dân tham 

gia thực hiện. Nhật bản đƣa Hệ thống thông tin về thành tích của các nhà thầu đã đạt 

đƣợc trong xây dựng và tƣ vấn kỹ thuật vận hành trên mạng Internet, để các tổ chức, 

cá nhân, cơ quan nhà nƣớc, tổ chức công ích, nhà thầu xây dựng, tƣ vấn, đăng ký 

tham gia và chia sẻ thông tin theo cơ chế đóng phí, nhằm cạnh tranh nhau về mặt 

thƣơng hiệu, chất lƣợng...  

1.6.1.4. Kinh nghiệm của Australia 

- Tại Australia bài học kinh nghiệm trong công tác quy hoạch là dựa trên 

những tiêu chí.Các chuyên gia Australia luôn đánh giá bền vững về xã hội là tiêu chí 

quan trọng nhất. Quy hoạch đô thị ảnh hƣởng đến nhiều tầng lớp khác nhau của xã 

hội. Công tác truyền thông đƣợc phát huy hết tác dụng. Công khai quy hoạch, lấy ý 

kiến ngƣời dân, kết hợp với công nghệ hiện đại để mục đích cuối cùng là làm sao 

quy hoạch phải là vì lợi ích của đông đảo nhân dân; Bền vững về tự nhiên "Tất cả 

mọi cấu phần của đồ án quy hoạch phải tồn tại thân thiện với môi trƣờng sinh thái"; 

Bền vững về kỹ thuật. Quy hoạch tích hợp mọi yêu cầu hạ tầng kỹ thuật một cách 

đầy đủ và đồng bộ với các phƣơng án hợp lý bảo đảm cho cuộc sống văn minh lâu 

dài; Bền vững về tài chính.  
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- Chính phủ Australia đã xây dựng mô hình quản lý nhà ở thống nhất từ trung 

ƣơng đến địa phƣơng, trong đó:  

+ Nhà nƣớc yêu cầu các địa phƣơng tổng hợp báo cáo tình hình thực hiện các 

dự án khu đô thị, dự án phát triển nhà ở và dự án bất động sản nghỉ dƣỡng quy mô 

lớn một cách thƣờng xuyên qua hệ thống thông tin dữ liệu công nghệ thông tin giữa 

các bộ ngành có liên quan và Chính phủ. 

+ Các cơ quan quản lý nhà nƣớc có thẩm quyền áp dụng công nghệ tin học 

điện tử, xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trƣờng bất 

động sản, áp dụng mô hình liên thông các hệ thống: Hệ thống xây dựng, phát triển 

bất động sản; Hệ thống đăng ký và cấp trƣớc bạ; Hệ thống đo đạc, địa chính; Hệ 

thống chuyển nhƣợng đất; Hệ thống đánh thuế bất động sản; Hệ thống định giá đất 

nhƣ của Australia.  

Từ đó, Chính phủ có thể đánh giá, quản lý vĩ mô, đƣa ra chiến lƣợc, chính 

sách hợp lý, ổn định cho thị trƣờng nhà ở nói riêng và tình hình kinh tế - xã hội nói 

chung, còn doanh nghiệp cần để giao dịch, mua bán, định hƣớng sự phát triển bền 

vững của mình về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị[26]. 

1.6.2. Một số bài học rút ra cho Việt Nam từ kinh nghiệm nước ngoài 

- Bài học kinh nghiệm về xây dựng mô hình quản lý 

Trong giai đoạn vừa qua Việt Nam đã bắt đầu có kế hoạch để triển khai các cơ 

chế chính sách về hệ thống thông tin cơ sở dữ liệu về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị, với mục tiêu tiến tới có thể quản lý liên thông giữa các cơ quan quản lý cấp trung 

ƣơng và cấp địa phƣơng, tuy nhiên còn rất nhiều vƣớng mắc, bất cập, các nội dung 

quản lý có thể liên thông đƣợc rất hạn chế. Trong thời gian tới Việt Nam có thể vận 

dụng kinh nghiệm của một số nƣớc, đặc biệt là Australia, để triển khai xây dựng mô 

hình quản lý liên thông hệ thống thông tin cơ sở dữ liệu có liên quan đến phát triển 

nhà ở trong các khu đô thị.  

- Bài học kinh nghiệm về công tác lập quy hoạch 

Quy hoạch đô thị nói chung và phát triển nhà ở nói riêng luôn là vấn đề nan 

giải cho bất cứ quốc gia nào, đặc biệt là quốc gia đang phát triển nhƣ Việt Nam. Để 

lựa chọn giải pháp quy hoạch phù hợp, thì cần tham khảo một số quy hoạch đƣợc 

xem là tốt nhất trên thế giới để có thể rút ra những bài học kinh nghiệm quý báu. 
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Việt Nam có thể áp dụng kinh nghiệm của Australia công tác lập quy hoạch là 

dựa trên những tiêu chí nhƣ đã trình bày ở trên: Bền vững về xã hội; Bền vững về tự 

nhiên; Bền vững về kỹ thuật; Bền vững về tài chính Bền vững về xã hội. 

- Bài học kinh nghiệm về xây dựng cơ sở dữ liệu công nghệ thông tin 

Nhà nƣớc yêu cầu các địa phƣơng tổng hợp báo cáo tình hình thực hiện các dự 

án khu đô thị, dự án phát triển nhà ở và dự án bất động sản nghỉ dƣỡng quy mô lớn 

...một cách thƣờng xuyên qua hệ thống thông tin dữ liệu công nghệ thông tin giữa 

các bộ ngành có liên quan và Chính phủ. 

Các cơ quan quản lý nhà nƣớc có thẩm quyền áp dụng công nghệ tin học điện 

tử, xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trƣờng bất động 

sản, áp dụng mô hình liên thông các hệ thống: Hệ thống xây dựng, phát triển bất 

động sản; Hệ thống đăng ký và cấp trƣớc bạ; Hệ thống đo đạc, địa chính; Hệ thống 

chuyển nhƣợng đất; Hệ thống đánh thuế bất động sản; Hệ thống định giá đất.  

 Chính phủ có thể đánh giá, quản lý vĩ mô, đƣa ra chiến lƣợc, chính sách hợp 

lý, ổn định cho thị trƣờng nhà ở nói riêng và tình hình kinh tế - xã hội nói chung, còn 

doanh nghiệp cần để giao dịch, mua bán, định hƣớng sự phát triển bền vững của 

mình về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

- Bài học về hệ thống quản lý mua bán, huy động vốn trong đầu tư phát triển 

nhà ở 

Việt Nam có thể áp dụng kinh nghiệm của Trung quốc về việc hệ thống quản 

lý mua bán, huy động vốn trong đầu tƣ phát triển nhà ở trực tuyến qua mạng website 

của cơ quan chuyên ngành nhƣ Bộ Xây dựng, nhƣ vậy Nhà nƣớc kiểm soát và khống 

chế cả về tiến độ và việc huy động vốn của chủ đầu tƣ giảm thiểu rủi ro cho ngƣời 

mua nhà. Tƣơng tự nhƣ vậy có thể áp dụng kinh nghiệm của Singapore về hệ thông 

tiết kiệm nhà ở bắt buộc để huy động tối đa nguồn lực từ ngƣời dân và các tổ chức 

đáp ứng nhu cầu phát triển nhà ở tại các khu đô thị.  

 Nhà nƣớc chủ động đầu tƣ cung cấp các loại hàng hóa bất động sản nhà ở mà 

thị trƣờng bất động sản không đáp ứng đƣợc nhƣ: nhà ở xã hội, nhà ở cho ngƣời thu 

nhập thấp, nhà ở cho thuê… để bình ổn thị trƣờng. Kinh nghiệm của các nƣớc phát 

triển cho thấy vai trò hết sức quan trọng của Nhà nƣớc trong việc giải quyết nhà ở 

cho ngƣời nghèo nói chung và công nhân lao động có thu nhập thấp nói riêng. 

- Bài học về xây dựng hệ thống quản lý quy chuẩn, tiêu chuẩn về nhà ở 
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Tại Việt Nam mặc dù đã có hệ thống quy chuẩn, tiêu chuẩn về nhà ở nói 

chung, nhà ở khu đô thị nói riêng, nhƣng chất lƣợng và tính phù hợp của hệ thống 

quy chuẩn, tiêu chuẩn chƣa cao, chƣa đƣợc bổ sung cập nhật và điều chỉnh kịp thời, 

nhất là còn thiếu tính chi tiết dẫn đến việc thực hiện trong thực tế gặp nhiều khó 

khăn. Mặt khác công tác quản lý xây dựng theo quy chuẩn, tiêu chuẩn ban hành còn 

thiếu tính khoa học và thiếu sự thẩm định, giám sát của các cơ quan quản lý và cộng 

đồng. Việc vận dụng kinh nghiệm của Singapore về nội dung này sẽ tăng cƣờng tính 

hiệu quả quản lý nhà nƣớc trong xây dựng, phát triển nhà ở khu đô thị, theo quy 

chuẩn, tiêu chuẩn phù hợp. 

Kết luận: 

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trên thế giới nói chung 

và ở nƣớc ta nói riêng là một nội dung khoa học hết sức cần thiết hiện nay, cần có sự 

quan tâm tham gia của tất cả các cấp các ngành, chính quyền và mọi thành phần xã 

hội. Kinh nghiệm của các nƣớc phát triển trên thế giới và các nƣớc trong khu vực đã 

phần nào giúp nƣớc ta học tập nhằm nâng cao hiệu quả, hiệu lực cho công tác quản 

lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

Kinh nghiệm quốc tế về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cần đƣợc học tập 

một cách có chọn lọc và linh hoạt căn cứ vào từng trƣờng hợp và từng điều kiện cụ 

thể của Việt Nam, bên cạnh đó việc học tập các kinh nghiệm quản lý nhà nƣớc về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị khác của các nƣớc trên thế giới, nhằm áp dụng cho 

Việt Nam thì cần sự quyết tâm, nỗ lực của toàn xã hội mới phát huy đƣợc hiệu quả 

và các đô thị nói chung ở Việt Nam sẽ phát triển mạnh mẽ và bền vững.  

Ví dụ nhƣ: để áp dụng mô hình hệ thống tiết kiệm của Chính phủ Singapore 

nhằm cung cấp nhà ở cho mọi gia đình, tạo điều kiện cho họ làm chủ sở hữu căn nhà 

đó thì Việt nam cần phải có khung pháp luật cho các chủ đầu tƣ dự án phát triển nhà 

ở và cho dân vay lại để mua nhà trả góp, ngƣời mua nhà phải có đủ thu nhập trích 

vào quỹ này % lƣơng của mình, các nhà doanh nghiệp, các chủ kinh doanh hàng 

tháng cũng phải nộp vào quỹ một số tiền nhất định. Phần tiền lƣơng trích vào quỹ 

không bị đánh thuế thu nhập, ...  

Tại Việt Nam, để tháo gỡ khó khăn, tạo nguồn cung nhà ở cho ngƣời thu nhập 

thấp, thời gian qua Nhà nƣớc đã liên tục đƣa ra các gói hỗ trợ. Tuy nhiên, đây chỉ 

nên xem là tình thế tạm thời, bởi nếu Nhà nƣớc cứ liên tục đƣa ra các gói ƣu đãi sẽ 
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làm giảm nguồn thu ngân sách, doanh nghiệp ỷ lại, nếu hết ƣu đãi sẽ không làm. Nếu 

việc ƣu đãi triển khai liên tục trong thời gian dài, sẽ làm cho thị trƣờng bất động sản 

mất đi tính thị trƣờng đúng nghĩa, trong khi cả ngƣời bán và ngƣời mua chỉ trông chờ 

vào sự bao cấp của Nhà nƣớc. 

Vì vậy, trong bối cảnh Việt Nam đang hƣớng tới xây dựng mô hình nhà nƣớc 

kiến tạo, thì vai trò của Nhà nƣớc cũng cần xác định rõ, đó là định hƣớng cho sự phát 

triển của xã hội, chứ không phải là “tặng cho” những gì xã hội cần. Để làm đƣợc 

điều này, việc phát triển nhà ở giá rẻ nên đƣợc khuyến khích hơn và cần hoàn thiện 

khung pháp luật Việt Nam, phân tích đánh giá một cách nghiêm túc, khoa học nhằm 

cân nhắc đến việc đƣa vào ứng dụng một số mô hình đã đƣợc áp dụng thành công 

trên thế giới nhƣ Quỹ tiết kiệm nhà ở hay Quỹ tín thác bất động sản và mô hình tiết 

kiệm nhà ở nhƣ Singapore.  
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CHƢƠNG 2. THỰC TRẠNG QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẦU TƢ 

PHÁT TRIỂN NHÀ Ở KHU ĐÔ THỊ Ở VIỆT NAM  

2.1. Khái quát thực trạng  đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam  

2.1.1. Thực trạng phát triển đô thị ở Việt Nam 

Đô thị hoá (ĐTH) là một xu thế phát triển ở các nƣớc cũng nhƣ ở Việt Nam, là 

động lực thúc đẩy phát triển kinh tế, văn hoá xã hội, kinh tế đô thị chiếm tỷ trọng GDP 

cao, góp phần tiếp cận tiến bộ khoa học công nghệ, nâng cao chất lƣợng sống cho ngƣời 

dân…Số liệu thống kê gần đây nhất tính đến tháng 6/2015 có tổng số 787 đô thị, dân số 

đô thị khoảng 32 triệu ngƣời, tỷ lệ đô thị hoá khoảng 35,2%. Hiện có 02 đô thị loại đặc 

biệt là Thủ đô Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh. 

Đến tháng 12/2016 cả nƣớc có 802 đô thị, trong đó có 2 đô thị loại đặc biệt là 

Thủ đô Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh; 17 đô thị loại I; 25 đô thị loại II; 41 đô thị 

loại III; 84 đô thị loại IV và 633 đô thị loại V. Tính đến cuối năm 2016, tỷ lệ đô thị hóa 

toàn quốc đạt khoảng 36,7%, tƣơng ứng với 33,62 triệu ngƣời. 

Tính đến hết năm 2017, hệ thống đô thị cả nƣớc có tổng số 813 đô thị. Dân số 

đô thị toàn quốc đạt khoảng 33,795 triệu ngƣời, tỷ lệ đô thị hoá đạt 37,5% (Báo cáo 

tình hình Phát triển đô thị tính đến tháng 6/ 2017).  

Bảng 2.1. Chỉ tiêu đánh giá mức độ đô thị hóa vùng Thủ đô Hà Nội và  

Vùng thành phố Hồ Chí Minh: 

Địa phƣơng 
Dân số đô thị 

(1.000 ngƣời) 

Diện tích đô 

thị (km²) 

Đất đô thị 

(km²) 

Mật độ dân 

số đô thị 

trung bình 

(ng/km²) 

Vùng Thủ đô Hà Nội 6.187,2 7.870,1 1.503,8 4.114,3 

Vùng Thành phố  

Hồ Chí Minh 
11.458,5 

5847,7 

 

2.227,8 

 
5.143,5 

 

Nguồn: Bộ Xây dựng 
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Bảng 2.2. Chỉ tiêu đánh giá mức độ đô thị hóa năm thành phố trực thuộc  

Trung ƣơng: 

Thành phố 
Dân số đô thị 

(1.000 ngƣời) 

Đất 

toàn đô 

thị 

(km
2
) 

Đất đô 

thị 

(km
2
) 

Mật độ DS đô 

thị trung 

bình 

(ngƣời/km
2
) 

Tỷ lệ đô 

thị hóa 

(%) 

Hà Nội 3.443,5 3.328,9 423,0 8.141,5 47,0 

Thành phố Hồ 

Chí Minh 
6.807,14 2.095,6 538,2 12.648,3 82,0 

Hải Phòng 890,1 1.519,2 332,8 2.674,8 44,9 

Đà Nẵng 900,0 1.283,4 241,5 3.726,6 86,0 

Cần Thơ 889,0 1.409,0 464,6 1.913,4 70,7 

Tổng 3.443,5 9.636,1 2.000,0 8.141,5 47,0 
 

Nguồn: Bộ Xây dựng 

Bảng 2.3. Bảng đánh giá so sánh mức độ đô thị hóa 

Chỉ tiêu Năm 2015 Năm 2016 Năm 2017 

Số đô thị 787 802 813 

Dân số (Triệu ngƣời) 32 33.62 33.795 

Tỷ lệ đô thị hóa (%) 35.2 36.7 37.5 
 

Nguồn: Tác giả tổng hợp từ báo cáo của Bộ xây dựng 

Từ các số liệu trên, luận án nhận thấy sự phát triển đô thị và gia tăng tỷ lệ đô 

thị hóa tăng rõ rệt từng năm, số đô thị năm 2016 tăng lên 15 đô thị,  so với năm 2015 

và năm 2017 tăng lên 11 so với 2016. Tính đến cuối năm 2016, tỷ lệ đô thị hóa toàn 

quốc đạt khoảng 36,7%, tƣơng ứng với 33,62 triệu ngƣời, so với năm 2015 tăng 

khoảng 0,9% (tƣơng đƣơng với 1 triệu ngƣời), năm 2017 tăng lên 33,795 triệu ngƣời, 

tăng 1,05%. Nhƣ vậy với các chỉ tiêu đánh giá mức độ đô thị hóa cho thấy mức độ đô 

thị hóa ở hầu hất các vùng, các khu vực đều có sự phát triển.  

Đặc biệt là Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh, và số liệu trên cũng cho thấy tốc 

độ đô thị hóa tại các địa phƣơng nhƣ: Đà Nẵng, Hải Phòng, Cần Thơ tỷ lệ đô thị hóa 

ngày càng cao. Hiện nay, Việt Nam cũng đang hình thành các vùng đô thị hóa, tiến tới 

hình thành mạng lƣới đô thị trên toàn quốc, liên kết khu vực nông thôn với các thành 

phố lân cận để đảm bảo lợi ích của tăng trƣởng kinh tế cho ngƣời dân nông thôn.  
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Việc di cƣ từ nông thôn ra thành thị cũng sẽ đóng vai trò quan trọng trong 

việc phát triển nông thôn bởi lƣợng tiền gửi từ đô thị sẽ góp phần xóa đói giảm 

nghèo ở nông thôn. 

2.1.2. Thực trạng đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt nam 

Thời gian qua tình hình phát triển đô thị nói chung, các dự án nhà ở khu đô thị 

tại các địa phƣơng chủ yếu phát triển theo chiều rộng nhiều hơn là theo chiều sâu, 

mức độ hiệu quả phát triển còn thấp. Hoạt động đầu tƣ xây dựng các dự án phát triển 

nhà ở khu đô thị còn nhiều hạn chế, tình trạng vi phạm phổ biến về quy hoạch, giấy 

phép xây dựng, xây dựng sai phép, trái phép còn diễn ra, chƣa đƣợc chấn chỉnh kịp 

thời, việc đầu tƣ nhà ở trong các khu đô thị còn mất cân bằng phát triển nhà ở theo cơ 

cấu, loại hình nhà ở thƣơng mại, nhà ở xã hội, ... 

Theo báo cáo tại đề án tái cơ cấu ngành xây dựng năm 2014 (Kết quả rà soát 

các dự án bất động sản theo Chỉ thị 2196/CT-TTg ngày 06/12/2011 của Thủ tướng 

Chính phủ) thì cả nƣớc có số liệu về tình hình triển khai các dự án nhƣ sau: 

- Số dự án được tiếp tục triển khai: Số liệu báo cáo của 61 địa phƣơng, có 

3.258 dự án, với diện tích đất là 81.565 ha, diện tích đất xây dựng nhà ở khoảng 

29.545 ha. 

- Số dự án cần phải điều chỉnh cơ cấu cho phù hợp, điều chỉnh quy hoạch: Số 

liệu của 52 địa phƣơng có 455 dự án, diện tích đất khoảng 21.087 ha, diện tích đất 

xây dựng nhà ở khoảng 7.793 ha (Hà Nội có 285 dự án cần điều chỉnh, TP Hồ Chí 

Minh có 33 dự án cần điều chỉnh). 

 - Các dự án tạm dừng triển khai: Theo báo cáo của 47 địa phƣơng có 287 dự 

án tạm dừng có diện tích đất 14.819 ha, diện tích đất xây dựng nhà ở khoảng 4.395 

ha. Các dự án tạm dừng chủ yếu là do chủ đầu tƣ không huy động đƣợc thêm nguồn 

vốn để triển khai tiếp. 

Tính đến tháng 12/2016, theo báo cáo sơ bộ của các địa phƣơng, trên cả nƣớc có 

tổng cộng hơn 4.000 dự án phát triển khu đô thị mới, phát triển nhà ở; tổng diện tích đất 

xây dựng nhà ở theo quy hoạch là 34.724,8 ha; tổng diện tích đất để xây dựng nhà ở xã 

hội theo quy hoạch là: 2.354 ha; Tổng diện tích nhà ở theo quy hoạch: 493.012.682 

m
2
sàn (Nguồn Bộ xây dựng). 

Phân tích quy hoạch không gian cho thấy hơn 50% diện tích đất đô thị của cả 

nƣớc tập trung ở hai thành phố này, và 75% tăng trƣởng không gian đô thị mới cũng 

tập trung ở đây. Khu vực Đồng bằng sông Hồng (trong đó có Hà Nội) và Khu vực 
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Đông Nam (bao gồm thành phố Hồ Chí Minh) chiếm khoảng hai phần ba nhu cầu 

nhà ở hàng năm, tƣơng đƣơng 244.000 trên tổng số 374.000 căn hộ (Báo cáo của 

Word bank group, tháng 10/2015 về nhà ở giá hợp lý ở Việt Nam). 

- Cơ cấu, loại hình nhà ở thương mại, nhà ở xã hội: 

Thời gian qua, Chính phủ rất quan tâm đến việc đẩy mạnh triển khai xây dựng 

các dự án nhà ở xã hội, nhà ở giá thấp để từng bƣớc đáp ứng nhu cầu về nhà ở xã hội 

của nhân dân. Hiện nay cả nƣớc có 3,7 triệu m
2
 nhà ở xã hội tại đô thị, khu công 

nghiệp đã đƣợc đƣa vào sử dụng, giải quyết chỗ ở cho gần 500.000 ngƣời thu nhập 

thấp và công nhân.  

Tuy nhiên, theo báo cáo của Bộ Xây dựng tại Hội nghị trực tuyến toàn quốc 

về nhà ở xã hội, nhà ở cho công nhân ngày 7/12/2017 thì tính đến tháng 11 năm 

2017, cả nƣớc mới hoàn thành đầu tƣ xây dựng 179 dự án nhà ở xã hội tại khu vực 

đô thị và khu công nghiệp, tƣơng đƣơng 71.150 căn hộ. Nhƣ vậy so với chỉ tiêu số 

lƣợng nhà ở xã hội tại đô thị, khu công nghiệp đến năm 2020, cả nƣớc mới giải quyết 

đƣợc khoảng 28%. Nguyên nhân chủ yếu đƣợc nhận định là do chính sách nhà ở 

trong những năm qua vẫn còn những hạn chế nhất định và việc triển khai còn chƣa 

thực sự quyết liệt, bên cạnh đó những yếu tố khách quan về tình hình tài chính, ngân 

sách, dẫn đến nguồn lực hỗ trợ cho phân khúc NOXH gặp khó khăn, nên một bộ 

phận không nhỏ ngƣời dân, đặc biệt là tại khu vực đô thị, khu công nghiệp đang rất 

khó khăn về nhà ở. 

*  Tại Thành phố Hà Nội 

Thời gian qua TP. Hà Nội triển khai thực hiện rà soát, thống kê các dự án Khu 

đô thị mới, dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, kết quả đã tổng hợp đƣợc danh 

mục các dự án trên địa bàn, đƣợc phân loại thành nhóm: dự án đã hoàn thành đầu tƣ; 

dự án đang triển khai phù hợp với quy hoạch; dự án thực hiện chƣa đảm bảo tiến độ 

theo nội dung đƣợc chấp thuận chủ trƣơng, chấp thuận dự án, quyết định giao đất; 

các dự án cần điều chỉnh phù hợp với quy hoạch chung và quy hoạch phân khu đƣợc 

phê duyệt và một số dự án khác. 

Các sở, ngành đã đánh giá và kiến nghị đề xuất giải quyết, tháo gỡ khó khăn 

cho các nhóm dự án nhằm ổn định và phát triển thị trƣờng bất động sản nói chung và 

nhằm phát triển hiệu quả các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng  trên 

địa bàn TP. Hà Nội trong thời gian tới. Nhìn chung, tình hình triển khai đầu tƣ phát 
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triển tại nhiều dự án còn chậm so với tiến độ theo quyết định phê duyệt, dự án chậm 

tiến độ với thời gian từ 01 năm đến 16 năm. Một số dự án đã quá thời hạn hoàn thành  

theo tiến độ đƣợc duyệt nhƣng đến nay vẫn chƣa có số liệu báo cáo về mức độ 

hoàn thành nhƣ: Khu đô thị mới Định Công; khu đô thị Chi Đông, Mê Linh; ... 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 2.1. Tỷ lệ dự án phân theo quy mô diện tích đất 

Nguồn: Báo cáo số 1205/VKT-BC, Viện Kinh tế xây dựng (2016) 

*  Tại thành phố Hồ Chí Minh 

Thành phố Hồ Chính Minh hiện nay là nơi sinh sống và làm việc thƣờng 

xuyên của khoảng 13 triệu ngƣời, trong đó có khoảng hơn 6,6 triệu ngƣời là dân số 

đô thị, dự tính sẽ có khoảng 15 triệu ngƣời vào năm 2030, TP. Hồ Chính Minh hiện 

nay đã và đang xây dựng kế hoạch phát triển mạnh mẽ các dự án đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị, cùng với việc nâng cấp các quận hiện tại nhằm đáp ứng nhu cầu ở 

cho ngƣời dân. 

Trên cơ sở phân tích tổng hợp các dự án phát triển khu đô thị đã, đang và sẽ 

xây dựng tại thành phố HCM tính đến nay. 

KĐTM có quy mô từ 20 ha đến dƣới 50 ha chiếm 54%. 

KĐTM có quy mô từ 50 đến 100 ha chiếm 22%. 

KĐTM loại lớn có quy mô từ 100 – 300 ha chiếm 13%. 

KĐTM loại lớn có quy mô từ 300 – 500 ha chiếm 6 %. 

KĐTM có quy mô rất lớn trên 500 ha chiếm 5% [47]. 

Theo báo cáo của Sở Xây dựng TP.HCM, tính đến giữa tháng 8.2015, trên địa 

bàn thành phố có tổng cộng 1.219 dự án, với quy mô 4.921,5 ha; 315.506 căn hộ; 

45.198.131m2 sàn xây dựng. Hiện có 489 dự án đã xây dựng hoàn thành (chiếm 

40,1%) với quy mô 75.916 căn hộ; 730 dự án đang triển khai đầu tƣ (chiếm 59,9%), 

gồm 405 dự án đang thực hiện thủ tục chuẩn bị đầu tƣ nhƣng chƣa khởi công, với 

quy mô 209.620 căn hộ; 325 dự án đã khởi công xây dựng, trong đó 97 dự án đang 

79 

8.6 
12.6 

Dự án có quy mô diện tích <20ha 
Dự án có quy mô diện tích <20÷50ha 
Dự án có quy mô diện tích >50ha 
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ngƣng thi công với quy mô 38.099 căn hộ, 228 dự án đang thi công xây dựng với quy 

mô 146.091 căn hộ (tăng 44 dự án so với thời điểm ra soát vào cuối năm 2012 là 184 

dự án). 

Nguyên nhân dẫn đến tình trạng dự án ngƣng triển khai là do một số chủ đầu tƣ 

không đảm bảo năng lực tài chính, kinh nghiệm thực hiện dự án, dự án có vị trí không 

thuận lợi, chƣa có hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội đồng bộ, thiết kế sản phẩm chƣa 

phù hợp với nhu cầu thị trƣờng (Theo báo cáo Số: 17 /BC-UBND -TP.Hồ Chí Minh 

(2016),Về kiểm tra, rà soát tình hình thực hiện các dự án phát triển nhà ở trên địa 

bàn thành phố Hồ Chí Minh ) [9].  

2.1.3. Đánh giá chung về thực trạng đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Nhu cầu mới về nhà ở đã, đang và sẽ tiếp tục tập trung ở một số thành phố lớn 

và các khu công nghiệp. Đặc biệt là Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh qua số liệu 

thực trạng trên, đã thấy rõ hiện nay hai khu vực này dẫn đầu về phát triển đô thị, số 

lƣợng các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị chiếm tỷ trọng cao nhất cả nƣớc. 

Tốc độ phát triển các dự án đầu tƣ nhà ở khu đô thị tăng rõ rệt qua từng năm, cả về 

số lƣợng nhà ở khu đô thị và chất lƣợng nhà ở. 

Số liệu cũng cho thấy những năm gần đây các dự án phát triển khu đô thị đã 

có nhiều tiến bộ trong việc đảm bảo tuân thủ quy hoạch chung đô thị nhƣ: đã lƣu ý 

phải lập và phê duyệt quy hoạch phân khu để đảm bảo khớp nối đồng bộ về hạ tầng 

đô thị. Một số địa phƣơng đã và đang thực hiện thu hồi các dự án đầu tƣ không còn 

phù hợp với quy hoạch hoặc chậm tiến độ. Các địa phƣơng đã và đang nỗ lực hình 

thành các khu vực phát triển đô thị và hình thành ban quản lý khu vực phát triển đô 

thị làm công cụ quản lý phát triển đô thị hiệu quả và bền vững[4]. 

Tuy nhiên cùng với tốc độ phát triển các dự án đầu tƣ nhà ở khu đô thị thì 

cũng có nhiều hạn chế và bất cập trong việc quản lý nhà nƣớc về lĩnh vực này, thể 

hiện rõ nhất là số liệu các dự án chậm tiến độ, ngƣng trệ, các dự án điều chỉnh quy 

hoạch nhiều lần, không phù hợp quy hoạch... 

2.2. Phân tích thực trạng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị ở Việt Nam  

2.2.1. Thực trạng về xây dựng chiến lược, quy hoạch đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 

2.2.1.1. Thực trạng về xây dựng chiến lược phát triển nhà ở của Việt Nam 
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Chiến lƣợc phát triển nhà ở là mục tiêu quan trọng của mỗi quốc gia, các quốc 

gia đều phải tập trung phát triển nhà ở nhằm đảm bảo an sinh xã hội, phát triển đất nƣớc, 

tại Việt Nam ngày 30/11/2011, lần đầu tiên Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia đến 

năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 đã đƣợc Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt.  

Trong đó: 

Mục tiêu đến năm 2015: 

- Diện tích nhà ở bình quân toàn quốc đạt khoảng 22m
2
 sàn/ngƣời, trong đó 

tại đô thị đạt 26 m
2
/sàn và tại nông thôn đạt 19m

2
 sàn/ngƣời; phấn đấu đạt chỉ tiêu 

diện tích nhà ở tối thiểu 6m
2
 sàn/ngƣời; 

- Trong giai đoạn 2011 - 2015, tiếp tục triển khai thực hiện các chƣơng trình 

phát triển nhà ở xã hội tại khu vực đô thị và hỗ trợ các hộ nghèo khu vực nông thôn; 

phấn đấu xây dựng tối thiểu khoảng 10 triệu m
2
 nhà ở xã hội để giải quyết chỗ ở cho 

ngƣời có thu nhập thấp tại khu vực đô thị chủ yếu là nhà căn hộ chung cƣ[14]. 

Mục tiêu đến năm 2020: 

- Diện tích nhà ở bình quân toàn quốc đạt khoảng 25m
2
 sàn/ngƣời; phấn đấu 

đạt chỉ tiêu diện tích nhà ở tối thiểu 8m
2
 sàn/ngƣời; 

- Trong giai đoạn 2016 - 2020, phấn đấu thực hiện đầu tƣ xây dựng tối thiểu 

khoảng 12,5 triệu m
2
 nhà ở xã hội tại khu vực đô thị. 

 Mục tiêu đƣa ra là tỷ lệ nhà ở chung cƣ trong các dự án phát triển nhà ở tại 

các đô thị loại đặc biệt (Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh) đạt trên 90%, đô thị từ 

loại I đến loại II đạt trên 60%, đô thị loại III đạt trên 40% tổng số đơn vị nhà ở xây 

dựng mới; tỷ lệ nhà ở cho thuê đạt tối thiểu khoảng 30% tổng quỹ nhà ở tại các đô thị 

loại III trở lên [14].  

Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia xác định phải phát triển đồng thời hai 

loại nhà ở. Thứ nhất là nhà ở thƣơng mại là nhà ở thị trƣờng hàng hóa, dành cho các 

nhóm đối tƣợng có đủ khả năng chi trả theo cơ chế thị trƣờng. Thứ hai là nhà ở xã 

hội là nhà ở thị trƣờng phi hàng hóa có sự hỗ trợ của Nhà nƣớc để giảm giá thành, để 

giúp cho các đối tƣợng chính sách, ngƣời nghèo, ngƣời thu nhập thấp, cán bộ, công 

chức, viên chức, lực lƣợng vũ trang, công nhân, sinh viên ...  

Các quan điểm, giải pháp nêu trong Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia sau 

đó đã đƣợc cụ thể hóa tại Nghị định 188 năm 2013 về phát triển và quản lý nhà ở xã 

hội, sau đó là Luật Nhà ở 2014 và Nghị định 100 năm 2015 hƣớng dẫn Luật Nhà ở. 
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Sau hơn bốn năm ra đời và đƣợc thực hiện, Chiến lƣợc nhà ở quốc gia của 

Chính phủ cũng đã phát huy những tác dụng, hƣớng đến mục tiêu mọi ngƣời dân đều 

có cơ hội tiếp cận đƣợc nhà ở. Tuy nhiên vẫn còn những chỉ tiêu còn phải nỗ lực hơn 

nữa mới đạt đƣợc so với mục tiêu đề ra. 

Theo các số liệu mà Bộ Xây dựng cung cấp, tính đến hết tháng 12/2015, diện 

tích bình quân nhà ở toàn quốc đạt  khoảng 22,0m
2
 sàn/ngƣời (tăng 1,1m

2
 sàn/ngƣời 

so với năm 2014, tăng 4,5m
2
 sàn/ngƣời so với năm 2010). Tính đến hết tháng 

12/2016, diện tích bình quân nhà ở toàn quốc đạt khoảng 22,8 m2 sàn/ngƣời (tăng 

0,8 m2 sàn/ngƣời so với năm 2015).  

Biểu đồ 2.1: Diện tích nhà ở bình quân đầu ngƣời 

 

Nguồn: Bộ Xây dựng  

Nhƣ vậy, so với mục tiêu đề ra trong chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia thì 

đạt so với chỉ tiêu là khoảng 22m
2
 sàn/ngƣời vào năm 2015. Tuy nhiên chỉ tiêu về 

xây dựng nhà ở xã hội để giải quyết chỗ ở cho ngƣời có thu nhập thấp tại khu vực đô 

thị thì còn kém xa, tức là cần khoảng 6,2 triệu m
2
 nhà ở xã hội khu vực đô thị mới 

đạt đƣợc mục tiêu đề ra so với chiến lƣợc.  

 Ngoài ra trong chiến lƣợc có đề cập tới diện tích nhà ở đô thị tối thiểu là 

8m
2
/ngƣời. Nhƣ vậy, một hộ gia đình cơ bản ở Việt Nam thƣờng có 4 ngƣời, nhƣng 

nếu chiến lƣợc quy định tiêu chuẩn tối thiểu diện tích căn hộ là 30m
2
 thì dễ dẫn tới 

hàng loạt hệ lụy nhƣ: Chỉ tiêu dân số, thiếu hài hòa về tỷ lệ các loại sản phẩm và 

phân bổ các hạ tầng đi kèm, hạ tầng không đầy đủ…  

 Chiến lƣợc phát triển nhà ở mới chỉ dừng lại ở số lƣợng diện tích bình quân nhà 

ở, diện tích nhà ở đô thị tối thiểu, diện tích xây dựng nhà ở đô thị.... mà chƣa đặt mục 

tiêu cụ thể về mô hình các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị mới đồng bộ hạ tầng, 

kiến trúc, không gian sống,  có chất lƣợng và môi trƣờng sống bền vững. 

 Nguồn cung nhà ở xã hội còn thiếu nhiều so với nhu cầu thực tế, chất lƣợng 

dịch vụ, công tác quản lý sử dụng chung cƣ ở một số nơi còn nhiều bất cập và chƣa 
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đáp ứng đƣợc mục tiêu chiến lƣợc chung của quốc gia, chƣa bảo đảm chủ trƣơng 

đƣờng lối của Đảng và Nhà nƣớc đề ra. 

 Trong việc định hƣớng chiến lƣợc về quy hoạch, Thủ tƣớng Chính phủ đã ban 

hành định hƣớng phát triển hệ thống đô thị trong Quyết định 10/1998/QĐ-TTg và Quyết 

định 445/QĐ-TTg.. Các định hƣớng quy hoạch này xác định các mục tiêu và chỉ tiêu về 

phát triển đô thị và hạ tầng đô thị tƣơng ứng với từng giai đoạn. Luật Quy hoạch đô thị 

2009 đã đề cập đến Định hƣớng quy hoạch tổng thể hệ thống đô thị quốc gia, đƣợc lập 

nhằm xác định mạng lƣới đô thị cả nƣớc làm cơ sở lập quy hoạch đô thị, trên cơ sở 

chiến lƣợc, quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội, quốc phòng an ninh.  

Tuy nhiên, các quy định hƣớng dẫn việc lập định hƣớng quy hoạch này chƣa 

đƣợc đề cập trong Luật Quy hoạch đô thị 2009, định hƣớng quy hoạch lại hầu nhƣ 

không có các hƣớng dẫn về việc làm sao để đạt đƣợc các mục tiêu/chỉ tiêu đó. Đồng 

thời, không có mối liên hệ rõ ràng nào giữa định hƣớng quy hoạch này với nguồn tài 

chính cần thiết để thực hiện. Định hƣớng quy hoạch cũng không xác định các ƣu tiên 

về đầu tƣ cũng nhƣ dự tính chi phí hoặc nguồn vốn. Có thể thấy Định hƣớng quy 

hoạch đƣợc coi nhƣ những tuyên bố định hƣớng chiến lƣợc trong khi tính pháp lý 

cũng nhƣ tính bắt buộc thực hiện chƣa cao (Nguồn Bộ Xây dựng).  

Từ những phân tích trên, luận án nhận thấy, định hƣớng, chƣơng trình phát 

triển đô thị quốc gia mới chỉ xây dựng các mục tiêu phát triển cơ bản cho hệ thống 

đô thị Việt Nam mà chƣa có chƣơng trình cụ thể cho vấn đề đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị một cách tổng thể và quy mô cho cả nƣớc. Các hƣớng dẫn cần thiết cho 

các chƣơng trình phát triển nhà ở khu đô thị của các tỉnh thành và địa phƣơng, cũng 

nhƣ phƣơng pháp và nguồn lực thực hiện để đạt đƣợc các mục tiêu chung của quốc 

gia vẫn chƣa đƣợc xác định đến.  

Ngoài ra, chƣa có các quy định liên quan đến sự phối hợp và liên kết một cách 

hiệu quả theo chiều ngang giữa các địa phƣơng, giữa các vùng và khu vực trong quá 

trình lập quy hoạch đô thị, do vậy quá trình rà soát những năm gần đây cho thấy hệ 

thống đô thị Việt Nam nói chung, mà cụ thể là hệ thống các dự án đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị nói riêng chƣa phát triển phù hợp theo Định hƣớng đã đƣợc ban hành, chƣa 

hỗ trợ hiệu quả các mục tiêu phát triển của từng vùng và toàn quốc. 

2.2.1.2. Thực trạng quản lý nhà nước về quy hoạch nhà ở khu đô thị 

  Quy hoạch khu đô thị ở nƣớc ta trong thời gian qua thực tế có nhiều vấn đề 

lớn cần khắc phục: quy hoạch chƣa có chất lƣợng tốt thậm chí còn bị xem nhẹ. 
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Phƣơng pháp quy hoạch tách rời các lĩnh vực chuyên môn vốn gắn kết với nhau nhƣ 

quy hoạch giao thông và sử dụng đất; quản lý quy hoạch yếu kém không minh bạch. 

 Quy hoạch chung đô thị còn thiếu hiệu quả, chƣa phù hợp thực tế phát triển tại 

địa phƣơng. Có một khoảng cách lớn giữa quy hoạch mang tính tầm nhìn và thực tế 

triển khai quy hoạch đƣợc duyệt, thiếu cơ chế chính sách chuyển hoá quy hoạch 

thành các chƣơng trình kế hoạch thực thi phù hợp với thực tế phát triển của địa 

phƣơng dẫn đến nhiều quy hoạch vẫn “treo” sau khi đƣợc duyệt [14].  

 Ngoài ra một trong những nguyên nhân quan trọng nữa là quy trình xây dựng 

quy hoạch lần đầu có rất nhiều cấp cơ quan, nhiều tổ chức, xã hội đƣợc tham gia rà 

soát, góp ý theo luật định, nhƣng đến lúc điều chỉnh quy hoạch, Luật cho phép chỉ có 

một vài cơ quan, một nhóm cán bộ điều chỉnh. 

Một số đồ án quy hoạch xây dựng, đô thị, khu đô thị còn hạn chế về tầm nhìn, 

chƣa bảo đảm một số điều kiện thực hiện. Việc điều chỉnh quy hoạch, nhất là quy 

hoạch chi tiết ở một số dự án tại một số địa phƣơng còn tùy tiện, không đúng quy 

trình thủ tục, thƣờng có xu hƣớng tăng tầng cao, mật độ xây dựng và hệ số sử dụng 

đất, cố tình giảm diện tích công cộng, hạ tầng cây xanh. 

 Cụ thể, thời gian vừa qua Thanh tra Chính phủ đã chỉ ra hàng loạt sai phạm từ 

việc quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đến quản lý sử dụng đất 

đai tại TP.HCM. Đối với công tác quy hoạch xây dựng còn tồn tại nhiều hạn chế, yếu 

kém, bất cập. Công tác quản lý nhà nƣớc về quy hoạch xây dựng bị buông lỏng đã 

dẫn đến nhiều vi phạm. Cụ thể nhƣ: đồ án quy hoạch chung TP.HCM đến năm 2020 

có số liệu đánh giá hiện trạng quy hoạch thiếu tin cậy, định hƣớng quy hoạch không 

phù hợp thực tế, chất lƣợng đồ án và tính dự báo thấp. Thời gian xây dựng đồ án lên 

đến 6 năm nhƣng đến thời điểm thanh tra vẫn chƣa có thiết kế đô thị, chƣa xác định 

các vùng kiến trúc, nguyên tắc tổ chức không gian các khu trung tâm, cửa ngõ đô thị, 

thanh tra Chính phủ cũng chỉ ra nhiều đồ án chất lƣợng thấp, nội dung chƣa đúng 

quy chuẩn xây dựng. Sở Quy hoạch - kiến trúc đã lập, trình duyệt 169 đồ án 1/2000 

nhƣng có 46 đồ án không sử dụng đƣợc gây lãng phí; một số quy hoạch chi tiết 

1/1500 không phù hợp (Nguồn www.thanhtra.gov.vn). 

Thời gian qua, những bất cập, hạn chế liên quan đến lĩnh vực đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị tại Hà Nội cũng rất phổ biến nhƣ: công tác lập, thẩm định, phê 

duyệt quy hoạch, việc bố trí quỹ đất để xây dựng hạ tầng xã hội ở một số khu đô thị, 

khu nhà ở cao tầng chƣa bảo đảm tính khả thi (đất xây dựng thƣờng ở khu vực nghĩa 
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trang, khu vực ao hồ, khu vực đƣờng giao thông, khu vực khó giải phóng mặt bằng, 

nằm trong quy hoạch hành lang xanh…).  

Theo thông báo ngày 22/11/2017, Thanh tra Chính phủ đã có Thông báo Kết 

luận số 2923/TB-TTCP về việc quản lý đầu tƣ xây dựng một số dự án phát triển nhà 

ở, khu đô thị và quản lý, sử dụng quỹ đất, quỹ nhà để lại từ các dự án đầu tƣ phát 

triển khu nhà ở, khu đô thị của Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội, giai đoạn từ năm 

2002-2014. Tại một số dự án đầu tƣ, công tác lập, phê duyệt quy hoạch xây dựng còn 

nhiều hạn chế nhƣ: chất lƣợng quy hoạch yếu, các bƣớc lập quy hoạch chƣa phù hợp 

một số chỉ tiêu, phải điều chỉnh cục bộ nhiều lần, dẫn đến thay đổi về tầng cao, hệ số 

sử dụng đất, mật độ xây dựng, mang tính tự phát, thiếu căn cứ khoa học cũng nhƣ 

thực tiễn. 

Báo cáo tổng kết của Bộ xây dựng năm 2017 cũng đã phản ánh nhƣ sau; Công 

tác lập, phê duyệt và quản lý thực hiện quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết, thiết 

kế đô thị, quy chế quản lý quy hoạch, kiến trúc tại một số đô thị còn chậm và thiếu 

đồng bộ; công tác quản lý, kiểm soát phát triển đô thị còn hạn chế; tình trạng điều 

chỉnh quy hoạch, cấp phép xây dựng các công trình nhà ở cao tầng tại một số đô thị 

chƣa đƣợc kiểm soát chặt chẽ, tăng áp lực quá tải lên hệ thống kết cấu hạ tầng kỹ 

thuật và hạ tầng xã hội, gây lãng phí lớn và giảm chất lƣợng phát triển đô thị. Phát 

triển đô thị không đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, một số nội dung 

không theo quy hoạch, kế hoạch, chƣa đảm bảo sự kết nối giữa đô thị và vùng, kết 

nối với hạ tầng khung. 

2.2.2. Thực trạng quản lý nhà nước về xây dựng, thực hiện pháp luật liên 

quan đến đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

2.2.2.1. Thực trạng về xây dựng pháp luật liên quan đến đầu tư phát triển nhà 

ở khu đô thị 

Trong giai đoạn 2003-2016 vừa qua, Quốc hội và Chính phủ đã ban hành 

nhiều văn bản quy phạm pháp luật quan trọng để điều chỉnh hoạt động của thị trƣờng 

bất động sản, nhƣ: Luật Đất đai (2003) và Luật Đất  đai (sửa đổi 2013), Luật Xây 

dựng (2003), Luật Nhà ở (2005), Luật Đầu tƣ (2005), Luật Doanh nghiệp (2005), 

Luật Kinh doanh bất động sản (2006), các Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Thuế thu 

nhập doanh nghiệp, Luật Thuế chuyển quyền sử dụng đất, Luật Ngân hàng, Luật Các 
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tổ chức tín dụng, Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp và các Nghị định hƣớng 

dẫn thi hành, tạo điều kiện để thị trƣờng bất động sản phát triển.  

Hiện nay theo thống kê sơ bộ có 12 luật, hơn 100 nghị định và hàng trăm 

thông tƣ quy định về đầu tƣ xây dựng (Hội nghị tháo gỡ vướng mắc trong đầu tư xây 

dựng của Chính phủ trong tháng 04 năm 2018). 

Luật xây dựng ra đời ngày 26 tháng 11 năm 2003; Luật số 38/2009/QH12 

năm 2009 về sửa đổi, bổ sung một số điều của các luật liên quan đến đầu tƣ xây dựng 

cơ bản ngày 19 tháng 6 năm 2009; Nghị định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 

năm 2006 của chính phủ, về Quy chế khu đô thị mới; Tiếp đến là Luật Kinh doanh 

BĐS số 63/2006/QH11 ngày 29/6/2006 và Nghị định số 153/2007/NĐ-CP ngày 

15/10/2007 quy định chi tiết và hƣớng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động 

sản...là những luật đƣợc xây dựng đầu tiên điều chỉnh hoạt động liên quan trực tiếp 

đến lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam.   

Nội dung của nhóm chính sách điều chỉnh hoạt động lĩnh vực đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở Việt Nam còn nằm rải rác trong nhiều quy định của Luật Đầu tƣ, 

Nghị định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 năm 2006 của chính phủ, Nghị định 

108/2007/NĐ-CP của Chính phủ về  hƣớng dẫn thi hành Luật Đầu tƣ; Nghị định 

108/2009/NĐ-CP ngày 27/11/2009 của Chính phủ về hƣớng dẫn các hình thức đầu tƣ 

theo hợp đồng BOT, BT, BTO… 

Đặc biệt gần đây nhất Chính phủ ban hành Nghị định số 11/2013/NĐ-CP về 

quản lý đầu tƣ phát triển đô thị (có hiệu lực từ 1-3-2013) để thay thế Nghị định 

02/2006/NĐ-CP ngày 5-1-2006 và Nghị định số 15/2013/NĐ-CP về quản lý chất 

lƣợng công trình xây dựng (có hiệu lực từ ngày 15-4-2013) thay thế Nghị định 

209/2004/NĐ-CP về quản lý chất lƣợng công trình xây dựng. Đây là 02 Nghị định có 

ý nghĩa quan trọng trong công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị và quản lý chất lƣợng công trình xây dựng của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị.  

Ngày 25/11/2014, Quốc hội đã thông qua Luật Nhà ở (sửa đổi) và Luật Kinh 

doanh bất động sản (sửa đổi). Điều này có ý nghĩa quan trọng đối với lĩnh vực bất 

động sản. Luật nhà ở (sửa đổi) gồm 13 chƣơng, 179 điều. Luật Kinh doanh BĐS (sửa 

đổi) có 6 chƣơng và 82 điều. Cả hai luật này đều có hiệu lực thi hành từ ngày 

1/7/2015 và đƣợc đánh giá là có tác động lớn đối với hoạt động phát triển nhà ở và 

kinh doanh BĐS. 
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Có thể nói rằng, đến thời điểm hiện nay, Việt Nam đã ban hành nhiều đạo luật 

quan trọng trong việc xây dựng hệ thống pháp luật, nhằm quản lý đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở Việt Nam, cụ thể Luật đất đai sửa đổi 2013, Luật Doanh nghiệp 

2014, Luật Xây dựng 2014, Luật Đầu tƣ 2014, Bộ Luật Dân sự  2015 (Luật số 

91/2015/QH13), có liên quan đến việc điều chỉnh các quan hệ Quyền tài sản về đất 

đai và BĐS, Giao dịch dân sự về BĐS; Luật Nhà ở 2014 và Luật Kinh doanh BĐS 

2014. Các đạo luật này giúp bổ sung, sửa đổi và điều chỉnh nhằm hoàn thiện những 

khiếm khuyết  của thị trƣờng bất động sản Việt Nam ở giai đoạn trƣớc đây. 

2.2.2.2. Thực trạng quản lý nhà nước về thực hiện pháp luật liên quan đến đầu 

tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là một trong những lĩnh vực chịu sự điều 

chỉnh của các Luật, có sự liên kết, phối hợp chặt chẽ giữa nhiều ngành, nhiều lĩnh 

vực khác nhau nhƣ quy hoạch đô thị, đất đai, nhà ở, tài chính, đầu tƣ xây dựng, hạ 

tầng kỹ thuật, môi trƣờng và quản lý hành chính, dân cƣ… Các văn bản pháp luật 

hiện hành chƣa quy định và điều chỉnh đầy đủ, còn bị chồng chéo… 

Một số mâu thuẫn, chồng chéo trong hệ thống văn bản QPPL liên quan đến 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cụ thể nhƣ sau: 

* Thuật ngữ không thống nhất dễ gây nhầm lẫn trong thủ tục đầu tƣ 

Luật Đầu tƣ công Luật Đầu tƣ Luật Nhà ở 
Nghị định số 

11/2013/NĐ-CP 

Thủ tục Quyết định 

chủ trƣơng đầu tƣ 

Thủ tục quyết định 

chủ trƣơng đầu tƣ 

Chấp thuận chủ 

trƣơng đầu tƣ  

Quy định về thủ tục chấp 

thuận đầu tƣ nhằm đảm 

bảo vai trò của cơ quan 

quản lý nhà nƣớc kiểm soát 

chủ đầu tƣ thực hiện dự án 

đầu tƣ xây dựng khu đô thị 

phù hợp với quy hoạch và 

theo kế hoạch 

 

Thủ tục là quy định các yêu cầu quản lý nhà nƣớc về phát triển đô thị đối với 

dự án đầu tƣ xây dựng khu đô thị nhƣng do thuật ngữ của thủ tục (là: chấp thuận đầu 

tƣ - Nghị định số 11/2013/NĐ-CP) và thẩm quyền quyết định (là: UBND cấp tỉnh và 

Thủ tƣớng Chính phủ) nên đã dẫn đến nhẫm lẫn với thủ tục quyết định chủ trƣơng 

đầu tƣ của pháp luật về đầu tƣ.  



  

 

67 

Thế nào là quyết định hoặc chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ và thế nào là quyết 

định công nhận/chọn chủ đầu tƣ đối với các dự án nhà ở thƣơng mại (NƠTM) thuộc 

thẩm quyền ra quyết định của UBND cấp tỉnh. Tác giả nhận thấy nhiều các nhà đầu 

tƣ kể cả bộ phận pháp lý của cơ quan thẩm quyền vẫn hay bị lẫn lộn giữa hai nhóm 

khái niệm hay nhóm các quy định này. Bên cạnh đó Pháp luật về đầu tƣ của Việt 

Nam hiện không có định nghĩa thế nào là chủ trƣơng đầu tƣ và thế nào là công nhận/ 

chọn chủ đầu tƣ, tuy nhiên qua các quy định pháp luật có liên quan, có thể tạm hình 

dung (trong thẩm quyền của UBND cấp tỉnh): 

+ Chủ trƣơng đầu tƣ và công nhận/ chọn chủ đầu tƣ đối với với dự án là hai 

thủ tục, phần việc pháp lý hoàn toàn khác nhau; 

+ Có dự án nhà ở chỉ cần thực hiện thủ tục công nhận/ chọn chủ đầu tƣ (dƣới 

hình thức đăng ký làm chủ đầu tƣ) mà không cần phải thực hiện về chủ trƣơng đầu tƣ; 

  + Có dự án nhà ở chỉ cần thực hiện chủ trƣơng đầu tƣ mà không cần phải thực 

hiện công nhận/ chọn chủ đầu tƣ. 

* Về khái niệm dự án đầu tư xây dựng khu đô thị: 

- Theo quy định của Luật Đầu tƣ công, các dự án đƣợc phân loại theo cấu 

phần ( dự án có cấu phần xây dựng và dự án không có cấu phần xây dựng)  

- Luật Đầu tƣ (các Điều 30, 31, 32) đã phân loại các dự án theo tính chất khác 

nhau để thực hiện thủ tục Quyết định chủ trƣơng đầu tƣ, tuy nhiên không nêu cụ thể 

khái niệm về “dự án đầu tƣ xây dựng khu đô thị”. 

- Theo quy định của Luật Nhà ở thì ”Dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở là tổng hợp 

các đề xuất có liên quan đến việc sử dụng vốn để xây dựng mới nhà ở, các công trình 

hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội phục vụ nhu cầu ở hoặc để cải tạo, sửa chữa nhà ở 

trên một địa điểm nhất định”. Cũng theo Luật này thì “Dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở 

là Dự án đầu tƣ xây dựng khu đô thị hoặc dự án sử dụng đất hỗn hợp mà có dành 

diện tích đất trong dự án để xây dựng nhà ở”. Theo quy định này, các “dự án đầu tƣ 

xây dựng khu đô thị” là Dự án đầu tƣ xây dựng nhà ở.  

- Theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị “Khu đô thị mới là một khu vực 

trong đô thị, đƣợc đầu tƣ xây dựng mới đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội 

và nhà ở”. 

- Theo Quy chuẩn Quy hoạch QCXDVN 01: 2008/BXD thì khu ở chỉ là một 

chức năng trong khu đô thị. 
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Nhƣ vậy, theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị, Quy chuẩn Quy hoạch 

QCXDVN 01: 2008/BXD và Nghị định số 11/2013/NĐ-CP, Luật đầu tƣ công, Luật 

đầu tƣ, Luật Đấu thầu, Luật Đất đai, Luật Nhà ở, khái niệm dự án đầu tƣ xây dựng 

khu đô thị còn chƣa rõ ràng, dẫn đến còn chƣa thống nhất trong áp dụng các quy định 

về quản lý đầu tƣ.  

* Nhà nước thu tiền sử dụng đất của doanh nghiệp theo giá thị trường 

- Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định, Nhà nƣớc thu tiền sử dụng đất của 

doanh nghiệp theo giá thị trƣờng (Điều 15). Luật Đất đai năm 2013 cũng quy định về 

việc đền bù cho ngƣời có đất theo giá thị trƣờng đối với những dự án kinh doanh nhà 

ở. Tuy nhiên, thực tế cho thấy giá thị trƣờng là một khái niệm chung chung, do vậy 

khi đền bù thì cả doanh nghiệp và ngƣời có đất đều khó khăn trong việc xác định giá 

thị trƣờng.  

 - Trong Luật Đầu tƣ quy định dự án không có khả năng thực hiện theo tiến độ 

đăng ký với cơ quan đăng ký đầu tƣ sẽ bị thu hồi Giấy chứng nhận đầu tƣ. Tuy 

nhiên, theo Luật Đất đai 2013 (Điều 65), đối với dự án chậm triển khai, chủ đầu tƣ 

vẫn đƣợc gia hạn thời gian sử dụng đất 24 tháng, điều đó có nghĩa là dự án đã bị thu 

hồi nhƣng đất không thu hồi đƣợc. Hiện có khá nhiều trƣờng hợp đang gặp vƣớng 

mắc này, bao gồm cả dự án của chủ đầu tƣ trong và ngoài nƣớc.  

* Một số bất cập về điều kiện kinh doanh  

- Tại Điều 10 của Luật Kinh doanh BĐS 2014 quy định: “Tổ chức, cá nhân 

kinh doanh BĐS phải thành lập DN hoặc hợp tác xã (sau đây gọi chung là DN) và có 

vốn pháp định không đƣợc thấp hơn 20 tỷ đồng”. Tuy nhiên, hiện Luật Đầu tƣ số 

67/2014/QH13 và Luật DN số 68/2014/QH13 không còn quy định về vốn pháp định 

của DN khi thành lập. Nhƣ vậy, quy định này của Luật Kinh doanh BĐS không 

thống nhất với hai Luật trên. Mặt khác, Luật Đất đai đã có quy định về điều kiện 

năng lực tài chính của DN khi làm chủ đầu tƣ dự án BĐS. Do vậy, việc quy định vốn 

pháp định trong Luật Kinh doanh BĐS là không cần thiết và mức vốn pháp định trên 

vẫn còn quá thấp so với thực tế của thị trƣờng BĐS.  

- Một số điểm trong Luật đầu tƣ công, Luật đầu tƣ, Luật kinh doanh bất động 

sản và các Nghị định hƣớng dẫn của Chính phủ còn nhiều điểm bất hợp lý nhƣ tại 

Điều 46, Nghị định 118 của Chính phủ quy định, nhà đầu tƣ nƣớc ngoài đầu tƣ theo 

hình thức góp vốn, mua cổ phần, phần vốn góp trong tổ chức kinh tế không phải thực 

hiện thủ tục cấp giấy chứng nhận đăng ký đầu tƣ.   

http://cafef.vn/kinh-doanh-bat-dong-san.html
http://cafef.vn/kinh-doanh-bat-dong-san.html
http://cafef.vn/nha-dau-tu.html
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* Bất cập trong việc người nước ngoài mua nhà tại Việt Nam 

Tại Điều 186 về quyền và nghĩa vụ về sử dụng đất ở của ngƣời Việt Nam định 

cƣ ở nƣớc ngoài đƣợc sở hữu nhà ở tại Việt Nam; ngƣời nƣớc ngoài hoặc ngƣời Việt 

Nam định cƣ ở nƣớc ngoài không thuộc đối tƣợng đƣợc mua nhà ở gắn liền với 

quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam của Luật Đất đai 2013 quy định ngƣời nƣớc ngoài 

không đƣợc mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam.  

Trong khi đó, theo Luật Nhà ở 2014, các Điều 159 (Đối tƣợng đƣợc sở hữu nhà ở 

và hình thức sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài), Điều 160 

(Điều kiện tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài đƣợc sở hữu nhà ở tại Việt Nam), Điều 161 

(Quyền của chủ sở hữu nhà ở là tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài), Điều 162 (Nghĩa vụ của 

chủ sở hữu nhà ở là tổ chức, cá nhân nƣớc ngoài) lại quy định cá nhân ngƣời nƣớc ngoài 

đƣợc nhập cảnh vào Việt Nam, doanh nghiệp đầu tƣ có vốn nƣớc ngoài đều đƣợc sở hữu 

nhà ở gắn với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam, không những chỉ có quyền mua nhà ở 

để sử dụng mà còn có quyền mua nhà ở để kinh doanh 

- Luật Nhà ở 2014 cho phép cá nhân nƣớc ngoài sở hữu nhà ở tại Việt Nam 

thông qua việc  “mua, thuê mua, nhận tặng cho, nhận thừa kế”. Trong khi đó, Luật 

Kinh doanh Bất động sản 2014 quy định “việc mua bán nhà, công trình xây dựng 

phải gắn với quyền sử dụng đất”. 

Tuy nhiên, theo quy định tại Điều 5 Luật Đất đai 2013, thì ngƣời nƣớc ngoài 

không đƣợc liệt kê trong số các đối tƣợng có quyền sử dụng đất tại Việt Nam. Nhƣ 

vậy cá nhân ngƣời nƣớc ngoài khó có thể bán nhà ở gắn với quyền sử dụng đất nhƣ 

đƣợc quy định tại khoản 1, Điều 19 Luật Kinh doanh Bất động sản 2014. 

2.2.3. Thực trạng quản lý nhà nước về quy chuẩn – tiêu chuẩn liên quan 

đến đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

2.3.3.1. Thực trạng về xây dựng hệ thống quy chuẩn liên quan đến lĩnh vực 

đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Hệ thống Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam luôn liên quan, gắn liền với 

quá trình đầu tƣ phát triển của các dự án nhà ở khu đô thị. Cho đến nay, hệ thống quy 

chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng đã đáp ứng cơ bản các yêu cầu phát triển của ngành nói 

chung và đầu tƣ phát triển nhà ở nói riêng. Tuy nhiên hệ thống này còn nhiều bất cập 

trong quá trình xây dựng và quản lý, áp dụng.  
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Các QCVN liên quan đến ngành Xây dựng tính đến 12/2016 là 107 quy chuẩn, 

trong đó có 16 quy chuẩn do Bộ Xây dựng ban hành (bảng 2.4) và một số quy chuẩn 

liên quan do các Bộ ngành khác ban hành. 

Bảng 2.4. Danh mục quy chuẩn liên quan đến ngành Xây dựng 

STT Số hiệu                       Tên Quy chuẩn 

1. QCXD Việt Nam Quy chuẩn xây dựng Việt Nam Tập I, II, III 

2.  Quy chuẩn hệ thống cấp thoát nƣớc trong nhà và công trình* 

3. QCVN 01:2008/BXD* Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng 

4. QCVN 02:2009/BXD 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về số liệu điều kiện tự nhiên 

dùng trong xây dựng 

5. QCVN 03:2012/BXD* 

Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nguyên tắc phân loại, phân 

cấp công trình dân dụng, công nghiệp và hạ tầng kỹ thuật đô 

thị 

6. QCVN 05:2014/BXD 
Nhà ở và công trình công cộng - An toàn sinh mạng và sức 

khoẻ 

7. QCVN 06:2010/BXD* 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về An toàn cháy cho nhà và công 

trình 

8. QCVN 07:2016/BXD 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về công trình hạ tầng kỹ thuật đô 

thị 

9. QCVN 08:2009/BXD* 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về công trình ngầm đô thị. Phần 

1: Tàu điện ngầm; Phần 2: Gara ô tô 

10. QCVN 09:2013/BXD 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình xây dựng sử 

dụng năng lƣợng hiệu quả 

11. QCVN 10:2014/BXD 
Quy chuẩn xây dựng công trình để đảm bảo ngƣời tàn tật tiếp 

cận sử dụng 

12. QCVN 12:2014/BXD 
Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về hệ thống điện của nhà ở và 

công trình công cộng 

13. QCVN 14:2009/BXD* 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng nông 

thôn 

14. QCVN 16:2011/BXD* 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về sản phẩm, hàng hóa vật liệu 

xây dựng 

15. QCVN 17:2013/BXD* 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về xây dựng và lắp đặt phƣơng 

tiện quảng cáo ngoài trời 

16. QCVN 18:2014/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn trong xây dựng 

(*) Các QCVN đang được soát xét 
 

Nguồn: Viện KHCN Xây dựng 

  



  

 

71 

  Trong quá trình thực hiện nhiệm vụ quản lý Nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị, thì thực trạng áp dụng quy chuẩn, tiêu chuẩn trong lĩnh vực Xây dựng liên 

quan nhiều nhất là quy chuẩn, tiêu chuẩn về quy hoạch xây dựng, cụ thể là QCVN 

01:2008/BXD Quy hoạch xây dựng đang có hiệu lực. 

Năm 2003, bộ Luật Xây dựng đầu tiên đƣợc ra đời, nội dung quy hoạch đô thị 

lần đầu tiên đƣợc luật hóa, điều này cho thấy vai trò quan trọng của quy hoạch đô thị vì 

quy hoạch có liên quan đến nhiều ngành, phối hợp và liên kết đa ngành. Để phù hợp với 

quy định của Luật Xây dựng và các Nghị định, Thông tƣ hƣớng dẫn cũng nhƣ những 

thay đổi trong các văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan, bộ quy chuẩn xây 

dựng Việt Nam năm 1997 cần phải đƣợc sửa đổi và bổ sung.  

Vì vậy đến năm 2008 bộ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam- Quy hoạch xây dựng 

(QCXDVN 01: 2008/BXD) đƣợc ban hành. Bộ Quy chuẩn này là những quy định bắt 

buộc phải tuân thủ trong quá trình lập, thẩm định và phê duyệt các đồ án quy hoạch xây 

dựng; là cơ sở pháp lý để quản lý việc ban hành, áp dụng các tiêu chuẩn quy hoạch xây 

dựng và các quy định về quản lý xây dựng theo quy hoạch tại địa phƣơng.  

Đến năm 2009 nội dung về quy hoạch đô thị trong Luật Xây dựng năm 2003 

đƣợc tách ra thành một bộ luật riêng là Luật Quy hoạch đô thị. Cùng với hệ thống 

các văn bản pháp luật quản lý quy hoạch, đất đai và xây dựng đô thị thì QCXDVN 

01: 2008/BXD đã góp phần tăng cƣờng công tác quản lý đô thị và khẳng định vai 

trò của công tác quy hoạch xây dựng. Là cơ sở để nâng cao hiệu lực và hiệu quả 

quản lý nhà nƣớc, đồng thời cũng là căn cứ để rà soát, đánh giá một cách khoa học 

và điều chỉnh quy hoạch đảm bảo thời gian theo luật định [8]. Các tiêu chuẩn về 

quy hoạch phải có các yêu cầu cơ bản về quy hoạch, không chỉ là vị trí, giải pháp 

mà còn là các chỉ tiêu về quy hoạch nhƣ: mật độ xây dựng, tầng cao trung bình, hệ 

số sử dụng đất [28]. 

Tuy nhiên, do hệ thống Quy chuẩn và Tiêu chuẩn hiện nay chƣa có sự phân 

định, còn trùng lặp nên cần có những đổi mới một cách hệ thống và toàn diện trên 

mọi phƣơng diện. Nội dung quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện nay còn một số quy định quá 

chi tiết gây khó khăn trong áp dụng, vận dụng, làm hạn chế sáng tạo, vận dụng các 

phƣơng pháp luận mới, cách tƣ duy mới vào quy hoạch.  

2.3.3.2. Thực trạng quản lý nhà nước về quy chuẩn liên quan đến lĩnh vực đầu 

tư phát triển nhà ở khu đô thị 
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Trong phạm vi luận án này, tác giả trình bày tóm tắt một số bất cập thực trạng 

quản lý nhà nƣớc về hệ thống quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng liên quan đến lĩnh vực 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam hiện nay nhƣ sau: 

 - Công tác quản lý quy chuẩn, tiêu chuẩn ở nƣớc ta do Nhà nƣớc thống nhất 

quản lý, thông qua Luật Tiêu chuẩn và Quy chuẩn kỹ thuật số 68. Theo điều 59, Bộ 

KH&CN là cơ quan quản lý, bao trùm tất cả các lĩnh vực quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ 

thuật tuy nhiên lại không chịu trách nhiệm về nội dung của các quy chuẩn, tiêu 

chuẩn. Mặt khác, theo điều 60, Bộ Xây dựng (Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ  quan thuộc 

Chính phủ) là cơ quan chịu trách nhiệm từ việc đề xuất quy hoạch, kế hoạch xây 

dựng quy chuẩn, tiêu chuẩn, xây dựng ban hành hoặc trình ban hành đến việc giải 

quyết các yếu tố khiếu nại liên quan của quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng.  

  - Quy hoạch xây dựng hệ thống quy chuẩn không đƣợc triển khai liên tục, dẫn 

tới sự thiếu hụt văn bản quản lý của một số lĩnh vực; tính đồng bộ hệ thống quy 

chuẩn không cao. Chƣa có chủ trƣơng xây dựng hệ thống quy chuẩn địa phƣơng. 

Quy hoạch và kế hoạch xây dựng quy chuẩn, tiêu chuẩn hàng năm của Bộ Xây dựng 

không đƣợc công bố rộng rãi dẫn tới tình trạng hoặc không nắm bắt đƣợc thực tế 

hoặc đề xuất xây dựng tiêu chuẩn mới có nội dung trùng lặp giữa các cơ quan, đơn 

vị trong Bộ. Do đó dẫn tới lãng phí thời gian và nguồn lực cũng nhƣ bỏ qua các cơ 

hội hợp tác với các đối tác quốc tế. Quy trình nghiệm thu quy chuẩn tại Bộ chƣa hợp 

lý: thời gian kéo dài, tổ chức họp nghiệm thu nhiều. Quy trình thẩm định ban hành 

do Bộ KHCN đảm nhiệm bị kéo dài gây chậm tiến độ áp dụng tiêu chuẩn cần thiết 

trong thực tế (Tạp chí KHCN- số 2/2017). 

- Quy mô và mật độ xây dựng đô thị 

Với hoàn cảnh đô thị Việt Nam hiện nay, việc xây dựng một KĐTM với quy 

mô dân số nhỏ và mật độ thấp là gần nhƣ không thể thực hiện đƣợc do dân số cao và 

quỹ đất hạn hẹp, ngƣợc lại nếu mật độ quá cao sẽ dẫn đến quá tải cho hệ thống hạ 

tầng cũng nhƣ khó đáp ứng đƣợc các nhu cầu tiện nghi cho ngƣời dân. 

Quy chuẩn xây dựng Việt Nam đƣa ra quy định cụ thể hơn với quy hoạch sử 

dụng đất là đất đơn vị ở tối thiểu phải đạt 8m
2
/ngƣời và không lớn hơn 50 m

2
/ngƣời. 

Theo nhiều nghiên cứu, chỉ tiêu 50 m
2
/ngƣời đƣợc xem là hợp lý nhất để tạo ra 

khung cảnh sống tốt cho ngƣời dân. Vậy với 8 m
2
/ngƣời là chỉ tiêu quá thấp cho mô 

hình ở dạng này? Nếu so sánh với Quy chuẩn xây dựng Việt Nam quy định diện tích 

đất đơn vị ở tối thiểu là 8 m
2
/ngƣời thì các khu đô thị dƣờng nhƣ đều đạt chỉ tiêu về 
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diện tích đất đơn vị ở. Tuy nhiên, theo quan sát, tổ hợp nhà cao tầng của nhiều khu 

đô thị thì không đủ diện tích cho các hoạt động của ngƣời dân nhƣ không gian giao 

tiếp, thƣ giãn và thậm chí là diện tích để xe. 

Bảng 2.5: Chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của một số khu đô thị tại Hà Nội 

TT Khu đô thị mới 
Quy mô 

(ha) 

Mật độ xây 

dựng (%) 

Tầng cao 

trung bình 

Hệ số sử 

dụng đất 

1 Bắc Linh Đàm 24 40 5 2 

2 Định Công 35 37.6 4.9 1.9 

3 Đại Kim - Định Công 24 38 3.9 1.5 

4 Pháp Vân - Tứ Hiệp 50.2 20 5 0.9 

5 Trung Hòa - Nhân Chính 32.9 40.2 5.3 2.1 

6 Yên Hoa 32.9 44.5 3.7 1.7 

7 Trung Yên 37.1 50 4 2 

8 Tân Định cũ Nam Trung Yên 55.2 21.3 4.6 1.5 

( Nguồn ASHU.com- Hội quy hoạch phát triển đô thị Việt nam) 

Hiện tại các khu đô thị lớn ở Việt Nam do còn chạy theo số lƣợng và lợi 

nhuận của chủ đầu tƣ hoặc nhà thiết kế nên các công trình thƣờng vi phạm các 

nguyên tắc cơ bản của quy chuẩn xây dựng về quy hoạch. Có thể dễ dàng nhận thấy 

phần lớn các chung cƣ cao tầng đã xây dựng ở Việt Nam có những đặc điểm sau: 

Mặt bằng tầng điển hình đều có hình dạng hình chữ nhật hẹp, dài đƣợc bố trí 

xung quanh hai hoặc ba lõi chịu lực cứng, nối với nhau bằng hành lang giữa không 

thuận tiện cho chiếu sáng và thông gió tự nhiên; sự tận dụng mặt bằng không gian 

chính, không gian phụ, xây dựng ít hoặc không có tầng hầm nên thiếu chỗ để xe; mật 

độ xây dựng và hệ số sử dụng đất có xu hƣớng ngày càng tăng cao... 

Các dự án khu đô thị mới trƣớc đây có diện tích lớn, tận dụng điều kiện tự 

nhiên mặt nƣớc, cây xanh nên tuân thủ khá tốt các quy định của Quy chuẩn xây dựng 

Việt Nam về quy hoạch xây dựng, đó là QCXDVN 1997, sau này là QCXDVN 01: 

2008 và các chỉ tiêu quy hoạch chung. Tuy nhiên, qua điều tra khảo sát gần đây tại 

Hà Nội, nhận thấy diện tích chiếm đất ngoài đơn vị ở hay khu ở nằm trong diện tích 

khu vực đƣợc quy hoạch là khá lớn, ví dụ tại Khu dịch vụ, nhà ở hồ Linh Đàm, diện 

tích khu vực quy hoạch bao gồm cả khu di tích và khu dân cƣ cũ tại thôn Linh Đàm 

và Thôn Đại Từ; KĐT Trung Hòa Nhân Chính, diện tích khu vực quy hoạch bao 

gồm cả đƣờng thành phố, khu vực, kênh mƣơng, đất công nghiệp, đất cơ quan, 
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trƣờng đào tạo,.. Diện tích ngoài đơn vị ở chiếm tới 40,12%. (Theo báo cáo điều tra 

khảo sát về kiến trúc – quy hoạch, Viện kiến trúc quốc gia 2016). 

Điều đó cho thấy rằng các số liệu nhƣ mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất 

trong các quyết định phê duyệt quy hoạch của chính quyền địa phƣơng là những số 

liệu chia trung bình nên không thể hiện rõ mức độ chất tải khu vực xây nhà chung cƣ 

cao tầng, ví dụ nhƣ tại KĐT Trung Hòa Nhân Chính, mật độ xây dựng là 41,06%, hệ 

số sử dụng đất 2,7 lần nhƣng tại nhiều lô đất ở đã xây dựng vƣợt quy chuẩn cho 

phép. 

Bảng 2.6. Mật độ xây dựng vƣợt phép KĐT Trung Hòa Nhân Chính 

Tên tòa nhà Diện tích MXD Tầng cao TB HSDĐ 

CQ1 3275.19 59.35 7.54 4.48 

O3 3575.99 33.56 9.00 3.02 

093 7839.96 40.18 14.14 5.68 

010a 5997.00 50.03 14.67 7.34 

010b 3057.20 29.44 21.00 6.18 

010c 3057.20 29.44 21.00 6.18 
 

( Nguồn ASHU.com- Hội quy hoạch phát triển đô thị Việt nam) 

Bảng 2.7. Mật độ xây dựng vƣợt phép Tại KĐT Linh Đàm 

Tên tòa nhà Diện tích MXD Tầng cao TB HSDĐ 

CC1 4.919 33.84 12 4.06 

CC6 47.406 24.6 20.33 5 

VP2 34.482 22.6 16.81 3.8 

VP3 14.472 23.8 16.39 3.9 

VP4 14.482 21.6 16.67 3.6 
 

( Nguồn ASHU.com- Hội quy hoạch phát triển đô thị Việt nam) 

Mật độ xây dựng và hệ số sử dụng đất là một trong số những chỉ tiêu hay thông 

số đặc thù quan trọng của ngành xây dựng trong quản lý quy hoạch đô thị, cụ thể là tầng 

cao, tầng hầm các tòa nhà. Tuy nhiên, trong một thời gian dài các địa phƣơng đã buông 

lỏng và bỏ qua những quy định bắt buộc. QCXDVN: 01 2008 đã không còn hệ số sử 

dụng đất và chỉ tiêu mật độ xây dựng giảm so với QCXDVN: 1997. Ngoài ra, trong các 

quyết định phê duyệt quy hoạch của chính quyền địa phƣơng chỉ diễn giải mật độ xây 

dựng hay hệ số sử dụng đất chung toàn khu mà không nói rõ hay giải thích về những lô 
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đất có mật độ xây dựng hay hệ số sử dụng đất vƣợt quá quy chuẩn cho phép? Đây chính 

là một trong những nguyên nhân dẫn đến sự chất tải đô thị hay giao thông chật chội và 

thiếu bãi đỗ xe trong các khu đô thị ngày nay.  

Tại Hà Nội, cuối năm 2016, Thanh tra Bộ Xây dựng đã công bố nhiều sai phạm 

tại dự án tòa nhà hỗn hợp dịch vụ văn phòng, dịch vụ thƣơng mại nhà ở cao cấp VP6 

(phƣờng Hoàng Liệt, quận Hoàng Mai). Cụ thể, theo quy hoạch đƣợc duyệt, tòa nhà cao 

25 tầng + 2 tầng kỹ thuật + 3 tầng hầm nhƣng chủ đầu tƣ đã xây thành 35 tầng + 1 tầng 

kỹ thuật + 1 tầng hầm, tổng cộng 37 tầng. Bên cạnh đó, kết luận thanh tra của Bộ Xây 

dựng nêu rõ từ tầng 2 - 9 của tòa nhà VP6 đã bị chủ đầu tƣ tự ý chuyển đổi mục đích từ 

dịch vụ thƣơng mại, văn phòng thành căn hộ để bán. Ở các tòa chung cƣ VP5 tại khu đô 

thị bán đảo hồ Linh Đàm và dự án chung cƣ Kim Văn - Kim Lũ, chủ đầu tƣ cũng xây 

vƣợt số tầng đƣợc duyệt.  

Tại TP. Hồ Chí Minh, cũng rất nhiều dự án đã bán nền từ những năm 2002, 2004 

nhƣng không xây dựng, để đất trống từ 60-80% nhƣ một số dự án thuộc địa bàn quận 2, 

9 và Thủ Đức. Tại Khu đô thị Nam Thành phố, hầu hết các dự án đƣợc thanh tra có tiến 

độ triển khai chậm; có 7 dự án chủ đầu tƣ không đủ năng lực thực hiện với diện tích gần 

49ha; một số dự án xây dựng không đúng quy hoạch, sai thiết kế nhƣ dự án nhà chung 

cƣ Hồng Lĩnh, Thảo Loan...(Theo kết luận thanh tra chính phủ ngày 05/01/2012) 

- Quy chuẩn tiêu chuẩn nhà ở 

Hiện vẫn còn nhiều bất cập trong việc ban hành các tiêu chuẩn quy chuẩn về 

nhà ở nói chung và nhà ở các khu đô thị nói riêng hiện nay. Nội dung giữa các văn 

bản còn có sự chồng chéo, mâu thuẫn, thiếu sự đồng bộ, thống nhất; chƣa đạt đƣợc 

sự đồng thuận giữa các bên có liên quan. Do chủ yếu dựa vào các quy chuẩn, tiêu 

chuẩn nƣớc ngoài nên nhiều nội dung của quy chuẩn, tiêu chuẩn chƣa tính đến điều 

kiện tự nhiên (địa hình, địa chất, thủy văn), điều kiện kinh tế- xã hội giữa các vùng 

miền, trình độ tƣ vấn, thi công ở Việt Nam. Các quy định mới chỉ đáp ứng và phù 

hợp cho các dự án đầu tƣ xây mới. Một số đối tƣợng tiêu chuẩn hóa nhƣ công trình 

cao tầng, công trình có không gian lớn, công trình ngầm công trình sinh thái, công 

trình xanh, công trình ứng phó với biến đổi khí hậu và nƣớc biển dâng chƣa đƣợc đề 

cập và nghiên cứu cụ thể. Mức độ hài hòa của hệ thống tiêu chuẩn quốc gia với hệ 

thống tiêu chuẩn quốc tế còn thấp (Tạp chí kiến trúc Việt Nam, ngày 6/10/2015). 

Bên cạnh đó một số bất cập khác cũng làm giảm đi tính hiệu lực của hệ thống 

này trong hoạt động xây dựng và quản lý nhà nƣớc đó là:  
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- Ngƣời sử dụng không biết về sự tồn tại của hệ thống quy chuẩn, tiêu chuẩn 

đó: do thiếu thông tin, các ấn phẩm phát hành không kịp thời, không đƣợc phổ biến, 

tập huấn…  

- Nội dung quy chuẩn, tiêu chuẩn chƣa đáp ứng yêu cầu và chƣa đạt đƣợc sự 

đồng thuận của các bên tham gia: cơ quan quản lý, doanh nghiệp, ngƣời tiêu dùng, 

các nhà khoa học.  

- Nhiều chủ đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị chƣa thấy lợi ích do việc áp 

dụng quy chuẩn, tiêu chuẩn. Các tổ chức, cá nhân khi tham gia vào các hoạt động 

xây dựng ngại thay đổi những thói quen, việc thiết kế, xây dựng chủ yếu dựa theo 

kinh nghiệm.  

- Một số dự án áp dụng công nghệ mới, kỹ thuật phức tạp, lần đầu tiên áp 

dụng vào Việt Nam không có tài liệu để kiểm soát, kiểm tra. Kinh phí và năng lực 

đầu tƣ cho công tác tiêu chuẩn hóa xây dựng còn nhiều hạn chế; Thiếu việc giám sát 

thực hiện và biện pháp chế tài...  

Trƣớc nhiều bất cập và hạn chế trên nên Bộ Xây dựng đã ban hành hƣớng dẫn 

về “Chỉ tiêu kiến trúc áp dụng cho công trình nhà cao tầng” năm 2013, bắt buộc các 

doanh nghiệp và địa phƣơng tuân thủ. Cụ thể, về chỉ tiêu chỗ đỗ xe (ô tô, xe máy, xe 

đạp) của chung cƣ, với 100m
2
 diện tích sử dụng căn hộ, chủ đầu tƣ bắt buộc phải bố 

trí tối thiểu 20m
2
 chỗ để xe (với nhà ở thƣơng mại) và 12m

2
 chỗ để xe (với nhà ở xã 

hội). Tuy nhiên thực tế, nhiều chung cƣ cao tầng tại TP.HCM và Hà Nội hiện nay, 

chủ đầu tƣ không áp dụng quy định này khiến nhiều nơi thiếu trầm trọng chỗ đỗ xe… 

Cũng trong năm 2013, Bộ Xây dựng ra Quyết định 212 hủy bỏ 169 tiêu chuẩn xây 

dựng không còn phù hợp, Tiêu chuẩn TCXDVN 323:2004 có các quy định không 

phù hợp với đối tƣợng tiêu chuẩn theo Luật Tiêu chuẩn và quy chuẩn kỹ thuật nên đã 

bị hủy bỏ, trong đó có tiêu chuẩn xây dựng về nhà cao tầng. Nhƣng đến nay, sau bốn 

năm, tiêu chuẩn này vẫn chƣa đƣợc bổ sung cho kịp yêu cầu thực tế và ban hành thay 

thế tiêu chuẩn cũ, khiến việc thiết kế, thẩm tra, cấp phép xây dựng các công trình cao 

tầng mỗi nơi một kiểu. Tiêu biểu nhƣ trục đƣờng Lê Văn Lƣơng, Tố Hữu (Hà Nội)… 

Năm 2015, Bộ Xây dựng tiếp tục ban hành thông tƣ về quy chuẩn kỹ thuật 

quốc gia về xây dựng công trình đảm bảo cho ngƣời khuyết tật tiếp cận sử dụng. 

Theo đó, thông tƣ quy định, tại các công trình xây dựng chung cƣ phải dành ít nhất 

2% chỗ đỗ môtô ba bánh, xe lăn để ngƣời khuyết tật vận động.... Tuy nhiên, hầu hết 
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các chủ đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị từ thời điểm đó đến nay còn chƣa tuân thủ 

nghiêm quy định này.  

2.2.4. Thực trạng quản lý nhà nước về trình tự thủ tục trong đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị 

2.2.4.1. Thực trạng quản lý nhà nước về trình tự thủ tục trong đầu tư phát triển 

nhà ở khu đô thị 

Thực trạng quản lý nhà nƣớc về trình tự thủ tục trong đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị ở Việt Nam thời gian vừa qua còn chồng chéo, thiếu thống nhất, quy trình 

phức tạp, nhiều đầu mối giải quyết dẫn đến hồ sơ trùng lặp, liên quan đến nhiều luật 

trong hệ thống quy định của pháp luật. Sự chồng chéo của pháp luật và các văn bản 

pháp lý là rào cản lớn nhất trong việc cải tiến các thủ tục của công tác đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị.  

Theo qui định, với các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở nói chung và đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị nói riêng. Bộ Xây dựng là cơ quan soạn thảo và chỉ đạo, theo 

dõi thực hiện 4 luật: Luật Xây dựng, Luật Quy hoạch đô thị, Luật Kinh doanh Bất 

động sản, Luật Nhà ở. Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ soạn thảo và chỉ đạo Luật Đấu thầu, 

Luật Đầu tƣ và Luật Đầu tƣ công. Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng là cơ quan soạn thảo 

Luật Đất đai, Luật Bảo vệ Tài nguyên môi trƣờng. Bộ Công an phụ trách Luật Phòng 

cháy chữa cháy… Nhƣ vậy, điều chỉnh hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

sẽ có tới cả chục luật, nhƣng cùng một vấn đề giữa các luật định có sự khác biệt 

trong quy định dẫn tới nhiều khó khăn cho các đơn vị thực thi. 

 

Sơ đồ 2.1. Thủ tục thẩm tra đầu tƣ 

Nguồn, Trang thông tin điện tử Bộ Kế hoạch và đầu tư 

 * Một số bất cập trong trình tự thủ tục đầu tư thời gian gần đây như sau: 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-Xay-dung-2014-238644.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-quy-hoach-do-thi-2009-30-2009-QH12-90631.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-2014-259722.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Luat-Kinh-doanh-bat-dong-san-2014-259722.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-2014-259721.aspx
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- Thực hiện thủ tục trong việc chuyển nhƣợng dự án bất động sản, doanh 

nghiệp phải xin điều chỉnh giấy chứng nhận đầu tƣ theo Luật Đầu tƣ, trong khi cùng 

lúc phải xin quyết định phê duyệt theo Luật Kinh doanh bất động sản, các loại thủ tục 

hành chính phức tạp, rƣờm rà từ xin chủ trƣơng đầu tƣ, thỏa thuận quy hoạch, giải 

phóng mặt bằng, thẩm duyệt thiết kế cơ sở, xin giấy phép xây dựng, xác định giá đất 

và nộp tiền sử dụng đất, xin giấy chứng nhận công trình đủ điều kiện đƣa vào sử 

dụng, thông báo với Sở Xây dựng trƣớc khi bán nhà... 

Đã có nhiều doanh nghiệp đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, khiếu nại, bức 

xúc với kiểu thủ tục hành chính lòng vòng, qua hết sở, ngành này đến sở, ngành khác 

vẫn chƣa xong, nhất là làm các thủ tục hành chính liên quan đến việc đầu tƣ xây 

dựng dự án với cấp quận, huyện. Thủ tục hành chính gây mất nhiều thời gian không 

chỉ làm khó doanh nghiệp, gây tốn kém chi phí, mà còn gián tiếp đẩy giá nhà lên cao. 

- Khi hình thành các dự án đầu tƣ, các doanh nghiệp chịu sự chi phối của 

Luật đầu tƣ, Luật xây dựng và Luật Nhà ở. Hồ sơ thực hiện thủ tục quyết định chủ 

trƣơng đầu tƣ yêu cầu các nhà đầu tƣ phải có địa điểm đầu tƣ trƣớc khi thực hiện 

thủ tục quyết định chủ trƣơng đầu tƣ và nộp “Đề xuất dự án đầu tƣ trong đó có nội 

dung về địa điểm đầu tƣ”. Cơ quan quản lý quy hoạch xây dựng có trách nhiệm 

giới thiệu địa điểm đầu tƣ xây dựng cho các chủ đầu tƣ khi có yêu cầu. Tuy nhiên 

trong Luật và văn bản Luật lại không có hƣớng dẫn về quy trình thực hiện thủ tục. 

- Trong công tác thẩm định không phân cấp nội dung thẩm định dự án: 

          Nội dung chi tiết đã đƣợc liệt kê tại Khoản 2 và 3 của Điều 58 Luật Xây 

dựng 2014 là không cần thiết quá chi tiết. Các nội dung này cần chi tiết chính trong 

thông tƣ hƣớng dẫn. Nội dung thẩm định cần thực hiện là khối lƣợng công việc khá 

lớn và với lực lƣợng công chức có hạn, sự hiểu biết chuyên sâu các lĩnh vực (kỹ 

thuật, kinh tế, pháp luật) cuả các công chức trong Cơ quan chuyên môn về xây 

dựng là không thể. Trong khi đó, lƣợng dự án ngày một nhiều. Nhiều chủ đầu tƣ 

phàn nàn về sự chậm chễ trong công tác thẩm định ảnh hƣởng tới hiệu quả đầu tƣ, 

cơ hội và việc giải ngân vốn đầu tƣ. 

        Tại Khoản 2,3 Điều 31 Nghị định số 136/2015/NĐ-CP hƣớng dẫn một số điều 

của Luật đầu tƣ công quy định: Sở Kế hoạch và đầu tƣ, cơ quan chuyên môn cấp 

huyện, cấp xã chủ trì thẩm định các nội dung khác của báo cáo nghiên cứu khả thi 

(khoản 3 Điều 58 Luật Xây dựng). Nhƣ vậy, hai Luật này đã mâu thuẫn nhau về 

nhiệm vụ thẩm định phần “Nội dung khác” phát sinh. 
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2.2.4.2. Phân cấp trong đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Phân cấp quản lý nhà nƣớc giữa chính quyền Trung ƣơng và địa phƣơng trong 

bối cảnh hiện nay là vấn đề đặc biệt quan trọng. Tuy nhiên, phân cấp quản lý không 

đơn thuần là sự cắt khúc công việc cho các cấp mà đòi hỏi phải có sự phối hợp giữa 

các cấp, bộ, ban, ngành trong quá trình thực hiện. Vì vậy, phân cấp quản lý phải xác 

định rõ nhiệm vụ cần làm, phải làm của từng cấp, không có sự chồng lấn về công 

việc giữa các cấp, làm cho mỗi cấp, nhất là địa phƣơng thể hiện đƣợc tính năng động, 

sáng tạo, quyền tự chủ, tự chịu trách nhiệm và hoạt động có hiệu quả. 

Phân cấp trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện nay (NĐ 02/CP/2006 

đã đƣợc thay thế bằng nghị định 11/CP ngày 01/3/2013) đã nêu rõ Quy trình thủ tục 

đầu tƣ xây dựng đối với tất cả các dự án phát triển đô thị (kể cả các dự án phát triển 

nhà ở). Việc phân cấp dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, là việc tuân thủ qui 

định pháp luật và hiện nay Chính phủ đã cơ bản điều chỉnh và đồng bộ một số luật về 

trình tự thủ tục đến lĩnh vực này, thể hiện rõ gần đây nhất là Luật nhà ở 2014 và cụ 

thể là Nghị định 11/2013/NĐ-CP. 

Tuy nhiên, một số địa phƣơng chƣa thực hiện đúng các quy định về cho phép 

đầu tƣ dự án nhà ở khu đô thị, không kiểm tra kỹ các điều kiện của dự án, các chủ 

đầu tƣ cố tình lách luật để việc phê duyệt giao cho địa phƣơng, các địa phƣơng thì dễ 

dãi nhằm thu hút đầu tƣ. Cơ chế quản lý sử dụng đất của dự án còn lỏng lẻo cùng với 

đó việc quản lý thực hiện theo quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch, xây dựng không 

báo cáo..., hiện tƣợng lấn chiếm, xây dựng trái phép đã gây khó khó khăn cho công 

tác giao đất, giải phóng mặt bằng, dẫn đến việc triển khai thực hiện dự án tiến triển 

chậm và chi phí đến bù giải phóng mặt bằng tăng vọt gây lãng phí đất đai và bức xúc 

đối với xã hội.  

Điển hình nhƣ tại Hà nội, Trƣờng hợp, các sai phạm của Công ty Đầu tƣ Xây 

dựng số 2 Hà Nội (HACINCO), trong khi chƣa có quyết định thu hồi đất đã đứng ra 

giải phóng mặt bằng và yêu cầu ngƣời dân di dời để triển khai dự án 

...(https://hanoi.gov.vn/congluantuanqua Cổng Giao tiếp điện tử TP. Hà Nội). 

Tại TP. Hồ Chí Minh, khu đô thị Nam Sài Gòn, UBND TP.HCM quyết định 

điều chỉnh một số khu chức năng khi chƣa có ý kiến chấp thuận của Thủ tƣớng. Cụ 

thể, ban quản lý đã chấp thuận địa điểm, thẩm định và phê duyệt quy hoạch chi tiết 

xây dựng không đúng với mục đích so với quy hoạch đã đƣợc Thủ tƣớng phê duyệt 

tại 8 khu chức năng cho 64 dự án, diện tích trên 609 ha.  

https://hanoi.gov.vn/congluantuanqua
https://www.google.com.vn/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjt8_zgi6jYAhUMUbwKHTpZCqYQFgguMAE&url=https%3A%2F%2Fhanoi.gov.vn%2Fcongluantuanqua%2F-%2Fhn%2F3sOumkmAymV3%2F1204%2F117540%2F72%2F72%2F30.html%3Bjsessionid%3DY1a%2BiIiGLquaqHiE%2BkoqB%2B49.app2&usg=AOvVaw3msPsZSHpscg17ptqxbYer
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Tại TP. Hồ chí Minh, theo kết luận của Thanh tra chính phủ số 2889/KL-

TTCP ngày 27/11/2011. Vấn đề quản lý sử dụng đất đai còn tồn tại nhiều bất cập, 

điển hình, có từ 30-40% hồ sơ giao đất bị chậm thời gian. Trong đó có ba dự án đƣợc 

giao đất nằm ngoài quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Một số chủ đầu tƣ nhƣ Công ty 

TNHH một thành viên Kinh doanh nhà Phú Nhuận, Công ty TNHH An Thiên Lý 

chƣa đƣợc giao đất chính thức đã thực hiện chuyển nhƣợng (Nguồn 

www.thanhtra.gov.vn). 

Một dự án đang gây khiếu kiện kéo dài, và bức xúc xã hội hiện nay là dự án 

Khu đô thị mới Thủ Thiêm, với sự thay đổi và không rõ ràng về mặt pháp lý cùng 

với hàng loạt điều chỉnh trên giấy, trong quá trình thực hiện, Ủy ban Nhân dân Thành 

phố Hồ Chí Minh còn chƣa phối hợp và báo cáo cụ thể Thủ tƣớng Chính phủ. 

2.2.5. Thực trạng quản lý nhà nước về huy động vốn đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 

2.2.5.1.Thực trạng các doanh nghiệp tham gia đầu tư phát triển nhà ở 

Trong giai đoạn 2003-2016 vừa qua, các doanh nghiệp bất độn sản nói chung và 

doanh nghiệp tham gia vào hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng, đã có 

những bƣớc tiến lớn trong việc huy động nguồn vốn, tăng vốn chủ sở hữu nhằm tăng 

cƣờng năng lực tài chính của doanh nghiệp, giảm dần lệ thuộc vào vốn tín dụng. 

Biểu đồ 2.2. Số vốn và số lƣợng doanh nghiệp thành lập mới ngày càng 

tăng 

 

                ( Nguồn: Cục Đăng ký kinh doanh) 

https://baodautu.vn/doanh-nghiep-d3/
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Khác 

Qua xem xét về số lƣợng và tốc độ gia tăng doanh nghiệp cho thấy, tỷ lệ gia 

tăng doanh nghiệp của ngành nghề thì ngành Kinh doanh bất động sản là ngành 

chiếm vị trí số 1 khi tăng tới 62% số lƣợng doanh nghiệp so với cùng kỳ năm 2016. 

Ngành Kinh doanh bất động sản đã có sự chuyển biến tích cực, thu hút rất lớn lƣợng 

vốn doanh nghiệp đổ vào đầu tƣ so với các ngành còn lại (https://baodautu.vn/so-

luong-doanh-nghiep-bat-dong-san-tang-manh-trong-nam-2017). 

Qua khảo sát số liệu, thì tình hình các doanh nghiệp tham gia phát triển bất 

động sản, mà chủ yếu là các dự án bất động sản nhà ở của Việt Nam vẫn đang chiếm 

tỷ trọng lớn so với các nhà đầu tƣ nƣớc ngoài. 

Biểu đồ 2.3. Tình hình các nhà đầu tƣ mua bất động sản tại Việt Nam giai 

đoạn 2006-2015 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nhiều doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và là chủ đầu tƣ của nhiều dự án 

nhà ở khu đô thị trong nƣớc, phát triển lớn mạnh cả về vốn và quy mô trong thời gian 

gần đây phải kể đến nhƣ: Tập đoàn Đất Xanh và Quốc Cƣờng Gia Lai. Tập đoàn 

Sunshine , Vingroup…với hàng loạt dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị lớn tại 

TPHCM và Hà Nội.  

Tình hình huy động vốn của các doanh nghiệp bất động sản nói chung và đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng trong thời gian qua đa dạng và bằng nhiều 

Nguồn: Reat Capital Analycs, Q4 2015 

Các nhà đầu tƣ mua BĐS tại Việt Nam, 2006-2015 

http://dautubds.baodautu.vn/thi-truong--nhan-dinh-c31/
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hình thức. Qua khảo sát, hiện có các nguồn vốn chủ yếu là: Nguồn vốn ngân sách 

nhà nƣớc, nguồn vốn tín dụng từ hệ thống ngân hàng, nguồn vốn ngoại vốn FDI, 

nguồn vốn tƣ nhân (vốn tự có, vốn góp). 

* Tình hình huy động vốn tín dụng từ hệ thống ngân hàng 

Theo nhiều báo cáo thống kê cho thấy, có tới khoảng 70% vốn đầu tƣ vào lĩnh 

vực này có đƣợc từ vốn vay ngân hàng (trong khi ở các nƣớc tỷ lệ này vào khoảng 

35%). 

Biểu đồ 2.4. Dƣ nợ tín dụng cho vay bất động sản tại Việt Nam ( 2004-2015) 

 

Theo Ngân hàng Nhà nƣớc, dƣ nợ tín dụng cho vay đối với lĩnh vực đầu tƣ 

kinh doanh bất động sản vẫn tiếp tục tăng: Năm 2016 tƣơng đƣơng mức 426.181 tỷ 

đồng; năm 2017 là 471.022 tỷ đồng (Nguồn, Ngân hàng NN). 

* Tình hình huy động vốn FDI 

Việt nam trong những năm qua đã có những nhà đầu tƣ Bất động sản lớn từ 

nƣớc ngoài đầu tƣ tiền vào phát triển nhà ở khu đô thị lớn, các nhà đầu tƣ từ các quỹ 

đầu tƣ Nhật Bản, nhƣ SonKim Land nhận đầu tƣ 100 triệu USD từ quỹ Lemon Grass 

Master Fund. Bitexco cùng tập đoàn Mitsubishi thành lập liên doanh có vốn 290 

triệu USD; Tập đoàn xây dựng 176 năm tuổi Nhật Bản Kajima cùng Indochina 

Capital ra mắt liên doanh có vốn khoảng 1 tỷ USD. Đầu năm 2017, tập đoàn Maeda 

liên doanh cùng công ty Thiên Đức phát triển dự án Waterina Suites với vốn đầu tƣ 

30 triệu USD...  
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Biểu đồ 2.5. FDI vào Bất động sản Việt Nam 

 

 

Khảo sát trƣớc năm 2010, bất động sản Việt Nam luôn nằm trong nhóm ngành 

thu hút nguồn vốn đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài (FDI) lớn nhất. Trong đó, Hàn Quốc, 

Nhật Bản, Singapore… là những quốc gia luôn dẫn đầu trong việc đầu tƣ vào các dự 

án bất động sản, chủ yếu các doanh nghiệp đầu tƣ vào phát triển nhà ở khu đô thị. 

Thời gian gần đây, hàng loạt các doanh nghiệp nƣớc ngoài đã đầu tƣ vào thị trƣờng 

nhà ở Việt Nam với nhiều thƣơng vụ lớn, có thể kể đến nhƣ:  

Dự án Midtown có tổng vốn đầu tƣ đăng ký hơn 225,6 triệu USD sẽ thực hiện 

tại TP. Hồ Chí Minh. Đây là dự án gồm nhiều cổ đông gồm: Đại diện của 3 công ty 

phát triển bất động sản hàng đầu chiếm 50% thị phần của Nhật Bản là Daiwa House 

Group, Nomura Real Estate Group và Sumitomo Forestry Group,  đối tác tham gia 

dự án Phú Mỹ Hƣng Midtown, hiện đơn vị này đã cung cấp cho thị trƣờng nhà ở TP. 

HCM và Hà Nội là 11 dự án nhà ở. Nhiều thƣơng vụ mua bán-sáp nhập (M&A) 

trong lĩnh vực bất động sản có sự tham gia góp vốn của các Quỹ đầu tƣ Creed Group 

(Nhật Bản) tham gia góp vốn vào việc triển khai dự án River City, trên diện tích khu 

đất rộng 11,25 ha, quận 7, TP. Hồ Chí Minh...  

Tuy nhiên trong thời gian qua, cũng đã xảy ra nhiều bất cập và hạn chế, đó là 

có nhiều dự án khu đô thị mới, khu nhà ở có quy mô sử dụng đất lớn nhƣng chậm 

triển khai, bỏ hoang hóa lãng phí tài nguyên. Qua số liệu báo cáo, có thể thấy rằng 

phần lớn các dự án có vốn đầu tƣ nƣớc ngoài sử dụng đất chƣa hiệu quả, nhất là tại 

phân khúc dự án phát triển nhà ở, khu đô thị mới chỉ sử dụng khoảng 48,3% diện tích 

đất đƣợc giao, diện tích đất chƣa sử dụng còn nhiều gây lãng phí tài nguyên đất đai 

(Nguồn: Đề án chiến lược phát triển thị trường Bất động sản, Bộ Xây dựng).  
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Một số trƣờng hợp, công ty mẹ ở nƣớc ngoài chỉ có thời hạn hoạt động ngắn, 

thậm chí là một năm nhƣng khi vào Việt Nam nhà đầu tƣ đề nghị và đƣợc cấp thời gian 

hoạt động của dự án lên đến 50 năm. Sau khi chuyển nhƣợng dự án, một số nhà đầu tƣ 

tự do đi lại hoạt động các lĩnh vực khác rất khó kiểm soát và việc qui định chuyển 

nhƣợng vốn dự án và chấm dứt hoạt động của công ty mẹ ở nƣớc ngoài cũng thiếu chặt 

chẽ. Nhiều nhà đầu tƣ vào Việt Nam chỉ thành lập một doanh nghiệp nhỏ, nhƣng họ làm 

đến 50 năm đƣợc đi lại tự do, không thị thực, không thủ tục nhập cảnh theo giấy chứng 

nhận đầu tƣ. Vì vậy Nhà nƣớc cần có qui định thời gian tối thiểu hoặc, tối đa cụ thể, để 

các cơ quan cấp giấy chứng nhận đầu tƣ có cơ sở để cấp.  

Tại Hà Nội, Hàn Quốc là một trong những nƣớc đầu tƣ lớn vào các dự án bất 

động sản, song hầu hết những doanh nghiệp Hàn Quốc đầu tƣ vào bất động sản Hà 

Nội trƣớc năm 2010 đều có những tai tiếng về chậm tiến độ, thiếu vốn triển khai và 

bị khách hàng khiếu nại. Điển hình nhất là hai dự án lớn, nhiều tai tiếng chƣa thể bàn 

giao đƣợc nhà sau gần 10 năm đăng ký đầu tƣ và khách hàng khiếu nại triền miên... 

Dự án Deawoo Cleve (Văn Phú, Hà Đông) có số vốn đầu tƣ lên đến 421,5 triệu 

USD, do tập đoàn INPYUNG (Hàn Quốc) làm chủ đầu tƣ, là dự án vốn FDI , nhƣng 

chủ đầu tƣ không có đủ vốn để triển khai từ năm 2011 đến nay, dù đã bán nhiều căn 

hộ cho khách hàng Hà Nội. 

Dự án Booyoung Vina tại khu đô thị mới Mỗ Lao, do Công ty TNHH Booyoung 

Việt Nam triển khai các dự án quy mô lớn, toà nhà văn phòng, toà nhà hỗn hợp… trên 

địa bàn Hà Nội. Có đất sạch bàn giao từ năm 2007, nhƣng dự án chung cƣ BooYuong có 

vốn đầu tƣ trên 170 triệu USD, trong suốt 8 năm dự án BooYuong nhiều lần bị chính 

quyền Hà Nội kiểm tra vì chậm sử dụng đất và nhắc nhở triển khai dự án.  

Tại TP. Hồ Chí Minh gần đây có nhiều dự án chuyển nhƣợng, liên doanh đang 

trở nên phổ biến giữa các nhà đầu tƣ nƣớc ngoài hợp tác cùng với các tập đoàn tại 

địa phƣơng nhƣ; Tập đoàn Kajima là một trong bốn tập đoàn nhà thầu lớn nhất Nhật 

Bản đã hợp tác liên doanh với Indochina Capital. Tập đoàn Quốc Cƣờng Gia Lai 

(QCG) đã bán dự án của công ty tại huyện Nhà Bè (TP.Hồ Chí Minh) cho Tập đoàn 

Sunny Island Investment của Singapore... 

2.2.5.2. Thực trạng quản lý nhà nước đối với huy động vốn đầu tư phát triển 

nhà ở khu đô thị 

Tron hơn 10 năm qua, kể từ khi có Luật Nhà ở (có hiệu lực từ ngày 1/7/2006) 

và Nghị định 90/2006/NĐ-CP hƣớng dẫn thi hành Luật Nhà ở, chủ đầu tƣ các dự án 

http://cafef.vn/chuyen-nhuong.html
http://cafef.vn/chuyen-nhuong.html
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kinh doanh bất động sản nói chung và dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói 

riêng, chỉ đƣợc phép huy động vốn của khách hàng, đối tác khi đã hoàn thành hạ tầng 

dự án (với dự án khu đô thị mới) và hoàn thành móng (với dự án nhà ở riêng lẻ). Quy 

định này nhằm đảm bảo khả năng tài chính của chủ đầu tƣ với việc thực hiện triển 

khai dự án và bảo vệ khách hàng là ngƣời mua nhà khỏi nguy cơ bị chiếm dụng vốn.  

Tuy nhiên, trên thực tế, quy định này đã khiến các chủ đầu tƣ gặp nhiều khó 

khăn khi tìm kiếm nguồn vốn đầu tƣ xây dựng dự án. Với các doanh nghiệp của Việt 

Nam (đa số ở quy mô nhỏ và vừa), nguồn vốn tự có khó có khả năng đảm bảo yêu 

cầu này. Để đối phó với quy định trên, chủ đầu tƣ các dự án bất động sản đã “lách 

luật” bằng các bản hợp đồng góp vốn, vay vốn của khách hàng, nhà đầu tƣ mà bản 

chất là các hợp đồng “bán nhà trên giấy”. Đến năm 2010, Nghị định 71/2010/NĐ-CP 

đã ra đời thay thế Nghị định 90/2006/NĐ-CP hƣớng dẫn thi hành Luật Nhà ở cho 

phép chủ đầu tƣ dự án nhà ở đƣợc huy động vốn từ tiền mua nhà ứng trƣớc của 

khách hàng phần nào giải quyết đƣợc bất cập trên. 

Hiện nay, quản lý nhà nƣớc về huy động vốn đầu tƣ phát triển nhà ở đƣợc qui 

định cụ thể tại Điều 69 Luật Nhà ở 2014, qui định các nguồn vốn để huy động cho 

phát triển nhà ở thƣơng mại đƣợc lấy từ nhiều nguồn khác nhau, cụ thể nhƣ:  

Vốn thuộc sở hữu của chủ đầu tƣ; Vốn huy động thông qua hình thức góp 

vốn, hợp tác đầu tƣ, hợp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết của các tổ chức, hộ gia 

đình, cá nhân; Tiền mua, tiền thuê mua, tiền thuê, nhà ở trả trƣớc theo hợp đồng mua 

bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tƣơng lai; Vốn vay từ tổ chức tín 

dụng, tổ chức tài chính đang hoạt động tại Việt Nam. 

Quy định tại Nghị định 11/NĐCP năm 2013 của Chính phủ về quản lý đầu tƣ 

phát triển đô thị, các chủ đầu tƣ phải chứng minh đƣợc khả năng tài chính. Nhƣ vậy 

Nghị định 11 đã phần nào hạn chế đƣợc việc huy động vốn cho dự án đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị cấp phép theo “kiểu xin cho” mà không có khả năng tài chính thực 

hiện, so với thực tế trƣớc đây nhiều doanh nghiệp tham gia đầu tƣ không có tiềm lực 

về tài chính, kinh nghiệm kinh doanh cũng tham gia vào lĩnh vực này vì lợi nhuận mà 

bất chấp rủi ro, một số doanh nghiệp xin đầu tƣ dự án sau đó tìm cách lách luật để 

chuyển nhƣợng dự án, lách luật để huy động vốn...làm méo mó thị trƣờng.  

 Thực tế giai đoạn vừa qua nguồn vốn cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

chủ yếu đang huy động ngƣời dân, doanh nghiệp và hệ thống tín dụng. Kinh nghiệm 

quốc tế cho thấy điều này là chƣa đủ và sự tồn tại, phát triển của thị trƣờng bất động 
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sản phụ thuộc khá nhiều vào các chính sách tài chính của chính phủ, cần có các kênh 

huy động mới để thúc đẩy nguồn vốn thị trƣờng bất động sản phát triển lành mạnh, 

ổn định, minh bạch hơn nhƣ: Ban hành cơ chế, chính sách để phát triển thị trƣờng 

vốn, hoàn thiện cơ chế phát triển thị trƣờng tài chính, nhà ở để cung cấp vốn trung và 

dài hạn ổn định cho thị trƣờng BĐS; thành lập các quỹ tín thác đầu tƣ BĐS để huy 

động vốn đầu tƣ trên thị trƣờng chứng khoán, từ đó đầu tƣ vào BĐS ….  

Thời gian qua đã xảy ra những vấn đề bất cập, hạn chế trong việc quản lý nhà 

nƣớc về huy động vốn đầu tƣ phát triển nhà ở, cụ thể nhƣ: 

- Dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khi bán đất nền phải đáp ứng đủ điều kiện huy 

động vốn từ khách hàng, khi chủ đầu tƣ triển khai thi công xong các hạng mục hạ 

tầng cơ bản. Nhƣ vậy điều này khiến các chủ đầu tƣ e ngại khi xét về năng lực vốn 

trong điều kiện khó khăn của thị trƣờng.  

- Cho vay mua nhà là khoản vay tiêu dùng: Cho vay mua nhà thƣờng có tài 

sản thế chấp, nhu cầu vốn lớn và lãi suất cho vay có thể cao hơn cho vay sản xuất, 

kinh doanh. Do đó, khi có cơ hội, các ngân hàng thƣơng mại sẽ tập trung cho vay 

nhiều đối với lĩnh vực này. Việc Ngân hàng Nhà nƣớc xác định khái niệm khoản cho 

vay mua nhà là cho vay tiêu dùng nhƣng thực tế đây là hình thức đầu tƣ BĐS, nhƣ 

vậy dòng vốn chiếm quá nhiều đối với lĩnh vực này sẽ đẩy giá bất động sản tăng cao,  

dẫn đến không kiểm soát tốt dòng vốn cho vay bất động sản. 

- Hạn chế, bất cập trong cơ chế kiểm soát sử dụng vốn: Chủ đầu tƣ khi thực 

hiện huy động vốn bằng hình thức mua bán nhà công trình xây dựng hình thành 

trong tƣơng lai phải sử dụng nguồn vốn đúng mục đích.  

Theo quy định tại Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản 2014, chủ đầu tƣ chỉ 

đƣợc đƣa bất động sản hình thành trong tƣơng lai vào kinh doanh và huy động tiền 

ứng trƣớc của khách hàng khi bảo đảm các điều kiện: có biên bản nghiệm thu đã 

hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó và có văn bản thông báo cho cơ quan 

quản lý nhà ở cấp tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện đƣợc bán, cho thuê mua.  

Trên thực tế, một số dự án chƣa đủ điều kiện đƣa vào kinh doanh nhƣng áp 

dụng hình thức lách luật là ký quỹ với lý giải rằng, chủ đầu tƣ không huy động vốn, 

tiền ký quỹ bị phong tỏa trong tài khoản ngân hàng. Vấn đề này cho thấy thị trƣờng có 

nhu cầu, nhƣng trong Luật Kinh doanh bất động sản chƣa có quy định về hợp đồng ký 

quỹ để quản lý hoạt động này, cũng nhƣ quy định hình thức ký quỹ bất động sản này là 

đúng hay không đúng dẫn đến nhiều khó khăn, lúng túng khi áp dụng. 
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- Tình trạng chủ đầu tƣ trốn thuế bằng cách lấy tên ngƣời khác để bán sản 

phẩm: Mới đây, một số tỉnh thành xảy ra nhiều tiêu cực gây ảnh hƣởng xấu tới môi 

trƣờng đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, nhƣ gần đây UBND tỉnh Long An đã có 

kết luận thanh tra một số dự án bất động sản đang triển khai trên địa bàn tỉnh. Nhiều 

dự án sai phạm, trong đó có sai phạm đứng tên ngƣời khác để bán sản phẩm ở các dự 

án nhƣ Khu dân cƣ Hiệp Hòa, Khu đô thị sân bay thị xã Kiến Tƣờng, Khu dân cƣ 

bến xe và Khu dân cƣ thị trấn Thủ Thừa. Các doanh nghiệp sử dụng rất nhiều là 

đứng tên ngƣời khác để bán sản phẩm ở các dự án. Khi mở bán, doanh nghiệp quảng 

cáo là chủ đầu tƣ, nhƣng khi ký hợp đồng với khách lại là mua sản phẩm từ ngƣời 

khác. Bản chất của vấn đề là chủ đầu tƣ đang có động thái lách luật thuế. 

- Tình trạng dự án chƣa đƣợc phép mở bán, nhƣng chủ đầu tƣ đã đua nhau 

chào bán cho khách hàng với hình thức đặt cọc giữ chỗ: 

Năm 2017, Sở Xây dựng TP.Hồ Chí Minh thông tin đơn vị này đã thống nhất với 

các sở ban ngành xử phạt hành chính đối với Công ty Alibaba về lỗi vi phạm liên quan 

đến luật nhà ở, luật kinh doanh BĐS. Điển hình qua việc tự ý xƣng là chủ đầu tƣ dự án 

khu đô thị Tây Bắc Củ Chi khi chƣa thực hiện công tác bồi thƣờng, giải phóng mặt 

bằng, chƣa có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500, thậm chí chƣa thực hiện thủ tục lựa chọn 

chủ đầu tƣ dự án đất nền Khu vực VIII-3, Khu đô thị Tây Bắc Củ Chi, nhƣng vẫn huy 

động vốn bằng “phiếu đặt chỗ”. Thanh tra Sở Xây dựng chuyển hồ sơ cho (C46) xem 

xét xử lý hình sự đơn vị này. Đồng thời kiến nghị UBND TP.HCM giao Sở Kế hoạch và 

Đầu tƣ và Cục Thuế TP.HCM kiểm tra toàn diện hoạt động của Công ty Alibaba... 

Mặt khác, tuy đã có quy định về việc sử dụng nguồn vốn huy động đúng mục 

đích, nhƣng Luật Kinh doanh bất động sản lại không có quy định để kiểm soát việc 

sử dụng vốn nhƣ thế nào và cũng không có quy định về xử lý vi phạm của chủ đầu tƣ 

trong trƣờng hợp sử dụng sai mục đích. Điều này dẫn đến thực trạng chủ đầu tƣ sau 

khi huy động vốn đã tự do dùng nguồn vốn này thực hiện những mục đích khác. Vì 

vậy thực tiễn hiện nay đã cho thấy sự cần thiết, quan trọng của việc xây dựng cơ chế 

để kiểm soát sử dụng nguồn vốn huy động của chủ đầu tƣ qua hình thức mua bán 

nhà, công trình xây dựng hình thành trong tƣơng lai, và hoàn thiện các quy định về 

xử lý vi phạm của chủ đầu tƣ khi sử dụng vốn sai mục đích. 

2.2.6. Thực trạng quản lý nhà nước về thị trường giao dịch nhà ở khu đô thị 

2.2.6.1. Thực trạng thị trường giao dịch nhà ở khu đô thị  
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Thời gian vừa qua, Việt Nam đã có tốc độ đô thị hóa mạnh mẽ, theo đó là nhu 

cầu ở tăng cao, những khu đô thị vệ tinh hiện đại ở các tỉnh thành, thành phố ngày càng 

phát triển. Đây là nguồn cung chính cho thị trƣờng giao dịch nhà ở với chủ yếu là các 

căn hộ cao tầng, biệt thự, nhà liền kề, ...tại các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, 

sản phẩm nhà ở này trong quá trình xây dựng vẫn đƣợc quyền giao dịch theo quy định 

tại luật nhà ở và luật kinh doanh bất động sản, gọi là nhà ở hình thành trong tƣơng lai.  

Biểu đồ 2.6. Diễn biến lƣợng giao dịch bất động sản của năm 2006- 2015 

Đơn vị: Triệu USD 

 

Bảng 2.8. Tình hình mua bán nhà ở tại TP.HCM từ năm 2013 -2016 

ĐVT: Căn hộ 

STT Năm 

Số căn hộ 

tham gia thị 

trƣờng 

Đã giao dịch thành công 
Số căn hộ 

 chƣa giao dịch 

Số căn hộ Tỷ lệ Số căn hộ Tỷ lệ 

1 2013 24.214 7.000 28,9% 17.214 71,1% 

2 2014 32.717 16.955 51,8% 15.762 48,2% 

3 2015 64.340 36.160 56,2% 28.180 43,8% 

4 2016 65.599 34.787 53,1% 30.812 46,9% 
      

Nguồn Sở xây dựng TP.Hồ Chí Minh 

Mặc dù đã có những thành tựu đáng kể trong việc đầu tƣ phát triển nhà ở, góp 

phần đảm bảo đƣợc nguồn cung nhà ở đa dạng để đáp nhu cầu ở của ngƣời dân đô 

thị, khi tốc độ đô thị hóa ở Việt Nam ngày càng nhanh. Tuy nhiên, thực tế thời qua 

ngƣời mua thƣờng chịu nhiều phát sinh liên quan đến các rủi ro vƣớng mắc thủ tục 

pháp lý, rủi ro tài chính của dự án trong suốt quá trình triển khai xây dựng nhƣ:  

- Chủ đầu tƣ không đóng tiền sử dụng đất; chƣa đƣợc phép mở bán; nợ thuế... và 

thực tế hiện nay gần nhƣ rất ít chủ đầu tƣ dự án đƣa ra cam kết thời gian cụ thể bàn giao 

giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở cho khách hàng trong hợp đồng mua bán. 
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- Khách hàng bỏ tiền đầu tƣ nhƣng không nhận đƣợc nhà, do chủ đầu tƣ đã 

nhận tiền và bỏ trốn mà không tiến hành xây dựng, hoàn thành dự án nhƣ đã cam kết, 

hay cùng một căn nhà nhƣng đƣợc rao bán cho nhiều ngƣời. 

  - Chủ đầu tƣ thay đổi tên của dự án, đây là trƣờng hợp những dự án không khả 

thi, dự án tai tiếng trƣớc đây đƣợc đổi tên để xóa dấu vết nhƣng thực chất vẫn là dự án 

cũ. Hoặc chủ đầu tƣ làm lại quy hoạch 1/500, mà quy hoạch 1/500 tăng thêm những tiện 

ích không có thật (tức là lừa dối về mặt thông tin đối với khách hàng), có những trƣờng 

hợp doanh nghiệp tự ý thay đổi quy hoạch 1/500 dù cơ quan chức năng chƣa phê duyệt 

nhƣng họ đã đem bán, tăng giá so với cam kết giữa các bên với nhau.  

- Khách hàng có nhu cầu thực có nguy cơ gặp rủi ro, có thể nhận sản phẩm 

không đúng tiến độ, không đúng chất lƣợng nhƣ cam kết của chủ đầu tƣ và trên thực 

tế đã xảy ra nhiều tranh chấp. Phần lớn tranh chấp liên quan đến bất động sản rơi vào 

điều khoản thanh toán, mà khách hàng là đối tƣợng chịu nhiều rủi ro. 

- Thông thƣờng chủ đầu tƣ chỉ bỏ ra phần vốn đầu tƣ dự án, còn lại là vốn 

vay, huy động từ khách hàng hoặc cả hai. Việc bảo lãnh ngân hàng, trên thực tế thì 

gần nhƣ không có ngân hàng nào bảo lãnh cho dự án, đây là việc cấp tín dụng và 

ngân hàng hƣởng phí do có những dự án có tổng mức đầu tƣ đến vài chục nghìn tỷ 

thì ngân hàng không đủ năng lực để bảo lãnh.  

Mặc dù Nhà nƣớc có yêu cầu, các chủ đầu tƣ thế chấp quyền thực hiện dự 

án để vay vốn ngân hàng phải đăng ký thông tin giao dịch tại Cục Đăng ký giao 

dịch đảm bảo (Bộ Tƣ pháp), nhƣng các chủ đầu tƣ đều không tự nguyện đăng ký. 

Vì vậy, rất nhiều dự án đã bị thế chấp ngân hàng nhƣng vẫn đƣợc chủ đầu tƣ bán 

cho ngƣời mua nhà, khách hàng sẽ gặp nhiều rủi ro, nhất là khi ngân hàng sẽ siết 

nợ chủ đầu tƣ... 

2.2.6.2. Thực trạng quản lý nhà nước về giao dịch nhà ở khu đô thị 

Thị trƣờng giao dịch nhà ở khu đô thị rất đa dạng nên các quy định pháp luật 

có nhiều điểm chƣa thống nhất dẫn đến thực tiễn có nhiều bất cập, khi giao kết thực 

hiện hợp đồng đã phát sinh rất nhiều tranh chấp ngày càng phức tạp, hình thức, thủ 

đoạn của những doanh nghiệp làm ăn bất chính đang ngày càng tinh vi và nghiêm 

trọng hơn gây ảnh hƣởng lớn đến uy tín cả những nhà chủ đầu tƣ chân chính, làm 

nảy sinh mâu thuẫn giữa ngƣời mua nhà và chủ đầu tƣ, ảnh hƣởng đến ngƣời tham 

gia quan hệ mua bán và hoạt động quản lý của các cơ quan có thẩm quyền...trong 
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phạm vi nghiên cứu của luận án, tác giả khảo sát tổng hợp số liệu giao dịch bất động 

sản nhà ở ( thu thập tại phòng công chứng) tại khu vực Hà Nội nhƣ sau:  

Bảng 2.9. Tổng hợp cơ cấu sản phẩm giao dịch bất động sản ở TP. Hà Nội 

Loại bất động sản nhà ở 

Quý 4-2017 Quý 1 -2018 Quý 2 -2018 Quý 3 -2018 

Cơ cấu 

giao dịch 

nhà ở 

qua công 

chứng 

(%) 

Số 

lƣợng 

Cơ cấu 

giao dịch 

nhà ở 

qua công 

chứng 

(%) 

Số 

lƣợng 

Cơ cấu 

giao dịch 

nhà ở 

qua công 

chứng 

(%) 

Số 

lƣợng 

Cơ cấu 

giao 

dịch nhà 

ở qua 

công 

chứng 

(%) 

Số 

lƣợng 

Số lƣợng giao dịch 

chung cƣ 
23.8% 2,414 20.9% 811 20.2% 639 22.0% 533 

Số lƣợng giao dịch nhà 

ở  riêng lẻ trong khu 

dân cƣ 

24.5% 2,488 27.4% 1,065 21.2% 670 16.3% 394 

Số lƣợng giao dịch nhà 

ở riêng lẻ trong Dự án 
1.3% 131 1.8% 70 2.3% 72 3.2% 77 

Số lƣợng giao dịch đất 

nền riêng lẻ trong dân cƣ 
50.4% 5,122 49.9% 1,935 56.3% 1,781 58.6% 1,420 

  100% 10,155 100% 3,881 100% 3,162 100% 2,424 

                                                                       (Nguồn tác giả tổng hợp ) 

Bảng 2.10.  cơ cấu sản phẩm nhà ở hình thành trong tƣơng lai đủ điều kiện mở 

bán từ quí 4-2017 đến hết quý 2-2018 

Loại bất động sản Quý 4-2017 Quý 1 -2018 Quý 2 -2018 

  SL % SL % SL % 

Biệt thự nhà liền kề 382 3.6% 704 13.3% 910 13.3% 

Căn hộ 10,142 96.4% 4,574 86.7% 5,922 86.7% 

Cộng 10,524   5,278   6,832   

                                                                (Nguồn Sở xây dựng Hà Nội ) 

Từ bảng số liệu mà tác giả tổng hợp từ Sở Tƣ pháp Hà Nội và Sở xây dựng 

Hà Nội ở trên, có thể nhận thấy rõ sự bất cập và thông tin chƣa đầy đủ của thị trƣờng 

giao dịch bất động sản nhà ở nhƣ: Số lƣợng giao dịch chung cƣ khoảng 20.2% - 

23.8%;  Số lƣợng giao dịch nhà ở  riêng lẻ trong khu dân cƣ khoảng 16.3% -27.4%; 

Số lƣợng giao dịch nhà ở riêng lẻ trong Dự án khoảng 1.3% -3.2%; Số lƣợng giao 

dịch đất nền riêng lẻ trong dân cƣ 49.9% - 58.6%. Trong khi đó so với số liệu căn hộ 

và biệt thự nhà liền kề tổng hợp từ Sở Xây dựng cho thấy số lƣợng cung sản phẩm 

nhà ở ra thị trƣờng cao gấp nhiều lần. Nhƣ vậy có thể thấy tỷ lệ nhà ở riêng lẻ trong 

Dự án và giao dịch chung cƣ đƣợc minh bạch tại các phòng công chứng rất thấp so 
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với nhà ở và đất ở riêng lẻ trong dân cƣ, có rất nhiều nguyên nhân gây nên bất cập 

này, có thể kể đến nguyên nhân cơ bản nhất là nhà ở và đất ở riêng lẻ trong dân cƣ  

có sổ đỏ và đầy đủ điều kiện giao dịch hơn, ngƣợc lại đối với bất động sản nhà ở 

thuộc dự án thì các chủ đầu tƣ thƣờng chậm trễ trong thủ tục làm sổ đỏ cho ngƣời 

mua nhà, do chƣa đủ điều kiện, hoặc chây ì bàn giao nhà... 

Mặt khác theo tác giả với những giao dịch chủ đầu tƣ mới đủ điều kiện mở 

bán mà chƣa đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng nhà ở, đất ở thì Nhà 

nƣớc cũng cần có khung pháp lý để cập nhật thông tin dữ liệu về giao dịch, nhằm 

phục vụ kịp thời cho những chính sách quản lý vĩ mô và quản lý về thị trƣờng giao 

dịch nhà ở đƣợc công khai và minh bạch.  

Ngoài ra thời gian vừa qua đã xảy ra nhiều bất cập, hạn chế trong việc giao 

dịch sản phẩm nhà ở hình thành trong tƣơng lai, có thể tổng hợp một số vƣớng mắc 

cơ bản về pháp lý nhƣ sau: 

Thứ nhất, bất cập về điều kiện đƣợc giao dịch mua bán nhà ở 

- Luật Nhà ở 2005 trƣớc đây và Luật Kinh doanh BĐS 2014 đều quy định chủ 

đầu tƣ phải công khai thông tin dự án tại các phƣơng tiện thông tin đại chúng, trang 

web của doanh nghiệp về thông tin chi tiết dự án, số lƣợng nhà ở bán, giá bán, thủ 

tục đăng ký, điều kiện mua, công khai minh bạch và thể hiện dữ liệu giao dịch trên 

hệ thống tƣ pháp… Tuy nhiên trong suốt thời gian qua hầu hết các chủ đầu tƣ không 

thực hiện hoặc thực hiện không đúng.  

Bên cạnh đó, các điều khoản của Luật kinh doanh BĐS 2014 cũng quy định 

chủ đầu tƣ phải đảm bảo nguồn tài chính để thực hiện dự án theo đúng tiến độ, đúng 

mục đích. Các Nghị định 43/2014 và 76/2015 cũng quy định điều kiện về năng lực 

tài chính để đảm bảo việc thực hiện dự án… Tuy nhiên dù quy định kỹ càng nhƣng 

hệ thống luật còn bộc lộ những “lỗ hổng” nhƣ chỉ xem xét khả năng tài chính khi phê 

duyệt dự án; khả năng huy động vốn chƣa đƣợc thẩm tra kỹ… 

- Luật Kinh doanh BĐS 2014 quy định chủ đầu tƣ không đƣợc ủy quyền cho 

bên tham gia hợp tác đầu tƣ, liên doanh, liên kết, hợp tác kinh doanh hoặc góp vốn 

ký hợp đồng mua bán. Thế nhƣng, tại nhiều dự án chủ đầu tƣ ủy quyền ký hợp đồng 

mua bán và chuyển giao mọi hoạt động dự án cho bên đối tác. Nhiều trƣờng hợp một 

dự án có tới hai doanh nghiệp – đồng chủ đầu tƣ.  

Những trƣờng hợp này thƣờng là những dự án đã chậm tiến độ, không thực 

hiện việc chuyển nhƣợng dự án BĐS, đơn vị môi giới làm lũng đoạn thị trƣờng. Việc 
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nhập nhèm này làm cho ngƣời mua nhà lầm tƣởng đang giao dịch mua bán với một 

chủ đầu tƣ hoàn toàn mới nhƣng nếu xảy ra tranh chấp thì chỉ có chủ đầu tƣ chính thức 

chịu. Pháp luật chƣa có quy định để chống việc chủ đầu tƣ bán một nhà ở cho nhiều 

ngƣời. Cụ thể theo luật nhà ở 2015 chƣa hình thành cơ chế kiểm soát việc bán sản 

phẩm của chủ đầu tƣ, pháp luật vẫn trao quyền bán nhà cho chủ đầu tƣ. Do vậy nếu 

chủ đầu tƣ cố ý bán một sản phẩm cho nhiều ngƣời thì cơ quan quản lý không biết, 

ngƣời mua nhà cũng không thể biết. Đây là lỗ hổng pháp lý cần phải bổ sung.  

- Theo quy định tại Khoản 2 Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy 

định cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh có trách nhiệm trả lời bằng văn bản cho chủ đầu 

tƣ về nhà ở đủ điều kiện đƣợc bán, cho thuê mua trong thời hạn 15 ngày; trƣờng hợp 

không đủ điều kiện phải nêu rõ lý do. Nhƣ vậy, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 

đã quy định trách nhiệm của cơ quan quản lý nhà nƣớc về việc thẩm định việc bán 

sản phẩm nhà ở hình thành trong tƣơng lai của chủ đầu tƣ có đƣợc bán hay không 

nhằm đề cao vai trò của nhà nƣớc trong việc hạn chế rủi ro cho khách hàng. Tuy 

nhiên Điểm b, Khoản 2, Điều 19 Nghị định 99/2015/NĐ-CP lại quy định “Trường 

hợp chủ đầu tư đã gửi hồ sơ nhưng quá thời hạn quy định tại điểm này mà Sở Xây 

dựng không có văn bản thông báo và nhà ở đó đã đủ điều kiện được bán, cho thuê 

mua thì chủ đầu tư được quyền ký hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở hình 

thành trong tương lai nhưng phải chịu trách nhiệm về việc bán, cho thuê mua nhà ở 

này; Sở Xây dựng phải chịu trách nhiệm về việc thông báo hoặc không có văn bản 

thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua sau khi nhận được hồ sơ đề 

nghị của chủ đầu tư”, nội dung trên là không có sự đồng bộ và thống nhất của các 

Luật. 

Thứ hai, bất cập về giao dịch mua bán nhà ở khu đô thị thông qua sàn giao 

dịch bất động sản 

Luật kinh doanh bất động sản 2006 quy định việc bán, cho thuê nhà đất phải 

thông qua sàn giao dịch BĐS, nhƣng trên thực tế trong những năm qua tính minh 

bạch, giá cả BĐS biến động không đúng với giá trị thực và hoạt động của các sàn 

giao dịch kinh doanh BĐS chƣa tuân thủ đúng quy định của Luật, thậm chí một số 

sàn giao dịch lớn còn cố tình vi phạm quy định nhƣng vẫn không bị phát hiện hay 

phát hiện chậm, không cƣơng quyết xử lý khi phát hiện ra vi phạm, nguyên nhân 

phần lớn cũng do sự buông lỏng của các cơ quan chức năng trong việc thiếu kiểm 

soát hoạt động của các sàn giao dịch BĐS … Bởi vậy, sàn giao dịch BĐS không phải 
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là biện pháp tốt làm lành mạnh thị trƣờng giao dịch nhà ở, mà ngƣợc lại còn có thể 

làm hạn chế và xảy ra tiêu cực thị trƣờng hơn. Nhận thấy hạn chế và bất cập của luật 

kinh doanh bất động sản năm 2006. Chính phủ đã sửa đổi quy định về bán nhà đất 

qua sàn giao dịch bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản 2014, nhằm khắc 

phục đƣợc những tồn tại, bất cập của luật cũ. 

 Thứ ba, một số bất cập về các quy định của pháp luật về hợp đồng mua bán  

nhà ở 

- Luật Kinh doanh bất động sản hiện nay không quy định về hợp đồng đặt cọc, 

mà hợp đồng đặt cọc đƣợc đề cập trong Bộ luật Dân sự. Tuy nhiên, hợp đồng đặt cọc tại 

luật này lại không đƣa ra nguyên tắc đặt cọc bao nhiêu phần trăm. Tạo ra hiện tƣợng 

lách luật tại các hợp đồng đặt cọc này xảy ra. Phổ biến có hai dạng lách luật mà các 

doanh nghiệp đang thực hiện là: Một là thỏa thuận “đặt cọc đăng ký chỗ” để đảm bảo 

thực hiện việc ký kết hợp đồng mua bán khi xây dựng dự án. Hai là thỏa thuận hứa bán. 

 - Tại Khoản 1 Điều 122 Luật Nhà ở 2014 quy định các hợp đồng mua bán, tặng 

cho, đổi, góp vốn, thế chấp nhà ở, chuyển nhƣợng hợp đồng mua bán nhà ở thƣơng mại 

đều phải đƣợc công chứng, chứng thực hợp đồng. Tuy nhiên, Điều 17 Luật Kinh doanh 

Bất động sản 2014 lại quy định các hợp đồng kinh doanh bất động sản, gồm cả hợp 

đồng mua bán, thuê, thuê mua nhà, công trình xây dựng chỉ cần lập bằng văn bản, còn 

việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các bên thỏa thuận. Nhƣ vậy, quy định thiếu 

thống nhất về hình thức hợp đồng giữa Luật Kinh doanh Bất động sản 2014 và Luật Nhà 

ở 2014 sẽ gây khó cho việc thực thi pháp luật trên thực tế. 

Thứ tư, bất cập về việc huy động vốn đầu tƣ phát triển nhà ở 

Việc ký hợp đồng huy động vốn phát triển dự án nhà ở và đƣợc nhận sản phẩm, 

nhiều khách hàng hiểu chƣa chính xác khái niệm “huy động vốn” với “tiền mua trả 

trƣớc”, nên dẫn đến tình trạng mập mờ trong giao dịch mua bán nhà hình thành trong 

tƣơng lai. Mặc dù Luật Nhà ở 2014 và Nghị định 99/2015/NĐ-CP hƣớng dẫn Luật Nhà 

ở 2014 đã có sự phân biệt giữa “vốn góp” và “tiền mua”, nhƣng nhiều chủ đầu tƣ vẫn 

lập lờ giữa hai khái niệm này để đạt mục đích huy động vốn của mình. 

Thứ năm, bất cập về thế chấp và bảo lãnh ngân hàng  

Vấn đề liên quan đến thế chấp bất động sản của chủ đầu tƣ dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở là một lĩnh vực pháp luật phức tạp và còn nhiều bất cập, do xuất phát từ 

nhiều yếu tố nhƣ quá trình hình thành dự án, đặc điểm của các tài sản đƣợc hình 

thành trong tƣơng lai, giao dịch bảo đảm, sự đa dạng các hình thức tài sản (tài sản, 

http://baodautu.vn/doanh-nghiep-d3/
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quyền tài sản) dùng làm tài sản thế chấp, sự chuyển tiếp các loại hình thức là tài sản 

bảo đảm, việc giải chấp và đƣa ra giao dịch bán cho bên thứ ba…, cho đến việc xử lý 

tài sản.  

Hiện nay, đa phần các chủ đầu tƣ đều lựa chọn hình thức thế chấp quyền thực 

hiện dự án tại ngân hàng (quyền thực hiện dự án có thể là quyền khai thác, quyền 

kinh doanh dự án…). Bởi hầu hết các dự án bất động sản đều chƣa đƣợc cấp sổ đỏ. 

Nếu vay vốn theo hình thức này, chủ đầu tƣ không phải đăng ký thông tin thế chấp 

tại các Sở Tài nguyên và Môi trƣờng. Vì vậy, khách hàng không thể kiểm tra đƣợc 

thông tin dự án đã bị thế chấp hay chƣa. Bên cạnh đó, theo quy định của Luật Nhà ở, 

giao dịch thế chấp nhà ở đòi hỏi phải có giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở. Giữa 

các quy định chƣa đồng bộ dẫn tới một thực tế là ngƣời dân đã vào ở nhƣng không 

có quyền thế chấp tài sản.  

Ngoài ra, trong luật qui định phải có biên bản thống nhất của bên mua, bên 

thuê mua nhà ở và bên nhận thế chấp về việc không phải giải chấp và đƣợc mua bán, 

thuê mua nhà ở, trên thực tế là không thực hiện đƣợc vì tại thời điểm chủ đầu tƣ 

thông báo cho Sở Xây dựng về việc bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tƣơng 

lai là chƣa có ngƣời mua, thuê mua nhà ở.  

 Thứ sáu, bất cập về điều kiện kinh doanh bất động sản 

- Khoản 1 Điều 3 Luật kinh doanh BĐS 2014 chỉ giải thích thuật ngữ “Kinh 

doanh bất động sản là việc đầu tƣ vốn để thực hiện hoạt động xây dựng, mua, nhận 

chuyển nhƣợng để bán, chuyển nhƣợng; cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua bất động 

sản; thực hiện dịch vụ môi giới bất động sản; dịch vụ sàn giao dịch bất động sản; dịch 

vụ tƣ vấn bất động sản hoặc quản lý bất động sản nhằm mục đích sinh lợi”. 

Nhƣ vậy, hiểu theo quy định này thì khái niệm kinh doanh BĐS mà nhà ở là 

một trong những sản phẩm kinh doanh chủ yếu, sẽ bao gồm cả hai lĩnh vực đƣợc quy 

định trƣớc đây tại Luật kinh doanh BĐS 2006, đó là kinh doanh bất động sản nhà ở 

và kinh doanh dịch vụ bất động sản nhà ở (vì dịch vụ môi giới BĐS, dịch vụ sàn giao 

dịch BĐS, dịch vụ tƣ vấn BĐS và dịch vụ quản lý BĐS đều đƣợc thừa nhận rộng rãi 

và hiểu dƣới thuật ngữ chung là kinh doanh dịch vụ BĐS), quy định không rõ ràng 

này sẽ tạo nên cách hiểu không thống nhất về hoạt động kinh doanh BĐS nhà ở, gây 

khó cho công tác quản lý nhà nƣớc và ngƣời dân. 

- Tại Điều 69 của Luật Kinh doanh bất động sản 2013 quy định: “Doanh 

nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản phải có ít nhất 02 ngƣời có 
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chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản; ngƣời quản lý, điều hành sàn giao dịch 

bất động sản phải có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản.”,  “Sàn giao dịch bất 

động sản phải có quy chế hoạt động, tên, địa chỉ, cơ sở vật chất, kỹ thuật đáp ứng yêu 

cầu hoạt động”. Tuy nhiên đến thời điểm hiện nay, nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho 

tổ chức, cá nhân khi kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản thì theo tác giả 

các quy định không còn cần thiết. 

Thứ bảy, Bất cập về một số tranh chấp sau khi mua nhà 

Trên thực tế đã xảy ra những vụ tranh chấp giữa chủ đầu tƣ với ngƣời mua 

nhà tại các dự án khu đô thị, nhƣ việc các chủ sở hữu căn hộ tại các tòa nhà chung cƣ 

của khu đô thị về việc sử dụng tầng hầm. Chủ đầu tƣ thì cho rằng mình sở hữu tầng 

hầm nên thu tiền giữ xe hoặc dùng mặt bằng tầng hầm để kinh doanh, khai thác lợi 

nhuận. Còn các chủ căn hộ lại cho rằng tầng hầm là của chung nên phải đƣợc sử 

dụng chung cũng nhƣ đƣợc hƣởng lợi từ việc khai thác tầng hầm. 

Bộ Xây dựng vừa qua đã có văn bản gửi Chính phủ chỉ ra 8 loại tranh chấp 

chung cƣ cơ bản. Trong đó, tranh chấp liên quan đến phí bảo trì chung cƣ chiếm tới 

36%, trên 108 dự án có tranh chấp ( kientrucvietnam.org.vn/rac-roi-cuoc-chien-phi-

bao-tri-chung-cu/), đồng thời Bộ Xây dựng cũng kiến nghị Bộ Công an tiến hành 

khởi tố các chủ đầu tƣ có mục đích chiếm đoạt quỹ , sử dụng quỹ bảo trì nhà chung 

cƣ vào mục đích trái với hợp đồng mua, thuê mua nhà đã ký giữa hai bên, trái với 

các quy định pháp luật...Qua đây có thể thấy rằng việc xảy ra những tranh chấp trong 

giao dịch mua bán nhà ở giữa chủ đầu tƣ dự án và ngƣời dân hiện nay là rất phức tạp 

và có chiều hƣớng gia tăng, gây bức xúc trong xã hội. 

2.2.7. Thực trạng quản lý nhà nước về công tác thanh tra, kiểm tra đầu tư 

phát triển nhà ở khu đô thị 

 Thời gian qua, việc vi phạm phổ biến nhất về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị vẫn còn nhiều tại các địa phƣơng trên cả nƣớc, đặc biệt là hai Thành 

phố lớn đó là Hà Nội và TP.Hồ Chí Minh, nơi có tốc độ đô thị hóa cao và có 

nhiều dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị lớn nhất nƣớc. 

 Báo cáo gần đây của Bộ Xây dựng cũng cho biết thời gian qua công tác 

thanh tra, kiểm tra, Thanh tra Bộ phát hiện một số thiếu sót, sai phạm chủ yếu liên 

quan đến quy hoạch xây dựng; lập, thẩm định, phê duyệt và điều chỉnh một số đồ 

án quy hoạch xây dựng chƣa đúng quy định. Ngoài ra liên quan đến các dự án đầu 

tƣ xây dựng, các Chủ đầu tƣ, Ban quản lý dự án, tƣ vấn thiết kế, tƣ vấn thẩm tra, 

http://tapchitaichinh.vn/tags/IGNodW5nIGPGsA==/chung-cu.html
http://tapchitaichinh.vn/tags/cGjDrSBi4bqjbyB0csOs/phi-bao-tri.html
https://www.google.com.vn/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi20bqhv5veAhUNPnAKHS1oDbUQFjAAegQICRAB&url=http%3A%2F%2Fkientrucvietnam.org.vn%2Frac-roi-cuoc-chien-phi-bao-tri-chung-cu%2F&usg=AOvVaw0_fuMnwqLZJv1jYTclJ9Pl
https://www.google.com.vn/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi20bqhv5veAhUNPnAKHS1oDbUQFjAAegQICRAB&url=http%3A%2F%2Fkientrucvietnam.org.vn%2Frac-roi-cuoc-chien-phi-bao-tri-chung-cu%2F&usg=AOvVaw0_fuMnwqLZJv1jYTclJ9Pl
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tƣ vấn giám sát, nhà thầu thi công còn một số sai sót trong công tác lập, thẩm tra, 

thẩm định, phê duyệt dự toán; thi công chƣa đúng với thiết kế đƣợc duyệt… 

 Các kết luận thanh tra đều yêu cầu chấn chỉnh đối với các cơ quan quản lý 

Nhà nƣớc, các Chủ đầu tƣ, các đơn vị, cá nhân có liên quan cần chấn chỉnh trong 

công tác lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch xây dựng; quản lý, thực hiện quy 

hoạch; cấp giấy phép xây dựng; sửa đổi, bổ sung một số văn bản quy phạm pháp 

luật về quy hoạch xây dựng. 

Bảng 2.11. Báo cáo tình hình vi phạm và xử lý vi phạm TTXD ở một số tỉnh, 

thành năm 2014 

Tỉnh 
Số đoàn 

thanh tra 

Số vi phạm 

TTXD 

Số Quyết định 

xử phạt 

Số vi phạm chƣa 

đƣợc xử phạt 
Bạc Liêu 1 22 20 2 

Bình Thuận 3 314 108 206 

Cần Thơ 7 791 384 407 

Đà Nẵng 7 68 68 0 

Đồng Nai 3 41 32 9 

Hà Tĩnh 6 159 28 131 

Lào Cai 15 38 19 19 

Long An 3 23 20 3 

Quảng trị 5 225 36 189 

Tây Ninh 5 98 70 28 

Thái Bình 9 11 5 6 

Thanh Hóa 12 65 30 35 

Thừa Thiên Huế 7 115 0 115 

Tiền giang 2 31 31 0 

TP. Hồ Chí Minh 6 932 160 772 

Vĩnh Long 5 62 27 35 

Vĩnh Phúc 2 16 8 8 

Cộng 103 3.077 1.091 1.986 

Nguồn: Bộ Xây dựng 

 Cụ thể, Bộ Xây dựng thời gian qua cũng đã ban hành 156 kết luận thanh tra, 

kiến nghị xử lý sai phạm về kinh tế với số tiền hơn 4.000 tỷ đồng, về kết quả xử lý 

sau thanh tra, Thanh tra Bộ đã kiểm tra trực tiếp việc thực hiện Kết luận thanh tra tại 

05 đơn vị; ban hành 88 công văn đôn đốc việc thực hiện Kết luận thanh tra. Bộ Xây 

dựng đã có các văn bản quy định về công khai thông tin và các Kết luận thanh tra. 

Thông báo trên phƣơng tiện thông tin đại chúng 27/156 Kết luận, đạt 17,3%. Đƣa lên 

trang thông tin điện tử nội bộ 156/156 kết luận, đạt 100%. Cung cấp theo yêu cầu của 

cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan 36/36 kết luận, đạt 100%. Ngoài ra, 100% kết 
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luận thanh tra của Bộ Xây dựng đƣợc gửi Thanh tra Chính phủ 

(Nguồn:baoxaydung.com.vn). 

Tuy nhiên, trong thời gian qua, vẫn còn xảy ra nhiều bất cập trong công tác 

thanh tra, kiểm tra của các cơ quan hữu quan, đặc biệt chƣa có sự chỉ đạo, phối hợp 

chặt chẽ, nhất là trong việc áp dụng các biện pháp kiên quyết, ngăn chặn việc xây 

dựng trái phép, phối hợp xử lý vi phạm pháp luật nên đã xảy ra nhiều vụ việc vi 

phạm pháp luật xây dựng nhƣng xử lý không kịp thời, không đúng pháp luật nên đã 

gây bức xúc trong dƣ luận. Các sai phạm ngày càng phổ biến nhƣ: Xây dựng vƣợt số 

tầng, thông tầng, vƣợt diện tích xây dựng, diện tích sàn so với quy hoạch, thiết kế 

đƣợc duyệt hoặc giấy phép xây dựng; sử dụng sai công năng một số tầng trong tòa 

nhà chung cƣ; thay đổi cơ cấu căn hộ; chƣa hoàn thiện hồ sơ về quy hoạch, xây 

dựng, sai phạm về xây dựng, quy hoạch, an toàn phòng cháy chữa cháy, chƣa nộp 

tiền sử dụng đất, chƣa hoàn thành nghĩa vụ tài chính, nhiều doanh nghiệp bất động 

sản nằm trong danh sách thanh tra với lỗi "chậm tiến độ thi công"...nhƣ tại Hà Nội có 

dự án của Công ty TNHH CapitaLand Hoàng Thành làm chủ đầu tƣ, đáng chú ý nhƣ 

sai phạm chuyển đổi chức năng một số vị trí tầng 1 không phù hợp với kiến trúc 

đƣợc duyệt, chƣa nộp phí xây dựng (6,88 tỷ), nhà thầu nghiệm thu công việc xây 

dựng chƣa đúng quy trình, chủ đầu tƣ này còn chậm trễ trong việc liên hệ với Cục 

Giám định nhà nƣớc về chất lƣợng công trình xây đựng để hoàn chỉnh hồ sơ dự án 

đối với các nội dung yêu cầu tại các kết quả kiểm tra công tác nghiệm thu đƣa công 

trình vào sử dụng(batdongsan.enternews.vn/doanh)... 

Ngoài ra nhiều dự án có một số hạng mục công trình không thực hiện theo 

quy hoạch đƣợc cấp phép mà xin chậm điều chỉnh quy hoạch các hạng mục cây 

xanh, khu xử lý nƣớc thải, thậm chí, phần đất do Nhà nƣớc quản lý cũng chƣa bàn 

giao đất cho chủ đầu tƣ này xây dựng công trình...nhƣ tác giảđã đề cập ở phần 

phân tích thực trạng một số trƣờng hợp cụ thể của từng nội dung ở trên. 

 Trong thời gian gần đây Thanh tra của chính phủ về vấn đề đầu tƣ phát triển 

nhà ở cũng đã nêu rõ nhiều sai phạm tại các địa phƣơng nhƣ:  

Tại thông báo Kết luận số 2923 về việc quản lý đầu tƣ xây dựng một số dự 

án phát triển nhà ở, khu đô thị và quản lý sử dụng quỹ đất, quỹ nhà để lại từ các 

dự án đầu tƣ phát triển khu nhà ở, khu đô thị theo QĐ 123/2001 ngày 6/12/2001 

của Ủy ban Nhân dân thành phố Hà Nội, giai đoạn từ năm 2002-2014. Thanh tra 

Chính phủ kiến nghị Thủ tƣớng Chính phủ giao cho Chủ tịch UBND thành phố 
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Hà Nội kiểm tra, xem xét, xử lý và thu hồi về Ngân sách thành phố số tiền 509 tỷ 

đồng và thu hồi số tiền hơn 1.000 tỷ đồng vào tài khoản tạm giữ của Thanh tra 

Chính phủ. Đồng thời kiến nghị UBND thành phố Hà Nội tổ chức kiểm điểm 

trách nhiệm của tập thể cá nhân liên quan đến các sai phạm để có hình thức xử lý 

phù hợp. Đối với các hành vi có dấu hiệu cấu thành tội phạm, yêu cầu chuyển cơ 

quan điều tra xem xét, xử lý theo quy định của pháp luật. Tại Đà Nẵng, tháng 1 

năm 2013, Thanh tra Chính phủ công bố kết luận chính quyền Đà Nẵng đã sai 

phạm, làm thất thu ngân sách lên tới 3.434 tỷ đồng trong lĩnh vực đất đai, việc 

đấu giá và giao quyền sử dụng đất cho các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở. 

2.3. Đánh giá thực trạng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị ở Việt Nam theo một số tiêu chí 

2.3.1. Đánh giá thực trạng quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu 

đô thị ở Việt Nam theo tiêu chí hiệu lực  

HL1: Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi:“ Các dự án đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam luôn đảm bảo tính công khai minh bạch quy 

hoạch”. Kết quả của chỉ tiêu có mức độ đồng ý và phân vân với tỷ lệ lần lƣợt là 

54,1% và 32,2% cho thấy tính công khai minh bạch quy hoạch của các dự án đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị, đã phần nào đƣợc thực hiện tốt theo qui định pháp luật. 

Tuy nhiên thời gian qua vẫn còn nhiều những tranh chấp kéo dài và bức xúc lớn 

trong xã hội, 

HL2. Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “Hệ thống pháp luật trong 

lĩnh vực đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam luôn đầy đủ và đồng bộ”. Kết 

quả điều tra cho thấy có 49,9% đồng ý và có 8,9% ngƣời không đồng ý. Qua kết quả 

cho thấy hệ thống pháp luật trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt 

Nam, cần phải hoàn thiện, điều chỉnh, bổ sung hơn nữa nhằm nâng cao hiệu quả và 

phù hợp với hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị và chiến lƣợc đầu tƣ phát 

triển nhà ở Việt Nam đến năm 2025 và tầm nhìn 2030. 
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Bảng 2.12. Bảng đánh giá các yếu tố chủ yếu theo tiêu chí hiệu lực  

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý  

(%) 

1 2 3 4 5 

HL1. Mức độ đáp ứng tính công khai minh bạch quy hoạch 

của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

 

0 

 

3,7 

 

32,2 

 

54,1 

 

10 

HL2. Mức độ đầy đủ, đồng bộ của hệ thống pháp luật trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 
0 8,9 33 49,9 8,2 

HL3. Đánh giá mức độ tuân thủ pháp luật, và chấp hành 

mệnh lệnh cấp trên của cán bộ công chức tại các cơ quan có 

thẩm quyền trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

 

0 

 

2,1 

 

52 

 

44 

 

1,9 

HL4. Đánh giá tính phối hợp nhịp nhàng giữa các bộ phận 

trong hệ thống hành chính, về quản lý nhà nƣớc trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

 

0 

 

15 

 

47 

 

38 

 

0 

HL5. Mức độ thực hiện của các doanh nghiệp về pháp luật, 

chính sách trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

ở Việt Nam 

 

0 

 

20 

 

29 

 

41,5 

 

9,5 

 

 1- Rất không đồng ý; 2- Không đồng ý; 3- Phân vân; 4- Đồng ý; 5- Rất đồng ý 

(Nguồn: tác giả tính toán theo kết quả điều tra, năm 2016) 

HL3. Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “ Các bộ công chức tại các 

cơ quan có thẩm quyền, luôn tuân thủ pháp luật, và chấp hành mệnh lệnh cấp trên 

trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.”. Kết quả là 44% phân vân và 52%  

đồng ý. Đây là tỷ lệ không cao, chính vì vậy các Bộ, ngành, địa phƣơng cần phải 

quyết liệt trong công tác, khen thƣởng, kỷ luật cán bộ, nhằm đảm bảo tính răn đe 

trong việc tuân thủ pháp luật, và chấp hành mệnh lệnh cấp trên của cán bộ công 

chức.  

HL4. Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “ Các bộ phận trong hệ 

thống hành chính về quản lý nhà nƣớc, luôn có sự phối hợp nhịp nhàng trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị”. Kết quả của chỉ tiêu này là 38% đồng ý và 

47% phân vân, cho thấy sự phối hợp chƣa cao, vì vậy các Bộ, ngành, cơ quan có 

thẩm quyền tại địa phƣơng cần rà soát lại hệ thống, bộ máy tổ chức làm việc nhằm 

đảm bảo sự phối hợp đồng bộ trong hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 
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HL5. Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “ Các doanh nghiệp luôn thực 

hiện tốt  về pháp luật, chính sách trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt 

Nam”. Có mức độ đồng ý và hoàn toàn đồng ý tƣơng ứng là 41,5% và 29%. Tuy nhiên 

vẫn còn 20% phiếu phân vân, do vậy Nhà nƣớc cần triển khai mạnh mẽ và quyết liệt 

hơn nữa công tác tuyên truyền, xử lý vi phạm trong công tác xây dựng và thực hiện pháp 

luật, chính sách trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

* Nhƣ vậy, thông qua đánh giá tiêu chí hiệu lực của công tác quản lý nhà nƣớc về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thời gian qua. Số liệu cho thấy mức độ tuân thủ pháp 

luật, sự phối hợp và tuân thủ mệnh lệnh của các bộ phận giải quyết thủ tục hành chính, 

thẩm tra, phê duyệt giữa các cơ quan chuyên môn liên quan đến lĩnh vực đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở các địa phƣơng chƣa thực sự hiệu lực, việc tuân thủ, chấp hành trong 

phân cấp phân quyền, phối hợp công việc giữa các cơ quan chuyên môn còn chƣa đƣợc 

các địa phƣơng thực hiện tốt. Đặc biệt việc công khai thông tin, minh bạch về quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất, ngay từ đầu, công khai sai phạm tại các dự án bất động sản là cần 

thiết và thỏa đáng. Nhƣng thực tế đã có nhiều doanh nghiệp bƣng bít thông tin, nhiều dự 

án khi bán hàng thì công khai lối đi vào dự án nhƣ thế này nhƣng khi ngƣời dân về ở lại 

bắt đi lối khác, hoặc không công khai quy hoạch địa giới với ngƣời dân địa phƣơng, nhiều 

dự án bàn giao cho ngƣời dân khi dự án chƣa đảm bảo an toàn về phòng cháy chữa cháy 

và các điều kiện khác… nên đã dẫn tới tranh chấp các bên, cụ thể một số dự án gây tranh 

chấp lớn vừa qua nhƣ: Việc tranh chấp khiếu kiện kéo dài nhƣ khu đô thị Thủ Thiêm”; 

chủ đầu tƣ dự án Goldmark City (quận Bắc Từ Liêm, Hà Nội) không thông đƣờng đúng 

thời hạn ký kết, nhiều cƣ dân chung cƣ Vinaconex 7tự ý gỡ bỏ hàng rào do chủ đầu tƣ dự 

án Goldmark City dựng lên để mở lối đi thông đƣờng. Nhiều cƣ dân "hàng xóm" 

Goldmark City bức xúc… 

2.3.2.  Đánh giá thực trạng quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu 

đô thị ở Việt Nam tiêu chí hiệu quả 

HQ1: Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “Các địa phƣơng luôn hoàn 

thành kế hoạch trong hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở “. Tỷ lệ số phiếu còn phân 

vân với nhân định trên còn khá nhiều là 44%, tỷ lệ không đồng ý là 39,5%, cho thấy 

để hoàn thành kế hoạch đầu tƣ phát triển nhà ở, các địa phƣơng phụ thuộc vào rất 

nhiều yếu tố, trong đó yếu tố có vai trò quyết định là điều kiện kinh tế mà cụ thể là 

nguồn vốn ngân sách dành cho hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở còn hạn hẹp.  

HQ2: Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “Công tác thẩm định, phê 

duyệt của các cơ quan QLNN tại các địa phƣơng đối với các dự án đầu tƣ phát triển 
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nhà ở khu đô thị luôn có hiệu quả và chất lƣợng“. Tỷ lệ số phiếu còn phân vân với 

nhân định trên rất lớn là 53,6%, tỷ lệ không đồng ý là 20,4%, cho thấy mức độ hiệu 

quả, chất lƣợng của công tác thẩm định, phê duyệt của các cơ quan QLNN tại các địa 

phƣơng đối với các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cần cố gắng bổ sung, 

hoàn thiện, nhằm góp phần quản lý tốt công tác chuẩn bị đầu tƣ trong đó có lập, thẩm 

định và phê duyệt dự án đầu tƣ.  

Bảng 2.13. Bảng đánh giá các yếu tố chủ yếu theo tiêu chí hiệu quả  

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý (%) 

1 2 3 4 5 

HQ1. Mức độ hoàn thành kế hoạch trong hoạt động đầu tƣ phát 

triển nhà ở tại các địa phƣơng 

 

13 

 

39,5 

 

44 

 

3,5 

 

0 

HQ2. Mức độ hiệu quả, chất lƣợng của công tác thẩm định, phê 

duyệt của các cơ quan QLNN tại các địa phƣơng đối với các dự 

án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

5,5 20,4 53,6 20,5 0 

HQ3. Hiệu quả công tác tuyên truyền phổ biến văn bản QPPL 

tại các địa phƣơng.  

 

2,7 

 

51,5 

 

33,8 

 

12 

 

0 

HQ4. Mức độ hiệu quả quản lý về quy hoạch và đáp ứng mục tiêu 

kinh tế xã hội trong việc phát triển nhà ở khu đô thị tại các địa 

phƣơng thời gian qua với chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị của 

quốc gia 

 

2 

 

9,6 

 

43,2 

 

45,2 

 

0 

 

1- Rất không đồng ý; 2- Không đồng ý; 3- Phân vân; 4- Đồng ý; 5- Rất đồng ý 

 (Nguồn: tác giả tính toán theo kết quả điều tra, năm 2016) 

HQ3: Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “Công tác công tác tuyên 

truyền phổ biến văn bản QPPL tại các địa phƣơng luôn có hiệu quả tốt“. Tỷ lệ số 

phiếu còn phân vân và không đồng ý là rất lớn là 51,5%, tỷ lệ không đồng ý là 

33,8%, cho thấy công tác phổ biến văn bản QPPL còn nhiều hạn chế, thời gian vừa 

qua còn nhiều chủ thể, đặc biệt ở các địa phƣơng, hiểu biết về pháp luật trong giai 

đoạn chuẩn bị dự án là không đầy đủ. Những kiến thức tối thiểu của pháp luật về dự 

án, nội dung báo cáo khả thi, công tác điều tra khảo sát phục vụ lập thiết kế cơ sở, 

nhầm lẫn khái niệm về thẩm tra, thẩm định… Vì vậy, các địa phƣơng cần đẩy mạnh 

và quan tâm hơn về công tác này đến với tổ chức cá nhân và cộng đồng.  

HQ4. Kết quả điều tra có đƣợc thông qua câu hỏi: “Công tác quản lý về quy 

hoạch và đáp ứng mục tiêu kinh tế xã hội trong việc phát triển nhà ở khu đô thị tại 

các địa phƣơng thời gian qua với chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị của quốc gia luôn 
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có hiệu quả tốt“. Tỷ lệ phiếu đồng ý với câu hỏi trên là 45,2% và vẫn còn 43,2% 

phiếu còn phân vân, 9,6% phiếu không đồng ý, cho thấy các bộ, ngành Trung ƣơng, 

địa phƣơng cần cụ thể các quy hoạch, đánh giá đúng khả năng, hiệu quả của các lĩnh 

vực liên quan đến quy hoạch, phát triển đô thị... nhằm đảm bảo phù hợp với chiến 

lƣợc kinh tế và quy hoạch xây dựng vùng tỉnh. Đồng thời, tiếp tục tập trung đổi mới 

phƣơng pháp quy hoạch; huy động sự tham gia hiệu quả của cộng đồng dân cƣ, sự 

phản biện của các tổ chức xã hội, nghề nghiệp để đảm bảo tính khả thi của quy 

hoạch, phù hợp định hƣớng phát triển kinh tế - xã hội và nhu cầu của thị trƣờng trong 

việc phát triển nhà ở khu đô thị. 

* Kết quả từ số liệu khảo sát đánh giá về tiêu chí hiệu quả, luận án nhận thấy, 

nhu cầu về nhà ở cho các đối tƣợng thu nhập thấp tại các đô thị còn chƣa đáp ứng 

đƣợc mục tiêu, việc hoàn thành kế hoạch, quy hoạch  đề ra của địa phƣơng còn chƣa 

thực sự phù hợp và hiệu quả trong việc phát triển kinh tế xã hội, đặc biệt việc phát 

triển NOXH vẫn tiến triển rất chậm, nhiều khó khăn, hạn chế. Nhiều tỉnh thành chƣa 

đáp ứng đƣợc mục tiêu chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị, khu đô thị về tính bền 

vững, môi trƣờng sống xanh, sạch, đảm bảo an toàn... Tiến độ thực hiện một số dự án 

nhà ở còn chậm, nhất là các dự án có vốn doanh nghiệp gây lãng phí nguồn tài 

nguyên đất. Mức độ hiệu quả, chất lƣợng của công tác thẩm định, phê duyệt của các 

cơ quan QLNN tại các địa phƣơng đối với các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị còn nhiều hạn chế…cụ thể nhƣ: Các nội dung chi tiết đã đƣợc liệt kê tại khoản 2 

và 3 của Điều 58 Luật XD 2014 là quá chi tiết (Các nội dung này cần chi tiết chính 

trong thông tƣ hƣớng dẫn). Nội dung thẩm định cần thực hiện là khối lƣợng công 

việc khá lớn và với lực lƣợng công chức thì có hạn, sự hiểu biết chuyên sâu các lĩnh 

vực (kỹ thuật, kinh tế, pháp luật) cuả các công chức trong Cơ quan chuyên môn về 

xây dựng là không thể. Bên cạnh đó, lƣợng dự án ngày một nhiều. Do vậy sự chận 

chễ trong công tác thẩm định là khó tránh khỏi, ảnh hƣởng tới hiệu quả đầu tƣ, cơ hội 

và việc giải ngân vốn đầu tƣ… 

2.3.3.  Đánh giá thực trạng quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu 

đô thị ở Việt Nam tiêu chí phù hợp 

Qua số liệu khảo sát đánh giá tiêu chí hệ thống pháp luật trong lĩnh vực đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị với thực tế ở phát triển nhà ở đô thị của Việt Nam. Số liệu 

cho thấy tỷ trọng về ý kiến đánh giá mức độ tƣơng đối phù hợp nhƣ sau: 
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Bảng 2.14. Bảng đánh giá các yếu tố chủ yếu theo tiêu chí phù hợp  

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý (%) 

1 2 3 4 5 

PH1. Mức độ phù hợp của hệ thống pháp luật trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị với thực tế 

phát triển nhà ở đô thị của Việt Nam thời gian qua 

 

0 

 

21,4 

 

57,4 

 

21,2 

 

0 

PH2. Mức độ phù hợp quy hoạch chung, mức độ phù 

hợp của hệ thống tiêu chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng 

của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở các 

địa phƣơng trong thời gian qua 

 

5,5 

 

20,4 

 

53,6 

 

20,5 

 

0 

PH3. Chất lƣợng nguồn nhân lực của hệ thống quản lý 

nhà nƣớc và tốc độ phát triển về các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị thời gian qua ở Việt nam 

 

2,7 

 

51,5 

 

33,8 

 

12 

 

0 

 

1- Rất không đồng ý; 2- Không đồng ý; 3- Phân vân; 4- Đồng ý; 5- Rất đồng ý 

 (Nguồn: tác giả tính toán theo kết quả điều tra, năm 2016) 

PH1: Kết quả trên có đƣợc thông qua câu hỏi: “ Hệ thống pháp luật trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị phù hợp với thực tế phát triển nhà ở đô thị của 

Việt Nam thời gian qua”, với chủ yếu là phiếu trả lời phân vân hoặc không đồng ý 

với tỷ lệ tƣơng ứng là 57,4% và 21,4%, cho thấy trong thời gian tới các cơ quan 

QLNN có liên quan chú trọng hơn nữa đối với việc xây dựng hệ thống pháp luật 

trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của Việt Nam. 

PH2. Kết quả trên có đƣợc thông qua câu hỏi: “ Quy hoạch chung và hệ thống 

tiêu chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng vẫn luôn phù hợp với thực tế phát triển nhà ở 

khu đô thị trong thời gian qua”. với tỷ lệ số phiếu đồng ý cao tƣơng ứng là 51,5% và 

29,8% phiếu phân vân, tuy nhiên vẫn có tỷ lệ phiếu không đồng ý là 17,6%, cho thấy 

Quy hoạch chung và tiêu chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng vẫn còn nhiều bất cập, 

các loại nhà ở đều phải đƣợc thiết kế bảo đảm an toàn về kết cấu, an toàn cháy nổ, 

môi trƣờng cho ngƣời sử dụng. Vì vậy cần có các giải pháp cho công tác này, đặc 

biệt trong điều kiện đất đô thị đang ngày càng chật hẹp và trở nên khan hiếm, nhằm 

giúp cho việc quản lý, phát triển đô thị không những chỉ về mặt không gian kiến trúc 

mà còn về phƣơng diện quản lý hành chính, xã hội… 
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PH3. Kết quả trên có đƣợc thông qua câu hỏi: “Chất lƣợng nguồn nhân lực 

của hệ thống quản lý nhà nƣớc luôn phù hợp với tốc độ phát triển các dự án đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị thời gian qua ở Việt nam”. Với tỷ lệ đồng ý là 40,3% và 

rất đồng ý là 4,2%, bên cạnh đó cẫn còn 51,3% phân vân cho thấy, nội dung công 

việc khá lớn, lực lƣợng có hạn và sự hiểu biết chuyên sâu các lĩnh vực của công chức 

trong cơ quan chuyên môn còn hạn chế, trong khi dự án ngày một nhiều… Vì vậy, 

thời gian tới công tác quản lý Nhà nƣớc cần nâng cao chất lƣợng nguồn nhân lực, 

đƣa nhân lực trở thành yếu tố hạt nhân để đáp ứng tốt hơn nữa trong hoạt động đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt nam trong thời gian tới. 

* Trên cơ sở kết quả khảo sát và phân tích về tiêu chí phù hợp, luận án nhận 

thấy việc xây dựng hệ thống pháp luật, công tác quản lý quy hoạch chung và tiêu 

chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

của địa phƣơng trong thời gian qua đã có những bƣớc phát triển lớn, tuy nghiên vẫn 

còn có những ý kiến đánh giá chƣa phù hợp trong thời gian dài, sự rõ rệt nhất trong 

chủ yếu là sau năm 2013, tức là khi có Nghị định 11/2013/CP của Chính phủ về quản 

lý đầu tƣ và phát triển đô thị ra đời. Điều này phản ánh hệ thống các văn bản quản lý 

quy phạm pháp luật về quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị cần đƣợc xây dựng, bổ sung và ban hành hoàn thiện tốt hơn nữa trong thời 

gian tới để phù hợp với định hƣớng chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị Việt Nam đến 

năm 2050 đã đƣợc Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt. 

Đối với tiêu chí chất lƣợng nguồn nhân lực của hệ thống quản lý nhà nƣớc và 

tốc độ phát triển về các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thời gian qua ở Việt 

nam, cho thấy nhu cầu nhân sự chất lƣợng cao đối với ngành nghề quản lý và phát 

triển đô thị nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng hiện nay đang 

"cấp thiết”, đặc biệt là nhân lực tại các viện nghiên cứu, Sở Quy hoạch - Kiến trúc và 

Sở xây dựng các tỉnh, các công ty thuộc lĩnh vực kiến trúc, quy hoạch… 

Đối với mức độ phù hợp quy hoạch chung, mức độ phù hợp của hệ thống tiêu 

chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở các 

địa phƣơng trong thời gian qua. Trong QCXDVN 01: 2008/BXD Quy chuẩn xây dựng 

Việt Nam về quy hoạch xây dựng đã có một số quy định về chỉ tiêu số tầng cao, mật độ 

xây dựng và khoảng lùi, khoảng cách giữa các dãy nhà, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã 

hội …Tuy nhiên trên thực tế cho thấy hạ tầng nhiều khu đô thị, khu nhà ở đƣợc đầu tƣ 
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không đồng bộ. Việc kết nối hạ tầng với khu vực xung quanh chƣa tốt. Hạ tầng xã hội 

trong các khu nhà ở, khu đô thị nhƣ xây dựng trƣờng học, trạm y tế, nhà sinh hoạt cộng 

đồng… không đƣợc chủ đầu tƣ thực hiện chƣa đúng các quy định hiện hành dẫn đến 

việc bất cập trong công tác quản lý, không đáp ứng đúng nhu cầu của ngƣời dân. 

2.3.4.  Đánh giá thực trạng quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu 

đô thị ở Việt Nam tiêu chí bền vững 

BV1: Kết quả phiếu điều tra cho thấy chính sách đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị 

của địa phƣơng với chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở của quốc gia, thể hiện thông 

qua kết quả khảo sát câu hỏi: “ chính sách đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị của địa 

phƣơng luôn bổ sung với chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở của quốc gia” và với tỷ 

lệ đồng ý và rất đồng ý tƣơng ứng là 50,3% và 19,8% cho thấy chính sách đầu tƣ 

phát triển nhà ở đô thị của địa phƣơng góp phần bổ sung và gắn kết với chính sách 

đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị của quốc gia. 

BV2: Kết quả đƣợc đánh giá thông qua câu hỏi: “ Quản lý nhà nƣớc trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trong thời gian qua, đã đảm bảo mục tiêu đáp 

ứng nhu cầu sản phẩm nhà ở khu đô thị cho ngƣời dân”. Tỷ trọng ý kiến đánh giá 

không đồng ý là 9,1%, phân vân là 51,4%, đồng ý là 39,5%. Qua số liệu này cho thấy 

thời gian qua thành công nổi bật của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là 

đã đáp ứng đƣợc số lƣợng lớn nhu cầu nhà ở theo hƣớng hiện đại, đồng bộ với cơ sở 

hạ tầng, nâng cao mức độ tiện nghi cho cƣ dân, cải thiện đáng kể bộ mặt cảnh quan 

kiến trúc đô thị. Theo báo cáo của Bộ Xây dựng, thời gian qua nhiều địa phƣơng vẫn 

còn thiếu các sản phẩm nhà ở phù hợp với các đối tƣợng có thu nhập thấp. Một số 

chỉ tiêu về phát triển nhà ở xã hội chƣa đạt yêu cầu đề ra, trong khi nhu cầu về nhà ở 

xã hội còn rất lớn. Việc triển khai một số chƣơng trình hỗ trợ phát triển nhà ở cho 

các hộ thu nhập thấp, hộ nghèo tại một số địa phƣơng còn chậm so với kế hoạch. 
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Bảng 2.15. Bảng đánh giá các yếu tố chủ yếu theo tiêu chí bền vững  

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý (%) 

1 2 3 4 5 

BV1. Mức độ gắn kết của chính sách đầu tƣ phát triển nhà ở đô 

thị của địa phƣơng với chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở của 

quốc gia 

 

2,9 

 

17 

 

60,3 

 

19,8 

 

0 

BV2. Quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị trong thời gian qua, đã đảm bảo mục tiêu đáp ứng 

nhu cầu sản phẩm nhà ở khu đô thị cho ngƣời dân. 

0 9,1 51,4 39,5 0 

BV3. Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở 

Việt Nam đảm bảo quy hoạch về các yếu tố xâm phạm các di 

tích tự nhiên, di tích lịch sử, văn hóa và công trình công cộng. 

 

2,7 

 

51,5 

 

61,4 

 

29,1 

 

0 

 

1- Rất không đồng ý; 2- Không đồng ý; 3- Phân vân; 4- Đồng ý; 5- Rất đồng ý 

 (Nguồn: tác giả tính toán theo kết quả điều tra, năm 2016) 

BV3. Kết quả đƣợc đánh giá thông qua câu hỏi: “ Quy hoạch về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam luôn đảm bảo không xâm phạm các di tích tự nhiên, 

di tích lịch sử, văn hóa và công trình công cộng”. Tỷ trọng ý kiến đánh giá đồng ý có 

tỷ lệ cao 47,4%, phân vân là 45,4%, không đồng ý là 7,2%. Số liệu khảo sát về tiêu chí 

bền vững cho thấy mức độ xâm phạm di tích lịch sử, các yếu tố văn hoá, các cảnh 

quan và công trình công cộng thời gian qua đƣợc tuân thủ nghiêm túc tại các địa 

phƣơng, tuy vẫn còn có số lƣợng phiếu phân vân với mức độ đảm bảo này.  

* Số liệu khảo sát về tiêu chí bền vững, cho thấy thời gian qua hoạt động quản 

lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở đã góp phần đảm bảo mục tiêu đáp ứng nhu 

cầu sản phẩm nhà ở cho ngƣời dân đô thị, nhƣng sản phẩm nhà ở cho các đối tƣợng 

thu nhập thấp còn nhiều hạn chế. Việc đảm bảo quy hoạch về các yếu tố xâm phạm 

các di tích tự nhiên, di tích lịch sử, văn hóa và công trình công cộng, kết quả cho ta 

thấy mức độ xâm phạm thời gian qua đã đƣợc tuân thủ tốt, tuy nhiên thực tế vẫn còn 

một vài địa phƣơng để xảy ra khiếu kiện bức xúc khi phê duyệt các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị, nhƣng đã kịp thời chấn chỉnh khi thanh tra các cấp, các ngành 

vào cuộc.  

Mức độ gắn kết của chính sách, các văn bản quy phạm pháp luật đã ban hành 

trong quản lý phát triển đô thị nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói 

riêng nhƣ: Định hƣớng Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị Việt Nam đến 

năm 2025 và tầm nhìn đến năm 2050 (Quyết định 445/TTg) đã đƣợc cụ thể hóa bằng 
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Chƣơng trình nâng cấp đô thị quốc gia giai đoạn từ năm 2009 đến năm 2020 (Quyết 

định 758/QĐ-TTg) và Chƣơng trình phát triển đô thị quốc gia giai đoạn 2012-2020 

đã có nhiều chuyển biến tích cực. 

Tuy nhiên, trên thực tế hệ thống đô thị phát triển chƣa có kế hoạch, thiếu kiểm 

soát, làm thay đổi định hƣớng quy hoạch và các chƣơng trình nói trên: tăng trƣởng 

đô thị tập trung ở các đô thị lớn (loại đặc biệt, loại I và loại II) tạo ra khoảng cách rất 

lớn so với các đô thị nhỏ (loại III, IV và V). Hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội tại 

các đô thị còn chậm và thiếu đồng bộ; Chất lƣợng một số đồ án quy hoạch còn hạn 

chế, khả năng dự báo chƣa đáp ứng xu thế phát triển đô thị; Công tác lập và quản lý 

thực hiện quy chế quản lý quy hoạch, kiến trúc đô thị, triển khai thiết kế đô thị ở một 

số địa phƣơng còn chậm …  

2.4. Đánh giá chung những thành quả, hạn chế trong quản lý nhà nƣớc về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị và nguyên nhân 

2.4.1. Một số thành tựu đạt được trong quản lý nhà nước về đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị 

Đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đã góp phần trong việc tạo lập và phát triển 

quỹ nhà ở, tạo điều kiện nâng cao chất lƣợng sống cho ngƣời lao động; góp phần 

chỉnh trang đô thị, tạo quỹ nhà ở tái định cƣ, nhà ở xã hội, nhà lƣu trú công nhân, 

góp phần ổn định chính trị, xã hội. 

- Dƣới góc độ kinh tế, đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị gắn liền với xã hội 

hóa đầu tƣ, thu hút vốn đầu tƣ trong lĩnh vực nhà ở, góp phần kiến tạo thị trƣờng bất 

động sản dần ổn định, phát triển đúng định hƣớng, tính lành mạnh của thị trƣờng 

từng bƣớc đƣợc cải thiện, góp phần làm cho kinh tế tăng trƣởng bền vững. 

- Đối với văn hóa xã hội, qua đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, việc chỉnh 

trang đô thị để từng bƣớc cải tạo bộ mặt kiến trúc của nhiều địa phƣơng, thay đổi mô 

hình nhà ở từ nhà phố thấp tầng lụp xụp, nhà ổ chuột,…sang nhà chung cƣ cao tầng 

hiện đại, có lối sống mới với cơ sở hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội từng bƣớc đƣợc 

hoàn chỉnh, cảnh quan kiến trúc đô thị ngày càng tốt hơn, hiện đại hơn. 

- Về mặt quản lý nhà nƣớc đối với đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhìn 

chung hệ thống cơ chế chính sách, pháp luật đã đƣợc nghiên cứu ban hành bƣớc đầu 

phủ kín các nội dung có liên quan đến phát triển nhà ở trong khu đô thị từ công tác 

xây dựng chiến lƣợc, xây dựng và quản lý quy hoạch, xây dựng ban hành và quản lý 

hệ thống quy chuẩn tiêu chuẩn, hệ thống cơ sở dữ liệu, huy động nguồn lực, công tác 

thanh tra kiểm tra.  

https://cafeland.vn/du-an/can-ho-chung-cu/
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2.4.2. Một số tồn tại hạn chế chủ yếu trong quản lý nhà nước về đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị 

Mặc dù đã đạt đƣợc một số thành tựu nhất định, tuy nhiên công tác quản lý 

nhà nƣớc về phát triển nhà ở khu đô thị trong thời gian vừa qua còn bộc lộ một số 

những tồn tại hạn chế, thể hiện tại một số nội dung sau: 

 Thứ nhất, Việc xây dựng và quản lý chiến lƣợc phát triển nhà ở của các địa 

phƣơng còn yếu, chƣa chi tiết và tính toán định lƣợng cụ thể, có thể nhận thấy đƣợc 

còn rời rạc, thiếu liền mạch, việc xây dựng cụ thể hóa định hƣớng, chiến lƣợc phát 

triển hệ thống đô thị quốc gia còn thiếu nguyên tắc chƣa có quy định pháp lý.  

 Thứ hai, Hệ thống pháp luật, chính sách, các văn bản qui phạm pháp luật liên 

quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị còn tình trạng chồng chéo, gây nhầm lẫn, 

khó hiểu trong việc thực hiện. Hệ thống pháp lý chƣa thật đồng bộ, hoàn thiện: Luật 

Xây dựng, Luật Đầu tƣ công, Luật Đầu tƣ, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh BĐS, Luật 

Đất đai..... 

 Thứ ba, Công tác quy hoạch khu đô thị đƣợc điều hành theo chiều hƣớng 

không thuận, chất lƣợng không đảm bảo do thiếu sự kết nối, hợp tác với các loại quy 

hoạch khác, tình trạng điều chỉnh dự án xảy ra phổ biến chƣa đƣợc thực hiện tổng thể 

theo khu vực, xét duyệt đơn lẻ theo từng dự án làm tăng mật độ dân số, tăng áp lực 

lên hệ thống hạ tầng.  

Thứ tư, Nhà nƣớc chƣa tạo ra đƣợc hệ thống tài chính hỗ trợ vốn đa dạng, hiệu 

quả, tạo ra các cơ chế chính sách nhằm khuyến khích mạnh mẽ hơn nữa trong việc xã 

hội hóa nguồn vốn để hỗ trợ cho việc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị có quy mô lớn.  

 Thứ năm, Công tác xây dựng, đánh giá quy chuẩn – tiêu chuẩn trong đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị vừa thiếu vừa chƣa phù hợp, chƣa đƣợc điều chỉnh kịp 

thời với sự phát triển của khoa học công nghệ, còn có những quy chuẩn, tiêu chuẩn 

không còn phù hợp với tình hình thực tế của Việt Nam hiện, các cơ quan chuyên 

môn vẫn còn chậm rà soát kịp thời để sửa đổi, bổ sung, dẫn đến tình trạng xảy ra 

những bất cập gậy hậu quả xấu, tiêu cực tại các dự án phát triển nhà ở. 

Thứ sáu, Thủ tục hành chính có liên quan đến quá trình chuẩn bị và triển khai 

các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị còn rƣờm rà, chồng chéo, không minh 

bạch làm giảm hiệu quả trong thu hút, khuyến khích các dự án đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị, gây lãng phí về thời gian, chi phí, làm giảm sức cạnh tranh của môi 

trƣờng đầu tƣ. 
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 Thứ bảy, Công tác thanh tra liên ngành chƣa quyết liệt, sự phối hợp đề xuất áp 

dụng những biện pháp cứng rắn đối với các chủ đầu tƣ, tình trạng vi phạm về quy 

hoạch, quy chuẩn tiêu chuẩn, xây dựng công trình nhà ở trái phép tại các dự án đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị còn phổ biến... 

2.4.3. Nguyên nhân dẫn đến các tồn tại hạn chế trong quản lý nhà nước về 

đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Có nhiều nguyên nhân cả chủ quan và khách quan dẫn đến các tồn tại hạn chế 

trong quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam trong thời 

gian qua, trong phạm vi của luận án, tác giả tổng hợp một số nguyên nhân nhƣ sau. 

2.4.3.1. Nhóm nguyên nhân khách quan 

- Tình hình kinh tế của đất nước có nhiều biến động đến hoạt động quản lý nhà 

nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Thống kê, hiện nay tổng diện tích đất tự nhiên của các đô thị hiện chiếm hơn 

10% diện tích cả nƣớc, nhƣng những đóng góp của khu vực này lại rất lớn, trong đó, 

năm thành phố trực thuộc Trung ƣơng chiếm 50% GDP cả nƣớc. Thị trƣờng bất 

động sản và tốc độ tăng trƣởng GDP hàng năm ảnh hƣởng lớn đến các dự án đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị trên cả nƣớc. (Biểu đồ 2.6) cho ta thấy: tăng trƣởng GDP 

cao thì dẫn đến cung và cầu về nhà ở tăng, ngƣợc lại, tăng trƣởng GDP chậm lại 

tƣơng ứng với khi nền kinh tế nƣớc ta bƣớc vào thời kỳ khó khăn giai đoạn khủng 

hoảng thì lƣợng cầu nhà ở ít hơn cung. (Nguồn Bộ Xây dựng). 

Biểu đồ 2.7. Tốc độ tăng trƣởng GDP và sự biến động của thị trƣờng BĐS 

 

 

 

 

 

 

 
 

(Nguồn Viện kinh tế xây dựng - Đề tài phân tích đánh giá các yếu tố ảnh hưởng 
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- Tác động của hội nhập quốc tế đến hoạt động quản lý nhà nước về đầu tư 

phát triển nhà ở khu đô thị 

Tác động của hội nhập quốc tế đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt 

Nam thể hiện rõ nhất là dòng vốn ngoại đem lại rất nhiều lợi ích, khi sự tham gia của 

các nhà đầu tƣ nƣớc ngoài sẽ đem lại một nguồn lực phát triển bổ sung, giảm áp lực 

lệ thuộc ngân hàng của doanh nghiệp, giúp đẩy nhanh hơn nữa quá trình tăng trƣởng 

GDP của Việt Nam...  

 Tuy nhiên: Công tác quản lý nhà nƣớc về việc hội nhập quốc tế về lĩnh vực 

bất động sản nói chung và đặc biệt các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói 

riêng còn nhiều bất cập, đã không ít việc hàng loạt dự án bất động sản FDI với số 

vốn đầu tƣ rất lớn nhƣng qua nhiều năm đƣợc cấp phép vẫn trì trệ, thậm chí chƣa 

đƣợc triển khai, không ít doanh nghiệp khu vực FDI “ tay không bắt giặc”, dùng 

chính nguồn vốn nội để đầu tƣ phát triển dự án, gây thêm tình trạng căng thẳng về 

vốn cho các dự án khác trong nƣớc…  

- Các yếu tố xã hội về dân cư có sự chuyển dịch cơ cấu đáng kể 

Nguyên nhân trên có ảnh hƣởng lớn đến chiến lƣợc phát triển nói chung và đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng, nhiều địa phƣơng thời gian qua bị thụ động 

trong việc quy hoạch phát triển nhà ở, không có kế hoạch xây dựng những chính 

sách điều tiết quá trình đô thị hóa, xây dựng các chính sách về dân cƣ, các đối tƣợng 

chính sách, ngƣời nghèo, lao động, việc làm, nhập cƣ, di dân gắn với tăng trƣởng 

kinh tế.  

 Một số chính sách giảm thiểu mặt trái của quá trình khu đô thị hóa, khu vực đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị và mật độ dân số tự nhiên chƣa đƣợc địa phƣơng kịp 

thời nghiên cứu nhằm điều phối giữa tốc độ tăng của dân số cơ học và nhu cầu nhà ở, 

nên đã làm giá nhà ở nhiều dự án khu đô thị biến động và cũng tăng lên do cân bằng 

cung- cầu bị phá vỡ... 

- Tác động của đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng kinh tế xã hội  

 Tính kết nối hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội yếu kém đƣợc cho là do cơ 

quan nhà nƣớc đã làm không đúng chức trách của mình, sự giám sát của cộng đồng 

còn hạn chế, thanh tra, kiểm tra có thực hiện nhƣng chƣa thƣờng xuyên liên tục, xử 

lý một số vụ chƣa kiên quyết kịp thời, tạo tiền lệ cho các vi phạm, có lúc đã buông 

lỏng khâu tổ chức quản lý quy hoạch, dẫn tới hệ lụy.  
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Bên cạnh đó, nhu cầu vốn đầu tƣ phát triển cơ sở hạ tầng trong bối cảnh hiện tại các 

địa phƣơng gặp không ít khó khăn, thách thức do nợ công cao, việc huy động nguồn lực 

khó khăn, cơ chế, chính sách của Nhà nƣớc cho việc huy động vốn ngoài ngân sách nhà 

nƣớc chƣa hoàn thiện, nguồn vay từ các tổ chức thƣơng mại quốc tế ngày càng khó khăn 

dẫn đến công tác quản lý nhà nƣớc về phát triển hệ thống cơ sở hạ tầng và dịch vụ công 

thiếu nguồn vốn nên bị ảnh hƣởng đến quy hoạch đồng bộ các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị (https://baomoi.com › Kinh tế › Tài chính).  

- Năng lực của chủ đầu tư chưa đáp ứng được điều kiện đầu tư phát triển nhà 

ở khu đô thị 

Do năng lực của các Chủ đầu tƣ hạn chế nên việc thực hiện một số đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị còn những tồn tại, hạn chế nên dẫn đến thƣờng phải điều 

chỉnh, tiến độ bị kéo dài nên phải điều chỉnh giá và phải bổ sung chi phí đầu tƣ, tình 

trạng thiếu hụt vốn nghiêm trọng, tỷ lệ nợ gia tăng, khả năng thanh toán thấp, hàng 

tồn kho ứ đọng với lƣợng lớn, từ đó, nhiều công trình, dự án không hoàn thành đúng 

tiến độ, tình trạng đầu tƣ dang dở, lãng phí...Nguyên nhân một phần là do một số cơ 

quan quản lý nhà nƣớc về chuyên môn của địa phƣơng chƣa thực sự quan tâm đến hệ 

thống đánh giá năng lực chủ đầu tƣ trong việc xây dựng công trình của khu đô thị, đặc 

biệt đánh giá, thẩm tra kỹ về tiềm lực tài chính của chủ đầu tƣ... 

2.4.3.2. Nhóm nguyên nhân chủ quan 

- Ảnh hưởng của chất lượng quản lý và xây dựng chiến lược, quy hoạch đầu 

tư phát triển nhà ở khu đô thị  

 Hạn chế về chiến lƣợc, quy hoạch để phát triển nhà ở nói chung chƣa thực sự 

phù hợp và rõ về chiến lƣợc với thực tế các địa phƣơng và doanh nghiệp, chƣa đƣợc 

xã hội hƣởng ứng và tham gia thực hiện, chất lƣợng làm quy hoạch, tầm nhìn quy 

hoạch chƣa phù hợp... 

 Nguyên nhân trên làm cho công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị tại các bộ, ngành, địa phƣơng địa phƣơng khó có cơ chế phối hợp chặt 

chẽ dẫn đến sự chia cắt, mâu thuẫn của các quy hoạch. Các quy hoạch ngành, quy 

hoạch địa phƣơng đƣợc tổ chức lập, thẩm định, trình phê duyệt một cách tƣơng đối 

"khép kín", dẫn đến sự mâu thuẫn và không đảm bảo nguồn lực thực hiện các quy 

hoạch, quản lý quy hoạch sẽ không đồng thời. 

- Tác động của hệ thống cơ chế chính sách, pháp luật có liên quan đến đầu tư 

phát triển đô thị 
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Nguyên nhân của việc hệ thống cơ chế chính sách pháp luật về lĩnh vực này 

vẫn còn nhiều quy định chƣa đi vào cuộc sống, chƣa khuyến khích các chủ thể tham 

gia... là do tình trạng chồng chéo về văn bản hƣớng dẫn, giữa các luật còn bị trùng 

lặp, cơ chế chính sách ban hành từ các Bộ ngành bị chồng chéo, hƣớng dẫn luật chƣa 

cụ thể, nhiều cách hiểu khác nhau... dẫn đến ảnh hƣởng về thời gian trong thủ tục cấp 

phép, thẩm định, phê duyệt và hiệu quả các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

- Hạn chế về năng lực của đội ngũ cán bộ công chức  

Tình trạng năng lực cán bộ công chức của các cấp chính quyền cơ sở và đơn vị 

chức năng ở địa phƣơng còn yếu kém, vẫn để xảy ra tình trạng phê duyệt, thẩm định, 

các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị không đƣợc đảm bảo về chất lƣợng, tiến 

độ và hiệu quả về kinh tế - xã hội không cao.  

Nhiều địa phƣơng chƣa thật sự hiểu và nhận thức sâu sắc tầm quan trọng của 

việc nâng cao năng lực chuyên môn của cán bộ công chức. Công tác đào tạo, bồi 

dƣỡng cán bộ chƣa đƣợc thƣờng xuyên và thực sự hiệu quả, chƣa chủ động tiếp cận 

văn bản mới ban hành và các Nghị định, Thông tƣ hƣớng dẫn liên quan đến lĩnh vực 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

- Hạn chế về năng lực của bộ máy quản lý nhà nước  

Thực tế cho thấy, để xảy ra chồng chéo trong bộ máy quản lý nhà nƣớc về 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trong thời gian vừa qua có nhiều nguyên 

nhân, trong đó xuất phát từ chính các văn bản quy phạm pháp luật. Cùng với đó, còn 

có nguyên nhân do trong khâu chỉ đạo, điều hành, tổ chức thực hiện của một số bộ, 

ngành còn nhận thức khác nhau về nội dung quản lý nhà nƣớc, dẫn đến thiếu thống 

nhất về trách nhiệm. Do quá nhiều cơ quan, ban ngành thẩm tra nhiều thủ tục khác 

nhau, chính vì vậy mà không có cơ quan nào là chủ trì nên một số dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị chậm trễ trong trình tự thủ tục, sai phép về quy chuẩn tiêu 

chuẩn, về quy hoạch xây dựng hoặc chƣa có phép, vấn đề giám sát tiến độ, quản lý 

chất lƣợng cũng còn nhiều tồn tại, dẫn đến thất thoát, lãng phí. Nhiều cơ quan chức 

năng giải quyết hồ sơ xây dựng kéo dài, sợ trách nhiệm, dẫn đến sự chậm trễ trong 

tiến độ thực hiện dự án mà vẫn không quy đƣợc đầu mối chịu trách nhiệm. 
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CHƢƠNG 3. PHƢƠNG HƢỚNG GIẢI PHÁP NÂNG CAO  

CHẤT LƢỢNG VÀ HIỆU LỰC, HIỆU QUẢ QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC 

 VỀ ĐẦU TƢ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở KHU ĐÔ THỊ Ở VIỆT NAM  

TRONG THỜI GIAN TỚI 

3.1. Bối cảnh và phƣơng hƣớng hoàn thiện quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở Việt nam thời kỳ tới năm 2030 

3.1.1. Bối cảnh và những vấn đề đặt ra đối với quản lý nhà nước về đầu tư 

phát triển nhà ở đô thị ở Việt nam thời kỳ tới năm 2030 

Hiện nay trên thế giới, vấn đề phát triển đô thị thông minh hƣớng đến tăng 

trƣởng xanh và phát triển bền vững là không còn là dự báo, mà đã trở thành một xu 

hƣớng có khả năng giải quyết nhiều thách thức mà các đô thị phải đối mặt. Phát triển 

đô thị thông minh trên nền tảng hệ thống cơ sở dữ liệu tập trung là điều kiện để minh 

bạch hóa các thông tin về quản lý sử dụng đất đai hiệu quả, minh bạch hóa việc quy 

hoạch các dự án đầu tƣ bất động sản nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

nói riêng. Nhằm đảm bảo tính cạnh tranh phát triển lành mạnh, hỗ trợ vai trò của các 

cơ quan quản lý trong việc điều tiết cung cầu về nhà ở.  

Tại Việt Nam, phát triển nhƣ thế nào cho phù hợp với tình hình thực tế ở các 

thành phố lớn đang đặt ra nhiều thách thức, nhiều tỉnh, thành phố lớn đang xây dựng, 

triển khai đề án "phát triển thành phố thông minh". Khó khăn lớn nhất hiện nay chủ 

yếu liên quan nhiều tới tốc độ đô thị hóa nhanh, tốc độ tăng dân số cơ học nhanh khi 

nhiều ngƣời di cƣ về thành phố để sinh sống, học tập và làm việc, tình trạng xuống 

cấp về hạ tầng, ùn tắc giao thông, an ninh, y tế, giáo dục, năng lƣợng, phát triển nhà 

ở và ô nhiễm môi trƣờng đang trên đà báo động, gây áp lực lên đô thị, đặc biệt là về 

tầm nhìn quy hoạch, cũng nhƣ đội ngũ quản lý đô thị để đáp ứng kịp với sự phát triển 

này.  

Vì vậy nhu cầu xây dựng một thành phố thông minh thì cần phải đi cùng với 

việc kết nối hạ tầng thông minh và việc đầu tƣ phát triển các khu đô thị thông minh, 

phải có những chiến lƣợc, kế hoạch phát triển nhằm đảm bảo các yếu tố bền vững là 

một yêu cầu mang tính cấp thiết. Đồng thời, nghiên cứu việc vận hành các đô thị 

phát triển kinh tế bền vững, cạnh tranh và các nguồn lực đƣợc quản lý một cách hợp 

lý, cùng với đó là việc ứng dụng các giải pháp và công nghệ của đô thị thông minh 
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nhằm nâng cao năng lực, hiệu quả quản lý của Nhà nƣớc nhằm theo kịp với tốc độ 

phát triển của đô thị hiện nay. Nhận thức đƣợc tầm quan trọng của bối cảnh hiện nay, 

nên Thủ tƣớng Chính phủ gần đây đã ban hành Quyết định số 950/QĐ-TTg phê 

duyệt Đề án phát triển đô thị thông minh bền vững Việt Nam giai đoạn 2018-2025 và 

định hƣớng đến năm 2030, đây là một cơ sở đặc biệt quan trọng, giúp xác định các 

quan điểm, nguyên tắc và mục tiêu theo từng giai đoạn cụ thể, các nhiệm vụ và giải 

pháp trọng tâm, đồng thời phát huy tính chủ động của các bộ, ngành, địa phƣơng, 

cũng nhƣ cộng đồng Doanh nghiệp và xã hội đối với vấn đề này. 

Định hƣớng phát triển đô thị tiếp tục là một chủ trƣơng lớn của Đảng và Nhà 

nƣớc nhằm đảm bảo hài hòa các mục tiêu về phát triển kinh tế, phát triển xã hội, đáp 

ứng nhu cầu của ngƣời dân, góp phần ổn định chính trị, bảo đảm an sinh xã hội. Thể 

hiện rõ nhất trong thời gian gần đây là Quyết định số 134/TTg ngày 26 tháng 01 năm 

2015, về việc phê duyệt đề án tái cơ cấu ngành xây dựng, trong đó định hƣớng phát 

triển về lĩnh vực đô thị có nội dung sau: 

- Sắp xếp và tổ chức mạng lƣới đô thị quốc gia một cách hợp lý theo Định 

hƣớng quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị Việt Nam đến năm 2025, tầm 

nhìn đến năm 2050 và Chƣơng trình phát triển đô thị quốc gia giai đoạn 2012 - 2020, 

có rà soát, cập nhật, bổ sung để bảo đảm phù hợp với yêu cầu phát triển kinh tế - xã 

hội của mỗi địa phƣơng và của cả nƣớc theo từng giai đoạn. 

- Kiểm soát chặt chẽ quá trình đầu tƣ phát triển đô thị theo quy hoạch và kế 

hoạch, nhất là quản lý phát triển các đô thị mới và các khu vực phát triển đô thị, đảm 

bảo đồng bộ về hệ thống hạ tầng kỹ thuật (giao thông, cấp nƣớc, thoát nƣớc, xử lý 

rác thải, cấp điện, chiếu sáng đô thị,...) và hạ tầng xã hội, khai thác hiệu quả và sử 

dụng tiết kiệm các nguồn lực xã hội, nhất là tài nguyên đất đai; giải quyết hài hòa 

mối quan hệ giữa phát triển kinh tế với đảm bảo quốc phòng - an ninh, bảo vệ môi 

trƣờng và giữ gìn bản sắc văn hóa dân tộc, hƣớng tới phát triển bền vững. 

- Đổi mới tƣ duy trong việc nâng cấp, nâng loại đô thị theo hƣớng không 

khuyến khích mở rộng quy mô mà tập trung nâng cao chất lƣợng, tính đồng bộ và 

năng lực cạnh tranh của đô thị, chú trọng phát huy vai trò, giá trị đặc trƣng của từng 

đô thị nhƣ: Đô thị động lực phát triển kinh tế cấp quốc gia và cấp vùng, đô thị di sản, 

đô thị sinh thái, đô thị du lịch, đô thị khoa học... 

http://tapchitaichinh.vn/tags/Q2jDrW5oIHBo4bun/chinh-phu.html
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- Tái cơ cấu đầu tƣ xây dựng và phát triển hệ thống các công trình hạ tầng kỹ 

thuật đô thị (sản xuất và cung cấp nƣớc sạch, thoát nƣớc và xử lý nƣớc thải, xử lý 

chất thải rắn, dịch vụ nghĩa trang, chiếu sáng đô thị...) theo hƣớng lựa chọn công 

nghệ, thiết bị phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội của Việt Nam và của từng địa 

phƣơng, trong đó ƣu tiên lựa chọn công nghệ, thiết bị tiên tiến, hiện đại, tiết kiệm 

nguyên, nhiên liệu, thân thiện với môi trƣờng. 

- Xây dựng cơ chế, chính sách thu hút các nguồn lực đầu tƣ phát triển hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật, dịch vụ đô thị, nhất là các nguồn lực ngoài Nhà nƣớc; khai 

thác và sử dụng hợp lý vốn hỗ trợ phát triển chính thức (ODA) và vốn vay ƣu đãi 

trong lĩnh vực phát triển đô thị [10]. 

Từ bối cảnh và định hƣớng chung về phát triển nhà ở đô thị Việt Nam ở trên, 

đã đặt ra những vấn đề đối với quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

ở Việt nam trong thời gian tới những nội dung chủ yếu sau: 

- Xây dựng, hoàn thiện, bổ sung hệ thống cơ chế chính sách phát triển nhà ở 

đô thị phù hợp với chiến lƣợc phát triển đô thị, chiến lƣợc phát triển nhà ở Quốc gia 

đến năm 2025, tầm nhìn đến năm 2050; 

- Phát triển nhà ở bảo đảm phù hợp quy hoạch chung và đề án phân bổ dân cƣ; 

bảo đảm mọi ngƣời dân đều có chổ ở ổn định, từng bƣớc nâng cao chất lƣợng sống 

của ngƣời dân cả nƣớc nói chung và ngƣời dân đô thị nói riêng. Từng bƣớc áp dụng 

các tiến bộ khoa học công nghệ, công nghệ thông tin vào quá trình quy hoạch, quản 

lý quy hoạch và phát triển các ứng dụng tiện ích đô thị. 

- Nâng cao chất lƣợng nguồn nhân lực quản lý nhà nƣớc đối với lĩnh vực đầu 

tƣ phát triển nhà ở đô thị, vì con ngƣời thông minh mới quản lý và vận hành đƣợc đô 

thị thông minh. Đồng thời không quên trách nhiệm giải quyết nhu cầu về nhà ở của 

ngƣời dân đô thị trên cơ sở kết hợp hiệu quả các nguồn lực từ ngân sách Trung ƣơng, 

ngân sách tỉnh, thành phố, vốn xã hội hóa từ doanh nghiệp và ngƣời dân.  

- Nâng cao chất lƣợng, hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nƣớc nhằm bảo đảm 

đầy đủ các nội dung quan trọng trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhƣ: bảo 

đảm quy hoạch, quy chuẩn; phát triển đô thị bền vững, xanh, sạch, đẹp, đồng bộ về 

hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội; hình thành một số đô thị trung tâm cấp quốc gia, cấp 

vùng có mức độ hiện đại, tốc độ phát triển và năng lực cạnh tranh ngang tầm với các 
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nƣớc trong khu vực; hình thành một số đô thị có chức năng đặc thù nhƣ: đô thị di 

sản, đô thị du lịch, đô thị khoa học... 

3.1.2. Phương hướng hoàn thiện và nâng cao chất lượng quản lý nhà nước 

về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam thời kỳ tới năm 2030 

Trong những năm qua Đảng, Nhà nƣớc, Chính quyền các địa phƣơng đã dành 

sự quan tâm lớn đến đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị tại Việt Nam, trong đó đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị là một nội dung quan trọng và là nguồn cung lớn về nhà ở.  

Định hƣớng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện nay 

đƣợc thể hiện dự trên các nguyên tắc chung tại nhiều văn bản, luật, chính sách. 

Khuôn khổ pháp lý hiện hành hiện chƣa có các quy định về việc xây dựng Chƣơng 

trình phát triển đô thị quốc gia. Trên thực tế, Thủ tƣớng Chính phủ đã ban hành một 

số văn bản quy phạm pháp luật nhƣ: 

- Nghị quyết số 18/NQ-CP năm 2009 của Chính phủ về một số cơ chế, chính 

sách nhằm đẩy mạnh phát triển nhà ở cho học sinh, sinh viên các cơ sở đào tạo và 

nhà ở cho công nhân lao động tại các khu công nghiệp tập trung, ngƣời có thu nhập 

thấp tại khu vực đô thị.  

- Quyết định 1659/QĐ-TTg ngày 7/11/2012 phê duyệt Chƣơng trình phát triển 

đô thị quốc gia cho giai đoạn 2012 - 2020, dựa trên định hƣớng quy hoạch tổng thể 

hệ thống đô thị Việt Nam đến năm 2025, tầm nhìn đến năm 2050. Chƣơng trình phát 

triển đô thị quốc gia này đóng vai trò nhƣ là khung chính sách cơ sở để các địa 

phƣơng xây dựng chƣơng trình hành động cụ thể nhằm đạt đƣợc các mục tiêu quốc 

gia về phát triển đô thị đến năm 2020.  

Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030 

năm 2011; Luật Nhà ở - Luật số 65/2014/QH13, Nghị định 88/2013/NĐ-CP về phát 

triển và quản lý nhà ở xã hội. Nghị định về quản lý đầu tƣ phát triển đô thị (Nghị 

định 11/2013/NĐ-CP), Nghị định số 188/2013/NĐ-CP ngày 20/11/2013 về phát triển 

và quản lý nhà ở xã hội, Quyết định 134/Ttg ngày 26/01/2015 và nhiều văn bản khác.  

Một số định hƣớng chủ yếu đƣợc thể hiện trong hệ thống văn bản quy phạm 

pháp luật và chiến lƣợc bao gồm:  

Thứ nhất, Nâng cao chất lƣợng xây dựng và thực hiện chiến lƣợc đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị 

http://chinhphu.vn/portal/page/portal/chinhphu/hethongvanban?class_id=1&_page=1&mode=detail&document_id=171017


  

 

117 

- Xây dựng và thực hiện chiến lƣợc tổng thể và phải đƣợc rà soát điều chỉnh 

thƣờng xuyên, kế hoạch phát triển về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị phát 

triển bền vững, phù hợp với thể chế kinh tế thị trƣờng định hƣớng xã hội chủ nghĩa 

và điều kiện phát triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc trong từng giai đoạn; hình thành 

một hệ thống chiến lƣợc đồng bộ, thống nhất từ Trung ƣơng đến địa phƣơng.  

 - Đổi mới công tác lập quy hoạch, kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội, quy 

hoạch phát triển ngành và quy hoạch phát triển đô thị, khắc phục tình trạng phát triển 

đô thị, các dự án bất động sản nói chung mà chủ yếu là các dự án nhà ở khu đô thị 

một cách tự phát. 

Thứ hai, Nâng cao chất lƣợng quy hoạch nhằm đảm bảo phù hợp và hiệu quả  

Đầu tƣ phát triển đô thị theo quy hoạch và kế hoạch, nhất là quản lý phát triển 

các dự án nhà ở khu đô thị mới và các khu vực phát triển đô thị, đảm bảo đồng bộ về 

hệ thống hạ tầng kỹ thuật (giao thông, cấp nƣớc, thoát nƣớc, xử lý rác thải, cấp điện, 

chiếu sáng đô thị,...) và hạ tầng xã hội, khai thác hiệu quả và sử dụng tiết kiệm các 

nguồn lực xã hội, nhất là tài nguyên đất đai; giải quyết hài hòa mối quan hệ giữa phát 

triển kinh tế với đảm bảo quốc phòng - an ninh, bảo vệ môi trƣờng và giữ gìn bản sắc 

văn hóa dân tộc, hƣớng tới phát triển bền vững. 

 Thứ ba, Thƣờng xuyên nâng cao chất lƣợng các nội dung quản lý và thực 

hiện tốt các nội dung theo hệ thống tiêu chí quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị 

- Nâng cao hiệu lực, hiệu quả công tác quản lý Nhà nƣớc đối với lĩnh vực đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. Thực hiện tốt công tác tổ chức, hệ thống 

phân công, phân cấp trong quản lý, tập trung và quản lý, sử dụng hiệu quả nguồn lực 

cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

- Hoàn thiện hệ thống thể chế, luật định và các văn bản quy phạm pháp luật 

đồng bộ, chặt chẽ, nâng cao chất lƣợng ....để thể hiện rõ định hƣớng nhằm thúc đẩy 

phát triển nhà ở khu đô thị. Hoàn thiện hệ thống pháp luật nhằm thúc đẩy phát triển 

nhà ở và quản lý thị trƣờng bất động sản (nghiên cứu sửa đổi Luật Nhà ở, Luật Kinh 

doanh bất động sản). 

- Coi trọng và kiểm soát kỹ việc xây dựng, thực hiện theo quy chuẩn, tiêu 

chuẩn xây dựng liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị; Tăng cƣờng công 

tác xây dựng, bổ sung và thực hiện việc lập quy hoạch chung xây dựng, quy hoạch 
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chi tiết xây dựng khu đô thị; Khảo sát, thiết kế, xây dựng công trình và quản lý chất 

lƣợng xây dựng trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị theo tiêu chuẩn, quy 

chuẩn xây dựng.  

- Quan tâm đến nội dung huy động vốn trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị; Hình thành và tạo điều kiện để các định chế tài chính, đa dạng hóa nguồn vốn 

trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị phi ngân hàng nhƣ quỹ đầu tƣ bất động sản, 

quỹ tín thác bất động sản; Điều chỉnh chính sách tín dụng, tài khóa để tạo điều kiện 

về vốn trung hạn và dài hạn cho các chủ thể tham gia thị trƣờng... nhằm thu hút, phát 

triển các nguồn vốn cho thị trƣờng nhà ở. 

Thứ tư, Ngoài ra cần tăng cƣờng chất lƣợng quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở một số yếu tố khác nhƣ:  

- Tăng cƣờng vai trò của Nhà nƣớc nhằm khai thác và sử dụng có hiệu quả 

nguồn lực đất đai cho phát triển nhà ở, đồng thời kiểm soát, điều tiết thị trƣờng bất 

động sản phát triển bền vững.  

- Phát triển đa dạng nhà ở cho phù hợp với nhu cầu của thị trƣờng, khắc phục 

lệch pha cung - cầu, chủ động bình ổn thị trƣờng, góp phần thúc đẩy phát triển kinh 

tế và đảm bảo an sinh xã hội. 

- Hình thành và tạo điều kiện để các định chế tài chính phát triển   nhằm thu hút 

các nguồn vốn cho thị trƣờng bất động sản, điều chỉnh chính sách tín dụng linh hoạt để 

tạo điều kiện về vốn cho các chủ thể tham gia thị trƣờng đầu tƣ phát triển nhà ở.  

- Hoàn thiện cơ cấu, tổ chức và nâng cao năng lực các chủ thể tham gia đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị hoạt động một cách lành mạnh và chuyên nghiệp  

- Xây dựng hệ thống thông tin, dự báo về nhà ở, thống nhất, tin cậy từ 

Trung ƣơng đến địa phƣơng làm cơ sở cho hoạch định chính sách, quản lý thị 

trƣờng nhà ở; thực hiện cung cấp thông tin, bảo đảm thị trƣờng nhà ở hoạt 

động một cách công khai, minh bạch. 

3.2. Một số giải pháp nâng cao chất lƣợng các nội dung quản lý nhà nƣớc 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

3.2.1. Nâng cao chất lượng và điều chỉnh xây dựng chiến lược nhà ở 

trong từng giai đoạn, nhất là đối với các dự án đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 
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Nhà nƣớc cần tiếp tục nghiên cứu điều chỉnh Chiến lƣợc phát triển đô thị quốc 

gia, xây dựng Chƣơng trình phát triển đô thị quốc gia giai đoạn 2020 - 2030, Kế 

hoạch phát triển đô thị tăng trƣởng xanh Việt Nam.  

 - Nghiên cứu nội dung của chƣơng trình khung quốc gia về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị, xây dựng kế hoạch các chƣơng trình hành động, các giải pháp cụ 

thể huy động nguồn lực thực hiện và các hƣớng dẫn cần thiết cho các dự án đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị của các địa phƣơng và cơ chế phối hợp, huy động và sử 

dụng nguồn lực cần thiết để đạt đƣợc các mục tiêu chung của quốc gia. 

- Nghiên cứu xây dựng, điều chỉnh các định hƣớng, chiến lƣợc, chƣơng trình, 

kế hoạch về phát triển đô thị nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng 

cùng với hạ tầng kỹ thuật theo hƣớng phù hợp với thực tiễn và đáp ứng các điều kiện 

yêu cầu phát triển mới, đặc biệt là vấn đề ứng phó biến đổi khí hậu và phát triển tăng 

trƣởng xanh. 

+ Thực hiện đồng bộ các quy trình, cách thức điều chỉnh chiến lƣợc phát triển 

nhà ở trong đó cần cụ thể chiến lƣợc, quy hoạch dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị nhằm thực hiện đạt hiệu quả, chất lƣợng chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia.  

+ Quan tâm chỉ đạo thƣờng xuyên nhằm bổ sung và lƣợc bỏ những ƣu nhƣợc 

nhằm phát triển nhà ở khu đô thị theo quy định của pháp luật về nhà ở. Cụ thể: xây 

dựng, điều chỉnh Chƣơng trình phát triển nhà ở chi tiết, khả thi. 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 làm cơ sở để triển khai kế hoạch phát triển các loại dự án nhà ở khu đô 

thị theo quy định. 

 + Sớm hình thành cơ quan quản lý phát triển nhà ở cấp quốc gia, thành lập tổ 

công tác phối hợp triển khai Chiến lƣợc phát triển nhà ở quốc gia và liên kết phối 

hợp với tổ công tác triển khai chiến lƣợc phát triển nhà ở của địa phƣơng. Cơ quan 

quản lý phát triển nhà ở cấp quốc gia sẽ có các chi nhánh trực thuộc các tỉnh thành 

trên cả nƣớc sẽ tập trung nguồn lực để nâng cao hiệu quả quản lý nhà nƣớc các dự án 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cho các đối tƣợng khó khăn về nhà ở đô thị, và nên 

đƣợc xem xét dƣới góc độ quản lý và an sinh xã hội thay vì là phúc lợi thuần túy nhƣ 

hiện nay. 
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+ Hình thành và thiết lập các cơ quan công ích chuyên trách phát triển nhà ở 

kèm theo một cơ chế tạo vốn, phát triển và duy trì khả năng đáp ứng nhà ở bền vững 

cho ngƣời dân. 

+ Đánh giá đúng thực trạng, làm rõ nguyên nhân còn vƣớng mắc trong chiến 

lƣợc phát triển nhà ở nói chung và chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói 

riêng. Phân tích cụ thể nguyên nhân việc thực hiện chiến lƣợc còn chƣa hiệu quả trên cơ 

sở đánh giá các nhân tố tác động cơ bản nhằm đề ra kế hoạch cho giải pháp cụ thể, phù 

hợp với chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trên cả nƣớc và từng địa phƣơng. 

+ Thực hiện chiến lƣợc riêng cho việc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị cần 

phải có sự tập trung, cần phải xây dựng phù hợp kế hoạch, quy hoạch phù hợp, các 

chỉ tiêu nội dung trong từng giai đoạn phù hợp với thực tiễn, phải có sự giám sát và 

điều chỉnh kịp thời trong từng thời kỳ, sự phối hợp đồng bộ của các cấp chuyên 

ngành từ trung ƣơng đến địa phƣơng. 

Nếu xây dựng đƣợc chiến lƣợc riêng cho việc đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị của cả nƣớc và kết nối của từng địa phƣơng với nhau, sẽ giúp cho việc triển khai 

các dự án nhà ở khu đô thị thuận lợi hơn khi theo một mô hình và kế hoạch đƣợc 

duyệt trên cơ bản nền tảng phê duyệt lâu dài, việc triển khai của các cơ quan nhà 

nƣớc có thẩm quyền đƣợc thuận lợi và minh bạch. 

3.2.2. Nâng cao chất lượng công tác xây dựng cơ chế chính sách, pháp 

luật về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Hệ thống pháp luật hiện nay đã từng bƣớc đƣợc hoàn thiện trên cơ sở đánh giá, 

phân tích thực trạng thời gian qua. Tuy nhiên, vẫn còn những hạn chế nhƣ quy định 

pháp luật về phát triển đô thị nói chung và riêng về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị nói riêng không đồng bộ, chồng chéo, còn thiếu và chƣa phù hợp. 

Nguyên nhân chủ yếu là văn bản pháp luật về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị vẫn nằm tản mạn ở nhiều loại văn bản, chủ yếu trong các văn bản hƣớng 

dẫn luật của nhiều luật khác nhau nhƣ: Luật đất đai, đầu tƣ, 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 chƣa 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. 

Văn bản pháp luật về lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị chƣa đƣợc 
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pháp lý hóa trong khung pháp lý chung về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, dẫn đến 

khó thực hiện và không toàn diện. Nhiều nội dung quản lý còn thiếu, không theo kịp 

thực tế nhƣ, hình thành và phát triển các mô hình dự án nhà ở khu đô thị tiên tiến 

theo xu hƣớng phát triển bền vững, hình thành cơ chế tạo nguồn lực tập trung phát 

triển nhà ở khu đô thị…  

Qua nghiên cứu luận án, tác giả đề xuất nội dung giải pháp nhƣ sau: 

+ Thể chế hóa chủ trƣơng, đƣờng lối của Đảng, chính sách của Nhà nƣớc, 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 trƣờng; phân bố hợp lý 

trên các vùng; nâng cao chất lƣợng và năng lực cạnh tranh của các đô thị. 

+ Nâng cao hiệu quả, hiệu lực quản lý nhà nƣớc về phát triển đô thị thông qua 

việc xác định rõ quyền hạn và trách nhiệm của cơ quan quản lý nhà nƣớc từ trung 

ƣơng đến địa phƣơng, các đối tƣợng tham gia trong quá trình xây dựng chiến lƣợc, 

quy hoạch, chƣơng trình phát triển đô thị đến tổ chức thực hiện đầu tƣ phát triển đô 

thị; hoàn thiện cơ chế khuyến khích xã hội hóa trong đầu tƣ phát triển đô thị. 

+ 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 đô thị. 

 + Nhà nƣớc cần Quy định riêng 01 một chƣơng dành cho việc đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị, trong dự thảo luật phát triển đô thị làm rõ về trách nhiệm của 

các chủ thể tham gia là quản lý nhà nƣớc và sự tham gia của cộng đồng và các bên 

liên quan trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Tiếp tục hoàn thiện khung pháp 

chế về lĩnh vực quản lý phát triển đô thị trong đó sớm ban hành Luật quản lý phát 

triển đô thị, xây dựng Chiến lƣợc phát triển đô thị quốc gia. 

+ Triển khai, thực hiện tốt Nghị định 11/2013/NĐ-CP về Đầu tƣ phát triển đô 

thị, từng bƣớc lập lại trật tự và nâng cao hiệu quả trong đầu tƣ phát triển đô thị, quản 

lý phát triển đô thị theo quy hoạch và kế hoạch. Gắn đầu tƣ phát triển hạ tầng nâng 

cao chất lƣợng đô thị với cải thiện môi trƣờng. Nghiên cứu mô hình quản lý phát 

triển đô thị theo hƣớng nâng cao hiệu quả sử dụng tài nguyên và năng lƣợng. 

+ Các cơ quan quản lý nhà nƣớc cần rà soát, bổ sung, điều chỉnh các cơ chế, 

chính sách, văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu 
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đô thị và đề xuất các văn bản quy phạm pháp luật mới phù hợp với thực tiễn. Sửa đổi 

thay thế Nghị định 42/2009/NĐ-CP ngày 07/11/2009 của Chính phủ về Phân loại đô 

thị cập nhật trong Nghị quyết Ủy Ban Thƣờng Vụ Quốc Hội về hƣớng dẫn chi tiết 

Luật Chính quyền địa phƣơng. 

Triển khai, thực hiện hiệu quả các văn bản quy phạm pháp luật đã ban hành có 

liên quan đến lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị hiện nay nhƣ: Nghị định 

11/2013/NĐ-CP ngày 14/01/2013 của Chính phủ về Quản lý đầu tƣ Phát triển đô thị; 

Quyết định số 1659/QĐ-TTg ngày 07/11/2012 của Thủ tƣớng Chính phủ về việc Phê 

duyệt Chƣơng trình phát triển đô thị quốc gia giai đoạn 2012 – 2020; Quyết định số 

445/QĐ-TTg ngày ngày 7/4/2009 về việc “Điều chỉnh Định hƣớng quy hoạch tổng 

thể phát triển hệ thống đô thị Việt Nam đến năm 2025 và tầm nhìn đến năm 2050”; 

Quyết định số 758/QĐ-TTg ngày 08/06/2009 về Chƣơng trình nâng cấp đô thị quốc 

gia giai đoạn từ năm 2009 đến năm 2020; Quyết định số 2623/QĐ-TTg ngày 

31/12/2013 của Thủ tƣớng Chính phủ về phê duyệt Đề án “Phát triển các đô thị Việt 

Nam ứng phó với Biến đổi khí hậu giai đoạn 2013 - 2020”.... và các văn bản quy 

phạm pháp luật đang có hiệu lực khác. 

  Tác động của giải pháp: 

+ Về xã hội: Đảm bảo ổn định xã hội trong quá trình đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị; Kiểm soát hoạt động đầu tƣ phát triển đô thị theo quy hoạch, có kế 

hoạch. Đảm bảo quyền lợi và trách nhiệm của các bên liên quan trong đầu tƣ phát 

triển đô thị. Ổn định xã hội và thúc đẩy các hoạt động đô thị. 

+ Về thủ tục hành chính: Làm rõ và chuẩn hóa thủ tục hành chính về cấp 

phép các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị và cung cấp các dịch vụ đô thị; 

duy trì thủ tục hành chính Chấp thuận dự án về công cụ kiểm soát thực hiện dự án 

đầu tƣ phát triển đô thị theo quy hoạch và kế hoạch; thủ tục hành chính về việc 

đổi mục đích sử dụng đất xây dựng khu đô thị mới, đô thị mới theo quy hoạch đô 

thị đƣợc phê duyệt; thủ tục hành chính về chuyển quyền sử dụng đất đã đầu tƣ hạ 

tầng cho ngƣời dân tự xây dựng theo quy hoạch chi tiết dự án đƣợc duyệt. 

+ Về hệ thống pháp luật: Hoàn thiện thể chế, nâng cao hiệu lực, hiệu quả 

về quản lý đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, tăng cƣờng phân cấp, phân quyền, 

đảm bảo tính ổn định, đồng bộ và thống nhất. Thống nhất các nội dung có liên 
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quan đến đầu tƣ phát triển đô thị (về: phân loại dự án 1; trình tự đầu tƣ; nội dung, 

hồ sơ thẩm định dự án…) đang đƣợc điều chỉnh Luật: Đầu tƣ công, Đầu tƣ và Nhà 

ở… Nghị định số 11/2013/NĐ-CP; Quy định mới các nội dung về nguyên tắc đầu 

tƣ theo khu vực phát triển đô thị mới, khu vực tái phát triển đô thị; Quy định mới 

các điều kiện về đảm bảo yêu cầu đầu tƣ đồng bộ hạ tầng, sử dụng hợp lý nguồn 

lực, trách nhiệm, quyền lợi của các bên liên quan trong đầu tƣ phát triển đô thị 

hiện chƣa đƣợc quy định tại các văn bản hiện hành 

+ Về kinh tế: Nhà nƣớc quản lý và khai thác hiệu quả quỹ đất xây dựng đô 

thị đã có quy hoạch đƣợc duyệt. Huy động đƣợc nguồn lực đầu tƣ xây dựng từ xã 

hội. Tạo thuận lợi cho khu vực tƣ nhân thực hiện đầu tƣ, kinh doanh bất động sản. 

3.2.3. Xây dựng và triển khai đồng bộ công tác quy hoạch trong lĩnh vực 

đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

- Các quy hoạch phải giảm tính áp đặt, tăng khả năng đáp ứng linh hoạt. Quy 

hoạch cần phê duyệt cùng với quy chế quản lý đầu tƣ phát triển và các quy chế này 

phải đảm bảo tính linh hoạt, khả năng phản ứng nhanh với thị trƣờng.  

- Quy hoạch kinh tế xã hội, quy hoạch xây dựng khu đô thị, quy hoạch ngành 

cần phải đƣợc nghiên cứu triển khai trên quan điểm liên kết vùng, hƣớng tới sự phát 

triển bền vững của khu đô thị và các vùng phụ cận; tiếp tục rà soát, điều chỉnh quy 

hoạch xây dựng, quy hoạch khu đô thị để phù hợp với tình hình về kinh tế, văn hóa, 

xã hội, đảm bảo ổn định, bền vững. 

- Tổ chức lập kế hoạch phát triển nhà ở theo giai đoạn, theo hƣớng tăng số 

lƣợng và tỷ lệ đầu tƣ phát triển các dự án nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê có mức giá 

phù hợp với ngƣời thu nhập thấp; ƣu tiên phát triển nhà ở theo dự án có quy mô lớn 

từ 500 ha trở lên trong các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

- Đánh giá đầy đủ về nguồn lực, hiệu quả và tác động chứ không chỉ tập trung 

đánh giá các về hoạt động triển khai và kết quả của thực thi quy hoạch.  

+ Các nguồn lực chính đƣợc sử dụng trong thực thi quy hoạch là: đất đai, tài 

chính và con ngƣời (dân số, bộ máy thực thi quy hoạch, …).  

+ Đánh giá thực thi quy hoạch phân nhóm một cách hợp lý để có thể phân tích 

mối quan hệ “nguyên nhân – hệ quả” giữa các nhóm chỉ số này. Các chỉ số đánh giá 
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thực thi quy hoạch cần đƣợc xếp vào 5 nhóm: nhóm nguồn lực; nhóm hoạt động triển 

khai; nhóm kết quả; nhóm hiệu quả (mang tính ngắn hạn); và nhóm tác động (mang 

tính trung hạn và dài hạn). 

 

 

 

 
 

 

 

 

Hình 3.1. Phân nhóm các chỉ số đánh giá thực thi quy hoạch 

 

Quan hệ giữa các nhóm chỉ số đánh giá thực thi quy hoạch trên mang tính 

“nguyên nhân – hệ quả”: việc đạt đƣợc các chỉ số của nhóm trƣớc là điều kiện tiên 

quyết cho việc đạt đƣợc các chỉ số của nhóm sau; việc phân tích các quan hệ này sẽ 

giúp nhận dạng rõ các bất cập trong thực thi quy hoạch. 

Đánh giá thực thi quy hoạch chung các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị thành phố trực thuộc trung ƣơng lồng ghép vào khung đánh giá tích hợp của hệ 

thống quy hoạch cấp tỉnh. 

+ Quy trình xây dựng quy hoạch lần đầu có rất nhiều nhiều cấp cơ quan, nhiều 

tổ chức, cả xã hội đƣợc tham gia rà soát, góp ý theo luật định, khi điều chỉnh quy 

hoạch, cũng phải công khai rộng rãi đến cộng đồng. 

+ Luật Quy hoạch cần sớm sửa đổi bổ sung và tăng cƣờng công tác quản lý 

trật tự xây dựng theo đúng quy hoạch đã đƣợc phê duyệt. 

+ Nghiên cứu đƣa vào Luật quy hoạch hƣớng ƣu tiên quy hoạch đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị có diện tích từ 500ha trở lên, hạn chế quy hoạch đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị có diện tích dƣới 100ha. 
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Một số giải pháp cụ thể: 

- Quy hoạch xây dựng tỉnh và liên tỉnh thuộc quy hoạch tỉnh và quy hoạch 

liên tỉnh để kiểm soát, kết nối về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng kinh tế trong vùng và 

không phụ thuộc vào ranh giới hành chính.  

- Quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng, huyện 

đƣợc lập trên nền bản đồ có tỷ lệ chi tiết hơn là quy hoạch xây dựng tỉnh.  

- Quy hoạch xây dựng xác định riêng biệt hai nhóm quy hoạch thuộc hệ thống quy 

hoạch quốc gia và quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành,  

Những nội dung cơ bản trên nhằm định hƣớng phát triển hệ thống đô thị, dân 

cƣ, cơ sở kinh tế vì đây là cơ sở thiết lập hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đƣờng giao 

thông, cầu cống, ngầm điện và hạ tầng xã hội, văn hóa, giáo dục, y tế, đồng thời để 

đảm bảo nguyên tắc tránh sự chồng chéo, trùng lắp giữa quy định của Luật Quy 

hoạch, các luật có quy định về quy hoạch có tính chất kỹ thuật, tính chuyên ngành, 

đảm bảo yêu cầu thực tiễn của địa phƣơng và hiệu quả quản lý đất đai, tránh nảy sinh 

bức xúc phức tạp trong xã hội và là là cơ sở để xác định rõ mối quan hệ giữa quy 

hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng và hệ thống quy hoạch đô 

thị và nông thôn. 

3.2.4. Mở rộng các hình thức huy động vốn cho lĩnh vực đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị 

Một là, Mở rộng một số các kênh huy động vốn chủ yếu: 

- Xây dựng hệ thống pháp lý cho vay thế chấp và tái thế chấp; hình thành Quỹ 

phát triển nhà ở tại các địa phƣơng; thành lập Quỹ đầu tƣ tín thác bất động sản. Đối 

với việc thu hút FDI trong lĩnh vực bất động sản, việc thiết lập mặt bằng pháp lý 

chung áp dụng cho cả đầu tƣ trong nƣớc và đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài để thu hút các 

nguồn vốn. 

- Xã hội hóa việc huy động nguồn lực qua các phƣơng án: Nghiên cứu việc 

huy động các nguồn lực qua việc thành lập “hợp tác xã xây dựng nhà ở” với sự đóng góp 

tự nguyện của những ngƣời có thu nhập thấp, nhƣ một số nƣớc đã thực hiện trong điều 

kiện hiện nay, để huy động vốn phát triển các khu đô thị, dự án nhà ở… 

- Nghiên cứu phƣơng án "chứng khoán hóa" các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị, hình thành các loại hình quỹ đầu tƣ, bao gồm: Quỹ đầu tƣ bất động sản, 
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Công ty Đầu tƣ bất động sản(REIT), quỹ nhà ở quốc gia, Quỹ đầu tƣ phát triển, Quỹ 

phát triển đất, Quỹ đầu tƣ phát triển hạ tầng đô thị. Trong bƣớc đầu hình thành cần 

nghiên cứu ƣu đãi về thuế cho mô hình quỹ đầu tƣ để có thể phát triển đƣợc mô hình 

đầu tƣ hiệu quả thông qua quỹ, ban hành luật về quỹ đầu tƣ tín thác.  

- Nghiên cứu xây dựng mô hình đầu tƣ phát triển nhà ở: Nhà nƣớc với vai trò 

chủ đạo gồm: Ngân hàng Nhà nƣớc, Bộ Xây dựng, Ủy ban chứng khoán. Huy động 

vốn bằng cách phát hành chứng chỉ quĩ rộng rãi. Các tổ chức, cá nhân tham gia đầu 

tƣ đƣợc ƣu tiên quyền mua nhà ở do quỹ đầu tƣ xây dựng, hoặc do quỹ đầu tƣ quản 

lý, kinh doanh, hoặc cho vay ƣu đãi...Hình thức hoạt động nhƣ một công ty cổ phần, 

nhƣ vậy quỹ cũng cần đƣợc sự quan tâm lớn của Nhà nƣớc vì hoạt động theo hƣớng 

đảm bảo an sinh xã hội về nhà ở.   

Thứ hai, Hoàn thiện, bổ sung cơ chế chính sách, khung pháp lý trong việc huy 

động vốn cho đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

- Ban hành các cơ chế hiện nay, để thu hút các nguồn vốn, một số kênh huy 

động vốn cần đƣợc nghiên cứu, cụ thể hóa bằng cơ chế, chính sách nhƣ xây dựng hệ 

thống pháp lý cho vay thế chấp và tái thế chấp; Nhằm ổn định về nguồn vốn cho đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị, phát triển lành mạnh và ổn định thị trƣờng về nhà ở. 

- Tiếp tục nghiên cứu tháo gỡ vƣớng mắc trong cho vay của ngân hàng đối với 

doanh nghiệp đầu tƣ, kinh doanh nhà ở và ngƣời mua sản phẩm nhà ở khu đô thị, để 

hiệu quả hơn cần phải tăng cƣờng huy động vốn trung và dài hạn của các ngân hàng 

kết hợp với nâng tỷ lệ sử dụng vốn ngắn hạn để cho vay trung và dài hạn. 

- Cần phải sớm hoàn thiện, chỉnh sửa và bổ sung một số quy định trong hệ 

thống pháp luật về đất đai, bất động sản để tạo điều kiện thuận lợi cho các hoạt động 

cho vay đầu tƣ, kinh doanh vào bất động sản Nói chung và các doanh nghiệp đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng.  

- Nghiên cứu cơ chế cho phép các doanh nghiệp đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị, đƣợc huy động vốn bằng cách bán sản phẩm, dịch vụ theo hình thức thu tiền 

trƣớc nhƣng phải đăng ký với cơ quan chức năng và do ngân hàng thƣơng mại đảm 

nhận:  

- Hiện tại theo quy định, chủ đầu tƣ đƣợc phép bán nhà ở hình thành trong 

tƣơng lai chỉ đƣợc huy động vốn sau khi xong móng (trừ 20% theo hình thức hợp 

đồng góp vốn, nhƣng hạn chế đối tƣợng), và tối đa không quá 70% giá trị hợp đồng. 
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Do vậy, để có thể huy động vốn từ ngƣời dân (khách hàng), các cơ quan quản lý nhà 

nƣớc nên nghiên cứu xây dựng luật cho phép doanh nghiệp có thể huy động vốn với 

tỷ lệ cao hơn kèm theo điều kiện ràng buộc, trƣờng hợp huy động vốn không đúng 

thì bên huy động vốn bị xử lý theo quy định,.... 

- Hiện nay hậu quả của những vi phạm trong giai đoạn trƣớc đó vẫn chƣa 

khắc phục hết, nhiều nhà đầu tƣ vẫn còn lợi dụng lỗ hổng pháp luật để bán một căn 

hộ cho nhiều ngƣời, hay không bàn giao giấy chứng nhận sở hữu cho ngƣời mua nhà, 

không làm đúng với nội dung cam kết.  

Vì vậy, cần nghiên cứu quản lý về tiến độ xây dựng của các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở một cách chặt chẽ, giám sát cùng với tiến độ góp vốn trong hợp đồng mua 

bán nhà hình thành trong tƣơng lai, phối kết hợp với các tổ chức tín dụng giám sát 

chặt dòng vốn cho vay trên thực tế, xây dựng quy chế giám sát cộng đồng hoặc thành 

lập tổ giám sát của những ngƣời mua nhà dự án khu đô thị. Khi đã tạo đƣợc sự phối 

hợp đồng bộ trong việc giám sát tiến độ nhƣ vậy thì đây sẽ là một giải pháp hữu hiệu 

cho việc kiểm soát dòng vốn một cách công khai minh bạch, nhằm hạn chế những 

bất cập hiện nay trong việc huy động vốn của chủ đầu tƣ và rủi ro của việc giao dịch 

mua bán nhà ở hình thành trong tƣơng lai tại các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị. 

- Nghiên cứu xây dựng biện pháp kiểm soát đảm bảo hiệu quả kinh tế xã hội 

của các dự án đầu tƣ nói chung và đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng, xây 

dựng cơ chế thu hút nguồn vốn xã hội hóa tƣ nhân, và xem xét lại khả năng tăng 

ngân sách từ các nguồn thu chƣa đƣa vào luật, nghị định. Nhƣ việc đƣa ra chính sách 

thu hồi vốn ngân sách một cách hợp lý từ việc phát triển hạ tầng (mở đƣờng, nâng 

cấp hạ tầng, xây cầu, xây metro…), và nhờ hạ tầng mà giá trị đất đai, bất động sản 

hai bên đƣờng gia tăng giá trị cao, nhà nƣớc sẽ thu hồi vốn ngân sách từ những giá trị 

đầu tƣ hạ tầng mang lại. Thời gian qua, lợi nhuận này thƣờng đƣợc các nhà đầu cơ 

bất động sản thông qua việc mua bán đất trƣớc khi dự án đƣợc phê duyệt, điều đó 

vừa gây khó khăn cho công tác đền bù giải tỏa, vừa lãng phí vốn đầu tƣ, và đặc biệt 

dẫn đến vấn nạn quy hoạch treo. 

Một số giải pháp cụ thể: 

- Đối với chủ đầu tƣ: 
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+ Tăng vốn điều lệ để nâng quy mô và tiềm năng phát triển trong tƣơng lai. Thời 

gian gần đây một số công ty bất động sản đã tiến hành tăng vốn điều lệ nhƣ Tập đoàn 

FLC tăng từ 3.150 tỷ năm 2014 lên 8.400 tỷ năm 2015, Đất Xanh tăng từ 1.062 tỷ 

năm 2015 lên hơn 3.000 tỷ đồng năm 2017, … 

+ Huy động vốn ứng trƣớc từ khách hàng: Nguồn vốn này rất quan trọng, phổ 

biến và chỉ xếp sau nguồn từ ngân hàng. Tuy nhiên, phải xây dựng đƣợc niềm tin và 

uy tín với khách hàng. Đặt lợi ích của khách hàng lên hàng đầu, cam kết về tiến độ 

và chất lƣợng dự án, coi trọng các công tác hậu mãi sau bán hàng.. 

+ Phát hành trái phiếu: Đây là cơ hội để các doanh nghiệp Việt có năng lực tốt 

chủ động phát hành trái phiếu ra nƣớc ngoài để huy động vốn đầu tƣ. Nhƣ việc 

Vingroup đã phát hành và niêm yết 300 triệu USD trái phiếu chuyển đổi quốc tế tại 

Singapore năm 2012,... 

+ Huy động vốn trên thị trƣờng chứng khoán: đây là kênh dẫn vốn rất quan trọng 

cho nền kinh tế, đặc biệt với các doanh nghiệp bất động sản. Hiện nay quy mô vốn 

hóa của thị trƣờng đã trên 70% GDP, vƣợt cả mục tiêu tới năm 2020, đây là kênh 

huy động rất quan trọng trong thời gian tới. 

+ Hợp tác, liên doanh, liên kết, chuyển nhƣợng: Giải pháp này giúp doanh nghiệp 

tận dụng đƣợc thế mạnh của các bên, vừa thu hút đƣợc nguồn vốn lớn hơn, vừa học 

hỏi đƣợc kinh nghiệm phát triển bất động sản từ các nƣớc tiên tiến đi trƣớc, học hỏi 

kinh nghiệm quản lý…  

- Đối với các cơ quan quản lý: 

+ Nghiên cứu điều chỉnh thời hạn nộp tiền sử dụng đất các dự án: Nghiên cứu, 

chia thành nhiều phân kỳ trong thời hạn triển khai dự án hoặc theo vòng đời dự án, 

tạo điều kiện cho doanh nghiệp chủ động nguồn vốn. 

+ Quy định huy động vốn ứng trƣớc từ khách hàng: 

Nghiên cứu việc cho phép doanh nghiệp đƣợc huy động vốn ứng trƣớc của khách 

hàng sớm hơn đồng thời đặt ra những quy định, điều kiện ràng buộc cần thiết để 

kiểm soát hoạt động của doanh nghiệp, đảm bảo việc sử dụng nguồn vốn ứng trƣớc 

đúng mục đích và cam kết,  bảo vệ quyền lợi của khách hàng. 
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3.2.5. Nâng cao chất lượng xây dựng và quản lý hệ thống tiêu chuẩn, 

quy chuẩn trong đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Tính đến đầu năm 2016, số Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia liên quan đến lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở đƣợc Nhà nƣớc ban hành vẫn còn hiệu lực là khoảng 

16 Quy chuẩn cùng hàng ngàn tiêu chuẩn quốc gia khác trong lĩnh vực xây dựng. 

Các quy chuẩn, tiêu chuẩn có thể kể đến nhƣ: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về 

Quy hoạch xây dựng (QCXDVN 01:2008), Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về số 

liệu điều kiện tự nhiên dùng trong xây dựng (QCVN 02:2009/BXD), Quy chuẩn 

kỹ thuật quốc gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị (QCVN 

07:2010/BXD... 

Nhìn chung về tổng thể hệ thống Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia đã tiếp cận, 

hài hòa với tiêu chuẩn quốc tế và nhiều nƣớc trên thế giới, tuy nhiên do chƣa có 

một kế hoạch tổng thể nên các nội dung các Quy chuẩn này còn có những trùng 

lặp, thậm chí mâu thuẫn, các vấn đề này đã dần đƣợc nhận ra và đã đƣợc chỉnh 

sửa hoặc có kế hoạch chỉnh sửa thông qua các dự án rà soát, chỉnh sửa các quy 

chuẩn hiện nay.  

Trên cơ cở phân tích ở phần thực trạng 2.2.3. Thực trạng quản lý nhà nƣớc 

về tiêu chuẩn - quy chuẩn, tác giả mạnh dạn đề xuất một số nội dung cụ thể về 

tiêu chuẩn – quy chuẩn nhƣ sau: 

- Xây dựng riêng cho công tác đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị một hệ 

thống về quy chuẩn tiêu chuẩn riêng và đồng bộ, đảm bảo sự thống nhất giữa các 

quy chuẩn, tiêu chuẩn với nhau, tránh các quy định chồng chéo giữa các quy 

chuẩn, tiêu chuẩn, đảm bảo đúng tính chất của quy chuẩn, tiêu chuẩn và đảm bảo 

sự phù hợp với thực tế Việt Nam. Ban hành hệ thống tiêu chuẩn quy chuẩn phù 

hợp về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, cập nhật tiêu chuẩn quy chuẩn mới theo 

công nghệ hiện đại, đảm bảo nâng cao chất lƣợng sống của ngƣời dân khu đô thị, 

rà soát hệ thống cũ, bổ sung hoàn thiện, kịp thời, thống nhất giữa các cơ quan xây 

dựng ban hành tiêu chuẩn quy chuẩn tránh chồng chéo mâu thuẫn. 

- Tăng cƣờng trách nhiệm địa phƣơng trong việc xây dựng quy chuẩn, tiêu 

chuẩn thông qua hệ thống quy chuẩn, tiêu chuẩn địa phƣơng. Điều này đã đƣợc 

quy định trong Luật Tiêu chuẩn và Quy chuẩn kỹ thuật (Điều 27). Việc xây dựng 
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hệ thống quy chuẩn, tiêu chuẩn địa phƣơng còn góp phần đảm bảo sự phù hợp với 

những đặc điểm điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội của địa phƣơng. 

- Nhà nƣớc cần có một bộ quy chuẩn chất lƣợng sản phẩm nhà ở, khi khách 

hàng có dữ liệu tin tƣởng từ các đơn vị có chức năng công nhận. Bằng hình thức đó 

khách hàng sẽ có thể phân loại đƣợc các chủ đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của dự 

án nào có tiêu chuẩn đạt chất lƣợng sống tốt.  

- Nhà nƣớc ƣu tiên cho công tác nghiên cứu khoa học để đƣa ra các thông 

số kỹ thuật mới, hệ thống quy chuẩn, tiêu chuẩn về nhà ở, khu đô thị nhằm đảm 

bảo đồng bộ về mức độ bao phủ trong từng nhóm vấn đề, số lƣợng và loại hình 

văn bản (quy chuẩn, tiêu chuẩn, hƣớng dẫn kỹ thuật). Các quy chuẩn, tiêu chuẩn 

phải đƣợc lập tập trung vào giải quyết các vấn đề cơ bản của con ngƣời với không 

gian sống. 

- Quản lý các dự án đầu tƣ phát triển khu đô thị theo tiêu chuẩn quy chuẩn, 

thanh tra giám sát, cập nhật phổ biến kịp thời, rộng rãi, để các chủ thể liên quan nắm 

bat thực hiện, đào tạo nâng cao chất lƣợng đội ngũ giám sát, thi công theo tiêu chuẩn 

quy chuẩn , kiểm soát tiêu chuẩn quy chuẩn ngay từ khi chủ đầu tƣ lập đồ án quy 

hoạch, tiêu chuẩn quy chuẩn phải đồng bộ, phủ kín thống nhất phù hợp... 

- Đề xuất một số nội dung cụ thể về tiêu chuẩn – quy chuẩn nhƣ sau: 

+ Nghiên cứu tính toán để đảm bảo tiết kiệm, sử dụng hiệu quả đất đai, nhƣng 

cũng không tập trung quá cao mật độ dân cƣ nhƣ một số dự án trong thời gian qua. 

Diện tích đất đơn vị ở tối thiểu 8 m
2
/ng không đáp ứng đủ đất cho các công trình hạ 

tầng xã hội, cây xanh, đƣờng giao thông ...  

+ Nghiên cứu đề xuất: Đất đơn vị ở bình quân toàn đô thị đƣợc quy định theo 

từng loại đô thị; Đối với đô thị đặc biệt thì khu vực quy hoạch là nội thành, nội thị áp 

dụng chỉ tiêu đối với đô thị loại I; Các đô thị khác trong đô thị đặc biệt căn cứ vào 

định hƣớng quy hoạch để áp dụng chỉ tiêu đối với đô thị cùng loại. 

+ Nghiên cứu tăng mật độ xây dựng đối với đất có diện tích 100m
2
 tại các khu 

đô thị. Trƣớc đây QCXD 2008 quy định nhà ở riêng lẻ diện tích 100m
2
 mật độ 70%. 

Theo tác giả nên cho phép 100m
2
 xây 85% để khuyến khích sử dụng hiệu quả đất. 

Các diện tích lớn hơn vẫn giữ mật độ xây dựng nhƣ QCXD 2008 với quan điểm các 

lô đất lớn phải giảm mật độ xây dựng để dành cho sân, vƣờn, cây xanh đóng góp 

chung vào không gian xanh của đô thị.  
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Bảng 3.1. Mật độ xây dựng thuần tối đa của lô đất xây dựng nhà ở riêng lẻ (nhà 

biệt thự, nhà ở liền kề, nhà ở độc lập) 

Mật độ xây dựng ( Theo quy chuẩn hiện tại) 

Diện tích lô đất (m
2
/căn nhà) <100 100 200 300 500 ≥1000 

Mật độ xây dựng tối đa (%) 100 85 70 65 50 40 

Mật độ xây dựng ( Theo đề xuất của luận án) 

Diện tích lô đất (m
2
/căn nhà) <100 100 200 300 500 ≥1000 

Mật độ xây dựng tối đa (%) 100 85 70 65 50 40 
                                                                                  

                                                                                   Nguồn, Tác giả đề xuất 

CHÚ THÍCH: Các công trình nhà ở riêng lẻ còn phải đảm bảo hệ số sử dụng đất không 

vượt quá 6 lần.  

- Các chung cƣ cao tầng cần phải đƣợc xây dựng thành từng cụm, từng khu, 

có hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị và hạ tầng xã hội đồng bộ, tạo dựng các không 

gian giao tiếp và sinh hoạt dịch vụ công cộng (cây xanh, vƣờn hoa, sân chơi phục vụ 

cộng đồng khu vực) ... Khu đất xây dựng công trình cao tầng phải đảm bảo có kích 

thƣớc, diện tích đất đáp ứng đủ khoảng lùi tối thiểu có khả năng tiếp cận về giao 

thông và đáp ứng đủ các quy định về phòng cháy, chữa cháy...  

- Hƣớng tới một khu đô thị kiểu mẫu đƣợc thẩm định phê duyệt cấp Nhà 

nƣớc, và đƣợc đăng ký bản quyền cho từng qui mô diện tích, 20 ha đến 50 ha…Khi 

các dự án nhà ở khu đô thị này đã đƣợc cấp Nhà nƣớc thẩm định, phê duyệt một lần 

và đƣợc đăng ký bản quyền tại Bộ Xây dựng, thì các chủ đầu tƣ dự án muốn áp dụng 

vào dự án đầu tƣ nhà ở của mình sẽ không phải qua các khâu thẩm định và phê duyệt 

của cơ quan chức năng đối với thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật và bản vẽ thi công nữa 

mà chỉ phải trả một mức phí bản quyền nhất định cho thiết kế mẫu này. Nhƣ vậy sẽ 

tiết kiệm đƣợc rất nhiều chi phí và thời gian cho Doanh nghiệp và có thể hạn chế 

những chi phí phát sinh hoặc chi phí tiêu cực nảy sinh… 

Kinh nghiệm của một số nƣớc trên thế giới trong phát triển đô thị, hạn chế vi 

phạm về trật tự xây dựng là không nên quá cứng nhắc khống chế bằng quy định 

"cứng", cần nhìn nhận một cách tổng thể, đề cao việc công khai, minh bạch. Nhƣ 

việc quy hoạch đã đƣợc phê duyệt tại một khu vực, nếu tính toán không ảnh hƣởng 

đến hạ tầng kỹ thuật, không vi phạm các quy định về xây dựng hoặc các khu vực 



  

 

132 

cấm phát triển, khu vực bảo tồn văn hóa..., có thể cho phép xây dựng nhà cao tầng 

nhƣng phải chịu những khoản đóng góp lớn hơn cho Nhà nƣớc, chủ đầu tƣ các dự án 

này phải xây dựng những công trình hạ tầng chung quanh nhƣ: đƣờng sá, vƣờn hoa, 

trƣờng học, khu vực vui chơi giải trí... 

3.2.6. Tăng cường kiểm tra, giám sát hoạt động đầu tư phát triển nhà ở 

khu đô thị 

Trong những năm qua, tốc độ phát triển đô thị nói chung và các đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị nói riêng diễn ra khá nhanh. Các đô thị đƣợc quan tâm đầu tƣ 

phát triển nên nhìn chung chất lƣợng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và dịch vụ 

công cộng đƣợc nâng lên; từng bƣớc hình thành hệ thống các đô thị, dự án nhà ở 

khu đô thị hiện đại.  

Hiện nay, đã có nhiều văn bản quy phạm pháp luật về quản lý xây dựng nói 

chung, quản lý xây dựng đô thị nói riêng đã đƣợc ban hành đáp ứng yêu cầu phát 

triển đô thị và phát triển kinh tế -  xã hội. Tại các địa phƣơng, công tác quản lý xây 

dựng đã có nhiều tiến bộ nhất định, thể hiện trên các mặt: công tác quy hoạch xây 

dựng đã có bƣớc chuyển biến rõ rệt cả về số lƣợng và chất lƣợng; việc cải thiện thủ 

tục hành chính, thủ tục cấp giấy phép xây dựng giảm bớt phiền hà trong quản lý xây 

dựng đã đƣợc quan tâm. 

Tuy nhiên, công tác quản lý xây dựng tại các đô thị, dự án đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị vẫn còn một số tồn tại và yếu kém, việc thanh tra, kiểm tra, xử lý 

các vi phạm trật tự xây dựng đô thị chƣa nghiêm và chƣa kịp thời, các chế tài xử 

phạt chƣa đủ mạnh để ngăn ngừa dấn đến tình trạng xây dựng không phép, sai phép 

còn phổ biến. Trên cơ sở phân tích thực trạng, tác giả đề xuất giải pháp nhƣ sau.  

Một là, tăng cƣờng hoạt động tuyên truyền, nâng cao nhận thức của cộng 

đồng về trật tự, kỷ cƣơng trong xây dựng. Công tác tuyên truyền có hiệu quả sẽ góp 

phần hạn chế việc phát sinh các vi phạm trật tự xây dựng tại các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị, giảm áp lực giải quyết cho các cơ quan chức năng và giảm 

thiệt hại về vật chất cho xã hội.  

Hai là, nâng cao vai trò, trách nhiệm của Chủ tịch UBND cấp quận, cấp 

phƣờng trong việc xử lý vi phạm. Theo quy định hiện hành hầu hết các quyết định 

xử lý vi phạm trật tự xây dựng tại các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thịđều do 
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Chủ tịch UBND cấp quận, cấp phƣờng ban hành. Chủ tịch UBND cấp phƣờng chịu 

trách nhiệm tổ chức thực hiện tất cả các quyết định xử lý vi phạm của các cơ quan 

quản lý nhà nƣớc có thẩm quyền ngay từ khi vi phạm mới phát sinh đến khi xử lý 

dứt điểm vi phạm.  

Ba là, tiếp tục củng cố, kiện toàn đội ngũ cán bộ, công chức thanh tra xây 

dựng nhằm nâng cao chất lƣợng, trình độ, chuyên môn nghiệp vụ, nâng cao ý 

thức trách nhiệm và đạo đức nghề nghiệp đáp ứng yêu cầu nhiệm vụ công tác 

đƣợc giao; Xử lý nghiêm các trƣờng hợp vi phạm công vụ về thanh tra xây dựng 

theo từng cấp độ. Tăng cƣờng công tác tập huấn, bồi dƣỡng kiến thức để nâng 

cao trình độ chuyên môn, nghiệp vụ của toàn Lực lƣợng; Thƣờng xuyên tiến 

hành kiểm tra công vụ để kịp thời phát hiện và xử lý các cán bộ thiếu tinh thần 

trách nhiệm. 

Bốn là, tăng cƣờng công tác kiểm tra, kịp thời phát hiện các vi phạm ngay từ 

khi mới phát sinh, có biện pháp ngăn chặn hiệu quả và kiên quyết xử lý dứt điểm 

các vi phạm trật tự xây dựng tại các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. Rà soát 

các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, nhất là các dự án đƣợc giao đất nhƣng 

đến nay còn chƣa xây dựng, để có chủ trƣơng cho các dự án từ 200ha trở lên điều 

chỉnh qui hoạch sử dụng đất theo hƣớng phân bổ cơ cấu đất xây dựng nhà ở phải 

xây dựng 60% là nhà ở chung cƣ.  

Năm là, tiếp thu mọi ý kiến phản ánh của nhân dân và các cơ quan thông tấn 

báo chí, khuyến khích ngƣời dân tham gia vào quá trình xử lý đối với các vi phạm 

trật tự xây dựngtại các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, kịp thời thông tin về 

kết quả xử lý vi phạm trật tự xây dựng đến quần chúng nhân dân. Nâng cao trách 

nhiệm giám sát của cộng đồng dân cƣ và các tổ chức đoàn thể trong việc giám sát 

trật tƣ xây dựng.  

 Sáu là, quy định về trách nhiệm của chính quyền địa phƣơng trong việc 

phải thực hiện công tác đầu tƣ phát triển đô thị theo quy hoạch và có kế hoạch. 

Đây chính là công cụ cốt lõi để kiểm soát quá trình phát triển đô thị, hạn chế các 

dự án thực hiện tràn lan. Chính quyền địa phƣơng phải xây dựng kế hoạch và 

chịu trách nhiệm về việc thực hiện công tác đầu tƣ phát triển theo kế hoạch do 

chính mình đề xuất.  
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Bảy là: Học tập kinh nghiệm quốc tế, nhƣ việc học tập Nhật bản trong việc 

đánh giá năng lực hoạt động xây dựng của doanh nghiêp liên quan đến lĩnh vực đầu 

tƣ xây dựng và phát triển nhà ở khu đô thi. Vì vậy, cần nghiên cứu cách thức xây 

dựng tiêu chí năng lực và cách thức xem xét xếp hạng. Theo tác giả thì, việc quản lý 

năng lực hoạt động xây dựng của doanh nghiệp nên giao một Pháp nhân quản lý. 

Kinh nghiệm của Nhật Bản cho thấy, năng lực DN đƣợc quản lý bởi một Trung tâm 

duy nhất của toàn nƣớc Nhật chuyên quản lý năng lực. Xếp hạng DN, đăng ký theo 

các tiêu chí... Sau khi đã đƣợc kiểm tra, thẩm định xếp hạng thì doanh nghiệp phải 

nộp phí, Trung tâm sẽ quản lý trong “ngân hàng năng lực”, và đƣợc công khai trên 

phƣơng tiện đại chúng.   

3.2.7. Cải cách hành chính trong quản lý nhà nước về đầu tư phát triển 

nhà ở khu đô thị 

Hiện nay tính liên thông còn hạn chế, đặc biệt là hệ thống dữ liệu chƣa thật 

đầy đủ và đồng bộ. Nhà nƣớc cần tăng cƣờng hiệu quả công tác xây dựng mạng 

thông tin liên thông giữa các Bộ, ngành từ Trung ƣơng đến địa phƣơng , hệ thống 

thông tin khoa học công nghệ, hệ thống thông tin hạ tầng, thông tin đất đai, thông tin 

dự án, công trình nhà ở trong khu đô thị,...nhằm tạo nền tảng cho việc quản lý và 

phát triển đô thị.  

Nhà nƣớc phải đẩy mạnh cải cách, rà soát, kiểm soát các thủ tục hành chính 

thuộc phạm vi chức năng quản lý của các Bộ ngành liên quan, rà soát, cắt giảm các 

điều kiện đầu tƣ kinh doanh theo tinh thần chỉ đạo của Thủ tƣớng Chính phủ. Tăng 

cƣờng ứng dụng công nghệ thông tin, triển khai thực hiện có hiệu quả Nghị quyết số 

36a/NQ-CP về Chính phủ điện tử; Tiếp tục hoàn thiện bộ phận một cửa liên thông, 

đảm bảo cho ngƣời dân và doanh nghiệp giao dịch thuận lợi. 

- Đƣa vào luật, việc liên thông điện tử, mã hóa hồ sơ dự án nhà ở khu đô thị 

giữa các Bộ, Sở ban ngành từ Trung ƣơng đến địa phƣơng, các tổ chức tín dụng... về 

hồ sơ thực hiện dự án của các chủ đầu tƣ, cung nhƣ thực hiện việc đôn đốc triển khai 

Nghị định số 117/2015/NĐ-CP về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin, 

cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trƣờng bất động sản một cách quyết liệt, triển khai xây 

dựng hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin và hệ thống phần mềm dùng chung kết nối 

với các cơ quan quản lý nhà nƣớc có thẩm quyền.  
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- Đề xuất giải pháp cụ thể trong việc minh bạch thông tin về giao dịch mua 

bán căn hộ và phí bảo trì tòa nhà, cụ thể nhƣ sau: 

+ Thu phí bảo trì 2% mà ngƣời mua nhà phải đóng để bảo trì qua kho bạc; 

+ Xây dựng khung pháp lý rõ ràng trong việc sử dụng quỹ và đƣa vào luật để 

xử lý hình sự những trƣờng hợp chủ dự án vi phạm pháp luật trong việc chiếm giữ 

kinh phí bảo trì chung cƣ. 

Hiệu quả của giải pháp: là khắc phục đƣợc sự thiếu minh bạch trong giao dịch 

sản phẩm nhà ở trong tƣơng lai hiện nay, đó là khi ngƣời mua nhà nộp phí bảo trì 

chung cƣ 2% qua hệ thống kho bạc, hệ thống này hiện nay đã đƣợc liên thông trên 

toàn quốc và từ đó làm cơ sở kết nối liên thông dữ liệu với hệ thống công chứng của 

tƣ pháp.  

Khi đƣa vào luật việc xử lý hình sự đối với việc vi phạm phí bảo trì nhƣ trên 

thì sẽ có tính răn đe cao, các chủ đầu tƣ nếu cố tình vi phạm sẽ có sự nghiêm minh 

của pháp luật xử lý vi phạm. 

Nhƣ vậy khắc phục đƣợc sự thiếu minh bạch của thị trƣờng, cũng nhƣ việc 

thu thuế kịp thời của nhà nƣớc, đảm bảo an toàn cho ngƣời mua nhà tránh việc tranh 

chấp khiếu kiện và đòi phí bảo trì đang gây bức xúc xã hội nhƣ hiện nay. 

- Cải cách thủ tục hành chính trong quản lý nhƣ: giảm bớt chi phí thực hiện 

cho nhà đầu tƣ trong thủ tục hành chính đối với việc đầu tƣ phát triển khu đô thị, 

giảm bớt chi phí thực hiện cho ngƣời dân và cả cơ quan tổ chức, cùng với việc thống 

nhất trong việc giao dịch mua bán và đăng ký quyền sử dụng nhà ở, đất ở. 

- Đối với các dự án đầu tƣ có sử dụng đất qua giao đất, cho thuê đất thì nghiên 

cứu lồng ghép các thủ tục chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ, giới thiệu địa điểm và cung 

cấp thông tin quy hoạch thành thủ tục chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ; quy định thời 

gian, điều kiện chấp thuận cụ thể. Quy định rõ việc trình cấp có thẩm quyền chấp 

thuận, quyết định chủ trƣơng đầu tƣ là trách nhiệm của cơ quan quản lý Nhà nƣớc. 

- Đối với công tác thẩm định dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị:  

Nên phân cấp theo hƣớng các cơ quan chuyên môn của Nhà nƣớc (Các Bộ 

quản lý xây dựng chuyên ngành, UBND các Tỉnh, Thành phố) chỉ cần thẩm định 

thiết kế cơ sở trong đó đặc biệt coi trọng các điều kiện đảm bảo lợi ích của cộng 

đồng, an toàn sinh mạng, an ninh và an toàn môi trƣờng. Các nội dung còn lại có thể 
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phân cấp cho cơ quan chuyên môn của ngƣời quyết định đầu tƣ thẩm định, nâng cao 

trách nhiệm của ngƣời quyết định đầu tƣ trong việc xem xét, phê duyệt dự án đầu tƣ 

xây dựng. Sự phân cấp này phải cụ thể (về nội dung thẩm định) và phù hợp với 

nguồn vốn của dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

Công tác thẩm định dự án nói chung đang gây bức xúc cho các chủ đầu tƣ, 

không đảm bảo thời gian do những khó khăn trong việc phối hợp thẩm định giữa các 

cơ quan có chức năng thẩm định về phòng chống cháy nổ, về an toàn môi trƣờng. 

Hiện nay, trong công tác thẩm định các công trình có yêu cầu về phòng chống cháy 

nổ, bảo vệ môi trƣờng gặp nhiều khó khăn trong việc phối hợp thẩm định. Các cơ 

quan này đều có các quy định về thời gian, thủ tục, trình tự, thành phần hồ sơ rất 

khác nhau nên thời gian chờ đợi lâu không đảm bảo thời gian xử lý hồ sơ, trả kết quả 

cho chủ thể yêu cầu thẩm định của cơ quan chuyên môn về xây dựng làm đầu mối. 

Vì vậy, cần có quy định cơ chế và quy trình phối hợp giữa các cơ quan trong 

việc thẩm định dự án đầu tƣ xây dựng nói chung và dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị nói riêng. Bộ Xây dựng chủ trì hiệp thƣơng với các bộ có liên quan thiết lập 

trình tự thống nhất và hƣớng dẫn trong Thông tƣ để các địa phƣơng áp dụng. 

3.3. Một số giải pháp nâng cao chất lƣợng hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà 

nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị  

3.3.1. Giải pháp bảo đảm tính phù hợp quản lý nhà nước về đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị  

Trên cơ sở khảo sát, đánh giá thực trạng về nội dung chủ yếu của tiêu chí phù 

hợp. Kết quả cho thấy mức độ phù hợp của hệ thống pháp luật, mức độ phù hợp về 

quy hoạch chung, công tác quản lý tiêu chuẩn, quy chuẩn, chất lƣợng nguồn nhân lực 

trong hoạt động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị còn nhiều hạn chế. Do đó cần có 

giải pháp để khắc phục, trong phạm vi nghiên cứu luận án, tác giả đề xuất giải pháp 

cụ thể nhƣ sau: 

- Đối với công tác xây dựng pháp luật phù hợp với thực tiễn. Các Bộ ngành, 

địa phƣơng cần phải tổ chức nhiều cuộc hội thảo, phối hợp thƣờng xuyên trong vấn 

đề xây dựng, bổ sung, hoàn thiện hệ thống các văn bản quản lý quy phạm pháp luật 

về quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhằm đảm bảo 

nâng cao tính phù hợp với đặc thù của nhiều địa phƣơng trong cả nƣớc, và phù hợp 
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với định hƣớng chiến lƣợc phát triển nhà ở đô thị Việt Nam đến năm 2050 đã đƣợc 

Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt. Từng bƣớc hoàn thiện các văn bản hƣớng dẫn thi 

hành dƣới luật, phù hợp với đặc thù quản lý về quy hoạch, tiêu chuẩn, quy chuẩn 

trong xây dựng phát triển nhà ở khu đô thị theo hƣớng văn minh hiện đại. 

- Cần thực hiện ngay việc rà soát, tổng kết Luật Quy hoạch phát triển đô thị, 

Luật Xây dựng để sửa đổi, bổ sung một số quy định cho phù hợp với yêu cầu quản lý 

quy hoạch xây dựng và phát triển đô thị, rà soát, bổ sung, sửa đổi, xây dựng mới các 

nghị định hƣớng dẫn. Xây dựng và triển khai đồng bộ, có hiệu quả các chƣơng trình, 

kế hoạch, đề án về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển đô thị. Tập trung hoàn 

chỉnh quy hoạch chung các đô thị vệ tinh, thị trấn, thị tứ, quy hoạch xây dựng vùng 

huyện; quy hoạch phân khu; quy hoạch chi tiết hai bên các tuyến đƣờng và các khu 

vực quan trọng; quy hoạch chuyên ngành; quy hoạch nông thôn mới; các quy chế, 

quy định quản lý quy hoạch - kiến trúc để làm cơ sở xây dựng và quản lý đô thị theo 

quy hoạch. Từ đó đề ra quy hoạch chi tiết về khu vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị rõ ràng, cụ thể, công khai với ngƣời dân. 

- Đối với chất lƣợng nguồn nhân lực: Các địa phƣơng cần tuyên truyền, nâng 

cao nhận thức, nâng cao trình độ của cán bộ thực hiện công tác quản lý xây dựng 

phát triển đô thị. Thƣờng xuyên chăm lo công tác đào tạo, bồi dƣỡng đội ngũ cán bộ 

công chức, viên chức công tác tại các cơ quan có thẩm quyền liên quan đến lĩnh vực 

đầu tƣ xây dựng, đẩy mạnh công tác cải cách hành chính kết hợp ứng dựng công 

nghệ thông tin. Đôn đốc các cơ sở đào tạo chủ động xây dựng khung chƣơng trình 

cho phù hợp với yêu cầu công việc. Xây dựng chính sách tài trợ, đặt hàng nguồn 

nhân lực, góp phần phát triển nguồn nhân lực trong quản lý nhà nƣớc về đầu phát 

triển nhà ở khu đô thị một cách phù hợp và hiệu quả với thực tiễn. 

3.3.2. Giải pháp bảo đảm tính hiệu lực quản lý nhà nước về đầu tư phát 

triển nhà ở khu đô thị  

Trên cơ sở đánh giá thực trạng nội dung về tiêu chí hiệu lực quản lý nhà nƣớc 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, luận án cho thấy mức độ phối hợp giữa các cơ 

quan, bộ phận trong hệ thống hành chính về quản lý nhà nƣớc liên quan đến hoạt 

động đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị còn nhiều bất cập và hạn chế. Tác giả có đề 

xuất gải pháp nhƣ sau: 
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- Các Bộ, ban ngành địa phƣơng cần quan tâm hơn đến hệ thống tổ chức và 

lực lƣợng quản lý cấp huyện, cấp xã, phƣờng và các chủ thể tham gia hoạt động về 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhƣ; hệ thống tƣ vấn quy hoạch xây dựng; hệ 

thống thanh tra chuyên ngành xây dựng...  

- Tăng cƣờng tuyên truyền góp phần nâng cao nhận thức cho các cấp, các 

ngành, thấy đƣợc sự cần thiết, quan trọng của công tác quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị nhằm huy động mọi thành phần kinh tế, tổ chức, cá nhân 

tham gia đầu tƣ xây dựng, giám sát hoạt động xây dựng cũng nhƣ nâng cao ý thức 

chấp hành pháp luật. 

- Tạo sự gắn kết, phối hợp, vào cuộc của toàn bộ hệ thống chính trị: Các sở, 

ban ngành, quận, huyện và các đơn vị để đẩy mạnh công tác triển khai các dự án có 

tính nhạy cảm, phức tạp... 

- Nhà nƣớc cần xây dựng mô hình phân quyền rõ ràng và chi tiết để thực hiện, 

các nội dung đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị mang tính cụ thể và trực tiếp đối với 

chính quyền địa phƣơng thực hiện, trên cơ sở tăng trách nhiệm cá nhân. Phân cấp 

quản lý theo kết quả mong muốn, xác định chức năng hệ thống thang bậc, cấp bậc 

quyền hạn, tính nhất quán trong mệnh lệnh, tuyệt đối trong mệnh lệnh, tính tuyệt đối 

về trách nhiệm, cụ thể với các nội dung sau:  

(1). Quy định trách nhiệm của Chính phủ, các Bộ ngành, UBND các cấp trong 

thực hiện quản lý phát triển đô thị; 

(2). Quy định trách nhiệm của các bên liên quan về một số nội dung cụ thể: 

Quản lý cung cấp dịch vụ đô thị; chế độ quản lý dữ liệu thông tin; tuyên truyền, phổ 

biến giáo dục pháp luật; hợp tác quốc tế...;  

(3). Quy định nguyên tắc về phƣơng thức, quy trình tham gia của các thành 

phần xã hội trong quản lý phát triển đô thị. Nâng cao tính trách nhiệm của cơ quan 

nhà nƣớc trong việc phối hợp chặt chẽ, đồng bộ, từ trên xuống, từ dƣới lên, ngang 

dọc để phục vụ ngƣời dân và doanh nghiệp, xây dựng quy trình, thủ tục đơn giản và 

chi phí phát sinh tối thiểu nhằm tạo cơ chế giải quyết công việc của cá nhân, tổ chức 

thuộc thẩm quyền của nhiều cơ quan tại một đầu mối duy nhất. 
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3.3.3. Giải pháp nâng cao hiệu quả và tính bền vững trong quản lý nhà 

nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị  

 Trên cơ sở khảo sát, đánh giá thực trạng các nội dung chủ yếu của tính hiệu 

quả và bền vững trong quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thời 

gian qua. Luận án cho ta thấy vấn đề đáp ứng nhu cầu nhà ở cho ngƣời có thu nhập 

thấp tại các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của các địa phƣơng còn rất yếu, 

chƣa đáp ứng đƣợc mục tiêu chung về nhu cầu ở của đa số ngƣời dân. Có nhiều 

nguyên nhân chủ quan lẫn khách quan dẫn đến vấn đề này. Qua đánh giá thực trạng, 

tác giả đề xuất giải pháp nhƣ sau: 

- Nhà nƣớc, các Bộ ngành, địa phƣơng phải đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội 

tại các khu đô thị, khu kinh tế, khu công nghiệp. Yêu cầu phát triển các loại hình nhà 

ở xã hội tập trung và phân tán, kết nối với hạ tầng đô thị đồng bộ. Bên cạnh đó đẩy 

nhanh tiến độ phát triển đa dạng các sản phẩm nhà ở tại các khu đô thị vệ tinh quanh 

các thành phố lớn để đáp ứng mọi tầng lớp ngƣời dân về sinh sống, giảm áp lực cho 

các thành phố trung tâm.  

- Bộ ngành, địa phƣơng tập trung xây dựng các quy định rõ ràng về đối tƣợng 

mua sản phẩm nhà ở giá rẻ, nhà ở xã hội. Đảm bảo tính công khai minh bạch, trên 

các phƣơng tiện truyền thông trực tuyến để đáp ứng đƣợc đại đa số ngƣời dân đều 

tiếp cận đƣợc về việc quyền mua, thuê mua loại hình nhà ở giá rẻ, nhà ở xã hội. Các 

địa phƣơng cần tiếp tục chủ động tạo nguồn vốn, quỹ đất, nâng cao chất lƣợng quản 

lý nhà nƣớc nhằm đảm bảo sự hài hòa, đa dạng hóa sự lựa chọn sản phẩm nhà ở đáp 

ứng đa số nhu cầu ở của ngƣời dân trong thời gian tới. 

- Đẩy mạnh đầu tƣ xây dựng, phát triển đô thị, huy động và sử dụng hiệu quả 

các nguồn lực nhằm đáp ứng nhu cầu ở, nhu cầu sống trong môi trƣờng văn minh 

hiện đại của các tầng lớp nhân dân. Cụ thể. 

Thứ nhất, Tập trung vốn ngân sách để xây dựng hạ tầng khung và đầu mối, 

giải quyết các vấn đề giao thông trọng yếu kết nối quan trọng. 

Thứ hai, Ƣu tiên các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị tại đồng bộ hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, đảm bảo kết nối hạ tầng đô thị với các khu vực xung 

quanh; đảm bảo chất lƣợng, tiến độ và xây dựng; phù hợp với mục tiêu và yêu cầu 
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phân bố lại dân cƣ, chuẩn bị quỹ nhà tái định cƣ, nhà ở xã hội và Chƣơng trình phát 

triển nhà ở theo kế hoạch đề ra của các địa phƣơng và định hƣớng đến năm 2030. 

Thứ ba, đối với khu vực đô thị cũ và mở rộng thuộc đô thị Trung tâm thì cần 

bảo tồn, tôn tạo, chỉnh trang các không gian kiến trúc đô thị đặc thù, không xâm 

phạm di tích tự nhiên, lịch sử, cảnh quan kiến trúc, công trình công cộng...kết hợp bổ 

sung, hoàn chỉnh hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. 

3.3.4. Giải pháp nâng cao chất lượng nguồn nhân lực đội ngũ cán bộ đối 

với việc thực hiện quản lý nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Dự báo đến năm 2025 Việt Nam sẽ có 1.000 đô thị với mức độ đô thị hóa 50%. 

Để có đƣợc các đô thị phát triển mạnh mẽ và bền vững, nguồn nhân lực là yếu tố quan 

trọng bậc nhất, nhất là về ngành quản lý đô thị. Theo kết quả khảo sát, 88% ý kiến từ 

những nhà tuyển dụng (các viện nghiên cứu, Sở Quy hoạch - Kiến trúc, các công ty 

thuộc lĩnh vực kiến trúc, quy hoạch…) thì nhu cầu nhân sự đối với ngành nghề quản lý 

và phát triển đô thị hiện nay đang "cấp thiết”, (Ngày 22/12/2017, Hội thảo "Thực trạng 

quản lý đô thị & nhu cầu nguồn nhân lực liên ngành trong quản lý phát triển đô thị ở 

Việt Nam" tổ chức tại Đại học Quốc gia Hà Nội). 

 Những nguyên nhân, tồn tại chủ yếu về nguồn nhân lực đội ngũ cán bộ,  đối 

với việc thực hiện quản lý nhà nƣớc liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, là 

do tình trạng năng lực cán bộ công chức chuyên môn liên quan đến lĩnh vực thẩm tra, 

thẩm định, cấp phép dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị của các cấp chính quyền 

cơ sở và đơn vị chức năng ở địa phƣơng còn yếu kém trong thời gian qua.  

Bên cạnh đó, tình trạng chảy máu chất xám, đội ngũ cán bộ chuyên môn giỏi 

xin nghỉ việc, chuyển dịch lao động từ khu vực công sang khu vực tƣ nhân do chế độ 

đãi ngộ chƣa phù hợp, đồng lƣơng của công chức Nhà nƣớc không hấp dẫn bằng thu 

nhập ngoài doanh nghiệp. 

- Giải pháp thực hiện nâng cao chất lƣợng đội ngũ cán bộ, công chức đáp ứng 

yêu cầu cho lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở đô thị ở Việt Nam hiện nay nhƣ sau: 

+ Xây dựng đề án bổ sung nguồn nhân lực  

Một là: Các Bộ ngành, địa phƣơng cần chủ động xây dựng đề án nhằm bổ 

sung kịp thời cho nguồn nhân lực khu vực công, tạo nguồn nhân lực có chất lƣợng, 

góp phần nâng cao chất lƣợng đội ngũ công chức tại các cơ quan chuyên ngành đáp 
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ứng đúng yêu cầu mục tiêu liên quan đến công tác thẩm tra, thẩm định, phê duyệt, 

cấp phép dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

Hai là: Thực hiện tuyển dụng theo nguyên tắc đúng ngƣời, đúng việc, lấy 

công việc và hiệu quả công việc làm tiêu chí lựa chọn nhân sự. Thi tuyển phải thực 

sự khách quan, công tâm và công bằng, xây dựng cơ chế, qui định rõ ràng, minh 

bạch trong thi tuyển công chức, đào tạo mới, đào tạo lại, đối tƣợng đào tạo.. 

+ Xây dựng cơ chế chính sách đào tạo đội ngũ cán bộ  

Một là: Nhà nƣớc tạo điều kiện cho cán bộ tham gia các khóa đào tạo dài 

ngày, kinh phí để tổ chức các khóa đào tạo lại, cần cung cấp và nâng cao kiến thức, 

kỹ năng chuyên môn, khả năng tƣ duy sáng tạo và nhân lực cho cán bộ quản lý, cán 

bộ chuyên môn nhằm phát huy trình độ năng lực của cán bộ trong bộ máy chính 

quyền đô thị. 

Hai là: Tập trung đào tạo, bồi dƣỡng, nâng cao năng lực cho cán bộ, công 

chức, viên chức từ Trung ƣơng đến địa phƣơng về chuyên môn, đặc biệt đẩy mạnh 

đào tạo nâng cao, đào tạo lại, mở rộng các hình thức đào tạo nguồn nhân lực chất 

lƣợng cao cho ngành xây dựng. Đẩy mạnh đầu tƣ; thực hiện xã hội hóa; hoàn thiện 

các chính sách khuyến khích, ƣu đãi, hỗ trợ trong đào tạo, phát triển nguồn nhân lực 

chuyên ngành. 

 Ba là: Khuyến khích các doanh nghiệp, chủ đầu tƣ, nhân dân có khả năng và 

điều kiện đƣa lao động hoặc con em mình đi đào tạo, học tập ở nƣớc ngoài sau đó trở 

về làm việc tại địa phƣơng. 

Bốn là: Tăng cƣờng hội thảo giữa cán bộ của địa phƣơng với cán bộ của 

Trung Ƣơng và với cán bộ của nƣớc ngoài nhằm học tập, trao dổi những kinh 

nghiệm trong quản lý, phối kết hợp với các học viện, các trƣờng chuyên môn, các địa 

phƣơng tổ chức hội thảo chƣơng trình trong các khu đô thị gắn lý luận và thực tiễn. 

Năm là: Các trƣờng đại học, trung tâm đào tạo bồi dƣỡng cán bộ của từng Bộ, 

ngành địa phƣơng cần có sự phối hợp đồng bộ, thống nhất với nhau về phƣơng pháp, 

nội dung đào tạo, phân chia theo từng đối tƣợng phù hợp với từng ngành nghề, thời 

kỳ, chuyên môn phù hợp với nội dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị. 
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Bên cạnh đó, công tác phổ biến giáo dục pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị là rất quan trọng, là khâu đầu tiên trong quá trình triển khai thực hiện pháp 

luật. Vì vậy cần phải phổ biến nhằm nâng cao ý thức và tính tích cực tham gia của 

mọi tầng lớp nhân dân, cần phải tăng cƣờng công tác phổ biến, giáo dục pháp luật 

không chỉ đối nhân dân mà còn cần phải tăng cƣờng đối với các cán bộ, công chức, 

những ngƣời thực thi pháp luật về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhƣ việc đa 

dạng hoá các hình thức phổ biến, giáo dục pháp luật.  

Bộ Xây dựng, cơ quan soạn thảo các văn bản quy phạm về pháp luật cần có 

các quy định về cập nhật, phổ biến kiến thức cho các công chức đặc biệt cán bộ chủ 

chốt của các Sở Xây dựng địa phƣơng. Ngoài việc tập huấn cho các doanh nghiệp, 

các cơ quan quản lý nhà nƣớc về xây dựng ở địa phƣơng phải có nghĩa vụ phổ biến, 

hƣớng dẫn các chủ thể thực thi pháp luật.  

+ Xây dựng cải cách chế độ, chính sách để tạo động lực cho cán bộ, công chức 

Một là: Từng thời kỳ, giai đoạn Nhà nƣớc cần có nghiên cứu về chính sách 

tiền lƣơng đối với công chức phải tƣơng xứng với giá trị sức lao động. Mặt khác, 

việc trả lƣơng phải theo kết quả công việc mà không phải theo vị trí và chức danh 

của công việc nhằm bảo đảm công bằng, tạo động lực phấn đấu và gây dựng lòng 

đam mê với công việc chuyên môn mà công chức đang đảm nhiệm phù hợp với điều 

kiện và đặc thù công việc.  

Hai là: Cần đổi mới công tác thi đua - khen thƣởng, kỷ luật, đào tạo, bồi dƣỡng, 

môi trƣờng và điều kiện làm việc,… Mỗi cán bộ công chức cần có sự công bằng trong 

đánh giá, khen thƣởng và kỷ luật, tạo cơ hội công bằng ở mọi vị trí phấn đấu trong cơ 

quan, đơn vị. Tạo dựng và duy trì đƣợc nét văn hóa lấy giá trị công việc, hiệu quả công 

việc, sự hài lòng của công dân và doanh nghiệp làm thƣớc đo đánh giá năng lực của cán 

bộ công chức, nhằm bảo đảm tạo ra đƣợc sự công bằng, khách quan, chính xác và môi 

trƣờng làm việc năng động cho công chức yên tâm làm việc. 

- Điều kiện thực hiện đƣợc giải pháp là:  

+ Nhà nƣớc cần xây dựng cơ chế phối hợp chặt chẽ đồng bộ trung ƣơng và địa 

phƣơng, thực hiện phân công phân cấp trong đào tạo, có chính sách huy động nguồn 

đóng góp từ phía doanh nghiệp cho đào tạo.  
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+ Nhà nƣớc cần bố trí ngân sách cho khoa học công nghệ về đầu tƣ xây dựng, 

phối hợp với các doanh nghiệp, chủ đầu tƣ trong việc  xã hội hóa đào tạo nguồn nhân 

lực phục vụ cho ngành xây dựng 

+ Các cơ sở đào tạo chuyên môn cần nâng cao chất lƣợng đội ngũ cán bộ 

giảng dạy, hoàn thiện hệ thống nội dung các môn học, phát triển các môn học chuyên 

sâu, chuyên ngành, cải thiện cơ sở vật chất cho đào tạo... 

- Hiệu quả của giải pháp mang lại:  

+ Việc nâng cao chất lƣợng nguồn nhân lực đội ngũ cán bộ sẽ phát huy tối đa 

và thực hiện đảm bảo hiệu quả các nội dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị. Đáp ứng nhu cầu về số lƣợng, chất lƣợng cán bộ chuyên môn cả 

cho khu vực công lẫn khu vực tƣ nhân, là nhu cầu rất cấp thiết do sự thiếu hụt 

nghiêm trọng các cán bộ hoạt động trong lĩnh vực xây dựng đô thị nói chung và lĩnh 

vực quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nói riêng. 

+ Đáp ứng tiêu chí nâng cao chất lƣợng: Do yêu cầu thực tiễn của quá trình 

phát triển, chất lƣợng đào tạo, cũng nhƣ năng lực công tác của cán bộ công chức hoạt 

động trong lĩnh vực này cần phải đƣợc nâng cao, thƣờng xuyên đựợc cập nhật nội 

dung của văn bản pháp luật, thông tƣ, nghị định của Nhà nƣớc và các Bộ, ngành liên 

quan đến quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Nhân lực đƣợc nâng cao trình độ là yếu tố cốt lõi nâng cao hiệu quả các hoạt 

động quản lý qua đó góp phần phát triển kinh tế xã hội, bên cạnh đó sẽ là những hạt 

nhân đào tạo, bồi dƣỡng và hỗ trợ các hoạt động phát triển các tập thể, cá nhân khác 

cho địa phƣơng và đất nƣớc.  

+ Đáp ứng hội nhập quốc tế: Khả năng về đào tạo nguồn nhân lực của nƣớc ta 

phải ngang bằng với các nƣớc trong khu vực, năng lực làm việc của các cán bộ trong 

lĩnh vực này phải đáp ứng đƣợc những yêu cầu, những thách thức mà tiến trình hội 

nhập mang lại.  

3.3.5. Giải pháp tổ chức thực hiện phân công phân cấp quản lý nhà nước 

về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị 

Mặc dù trong giai đoạn vừa qua, một số luật có liên quan đến hoạt động đầu tƣ 

phát triển khu đô thị nhƣ Luật nhà ở, Luật kinh doanh bất động sản, Luật Đầu tƣ, Luật 

Xây dựng... đã bƣớc đầu quan tâm đến việc phân cấp cho các địa phƣơng thực hiện quản 
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lý nhà nƣớc về phát triển nhà ở khu đô thị nhất là phân cấp cho Hà Nội, TP. Hồ Chí 

Minh và một số thành phố trực thuộc Trung Ƣơng. Nhƣng nhìn chung việc phân cấp 

vẫn chƣa triệt để, vẫn bị chi phối, chồng chèo quản lý của các cơ quan quản lý nhà nƣớc 

ở Trung Ƣơng, làm ảnh hƣởng đến tiến độ, chất lƣợng hiệu quả triển khai các dự án đầu 

tƣ nhà ở khu đô thị. Một số yếu kém cơ bản đƣợc đề cập bao gồm: 

- Sự chồng chéo về quản lý giữa các cơ quan quản lý nhà nƣớc ở Trung Ƣơng và địa 

phƣơng; Trách nhiệm của các tổ chức quản lý nhà nƣớc thiếu rõ ràng minh bạch; Nội dung 

quản lý nhà nƣớc về phát triển nhà ở khu đô thị không đƣợc phân giao cụ thể cho các chủ 

thể quản lý; Hiệu quả hoạt động của các cơ quan tổ chức quản lý nhà nƣớc về phát triển nhà 

ở khu đô thị thấp; Còn nặng tính ôm đồm nhƣng lại thiếu cụ thể, thiếu giám sát kiểm tra của 

các cơ quan trung ƣơng, trong khi vai trò của chính quyền đô thị cấp tỉnh, cấp quận và cấp 

quản lý trực tiếp khu đô thị không đƣợc phân cấp.  

- Một số nội dung phân công phân cấp còn yếu nhƣ quản lý nhà nƣớc về chiến 

lƣợc phát triển, quy hoạch đô thị (bao gồm Quy hoạch chung, Quy hoạch phân khu 

1/2000, quy hoạch chi tiết 1/500) về công bố danh mục các dự án phát triển nhà ở 

khu đô thị, về huy động và quản lý nguồn lực, về thẩm định và quyết định đầu tƣ các 

dự án, quản lý nhà nƣớc về đền bù giải phóng mặt bằng... 

Nhƣ vậy có thể thấy rằng vai trò phân công phân cấp trong quản lý nhà nƣớc 

về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị là hết sức quan trọng. Để thực hiện tốt nội dung 

phân công phân cấp trong quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

trong giai đoạn tới cần phải hoàn thiện hệ thống cơ chế chính sách về phát triển nhà 

ở khu đô thị cũng nhƣ thực hiện việc phân công phân cấp một cách cụ thể phù hợp 

với thực tiễn. Cụ thể. 

- Về phân cấp quản lý nhà nƣớc 

+ Nghiên cứu phân cấp cho chính quyền đô thị cấp tỉnh và cấp quận thực hiện 

về một số nội dung cơ bản trong quá trình triển khai đầu tƣ phát triển từ quy hoạch, 

kế hoạch, thực địa, kiểm soát dự án. 

+ Nghiên cứu nội dung về quản lý quy hoạch, quản lý kiến trúc, hạ tầng kỹ 

thuật đô thị và đề xuất phân cấp. Theo đó, Nhà nƣớc quản lý tổng thể về quy hoạch 

các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị lớn. UBND tỉnh, quận, huyện đƣợc trao 

thêm thẩm quyền để thực hiện quy hoạch chi tiết đô thị, nhằm thực hiện cải cách 
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hành chính một cách thiết thực, hiệu quả, tiến tới triệt tiêu cơ chế "xin - cho" cũng 

nhƣ phân định rõ quyền hạn, trách nhiệm của từng cấp chính quyền đối với các 

nhiệm vụ quản lý nhà nƣớc đƣợc giao, từng bƣớc nâng cao hiệu lực, hiệu quả của các 

cấp chính quyền trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Phân cấp và giao quyền cho các ban quản lý dự án đầu tƣ phát triển và nhà 

đầu tƣ thực hiện các công việc cụ thể trên cơ sở đƣợc chủ động thực hiện, thực hiện 

tốt vai trò của các cơ quan thanh tra, kiểm tra, giám sát kể cả giám sát cộng đồng. 

- Về phân công nhiệm vụ cho các cơ quan quản lý nhà nƣớc 

+ Khắc phục sự chồng chéo giữa các cơ quan quản lý nhà nƣớc ở trung 

ƣơng,cụ thể là các bộ ngành về các nội dung cốt yếu có liên quan đến đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị. 

+ Nghiên cứu sửa đổi quy định về trình tự, thủ tục, quy chế phối hợp tổ chức 

thực hiện trong đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị giữa các cơ quan, đơn vị liên quan, 

quy định về quản lý nhằm nâng cao chất lƣợng và thời gian xử lý hồ sơ cho công 

dân, tổ chức.  

+ Phân công trách nhiệm thống nhất về các yếu tố chủ yếu trong đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị nhƣ phân công rõ trách nhiệm về quản lý đất đai, quản lý quy 

hoạch, quản lý chất lƣợng, quản lý đầu tƣ xây dựng, quy chuẩn, tiên chuẩn, thẩm 

định dự án... nhất là liên quan đến 5 bộ: Bộ Xây dựng, Bộ Kế hoạch và đầu tƣ, Bộ 

Tài chính, Bộ Tài nguyên môi trƣờng, Bộ Khoa học công nghệ. 

+ Tƣơng tự nhƣ vậy đối với các địa phƣơng, chính quyền đô thị cùng thực 

hiện phân công nhiệm vụ quản lý nhà nƣớc cụ thể cho các sở, ngành liên quan Sở 

Xây dựng, Sở Kế hoạch và đầu tƣ, Sở Tài nguyên môi trƣờng, Sở Tài chính, Sở 

Khoa học công nghệ. 

+ Tăng cƣờng phối hợp với thanh tra Bộ Xây dựng, Bộ Tài nguyên và Môi 

trƣờng, Thanh tra Chính phủ, tổ chức thanh tra, kiểm tra, giao trách nhiệm cho chính 

quyền địa phƣơng, giao trách nhiệm cụ thể cho thanh tra chuyên ngành, giao Ủy ban 

Kiểm tra Thành uỷ thành lập đoàn kiểm tra đối với việc quản lý, giám sát, trách 

nhiệm của lãnh đạo chính quyền địa phƣơng … 
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+ Đặc biệt cần có sự phân công cụ thể cho các ban quản lý dự án đầu tƣ phát 

triển đô thị, nhà ở khu đô thị, đối với từng khu đô thị. Làm rõ vai trò trách nhiệm của các 

cơ quan quản lý nhà nƣớc đối với nhà ở khu đô thị và vai trò trách nhiệm của chủ đầu tƣ. 

Thực hiện tốt nội dung phân công, phân cấp quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở trên sẽ mang lại hiệu quả đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

theo chiến lƣợc, quy hoạch, kế hoạch, tiến độ chất lƣợng và hiệu quả kinh tế xã hội. 
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KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

Kết luận: 

Từ những nghiên cứu lý luận và đánh giá thực trạng Quản lý nhà nƣớc về đầu 

tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, luận án đã thu đƣợc những kết luận nhƣ sau: 

1. Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị trong thời gian qua 

đã đạt đƣợc những thành tựu trong việc nâng cao chất lƣợng sống, góp phần tăng 

trƣởng kinh tế, tạo lập nhà ở đáp ứng cho nhiều đối tƣợng trƣớc áp lực về sự gia tăng 

dân số đô thị, góp phần cho an sinh xã hội,...Tuy nhiên vẫn còn rất nhiều những hạn 

chế trong việc quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đƣợc luận án 

tổng kết nhƣ sau: 

- Công tác xây dựng văn bản quy phạm pháp luật còn chồng chéo, chƣa cụ 

thể, một số qui định còn riêng rẽ, nằm rải rác tại các Luật liên quan, chƣa thống nhất 

và đồng bộ, dẫn đến khó khăn vƣớng mắc trong quá trình triển khai, khó khăn về thủ 

tục hành chính, bất cập trong giao dịch sản phẩm nhà ở, huy động vốn, thu hút các 

nguồn lực về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, dẫn đến việc đầu tƣ và kiểm soát 

phát triển đô thị kém hiệu quả.  

- Chiến lƣợc phát triển, quy hoạch còn chƣa đồng bộ và phù hợp, công tác về xây 

dựng và ban hành quy chuẩn, tiêu chuẩn còn một số qui định chƣa sát thực tế và điều 

chỉnh kịp thời, dẫn đến áp lực về hạ tầng, mỹ quan chung của đô thị... 

- Hệ thông thông tin, cung cấp thông tin, dữ liệu về nhà ở và thị trƣờng bất 

động sản nói chung trên cả nƣớc còn sơ khai, chƣa đồng bộ giữa các cơ quan quản lý 

nhà nƣớc. 

- Công tác về phát triển nguồn nhân lực cũng cần đƣợc quan tâm hơn nữa,  

nhƣ việc đào tạo lại, giao lƣu học hỏi và hội nhập với những kỹ thuật tiên tiến, đặc 

biệt thời gian qua công tác về thanh tra, giám sát còn bị buông lỏng ở các địa 

phƣơng, hiện tƣợng cấp phép các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô dàn trải, vi 

phạm xử lý không quyết liệt, không đủ tính răn đe, dẫn đến khiếu kiện và bức xúc 

trong xã hội. 

2. Để góp phần giải quyết các vấn đề trên, Luận án đã nghiên cứu và có một số 

đóng góp mới với nội dung chủ yếu nhƣ sau: 
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- Luận án xây dựng khung lý thuyết nhằm bổ sung cơ sở lý luận, làm rõ hơn 

các nội dung quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị.  

- Luận án đã hệ thống, sơ đồ hóa nội dung những vấn đề cơ bản của quản lý nhà 

nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, đƣa ra một số tiêu chí đánh giá, tổng hợp số 

liệu, từ khảo sát và báo cáo từ các cơ quan quản lý nhà nƣớc thực trạng về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị thời gian qua, đánh giá những nhân tố ảnh hƣởng, so sánh, phân 

tích đánh giá tình hình quản lý nhà nƣớc nhằm tìm ra hạn chế và nguyên nhân cơ bản.  

- Trên cơ sở phân tích đánh giá thực trạng, Luận án đã nghiên cứu đề xuất một 

số giải pháp về xây dựng kế hoạch, chiến lƣợc, quy hoạch cũng nhƣ đƣa ra giải pháp 

cụ thể nhằm nâng cao chất lƣợng và hiệu lực hiệu quả của quản lý nhà nƣớc, đề xuất 

giải pháp về xây dựng văn bản quy phạm pháp luật nhằm bổ sung hoàn thiện, nâng 

cao chất lƣợng, tính đồng bộ về văn bản quy phạm pháp luật, về chiến lƣợc, quy 

hoạch..., tăng cƣờng thanh tra, giám sát và xử lý vi phạm nhằm kịp thời khắc phục 

những hạn chế, bất cập tồn tại trong thời gian qua của hoạt động đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị ở Việt Nam.  

3. Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị đƣợc coi là một 

phạm trù rộng lớn và phức tạp, là một phần quan trọng của nội dung quản lý phát 

triển đô thị, bởi lẽ, nó có liên quan đến cơ chế, chính sách ở nhiều cấp, nhiều ngành, 

từ trung ƣơng đến địa phƣơng. Việc tiếp cận và khảo sát số liệu gặp nhiều khó khăn, 

đặc biệt là số liệu chính xác về giao dịch nhà ở tại các khu đô thị, do có những số liệu 

mang tính bảo mật đối với các chủ đầu tƣ dự án, cũng nhƣ chƣa đƣợc thẩm định bởi 

các cơ quan quản lý nhà nƣớc. Nên luận án còn một số hạn chế về phân tích đánh giá 

thực trạng về giao dịch sản phẩm nhà ở khu đô thị, NCS hy vọng sẽ có những nghiên 

cứu đánh giá, phân tích dữ liệu chuyên sâu về nội dung này trong những nghiên cứu 

tiếp sau.    
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Kiến nghị:  

 Trên cơ sở các kết quả có đƣợc từ việc thực hiện nghiên cứu đề tài “ Quản lý 

nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam”, Luận án có một số các 

kiến nghị sau đây: 

 1). Một số kiến nghị chung: 

- Bộ, ngành, địa phƣơng sớm ban hành các văn bản quy định chi tiết thi hành 

Luật Đất đai đã đƣợc giao; theo chức năng, nhiệm vụ đƣợc giao rà soát các văn bản 

quy phạm pháp luật thuộc lĩnh vực Bộ, ngành, địa phƣơng mình quản lý để đề xuất 

sửa đổi, bổ sung cho phù hợp. 

- Xem xét, chỉnh sửa, bổ sung một số nội dung quản lý trong các văn bản có 

liên quan theo đề xuất trong Luận án với mục tiêu nâng cao hiệu quả khi đầu tƣ các 

dự án khu đô thị, dự án nhà ở trên cơ sở hài hòa lợi ích của Nhà nƣớc, nhà đầu tƣ và 

ngƣời dân.  

 - Kiến nghị Uỷ ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ƣơng 

nghiêm túc trong việc tổ chức thi hành Luật Đất đai, tăng cƣờng công tác tuyên 

truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai tại địa phƣơng; thực hiện nghiêm túc 

chế độ báo cáo, phản ánh kịp thời những vƣớng mắc, bất cập trong tổ chức thi hành 

Luật Đất đai về Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng để có giải pháp tháo gỡ kịp thời. 

 - Tiếp tục triển khai thực hiện công tác điều tra khảo sát, thu thập số liệu về 

các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở một cách thƣờng xuyên, liên tục, có hệ thống nhằm 

xây dựng cơ sở dữ liệu, hệ thống thông tin về thị trƣờng nhà ở thống nhất từ Trung 

ƣơng tới địa phƣơng, yêu cầu các địa phƣơng và doanh nghiệp thực hiện chế độ báo 

cáo nghiêm túc, tập trung, đầy đủ, kịp thời, làm cơ sở cho việc hoạch định chính 

sách, xây dựng chiến lƣợc về nhà ở hiệu quả hơn nữa trong thời gian tới; 

 2). Một số kiến nghị cụ thể đến các cơ quan quản lý nhà nƣớc và phƣơng 

hƣớng cho các nghiên cứu tiếp sau của luận án: 

 - Các cơ quan có thẩm quyền cần nghiên cứu xây dựng hệ thống dữ liệu quản 

lý chặt chẽ việc quản lý thị trƣờng giao dịch sản phẩm nhà ở tại các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở; các cơ quan quản lý về quy hoạch, kiến trúc phải có quy hoạch sử dụng 

đất đai lâu dài; phải công khai quy hoạch để chống đầu cơ đất đai, dự án treo. Các dự 

án phát triển nhà ở phải ƣu tiên xây dựng kết cấu hạ tầng kinh tế, xã hội đồng bộ, bảo 
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đảm các công trình dịch vụ công đa dạng, cảnh quan và môi trƣờng sống văn minh, 

hiện đại. Phải tính toán đa dạng hoá nguồn cung ngay từ khâu phê duyệt dự án đáp 

ứng nhu cầu của các đối tƣợng tiêu dùng khác nhau. 

 - Nghiên cứu thí điểm việc một số mô hình quỹ nhà ở xây dựng mới hàng năm 

có giá phù hợp với khả năng chi trả cho ngƣời có thu nhập thấp, thông qua một số 

biện pháp nhƣ miễn giảm tiền sử dụng đất; ƣu đãi về thuế đối với các dự án xây dựng 

nhà ở cho ngƣời có thu nhập thấp; trích một tỷ lệ nhất định của nguồn thu từ tiền giao 

đất, cho thuê đất của dự án thƣơng mại, tiền bán nhà và cho thuê nhà của nhà nƣớc. 

 - Hoàn thiện hệ thống cơ chế chính sách theo hƣớng bảo đảm nguyên tắc đồng 

bộ, nhất quán, tôn trọng các quy luật thị trƣờng; tăng tính cạnh tranh, tiếp tục hoàn 

thiện một số chính sách tài chính, tín dụng thuế... hợp lý để khuyến khích hoạt động 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị lành mạnh và đúng hƣớng, nhƣ việc áp dụng chính 

sách thuế luỹ tiến trong việc sử dụng đất để góp phần tránh đầu cơ. 

 - Tiếp tục thực hiện quyết liệt hơn công tác cải cách hành chính trong việc đấu 

giá đất, phê duyệt dự án, giao đất, cho thuê đất. Trƣớc mắt cần phải quản lý chặt chẽ 

việc đấu thầu đối với các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị nhằm hạn chế 

những tiêu cực đã xảy ra trong thời gian qua. 

 - Tăng cƣờng sự giám sát thi hành pháp luật của các Sở ban ngành, chính 

quyền địa phƣơng nơi có dự án đầu tƣ phát triển nhà ở bằng các chƣơng trình giám 

sát với các nội dung cụ thể. Kiểm tra trách nhiệm, mức độ hoàn thành nhiệm vụ của 

các cơ quan kiểm tra, giám sát, công bố kết quản công khai để mọi ngƣời dân cùng 

biết... 

Trong khuôn khổ phạm vi nội dung và thời gian nghiên cứu có hạn, nên quá 

trình nghiên cứu gặp nhiều khó khăn, hạn chế trong việc điều tra, khảo sát trên diện 

rộng. Luận án không tránh khỏi những khiếm khuyết, vì vậy NCS rất mong Hội đồng 

bảo vệ luận án và các chuyên gia góp ý bổ sung thêm để giúp luận án đƣợc hoàn 

thiện hơn.  

NCS xin chân thành cảm ơn! 
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Phụ lục 01 

Phiếu khảo sát doanh nghiệp về đánh giá Quản lý Nhà nƣớc về đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 

Thông tin về Nghiên cứu sinh (NCS): 

- Họ và tên:  

- Cơ quan công tác:  

- Địa chỉ: 

- Điện thoại:  

- Email: 

NCS tiến hành khảo sát nhằm thu thập thêm thông tin về vấn đề Quản lý 

Nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. Kết quả khảo sát 

cung cấp những số liệu hữu ích để phục vụ cho nghiên cứu luận án tiến sĩ của 

NCS, đề tài“Quản lý Nhà nước về đầu tư phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt 

Nam”, làm cơ sở đề xuất những giải pháp nâng cao chất lƣợng về Quản lý Nhà 

nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam. 

Thời gian khảo sát: Từ tháng 04 đến tháng 12 năm 2016. 

Đối tượng khảo sát: 

Đối tƣợng điều tra là 50 Doanh nghiệp, 10 cơ quan tổ chức liên quan đến 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị, và các chuyên gia khác. Đối tƣợng 

điều tra đƣợc chia theo chức năng, nhiệm vụ chính gồm 4 loại hình DN sau đây: 

+ Doanh nghiệp Tư vấn quy hoạch, thiết kế: là các DN tiến hành 

hoạt động quy hoạch, thiết kế, tƣ vấn về dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị. 

+ Nhà thầu Xây dựng: là các DN tiến hành hoạt động xây dựng các 

công trình về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị. 

+ Doanh nghiệp bất động sản: là các đơn vị hoạt động chính trong 

việc kinh doanh, khai thác, môi giới và là chủ đầu tƣ các dự án về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị. 
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+ Cơ quan tổ chức: Sở xây dựng, Cục, vụ, viện nghiên cứu kinh tế 

thuộc các Bộ ngành, cơ quan Trung Ƣơng.   

Phương pháp khảo sát: điều tra chọn mẫu, sử dụng bảng hỏi về điều tra xã hội 

học. 

Số lượng phiếu khảo sát: 450 phiếu điều tra  

Mẫu phiếu khảo sát về Quản lý Nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị ở Việt Nam đƣợc xây dựng nhƣ sau: 

 Phần I. Thông tin chung của đối tƣợng khảo sát. 

 Phần II. Các nội dung đánh giá về Quản lý Nhà nƣớc về đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam  

  + Tính hiệu lực của  

 + Tính hiệu quả  

+ Tính phù  

+ Tính bền vững  

Phần III. Những ý kiến đánh giá khác  
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Phụ lục 02 

PHIẾU SỐ 1: LẤY Ý KIẾN CHUYÊN GIA 

I. Thông tin chung của đối tƣợng khảo sát. 

1. Họ và tên ngƣời đánh giá:………………………………………………  

2. Địa chỉ: …….……………………………………………………………… 

II. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN ĐÁNH GIÁ TIÊU CHÍ HIỆU LỰC TRONG 

CÔNG TÁC QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẦU TƢ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

KHU ĐÔ THỊ VIỆT NAM HIỆN NAY 

(Lựa chọn đáp án phù hợp nhất đối với mỗi câu hỏi dưới đây theo mức độ đồng ý 

với nhận định của tác giả theo 5 cấp độ:1.Rất không đồng ý; 2.Không đồng ý; 

3.Phân vân; 4.Đồng ý; 5.Hoàn toàn đồngý). 

 

Ký 

hiệu 

 

 

CÂU HỎI 

TRẢ LỜI 

Rất 

không 

đồng ý 

Không 

đồng 

ý 

Phân 

vân 

Đồng 

ý 

Hoàn 

toàn 

đồng ý 

 

HL1 

Mức độ đáp ứng tính công khai minh bạch 

quy hoạch của các dự án đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị 

     

HL2 Mức độ đầy đủ, đồng bộ của hệ thống pháp 

luật trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị ở Việt Nam 

     

 

HL3 

Đánh giá mức độ tuân thủ pháp luật, và chấp 

hành mệnh lệnh cấp trên của cán bộ công 

chức tại các cơ quan có thẩm quyền trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

     

 

HL4 

Đánh giá tính phối hợp nhịp nhàng giữa các 

bộ phận trong hệ thống hành chính, về quản 

lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển 

nhà ở khu đô thị 

     

 

HL5 

Mức độ thực hiện của các doanh nghiệp về 

pháp luật, chính sách trong lĩnh vực đầu tƣ 

phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 

     

III. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN KHÁC  

………………………………………………………………………………. 

Ký tên 
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Phụ lục 03 

PHIẾU SỐ 2: LẤY Ý KIẾN CHUYÊN GIA 

I. Thông tin chung của đối tƣợng khảo sát. 

1. Họ và tên ngƣời đánh giá:……………………………………………… ......... 

2. Địa chỉ: …….………………………………………………………………..... 

II. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN ĐÁNH GIÁ TIÊU CHÍ HIỆU QUẢ TRONG 

CÔNG TÁC QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẦU TƢ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

KHU ĐÔ THỊ VIỆT NAM HIỆN NAY 

(Lựa chọn đáp án phù hợp nhất đối với mỗi câu hỏi dưới đây theo mức độ đồng ý 

với nhận định của tác giả theo 5 cấp độ:1.Rất không đồng ý; 2.Không đồng ý; 

3.Phân vân; 4.Đồng ý; 5.Hoàn toàn đồng ý). 

 

Ký 

hiệu 

 

 

CÂU HỎI 

TRẢ LỜI 

Rất 

không 

đồng ý 

Không 

đồng 

ý 

Phân 

vân 

Đồn

g ý 

Hoàn 

toàn 

đồng ý 

HQ1 
Mức độ hoàn thành kế hoạch trong hoạt động 

đầu tƣ phát triển nhà ở tại các địa phƣơng 
     

HQ2 

Mức độ hiệu quả, chất lƣợng của công tác 

thẩm định, phê duyệt của các cơ quan 

QLNN tại các địa phƣơng đối với các dự án 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

     

HQ3 
Hiệu quả công tác tuyên truyền phổ biến văn 

bản QPPL tại các địa phƣơng 
     

HQ4 

Mức độ hiệu quả quản lý về quy hoạch trong 

việc đáp ứng mục tiêu kinh tế xã hội trong việc 

phát triển nhà ở khu đô thị tại các địa 

phƣơng thời gian qua với chiến lƣợc phát 

triển nhà ở đô thị của quốc gia 

     

III. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN KHÁC  

…………………………………………………………………………………… 

Xin trân trọng cảm ơn sự hợp tác của anh (chị)             

                                 Ký tên 
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Phụ lục 04 

PHIẾU SỐ 3: LẤY Ý KIẾN CHUYÊN GIA 

I. Thông tin chung của đối tƣợng khảo sát. 

1. Họ và tên ngƣời đánh giá:……………………………………………… ......... 

2. Địa chỉ: …….………………………………………………………………..... 

II. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN ĐÁNH GIÁ TIÊU CHÍ PHÙ HỢP TRONG 

CÔNG TÁC QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẦU TƢ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

KHU ĐÔ THỊ VIỆT NAM HIỆN NAY 

(Lựa chọn đáp án phù hợp nhất đối với mỗi câu hỏi dưới đây theo mức độ đồng ý 

với nhận định của tác giả theo 5 cấp độ:1.Rất không đồng ý; 2.Không đồng ý; 

3.Phân vân; 4.Đồng ý; 5.Hoàn toàn đồng ý). 

 

Ký 

hiệu 

 

 

CÂU HỎI 

TRẢ LỜI 

Rất 

không 

đồng ý 

Không 

đồng ý 

Phân 

vân 

Đồng 

ý 

Hoàn 

toàn 

đồng ý 

PH1 

Mức độ phù hợp của hệ thống pháp luật trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị với 

thực tế phát triển nhà ở đô thị của Việt Nam 

thời gian qua 

     

PH2 

Mức độ phù hợp quy hoạch chung, mức độ 

phù hợp của hệ thống tiêu chuẩn, quy chuẩn 

trong xây dựng của các dự án đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị ở các địa phƣơng trong 

thời gian qua 

     

PH3 

Chất lƣợng nguồn nhân lực của hệ thống quản 

lý nhà nƣớc và tốc độ phát triển về các dự án 

đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị thời gian 

qua ở Việt nam 

     

III. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN KHÁC  

…………………………………………………………………………………… 

Xin trân trọng cảm ơn sự hợp tác của anh (chị)             

Ký tên 
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Phụ lục 05 

PHIẾU SỐ 4: LẤY Ý KIẾN CHUYÊN GIA 

I. Thông tinchung của đối tƣợng khảo sát. 

1. Họ và tên ngƣời đánh giá:……………………………………………… ......... 

2. Địa chỉ: …….………………………………………………………………..... 

II. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN ĐÁNH GIÁ TIÊU CHÍ BỀN VỮNG TRONG 

CÔNG TÁC QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẦU TƢ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

KHU ĐÔ THỊ VIỆT NAM HIỆN NAY 

(Lựa chọn đáp án phù hợp nhất đối với mỗi câu hỏi dưới đây theo mức độ đồng ý 

với nhận định của tác giả theo 5 cấp độ:1.Rất không đồng ý; 2.Không đồng ý; 

3.Phân vân; 4.Đồng ý; 5.Hoàn toàn đồng ý)  

 

Ký hiệu 

 

 

CÂU HỎI 

TRẢ LỜI 

Rất 

không 

đồng ý 

Không 

đồng ý 

Phân 

vân 
Đồng ý 

Hoàn 

toàn 

đồng ý 

BV1 

Mức độ gắn kết của chính sách đầu tƣ phát triển 

nhà ở đô thị của địa phƣơng với chiến lƣợc đầu tƣ 

phát triển nhà ở của quốc gia 

     

BV2 

Quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát 

triển nhà ở khu đô thị trong thời gian qua, đã 

đảm bảo mục tiêu phân phối bình đẳng sản phẩm 

nhà ở tại các dự án nhà ở khu đô thị. 

     

BV3 

Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị ở Việt Nam đảm bảo về các yếu tố xâm 

phạm các di tích tự nhiên, di tích lịch sử, văn hóa 

và công trình công cộng. 

     

III. ANH/CHỊ CHO Ý KIẾN KHÁC  

…………………………………………………………………………………… 

Xin trân trọng cảm ơn sự hợp tác của anh (chị)             

 

         Ký tên 



  

 

166 

Phụ lục 06 

Kết quả đo lƣờng Quản lý Nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô 

thị ở Việt Nam 

a. Kết quả đo lƣờng tính hiệulực 

Chỉ tiêu Tỷ lệ đồng ý  

(%) 

1 2 3 4 5 

HL1. Mức độ đáp ứng tính công khai minh bạch quy 

hoạch của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

 

0 

 

3,7 

 

32,2 

 

54,1 

 

10 

HL2. Mức độ đầy đủ, đồng bộ của hệ thống pháp luật trong 

lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở Việt Nam 
0 8,9 33 49,9 8,2 

HL3. Đánh giá mức độ tuân thủ pháp luật, và chấp hành 

mệnh lệnh cấp trên của cán bộ công chức tại các cơ quan 

có thẩm quyền trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị 

 

0 

 

2,1 

 

52 

 

44 

 

1,9 

HL4. Đánh giá tính phối hợp nhịp nhàng giữa các bộ phận 

trong hệ thống hành chính, về quản lý nhà nƣớc trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

 

0 

 

15 

 

47 

 

38 

 

0 

HL5. Mức độ thực hiện của các doanh nghiệp về pháp 

luật, chính sách trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở 

khu đô thị ở Việt Nam 

 

0 

 

20 

 

29 

 

41,5 

 

9,5 

b. Kết quả đo lƣờng tính hiệuquả 

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý  

(%) 

1 2 3 4 5 

HQ1. Mức độ hoàn thành kế hoạch trong hoạt động đầu tƣ 

phát triển nhà ở tại các địa phƣơng 

 

13 

 

39,5 

 

44 

 

3,5 

 

0 

HQ2. Mức độ hiệu quả, chất lƣợng của công tác thẩm định, 

phê duyệt của các cơ quan QLNN tại các địa phƣơng đối với 

các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị 

5,5 20,4 53,6 20,5 0 

HQ3. Hiệu quả công tác tuyên truyền phổ biến văn bản 

QPPL tại các địa phƣơng.  

 

2,7 

 

51,5 

 

33,8 

 

12 

 

0 
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HQ4. Mức độ hiệu quả quản lý về quy hoạch và đáp ứng mục 

tiêu kinh tế xã hội trong việc phát triển nhà ở khu đô thị tại 

các địa phƣơng thời gian qua với chiến lƣợc phát triển nhà 

ở đô thị của quốc gia 

 

2 

 

9,6 

 

43,2 

 

45,2 

 

0 

c. Kết quả đo lƣờng tính phù hợp 

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý  

(%) 

1 2 3 4 5 

PH1. Mức độ phù hợp của hệ thống pháp luật trong lĩnh 

vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị với thực tế phát 

triển nhà ở đô thị của Việt Nam thời gian qua 

 

0 

 

21,4 

 

57,4 

 

21,2 

 

0 

PH2. Mức độ phù hợp quy hoạch chung, mức độ phù 

hợp của hệ thống tiêu chuẩn, quy chuẩn trong xây dựng 

của các dự án đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở các 

địa phƣơng trong thời gian qua 

5,5 20,4 53,6 20,5 0 

PH3. Chất lƣợng nguồn nhân lực của hệ thống quản lý nhà 

nƣớc và tốc độ phát triển về các dự án đầu tƣ phát triển nhà 

ở khu đô thị thời gian qua ở Việt nam 

 

2,7 

 

51,5 

 

33,8 

 

12 

 

0 

 d. Kết quả đo lƣờng tính bềnvững 

 

Chỉ tiêu 

Tỷ lệ đồng ý  

(%) 

1 2 3 4 5 

BV1. Mức độ gắn kết của chính sách đầu tƣ phát triển nhà ở đô 

thị của địa phƣơng với chiến lƣợc đầu tƣ phát triển nhà ở của 

quốc gia 

 

2,9 

 

17 

 

60,3 

 

19,8 

 

0 

BV2. Quản lý nhà nƣớc trong lĩnh vực đầu tƣ phát triển nhà ở khu 

đô thị trong thời gian qua, đã đảm bảo mục tiêu đáp ứng nhu cầu 

sản phẩm nhà ở khu đô thị cho ngƣời dân. 

0 9,1 51,4 39,5 0 

BV3. Quản lý nhà nƣớc về đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị ở 

Việt Nam đảm bảo quy hoạch về các yếu tố xâm phạm các di tích 

tự nhiên, di tích lịch sử, văn hóa và công trình công cộng. 

 

2,7 

 

51,5 

 

61,4 

 

29,1 

 

0 
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Phụ lục 07 

 
            

Diện 

tích 

Loại 

BĐS 393 

Ngày công 

chứng 
Số hợp đồng 

Tên 

hợp 

đồng 

Bên liên quan Nội dung 

Công 

chứng 

viên 

Tổ chức công 

chứng 
    0 

23/11/2017 2924/2017/HĐCN 

HĐ 

chuyển 

nhƣợng 

toàn bộ 

QSD 

đất 

Bên A: Ông Lã Toàn Thắng, 

sinh ngày 19/01/1973, Giấy 

chứng minh nhân dân số 

013071015 do Công an thành 

phố Hà Nội cấp ngày 

29/03/2008; 

Tài sản:  

Đoàn 

Văn 

Hách 

Văn Phòng 

Công Chứng 

Nguyễn Thị 

Trà Giang 

    0 

Cùng vợ là: Bà Hoàng Thị 

Thanh Hƣờng, sinh ngày 

12/06/1980, Giấy chứng minh 

nhân dân số 013071014 do 

Công an thành phố Hà Nội 

cấp ngày 29/03/2008;  

Toàn bộ quyền sử dụng đất, 

theo “Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất” số: CG 623039; 

Số vào sổ cấp GCN: CS-LB 

06914 do Sở Tài nguyên và 

Môi trƣờng thành phố Hà Nội 

cấp ngày 23/03/2017. 

    0 

Cả hai ông bà cùng đăng ký 

hộ khẩu thƣờng trú tại: 25 

ngách 86/20 phố Hào Nam, 

phƣờng Ô Chợ Dừa, quận 

Đống Đa, thành phố Hà Nội. 

- Thửa đất số: (244(1)-2)-

2+(244(2)-2)-2; - Tờ bản đồ 

số: 23; 

    0 

  

- Địa chỉ: Tổ 16, phƣờng 

Thạch Bàn, quận Long Biên, 

thành phố Hà Nội; 

35 rl 1 
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Phụ lục 08 

 

Quận 

Ba 

Đình 

Quận 

Quận 

Đống 

Đa 

Quận 

Hoàn 

Kiếm 

Quận 

Hai Bà 

Trƣng 

Quận 

Cầu 

Giấy 

Quận 

Thanh 

Xuân 

Quận 

Tây 

Hồ 

Quận 

Từ 

Liêm 

Quận 

Hà 

Đông 

Quận 

Hoàng 

Mai 

Quận 

Thanh 

Trì 

Quận 

Long 

Biên 

Quận 

Đan 

Phƣợng 

Quận 

Hoài 

Đức 

Quận 

Đông 

Anh 

Quận 

Gia 

Lâm 

Quận 

Thƣờng 

Tín 

Quận 

Mê 

Linh 

16 27 7 18 35 22 19 38 40 32 22 38 4 12 6 17 2 1 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
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Phụ lục 09 

Một số văn bản pháp luật liên quan đến đầu tƣ phát triển nhà ở khu đô thị giai 

đoạn 2011 – nay 

TT Luật Các văn bản dƣới luật Nội dung cơ bản 

1 Luật Đất đai 2013 

Nghị định 43/2014/NĐ-CP 

Nghị định 44/2014/NĐ-CP 

Nghị định 45/2014/NĐ-CP 

Nghị định 46/2014/NĐ-CP 

Nghị định 47/2014/NĐ-CP  

Nghị định 102/2014/NĐ-CP 

Nghị định 104/2014/NĐ-CP 

Nghị định 135/2016/NĐ-CP 

Nghị định 01/2017/NĐ-CP 

Nghị định 35/2017/NĐ-CP 

Qui định này điều chỉnh các hoạt động 

liên quan đến việc đầu tƣ phát triển đô 

thị. Quy định về chế độ sở hữu đất đai, 

quyền hạn và trách nhiệm của Nhà 

nƣớc đại diện chủ sở hữu toàn dân về 

đất đai và thống nhất quản lý về đất đai, 

chế độ quản lý và sử dụng đất đai, 

quyền và nghĩa vụ của ngƣời sử dụng 

đất. 

Liên quan trực tiếp đến việc bố trí quỹ 

đất để phát triển thị trƣờng BĐS. 

2 

Luật Kinh doanh 

Bất động sản 

2014 

Nghị định 76/2015/NĐ-CP 

Nghị định 79/2016/NĐ-CP 
Quy định hoạt động kinh doanh BĐS 

3 Luật Nhà ở 2014 

Nghị định 99/2015/NĐ-CP 

Nghị định 100/2015/NĐ-CP 

Nghị định 101/2015/NĐ-CP 

Nghị định 117/2015/NĐ-CP 

Quy định về sở hữu, phát triển, quản lý, 

sử dụng và giao dịch nhà ở 

4 
Luật Doanh 

nghiệp 2014 

Nghị định 78/2015/NĐ-CP; 

Nghị định 96/2015/NĐ-CP. 

Quy định về tạo lập, tổ chức và hoạt 

động liên quan đến doanh nghiệp  

5 Luật Đầu tƣ 2014 

Nghị định 30/2015/NĐ-CP; 

Nghị định 15/2015/NĐ-CP. 

Quy định hoạt động đầu tƣ kinh doanh 

tại Việt Nam 

Nghị định 15/2015/NĐ-CP 

Quyết định 23/2015/QĐ-TT 

Quy định về việc đầu tƣ theo hình thức 

đối tác công tƣ 

6 
Luật Xây dựng 

2014 

Nghị định 32/2015/NĐ-CP; 

Nghị định 37/2015/NĐ-CP; 

Nghị định 44/2015/NĐ-CP; 

Nghị định 46/2015/NĐ-CP; 

Nghị định 59/2015/NĐ-CP 

Nghị định 42/2017/NĐ-CP; 

Quy định về hoạt động đầu tƣ xây dựng  

7 

Bộ Luật Dân sự  

2015 (Luật số 

91/2015/QH13) 

-  

Có liên quan đến việc điều chỉnh các 

quan hệ Quyền tài sản về đất đai và 

BĐS; Giao dịch dân sự về BĐS  
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Phụ lục 10 

Các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan 

Luật xây dựng: 

 Luật xây dựng ngày 26 tháng 11 năm 2003; Luật số 38/2009/QH12 năm 

2009; Luật xây dựng 2014 có hiệu lực từ ngày 01/01/2015; Nghị định 

32/2015/NĐ-CP về Quản lý chi phí đầu tƣ xây dựng; Nghị định 37/2015/NĐ-

CP hƣớng dẫn về hợp đồng xây dựng; Nghị định 44/2015/NĐ-CP Quy định chi 

tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng; Nghị định 46/2015/NĐ-CP về quản 

lý chất lƣợng và bảo trì công trình xây dựng; Nghị định 59/2015/NĐ-CP về quản 

lý dự án đầu tƣ xây dựng; Nghị định 42/2017/NĐ-CP sửa đổi 59/2015/NĐ-CP 

quản lý dự án đầu tƣ xây dựng. 

Luật kinh doanh bất động sản 

Luật kinh doanh bất động sản năm 2006 

Luật Kinh doanh BĐS 2014 và các văn bản hƣớng dẫn  

Luật nhà ở 

Luật Nhà ở năm 2005 

Luật sửa đổi, bổ sung Luật nhà ở năm 2009 

Luật Nhà ở 2014 đƣợc Quốc hội ban hành ngày 25/11/2014, có hiệu lực kể từ 

ngày 01/07/2015 và thay thế cho Luật Nhà ở 2005. 

Luật đất đai 

Luật Đất đai năm 2003 

Luật Đất Đai năm 2003 và Luật sửa đổi năm 2009  

Luật Quy hoạch đô thị 

Luật Quy hoạch đô thị, số 30/2009/QH12 của Quốc hội về quy hoạch đô thị 

Nghị định 37/2010/NĐ-CP lập, thẩm định, phê duyệt quản lý quy hoạch 

Nghị định 44/2015/NĐ-CP hƣớng dẫn về quy hoạch xây dựng văn bản hợp nhất 

01/VBHN-VPQH 2015 hợp nhất Luật quy hoạch đô thị. 

Nghị định về đầu tƣ phát triển đô thị 

Nghị định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05 tháng 01 năm 2006 của chính phủ, về 

Quy chế khu đô thị mới; Nghị định số: 11/2013/NĐ-CP, Về quản lý đầu tƣ phát 

triển đô thị.  
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