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PHAN MO DAU
1. Ly do lya chon dé tai luan an.

Phat trién nha ¢ 13 mot trong nhitng ndi dung quan trong cta chinh sach phat
trién kinh té - xa hoi caa dat nudc, bao dam nhu cau thiét yéu cia nguoi dan. Nha nuéc
ban hanh chinh sach thuc day thi trudng nha & phat trién, dong thoi co chinh sach dé
hd tro vé nha & cho cac di twong chinh sach x3 hoi, nguoi c6 thu nhap thip va nguoi
nghéo gip kho khin vé nha & nham gbép phan 6n dinh chinh tri, bio dam an sinh x hoi
va phat trién do thi, ndng thon theo hudng van minh, hién dai.

Pang va Nha nude ta ludn quan tdm giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi dan, da
c6 nhiéu co ché, chinh sach lién quan dén nha & duoc ban hanh nham thic day phat
trién nha & va cham lo chd & cho ngudi dan, cy thé nhu: chinh sach giai quyét nha &
cho ngudi co cong véi cach mang; Nha & cho cac ho nghéo cac dbi tuong gap kho
khin vé nha &; nha & cho ngudi co thu nhap thap tai khu vire d6 thi ; nha & cho can
b0, cong chirc, vién chirc, nhan sy, tri thirc; nha ¢ cho sy quan, quan nhan chuyén
nghiép thuoc luc lugng vii trang nhan dan; nha & cho cong nhan lao dong...

Theo Chién lugc phat trién nha & Qudc gia dén nim 2020 va Tam nhin dén
nam 2030 duoc Thu tudng Chinh phil phé duyét tai QD sé 2127/QP —TTg ngay 30-
11-2011 va dat ra muc ti€u dién tich nha ¢ binh quan tai do thi dat 29m2/sém/nguf(‘}i.
Véi ty 1& d6 thi hoa du kién dat 40%, dan s cac do thi ngay cang ting, nhu cau vé
nha & cho nguoi dan do thi ngay cang Ién doi hoi huy dong moi cau ngudn lec dé
trién khai cac du 4n nha & d6 thi trén pham vi ca nuéc [14].

Pau tu phat trién nha & khu d6 thi hién nay dang chiém ty trong Ion trong
chién luoc phat trién nha ¢ do thi, trong giai doan tir khi trién khai thuc hién chién
luoc dén nay. Pau tu phat trién nha & khu do thi d3 dat dugc mot sb thanh tuu guan
trong, tuy nhién ciing boc 16 kha nhiéu ton tai bat cong can phai khic phuc. Vé
nguyén nhan, mot trong nhitng nguyén nhan chu yéu co tac dong manh mé dén hiéu
qua trién khai thuc hién cac dy an dau tu phat trién nha & khu d6 thi 1a do viéc thuc
hién cac noi dung quan 1y nha nuéc tir trung wong dén cac dia phuong, tir quan 1y
nha nudc vé quy hoach, dat dai, tai chinh tin dung cho dén chinh sach ngudi thu
huong nha & va quan 1y sb luong nha &, co cau td chirc phat trién va quan 1y nha 6,

khoa hoc cong nghé,...



Tinh hinh phat trién nha & d6 thi trong thoi gian qua nhanh vé s luong nhung
chat luong thap, dic biét, hé thong ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi chua dong bo.
Mot trong nhitng nguyén nhan cuta tinh trang trén la do trinh d¢ va nang lyc quan ly,
duy tri va phat trién cac d6 thi chwa dam bao tinh bén viing, chua can d6i giira phat
trién nha & vé6i phat trién ha tang phuc vu doi sdng caa ngudi dan tai cac khu d6 thi
dang dién ra pho bién.

Mic du da c6 mot s6 nghién clru trong va ngoai nudc V& phat trién nha & noi
chung, chinh sach phét trién nha & néi riéng, tuy nhién cac nghién ctiru nay hau nhu
chua gin véi viéc quan 1y nha nudc trong dau tu phat trién du 4n nha & khu do thi,
chua 1am rd duoc ndi dung, tinh chat, cac yéu td tic dong ciling nhu danh gia cu thé
thuc trang dau tu phat trién du 4n nha & khu d6 thi, cac giai phap nham nang cao hiéu
lyc, hiéu qua quan 1y nha nudc cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi trén
pham vi ca nudc.

Xuat phat tir cdc van dé trén, NCS chon nghién cttu “Qudn Iy nha nwéc vé
ddu tw phdt trién nha 6 khu dé thi ¢ Viét Nam” lam d¢ tai luan an trinh do tién si,
chuyén nganh Quén 1y Kinh té véi mong muén hé thong héa, 1am rd va bo sung co
so 1y luan; nghién ctru kinh nghiém Quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu
d6 thi cia mot sé nudce trén thé gioi, rat ra bai hoc cho Viét Nam; nghién ciru thuc
trang cong tac quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu dé thi ¢ Viét Nam;
trén co s& do, dé xuat mot s6 giai phap mang tinh kha thi nham hoan thién cong tac
quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi & Viét Nam.

2. Tong quan cac cong trinh nghién citu da cong bo lién quan dén quan ly nha
nuwéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu dé thi
2.1. Cdc nghién civu di cong bo & nwde ngodi

Linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi 14 linh vyc ludén dugce cac nha
quan 1y quan tim. Thé gi6i da c6 nhiéu cong trinh nghién ciu vé nodi dung lién quan
dén quan 1y dau tu phat trién nha & véi nhidu goc do tiép can khac nhau:

1). Tac gia Arthur C. Nelson cua Georgia Institute of Technology, Rolf
Pendall cua Dai hoc Cornell, Casey J. Dawkins cua Georgia Institute of Technology,
Gerrit J. Knaap (2002) di cong bd nghién ciu vé “Moi lién hé giita tang trudng va
khé ndng mua nha” tai Pai hoc Maryland. Da dé cap dén van dé: quan 1y dat phat

trién nha &; chi phi xay dung cong trinh phat trién nha 6, co s ha tang céng cong;



kiém soat ting trudng phat trién bén viing. Bo cdo danh gia toan dién cac van dé vé
vai tro cua quan 1y nha nudc dbi véi gid nha & muic trung binh, tao diéu kién cho
nhiéu ddi twong xa hoi c6 thé tiép can (mua nha) duoc. Bao cdo nhan dinh trong dai
han, nhu cau thi truong nha & ting va kha ning quy dat xdy dung nha & han ché, 1a
nhitng yéu té 1am ting gia nha & khu d6 thi. Tuy nhién, QLNN vé dau tu phat trién
nha & khu d6 thi chua dwgce dé cip nhiéu trong nghién ctru nay [62].

2). Nghién cru cua Muyiwa Elijah Agunbiade (9/2012) véi tiéu d&” Qudn Iy
dat &> Pai hoc Melbourne, Melbourne, Victoria3010, Australia da néu van dé vé
nhiing thach thirc chung trong viéc giao dat xay dung nha 6. Viéc xay dung nha o tai
cac khu d6 thi mgi khong ngung dbi mat voi thach thuc boi cac van dé: ty nhién,
kinh té, k¥ thuat, xa hoi, hanh chinh, chinh tri va thé ché. Trong s6 nay c6 van dé
tang truong nhanh vé dan s6 va do thi hoa bung phat do 1an séng di cu trong nude va
qudc té. Bi v6i hau hét cac nude, khong phan biét cau tric chinh tri ciia cac chinh
sach qubc gia, quy trinh phat trién va quan 1y nha ¢ tai cac khu d6 thi thuong do
nhiéu don vi ciing quan 1y.

Do d6, viéc thuc hién cac chinh sach vé nha &, thuong khong tranh khoi tinh
trang roi rac giita cac co quan thuéc Chinh phu va cac cp chinh quyén khac nhau.
Co quan chinh phu chiu trach nhiém quan 1y nha o, dat o tai cac d6 thi (quyén st
dung nha &, gia dét, cac giao dich vé mua - ban nha &, dat o) thuong xay dung chinh
sach quan 1y dua trén cac tiéu chuan va chtrc ning cua ting co quan, dan dén cac quy
trinh quan 1y hanh chinh giita cic co quan thudng khac nhau, khong déng nhat véi
quéan 1y dau tu va mua ban nha & [70].

3). Terencem.Milstead (2008) d3 bao vé dé tai “Phat trién db thi tai Post -Soviet”
tai Pai hoc Khoa hoc xa hoi Bang Florida. Tac gia da dé cap dén van dé nha & va phat
trién d6 thi tai mot thanh phd cua Lién X6 cii. Phén tich, danh gid nha & Chau Au va
cung cap sb lidu vé ho gia dinh d thuc day d6i mai chinh sach vé quan 1y nha & véi cac
quy chuan, diéu kién cua cac toa nha va khong gian md gitra cac toa nha, chat luong
cam nhan tai khu, ddc diém kinh té - xa hoi cua cu dén tai cac khu do thi.

Tac gia dé cap dén chinh sach nha ¢, duoc thiét ké theo huéng khuyén khich
Kiéu Kién triic nha ¢ trong cac thanh phd c6 (Old Town). Dé cap toc do phat trién cua

xdy nha ty phat va cac khia canh vé mdi truong xung quanh cac toa nha tu phét, cac



diéu kién khong gian mé; dic biét lién quan dén cac hoat dong tu phat trong xay
dung nha ¢ [72].

4). Tac gia Terencem.Milstead (8/2009), di cong bd bao cao “National Urban
Development Housing Framework (2009-2016)” (Phdt triénnha & trong phgm vi
phat trién dé thi quéc gia 2009-2016) tai Vién Nghién ciru Phat trién Philippine véi
su hd tro cua UN-HABITAT va Chuong trinh Phat trién cua Lién Hop
Qudc(UNDP). Trong cong trinh khoa hoc nay, tac gia da dé cap dén van dé:

Phat trién do thi quéc gia va nha & (NUDHF. 2009-2016) nham thiét ké dé
cung cap mot chién luge vi mo cho phat trién nha ¢ va do thi, bao gom céc chinh
sach va chién lugc hudng din cac nd luc cua chinh phi Philippines trong viéc cai
thién hiéu suat va hiéu qua cia hé thong do thi ca nude; danh gia moi truong thé ché
va vai trd cua cac cdp chinh quyén dja phwong (LGU); xac dinh cac van dé hién tai
va trong giai doan 2009-2016; xay dung chién lugc huéng téi viée dat duoc sy phat
trién, trén co s& b6 sung cac chinh sach hién hanh va xdy dung chinh sach phat trién
nha ¢ khu d6 thi c6 hiéu qua, dong thoi NUDHF. 2009-2016 danh gia niang luc cua
cac thé ché hién hanh dé thuc hién cac chién luoc khuyén khich [73].

5). Nghién cttu cta Olotuah. A.O. va Bobadoye (2009) vé “Cung cdp nha ¢ bén
Vitng cho nguoi nghéo dé thi” cong bd tai Khoa Kién tric, Pai hoc Cong nghé Lién
bang Akure Nigeria. Pé cap viéc phat trién nha ¢ cho ngudi nghéo 1a mdt trong nhiing
thach thuc 16n nhat dbi voi nhan loai trong thé ky XXI. Nghién ctru di chi ra tim quan
trong cua viéc phat trién nha & cho nguoi nghéo, nhiing thach thic cua van dé chinh
sach nha & cho ngudi nghéo 1a dic biét can thiét & cac khu vue d6 thi & cac nuwdc cham
phat trién va co su bung nd dan sb d6 thi hoa; tang trudng dan s6 va su di cu d at cua
dan cu nong thon ra thanh phé da gia ting phirc tap nhu cau nha ¢ do thi [71].

6). Gido su Belinda Yuen(01/05/2005) cong bd hai cong trinh nghién ctiu vé
“Phdt trién do thi va bao ton ban sac” va “Singapore Nha &, d6 thi va chat heong cuia
cugc song” thudc Khoa Bat dong san va moi truong, Dai hoc Quéc gia Singapore ding
trén Tap chi Phat trién d6 thi toan cau ngay 01 thang 05 ndm 2003, di néu 1én nhing gia
tri van hoa ciia timg ving mién cua dat nudc, can phai bao ton va gin giit ban sac nhung
van can phai phat trién do thi va nha ¢ dé dap ang nhu cau cia con ngudi [63].

7). Masahiro Kobayashi, Cuc truéng Cuc Thi truong, Nghién ctru va Khao sat

Toan cau va la Tong giam dbc vé Cac van dé Qudbc té, Phong Chién luoc Cong ty,



Co quan Tai chinh Gia cu Nhat Ban (JHF). Trong bao cdo thuong Ky cua Vién
nghién ciru Ngan hang Phat trién Chau A thang 3/2016 v6i bai “Chinh sach nha 6 va
thi trieong nha cira & Nhdt Ban” noi dung dé cap dén cac van dé lién quan chinh sach
quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi cia Nhat Ban. Nhat Ban co
Tong cong ty nha & Nhat Ban (nay 1 co quan phuc hdi dé thi) va Téng cong ty cho
vay nha ¢ Chinh phu (nay 1a Co quan Tai chinh Nha & Nhat Ban).

Pao luat nha & Cong cong cho phép cac don vi chinh quyén dia phwong
(LGU) xay dung nha coéng cong cho ngudi ¢ thu nhap thap thué. Tong Cong ty nha
& Nhat Ban (JHC) thanh 1ap nham thiic day xdy dung nha & tap thé va cung cap dat ¢
cho nguoi ¢6 thu nhap trung binh & cac khu d6 thi I6n. Chinh sach nha & tai Nhat
Ban; dua ra nhitng van dé can bang giita xay dung maéi va phat trién thi trudng tai
chinh dau tu nha ¢ hién c6; dua ra canh bao véi cac thir nghiém phét trién nha ¢
trong xa hoi dang duoc tién hanh, can phai quan 1y chat ché theo su thay doi cua xu
huéng thi trudng phét trién nha o, tranh sy dau tu phat trién khong lanh manh [68].

8). LEE Shang Ki (2009),”Kinh nghiém phat trién nha ¢ dé thi tai Han
Quoc”, Tap chi Hoi Quy hoach phét trién Do thi Viét Nam. Tac gia Nghién ctu ti
1& phat trién d6 thi. Chinh phu d nd lyc tap trung vao viée ting cuong sé luong nha
& cho ho gia dinh c6 thu nhap thap. Viéc hinh thanh Nha cong cong cho nguoi dén,
dwa vao cac ngudn quy tu nhan, dac biét cac khoan chi tra tir nhitng nguoi mua nha,
dé co thé phat trién thém chuong trinh nha 6, tim kiém loi nhuan bang cach phat trién
cac du 4n nha cho ngudi c6 muc thu nhap trung binh, tién hanh trién khai dy an tai
cac thanh phd 16n noi ma nhu cau vé nha dang & mic cao va dua vao cac chuong
trinh bat dong san 16n hay chuong trinh cac khu d6 thi méi...[67].

2.2. Cdc nghién citu di cong bé 6 trong nwéc

1). Cong trinh nghién ctu ciia Nguyén Vian Hoang (2009) vé ”Ndng cao ndng
luc quan Iy doi véi thi triong nha ¢, dat ¢ dé thi (Ung dung Ha N§i)” dé cap dén
nhitng van dé co ban vé thi truong nha ¢, dat & do thi. Tac gia dé cap dén hoat dong
quan 1y di véi thi truong nha &, dat & d6 thi con boc 16 nhiéu han ché: hé théng cac
van ban phap luat lién quan dén quan 1y thi trudng nha ¢, dat & d6 thi con chdong
chéo, hiéu lyc thi hanh chua cao; nhiéu d6 thi con thiéu vang co quan chuyén trach
quan 1y nha nuéc vé thi truong nha ¢, dat ¢ d6 thi; cong tac quan Iy nha o, dat & tai

mot sé d6 thi khong tap trung mot dau méi; co quan QLNN vé nha & tach riéng voi



co quan QLNN vé dat ¢...Cong trinh nghién ctru da dé cap dén QLNN déi voéi thi
truong nha ¢, dat ¢ d6 thi nhung chua dé cap dén nhitng ndi dung quan 1y nha nuéc
vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi [26].

2). Nghién ctu cia Pham Ngoc Tuan (2015) vé& “Phadt trién cic Khu do thi
M&i tai thanh phé Ho Chi Minh theo hwéng bén viing” da dé cap dén viéc phat trién
cac d6 thi méi ¢ Thanh phd H6 Chi Minh, dé thi I6n nhat nuéc vé quy mé ciing nhur
tiém luc, c6 vai tro trung tam, dong lyc phat trién kinh té - xa hoi cac tinh phia Nam
va vung Nam bo.

Nghién ctru di hé thong héa cac tiéu chi phat trién d6 thi, phan tich dinh
huéng phat trién do thi dua trén hé théng cac tiéu chi phat trién do thi bén viing ¢
Viét Nam va dé xuét cau trac phat trién khu d6 thi méi; xay dung cac nguyén tac,
giai phap quy hoach khu d6 thi méi theo hudéng bén viing; dua ra cac mo hinh phat
trién bén virng, han gin nhimg gia tri kinh té - xa hoi va méi truong sinh thai ¢ thoi
diém hién tai va trong tuong lai; thuc day su thay do6i xa hoi véi muc tiéu dap ung
nhu cau vat chat va phi vat chat cua con ngudi; ning cao hiéu qua hoat dong cia cac
t6 chirc hudng dén sy bén viing; bao vé nguodn tai nguyén thién nhién ma thé heé
tuong lai dang phai phu thudc. Tuy nhién cong trinh nghién ciru khong giai quyét
téng thé viéc QLNN vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi trong ca nudéce [46].

3). Nguyén Pham Quang T (2013) trong nghién cttu “Khdo sdt danh gid tinh
hinh va hiéu qud dau tw cac khu dé thi mdi, trén co sé dé dé xudt co ché chinh sach
nham ndng cao hiéu qud qQudn 1y cdc dir an dau tw phdt trién cac khu dé thi méi” 1a
Du an su nghiép kinh té caa Vién kinh té xay dung, B X4y dung, di dé cap van dé
dam bao sy hai hoa vé loi ich ciia ngudi dan, nha nude va nha dau tu. Nghién ciru da
chi ra, cac du an khu d6 thi da gop phan giai quyét co ban van dé birc xtc vé nha ¢
d6 thi, 1am tang truong kinh té, giai quyét viéc 1am, kich thich nganh kién trac, xdy
dung, san xuat vat liéu xay dung, noi that... Viéc dau tu phat trién khu d6 thi da huy
dong duogc cac ngudn luc xa hoi, nhu: dat dai, tai chinh va sy tham gia cia nhiéu nha
dau tu trong va ngoai nudc...

Tuy nhién, day 1a dy 4n sy nghiép kinh té: khao sat danh gia hiéu qua dau tu
phat trién khu d6 thi méi nén chua di sau phan tich phan tich cu thé cac noi dung chu
yéu ciia QLNN vé dau tu phat trién nha & khu db thi, thi truong nha & do thi [47].



4). Nghién ctru cua Pinh Trong Thing (2014) vé “Co sé Iy ludn va thuc tién
phat trién cdc kénh huy dong von dau tw nha ¢ dé thi tai Viét Nam” d3 dua ra mot hé
thdng cac quan diém va chinh sich nham tao dung va phét trién cac kénh huy dong
vbn dau tu nha ¢ d6 thi Viét Nam trong giai doan 2012 — 2020 [48].

Dua ra bai hoc phat trién cac kénh huy dong vén dau tu nha & do thi tai Viét
Nam va xay dung mé hinh kinh té luong dé danh gia cac tac dong va diéu kién quyét
dinh lya chon kénh huy dong von dau tu nha & cia cac ho gia dinh; danh gia kha
nang thanh toan vé tai chinh nha & ciia cac ho gia dinh.

Day 1a mot nghién ciru vé linh vuc tai chinh cta san pham nha 6, dd goi ¥ cho
luan an vé viéc dé xuat mo hinh xa hoi héa ngudn luc trong phan giai phap huy dong
vbn cho dau tu phat trién nha ¢ khu do thi cta luan an[48].

5). B3 Hau & Nguyén Dinh Bong (2011) nghién ctru dé tai “ Quan Iy dat dai
va bdt dong san do thi” dé cap dén van dé chinh sach, thé ché, phap luat, quy hoach
sir dung dat d6 thi, bat dong san do thi, té chirc bo may nha nudc vé quan 1y va thi
truong bat dong san, co cau bd may quan 1y nha nudc vé dat do thi, bo may quan 1y
dat dai cap Trung wong, bd may quan 1y dat dai c4p tinh, thanh phé tryc thudc Trung
wong, bd may quan 1y dat dai cAp huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh; vai tro
cua QLNN vé dit d6 thi; nguyén tic, phuong phap quan 1y vé dat do thi.

Pay 14 cac noi dung vé quan ly dat dai gan lién véi viec QLNN vé dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi, nhung khong danh gia hét cac van dé quan 1y nha nudc vé dau
tu phat trién nha & khu do thi hién nay ¢ Viét Nam[11].

6). Nguyén Duong Danh (2011) nghién ctu“Chién lwoc phat trién dé mi Viét
Nam 2011-2050", dé an da dé cap dén thuc trang d6 thi Viét Nam, chién luoc phat trién
d6 thi Viét Nam 2011-2050; x4c dinh quy mé tdi wu cua do thi, cai tao d6 thi cii, xay
dung d6 thi moi. Pua ra mot s6 bién phap thuc hién chién lugc phat trién do thi Viét
Nam(2011-2050), can cé chinh sach hop 1y vé quan ly dat dai, xem xét sira d6i mot so
vin ban quy pham phap luit c6 1ién quan vé phan cip quan 1y giira co quan Trung wong
va céc dia phuong.

Muc tiéu chung 1a tirng budc xay dung hoan chinh hé thdng nha ¢ khu db thi,
theo md hinh mang luéi d6 thi Viét Nam, khac phyc tinh trang d6 thi tu phat, 1am

mat can doi sy phat trién gitra cac viing mién, tac dong xau dén phat trién kinh té - xa



hoi, dé tai nay tac gia khong phan tich sdu cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dau tu
phat trién nha ¢ khu d6 thi cua Viét Nam[23].

7). Pham Ngoc Tru (2015) nghién ctru dé tai” P4 thi trung tdm véi Viéc phdat
trién kinh té - xd héi vimg Dong bang séng Hong”,Luan 4n tién si, Vién Chién luoc
phat trién, Bo Ké hoach va Dau tu; dé chi ra vai trd db thi trung tim ddi voi su phat trién
kinh té - xa hoi cia vung (d4c biét vai tro gia ting quy md, trinh do phat trién va su
16i kéo phat trién chung cia ving).

Nghién ciru dé cap dén su phét trién qua nhanh cac khu do thi trung tim, dan
ti thiéu co sé ha tang nhu: hé thong giao thong, khu vui choi, bénh vién, truong
hoc..., 1am cho thi truong nha dat nay sinh nhiéu bat on. Tac gia dua ra ving quy
hoach phat trién 1a dong bang song Hong, va khong phan tich sdu dén nang luc
QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi [49].

8). Pham Vin Binh (2015) nghién ctru dé tai ”Chinh sdch thué nha ¢ dat o tai
Viét Nam” Luan an Tién si, Truong Pai Hoc Kinh Té Qudc Dan; dé cap thué nha o,
dat ¢ 1a mot trong nhiing loai thué xuat hién sém nhat trong hé théng thué caa nhiéu
nudc trén thé gidi, viéc trién khai thuc hién chinh sach thué nha ¢, dat & budc dau da
phat huy tac dung tich cuc trén céc khia canh tai chinh, kinh té, x4 hoi.

Nghién ctru dd néu xu huéng chung cua cac qudc gia trén thé gisi, dic biét
cac qudc gia dang phat trién can hoan thién hé thong chinh sach thué nha ¢, dat ¢,
1am rd su can thiét cua chinh sach thué, ciing nhu quy trinh, co s& danh thué, kha
nang va hinh thirc thué nha o, dat ¢ nghién ciru xay dung va hoan thién chinh sach
thué ddi véi nha o, dat & phu hop véi diéu kién kinh té - xa hoi cuia mdi nudc, dap
mg yéu cAu trong tim cua céng cudc cai cach va xu hudng phat trién chung cua
chinh sach thué nha ¢, dat & trén thé giéi [3].

9). Nguyén Quang (2009) da bao céo dé tai “Nghién citu hé so linh viee nha ¢
” tai hoi thao UN — Habitat vé linh vuc phat trién nha & tai Viét Nam, ap dung cho
cac khu d6 thi phan tich toan di¢n linh vyc nha ¢, lam sang t6 cac khia canh khéc
nhau cua hé théng cung mg nha & trong nudc, bao gdm nhitng vuedng mic va tré
ngai trong qua trinh thuc hién muc tiéu chd ¢ phi hop cho moi ngudi dan; cung cap
kién thtrc vé linh vuc nha 6, hd tro Chinh phu, B xay dung, chinh quyén dia phuwong
va trung wong dé ra nhiing chinh sach phu hop va khuyén nghi viéc cung tng nha &



tai Viét Nam. Khung chinh sach caa UN — Habitat v& nha & d& nhin manh cac chién
lugc kich thich san xuat chd & pht hop cho cac khu d6 thi [39].

10). Gido trinh “Qudn Iy quy hoach xdy ding va két cdu ha tang ¢ dé thi” cua
Nguyén Ngoc Chau (2011), Nha xuat ban Gido duc Viét Nam; di chi ra nhiing ton
tai trong quan 1y dau tu quan 1y do thi; trong do, tac gia nhan manh mét s6 ndi dung:
Cong tac quy hoach db thi chua dap tng nhu cau cua thi truong nha &, dt ¢ do thi;
cong tac quy hoach con lung ting va xay dung khong theo quy hoach pha v& quy
trinh cua quy hoach chuyén nganh; thiéu cach nhin tong quat lau dai trong quy
hoach, tao ra su mat can d6i vé hinh thé kién truc, két cau ha tang va nhirng van dé
d6 thi hoa; bd may QLNN céac d6 thi con nhiéu khau trung gian, chong chéo, yéu
kém trong quan ly...Nghién cuu chi ra QLDT la chirc nang quan ly nha nudc, xac
dinh vai tro ctia chinh quyén do thi trong QLNN nhung khong di siu vao cac ndi
dung quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi [21].

11). Nguyén Anh Tuan (2012) da thuc hién dé tai “Nghién citu danh gid hiéu qud
kinh té xd héi cia cdc dw én dau tw phat trién khu dé thi mdi, mé hinh t6 chire va quan
ly cac hoat dong cong ich trong khu do thi moi hinh thanh theo cdac dy an dau tw”, Vién
kinh té xay dyng, B6 Xay dung: Dé tai nghién ctru da danh gia viéc dau tu phat trién
khu d6 thi m&i vé quy mo, tinh chét va mirc do tac dong cua du an dén sy phat trién kinh
té - xa hoi d6i Vi dia phuong va khu vuc; co ché chinh sach, phuong thiic to chic quan
1y van hanh, hiéu qua kinh té - xa hoi cua du an, day ciing 1a mét trong nhitng van dé
quan trong caa quan 1y nha nude vé dau tu phat trién nha ¢ khu db thi.

Tuy nhién cong trinh chua nghién citu cac van dé vé co sé 1y luan, thuc trang
va giai phap cia quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam,
trén co s& nghién ctru 1y luan phan tich, danh gia nhitng mat manh, mat han ché,
nguyén nhan caa han ché; lya chon dé xuat hé théng giai phap khoa hoc nang cao
hiéu qua QLNN Vvé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam hién nay [50].

2.3. Mot sé van dé thudc luan an chwa dwoe cac cong trinh da cong bd
nghién ciru giai quyét

Thit nhdt, cac cong trinh ndy méi ding lai & viéc danh gia, phan tich nhan
xét thyc trang va kinh nghiém vé dau tu phét trién nha & néi chung, va nha & do thi
no6i riéng, phan tich cy thé vé nhu cau thi truong nha & va kha ning quy dat xay

dung nha & han ché, cong tac quy hoach d6 thi néi chung, mét sb chinh sach cua
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chinh pha nham giai quyét nhu ciu & caa ngudi dan d thi.... Tuy nhién, cac cong
trinh trén chua thuc sy nghién ctru chuyén sau, cling nhu c¢6 nhitng phéan tich danh
gia vé cac noi dung cuia QLNN vé dau tu phat trién nha & khu do thi ¢ Viét Nam
hién nay. Trong khi hién nay nha & khu d6 thi tai Viét nam ngay cang chiém ty
trong lon.

Thet hai, cho dén nay cac diéu kién vé hoi nhap méi truong qudc té, moi
truong qudc gia cling nhu nhirng xu thé méi cua QLNN vé dau tu phat trién nha &
khu d6 thi da c6 nhiéu thay doi cting véi sy phat trién chung cua kinh té thé gioi, do
d6 cac tac dong cia QLNN dbi Vi dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cling can phai
duge xem xét trong cac diéu kién moi. Cac nghién ciru trén chua co cac danh gia
quan 1y nha nudc vé nha ¢ khu db thi theo hé thong tiéu chi quan 1y.

The ba, cac nghién ciru trén chwa dé cap sau téi cac van dé Iy luan cua
QLNN dbi v6i dau tu phat trién nha & khu d6 thi nhu: khai niém, muc tiéu, nguyén
tac va noi dung QLNN vé dau tu phét trién nha ¢ khu db thi; chua dé cap sau toi vai
tro quan 1y ciia nha nudc ddi v4i dau tu phat trién nha ¢ khu do thi; chua dua ra
dugc phuong phap cu thé dé danh gia cac noi dung QLNN vé dau tu phat trién nha
o khu do thi.

Céc "khoang tréng" trén s& 1 co s dé luan an tip trung 1am rd cac van dé
con ton tai ca vé mit 1y luan va thuc tién trong QLNN Vvé dau tu phat trién nha ¢
khu d6 thi tir d6 dé xuat cac giai phap hoan thién.

2.4. Mot s6 van dé luin an sé tap trung nghién citu giai quyét

Thir nhat: Luan an xac dinh cac noi dung co ban dé tiép can thyc trang va
danh gia quan 1y nha nudce vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam;

Thir hai: Phan tich thuc trang, cac nhan tb tac dong dén QLNN vé dau tu phat
trién nha ¢ khu do thi trong thoi gian qua dua trén s6 liéu diéu tra, khao sat tai hai
thanh phé Ha Noi va TP. H6 Chi Minh va cac bao céo danh gi4, thanh tra kiém tra da
tién hanh va két luin cua cac co quan c6 tham quyén vé linh vuc dau tu phat trién
nha & khu d6 thi tai mot sb dia phuwong; danh gia nhitng thanh cong, han ché, nguyén
nhan ctia han ché quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do thi;

Thir ba: Phan tich, rit ra nhitng bai hoc kinh nghiém thyc tién & nudc ngoai
vé QLNN vé dau tu phat trién nha ¢ du an khu d6 thi dé tham khao cho Viét Nam;
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Thir tie: D& xuét hé thong mét sb giai phap quan 1y nha nuée mang tinh khoa
hoc va kha thi, kién nghi stra d6i b sung mot sé diéu luat, mot s tiéu chuan, quy
chuan lién quan dén linh vuc dau tu phat trién nha & khu do thi & Viét Nam hién nay
nham b sung, hoan thién quan diém, tinh phap 1y cho thoi gian téi.

3. Muc tiéu va cau héi nghién ciru dé tai luin an

* Muc tiéu nghién ciru dé tai luan an

+  Xay dung co cd 1y luan, phan tich thyc trang, dé xuat phuong hudéng va cac giai
phép kha thi nham ting cuong hiéu luc, hidu qua QLNN vé dau tur phat trién nha ¢ khu
do thi ¢ cac do thi Viét Nam.

* Cac muc tiéu cu thé:

- Hé thdng héa va xay dung khung 1y thuyét nham 1am 16 co s& 1y luan QLNN vé
dau tu phat trién nha ¢ khu db thi.

+ Lam rd cac khai niém, ndi dung QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi;

+ Xay dung mé hinh, khung 1y thuyét quan 1y trong cong tac QLNN vé dau tu
phat trién nha o khu d6 thi ¢ Viét Nam;

+ Xay dung cac tiéu chi danh gia hiéu lyc hiéu qua QLNN vé dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam.

- Phan tich, danh gia khach quan thuc trang cong tic QLNN vé dau tu phat trién
nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam, cu thé nhu:

+ Phan tich danh gia thyc trang qua bay ndi dung co ban duoc tac gia xay dung &
phan co s& 1y luan trong cong tac quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi
& Viét nam thoi gian qua, dé tim ra nhitng wu diém, han ché, nguyén nhan va nhiing van
dé dat ra can giai quyét;

+ Phan tich nhiing nhan t6 anh hudng, diéu tra khao sat va danh gia hiéu luc,
hiéu qua quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & theo cac tiéu chi;

+ Nghién cttu kinh nghiém quéc té dé rat ra bai hoc, ciing nhu chi ra nhitg uu
diém, han ché va nguyén nhan trong cong tac quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha
0 khu d6 thi ¢ Viét nam.

- Pé xuat mot s6 giai phap c6 tinh khoa hoc va kha thi nham hoan thién cong tac
QLNN Vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam trong thoi gian toi.

3.2. Cau héi nghién ciru dé tai luin an
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bé dat duoc muc tiéu téng quat va cac muc ti€u cu thé cua dé tai;
mang ¥ nghia ca vé 1y luan va thuc tién vé QLNN vé dau tu phét trién nha &
khu d6 thi, dé tai s& tra 01 cac cau hoi trong tim sau:

Céu héi 1: Pham tra QLNN Vé dau tu phat trién nha & khu dé thi duoc hiéu
nhu thé nao gitra nhan thire va thuc té & Viét Nam?

Céu héi 2: Thuyc trang trong quan 1y dau tu phat trién nha & d6 thi & Viét Nam
trong giai doan 2003-2016 nhu thé nao? (Trén co s phan tich, danh gia mot s6 noi
dung quan 1y nha nudc nhu: Chién luoc, quy hoach; hé théng chinh sach phap luat
va quy chuan tiéu chuan, trinh ty thil tuc cap phép, quan 1y vé thi truong giao dich,
hoat dong thanh tra, kiém tra vé dau tu phat trién nha o khu d6 thi)

Céu héi 3: Pau 1a thanh cong ciling nhu nhitng ton tai, han ché trong quan
1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ do thi & Viét Nam trong giai doan 2003-2016:
(Trén co sé danh gia hé thong tiéu chi: tinh phu hop, tinh hiéu qua, tinh hiéu luc,
tinh bén virng cua viéc nang cao chat luong quan 1y nha nudc vé dau tu phat
trién nha & khu d6 thj)

Céu héi 4: Lam rd nguyén nhan dan dén nhitng han ché trong QLNN vé dau tu
phat trién nha & khu do thi tai Viét nam thoi gian qua?

Céu héi 5: Can thyc thi nhitng giai phap nao nham hoan thién cong tac
QLNN V& dau tu phat trién nha ¢ d6 thi & Viét Nam?

4. P6i twong va pham vi nghién ciru dé tai ludn an

Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi c6 noi dung rat 16n,
lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu linh vuc, ndi dung bi gidi han nén luan an nay
tap trung vao d6i twong va pham vi nghién ciru sau:

4.1 Poi twong nghién ciru

Péi twong nghién ciru cua dé tai luan an 1a quan 1y nha nuéc vé dau tu phat
trién nha & khu d6 thi bao gom viéc thyc thi hé thong phap luat va chinh sach; viéc
hoach dinh chién luoc, xdy dung va quan 1y cac quy hoach phat trién nha & do thi;
viéc xay dung, ban hanh va quan 1y cac tiéu chuan k¥ thuat va quy trinh, quy pham
dau tu phat trién nha ¢ d6 thi; quan 1y cac ngudn von dau tu va sy hoat dong cua thi
truong bat dong san.

4.2. Pham vi nghién ciru

a. Pham vi nghién ciru vé thoi gian
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Lu4n 4n nghién cttu thyc trang quan Iy nha nudc vé cac du an dau tu phat trién
nha & khu d6 thi caa Viét Nam trong thoi gian tir 2003 — 2016, 1a thoi diém Luat Xay
dung duoc Qudc Hoi thong qua danh dau sy thay déi trong quan 1y nha nude vé dau tu
phat trién nha & khu d6 thi. Dinh hudng cho ké hoach phat trién nha & khu do thi tir
2018 — 2020 va dinh huéng dén nam 2030 theo chién luoc phat trién nha & qudc gia.

b. Pham vi vé khéng gian

Luan 4n nghién cttu V& cac dy an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi trén co sé
thu thap co so dit liéu, nghién ctru diéu tra thuc té tai Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh
vi ddy 1a hai Thanh phd 16n c6 nhiéu du an dau tu phét trién nha ¢ khu do thi, c¢6 thi
truong giao dich bat dong san phat trién Ion nhat nude. Nghién ciu thu thap sé liéu
cua hai khu vuc nay dé danh gia phan tich tinh dai dién cho xu hudng phat trién thi
truong bat dong san Viét Nam.

c. Pham vi vé néi dung nghién ciru

Luén 4n gidi han nghién ctu 7 nhom nodi dung cia quan 1y nha nudc vé dau tu
phat trién nha ¢ khu d6 thi gom:

- Nhom néi dung quan 1y nha nuéc xay dung va thuc hién phap luat vé linh
vuc dau tu phat trién nha & khu do thi;

- Nhém néi dung quan 1y nha nude d6i voi chién luoc, quy hoach dau tu phat
trién nha & khu d6 thi;

- Nhém noi dung quan 1y nha nudc dbi voi trinh tu tha tuc vé dau tu phat trién
nha & khu do6 thi;

- Nhém noi dung quan 1y nha nude déi voi cong tac qui chuan, tiéu chuan vé
linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi;

- Nhom noi dung quan 1y nha nuéc déi véi chi thé dau tu, huy dong vén trong
dau tu phat trién nha ¢ khu db thi;

- Nhém ndi dung quan 1y nha nude ddi véi thi trudng giao dich nha & khu d6 thi;

- Nhém ndi dung quan 1y nha nude dbi véi viéc thanh tra, kiém tra, giam sat
viéc dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

5. Cach tiép cin va phwong phap nghién ciru
5.1. Cach tiép can nghién ciru
Luén an tiép can tir goc d6 vai tro ctia nha nude d6i V4i phat trién nha ¢ khu

d6 thi dé nghién ctru va giai quyét vin dé quan Iy nha nudc vé dau tu phat trién nha &
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khu d6 thi Viét Nam. Trong do, tap trung giai quyét cac van dé 1y luan va thuc tign
theo theo qua trinh quan 1y bao gom: Pinh hudng chién lugc, quy hoach, xay dung
chinh sach, phap luat, trinh tu tha tuc hanh chinh, quan 1y tiéu chuén, quy chuan,
phé duyét, kiém tra giam sat. ..

5.2. Phwong phap thu thap, xir ly thong tin tw liéu

a. Phwong phdp khdo ciru tai li¢u

Tong hop cac nghién ctru ngoai nude va trong nude cb lien quan dén QLNN
vé dau tu phat trién nha & d6 thi; cac chu trwong chinh sach ctia Nha nudc, b nganh
vé quan 1y dau tu phat trién nha & khu d6 thi Viét Nam; nghién ctru cac khai niém,
noi dung, co so 1y luan QLNN vé dau tu phét trién nha & do thi; kinh nghiém cua cac
nuéc trong khu vuc va thé gisi vé quan 1y dau tu phat trién nha ¢ do thi...

b. Phwong phdp thu thdp sé liéu

- Phuwong phdp thu thdp théng tin thir cap

+ Thu thap thong tin tr co quan quan 1y nha nudc vé quan 1y xay dung, quan
ly dat dai, quan 1y tai chinh, quan 1y quy hoach & cac thanh phd lya chon;

+ Béo cdo ciia cac doanh nghiép dau tu phat trién nha ¢ khu do thi;

+ Thu thap thong tin trén sach, tap chi, mang Internet; s6 liéu thong ké cua cac
co quan BJ nganh.

- Phuwong phdp thu thdp théng tin so cdp:

+ Phong van theo bang hoi ma vé thyc trang QLNN vé dau tu phat trién nha &
khu d6 thi; d6i twong 1a lanh dao, can bd 1am viéc tai cac co quan, to chirc nhu: Cac
doanh nghiép; S&, ban nganh, cuc, vu , vién nghién curu.

+ Qua trinh nghién ctru d3 tién hanh thu thap théng tin qua 450 phiéu diéu tra,
trong d6 c6 180 phiéu da tién hanh diéu tra tra 161 qua dién thoai, 270 phiéu tac gia
gap phong van hoic giri phiéu dé nguoi cung cip thong tin 10i truc tiép trén phiéu
diéu tra.

Tac gia tién hanh diéu tra, thu thap sé liéu so cip qua 3 budc sau day:

Buwée 1. Xdc dinh mdu diéu tra:

Péi tugng diéu tra 1a 50 Doanh nghiép, 10 co quan to chirc lién quan dén linh
vuc dau tu phét trién nha & khu d6 thi, va cac chuyén gia khac. Péi tugng diéu tra

dugc chia theo chire nang, nhiém vy chinh gém 4 loai hinh DN sau day:
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+ Doanh nghiép Twr van quy hoach, thiét ké: 1a cac DN tién hanh hoat dong
quy hoach, thiét ké, tu van vé du an dau tu phat trién nha ¢ khu do th.

+ Nha thau Xdy dung: 1a cac DN tién hanh hoat dong xay dung céc cong trinh
vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi.

+ Doanh nghiép bdt déng san: 1a cac don vi hoat dong chinh trong viéc kinh doanh,
khai thac, méi gidi va 1a chu dau tr cae du 4n vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

+ Co quan 6 chic: S¢ xay dung, Cuc, vy, vién nghién ciru kinh té thudc cac
B0 nganh, co quan TW.

Buéc 2. Thiét ké ngi dung phiéu khdo st

TT Noi dung danh gia Mirc dp danh gia
I | Ti€u chi hiéu luc 112|345
Il | Tiéu chi hiéu qua 11213 |4)|5
11 | Ti€u chi phu hop 112 ,3]4)|5
IV | Tiéu chi bén viing 112|3]4]5

Nhiing bat cap trong QLNN vé dau tu phat trién nha
0 khu do thi ¢ Viét Nam:
Nguyén nhin ctia nhitng bat cip trong QLNN vé

VI

dau tu phat trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam

* Lyra chon ddp dn phit hop nhdt doi véi méi cau héi duéi day theo mirc dg dong y
Véi nhédn dinh cua tdc gia theo 5 cdp do:
1. Rat khong dong y; 2. Khong dong y; 3.Phan van ; 4.D6ng y; 5. Hoan toan dong y.

Buéc 3. Diéu tra chinh thirc

Dé chuan bi cho diéu tra chinh thirc, tac gia tién hanh phuong an diéu tra vé
cac thong tin cuy thé:

Thoi gian khao sat: tir thang 4 dén thang 12 nam 2016, tai cac doanh nghiép
lién quan dén linh dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam.

- Dia diém diéu tra: TP. Ha Noi, TP. H Chi Minh,

- Poi twong diéu tra: 50 Doanh nghiép, 10 co quan td chirc lién quan dén linh
vuc dau tu phat trién nha & khu do thi.

- Lanh dao, chuyén vién quan Iy nha nuéc (10 co quan, to chic nghé nghiép

bao gom: So, ban nganh , cuc, vy, vién nghién ctru): 100 (phiéu)
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- Lanh dao, can bo cua 50 Doanh nghiép: 200 (phiéu)
- Cac chuyén gia, ngudi dan séng tai khu d6 thi: 150 (phiéu)
- Tong s6 phiéu: 450 (phiéu)

- Hinh thitc diéu tra: chia thinh 2 nhém:

+ Thu thap dir liéu bang diéu tra truc tiép bang phiéu: 1a 20 DN, 10 co quan to
chuc, tac gia da di dén truc tiép cac don vi thu thap cac thong tin trén phiéu diéu tra
doanhnghigp.

+ Thu thap dir liéu bang hinh thic diéu tra gian tiép: 12 30 DN con lai, tac gia S& goi
dién va lam viéc voi nhiing can bo quan ly (gitr chic vy tir pho phong tro 1€n, phu trach
cong viée lién quan truc tiép dén viéc dau tu phat trién nha & khu d6 thi) va phong van
cac chuyén gia vé bat dong san, nguoi dan song tai cac du 4n nha & khu do thi.

C. Phwong phdp xir Iy va phdn tich sé ligu diéu tra

Pé tai di nghién ctiu thyc tién thong qua diéu tra, khao sat, phong van, tiép
x0c va quan sat truc tiép dé thu thap thong tin phuc vu cho dé tai, cu thé gom:

- Luan an khao sat, phan tich dinh luong dé danh gia két qua dat dwoc cua
tirng mat trong quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam;
luong hoa cac nhan t6 anh huong téi QLNN vé dau tu phat trién nha & cac khu d6 thi
|6n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh.

Thong qua thu thap thong tin, 6 liéu cac tai liéu so cap, thir cap tir cac Doanh
nghiép, céc co quan td chire lién quan dén linh vuc du tu phat trién nha ¢ khu d6 thi;
nghién ctu cac vin ban phap luat, dé tai cac cap, luan an tién si, cac thong tin thong ké
trinh bay vé linh vuc QLNN vé dau tu phét trién nha & khu do thi ¢ Viét Nam. Dya
vao ngudn tai liéu thi cap dé xay dung co so 1y luan; ngudn tai liéu so cap va thir cap
dé phan tich, ddnh gia thuc trang theo cac tiéu chi va chi tiéu danh gia QLNN vé dau tu
phat trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam; xac dinh nguyén nhén va cac yéu t6 anh
hudng dén QLNN vé dau tu phat trién nha & khu dé thi ¢ Viét Nam.

Tac gia tién hanh so sanh, phan tich, tong hop s liéu trong nhiig diéu kién
cu thé. Qua d6 danh gia thuc trang dé tim nguyén nhan din dén cac han ché can khic
phuc di véi QLNN V& dau tu phat trién nha & khu dé thi ¢ Viét Nam.

Céc sb liéu thu thap khao sat duoc téng hop phén tich so sanh trén bang excel,
luan an théng ké va Iya chon mAu, sau d6 tong hop s6 lugng mau dugc lua chon.

+ Tong hop s6 lugng phiéu theo ting tiéu chi;

+ Phan loai mitc do danh gia tai mau phiéu cua timng tiéu chi;
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+ Xéc dinh ty trong (%) cua ting mic d6 so véi téng luong phiéu thu dugc
cua ti€u chi do.

- Luan 4n phan tich dinh tinh dé danh gia thuc trang quan 1y nha nuéc vé dau tu,
diéu kién dau tu phat trién nha & khu d6 thi, trén co sé d6 dua ra dinh hudng va giai phap
cho viéc hoan thién co ché quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu db thi.

5.3. Cac phwong phap nghién curu

- Luan 4n sir dung phuong phap tong hop, van dung 1y luan va phwong phéap luan
cua chu nghia duy vat bién ching trong phan xay dung co sé 1y luan va tng quan.

- Luan 4n sir dung phuong phap phén tich, ching minh, phuong phéap théng
ké, phuong phap so sanh, sit dung md hinh OUTCOME x4y dung hé thong tiéu chi
danh gia hiéu lyc hiéu qua nham phan tich danh gia thyc trang cia quan 1y nha nudc
vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam trong thoi gian qua.

- Luan &n st dung phuong phap chuyén gia, tham khao y kién cac nha khoa
hoc Vé cac ndi dung lién quan ¢ cac chuong, muc, tiéu muc cua luan an.

5.4. Khung phén tich 1y thuyét cia luin an

Quy trinh nghién ctu ctia dé tai luan 4n duoc mo hinh hoa qua so d6 sau:

Chii trwong, dwong dau tw phat trién
nha & khu d6 thi ¢ VViét Nam [6i, chinh
sach, muc tiéu, chieén lwoc ve

Cac nhan tb dnh hwéng:
* Nhén to chi quan
* Nhan to khach qua

Thuc trang QLNN vé déu tw
phét trién nha ¢ khu do thi &
Viét Nam

Gidi phap QLNN vé
dau tw phat trién nha &
khu db thi ¢ Viét Nam

A\ 4

A

A

Han ché, nguyén nhan

v

!

v

!

v

binh Phap luit, Trinh ty Huy Thi Thanh
huéng chinh sich thi tuc, dong von trudng tra, kié‘m
chien ve dau tw quy chuan trong . . tra, vé
lwgc, quy phat trién tiéu chuin diu tw glfio dich diu tw
hoach vé nha nha & vé diu tw phat vé nha & phat trién
diu tu khu db thi phat trién trién nha khu d6 nha & khu
phat trién o VN nha ¢ khu & khu do thi & VN do thi ¢
nha 6 khu do thj ¢ thi & VN : VN
do thi & VN
VN

!

v

v

!

!

Nguon, Tdc gid xdy dung
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6. Y nghia ly luin va thuc tién ciia nghién ciru dé tai

i). V& mit Iy luan

Thez nhat: Luan 4n bo sung, hoan thién, dua ra mé hinh va gop phan lam rd
khung 1y thuyét va vé QLNN trong linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét
Nam hién nay.

Thar hai: Xac dinh ndi dung co ban, c6 y nghia quan trong cua QLNN trong
linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam, bao gom bay noi dung sau:
Xay dung chién lugc, quy hoach dau tu phat trién nha & khu d6 thi; Xay dung phap
luat, chinh sach dau tu phat trién nha & khu d6 thi; QLNN vé thyc hién trinh ty thu
tuc; QLNN vé quy chuan-tiéu chuan dau tu phat trién nha & khu d6 thi; QLNN vé
huy dong von dau tu phat trién nha ¢ khu do thi; QLNN vé thi truong giao dich
nha & khu d6 thi; QLNN vé cong tac thanh tra, kiém tra dau tu phat trién nha ¢
khu do6 thi.

Ther ba: Luan 4n xac dinh nhiing tiéu chi dé danh gia tinh pho hop, tinh hiéu
lyc, tinh hiéu qua, tinh bén viing cia QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

Thet i Luan an x4c dinh hai nhém nhan t6 anh huéng dén QLNN vé dau
tu phat trién nha & khu d6 thi, bao gdm: Nhom nhan t6 khach quan, Nhém nhan
chu quan.

Thet ndm: Luan an c6 mot s6 tong két cac nghién ctiru vé van dé quan 1y nha ¢
caa mot sé nude trén thé gidi c6 thé 1am co sé thuc tidn xem xét 4p dung nhitng bai
hoc kinh nghiém vao cong tic quan 1y nha nudc vé dau tu phét trién nha & khu do thi
o Viét nam.

ii). Y nghia vé mat thyuc tién

Luan an sir dung phuong phap diéu tra két hop bang hoi dé danh gia thuc trang
hoat dong quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam hién nay,
nhim rat ra diém tich cuc, han ché, nhimg nhan t6 anh huéng, danh gia hiéu qua, hiéu
lyc quan 1y nha nude theo hé théng tiéu chi quan 1y. Trén co s danh gia thyuc trang luan
an dé ra cac giai phap hitu hiéu, nhiam khic phuc cac yéu kém, cac giai phap phu hop
vé6i thyc tién, phut hop véi chinh sach phap luat hién nay.

Luan an danh gia nhitng két qua dat duoc, nhiing ton tai, han ché cia Quan 1y

nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam hién nay theo nhém céc
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noi dung chu yéu va hé thdng tiéu chi. Gop phan thiic ddy cac nha dau tu tham gia co
cach nhin ding dan, va dinh huéng cho viéc dau tu phat trién nha & mét cach hiéu qua,
dé ra cac giai phap gitp cho cac co quan quan 1y nha nudc trong qua trinh xay dung co
ché chinh sach, dam bao tinh phu hop véi thuc tién, thuc hién tt cac quy dinh cua phap
luat vé& Nha & Viét Nam, dong thoi thuc day phat trién nhanh, hiéu qua nha & tai cac khu
d6 thi, dap Gmg ding nhu cau vé nha & cua cac tang 16p dan cu trong x3 hoi.

Két qua nghién ctu cua luan an 13 tai liéu tham khao cho cc nghién ciru tiép
theo vé quan 1y nha nuéc trong linh vuc dau tu phét trién nha o khu d6 thi.
7. Két cau caa luin 4n

Ngoai phan m¢ dau, két luan va kién nghi, danh muc tai liéu tham khao, phu
luc; luan an cau trac gdm cac Chuong.

- Chwong 1. Co sé¢ 1y luin cia quan 1y nha nwéc vé dau tw phat phat trién
nha ¢ khu do thi;

- Chwong 2. Thuc trang quan 1y nha nwéc vé dau tw phat trién nha ¢ khu
do thi ¢ Viét Nam;

- Chuong 3. Phwong phap giai phap ning cao chét va hiéu luc, hiéu qua
quén 1y nha nwéc vé dau tw phat phat trién nha & khu dé thi ¢ Viét Nam trong
thoi gian toi.
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CHUONG 1. COSO LY LUAN CUA QUAN LY NHA NUOC VE PAU
TU PHAT TRIEN NHA O KHU PO THI

1.1. Khai niém vé nha ¢, khu dé thi
1.1.1. Nha o, dac diém nha ¢ khu dé thi
1.1.1.1. Khai niem nha o

”Nha ¢ 13 noi cu tra ctia con ngudi, 13 chd dé con nguoi tai tao sire lao dong
ctia minh dé ton tai va phat trién” [51].

Theo luat nha & s6 65/2014/QH13 thi, nha & 13 cong trinh x4y dung véi muc
dich dé & va phuc vu cac nhu cau sinh hoat ciia ho gia dinh, ca nhan.

Khai niém "nha ¢" quy dinh tai Luat Nha ¢ bao gom:

- Nha & riéng 1¢ 1a nha & dugc xay dung trén thira dat ¢ riéng biét thuoc quyen
sir dung hop phap ciia to chuc, ho gia dinh, ca nhan, bao gdm nha biét thy, nha & lién
ké va nha & doc lap.

- Nha chung cu 1a nha c6 tir 2 ting tré 18n, c6 nhiéu cin ho, co 16i di, cau
thang chung, c6 phan so hitu riéng, phan s hitu chung va hé thdng cong trinh ha
tang sir dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhan, to chirc, bao gém nha chung cu
duogc xay dung véi muc dich dé & va nha chung cu dugc xay dung c6 muc dich su
dung hdn hop dé & va kinh doanh.

- Nha & thuong mai 13 nha ¢ duoc du tu xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua theo co ché thi trudng.

- Nha & cong vu 1a nha & duoc dung dé cho cac dbi twong thuoc dién duoc &
nha cong vu theo quy dinh cua Luat nay thué trong thoi gian dam nhan chic vy, cong
tac.

- Nha & dé phyc vu tai dinh cu 1a nha & dé bé tri cho cac ho gia dinh, ca nhan
thudc dién duoc tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat &, bi giai toéa nha ¢ theo quy
dinh cta phép luat.

- Nha & x3 hoi 13 nha & ¢6 sy hd tro ciia Nha nude cho cac d6i tuong duoc

huong chinh sach hd trg vé nha ¢ theo quy dinh cua Luat nay [38].
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1.1.1.2. Ddc diém nha ¢

Nha & 1a kién trac cu tri ma con ngudi ding dé ¢ trong mét thoi gian dai theo
don vi sinh hoat gia dinh. D6 13 mét trong nhitng diéu kién vat chat rat co ban cua su
sinh tén cua dan cu, nha ¢ ¢6 nhitng dic diém co ban sau:

- Thtr nhat: La tai san ¢ dinh c6 tudi tho tuy thudc vao két cau va vat lidu xay
cua san pham; théng thuong thoi gian ton tai tir 50 dén 60 nim va ciing cé trudng
hop tram nam hoac l1au hon ntta;

- Thir hai: C6 tinh c¢b dinh vé hinh dang kién trac va két cau, ciing nhur trang thiét bi
nén khé thay d6i; mudn cai tao, ning cip, thay doi kién trac khé khan va ton kém;

- Thir ba: Nhu cau vé nha ¢ rat da dang, phu thudc vao sé thich ciing nhu kha ning
cua tang doi twong; nhu cau con thay doi theo sy phat trién caa nén kinh té - xa hoi;

- Thir tu: D6i véi cac khu d6 thi, nha & 1a mot bo phan quan trong, nam trong
hé théng co s& ha ting ki thuat ma cy thé 13 co sé ha ting x4 hoi. La san pham phuc
vu ca nhan, nhung nha ¢ lai c¢6 tac dong manh tdi bo mat cua do thi nhu: giao thong,
hé thdng cap thoat nude, dién chiéu sang, phong chay chita chay, thong tin lién lac,
anh hudng téi cudc séng va diéu kién sinh hoat ctia nguoi trong tirg ngdi nha [29].
1.1.2. Khu dé thi, nha ¢ khu do thi
1.1.2.1. D6 thi va khu do thi

Do thi 1a ”diém tap trung dan cu véi mat do cao véi cac hoat dong lao dong
phi ndng nghiép 1a chu yéu, co co so ha tang phat trién 1a trung tdm kinh té-xa hoi
tong hop c6 vai tro thuc day su phat trién kinh té-xa hoi cua ca nudc, cua mot ving
lanh tho, mot tinh, mot huyeén...” [12].

Piéu 1.2, Chuong 1 Vin ban ”Quy chuan xay dung Viét Nam” s6 01:2008/BXD
da quy dinh: “Khu dé thi la khu viee xdy dung mét hay nhiéu khu chize ning ciia dé
thi, duoc gioi han bai cac ranh gioi tw nhién, ranh gioi nhan tao hodac cac duwong
chinh dé thi. Khu dé thi bao gom: cdc don vi 6; cdc céng trinh dich vu cho bdn thin
khu do thi d6; cé thé c6 cdc cong trinh dich vy chung Cia toan dé thi hodc cap
vung "’[8].

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 3 Luat Quy hoach d6 thi, “Khu d6 thi mai la
mét khu vuc trong do thi, dugc dau tu xdy dung méi dong bo vé ha tang ki thuat, ha

tang x4 hoi va nha ™ [37].
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Hién nay, thuat ngit “Khu d6 thi méi” thuong duoc hiéu 13 mot khu nha & méi
xdy dung tap trung theo quy hoach duoc duyét, co dong bo ha tang ky thuat, bao
gom hé thdng nha & va cac cong trinh cong cong khac dé sir dung vao muc dich kinh
doanh hoac khong kinh doanh.
1.1.2.2. Nha o khu do thi

Trong pham vi nghién ctru cia dé tai, khai niém nha & khu dé thi duoc luan an
khai quat nhu sau:

Nha & khu d6 thi 1a nhitng khu chung cu cao tang, nha biét thy, nha lién ké,
dugc xay dung theo quy hoach duogc duyét, c6 ha tang ky thuat ddng bo, bao gom hé
théng nha ¢ va cac cong trinh ha tang cong cong khac dé sir dung vao muc dich 6,
sinh hoat cta nguoi dan va kinh doanh.

Cu thé hon: Nha & khu d6 thi 1a mét trong nhitng quan thé bao gom cac khoi
nha & (chung cu, biét thy, nha lién ké), khéi cac cong trinh dich vu (dién, nudc, dén
chiéu sang, khuon vién, cdy xanh...) va cac khdi cong trinh phiic lgi cong cong dan
sinh khac nhu: dudng noi bo, truong hoc, tram y té...

1.1.3. Dw dn ddu tw xdy dung khu dé thi, nha 6 khu dé thi
1.1.3.1. Dir dn dau tie xdy dung khu dé thi

V& khai niém dy an dau tu phat trién do thi, theo quy dinh tai Khoan 8, Diéu 2
Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP ngay 14/1/2013 cta Chinh phii vé quan 1y dau tu phat
trién d6 thi, du an dau tu phat trién do6 thi 1a dy an dau tu xdy dung mot cong trinh
hodc mot té hop cong trinh trong khu vuc phat trién d6 thi di duoc cip co tham
quyén quyét dinh va cong bd, trong do:

Du an dau tu xay dung khu do6 thi: La dy an dau tu xay dung céac cong trinh
(c6 thé bao gom nha &, ha tang k¥ thuat, cong trinh cong cong...) trén mot khu dat
duogc giao trong khu vuc phét trién d6 thi theo quy hoach duoc cap co tham quyén
phé duyét [12].
1.1.3.2. Dw dn dau tr xdy dung nha o khu do thi

V& khai niém dy an dau tu xay dung nha &, theo quy dinh tai Khoan 8, Diéu 3
va Khoan 2, Piéu 17 Luat Nha ¢ nam 2014 thi dy 4n dau tu xay dung nha & 1a tong

hop cac dé xuat cé lién quan dén viéc sir dung von dé xay dung méi nha o, cac cong
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trinh ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi phuc vu nhu cau ¢ hodc dé cai tao, sira chita
nha ¢ trén mot dja diém nhat dinh, gom:

- Dy an dau tu xay dung khu d6 thi hodc du an st dung dat hdn hop ma ¢
danh dién tich dat trong du 4n dé xdy dung nha 6.

- Dy 4n déu tu xdy dung cong trinh c¢6 muc dich sir dung hdn hop dé & va kinh
doanh [38].
1.1.3.3. Céc bén lién quan trong dau tw phat trién nha & khu do thi

- Nha nuoc

Nha nudc 1a (cha thé) chiu trach nhiém xay dung hé théng luat phap, tao
khuon kho phép 1y cho hoat dong cia dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi. Nha nudc
tham gia dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi véi tu cach 1a nguoi quan 1y vi mé ddi Voi
cac hoat dong cua thi truong nha ¢. Nha nudc quan 1y va giam sat thong qua cac bién
phap (chil yéu 13 bién phép kinh té, tai chinh) dé thuc day dau tu phat trién nha & khu
d6 thi. Nha nudc c6 tham quyén, hoic ay quyén phan cap viéc quyét dinh dau tu phat
trién khu vuc phat trién d6 thi.

Nha nuéc ¢ thé hiéu bao gom cac co quan quan 1y nha nudc & Trung Uong,
chinh quyén d6 thi (cic co quan QLNN & dia phuong). Cac co quan QLNN tai dia
phuong 13 dau mdi thue thi chinh sach va truc tiép quan 1y cac du 4n dau tu phat
trién nha & khu do thi tai dia phuong minh [47].

- Chui dau tw

Chu dau tu xay dung 13 nguoi (t6 chac) s¢ hitu vén hodc nguoi duoc giao quan
1y va sir dung von dé xay dung cong trinh. Chii dau tu phai chiu trach nhiém hoan toan
tredC phap luat va nguoi dau tu vé toan bd chét luong, tién do cong trinh ciing nhu chi
phi vén dau tu theo quy dinh cta phap luat. Cha dau tu co quyén thuc hién hosc thué tat
ca cac cong viéc trong chu trinh du tu, dwoc quyén tham dinh du an, dwoc ki két cac
hop dong. Chii dau tu co trach nhiém theo ddi va yéu cau cac don vi nha thau thi cong
dimg thi cong xay dung va yéu cau khac phuc hau qua khi c6 vi pham cac quy dinh vé
chat luong cong trinh, vé an toan ciing nhu vé sinh mdi truong [12].

Chu du 4n dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 13 ngudi (6 chirc): C6 von dau tu
thudc s& hitu ctia minh (dap tmg diéu kién theo quy dinh ctia phap luat); Co dé xuat du
an hop 1y, pht hop véi quy hoach va ké hoach thuc hién khu vuc phat trién d6 thi; Co
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d6i ngii can bd quan 1y va nhan lyc di ning luc chuyén mén, c6 kinh nghiém va cam két
bao dam thuc hién dir an dung ndi dung va tién do da dugc phé duyeét.

Dbi véi cac dy an nha & trong khu do thi phai c6 dé xuat du an hop 1y, phu
hop quy hoach va ké hoach trién khai khu vuc phat trién d6 thi; Chi dugc thyuc hién
du 4n trong pham vi st dung dat dugc co quan nha nuée c6 tham quyén giao quan 1y
sir dung dé phuc vu cac hoat dong theo chirc ning, nhiém vu dugc giao [12].

- Nha thau xdy dung du dn ddu tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

Tai Diéu 3 cua Luat Xay dung 2014 da dua ra khai niém vé nha thau nhu sau:
Nha thau trong hoat dong dau tu xay dung (sau day goi 1a nha thau) 1a t6 chuc, ca
nhan c6 du diéu Kién niang lyc hoat dong xay dung, ning luc hanh nghé xay dung khi
tham gia quan hé hop dong trong hoat dong dau tu xay dung. Tong thau xay dung la
nha thau ky két hop dong truc tiép voi chi dau tu dé nhan thau mot, mot sb loai cong
viéc hoic toan bo cong viéc cua du an dau tu xay dung.

Nhu vay:

+ Nha thau trong hoat dong xay dung dy 4an du tu phat trién nha & khu do thi
13 t6 chtrc, ca nhan c6 dil nang lyc hoat dong x4y dung, ning luc hanh nghé xay dung
khi tham gia quan hé hop ddng d6i véi cac du an dau tu xay dung nha ¢ khu d6 thi.

+ Tong thau x4y dyng 1 nha thau ky két hop dong truc tiép voi chu dau tu du 4n
dau tu phat trién nha & khu d6 thi dé nhan thau toan bd mot loai céng viéc hodc toan b
cong viéc ctia du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi. Tong thau xay dung bao gdm céc
hinh thirc chu yéu sau: tong thau thiét ké; tong thau thi cong xay dung cong trinh; tong
thau thiét ké va thi cong xdy dung cong trinh; téng thau thiét ké, cung cap thiét bi cong
nghé va thi céng x4y dung cong trinh; tong thau lap du 4n dau tu xdy dung cong trinh,
thiét ké, cung cap thiét bi cong nghé va thi cong xay dung cong trinh.

- Nguoi huong loi tir due dn dau tw phat trién nha ¢ khu dé thi

Trén co s tong hop cac khai niém ca 1y luan va thyc tién, c6 thé hiéu nguoi
dugce huong loi tir du 4n dau tu phét trién nha ¢ khu d6 thi bao gdm nguoi dan co
nhu cdu mua va st dung nha &, cac nha dau tu thir cip, cac co quan, to chirc va cic
d6i twong tham gia sir dung dich vu trong khu d6 thi.

Mot qudc gia phat trién thi nguoi dan cang cé nhimng yéu cau cao véi khong
gian song hién dai van minh. Pay 1a xu huéng tat yéu dién ra khi chat luong cudc

song di 1én, ngudi dan c6 nhu cau huong thu khong gian séng tot hon.
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1.1.4. Péu tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

Pau tu phat trién nha & khu d6 thi 13 hoat dong dau tu, hinh thanh céc loai
hinh nha & theo quy hoach da duoc phé duyét cho ting khu do thi nham muc dich
phuc vu nhu ciu nha & ciia ngudi dan d6 thi, theo nguyén tic kinh doanh, 13 hoat
dong dau tu, trong d6 chu dau tu bé tién ra dé tién hanh du tu xay dung nha & khu
d6 thi va cac cong trinh ha ting phuc vu doi sdng dén sinh tai cac dy 4n dau tu xdy
dung khu d6 thi, tao ra tai san méi cho doi séng ngudi dan & cac ving do thi hoic
nong thon.

Mot cach tong quat c6 thé hiéu: ”Pau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 1a viéc bo
tién ra dé xay dung nha & va cac két cau ha ting k¥ thuat, ha tang xa hoi tai mot khu
dat c6 dién tich rong theo qui dinh cia Chinh phu vé khu d6 thi, dugc cac cép co
tham quyén phé duyét, cap phép, ....nham phuc vu cho nhiéu ddi twong ¢ nhu cau &
cua cac khu vuc do thi”.

1.1.5. Qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha 6 khu do thi

Quan 1y dau tu 1a sy tac dong lién tuc, c6 t6 chuc, dinh huéng muc tiéu vao
qua trinh dau tu va cac yéu td dau tu bang mot hé thong dong bo cac bién phap kinh
té - x4 hoi, t6 chtc ki thuat va cac bién phap khac nham dat duoc két qua, hiéu qua
dau tu, hiéu qua kinh té — x4 hoi cao nhat trong diéu kién cu thé xac dinh va trén co
s& van dung sang tao nhitng quy luat khach quan vé quy luat dic thu cua dau tu.

Quan 1y nha nuéc vé dau tu 13 hoat dong cua cac co quan nha nudc co tham
quyén nhim dam bao cho qua trinh du tu cta cac nha dau tu tuan theo nhitng quy
dinh cua phap luat [52]. Tong hop cac co so Iy luan & trén, luan an dua ra khai niém
co ban nhu sau:

Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi 1a viéc Nha nudc quan
Iy chung nhat hoat dong vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cua dat nudc, 1a hoat
dong ¢ tam vi mo, bao quat chung, 13 su tac dong lién tuc, c6 t6 chirc, dinh hudng,
dap (tng muyc tiéu ctia cac co quan cd tham quyén vao qua trinh dau tu phat trién nha
& khu d6 thi. Tao ra méi truong dau tu thuan loi cho cac nha dau tu, bang mot hé
thong dong bo vé phéap luat, cac bién phap kinh té - xa hoi, to chic k§ thuat va cac
bién phap khac, tir khau chuan bi dau tu dén két thic két thuc dau tu, nham dat dugc
két qua va hiéu qua dau tu cao nhét, dap tng duoc tinh hinh phat trién dé thi, nhu cau
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& cua ngudi dan so véi toe do d6 thi hoa cua dat nudc, va thuc hién cac muc tiéu
kinh té - xa hoi da dat ra.

1.2. Hé thong quén 1y nha nwée, muc tiéu, vai tro quan 1y nha nwéc vé dau tu
phit trién nha & khu d6 thi

1.2.1. Hé théng qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha 6 khu dé thi

Quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi c¢6 noi dung rat 1on,
lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu linh vuc nhu: tai nguyén, moéi trudng, phong chay,
chira chay, an ninh, qudc phong, ddu tu, xay dung, giao théng, cong nghiép,...

Vi vay, Chu thé quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d thi 1a do
nha nudc thuc hién bang hé théng bo méay quan 1y nha nudc 1ap ra, gan vai quyén luc
nha nuéc, cu thé:

* Hg thong co quan quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu db thi

- Chinh phu théng nhét quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi
trong pham vi ca nudc.

- B6 Xay dung chiu trach nhiém trude Chinh pha thuc hién théng nhat quan 1y
nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

- Cac bo, co quan ngang bd trong pham vi nhiém vy, quyén han ciia minh phdi
hop véi Bo Xdy dung dé thuc hién quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu
do thi.

- Uy ban nhan dan cac cip c6 trach nhiém thuc hién quan Iy nha nudc vé

dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi trén dia ban theo phan cp caa Chinh phu.
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QUOC HOI
Phé duyét chinh sach, quyét dinh cac van dé lién quan theo tham quyén
Xay dung va chi dao thyc hién dinh hudng, chuong trinh, quy hoach
va ké hoach phat trién nha 6.

A

A 4

CHINH PHU -
Ban hanh, Phé duyét chinh BAN CHI DAO '
sach, quyét dinh cac vandé | | Tham muu cdc van dé lién
lién quan theo thdm quyén | | quan theo tham quyen cho
Chinh phu
7'}
A 4
CHINH QUYEN PO THI BO XAY DUNG CAC BO NGANH
Ban hanh, huéng dan Xay dung van ban QPPL, BO TNMT
chinh sach, quyét dinh cac Ban hanh, huéng dan chinh o .
vén dé lién quan theo ol sach, quyét dinh cac van ‘dé L B(:) TAI CHINH
tham quyén lién quan theo tham quyen [~ ~| BO KHDT
NGAN HANG NN
Céc B9 nganh lién quan
v A 4
CAC CO QUAN THAM CUC QUAN LY NHA & TU VAN GIAM SAT
QUYEN TAI BIA PHUONG TTBDS CONG DONG

v

DAU TU PHAT TRIEN NHA O KHU PO THI

So @6 1.1. Hé thong quan 1y nha nwéce vé linh vire ddu tw phat trién nha é&
khu db thi
Nguon, Tdc gid tong hop
1.2.2. Muc tiéu qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha ¢ khu dé thi
Muc tiéu quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 1a thong qua
hoat dong quan 1y nha nudc nhiam bao dam cho cac dy an dau tu phat trién nha & khu
d6 thi duoc thuc hién theo dinh hudng chién luoc phat trién nha ¢ trong ting giai

doan, thyc thi diing cic chinh sach phap luat vé nha & va dau tu xay dung, bao dam
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hiéu qua dau tu, dap tng day du va thoa man nhu cu cta ngudi sir dung nha & trong
khu d6 thi[6].

Muc tiéu quan 1y nha nuéc nham thyc hién tét va phu hop theo cac tiéu chi
quan 1y nha nudc c6 tinh hiéu luc, hiéu qua, phu hop, bén viing, dam bao tinh cong
khai minh bach, chinh sach phéap luat phu hop véi thuc tién, thic day thi truong giao
dich nha & khu d6 thi mot cach lanh manh, dam bao thuc hién tt cac noi dung quan
Iy nha nuéc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi gém: xay dung, thuc hién chién
lugc; xay dung, thuc hién phap luat; xay dung, thuc hién quy hoach; cong tac quy
chuan — tiéu chuan; cong tac quan 1y vé huy dong vén; cong tac quan 1y nha nudc vé
thi truong giao dich; cong tac thanh tra, kiém tra.

Ngoai ra, myc tiéu quan 1y nha nudc vé phat trién nha ¢ néi chung nham dam
bao hai hoa giita cic muc tiéu vé phat trién Kinh té, phat trién xa hoi gop phan on
dinh chinh tri, ddm bao an sinh xi hoi. Phat trién nha & dam bao phu hop quy hoach
chung va dé an phan bo dan cu; dam bao moi ngudi dan déu cé chd & on dinh, ting
budc nang cao chat luong séng. Giai quyét nhu cau vé nha ¢ trén co s két hop hiéu
qua cac ngudn lyc tir ngan sach trung wong, ngan sach thanh phd, von xa hoi hoa tir
doanh nghiép va nguoi dan.

1.2.3. Vai tro, dic diém cia qudn Iy nha nwéc Vé diau tw phdt trién nha ¢
khu do thi
1.2.3.1. Vai tro cua qudn Iy nha medc Vé dau tw phat trién nha ¢ khu dé thi

Gop phan quan trong trong viéc hién thuc hoa cac muc tiéu, ¥ tudéng, cha
trwong, dudng 16i chinh tri trong x3 hoi. Thong qua chirc niang chip hanh va diéu
hanh cla cac co quan hanh chinh nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi
trong su phat trién kinh té- x4 hoi d6 thi chu yéu duoc biéu hién & cac mit nhu sau:

- Xay dung, thuc hién chién luoc, chinh sach hd tro tao diéu kién cho moi
ngudi dan ¢ chd &, dam bao chit lugng, va dich vu tién ich tt nhat.

- Quan Iy chit ché thi trudng nha &, phat trién nha & theo ké hoach, quy hoach
va dam bao chat luong 6.

- Khuyén khich, hd tro va tao diéu kién cho cac t6 chitc ca nhan, moi thanh phan
kinh té tham gia dau tu phat trién nha & khu d6 thi. HO tro kich thich phat trién, duy tri
va thuc ddy sy phat trién cua x3a hoi: cung ¢b va phat trién hé thong ha tang co so, can



29

thiép vao su phat trién cta xa hoi qua hé thdng chinh sach vé dau tu phat trién nha & khu
d6 thi, tao diéu kién vat chat trong yéu dé phat trién kinh té do thi...

- Tao diéu kién vat chat trong yéu anh huong dén sinh hoat xa hoi va diéu
chinh quan hé xa hoi do thi...

- Giit vai trd diéu hanh xa hoi, diéu chinh cac mdi quan hé xi hoi theo nhiing
dinh hudng thdng nhat. Ngoai ra con giir vai tro, trong tai giai quyét cac mau thuan &
tam vi mo ddi v6i dau tu phat trién nha 6.
1.2.3.2. Ddc diém qudn 1y nha nuedc Vé dau tw phdt trién nha & khu dé thi

- Quan 1y nha nudc vé dau tu phét trién nha ¢ tai cac khu db thi lién quan mat
thiét téi quan 1y nha nudc ddi véi st dung tién von, vat tu, lao dong can thiét cho
hoat dong dau tu xay dung, phét trién cac loai nha ¢ khu do thi, 12 hoat dong doi hoi
quan 1y luong vén 16n va nam dong lai trong sudt qua trinh thuc hién dau tu xay
dung nha ¢ cuia mot khu d6 thi di duoc cac co quan c6 thim quyén phé duyét. Phai
thiét 1ap cac bién phap phu hop nhim dam bao tién vén duoc sir dung dung muc
dich, tranh @ dong va that thoat von, dam bao cho qua trinh du tu phat trién nha &
khu d thi dugc thuc hién ding theo ké hoach va tién do di duge xac dinh.

- Quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha & khu do thi thuong kéo dai trong
nhiéu nam, tir xay dung cac loai nha ¢ tai khu do thi dén quan ly str dung cac nha &
tai khu do thi sau khi két thuc xay dung dwa nha ¢ vao khai thac, két qua cta no thu
duoc doi hoi nhiéu thoi gian (hang nam, nhiéu ndm ) vai nhiéu bién dong phuc tap
xay ra. Vi vay, cac yéu t6 thay doi theo thoi gian s& anh huong rat 16n dén hiéu qua
quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi, chang han: gia ca, lam phat,
14i sut. ..

- Péi twong cua quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & tai cac khu do thi
la cac du an c¢6 qui mo vura va 1én co6 tac dong tryc tiép, quan trong dén phat trién
kinh té xa hoi tai noi hinh thanh khu do thi méi.

- Quéan 1y nha nuéc vé du tu phat trién nha & tai cac khu d6 thi bao gom cac
hoat dong hudéng dan, thanh tra, kiém tra thuc hién phéap luat, chinh sach nha nuéc vé
dau tu phat trién nha ¢ va dau tu phat trién d6 thi méi lién quan dén nhiéu chu thé
nhu: céc chu dau tu du 4n, cic nha thau xay dung, cac nha tu van chuyén mon trong
linh vuc xay dung, cac nha dau tu bat dong san, nguoi tiéu dung, trach nhi¢m cac B9,

s& nganh theo chire ning, UBND tinh, thanh pho...
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1.3. Ni dung quan 1y nha nwéc vé dau tw phat trién nha ¢ khu do thi

Quan 1y nha nuéc trong qua trinh dau tu phét trién nha & tai cac khu do thi 1a
hoat dong gan lién véi cac ndi dung sau: Xay dung hé théng phap luat vé linh vuc
dau tu phat trién nha ¢; Quan 1y st dung dit dai theo quy hoach di phé duyét; Quan
Iy vé trinh ty tha tuc, thoa thuan dja diém dau tu; Quan 1y vé quy chuan, tidu chuan,
dinh muc, thiét ké, tham dinh du 4n; Quan 1y nha nudc vé huy dong von trong dau tu
phat trién nha &; Quan 1y nha nuéc vé thi truong giao dich nha &; Quan 1y nha nuéc
vé thanh tra, kiém tra trong viéc xay dung nha & tai mot khu dat nhéat dinh da duoc
cac cap c6 tham quyén phé duyét.

Noi dung quan Iy Nha nuéc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi duoc téng hop
tir cac ndi dung co ban cua cac Nghi dinh, théng tu huéng dan cua cac luat, co ban nhat
14 dya trén cac luat, Luat dau tu, Lut nha o, Luat Xay dung, Luat dét dai...Cu thé, nhu:

- Xay dung, hoan chinh hé théng phap luat va cac van ban duéi luat nham tao
moi trudng thuan loi cho dau tu; Xay dung chién luoc, quy hoach va ké hoach dau tu;
Ban hanh kip thoi céc chinh sach, cha truong dau tu va tha tuc dau tu; Ban hanh cac
dinh muc kinh té - k§ thuat, quy chuan trong dau tu xay dung; Xay dung chinh sach can
bo; Dé ra chu truong va chinh sach hop tac dau tu nude ngoai; Kiém tra, giam sat dau
tu; Quan 1y truc tiép ngudn von nha nudc (Tai diéu 67 Ludt dau tw 2014).

- Xay dyng va chi dao thuc hién cac chién luge; Ban hanh va to chuc thuc
hién vin ban phap luit vé nha &; Xay dung va ban hanh tiéu chuan, quy chuan ky
thuat, phan loai nha ¢ va quan Iy chat luong nha &; Quyét dinh chu truong dau tu du
an x4y dung nha &; Quan 1y hd so nha &; Diéu tra, thong ké, xay dung hé théng co s
dit liéu; Nghién ctiu, tng dung khoa hoc; Pao tao, bdi dudng ngudn nhan luc; Hudng
dan, kiém tra, thanh tra, xt 1y vi pham; Hop tac qudc té trong linh vuc nha & (Piéu
167 Ludt nha o 2014)

Tong hop mot sé khai niém noi dung quan Iy nha nudc vé dau tu va ndi dung
quan 1y nha nuéc vé nha ¢ cua Luat Nha &, trong khudn khd pham vi cualuin an
nghién ctu, luan an tong hop mot s6 ndi dung co ban caa Quan 1y nha nudc vé dau
tu phat trién nha ¢ khu do thi bao gém nhu sau:

1.3.1. Xdy dwng va qudn Iy chién lwoc, quy hoach dau tw phdt trién nha 6
khu do thi
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1.3.1.1. Xdy dung hoach dinh chién lwoc dau tw phat trién nha ¢ khu do thi

Chién lugc dau tu phat trién nha & khu d6 thi duoc thé hién Iong ghép trong
chién lugc phat trién nha & Qudc gia theo timg giai doan, cy thé trén pham vi ca nude
va riéng cho timg dia phuong, dam bao cac qui dinh cua phap luat vé nha & va céac
chinh sach phép luét khac c6 lién quan.

Chién lugc dau tu phat trién nha & khu d6 thi, phai phu hop véi chién luoc
phat trién nha & qudc gia, bao gdm céc nodi dung nhu:

- Pap (tng muc tiéu phét trién nha & bao gdm dién tich nha & t6i thiéu, dién
tich nha & binh quéan dau nguoi tai do thi, nong thon va toan qudc; Ty 1¢ phat trién
cac loai nha &; Nhu cau dién tich nha ¢ xa hdi cho cac dbi twong c6 kho khin vé nha
&; Cac nhiém vu va giai phap dé phat trién nha o, trong d6 xac dinh rd cac chuong
trinh muc ti€u phat trién nha & cho tirng nhém dbi tuong thudc dién dugc hudng
chinh sach nha & xa hoi; Trach nhiém cua co quan chirc ning & trung wong va Uy
ban nhan dan cap tinh trong viéc phat trién va quan Iy nha &; Cac ndi dung khac c6
lién quan.

- Céc chi tidu co ban vé phat trién nha & trong Chién lugc phat trién nha &
qudc gia bao gom dién tich nha & binh quan dau ngudi; sé luong nha ¢; dién tich san
nha ¢ xay dung mai; chat luong nha ¢ tai do thi, ndng thon va toan quéc; doi tuong
¢6 kho khin vé nha & duoc Nha nude hd trg vé nha & phai dugc dua vao nhiém vu
phat trién Kinh té - x4 hoi cta dat nudc trong timg giai doan...[14].
1.3.1.2. Quy hoach ddu tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

V61 chie nang ctia minh, Nha nudc chu dong xay dung va quy hoach phat
trién mang ludi khu do thi trén dia ban ca nudc trong dai han va cu thé hoa bang cac
quy hoach, ké hoach xay dung cac khu db thi trong ting giai doan phu hop Véi trinh
d6 phat trién kinh té ca nude va ¢ timg noi.

Nha nuée cong bd quy hoach va quan 1y qua trinh thuc hién quy hoach dau tu
phat trién nha & khu db thi, trong d6 cac chua thé quan 1y 1 cic co quan quan 1y nha
nudc thyc hién chirc nang quan 1y cac nha dau tu bo tién xay dung nha ¢ tai khu do
thi theo quy hoach va du an da duogc phé duyét.

Céc co quan c6 thim quyén dé xuat cac van dé lién quan dén sir dung dit dai

d6 thi, kién triic nha &, cac bién phap st dung tai nguyén va bao vé méi truong, dam
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bao phuc loi cua cong dong va thiét ké moi trudong khu d6 thi gom hé théng ha tang
ky thuat khu d6 thi nhu cong trinh giao thong, hé thdng dién, nudc,... Quy hoach dau
tu phat trién nha & khu d6 thi phai 1au dai, cha trong quan tim dén doi song cia dan
cu d6 thi trong tuong lai, theo d6 khong gian d6 thi va phat trién do thi phai hop 1y
Vé6i cac nhu cau st dung.

- Viéc quy hoach dau tu phét trién nha & khu d6 thi, co ban phai thuc hién
theo qui dinh vé Quan 1y phat trién d6 thi méi, khu d6 thi méi.

- Viéc dau tu xay dung do thi méi, khu do thi méi phai bao dam sy ddng bo
vé ha tang x4 hoi, ha tang k¥ thuat va dich vu cong cong, phit hop Véi timg giai doan
phat trién va ké hoach thuc hién.

- Quy mé dy an khu d6 thi méi phai dugc xac dinh trén nguyén tac bao dam
phti hop véi yéu cau phat trién thuc té ciia d6 thi, muc dich dau tu, kha ning to chuc
thue hién dy an ctia cha dau tu va hiéu qua xa hoi [37].

1.3.2. Nha nwoc xdy dung va thuc hién phdp lugt vé dau tw phdt trién nha ¢
khu do thi

X4y dung va thuc thi phap luat 1a hai mat hoat dong co ban ctia nén quan tri
qudc gia. Chung ta chi co thé xay dung va thiét 1ap nén quan tri quéc gia hitu hiéu
khi ca hoat dong xay dung phap luit va hoat dong thuc thi phap luat déu hiéu
qua[20]. Xay dung phap luat, hiéu mot cach don gian, 14 viéc dat ra cac quy tic phap
Iy 1am chuian muc cho cach xir Sy cua cong dan, t6 chic (quy pham phap luat) theo
cac phuong thire khac nhau va thé hién chung duéi nhitng hinh thic cua phap luat;
c6 thé 1a tap quan, tién 1& phap luat hay van ban quy pham phap luat.

Xay dung phap luat 13 mot hoat dong nha nudce, duoc bat dau tir khau hoach dinh
chinh sach phap luat, nham xac dinh muc tiéu, quan diém, nguyén tic xir Iy cac quan hé
can diéu chinh phap luat. V& mat lich s, viéc dit ra cac quy pham phép luat duoc cac
nha nudc tién hanh theo cac phuong thirc khac nhau, song tyu chung c6 hai phuong thirc
chit yéu sau: Phuong thirc ban hanh méi, Phuong thic thira nhan(theo Posted on
21/02/2010 by Civillawinfor, Tap chi nghién ciru ldp phdp sé 107, thang 9/2007).

Déi véi phap luat vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi, thi day 13 hé thdng cac
quy tic xir sy, do nha nudc ban hanh va dugc nha nudc dam bao thuc hién bang

quyén luc, diéu chinh boi hé thdng vin ban quy pham phéap luat nhu: Luat dau tu,
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Luat Quy hoach, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, va hé théng van ban
quy pham dudi luat 12 Nghi dinh, thong tu, quyét dinh...lién quan dén linh vyc dau tu
phat trién nha ¢ khu d6 thi.

Hé thong phéap luat trén phai dong bo, khong chong chéo, minh bach, d& hiéu,
c6 tinh kha thi cao, cong tac tuyén truyén phd bién phai tét thi viéc quan Iy nha nuéc
vé viéc xay dung phap luat trong linh virc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi mai thuc
su hiéu qua.

Luat cua Qudc hdi quy dinh cac van dé co ban, quan trong lién quan dén dau
tu phat trién nha ¢ khu d6 thi; Nghi dinh ctiia Chinh phu duoc ban hanh dé quy dinh
chi tiét thi hanh Luat, Nghi quyét caa Qudc hoi; Phap 1énh, Nghi quyét caa Uy ban
thuong vu Quéc hoi; Lénh, Quyét dinh cta Chu tich nudc; cac bién phap cu thé dé
thue hién nhiém vy, quyén han cia Chinh pha vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi;

Quyét dinh cua Tha tuéng Chinh phu duge ban hanh dé quyét dinh cac chu
truong, bién phap lanh dao, diéu hanh hoat dong ciia Chinh phu; quyét dinh cac van
dé vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thugc tham quyén caa Thi tuéng Chinh phi
da duoc quy dinh trong cac Luat, Nghi quyét cia Qudc hoi; Phap 1énh, Nghi quyét
cua Uy ban thuong vu Québc hoi; Nghi quyét, Nghi dinh ciia Chinh phu;

Chi thi ctia Tha tudng Chinh phi quy dinh cac bién phap chi dao, phdi hop
hoat dong cua cac thanh vién Chinh phu don ddc va kiém tra hoat dong cua cac Bo,
co quan ngang B0, co quan thuéc Chinh phu, Uy ban nhan dan cac cap trong viéc
thuc hién cac chi truong, chinh sach, phap luat vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi
cua Chinh phu.

Thong tu lién tich cua Bo truéong dugc ban hanh dé huéng din thuc hién
nhitng quy dinh duoc Luat va cic van ban cia co quan nha nudc cap trén giao thuoc
pham vi quan 1y nha nuéc vé dau tu phét trién nha o khu d6 thi.

Quyét dinh cia Bo truéng ban hanh quy chuan, tiéu chuan xay dung; quy dinh
cac bién phap dé thuc hién chtrc ning quan 1y vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi
va nhiing van dé dugc Chinh phu giao.

Bén canh cic vin ban quy pham phéap luit cia co quan nha nudc cb tham
quyén & Trung wong thi cac dia phuong cling ban hanh cac van ban quy pham phap
luat vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi dé quan 1y hoat dong vé dau tu phat trién

nha ¢ khu d6 thi trén pham vi lanh thé dia phuong minh.
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Muc dich cta phap luat vé& dau tu phat trién nha & khu d6 thi nhim nang cao
vai tro quan 1y Nha nudc va trach nhiém cua moi nguoi trude phdp luat trong qua
trinh dau tu xdy dung cong trinh, gop phan nang cao hiéu qua kinh té - xa hoi cua
moi ngudn vén dau tu xdy dung, khai thac hop 1y cac ngudn tai nguyén dé dap tng
nhu cau & cho nhan din duoc sdng trong Mot moi trudng sinh thai lanh manh Vi
mot nén kién trac hai hoa thAm my, dam bao trat ty va cong bang xa hoi, cu thé voi
cac ndi dung sau:

- Pam bao xay dung cic cong trinh bén viing, 6n dinh, an toan, tién loi va
dep; Giit gin va phat huy ban sic van hoa dan toc trong kién trac; Xay dung theo
hudng cong nghiép hoa; Xay dung theo quy hoach, cé trat ty, ky cuong; str dung hop
ly, tiét kiem dat dai va tai nguyén; Bao vé méi trudng, di tich van hoa, di tich lich st
va canh quan thién nhién; Phat trién Kinh té - xa hoi, ting cudng qubc phong, an ninh
va kha ning chdong thién tai; Xac dinh quyén va nghia vu cia cc to chiic, ca nhan
lién quan dén hoat dong xay dung; Trén co sé hé théng quy pham phap luat vé dau
tu phat trién nha & khu d6 thi, Nha nudc ban hanh va bao dam thyc hién, huéng téi
muc dich bao dam 6n dinh, trat tu trong linh vuc dau tu phat trién nha & khu do thi.
1.3.3. Qudn Iy nha nwéc vé cong tic quy chudn - tiéu chuin trong diu tw
phit trién nha 6 khu dé thi

Tiéu chuan thiét ké, ky thuat trong dau tu phat trién nha & khu d6 thi ciing 13
mot bo phan trong viéc thiét ké do thi, 1a mot linh vuc dong va linh hoat. N6 khong
giong nhu thiét ké co khi hay nhitng hang muc cong trinh xay dung dé c6 thé dé
dang chuan hoa, né rat da dang, tiry thudc vao ting noi véi nhitng khong gian cu thé
va tai cac ving mién khac nhau, 1 su sap xép hop 1y cac chuc ning sir dung trong
khong gian chung cua do thi...[41].

Tai khoan 3, diéu 14, luat nha ¢ 2014, qui dinh, yéu cau d6i véi phat trién nha
& 1a: Tuan tha quy dinh cua phap luit vé nha &; tiéu chuan, quy chuan, chat luong
xay dung; thuc hién dung cac yéu cau vé phong, chong chay, nd; bao dam kién tric,
canh quan, v¢€ sinh, mdi truong, an toan trong qua trinh xay dung va c6 kha nang tng
pho véi thién tai, bién d6i khi hau; sir dung tiét kiém ning lugng, tai nguyén dat dai.

Tai khoan 3, diéu 26 qui dinh: X4y dung nha ¢ va cic cong trinh ha ting ky
thuat, ha ting xa hoi trong dir 4n ma chu yéu 13 dy an khu d6 thi theo dung quy hoach
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chi tiét, noi dung quyét dinh chu truong dau tu dy 4n cua co quan nha nudc c6 thim
quyén, tuan thu thiét ké, tiéu chuan dién tich nha & va tién d6 cia du an di duoc phé
duyét.

1.3.4. Qudn Iy nha nwéc vé trinh tw thi tuc doi Véi ddu tw phdt trién nha 6
khu do thi

Trinh ty thi tuc co ban trong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi hién nay 1a
quy dinh chung cta cac du an dau tu phat trién nha &, duy an dwoc lya chon thuc
hién phai phu hop véi cac yéu cau duoc quy dinh tai Luat nha ¢. Trinh ty thu tuc
quyét dinh hoac chap thuan chu truong dau tu du an (chi ap dung véi du 4an co
bao gom loai hinh nha &) dugc thuc hién theo cac quy dinh cta Luat Nha &, Nghi
dinh ciia Chinh phti va cac vin ban huéng dan thi hanh.

Trinh ty thuc hién dau tu phat trién nha & khu d6 thi cling phai tuan theo
cac thua tuc co ban nhu sau:

(1) Pé xuét chi truong dau tu dy an; (2) Lua chon nha dau tu thuc hién dy
an theo quy dinh; (3) Lap, thAm dinh, phé duyét quy hoach chi tiét xay dung; (4)
Lap, tham dinh, phé duyét bao cdo nghién ciru kha thi du an; (5) Lap, thim dinh,
phé duyét bao cao danh gia tic dong moi truong, cam két bao vé moi trudng; (6)
Giao dat, cho thué dat, thu hoi dat; (7) Lap, tham dinh phé duyét thiét ké k¥ thuat,
dy toan; (8) Céap gidy phép xay dung; (9) Nghiém thu, ban giao cong trinh xay
dung; (10) Cép gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
trén dat; (11) Quyét toan dau tu [12].

1.3.5. Qudn Iy nha nwéc vé huy dpng vén diu tw phdt trién nha &
1.3.5.1.M¢t sé nguon von huy dong chii yéu trong dau tw phdt trién nha &

Huy dong vén cho dau tu phat trién nha & khu d6 thi phai tuan tha cac quy
dinh cua phap luat hién hanh va khong nam ngoai su diéu chinh cua Luat nha o,
Luat kinh doanh bat dong san va cac luat khac c6 lién quan.

Ngudn vén dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 1a cdc ngudn vén huy dong dé
x4y dung nha & du an khu d6 thi va hé thdng co s& ha tang thiét yéu, bao gém ha
tang ky thuat, ha ting xa hoi trong cac khu d6 thi.

Vén Nha nudc bao gom vén trung wong va von dia phuong dé hd tro vé nha &

cho céc d6i twong thudc dién duge huong chinh sich xa hoi thong qua cac chuong
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trinh muc tiéu vé nha & va thong qua viéc xay dung nha & xa hoi dé cho thué, cho thué
mua; Von huy dong tir nudc ngodi va cac ngudn von hop phap khac ...[41].

Vén clia cac nha dau tu 1a cac to chirc Doanh nghiép trong va ngoai nuée huy
dong dé thyuc hién dir an phat trién nha & khu d6 thi.

Céc ngudn vén chu yéu phuc vu cho dau tu phat trién nha & khu d6 thi hién
nay bao gom: Vén ngan hang va cac té chirc tin dung; Huy dong vén tir phat hanh trai
phiéu; Huy dong vén thong qua phat hanh c6 phiéu BDS tir thi trudng ching khoan;
Huy dong vén dau tu truc tiép nudc ngoai; Huy dong von tir luong tién nhan rdi trong
dan cu; Huy dong von tir khach hang (ngudi mua nha); Hinh thanh quy dau tu tin thac
cho thj truong nha & va bat dong san.
1.3.5.2. Qudn Iy nha nwéc vé huy dong von dau tw phdt trién nha & khu do thi

Quan 1y nha nudc vé huy dong von dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi la
viéc Nha nudc xdy dung co ché huy dong vén nham dap tng duoc tién do dau tu,
dam bao tap trung, hiéu qua; khai thac ti da cac ngudn thu tir dat, dic biét 1a cac
du an phat trién khu dan cu méi; van dung céc co ché xa hoi héa dau tu, huy dong
von bang nhiéu hinh thuc; van dong cac nguon von hd trg phat trien (ODA),
khuyén khich cac nha dau tu (c4 nhén, to chirc ...) dau tu phat trién.

Tao co ché phi hop cho phép chu dau tu duoc huy dong vén theo quy dinh
ctia phap luat dé trién khai thuc hién dy an theo ding ndi dung, tién do du an da duoc
phé duyét. Trach nhiém caa Nha nude 13 quan 1y viéc huy dong vén cua chu dau tu
phat trién nha ¢ noéi chung va cho dau tu phat trién nha & khu d6 thi noéi riéng, nham
han ché rii ro ludn cho ca ngudi mua va chu dau tu. Chu dau tu dugce huy dong von
theo quy dinh cua phap luat dé trién khai thuc hién du 4n theo ding ndi dung, tién do
du an da duoc phé duyét ...[12].

T chtic, ca nhan huy dong vén phai co du diéu kién dé huy dong von theo
quy dinh cta phap luat vé nha ¢. Bao dam cong khai, minh bach; bao vé quyén va
loi ich hop phap cua to chic, ca nhan c6 von cho phat trién nha 6.To chuc, ca
nhén phai sir dung vén da huy dong vao ding muc dich phat trién nha ¢ d6, khong
duoc sir dung von d3 huy dong cho du an khac hoic muc dich khac. Vén phuc vu
cho phat trién nha ¢ va thuc hién chinh sach nha & xa hoi trong khu d6 thi phai
dugc quan ly theo quy dinh cua Luat nay, phap ludt c6 li€n quan va theo thda
thuan cua cac bén. Chinh phit dd quy dinh chi tiét viéc huy dong vén, noi dung,
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diéu kién, hinh thitc huy dong vén cho phat trién dbi voi ting loai nha & trong dé
¢ viéc huy dong vén cho dau tu phat trién nha ¢ khu do thi [12].

1.3.6. Qudn Iy nha nwéc déi Véi thi trwong mua ban nha 6 khu dé thi
1.3.6.1. Thi truong giao dich nha o

Thi trudng giao dich nha & 13 tong hoa cac méi quan hé vé nha &, ciing nhu thi
truong giao dich hang héa khac, duoc thuc hién thong qua quan hé hang ho4 tién t8,
din ra trong mot khong gian va thoi gian nhét dinh, 13 noi dién ra cac quan hé giao
dich vé nha &. Nhitng ngudi mua va ngudi ban tac dong qua lai 13n nhau dé xac dinh
gia ca, sb lugng hang hoa va dich vu; hang héa giao dich 1a nha ¢ khu do6 thi.

Nha nudc tao hanh lang phap 1y cho viéc kinh doanh cac san pham cua dy an
dau tu phat trién nha & khu d6 thi. Quan Iy nha nudc thi truong giao dich nha 6,
nham binh 6n thi trudng nha &, biao dam cho gia nha & phu hop Véi thu nhap cua
ngudi dan, gop phan quan trong gitp quan 1y nha nudc doi véi dau tu xay dung nha
o khu d6 thi. Hoat dong cua thi truong giao dich nha ¢ noéi chung va hién nay chu
yéu 1a san pham do dau tu phat trién nha & khu d6 thi néi riéng, phai tuan tha cac quy
dinh ciia Chinh phii, phap luat vé kinh doanh bat dong san, phap luat vé nha ¢ va
phap luat khac c6 lién quan [41].

- Piéu kién cua nha ¢ tham gia giao dich: Giao dich vé mua ban, cho thué
mua, ting cho, chuyén doi, thé chap, gop von bang nha ¢ thi nha ¢ phai c6 du diéu
kién, mot s giao dich vé nha & thi nha & khong bat budc phai co gidy ching nhan.
Truong hop nha & cho thué thi phai dam bao cac diéu kién quy dinh (theo Ludt kinh
doanh bdr déng san 2014).
1.3.6.2. Quan Iy nha nwée doi véi thi trieong giao dich nha ¢ khu dé thi

Thi trudng mua ban nha ¢ khu d6 thi c6 tic ddong manh dén hau hét cac hoat
dong kinh té, xa hoi. Do d6 viéc quan 1y nha nudc vé hoat dong cua thi truong nha &
khu d6 thi 1a rat quan trong, vi hoat dong cua thi truong nay déu chiu su chi phéi va
diéu chinh chat ché cua hé thdng cac vin ban quy pham phap luit va co ban chiu sy
diéu chinh cua Luat kinh doanh bat dong san, Luat nha &, Luat dan su...

Nha & do viéc dau tu phat trién khu d6 thi 14 loai hang hoa dic biét, cac giao
dich ddi véi loai hang hod nay chu yéu 1 san pham nha ¢ hinh thanh trong twong lai

( Nha biét thy, nha lién k&, can ho chung cu, cong trinh ha ting va cac cong trinh
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khac). Trong pham vi luan 4n, tac gia dé cap dén hoat dong quan 1y nha nude ddi véi
thi trudng mua ban nha ¢ khu d6 thi bao gom cac ndi dung chu yéu sau:

- Quan ly giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai: Theo Khoan 1
Piéu 3, Luat Nha & nam 2014 thi Nha & hinh thanh trong tuong lai 1a mot loai tai san
dugc hinh thanh trong twong lai, giao dich vé nha & hinh thanh trong twong lai chiu
su diéu chinh chung cua phap lut vé tai san hinh thanh trong twong lai va phéap luat
Vé nha o.

- Quy dinh phép 1y vé hop dong mua ban nha &, cach thirc 1ap hop dong khi
thuc hién céac giai doan giao dich. Hop dong mua ban nha & 1a hinh thtrc phap 1y phd
bién thé hién su tu do y chi cia cac bén trong giao dich mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai. Giao két hop dong giita cac bén phai dugc thé hién bang noi dung
cac diéu khoan cua hop dong nham bao vé quyén va loi ich hop phap cta cac bén.

- Quy dinh vé trinh ty, th tuc chuyén nhuong, bdo 1anh ngan hang; viéc thanh
toan trong giao dich; cac hinh thirc trung gian; Minh bach thong tin trong giao dich;
Kiém soat dugc thi truong va thu dugc nhitng khoan thu tir cac hoat dong kinh giao
dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cua phap luat.

1.3.7. Hogt dgng thanh tra, Kiém tra doi Vi dau tw pht trién nha 6 khu dé thi

Cong tac thanh tra, kiém tra d6i v6i dau tu phat trién nha ¢ khu do thi nham gidm
sat viéc chip hanh chinh sach, phap luat vé dau tu xay dung nha ¢ khu do thi. Co quan
thanh tra chuyén nganh xiy dung c6 tham quyén thanh tra d6i véi t6 chirc, c4 nhan trong
viéc thuc hién chinh sach, phap lut cia nha nude vé hoat dong xay dung cac du 4n dau tu
phat trién nha & khu d6 thi v6i nhitng ndi dung co ban sau:

- Thanh tra viéc thuc hién cac quy dinh phép ludt vé& quy hoach, kién trac; thanh tra
cong tac 1ap, tham dinh, phé duyét va diéu chinh quy hoach xay dung; quy hoach xay
dung viing; quy hoach xay dung d6 thi; thanh tra cong tac quan ly quy hoach xay dung;
thanh tra vé viéc quéan 1y, sir dung von cho cong tac quy hoach xay dung theo tham quyén;
diéu kién nang lyc cua t6 chirc, c4 nhan tham gia thiét ké quy hoach xay dung, diéu kién
hanh nghé Kién truc su, diéu kién hanh nghé k§ su quy hoach db thi;

- Thanh tra viéc thuc hién cac quy dinh phap luat vé hoat dong dau tu xay
dung: Viéc Iap, thaim dinh, phé duyét du an dau tu xay dung cong trinh; Viéc 1ap,
tham dinh, phé duyét thiét ké k¥ thuat, thiét ké ban vé thi cong, tong du toan, du toan

cong trinh xay dung; Viéc ap dung quy chuan xay dung, tiéu chuan xay dung ddi véi
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cong trinh x4y dung; Viéc cap, gia han, diéu chinh, cp lai, thu hdi gidy phép xay
dung va quan 1y xay dung theo gidy phép xay dung;

- Thanh tra viéc lya chon nha thau trong hoat dong xay dung theo quy dinh
cua Luét xay dung va phap luat vé diu thau; Viéc cap, thu hdi gidy phép thau dbi voi
cac nha thiu nude ngoai hoat dong xay dung tai Viét Nam; Viéc thué tu van nudc
ngoai trong hoat dong xay dung tai Viét Nam; Viéc ky két, thuc hién hop dong trong
hoat dong xay dung; Viéc 1ap, quan 1y chi phi dau tu xay dung cong trinh; Viéc quan
Iy chat lwong cong trinh xdy dung; nghiém thu, ban giao, bao hanh, bao tri cong
trinh; thanh toan, quyét toan cong trinh theo tham quyén; Viéc dao tao, boi dudng
nghiép vy, cap va quan 1y céc loai ching nhan, chiing chi hanh nghé hoat dong xay
dung; Viéc thanh lap, hoat dong cua cac phong thi nghiém chuyén nganh xay dung;

- Thanh tra viéc thuc hién cac quy dinh phap luat vé phat trién d6 thi nhu viéc
thuc hién quy hoach, ké hoach phat trién d6 thi di duoc cdp co6 tham quyén phé
duyét; Viéc dau tu xay dung cac khu db thi; viéc thuc hién cac quy dinh phap luat vé
quan 1y, sir dung cac cong trinh ha tang k§ thuat; cong trinh ngam d6 thi; cong trinh
ha tang k¥ thuat khac trong pham vi chirc nang quéan 1y nha nudc cia Bo Xay dung;

- Thanh tra viéc thuc hién cac quy dinh phép luat vé phat trién, quan 1y, sir dung
nha &, kinh doanh bt déng san; Thanh tra viéc thuc hién cac quy dinh phép luat vé vat
licu xay dung, san xuat vat liéu xay dung; kinh doanh vat liéu xay dung c6 diéu kién
theo quy dinh ctia phap luat; Thanh tra viéc thuc hién cac quy dinh phéap luat vé cong tac
giai quyét khiéu nai, t6 cdo, phong chéng tham nhiing theo tham quyén [22].

Viéc thanh tra, kiém tra trong hoat dong dau tu phat trién nha & khu do thi tai
Viét Nam hién nay cin ctr vao Quy pham phap luat vé thanh tra xdy dung, duoc thé
hién & cac van ban luat (Luat Xay dung, Luat Thanh tra, Luat dat dai, Luat Nha o,
Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Quy hoach dé thi), van ban dudi luat (nghi dinh,
thong tu, quyét dinh) [32].

Tir céc ndi dung chil yéu trén, ma luan an ¢ mo hinh héa mdi quan hé giira cac

noi dung trong quan 1y nha nudc ddi voi dau phat trién nha ¢ khu d6 thi nhu sau:
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HE THONG
PHAP LUAT

Trinh ty, thi tye

/ HOAT PONG THANH TRA, KIEM TRA \

| Pau tu phat trién nha & khu dé thi |

Hinh 1.1 M hinh ndi dung QLNN vé dau tw phat trién nha ¢ khu d6 thi
Nguén: Tdc gia

Tir hinh 1.1: C6 thé nhan thay rang:

- Hé thong phap 1y, van ban phap luat 1a trong tdm, 1a khung phéap luat dé cac
chu thé tham gia va cac co quan quan 1y nha nudc vé linh vuc dau tu phat trién nha &
khu do6 thi thyc thi, quan 1y van hanh va thuc hién theo qui dinh.

- Trén co s& Hé thdng phap luat vé& dau tu phat trién nha ¢ khu do thi, ma
trong pham vi nghién cttu, luan an phan tich danh gia cac ngi dung hoat dong chu
yéu lién quan dén dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi la: Cong tac xdy dung chién
lugc, quy hoach; Cong tac thuc hién quy chuan, tiéu chuan; Cong tac xay dung, thuc
hién trinh tu tha tuc cap phép du 4n; Cong tic quan 1y nha nudc vé huy dong vén;
Cong tac quan ly thi truong, giao dich nha 6.

- Cong tac thanh tra, kiém tra 13 hoat dong co vai trd quan trong trong viéc
thanh tra, kiém tra, giam sat c¢6 muyc tiéu, nham danh gia mtc do tuan thu phap luat
vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi cia cic chu thé tham gia, phat hién nhitng hanh
vi vi pham phap luat vé linh vuc nay va dua vao hé théng phap 1y va vin ban phap
luat dé 1am cin ctr xtr Iy vi pham phép luat cta cic hoat dong lién quan dén dau tu
phat trién nha & khu d6 thi.

1.4. Mot so tiéu chi danh gia hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nuwéc vé diu tu
phit trién nha & khu do thi

Panh gia QLNN vé kinh té néi chung va danh gia QLNN vé dau tu phat trién

nha & khu d6 thi néi riéng c6 nhiéu phuong phap khac nhau. Trong dé tai ludn an, tac
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gia lya chon phuong phap danh gia pho bién hién nay do6 1a str dung cac tiéu chi dé
danh gia QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

C6 nhiéu tiéu chi danh gia QLNN ddi véi cac linh vyc trong nén kinh té duoc
tac gia tham khao nhu Chiavo-Campo (2003), Nguyén Thé Vinh (2008), Nguyén
Xuan Phuc (2012), Dao Anh Tuin (2013)... Ap dung véi QLNN vé dau tu phat trién
nha & khu d6 thi Viét Nam va van dung mé hinh két qua dau ra ddi véi hoat dong
SXKD. S& tap trung bon tiéu chi nhu sau: (i) Tiéu chi hiéu luc, (ii) Tiéu chi hiéu qua,
(iii) Tiéu chi phu hop, (iv) Tiéu chi bén vimg, duoc cu thé hoa cac chi tiéu bang 1.1.

Viéc xac dinh hé théng ti€u chi 1a luan cr khoa hoc dam bao cho viéc danh
gia duoc khach quan va ding din. C6 thé sir dung cac mo hinh dé danh gia hiéu qua
quan 1y nha nudcvé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi, cu thé nhu mé hinh nghién
ctru sau: M6 hinh két qua trung gian (Outcome Model) duoc mo ta tai (Hinh 1.2).

Pay 1a md hinh da duoc hai Tién si (TS.Nguyén Thé Vinh(2003),” Hoan thién
Qudn Iy Nha vé dat dai quan Tay H6” va TS. Pao Anh Tuan(2013), “Qudn Iy nha
nudc Vé thuwong mai dién tw” dung phan tich danh gia ¢ hai linh vuc khac nhau,
nhung déu c6 chung céc tiéu chi rat thich hop dé danh gia hiéu qua trong cong tac

Quan 1y nha nuoc.

CAC CAC CAC CAC
YEU HOAT YEU KET
TO | PONG |__, TO 5| QuA
PAU PDAU TRUNG
VAO RA GIAN

Hinh 1.2. M6 hinh OUTCOME
Nguon: ( Nguyén Thé Vinh va Bdao Anh Tudn)
Trong khi ap dung Mé hinh dau ra OUTCOME, tac gia Nguyén Thé Vinh
va Pao Anh Tuén d3 dit ra cac tiéu chi nhu sau:
Cdc yéu té dau vao (inputs) 1a cac yéu to tai chinh, cac quy dinh cta hé thong
phap luat vé dat dai, ning luc cia can bd cong chirc va cac ngudn luc vat chat khac

duoc sur dung trong qua trinh quan 1y;
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Cdc hoat déng (activities) 1a nhitng nhiém vu cua cong chirc nham chuyén
nhitng yéu t6 dau vao thanh nhitng yéu té dau ra. Cuy thé 1a cac hoat dong quan 1y
theo noi dung QLNN vé dat dai;

Cdc yéu té dau ra (outputs) 1a nhitng hang héa c6 tinh chit vén, s6 lugng gidy
chang nhan quyén sir dung dit duoc cip, cac quyét dinh hanh chinh cua quan 1y dat
dai..., san pham va dich vu ma két qua tir sy can thiép co lién quan dén két qua trung
gian, c6 tac dong trong ngén han hoac trung han;

Cdc két qud trung gian (outcomes) 1a nhimng tac dong trung gian cua dau ra,
d6 1a thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét, hoat dong lanh manh cua thi truong
bat dong san, cac hoat dong dau tu san Xuat cta ca nhan, doanh nghiép [55].

Cin ctr vao hé thong van ban phép luét c6 lién quan dén dau tu phat trién nha
0 khu do6 thi, bao gém: nodi dung chién luoc phat trién nha & tai luat nha &, noi dung
cta luat kinh doanh bét dong san, luat quy hoach, luat xay dung... Tir d6 luan an dua
ra cac tiéu chi danh gia hiéu qua quan Iy nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do
thi nhu sau:

Bang 1.1. Tiéu chi danh gia hiéu hrc, hi¢u qua ciia quéan 1y nha nuwéc vé dau tw
phat trién nha & khu dé thi

Tieu | Ky

chi | hiéu Chi tiéu danh gia

Muc d6 dap ng tinh cong khai minh bach quy hoach ciia cac du an dau tu

HL1 | phat trién nha & khu d6 thi

Mtic d6 day du, dong bo cua hé thong phap luat trong linh vuc dau tu phat

HL2 | trién nha & khu d6 thi & Viét Nam

bénh gid muc do tuan tha phap luat, va Chép hanh ménh 1énh Célp trén cua

Hiéu | HL3 | can b cong chiic tai cac co quan co thim quyén trong linh vyc dau tu phat
lyc trién nha & khu do thi

Danh gia tinh phoi hop nhip nhang gitta cic bo phan trong hé thong hanh|

HL4 | chinh, vé quan 1y nha nudc trong linh vire dau tu phét trién nha ¢ khu db thi

Mtc d6 thuc hién cta cac doanh nghiép vé phap luat, chinh sach trong linh

HL5 | vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d thi & Viét Nam

Mtc d6 hoan thanh ké hoach trong hoat dong dau tu phat trién nha ¢ tai cad
HQ1 | dia phuong

Hiéu Mtc d6 hiéu qua, chat lugng cua cong tac tham dinh, phé duyét cia cac col
qua | HQ2 | quan QLNN tai cic dia phuong ddi Véi cac du 4n dau tu phat trién nha o
khu do6 thi

Hiéu qua cong tac tuyén truyén pho bién van ban QPPL tai cac dia phuong

HQ3
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Mz d6 hiéu qua quan 1y vé quy hoach trong viéc dap tmg muc tiéu kinh té xa hoi

HQ4 | trong viéc phat trién nha & khu db thi tai cic dia phuong thoi gian qua véi

chién lugc phat trién nha & d6 thi cia qudc gia

Mtrc do phu hop caa hé théng phap luét trong linh vyc dau tu phat trién nhal

Phu | PH1 | & khu do thi véi thyuc té phat trién nha & d6 thi cua Viét Nam thoi gian qua

hop Mtc do pha hop quy hoach chung, mirc d6 phu hop cia hé théng tiéul

PH2 | chuan, quy chudn trong xay dung cua cic du an dau tu phat trién nha & khu

do6 thi ¢ céac dia phuong trong thoi gian qua

Chat lugng ngudn nhén lyc cua hé thong quan 1y nha nude va toe do phat

PH3 | trién vé cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thoi gian qua ¢ Viét
nam

Mtc d6 gan két cua chinh sach dau tu phat trién nha ¢ d6 thi cia dia phuong

BV1 |véi chién luoc dau tu phat trién nha & cua qudc gia

Quan 1y nha nudc trong linh vuc dau tu phét trién nha ¢ khu d6 thi trong
Bén BV2 | thoi gian qua, d3 dam bao muc tiéu phan phdi binh dang san pham nha & tai

virng cac du an nha & khu d6 thi.

Quan 1y nha nudce vé dau tu phat trién nha & khu do thi & Viét Nam dam bao

BV3 | vé cac yéu t6 xam pham cac di tich tu nhién, di tich lich str, vin hoa va cong

trinh cong cong.

Nguon, tdc gia xdy dung
1.5. Cac nhén té anh hwéng dén quén 1y nha nwée vé dau tw phat trién nha &
khu do6 thi
1.5.1. Nhém nhén t6 khdch quan

- Nhan to kinh té:

Kinh t& vi mo6 6n dinh va GDP ting truéng manh mé s& tao nén tang cho sy
dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cta cac thanh phd 16n vai toe d6 do thi hoa ngay
cang cao nhu hién nay. Khi nén kinh té ¢ thoi ky ting truong, doanh nghiép phat
trién mo rong dau tu da dang linh vuc nganh nghé va dac biét khong thé thiéu linh vé
vuc bat dong san, trong d6 linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 1a mét trong
nhitng ngudn cung 16n vé nha & cho thi trudng nay.

Nguoc lai, nén kinh té suy thoai, qua trinh dau tu gip nhitng kho khin, hiéu
qué thap, giam st trong dau tu ndi chung va dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi néi
riéng.Chinh nhiing ap luc phét trién nay da tac dong rat manh dén qua trinh nghién
ctru xay dung va hoan thién cac co sd phap ly ciia quan Iy nha nude lién quan toi quy
hoach x4y dung va quy hoach sir dung dét va cu thé cho dau tu phat trién nha ¢ khu
do thi.
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- Tdc déng cua qud trinh héi nhdp quac té

Trong qua trinh hoi nhap qudc té thi hién nay viéc toan cau hoa tit ca cac linh
vuc dang dién ra nhanh chong, ddi véi linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi
cling khong ndm ngoai su tac dong vé hdi nhap quéc té phuc vu cho cong tac quan 1y
phat trién d6 thi. Sy hoi nhap va giao thoa giita cac qudc gia va vang lanh thd s& giup
tranh duoc nhitng sai 1am va tan dung nhitng ngudn luc, thanh tyu khoa hoc cong
nghé ap dung trong quan 1y va phat trién d6 thi, gitip nha nudc hoan thién co ché
chinh sach vé phat trién do thi.

- Nhdn t6 xd hoi:

Sy gia ting dan s6, do thi hoa, ludng di dan tu do tir khu vuc nong thén ra do
thi 12 nhan t6 lam gia ting moi Mt cua nhu cau xa hoi, nhat 13 nhu cau vé nha 6. 1a
nguyén nhan chinh cua sy thiéu hut vé sé luong nha . Van dé nay anh huong dén
cong tac quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi cua ting dia phuong.

- Ngdn sdch phat trién quy hoach, co sé ha tang:

Khi v6n ngan sach nha nudc ngay cang han hep, dé phat trién hé thong co s ha
tang va dich vu cong thi anh hudng dén viéc cic co quan quan 1y nha nudc khong du
kinh phi va lam t&t cong tac quy hoach xay dung, phat trién ha tang co sé d6 thi ddi
V6i dau tu phat trién nha & khu d6 thi. Chinh quyén dia phuong s& kho c6 diéu kién dé
quan 1y va sir dung dat dai hiéu qua, diéu kién cho phat trién cac du an nha & khu do
thi tai cac dia phuong dung dinh hudng chién luge phat trién.

Pic biét viéc khong c6 ngudn von tét cho dau tu phat trién ha tang anh huong
rat I6n dén tinh lién két kinh té x4 hoi gitra cac ving va viéc dau tu phat trién nha &
khu d6 thi dat hiéu qua thap vi khong c6 duogc sy tién loi cua co sé ha tang khi sir
dung, khong chi 1a tién nghi, dién tich, ma ca viéc di lai noi 6.

- Nang lwec, trinh @ phat trién cua doanh nghiép

Ning luc va trinh d6 phat trién cia doanh nghiép 1a dic biét quan trong trong
linh vuc dau tu phat trién néi chung va dau tu phat trién nha & néi riéng. Van dé dau
tu khong thé thanh cong néu doanh nghiép khong c6 ngudn luc tot vé vén dau tu, vé
cac nguon lyc khac nhu tiém luc tai chinh, kinh nghiém va trinh d6 cua t chic do.

Hoat dong dau tu phét trién nha & 1a van dé doi hoi tiém lyc tai chinh va nguén
von 16n, mot doanh nghiép c6 ngudn von on dinh, manh thi s dam bao cho qua trinh
thuc hién dién ra lién tuc, dang tién do; cong trinh xay dung dam bao chét lugng mang
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lai hiéu qué kinh doanh cao, ting nhanh vong quay ctia von. Ning luc, kinh nghiém va
uy tin, trinh d6 phat trién ctia doanh nghiép 14 yéu t6 co ban, tac dong dén kha nang canh
tranh trong dau tu xay dung, dén qua trinh thyc hién du an néi chung,
1.5.2. Nhém nhén t6 chi quan

- Quan diém, chién luoc phat trién

Quan diém, chién lugc phat trién tirng tinh anh huéng dén quan 1y nha nudc
vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi vi ting tinh c6 loi thé khac biét va tiém ning
cua dia phuong khac nhau, nhiéu du 4n dau tu phat trién nha & khu db thi tuong tu
nhau néu khéng phan cong va hop tac giita cac tinh dé phat huy loi thé cua ting
vung trong dau tu phat trién ha tang k¥ thuat va xa hoi, khu cong nghiép, du lich,
dich vy s& dé dan dén tinh trang du thira do phat trién tran lan cac dy 4n...Vi vay tuy
ting dia phuong ma can phai dé ra co ché khuyén khich, tap trung van dong cac tap
doan kinh té I6n thuc hién nhitng du 4n dau tu phat trién nha & khu do thi pha hop
v6i khuon kho phap luat va timg giai doan phat trién ctia minh.

- Tinh phép Iy va co ché chinh sdach

Nhan t6 phap 1y bao gom: tinh dong bo cua hé thong phéap luat; tinh day du,
théng nhat ciia cac van ban dudi luat; chap hanh phap luat va trinh d6 dan tri. Phap
luat c6 nhiém vu tao 1ap mot méi truong phéap 1y cho linh vuc hoat dong dau tu phat
trién nha & khu db thi, 1a co so dé giai quyét cac khiéu nai, thyc hién dung trinh tu
thu tuc. Qua trinh thuc hién dy an du tu phat trién nha ¢ duwa trén cac vin ban phap
luat va né anh huong truc tiép dén hoat dong quan 1y nha nude vé linh vuc nay.

Chinh sach cua Nha nuéc vé dau tu phét trién nha ¢ khu do thi lacac luat I¢
diéu tiét vé wu tién hay han ché, no anh huéng dén két qua hoat dong dau tu cua
doanh nghiép va 1a mot nhan t6 anh huong quan trong dén qua trinh thuc hién quan
Iy nha nuéc vé linh vie dau tu phat trién nha o.

- Bo mdy quan Iy nha nuoc

B6 may quan 1y ciia cc co quan chuyén nganh 1a mot trong nhiing nhan to
anh huong dén cong tac quan 1y nha nude vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi. Viéc
t6 chirc tot mot bo may trién khai c6 tinh quyét dinh dén viéc thyuc thi va hoan thanh
cac nhiém vu duoc giao.

Viéc t6 chuc, van hanh bé may quan 1y chuyén nganh trong cong tac quan ly

nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi 1a thyc sy can thiét, day 1 co quan
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truc tiép thyuc thi phap luat, cic cong viéc thim dinh chuyén mén, xay dung quy dinh
vé kiém tra, giam sat, to chirc huéng dan thyuc hién cong tac ... tham muu cho Nha
nudc cac co ché, chinh sach, xay dung vin ban phap luat vé dau tu phat trién nha &
khu do6 thi cho cac dia phuong.

- Nang lyc can bo Quan ly

D01 ngti can bd cong chirc 1am cong tdc quan ly nha nudc tai cac sé ban nganh
lién quan dén dau tu phat trién nha ¢ khu db thi 1a nhitng ngudi tryc tiép thyc thi dén cac
thu tuc hanh chinh, cac cong viéc chuyén mon. Nang luc, trinh d§ cia cac can bg 1a mot
trong nhitng yéu t6 anh huong dén viéc xay dung va thuc hién cong tic dau tu phat trién
nha & khu d6 thi. Doi ngii can bd cong chire nha nuéc néu khong thuong xuyén duoc
kiém tra, danh gia lai nang lyc va trinh d6 chuyén mon, khong ty nghién ciu, bd sung
kién the thi doi ngii can bd cong chuc & tw 1am giam hiéu qua trong cong viéc.

Vi vay, ning lyc, trinh d6 cua cac can bd cong chirc 1a yéu té rat quan trong
g6p phan thanh cong vao cong tac quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu

d6 thi va can duoc quan tam, chu trong.

Nhén t6 anh hwdéng dén quan 1y nha nwéc vé diu tu phat trién nha & khu dé thi

v

v h 4
Nhan t khach quan Nhan té chia quan
v
* v v v v
Tac Hoi Ngdn sdach Nang luc,
déng nhdp Nhén phdt trién trinh dé
nhan té quac t6 xd co s¢ ha phat trién
Kinh té té hgi tang cia DN
v v v v
Quan diém, Bo may P{zap luaf :ZZ g ldu"oc,
chién luoc quan by va Zo ‘Z’e ciia can
phat trien nha nuwdéc cmn bo
sdch

So @6 1.2. Cac nhin td anh huéng dén quén 1y nha nwéc vé dau tw phat
trién nha & khu dé thi

Nguon, Téc gia
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1.6. Kinh nghiém ciia mét s6 nwéc trong quan ly nha nwéc vé dau tu phat
trién nha & khu do thi va bai hoc cho Viét Nam.

1.6.1. Kinh nghiém ciia ciia mét sé nwdc trong qudn Iy nha nwoc vé diu tw
phit trién nha 6 khu dé thi

1.6.1.1. Kinh nghiém cua Trung Quac

Trung Qudc 1a mot trong nhirng nude trén thé gisi dic biét coi trong cong tic
Quy hoach d6 thi (nam 1990 da ban hanh Luat Quy hoach d6 thi). Quy hoach d6 thi néi
chung va quy hoach dau tur phat trién nha ¢ khu do thi néi riéng duoc duyét da trd thanh
vin ban phap luat dé quan 1y qua trinh quy hoach xay dung va phat trién nha & d6 thi;
Quy hoach duoc duyét dugc cong bd cong khai dé nhan dan ddi quan 1y, gidm sat.

- Kinh nghiém vé quy hoach va qudn Iy quy hoach:

+ Lap Quy hoach d6 thi theo 03 loai d6 4n (Quy hoach Tong thé d6 thi, Quy
hoach chi tiét han ché va Quy hoach chi tiét xay dung).

+ Quy hoach téng thé d6 thi do Qudc vu vién phé duyét, Quy hoach chi tiét
han ché va Quy hoach chi tiét xay dung do Chinh quyén tinh, thanh phé phé duyét.
Quy hoach téng thé d6 thi lap can cr vao Quy hoach tong thé phat trién Kinh té — Xa
hoi (hoac Chién luge phat trién Kinh té — Xa hoi theo ky ké hoach 5 niam).

+ Quy hoach sir dung déat dai va Quy hoach hé théng do thi quéc gia. Quy
hoach 1ap sau phai can ctr va théng nhat véi Quy hoach dugc lap trude va Quy hoach
da duoc duyét gan nhat. Quy hoach db thi phai tinh dén chuyén d6i nganh nghé, dam
bao quy dat nong nghiép, quy dat cay xanh sinh thai do thi.

+ Quy hoach, dau tu xay dung dong bo hé théng ha tang k¥ thuat do thi (giao
thong, cap dién, cap nudc, thoat nude, Xt 1y nudc thai — rac thai va moi truong...),
day manh hd tro cong tac quy hoach, quan Iy d6 thi [55].

- Kinh nghiém vé qudn 1y nguon vén va thi truong:

Tai Trung Quéc, ngay cang nhiéu ngudi Trung Qudc c6 co hdi mua nha & tai
cac d6 thi l6n nho vao cac chinh sach quan ly tich cuc ctia chinh phu nudc nay, nhu
viéc: Nha nuéc khong khdng ché mirc huy dong von téi da (ngudi mua cé thé nop
tién mot 1an bang 100% gia tri can ho) nhu tai thanh phd Thuong Hai. Nhitng nguoi
mua nha 1an dau dugc Chinh phii cho vay tién véi muc t6i da bang 80% gia tri can

ho, 70% s6 tién vay dugc wu dai vé 14i suat. Viéc mua ban nha & duoc thong qua
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mang website dé co quan quan 1y nha & kiém so4t giao dich nha . Chu dau tu dugc
quyén lya chon khach hang va truc tiép thoa thuan véi khach hang vé viéc mua ban,
khong bit budc phai ban qua San giao dich bat dong san.

Trung Quéc cé hé thdéng quan 1y mua ban, huy dong vén trong dau tu phat
trién nha & truc tuyén qua mang website ciia co quan chuyén nganh nhu B Xay
dung, nhu viy nha nuéc kiém soat va khdng ché ca vé tién do va viéc huy dong vén
cua chii dau tu giam thiéu rai ro cho ngudi mua nha [55].
1.6.1.2. Kinh nghiém cua Singapore

Singapore 1a mot nudc co rat nhicu thanh twyu trong linh vyc dau tu phét trién
nha &. Trong d06, cong tic quan 1y nha nudc Vé tiéu chuan, quy chuan, huy déng vén
dau tu phat trién nha ¢ rat duoc coi trong.

- Kinh nghiém trong viéc xay dung tiéu chuan, quy chuan, xay dung hé thong
céc cin ho cao cap phu hop véi méi truong: Do voi xdy dung va thiét ké cac can ho,
tda nha cao cap tai Singapore, Chinh phii ludn dwa ra nhimng tiéu chuan — quy chuan
nhat dinh, khong phai c6 y mudn xdy dung 1a co thé tién hanh ngay, ma con phai
dam bao phu hop véi moéi truong canh quan xung quanh.

- Singapore da phat trién riéng mot hé théng tham dinh, danh gia vé moi
truong cho cac cong trinh xay dung theo tht tu tir thap dén cao, didu d6 co nghia 1a
moi cong trinh déu ton tai mot mic do nhat dinh vé ton trong va gitt gin mdi trudng
Vv6i nhitng nét dic trung co ban dugc quy dinh 1 trong hé thong tiéu chuan — quy
chuan. (tapchixaydungbxd.vn/.../kinh-nghiem-phat-trien-cong-trinh-xanh-cua-
singapore.html).

- Kinh nghiém quan 1y huy dong vén

Nghién ctru mo hinh hé thdng tiét kiém nha ¢ 1a mot nhiém vy bat budc cua
Singapore. Thong qua hé thong nay, ngudi c6 nhu ciu mua nha & trong twong lai can
phai tiét kiém mot khoan tién nhat dinh va dugce phép vay von voi 13i suét thip hon
131 sudt trén thi truong, tat ca 1a nhd Co quan phat trién nha ¢ Singapore (HDB), nho
ngudn tiét kiem gui vao Quy ndy ma HDB c¢6 ngudn vdn 16n xay dung nha & va ciing
nho tiét kiém ma nguoi dan dé dang mua duoc nha & cua co quan nay dé tré thanh
chu s& hitu can ho cua minh. Hé thong tiét kiém nha ¢ bat budc cua Singapore ciing
12 mot mo hinh rat hiéu qua, nhd c6 hé thng tiét kiém nay ma Nha nudc co tién dé

hd tro 14i xuat va tién mua nha cho nguoi dan. Trong khuén khoé noi dung nghién
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ctu, luan 4n xin dé xuat nghién ctru, hoc tap dé dua ra mé hinh ap dung, phu hop voi
diéu kién Viét Nam [39].
1.6.1.3. Kinh nghiém cua Nhdt ban va Han Quoc

Tai Nhat Ban va Han Qudc, Nha nuéc t6 chirc cac Tong cong ty phat trién
quy nha ¢ thuoc s¢ hiru Nha nuée nham 6n dinh thi truong nha ¢, bao dam an sinh
x3 hoi. M6 hinh tong cong ty nay nham phat trién nha & xa hoi, dap tmg cho ngudi
c6 thu nhap thap.

Nha nude cha dong dau tu cung cp cac loai hang hoa bat dong san nha & ma
thi truong bat dong san khong dap tng dwoc nhu: nha ¢ x3 hoi, nha & cho ngudi thu
nhap thip, nha & cho thué... dé binh 6n thi trudng. Kinh nghiém cua cic nude phat
trién cho thay vai tro hét sic quan trong cia Nha nudc trong viée giai quyét nha ¢
cho ngudi nghéo nodi chung va cong nhéan lao dong ¢ thu nhap thap noi riéng.

Nhat Ban coi quy hoach nhu 13 mot chuong trinh quang ba xuc tién dau tu,
cong bd rong rai, minh bach vé guy hoach, sau khi hoan chinh, dd an quy hoach; quy
hoach str dung dat va quy hoach ha ting co sé dé cac nha dau tu va nhan dan tham
gia thuc hién. Nhat ban dua Hé thong thong tin vé thanh tich cta cac nha thau di dat
dugc trong xay dung va tu van k¥ thuat van hanh trén mang Internet, dé cac to chuc,
c4 nhéan, co quan nha nudc, to chirc cong ich, nha thau xay dung, tu véan, ding ky
tham gia va chia sé thong tin theo co ché dong phi, nham canh tranh nhau vé mat
thuong hiéu, chét lugng...
1.6.1.4. Kinh nghi¢m cua Australia

- Tai Australia bai hoc kinh nghiém trong cong tac quy hoach la dua trén
nhing tiéu chi.Cac chuyén gia Australia luon dénh gia bén viing vé xa hoi 1a tiéu chi
quan trong nhat. Quy hoach d6 thi anh hudng dén nhiéu ting 16p khac nhau cua xa
hoi. Cong tac truyén thong duoc phat huy hét tac dung. Cong khai quy hoach, iy y
kién nguoi dan, két hop véi cong nghé hién dai dé muc dich cudi cung la lam sao
quy hoach phai 13 vi loi ich ctia dong dao nhan dan; Bén viing vé ty nhién "Tat ca
moi cau phan cua db an quy hoach phai ton tai than thién véi moi truong sinh thai";
Bén viing vé k¥ thuat. Quy hoach tich hgp moi yéu cau ha tﬁng ky thuat mot cach
day du va dong bod véi cac phuong 4n hop 1y bao dam cho cudc sdng vin minh lau

dai; Bén virng vé tai chinh.
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- Chinh phu Australia di xay dung mé hinh quan 1y nha & thdng nhat tir trung
wong dén dia phuong, trong do:

+ Nha nudc yéu cau cac dia phuong tong hop bao cdo tinh hinh thwc hién cac
du 4n khu d6 thi, dy an phat trién nha ¢ va dy 4n bat dong san nghi dudng quy mo
I6n mot cach thudng xuyén qua hé thong thong tin dit liéu cong nghé thong tin giira
cac bd nganh c6 lién quan va Chinh phu.

+ Cac co quan quan 1y nha nude co thim quyén ap dung cong nghé tin hoc
dién tir, xdy dung, quan 1y va sir dung hé théng thong tin vé nha ¢ va thi truong bat
dong san, ap dung mo hinh lién thong cac hé thong: Hé thong xdy dung, phat trién
bat dong san; Hé théng dang ky va cép trudc ba; HE théng do dac, dia chinh; Hé
théng chuyén nhuong dat; Hé thong danh thué bat dong san; Hé thong dinh gia dat
nhu cua Australia.

Tir d6, Chinh phu c6 thé danh gia, quan Iy vi mé, dua ra chién luoc, chinh
sach hop 1y, 6n dinh cho thi trudng nha ¢ noi riéng va tinh hinh kinh té - xa hoi noi
chung, con doanh nghiép can dé giao dich, mua ban, dinh huéng su phat trién bén
vitng ctia minh vé dau tu phét trién nha o khu d6 thi[26].

1.6.2. M4t s6 bai hoc riit ra cho Vigt Nam tir kinh nghiém nwéc ngodi

- Bai hoc kinh nghiém vé xdy dung mé hinh qudn Iy

Trong giai doan vira qua Viét Nam da bt dau co ké hoach dé trién khai cac co
ché chinh sach vé hé thong thong tin co so dit liéu vé dau tu phat trién nha ¢ khu do
thi, véi muc tiéu tién t&i c6 thé quan 1y lién thong giita cac co quan quan 1y cap trung
wong va cap dia phuong, tuy nhién con rat nhiéu vudng mic, bat cap, cac ndi dung
quan 1y co6 thé lién thong duogc rat han ché. Trong thoi gian t6i Viét Nam c6 thé van
dung kinh nghiém cua mot s6 nudc, dic biét 1a Australia, dé trién khai xay dung mo
hinh quan 1y lién thong hé thdng thong tin co s& dit liéu c6 lién quan dén phat trién
nha ¢ trong cac khu do thi.

- Bai hoc kinh nghiém vé céng tdc ldp quy hoach

Quy hoach d thi n6i chung va phat trién nha & noi riéng ludn 1a van dé nan
giai cho bt ctir qubc gia nao, dic biét 1a qudc gia dang phat trién nhu Viét Nam. Dé
lya chon giai phap quy hoach phu hop, thi can tham khao mot s6 quy hoach dugc

xem 1a t6t nhat trén thé gioi dé c6 thé rat ra nhitng bai hoc kinh nghiém quy bau.
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Viét Nam c6 thé ap dung kinh nghiém cua Australia cong tac 1ap quy hoach 1a
dua trén nhitng tiéu chi nhu da trinh bay & trén: Bén virng vé xi hoi; Bén vitng Vé tu
nhién; Bén viing vé k¥ thuat; Bén vitng vé tai chinh Bén viing vé xa hoi.

- Bai hoc kinh nghiém vé xdy dung co s¢ dit liéu cong nghé thong tin

Nha nudc yéu cau cac dia phuong tdng hop bao céo tinh hinh thuc hién cc dy
an khu d6 thi, du an phat trién nha ¢ va du an bat dong san nghi dudng quy mé 1én
...mot cach thuong xuyén qua hé thdng thong tin dit lidu cong nghé thong tin giita
cac bo nganh c¢ lién quan va Chinh phu.

Céc co quan quan 1y nha nudc c6 tham quyén ap dung cong nghé tin hoc dién
tir, xay dung, quan 1y va stir dung hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong
san, ap dung mo hinh lién thong cac hé thong: Hé thong xay dung, phat trién bat
dong san; H¢ théng dang ky va cép trudc ba; Hé théng do dac, dia chinh; H¢ théng
chuyén nhuong dat; Hé thong danh thué bat dong san; Hé thong dinh gia dat.

Chinh phu c6 thé danh gia, quan 1y vi mo, dua ra chién luoc, chinh sach hop
1y, on dinh cho thi trudng nha & néi riéng va tinh hinh kinh té - x4 hoi ndi chung, con
doanh nghiép can dé giao dich, mua ban, dinh hudng su phét trién bén viing cia
minh vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi.

- Bai hoc vé hé thang qudn 1y mua ban, huy déng Vén trong dau tw phdt trién
nha o

Viét Nam c6 thé ap dung kinh nghiém cta Trung quéc vé viéc hé thong quan
1y mua ban, huy dong von trong dau tu phat trién nha & tryc tuyén qua mang website
ctia co quan chuyén nganh nhu Bé Xay dung, nhu vay Nha nuéc kiém soat va khéng
ché ca vé tién do va viéc huy dong von cua chu dau tu giam thiéu rai ro cho ngudi
mua nha. Twong tu nhu vay c6 thé ap dung kinh nghiém cua Singapore vé hé thong
tiét kiém nha & bat budc dé huy dong téi da nguon luc tir nguoi dan va cac to chuc
dap ng nhu ciu phat trién nha o tai cac khu d6 thi.

Nha nuée cha dong dau tu cung cip cac loai hang hoa bat dong san nha & ma
thi truong bat dong san khong dap tng duoc nhu: nha ¢ x3 hoi, nha & cho ngudi thu
nhap thap, nha & cho thué... dé binh 6n thi truong. Kinh nghiém cia cac nudc phat
trién cho thiy vai tro hét stic quan trong cia Nha nudc trong viée giai quyét nha ¢
cho ngudi nghéo nédi chung va cong nhan lao dong cé thu nhap thap noi riéng.

- Bai hoc vé xdy dung hé thong qudn Iy quy chudn, tiéu chudn vé nha ¢
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Tai Viét Nam mic du di c6 hé théng quy chuan, tiéu chuin vé nha & ndi
chung, nha ¢ khu d6 thi noéi riéng, nhung chét luong va tinh phu hop cua hé thdng
quy chuén, tiéu chudn chua cao, chwa duoc bo sung cap nhat va diéu chinh kip thoi,
nhat 1a con thiéu tinh chi tiét dan dén viéc thuc hién trong thuc té gip nhiéu kho
khan. Mit khac coéng tac quan 1y xay dung theo quy chuin, tiéu chuan ban hanh con
thiéu tinh khoa hoc va thiéu sy tham dinh, giam sat ctia cic co quan quan 1y va cong
dong. Viéc van dung kinh nghiém cua Singapore vé noi dung nay sé ting cuong tinh
hiéu qua quan 1y nha nudc trong xay dung, phat trién nha ¢ khu d6 thi, theo quy
chuan, tiéu chuan phu hop.

Két luan:

Quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi trén thé gidi ndi chung
va & nudc ta ndi riéng 1a mot noi dung khoa hoc hét strc can thiét hién nay, can co su
quan tim tham gia cua tit ca cac cap cac nganh, chinh quyén va moi thanh phan xa
hoi. Kinh nghiém cia cac nudc phat trién trén thé gisi va cac nuéc trong khu vuc da
phan nao gitip nudc ta hoc tap nham nang cao hiéu qua, hiéu luc cho cong tac quan
1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.

Kinh nghiém quéc té vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi cAn duoc hoc tap
mét cach c6 chon loc va linh hoat cin ¢t vao ting trudng hop va timg diéu kién cu
thé cua Viét Nam, bén canh d6 viéc hoc tap cac kinh nghiém quan 1y nha nudc vé
dau tu phat trién nha ¢ khu do thi khac cta cac nude trén thé gigi, nham ap dung cho
Viét Nam thi can sy quyét tam, nd luc cua toan xa hoi méi phat huy dwoc hiéu qua
va cac d6 thi n6i chung ¢ Viét Nam s& phat trién manh mé va bén viing.

Vi du nhu: dé 4ap dung mé hinh hé thong tiét kiém cua Chinh phu Singapore
nham cung cip nha ¢ cho moi gia dinh, tao diéu kién cho ho 1am chu so hitu cin nha
d6 thi Viét nam can phai c6 khung phép luét cho cac chii dau tu du an phat trién nha
& va cho dan vay lai ¢é mua nha tra gop, ngudi mua nha phai c6 da thu nhap trich
vao quy nay % luong ctia minh, cac nha doanh nghiép, cac chu kinh doanh hang
thang ciing phai nop vao quy mot s6 tién nhat dinh. Phan tién lwong trich vao quy
khong bi danh thué thu nhap, ...

Tai Viét Nam, dé thao g& kho khin, tao ngudn cung nha & cho ngudi thu nhap
thap, thoi gian qua Nha nuéc da lién tuc dua ra cac goi hd trg. Tuy nhién, day chi

nén xem 12 tinh thé tam thoi, bai néu Nha nudc cir lién tuc dwa ra cac goi vu dai s&
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1am giam ngudn thu ngan sach, doanh nghiép vy lai, néu hét vu dai s& khong lam. Néu
viéc uu dai trién khai lién tuc trong thoi gian dai, s& 1am cho thi truong bat dong san
mat di tinh thi truong dung nghia, trong khi ca ngudi ban va ngudi mua chi tréng cho
vao sy bao cap cua Nha nudc.

Vi vay, trong bdi canh Viét Nam dang hudng t6i xay dung mé hinh nha nuéc
kién tao, thi vai trd ciia Nha nudc ciing can xac dinh 1, d6 13 dinh huéng cho su phat
trién cia xa hoi, chir khong phai 14 “ting cho” nhitng gi x4 hoi can. Pé lam duoc
diéu nay, viéc phat trién nha & gia ré nén duoc khuyén khich hon va can hoan thién
khung phap luat Viét Nam, phan tich danh gia mot cach nghiém tac, khoa hoc nham
can nhac dén viéc dua vao ung dung mot s6 mo hinh di dugce ap dung thanh cong
trén thé gigi nhu Quy tiét kiém nha & hay Quy tin thac bat dong san va mé hinh tiét

kiém nha ¢ nhu Singapore.



54

CHUONG 2. THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAU TU
PHAT TRIEN NHA O KHU PO THI O VIET NAM
2.1. Khai quat thue trang diu tw phat trién nha ¢ khu @ thi & Viét Nam
2.1.1. Thuec trang phat trién dé thi 6 Vigt Nam

D6 thi hoa (DTH) 13 mét xu thé phat trién & cac nude ciing nhu & Viét Nam, 13
dong luc thuc day phat trién kinh té, vin hoa xa hoi, kinh t& d6 thi chiém ty trong GDP
cao, gop phan tiép can tién bo khoa hoc cong nghé, ning cao chit luong song cho ngudi
dan...S6 liéu thong ké gan day nhat tinh dén thang 6/2015 c6 tong s6 787 do thi, dan sb
do thi khoang 32 triéu nguoi, ty 1¢ do thi hoa khoang 35,2%. Hién c6 02 d6 thi loai dac
biét 1a Thi d6 Ha Noi va thanh phd H6 Chi Minh.

Dén thang 12/2016 ca nude c¢6 802 do thi, trong d6 c¢6 2 d6 thi loai ddc biét 1a
Thii d6 Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh; 17 d6 thi loai I; 25 d6 thi loai II; 41 d6 thi
loai I11; 84 d6 thi loai IV va 633 d6 thi loai V. Tinh dén cubi ndm 2016, ty I¢ d6 thi hoa
toan quoc dat khoang 36,7%, twong ing véi 33,62 triéu nguoi.

Tinh dén hét nam 2017, hé thong d6 thi ca nude c6 tong sé 813 do thi. Dan sb
d6 thi toan qudc dat khoang 33,795 triéu nguoi, ty 1& do thi hoa dat 37,5% (Bdo cdo
tinh hinh Phdt trién dé thi tinh dén thang 6/ 2017).

Bang 2.1. Chi tiéu danh gia mirc d¢ do thi héa vang Thu do Ha N¢i va
Vung thanh pho H6 Chi Minh:

Mat do dan
Dén s6 d6 thi | Dién tich do | Patdo thi | so dd thi
Dia phuong .
(1.000 nguoi) thi (km?) (km?) trung binh
(ng/km?)
Vung Thu d6 Ha Noi 6.187,2 7.870,1 1.503,8 4.114,3
Vung Thanh pho o847,7 2.227,8
) . 11.458,5 5.143,5
H6 Chi Minh

Nguon: Bé Xdy dung
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Bang 2.2. Chi ti¢u danh gia mirc d9 d6 thi h6a nim thanh phé truc thudce

Trung wong:

Pit . Mat do DS do
T | Datdo . Ty l¢é do
. | Dan s6 do thi | toan d6 thi trung
Thanh pho ) ) thi thi héa
(1.000 ngwoi) thi ) binh
o | (km?) - (%)
(km?) (nguwoi/km?)
Ha Noi 3.443,5 3.328,9 | 4230 8.141,5 47,0
Thanh phd Hb
_ 6.807,14 2.095,6 | 538,2 12.648,3 82,0
Chi Minh
Hai Phong 890,1 1.519,2 | 332,8 2.674,8 449
DPa Ning 900,0 1.283,4 | 2415 3.726,6 86,0
Can Tho 889,0 1.409,0 | 464,6 1.913,4 70,7
Tong 3.443,5 9.636,1 | 2.000,0 8.141,5 47,0
Nguon: Bé Xdy dung
Bang 2.3. Biang danh gia so sinh mirc d¢ do thi héa
Chi tiéu Nam 2015 Nam 2016 Nam 2017
S6 d6 thi 787 802 813
Dan s6 (Triéu nguoi) 32 33.62 33.795
Ty 1€ d6 thi hoa (%) 35.2 36.7 37.5

Nguon: Tdc gia tong hop tir bdo cdo cia B xdy dung

Tir cac sb liéu trén, luan 4n nhan thiy sy phat trién d6 thi va gia tang ty 1& do

thi hoa tang rd rét tirng nam, s6 do thi nam 2016 tdng 1én 15 d6 thi, so véi ndm 2015

va nam 2017 ting 1én 11 so v&i 2016. Tinh dén cudi nim 2016, ty 1& d6 thi hoa toan

qudc dat khoang 36,7%, tuwong tng Vvéi 33,62 triéu nguoi, so voi nim 2015 ting

khoang 0,9% (twong duong véi 1 tri¢u nguoi), nam 2017 tang 1€n 33,795 triéu nguoi,

tang 1,05%. Nhu vay Véi cac chi tiéu danh gia mirc d6 d6 thi héa cho thady muic d6 d6

thi hoa & hau hat cac ving, cac khu vuc déu co su phat trién.

Dic biét 1a Ha Noi va thanh phd Ho Chi Minh, va s6 ligu trén ciing cho thay toc
do d6 thi hoa tai cac dia phuong nhu: Da Nang, Hai Phong, Can Tho ty 1¢ d6 thi hoa
ngdy cang cao. Hién nay, Viét Nam ciing dang hinh thanh cac ving d6 thi hoa, tién téi

hinh thanh mang lu6i d6 thi trén toan qudc, lién két khu vuc néng thén véi cac thanh

phé 1an can dé dam bao loi ich cua ting trudng kinh té cho ngudi dan nong thon.
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Viéc di cu tir nong thon ra thanh thi cling s€é dong vai tro quan trong trong
viéc phat trién nong thon boi luong tién gui tir d6 thi s& gop phan xoéa doi giam
ngheo ¢ nong thon.

2.1.2. Thuc trang dau tw phdt trién nha 6 khu dé thi ¢ Viét nam

Thoi gian qua tinh hinh phét trién d6 thi n6i chung, cac dy 4n nha & khu d6 thi
tai cac dia phuong chu yéu phat trién theo chiéu rong nhiéu hon 1a theo chiéu sau,
muc d6 hiéu qua phat trién con thip. Hoat dong dau tu xay dung cic du 4n phat trién
nha & khu d6 thi con nhiéu han ché, tinh trang vi pham phé bién vé quy hoach, gidy
phép xay dung, xdy dung sai phép, trai phép con dién ra, chwa dugc chan chinh kip
thoi, viéc dau tu nha ¢ trong cac khu d6 thi con mét can bang phat trién nha & theo co
cau, loai hinh nha ¢ thuong mai, nha & xa hoi, ...

Theo béo céo tai d& an tai co cdu nganh xay dung nim 2014 (Két qud ra sodt
cdc dw dn bdt dong san theo Chi thi 2196/CT-TTg ngay 06/12/2011 cua Thi tuéng
Chinh phii) thi ca nude ¢6 s liéu vé tinh hinh trién khai cac dy an nhu sau:

- S6 dw dn dwoc tiép tuc trien khai: So liéu bao céo cua 61 dia phuong, co
3.258 du an, voi dién tich dat 1a 81.565 ha, dién tich dat xay dung nha ¢ khoang
29.545 ha.

- S6 dir én can phdi diéu chinh co cau cho phi hop, diéu chinh quy hoach: S6
lieu caa 52 dia phuong c6 455 du 4n, dién tich dat khoang 21.087 ha, dién tich dat
xdy dung nha & khoang 7.793 ha (Ha Noi c6 285 du an can diéu chinh, TP H6 Chi
Minh c6 33 du an can diéu chinh).

- Cde du én tam dirng trién khai: Theo bao cdo cua 47 dia phuong c6 287 du
an tam ding c6 dién tich dat 14.819 ha, dién tich dat xdy dung nha & khoang 4.395
ha. Cac du an tam dirng cha yéu 1a do chu dau tu khong huy dong duoc thém ngudn
von dé trién khai tiép.

Tinh dén thang 12/2016, theo bao céo so bo cua cac dia phuong, trén ca nudc cod
tong cong hon 4.000 du an phat trién khu d6 thi mai, phat trién nha &; tong dién tich dat
xay dung nha & theo quy hoach 1a 34.724,8 ha; tong dién tich dat dé xay dyung nha & xa
hoi theo quy hoach 1a: 2.354 ha; Tong dién tich nha ¢ theo quy hoach: 493.012.682
m?san (Nguon Bé xdy dung).

Phan tich quy hoach khong gian cho thay hon 50% dién tich dat d6 thi ciia ca
nudc tap trung & hai thanh phé nay, va 75% ting truong khong gian d6 thi méi ciing

tap trung ¢ day. Khu vuc Dong bang séng Hong (trong d6 c6 Ha Noi) va Khu vuc
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DPong Nam (bao gém thanh phd H6 Chi Minh) chiém khoang hai phan ba nhu ciu
nha ¢ hang nim, twong duong 244.000 trén tong s 374.000 cin hd (Bdo cdo ciia
Word bank group, thang 10/2015 vé nha ¢ gid hop Iy & Viét Nam).

- Co cdu, logi hinh nha & thuong mai, nha o xd hoi:

Thoi gian qua, Chinh pht rit quan tim dén viéc day manh trién khai xay dyng
cac dy an nha ¢ x3 hoi, nha & gia thap dé timg budce dap Gng nhu ciu vé nha & xa hoi
cua nhan dan. Hién nay cd nudc c6 3,7 tricu m® nha & x3 hoi tai d6 thi, khu cong
nghiép da duoc dua vao str dung, giai quyét chd & cho gan 500.000 ngudi thu nhap
thap va cong nhan.

Tuy nhién, theo bao cao ciia Bo Xay dung tai Hoi nghi truc tuyén toan quc
vé nha ¢ xa hoi, nha & cho céng nhan ngay 7/12/2017 thi tinh dén thang 11 nim
2017, ca nudc mdi hoan thanh dau tu xay dung 179 dy an nha ¢ xa hoi tai khu vuc
d6 thi va khu cong nghiép, twong duong 71.150 cin hd. Nhu vdy so véi chi tiéu sd
luong nha ¢ xa hoi tai do thi, khu cong nghiép dén nim 2020, ca nudc méi giai quyét
dugc khoang 28%. Nguyén nhan chii yéu duoc nhan dinh 13 do chinh sach nha ¢
trong nhitng nim qua van con nhiing han ché nhét dinh va viéc trién khai con chua
thue su quyét liét, bén canh d6 nhitng yéu t6 khach quan vé tinh hinh tai chinh, ngan
sach, dan dén nguén luc hd tro cho phan khuc NOXH gdp khé khan, nén mot bd
phan khong nhé nguoi dan, dac biét 1a tai khu vuc do thi, khu cong nghiép dang rat
kho khan vé nha ¢.

* Tai Thanh phé Ha Noi

Thoi gian qua TP. Ha Noi trién khai thuc hién ra soat, thong ké cac du an Khu
d6 thi méi, du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi, két qua da tong hop duoc danh
Muc céac dy an trén dia ban, dugc phan loai thanh nhém: dy an da hoan thanh dau tu;
du 4n dang trién khai phu hop voi quy hoach; dy an thyuc hién chwa dam bao tién do
theo noi dung dugc chap thuan chi trwong, chap thuan du an, quyét dinh giao dat;
céc du an can diéu chinh phu hop véi quy hoach chung va quy hoach phan khu duoc
phé duyét va mot s6 dy an khéc.

Céc s, nganh da danh gia va kién nghi dé xuat giai quyét, thao g& khé khin
cho cac nhém du 4n nham 6n dinh va phat trién thi trudng bat dong san noi chung va
nham phat trién higu qua cac dy 4n dau tu phat trién nha & khu do thi noi riéng trén
dia ban TP. Ha Noi trong thoi gian téi. Nhin chung, tinh hinh trién khai du tu phat
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trién tai nhiéu du 4n con cham so véi tién do theo quyét dinh phé duyét, du an chdm
tién do véi thoi gian tir 01 ndm dén 16 ndm. Mot s6 du an da qua thoi han hoan thanh

theo tién do duoc duyét nhung dén nay van chua c6 sd lidu bao céo vé mirc do
hoan thanh nhu: Khu dé thi méi Pinh Cong; khu d6 thi Chi Bong, Mé Linh; ...

8.6

12.6

I Dy an c6 quy mo dién tich <20ha

B Dy an c6 quy md dién tich <20+-50ha

O Dy an c6 quy mo dién tich >50ha

79

Hinh 2.1. Ty 1é dw 4n phan theo quy mé dién tich dat
Nguén: Bdo cdo sé6 1205/VKT-BC, Vién Kinh té xdy ding (2016)
* Tai thanh pho Ho Chi Minh

Thanh phd HO6 Chinh Minh hién nay 1a noi sinh séng va lam viéc thuong
xuyén cua khoang 13 triéu ngudi, trong d6 c6 khoang hon 6,6 triéu ngudi 1a dan sb
d6 thi, du tinh s& c6 khoang 15 triéu ngudi vao nam 2030, TP. H6 Chinh Minh hién
nay d va dang xdy dung ké hoach phat trién manh mé cac du an dau tu phat trién
nha & khu d6 thi, ciing véi viéc nang cip cac quan hién tai nham dap wng nhu cau &
cho nguoi dan.

Trén co s& phan tich tong hop cac du 4n phat trién khu d6 thi da, dang va s&
xay dyng tai thanh phd HCM tinh dén nay.

KDTM c6 quy md tir 20 ha dén duéi 50 ha chiém 54%.

KDTM c6 quy md tir 50 dén 100 ha chiém 22%.

KDTM loai 16n c6 quy mé tir 100 — 300 ha chiém 13%.

KDTM loai 16n c6 quy mé tir 300 — 500 ha chiém 6 %.

KDTM cé quy md rat Ién trén 500 ha chiém 5% [47].

Theo bao cao ciia S¢ Xay dung TP.HCM, tinh dén gitra thang 8.2015, trén dia
ban thanh phd c6 tong cong 1.219 dy an, voi quy mo 4.921,5 ha; 315.506 can ho;
45.198.131m2 san xay dung. Hién c6 489 dy an di xdy dung hoan thanh (chiém
40,1%) voi quy mo 75.916 cin ho; 730 du an dang trién khai dau tu (chiém 59,9%),
gom 405 du 4n dang thyc hién thii tuc chuan bi dau tu nhung chua khoi cong, véi
quy mo 209.620 can hd; 325 du an da khai cong xay dung, trong do 97 du an dang
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ngung thi cong vdi quy mo 38.099 can ho, 228 du an dang thi cong xay dung vai quy
md 146.091 cin ho (ting 44 dy 4n so véi thoi diém ra soat vao cubi nim 2012 12 184
du an).

Nguyén nhan dan dén tinh trang du an ngung trién khai 1a do mét sé chu dau tu
khong dam bao nang lyc tai chinh, kinh nghiém thuc hién du an, du an c6 vi tri khong
thuan loi, chua c6 ha ting k¥ thuat va ha tang x4 hoi dong bo, thiét ké san pham chua
phtt hop véi nhu cau thi trudng (Theo bdo cdo Sé: 17 IBC-UBND -TP.Hé Chi Minh
(2016),Vé kiém tra, ra sodt tinh hinh thuc hién cdc dw én phat trién nha & trén dia
ban thanh phé Ho Chi Minh ) [9].

2.1.3. Pdnh gid chung vé thuc trang ddu tw phdt trién nha 6 khu do thi

Nhu ciu méi vé nha & da, dang va sé tiép tuc tap trung & mot sb thanh phd 1on
va cac khu cong nghiép. Pac biét 1a Ha Noi va Thanh phd Hd Chi Minh qua sé liéu
thue trang trén, di thay ro hién nay hai khu vyc nay dan dau vé phat trién do thi, s6
lugng cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi chiém ty trong cao nhat ca nudc.
Téc d6 phat trién cac du an dau tu nha ¢ khu do thi ting rd rét qua ting nam, ca vé
s6 luong nha ¢ khu do thi va chét luong nha 6.

S6 lidu ciing cho thay nhitng ndm gan diy cac du an phat trién khu d6 thi da
c¢6 nhiéu tién bo trong viéc dam bao tuan thi quy hoach chung d6 thi nhu: da luu y
phai 1ap va phé duyét quy hoach phan khu dé dam bao khap ndi dong bo vé ha tang
d6 thi. Mot s6 dia phuong di va dang thyc hién thu héi cac du an dau tu khong con
phu hop véi quy hoach hoic cham tién d6. Cac dia phuong d3 va dang nd lyc hinh
thanh cac khu vuc phat trién d6 thi va hinh thanh ban quan 1y khu vuc phat trién d6
thi 1am coéng cu quan 1y phat trién d6 thi hiéu qua va bén ving[4].

Tuy nhién cung véi tbc do phat trién cac dy an dau tu nha & khu d6 thi thi
cling c6 nhiéu han ché va bt cap trong viéc quan Iy nha nudc vé linh vuc nay, thé
hién & nhat 1a s liéu cac du 4n cham tién do, ngung tr¢, cac du an diéu chinh quy
hoach nhiéu 1an, khéng phi hop quy hoach...

2.2. Phin tich thuc trang quén 1y nha nwée vé dau tw phat trién nha & khu do
thi & Viét Nam

2.2.1. Thuec trang vé xdy dung chién lwoc, quy hoach dau tw phdt trién nha ¢
khu do thi

2.2.1.1. Thuc trang vé xdy dung chién liwoc phdt trién nha ¢ cua Viét Nam
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Chién luoc phat trién nha & 1a muc tiéu quan trong cia mdi quic gia, cac qubc
gia déu phai tap trung phat trién nha & nham dam bao an sinh xa hdi, phat trién dat nudc,
tai Viét Nam ngay 30/11/2011, lan dau tién Chién lugc phét trién nha & qubc gia dén
nam 2020, tAm nhin dén nam 2030 d3 dwoc Thu twdng Chinh phu phé duyét.

Trong do:

Muc tiéu dén nam 2015:

- Dién tich nha & binh quan toan qudc dat khoang 22m? san/ngudi, trong dé
tai do thi dat 26 m?%/san va tai nong thén dat 19m? san/ngudi; phin du dat chi tiéu
dién tich nha ¢ téi thiéu 6m’ san/ngudi;

- Trong giai doan 2011 - 2015, tiép tuc trién khai thuc hién cac chuwong trinh
phat trién nha & x4 hoi tai khu vuc do thi va hd trg cac hd nghéo khu vuc ndng thén;
phan dau xay dung tdi thiéu khoang 10 triéu m® nha & x3 hoi dé giai quyét chd & cho
ngudi c6 thu nhap thap tai khu vuc do thi chil yéu 1a nha can ho chung cu[14].

Muc tiéu dén nam 2020:

- Dién tich nha & binh quan toan quéc dat khoang 25m? san/ngudi; phan dau
dat chi tiéu dién tich nha & tdi thidu 8m? san/nguoi;

- Trong giai doan 2016 - 2020, phan dau thuc hién dau tu xdy dung toi thiéu
khoang 12,5 triéu m? nha & x4 hoi tai khu vuc d6 thi.

Muc tiéu dua ra 13 ty 1& nha & chung cu trong cac du an phat trién nha & tai
cac d6 thi loai dic biét (Ha Noi va thanh phd Ho Chi Minh) dat trén 90%, d6 thi tir
loai I dén loai II dat trén 60%, d6 thi loai III dat trén 40% téng s6 don vi nha & xay
dung méi; ty 1& nha & cho thué dat t6i thiéu khoang 30% tong quy nha & tai cac do thi
loai III tro 1én [14].

Chién lugc phét trién nha & quéc gia xac dinh phai phat trién dong thoi hai
loai nha ¢. Thi nhét 14 nha & thuong mai 12 nha & thi trudng hang héa, danh cho céc
nhém db6i twong c6 du kha ning chi tra theo co ché thi truong. Thir hai 14 nha ¢ x4
hoi 1 nha & thi truong phi hang hoa co su hd trg caa Nha nude dé giam gia thanh, dé
gitip cho cac ddi twong chinh sach, nguodi nghéo, ngudi thu nhap thap, can bo, cong
chuc, vién chuac, luc luong vii trang, cong nhan, sinh vién ...

Céc quan diém, giai phap néu trong Chién luoc phat trién nha ¢ quc gia sau
d6 da duoc cu thé hoa tai Nghi dinh 188 nam 2013 vé phat trién va quan 1y nha & xi
hoi, sau d6 1a Luat Nha & 2014 va Nghi dinh 100 nim 2015 huéng dan Luat Nha 6.
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Sau hon bon nidm ra doi va dugce thuc hién, Chién luge nha & quéc gia cua
Chinh phu ciing d4 phat huy nhing tic dung, huéng dén muc tiéu moi ngudi dan déu
c6 co hoi tiép can dugc nha ¢. Tuy nhién van con nhirng chi ti€u con phai n6 luc hon
nita m&i dat duoc so v6i muc tiéu dé ra.

Theo cac s6 liéu ma Bo Xay dung cung cép, tinh dén hét thang 12/2015, dién
tich binh quan nha & toan qubc dat khoang 22,0m? san/ngudi (ting 1,1m? san/ngudi
so véi nam 2014, ting 4,5m® san/ngudi So v6i nam 2010). Tinh dén hét thang
12/2016, dién tich binh quin nha & toan qudc dat khoang 22,8 m2 san/ngudi (ting
0,8 m2 san/nguoi SO V&i nam 2015).

Biéu @0 2.1: Dién tich nha é binh quan diu nguoi
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Nguon: Bé Xdy dung

Nhu vay, so véi muyc tidu dé ra trong chién lugc phét trién nha & qudc gia thi
dat so véi chi tiéu 1a khoang 22m? san/ngudi vao nam 2015. Tuy nhién chi tiéu vé
xay dung nha & x4 hoi dé giai quyét chd & cho ngudi 6 thu nhap thap tai khu vuc do
thi thi con kém xa, tirc 1a can khoang 6,2 triéu m? nha ¢ xa hoi khu vuc d6 thi mai
dat duoc muc tiéu dé ra so vaéi chién luoc.

Ngoai ra trong chién luoc co dé cap téi dién tich nha ¢ d6 thi tdi thiéu 1a
8m2/ngu:c‘ri. Nhu vay, mot ho gia dinh co ban ¢ Viét Nam thuong c6 4 ngudi, nhung
néu chién luge quy dinh tiéu chuan téi thiéu dién tich cin ho 1a 30m? thi dé& dan tsi
hang loat hé lyy nhu: Chi tiéu dan sd, thiéu hai hoa vé ty Ié cac loai san pham va
phan b cac ha ting di kém, ha ting khong day du. ..

Chién lugc phat trién nha & méi chi dung lai & s6 lugng dién tich binh quan nha
&, dién tich nha & do thi tbi thiéu, dién tich xay dung nha & d6 thi.... ma chua dat muc
tiéu cu thé vé md hinh cac du an du tu phat trién nha & khu d6 thi méi dong bo ha tang,
kién tric, khong gian song, c6 chét lwong va méi truong séng bén virng.

Ngudn cung nha ¢ xi hoi con thiéu nhiéu so véi nhu cau thuc té, chat luong

dich vy, cong tac quan 1y str dung chung cu & mot s6 noi con nhidu bat cap va chua
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dap tmg dwoc muc tiéu chién lwoc chung cua quéc gia, chua bao dam chi truong
duong 16i cia Pang va Nha nude dé ra.

Trong viéc dinh hudng chién luoc vé quy hoach, Thu tudéng Chinh pha di ban
hanh dinh hudng phat trién hé théng d6 thi trong Quyét dinh 10/1998/QP-TTg va Quyét
dinh 445/QD-TTg.. Cac dinh huéng quy hoach nay xac dinh cac myc tiéu va chi tiéu vé
phat trién d6 thi va ha tang d6 thi twong Gng véi timg giai doan. Luat Quy hoach d6 thi
2009 d3 d& cap dén Pinh hudng quy hoach tong thé hé théng do thi qudc gia, duoc 1ap
nhiam x4c dinh mang ludi d6 thi ca nude 1am co s& 1ap quy hoach db thi, trén co s
chién lugc, quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi, quéc phong an ninh.

Tuy nhién, cac quy dinh huéng dan viéc lap dinh huéng quy hoach nay chua
duoc dé cap trong Luat Quy hoach d6 thi 2009, dinh huéng quy hoach lai hau nhu
khoéng c6 cac hudng dan vé viéc 1am sao dé dat dugc cac muc tidu/chi tidu d6. Pong
thoi, khong c6 méi lién hé rd rang nao giira dinh huéng quy hoach nay véi nguon tai
chinh can thiét dé thyc hién. Pinh huéng quy hoach ciing khong xac dinh cac wu tién
vé dau tu cling nhu dy tinh chi phi hodc ngudn vén. Cé thé thdy Pinh huéng quy
hoach duoc coi nhu nhiing tuyén b dinh huéng chién luoc trong khi tinh phap 1y
cling nhu tinh bt budc thuc hién chua cao (Nguon Bé Xay dung).

Tir nhitng phan tich trén, luan 4n nhan thiy, dinh hudéng, chuong trinh phat
trién do thi qudc gia méi chi xay dung cac muc tiéu phét trién co ban cho hé thdng
d6 thi Viét Nam ma chua c6 chuong trinh cu thé cho van dé dau tu phat trién nha &
khu d6 thi mot cach tong thé va quy mé cho ca nude. Cac hudng dan can thiét cho
cac chuong trinh phat trién nha ¢ khu d6 thi cua céc tinh thanh va dia phuong, ciing
nhu phuong phap va ngudn luc thuc hién dé dat duge cac muc tiéu chung cia qudc
gia van chua dugc xac dinh dén.

Ngoai ra, chua c¢6 cac quy dinh lién quan dén su phdi hop va lién két mot cach
hiéu qua theo chiéu ngang gitta cac dia phuong, giira cac ving va khu vuc trong qué
trinh 1ap quy hoach d6 thi, do vy qua trinh ra soat nhimg nim gan day cho thiy hé
thong d6 thi Viét Nam noi chung, ma cu thé 1a hé thong cac du an dau tu phat trién nha
6 khu d6 thi n6i riéng chwa phat trién pht hop theo Pinh hudng di dugc ban hanh, chua
hd tro hiéu qua cac muc tiéu phat trién cia timg ving va toan quéc.
2.2.1.2. Thuc trang quan Iy nha mieéc vé quy hoach nha ¢ khu dé thi

Quy hoach khu d6 thi ¢ nuéc ta trong thoi gian qua thyuc té c6 nhiéu van dé

16n can khic phuc: quy hoach chua co chét luong tdt thAm chi con bi xem nhe.
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Phuong phép quy hoach tach roi cac linh vue chuyén mén vén gin két véi nhau nhu
quy hoach giao théng va st dung dat; quan Iy quy hoach yéu kém khong minh bach.

Quy hoach chung d6 thi con thiéu hiéu qua, chwa phu hop thuc té phat trién tai
dia phuong. C6 mot khoang cach 16n gitra quy hoach mang tinh tim nhin va thyc té
trién khai quy hoach dugc duyét, thiéu co ché chinh sach chuyén hod quy hoach
thanh cac chuong trinh ké hoach thuc thi phu hop véi thuc té phat trién cua dia
phuong dan dén nhiéu quy hoach van “treo” sau khi dugc duyét [14].

Ngoai ra mdt trong nhirng nguyén nhan quan trong nita la quy trinh xay dung
quy hoach lan dau c6 rat nhiéu cip co quan, nhiéu to chirc, xa hoi dugc tham gia ra
soat, gop ¥ theo luat dinh, nhung dén lac diéu chinh quy hoach, Luat cho phép chi co
mot vai co quan, mot nhom can bo diéu chinh.

Mot s6 do an quy hoach xay dung, do thi, khu dé thi con han ché vé tim nhin,
chua bao dam mot sb diéu kién thuc hién. Viéc diéu chinh quy hoach, nhat 1a quy
hoach chi tiét & mot sé du an tai mot s dia phwong con tuy tién, khong dung quy
trinh tha tuc, thudng c6 xu hudng ting ting cao, mat do xay dung va hé sb st dung
dat, c6 tinh giam dién tich cong cong, ha ting ciy xanh.

Cu thé, thoi gian vira qua Thanh tra Chinh phua d3 chi ra hang loat sai pham tur
viéc quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung dén quan 1y st dung dat
dai tai TP.HCM. Ddi vé6i cong tac quy hoach xay dung con ton tai nhiéu han ché, yéu
kém, bat cap. Cong tac quan Iy nha nuéc vé quy hoach xay dung bi budng long da
dan dén nhiéu vi pham. Cu thé nhu: d6 4n quy hoach chung TP.HCM dén nam 2020
¢6 sd liéu danh gia hién trang quy hoach thiéu tin cay, dinh hudng quy hoach khong
phtt hop thuc té, chat luong do an va tinh du bao thap. Thoi gian x4y dung d6 4n 1én
dén 6 nam nhung dén thoi diém thanh tra van chua c6 thiét ké d6 thi, chua xac dinh
cac vung kién tric, nguyén tic to chirc khong gian cac khu trung tim, ctra ngd d6 thi,
thanh tra Chinh phu ciing chi ra nhiéu d6 an chét lugng thap, ndi dung chua dung
quy chuan xay dung. S& Quy hoach - kién trac di 1ap, trinh duyét 169 do an 1/2000
nhung c6 46 d6 an khong st dung duoc gy ling phi; mot s quy hoach chi tiét
1/1500 khong pha hop (Nguon www.thanhtra.gov.vn).

Thoi gian qua, nhitng bat cap, han ché lién quan dén linh vuc dau tu phat trién
nha ¢ khu do6 thi tai Ha No6i cling rat phé bién nhu: cong tac lap, tham dinh, phé
duyét quy hoach, viéc b tri quy dat dé xay dung ha tang xa hoi & mot sé khu do thi,
khu nha & cao ting chua bao dam tinh kha thi (d4t xay dung thuong & khu vuc nghia
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trang, khu vuc ao hd, khu vuc dudng giao thong, khu vire kho giai phong mit bang,
nam trong quy hoach hanh lang xanh...).

Theo thong béo ngay 22/11/2017, Thanh tra Chinh phu da c6 Thong bao Két
luan s 2923/TB-TTCP vé viéc quan ly dau tu xay dung mot sb dy an phat trién nha
&, khu d6 thi va quan 1y, st dung quy dat, quy nha dé lai tir cac dy an dau tu phat
trién khu nha &, khu d6 thj cia Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi, giai doan tir nim
2002-2014. Tai mot s6 du an dau tu, cong tac 1ap, phé duyét quy hoach xay dung con
nhiéu han ché nhu: chat luong quy hoach yéu, cac budc lap quy hoach chua phu hop
mot s6 chi tiéu, phai diéu chinh cuc bd nhiéu lan, dan dén thay do6i vé tang cao, hé sb
st dung dat, mat do xay dung, mang tinh tu phat, thiéu cin ct khoa hoc cling nhu
thuc tién.

Bao céo tong két ciia Bo xay dung nam 2017 ciing da phan anh nhu sau; Cong
tac 1ap, phé duyét va quan ly thuc hién quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét, thiét
ké d6 thi, quy ché quan Iy quy hoach, Kién truc tai mot sé d6 thi con cham va thiéu
ddng bo; cong tac quan 1y, kiém soat phat trién do thi con han ché; tinh trang diéu
chinh quy hoach, cip phép xay dung cac cong trinh nha ¢ cao tang tai mot sé do thi
chua dugc kiém soat chit ché, ting ap luc qué tai 1én hé thong két ciu ha tang ky
thuat va ha tang xa hoi, giy lang phi 16n va giam chat lugng phat trién d6 thi. Phat
trién do thi khong dong bd vé ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi, mot sé noi dung
khoéng theo quy hoach, ké hoach, chua dam bao su két ni gitta d6 thi va ving, két
ndi véi ha tang khung.

2.2.2. Thuc trgng qudn Iy nha nwéc vé xdy dung, thuc hién phdp ludt lién
quan dén ddu tw phat trién nha 6 khu dé thi

2.2.2.1. Thuc trang Vé xdy dung phdp ludt lién quan dén dau tw phat trién nha
0 khu do thi

Trong giai doan 2003-2016 vira qua, Qudc hoi va Chinh pha di ban hanh
nhiéu vin ban quy pham phép luit quan trong dé diéu chinh hoat dong cua thi trudng
bit dong san, nhu: Lut DAt dai (2003) va Luat Pt dai (stra d6i 2013), Luat Xy
dung (2003), Luat Nha ¢ (2005), Luat Pau tu (2005), Luat Doanh nghiép (2005),
Luat Kinh doanh bat dong san (2006), cac Luat Thué gi tri gia ting, Luat Thué thu
nhap doanh nghiép, Luat Thué chuyén quyén sir dung dat, Luat Ngan hang, Luat Cac
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t6 chuc tin dung, Luat Thué sir dung dat phi néng nghiép va cac Nghi dinh huéng
dan thi hanh, tao diéu kién dé thi trudng bat dong san phat trién.

Hién nay theo théng ké so bd co 12 luat, hon 100 nghi dinh va hang trim
thong tu quy dinh vé dau tu xay dung (Hgi nghi thdo g& viedéng mdc trong dau tie xdy
dung cua Chinh phu trong thang 04 nam 2018).

Luat xay dung ra doi ngay 26 thang 11 nim 2003; Luat s 38/2009/QH12
nam 2009 vé sira doi, bo sung mot sb diéu cua cac luat lién quan dén dau tu xay dung
co ban ngay 19 thang 6 nim 2009; Nghi dinh s6 02/2006/ND-CP ngay 05 thang 01
nam 2006 cta chinh phu, vé Quy ché khu dé thi mai; Tiép dén 1a Luat Kinh doanh
BDS sd 63/2006/QH11 ngay 29/6/2006 va Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP ngay
15/10/2007 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong
san...1a nhitng luat duoc xay dung dau tién diéu chinh hoat dong lién quan truc tiép
dén linh vyuc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam.

Noi dung ciia nhom chinh sach diéu chinh hoat dong linh vuc dau tu phat trién
nha & khu d6 thi & Viét Nam con nam rai rac trong nhiéu quy dinh cua Luat Pau tu,
Nghi dinh s6 02/2006/ND-CP ngay 05 thang 01 niam 2006 ctia chinh phu, Nghi dinh
108/2007/ND-CP ciia Chinh phi vé huéng dan thi hanh Luat Dau tu; Nghi dinh
108/2009/ND-CP ngay 27/11/2009 ctia Chinh phu vé huéng dan cac hinh thirc dau tu
theo hop déng BOT, BT, BTO...

Pic biét gan day nhat Chinh phil ban hanh Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP vé
quan 1y dau tu phat trién d6 thi (co hiéu lyc tir 1-3-2013) dé thay thé Nghi dinh
02/2006/ND-CP ngay 5-1-2006 va Nghi dinh s6 15/2013/NB-CP vé quan 1y chat
lugng cong trinh xay dung (co hiéu lyc tir ngay 15-4-2013) thay thé Nghi dinh
209/2004/ND-CP vé quan 1y chéat luong cong trinh xay dung. Pay 1a 02 Nghi dinh c6
¥y nghia quan trong trong cong tac quan Iy nha nuwdc vé dau tu phat trién nha & khu d6
thi va quan 1y chat luong cong trinh xay dung cua cac du an du tu phat trién nha &
khu do thi.

Ngay 25/11/2014, Quéc hoi di théng qua Luat Nha ¢ (stra ddi) va Luat Kinh
doanh bt dong san (sira d6i). Diéu nay c6 ¥ nghia quan trong d6i véi linh vuc bt
dong san. Luat nha & (stra d6i) gom 13 chuong, 179 diéu. Luat Kinh doanh BDS (stra
d6i) c6 6 chuong va 82 diéu. Ca hai luat nay déu co hiéu luc thi hanh tir ngay
1/7/2015 va duoc danh gia 1a c6 tac dong lon doi véi hoat dong phét trién nha & va
kinh doanh BDS.
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C6 thé ndi rang, dén thoi diém hién nay, Viét Nam dd ban hanh nhiéu dao luat
quan trong trong viéc xdy dung hé thdng phap luat, nham quan 1y dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam, cu thé Luat dat dai stra d6i 2013, Luat Doanh nghiép
2014, Luat Xay dyng 2014, Luat Pau tu 2014, Bo Luat Dan sy 2015 (Luat sé
91/2015/QH13), c6 lién quan dén viéc diéu chinh cic quan hé Quyén tai san vé dat
dai va BPS, Giao dich dan sy vé BDPS; Luat Nha ¢ 2014 va Luat Kinh doanh BDS
2014. Cac dao luat nay gitip bo sung, sira d6i va diéu chinh nham hoan thién nhitng
khiém khuyét cua thi treong bat dong san Viét Nam ¢ giai doan trude ddy.
2.2.2.2. Thuc trang qudn Iy nha nwéc vé thuc hién phdp ludt lién quan dén dau
tw phat trién nha & khu do thi

Pau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 1a mot trong nhimg linh vuc chiu sy diéu
chinh cua cac Luat, co su lién két, phdi hop chat ché giita nhiéu nganh, nhiéu linh
vuc khac nhau nhu quy hoach do6 thi, dét dai, nha ¢, tai chinh, dau tu xay dung, ha
tang k¥ thuat, moi truong va quan 1y hanh chinh, dan cu... Cac vin ban phap luat
hién hanh chua quy dinh va diéu chinh day du, con bi chong chéo. ..

Mot s6 mau thuin, chong chéo trong hé thdng vin ban QPPL lién quan dén
linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cy thé nhu sau:

* Thuat ngir khong thong nhat d& gay nham 1an trong thi tuc dau tu

Nghi dinh sé
11/2013/ND-CP
Quy dinh vé thu tuc chap

Luét Pau tu cong Luat Pau tw Luat Nha &

thudn dau tu nham dam
bao vai tro cia co quan
Tha tuc Quyét dinh | Thu tuc quyét dinh | Chap thuan chi | quan 1y nha nudc kiém soat
chu truong dau tu chu truong dau tr | truong dau tv | chit dau tu thyc hién du an
dau tu xay dyng khu db thi
phu hop véi quy hoach va
theo ké hoach

Thii tuc 1a quy dinh cac yéu cau quan 1y nha nudc vé phat trién do thi ddi Véi
du 4n dau tu xay dung khu d6 thi nhung do thuat ngir cua tha tuc (1a: chap thuan dau
tu - Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP) va tham quyén quyét dinh (1a: UBND cap tinh va
Thu tudng Chinh phi) nén da din dén nham 1an véi thu tuc quyét dinh cha truong

dau tu ctia phap luat vé dau tu.
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Thé nao 1a quyét dinh hozc chip thuan chu treong dau tu va thé nao 1a quyét
dinh céng nhan/chon chu dau tu dbi véi cac du an nha ¢ thuong mai (NOTM) thudc
tham quyén ra quyét dinh caa UBND cap tinh. Tac gia nhan thay nhiéu cac nha dau
tu ké ca bo phan phap 1y ctia co quan tham quyén van hay bj Ian 16n giira hai nhém
khai niém hay nhém céc quy dinh ndy. Bén canh d6 Phap luat vé dau tu cua Viét
Nam hién khong cé dinh nghia thé nao 1a chu truong dau tu va thé nao 1a cong nhan/
chon chu dau tu, tuy nhién qua cac quy dinh phap luat c6 lién quan, c6 thé tam hinh
dung (trong tham quyén caa UBND cép tinh):

+ Chu truong dau tu va cong nhan/ chon cha dau tu d6i véi véi du an 13 hai
thi tuc, phan viéc phéap 1y hoan toan khac nhau;

+ C6 du 4n nha & chi can thyuc hién tha tuc cong nhan/ chon chu dau tu (dudi
hinh thirc ddng ky 1am cha dau tu) ma khong can phai thuc hién vé chi truong dau tu;

+ C6 dy an nha & chi can thuc hién chil truong dau tu ma khong can phai thuc
hién cong nhan/ chon chu dau tu.

* \Vé khdi niém dw dn ddu tw xdy dwng khu do thi:

- Theo quy dinh cua Luat Pau tu cong, cic du an dwoc phan loai theo cu
phan ( dy an c6 cau phan xay dung va du an khong c6 cau phan xay dung)

- Luét Pau tu (cac biéu 30, 31, 32) da phan loai cac dy an theo tinh chit khac
nhau dé thuc hién tha tuc Quyét dinh chi truong ddu tu, tuy nhién khong néu cu thé
khai niém vé “dy an dau tu xay dung khu d6 thi”.

- Theo quy dinh ctia Luat Nha & thi ”Dy 4n dau tu xay dung nha & 13 tong hop
cac dé Xuat co lién quan dén viéc sir dung von dé xay dung méi nha &, cac cong trinh
ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi phuc vu nhu cau & hoic dé cai tao, stra chita nha &
trén mot dia diém nhat dinh”. Ciing theo Luat nay thi “Duy an dau tu xay dung nha ¢
13 Dy an dau tu xay dung khu d6 thi hodc du 4n st dung dat hén hop ma co danh
dién tich dat trong du 4n dé xay dung nha ¢”. Theo quy dinh ndy, cac “dy 4n dau tu
xay dung khu d6 thi” 1a Dy 4n dau tu xay dung nha 6.

- Theo quy dinh cta Luat Quy hoach d6 thi “Khu d6 thi maéi 1a mot khu vuc
trong d6 thi, dugc dau tu xay dung méi dong bo vé ha tang ki thuat, ha tang xa hoi
va nha 6”.

- Theo Quy chuan Quy hoach QCXDVN 01: 2008/BXD thi khu ¢ chi 1a mot
chtrc nang trong khu d6 thi.
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Nhu vay, theo quy dinh cua Luat Quy hoach d6 thi, Quy chuan Quy hoach
QCXDVN 01: 2008/BXD va Nghi dinh s6 11/2013/NP-CP, Luat dau tu cong, Luat
dau tu, Luat Dau thau, Luat Dat dai, Luat Nha &, khai niém dy 4n dau tu xay dung
khu d6 thi con chua 16 rang, din dén con chua théng nhat trong ap dung cac quy dinh
vé quan 1y dau tu.

* Nha nwéc thu tién s dung dat cia doanh nghiép theo gid thi truong

- Nghi dinh s 44/2014/ND-CP quy dinh, Nha nuéc thu tién s dung dat cua
doanh nghiép theo gia thi truomg (Diéu 15). Luat DAt dai ndm 2013 ciing quy dinh vé
viéc dén bu cho nguoi co dat theo gia thi trudng d6i voi nhitng dy 4n kinh doanh nha
6. Tuy nhién, thuc té cho thay gia thi trudng 13 mot khai niém chung chung, do vay
khi dén bu thi ca doanh nghiép va nguoi c¢6 dat déu kho khin trong viéc xac dinh gia
thi truong.

- Trong Luat Pau tu quy dinh du an khong c6 kha ning thuc hién theo tién do
ding ky voi co quan diang ky dau tu s& bi thu hdi Gidy chiing nhan dau tu. Tuy
nhién, theo Luat Dat dai 2013 (Diéu 65), ddi v&i du an cham trién khai, chu dau tu
van duoc gia han thoi gian st dung dat 24 thang, diéu d6 c6 nghia 1 dy an di bi thu
hoi nhung dat khong thu hodi dugc. Hién c6 kha nhiéu truong hop dang gip vuéng
méc nay, bao gdm ca du an cua chi dau tu trong va ngoai nudc.

* Mgt so bdt cdp vé diéu kién kinh doanh

- Tai Piéu 10 cua Luat Kinh doanh BPS 2014 quy dinh: “T6 chirc, ca nhan
kinh doanh BDS phai thanh 1ap DN hoac hop tac xa (sau day goi chung 1a DN) va c6
vbn phap dinh khong dugc thap hon 20 ty dong”. Tuy nhién, hién Luat Pau tu s6
67/2014/QH13 va Luat DN s6 68/2014/QH13 khong con quy dinh vé von phéap dinh
cia DN khi thanh 1ap. Nhu vay, quy dinh nay cta Luat Kinh doanh BDS khong
thdng nhat voi hai Luat trén. Mat khac, Luat Dat dai da c6 quy dinh vé diéu kién
nang luc tai chinh ctia DN khi lam chu dau tu dy an BDS. Do vay, viéc quy dinh von
phap dinh trong Luat Kinh doanh BDS 1a khong can thiét va mic von phap dinh trén
van con qua thip so véi thuc té cua thi truong BDS.

- Mot sb diém trong Luét dau tu cong, Luét dau tu, Luat kinh doanh bét dong
san va cac Nghi dinh huéng dan caa Chinh phii con nhiéu diém bét hop 1y nhu tai
Diéu 46, Nghi dinh 118 cta Chinh pha quy dinh, nha dau tu nudc ngoai dau tu theo
hinh thirc gép von, mua c6 phan, phan von gop trong to chirc kinh té khong phai thuc
hién tha tuc cap gidy chung nhan dang ky dau tu.


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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* Bt cdp trong Viéc nguoi mede ngodi mua nha tai Viét Nam

Tai Piéu 186 vé quyén va nghia vu vé st dung dat & caa nguoi Viét Nam dinh
cu ¢ nudc ngoai dugc s& hiru nha ¢ tai Viét Nam; nguoi nude ngoai hoac nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai khong thude d6i twong duwoc mua nha & gin lién véi
quyén str dung dat ¢ tai Viét Nam coa Luat Dat dai 2013 quy dinh ngudi nudc ngoai
khong duoc mua nha ¢ gan lién vai quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam.

Trong khi d6, theo Luat Nha & 2014, cac Diéu 159 (Doi twong dugc s¢ hitu nha &
va hinh thtc s¢ hiru nha & tai Viét Nam cua to chie, ca nhan nude ngoai), Biéu 160
(Diéu kién t6 chirc, ca nhan nudc ngoai duoc sé hiru nha & tai Viét Nam), Diéu 161
(Quyen cuia chii s¢ hitu nha & 1a to chirc, ca nhan nudc ngoai), Piéu 162 (Nghia vu cia
chi1 ¢ hitu nha & 14 to chirc, ca nhan nudc ngoai) lai quy dinh ca nhan nguoi nudc ngoai
duoc nhap canh vao Viét Nam, doanh nghiép dau tu c6 vén nudce ngoai déu duoc so hitu
nha & gan véi quyén sir dung dét ¢ tai Viét Nam, khong nhiing chi ¢ quyén mua nha &
dé sir dung ma con c6 quyén mua nha & dé kinh doanh

- Luat Nha ¢ 2014 cho phép ca nhan nudc ngoai s hiru nha ¢ tai Viét Nam
thong qua viéc “mua, thué mua, nhan ting cho, nhan thira ké”. Trong khi do6, Luat
Kinh doanh Bt dong san 2014 quy dinh “viéc mua ban nha, cong trinh xay dung
phai gan véi quyén sir dung dat”.

Tuy nhién, theo quy dinh tai DPiéu 5 Luat Dat dai 2013, thi ngudi nudc ngoai
khong dugc liét ké trong sd cac dbi tugng ¢ quyén sur dung dat tai Viét Nam. Nhu
vdy ca nhan ngudi nudc ngoai kho co thé ban nha & gan véi quyén sir dung dat nhu
duoc quy dinh tai khoan 1, Piéu 19 Luat Kinh doanh Bat dong san 2014.

2.2.3. Thuc trang qudn Iy nha nwéc vé quy chudn — tiéu chudn lién quan
dén ddu tw phat trién nha 6 khu dé thi

2.3.3.1. Thuc trang vé xdy dung hé thong quy chudn lién quan dén linh vuc
dau tw phat trién nha & khu do thi

Hé théng Quy chuan, tiéu chuan x4y dung Viét Nam luén lién quan, gin lién voi
qué trinh dau tu phét trién cta cac du 4n nha & khu d6 thi. Cho dén nay, hé thdng quy
chun, tiéu chuan xy dung di dap tng co ban cac yéu ciu phat trién cia nganh noi
chung va dau tu phat trién nha ¢ ndi riéng. Tuy nhién hé théng nay con nhiéu bat cap

trong qua trinh xay dung va quan 1y, ap dung.
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Cac QCVN lién quan dén nganh Xay dung tinh dén 12/2016 13 107 quy chuan,
trong d6 c¢6 16 quy chuan do B Xay dung ban hanh (bang 2.4) va mot sé quy chuan
lién quan do cac Bo nganh khac ban hanh.

Bang 2.4. Danh muc quy chuén lién quan dén nganh Xay dung
STT S6 hiéu Tén Quy chuan
QCXD Viét Nam Quy chuan xay dung Viét Nam Tap I, I1, Il
Quy chuan h¢ thong cap thoat nudc trong nha va cong trinh*
QCVN 01:2008/BXD* Quy chuan ky thuat quoc gia vé quy hoach xay dung
Quy chuan ky thuat qudc gia vé so liéu diéu kién ty nhién

4. |QCVN 02:2009/BXD
dung trong xay dung

Quy chuan ky thuat qudc gia vé nguyén tic phan loai, phan

5. |QCVN 03:2012/BXD* Cép cong trinh dan dung, cong nghiép va ha tang ky thuat do
thi

INha ¢ va cong trinh cong cdng - An toan sinh mang va suc
khoé

Quy chuan k§ thuat qudc gia v& An toan chay cho nha va cong
trinh

Quy chuan ky thuat qudc gia vé cong trinh ha tang ky thuat do
thi

Quy chuan ky thuat quéc gia vé cong trinh ngam dé thi. Phan
1: Tau dién ngam; Phan 2: Gara 6 to

6. |QCVN 05:2014/BXD

7. |QCVN 06:2010/BXD*

8. |QCVN 07:2016/BXD

9. |QCVN 08:2009/BXD*

uy chuan k¥ thuat qudc gia vé cac cong trinh xay dung st
10. |QCVN 09:2013/BXD Quy chuan ky thuat quoc gia vé cic cong trinh xdy dyng
dung nang luong hiéu qua

1. [0CVN 10:2014/BXD QAuy (fhuén xay dung cong trinh dé dam bao ngudi tan tat tiép
can str dung

Quy chuan ky thuat Qudc gia vé hé thong dién ciia nha ¢ va
12. |QCVN 12:2014/BXD A L A
cong trinh cong cong

Quy chuan ky thuat qudc gia vé quy hoach xay dung nong

13. |QCVN 14:2009/BXD* A
thon

14. [OCVN 16:2011/BXD* Quy chuan ky thuat qudc gia vé san pham, hang hoa vat lidu
' ' xady dung

uy chuan k¥ thuat qudc gia vé xay dung va lip dit phuon
15. [oCVN 17:2013/BXD* |2 Chuan ky thudt quoc g v CURE va Hap Cdt prteng
tién quang cdo ngoai troi
16. |QCVN 18:2014/BXD Quy chuan ky thuat qudc gia vé an toan trong xay dung

(*) Cac QCVN dang dwoc soat xét

Nguon: Vién KHCN Xay dung
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Trong qua trinh thyc hién nhiém vu quan 1y Nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢
khu do6 thi, thi thyc trang ap dung quy chuén, tiéu chuan trong linh vuc Xay dung lién
quan nhiéu nhét 13 quy chuan, tiéu chuan vé quy hoach xay dung, cu thé 1a QCVN
01:2008/BXD Quy hoach xay dung dang c6 hiéu luc.

Niam 2003, bd Luat Xay dung dau tién duoc ra doi, ndi dung quy hoach do thi
lan dau tién duoc luat hoa, diéu nay cho thiy vai trd quan trong ctia quy hoach do thi vi
quy hoach ¢6 lién quan dén nhiéu nganh, phdi hop va lién két da nganh. Dé phu hop Véi
quy dinh cua Luat Xay dung va cac Nghi dinh, Thong tu huéng dan ciing nhu nhiing
thay doi trong cac van ban quy pham phap luat khac co lién quan, bo quy chuan xay
dung Viét Nam nam 1997 can phai duoc stra doi va bo sung.

Vi vay dén nam 2008 bo Quy chuan xay dung Viét Nam- Quy hoach xay dung
(QCXDVN 01: 2008/BXD) duoc ban hanh. B Quy chuan nay 13 nhitng quy dinh bat
budc phai tuan thu trong qua trinh 1ap, tham dinh va phé duyét cac do an quy hoach xay
dung; 14 co sé phép 1y dé quan 1y viéc ban hanh, ap dung céc tiéu chuan quy hoach xay
dung va cac quy dinh vé quan 1y xay dung theo quy hoach tai dia phuong.

Pén nim 2009 noi dung vé quy hoach db thi trong Luat Xay dung nim 2003
duoc tach ra thanh mot bo luat riéng 1a Luat Quy hoach d6 thi. Cung véi hé théng
cac van ban phap luat quan 1y quy hoach, dat dai va xay dung d6 thi thi QCXDVN
01: 2008/BXD da gop phan ting cudng cong tac quan ly do thi va khang dinh vai
trd cua cong tac quy hoach xdy dung. La co sé dé nang cao hiéu luc va hiéu qua
quan 1y nha nudc, dong thoi cling 1a can cir dé ra soat, danh gia mot cach khoa hoc
va diéu chinh quy hoach dam bao thoi gian theo luat dinh [8]. Cac tiéu chuan vé
quy hoach phai c6 céc yéu cau co ban vé quy hoach, khong chi 1a vi tri, giai phap
ma con 1a cac chi tiéu vé quy hoach nhu: mat d¢ xay dung, téng cao trung binh, hé
s6 st dung dat [28].

Tuy nhién, do hé théng Quy chuan va Tiéu chuan hién nay chua c6 sy phan
dinh, con trung 13p nén can c6 nhitng d6i mi mot cach hé thong va toan dién trén
moi phuong dién. Noi dung quy chuan, tiéu chuan hién nay con mét sé quy dinh qua
chi tiét gay khé khan trong ap dung, van dung, 1am han ché sang tao, van dung cac
phuong phap luan méi, cach tu duy méi vao quy hoach.
2.3.3.2. Thuec trang qudn Iy nha nwéc vé quy chudn lién quan dén linh vuee dau
tw phat trién nha & khu do thi
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Trong pham vi luin 4n nay, tic gia trinh bay tom tit mot sé bat cap thuc trang
quan Iy nha nuéc vé hé thdng quy chuan, tiéu chuan xay dung lién quan dén linh virc
dau tu phat trién nha & khu do thi & Viét Nam hién nay nhu sau:

- Cong tac quan 1y quy chuén, tiéu chuan & nude ta do Nha nudc thong nhat
quan 1y, thong qua Luat Tiéu chuan va Quy chuan k¥ thuat s6 68. Theo diéu 59, Bo
KH&CN 1a co quan quan 1y, bao trim tat ca cac linh vuc quy chuan, tiéu chuan ki
thuat tuy nhién lai khéng chiu trach nhiém vé noi dung cia cac quy chuan, tiéu
chuan. Mit khac, theo diéu 60, Bo Xay dung (B9, co quan ngang Bo, co quan thudc
Chinh phu) 14 co quan chiu trach nhiém tir viéc dé xuat quy hoach, ké hoach xay
dung quy chuan, tiéu chuan, xdy dung ban hanh hoic trinh ban hanh dén viéc giai
quyét cac yéu to khiéu nai lién quan ctia quy chuan, tiéu chuan xay dung.

- Quy hoach xay dung hé théng quy chuan khong duoc trién khai lién tuc, dan
t6i sy thiéu hut van ban quan 1y cta mot s6 linh vuc; tinh dong bo hé thdng quy
chuan khong cao. Chua c6 chi truong xay dung hé théng quy chuan dia phuong.
Quy hoach va ké hoach xay dung quy chuan, tiéu chuan hang nim cua Bo Xay dung
khong duoc cong bd rong rai dan téi tinh trang hodc khong nim bat duoc thyuc té
hodc dé& xuét xay dung tiéu chuan méi c6 ndi dung tring 1p giita cac co quan, don
vi trong Bo. Do d6 dan téi lang phi thoi gian va ngudn luc cling nhu bo qua cac co
hoi hop tac v6i cac ddi tac qudc té. Quy trinh nghiém thu quy chuan tai B6 chua hop
1y: thoi gian kéo dai, to chiic hop nghiém thu nhiéu. Quy trinh tham dinh ban hanh
do Bo KHCN dam nhiém bi kéo dai gdy cham tién do 4p dung tiéu chuan can thiét
trong thuc té (Tap chi KHCN- s6 2/2017).

- Quy mé va mdt do xdy dung do thi

V61 hoan canh @6 thi Viét Nam hién nay, viéc xay dung mot KDTM vaéi quy
mo dan sb nho va mat do thap 1a gan nhu khong thé thyuc hién duoc do dan sb cao va
quy dat han hep, nguoc lai néu mat d6 qua cao s& dan dén qua tai cho hé théng ha
tang cling nhu kho dap tmg duoc cac nhu cau tién nghi cho ngudi dan.

Quy chuan xay dung Viét Nam dua ra quy dinh cu thé hon véi quy hoach sir
dung dat 1a dit don vi & tdi thiéu phai dat 8m?*/ngudi va khong 1on hon 50 m*/nguoi.
Theo nhiéu nghién ctru, chi tiéu 50 m?/ngudi dugc xem 1a hop 1y nhit dé tao ra
khung canh séng tét cho ngudi dan. Vay véi 8 m?/ngudi 1a chi tiéu qué thdp cho mé
hinh & dang nay? Néu so sanh véi Quy chuan xay dung Viét Nam quy dinh dién tich

dat don vi ¢ tdi thiéu 1a 8 m*/nguoi thi cac khu dé thi duong nhu déu dat chi tiéu vé
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dién tich dat don vi ¢. Tuy nhién, theo quan sat, t6 hop nha cao ting cua nhiéu khu
do thi thi khong du dién tich cho cac hoat dong cua nguoi dan nhu khong gian giao
tiép, thu gidn va tham chi 13 dién tich dé xe.

Bang 2.5: Chi tiéu kinh té k¥ thuat ciia mdt s6 khu dé thi tai Ha Noi

. Quymé | Matdoxay | Tangcao | Heé so sir
TT Khu d6 thi méi .
(ha) dung (%) | trung binh | dung dat
1 |Bac Linh bam 24 40 5} 2
2 |Dinh Cong 35 37.6 4.9 1.9
3 |Pai Kim - DBinh Cong 24 38 3.9 1.5
4 |Phap Van - Tt Hi¢p 50.2 20 5 0.9
5 |Trung Hoa - Nhan Chinh 32.9 40.2 5.3 2.1
6 |YénHoa 32.9 44.5 3.7 1.7
7 |Trung Yén 37.1 50 4 2
8 |Tan DPinh cii Nam Trung Yén 55.2 21.3 4.6 1.5

( Nguon ASHU.com- Hji quy hoach phdt trién do thi Viét nam)

Hién tai cac khu d6 thi 16n & Viét Nam do con chay theo sé luong va 1oi
nhuan cia chi dau tu hodc nha thiét ké nén cac cong trinh thuong vi pham cac
nguyén tic co ban caa quy chuan xay dung vé quy hoach. Co thé dé dang nhan thay
phan Ién cac chung cu cao tang di xay dung ¢ Viét Nam c6 nhiing dic diém sau:

M3t bang tang dién hinh déu c6 hinh dang hinh chit nhat hep, dai duoc b tri
xung quanh hai hoic ba 18i chiu lyc cing, néi véi nhau bang hanh lang giita khong
thuan tién cho chiéu sang va thong gi6 tu nhién; su tan dung mit bang khong gian
chinh, khong gian phu, xay dung it hodc khong c6 tang ham nén thiéu chd dé xe; mat
d6 xay dung va hé s sir dung dit c6 xu hudng ngay cang ting cao...

Cac du an khu do6 thi maéi trude day co dién tich 1on, tan dung diéu kién tu
nhién mit nudc, cdy xanh nén tudn thu kha tot cac quy dinh caa Quy chuan xay dung
Viét Nam vé quy hoach xdy dyng, d6 14 QCXDVN 1997, sau nay 1a QCXDVN 01:
2008 va cac chi tiéu quy hoach chung. Tuy nhién, qua diéu tra khao sat gan day tai
Ha Noi, nhan thay dién tich chiém dat ngoai don vi & hay khu & nam trong dién tich
khu vuc duoc quy hoach 1a khé 16n, vi du tai Khu dich vy, nha & hd Linh Pam, dién
tich khu vuc quy hoach bao gém ca khu di tich va khu déan cu cii tai thon Linh Pam
va Thon Pai Tu; KPT Trung Hoa Nhan Chinh, di¢n tich khu vuc quy hoach bao
gom ca duong thanh phd, khu vuc, kénh muong, dat cong nghiép, dit co quan,
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truong dao tao,.. Dién tich ngoai don vi & chiém téi 40,12%. (Theo bdo cdo diéu tra
khdo sat vé kién tric — quy hoach, Vién kién tric quoc gia 2016).

Diéu d6 cho thay rang cac sé liéu nhu mat do xay dung, hé sé st dung dat
trong cac quyét dinh phé duyét quy hoach cua chinh quyén dia phuong 1a nhitng s6
li¢u chia trung binh nén khong thé hién rd mirc d6 chat tai khu vyc xay nha chung cu
cao téng, vi du nhu tai KDT Trung Hoa Nhan Chinh, mat do xay dung la 41,06%, h¢
s6 sur dung dat 2,7 lan nhung tai nhiéu 16 dat & di xay dung vuot quy chuan cho
phép.

Bang 2.6. Mat do xay dung vwet phép KDT Trung Hoa Nhan Chinh

Tén toa nha Dién tich Myxp Tz‘ing cao TB Hspp
CQ. 3275.19 59.35 7.54 4.48

O3 3575.99 33.56 9.00 3.02

09; 7839.96 40.18 14.14 5.68
010, 5997.00 50.03 14.67 7.34
010, 3057.20 29.44 21.00 6.18
010, 3057.20 29.44 21.00 6.18

( Nguon ASHU.com- Héi quy hoach phdt trién do thi Viét nam)
Bang 2.7. Mat do xay dung vugt phép Tai KDT Linh Pam

Tén toa nha Dién tich Mxp T?lng cao TB Hspp
CC, 4,919 33.84 12 4.06
CCs 47.406 24.6 20.33 5
VP, 34.482 22.6 16.81 3.8
VP, 14.472 23.8 16.39 3.9
VP, 14.482 21.6 16.67 3.6

( Nguon ASHU.com- Héi quy hoach phdt trién dé thi Viét nam)

Mat d6 xay dung va hé s st dung dat 13 mot trong sé nhirng chi tiéu hay thong

s6 dic thu quan trong clia nganh xay dung trong quan 1y quy hoach d6 thi, cu thé 1a tang
cao, tang ham cac toa nha. Tuy nhién, trong mot thoi gian dai cac dia phuong di budng
long va bo qua nhitg quy dinh bat bude. QCXDVN: 01 2008 di khong con hé sb st
dung dit va chi tiéu mét do xay dung giam so véi QCXDVN: 1997. Ngoai ra, trong cac
quyét dinh phé duyét quy hoach cua chinh quyén dia phuong chi dién giai mat do xay
dung hay hé s6 sir dung dat chung toan khu ma khong néi rd hay giai thich vé nhimng 16
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dat co6 mat do xay dung hay hé sb sir dung dat vuot qua quy chuan cho phép? Pay chinh
14 mot trong nhimg nguyén nhan dan dén sy chat tai do thi hay giao théng chat choi va
thiéu bii dd xe trong cac khu do thi ngay nay.

Tai Ha Noi, cudi nim 2016, Thanh tra Bo Xay dung da cong bd nhiéu sai pham
tai du 4n toa nha hdn hop dich vy van phong, dich vy thwong mai nha & cao cap VP6
(phuong Hoang Liét, quan Hoang Mai). Cu thé, theo quy hoach duoc duyét, toa nha cao
25 tang + 2 tang ky thuat + 3 ting ham nhung cha dau tu da xay thanh 35 ting + 1 tang
ky thuat + 1 tang ham, téng cong 37 tang. Bén canh d6, két luan thanh tra cia Bo Xay
dung néu o tir tang 2 - 9 cia toa nha VP6 da bi chu dau tu ty ¥ chuyén doi muc dich tir
dich vu thuong mai, van phong thanh cian ho dé ban. O céc toa chung cu VP5 tai khu do
thi ban dao ho Linh Pam va du an chung cu Kim Van - Kim Lii, chu dau tu cling xay
vuot s6 tang dugc duyét.

Tai TP. H6 Chi Minh, ciing rat nhiéu dy an d& ban nén tir nhitng nam 2002, 2004
nhung khong xay dung, dé dét tréng tir 60-80% nhur méot sé du an thudc dia ban quan 2,
9 va Thi Btc. Tai Khu d6 thi Nam Thanh phd, hau hét cac du an duogc thanh tra c6 tién
do trién khai cham; c6 7 du an chii dau tur khong du nang luc thyc hién véi dién tich gan
49ha; mot sb dy an xay dung khong dung quy hoach, sai thiét ké nhu dy 4n nha chung
cu Hong Linh, Thao Loan...(Theo két ludn thanh tra chinh phii ngay 05/01/2012)

- Quy chudn tiéu chudn nha ¢

Hién van con nhiéu bat cap trong viéc ban hanh cac tiéu chuan quy chuan vé
nha ¢ no6i chung va nha & cac khu do thi ndi riéng hién nay. Noi dung gitta cac van
ban con co su chéng chéo, mau thuan, thiéu su d@)ng bo, théng nhat; chua dat duoc
su dong thuan giita cac bén co lién quan. Do chil yéu dua vao cac quy chuén, tiéu
chuan nudc ngoai nén nhiéu ndi dung ciia quy chuén, tiéu chuan chua tinh dén diéu
kién ty nhién (dia hinh, dia cht, thuy vin), diéu kién kinh té- x4 hoi gita cac ving
mién, trinh do tu van, thi cong ¢ Viét Nam. Cac quy dinh méi chi dap Gmg va phu
hop cho cac du an dau tu xdy moi. Mot sb ddi twong tiéu chudn héa nhu cong trinh
cao tang, cong trinh co khong gian 16n, cong trinh ngdm cong trinh sinh thai, cong
trinh xanh, céng trinh tmg phoé vé&i bién ddi khi hau va nudc bién dang chua dugc dé
cap va nghién ctru cy thé. Mirc d6 hai hoa cua hé thong tiéu chuan quéc gia voi hé
thong tiéu chuan qudc té con thap (Tap chi kién tric Viét Nam, ngay 6/10/2015).

Bén canh d6 mot sb bat cap khac ciing 1am giam di tinh hiéu lyc cta hé thong

nay trong hoat dong xay dung va quan ly nha nude do la:
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- Ngudi st dung khong biét vé sur ton tai ciia hé théng quy chuén, tiéu chuan
d6: do thiéu thong tin, cac an pham phat hanh khong kip thoi, khong duge pho bién,
tap huan. ..

- N6i dung quy chuén, tiéu chuin chua dap tmg yéu cau va chua dat duoc su
dong thuan cua cic bén tham gia: co quan quan 1y, doanh nghiép, nguoi tiéu dung,
cac nha khoa hoc.

- Nhiéu chu dau tu phét trién nha ¢ khu do thi chua thay loi ich do viéc ap
dung quy chuan, tiéu chudn. Cac t6 chuc, ca nhan khi tham gia vao cac hoat dong
xay dung ngai thay doi nhiing thoi quen, viéc thiét ké, xay dung chu yéu dua theo
kinh nghiém.

- Mot s6 du an ap dung cong nghé moi, k¥ thuat phirc tap, 1an dau tién ap
dung vao Viét Nam khong c¢ tai li¢u dé kiém soat, kiém tra. Kinh phi va nang luc
dau tu cho cong tac tiéu chuan hoa xay dung con nhiéu han ché; Thiéu viéc giam sat
thue hién va bién phéap ché tai...

Trudc nhiéu bat cip va han ché trén nén Bo Xay dung da ban hanh hudng dan
vé “Chi tiéu kién truc ap dung cho cong trinh nha cao ting” nim 2013, bit budc cac
doanh nghiép va dja phuong tuan thu. Cu thé, vé chi tiéu chd dd xe (6 t0, xe mdy, xe
dap) cua chung cu, véi 100m? dién tich st dung can ho, chu dau tu bit budc phai bd
trf t&i thiéu 20m? chd dé xe (v6i nha & thuong mai) va 12m? chd dé xe (voi nha & xa
hoi). Tuy nhién thuc té, nhiéu chung cu cao tﬁng tai TP.HCM va Ha Noi hién nay,
chu dau tu khong ap dung quy dinh nay khién nhiéu noi thiéu trim trong chd dd xe...
Ciing trong nam 2013, B6 Xay dung ra Quyét dinh 212 huy bé 169 tiéu chuan xay
dung khong con phu hop, Tiéu chuan TCXDVN 323:2004 c6 cac quy dinh khong
pht hop vé6i d6i twong tiéu chudn theo Luét Tiéu chuan va quy chuan k¥ thuat nén da
bi huy bo, trong d6 co tiéu chuan xay dung vé nha cao tang. Nhung dén nay, sau boén
nam, tiéu chuan nay van chua duoc bd sung cho kip yéu cau thuc té va ban hanh thay
thé tiéu chuan cii, khién viéc thiét ké, tham tra, cip phép xay dung cic cong trinh cao
tang mdi noi mot kiéu. Tiéu biéu nhu truc dudng Lé Vin Luong, T6 Hiru (Ha Noi)...

Niam 2015, B6 Xay dung tiép tuc ban hanh thong tu vé quy chuin k¥ thuét
quéc gia vé& xay dung cong trinh dam bao cho nguoi khuyét tat tiép can sir dung.
Theo d6, thong tu quy dinh, tai cic cong trinh xay dung chung cu phai danh it nhat

2% chd dd motd ba banh, xe lan dé ngudi khuyét tat van dong.... Tuy nhién, hau hét



77

cac chui dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi tir thoi diém d6 dén nay con chwa tudn thu
nghiém quy dinh nay.

2.2.4. Thuc trang qudn Iy nha nwéc vé trinh tw thi tuc trong diau tw phdt
trién nha & khu dé thi

2.2.4.1. Thuc trgng quan Iy nha nuwoc Vé trinh tw thi tuc trong dau tir phat frién
nha o khu do thi

Thuc trang quan 1y nha nudc vé trinh ty tha tuc trong dau tu phat trién nha &
khu d6 thi & Viét Nam thoi gian vira qua con chong chéo, thiéu thdng nhat, quy trinh
phtic tap, nhidu dau méi giai quyét dan dén hod so trung 1ap, lién quan dén nhiéu luat
trong hé théng quy dinh cua phap luat. Sy chong chéo cua phap luat va cac vian ban
phap 1y 1a rao can Ién nhat trong viéc cai tién cac thu tuc cua cong tac dau tu phat
trién nha & khu d6 thi.

Theo qui dinh, Vi cac du an dau tu phat trién nha ¢ nodi chung va dau tu phat
trién nha & khu d6 thi noi riéng. B6 Xay dung 1a co quan soan thao va chi dao, theo
ddi thuc hién 4 luat: Luat Xay dung, Luat Quy hoach d6 thi, Luat Kinh doanh Bat
dong san, Luat Nha ¢. Bo Ké hoach va Pau tu soan thao va chi dao Luat Dau thau,
Luat Pau tu va Luat Dau tu cong. BO Tai nguyén va Moi trudng 1a co quan soan thao
Luat Dat dai, Luat Bao vé Tai nguyén moi trudng. Bo Cong an phu trach Luat Phong
chay chira chdy... Nhu vdy, diéu chinh hoat dong dau tu phat trién nha & khu d6 thi
s& ¢6 t6i ca chyuc luat, nhung ciing mot vin dé giita cac luat dinh co su khac biét

trong quy dinh dan t&i nhiéu kho khin cho cac don vi thuc thi.

Cap GCNPT
(5 ngay )

_ —_———
— -

- MNop bdsunghd so

@ Nop 8 bo hd so
7777777777777777777777777777777 15 ngay @
Yéu cdu bd sung héd so @

So d6 2.1. Thii tuc thAm tra dau tu
Nguon, Trang théng tin dién tir Bé Ké hoach va dau tu
* Mgt sé bat cdp trong trinh tw thii tuc dau tw thoi gian gan ddy nhw 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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- Thuc hién thu tuc trong viéc chuyén nhwong du an bat dong san, doanh
nghiép phai xin diéu chinh gidy chitng nhan dau tu theo Luat Pau tu, trong khi cung
ltc phai xin quyét dinh phé duyét theo Luat Kinh doanh bat dong san, cac loai thi tuc
hanh chinh phuc tap, ruom ra tir xin chu truong dau tu, thoa thuan quy hoach, giai
phong mit bang, tham duyét thiét ké co so, xin gidy phép xay dung, xac dinh gia dat
va nop tién s dung dat, xin gidy ching nhan cong trinh du diéu kién dua vao sir
dung, thong bao vai So Xay dung trude khi ban nha...

D3 ¢6 nhiéu doanh nghiép dau tu phat trién nha & khu d6 thi, khiéu nai, buc
xuc véi kiéu thi tuc hanh chinh 10ng vong, qua hét so, nganh nay dén so, nganh khac
van chua xong, nhat 1a 1am cac thu tyc hanh chinh lién quan dén viéc dau tu xay
dung du 4n vai cap quan, huyén. Tha tuc hanh chinh gdy mat nhiéu thoi gian khong
chi 1am khoé doanh nghiép, gay tén kém chi phi, ma con gian tiép ddy gia nha 1én cao.

- Khi hinh thanh céc du an dau tu, cac doanh nghiép chiu sy chi phdi cua
Luat dau tu, Lut xay dung va Luat Nha ¢. HO so thuc hién thu tuc quyét dinh chu
treong dau tu yéu cdu cac nha dau tu phai c6 dia diém dau tu trudc khi thuc hién
tha tuc quyét dinh chu truong dau tu va ndp “Dé xuét du an dau tu trong d6 6 noi
dung vé dia diém dau tu”. Co quan quan 1y quy hoach xdy dung c6 trach nhiém
gidi thiéu dia diém dau tu xay dung cho cac cha dau tu khi ¢6 yéu cau. Tuy nhién
trong Luat va vin ban Luat lai khong c6 huéng dan vé quy trinh thuc hién thu tyc.

- Trong cong tac tham dinh Khong phan cap noi dung tham dinh du an:

Noi dung chi tiét da duoc liét ké tai Khoan 2 va 3 cua Piéu 58 Luat Xay
dung 2014 1a khong can thiét qua chi tiét. Cac noi dung nay can chi tiét chinh trong
thong tu hudng dan. Noi dung tham dinh can thuc hién 1a khéi luong cong viéc kha
l6n va véi luc lugng cong chitc ¢6 han, su hiéu biét chuyén sau cac linh vuc (ky
thuat, kinh té, phap lut) cua cac cong chirc trong Co quan chuyén mon vé xay
dung 13 khong thé. Trong khi do, lwong du 4n ngay mét nhiéu. Nhiéu cha dau tu
phan nan vé sy cham ché trong cong tac tham dinh anh huong téi hiéu qua dau tu,
co hoi va viéc giai ngan von dau tu.

Tai Khoan 2,3 Diéu 31 Nghi dinh s6 136/2015/ND-CP huéng dan mot sé diéu
cua Luat dau tu cong quy dinh: So Ké hoach va dau tu, co quan chuyén mén cap
huyén, cap xa chii tri tham dinh cac ndi dung khac ciia bdo cdo nghién ciru kha thi
(khoan 3 Piéu 58 Luat Xay dung). Nhu vay, hai Luat nay da mau thuin nhau vé
nhiém vu tham dinh phan “Noi dung khac” phat sinh.
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2.2.4.2. Phdn cdp trong dau tu phat trién nha & khu do thi

Phén cap quan 1y nha nudc gitra chinh quyén Trung uong va dia phwong trong
bdi canh hién nay 1a van dé dic biét quan trong. Tuy nhién, phan cip quan 1y khong
don thuan 1a su cét khic cong viée cho cac cip ma doi hoi phai c6 su phéi hop gitra
cac cap, bo, ban, nganh trong qua trinh thuc hién. Vi vy, phan cip quan Iy phai xac
dinh 13 nhiém vu cin lam, phai lam cua tirng cap, khong c6 sy chong 1an vé cong
viéc gitta cac cap, 1am cho mdi cip, nhit 1a dja phuong thé hién dugc tinh ning dong,
sang tao, quyén tu chu, tu chiu trach nhiém va hoat dong co hiéu qua.

Phén cip trong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi hién nay (ND 02/CP/2006
d3 duoc thay thé bang nghi dinh 11/CP ngay 01/3/2013) da néu rd Quy trinh thu tuc
dau tu xay dung d6i vai tat ca cac dy an phat trién d6 thi (ké ca cac dy an phat trién
nha &). Viéc phan cip dy an dau tu phat trién nha & khu d6 thi, 13 viéc tuan tha qui
dinh phap luat va hién nay Chinh phu da co ban diéu chinh va ddng bo mot sb luat vé
trinh tu tha tuc dén linh vyc nay, thé hién rd gan dy nhét 13 Luat nha & 2014 va cu
thé 1a Nghi dinh 11/2013/ND-CP.

Tuy nhién, mot s6 dia phuong chua thuc hién dung cac quy dinh vé cho phép
dau tu du 4n nha ¢ khu do thi, khong kiém tra ky cac diéu kién cua du 4n, cac chi
dau tu cd tinh lach luat dé viéc phé duyét giao cho dia phuong, cac dia phuong thi dé
dai nham thu hat dau tu. Co ché quan 1y sir dung dat cia du 4n con 16ng léo cung voi
d6 viéc quan 1y thuc hién theo quy hoach, diéu chinh quy hoach, xay dung khong
bo cdo..., hién tuong lan chiém, xay dung trai phép da gay kho kho khan cho cong
tac giao dat, giai phong mat bang, dan dén viéc trién khai thuc hién du an tién trién
cham va chi phi dén bu giai phong mat bang ting vot gy lang phi dat dai va birc xtic
ddi véi xa hoi.

Dién hinh nhu tai Ha noi, Truong hop, cac sai pham ctia Cong ty Pau tu Xay
dung s6 2 Ha Noi (HACINCO), trong khi chua c¢6 quyét dinh thu hoi dat da ding ra
giai phong mit bang va yéu cau ngudi dan di doi dé trien khai du an
..(https://hanoi.gov.vn/congluantuanqua Cong Giao tiép dién tir TP. Ha Noi).

Tai TP. HO Chi Minh, khu d6 thi Nam Sai Gon, UBND TP.HCM quyét dinh
diéu chinh mot s6 khu chirc niang khi chua c6 y kién chap thuan cia Tha tuéng. Cu
thé, ban quan 1y da chap thuan dia diém, tham dinh va phé duyét quy hoach chi tiét
xay dung khong dung véi muc dich so vai quy hoach da dugc Tha tudng phé duyét
tai 8 khu chirc nang cho 64 du an, dién tich trén 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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Tai TP. H5 chi Minh, theo két luan ctia Thanh tra chinh phu s 2889/KL-
TTCP ngay 27/11/2011. Van dé quan 1y sir dung dat dai con ton tai nhiéu bat cap,
dién hinh, c6 tir 30-40% hd so giao dét bi cham thoi gian. Trong d6 c6 ba dy an duoc
giao dat nim ngoai quy hoach, ké hoach st dung dat. Mot s chu dau tu nhu Cong ty
TNHH mot thanh vién Kinh doanh nha Phi Nhuan, Cong ty TNHH An Thién Ly
chua dugc giao dat chinh thoc di thuc hién chuyén nhuwong (Nguon
www.thanhtra.gov.vn).

Mot du an dang gy khiéu kién kéo dai, va btrc xtic xa hoi hién nay 1a dy an
Khu d6 thi méi Tha Thiém, véi su thay doi va khong rd rang vé mat phéap 1y cing
v6i hang loat diéu chinh trén giay, trong qua trinh thyc hién, Uy ban Nhan dan Thanh
phd HO Chi Minh con chua phdi hgp va bao céo cu thé Thu tuéng Chinh phu.

2.2.5. Thuec trang qudn Iy nha nwéc vé huy dgng vén ddu tw phdt trién nha ¢
khu do thi
2.2.5.1.Thuec trang cdc doanh nghiép tham gia dau tw phat trién nha &

Trong giai doan 2003-2016 vira qua, cic doanh nghiép bat don san néi chung va
doanh nghiép tham gia vao hoat dong dau tu phat trién nha & khu d thi néi riéng, da co
nhitg budc tién 1on trong viéc huy dong ngudn vén, ting von chi s hitu nham ting
cuong nang lyc tai chinh cua doanh nghiép, giam dan Ié thudc vao vén tin dung.

Biéu d0 2.2. S6 von va s6 lweng doanh nghiép thanh 1ap méi ngay cang
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https://baodautu.vn/doanh-nghiep-d3/
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Qua xem xét vé s6 luong va toc do gia ting doanh nghiép cho thiy, ty 1& gia
ting doanh nghiép ctia nganh nghé thi nganh Kinh doanh bat dong san 1a nganh
chiém vi tri s6 1 khi ting t&i 62% sb lwong doanh nghiép so véi cung ky nam 2016.
Nganh Kinh doanh bat dong san di co su chuyén bién tich cuc, thu hit rat 16n luong
vén doanh nghiép d6 vao dau tu so véi cac nganh con lai (https://baodautu.vn/so-
luong-doanh-nghiep-bat-dong-san-tang-manh-trong-nam-2017).

Qua khao sat s liéu, thi tinh hinh cac doanh nghiép tham gia phat trién bat
dong san, ma chi yéu 1a cac du an bat dong san nha & cua Viét Nam van dang chiém
ty trong 16N so véi cac nha dau tw nude ngoai.

Biéu d6 2.3. Tinh hinh cdc nha dau tw mua bat dong san tai Viét Nam giai
doan 2006-2015

Cac nha dau tw mua BPS tai Viét Nam, 2006-2015

m ' Viét Nam

= | Han Qudc

. Singapore

>>‘ = | Malaysia

8% = | Hong Kong

C |\/|}~/
® | Nhat
® | Khac

Nguon: Reat Capital Analycs, Q4 2015

Nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san va 1a chi dau tu cua nhiéu du an
nha ¢ khu d6 thi trong nuéc, phat trién 16n manh ca vé vén va quy mé trong thoi gian
gan diy phai ké dén nhu: Tap doan Pat Xanh va Qudc Cuong Gia Lai. Tap doan
Sunshine , Vingroup...v6i hang loat du an du tu phat trién nha & khu d6 thi 16n tai
TPHCM va Ha Noi.

Tinh hinh huy dong vdn cua cac doanh nghiép bat dong san néi chung va dau

tu phat trién nha & khu d6 thi noéi riéng trong thoi gian qua da dang va bang nhiéu


http://dautubds.baodautu.vn/thi-truong--nhan-dinh-c31/
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hinh thtc. Qua khao sat, hién c6 cac ngudn von chu yéu 1a: Ngudn von ngan sach
nha nudc, nguon von tin dung tir hé thong ngan hang, nguon vén ngoai von FDI,
ngudn vén tu nhan (vén tu cb, von gop).

* Tinh hinh huy dong Von tin dung tir hé thong ngdn hang

Theo nhiéu béo céo théng ké cho thdy, cé toi khoang 70% vén dau tr vao linh
vic nay co duoc tir von vay ngan hang (trong khi ¢ cac nuéc ty 18 nay vao khoang
35%).

Biéu dd 2.4. Dw ne tin dung cho vay bat dong san tai Viét Nam ( 2004-2015)

Dw n¢ tin dung cho vay BDS tinh dén 3/2015

333.7
316.5
299
262

235 229
204

219

135
115

39 a7

Theo Ngan hang Nha nudc, du ng tin dung cho vay ddi véi linh vue dau tu
kinh doanh bat dong san van tiép tuc ting: Nam 2016 twong duong muc 426.181 ty
dong; nam 2017 1 471.022 ty dong (Nguon, Ngdn hang NN).

* Tinh hinh huy dong von FDI

Viét nam trong nhitng nim qua di c6 nhitng nha dau tu Bat dong san Ion tir
nude ngoai dau tu tién vao phat trién nha & khu d6 thi 16n, cac nha dau tu tir cac quy
dau tu Nhat Ban, nhu SonKim Land nhan dau tu 100 triéu USD tir quy Lemon Grass
Master Fund. Bitexco cung tdp doan Mitsubishi thanh 1ap lién doanh c6 vén 290
trieu USD; Tap doan xdy dung 176 nim tudi Nhat Ban Kajima cung Indochina
Capital ra mat lién doanh c6 von khoang 1 ty USD. Pau nam 2017, tap doan Maeda
lién doanh ciing cong ty Thién Dirc phat trién dy an Waterina Suites véi von dau tur

30 triéu USD...
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Biéu dd 2.5. FDI vao Bat dong san Viét Nam

30 2
FDI vao BDS Viet Nam
Ty USD 243
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= Tédng FDI =FDI vao BBS
Nguéon: Tong cuc thong ké, VINREA tong hop

Khao sat trude ndm 2010, bat dong san Viét Nam luon nam trong nhém nganh
thu hut nguon vén dau tu tryc tiép nude ngoai (FDI) 16n nhat. Trong d6, Han Quéc,
Nhat Ban, Singapore... 13 nhitng qudc gia ludn dan dau trong viéc dau tu vao cac du
an bat dong san, cha yéu cac doanh nghiép dau tu vao phat trién nha ¢ khu d6 thi.
Thoi gian gan day, hang loat cic doanh nghiép nudc ngoai di dau tu vao thi truong
nha & Viét Nam vai nhiéu thuong vu 16n, ¢6 thé ké dén nhu:

Dy 4n Midtown c6 tong von dau tu dang ky hon 225.6 triéu USD s& thyc hién
tai TP. H6 Chi Minh. Pay 1a dy 4n gdm nhiéu c6 dong gom: Dai dién cua 3 cong ty
phat trién bat dong san hang dau chiém 50% thi phan ciia Nhat Ban 1a Daiwa House
Group, Nomura Real Estate Group va Sumitomo Forestry Group, ddi tac tham gia
du 4n Phit M§ Hung Midtown, hién don vi nay da cung cap cho thi truong nha ¢ TP.
HCM va Ha Noi 1a 11 du an nha ¢. Nhiéu thwong vy mua ban-sap nhap (M&A)
trong linh vuc bat dong san co su tham gia gop von cia cac Quy dau tu Creed Group
(Nhat Ban) tham gia gop von vao viéc trién khai dy 4n River City, trén dién tich khu
dat rong 11,25 ha, quan 7, TP. H6 Chi Minh...

Tuy nhién trong thoi gian qua, cling da xay ra nhiéu bat cap va han ché, d6 1a
c¢6 nhiéu du an khu d6 thi méi, khu nha & c6 quy md sir dung dat Ién nhung cham
trién khai, bo hoang hoa lang phi tai nguyén. Qua sb liéu bao cao, cé thé thay rang
phan 16n cac dy 4n c6 vén dau tu nude ngoai st dung dat chua hiéu qua, nhat 13 tai
phan khuc dy an phat trién nha &, khu d6 thi méi chi sir dung khoang 48,3% dién tich
dat duoc giao, dién tich dat chua st dung con nhiéu gy lang phi tai nguyén dat dai
(Nguon: Pé dn chién luoc phat trién thi trieong Bat dong san, Bé Xdy dung).
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Mot sb truong hop, cong ty me ¢ nude ngoai chi co thdi han hoat dong ngan,
tham chi 13 mot nam nhung khi vao Viét Nam nha dau tu d& nghi va duogc cap thoi gian
hoat dong cta du 4n 1én dén 50 ndm. Sau khi chuyén nhuong du an, mot s6 nha dau tu
t do di lai hoat dong cac linh vuc khac rat kho kiém soat va viéc qui dinh chuyén
nhuong vén dy an va chdm dut hoat dong ciia cong ty me & nude ngodi ciing thiéu chit
ch&. Nhiéu nha dau tr vao Viét Nam chi thanh 1ap mot doanh nghiép nho, nhung ho 1am
dén 50 nam duoc di lai tu do, khong thi thue, khong thi tuc nhap canh theo gidy ching
nhan dau t. Vi vAy Nha nuéc can cd qui dinh thoi gian tdi thiéu hoic, t6i da cu thé, dé
cac co quan cap gidy chung nhan dau tu ¢6 co s dé cap.

Tai Ha Noi, Han Quéc 1a mot trong nhitng nude dau tu 16n vao cac du an bat
dong san, song hau hét nhiing doanh nghiép Han Quéc dau tu vao bat dong san Ha
Noi trude nam 2010 déu c6 nhitng tai tiéng vé cham tién do, thiéu von trién khai va
bi khach hang khiéu nai. Pién hinh nhat 13 hai dy an 16n, nhiéu tai tiéng chua thé ban
giao dugc nha sau gan 10 nim dang ky dau tu va khach hang khiéu nai trién mieén...
Dy 4n Deawoo Cleve (Van Pht, Ha Pong) c6 sé vén dau tu 1én dén 421,5 triéu
USD, do tap doan INPYUNG (Han Quéc) lam chi dau tu, 12 du an von FDI , nhung
chu dau tu khong c¢6 di von dé trién khai tir nam 2011 dén nay, du di ban nhiéu cin
ho cho khach hang Ha Noi.

Du 4n Booyoung Vina tai khu do thi méi Md Lao, do Cong ty TNHH Booyoung
Viét Nam trién khai cac du 4n quy mé 16n, tod nha vin phong, toa nha hdn hop... trén
dia ban Ha Noi. Co dat sach ban giao tir nim 2007, nhung dy an chung cu BooYuong ¢
vén dau tu trén 170 triéu USD, trong suét 8 nam du 4n BooYuong nhiéu lan bj chinh
quyén Ha Noi kiém tra vi cham sir dung dat va nhac nho trién khai dy an.

Tai TP. H6 Chi Minh gan day c6 nhiéu du 4n chuyén nhuong, lién doanh dang
tré nén phd bién gitra cac nha dau tu nudc ngoai hop tic ciing véi cac tap doan tai
dia phuong nhu; Tap doan Kajima 1a mot trong bon tap doan nha thau I6n nhat Nhat
Ban di hop tac lién doanh véi Indochina Capital. Tap doan Qubc Cuong Gia Lai
(QCG) d3 ban dy 4n cua cong ty tai huyén Nha Bé (TP.H6 Chi Minh) cho Tép doan
Sunny Island Investment ctua Singapore...
2.2.5.2. Thuc trang qudn Iy nha nwée déi Véi huy dong vén dau tw phdt trién
nha o khu do thi

Tron hon 10 nam qua, ké tir khi c6 Luat Nha & (c6 hiéu lyc tir ngay 1/7/2006)
va Nghi dinh 90/2006/NB-CP huéng din thi hanh Luat Nha ¢, chii dau tu cac du an


http://cafef.vn/chuyen-nhuong.html
http://cafef.vn/chuyen-nhuong.html
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kinh doanh bat dong san noéi chung va du 4n dau tu phat trién nha & khu d6 thi noi
riéng, chi dugc phép huy dong von cia khach hang, ddi tac khi da hoan thanh ha ting
du an (v6i du an khu d6 thi maéi) va hoan thanh mong (véi du an nha o riéng 1€). Quy
dinh nay nham dam bao kha ning tai chinh ctia chi dau tu véi viéc thuc hién trién
khai dy 4n va bao vé khach hang 12 ngudi mua nha khoi nguy co bi chiém dung vén.

Tuy nhién, trén thyc té, quy dinh nay di khién cac chu dau tu gap nhiéu kho
khan khi tim kiém ngudn vén dau tu xdy dung du an. Véi cac doanh nghiép cua Viét
Nam (da sé & quy mé nhé va vira), nguon vén tu co khé c6 kha ning dam bao yéu
cau nay. Pé ddi pho voi quy dinh trén, chi dau tu cac du an bat dong san da “lach
luat” bang cac ban hop dong gop von, vay von cia khach hang, nha dau tu ma ban
chat 1a cac hop dong “ban nha trén gidy”. Pén nam 2010, Nghi dinh 71/2010/ND-CP
da ra doi thay thé Nghi dinh 90/2006/ND-CP huéng dan thi hanh Luat Nha ¢ cho
phép chil dau tu dy 4an nha & duogc huy dong vén tir tién mua nha Ung truéc cua
khach hang phan nao giai quyét duoc bat cap trén.

Hién nay, quan 1y nha nuéc vé huy dong vén dau tu phat trién nha & duoc qui
dinh cu thé tai Piéu 69 Luat Nha & 2014, qui dinh cac nguon vén dé huy dong cho
phat trién nha ¢ thuong mai duoc Iy tir nhidu ngudn khac nhau, cy thé nhu:

Vén thudc so hitu cua cha dau tu; Vén huy dong thong qua hinh thie gop
vén, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cua cac to chuc, ho gia
dinh, c4 nhan; Tién mua, tién thué mua, tién thué, nha ¢ tra trudc theo hop dong mua
ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai; Vén vay tir to chirc tin
dung, t6 chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam.

Quy dinh tai Nghi dinh 11/NDCP nam 2013 ctia Chinh phi vé quan 1y dau tu
phat trién do thi, cac cha dau tu phai chimg minh dugc kha ning tai chinh. Nhu vay
Nghi dinh 11 d4 phan nao han ché duoc viéc huy dong von cho du an dau tu phat trién
nha & khu d6 thi cap phép theo “kiéu xin cho” ma khong c6 kha ning tai chinh thuc
hién, so véi thuc té trudc ddy nhiéu doanh nghiép tham gia dau tu khong c6 tiém hrc
Vé tai chinh, kinh nghiém kinh doanh ciing tham gia vao linh vuc nay vi lgi nhuan ma
bat chap rui ro, mot s doanh nghiép xin dau tu dy an sau d6 tim cach lach luat dé
chuyén nhwong du an, lach luat dé huy dong vén...]Jam méo moé thi truong.

Thuc té giai doan vira qua nguon von cho dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi
cha yéu dang huy dong ngudi dan, doanh nghiép va hé thdng tin dung. Kinh nghiém
qudc té cho thay diéu nay 1a chua du va sy ton tai, phat trién caa thi truong bat dong
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san phu thudc kha nhiéu vao cac chinh sach tai chinh cta chinh phu, can c6 cac kénh
huy dong méi d@é thiic day ngudn vén thi trudng bat dong san phat trién lanh manh,
6n dinh, minh bach hon nhu: Ban hanh co ché, chinh sach dé phat trién thi truong
vén, hoan thién co ché phat trién thi trudng tai chinh, nha & dé cung cap von trung va
dai han 6n dinh cho thi truong BDS; thanh 1ap cac quy tin thac dau tu BDS dé huy
dong von dau tu trén thi trudng chimg khoan, tir d6 dau tu vao BPS ...

Thoi gian qua da xay ra nhitng van dé bat cap, han ché trong viéc quan 1y nha
nuéc vé huy dong von dau tu phat trién nha &, cu thé nhu:

- Dy 4n dau tu phat trién nha ¢ khi ban dat nén phai dap ang du diéu kién huy
dong von tir khach hang, khi chu dau tu trién khai thi cong xong cac hang muc ha
tang co ban. Nhu vay diéu nay khién cac chu dau tu e ngai khi xét vé nang luc vén
trong diéu Kién kho khan cua thi truong.

- Cho vay mua nha la khoan vay tiéu dung: Cho vay mua nha thuong co tai
san thé chap, nhu cau vén 16n va 14i sudt cho vay c6 thé cao hon cho vay san xuat,
kinh doanh. Do d6, khi c6 co hoi, cac ngan hang thuong mai s€ tap trung cho vay
nhiéu d6i véi linh vuc nay. Viéc Ngan hang Nha nudc xac dinh khai niém khoan cho
vay mua nha 1a cho vay tiéu dung nhung thuc té day 1a hinh thirc dau tuw BDS, nhu
vay dong v6n chiém qua nhiéu d6i voi linh vire nay s& ddy gia bat dong san ting cao,
dan dén khong kiém soat tt dong vén cho vay bat dong san.

- Han ché, bat cap trong co ché kiém soat st dung von: Chu dau tu khi thuc
hién huy dong vén bang hinh thirc mua ban nha cong trinh xay dyng hinh thanh
trong twong lai phai str dung ngudn von dung muyc dich.

Theo quy dinh tai Biéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, chu dau tu chi
dugc dua bat dong san hinh thanh trong twong lai vao kinh doanh va huy dong tién
g trudc cua khach hang khi bao dam cac diéu Kién: co bién ban nghiém thu da
hoan thanh xong phin moéng cua tda nha d6 va co vin ban thong bao cho co quan
quan Iy nha & cip tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién dugc ban, cho thué mua.

Trén thuc té, mot s6 du an chua du didu kién dua vao kinh doanh nhung ap
dung hinh thirc lach lut 1a ky qui véi 1y giai rang, cha dau tu khong huy dong von,
tién ky quy bi phong toéa trong tai khoan ngan hang. Van dé nay cho thay thi trudng c6
nhu cau, nhung trong Luat Kinh doanh bat dong san chwa cé quy dinh vé hop dong ky
quy dé quan 1y hoat dong nay, ciing nhu quy dinh hinh thirc ky quy bat dong san nay 1a
dung hay khong dang dan dén nhiéu kho khan, lung tang khi ap dung.
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- Tinh trang chu dau tu tron thué bing cach ldy tén ngudi khac dé ban san
pham: Mé&i ddy, mot s tinh thanh xay ra nhiéu tiéu cuc gdy anh hudng xau toi moi
truong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi, nhu gan day UBND tinh Long An di c6
két luan thanh tra mot s6 dy an bat dong san dang trién khai trén dia ban tinh. Nhiéu
du 4n sai pham, trong d6 c6 sai pham dung tén ngudi khac dé ban san pham ¢ cac du
an nhu Khu dan cu Hi¢p Hoa, Khu d6 thi san bay thi xa Kién Tuong, Khu dan cu
bén xe va Khu dan cu thi tran Thii Thira. Cac doanh nghiép sir dung rat nhiéu la
dung tén ngudi khac dé ban san pham & cac du an. Khi mé ban, doanh nghiép quang
céo la chii dau tu, nhung khi ky hop dong véi khach lai 1a mua san pham tir nguoi
khac. Ban chat ctia van dé 1a chu dau tu dang c6 dong thai lach luat thué.

- Tinh trang du 4n chua dugc phép mo ban, nhung chii dau tu da dua nhau
chao ban cho khich hang véi hinh thirc dit coc giir chd:

Niam 2017, S¢ Xay dung TP.H6 Chi Minh thong tin don vi nay da théng nhét véi
cac s& ban nganh xir phat hanh chinh ddi v6i Cong ty Alibaba vé 1i vi pham lién quan
dén luat nha o, luat kinh doanh BDS. Pién hinh qua viéc tu ¥ xung 14 chii dau tu dy an
khu d6 thi Tay Bac Cu Chi khi chwa thuc hién cong tic bdi thuong, giai phong mit
béng, chua cé quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500, tham chi chua thyc hién tha tuc lya chon
chii dau tu du 4n dat nén Khu vyc VIII-3, Khu d6 thi Tay Bic Cu Chi, nhung vin huy
dong von bang “phiéu dat chd”. Thanh tra S& Xdy dung chuyén hd so cho (C46) xem
xét xtr Iy hinh sy don vi nay. Pong thoi kién nghi UBND TP.HCM giao S Ké hoach va
Pau tr va Cuc Thué TP.HCM kiém tra toan dién hoat dong ctuia Cong ty Alibaba...

M3t khac, tuy di c6 quy dinh vé viéc st dung nguén vén huy dong dung muc
dich, nhung Luat Kinh doanh bat dong san lai khong c6 quy dinh dé kiém soat viéc
sir dung vén nhu thé nao va ciing khong ¢6 quy dinh vé xt Iy vi pham cta chu dau tu
trong truong hop st dung sai muc dich. Diéu nay din dén thyc trang chu dau tu sau
khi huy dong véon di ty do dung ngudn vén nay thuc hién nhitng muc dich khac. Vi
vay thuc tién hién nay di cho thay su can thiét, quan trong cua viéc xay dung co ché
dé kiém soat str dung ngudn von huy dong cua chi dau tu qua hinh thirc mua ban
nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai, va hoan thién cac quy dinh vé
xtr Iy vi pham caa chi dau tu khi st dung vén sai muc dich.

2.2.6. Thuc trang qudn ly nha nwec veé thi trwong giao dich nha ¢ khu do thi
2.2.6.1. Thuc trang thi truong giao dich nha o khu do thi
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Thot gian vira qua, Viét Nam da cé tbc d6 do thi hoa manh mé, theo d6 1a nhu

cau ¢ tang cao, nhitng khu do thi vé tinh hién dai & cac tinh thanh, thanh phd ngay cang

phét trién. Pay 1a ngudn cung chinh cho thi trudng giao dich nha & véi chu yéu 1a cac

cin ho cao tang, biét thy, nha lién k&, ...tai cac du 4n ddu tu phat trién nha ¢ khu db thi,

san phdm nha & nay trong qua trinh xay dung van dugc quyén giao dich theo quy dinh

tai luat nha & va luat kinh doanh bat dong san, goi 1a nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Biéu dd 2.6. Dién bién lwong giao dich bat dong san ciia nim 2006- 2015

Don vi: Triéu USD
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Lwyong giao dich bat dong san

mm—— Gia tri Nnra Nnam =

Ngudn: Real Capital Analytics, BP. Nghién citru CBRE, Quy 4/2015
D{F liéu bao gom bat déng san thwong mai, nha &, hén hop, khu dat

Viéet Nam. 2006-2015

Gia tri ca nam

Béng 2.8. Tinh hinh mua ban nha ¢ tai TP.HCM tir nam 2013 -2016

DVT: Can ho

S0 can hd | Dagiao dich thanh cong S0 can ho
STT |Nam | thamgiathi | __ chua giao dich
troeong So can ho Ty I¢ S0 can hd Ty lé
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%

Nguon Sé xdy dung TP.Hé Chi Minh

Mic du di ¢ nhitng thanh tyu déng ké trong viéc dau tu phat trién nha &, gop

phan dam bao dugc ngudn cung nha & da dang dé dap nhu cau ¢ cua nguoi dan do

thi, khi tdc do d6 thi hoa & Viét Nam ngay cang nhanh. Tuy nhién, thuc té thoi qua

nguoi mua thuong chiu nhiéu phat sinh lién quan dén cac rui ro vuéng mac thu tuc

phap 1y, i ro tai chinh ctia dy 4n trong sudt qua trinh trién khai xay dung nhu:

- Chu dau tu khong dong tién sir dung dat; chua duge phép mé ban; no thué... va

thuc té hién nay gr:fln nhu rét it chi dau tu dy 4n dua ra cam két thoi gian cy thé ban giao

gidy chimg nhan quyén so hitu nha & cho khach hang trong hop dong mua bén.
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- Khach hang bé tién dau tu nhung khoéng nhin duoc nha, do chu dau tu di
nhan tién va bo tron ma khong tién hanh xiy dung, hoan thanh dy 4n nhu di cam két,
hay ciing mét cin nha nhung duoc rao ban cho nhiéu nguoi.

- Chu dau tu thay di tén cta du an, day 1a truong hop nhitng du an khong kha
thi, du 4n tai tiéng trudc ddy dugc doi tén dé x6a dau vét nhung thyc chat van 1a dy an
cii. Hoc chu dau tu 1am lai quy hoach 1/500, ma quy hoach 1/500 ting thém nhiing tién
ich khong c6 that (tic 1a Iira déi vé mat thong tin d6i v6i khach hang), cé nhing truong
hop doanh nghiép tu y thay ddi quy hoach 1/500 du co quan chirc ning chua phé duyét
nhung ho da dem ban, ting gia so véi cam két giita cac bén voi nhau.

- Khach hang c6 nhu cau thuc c¢6 nguy co gap rii ro, co thé nhan san pham
khong diing tién do, khong ding chat luong nhu cam két ciia chu dau tu va trén thuc
té da xay ra nhiéu tranh chap. Phan Ién tranh chap lién quan dén bat dong san roi vao
diéu khoan thanh toan, ma khach hang 1a d6i twong chiu nhiéu rui ro.

- Théng thuong chi dau tu chi bo ra phan vén dau tu du 4n, con lai 1a vén
vay, huy dong tir khach hang hoic ca hai. Viéc bao lanh ngan hang, trén thyc té thi
gan nhu khong c6 ngan hang nao bao lanh cho dy 4n, dy 1a viéc cép tin dung va
ngan hang huong phi do ¢ nhitng du an c6 tong mirc dau tu dén vai chuc nghin ty
thi ngan hang khong dii ning luc dé bao lanh.

Mic du Nha nudc cd yéu cau, cac chi dau tu thé chap quyén thyc hién dy
an dé vay von ngan hang phai diang ky thong tin giao dich tai Cuc Pang ky giao
dich ¢am bao (Bo Tu phéap), nhung cac chil dau tu déu khong tu nguyén diang ky.
Vi vay, rat nhiéu dy 4an da bi thé chap ngan hang nhung van duoc chi dau tu ban
cho ngudi mua nha, khach hang s& gap nhiéu rui ro, nhat 1a khi ngan hang sé& siét
nog cha dau tu...
2.2.6.2. Thuc trang quan ly nha nuoc vé giao dich nha & khu do thi

Thi truong giao dich nha & khu d6 thi rat da dang nén cac quy dinh phap luat
¢6 nhiéu diém chua théng nhat dan dén thuc tién c6 nhiéu bat cap, khi giao két thyuc
hién hop dong da phat sinh rat nhiéu tranh chap ngay cang phuc tap, hinh thirc, thii
doan cua nhitng doanh nghiép lam an bat chinh dang ngay cang tinh vi va nghiém
trong hon gy anh huong Ion dén uy tin ca nhitng nha chil dau tu chan chinh, 1am
nay sinh mau thuin giira ngudi mua nha va cha dau tu, anh huéng dén nguoi tham
gia quan hé mua ban va hoat dong quan 1y cia cac co quan c6 tham quyeén...trong



90

pham vi nghién ctru cua luan 4n, tac gia khao sat tong hop sb liéu giao dich bat dong

san nha o ( thu thap tai phong cong ching) tai khu vue Ha Noi nhu sau:

Bang 2.9. Tong hop co cAu san pham giao dich bat dong san & TP. Ha Noi

Quy 4-2017 Quy 1 -2018 Quy 2 -2018 Quy 3-2018
Co ciu Co chu Co ciu Ccriggu
, giao dich giao dich giao dich d.gh "
Loai bit dong sannha & | nha & Sé nha & sé nha & S6 fehnhia g8
quacong | luwgng | quacong | lugng | quacdng | luong o qua luong
chung chung chung C(;ﬁ;lf
’ (%) (%) (%) o)
50 lugng giao dich 23.8% | 2,414 | 209% | 811 | 202% | 639 | 22.0% | 533
chung cu
SO luong giao dich nha
¢ riéng l¢é trong khu 245% | 2,488 | 27.4% | 1,065 | 21.2% | 670 | 16.3% | 394
dan cu
S0 lugng giao dichnha |~y 500 | 139 | g0 | 70 | 23% | 72 | 32% | 77
¢ riéng 1€ trong Dy an
S0 luong giao dich dat 154 400 | 5105 | 49,99 | 1,035 | 56.3% | 1,781 | 58.6% | 1,420
nén riéng 1¢ trong dan cu
100% | 10,155 | 100% | 3,881 | 100% | 3,162 | 100% | 2,424

(Nguon tdc gid tong hop)

Bang 2.10. co cAu san phaAm nha & hinh thanh trong twong lai di diéu kién mé

ban tir qui 4-2017 dén hét quy 2-2018

Loai bat djng sin Quy 4-2017 Quy 1 -2018 Quy 2 -2018
SL % SL % SL %
Biét thy nha lién ké 382 36% | 704| 13.3% | 910| 13.3%
Can ho 10,142 96.4% | 4,574 | 86.7% | 5922 | 86.7%
Cong 10,524 5,278 6,832

(Nguon S¢ xdy dwng Ha Néi )

Tir bang s6 liéu ma tac gia tong hop tir S& Tu phap Ha Noi va S¢ xdy dung

Ha Noi 6 trén, ¢6 thé nhan thay rd sy bat cap va thong tin chua day du cua thi truong
giao dich bat dong san nha & nhu: S6 lwong giao dich chung cu khoang 20.2% -
23.8%; S lwong giao dich nha ¢ riéng 1é trong khu dan cu khoang 16.3% -27.4%;
S6 lugng giao dich nha & riéng 1é trong Dy an khoang 1.3% -3.2%; S6 lugng giao
dich dat nén riéng 1é trong dan cu 49.9% - 58.6%. Trong khi d6 so vai s6 liéu cian ho
va biét thu nha lién ké tong hop tir S& Xay dung cho thay s6 luong cung san pham
nha & ra thi trudng cao gap nhiéu lan. Nhu vay co thé thiy ty 1é nha & riéng 1é trong
Dy 4an va giao dich chung cu duoc minh bach tai cac phong cong ching rat thip so
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v6i nha & va dit o riéng 16 trong dan cu, c6 rat nhiéu nguyén nhan gy nén bat cap
nay, c6 thé ké dén nguyén nhan co ban nhat 1a nha & va dat ¢ riéng 1¢ trong dan cu
c6 sd do va day du diéu kién giao dich hon, nguoc lai d6i véi bat dong san nha ¢
thudc du an thi cac chit dau tu thuong cham tré trong thu tuc 1am sd dé cho nguoi
mua nha, do chua du diéu kién, hoic chay i ban giao nha...

Mt khac theo tac gia voi nhiing giao dich chu dau tu méi du diéu kién mo
ban ma chua du diéu kién cap gidy ching nhan quyén sir dung nha o, dat & thi Nha
nuéc ciing can co khung phap Iy dé cip nhat thong tin dir liéu vé giao dich, nhim
phuc vu kip thoi cho nhiing chinh sach quan 1y vi mé va quan 1y vé thi truong giao
dich nha & dugc cong khai va minh bach.

Ngoai ra thoi gian vira qua da xay ra nhiéu bat cap, han ché trong viéc giao
dich san pham nha & hinh thanh trong twong lai, ¢ thé tong hop mot s6 vudng mac
co ban vé phap 1y nhu sau:

Thir nhdt, bat cap vé diéu kién duoc giao dich mua ban nha &

- Luat Nha ¢ 2005 trudce day va Luat Kinh doanh BDS 2014 déu quy dinh chu
dau tu phai cong khai thong tin du an tai cac phuong tién thong tin dai chung, trang
web cua doanh nghiép vé thong tin chi tiét dir an, sé luong nha & ban, gia ban, thu
tuc dang ky, diéu kién mua, cong khai minh bach va thé hién di liéu giao dich trén
hé théng tu phap... Tuy nhién trong sudt thoi gian qua hau hét cac cha dau tu khong
thuc hién hoac thuc hién khong dang.

Bén canh d6, cac diéu khoan cua Luat kinh doanh BDS 2014 ciing quy dinh
cha dau tu phai dam bao nguon tai chinh dé thuc hién du an theo dung tién do, dung
muc dich. Cac Nghi dinh 43/2014 va 76/2015 ciing quy dinh diéu Kién vé ning luc
tai chinh dé dam bao viéc thuc hién dy an... Tuy nhién du quy dinh k¥ cang nhung
hé thdng luat con boc 16 nhitng “15 hong” nhu chi xem xét kha ning tai chinh khi phé
duyét du an; kha ning huy dong vén chua dugc tham tra k...

- Luat Kinh doanh BPS 2014 quy dinh chu dau tu khong dwoc uy quyén cho
bén tham gia hop tac dau tu, lién doanh, lién két, hop tac kinh doanh hodc gop vén
ky hop dong mua ban. Thé nhung, tai nhiéu du an chu dau tu ay quyén ky hop ddng
mua ban va chuyén giao moi hoat dong du an cho bén déi tac. Nhiéu trudong hop mot
du 4n c6 t&i hai doanh nghiép — déng chi dau tu.

Nhimg truong hop nay thuong 14 nhiing du 4n da cham tién do, khong thyc
hién viéc chuyén nhuong du an BDS, don vi méi gidi lam ling doan thi truong. Viec
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nhap nhém nay 1am cho ngudi mua nha 1Am tudéng dang giao dich mua ban véi mét
chi dau tu hoan toan mdi nhung néu xay ra tranh chap thi chi ¢6 chi dau tu chinh thic
chiu. Phap luat chua cé quy dinh dé chéng viéc cha dau tw ban mét nha & cho nhiéu
ngudi. Cu thé theo luat nha & 2015 chua hinh thanh co ché kiém soat viéc ban san
pham caa cha dau tu, phap luat van trao quyén ban nha cho chi dau tu. Do vay néu
chu dau tu ¢d ¥ ban mot san pham cho nhiéu nguoi thi co quan quan 1y khong biét,
ngudi mua nha ciing khong thé biét. Day 1a 16 hong phép 1y can phai b sung.

- Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 55 Luét Kinh doanh bat dong san 2014 quy
dinh co quan quan Iy nha & cap tinh c¢6 trach nhiém tra 16i bang vin ban cho chu dau
tu vé nha o du diéu kién duoc ban, cho thué mua trong thoi han 15 ngay; truong hop
khong du diéu kién phai néu rd 1y do. Nhu vay, Luat Kinh doanh bat dong san 2014
da quy dinh trach nhiém cta co quan quan 1y nha nudc vé viéc tham dinh viéc ban
san pham nha & hinh thanh trong twong lai cua chu dau tu c6 duoc ban hay khong
nham d& cao vai tro ctia nha nudc trong viéc han ché rai ro cho khach hang. Tuy
nhién Piém b, Khoan 2, Diéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP lai quy dinh “Truong
hop chii dau te da givi hé so nhung qud thoi han quy dinh tai diém nay ma S6 Xay
dung khéng cé van ban théng bdo va nha & dé da di diéu kién dwoce ban, cho thué
mua thi chi dau tw dwoc quyén ky hop dong mua ban, cho thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai nhwng phdi chiu trach nhiém vé viéc bdn, cho thué mua nha ¢
nay; S¢ Xay dung phdi chiu trach nhiém vé viéc théng bdo hodc khéng cé van ban
thong bdo nha o du diéu kién dwoc ban, cho thué mua sau khi nhdn dwoc ho so dée
nghi ciia chii dau tw”, n6i dung trén 1a khong c6 sy dong bo va thdng nhét cia cac
Luat.

Thir hai, bat cap vé giao dich mua ban nha & khu d6 thi thong qua san giao
dich bat dong san

Luat kinh doanh bit dong san 2006 quy dinh viéc ban, cho thué nha dat phai
thong qua san giao dich BDS, nhung trén thuc té trong nhimg nim qua tinh minh
bach, gia ca BDS bién dong khong dung voi gia tri thue va hoat dong cia cac san
giao dich kinh doanh BDS chua tuan thu dung quy dinh cua Luéat, thdm chi mot sb
san giao dich 16n con c¢b tinh vi pham quy dinh nhung van khong bi phét hién hay
phat hién cham, khong cuwong quyét xir 1y khi phat hién ra vi pham, nguyén nhan
phan 16n ciing do sy budng 1ong ciia cac co quan chirc ning trong viéc thiéu kiém

soat hoat dong cua cac san giao dich BDS ... Boi vay, san giao dich BDS khong phai
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la bién phap tdt 1am lanh manh thi truong giao dich nha ¢, ma nguoc lai con co thé
1am han ché va xay ra tiéu cuc thi truong hon. Nhan théy han ché va bat cap cua luat
kinh doanh bat dong san nim 2006. Chinh phu d3 stra doi quy dinh vé ban nha dat
qua san giao dich bat dong san theo Luat Kinh doanh bat dong san 2014, nham khic
phuc dugc nhitng tdn tai, bat cap cua luat cii.

Thir ba, Mot sd bat cap vé cac quy dinh cta phap luat vé hop dong mua ban
nha &

- Luét Kinh doanh bt dong san hién nay khéng quy dinh vé hop dong dit coc,
ma hop déng dit coc duge dé cap trong B luat Dan su. Tuy nhién, hop dé)ng dat coc tai
luat nay lai khong dua ra nguyén tac dat coc bao nhiéu phﬁn tram. Tao ra hién tugng
lach luat tai cac hop déng dat coc nay xay ra. Pho bién c6 hai dang lach luat ma cac
doanh nghiép dang thuc hién 1a: Mot 13 thoa thuan “dit coc ding ky chd” dé dam bao
thuc hién vi¢e ky két hop déng mua ban khi xay dung du an. Hai la théa thuan hira ban.

- Tai Khoan 1 Biéu 122 Luat Nha & 2014 quy dinh cac hop déng mua ban, ting
cho, d6i, gop von, thé chap nha &, chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ thwong mai
déu phai dugc cong chung, chang thuc hop ddng. Tuy nhién, Piéu 17 Luat Kinh doanh
Bat dong san 2014 lai quy dinh cac hop dong kinh doanh bat dong san, gdm ca hop
d6ng mua ban, thué, thué mua nha, cong trinh xay dung chi can lap bang vin ban, con
viéc cong ching, chiing thuc hop dong do cac bén thoa thuan. Nhu vay, quy dinh thiéu
thong nhat vé hinh thirc hop déng giira Luat Kinh doanh Bat dong san 2014 va Luat Nha
& 2014 s& gy kho cho viéc thuc thi phap luét trén thyc té.

Thir tu, bat cap vé viéc huy dong von dau tu phét trién nha o

Viéc ky hop dong huy dong vén phat trién dy an nha & va dugc nhan san pham,
nhiéu khach hang hiéu chua chinh xac khai niém “huy dong von” véi “tién mua tra
trude”, nén dan dén tinh trang map mo trong giao dich mua ban nha hinh thanh trong
tuong lai. Mic du Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha
& 2014 da c6 sy phan biét gitta “v6n gop” va “tién mua”, nhung nhiéu cha dau tu van
lap 1o gitra hai khai niém nay dé dat muc dich huy déng von ctia minh.

Thir niim, bat cap vé thé chap va bao lanh ngan hang

Vin dé lién quan dén thé chap bat dong san cua chu dau tu du an dau tu phat
trién nha ¢ 1a mot linh vyc phép luat phac tap va con nhiéu bt cap, do xuat phat tir
nhiéu yéu té nhu qua trinh hinh thanh du an, dic diém cia cac tai san duoc hinh

thanh trong tuong lai, giao dich bao dam, su da dang céac hinh thurc tai san (tai san,


http://baodautu.vn/doanh-nghiep-d3/
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quyén tai san) dung lam tai san thé chap, su chuyén tiép cac loai hinh thirc 1a tai san
bao dam, viéc giai chap va dua ra giao dich ban cho bén tht ba..., cho dén viéc xu 1y
tai san.

Hién nay, da phan cac cha dau tu déu lya chon hinh thirc thé chap quyén thuc
hién dy an tai ngan hang (quyén thuc hién du an c6 thé 13 quyén khai thac, quyén
kinh doanh du 4n...). B&i hau hét cac dy an bat dong san déu chwa duoc cap sb do.
Néu vay von theo hinh thirc nay, chu dau tu khong phai dang ky thong tin thé chap
tai cac S& Tai nguyén va Moi truong. Vi vy, khach hang khong thé kiém tra duoc
thong tin du an da bi thé chap hay chua. Bén canh d6, theo quy dinh cua Luat Nha &,
giao dich thé chap nha & doi hoi phai co gidy ching nhan quyén s¢ hitu nha o. Giira
cac quy dinh chua dong bo dan téi mot thuc té 13 ngudi dan da vao ¢ nhung khong
¢ quyén thé chap tai san.

Ngoai ra, trong luat qui dinh phai cé bién ban théng nhat ciia bén mua, bén
thué mua nha & va bén nhan thé chap vé viéc khong phai giai chap va duoc mua ban,
thué mua nha ¢, trén thuc té 13 khong thuc hién duoc vi tai thoi diém chu dau tu
thong bao cho S& Xay dung Vé viéc ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai 1a chua c6 nguoi mua, thué mua nha 6.

Ther sdu, bat cap vé diéu kién kinh doanh bat dong san

- Khoan 1 Diéu 3 Luat kinh doanh BPS 2014 chi giai thich thut ngit “Kinh
doanh bat dong san 1a viéc dau tu von dé thuc hién hoat dong xay dung, mua, nhan
Chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong
san; thuc hién dich vu mai gi6i bat dong san; dich vu san giao dich bat déng san; dich
vu tu van bat dong san hoac quan 1y bat dong san nham muc dich sinh 1oi”.

Nhu vay, hiéu theo quy dinh nay thi khai niém kinh doanh BPS ma nha ¢ 1a
mét trong nhitng san pham kinh doanh chi yéu, s& bao gdm ca hai linh vuc dugc quy
dinh trude day tai Luat kinh doanh BDS 2006, d6 1a kinh doanh bat dong san nha &
va kinh doanh dich vu bét dong san nha ¢ (vi dich vu méi gioi BDS, dich vu san giao
dich BPS, dich vu tu vin BDS va dich vu quan ly BDS déu dugc thira nhan rong rai
va hiéu dué6i thuat ngit chung 13 kinh doanh dich vu BPS), quy dinh khong rd rang
nay s& tao nén cach hiéu khong thong nhat vé hoat dong kinh doanh BDS nha ¢, gay
kho cho cong tac quan 1y nha nudc va nguoi dan.

- Tai Piéu 69 cua Luat Kinh doanh bat dong san 2013 quy dinh: “Doanh
nghiép kinh doanh dich vy san giao dich bat dong san phai c6 it nhat 02 ngudi c6
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chuang chi hanh nghé méi gii bat dong san; ngudi quan 1y, diéu hanh san giao dich
bat dong san phai c6 chting chi hanh nghé moéi gidi bat dong san.”, “San giao dich bat
d6ng san phai co quy ché hoat dong, tén, dia chi, co s¢ vat chat, ki thuat dap Gng yéu
cau hoat dong”. Tuy nhién dén thoi diém hién nay, nham tao diéu kién thuan loi cho
t6 chirc, ca nhan khi kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san thi theo tac gia
cac quy dinh khong con can thiét.

Thit bay, Bat cap vé mot sb tranh chap sau khi mua nha

Trén thuc té d3 xay ra nhirng vu tranh chip giira chu dau tu véi ngudi mua
nha tai cac du an khu d6 thi, nhu viéc cac chi sé hiru can ho tai cac toa nha chung cu
cta khu d6 thi vé viéc sir dung tang ham. Chu dau tu thi cho rang minh sé hitu tang
ham nén thu tién gitt Xe hodc dung mat bang ting ham dé kinh doanh, khai thac loi
nhuan. Con cac cha cian ho lai cho rang tang ham 14 cia chung nén phai duoc st
dung chung ciing nhu duoc hudng loi tir viéc khai thac tang ham.

Bo Xay dung vira qua da c6 vin ban giri Chinh phu chi ra 8 loai tranh chap
chung cu co ban. Trong d6, tranh chép lién quan dén phi bao tri chung cu chiém téi
36%, trén 108 dy an c6 tranh chap ( kientrucvietnam.org.vn/rac-roi-cuoc-chien-phi-
bao-tri-chung-cu/), dong thoi Bo Xay dung ciing kién nghi Bo Cong an tién hanh
khoi t6 cac cha dau tu c6 muc dich chiém doat quy , sir dung quy bao tri nha chung
cu vao muc dich trai voi hgp dong mua, thué mua nha da ky giita hai bén, trai véi
cac quy dinh phép luat...Qua day c6 thé thay rang viéc xay ra nhitng tranh chap trong
giao dich mua ban nha & giita chii dau tu du 4n va nguoi dan hién nay 1a rat phic tap
va ¢6 chiéu hudng gia ting, gdy birc xtc trong xa hoi.

2.2.7. Thuc trang qudn Iy nha nwoc vé céng tic thanh tra, kiém tra diu tw
phit trién nha 6 khu dé thi

Thoi gian qua, viéc vi pham pho bién nhat vé linh vyc du tu phét trién nha
& khu d6 thi van con nhiéu tai cac dia phuong trén ca nuée, dic biét 1a hai Thanh
phé) Ién d6 1a Ha Noi va TP.HO Chi Minh, noi ¢6 téc do d6 thi hoa cao va cod
nhiéu du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi 16n nhat nudc.

B4o cao gan day cua B Xay dung ciing cho biét thoi gian qua cong tac
thanh tra, kiém tra, Thanh tra Bo phat hién mot s6 thiéu sot, sai pham chu yéu lién
quan dén quy hoach xdy dung; 1ap, thim dinh, phé duyét va diéu chinh mot sé do
an quy hoach xay dyng chua dung quy dinh. Ngoai ra lién quan dén cac dy an dau

tu xdy dung, cac Chu dau tu, Ban quan 1y du 4n, tu van thiét ké, tu van tham 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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tu van giam sat, nha thau thi cong con mot s sai sot trong cong tac 1ap, tham tra,
tham dinh, phé duyét dy toan; thi cong chua dung véi thiét ké duoc duyét. ..

Céc két luan thanh tra déu yéu cau chan chinh dbi véi cac co quan quan ly
Nha nude, cac Chu dau tu, cac don vi, ca nhan ¢6 lién quan can chan chinh trong
cong tac 1ap, tham dinh, phé duyét quy hoach xay dung; quan 1y, thuc hién quy
hoach; cap gidy phép xay dung; stra d6i, bd sung mot s van ban quy pham phap
luat vé quy hoach xay dyng.

Bang 2.11. B4o co tinh hinh vi pham va xir Iy vi pham TTXD & mot so tinh,

thanh nam 2014
Tinh S6 doan |S6 vi pham|S6 Quyét dinh|S6 vi pham chwa
thanhtra| TTXD Xw phat dwoc Xir phat
Bac Liéu 1 22 20 2
Binh Thuan 3 314 108 206
Can Tho 7 791 384 407
Pa Nang 7 68 68 0
DPong Nai 3 41 32 9
Ha Tinh 6 159 28 131
Lao Cai 15 38 19 19
Long An 3 23 20 3
Quang tri 5 225 36 189
Tay Ninh 5 98 70 28
Thai Binh 9 11 5 6
Thanh Hoa 12 65 30 35
Thira Thién Hué 7 115 0 115
Tién giang 2 31 31 0
TP. H6 Chi Minh 6 932 160 772
Vinh Long 5 62 27 35
Vinh Phuc 2 16 8 8
céng 103 3.077 1.091 1.986

Nguon: Bé Xdy dung

Cu thé, Bo X4y dung thoi gian qua ciing d3 ban hanh 156 két luan thanh tra,

kién nghi xur 1y sai pham vé kinh té véi s6 tién hon 4.000 ty dong, vé két qua xir 1y
sau thanh tra, Thanh tra B da kiém tra truc tiép viéc thuc hién Két luan thanh tra tai
05 don vi; ban hanh 88 coéng vin don déc viéc thuc hién Két luan thanh tra. Bo Xay
dung di c6 cac vian ban quy dinh vé cong khai thong tin va cac Két luan thanh tra.
Thong bao trén phuong tién thong tin dai chiing 27/156 Két luan, dat 17,3%. Pua lén
trang thong tin dién tir noi bo 156/156 két luan, dat 100%. Cung cép theo yéu cau cua
co quan, td chirc, ca nhan c6 lién quan 36/36 két luan, dat 100%. Ngoai ra, 100% két
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luan thanh tra cia BO Xay dung duoc gui Thanh tra Chinh phu
(Nguon:baoxaydung.com.vn).

Tuy nhién, trong thoi gian qua, Van con xay ra nhiéu bat cip trong cong tac
thanh tra, kiém tra cua cac co quan hitu quan, dic biét chwa cé su chi dao, phéi hop
chit ché, nhat 1a trong viéc ap dung cac bién phap kién quyét, ngin chin viéc xdy
dung trai phép, phdi hop xir Iy vi pham phap ludt nén da xay ra nhiéu vu viéc vi
pham phap luét xay dung nhung xir Iy khong kip thoi, khong diing phéap ludt nén da
gay burc xuc trong du luin. Cac sai pham ngay cang phd bién nhu: Xay dung vuot sb
tang, thong tang, vuot dién tich xay dyng, dién tich san so v&i quy hoach, thiét ké
dugc duyét hoac gidy phép xay dung; sir dung sai cong nang mot s6 tang trong toa
nha chung cu; thay d6i co cdu cian hd; chua hoan thién ho so vé quy hoach, xay
dung, sai pham vé xay dung, quy hoach, an toan phong chédy chita chay, chua nop
tién sir dung dat, chua hoan thanh nghia vu tai chinh, nhiéu doanh nghiép bat dong
san nam trong danh sach thanh tra véi 16i "cham tién do thi cong"...nhu tai Ha Noi ¢6
du 4n ctia Cong ty TNHH CapitaLand Hoang Thanh lam cha dau tu, dang cha ¥ nhu
sai pham chuyén ddi chirc ning mot sé vi tri ting 1 khong phu hop véi kién tric
dugc duyét, chua nop phi xay dung (6,88 ty), nha thau nghiém thu cong viéc xay
dung chua dung quy trinh, chi dau tu ndy con cham tré trong viéc lién hé véi Cuc
Giam dinh nha nuéc vé chat luong cong trinh xay dung dé hoan chinh hd so dy an
d6i Vi cac noi dung yéu cau tai cac két qua kiém tra cong tac nghiém thu dua cong
trinh vao st dung(batdongsan.enternews.vn/doanh)...

Ngoai ra nhiéu du an c6 mot s6 hang muc cong trinh khong thuc hién theo
quy hoach dugc cip phép ma xin cham diéu chinh quy hoach cac hang muc ciy
xanh, khu xtr 1y nudc thai, tham chi, phan dat do Nha nudc quan 1y ciing chua ban
giao dat cho chu dau tu nay xiy dung cong trinh...nhu tic giadd dé cap ¢ phan
phan tich thuc trang mét s truong hop cu thé cua tirng ndi dung & trén.

Trong thoi gian gan day Thanh tra cta chinh pha vé& van dé dau tu phat trién
nha & cling d néu rd nhiéu sai pham tai cac dia phwong nhu:

Tai thong bao Két luan sé 2923 vé viéc quan Iy dau tu xay dung mot sb du
an phat trién nha ¢, khu d6 thi va quan 1y st dung quy dat, quy nha dé lai tir cac
du an dau tu phat trién khu nha ¢, khu d6 thi theo QD 123/2001 ngay 6/12/2001
cia Uy ban Nhan dan thanh phé Ha Ngi, giai doan tir nam 2002-2014. Thanh tra
Chinh phua kién nghi Tha tuéng Chinh phu giao cho Chu tich UBND thanh phd
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Ha Noi kiém tra, xem xét, xtr Iy va thu hoi vé Ngén sach thanh phd sé tién 509 ty
ddng va thu hoi s6 tién hon 1.000 ty dong vao tai khoan tam giit cta Thanh tra
Chinh phu. Pong thoi kién nghi UBND thanh phé Ha Noi té chuc kiém diém
trach nhiém cua tap thé ca nhan lién quan dén cac sai pham dé c6 hinh thac xu 1y
phu hop. Di véi cac hanh vi co dau hiéu ciu thanh toi pham, yéu cau chuyén co
quan diéu tra xem xét, x{r 1y theo quy dinh cua phap luat. Tai Pa Nang, thang 1
nim 2013, Thanh tra Chinh phu céng bd két luan chinh quyén Pa Ning di sai
pham, lam thit thu ngan sach 1én téi 3.434 ty dong trong linh vuc dat dai, viéc
dau gia va giao quyén sir dung dat cho cac du an dau tu phat trién nha &.

2.3. Panh gia thue trang quan 1y nha nuwéce vé diu tw phat trién nha ¢ khu dé
thi & Viét Nam theo mot so tiéu chi

2.3.1. Pdnh gid thuc trang qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha ¢ khu
do thi o Viét Nam theo tiéu chi hiéu luc

HL1: Két qua diéu tra c6 duoc thong qua cau hoi:“ Cdc dir dn dau tw phat
trién nha ¢ khu dé thi ¢ Viét Nam luén dam bdo tinh céng khai minh bach quy
hoach”. Két qua cua chi tiéu c6 muc do6 dong y va phan van véi ty 18 lan luot 1a
54,1% va 32,2% cho thay tinh cong khai minh bach quy hoach cta cac du an dau tu
phat trién nha & khu d6 thi, d3 phan nao dugc thuc hién tét theo qui dinh phép luat.
Tuy nhién thdi gian qua van con nhiéu nhiing tranh chap kéo dai va bic xtc 16n
trong xa hoi,

HL2. Két qua diéu tra co duoc thong qua cau hoi: “Hé théng phdp ludt trong
linh viee dau tw phdt trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam luén day di va dong bo”. Két
qua diéu tra cho thay c6 49,9% dong ¥ va c6 8,9% nguoi khong dong ¥. Qua két qua
cho thdy hé thong phap luat trong linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi ¢ Viét
Nam, can phai hoan thién, diéu chinh, b sung hon nita nhim nang cao hiéu qua va
phtl hop voi hoat dong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi va chién luoc dau tu phat
trién nha & Viét Nam dén nim 2025 va tim nhin 2030.
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Bang 2.12. Bang danh gia cic yéu té chii yéu theo tiéu chi hiéu luc

Ty € dﬁng y
Chi tiéu (%)
112 3 4 5

HL1. Muac do dap ung tinh cong khai minh bach quy hoach
cta cac du an dau tu phat trién nha & khu do thi 0(37]322]|54,1| 10

HL2. Mtc d6 day da, dong bo cua hé thong phap luat trong
: . o 0 (89| 33 |499| 82
linh vuc dau tu phat trién nha & khu dé thi ¢ Viét Nam

HL3. Panh gia mic do tudn thu phap luat, va chap hanh
ménh 1énh cép trén clia can bd cong chire tai cac co quan co

tham quyén trong linh vuc du tu phat trién nha ¢ khu do thi

HL4. Panh gia tinh phdi hop nhip nhang giira cic bd phan
trong h¢ thong hanh chinh, vé quan 1y nha nuéc trong linh | 0 | 15 | 47 | 38 0

vue dau tu phat trién nha & khu do thi

HL5. Mtrc d6 thuc hién caa cac doanh nghiép vé phap luat,
chinh sach trong linh vyc dau tu phat trién nha 3 khu dé thi | 0 | 20 | 29 | 41,5 | 9,5
o Viét Nam

1- R4t khong dong ¥; 2- Khong dong y; 3- Phan vén; 4- Pong ¥; 5- Rat dong ¥
(Nguon: tac gid tinh todn theo két qud diéu tra, nam 2016)

HL3. Két qua diéu tra co dugc thong qua cu hoi: “ Cac bd cong chuc tai cac
co quan c6 thim quyén, ludn tudn tha phap luat, va chdp hanh ménh Iénh cép trén
trong linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi.”. Két qua 1a 44% phan van va 52%
dong y. Pay 1a ty 1é khong cao, chinh vi vay cac Bo, nganh, dia phuong can phai
quyét liét trong cong tac, khen thuong, Ky luat can bo, nham dam bao tinh rin de
trong viéc tuan thu phap luat, va chap hanh ménh lénh cap trén cia can bd cong
chuec.

HL4. Két qua diéu tra c6 duoc thong qua cau hoi: “ Cac bd phan trong hé
thdng hanh chinh vé quan 1y nha nuédc, ludén c6 su phdi hop nhip nhang trong linh
vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi”. Két qua cua chi tiéu nay 13 38% dong y va
47% phan van, cho thay sy phdi hop chua cao, vi vay cac Bo, nganh, co quan ¢
tham quyén tai dia phuong can ra soat lai hé théng, bo may to chirc 1am viéc nham
dam bao su phdi hop ddng b trong hoat dong dau tu phét trién nha & khu d6 thi.
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HL5. Két qua diéu tra c6 duge thong qua ciu hoi: “ Cac doanh nghiép luén thuc
hién tot vé phap luat, chinh sach trong linh virc dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét
Nam”. C6 mirc d6 dong ¥ va hoan toan dong ¥ tuong tmg 13 41,5% va 29%. Tuy nhién
van con 20% phiéu phan van, do vay Nha nudc can trién khai manh mé va quyét liét
hon nita cong tac tuyén truyén, xir Iy vi pham trong cong tac xay dung va thuc hién phap
luat, chinh sach trong linh vuc dau tu phat trién nha & khu do6 thi.

* Nhu vy, thong qua danh gi4 tiéu chi hiéu luc cia cong tac quan 1y nha nudc vé
dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thoi gian qua. S6 liéu cho thdy mirc d6 tuan thu phap
luat, su phéi hop va tudn tha ménh Iénh cia cac bo phan giai quyét thi tuc hanh chinh,
tham tra, phé duyét giira cdc co quan chuyén mén lién quan dén linh vuc dau tu phét trién
nha & khu d6 thi ¢ cac dia phuong chua thuc sy hiéu hec, viée tuan thi, chap hanh trong
phan cap phan quyén, phdi hop cong viéc giita cac co quan chuyén mén con chua duoc
cac dia phuong thuc hién tot. Dac biét viec cong khai thong tin, minh bach vé quy hoach,
ké hoach sir dung dét, ngay tir dau, cong khai sai pham tai cac du an bat dong san 1a can
thiét va thoa dang. Nhung thuc té da c6 nhiéu doanh nghiép bung bit thong tin, nhiéu chr
an khi ban hang thi cong khai 16i di vao du an nhu thé nay nhung khi nguoi dan vé & lai
bit di 16i khéc, hoic khong cong khai quy hoach dia giéi voi nguoi dan dia phuong, nhiéu
du 4n ban giao cho ngudi dan khi du an chua dam bao an toan vé phong chay chita chay
va cac diéu kién khéc... nén d dn ti tranh chap cac bén, cu thé mot sé dir 4n gay tranh
chip 16n vira qua nhu: Viéc tranh chap khiéu kién kéo dai nhu khu d6 thi Thi Thiém”;
chi dau tu du an Goldmark City (quan Bac Tir Liém, Ha Noi) khong thong duong dung
thoi han ky két, nhiéu cu dan chung cu Vinaconex 7t ¥ g& bo hang rao do chu dau tu du
an Goldmark City dung 1én dé mo 16i di thong duong. Nhiéu cu dan "hang x6m"
Goldmark City btre xtc...

2.3.2. Pdnh gid thuc trang qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha ¢ khu
do thi o Viét Nam tiéu chi hiéu qud

HQ1: Két qua diéu tra c6 dugc thong qua cau hoi: “Céac dia phuong ludn hoan
thanh ké hoach trong hoat dong dau tu phat trién nha & “. Ty I¢ s6 phiéu con phan
van véi nhan dinh trén con kha nhiéu 1a 44%, ty & khong dong v 1a 39,5%, cho thay
dé hoan thanh ké hoach dau tu phét trién nha ¢, cac dia phuong phu thudc vao rat
nhiéu yéu to, trong d6 yéu t6 co vai tro quyét dinh 1a diéu kién kinh té ma cy thé 1a
nguén von ngan sach danh cho hoat dong dau tu phat trién nha & con han hep.

HQ2: Két qua diéu tra c6 dugc thong qua cdu hoi: “Cong tac thim dinh, phé

duyét cua cac co quan QLNN tai cac dja phuwong d6i v6i cac du an ddu tu phét trién
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nha ¢ khu d6 thi ludn c6 hiéu qua va chat luong®. Ty Ié sé phiéu con phan van V6i
nhan dinh trén rat 16n 1a 53,6%, ty 1¢ khong dong ¥ 1a 20,4%, cho thdy mutc do hiéu
qua, chit lwong cua cong tac thAm dinh, phé duyét cua cac co quan QLNN tai cac dia
phuong d6i véi cac dy an dau tu phat trién nha & khu d6 thi can ¢ ging bd sung,
hoan thién, nham gdp phan quan 1y tot cong tac chuin bi dau tu trong d6 co 1ap, tham
dinh va phé duyét du 4n dau tu.

Bang 2.13. Bang danh gia cic yéu t6 chii yéu theo tiéu chi hiéu qua

Ty 1§ dong y (%)

Chi tiéu 1| 2 | 3] 41|65
HQ1. Muc do hoan thanh ké hoach trong hoat dong dau tu phat
trién nha & tai cac dia phuong 13 {39544 | 35| 0

HQ2. Muc do hiéu qua, chat lugng caa cong tac tham dinh, phé
duyét cua cac co quan QLNN tai cac dia phuong ddi véi cac du | 5,5 | 20,4 [53,6/20,5| 0
4an dau tu phat trién nha o khu d6 thi

HQ3. Hiéu qua cong tac tuyén truyén phd bién vin ban QPPL
tai cac dia phuong. 27 (515338 12 | O

HQ4. Muc do hiéu qua quan 1y vé quy hoach va dap tng muc tiéu
kinh t& xa hoi trong viéc phat trién nha & khu d6 thi tai cac dia
phuong thoi gian qua voi chién luge phét trién nha ¢ dd thicta | 2 | 9,6 |43,2(45,2| 0

quoc gia

1- R4t khong dong y; 2- Khong ddng y; 3- Phan vén; 4- BPong ¥; 5- Rat dong
(Nguén: tdc gid tinh todn theo két qua diéu tra, nam 2016)
HQ3: Két qua diéu tra co duoc thong qua cau hoi: “Cong tac cong tac tuyén
truyén phd bién van ban QPPL tai cac dia phuong ludn c6 hiéu qua tot<. Ty Ié sb
phiéu con phan van va khong dong v 13 rat 16n 1a 51,5%, ty 1é khong dong ¥ 1a
33,8%, cho thiy cong tac phd bién vin ban QPPL con nhiéu han ché, thoi gian vira
qua con nhiéu cha thé, diac biét & cac dia phuong, hiéu biét vé phap luat trong giai
doan chuan bi dir an 1a khong day du. Nhitng kién thie téi thiéu cua phéap luat vé du
an, ndi dung bao céo kha thi, cong tac diéu tra khao sat phuc vu lap thiét ké co s,
nham Ian khai niém vé tham tra, tham dinh... Vi vay, cic dia phuong can day manh
va quan tim hon vé cong tac nay dén véi t6 chirc ca nhan va cong dong.
HQ4. Két qua diéu tra c6 dugc thong qua cau hoi: “Cong tac quan 1y vé quy
hoach va dap wng muc tiéu kinh té xa hoi trong viéc phat trién nha & khu do thi tai
cac dia phuong thoi gian qua véi chién lugc phat trién nha ¢ do thi cia qudc gia ludn
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c6 hiéu qua tt“. Ty Ié phiéu dong y véi cau hoi trén 1a 45,2% va van con 43,2%
phiéu con phan van, 9,6% phiéu khong dong ¥, cho thiy cac bd, nganh Trung wong,
dia phuong can cu thé cic quy hoach, danh gia dung kha ning, hiéu qua cua cac linh
vuc lién quan dén quy hoach, phat trién d6 thi... nhim dam bao phu hop véi chién
lwgc kinh té va quy hoach xay dung vung tinh. Dong thoi, tiép tuc tip trung ddi mai
phuong phap quy hoach; huy dong sy tham gia hiéu qua cua cong dong dan cu, su
phan bién cua cac t6 chuc xa hoi, nghé nghiép dé dam bao tinh kha thi caa quy
hoach, pht hop dinh hudng phat trién kinh té - xa hoi va nhu cau cua thi truong trong
viéc phat trién nha ¢ khu do thi.

* Két qua tir s6 lieu khao sat danh gia vé tiéu chi hiéu qua, luan 4n nhan thay,
nhu cau vé nha & cho cac dbi twong thu nhap thap tai cac do thi con chua dép ng
duoc muc tiéu, viéc hoan thanh ké hoach, quy hoach dé ra cua dia phuwong con chua
thuc sy phu hop va hiéu qua trong viéc phat trién kinh té xa hoi, dac biét viéc phat
trién NOXH van tién trién rat cham, nhiéu kho khan, han ché. Nhiéu tinh thanh chua
dap mg duoc muc tiéu chién lugc phat trién nha ¢ d6 thi, khu d6 thi vé tinh bén
vitng, moi trudng séng xanh, sach, dam bao an toan... Tién d6 thuc hién mot sé du an
nha & con cham, nhat 1a cac du an c6 von doanh nghiép gay lang phi ngudn tai
nguyén dat. Mirc do hiéu qua, chat luong cia cong tac tham dinh, phé duyét cua cac
co quan QLNN tai cac dja phwong d6i v6i cac du 4n dau tu phat trién nha & khu d6
thi con nhiéu han ché...cu thé nhu: Céac ndi dung chi tiét da duoc liét ké tai khoan 2
va 3 cua Diéu 58 Luat XD 2014 1a qué chi tiét (Cac ndi dung nay can chi tiét chinh
trong thong tu hudng dan). Noi dung thdm dinh can thuc hién 1a khéi luong cong
viéc kha 16n va véi luc luong cong chie thi ¢6 han, sy hiéu biét chuyén sau cac linh
vuc (k¥ thuat, kinh té, phap luat) cua cac cong chirc trong Co quan chuyén mén vé
xay dung l1a khong thé. Bén canh do, lrong du an ngay mot nhiéu. Do vay su chan
ché trong cong tac tham dinh 1a khé tranh khoi, anh huong téi hiéu qua dau tu, co hoi
va viéc giai ngan von dau tu...

2.3.3. Pdnh gid thuc trang qudn Iy nha nwéc vé dau tw phat trién nha ¢ khu
do thi o Viét Nam tiéu chi phi hop

Qua s6 lieu khao sat danh gia tiéu chi hé théng phap luat trong linh vuc dau tu
phat trién nha & khu d6 thi voi thuc té & phat trién nha ¢ d6 thi cia Viét Nam. S6 liu
cho thay ty trong vé y kién danh gia mirc 46 trong d6i pht hop nhu sau:
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Bang 2.14. Bang danh gia cic yéu t6 chii yéu theo tiéu chi phu hop
Ty I¢ dong ¥ (%)
Chi tiéu 1 2 3 4 |5
PH1. Mirc d6 phu hop cua hé thong phap luat trong
linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi véithuc té | 0 | 214 |[574 (212 |0

phat trién nha ¢ d6 thi ctia Viét Nam thoi gian qua

PH2. Murc d6 phu hop quy hoach chung, mirc d6 phul
hop cuia hé thdng tiéu chudn, quy chuan trong xdy dung| 5,5 | 20,4 | 53,6 20,5 |0
cua cac dy an dau tu phat trién nha & khu db thi & cac

dia phuong trong thoi gian qua

PH3. Chat lwong nguon nhan lyc cta hé thong quan 1y
nha nudc va téc do phat trién vé cac dy an dau tw phat | 2,7 | 51,5 [33,8 | 12 |0

trién nha & khu do thi thoi gian qua & Viét nam

1- Rat khong dong y; 2- Khong dong y; 3- Phan vén; 4- Pong ¥; 5- Rat dong v
(Nguon: tdc gia tinh todn theo két qud diéu tra, ndm 2016)
PH1: Két qua trén c6 dugc thong qua cau hoi: “ Hé thdng phap luat trong linh
vuc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi phu hop véi thyc té phat trién nha ¢ do thi cua
Viét Nam thoi gian qua”, véi chu yéu 1a phiéu tra 15i phan van hodc khong dong y
VGi ty 18 tuong Gng 14 57,4% va 21,4%, cho thay trong thoi gian téi cac co quan
QLNN c6 lién quan chu trong hon nita doi véi viéc xay dung hé théng phap luat
trong linh vyre dau tu phét trién nha ¢ khu do thi cua Viét Nam.
PH2. Két qua trén c6 duoc thong qua cau hoi: “ Quy hoach chung va hé thong
tiéu chuan, quy chuan trong xay dung van ludn phi hop véi thyuc té phat trién nha o
khu d6 thi trong thoi gian qua”. vai ty & sé phiéu dong ¥ cao tuong tmg 14 51,5% va
29,8% phiéu phan van, tuy nhién van c6 ty & phiéu khong dong ¥ 1a 17,6%, cho thay
Quy hoach chung va tiéu chuan, quy chuin trong xay dung van con nhiéu bat cap,
cac loai nha ¢ déu phai duoc thiét ké bao dam an toan vé két ciu, an toan chay nd,
moi trudng cho ngudi sir dung. Vi vay can c6 cic giai phap cho cong tac nay, dic
biét trong didu kién dat do thi dang ngay cang chat hep va trd nén khan hiém, nham
gitip cho viéc quan ly, phat trién d6 thi khong nhitng chi vé mat khong gian kién trac

ma con vé phuong dién quan 1y hanh chinh, xa hoi. ..
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PH3. Két qua trén c6 duoc thong qua cau héi: “Chat lugng ngudn nhan lyc
cua hé thdng quan 1y nha nude ludn phu hop véi toc do phat trién cac du an dau tu
phat trién nha & khu do thi thoi gian qua ¢ Viét nam”. Véi ty 16 dong v 1a 40,3% va
rat dong y 1a 4,2%, bén canh d6 can con 51,3% phan van cho thay, noi dung cong
viéc kha 16n, lre lwong c6 han va su hiéu biét chuyén sau cac linh vuc cia cong chuc
trong co quan chuyén mén con han ché, trong khi du 4n ngay mét nhiéu... Vi vay,
thoi gian téi cong tac quan Iy Nha nudc can nang cao chat lugng ngudn nhan luc,
dua nhan lyc tro thanh yéu té hat nhan dé dap ung tét hon nira trong hoat dong dau
tu phat trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét nam trong thoi gian tdi.

* Trén co s& két qua khao sat va phan tich vé tiéu chi phu hop, luan 4n nhan
thay viéc xay dung hé théng phap luat, cong tac quan 1y quy hoach chung va tiéu
chuan, quy chuan trong xdy dyng cia cac dy an dau tu phat trién nha & khu do thi
cta dia phuong trong thoi gian qua da c6 nhitng budc phat trién 16n, tuy nghién van
con c6 nhitng y kién danh gia chua phu hop trong thoi gian dai, sy 16 rét nhat trong
cha yéu 1a sau nam 2013, tirc 12 khi c¢6 Nghi dinh 11/2013/CP cta Chinh phua vé quan
1y dau tu va phat trién do thi ra doi. Piéu nay phan anh hé théng cac van ban quan 1y
quy pham phap luit vé quan 1y nha nudc trong linh vuc du tu phat trién nha & khu
d6 thi can duoc xay dung, bo sung va ban hanh hoan thién tét hon nira trong thoi
gian toi dé phu hop véi dinh huéng chién luge phat trién nha & do thi Viét Nam dén
nam 2050 da dugc Thu tudng Chinh phi phé duyét.

Ddi véi tieu chi chat luong ngudn nhan luc cia hé thong quan 1y nha nude va
tdc do phat trién vé cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thoi gian qua ¢ Viét
nam, cho thay nhu cau nhan su chat lugng cao d6i véi nganh nghé quan 1y va phat
trién do thi n6i chung va dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi noi riéng hién nay dang
"cap thiét”, dic biét 1a nhan luc tai cac vién nghién cttu, S& Quy hoach - Kién trac va
S& xay dung céc tinh, cac cong ty thudc linh vuc kién tric, quy hoach. ..

Dbi v6i mirc d6 phu hop quy hoach chung, mirc d6 phu hop cua hé thong tiéu
chuan, quy chuan trong xdy dung cua cac du 4n dau tu phat trién nha & khu db thi & cac
dia phuong trong thoi gian qua. Trong QCXDVN 01: 2008/BXD Quy chuan xay dung
Viét Nam vé quy hoach xay dung di c6 mot s6 quy dinh vé chi tiéu s6 tang cao, mat do
xay dung va khoang Iui, khoang cach giita cac diy nha, ha tang k¥ thuat va ha tang xa
hoi ... Tuy nhién trén thuc t& cho thdy ha tang nhiéu khu d6 thi, khu nha & duoc dau tu
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khong ddng bo. Viéc két ndi ha tang véi khu vue xung quanh chua tét. Ha tang x3 hoi
trong cac khu nha &, khu d6 thi nhu xay dung trudng hoc, tram y té, nha sinh hoat cong
dong. .. khong duoc chu dau tu thuc hién chwa dang cac quy dinh hién hanh dan dén
viéc bt cap trong cong tac quan 1y, khong dép Gmg ding nhu cau cia nguoi dan.

2.3.4. Ddnh gid thuc trang qudn Iy nha nwéc vé dau tw phat trién nha ¢ khu
dé thi ¢ Viét Nam tiéu chi bén viing

BV1: Két qua phiéu diéu tra cho thay chinh sach dau tu phat trién nha & d thi
cua dja phuong véi chién lugc dau tu phat trién nha & cua quédc gia, thé hién thong
qua két qua khao sat cau hoi: “ chinh sach dau tu phat trién nha ¢ do thi cua dia
phuong ludn bd sung vai chién luoc dau tu phat trién nha & cua qudc gia” va vai ty
I&6 dong ¥ va rat dong y twong tng 1a 50,3% va 19,8% cho thiy chinh sach dau tu
phat trién nha ¢ d6 thi cia dia phuong gop phan bo sung va gan két vai chinh sach
dau tu phat trién nha ¢ d6 thi ciia qudc gia.

BV2: Két qua dugc danh gia thong qua cau hoi: “ Quan 1y nha nude trong linh
vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi trong thoi gian qua, da dam bao muc tiéu dap
tng nhu cau san pham nha ¢ khu d6 thi cho nguoi dan”. Ty trong ¥ kién danh gia
khong dong ¥ 13 9,1%, phan van 1a 51,4%, dong y 1a 39,5%. Qua s6 lidu nay cho thay
thoi gian qua thanh cong ndi bat cua cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu do thi 1a
da dap tng duoc s luong 16n nhu cau nha ¢ theo hudng hién dai, dong bo Véi co s
ha ting, ndng cao mirc do tién nghi cho cu dén, cai thién dang ké bo mit canh quan
kién tric d6 thi. Theo bao céo cua B Xy dung, thoi gian qua nhiéu dja phuong van
con thiéu cac san pham nha ¢ phu hop Véi cac ddi tuong co thu nhap thap. Mot sd
chi tiéu vé phat trién nha ¢ xa hoi chua dat yéu cau dé ra, trong khi nhu cau vé nha ¢
x3 hoi con rat 16n. Viéc trién khai mot sé chuong trinh hd tro phat trién nha & cho

cac ho thu nhap thap, ho nghéo tai mot sé dia phuong con cham so véi ké hoach.
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Bang 2.15. Bang danh gia cic yéu t6 chii yéu theo tiéu chi bén virng

Ty 1§ dong y (%)
Chi tiéu

1 2 3 4 5

BV1. Mtic d6 gan két caa chinh sach dau tu phat trién nha & d6
thi caa dja phuong vé6i chién luogc dau tu phat trién nha ¢ caa 2,9 | 17 [ 60,3| 19,8 | 0
qudc gia

BV2. Quan 1y nha nudc trong linh vuc dau tu phat trién nha o
khu do6 thi trong thoi gian qua, da ddm bao muc tiéu ddp tngt 0 | 9,1 51,41 395 | O

nhu ciu san phdm nha & khu d6 thi cho nguoi dan.

BV3. Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi 6
Viét Nam dam bao quy hoach vé cac yéu td xam pham cac dif 2,7 [51,5/61,4|291| O

tich tu nhién, di tich lich s, van hoa va cong trinh cong cong.

1- Rat khong dong y; 2- Khong dong y; 3- Phan vén; 4- BPong ¥; 5- Rat dong y
(Nguon: tdc gia tinh todn theo két qud diéu tra, ndm 2016)

BV3. Két qua dugc danh gia thong qua ciu héi: “ Quy hoach vé dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam ludn dam bao khong xam pham céc di tich ty nhién,
di tich lich sir, vin hoa va cong trinh cong cong”. Ty trong ¥ kién danh gia dong ¥ ¢o
ty 1& cao 47,4%, phan van 1a 45,4%, khong dong ¥ 1a 7,2%. S6 liéu khao sat vé tiéu chi
bén vitng cho thidy mirc d6 xdm pham di tich lich sir, cac yéu t van hod, cac canh
quan va cong trinh cong cong thoi gian qua dugc tuan tht nghiém thc tai cac dia
phuong, tuy van con c6 sb lwong phiéu phan van véi mac do dam bao nay.

* S6 liéu khao sat vé tiéu chi bén virng, cho thay thoi gian qua hoat dong quan
Iy nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ d3 gép phan dam bao muc tiéu dap tng nhu
cau san pham nha ¢ cho ngudi dan d6 thi, nhung san phiam nha & cho cac ddi twong
thu nhap thap con nhiéu han ché. Viéc dam bao quy hoach vé cac yéu t6 xam pham
cac di tich tu nhién, di tich lich str, vin hoa va cong trinh cong cong, két qua cho ta
thiy mirc d6 xAm pham thoi gian qua d3 duogc tuén thu tot, tuy nhién thuc té vin con
mot vai dia phuong dé xay ra khiéu kién buc xtc khi phé duyét cac dy an dau tu phat
trién nha & khu dé thi, nhung da kip thoi chan chinh khi thanh tra cac cép, cac nganh
vao cudcC.

Mtc d6 gin két cua chinh sach, cac vin ban quy pham phap luat di ban hanh
trong quéan 1y phat trién d6 thi n6i chung va dau tu phat trién nha & khu d6 thi néi
riéng nhu: Pinh huéng Quy hoach téng thé phat trién hé thdng do thi Viét Nam dén
nam 2025 va tam nhin dén nam 2050 (Quyét dinh 445/TTg) da duoc cy thé hoa bang
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Chuong trinh ning cap d6 thi quc gia giai doan tir ndim 2009 dén nam 2020 (Quyét
dinh 758/QD-TTg) va Chuong trinh phat trién do thi quéc gia giai doan 2012-2020
d3 c6 nhiéu chuyén bién tich cuc.

Tuy nhién, trén thuc té hé théng do thi phat trién chua c6 ké hoach, thiéu kiém
soat, lam thay d6i dinh hudng quy hoach va cac chuwong trinh noi trén: ting trudng
d6 thi tap trung & cac do thi 16n (loai dic biét, loai I va loai I1) tao ra khoang cach rat
I6n s0 voi cac d6 thi nho (loai IIL, IV va V). Ha tang k¥ thuat va ha ting x3 hoi tai
cac d6 thi con chdm va thiéu dong bo; Chit luong mot sé dd an quy hoach con han
ché, kha niang du bao chua dap Gng xu thé phat trién d6 thi; Cong tac 1ap va quan ly
thuc hién quy ché quan 1y quy hoach, kién trac do thi, trién khai thiét ké do thi & mot
s6 dia phuong con cham ...

2.4. Panh gia chung nhirng thanh qua, han ché trong quan ly nha nuéc vé
diu tu phat trién nha ¢ khu dé thi va nguyén nhan

2.4.1. Mgt sé thanh twu dat dwoc trong qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt
trién nha ¢ khu dé thi

Pau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi da gép phan trong viéc tao lap va phat trién
quy nha ¢, tao diéu kién nang cao chat luong sdng cho ngudi lao dong; gop phan
chinh trang d6 thi, tao quy nha ¢ tai dinh cu, nha ¢ xa hdi, nha Iuu trd cong nhan,
g6p phan 6n dinh chinh tri, x3 hoi.

- Duéi goc d6 kinh té, dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi gan lién véi xa hoi
hoa dau tu, thu hat von du tu trong linh vire nha &, gop phan kién tao thi truong bat
dong san dan on dinh, phat trién dung dinh huéng, tinh lanh manh cua thi trueong
tirng budc duoc cai thién, gop phan lam cho kinh té tang truéng bén viing.

- Pi voi vin hoa xi hoi, qua dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi, viéc chinh
trang d6 thi dé tirmg budc cai tao bd mat kién trac cua nhiéu dia phuong, thay d6i mo
hinh nha & tir nha phd thap tang lup xup, nha 6 chudt,...sang nha chung cu cao tang
hién dai, c6 16i séng méi véi co sé ha tang ki thuat va ha ting xa hoi ting budc duoc
hoan chinh, canh quan Kién trac d6 thi ngay cang tot hon, hién dai hon.

- V& mat quan 1y nha nudc dbi voi dau tu phat trién nha & khu d6 thi nhin
chung hé thong co ché chinh sach, phap luat da duoc nghién ciru ban hanh bude dau
pht kin cac noi dung c6 lién quan dén phat trién nha & trong khu d6 thi tir cong tac
xay dung chién lugc, xay dung va quan 1y quy hoach, xdy dung ban hanh va quan ly
hé théng quy chuan tiéu chuan, hé thong co so dit liéu, huy dong nguon luc, cong tac
thanh tra kiém tra.


https://cafeland.vn/du-an/can-ho-chung-cu/

108

2.4.2. M4t sé ton tai han ché cha yéu trong quédn Iy nha nwéc vé diu tw phdt
trién nha & khu dé thi

Mic du da dat dugc mot sé thanh tyu nhat dinh, tuy nhién cong tic quan ly
nha nuéc vé phat trién nha ¢ khu d6 thi trong thoi gian vira qua con boc 16 mot sé
nhitng ton tai han ché, thé hién tai mot sé noi dung sau:

Thiz nhdt, Viéc xdy dung va quan 1y chién lugc phat trién nha & cia cac dia
phuong con yéu, chua chi tiét va tinh toan dinh lwong cu thé, c6 thé nhan thay duoc
con roi rac, thiéu lién mach, viéc xay dung cu thé hoa dinh hudng, chién luoc phat
trién hé théng do thi qudc gia con thiéu nguyén tic chua co quy dinh phap 1y.

Thet hai, Hé thong phap luat, chinh sach, cac van ban qui pham phap luat lién
quan dén dau tu phat trién nha & khu do thi con tinh trang chong chéo, gay nham Ian,
kho hiéu trong viéc thuc hién. Hé théng phap 1y chua that dong bo, hoan thién: Luat
Xay dung, Luat Pau tu cong, Luat Pau tu, Luat Nha &, Luat Kinh doanh BPS, Luat
bit dai.....

Thit ba, Cong tac quy hoach khu d6 thi duwoc diéu hanh theo chiéu huéng
khong thuan, chat lugng khong dam bao do thiéu sy két ndi, hop tac véi cac loai quy
hoach khac, tinh trang diéu chinh dy an xay ra pho bién chwa duoc thuc hién tong thé
theo khu vuc, xét duyét don 1é theo tirng du an 1am ting mat d6 déan s, ting ap luc
1én hé théng ha tang.

Thi# fur, Nha nudc chua tao ra dugc hé thdng tai chinh hd trg vén da dang, hiéu
qua, tao ra cac co ché chinh sach nham khuyén khich manh mé hon nira trong viéc xa
hoi hoa ngudn von dé hd trg cho viée dau tur phat trién nha ¢ khu dé thi c6 quy mé 16n.

Thit ndm, Cong tac xay dung, danh gia quy chuan — tiéu chuan trong dau tu
phat trién nha & khu d6 thi vira thiéu vira chua phu hop, chua dugc diéu chinh kip
thoi véi su phat trién caa khoa hoc cong nghé, con ¢6 nhitng quy chuan, tiéu chuan
khéng con phu hop véi tinh hinh thuc té cua Viét Nam hién, cic co quan chuyén
mon van con cham ra soat kip thoi dé sira d6i, bo sung, dan dén tinh trang xay ra
nhitng bat cap gay hau qua x4u, tiéu cuc tai cac du an phat trién nha 6.

Thit sdu, Thi tuc hanh chinh c6 lién quan dén qua trinh chuan bj va trién khai
cac du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi con rudm ra, chéng chéo, khong minh
bach 1am giam hiéu qua trong thu hit, khuyén khich cic du 4n dau tu phat trién nha
& khu d6 thi, gay lang phi vé thoi gian, chi phi, lam giam sic canh tranh cia méi

truong dau tu.
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Thet by, Cong tac thanh tra lién nganh chua quyét liét, sy phdi hop dé xuit ap
dung nhitng bién phap cung rin dbi voi cac chi dau tu, tinh trang vi pham vé quy
hoach, quy chuan tiéu chuén, xdy dung cong trinh nha & trai phép tai cac du an dau
tu phat trién nha & khu dé thi con phd bién...

2.4.3. Nguyén nhan din dén cdc ton tai hgn ché trong qudn Iy nha nwéc vé
ddu tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

C6 nhiéu nguyén nhan ca chi quan va khach quan dan dén céac t6n tai han ché
trong quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam trong thoi
gian qua, trong pham vi cua ludn an, tic gia tong hop mot s6 nguyén nhan nhu sau.
2.4.3.1. Nhom nguyén nhan khach quan

- Tinh hinh kinh té cia ddt mede cé nhiéu bién dong dén hoat déng qudn 1y nha
nuedC Vé dau tw phdt trién nha & khu do thi

Théng keé, hién nay téng dién tich dét tu nhién cua cac do thi hién chiém hon
10% dién tich ca nudc, nhung nhimg dong gop cua khu vuc nay lai rat 16n, trong do,
nam thanh phé truc thudc Trung wong chiém 50% GDP ca nudc. Thi truong bat
dong san va tbc do ting truong GDP hang nim anh huong Ién dén cac du an dau tu
phat trién nha ¢ khu d6 thi trén ca nuéc. (Biéu do 2.6) cho ta thiy: ting truong GDP
cao thi din dén cung va ciu vé nha ¢ ting, nguoc lai, ting truong GDP cham lai
tuong (ng va6i khi nén kinh té nude ta budce vao thoi ky khé khan giai doan khung
hoang thi lugng cau nha ¢ it hon cung. (Nguon Bé Xdy dung).

Biéu dd 2.7. Téc d9 ting trwong GDP va sw bién dong cia thj truwong BDS
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- Tdc déng cua hgi nhdp quéc té dén hoat dong qudn 1y nha nudc vé dau tu
phat trién nha ¢ khu dé thi

Tac dong cua hoi nhap qudc té dén dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét
Nam thé hién ro nhat 1a dong von ngoai dem lai rat nhiéu loi ich, khi sy tham gia cua
cac nha dau tu nudc ngoai s& dem lai mot ngudn luc phat trién bd sung, giam ap luc
18 thudc ngan hang cua doanh nghiép, giup day nhanh hon nita qua trinh ting truong
GDP cua Viét Nam...

Tuy nhién: Cong tac quan Iy nha nudc vé viéc hdi nhap qudc té vé linh vuc
bat dong san noéi chung va dic biét cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi noi
riéng con nhiéu bat cap, di khong it viéc hang loat dy an bat dong san FDI véi s6
vbn dau tu rat 16n nhung qua nhiéu nim duoc cip phép van tri tré, tham chi chua
duogc trién khai, khong it doanh nghiép khu vuc FDI “ tay khong bat giac”, dung
chinh nguén von noi dé dau tu phat trién du 4n, gdy thém tinh trang cing thang vé
vén cho cac du an khac trong nudc. ..

- Cdc yéu t6 xd héi vé dan cu c6 sw chuyén dich co cau dang ké

Nguyén nhan trén c¢6 anh hudng 16n dén chién luoc phat trién néi chung va dau
tu phét trién nha & khu d6 thi noéi riéng, nhiéu dia phuong thoi gian qua bi thy dong
trong viéc quy hoach phét trién nha o, khong c6 ké hoach xdy dung nhiing chinh
sach diéu tiét qua trinh do thi hoa, xay dung cac chinh sach vé dan cu, cac ddi twong
chinh sach, nguoi nghéo, lao dong, viéc 1lam, nhdp cu, di dan gin vdi ting trudng
kinh té.

M6t s6 chinh sach giam thiéu mat trai cta qua trinh khu d6 thi hoa, khu vuc dau
tu phat trién nha ¢ khu d6 thi va mat do dan sé ty nhién chua dugc dia phuong kip
thoi nghién ciru nham diéu phéi gitta toe do tang ciia dan s6 co hoc va nhu cau nha &,
nén da lam gia nha & nhiéu du an khu do thi bién dong va ciing ting 1én do can bang
cung- cau bi pha va...

- Tdc dong cia dau tw phat trién co sé ha tang kinh té xa hdi

Tinh két ndi ha tang ky thuat va ha tang x3 hoi yéu kém duogc cho 1a do co
quan nha nudc di 1am khong ding chirc trach ctia minh, sy giam sat cua cong dong
con han ché, thanh tra, kiém tra c¢6 thuc hién nhung chua thudng xuyén lién tuc, Xir
1y mot sé vu chua kién quyét Kip thoi, tao tién 18 cho cac vi pham, c6 lac di budng

long khau t6 chic quan 1y quy hoach, dan téi hé luy.
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Bén canh do, nhu cAu vén dau tu phat trién co sé ha ting trong bdi canh hién tai cac
dia phuong gip khong it kho khan, thach thirc do ng cong cao, viéc huy dong ngudn hec
khé khan, co ché, chinh sach ctia Nha nuéc cho viée huy dong von ngoai ngan sach nha
nudc chua hoan thién, nguon vay tir cac to chire thuong mai qudc té ngay cang kho khin
dan dén cong tac quan 1y nha nudc vé phat trién hé thong co s ha ting va dich vu cong
thiéu nguon von nén bi anh huéng dén quy hoach ddng bo cac du an dau tu phat trién nha &
khu d6 thi (https.//baomoi.com » Kinh té » Tai chinh).

- Nang luc cua chi dau tw chira ddp vmg dwoc diéu Kién dau te phat trién nha
0 khu do thi

Do ning lyc ctia cac Chu dau tu han ché nén viéc thuc hién mot sé dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi con nhiing ton tai, han ché nén din dén thuong phai diéu
chinh, tién d6 bi kéo dai nén phai diéu chinh gia va phai bo sung chi phi dau tu, tinh
trang thiéu hut vén nghiém trong, ty & no gia ting, kha ning thanh toan thap, hang
t6n kho & dong véi luwong 16n, tir d6, nhidu cong trinh, dy an khong hoan thanh ding
tién do, tinh trang dau tu dang dé, ldng phi...Nguyén nhan mot phan 1a do mét s6 co
quan quan Iy nha nudc vé chuyén mén cua dia phuong chua thuc sy quan tim dén hé
thdng danh gia nang lyc chu dau tu trong viée xay dung cong trinh cta khu d6 thi, dic
biét danh gia, tham tra k§ vé tiém luc tai chinh cta chu dau tu...
2.4.3.2. Nhom nguyén nhdan chu quan

- Anh huéng cia chdt lwong quan Iy va xdy dung chién lwoc, quy hoach ddu
tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

Han ché vé chién lugc, quy hoach dé phat trién nha & noi chung chua thyc sy
phu hop va ro vé chién luogc véi thue té cac dia phuong va doanh nghiép, chua dugc
x4 hoi huéng tng va tham gia thuc hién, chat luong 1am quy hoach, tam nhin quy
hoach chua phu hop...

Nguyén nhan trén 1am cho cong tac quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha
0 khu do6 thi tai cac by, nganh, dia phuong dia phuong khé cé co ché phéi hop chat
ché dan dén sy chia cit, mau thuin cia cac quy hoach. Cac quy hoach nganh, quy
hoach dia phuong duoc t6 chirc 1ap, thim dinh, trinh phé duyét mot cach twong doi
"khép kin", dan dén sy mau thudn va khong dam bao ngudn luc thuc hién cac quy
hoach, quéan 1y quy hoach s& khong dong thoi.

- Tde déng cua hé thong co ché chinh sdch, phdp ludt ¢6 lién quan dén dau tu
phat trién doé thi
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Nguyén nhdn cta viéc hé thong co ché chinh sach phap ludt vé linh vuc nay
van con nhiéu quy dinh chwa di vao cudc séng, chua khuyén khich cac chi thé tham
gia... 1a do tinh trang chong chéo vé van ban huéng dan, giita cac luat con bi trung
lip, co ché chinh sach ban hanh tir cac Bo nganh bi chong chéo, huéng dan luat chua
cu thé, nhiéu cach hiéu khac nhau... dan dén anh huong vé thoi gian trong tha tuc cap
phép, tham dinh, phé duyét va hiéu qua cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.

- Han ché Vé néng Iyc ciia dgi ngii cdn bé cong chirc

Tinh trang ning luc can bd cong chirc cua cac cip chinh quyén co so va don vi
chic nang ¢ dia phuong con yéu kém, van dé Xay ra tinh trang phé duyét, tham dinh,
cac dy an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi khong dugc dam bao vé chét luong, tién
d6 va hiéu qua vé kinh té - xa hoi khong cao.

Nhiéu dia phuong chua that sy hiéu va nhan thirc sau sac tim quan trong cua
viéc nang cao ning lyc chuyén mén cia can bd cong chuc. Cong tac dao tao, boi
dudng can bd chua duoc thudng xuyén va thuc su hiéu qua, chua chi dong tiép can
van ban maé1 ban hanh va cac Nghi dinh, Thong tu hudéng dan lién quan dén linh vuc
vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi.

- Han ché Vé néng Iyc cia b mdy quan 1y nha niedc

Thuc té cho thdy, dé xay ra chong chéo trong bé may quan 1y nha nuéc vé
linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu dé thi trong thoi gian vira qua c6 nhiéu nguyén
nhan, trong d6 xuét phat tir chinh cac van ban quy pham phap luat. Cting vé6i do, con
c6 nguyén nhan do trong khau chi dao, diéu hanh, t6 chuc thuc hién caa mot sé bo,
nganh con nhan thirc khac nhau vé noi dung quan 1y nha nudc, dan dén thiéu thong
nhéat vé trach nhiém. Do qua nhiéu co quan, ban nganh tham tra nhiéu thu tuc khac
nhau, chinh vi vdy ma khong c6 co quan nao 1a chu tri nén mot sé dy an dau tu phat
trién nha & khu d6 thi cham tré trong trinh tu thu tuc, sai phép vé quy chuan tiéu
chuan, vé quy hoach xdy dung hodc chua c6 phép, van dé giam sat tién do, quan 1y
chat luong cling con nhiéu ton tai, ddn dén thit thoat, lang phi. Nhiéu co quan chirc
nang giai quyét hd so xay dung kéo dai, so trach nhiém, din dén su cham tré trong
tién d6 thuc hién du 4n ma van khong quy duoc dau mdi chiu trach nhiém.
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CHUONG 3. PHUONG HUONG GIAI PHAP NANG CAO
CHAT LUONG VA HIEU LUC, HIEU QUA QUAN LY NHA NUOC
VE PAU TU PHAT TRIEN NHA O KHU PO THI O VIET NAM
TRONG THOI GIAN TOI
3.1. Boi canh va phwong huwéng hoan thién quén 1y nha nwée vé diu tu phat
trién nha & khu do thi ¢ Viét nam thoi ky t6i nim 2030
3.1.1. Bi cdnh va nhiing vin dé dgt ra doi Véi qudn Iy nha nwéc vé dau tw
phat trién nha ¢ do thi ¢ Viét nam theoi Ky téi nam 2030

Hién nay trén thé gidi, van dé phat trién d6 thi thong minh hudng dén ting
truong xanh va phat trién bén viing 1a khong con 1a dy bao, ma di tro thanh mot xu
huéng c6 kha nang giai quyét nhiéu thach thirc ma cac do thi phai doi mat. Phat trién
d6 thi thong minh trén nén tang hé thong co so dit liéu tap trung 1a diéu kién dé minh
bach héa cac thong tin vé quan 1y str dung dat dai hiéu qua, minh bach héa viéc quy
hoach cac du an dau tu bat dong san noéi chung va dau tu phat trién nha & khu do thi
néi riéng. Nham dam bao tinh canh tranh phat trién lanh manh, hd tro vai trd ctia cac
co quan quén 1y trong viéc diéu tiét cung cau vé nha 6.

Tai Viét Nam, phat trién nhu thé nao cho phu hop véi tinh hinh thyc té ¢ cac
thanh phé 16n dang dit ra nhiéu thach thic, nhiéu tinh, thanh phd I6n dang xay dung,
trién khai dé an "phat trién thanh phd thong minh". Kho khan 16n nhat hién nay cha
yéu lién quan nhiéu t&i toc do d6 thi hoa nhanh, toc d6 ting dan sé co hoc nhanh khi
nhiéu ngudi di cu vé thanh phd dé sinh séng, hoc tap va lam viéc, tinh trang xuéng
cap vé ha tang, un tic giao thong, an ninh, y té, gido duc, ning luong, phat trién nha
& va 6 nhidm méi truong dang trén da bao dong, gy ap luc 1én db thi, dic biét 1a vé
tam nhin quy hoach, ciing nhu d6i ngii quan 1y d6 thi dé dap ung Kip véi su phat trién
nay.

Vi vay nhu cau xay dung mot thanh phd théng minh thi can phai di cung véi
viéc két ndi ha ting thong minh va viéc dau tu phat trién cac khu d6 thi thong minh,
phéi c6 nhitng chién lugc, ké hoach phat trién nham dam bao cac yéu té bén viing 1a
mot yéu ciu mang tinh cap thiét. Pong thoi, nghién ctru viéc van hanh cac d6 thi
phat trién kinh té bén vitng, canh tranh va cac ngu@)n luc duoc quan Iy mdt cach hop

ly, cung vai d6 1a viéc ung dung céac giai phap va cong nghé cua d6 thi thong minh
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nhdm nang cao ning luc, hiéu qua quan 1y ctia Nha nudc nham theo kip véi toe do
phat trién cta d6 thi hién nay. Nhan thirc duoc tim quan trong cua bdi canh hién nay,
nén Tha tuéng Chinh pha gan ddy d3 ban hanh Quyét dinh sé 950/QD-TTg phé
duyét D& an phat trién do thi thong minh bén vitng Viét Nam giai doan 2018-2025 va
dinh huéng dén nim 2030, ddy 1a mot co sé dic biét quan trong, giup xac dinh céc
quan diém, nguyén tic va muyc tiéu theo timg giai doan cu thé, cac nhiém vu va giai
phap trong tim, déng thoi phat huy tinh chi dong cia cac bo, nganh, dia phuong,
cling nhu cong ddng Doanh nghiép va xa hoi ddi véi van dé nay.

Dinh hudng phat trién d6 thi tiép tuc 1a mot chu truong 16n cua Pang va Nha
nuéc nham dam bao hai hoa cac muc tiéu vé phat trién kinh té, phat trién xa hoi, dap
ing nhu cau cua nguoi dan, gop phan on dinh chinh tri, bao dam an sinh xa hoi. Thé
hién rd nhit trong thoi gian gan day 1a Quyét dinh sé 134/TTg ngay 26 thang 01 nim
2015, vé viéc phé duyét dé an tai co cdu nganh xay dung, trong d6 dinh hudng phat
trién vé linh vuc do thi c6 noi dung sau:

- Sap xép va to chuc mang ludi d6 thi quoc gia mot cach hop 1y theo Pinh
huéng quy hoach tong thé phat trién hé thong d6 thi Viét Nam dén nam 2025, tam
nhin dén nam 2050 va Chuong trinh phat trién d6 thi quéc gia giai doan 2012 - 2020,
c6 ra soat, cap nhat, bd sung dé bao dam phu hop véi yéu cau phat trién kinh té - xa
hoi cia méi dia phuong va ctia ca nudc theo ting giai doan.

- Kiém soat chit ché qua trinh dau tu phat trién do thi theo quy hoach va ké
hoach, nhat 1a quan 1y phat trién cac do thi méi va cac khu vuc phat trién do thi, dam
bao dong bo vé hé thdng ha tang k¥ thuat (giao théng, cip nudc, thoat nudc, Xt 1y
rac thai, cip dién, chiéu sang d6 thi,...) va ha tang xa hoi, khai thac hiéu qua va sir
dung tiét kiém cac nguon lyc xa hoi, nhat 13 tai nguyén dat dai; giai quyét hai hoa
mbi quan hé gitra phat trién kinh té voi dam bao qudc phong - an ninh, bao vé moi
truong va gitt gin ban sic van hoa dan toc, hudng téi phat trién bén viing.

- P6i moi tu duy trong Viéc nang cip, nang loai do thi theo hudng khong
khuyén khich mé rong quy méd ma tip trung nang cao chét luong, tinh dong bo va
nang lyc canh tranh cua d6 thi, chu trong phat huy vai tro, gia tri dac trung cua tung
d6 thi nhu: D6 thi dong luc phat trién kinh té cap qudc gia va cap ving, do thi di san,
d6 thi sinh thai, d6 thi du lich, d6 thi khoa hoc...


http://tapchitaichinh.vn/tags/Q2jDrW5oIHBo4bun/chinh-phu.html
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- Tai co ciu dau tu xdy dung va phat trién hé thdng cac cong trinh ha ting k§
thuat do thi (san Xuat va cung cap nudc sach, thoat nudc va xir Iy nuéc thai, xa ly
chat thai ran, dich vu nghia trang, chiéu sang d6 thi...) theo huéng lya chon cong
nghé, thiét bi phu hop voi diéu kién kinh té - x3 hoi cua Viét Nam va cua timg dia
phuong, trong d6 uu tién lwa chon cong nghé, thiét bi tién tién, hién dai, tiét kiém
nguyén, nhién li€u, than thi€n véi moi trudong.

- Xay dung co ché, chinh sach thu hut cic nguén luc dau tu phat trién hé
théng ha tang k¥ thuat, dich vu do thi, nhat 1a cac ngudn luc ngoai Nha nuéc; khai
thac va sir dung hop 1y vén hd tro phat trién chinh thirc (ODA) va vén vay wu dai
trong linh vuc phat trién d6 thi [10].

Tir béi canh va dinh huéng chung vé phat trién nha ¢ do6 thi Viét Nam & trén,
d3 dat ra nhirng van dé d6i véi quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do thi
& Viét nam trong thoi gian téi nhitng noi dung cha yéu sau:

- Xay dung, hoan thién, b6 sung hé théng co ché chinh sach phat trién nha &
d6 thi phu hop véi chién lugc phat trién do thi, chién luoc phat trién nha & Quéc gia
dén nam 2025, tim nhin dén nim 2050;

- Phat trién nha & bao dam phu hop quy hoach chung va dé an phan bb dén cu;
bao dam moi ngudi dan déu c6 chd & 6n dinh, ting budc nang cao chat lwong séng
cua nguoi dan ca nude nodi chung va nguoi dan do thi noi riéng. Tung budc ap dung
cac tién bo khoa hoc cong nghé, cong nghé thong tin vao qua trinh quy hoach, quan
1y quy hoach va phat trién cac tng dung tién ich do thi.

- Nang cao chit lugng ngudn nhan lyc quan 1y nha nude d6i voi linh vue dau
tu phat trién nha & do thi, vi con ngudi thong minh méi quan 1y va van hanh duoc 46
thi thong minh. Pong thoi khong quén trach nhiém giai quyét nhu cau vé nha ¢ cua
ngudi dan do thi trén co so két hop hiéu qua cac ngudn luc tir ngan sach Trung wong,
ngan sach tinh, thanh phd, von xi hoi hoa tir doanh nghiép va ngudi dan.

- Nang cao chét luong, hiéu luc, hiéu qua quan Iy nha nuéc nham bao dam
day du cac noi dung quan trong trong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi nhu: bao
dam quy hoach, quy chuan; phat trién d6 thi bén viing, xanh, sach, dep, dong bo vé
ha tang ky thuat, ha tang xa hoi; hinh thanh mot sé do thi trung tim cap quéc gia, cap

ving ¢6 muc d6 hién dai, tdc do phat trién va nang luc canh tranh ngang tim véi céc
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nuéc trong khu vuc; hinh thanh mot s6 d6 thi ¢6 chirc ning dic thu nhu: do thi di
san, do thi du lich, d6 thi khoa hoc...

3.1.2. Phwong hwong hoan thién va ning cao chét lirong qudn 1y nha nwéc
Vé ddu tw phdt trién nha 6 khu dé thi ¢ Viét Nam thoi ky téi nam 2030

Trong nhitng nim qua Pang, Nha nudc, Chinh quyén cac dia phuong di danh
su quan tdm 16n dén dau tu phat trién nha & d6 thi tai Viét Nam, trong d6 dau tu phat
trién nha ¢ khu dé thi 1a mot noi dung quan trong va la ngudn cung 16n vé nha 6.

Dinh huéng quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu dé thi hién nay
duoc thé hién du trén cac nguyén tic chung tai nhiéu van ban, luat, chinh sach.
Khuon khé phép 1y hién hanh hién chua c6 cac quy dinh vé viéc xay dung Chuong
trinh phat trién d6 thi qudc gia. Trén thuc té, Thu tuéng Chinh phi d3 ban hanh mot
s6 van ban quy pham phép luat nhu:

- Nghi quyét s6 18/NQ-CP niam 2009 ciia Chinh phi vé mot s6 co ché, chinh
sach nham déy Manh phat trién nha & cho hoc sinh, sinh vién cac co s¢ dao tao va
nha & cho cong nhan lao dong tai cac khu cong nghiép tap trung, nguoi co thu nhap
thap tai khu vuc db thi.

- Quyét dinh 1659/QD-TTg ngay 7/11/2012 phé duyét Chuong trinh phat trién
d6 thi qudc gia cho giai doan 2012 - 2020, dua trén dinh huéng quy hoach tong thé
hé théng d6 thi Viét Nam dén nam 2025, tAm nhin dén nim 2050. Chuong trinh phat
trién d6 thi qudc gia nay dong vai trd nhu 1a khung chinh sach co s¢ dé cac dia
phuong xay dung chuong trinh hanh dong cu thé nham dat duoc cac muc tiéu qubc
gia vé phat trién d6 thi dén nam 2020.

Chién lugc phat trién nha & quéc gia dén ndm 2020 va tam nhin dén nam 2030
nam 2011; Luat Nha & - Luat s6 65/2014/QH13, Nghi dinh 88/2013/NP-CP vé phat
trién va quan 1y nha ¢ xa hoi. Nghi dinh vé quan 1y dau tu phat trién do thi (Nghi
dinh 11/2013/ND-CP), Nghi dinh s 188/2013/ND-CP ngay 20/11/2013 vé phat trién
va quan 1y nha & xa hoi, Quyét dinh 134/Ttg ngay 26/01/2015 va nhiéu van ban khac.

Mot s6 dinh huéng cha yéu duoc thé hién trong hé théng van ban quy pham
phap luat va chién lugc bao gom:

Thet nhdt, Nang cao chét lwong xay dung va thuc hién chién lugc dau tu phat
trién nha & khu d6 thi
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- Xay dung va thuc hién chién luoc tong thé va phai duoc ra soat diéu chinh
thuong xuyén, ké hoach phat trién vé linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi phat
trién bén viing, phu hop véi thé ché kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chu nghia
va diéu kién phat trién kinh té - xa hoi cua dit nuéc trong timg giai doan; hinh thanh
mét hé théng chién luoc ddng bo, thng nht tir Trung wong dén dia phuong.

- Dbi méi cong tac 1ap quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, quy
hoach phat trién nganh va quy hoach phat trién do thi, khac phuc tinh trang phat trién
d6 thi, cac du an bat dong san ndi chung ma chu yéu 1a cac dy an nha ¢ khu d6 thi
Mot cach tu phat.

Thet hai, Nang cao chat luong quy hoach nham dam bao phu hop va hiéu qua

Pau tu phat trién d6 thi theo quy hoach va ké hoach, nhat 1a quan 1y phat trién
cac dy 4n nha & khu d6 thi méi va cac khu vuc phat trién d6 thi, dam bao dong bo vé
hé théng ha tang k¥ thuat (giao thong, cap nudc, thoat nudc, xir Iy rac thai, cip dién,
chiéu sang d6 thi,...) va ha ting xa hoi, khai thac hiéu qua va sir dung tiét kiém cac
ngudn luc x4 hoi, nhat 1a tai nguyén dat dai; giai quyét hai hoa méi quan hé giira phat
trien kinh té vai dam bao qudc phong - an ninh, bao vé méi truong va gitr gin ban sac
van héa dan tdc, huéng t6i phat trién bén viing.

Thir ba, Thuong xuyén nang cao chat luong cac ndi dung quan 1y va thuc
hién tot cac ndi dung theo hé thong tiéu chi quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha
0 khu do thi

- Nang cao hiéu luc, hiéu qua cong tac quan 1y Nha nude doi voi linh vuc dau
tu phét trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam. Thuc hién tt cong tac t6 chic, hé thong
phan cong, phan cip trong quan 1y, tap trung va quan 1y, st dung hiéu qua ngudn luc
cho dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.

- Hoan thién hé théng thé ché, luat dinh va cac van ban quy pham phép luat
d6ng bo, chat chg, nang cao chét lugng ....dé thé hién rd dinh hudng nham thuc day
phat trién nha & khu d6 thi. Hoan thién hé thong phap luat nham thic day phat trién
nha & va quan 1y thi truong bat dong san (nghién ctu sira doi Luat Nha &, Luat Kinh
doanh bat dong san).

- Coi trong va kiém soat k¥ viéc xdy dung, thuc hién theo quy chuén, tiéu
chuan xay dung lién quan dén dau tu phat trién nha ¢ khu do6 thi; Tang cuong cong

tac xay dung, bd sung va thuc hién viéc 1ap quy hoach chung xay dung, quy hoach
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chi tiét xdy dung khu d6 thi; Khao sat, thiét ké, xay dung cong trinh va quan 1y chét
luong xay dung trong linh vic dau tu phat trién nha & khu do thi theo tiéu chuan, quy
chuan xay dung.

- Quan tam dén noi dung huy dong vén trong dau tu phat trién nha & khu d6
thi; Hinh thanh va tao diéu kién dé cac dinh ché tai chinh, da dang hoa ngudn vén
trong dau tu phat trién nha & khu dé thi phi ngan hang nhu quy dau tu bat dong san,
quy tin thac bat dong san; Piéu chinh chinh sach tin dung, tai khoa dé tao diéu kién
vé von trung han va dai han cho céc chu thé tham gia thi truong... nham thu hat, phat
trién cac ngudn von cho thi trudng nha 6.

Thit i, Ngoai ra can tiang cuong chat lugng quan 1y nha nudc vé dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi & mot s6 yéu té khac nhu:

- Tang cuong vai trd ctia Nha nudc nham khai thac va sir dung ¢ hiéu qua
ngudn luc dat dai cho phat trién nha &, dong thoi kiém soat, diéu tiét thi truong bat
dong san phat trién bén viing.

- Phat trién da dang nha & cho phu hop véi nhu cau cua thi trudng, khac phuc
léch pha cung - cu, cha dong binh on thi trudng, gop phan thic day phat trién kinh
té va dam bao an sinh xa hoi.

- Hinh thanh va tao diéu kién dé cac dinh ché tai chinh phat trién nham thu huat
cac ngudn von cho thi truong bat dong san, diéu chinh chinh sach tin dung linh hoat dé
tao diéu kién vé vén cho cac chu thé tham gia thi treong dau tu phat trién nha 6.

- Hoan thién co ciu, t6 chirc va nang cao ning luc cac chi thé tham gia dau tu
phat trién nha & khu d6 thi hoat dong mot cach lanh manh va chuyén nghiép

- Xay dyng hé théng thong tin, du bao vé nha &, théng nhat, tin cay tir
Trung wong dén dia phuong lam co s& cho hoach dinh chinh sach, quan 1y thi
truong nha &; thyc hién cung cip thong tin, bao dam thi trudng nha & hoat
dong mot cach cong khai, minh bach.

3.2. Mot so giai phap nang cao chat lwong cac ndi dung quan ly nha nuwée
vé dau tu phat trién nha & khu dé thi

3.2.1. Ndng cao chit lwong va diéu chinh xdy dung chién lwoc nha é
trong tieng giai doan, nhdt la déi véi cdc dw dn diu tw phdt trién nha ¢
khu do thi
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Nha nudc can tiép tuc nghién ciru diéu chinh Chién lugc phat trién d6 thi qudc
gia, xdy dung Chuong trinh phat trién d6 thi qudc gia giai doan 2020 - 2030, Ké
hoach phat trién do thi tang truong xanh Viét Nam.

- Nghién ctiru ndi dung cua chuong trinh khung qudc gia vé dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi, xay dung ké hoach cac chwong trinh hanh déng, cac giai phap cu
thé huy dong nguédn luc thuc hién va cac huéng dan can thiét cho cac du 4n dau tu
phat trién nha & khu d6 thi cta cac dia phuong va co ché phéi hop, huy dong va sir
dung ngudn lyc can thiét dé dat duoc cac muc tiéu chung cua quédc gia.

- Nghién ctru xay dung, diéu chinh cac dinh huéng, chién luoc, chuong trinh,
ké hoach vé phat trién do thi noi chung va dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi noi riéng
cung v&i ha tang K¥ thuat theo huéng phu hop véi thuc tién va dap tng cac diéu kién
yéu cau phat trién méi, dac biét 13 van dé tmg pho bién doi khi hau va phat trién ting
truong xanh.

+ Thuc hién déng bo cac quy trinh, cach thic diéu chinh chién luoc phat trién
nha & trong d6 can cu thé chién luoc, quy hoach dy 4n dau tu phat trién nha ¢ khu do
thi nham thuc hién dat hiéu qua, chat luong chién luoc phat trién nha & quéc gia.

+ Quan tAm chi dao thuong xuyén nham bd sung va luoc bé nhitng wu nhuoc
nham phat trién nha & khu d6 thi theo quy dinh ctia phap luit vé nha &. Cu thé: xdy
dung, diéu chinh Chuong trinh phét trién nha & chi tiét, kha thi. Tap trung lap, thAm
dinh, phé duyét va trién khai cac d6 an quy hoach xay dung, bao dam phu kin, dong
bo va théng lam co s& dé trién khai ké hoach phat trién cac loai du 4n nha ¢ khu d6
thi theo quy dinh.

+ Sém hinh thanh co quan quan 1y phat trién nha & cap qudc gia, thanh 1ap t6
cong tac phdi hop trién khai Chién luoc phat trién nha ¢ qubc gia va lién két phdi
hop Véi to cong tac trién khai chién lugc phat trién nha ¢ cia dia phuong. Co quan
quan 1y phat trién nha & cip qudc gia s& c6 cac chi nhanh truc thudc cac tinh thanh
trén ca nudc & tap trung nguodn luc dé nang cao hiéu qua quan 1y nha nudce cac du an
dau tu phat trién nha & khu d6 thi cho cac ddi trong kho khin vé nha & d6 thi, va nén
dugc xem xét dudi goc do quan 1y va an sinh xa hoi thay vi 1a phuc lgi thuan tay nhu

hién nay.
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+ Hinh thanh va thiét l14p cac co quan cong ich chuyén trach phat trién nha &
kém theo mot co ché tao von, phat trién va duy tri kha nang dap (mg nha & bén viing
cho nguoi dan.

+ Panh gia dung thuc trang, lam 13 nguyén nhan con vuéng maic trong chién
luoc phét trién nha ¢ néi chung va chién luoc du tu phat trién nha & khu d6 thi néi
riéng. Phan tich cu thé nguyén nhan viéc thuc hién chién luoc con chua hiéu qua trén co
so danh gi4 cac nhan to tac dong co ban nham dé ra ké hoach cho giai phap cu thé, phu
hop V&i chién lugce dau tu phat trién nha & khu d6 thi trén ca nude va timg dia phuong.

+ Thuyc hién chién luoc riéng cho viée dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi can
phai ¢ su tap trung, can phai xay dung phu hop ké hoach, quy hoach phu hop, cac
chi tiéu noi dung trong timg giai doan phu hgp véi thuc tién, phai co sy gidm sat va
diéu chinh kip thoi trong ting thoi ky, su phdi hop dong bo cua cac cap chuyén
nganh tir trung wong dén dia phuong.

Néu xay dung duoc chién lugc riéng cho viéc dau tu phat trién nha & khu do
thi cia ca nudc va két ndi cua timg dia phuong vdi nhau, sé gitp cho viéc trién khai
cac du an nha & khu d6 thi thuan lgi hon khi theo mét mé hinh va ké hoach dugc
duyét trén co ban nén tang phé duyét lau dai, viéc trién khai cua cac co quan nha
nude cd tham quyén duoc thuan loi va minh bach.

3.2.2. Ning cao chit lwong cong tic xdy dwng co ché chinh sdch, phdp
lugt vé dau tw phdt trién nha & khu do thi

Hé théng phéap luat hién nay di timg budc dugce hoan thién trén co s¢ danh gia,
phan tich thyc trang thoi gian qua. Tuy nhién, van con nhitng han ché nhu quy dinh
phap lut vé phat trién do thi noi chung va riéng vé linh vyc dau tu phat trién nha o
khu d6 thi néi riéng khong ddng bo, chong chéo, con thiéu va chua phu hop.

Nguyén nhan chi yéu 1a vin ban phap luat vé linh vuc dau tu phét trién nha &
khu d6 thi van nam tan man ¢ nhiéu loai vin ban, chii yéu trong cc van ban hudéng
dan luat caa nhiéu luat khac nhau nhu: Luét dat dai, dau tu, quy hoach, nha &, bat
dong san.., dua trén nhu cau quan 1y linh vuc chuyén mon caa mdi bo nganh. Vi vay,
tinh 6n dinh cta vin ban chua cao, d& bi thay thé néu xuat hién nhu cau thay thé vin
ban tir thyc tién quan 1y cua linh vuc chinh dé cap trong vin ban.

Vin ban phap luat vé linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi chua duoc
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phap 1y hoa trong khung phép 1y chung vé du tu phat trién nha & khu d6 thi, dan dén
kho thuc hién va khong toan dién. Nhiéu noi dung quan 1y con thiéu, khong theo kip
thuc té nhu, hinh thanh va phat trién cac mé hinh dy 4n nha ¢ khu d6 thi tién tién
theo xu hudng phat trién bén viing, hinh thanh co ché tao ngudn luc tip trung phat
trién nha & khu d6 thi...

Qua nghién ctru ludn 4n, tic gia dé xuit ndi dung giai phap nhu sau:

+ Thé ché hoa chi truong, dudng 16i ctia Pang, chinh sach ctiia Nha nuée, kiém
soat qua trinh phat trién d6 thi theo quy hoach va ké hoach; hinh thanh hé thong d6
thi c¢6 két cdu ha tﬁng déng bd, hién dai, than thién voi moi trudng; phan bd hop ly
trén cac ving; nang cao chat luong va niang luc canh tranh cua cac do thi.

+ Néng cao hiéu qua, hiéu lyc quan 1y nha nudc vé phat trién d6 thi thong qua
viéc x4c dinh 16 quyén han va trach nhiém cia co quan quan Iy nha nudc tir trung
wong dén dia phuong, cac dbi twong tham gia trong qua trinh xay dung chién lugc,
quy hoach, chuwong trinh phat trién d6 thi dén to chirc thuc hién dau tu phat trién do
thi; hoan thién co ché khuyén khich xa héi hoa trong dau tu phat trién do thi.

+ Bao dam tinh thong nhat, dong bd va hiéu luc cua hé thong phap luat; ké
thira, phat huy nhiing quy dinh pht hop va da thuc hién hidu qua; loai bo hodc diéu
chinh cac quy dinh khong con phu hop, dong thoi bd sung cac quy dinh méi nham
bao dam khong c6 khoang trong phap luat vé quan 1y phat trién do thi.

+ Nha nudc can Quy dinh riéng 01 mot chuong danh cho viée dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi, trong du thao luat phat trién d6 thi 1am rd vé trach nhiém cua
cac chu thé tham gia 13 quan 1y nha nudc va su tham gia cua cong dong va cac bén
lién quan trong dau tu phat trién nha & khu d6 thi. Tiép tuc hoan thién khung phap
ché vé linh vuc quan 1y phét trién d6 thi trong d6 sém ban hanh Luét quan 1y phat
trién d6 thi, xay dung Chién lugc phét trién do thi qudc gia.

+ Trién khai, thuc hién t6t Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé Pau tu phat trién d6
thi, tirng budc 13p lai trat ty va nang cao hi¢u qua trong dau tu phat trién do thi, quan
Iy phat trién d6 thi theo quy hoach va ké hoach. Gan dau tu phat trién ha ting ning
cao chat luong d6 thi véi cai thién moi truong. Nghién ciru md hinh quan 1y phat
trién d6 thi theo huéng nang cao hiéu qua sir dung tai nguyén va niang luong.

+ Céc co quan quan 1y nha nudc can ra soat, bo sung, diéu chinh cac co ché,

chinh sach, van ban quy pham phap luat c6 lién quan dén dau tu phat trién nha & khu
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d6 thi va dé xuét cac van ban quy pham phap luat méi phu hop véi thyc tién. Sira doi
thay thé Nghi dinh 42/2009/ND-CP ngay 07/11/2009 ctia Chinh phu vé Phén loai d6
thi cap nhat trong Nghi quyét Uy Ban Thuong Vu Quéc Hoi vé hudng din chi tiét
Lu4t Chinh quyén dia phuong.

Trién khai, thuc hién hiéu qua cac van ban quy pham phép lut da ban hanh c6
lién quan dén linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi hién nay nhu: Nghi dinh
11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013 cua Chinh phu vé Quéan 1y dau tu Phat trién d6 thi;
Quyét dinh s 1659/QD-TTg ngay 07/11/2012 ctia Tha tudng Chinh phi vé viéc Phé
duyét Chuong trinh phét trién d6 thi qudc gia giai doan 2012 — 2020; Quyét dinh sé
445/QD-TTg ngay ngay 7/4/2009 vé viéc “Diéu chinh Pinh huéng quy hoach tong
thé phat trién hé thong d6 thi Viét Nam dén ndm 2025 va tdm nhin dén nim 2050”;
Quyét dinh s6 758/QD-TTg ngay 08/06/2009 vé Chuong trinh ning cip d6 thi qudc
gia giai doan tir nim 2009 dén nam 2020; Quyét dinh s6 2623/QD-TTg ngay
31/12/2013 ctia Thu tuéng Chinh phu vé phé duyét Bé an “Phat trién cac d6 thi Vieét
Nam tng phé véi Bién d6i khi hau giai doan 2013 - 2020™.... va cac vin ban quy
pham phap luat dang co6 hi¢u luc khac.

Tac dong cua giai phap:

+ V& x3 hoi: Pam bao 6n dinh x4 hoi trong qua trinh dau tu phat trién nha
& khu d6 thi; Kiém soat hoat dong dau tu phat trién do thi theo quy hoach, c6 ké
hoach. Pam bao quyén lgi va trach nhiém cua cac bén lién quan trong dau tu phat
trién d6 thi. On dinh xa hoi va thuc day cac hoat dong do thi.

+ V@& tha tuc hanh chinh: Lam r& va chuén héa thu tuc hanh chinh vé Cép
phép cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi va cung cap cac dich vu d6 thi;
duy tri thi tuc hanh chinh Chap thuan dy 4n vé cong cu kiém soat thuc hién du an
dau tu phat trién do thi theo quy hoach va ké hoach; thu tuc hanh chinh vé viéc
d6i muyc dich st dung dat xay dung khu d6 thi médi, d6 thi mgi theo quy hoach do
thi dugc phé duyét; thu tuc hanh chinh vé chuyén quyén sir dung dat di dau tu ha
tang cho ngudi dan tu xay dung theo quy hoach chi tiét du 4n duoc duyét.

+ V& hé théng phap luat: Hoan thién thé ché, nang cao hiéu luc, hiéu qua
vé quan 1y dau tu phat trién nha & khu d6 thi, ting cudong phan cap, phan quyén,

dam bao tinh on dinh, dong bo va théng nhat. Thong nhat cac ndi dung cé lién
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quan dén dau tu phat trién d6 thi (vé: phan loai du an 1; trinh ty dau tu; ndi dung,
hd so thim dinh dy 4n...) dang dugc diéu chinh Luét: Pau tu cong, Pau tu va Nha
&... Nghi dinh sé 11/2013/NP-CP; Quy dinh méi cac ndi dung vé nguyén tic dau
tu theo khu vuc phat trién dé thi méi, khu vuc tai phat trién d6 thi; Quy dinh moi
cac diéu kién vé dam bao yéu cau dau tu dong bd ha tang, st dung hop 1y ngudn
lwc, trach nhiém, quyén loi cia cac bén lién quan trong dau tu phat trién do thi
hién chua duoc quy dinh tai cac van ban hién hanh

+ V& kinh té: Nha nuéc quan 1y va khai thac hiéu qua quy dat xay dung d6
thi da c6 quy hoach duoc duyét. Huy dong duoc nguon luc dau tu xay dung tir xa
hoi. Tao thuan loi cho khu vuc tu nhan thuc hién dau tu, kinh doanh bat dong san.
3.2.3. Xdy dwng va trién khai dong bé cong tic quy hoach trong linh vuc
dau tw phat trién nha ¢ khu dé thi

- Cac quy hoach phai giam tinh ap dat, tang kha nang dap ung linh hoat. Quy
hoach can phé duyét ciing v6i quy ché quan 1y dau tu phat trién va cac quy ché nay
phai dam bao tinh linh hoat, kha nang phan trng nhanh vai thi truong.

- Quy hoach kinh té x4 hoi, quy hoach xay dung khu do6 thi, quy hoach nganh
can phai dugc nghién ctu trién khai trén quan diém lién két ving, huéng t6i su phat
trién bén vitng cia khu d6 thi va cac viing phu can; tiép tuc ra soat, diéu chinh quy
hoach xay dung, quy hoach khu d6 thi dé pht hop Véi tinh hinh vé Kinh té, vin hoa,
xa hoi, dam bao 6n dinh, bén viing.

- T6 chic 1ap ké hoach phat trién nha ¢ theo giai doan, theo hudng ting sb
lugng va ty 1& dau tu phat trién cac dy 4n nha & xa hoi, nha & cho thué c6 muc gia
phtt hop vai ngudi thu nhap thap; wu tién phat trién nha ¢ theo dy an c6 quy mo 16n
tir 500 ha tré 1én trong cac du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

- Panh gia day du vé ngudn lyc, hiéu qua va tac dong cht khong chi tap trung
danh gia cac vé hoat dong trién khai va két qua cua thyuc thi quy hoach.

+ Cac nguon luc chinh duoc st dung trong thuc thi quy hoach 1a: dat dai, tai
chinh va con nguoi (dan s, bo may thuc thi quy hoach, ...).

+ Panh gia thyc thi quy hoach phan nhém mét cach hop 1y dé co thé phan tich

méi quan hé “nguyén nhan — hé qua” gitra cac nhom chi s6 nay. Cac chi s6 danh gia
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thue thi quy hoach can dugc xép vao 5 nhém: nhém ngudn luc; nhom hoat dong trién
khai; nhom két qua; nhém hiéu qua (mang tinh ngan han); va nhom tac dong (mang

tinh trung han va dai han).

T AC PO™NG
HIELT QU A
EKET QULA

HOAT BDONG TRIEN KHAT

NGUON LUTC
Hinh 3.1. Phan nhém céc chi sé danh gia thwe thi quy hoach

Quan hé giita cac nhom chi sb danh gia thyc thi quy hoach trén mang tinh
“nguyén nhan — hé qua”: viéc dat dugc cac chi sd ciia nhém trudce 1a didu kién tién
quyét cho viéc dat dugc cac chi s6 ciia nhom sau; viéc phan tich cac quan hé nay sé
gitip nhan dang 13 cac bat cap trong thuc thi quy hoach.

Pénh gia thuc thi quy hoach chung cic du 4n du tu phat trién nha ¢ khu do
thi thanh phd truc thudc trung wong 1dng ghép vao khung danh gia tich hop cua hé
théng quy hoach cap tinh.

+ Quy trinh xay dung quy hoach lan dau c6 rat nhiéu nhiéu cap co quan, nhiéu
t6 chuc, ca xa hoi dugce tham gia ra soat, gop y theo luat dinh, khi diéu chinh quy
hoach, ciing phai cong khai rong rai dén cong dong.

+ Luat Quy hoach can sém sira d6i bd sung va ting cudng cong tac quan 1y
trat ty xay dung theo ding quy hoach da dugc phé duyét.

+ Nghién ctru dua vao Luat quy hoach huéng wu tién quy hoach dau tu phat
trién nha & khu d6 thi c6 dién tich tir 500ha tro 1én, han ché quy hoach dau tu phat
trién nha & khu d6 thi c6 dién tich dudi 100ha.
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Mot sd giai phap cu thé:

- Quy hoach xa@y dung tinh va lién tinh thudc quy hoach tinh va quy hoach
lién tinh dé kiém soat, két nbi vé ha ting k¥ thuat va ha tang kinh té trong ving va
khong phu thudc vao ranh gidgi hanh chinh.

- Quy hoach xay dung vung li€n huyén, quy hoach xay dung vung, huyén
duoc 1ap trén nén ban dd co ty 18 chi tiét hon 1a quy hoach x4y dung tinh.

- Quy hoach xay dung xac dinh riéng biét hai nhom quy hoach thudc hé thong quy
hoach quédc gia va quy hoach c¢6 tinh chat k¥ thut chuyén nganh,

Nhitng ndi dung co ban trén nham dinh huéng phét trién hé thong do thi, dan
cu, co sé kinh té vi day 1a co s& thiét 1ap hé théng ha ting k¥ thuat, dudng giao
thong, cau cong, ngam dién va ha ting xa hoi, van héa, gido duc, y té, dong thoi dé
dam bao nguyén tic tranh sy chong chéo, tring lip gitra quy dinh ctia Luét Quy
hoach, cac luat c6 quy dinh vé quy hoach c6 tinh chit k¥ thuat, tinh chuyén nganh,
dam bao yéu cau thuc tién ciia dia phuong va hiéu qua quan 1y dat dai, tranh nay sinh
buic xtic phiic tap trong x4 hdi va 1a 1a co s& dé xac dinh 16 mbi quan hé gilta quy
hoach d6 thi, quy hoach nong thon, quy hoach xiy dung va hé théng quy hoach do
thi va nong thon.

3.2.4. Mé réng cdc hinh thirc huy déng véon cho linh vuc diu tw phdt
trién nha 6 khu dé thi

Mot la, M& rong mot sé cac kénh huy dong vén cha yéu:

- Xay dyung hé théng phap 1y cho vay thé chap va tai thé chap; hinh thanh Quy
phat trién nha ¢ tai cac dia phuong; thanh 1ap Quy dau tu tin thac bat dong san. Doi
Vv6i viéc thu hut FDI trong linh vuc bat dong san, viéc thiét 1ap mat bang phap 1y
chung 4p dung cho ca dau tu trong nude va dau tu truc tiép nudc ngoai dé thu hat cac
ngudn vén.

- X4 hoi hoa viéc huy dong ngudn lyc qua cic phuong an: Nghién citu viéc
huy dong cac ngudn lyc qua viéc thanh 1ap “hop tac xa xay dung nha &” voi sy dong gop
tw nguyén ciia nhitng nguoi c6 thu nhap thap, nhu mot s6 nude da thuc hién trong diéu
kién hién nay, dé huy dong von phat trién cac khu d6 thi, dy 4nnha &...

- Nghién ctru phuong an "chimg khoan hoa" cac du an dau tu phat trién nha &

khu db thi, hinh thanh céc loai hinh quy dau tu, bao gdm: Quy dau tu bat dong san,
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Cong ty Dau tu bat dong san(REIT), quy nha & quéc gia, Quy dau tu phat trién, Quy
phat trién dat, Quy du tu phat trién ha ting d6 thi. Trong budc dau hinh thanh can
nghién ctru wu dai vé thué cho mé hinh quy dau tu dé c6 thé phat trién dugc mé hinh
dau tu hiéu qua théng qua quy, ban hanh luat vé quy dau tu tin théc.

- Nghién ctru x4y dung mo hinh dau tu phét trién nha ¢: Nha nudc véi vai tro
cha dao gdm: Ngan hang Nha nudc, B Xay dung, Uy ban chimg khoan. Huy dong
vén bang cach phat hanh ching chi qui rong rai. Céc t6 chirc, ca nhan tham gia dau
tu dugc vu tién quyén mua nha ¢ do quy dau tu xay dung, hoic do quy dau tu quan
1y, kinh doanh, hodc cho vay wu dai...Hinh thic hoat dong nhu mot cong ty c6 phan,
nhu vay quy ciing can duoc Sy quan tdm 16n cia Nha nudc vi hoat dong theo hudng
dam bao an sinh x3 hoi Vé nha 6.

Thet hai, Hoan thién, bd sung co ché chinh sach, khung phap 1y trong viéc huy
d6ng von cho dau tu phat trién nha & khu d6 thi

- Ban hanh cic co ché hién nay, dé thu hat cac nguén von, mot sé kénh huy
dong von can duogc nghién ciu, cu thé hoa bang co ché, chinh sach nhu xay dung hé
thong phép 1y cho vay thé chap va tai thé chap; Nham 6n dinh vé ngudn von cho dau tu
phét trién nha ¢ khu d6 thi, phat trién lanh manh va 6n dinh thi truong vé nha ¢.

- Tiép tuc nghién ctru thao g& vudng mac trong cho vay cua ngan hang ddi véi
doanh nghiép dau tu, kinh doanh nha ¢ va ngudi mua san pham nha & khu do thi, dé
hiéu qua hon can phai ting cudng huy dong vén trung va dai han caa cac ngan hang
két hop vai nang ty 18 sir dung von ngan han dé cho vay trung va dai han.

- Can phai sém hoan thién, chinh stra va bd sung mot s6 quy dinh trong hé
thng phéap ludt vé dat dai, bat dong san dé tao diéu kién thuan loi cho cac hoat dong
cho vay dau tu, kinh doanh vao bat dong san N6i chung va cac doanh nghiép dau tu
phat trién nha ¢ khu do thi néi riéng.

- Nghién ctru co ché cho phép cac doanh nghiép dau tu phat trién nha & khu
d6 thi, dugc huy dong vdn bang cach ban san pham, dich vu theo hinh thirc thu tién
trude nhung phai dang ky vdi co quan chirc nang va do ngan hang thuong mai dam
nhan:

- Hién tai theo quy dinh, chu dau tu dugc phép ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai chi duge huy dong vén sau khi xong méng (trir 20% theo hinh thirc hop
ddng gop von, nhung han ché @i tuong), va t6i da khong qua 70% gia tri hop dong.
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Do vay, dé co thé huy dong vén tir nguoi dan (khach hang), cic co quan quan 1y nha
nude nén nghién ciru xay dung luat cho phép doanh nghiép ¢ thé huy dong von véi
ty 18 cao hon kém theo diéu kién rang budc, truong hop huy dong vén khong ding
thi bén huy dong vén bi xir 1y theo quy dinh,....

- Hién nay hau qua cua nhiing vi pham trong giai doan trudc d6 van chua
khic phuc hét, nhidu nha dau tu van con loi dung 16 hong phap luat dé ban mot cin
ho cho nhiéu nguoi, hay khong ban giao gidy chitng nhan sé hiru cho ngudi mua nha,
khong 1am ding vai noi dung cam két.

Vi vay, can nghién ciu quan 1y vé tién d6 xay dung cua cac du 4n dau tu phat
trién nha & mot cach chat ché, giam sat cung véi tién do gop von trong hop dong mua
ban nha hinh thanh trong twong lai, phdi két hop véi cac t6 chic tin dung gidm sat
chit dong von cho vay trén thuc té, xay dung quy ché giam sat cong dong hozc thanh
lap t6 giam sat ctia nhitng nguoi mua nha dy an khu d6 thi. Khi da tao duoc su phdi
hop dong bo trong viéc giam sat tién do nhu vay thi day sé 1a mot giai phap hitu hiéu
cho viéc kiém soat dong vén mot cach céng khai minh bach, nham han ché nhiing
bat cap hién nay trong viéc huy dong von cua chii dau tu va riii ro cia viéc giao dich
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai tai cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6
thi.

- Nghién ctru xay dung bién phap kiém soat dam bao hiéu qua kinh té xa hoi
ctia cac du an dau tu néi chung va dau tu phat trién nha ¢ khu do thi néi riéng, xay
dung co ché thu hut ngudn vén xa hoi hoa tu nhan, va xem xét lai kha ning ting
ngan sach tir cac ngudn thu chua dua vao luat, nghi dinh. Nhu viéc dua ra chinh sach
thu hdi von ngan sach mot cach hop 1y tir viéc phat trién ha ting (mo dudng, nang
cap ha tang, xay cau, xdy metro...), va nhd ha tang ma gia tri dat dai, bat dong san
hai bén dudng gia ting gia tri cao, nha nuwdc s& thu hdi vén ngan sach tir nhitng gia tri
dau tu ha ting mang lai. Thoi gian qua, loi nhuan nay thuong dugc cac nha dau co
bit dong san thong qua viéc mua ban dat trudc khi du an dugce phé duyét, didu dé
vira gdy khé khin cho cong tac dén bu giai téa, vira lang phi von dau tu, va dic biét
dan dén van nan quy hoach treo.

Mot s6 giai phép cu thé:

- Ddi véi chu dau tu:
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+ Tang von diéu 1é dé nang quy mo va tiém ning phat trién trong twong lai. Thoi
gian gan day mot s6 cong ty bat dong san da tién hanh tang von diéu 1& nhu Tap doan
FLC tang tir 3.150 ty nim 2014 1én 8.400 ty nam 2015, Pat Xanh ting tir 1.062 ty
nam 2015 1én hon 3.000 ty ddng nam 2017, ...

+ Huy dong von tng trudc tir khach hang: Ngudn vén nay rat quan trong, phod
bién va chi xép sau ngudn tir ngan hang. Tuy nhién, phai xay dung duoc niém tin va
uy tin v6i khach hang. Pit loi ich cta khiach hang 1én hang dau, cam két vé tién do
va chat luong du an, coi trong cac cong tac hau mai sau ban hang..

+ Phat hanh trai phiéu: Pay 1a co hdi dé cac doanh nghiép Viét c6 nang luc t6t
cha dong phat hanh trai phiéu ra nuéc ngoai dé huy dong vén dau tu. Nhu viéc
Vingroup di phat hanh va niém yét 300 triéu USD trai phiéu chuyén doi qubc té tai
Singapore nam 2012,...

+ Huy d6ng vén trén thi truong chimg khoan: ddy 1a kénh dan vén rat quan trong
cho nén kinh té, dac biét voi cac doanh nghiép bat dong san. Hién nay quy mo von
hoa cua thi truong da trén 70% GDP, vuot ca muc tiéu téi nam 2020, day la kénh
huy dong rat quan trong trong thoi gian téi.

+ Hop téac, lién doanh, lién két, chuyén nhuong: Giai phap nay gitp doanh nghiép
tan dung duoc thé manh cua cac bén, vira thu hut duoc ngudn vén 16n hon, vira hoc
hoi dugc kinh nghiém phat trién bat dong san tir cac nude tién tién di trude, hoc hoi
kinh nghiém quan ly...

- Pbi vai cac co quan quan 1y:

+ Nghién ctru diéu chinh thoi han nop tién st dung dat cac du an: Nghién cau,
chia thanh nhiéu phan ky trong thoi han trién khai du an hoic theo vong doi dur an,
tao diéu kién cho doanh nghiép chi dong ngudn von.

+ Quy dinh huy dong vén tng trudc tir khach hang:

Nghién ciru viéc cho phép doanh nghiép dugc huy dong von tng trudc caa khach
hang sém hon dong thoi dit ra nhitng quy dinh, diéu kién rang budc can thiét dé
kiém soat hoat dong cua doanh nghiép, dam bao viéc sir dung ngudn vén tng trude

dung muc dich va cam két, bao vé quyeén loi cta khach hang.
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3.2.5. Ning cao chit lwong xdy dung va qudn Iy hé thong tiéu chuan,
quy chudn trong dau tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

Tinh dén dau nim 2016, sé Quy chuin k§ thuat Quéc gia lién quan dén linh
vuc dau tu phéat trién nha & duwoc Nha nude ban hanh van con hiéu luc 1a khoang
16 Quy chuan cung hang ngan tiéu chuan qubc gia khac trong linh vuc xay dung.
Cac quy chuén, tiéu chuin co6 thé ké dén nhu: Quy chuan k¥ thuat Qudc gia vé
Quy hoach xay dung (QCXDVN 01:2008), Quy chuan ky thuat qudc gia vé sé
lidu diéu kién ty nhién dung trong xay dung (QCVN 02:2009/BXD), Quy chuan
ki thuat qudc gia vé cac cong trinh ha ting ky thuat do thi (QCVN
07:2010/BXD...

Nhin chung vé téng thé hé thong Quy chuan k¥ thuat Québc gia da tiép can,
hai hoa véi tiéu chuan quéc té va nhiéu nudce trén thé gidi, tuy nhién do chua co
mot ké hoach tong thé nén cac ndi dung cac Quy chuan ndy con co nhing tring
lap, tham chi mau thuin, cic van dé nay di dan duoc nhan ra va di duoc chinh
stra hodc c6 ké hoach chinh stra thong qua cac dy an ra soat, chinh sta cac quy
chuan hién nay.

Trén co ¢d phén tich & phan thuc trang 2.2.3. Thuc trang quan 1y nha nudc
vé tiéu chuan - quy chuan, tic gia manh dan dé& xuat mot sé noi dung cu thé vé
tiéu chuan — quy chuan nhu sau:

- Xay dung riéng cho cong tac dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi mot hé
théng vé quy chuan tiéu chuén riéng va déng bo, dam bao su théng nhat gitra cac
quy chuan, tiéu chuan véi nhau, tranh cac quy dinh chong chéo giita cac quy
chuan, tiéu chuan, dam bao dung tinh chat cua quy chuan, tiéu chuan va dam bao
sy phu hop véi thyc té Viét Nam. Ban hanh hé thong tiéu chuan quy chuan phu
hop vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi, cap nhat tiéu chuin quy chuan méi theo
cong nghé hién dai, dam bao nang cao chit lwong séng cua ngudi dan khu dé thi,
ra soat hé thong cii, bo sung hoan thién, Kip thoi, théng nhat giira cac co quan xay
dung ban hanh tiéu chuan quy chuén tranh chong chéo mau thuan.

- Tang cudng trach nhiém dia phwong trong viéc xay dung quy chuan, tiéu
chuin thong qua hé thdng quy chuan, tiéu chuan dia phuong. Diéu nay di dugc
quy dinh trong Luét Tiéu chuin va Quy chuan k§y thuat (Diéu 27). Viéc xay dung
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hé thdng quy chun, tiéu chuén dia phuong con gdp phan dam bao sy phu hop voi
nhitng dic diém diéu kién tu nhién, kinh té - x4 hoi cua dia phuong.

- Nha nuéc can c6 mot bd quy chuan chét luong san pham nha 6, khi khach
hang c6 dit liéu tin twong tir cac don vi c6 chic ning cong nhan. Bang hinh thie d6
khach hang sé co thé phan loai dugc cac chu dau tu phat trién nha & khu do thi cua du
an nao c6 tidu chuan dat chat lwong sbng tot.

- Nha nuée vu tién cho cong tac nghién ctiru khoa hoc dé dua ra cac thong
s6 ky thuat mai, hé théng quy chuan, tiéu chuin vé nha &, khu do thi nham dam
bao dong bd vé muac do bao phu trong ting nhém véan d¢, sé luong va loai hinh
vin ban (quy chuan, tiéu chuan, huéng din k¥ thuat). Cac quy chuan, tiéu chuan
phai duoc 1ap tap trung vao giai quyét cac van dé co ban ciia con ngudi v4i khong
gian song.

- Quan 1y cac du 4n dau tu phat trién khu do thi theo tiéu chuan quy chuan,
thanh tra gidm sat, cap nhat pho bién kip thoi, rong rii, dé cac chu thé lién quan nam
bat thue hién, ddo tao nang cao chét lugng d6i ngii giam sat, thi cong theo tiéu chuan
quy chuan , kiém soat tiéu chuan quy chuan ngay tir khi chu dau tu 1ap do an quy
hoach, tiéu chuan quy chuan phai déng bo, phu kin théng nhat phu hop...

- P& xuit mot s noi dung cu thé vé tiéu chuan — quy chuan nhu sau:

+ Nghién ctru tinh todn dé dam bao tiét kiém, sir dung hiéu qua dét dai, nhung
cling khong tap trung qua cao mat do dan cu nhu mot s6 du an trong thoi gian qua.
Dién tich dit don vi & tdi thiéu 8 m*/ng khong dap tmg du dét cho cac cong trinh ha
tang xa hoi, cay xanh, duong giao thong ...

+ Nghién ctru dé xuat: Dat don vi & binh quan toan dé thi duoc quy dinh theo
ting loai do thi; Ddi véi do thi dic biét thi khu vuc quy hoach 1a ndi thanh, noi thi ap
dung chi tiéu d6i voi do thi loai I; Cac do thi khac trong do thi dac biét cin cr vao
dinh huéng quy hoach dé ap dung chi tiéu ddi véi d6 thi cung loai.

+ Nghién ctru ting mat do xay dung ddi v6i dat co dién tich 100m? tai cac khu
d6 thi. Trude ddy QCXD 2008 quy dinh nha & riéng 1¢ dién tich 100m* mat do 70%.
Theo tac gia nén cho phép 100m? xay 85% dé khuyén khich sir dung hiéu qua dét.
Céc dién tich 16n hon van gitr mat d6 xay dung nhu QCXD 2008 vé&i quan diém céc
16 dat 16n phai giam mat do xdy dung dé danh cho san, vuon, cay xanh dong gop

chung vao khong gian xanh ctia do thi.
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Bang 3.1. Mat @6 xay dung thuin to6i da ciia 16 dat xAy dung nha & riéng 1é (nha

biét thw, nha & lién ké, nha & déc 1ap)

Mat dé xay dung ( Theo quy chuén hién tai)
Dién tich 16 dat (m“/cannha) | <100 |100 [200 [300 [500 |>1000
Mat d6 xay dung t6i da (%) 100 |85 70 |65 50 |40
Mat dd xay dung ( Theo dé xuit cia luin 4n)
Dién tich 16 dit (m*/can nha) | <100 [100 [200 [300 [500 |>1000
Mat d6 xay dung t6i da (%) 100 |85 70 |65 50 |40

Nguén, Tdc gid dé xuat
CHU THICH: Céc céng trinh nha 6 riéng 1é con phai dam bdo hé sé sir dung ddt khong
vieot qud 6 lan.

- Céc chung cu cao tang can phai dugc xay dung thanh tirng cum, ting khu,
c6 hé thdng ha tang ky thuat do thi va ha tang xa hoi déng bo, tao dung cac khong
gian giao tiép va sinh hoat dich vu cong cong (ciy xanh, vuon hoa, sin choi phuc vu
cong dong khu vuc) ... Khu dat xay dung cong trinh cao tang phai dam bao c6 kich
thude, dién tich dat dap ung du khoang hii tdi thiéu co kha nang tiép can vé giao
thong va dap ung du cac quy dinh vé phong chay, chira chay...

- Huéng téi mot khu d6 thi kiéu miu duoc tham dinh phé duyét cip Nha
nudc, va duoc dang ky ban quyén cho tirng qui mé dién tich, 20 ha dén 50 ha...Khi
cac dy 4n nha & khu d6 thi ndy d3 duoc cap Nha nudc tham dinh, phé duyét mot lan
va dugc diang ky ban quyén tai Bo Xay dung, thi cac chii dau tu dy 4n mudn ap dung
vao dy an dau tu nha & cia minh s& khong phai qua cac khau tham dinh va phé duyét
Clia co quan chiic nang dbi vai thiét ké co so, thiét ké ki thuat va ban vé thi cong nira
ma chi phai tra mot mirc phi ban quyén nhat dinh cho thiét ké mau nay. Nhu vay s&
tiét kiém duoc rat nhiéu chi phi va thoi gian cho Doanh nghiép va co6 thé han ché
nhitng chi phi phat sinh hoéc chi phi tiéu cyc nay sinh...

Kinh nghiém ctua mot s6 nude trén thé gidi trong phat trién do thi, han ché vi
pham Vé trat tu xay dung 1a khong nén qua cing nhic khdng ché bang quy dinh
"ctng”, can nhin nhan Mot cach tong thé, dé cao viéc cong khai, minh bach. Nhu
viéc quy hoach da duoc phé duyét tai mot khu vuc, néu tinh toan khong anh huéng
dén ha tang k¥ thuat, khong vi pham cac quy dinh vé xay dung hoidc cac khu vuc
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cAm phat trién, khu vuc bao tdn vin hoa..., c6 thé cho phép xay dung nha cao tang
nhung phai chiu nhitng khoan dong goép 16n hon cho Nha nuéc, chi dau tu cac du an
nay phai xay dung nhitng cong trinh ha tang chung quanh nhu: duong sa, vudn hoa,
treong hoc, khu vuc vui choi giai tri...

3.2.6. Tang cwong Kiém tra, giam sdt hoat dong diu tw phdt trién nha ¢
khu do thi

Trong nhitng ndm qua, toc do phat trién d6 thi ndi chung va cac dau tu phat
trién nha & khu do thi noi riéng dién ra kha nhanh. Cac d6 thi duoc quan tam dau tu
phét trién nén nhin chung chat luong ha ting ky thuat, ha tang xa hoi va dich vu
cong cong duoc nang 18n; timg budc hinh thanh hé thdng cac d6 thi, du an nha ¢
khu d6 thi hién dai.

Hién nay, di c6 nhiéu van ban quy pham phap luat vé quan 1y xiy dung noi
chung, quan 1y xay dung d6 thi néi riéng da duoc ban hanh dap tng yéu cau phat
trién d6 thi va phat trién kinh té - xa hoi. Tai cac dia phuong, cong tac quan 1y xay
dung di c6 nhiéu tién bo nhat dinh, thé hién trén cac mit: cong tic quy hoach xay
dung da co budc chuyén bién 1 rét ca vé sé lugng va chit luong; viéc cai thién thu
tuc hanh chinh, tha tuc cap gidy phép xay dung giam bét phién ha trong quan 1y xay
dung da dugc quan tam.

Tuy nhién, cong tac quan 1y xay dung tai cac d6 thi, du 4n dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi van con mot s6 ton tai va yéu kém, viéc thanh tra, kiém tra, xir Iy
cac vi pham trat tu xay dung d6 thi chua nghi€ém va chua kip thoi, cac ché tai xu
phat chura di manh dé ngin ngira dan dén tinh trang xay dung khéng phép, sai phép
con phd bién. Trén co sé phan tich thyuc trang, tic gia dé xuat giai phap nhu sau.

Mgt la, ting cudng hoat dong tuyén truyén, nang cao nhan thuc cua cong
dong vé trat tu, ky cuong trong xdy dung. Cong tac tuyén truyén c6 hiéu qua s& gop
phén han ché viéc phat sinh cac vi pham trat ty xay dung tai cac du an dau tu phat
trién nha & khu d6 thi, giam ap luc giai quyét cho cac co quan chitc ning va giam
thiét hai vé vat chat cho xa hoi.

Hai la, nang cao vai tro, trach nhiém cua Cha tich UBND cap quan, cap
phuodng trong viéc xir Iy vi pham. Theo quy dinh hién hanh hau hét cac quyét dinh
xtr Iy vi pham trat ty xay dung tai cac du an dau tu phat trién nha & khu d6 thidéu do
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Chu tich UBND cép quan, cip phudng ban hanh. Chu tich UBND cip phuong chiu
trach nhiém to chic thuc hién tat ca cac quyét dinh xir Iy vi pham cta cac co quan
quan 1y nha nudc c6 tham quyén ngay tir khi vi pham méi phat sinh dén khi xir Iy
dut diém vi pham.

Ba la, tiép tuc cung cd, Kién toan d6i ngii can bd, céng chirc thanh tra xay
dyng nham nang cao chét luong, trinh d6, chuyén mon nghiép vu, nang cao y
thtrc trach nhiém va dao dtc nghé nghiép dap ung yéu cau nhiém vy cong tac
duoc giao; Xt Iy nghiém céc trudng hop vi pham cong vu vé thanh tra xay dung
theo tirng cap do. Tang cudng cong tac tap huan, bdi dudng kién thic dé nang
cao trinh do chuyén moén, nghi¢p vu cua toan Luc lugng; Thuong xuyén tién
hanh kiém tra cong vu dé kip thoi phat hién va xur 1y cac can bo thiéu tinh than
trach nhiém.

Bon la, ting cudng cong tac kiém tra, Kip thoi phat hién cac vi pham ngay tir
khi méi phat sinh, c6 bién phap ngin chan hiéu qua va kién quyét xir 1y dut diém
cac vi pham trat ty xay dung tai cac du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi. Ra soat
cac dy an dau tu phat trién nha & khu d6 thi, nhat 1a cac dy an dugc giao dat nhung
dén nay con chua xay dung, dé c6 cha truong cho cac du an tir 200ha tr 1én diéu
chinh qui hoach sir dung dit theo huéng phan bd co ciu dit xay dung nha & phai
xay dung 60% la nha & chung cu.

Ndam la, tiép thu moi ¥ kién phan anh cua nhan dan va cac co quan thong tan
béo chi, khuyén khich ngudi dan tham gia vao qua trinh xr Iy d6i véi cac vi pham
trat ty xay dungtai cac du an dau tu phat trién nha & khu do thi, kip thoi thong tin vé
két qua xur 1y vi pham trat ty xdy dung dén quan chiing nhan dan. Nang cao trach
nhiém giam sat cua cong doéng dan cu va cac t6 chic doan thé trong viéc giam sat
trat tu xay dung.

Sau la, quy dinh vé trach nhiém cua chinh quyén dia phuong trong viéc
phai thuc hién cong tac dau tu phat trién d6 thi theo quy hoach va c6 ké hoach.
Pay chinh 1a cong cu cdt 16i dé kiém soat qua trinh phat trién d6 thi, han ché cac
du an thuc hién tran lan. Chinh quyén dia phuong phai xay dung ké hoach va
chiu trach nhiém vé viéc thuc hién cong tic dau tu phat trién theo ké hoach do

chinh minh dé xuét.
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Bay la: Hoc tap kinh nghiém quéc té, nhu viéc hoc tap Nhat ban trong viéc
danh gia nang luc hoat dong xay dung cua doanh nghiép lién quan dén linh vyc dau
tur xay dung va phat trién nha & khu d6 thi. Vi vy, can nghién ctru cach thic xay
dung tiéu chi niang lyc va cach thirc xem xét xép hang. Theo tac gia thi, viéc quan 1y
nang luc hoat dong xay dung caa doanh nghiép nén giao mot Phap nhan quan ly.
Kinh nghiém caa Nhat Ban cho thay, nang luc DN dugc quan 1y boi mot Trung tam
duy nhat caa toan nuéc Nhat chuyén quan 1y ning luc. Xép hang DN, ding ky theo
cac tiéu chi... Sau khi da dugc kiém tra, tham dinh xép hang thi doanh nghiép phai
nop phi, Trung tdm s€ quan ly trong “ngan hang nang luc”, va dugc cong khai trén
phuong tién dai chung.

3.2.7. Cdi cdch hanh chinh trong qudn 1y nha nwéc vé dau tw phdt trién
nha ¢ khu do thi

Hién nay tinh lién thong con han ché, dic biét 13 hé thong dir liéu chua that
day du va dong bo. Nha nudc can ting cudng hiéu qua cong tac xdy dung mang
thong tin lién thong gilta cac B9, nganh tr Trung wong dén dia phuong , hé thong
thong tin khoa hoc cong nghé, hé thdng thong tin ha ting, thong tin dat dai, thong tin
du 4n, cong trinh nha & trong khu d6 thi,...nhdam tao nén tang cho viéc quan 1y va
phat trién d6 thi.

Nha nudc phai ddy manh cai cach, ra soat, kiém soat cac thu tuc hanh chinh
thudc pham vi chtrc ning quan 1y cta cac Bo nganh lién quan, ra soat, cit giam céc
diéu kién dau tu kinh doanh theo tinh than chi dao cua Thu tuéng Chinh phi. Ting
cudng ung dung cong nghé thong tin, trién khai thuc hién c6 hiéu qua Nghi quyét sé
36a/NQ-CP vé Chinh phu dién tir; Tiép tuc hoan thién bo phan mot cira lién thong,
dam bao cho nguoi dan va doanh nghiép giao dich thuan loi.

- Dua vao luat, viéc lién thong dién tir, ma hoa ho so du an nha & khu do thi
giita cac B9, S¢ ban nganh tir Trung wong dén dia phuong, cac td chire tin dung... vé
hd so thuc hién dy 4n cta cac chil dau tu, cung nhu thuc hién viéc dén dbc trién khai
Nghi dinh s 117/2015/ND-CP vé xay dung, quan 1y va str dung hé thdng thong tin,
co s& dir liéu vé nha & va thi trudng bat dong san mot cach quyét liét, trién khai xay
dung ha tang ky thuat cong nghé thong tin va hé thong phan mém dung chung két ndi

Vé6i cac co quan quan 1y nha nude c6 tham quyeén.
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- D& xuét giai phap cu thé trong viéc minh bach thong tin vé giao dich mua
ban cdn ho va phi bao tri toa nha, cu thé nhu sau:

+ Thu phi béo tri 2% ma ngudi mua nha phai dong dé bao tri qua kho bac;

+ Xay dung khung phap 1y 1 rang trong viéc s dung quy va dua vao luat dé
xtr 1y hinh sy nhitng truong hop chu du an vi pham phap luét trong viéc chiém giir
kinh phi béo tri chung cu.

Hiéu qua cua giai phap: 1a khéc phuc dugc su thiéu minh bach trong giao dich
san pham nha & trong twong lai hién nay, d6 13 khi ngudi mua nha ndp phi bao tri
chung cu 2% qua hé thong kho bac, hé théng nay hién nay di dugc lién thong trén
toan qudc va tir d6 1am co so két ndi lién thong dir liéu véi hé thdng cong ching cia
tu phap.

Khi dua vao luat viéc xur 1y hinh sy ddi véi viee vi pham phi bao tri nhu trén
thi s& c6 tinh rin de cao, cac chi dau tu néu cb tinh vi pham s& cé su nghiém minh
cua phap luét xur 1y vi pham.

Nhu vay khic phuc duogc su thiéu minh bach cua thi truong, cling nhu viée
thu thué kip thoi cta nha nude, dam bao an toan cho ngudi mua nha tranh viéc tranh
chép khiéu kién va doi phi bao tri dang giy birc xtc x4 hoi nhu hién nay.

- Cai céch thu tuc hanh chinh trong quan ly nhu: gidam bét chi phi thyc hién
cho nha dau tu trong thu tuc hanh chinh d6i véi viéc dau tu phat trién khu do thi,
giam bot chi phi thuce hién cho nguoi din va ca co quan t6 chirc, cung véi viée théng
nhat trong viéc giao dich mua ban va dang ky quyén sir dung nha ¢, dét 6.

- Bdi vé6i cac du an dau tu c6 st dung dat qua giao dat, cho thué dit thi nghién
ctru 16ng ghép cac tha tuc chip thuan chi truong dau tu, gidi thiéu dia diém va cung
cap thong tin quy hoach thanh thu tuc chip thuan chu truong dau tu; quy dinh thoi
gian, diéu kién chép thuin cu thé. Quy dinh rd viéc trinh cip c6 thidm quyén chip
thuan, quyét dinh chu truong dau tu 13 trach nhiém cta co quan quan 1y Nha nudec.

- Di voi cong tac tham dinh dy an dau tu phat trién nha & khu do thi:

Nén phan cép theo hudng cac co quan chuyén mon ctia Nha nudc (Cac Bo
quan 1y xdy dung chuyén nganh, UBND cac Tinh, Thanh phd) chi can tham dinh
thiét ké co s trong do dac biét coi trong céc diéu kién dam bao lgi ich cua cong

dong, an toan sinh mang, an ninh va an toan méi truong. Cac ndi dung con lai c¢6 thé
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phan cép cho co quan chuyén mén ciia ngudi quyét dinh dau tu thim dinh, nang cao
trach nhiém cua nguoi quyét dinh dau tu trong viéc xem xét, phé duyét du an dau tu
xay dung. Su phin cip nay phai cu thé (vé ndi dung tham dinh) va pha hop véi
ngudn von cia du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

Cong tac tham dinh dy 4n noi chung dang gy burc xtc cho cac chu dau tu,
khong dam bao thoi gian do nhing khé khin trong viéc phdi hop tham dinh giita cac
co quan c6 chtc ning thim dinh vé& phong chdng chay nd, vé& an toan moi truong.
Hién nay, trong cong tac tham dinh cac cong trinh c6 yéu ciu vé phong chéng chay
nd, bao vé moi truong gip nhiéu khé khan trong viéc phéi hop tham dinh. Céc co
quan nay déu co cac quy dinh vé thoi gian, thu tyc, trinh ty, thanh phan hd so réat
khac nhau nén thoi gian chd doi 1au khong dam bao thoi gian xir 1y ho so, tra két qua
cho chu thé yéu cau tham dinh ctia co quan chuyén mén vé xay dung lam dau méi.

Vi vay, can c6 quy dinh co ché va quy trinh phdi hop giita cac co quan trong
viéc tham dinh dy 4n dau tu xay dung noéi chung va du an dau tu phat trién nha ¢ khu
d6 thi noi riéng. B6 Xay dung chu tri hiép thuong véi cac bd b lién quan thiét 1ap
trinh ty thong nhat va huéng dan trong Thong tu dé cac dia phuong ap dung.

3.3. Mot s6 giai phap ning cao chat lwong hiéu lwe, hiéu qua quan ly nha
nwéc vé diu tu phat trién nha & khu dé thi

3.3.1. Gidi phdp bdo dim tinh phit hop qQudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt
trién nha ¢ khu doé thi

Trén co s& khao sat, danh gia thuc trang vé noi dung chii yéu cua tiéu chi phu
hop. Két qua cho thidy mirc d6 phu hop cua hé thong phéap luat, mic d6 phu hop vé
quy hoach chung, cong tac quan Iy tiéu chudn, quy chuan, chit lugng ngudn nhan lwc
trong hoat dong dau tu phat trién nha & khu d6 thi con nhiéu han ché. Do d6 can ¢
giai phap dé khac phuc, trong pham vi nghién cru luan 4n, tac gia dé xuat giai phap
cu thé nhu sau:

- Pbi véi cong tac xay dung phap luat phu hop véi thuc tidén. Cac B nganh,
dia phuong can phai t6 chirc nhiéu cugc hoi thao, phdi hop thuong xuyén trong van
dé xay dung, bd sung, hoan thién hé thdng cac vian ban quan Iy quy pham phap luat
vé quan 1y nha nudc trong linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi nham dam bao

nang cao tinh phu hop voi dic thu cta nhiéu dia phuong trong ca nude, va phi hop
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vé6i dinh hudng chién luge phat trién nha & d6 thi Viét Nam dén nam 2050 d3 duoc
Thu tuéng Chinh phu phé duyét. Tung budc hoan thién cac vin ban huéng dan thi
hanh duéi luat, phu hop voi dic tha quan 1y vé quy hoach, tiéu chuan, quy chuan
trong xay dung phat trién nha & khu d6 thi theo huéng vin minh hién dai.

- Can thuc hién ngay viéc ra soat, tong két Luat Quy hoach phat trién d6 thi,
Luat Xay dung dé stra d6i, b sung mét s6 quy dinh cho pht hop véi yéu cau quan 1y
quy hoach xay dung va phat trién d6 thi, ra soat, bo sung, sira d6i, xay dung méi cac
nghi dinh hudng dan. Xay dung va trién khai dong b, c6 hiéu qua cac chuong trinh,
ké hoach, dé an vé quy hoach, xay dung, quan 1y va phat trién d6 thi. Tap trung hoan
chinh quy hoach chung cac d6 thi vé tinh, thi tran, thi t&r, quy hoach xay dung ving
huyén; quy hoach phan khu; quy hoach chi tiét hai bén cac tuyén dudng va cac khu
vuc quan trong; quy hoach chuyén nganh; quy hoach néng thén mai; cic quy ché,
quy dinh quan 1y quy hoach - kién trac dé 1am co s xay dung va quan 1y d6 thi theo
quy hoach. Tir d6 dé ra quy hoach chi tiét vé khu vuc dau tu phat trién nha ¢ khu do
thi rd rang, cu the, cong khai voi nguoi dan.

- P4i véi chat lugng ngudn nhan lyc: Cac dia phuong can tuyén truyén, nang
cao nhan thirc, nang cao trinh d§ cia can bo thuc hién cong tac quan ly xay dung
phat trién do thi. Thudng xuyén chim lo cong tac dio tao, bdi dudng doi ngii can bd
cong chirc, vién chiic cong tac tai cac co quan c6 tham quyén lién quan dén linh vyc
dau tu xdy dung, didy manh cong tac cai cach hanh chinh két hop Gng dung cong
nghé thong tin. Pon ddc cac co sd dao tao chu dong xay dung khung chuong trinh
cho phu hop Vvéi yéu cau cong viéc. Xay dung chinh sach tai trg, dit hang ngudn
nhan luc, gop phan phat trién nguén nhan luc trong quan 1y nha nudc vé dau phat
trién nha ¢ khu do thi mot cach phu hop va hiéu qua véi thuc tién.

3.3.2. Gidi phdp bdo dam tinh higu lyc qudn 1y nha nwéc vé dau tw phdt
trién nha ¢ khu do thi

Trén co sé danh gia thuc trang noi dung vé tiéu chi hiéu lyc quan 1y nha nudc
vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi, luan an cho thiy mac d6 phdi hop giita cac co
quan, bo phan trong hé thong hanh chinh vé quan 1y nha nudc lién quan dén hoat
dong dau tu phat trién nha & khu d6 thi con nhiéu bat cap va han ché. Tac gia co dé

XUt gai phap nhu sau:



138

- Céc B9, ban nganh dia phuong can quan tdim hon dén hé théng té chuc va
luc Iwong quan 1y cap huyén, cp x4, phudng va cac chu thé tham gia hoat dong vé
dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi nhu; hé thdng tu vin quy hoach xay dung; hé
thdng thanh tra chuyén nganh xay dung...

- Tang cudng tuyén truyén gép phan ning cao nhan thic cho cac cip, cac
nganh, thiy duoc su can thiét, quan trong cua cong tic quan Iy nha nuéc vé dau tu
phat trién nha & khu d6 thi nham huy dong moi thanh phan kinh té, t chirc, c4 nhan
tham gia dau tu xay dyng, giam sat hoat dong xay dung ciing nhu ning cao y thuc
chap hanh phap luat.

- Tao su gan két, phdi hop, vao cudc cua toan b hé théng chinh tri: Céc so,
ban nganh, quan, huyén va cac don vi dé ddy manh cong tac trién khai cac du an co
tinh nhay cam, phuc tap...

- Nha nudc can xay dung mé hinh phan quyén rd rang va chi tiét dé thyc hién,
cac ndi dung dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi mang tinh cy thé va truc tiép di voi
chinh quyén dia phuong thuc hién, trén co so ting trach nhiém ca nhan. Phan cip
quan 1y theo két qua mong mudn, xac dinh chirc ning hé thdng thang bac, cip bac
quyén han, tinh nhat quan trong ménh lénh, tuyét déi trong ménh lénh, tinh tuyét doi
vé trach nhiém, cu thé véi cac ndi dung sau:

(1). Quy dinh trach nhiém ciia Chinh phii, cic Bo nganh, UBND céc cap trong
thuc hién quan 1y phat trién d6 thi;

(2). Quy dinh trach nhiém cua cac bén lién quan vé mot s6 noi dung cu thé:
Quan 1y cung cap dich vu db thi; ché d6 quan 1y dit liéu thong tin; tuyén truyén, phd
bién gido duc phép luat; hop tac quc té...;

(3). Quy dinh nguyén tic vé phuong thirc, quy trinh tham gia cta cac thanh
phan xa hoi trong quan 1y phat trién d6 thi. Nang cao tinh trach nhiém cua co quan
nha nuéc trong viéc phdi hop chat chg, dong bo, tir trén xudng, tir dudi 1én, ngang
doc dé phuc vu ngudi dan va doanh nghiép, xay dung quy trinh, thi tuc don gian va
chi phi phat sinh téi thiéu nham tao co ché giai quyét cong viéc cia ca nhan, to chuc

thudc tham quyén cia nhiéu co quan tai mot dau méi duy nhat.
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3.3.3. Gidi phdp ning cao higu qud va tinh bén vieng trong qudn Iy nha
nwoc vé dau tw phdt trién nha ¢ khu do thi

Trén co s& khao sat, danh gia thuc trang cac ndi dung chu yéu cua tinh hiéu
qua va bén vimg trong quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi thoi
gian qua. Lufn 4n cho ta thiy vin dé dap ung nhu cdu nha & cho ngudi c6 thu nhip
thap tai cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cta cac dia phuong con rat yéu,
chua dap ung dugc muc tiéu chung vé nhu cdu & cua da s ngudi dan. Co nhidu
nguyén nhan chi quan 13n khach quan dan dén van dé nay. Qua danh gia thyc trang,
tac gia dé xuat giai phap nhu sau:

- Nha nudc, cac Bo nganh, dia phuong phai ddy manh phét trién nha & xi hoi
tai cac khu d6 thi, khu kinh té, khu cong nghiép. Yéu cau phat trién cac loai hinh nha
& x4 hoi tap trung va phan tan, két ndi véi ha tang d6 thi ddng bo. Bén canh d6 day
nhanh tién do phat trién da dang céc san phém nha ¢ tai cac khu do thi vé tinh quanh
cac thanh phé 16n dé dap tmg moi ting 16p nguoi dan vé sinh sdng, giam ap luc cho
cac thanh phd trung tam.

- B6 nganh, dia phuong tap trung xay dung cac quy dinh rd rang vé ddi tuong
mua san pham nha & gid ré, nha ¢ xa hoi. Pam bao tinh cong khai minh bach, trén
cac phuong tién truyén thong truc tuyén dé dap tmg duoc dai da s6 ngudi dan déu
tiép can duogc vé viéc quyén mua, thué mua loai hinh nha & gia ré, nha ¢ xa hoi. Cac
dia phuong can tiép tuc chi dong tao ngudn vén, quy dat, nang cao chat lwong quan
1y nha nuéc nham dam bao sy hai hoa, da dang hoa sy lua chon san pham nha & dap
g da s6 nhu cau ¢ cia nguoi dan trong thoi gian téi.

- Pay manh dau tu xdy dung, phat trién d6 thi, huy dong va st dung hiéu qua
cac ngudn lyc nham dap Gng nhu cau &, nhu cau séng trong moi trudng van minh
hién dai cta cac tang 16p nhan dan. Cu thé.

Thet nhat, Tap trung vén ngin sach dé xay dung ha tang khung va dau mdi,
giai quyét cac van dé giao thong trong yéu két néi quan trong.

Thet hai, Uu tién cac dy an dau tu phat trién nha & khu d6 thi tai ddng bo ha
tang k¥ thuat, ha tang xa hoi, dam bao két ndi ha ting d6 thi véi cac khu vuc xung

quanh; dam bao chit luong, tién do va xay dung; phi hop véi muc tiéu va yéu cau
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phan bd lai dan cu, chuan bi quy nha tai dinh cu, nha & x3 hoi va Chuong trinh phat
trién nha ¢ theo ké hoach dé ra cua cac dia phuong va dinh huéng dén nam 2030.

Ther ba, d6i v6i khu vue do thi cii va mé rong thude d6 thi Trung tdm thi can
bao ton, ton tao, chinh trang cac khong gian kién trac do thi dic thu, khong xam
pham di tich tu nhién, lich str, canh quan kién trac, coéng trinh cong cong...két hop bod
sung, hoan chinh hé thdng ha tang ky thuat va ha ting x4 hoi.

3.3.4. Gidi phdp ning cao chit lwong nguén nhén lwc déi ngii cin bé doi
Vdi vige thuee hign qudn Iy nha nwéc vé dau tw phat trién nha 6 khu dé thi

Dy bao dén nam 2025 Viét Nam s& c¢6 1.000 d6 thi véi mic d6 do thi hoa 50%.
Dé co duogc cac do thi phat trién manh mé va bén vitng, ngudn nhan lyc 13 yéu té quan
trong bac nhat, nhat 14 vé nganh quan 1y d6 thi. Theo két qua khao sat, 88% ¥ kién tir
nhitng nha tuyén dung (cac vién nghién ctru, S& Quy hoach - Kién tric, cac cong ty
thudc linh vuc Kién trac, quy hoach...) thi nhu cau nhéan sy ddi voi nganh nghé quan 1y
va phat trién d6 thi hién nay dang "cap thiét”, (Nedy 22/12/2017, Hgi thao "Thuec trang
quan 1y dé thi & nhu cau nguén nhdn luc lién nganh trong qudn Iy phat trién dé thi ¢
Viét Nam" té chire tai Dai hoc Quéc gia Ha No).

Nhitng nguyén nhan, t6n tai cha yéu vé ngudn nhan lyc doi ngii can bo, doi
Véi viéc thuc hién quan 1y nha nuéc lién quan dén du tu phat trién nha o khu d6 thi, 1a
do tinh trang ning luc can bd cong chirc chuyén mon lién quan dén linh vuc tham tra,
tham dinh, cip phép du an du tu phat trién nha & khu do thi cta cac cp chinh quyén
co s& va don vi chire niang ¢ dia phuong con yéu kém trong thoi gian qua.

Bén canh d6, tinh trang chay mau chit xam, d6i ngii can bd chuyén mén gioi
xin nghi viéc, chuyén dich lao dong tir khu vuc cong sang khu vuc tu nhan do ché do
d3i ngd chua phu hop, déng lwong cua céng chirc Nha nude khong hap dan bing thu
nhap ngoai doanh nghiép.

- Giai phap thyuc hién ning cao chit luong doi ngii can bo, cong chirc dap tng
yéu cau cho linh vuc dau tu phat trién nha ¢ do thi & Viét Nam hién nay nhu sau:

+ Xdy dung dé an bo sung nguon nhdn luc

Mgt la: Cac B nganh, dia phuong can chi dong xdy dung dé an nham bd
sung kip thoi cho ngudn nhan Iyc khu vie cong, tao ngudn nhan luc cé chat luong,

g6p phan nang cao chat luong ddi ngii cong chuc tai cac co quan chuyén nganh dap
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mg dung yéu cau muc tiéu lién quan dén cong tac tham tra, thim dinh, phé duyét,
cap phép du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

Hai la: Thuc hién tuyén dung theo nguyén tic dung ngudi, ding viéc, lay
cong viéc va hi€u qua cong viéc lam ti€u chi Iya chon nhan sy. Thi tuyén phai thuc
su khach quan, céng tdm va cong bang, xiy dung co ché, qui dinh rd rang, minh
bach trong thi tuyén coéng chire, dao tao méi, dao tao lai, d6i twong dao tao..

+ Xay dung co ché chinh sach dao tao ddi ngii can bo

Mgt la: Nha nudc tao didu kién cho can b tham gia cac khéa dao tao dai
ngay, kinh phi dé t6 chirc cac khoa dio tao lai, can cung cap va nang cao kién thuc,
k¥ nang chuyén mon, kha nang tu duy sang tao va nhan luc cho can b quan 1y, can
bo chuyén mén nham phat huy trinh d6 ning lyc cia can bo trong bd mdy chinh
quyén do thi.

Hai la: Tap trung dao tao, boi dudng, nang cao ning lyc cho can bd, cong
chuc, vién chirc tir Trung wong dén dia phuong vé chuyén mén, dic biét day manh
dao tao ning cao, dao tao lai, mé rong cac hinh thire ddo tao ngudn nhan luc chat
luong cao cho nganh xay dung. DAy manh dau tu; thuc hién xa hoi hoa; hoan thién
cac chinh sach khuyén khich, wu dai, hd trg trong ddo tao, phat trién nguén nhan lyc
chuyén nganh.

Ba la: Khuyén khich cac doanh nghiép, chu dau tu, nhan dan c6 kha niang va
diéu kién dua lao dong hoic con em minh di dao tao, hoc tap ¢ nudc ngoai sau dé tré
vé 1am viéc tai dia phuong.

Bon la: Tang cuong hoi thao gitta can bo cua dia phuong véi can b cua
Trung Uong va voi can bd ciia nudc ngoai nham hoc tap, trao doi nhitng kinh
nghiém trong quan ly, phéi két hop véi cac hoc vién, cac truong chuyén mon, cac dia
phuong t6 chirc hoi thao churong trinh trong cac khu d6 thi gan 1y luan va thyc tién.

Nam la: Cac trudng dai hoc, trung tim dao tao bdi dudng can bo cua tirng Bo,
nganh dia phuong can c6 su phéi hop dong bo, thong nhat véi nhau vé phuong phap,
nodi dung dao tao, phan chia theo tirng ddi twong phu hop Véi ting nganh nghé, thoi
Ky, chuyén moén phi hop véi noi dung quan 1y nha nuwdc vé dau tu phat trién nha &
khu do thi.
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Bén canh do6, cong tac phd bién gido duc phap luat vé dau tu phat trién nha &
khu @6 thi 1a rat quan trong, 13 khau dau tién trong qua trinh trién khai thuc hién phap
luat. Vi vay can phai phé bién nhim ning cao ¥ thirc va tinh tich cuc tham gia coa
moi tang Iép nhan dan, can phai ting cuong cong tac phd bién, gido duc phap luat
khong chi d6i nhan dan ma con can phai ting cudng dbi véi cac can bo, cong chuc,
nhitng ngudi thyc thi phap luat vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi nhu viéc da
dang ho4 c4c hinh thuc phé bién, gido duc phap luit.

Bo Xay dung, co quan soan thao cac van ban quy pham vé phap luat can co
cac quy dinh vé cap nhat, pho bién kién thirc cho cac cong chirc dic biét can bo chi
chét cua cac S¢ Xay dung dia phuong. Ngoai viéc tap huin cho cac doanh nghiép,
cac co quan quan 1y nha nudc vé xay dung o dia phuong phai c6 nghia vu pho bién,
huéng dan cac chi thé thyc thi phap luat.

+ Xdy dung cdi cach ché dp, chinh sdach dé tao dong luc cho can bo, cong chuc

Mot la: Tung thoi ky, giai doan Nha nuéc can co nghién ciu V& chinh sach
tién lwong d6i voi cong chic phai twong xing véi gia tri stc lao dong. Mit khac,
viéc tra lwong phai theo két qua cong viéc ma khong phai theo vi tri va chic danh
clia cong viéc nham bao dam cong bang, tao dong luc phan déu va gay dung long
dam mé véi cong viée chuyén mén ma cong chire dang dam nhiém phu hop véi diéu
Kién va dac thu cong viéc.

Hai la: Can d6i méi cong tac thi dua - khen thuong, ky luat, dao tao, bdi dudng,
moi truong va diéu kién 1am viéc,... Mdi can bd cong chiic can co su cong bang trong
danh gia, khen thuong va ky luat, tao co hoi cong bang & moi vi tri phan diu trong co
quan, don vi. Tao dung va duy tri duoc nét van héa lay gia tri cong viéc, hiéu qua cong
ViéC, su hai long cua cong dan va doanh nghiép lam thudc do danh gia nang luc cua can
bo cong chirc, nham bao dam tao ra duoc sy cong bang, khach quan, chinh xac va moi
trrong lam viéc nang dong cho cong chirc yén tam lam viéc.

- biéu kién thuc hién duoc giai phép la:

+ Nha nuéc can xay dung co ché phdi hop chat ché dong bo trung wong va dia
phuong, thuc hién phan cong phan cip trong ddo tao, cé chinh sach huy doéng nguon
dong gop tur phia doanh nghiép cho dao tao.
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+ Nha nudc can bd tri ngan sach cho khoa hoc cong nghé vé dau tu xay dung,
phdi hop véi cac doanh nghiép, chu dau tu trong viéc xa hoi hoa dio tao ngudn nhan
luc phuc vu cho nganh xay dung

+ Cac co sO dao tao chuyén mén can nang cao chat lugng doi ngii can bo
giang day, hoan thién hé théng noi dung cac mén hoc, phat trién cac moén hoc chuyén
sdu, chuyén nganh, cai thién co sd vat chat cho dao tao...

- Hiéu qua cua giai phap mang lai:

+ Viéc nang cao chat luong ngudn nhan luc d6i ngii can bo s& phat huy tdi da
va thuc hién dam bao hiéu qua cac noi dung quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi. Pap ¢tng nhu cau vé s lugng, chat luong can bd chuyén mon ca
cho khu vuc cong 13n khu vuc tu nhan, 1a nhu cau rat cap thiét do su thiéu hut
nghiém trong cac can bg hoat dong trong linh vuc xay dung do thi noi chung va linh
vuc quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi néi riéng.

+ Pap ung tiéu chi nang cao chét lugng: Do yéu cau thyc tién cua qua trinh
phat trién, chat luong ddo tao, ciing nhu ning lyc cong tac clia can bd cong chirc hoat
dong trong linh vuc nay can phai duoc nang cao, thudng xuyén dyoc cip nhat noi
dung cua van ban phap luat, thong tu, nghi dinh ciia Nha nudc va cac B9, nganh lién
quan dén quan 1y nha nuéc vé dau tu phét trién nha & khu d6 thi.

+ Nhan lyc dugc nang cao trinh do la yéu t6 cbt 16i nang cao hiéu qua cac hoat
d6ng quan 1y qua d6 gop phan phat trién kinh té x4 hoi, bén canh d6 sé& 1a nhitng hat
nhan dao tao, boi dudng va hd trg cac hoat dong phat trién cac tap thé, ca nhan khac
cho dja phuong va dat nudc.

+ Péap tng hoi nhap quéc té: Kha nang vé dao tao ngudn nhan lyc cua nudc ta
phai ngang bang vai cac nude trong khu vue, niang lyc 1am viéc caa cac can bo trong
linh vuc nay phai dép tmg dugc nhitng yéu cau, nhimg thach thirc ma tién trinh hoi
nhap mang lai.

3.3.5. Gidi phdp t6 chirc thuc hign phéan cong phéin cdp qudn Iy nha nwéc
Vé diu tw phdt trién nha & khu doé thi

Mic du trong giai doan vira qua, mot sb luat c6 lién quan dén hoat dong dau tur

phat trién khu d6 thi nhu Luat nha 6, Luat kinh doanh bat dong san, Luat Pau tu, Luat

Xay dung... d3 budc dau quan tim dén viéc phan cip cho cac dia phuwong thyc hién quan
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1y nha nudc vé phat trién nha & khu do thi nhat 13 phan cip cho Ha Noi, TP. H5 Chi
Minh va mét 6 thanh phé tryc thudc Trung Uong. Nhung nhin chung viéc phan cap
van chua triét dé, van bi chi phéi, chong chéo quan 1y cuia cac co quan quan 1y nha nudc
& Trung Uong, 1am anh hudng dén tién do, chat lugng hiéu qua trién khai cac du an dau
t nha & khu d6 thi. M6t s6 yéu kém co ban dugc dé cap bao gom:

- Sy chdng chéo vé quan 1y gitta cac co quan quan 1y nha nudc & Trung Uong va dia
phuong; Trach nhiém cua cac t6 chirc quan 1y nha nudc thiéu rd rang minh bach; Noi dung
quan 1y nha nudc vé phat trién nha ¢ khu d6 thi khéng duoc phan giao cu thé cho cac chua
thé quan 1y; Hiéu qua hoat dong ciia cac co quan t chiic quan 1y nha nudc vé phat trién nha
& khu do thi thap; Con ning tinh 6m dom nhung lai thiéu cu thé, thiéu giam sat kiém tra cua
Cac co quan trung uong, trong khi vai trd cua chinh quyén db thi cap tinh, cap quan va cap
quan 1y truc tiép khu d6 thi khong duoc phan cap.

- M6t s6 nodi dung phan cong phan cp con yéu nhu quan Iy nha nudc vé chién
lugc phat trién, quy hoach d6 thi (bao gdom Quy hoach chung, Quy hoach phan khu
1/2000, quy hoach chi tiét 1/500) vé céng bd danh muc cac du an phat trién nha &
khu d6 thi, vé huy dong va quan 1y ngudn luc, vé thim dinh va quyét dinh dau tu cac
du 4n, quan 1y nha nudc vé dén bu giai phong mat bang...

Nhu vay c6 thé thdy rang vai trd phan cong phan cp trong quan 1y nha nuéc
vé dau tu phat trién nha ¢ khu db thi 1a hét stc quan trong. Dé thuc hién tt noi dung
phan cong phan cap trong quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do thi
trong giai doan téi can phai hoan thién hé thong co ché chinh sach vé phat trién nha
& khu db thi cling nhu thyuc hién viéc phan cong phan cap mot cach cu thé phu hop
véi thuc tién. Cu thé.

- V& phan cap quéan 1y nha nudc

+ Nghién ctru phan cdp cho chinh quyén dé thi cap tinh va cip quan thuc hién
vé mot sé ndi dung co ban trong qua trinh trién khai dau tu phat trién tir quy hoach,
ké hoach, thuc dia, kiém soat dy an.

+ Nghién ciru ndi dung vé& quan 1y quy hoach, quan 1y kién trac, ha tang ky
thuat d6 thi va dé xuat phan cdp. Theo d6, Nha nuéc quan 1y tong thé vé quy hoach
céc du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi Ién. UBND tinh, quan, huyén dugc trao
thém tham quyén dé thuc hién quy hoach chi tiét @6 thi, nham thyc hién cai cach
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hanh chinh mét cach thiét thuc, hiéu qua, tién téi triét tiéu co ché "xin - cho" ciing
nhu phan dinh rd quyén han, trach nhiém cua ting Cép chinh quyén ddi véi cac
nhiém vu quan 1y nha nudc dugc giao, ting bude nang cao hiéu luc, hiéu qua cua cac
cap chinh quyén trong dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

+ Phan cip va giao quyén cho cac ban quan 1y du an dau tu phat trién va nha
dau tu thuc hién cac cong viéc cu thé trén co s duoc chi dong thuc hién, thuc hién
tbt vai trd ctia cac co quan thanh tra, kiém tra, giam sat ké ca giam sat cong dong.

- V& phan cong nhiém vu cho cc co quan quan 1y nha nuéc

+ Khic phuc su chong chéo giita cac co quan quan ly nha nudc & trung
wong,cu thé 14 cac bo nganh vé cac nodi dung cbt yéu cé lién quan dén dau tu phat
trién nha & khu d6 thi.

+ Nghién ctru stra d6i quy dinh vé trinh ty, thu tuc, quy ché phdi hop té chirc
thuc hién trong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi gitta cac co quan, don vi lién quan,
quy dinh vé quan 1y nhim nang cao chat luong va thoi gian xtr Iy hd so cho cong
dan, to chiec.

+ Phan cong trach nhiém thdng nhat vé cac yéu té chu yéu trong dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi nhu phan cong rd trach nhiém vé quan ly dat dai, quan 1y quy
hoach, quan 1y chat lugng, quan Iy dau tu xay dung, quy chudn, tién chuan, thim
dinh du 4n... nhat 1 lién quan dén 5 bo: Bo Xay dung, Bo Ké hoach va dau tu, Bo
Tai chinh, B Tai nguyén moi truong, B Khoa hoc cong nghé.

+ Tuong tu nhu vay d6i Vi cac dia phuong, chinh quyén d6 thi ciung thuc
hién phan cong nhiém vu quan 1y nha nudc cy thé cho cac s, nganh lién quan So
Xay dung, S¢ Ké hoach va dau tu, S& Tai nguyén méi truong, So Tai chinh, So
Khoa hoc cong nghé.

+ Tang cuong phdi hop véi thanh tra Bo Xay dung, Bo Tai nguyén va Moi
treong, Thanh tra Chinh phu, td chtrc thanh tra, kiém tra, giao trach nhiém cho chinh
quyén dia phuong, giao trach nhiém cu thé cho thanh tra chuyén nganh, giao Uy ban
Kiém tra Thanh uy thanh 1ap doan kiém tra d6i véi viéc quan 1y, giam sat, trach

nhiém cua lanh dao chinh quyén dia phuong ...
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+ Dc biét can c6 sy phan cong cu thé cho cac ban quan 1y dy an déu tu phat
trién do thi, nha & khu do thi, d6i véi timg khu d6 thi. Lam rd vai tro trach nhiém clia cac
co quan quan 1y nha nudc ddi voi nha & khu d6 thi va vai trd trach nhiém cua chu dau tu.

Thuce hién tt noi dung phan cong, phan cap quan 1y nha nuéc vé dau tu phat
trién nha ¢ khu dé thi & trén s& mang lai hiéu qua dau tu phat trién nha ¢ khu dé thi
theo chién lugc, quy hoach, ké hoach, tién d6 chét luong va hiéu qua kinh té xa hoi.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

Két luan:

Tir nhitng nghién ctru 1y luan va danh gia thuc trang Quan 1y nha nudc vé dau
tu phat trién nha & khu dé thi, luan 4n di thu dugc nhirng két luan nhu sau:

1. Quan 1y nha nudc vé dau tu phét trién nha & khu do thi trong thoi gian qua
da dat duoc nhitng thanh tyu trong viéc nang cao chét luong séng, gop phan ting
treong kinh té, tao 1ap nha & dap tng cho nhiéu ddi tuong trude ap luc vé sy gia ting
dan s6 d6 thi, gop phan cho an sinh xa hoi,...Tuy nhién van con rat nhiéu nhitng han
ché trong viéc quan 1y nha nudc vé dau tu phét trién nha & khu d6 thi duoc luan an
tong két nhu sau:

- Cong tac xay dung vin ban quy pham phap luat con chong chéo, chua cu
thé, mot sé qui dinh con riéng ré, nam rai rac tai cac Luat lién quan, chwa thong nhat
va dong bo, dan dén khé khin vuéng mic trong qua trinh trién khai, khé khin vé tha
tuc hanh chinh, bat cap trong giao dich san pham nha ¢, huy dong von, thu hit cac
nguon luc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi, dan dén viéc dau tu va kiém soat
phat trién d6 thi kém hiéu qua.

- Chién Iuoc phat trién, quy hoach con chua dong bd va phi hop, cong tac vé xay
dung va ban hanh quy chuén, tiéu chuin con mot sd qui dinh chua sat thuc té va diéu
chinh kip thoi, dan dén 4p luc vé ha ting, my quan chung cua do thi...

- Hé thong thong tin, cung cap thong tin, dit liéu Vé nha & va thi truong bat
d6ng san noi chung trén ca nude con so khai, chwa dong bo giira cac co quan quan Iy
nha nudc.

- Cong tac vé phat trién ngudn nhén luc cling can duoc quan tdim hon nita,
nhu viée dao tao lai, giao luu hoc hoi va hoi nhap véi nhitng ki thuat tién tién, dic
biét thoi gian qua coéng tac vé thanh tra, giam sat con bi budng long & cac dia
phuong, hién tuong cap phép cac du 4n dau tu phét trién nha ¢ khu d6 dan trai, vi
pham xir Iy khong quyét liét, khong du tinh ran de, dan dén khiéu kién va birc xtic
trong xa hoi.

2. Pé gbp phan giai quyét cac van dé trén, Luan an di nghién ctru va c6 mot sd

dong gbp mai vai ndi dung cha yéu nhu sau:
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- Luan 4n x4y dung khung 1y thuyét nhim b sung co s& 1y luan, 1am rd hon
cac noi dung quan 1y nha nuéc vé dau tu phét trién nha o khu d6 thi.

- Lu4n 4n d3 hé théng, so d6 héa ndi dung nhitng van dé co ban cua quan Iy nha
nuéc vé dau tu phat trién nha & khu db thi, dwa ra mot s6 tiéu chi danh gia, tong hop s6
liu, tir khao sat va bao céo tir cac co quan quan 1y nha nudc thyuc trang vé dau tu phat
trién nha ¢ khu do thi thoi gian qua, danh gia nhimg nhan t6 anh huéng, so sanh, phan
tich d4nh gi4 tinh hinh quéan 1y nha nudc nham tim ra han ché va nguyén nhan co ban.

- Trén co so phan tich danh gia thyc trang, Luan an da nghién ciru dé xuat mot
s6 giai phap vé xay dung ké hoach, chién lugc, quy hoach ciing nhu dua ra giai phap
cu thé nham nang cao chat luong va hiéu lyc hidu qua cia quan 1y nha nudc, dé xuat
giai phap vé xay dung vin ban quy pham phéap luat nham bd sung hoan thién, nang
cao chat luong, tinh dong bd vé& van ban quy pham phap luat, vé chién lugc, quy
hoach..., ting cuong thanh tra, giam sat va xir Iy vi pham nham Kip thoi khac phuc
nhitng han ché, bt cap ton tai trong thoi gian qua cua hoat dong dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam.

3. Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi duoc coi 1a mot
pham tr rong 16n va phuc tap, 1a mot phan quan trong cia ndi dung quan 1y phat
trién d6 thi, boi 18, n6 ¢o lién quan dén co ché, chinh sach & nhiéu cap, nhiéu nganh,
tir trung wong dén dia phuong. Viéc tiép can va khao sat sb liéu gap nhiéu kho khin,
dic biét 1a s liéu chinh xac vé giao dich nha & tai cac khu db thi, do ¢6 nhiing s liéu
mang tinh bao mat d6i véi cac chit dau tu dy an, cling nhu chwa dwgc thim dinh boi
cac co quan quan 1y nha nude. Nén ludn an con mot s6 han ché vé phan tich danh gia
thuc trang vé giao dich san pham nha & khu d6 thi, NCS hy vong s& c6 nhiing nghién
ctru danh gia, phan tich dit liéu chuyén siu vé ndi dung nay trong nhirg nghién ctu

tiép sau.
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Kién nghi:

Trén co sé cac két qua co duogc tir viec thuc hién nghién ciu dé tai “ Quan ly
nha nude vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam”, Ludn an c¢6 mot s6 céc
kién nghi sau day:

1). Mot s6 kién nghi chung:

- B§, nganh, dia phuong sém ban hanh cac van ban quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dét dai da dugc giao; theo chirc nang, nhiém vu dugc giao ra soat cac van ban
quy pham phép luat thudc linh vuc Bo, nganh, dia phuong minh quan 1y dé dé xuét
stra ddi, bd sung cho phu hop.

- Xem xét, chinh sira, bd sung mot s6 noi dung quan 1y trong cac van ban co
lién quan theo dé xuit trong Luan an v&i muc ti€u nang cao hiéu qua khi dau tu cac
du 4an khu db thi, du 4n nha & trén co s& hai hoa loi ich ctia Nha nude, nha dau tu va
nguoi dan.

- Kién nghi Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc thudc Trung wong
nghiém tc trong viéc to chic thi hanh Luat Dat dai, ting cuong cong tac tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat vé dat dai tai dia phuong; thuc hién nghiém tac
ché d6 bao céo, phan anh kip thoi nhitng vudng mac, bat cap trong to chirc thi hanh
Luat DAt dai vé Bo Tai nguyén va Mbi trudng dé c6 giai phap thao g kip thoi.

- Tiép tyc trién khai thuc hién cong tac diéu tra khao sat, thu thap sé liéu vé
cac du an dau tu phat trién nha & mot cach thuong xuyén, lién tuc, cé hé thong nham
xdy dung co s& dit liéu, hé thong thong tin vé thi trudng nha ¢ théng nhat tir Trung
wong t6i dia phuong, yéu cau cac dja phuong va doanh nghiép thuc hién ché do bao
cdo nghiém tac, tip trung, day du, kip thoi, 1am co s& cho viéc hoach dinh chinh
sach, xay dung chién lugc vé nha & hiéu qua hon nita trong thoi gian téi;

2). Mot sé kién nghi cu thé dén cac co quan quan 1y nha nudc va phuong
huéng cho cac nghién ctu tiép sau cia luan an:

- Cac co quan c6 thAm quyén can nghién ciru xdy dung hé théng dit liéu quan
Iy chit ch& viéc quan 1y thi truong giao dich san pham nha & tai cac du 4n dau tu phat
trién nha &; cac co quan quan 1y vé quy hoach, Kién triic phai c6 quy hoach sir dung
dat dai lau dai; phai cong khai quy hoach dé chdng dau co dét dai, dy an treo. Cac du

an phat trién nha & phai wu tién xay dung két cau ha tang kinh té, xa hoi dong b, bao
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dam cac cong trinh dich vu cong da dang, canh quan va méi trudng song van minh,
hién dai. Phai tinh todn da dang hoa ngudn cung ngay tir khau phé duyét du an dap
rng nhu cau caa cac ddi trong tidu dung khac nhau.

- Nghién ciru thi diém viéc mot s6 mé hinh qui nha ¢ xay dung méi hang nim
¢ gia pht hop véi kha niang chi tra cho ngudi ¢6 thu nhap thap, thong qua mot sb
bién phap nhu mién giam tién st dung dat; vu dai vé thué ddi véi cac du an xay dung
nha & cho ngudi co thu nhap thap; trich mot ty 1& nhat dinh cua ngudn thu tir tién giao
dat, cho thué dét cua dy an thuong mai, tién ban nha va cho thué nha cua nha nuéc.

- Hoan thién hé thong co ché chinh sach theo hudng bao dam nguyén tic dong
bo, nhat quan, ton trong cac quy luat thi truong; ting tinh canh tranh, tiép tuc hoan
thién mot sé chinh sach tai chinh, tin dung thué... hop 1y dé khuyén khich hoat dong
dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi lanh manh va dung hudng, nhu viéc ap dung chinh
sach thué luy tién trong viéc st dung dat dé gop phan tranh dau co.

- Tiép tuc thuc hién quyét liét hon cong tac cai cach hanh chinh trong viéc dau
gia dét, phé duyét du an, giao dat, cho thué dat. Trudc mét can phai quan 1y chit ché
viéc dau thau doi véi cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi nham han ché
nhitng tiéu cyc da xay ra trong thoi gian qua.

- Tang cuong Su giam sat thi hanh phap luat ctia cac S& ban nganh, chinh
quyén dia phuwong noi c¢6 du an dau tu phat trién nha ¢ bang cac chuong trinh giam
sat voi cac nodi dung cu thé. Kiém tra trach nhiém, mtc do hoan thanh nhiém vu cua
Cac co quan kiém tra, giam sat, cong bd két quan cong khai dé moi nguoi dan cing
biét...

Trong khuén kh6 pham vi ndi dung va thoi gian nghién ctru ¢6 han, nén qua
trinh nghién cttu gap nhiéu kho khin, han ché trong viéc diéu tra, khao sat trén dién
rong. Luan an khong tranh khoi nhiing khiém khuyét, vi vay NCS rat mong Hoi dong
bao vé luan an va cic chuyén gia gop ¥ bo sung thém dé gitip luan an duoc hoan
thién hon.

NCS xin chan thanh cam on!
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DANH MUC CAC CONG TRINH KHOA HQOC PA CONG BO
KET QUA NGHIEN CUU LUAN AN

1 “Nhitng bat cap trong chinh sach giao, cho thué dat va cac giai phap hoan thién
chinh sach cho thué dat”, Tap chi Kinh té Xay dung — Vién Kinh té Xdy dung — Bg
Xay dung, s6 06, thang 12/2012.
2 “Giai phap cho Doanh nghiép Bat dong san noi dia”, Tap chi Quan Iy Kinh té,
Vién Nghién ciru Qudn Iy Kinh té Trung wong, s6 57, thang 12/2013.
3 “Mot sb giai phap nham kiém soat viéc trién khai cac du an nha & hién nay tai
thanh phd Ha Noi”, Tap chi Kinh té Xdy dung — Vién Kinh té Xdy dung — Bg Xdy
dung, s6 03, thang 7/2017.
4 “Quan ly dau tu khai thac dy an khu do thi méi- dé& xuat mot sé giai phap”, Tap
chi Xay dung va Dé thi, s6 55, thang 9/2017.
5 “Cac yéu té anh huong va dé xuat giai phap diéu tiét gia bat dong san”, Tap chi
Xay dung va Pé thi, s6 55, thang 9/2017.
6 “ Vé mot s6 giai phap phat trién thi treong bat dong san Viét Nam” Tap chi kinh
té va du bdo, $6 02, thang 01/2018.
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Phu luc 01
Phiéu khao sat doanh nghiép vé danh gia Quén 1y Nha nwéc vé dau tw phat
trién nha & khu db thi & Viét Nam
Théng tin vé Nghién ciru sinh (NCS):
- Ho va tén:
- Co quan cong tac:
- bia chi:
- bién thoai:
- Email:

NCS tién hanh khao sat nham thu thap thém thong tin vé van dé Quan Iy
Nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi ¢ Viét Nam. Két qua khao sat
cung cap nhiing sé liéu hitu ich dé phuc vu cho nghién ctu luan an tién si cua
NCS, dé tai “Qudn Iy Nha nuéc vé dau tw phdt trién nha ¢ khu dé thi ¢ Viét
Nam”, 1am co s& dé& xuit nhitng giai phap nang cao chét luong vé Quan Iy Nha
nudc vé du tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam.

Thoi gian khdo sdt: Tir thang 04 dén thang 12 nam 2016.
Poi twong khdo sdt:

Péi tuong diéu tra 1a 50 Doanh nghiép, 10 co quan t6 chirc lién quan dén
linh vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi, va cic chuyén gia khac. Pdi tuong
diéu tra duoc chia theo chire nang, nhiém vu chinh gém 4 loai hinh DN sau day:

+ Doanh nghiép Tw vdn quy hogach, thiét ké: 1a cac DN tién hanh
hoat dong quy hoach, thiét ké, tu van vé du an dau tu phat trién nha & khu
do thi.

+ Nha thau Xay dung: 1a cac DN tién hanh hoat dong xay dung cac
cong trinh vé dau tu phat trién nha o khu do thi.

+ Doanh nghiép bdr déng san: 1a cac don vi hoat dong chinh trong
viéc kinh doanh, khai thic, mdi gi6i va la chu dau tu cac dy an vé dau tu

phat trién nha & khu d6 thi.
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+ Co quan 16 chic: So xay dung, Cuc, vu, Vvién nghién ciu Kinh té
thudc cac Bo nganh, co quan Trung Uong.
Phwong phdp khdo sat: diéu tra chon mau, sir dung bang hoi vé diéu tra xa hoi
hoc.
Sé lirong phiéu khdo sdt: 450 phiéu diéu tra
Mau phiéu khao sat vé Quan 1y Nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do
thi & Viét Nam duoc xay dung nhu sau:
Phan |. Thong tin chung cta ddi tuong khao sat.
Phan Il. Cac noi dung danh gia vé Quan 1y Nha nuéc vé dau tu
phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam
+ Tinh hiéu lyc cua
+ Tinh hiéu qua
+ Tinh phu
+ Tinh bén viing
Phan I11. Nhitng y kién danh gia khac
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Phu luc 02

PHIEU SO 1: LAY Y KIEN CHUYEN GIA

I. Thong tin chung cia ddi twong khao sat.

Il. ANH/CHI CHO Y KIEN PANH GIA TIEU CHI HIEU LUC TRONG
CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAU TU PHAT TRIEN NHA O
KHU PO THI VIET NAM HIEN NAY

(Lwa chon ddp an phit hop nhdt déi véi méi cau hoi dudi day theo mike dé dong ¥

Vé6i nhédn dinh cua tdc gia theo 5 cdp do:1.Rdt khéng dong ¥; 2.Khéng dong y;

3.Phdn van; 4.Dong y; 5.Hodn toan dongy).

Ky
higu

TRA LOI

CAU HOI

Rét
khong
dong y

Khong
dong
y

Phan
van

DPong
y

Hoan
toan
dong y

HL1

Mue d6 dap tng tinh cong khai minh bach
quy hoach cta cac du an dau tu phat trién|
nha ¢ khu do thi

HL2

Mirc do day du, dong bo cua h¢ thong phap
luat trong linh vyc dau tu phat trién nha &
khu @06 thi ¢ Viét Nam

HL3

Pénh gia mirc d tudn thi phap luat, va chap
hanh ménh 1énh cép trén cia cén bd cong
chuc tai cac co quan co tham quyén trong
linh vire dau tu phét trién nha ¢ khu db thi

HL4

Panh gia tinh phdi hop nhip nhang giita cac
bo phén trong hé thong hanh chinh, vé quan
1y nha nudc trong linh vuc dau tu phat trién
nha ¢ khu do6 thi

HLS

Muc d6 thuc hién cua cac doanh nghi¢p vé
phap luat, chinh sach trong linh vuc dau tu

phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam

I11. ANH/CHI CHO Y KIEN KHAC
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Phu luc 03

PHIEU SO 2: LAY Y KIEN CHUYEN GIA

2. DA CNI: o

I. Thong tin chung ciia ddi twong khio sat.

Il. ANH/CHI CHO Y KIEN PANH GIA TIEU CHi HIEU QUA TRONG
CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAU TU PHAT TRIEN NHA O

KHU PO THI VIET NAM HIEN NAY

(Lwa chon ddp dn phit hop nhdt déi véi méi cau hoi duwdi day theo mike dé dong ¥

Vé6i nhédn dinh ciia tdc gia theo 5 cdp do:1.Rdt khéng dong ¥; 2.Khéng dong v;

3.Phdn van; 4.Péng ¥; 5.Hodn toan dong ).

TRA LOI
Ky o kthat Igiong Phan | Pon| loan
higu CAU HOI Jong ong | yan | gy | Joan
dong y v dong y

HO1 Mirc d§ hoan thanh ké hoach trong hoat dong

dau tu phat trién nha ¢ tai cac dia phuong

Mirc do higu qua, chat lugng cua cong tac
HQ2 tham dinh, phé duyét cua cac co quan

QLNN tai cac dia phuong doi vai cac du an

dau tu phat trién nha & khu do6 thi
HQ3 Hiéu qua cong tac tuyén truyén phd bién van|

ban QPPL tai cac dia phuong

Mitc d6 hiéu qua quan 1y vé quy hoach trong

viéc dép ung muc tiéu kinh t€ xa hoi trong viéc
HQ4 | phat trién nha & khu d6 thi tai cac dia

phuong thoi gian qua voi chién lugc phat

trién nha ¢ do thi cia qudc gia

I11. ANH/CHI CHO Y KIEN KHAC

Xin tran trong cam on sy hgp tac caa anh (chi)
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Phu luc 04

PHIEU SO 3: LAY Y KIEN CHUYEN GIA

I. Thong tin chung ciia ddi twong khio sat.

2. DA CNI: o

Il. ANH/CHI CHO Y KIEN PANH GIA TIEU CHi PHU HQP TRONG
CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAU TU PHAT TRIEN NHA O
KHU PO THI VIET NAM HIEN NAY

(Lwa chon ddp dn phit hop nhdt doi Véi méi cau héi dudi day theo mire dé dong y

Vé6i nhédn dinh ciia tdc gia theo 5 cdp do:1.Rdt khéng dong ¥; 2.Khéng dong v;

3.Phdn van; 4.Péng ¥; 5.Hodn toan dong ).

Ky
hiéu

TRA LOI

CAU HOI

Rét
khong
dong y

Khong
dong y

Phan
van

Hoan
toan
dong y

PH1

Mic d6 phu hop cua hé thong phap luat trong
linh vuc du tu phat trién nha ¢ khu do thi véi
thuc té phat trién nha ¢ d6 thi cua Viét Nam
thoi gian qua

PH2

Mtrc do phu hop quy hoach chung, mtrc do
phu hop cua hé théng tiéu chudn, quy chuan
trong x4y dung cua cic du an dau tu phat
trién nha ¢ khu do thi & cac dia phuong trong
thot gian qua

PH3

Chat luong ngudn nhan lyc ciia hé thong quan
Iy nha nudc va toc do phat trién vé cac dy an
dau tu phat trién nha & khu d6 thi thoi gian

qua 0 Viét nam

I11. ANH/CHI CHO Y KIEN KHAC

Xin tran trong cam on sy hgp tac caa anh (chi)
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Phu luc 05

PHIEU SO 4: LAY Y KIEN CHUYEN GIA

I. Thong tinchung ciia d6i twong khao sat.

2. DA CNI: o

Il. ANH/CHI CHO Y KIEN PANH GIA TIEU CHi BEN VUNG TRONG
CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAU TU PHAT TRIEN NHA O
KHU PO THI VIET NAM HIEN NAY

(Lwa chon ddp dn phit hop nhdt doi Véi méi cau héi dudi day theo mirc dé dong y

Vé6i nhédn dinh ciia tdc gia theo 5 cdp do:1.Rdt khéng dong ¥; 2.Khéng dong v;

3.Phdn van; 4.Péng y; 5.Hoan toan dong y)

Ky hiéu

CAU HOI

TRA LOI
R | Ypong |Phan |, | Hoan
khong done v | van Dong y | toan
dong y gy dong y

BV1

Mirc d6 gin két cta chinh sach dau tu phat trién
nha & d6 thi cua dia phuong véi chién luge dau tu
phat trién nha ¢ cia qubc gia

BV2

Quan ly nha nudc trong linh vyc dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi trong thoi gian qua, di
dam bao muc tiéu phan phdi binh dang san pham
mha ¢ tai cac du an nha & khu do6 thi.

BV3

Quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu
d6 thi & Viét Nam dam bao vé cac yéu t6 xam|
pham céc di tich ty nhién, di tich lich st, van hoa

va cong trinh cong cong.

I11. ANH/CHI CHO Y KIEN KHAC

................................................................................................

Xin tran trong cam on sy hgp tac caa anh (chi)

Ky tén
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Phu luc 06
Két qua do lwong Quan Iy Nha nwéc vé dau tw phat trién nha & khu do
thi ¢ Viét Nam
a. Két qua do lrong tinh hiéuluc
Chi tiéu Ty 1é dong y
(%)

1 2 3 4 5

HL1. Muc d6 dap ung tinh cong khai minh bach quy
hoach ctia cac du an dau tu phat trién nha & khu do thi 0 3,7 32,2 54,1 | 10

HL2. Muc do day du, dong bo cia hé thong phap luat trong
. : _ 0 | 89 33 | 499 | 82
linh vyc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam

HL3. Panh gia mirc d6 tudn thi phap luat, va chip hanh
ménh Iénh cép trén clia can bo cong churc tai cac co quan | 0 2,1 52 44 1,9
c¢6 tham quyén trong linh vire ddu tu phat trién nha ¢ khu

db thi

HL4. Banh gia tinh phoi hop nhip nhang gitta cac b phan
trong hé thong hanh chinh, vé quan 1y nha nuéc trong linh | 0 15 47 38 0

vire dau tu phat trién nha & khu dé thi

HL5. Muc do thyc hién cua cic doanh nghiép vé phap
luat, chinh sach trong linh vuc dau tu phat trién nha & | 0 20 29 | 415 95
khu d6 thi & Viét Nam

b. Két qua do lwong tinh hiéuqua

Ty lé df”)ng y
Chi tiéu (%)
1 2 3 4 5

HQ1. Mtc d6 hoan thanh ké hoach trong hoat dong dau tu
phat trién nha & tai cac dia phuong 13 | 395 44 3,5 0

HQ2. Murc db hiéu qua, chat luvong cua cong tac tham dinh,
phé duyét cua cac co quan QLNN tai cac dia phuong d6i véi 5,5 | 20,4 53,6 205 | O

cac du 4n dau tu phat trién nha & khu d6 thi

HQ3. Hiéu qua cong tac tuyén truyén pho bién vin ban

QPPL tai cac dia phuong. 2,7 | 51,5 33,8 12 0
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HQ4. M do hiéu qua quan 1y vé quy hoach va dap ng muc
tiéu kinh té xa hoi trong viéc phat trién nha ¢ khu d6 thj tai
céc dia phuong thoi gian qua véi chién lugc phat trién nha

0 do thi ctia quoc gia

9,6

43,2

452 | 0

c. Két qua do luwong tinh phu hop

Chi tiéu

Ty 1é dong y

(%)

3

PH1. Muc d¢ phu hop cua hé thong phap luat trong linh
vue ddu tu phat trién nha ¢ khu d6 thi véi thuc té phat

trién nha & d6 thi cua Viét Nam thoi gian qua

21,4

57,4

212 | O

PH2. Muc d6 phu hop quy hoach chung, mac do phul
hop cuia hé thdng tiéu chuan, quy chuan trong xay dung
cia cac du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi & céc

dia phuong trong thoi gian qua

55

20,4

53,6

205 | 0

PH3. Chét lugng ngudn nhén lyc cia hé thong quan 1y nha

nudce va toc do phat trién vé cac du an dau tu phat trién nha

o khu d6 thi thoi gian qua & Viét nam

2,7

51,5

33,8

12 |0

+ d. Két qua do lwdng tinh bénving

Chi tiéu

Ty 1é dong y

(%)

2 3

qudc gia

BV1. Mirc do gan két cua chinh sach dau tu phat trién nha ¢ do

thi cua dia phuong voi chién lugc diu tu phat trién nha ¢ coa

2,9

17 60,3

198 |0

san phim nha & khu d6 thi cho nguoi dan.

BV2. Quan ly nha nudc trong linh vire dau tu phat trién nha o khu

d6 thi trong thoi gian qua, dd dam bao muc tidu dap ung nhu ciy

9,1 (514

395 |0

tu nhién, di tich lich s, vdn hoa va cong trinh cong cong.

BV3. Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi &

Viét Nam dam bao quy hoach vé cac yéu td xdm pham cac di tich

2,7

51,5 |61,4

291 |0
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Phu luc 07
Dién | Loai
tich | BBS | 393
Ngay con < > Tén Cong T6 chire con
gay cong So hgp dong hop Bén lién quan Noi dung chirng . g 0
chirng A n chirng
dong ) vién
Bén A: Ong La Toan Théng,
sinh ngay 19/01/1973, Giay
chimg minh nhan dan so Tai san: 0
013071015 do Coéng an thanh '
pho Ha Noi cap ngay
29/03/2008;
Toan bd quyén st dung dat,
Cung vo la: Ba Hoang Thi tl}eo Gidy CL‘I g nha() quyer)
. . .| st dungdat, quyen so
HD Thanh Huong, sinh ngay |, . Yo n eas o "
2 = , - hiru nha ¢ va tai san khac gan . .
chuyén | 12/06/1980, Giay chung minh lidn vai At sb: . . Van Phong
nhuong | nhan dan s 013071014 do | ng" Vo1 dat” so: €G 623039 | Doan 0 cpng 0
23/11/2017 | 2924/2017/HDPCN | | .~ 3 | ~4 . 2 rrs waa: | S0 vao sO cap GCN: CS-LB | Van x .
toan by | Cong an thanh phd Ha NOoi o s A , Nguyén Thi
QSD | cAp ngiy 29/03/2008; 06914 do S¢ Tai nguyén va | Hach Tra Gian
o p ngay ’ Mbi truong thanh phé Ha Noi &
cap ngay 23/03/2017.
Ca hai 6ng ba cung dang ky o
ho khau thuong tra tai: 25 |- Thuadatso: (244(1)-2)-
ngach 86/20 pho Hao Nam, | 2+(244(2)-2)-2; - To ban do 0
phubng O Cho D&a, quan | so: 23;
Dong Da, thanh pho Ha Noi.
- bia chi: To 16, phuong
Thach Ban, quan Long Bién, 35| rl 1

thanh phd Ha Noi;
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Phu luc 08
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Phu luc 09

Mot s6 viin ban phap luét lién quan dén dau tw phat trién nha & khu @b thi giai

doan 2011 — nay

TT | Luat Cac van ban dwéi luat Noi dung co ban
N inh 432014ND-CP | e ot i a6
Nghi dinh 4472014/ND-CP 1 =" = dinh vé ché do s6 hitu dit dai
Nghi dinh 45/2014/NDb-CP Ty T, T , ]
Nghi dinh 46/2014/Np-cp | dUYen Nan va trich nhiém cta Nha
Do nude dai dién cha s¢ hiru toan dan vé
1| Luat Dét dai 2013 | O dinh 47/2014/ND-CP 1 (o0 4 11 théng nhét quan 1y vé dit dai
. Nghi dinh 102/2014/ND-CP ché d6 quan 1y va st dung dét dai’
Nghi dinh 104/2014/NB-CP quyén'vé nghia vu cua ng.u(‘yi sur dung;
Nghi dinh 135/2016/ND-CP gt ’ )
Nghi dinh 01/2017/ND-CP Lién quan truc tiép dén viéc bé tri quy
Nghi dinh 35/2017/Nb-CP I ST ST
dat d¢ phat trién thi truong BDS.
Luat Kinh doanh .
2 |Bat dong san | oM dinh 76201ND-CP - o 4o hoat dong kinh doanh BDS
’ Nghi dinh 79/2016/NDb-CP ) o
2014
Nghi dinh 99/2015/Nb-CP
3 | Luat Nha 6 2014 Ngh; d@nh 100/2015/ND-CP guy dinh Ve ‘sé hu‘u pha:u }rién, quan ly,
Nghi dinh 101/2015/ND-CP | str dung va giao dich nha ¢
Nghi dinh 117/2015/ND-CP
4 Luat Doanh | Nghi dinh 78/2015/ND-CP; Quy dinh vé tao lap, to chirc va hoat
nghié¢p 2014 Nghi dinh 96/2015/ND-CP. dong lién quan dén doanh nghiép
Nghi dinh 30/2015/ND-CP; Quy dinh hoat dong dau tu kinh doanh
5 Luat Diu tr 2014 Nghi dinh 15/2015/ND-CP. tai Viét Narp ‘
’ Nghi dinh 15/2015/Nb-CP Quy dinh vé viéc dau tu theo hinh thic
Quyét dinh 23/2015/QD-TT | dbi tac cong tur
Nghi dinh 32/2015/ND-CP;
Nghi dinh 37/2015/ND-CP;
6 IZ_(I)J;‘;[‘, Xdy  dung ng gizﬁ jggggﬁjg_gi: Quy dinh vé hoat dong dau tu xay dung
Nghi dinh 59/2015/Nb-CP
Nghi dinh 42/2017/Nb-CP;
B6 Luat Dan su C6 lién quan dén viéc diéu chinh cac
7 2015 (Luat s6 |- quan hé Quyén tai san vé dit dai va

91/2015/QH13)

BDS; Giao dich dan su vé BDS
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Phu luc 10
Cdc van ban quy pham phdp ludt co lién quan

Luat xay dwng:

Luat xay dung ngay 26 thang 11 nim 2003; Luat sé 38/2009/QH12 nim
2009; Luat xay dung 2014 c6 hiéu luc tor ngay 01/01/2015; Nghi dinh
32/2015/ND-CP vé Quan ly chi phi dau tu xay dung; Nghi dinh 37/2015/ND-
CP huéng dan vé hop dong xay dung; Nghi dinh 44/2015/ND-CP Quy dinh chi
tiét mot sé noi dung vé quy hoach xay dung; Nghi dinh 46/2015/ND-CP vé quan
1y chét luong va bao tri cong trinh xay dung; Nghi dinh 59/2015/ND-CP vé quan
1y du 4n dau tu xay dung; Nghi dinh 42/2017/ND-CP stra d6i 59/2015/ND-CP
quan 1y du 4n dau tu xay dung.
Luat kinh doanh bat dong san
Luat kinh doanh bat dong san nim 2006
Luat Kinh doanh BPS 2014 va cac vin ban huéng dan
Luéat nha &
Luat Nha & nam 2005
Luat stra d6i, bd sung Luat nha & nam 2009
Luat Nha & 2014 dugc Qubc hoi ban hanh ngay 25/11/2014, ¢6 hiéu luc ké tir
ngay 01/07/2015 va thay thé cho Luat Nha & 2005.
Luat dat dai
Luat Dat dai nam 2003
Luat DAt Pai ndm 2003 va Luat sira d6i nam 2009
Luat Quy hoach d6 thi
Luat Quy hoach d6 thi, s6 30/2009/QH12 caa Qudc hdi vé quy hoach db thi
Nghi dinh 37/2010/ND-CP lap, thim dinh, phé duyét quan Iy quy hoach
Nghi dinh 44/2015/ND-CP huéng dan vé quy hoach xay dung vin ban hop nhat
01/VBHN-VPQH 2015 hop nhit Luét quy hoach db thi.
Nghi dinh vé dau tw phat trién do thi
Nghi dinh s6 02/2006/ND-CP ngay 05 thang 01 nim 2006 cta chinh phu, vé
Quy ché khu d6 thi mai; Nghi dinh sb: 11/2013/NB-CP, V& quan 1y dau tu phat
trién do thi.
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https://www.google.com.vn/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjVs4j05JnUAhXGtY8KHW1xC1sQFggfMAA&url=https%3A%2F%2Fthuvienphapluat.vn%2Fvan-ban%2FDau-tu%2FNghi-dinh-42-2017-ND-CP-sua-doi-59-2015-ND-CP-quan-ly-du-an-dau-tu-xay-dung-320139.aspx&usg=AFQjCNGry3zLga7KX0hUGEnForGR7WgmrQ
http://www.luatsudiaoc.com/2014/11/luat-nha-o-2014.html
https://www.google.com.vn/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjy1oiwoZnUAhXKv48KHaYrAAkQFggfMAA&url=https%3A%2F%2Fthuvienphapluat.vn%2Fvan-ban%2FXay-dung-Do-thi%2FNghi-dinh-37-2010-ND-CP-lap-tham-dinh-phe-duyet-quan-ly-quy-hoach-do-thi-103959.aspx&usg=AFQjCNFipHSNvDYoJTPuk-mtO54MFfabKQ
https://www.google.com.vn/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwij86iTopnUAhUKqo8KHWWHAB4QFggfMAA&url=https%3A%2F%2Fthuvienphapluat.vn%2Fvan-ban%2FXay-dung-Do-thi%2FVan-ban-hop-nhat-01-VBHN-VPQH-2015-hop-nhat-Luat-quy-hoach-do-thi-286869.aspx&usg=AFQjCNHBwF78QLntlqPB4PjC3aRBiw4_Dg
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