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. MO bAU

1. Ly do lya chgn dé tai ludn an

Phat trién nha ¢ 12 mot trong nhitng ndi dung quan trong ctia chinh sach
phat trién kinh té - xa hdi cua dat nudc, bdo ddm nhu cau thiét yéu cia nguoi
dan. Nha nudc ban hanh chinh sach thuc day thi truong nha & phat trién, dong
thoi c6 chinh sach dé ho trg vé nha ¢ cho cac doi tugng chinh sach xa hoi, nguoi
cO thu nhap thap va nguoi nghéo gap khé khan vé nha & nham goép phan 6n dinh
chinh tri, bao dam an sinh xa hdi va phat trién do thi, nong thon theo hudng van
minh, hlen dai.

Theo Chién luoc phat trién nha & Qudc gia dén nim 2020 va Tam nhin dén
nam 2030 dugc Thu tuéng Chinh phu phé duyét tai Qb s6 2127/Qb —TTg ngay
30-11-2011 va dit ra muc tiéu dién tich, nha & binh quan tai d6 thi dat
29m2/san/nguoi. Voi ty 1€ do thi hoa du kién dat 40%, dan so cac do thi ngay
cang tang, nhu cau vé nha & cho nguoi dan do thi ngay cang 1on doi hoi huy dong
moi cau nguon lyc dé trién khai cac du an nha ¢ d6 thi trén pham vi ca nudc [14].

Dau tu phat trién nha & khu do thi hién nay dang chiém ty trong 16n trong
chién lygc phat trién nha & do thi, trong giai doan tir khi trién khai thyc hién chién
lugc dén nay. Pau tu phat trién nha & khu d6 thi da dat duoc mot s6 thanh tyu quan
trong, tuy nhién cling bgc 16 kha nhiéu ton tai bat cong can phai khac phuc.

Xuét phat tir cac van dé trén, NCS chon nghién ciru ,“Quan Iy nha nwdéc vé diu
tw phdt trién nha ¢ khu dé thl ¢ Viét Nam” 1am dé tai luan an trinh do tién si,
chuyén nganh Quan 1y Kinh té vdi mong mudn hé thdng héa, 1am rd va bo sung
co s& 1y luan; nghién ctru kinh nghi€ém Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi cia mot s6 nudc trén thé gidi, rgt ra bai hoc cho Viét Nam,;
nghién ctru thyc trang cong tac quan ]y nha nudc yé dau tu phat trién nha ¢ khu
do thi ¢& Viét Nam; trén co s¢ do, dé xuat mot sO gidi phap mang tinh kha thi
nhdm hoan thién cong tac quan ly nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do6 thi
¢ Vigt Nam.

2. Tong quan cac cong trinh nghlen ciru da cong b6 lién quan dén quén ly nha
nuwéc vé dau tu phat trién nha & khu do thi

2.1. Nghién ciru 6. nwdc ngoai

Linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 1a linh vuc ludon dugc cac nha
quan 1y quan tam. Trén thé gioi da c6 nhi€u cong trinh nghién ciru vé ndi dung lién
quan dén quan ly dau tu phat tri€én nha ¢ véi nhi€u goc do ti€p can khac nhau, c¢6
thé ké dén cac cong trinh tiéu biéu nhu: (1) Arthur C. Nelson, Casey J. Dawkins
(2002? “Moi lién hé gita tang truong va khd ndng mua nhad” tai Dal hoc
Maryland; (2) Muyiwa Elijah” Agunbiade (9/2012) "Qudn Iy ddt ¢” PDai
hocMerourne Melbourne, Victoria3010, Australia; (3) Terencem. Mllstead (2008),
dé tai “Phdt trién dé thi tal Post -Soviet”, Dai hocKhoa hoc xa hdi Bang Florida,
(4) Terencem.Milstead (8/2009), bdo céo “National Urban Deve[opment Housing
Framework (2009-2016)” (Phat triénnha ¢ trong pham vi phat trién do thi quoc gia
2009-2016) tai Vlen Nghién ctru Phat trién Philippine; (5)Olotuah. A.O. va
Bobadoye (2009) vé “Cung cdp nha ¢ bén viing cho nguoi nghéo dé thi”, Khoa
Kién trac, Pai hoc Cong ngh¢ Lién bang Akure Nigeria;...

2.2, Nghten ciru trong nwoc

Céc cong trinh nghién ctu trong nude tiéu biéu lién quan dén dé tai nghién
ctru 6 thé ké dén 1a: (1) Nguyen Van Hoang (2009), "Ndng cao nang lyc quan [y
doi voi thi truong nha o, dat ¢ do thi (Ung dung Ha Ngi)”; (2) Pham Ngoc Tuan
(2015), "Phdt trién cdc Khu do thi méi tai thanh phé Ho Chi Minh theo huéng bén
vitng ”:(3) Nguyén Pham Quang Tu (2013), “Khdo,sdt danh gia tinh hinh va hiéu
qua dau tw cac khu do thi maoi, trén co so do dé xuat co ché chinh sach nham nang
cao hiéu qua quan ly cac dw an dau tw phat trién cac khu do thi moi”, Dy an su
nghiép kinh t€, Vién Kinh té xay dung, Bo Xay dung; (4) Pinh Trong Thang
(2014), “Co so Iy ludn va thuc tién phat trién cac kénh huy dong von dau tw nha o



do thi tai Viét Nam ”;(5)Do Hau & Nguyén Dinh Bong (2011), dé tai “Quan Iy dat
dai va bat dong san do thi”’; (6) Nguyén Duong Danh (2011), “Chién luoc phat trién
do thi Viét Nam 2011-2050"; (7) Pham Ngoc Tru (2015), d€ tai "Do thi trung tam
Vol viéc phat trién kinh té - xa hoi vung Dong bang song Hong”,Luan éan tién si,
Vién Chién lugc phat trién, B Ké hoach va bau tu; (8) Pham Van Binh (2015), dé
tai "Chinh sach thué nha & dat o tai Viét Nam Luan,_ an Tién si, TI'IIO’ng
PDHKTQD; (9) Nguyén Quang (2009), dé tai Nghzen citu hé so Linh viee nha 6
hoi thao UN — Habitat vé linh virc phat trién nha & tai Viét Nam...

2.3. Mét sé vin dé thujc lugn dn chwa dwoc cdc cong trinh di cong bo
nghién civu gidi quyét

Thwr nhat, cac cong trinh nghién ctru néu trén maoi dung lai & viéc danh
gia thyc trang va kinh nghiém vé dau tu phat trién nha ¢ n61 chung, nha & do thi
noi riéng... Tuy nhién, cac cong trinh trén chua nghién ctru chuyén sauveé cac noi
dung QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam hién nay.

Thit hai, cac diéu kién vé hoi nhap méi trudng qudc té, moi truong quéc
gia cling nhu nhu’ng xu thé méi cia QLNN vé dau tu phat trlgn nha ¢ khu do thi
da c6 nhiéu thay doi cung vai sy phat trién chung cia kinh té thé gidi do do cac
tac dong cua QLNN doi véi dau tu phat trién nha & khu do thi cling can phai
duoc xem xét trong cac diéu kién méi.

Thip ba, ca¢ nghién ctru trén chua dé cap sdu t6i cac van dé li luan cua
QLNN 601 voi dau tu phat trién nha & khu do6 thi nhu: khai niém, muc tiéu,
nguyén tac
2.4. Mot so van dé ludn dn sé tip trung nghién ciru gidi quyet

Thir nhat: Luan an xac dinh céc noi dung co ban dé tiép can thyuc trang va danh
gia quan 1y nha nu6c vé dau tu phat trién nha & khu do6 thi ¢ Viét Nam;

Thit hai: Phén tich thyc trang, cac nhan tb tac dong dén QLNN vé dau tu phat
trién nha & khu db thi trong thoi gian;

Thir ba: Phan tich, rut ra nhung bai hoc kinh nghiém thuc tién & nuée ngoai vé
QLNN vé dau tu phat frién nha & du an khu d6 thi dé tham khao cho Viét Nam;

Thir tu: Dé xuat he thong mot sO gidi phap quan ly nha nudc mang t1nh khoa
hoc va kha thi, kién nghl stra d6i bd sung mot sd diéu luat, mot sd tiéu chudn, quy
chuén lién quan.

3. Muc tiéu va cau héi nghlen ctru dé tai ludn 4n
* Muc tiéu nghién civu dé tai:

Xay dung co c¢ ly luan, phan tich thuc trang, dé xuat phuong erO'ng va céc gidi
phép kha thi nham tang cuong h|¢u luc, hiéu qua vé cong tac QLNN vé dau tu phat tricn
nha ¢ khu d6 thi & cac ¢o thi Viét Nam.

* Cdc muc tiéu cu thé:

- Heé thong hoa va xdy dung khung 1y thuyét nhim 1am 15 co s& 1y luan QLNN vé
dau tu phat trién nha & khu do thi.

+ Lam 10 cac khai ni¢ém, ndi dung QLNN vé dau tur phat trién nha & khu do thi;

+ Xay dung mo hinh, khung Iy thuyét quan 1y trong cong tac QLNN vé dau tu phat
trién nha & khu do thi o Vlet Nam;

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

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

+ Phan tich danh gla thuc trang qua bay noi dung co ban dugc tac gla xay dung &
phan co so ly luan trong cong tac quan ly nha nugc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi
0 Viét nam thoi gian qua, dé tim ra nhitng wu diém, han ché, nguyén nhan va nhimng van
d& dat ra can giai quyét;

+ Phan tich nhu’ng nhan té anh huong, 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 ctru kinh nghiém quoc té dé rat ra bai hoc, ctng nhu chi ra nhimg wu
diém, han ché va nguyén nhan trong cong tic quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha o
khu do thi ¢ Viét nam.

- De xuat mot sd glal phap c6 tinh khoa hoc va kha thi nham hoan thién cong tac
QLNN vé dau tu phat trién nha & khu do thi & Viét Nam trong thoi gian téi.
4. Poi twong va pham vi nghién ciru
4.1. Doi twong nghten cuu

. Quan ly nha nudc ve€ dau tu phat trién nha ¢ khu d thi bao gdm viéc thuc thi
hé thong phap luat va chinh sach; viéc hoach dinh chién luoc, xdy dung va quan ly
cac qui hoach phat trlen nha & do thi; viéc xdy dung, ban hanh va quan ly cac tiéu
chuan k¥ thuat va qui trinh, qui pham dau tu phat trién nha & d6 thi; quan 1y cac
nguon von dau tu va su hoat dong cua thi truong bat dong san.
4.2. Pham vi nghién ciru
a. Pham vi nghién ciru vé thoi gian

Luan an nghién ctru thyc trang QLNN vé cac du an dau tu phét trién nha ¢
khu d6 thi ciia Viét Nam trong thoi gian tir 2003 — 2016.
b. Pham vi vé khéng gian

Luan an nghién ctru vé cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thu thap
qua diéu tra tai Ha Noi, Thanh pho Hb Chi Minh.
¢. Pham vi vé npi dung nghién ciru

Luan an gidi han nghién ctru bay nhom néi dung cia QLNN vé dau tu phat
trién nha & khu d6 thi gém: (1) Nhom noi dung QLNN ddi voi chién luge, quy
hoach dau tu phat trién nha & tai cac khu d6 thi; (2) Nhém nodi dung vé xay du‘ng,
thuc hién phap luat vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi; (3) Nhom ndi dung
QLNN do61 véi trinh ty thu tuc dau tu phat trién nha & tai cac khu do thi; (4) Nhém
ndi dung QLNN doi voi qui chuan, tiéu chuan xay dung nha ¢ tai cac khu do thi;
(5) Nhom ndi dung QLNN doi chu thé dau tu, huy dong von trong dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi; (6) Nhém ndi dung QLNN doi véi thi truong giao dich nha ¢ khu
dd thi; (7) Nhom noi dung QLNN doi véi viée thanh tra, kiém tra, giam sat viéc
dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.
d. Nhiém vu nghién ciuru

Nhiém vy nghién cfru cua ludn an gom: /(1) Phan tich cac khai niém, ban chit va
dic diém ctia QLNN vé dau tu phat trién nha & khu do thi; (2) Nhan dién cac noi dung
QLNN vé dau tu phat trién nha & khu do6 thi trong boi canh d6 thi hdéa & Viét Nam; (3)
Danh gi4 thyc trang QLNN ve dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi tai Viét Nam giai
doan 2003-2016; danh gia mat manh, mat han ché va nguyén nhan cua han ché; phan
tich anh hudng ctia nhan t6 tac dong vao QLNN vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi;
(4) B¢ xuat cac giai phap hoan thién QLNN vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.
5. Cach tiép cin va phwong phap nghién ciru
5.1. Phwong phap tiép cdn

Luén an tiép cén tir go¢ dg vai tro cua nha nudce d6i vai phat trién nha & khu do
thi dé nghién ctru va giai quyét van de quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu
do thi Viét Nam. Trong do, tap trung giai quyét cac van dé 1y luan va thuc tién theo
theo qué trinh quan 1y bao gom: Pinh hudng chién lugce, quy hoach, xay dung chinh
sach, phap luét, trinh ty thu tuc hanh chinh, quén 1y tiéu chuan quy chuan phe duyét,
kiém tra giam sat..
5.2. Phuwong phap thu thap, xw ly thong tin tw liéu

a. khao cuwru tai liéu

Tong hop cac nghién ciru ngodi nudc va trong nude c6 lién quan dén dé tai
nghién ctru.

b. Phwong phdp thu thap s liéu

- Thu_thap so liéy so cap: (1) Phong van theo bang hoi mé vé thuc trang
QLNN vé dau tu phat trién nha o khu d6 thi; d6i twong 1a 1anh dao, can bo [am viéc
tai cac co quan, t0 chic nhu: Céc doanh ngh1¢p, S&, ban nganh cuc, vu, vién



nghién ctu. (2) Qua trinh nghién ctru dé tién hanh thu thap thong tin qua 450 phiu
diéy tra, trong do c6 180 phi€u da tién hanh diu tra tra 19i qua dién thoai, 270
phiéu tac gia gap phong van hodc gui phiéu truc tiép trén phiéu diéu tra.

- Thu thap so liéu thir cap: (1) Thu thap thong tin tir co quan QLNN vé quan ly
cac linh vuc (xay dung, dat dai, tai chinh, quy hoach) ¢ cac thanh pho lua chon; (2)
Béo cao cua cac doanh nghiép dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi; (3) Thu thap thong
tin trén sach, tap chi, mang Internet; s6 liéu théng ké ctia cag co quan bg, nganh.

C. Phwong phap phan tich, xir ly va phén tich 5o li¢u diéu tra

- Luan an phan tich dinh tinh

- Luan an phan tich dinh luong

- Luan 4n str dung phuong phap chuyén gia, tham khao y kién cac nha khoa
hoc vé cac noi dung lién quan dén d¢ tai luan an.

6.Y nghla ly luan va thue tién cia nghlen ciru dé tai
i). Vé mat Iy lugn

Thir nhat: Luan 4n b sung, hoan thién, dua ra mo_hinh va gép phan lam rd
khung 1y thuyét va vé QLNN trong linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & Viét
Nam hién nay.

Thit hai: Xéac dinh ndi dung co ban, c6 y nghia quan trong cua QLNN trong
linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu do6 thi & Viét Nam, bao gom bay ndi 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 thuc hién trinh tu thu tuc;
QLNN vé quy chuan-ti€u chuan dau tu phat trién nha & khu dé thi; QLNN vé huy
dong von dau tu phat trién nha & khu d6 thi; QLNN veé thi truong giao dich nha ¢ khu
d6 thi; QLNN veé cong tac thanh tra, kiém tra dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.

Thir ba: Luan an xac dinh nhu’ng tiéu chi dé danh gid tinh phu hop, tinh hiéu
lyc, tinh hiéu qua, tinh bén vimng ctia QLNN vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.

Thir t: Luan an xac dinh hai nhom nhan t6 anh huong dén QLNN vé dau tu
phat trién nha & khu d6 thi, bao gdm: Nhém nhan t6 khach quan, Nhém nhén chu
quan. . 2 . N

Thiy nam: Luan an c6 mot so, tong két cac nghién ctru vé van dé quan 1y nha &
cta mot sO nudc trén the gidi co thé 1am co sd thuc tien xem xét &p dung nhiing bai
hoc kinh nghiém vao cong tac quan Iy nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi &
Viét nam.

ii). Vé mdt thue tién

Luan an da khao sat thuc trang ciing nhu dua ra danh gia nhimg két qua dat
duoc, nhimg ton tai, han ché ciia QLNNvE dau tu phét trién nha & khu d6 thi ¢ Viét
Nam h1en nay;

Luéan 4n da phan nhém quan ly co ban cua cong tac quan ly nha nude ve
dau tu phét trién nha ¢ khu d6 thi & Viét Nam hién nay, va tong hop duoc nhimg thanh
tuu va han ché ctia timg nhém quan Iy, nhdm minh chtng cho nhimg thanh tyu va bét
cap han ché @0, tir d6 phan tich rat rg dugc nhimg nguyén nhén va c6 nhimg giai phap
tong quat va cy thé cho timg nhom van deé.

Két qua nghién ctru cua luan 4n 13 tai liéu tham khao cho cac nghién ctu tiép
theo vé QLNN trong linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.

7. Két cau ciia luin 4n

Ngoai phan mo dau, két luan va kién nghi, danh muc tai liéu tham khao, phu

luc, luén an cau trac gom 03 chuong.



CHUONG 1. CO SO’ 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 do thi
1.1.1.1. Khdi niém nha o

Theo luat nha & S 65/2014/QH13, nha ¢ la cong trinh xay dung véi muyc
dich dé ¢ va phuc vu cac nhu cau sinh hoat cua ho gia dinh, ca nhan.

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

- Nha ¢ riéng 1€ 1a nha ¢ duge Xay dung trén thira dat ¢ riéng biét thudc
quyén sir dung hop phap cuia to chic, hd gia dinh, ca nhén.

- Nha chung cu la nha ¢6 tu 2 tang trg 1én, c6 nhiéu cin hg, ¢o6 16i di, cau
thang chung, c¢6 phan so hiru rleng, phan s¢ hitu chung va hé théng cong trinh ha
tang sir dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhan, t6 chirc.

- Nha ¢ thuong mai la nha & duge dau tu xay dung dé ban, cho thué, cho
thué mua theo co ché thi truong.

- Nha ¢ cong vu la nha ¢ duoc dung dé cho cac d6i tuong thudc dién duoc o
nha cong vy theo quy dinh cua Luét nay thué trong thoi gian ddm nhan chic vu,
cong tac.

- Nha ¢ dé phyc vy tai dinh cu 1a nha & de bo tri cho cac hd gia dinh, c4 nhan
thudc dién duoc tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat 6.

- Nha ¢ xa hoi la nha ¢ ¢6 sy hd tro cua Nha nude cho cac ddi tuong duge
huong chinh sach hé tro vé nha & theo quy dinh ctia Luat ndy.
1.1.1.2. Pdc diém nha &

Nha ¢ c6 nhitng déc diém co ban sau:

Thir nhat, nha ¢ la tai san ¢ dinh ¢6 tu01 tho tuy thude vao két cAu va vat
liéu x4y cua san pham; thong thudng thoi gian ton tai tir 50 dén 60 nam va cling ¢6
truong hop tram nam hodc lau hon nira;

Thir hai, nha & c6 tinh cb dinh vé hinh dang klen tric va két cau cung nhu
trang thlet bi nén kho thay d6i; mudn cai tao, nang cap, thay ddi kién trac rat kho
khan va ton kém;

Thit ba, nhu cau vé nha 0 rat da dang, phu thudc vao s¢ thich cling nhu kha
nang cua tung d01 tu’ong, thay d6i theo su phat trién ctia nén kinh té - xa hoi;

Thir tu, dbi voi cac khu d6 thi, nha ¢ 1a mot by phan quan trong, nam trong
hé théng co s ha ting k¥ thuat ma cu thé 1a co s ha tang x4 hoi; c6 tic dong manh
t&1 bo mat cua do thi.

1.1.2. Khu do thi, nha ¢ khu do thi
1.1.2.1. Do thi va khu do thi

Hién nay, thuat ngir “Khu d6 thi méi” thudng duge hiéu 1a mot khu nha &
moi xay dung tap trung theo quy hoach dugc duyet co dong bo ha tang k¥ thuat,
bao gdm hé thong nha ¢ va cac cong trinh cong cong khac dé sir dung vao muc dich
kinh doanh hodc khong kinh doanh.
1.1.2.2. Nha o khu doé thi

Nha ¢ khu do thi 1a nhiig cong trinh nha cao tAng, nha biét thy, nha lién ke
dugc xay du’ng theo quy hoach dugc duyet c6 ha tang k¥ thuét dong bo, bao gom
hé thong nha & va cac cong trinh ha ting céng cong khac dé str dung vao muc dich
0, sinh hoat cua nguoi dan va kinh doanh.



Nha & khu d6 thi la mét trong nhu’ng quan thé bao gdm cac khéi nha &
(chung cu, biét thy, nha lién ké), khéi cac cong trinh dich vu (dlen nuéc, dén chiéu
sang, khudn vién, cay xanh...) va cac kh01 cong trinh phtc lgi cong cdng dan sinh
khéc (duong ndi bo, truong hoc, tram y té...)

1.1.3. Pdu thay dung khu do thi, nha o khu do thi
1.1.3.1. Pau tw xdy dung khu dé thi

Theo quy dinh tai Khoan 8, Dleu 2 Nghi dinh sO 11/2013/ND-CP ngay
14/1/2013 cua Chinh phu vé quan 1y dau tu phat trién d6 thi, dw an dau tw phat
trién dé thi 1a dy an dau tu xdy dyng mot cong trinh hodc mot t6 hop cong trinh
trong khu vyc phat trién d6 thi da duoc cip co tham quyen quyet dinh va cong bb.

Dy an d‘au tw xay dung khu do thi 1a dy an dau tu xay dyung cac cong trinh
(c6 thé bao gdm nha &, ha tang ky thuat, cong trinh cong cong...) trén mot khu dat
duoc giao trong khu vuc phét trién do thi theo quy hoach dugc cip c6 thAm quyén
phé duyét.
1.1.3.2. Bau tw xay du'ng nha o khu do thi

Vé khai niém dy dn dau tw xdy dung nha ¢, theo quy dinh tai Khoan 8§, Bleu
3 va Khoan 2, Dleu 17 Luét Nha ¢ nam 2014, dy an dau tw xdy dung nha ¢ 1a tong
horp cac dé xuat coO lién quan den viéc sir dung vén dé xay dung mdi nha ¢, cac
cong trinh ha tang k¥ thuét, ha tang xa hoi phuc vu nhu cau ¢ hodc dé cai tao, sta
chira nha ¢ trén mot dia diém nhat dinh, gdm: (1) Dy an dau tu xay du’ng khu do6 thi
hodc dy an st dung dat hdn hop ma c6 danh dién tich dat trong dy an dé xay du‘ng
nha &; (2) Dy an dau tu xdy dung cong trinh c¢6 muc dich st dung hdn hop dé ¢ va
kinh doanh. . 9
1.1.3.3. Cac bén lién quan trong dau tu phat trién nha o khu do thi

- Nha nuoc

Nha nudce 1a nguoi (chu thé) chiu trach nhi¢ém xay dyng hé thong luat phap,
tao khudn kho phap 1y cho hoat dong cua dau tu dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi.
Nha nuGe tham gia dau tu dau tu phat trién nha & khu do thi v&i tu cach 13 nguoi
quan ly vi mo d01 v6i1 cac hoat dong cua thi truong nha 6.

- Chii dau tu

Chu dau tu xay dyng la nguoi (t6 chirc) sé hitu vén hodc ngudi duoc giao
quan 1y va str dung von dé Xay du’ng cong trinh. Chu dau tu phai chiu trach nhi¢m
hoan toan trudc phap luat va nguoi dau tu vé toan bo chat luong, tién do cong trinh
cling nhu chi ph1 von dau tu theo quy dinh cua phap luét.

Chu du an dau tu phat trién nha 6 khu d6 thi 1a nguoi ( t6 chirc): Co von dau
tu thudc so hitu cua minh (dap g diéu kién theo quy dinh cua phap luét); Co de
xudt du an hop 1y, pht hop v6i quy hoach va ké hoach thuc hién khu vire phat trién
do thi.

- Nha thau xdy dung

Nha thau trong hoat dong xay dung du an ddu tu phat trién nha ¢ khu d6 thi
1a to chirc, ca nhan co dil ning lyc hoat dong xay dung, nang luc hanh nghe xay
dung khi tham gia quan hé hop dong d6i vé6i cac du an dau tu xay dung nha & khu
do thi.

- Nguoi huong loi tir dy an dau t phdt trién nha o khu do thi

Co thé hiéu ngu(n dugc huong loi tir dy én dau tu phat trlen nha ¢ khu d6 thi
bao gdm nguoi dan co6 nhu cau mua va st dung nha &, cac nha dau tu thi cap, cac
co quan, tO chirc va cac ddi tugng tham gia st dung dich vy trong khu db thi.



1.14. Bau tw phat trten nha ¢ khu do thi

Pau tu phat trién nha & khu d6 th1 1a hoat dong dau tu, hinh thanh cac loai
hinh nha & theo quy hoach da duge phé duyét cho ting khu do thi nhiam muc dich
phuc vu nhu cau nha & cua nguoi dan do thi, theo nguyén tac kinh doanh, 1a hoat
dong dau tu, trong dé chu dau tu bo tién ra dé tlen hanh dau tu xay dung nha ¢ khu
do6 thi va cac cong trinh ha tang phuc vu doi song dan sinh tai cac du an dau tu xay
dung khu dé thi, tao ra tai san méi cho do1 song nguoi dan & cac vung doé thi hoac
nong thon.

1.1.5. Quan ly nha nwoc ve dau tw phat trten nha ¢ khu do thi

Quan 1y nha nuée vé dau tu phat trién nha ¢ khu do th1 la viéc Nha nudc
quan ly chung nhat hoat dong vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi cua dat nudc, la
hoat dong ¢ tAm vi md, bao quat chung, 1a su tac dong lién tuc, c6 to chirc, dlnh
hudng, dap img muyc ti€u cua cac co quan ¢o thAm quyén vao qua trinh dau tu phat
trién nha ¢ khu do6 thi; tao ra moi tru:ong dau tu thuan loi cho céac nha dau tu, bang
mot hé théng dong bo vé phap luat, cac bign phap kinh té - xa hoi, t6 chirc ky thuét
va cac bién phap khac, tur khéu chuan bi dau tu dén két thuc két thuc dau tu, nham
dat dugc ket qua va hiéu qua dau tu cao nhat, dap tmg dugc tinh hinh phat trién do
thi, nhu cau ¢ cua ngudi dan so voi tdc do do thi hoa cua dat nudce, va thyuc hién cac
muc tiéu kinh té - xa hoi da dit ra.

1.2. Hé thong quan ly nha nudc, muc tiéu, vai tro quan ly nha nwée vé dau tu
phat trién nha ¢ khu do thij
1.2.1. H¢ théng qudn ly nha nwéc vé diu tw phat trién nha ¢ khu do thi

Quan 1y nha nuée vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢6 noi dung rat 10,
lién quan dén nhiéu nganh, nhleu linh vuc nhu: tai nguyen moi truong, phong
chay, chita chdy, an ninh, qudc phong, dau tu, xay dung, giao thong, cong nghiép,...

Vi vay, Chu the quan 1y nha nuéce vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi la do
nha nudc thyc hién bang hé thdng bd may quan 1y nha nude 1ap ra, gin véi quyén
luc nha nude, cu thé: , , o 7

- Chinh phﬁ thong nhat quan ly nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do
thi trong pham vi ca nudc.

- B0 Xay dung chiu trach nhi¢ém trude Chinh phu thye hign thong nhat quan
Iy nha nuéc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi.

- Cac by, co quan ngang bo trong pham vi nhiém vy, quyen han cua minh
phéi hop véi Bo Xay dung dé thuc hién quan 1y nha nudc vé dau tu phét trién nha ¢
khu d6 thi.

- Uy ban nhan dan cac cap c6 trach nhiém thuc hién quan ly nha nudce vé
dau tu phat trién nha & khu do thi trén dia ban theo phan cap ctia Chinh phu.

1.2.2. Muc tiéu qudn ly nha nuéc vé (l‘au tw phat trién nha ¢ khu do thi

Muyc tiéu QLNN vé dau tu phat trlen nha ¢ khu d6 thi 1a thong qua hoat dong
QLNN nhim bao dam cho céc dy an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi duoc thuc
hién theo dinh hudng chién lugce phat trién nha & trong tung giai doan, thuc thi
ding céc chinh sach phap luat vé nha ¢ va dau tu xay dung, bao dam hiéu qua dau
tu, dap ing day du va thoa man nhu ciu cta nguoi st dung nha & trong khu do thi.



1.2.3. Vai tro, dic diém ciia quén 1y nha nwéc vé dau tw phdt trién nha 6 khu dé
thi
1.2.3.1. Vai tro ciia qudn Iy nha nuée vé dau tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

- Gop phan quan trong trong viéc hién thyc hoa cac muc tiu, y tuong, chu
tru:ong, du:ong 16i chinh tri trong x3 hoi. Thong qua chirc nang chap hanh va diéu
hanh cta céc co quan hanh chinh nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi

- Gitt vai tro dleu hanh x3 hoi, diéu chinh céac moi quan h€ xa hoi theo nhung
dinh huong thdng nhat giif vai tro trong tai giai quyét cac mau thudn ¢ tdm vi mo
d6i v6i dau tu phat trién nha 6.

- H6 trg kich thich phat trlen duy tri va thac day su phat trlen cua xa hoi:
clng ¢b va phat trién hé thong ha ting co 80, can thi€p vao sy phat trlen cua xa hdi
qua hé thong chinh sach v€ dau tu phat trién nha ¢ khu db thi, tao diéu kién vat chat
trong yeu dé phat trlen kinh té do thi. .

- San sinh diéu kién vat chit trong yéu anh hudng dén sinh hoat xa hoi va
di€u chinh quan h¢ xa hoi do thi.
1.2.3.2. Bdc diém qudn ly nha nude vé dau tie phat trién nha ¢ khu dé thi

- Quén ly nha nudc vé dau tu phét trién nha ¢ khu do thi thuong kéo dai
trong nhiéu nam, tir Xy dung céc loai nha ¢ tai khu d6 thi dén quan 1y st dung cac
nha ¢ tai khu do6 thi sau khi ket thuc xay dung dwa nha ¢ vao khai thac.

- Quan ly nha nude vé dau tu phat trlen nha ¢ tai cac khu d6 thi lién quan
mat thlet t6i QLNN ddi véi sur dung tién von, vat tu, lao dong can thiét cho hoat
dong dau tu xay dung, phat trlen cac loai nha ¢ khu d6 thi.

- Poi tu’ong cua QLNN vé dau tu phat trién nha o tai cac khu d6 thi 1a cac du
an c6 qui mo vura va lon ¢6 tac dong truc tiép, quan trong dén phat trién kinh té - xa
hoi tai noi hinh thanh khu d6 thi méi.

- Quan 1y nha nuée vé dau tu phat trién nha O tai cac khu db thi bao gdm cac
hoat dong hudng dan, thanh tra, kiém tra thuc hién phap ludt, chinh sach nha nude
vé dau tu phat trién nha ¢ va dau tu phat trién d6 thi mdi li€n quan dén trach nhiém
cac By, s nganh theo chirc nang, UBND tinh, thanh pho
1.3. N§i dung quan ly nha nuéc ve diu tw phat trién nha ¢ khu do thi
1.3.1. Xdy dung va cong bé chién lwoc, quy hoach diu tw phdt trién nha ¢ khu
do thi
1.3.1.1. Xdy dung hoach dinh chlen lwoe dau tw phat trién nha o khu do thi

Chién lugc dau tu phat trlen nha & khu d6 thi duoc thé hién 16ng ghép trong
chién lugc phat trién nha & Qudc gia theo tu’ng g1a1 doan, cy thé trén pham vi ca
nudc va riéng cho tung dia phu’orng, dam bao cac qui dinh ctia phap luat vé nha ¢ va
cac chinh sach phap luat khac co lién quan.
1.3.1.2. Quy hoach dau tw phat trién nha & khu dé thi

Nha nudc chu dong xay du:ng va quy hoach phat trién mang lu6i khu d6 thi
trén dia ban ca nudc trong dai han va cu thé hoa bang cac quy hoach, ke hoach xay
du’ng cac khu do thi trong tung glal doan phu hgp véi trinh d6 phat trién kinh té ca
nudc va ¢ tung noi. Nha nudce cong bd quy hoach va quan 1y qué trinh thyuc hién
quy hoach dau tu phat trién nha & khu do thi.

1.3.2. Nha nwéc xdy dung va thyc hign phdp ludt va quén ly quy chudn, tiéu
chudn trong diu tw phat trzen nha ¢ khu do thi

Quan 1y nha nudc vé xdy du:ng va thuc hlen phap luat d6i voi linh vyc dau
tu phat trién nha ¢ khu d6 thi 13 viéc, xay dung va thuc thi phap luét, ban hanh cac



van ban quy pham phap luét ctia co quan nha nudc c6 thim quyen ¢ Trung wong,
cac dia phuong ciing ban hanh cac van ban quy pham phap luét vé dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi dé quan 1y hoat dong vé dau tu phat trién nha & khu db thi trén
pham vi lanh th6 dia phuong minh.

Muc dich cua phap luat vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi nham nang cao
vai tro quan ly Nha nudce va trach nhiém cua moi nguoi trude phap luat trong qua
trinh dau tu xay dung cong trinh, gop phan nang cao hi¢u qua kinh té - xa hoi cua
moi nguon von dau tu xay dung, khai thac hop ly cac ngudn tai nguyén dé dap ung
nhu céu ¢ cho nhan dan duoc song trong mot moi tru:ong sinh thai lanh manh
v6i mot nén kién trac hai hoa tham my, dam bao trat ty va cong bang x3 hoi.

1.3.3. Qudn Iy nha nwoc Vé céng tdc quy chudn - tiéu chuan trong ddu tw phdt
trién nha 0 khu do thi

Tiéu chuan thiét ké, ky thuat trong dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cling 1a
mdt bd phan trong viéc thiét ké d6 thi, 1a mot linh vuc dong va linh hoat. N6 khong
giong nhu thiét ké co khi hay nhirng hang muc cong trinh Xay dung dé co thé dé
dang chuan hoa, nd rat da dang, tuy thudc vao tung not voi nhu:ng khong gian cu
thé va tai cac viung mién khac nhau, 1a sy sip xép hop 1y cac chirc ning sir dung
trong khong gian chung cua do6 thi...

Tai khoan 3, di€u 14, luat nha ¢ 2014, qui dinh, yéu cau d6i véi phat trlen
nha ¢ la: Tuan thu quy dmh cua phap luét vé nha ¢; tiéu chuan quy chuan chat
lugng xdy dung; thuc hién dang cac yéu cau vé phong, chong chay, nd; bao dam
kién trac, canh quan, v¢ sinh, moi truong, an toan trong qua trinh xay dung va co
kha nang ing pho véi thién tai, bién d6i khi hau; s dung tiét kiém nang luong, tai
nguyén dat dai.

1.3.4. Qudn Iy nha nwéc vé trinh tw thii tuc déi véi dau tw phdt trién nha & khu
do thi

Trinh ty thyc hién dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi phai tuén theo cac
thu tuc co ban sau:(1) D& xuét chu truong dau tu du 4n; (2) Lua chon nha dau tu
thuc hi¢n dy an theo quy dinh; (3) Lap, tham dinh, phe duyet quy hoach chi tiét
xay dung; (4) Lap, tham dinh, phe duyét bao cao nghlen ctru kha thi dy an; (5)
Lap, tham dinh, phé duyét bao cao danh gia tac dong moi truong, cam két bao vé
moi truong; (6) Giao dat, cho thué dat thu hoi dat; (7) Lap, tham dinh phé duyet
thiét ké k¥ thuat, du toan; (8) Cap glay phép xay du:ng, 9) Nghlem thu, ban g1a0
cong trinh xay du:ng, (10) Cap giay chimg nhan quyén su dung dat, quyén so
hiru nha ¢ va tai san trén dat (11) Quyet toan dau tu.

1.3.5. Qudn ly nha nudc vé huy dpng von ddu tw phat trién nha o
1.3.5.1. Mot so nguon von huy déng chit yéu trong dau tw phat trién nha ¢

_Cac nguon von chu yéu phuc vu cho dau tu phat trién nha ¢ khu dd thi hién
nay gom (1) Vén ngan hang va cac t6 chic tin dung, (2) Huy dong von tir phat hanh
trai phleu (3) Huy dong von thong qua phat hanh co ph1eu BDS tu TTCK; (4) Huy
dong vOn dau tu tryc tlep nude ngoai; (5) Huy dong von tir lugng tién nhan roi trong

dén cu; (6) Huy dong von tur khach hang (ngu:(n mua nha); (7) Hinh thanh quy dau tu
tin thac cho thi truong nha & va bat dong san.
1.3.5.2. Quan ly nha nuoc ve huy dong von dau tw phat trién ‘nha o khu do thi

Quan ly nha nudc vé huy dong von dau tu phat trién nha o khu do thi la
viéc Nha nudc xay dung co ché huy dong Von nham dap ung dugc tién d6 dau
tu, dam bao tap trung, hiéu qua; khai thac tdi da cac ngudn thu tir dat, dic biét 1a
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cac dy an phat trién khu dan cu méi; van dung cac co che xa hoi hoa dau tu, huy
dong vbn bang nhiéu hinh thirc; van dong cac ngudn Von hd tro phat trién
(ODA), Khuyén khich cac nha dau tu (c4 nhan, t6 chic ...) dau tu phat trién.
1.3.6. Quan Iy nha nwéc déi véi thi trwong giao dich nha ¢ khu dé thi
1.3.6.1. Thi truong glao dich nha o khu do thi

Thi truong giao dich nha & 1a tong hoa cac mdi quan hé vé nha ¢, duoc thuc
hién thong qua quan | hé hang hoa tién t¢&, dién ra trong mot khong gian va thot g1an
nhat dinh, 1a noi dién ra cic quan hé glao dich v€ nha ¢. Nhimg nguoi mua va
nguoi ban tac dong qua lai 1an nhau dé xéac dinh gia ca, so lugng hang hoa va dich
vu; hang héa giao dich 1a nha & khu dé thi.
1.3.6.2. Quan ly nha nwoc doz VOi thi tru“ong giao dich nha ¢ khu do thi

Quan 1y nha nudc vé hoat dong cua thi truong nha & khu d6 thi 1a rit quan
trong, vi hoat dong cta thi truong nay déu chiu sy chi phdi va dleu chinh chat ché
ctia hé théng cac van ban quy pham phap luat va co ban chiu sy diéu chinh cta luat
kinh doanh bt dong san, luat nha &, luat dén sy..
1.3.7. Hoat dong thanh tra, klem tra doz voi dau tw phat trten nha ¢ khu do thi

Cong tac thanh tra, kiém tra d6i véi dau tu phat trién nha & khu do thi nhim
giam sat viéc chap hanh chinh sach, phap luat vé dau tu xdy dung nha ¢ khu do thi.
Viéc thanh tra, kiém tra trong hoat dong dau tu phat trién nha ¢ khu do thi tai Viét
Nam hién nay can cur vao Quy pham phap lut v€ thanh tra xay dung, dugc thé hién
¢ céc van ban luat (Luat Xay dyng, Luat Thanh tra, Luét dat dai, Luat Nha o, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat Quy hoach d6 thi), van ban dudi luat (nghi dinh,
thong tu, quyet dinh)
1.4. Mot so tiéu chi danh gia hiu luc, hiéu qua quéan ly nha nwéc vé dau tw
phat trién nha & khu do thi

Bang 1.1. Tiéu chi danh gia hi¢u lwc, hiu qua cia quan ly nha nwéc
vé diu tu phat trién nha & khu do thi

Tiéu Ky Chi tiéu danh gia
chi hiéu

HL1 | Mtrc d¢ dap (ng tinh cong khai minh bach quy hoach cua cac du an dau tu
phat trién nha ¢ khu d6 thi

HL2 | Muac d6 day du, dong bo cua hé thong phép luat trong linh vuc dau tu phat
trién nha o khu db thi ¢ Viét Nam

HL3 | banh gla muc do tuédn thu phap luat, va chap hanh ménh 1énh cap trén cua
can by cong chirc tai cdc co quan co thim quyén trong linh vuc dau tu phat
trién nha & khu do thi

Hiéu luc

HL4 | Danh g1a tinh ph6i hop nhip nhang gitta cac by phan trong h¢ thong hanh
chinh, vé quan 1y nha nuée trong linh vyc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi

HL5 | Muac do thuc hign cua céc doanh nghi¢p vé phap luat, chinh sach trong linh
vuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi ¢ Viét Nam

HQ1 | Muc do hoan thanh ké hoach trong hoat dong dau tu phat trién nha & tai cac
dia phuong

Hiéu | HQ2 | Mirc d¢ hiéu qua, chat luong clia cong tac tham dinh, phé duyét cua cac co
qua quan QLNN tai cic dia phuong ddi voi cac du an dau tu phat trién nha & khu
do thi

HQ3 | Hiéu qua cong tac tuyén truyén pho bién van ban QPPL tai cac dia phuong

HQ4 | Muc d6 higu qua quan ly veé quy hoach trong viéc dap ttng muc ti€u kinh te xa
hoitrong viéc phat trién nha ¢ khu d6 thi tai cac dia phuong thoi gian qua véi
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chién lugc phat trién nha & do thi cua quoc gia

PH1 | Muc do phu hop ctia h¢ thong phap luat trong linh vyc dau tu phat trién nha
Phu & khu d6 thi voi thuce té phat trién nha ¢ d6 thi ciia Viét Nam thoi gian qua

hop PH2 | Mirc do phu hop quy hoach Chung, murc do phu hop cua h¢ thong tiéu chuan,
quy chuan trong xdy dung cua cac du an du tu phat trién nha ¢ khu db thi &
cac dia phuong trong thoi gian qua

PH3 | Chat hrorng nguon nhén lyc cua h¢ thong quan 1y nha nude va toc do phat
trién vé cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thoi gian qua ¢ Viét nam

BV1 Mirc do gan két cua chinh sich dau tu phat trién nha & d6 thi cua dia phuong
v6i chién lugce dau tu phét trién nha ¢ cua qubc gia

Bén BV2 Quan 1y nha nuéc trong linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi trong thoi
viing gian qua, di dam bao muc tiéu phan phdi binh dang san phdm nha & tai cac
du 4n nha ¢ khu d6 thi.

BV3 Quan ly nha nuGe v€ dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi ¢ Viét Nam dam bao
vEé cac yeu t6 xam pham cic di tich tu nhién, di tich lich st, vin hoa va cong
trinh cong cong.

Nguon: Tdc gia tong hop

1.5. Cac nhén t6 anh huong dén quan ly nha nudc vé diu tw phat trién nha &
khu do thi
1.5.1. Nhém nhin to khdach quan

Nhom nhén t6 khach quan gom (I)Nhan t6 kinh té; (2) Tac dong cua qua
trinh hoi nhap qudc té; (3) Nhan t6 xa hoi (su gia ting dan so, do thi hoa, ludng di
dén ty do turkhu vie ndng thon ra d6 thi); (4) Ngan sach phat trién quy hoach, co s
ha tang; (5) Ning lye, trinh d6 phat trién ctia doanh nghiép.
1.5.2. Nhom nhdn to chu quan

Nhom nhéan t6 chii quan gém: (I)Quan diém, chién luoc phat trién; (2) Tinh
phap Iy va co ché chinh sach; (3)B6 may quan 1y nha nuéc; (4) Nang lyc can bd
quéan ly.
1.6. Kinh nghiém ciia mdt s6 nwéc trong quan Iy nha nwéc vé dau tu phat trién
nha & khu db thi va bai hoc cho Viét Nam
1.6.1. Kinh nghtem ciia ciia mét sé nwdc trong qudn 1y nha nwde vé diu tw phit
trién nha ¢ khu do thi
1.6.1.1. Kinh nghi¢m cua Trung Quoc

- Kinh nghiém Ve quy hoach va quan ly quy hoach

- Kinh nghiém vé quan 1y ngudn vén va thi truong
1.6.1.2. Kinh nghi¢m cua Singapore

_Singapore rat coi trong tiéu chuan, quy chuan xay dung hé théng cac cian ho
cao cap phu hop voi méi trudng.
1.6.1.3. Kinh nghiém cua Nhdt Ban va Han Quoc

Kinh nghiém cua Nhit Ban va Han Quéc 1a Nha nuoc t6 chirc cac Tong
Cong ty phat trién quy nha ¢ thudc s hitu Nha nudc, nham 6n dinh thi trudng nha
0, bao dam an sinh x4 hoi;
1.6.2. Mt s6 bai hoc riit ra cho Viét Nam tir kinh nghtem nwdoc ngoai

- Bai hoc kinh nghzem vé xdy dung mé hinh quan y

Viét Nam c¢6 thé van dung kinh nghlem cia mot s6 nudc dé trién khai viéc
quan 1y lién thong hé théng thong tin co s dif liéu c6 lién quan dén phat trién nha &
trong cac khu do thi. Trong thot gian té1 Viét Nam c6 thé van dung kinh nghiém
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ctia mot s6 nude, dic biét 1a Australia, dé trién khai xdy dyng mo hinh quan ly lién
thong hé théng thong tin co s dir lidu c6 lién quan dén phat trién nha ¢ trong cac
khu do6 thi. ‘

- Bai hoc kinh nghiém vé cong tac lap quy hoach

Viét Nam c6 thé 4p dung kinh nghlem cua Australia cong tac 1ap quy hoach
1a dya trén nhimg ti€u chi nhu da trinh bay ¢ trén: Bén viing vé xa hoi; Bén viing
vé tu nhién; Bén ving vé k¥ thuat; Bén vitng vé tai chinh Bén viing vé x3 hoi.

- Bai hoc kinh nghlem vé xdy du’ng co so dir ligu cong nghé thong tin

Céc co quan quan Iy nha nudc co tham quyén ap dung cong ngh¢ tin hoc
dién tu, xay dung, quan 1y va str dung hé thong thong tin v€ nha ¢ va thi truong bat
dong san, ap dung mo hinh lién thong céc hé thong: Hé thong xdy dung, phat trién
bat dong san; Heé thong déng ky va cap trudc ba; HE thong do dac, dia chinh; Hé
thong chuyen nhuong dat; Hé thong danh thué bat dong san; H¢ thong dinh gia dat

- Bai hoc vé quan Iy mua bdn, huy dong vén trong dau tw phat trién nha o

Viét Nam c6 thé ap dung kinh nghiém cta Trung qudc vé viée hé thdng quan
1y mua ban, huy dong von trong dau tu phat trién nha & truc tuyen qua mang
website cua co quan chuyén nganh nhu Bg Xay dung, nhu vy Nha nu6e klem soat
va khong ché ca vé tién d6 va viéc huy dong vbn cua chu dau tu giam thiéu rui ro
cho ngudi mua nha. Tuong ty nhu vay co thé ap dung kinh nghiém cua Singapore
vé hé thong tiét kiém nha ¢ bat budc dé huy dong toi da ngudn luc phat trién nha 0.

- Bai hoc vé xdy dung hé thong quan Iy quy chudn, tiéu chudn vé nha o

Viét Nam méc du da c¢6 hé thong quy chuan, tiéu chuan vé nha ¢ ndi chung,
nha & khu d6 thi noi ri€ng, nhung chat luong va tinh phu hop cua hé thdng quy
chuan tiéu chuan chua cao, chua dugc b6 sung cap nhat va dleu chinh kip thoi,
nhat 13 con thiéu tinh chi tiét dan dén viéc thuc hién trong thue té gap nhiéu kho
khan. Viéc van dung kinh nghlem cua Slngapore vé nodi ~dung nay s€ tang cuong
tinh hi€u qua quan ly nha nudc trong xay dung, phat trién nha & khu do thi, theo
quy chuan, tiéu chuan phu hop.

Keét luin:

Quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha 0 khu do thi trén thé giGi ndi chung
va ¢ nudc ta ndi rleng 1a mot ndi dung khoa hoc hét strc can thlet hién nay, can co sy
quan tim tham gia cua tit ca cac cip cac nganh, chinh quyen va moi thanh phan xa
héi. Kinh nghlem cua cac nudce phat trién trén thé glol va cac nudc trong khu vyc da
phan nao glup nudce ta hoc tap nham nang cao hiéu qua, hiéu lyc cho cong tac quan ly
nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi.

Kinh nghiém qudc té vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi cdn duoc hoc tap mot
cach c¢6 chon loc va linh hoat cin ctr vao ting truong hop va timg diéu kién cu thé cua
Viét Nam, bén canh do6 viéc hoc tap cac kinh nghlem quan ly nha nude vé dau tu phat
trlen nha ¢ khu do thi khac cta cac nude trén thé gidi, nham ap dung cho Viét Nam thi
can sy quyét tam, nd lyc cla toan xa hgi moi phat huy dugc hi¢u qua va cac do thi noi
chung & Viét Nam s& phat trién manh mé va bén viing.
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CHUONG 2. THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAU TU PHAT
TRIEN NHA O KHU DO THI O VIET NAM
2.1. Khai quat thue trang dau tu phat trién nha & khu dé thi & Viét Nam
2.1.1. Thuec trang phit trién dé thi ¢ Viégt Nam

Hién nay Viét Nam ciing dang hinh thanh céc ving d6 thi héa, tién t6i hinh
thanh mang ludi do thi trén toan quéc, lién két khu vuc nong thon voi cac thanh
phd 1an can dé dam bao loi ich cua ting truong kinh té cho ngudi dan nong thén.
2.1.2. Thue trang dau tw phdt trién nha 6 khu dé thi & Viét Nam

Thoi gian qua tinh hinh phat trién d6 thi noi chung ma chu yéu la cac dy an
nha ¢ khu do thi tai cac dia phuong con phat trién theo chiéu rong nhiéu hon 1a theo
chiéu sau, mirc d6 hiéu qua phat trién con thap.

Hoat dong dau tu xay dung cac du an phat trlen nha & khu d6 thi con nhiéu
han ché, tinh trang vi pham phd bién vé quy hoach, gidy phép xay dung, xay dung
sai phép, trai phép con dlen ra, chua dugc chan chinh kip thoi, viéc dau tu nha ¢
trong céc khu do6 thi con mat can bang co ciu..

2.1.3. Danh gia chung vé thwe trang diu tw phat trién nha 6 khu do thi

Nhu cau méi vé nha & d3, dang va sé tiép tuc tip trung ¢ mot s6 thanh phd
16n va cac khu cong nghiép, dac biét la Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh. Toc do
phat trién cac du an dau tu nha & khu d6 thi ting rd rét qua timg nim, ca vé sb
luong nha ¢ khu d6 thi va chat lugng nha 6.

Tuy nhién, van c6 nhiéu han ché va bat cap trong QLNN vé linh vuc dau tu
phat trién nha & khu d6 thi, thé hién qua cac du an cham tién do, ngung tré, cac du
an diéu chinh quy hoach nhiéu lan, khong phu hop quy hoach...

Nhitng nam gan day cic dy an phat trién khu do thi da co nhiéu tién bo trong
viéc dam bao tuan thu quy hoach chung d6 thi. Mot s6 dia phuong da va dang thuc
hién thu hdi cac du 4n dau tu ' khong con phu hop voi quy hoach hodc chdm tién do;
cac dia phuong da va dang nd luc hinh thanh céc khu vyc phét trién d6 thi hiéu qua
va bén ving.

2.2. Phan tich thuc trang quén Iy nha nwéc vé dau tw phat trién nha & khu d6
thi & Viét Nam

2.2.1. Thuee 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 lwoc phat trién nha & ciia Viét Nam

Ngay 30/11/2011, 1an dau tién Chién lugc phat trién nha & qubc gia dén nim
2020, tam nhin dén nam 2030 d3 duoc Thu tudng Chinh phu phé duyét. Chién luoc
phat trién nha ¢ qudc gia xac dinh phai phét trién dong thoi hai loai nha &: Thir
nhdt, nha & thuong mai 1 nha & thi trudng hang hoéa, danh cho cac nhom ddi tugng
c6 du kha nang chi tra theo co ché thi truong; thur hai, nha & xa hoi 1a nha ¢ thi
truong phi hang hoa c¢é sy hd tro ciia Nha nude dé giam gia thanh, giup cho cac d6i
tugng chinh sach, nguoi nghéo, nguoi thu nhap thap, can bo, cong chire, vién chic,
lyc lugng vii trang, cong nhan, sinh vién ...
2.2.1.2. Thuec trang qudn 1y nha nwéce vé quy hoach dau tw phdt trién nha ¢ khu do thi

Theo diéu tra cho thdy cdc nam gan ddy cac du an c6 tinh minh bach tot hon
cac du an phat trién nha ¢ trude nam 2011. Tuy nhién van con cé nhitng van dé han
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ché nhu: Tinh cong khai, minh bach ctia xa hoi bi han ché, mirc do phu hop vé quy
hoach chung cac du an dau tu phat trién nha 6khu d6 thi cua dia phwong con thap...

Cu thé, thoi gian vira qua Thanh tra Chinh phu da chi ra hang loat sai pham
tir viée quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dung dén quan 1y st (dung
dat dai tai TP. HCM va Ha Noi. Péi véi cong tac quy hoach xay dung con ton tai
nhiéu han ché, yéu kém, bat cap. Cong tac quan ly nha nudc vé quy hoach xay
dung bi budng 1ong da dan dén nhiéu vi pham (Nguon www.thanhtra.gov.vn).

2.2.2. Thuc trang qudn Iy nha nwéc vé xdy dung, thuc hién phdp ludt lién quan
dén diu tw phdt trién nha 6 khu doé thi

2.2.2.1. Thuec trang vé xdy dung phdp ludt lién quan dén dau t phdt trién nha &
khu dob thi

Viét Nam da ban hanh nhiéu dao luat quan trong trong viéc xay dung hé
thdng phép luat, nham quan 1y dau tu phat trién nha & khu d6 thi & Viét Nam, cu
thé Luat dat dai sira doi 2013, Luat Doanh nghiép 2014, Luat Xay dung 2014, Luat
Pau tu 2014, Bo Luat Dan sy 2015 (Luat s6 91/2015/QH13), c6 lién quan dén viéc
diéu chinh céc quan h¢ Quyén tai san vé dit dai va BPS, Giao dich dan sy vé BPS;
Luat Nha ¢ 2014 va Luat Kinh doanh BDS 2014. Cac dao luat nay giap bd sung,
stra d6i va diéu chinh nham hoan thién nhitng khiém khuyét cua thi truong bat
dong san Viét Nam & giai doan trude day.
2.2.2.2. Thuc trang quan Iy nha nuwoc vé thuc hién phap luat lién quan dén dau nr
phat trién nha ¢ khu dé thi

Pau tu phat trién nha & khu do thi 12 mot trong nhitng linh vuc chiu su diéu
chinh cua cac Luét, c¢6 su lién két, phéi hop chat ché gitra nhiéu nganh, nhiéu linh
vuc khac nhau nhu quy hoach d6 thi, dat dai, nha o, tai chinh, dau tu xay dung, ha
tang k¥ thudt, moi truong va quan 1y hanh chinh, dan cu... Cac van ban phap luat
hién hanh chua quy dinh va diéu chinh day du, con bi chdng chéo. ..

2.2.3. Thuc trgng qudn Iy nha nwéc vé quy chudn — tiéu chudn lién quan dén
ddu tw phdt trién nha é 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 dé thi

Hé théng Quy chuén tiéu chuan xay dung Viét Nam ludn lién quan, gan lién
v6i qua trinh dau tu phat trién cta cac du an nha & khu d6 thi. Cho dén nay, hé théng
quy chuan, tiéu chuan xay dung da dap mg co ban cac yéu cau phat trién cua nganh
no6i chung va dau tu phat trién nha & noéi riéng. Tuy nhién hé thong niy con nhiéu bat
cap trong qua trinh xay dyng va quan ly, ap dung.
2.3.3.2. Thuc trang quan Iy nha nudc ve quy chudn lién quan dén linh vwc dau twe
phdt trién nha ¢ khu do thi

- Hé thong quy chuan quy hoach d6 thi: Noi dung quy chuan hién nay con mot
s6 qui dinh qua chi tiét giy kho khan trong ap dung, van dung, lam han ché sang
tao, van dung cac phuong phap luan mdi, cach tu duy méi vao quy hoach.

- Quy mé va mat do xay dung do thi: Hién tai cac khu do6 thi 16n & Viét Nam
do tu tudong chay theo sd luong va loi nhuan cta chi dau tu hodc nha thiét ké nén
cac cong trinh thudng vi pham cic nguyén tic co ban cta quy chuan xdy dung vé
quy hoach.
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- Quy chuan, tiéu chuan nha ¢: Hién van con nhiéu bat cip trong viéc ban
hanh céc tiéu chuin quy chuan vé nha ¢ noi chung va nha & cac khu do thi noi
riéng; cac quy chuan, tiéu chuan cham duoc nghién ctru, d6i méi nén chua dap tng
dugc yéu cau cua xa hoi. Mure d6 hai hoa cua h¢ thdng tiéu chuan qudc gia v6i hé
thdng tiéu chuan qudc té con thap.

2.2.4. Thue trang qudn Iy nha nwéc vé trinh tw thii tuc trong ddu tw phdt trién
nha ¢ khu do thi

2.2.4.1. Thuc trang qudn 1y nha nuedc vé trinh ty thi tuc trong ddu tw phat trién nha
o khu do thi

Thuc trang QLNN vé trinh ty thu tuc trong dau tu phat trién nha & khu d6 thi
¢ Viét Nam con chéng chéo, thiéu théng nhat, quy trinh phirc tap, nhiéu ddu méi
giai quyét dan den hé so trung ldp trong h¢ théng quy dinh cta Luat.
2.2.4.2. Phdn cap trong dau tw phat trién nha ¢ khu dé thi

Hién nay, viéc phén cap trong linh vyc dau tu phat trién nha ¢ khu do thi da
co ban diéu chinh va dong bd mot sé luat vé trinh ty thu tuc dén linh vuc nay, gan
day nhét 1a Luat nha & 2014 va cu thé 1a Nghi dinh 11/2013/ND-CP. Nhung viéc
thuc hién tai cac dia phuong con chua tuan thu nghiém.

2.2.5. Thuc trang qudn ly nha nwéc vé huy dpng von dau tw phdt trién nha é khu
do thi
2.2.5.1. Cdc chii thé tham gia dau tw phat trién nha ¢ khu do thi

* Doanh nghiép dau tw phdt trién nha ¢ trong nwde

Trong giai doan 2003-2016 vua qua, cac doanh nghiép bat d6n san noi chung
va doanh nghi¢p tham gia vao hoat dong dau tu phat trlen nha ¢ khu d6 thi néi
riéng, di c6 nhitng bude tién 16n trong viée huy dong ngudn von, tang vbn chu s
hiru nham ting cuong nang lyc tai chinh cia doanh nghiép, giam dan 1é thudc vao

von tin dung.
Biéu d0 2.1. S6 von va s6 lwong doanh nghi¢p thanh 13p méi ngay cang ting
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( Nguon: Cuc Pdng ky kinh doanh)

*Doanh nghiép ddau tur nuéc ngodi

Trong nhitng nam qua da c6 nhimg nha dau tu Bat dong san 16n tir nudc
ngoai dau tu tién vao phat trién nha ¢ khu d6 thi 16n tai Viét Nam. Tuy nhién, co
nhiéu dy an khu do thi méi, khu nha & c6 quy moé sir dung dét 16n nhung cham trién
khai, bo hoang hoa lang phi tai nguyén.


https://baodautu.vn/doanh-nghiep-d3/
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2.2.5.2. Thuec trang quan Iy nha nude doi voi huy déng von dau tw phat trién nha ¢
khu do thi

Quan Iy nha nudc vé huy dong von cta chi dau tu con chua hoan thién ché
tai va kiém soat kip thoi, vé co ché kiém soat sir dung von ding muc dich caa chu
dau tu khi thuc hién huy dong von bang hinh thirc mua ban nha cong trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai van con bat cap.
2.2.6. Thuec trang qudn Iy nha nwdc vé thi trwong giao dich nha & khu dé thi
2.2.6.1. Thuc trang thi truong giao dich nha o hinh thanh trong twong lai

Thi trudng nha & c6 xu hudng hinh thanh nhitng khu d6 thi v¢ tinh hién dai &
cac tinh thanh, thanh phd 16n, v6i nhitng du an khu d6 thi quy mé 16n. Tuy nhién
viéc QLNN vé thi truong giao dich loai hinh nha & ndy con nhiéu bét cép trong
thuc té.
2.2.6.2. Thye trang qudn Iy nha nude vé giao dich nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thuc trang quy dinh ctia phap luat kinh doanh bat dong san d6i véi mua ban
nha, cong trinh x4y dung hinh thanh trong twong lai vin con mot s bat cap, dan
dén khi thuc hién hop dong da phat sinh rat nhiéu tranh chap, hinh thuc, thi doan
cia nhimg doanh nghi€p lam an bat chinh dang ngdy cang tinh vi va nghiém trong
hon, nhiéu van dé nay sinh mau thuin glu’a nguodi mua nha va cha dau tu.
2.2.7. Thuc trang qudn Iy nha nwéc vé cong tdic thanh tra, kiém tra dau tw phdt
trién nha ¢ khu do thi

Viéc vi pham phd bién nhat vé linh vuc du tu phat trién nha & khu d6 thi
van con nhiéu tai cac dia phuong trén ca nudc, dac biét 1a 02 Thanh phé 16n Ha
Noi va TP.Hd Chi Minh. Cong tac thanh tra, kiém tra viéc xay dung cac dy an
dau tu phat trién nha & khu do thi dugc tién hanh thuong xuyén. Cac két luin
thanh tra déu yéu cau chan chinh dbi vé6i céac co quan QLNN, cac Chu dau tu,
cac don vi, ¢4 nhan co lién quan can chan chinh trong cong tac 1ap, tham dinh,
phé duyét quy hoach xay dung; quan ly, thyc hién quy hoach; cap giay phép xay
dung; stra d6i, bo sung mot sd vian ban quy pham phéap luat vé quy hoach xdy
dung.
2.3. Panh gia thue trang quén ly nha nuwéc vé dau tw phat trién nha ¢ khu
dd thi & Viét Nam theo mét so tiéu chi
2.3.1. Pdnh gid thwe trang quan Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha 6 khu dé
thi 0 Viét Nam theo tiéu chi hiéu luc
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Bang 2.11. Bang danh gia tiéu chi hi¢u luc

trién nha & khu do6 thi & Viét Nam

Chi tiéu Ty 1§ dong y (%)
1 2 3 4 5
HL1. Mac do dap ung tinh cong khai minh bach
quy hoach cta cac du an dau tu phat trién nha ¢ khu 0| 37 32, 541 10
do thi ’ 2 ’
HL2. Mac d6 day da, dong bo caa hé thong phap luat
trong linh vuc dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi & VN 0189 33 149982
HL3. Panh gia mic do tuan thu phap luat, va chap
hanh ménh 1énh cép trén cua can by cong chuc tai
cac co quan co thAm quyén trong linh vyc dau tw| 0 | 2,1 | 52 44 |19
phat trién nha & khu d6 thi
HL4. Panh gia tinh phoi hop nhip nhang gitra cac bo
phén trong hé thong hanh chinh, vé quéan 1y nha nuéc ol 151 47 |38 o
trong linh vyuc dau tu phat trién nha & khu d6 thi
HL5. Mtc d6 thuc hién cua cac doanh nghiép vé
phap luat, chinh sach trong linh vuc dau tu phat 0 | 20 29 |415|95

1-Rat khong dong y; 2-Khong dong y; 3-Phan van; 4- Dong ¥; 5-Rat dong ¥

(Nguén: tdc gid tinh todn theo két qua diéu tra, nam 2016)

2.3.2. Tiéu chi hiéu qua

Hiéu qua QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thiduge do ludng gian

tiép thong qua mot s6 tiéu chi cu thé dudi day:

Bdng 2.12. Bang danh gia tiéu chi hiéu quad

hat trién nha & d6 thi cia quoc gia

Chi tiéu TV I¢ dong Y (%)
1 2 3 4 |5
HQ1. Mc d6 hoan thanh ké hoach trong hoat dong
dau tu phat trién nha & tai cac dja phuong 131395 | 44 |35|0
HQ2. Muc d6 hiéu qua, chat lugng cua cong tic tham
dinh, phé duyét ctia cac co quan QLNN tai cac dia
phuong ddi voi cac dy an dau tu phat trién nha & khu 55| 204 1536 120,50
do thi
HQ3. Hiéu qua cong tac tuyén truyén pho bién vin
ban QPPL tai cac dia phuong. 271515133812 |0
HQ4. Mirc do hiéu qua quan 1y vé quy hoachva dap ting
muc tiéu Kinh té xa hoitrong viéc phét trién nha ¢ khu
do thi tai cac dia phuong thoi gian qua véi chién lugc| 2 | 9,6 | 43,2 [452| 0

1-Rat khong dong y; 2-Khong dong ¥; 3-Phan van; 4-Dong ¥; 5-Rat dong ¥

(Nguon: tac gid tinh todn theo két qua diéu tra, nam 2016)
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2.3.3. Pdnh gid thuwe trang qudn Iy nha nwéc vé diu tw phdt trién nha 6 khu dé
thi ¢ Vig¢t Nam theo tiéu chi phu hop
Qua sO liéu khao sat danh gia tiéu chi h¢ thong phép luat trong linh vuc dau
tu phat trién nha ¢ khu do thi voi thue té ¢ phat trién nha & d6 thi cua Viét Nam. S6
lidu cho thay ty trong vé y kién danh gia muc do twong dbi phi hop nhu sau:
Bang 2.13. Bing danh gia tiéu chi phu hop

Chi tiéu Ty 1é dong y (%)

1 R 3 4 o

PH1. Muc d6 phu hop cua hé thong phap luat trong
H’nh vuc de}u tu phat trién nha ¢ khu d6 thi voi thuc
t¢ phat trién nha & do thi cia Viét Nam thoi gian 0 21,4 574 (212 0
qua

PH2. Mirc d6 phu hop quy hoach chung, muc d6
pht hop ciia hé thdng tiéu chuan, quy chuan trong
xdy dung cua cac dy an dau tu phat trién nha & khu
do thi ¢ cac dia phuong trong thoi gian qua

5,5 204 3,6 205 0

PH3. Chat lugng ngudn nhén lyc cua hé thong quan
Iy nha nudc va tdc do phat trién vé cac dy an dau tu

phat trién nha & khu d6 thj thoi gian qua 0 Viét nam 2,/ pl5 338 12 D

1-Rat khong dong y; 2-Khong dong y; 3-Phan van; 4- -Dong ¥; 5-Rat dong ¥
(Nguon: tdc gia tinh todn theo két qua diéu tra, nam 2016)
2.3.4. Pdnh gid thwe trang quan Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha 6 khu dé
thi 6 Vigt Nam theo tiéu chi bén viing
Bing 2.13. Bang danh gia tiéu chi bén ving

Chi tiéu Ty 1é dong y (%)

1 2 3 4 3]

BV1. Mirc d gan keét cuia chinh sach dau tu phat trién
nha ¢ do6 thi cia dia phuong véi chién luge dau tu phat

2 < L 29 (17 60,3 19,8 0
trién nha & cua quoc gia

BV2. Quan Iy nha nudc trong linh vyc dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi trong thoi gian qua, da ddm bao muc
tiéu dap (mg nhu cau san phdm nha & khu d6 thi cho
nguoi dan.

0 91514395 0

BV3. Quan Iy nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu
do thi & Viét Nam dam bao quy hoach vé céc yéu td
xam pham céc di tich ty nhién, di tich lich su, van hoéa 2,7 [51,561,4 29,1 0
va cong trinh cong cong

1-Rat Kkhong dong y; 2-Khong dong y; 3-Phan véan; 4-Dong y; 5-Rat dong ¥
(Nguon: tac gid tinh todn theo két qua diéu tra, nam 2016)
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2.4. Panh gia chung nhig thanh qua, han ché trong quén ly nha nwéc vé dau
tu phat trién nha & khu d6 thi va nguyén nhan
2.4.1. Nhitng thanh twu dat dwoc trong qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién
nha ¢ khu do thi
- Tinh hinh kinh té cua dat nudc ¢ nhiéu bién dong anh hudng dén hoat dong
QLNN vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi
- Tac dong cua hoi nhap qudc té dén hoat dong QLNN vé dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi
- Su chuyén dich co dan cu va dau tu phat trién co sé ha téng kinh té xa hoi
cau dang ké
- Niang luc cua chi dau tu dy an phat trién nha ¢ khu d6 thi
2.4.2. Mjt sé ton tai han ché chi yéu trong qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt
trién nha ¢ khu do thi
- Chién lugc phat trién nha ¢ cta cac dia phuwong con yéu, thiéu lién mach.
Hé thong phap luat, chinh sach, cic vin ban qui pham phap lut con tinh trang
chéng chéo trong viéc thuc hién.
- Cong tac quy hoach khu d6 thi duoc diéu hanh khong thudn, chat luong
khong dam bao, tinh trang diéu chinh du 4n xay ra phd bién.
- Nha nudc chua tao ra duoc hé théng tai chinh hd trg von da dang, hi¢u qua,
- Cong tac xdy dung, danh gid quy chuan — tiéu chuan chua phu hop, chua
dugc diéu chinh kip thoi.
- Thu tyc hanh chinh c6 lién quan dén qua trinh chuan bi va trién khai cac du
an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi con rudom ra, chdng chéo, khong minh bach.
- Cong tac thanh tra lién nganh chua quyet liét, vi pham v€ quy hoach, quy
chuan tiéu chuan tai cac dy an dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi con phd bién.
2.4.3. Nguyén nhén din dén cdc ton tai han ché trong qudn 1y nha nwéc vé dau
tw phat trién nha & khu do thi
2.4.3.1. Nhom nguyén nhdn khach quan
- Tac dong cua hoi nhap qudc té, cac yéu t6 xa hoi vé dan cu co su chuyén
dich co ciu dang kédén hoat dong quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu
do thi
- Tac dong clia dau tu phat trién co so ha ting kinh té x4 hoi
- Nang luc cua chu dau tu du an phat trién nha & khu d6 thi
2.4.3.2. Nhom nguyén nhdn chu quan
- Chién luoc, quy hoach dau tu phat trién nha & khu d6 thi
- Tac dong cua hé thdng co ché chinh sach, phap luét ¢ lién quan dén dau tu
phat trién d6 thi
- Néang luc can bd cong chuc
- BO may quan 1y nha nuéce
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CHUONG 3. PHUONG HUONG, GIAI PHAP NANG CAO CHAT LUQNG
VA HIEU LUC, HIEU QUA QUAN LY NHA NUGC VE PAU TU PHAT
TRIEN NHA O KHU PO THI O VIET NAM TRONG THOI GIAN TOI
3.1. Boi canh va phuong hwéng hoan thién quin ly nha nuwéc vé dau tw phat
trién nha & khu dé thi & Viét nam thoi ky téi nim 2030
3.1.1. Béi cdnh va nhitng vin dé dat ra doi véi quan Iy nha nwée vé dau tw phdt
trién nha ¢ dé thi ¢ Viét nam thoi ky t6i niam 2030

- Phat trién nha ¢ bao dam phu hop quy hoach chung va dé an phéan bd dan cu;
bao dam moi nguoi dan deu co cho6 & 6n dinh, timg budc nang cao chit luong song.

- Giai quyét nhu cau vé nha ¢ trén co so két hop hi€u qua cac ngudn lyc tur
ngan sach Trung wong, ngan sach tinh, thanh phd, von xa hoi hoa tir doanh nghiép
va nguoi dan.

- Phat trién d6 thi bén vimg, xanh, sach, dep, dong bo vé ha tang k¥ thuat, ha
tang xd hoi; hinh thanh mot s6 d6 thi trung tam cap quoc gia, cap vung; hinh thanh
mét sb do thi ¢ chirc nang dac thu.

3.1.2. Phwong hwong hoan thién va ning cao chdt lwong quén Iy nha nwdc vé
ddu tw phat trién nha 6 khu dé thi 6 Viét Nam thoi ky t6i nim 2030

* Xay dung va thuc hién chién luoc, quy hoach phat trién dau tu phat trién
nha ¢ khu d6 thi

* Quan 1y nha nuéc vé quy hoach phu hop va hiéu qua ddi véi dau tu phat
trién nha ¢ khu d6 thi

* Xay dung ban hanh vin ban quy pham phép luat lién quan dén phat trién
nha ¢ khu d6 thi

* Quan 1y nha nudc vé quy chudn, tiéu chuin xay dung lién quan dén dau tu
phat trién nha & khu d6 thi
3.2. Mt sb giai phap nang cao chit lwong ndi dung quén Iy nha nuéc vé dau
tw phat trién nha & khu dé thi
3.2.1. Ning cao chit lwong va diéu chinh xdy dung chién lwoc nha é trong
tirng giai doan, nhit la déi véi cdc dw dn ddu tw phdt trién nha 6 khu dé thi

Nha nudc can tiép tuc nghién ctru diéu chinh Chién lugc phat trién d6 thi
quéc gia, xay dung Chuong trinh phat trién d6 thi qudc gia giai doan 2020 - 2030,
Ké hoach phat trién d6 thi ting truéng xanh Viét Nam.

3.2.2. Ndng cao chit lwong cong tac xdy dung co ché chinh sdch, phdp lugt vé
ddu tw phdt trién nha 6 khu doé thi

(1)Thé ché hoa chu truong, duong 16i ciia Pang, chinh sach ctia Nha nudc,
Kiém so4t qua trinh phat trién do thi theo quy hoach va ké hoach; (2) Nang cao hiéu
qua, hiéu luc QLNN vé phat trién do thi thong qua viéc xac dinh 1o quyén han va
trach nhiém cua co quan QLNN tu trung wong dén dia phuong; (3) Bao dam tinh
théng nhat, dong bo va hiéu luc cua hé thong phép luat; (4) Nha nudc can Quy dinh
riéng 01 mot chuong danh cho viée dau tu phat trién nha ¢ khu do thi.
3.2.3. Xay dwng va trién khai dong bé céng tic quy hoach trong linh vwe diu tw
phit trién nha ¢ khu do thi

Quy hoach kinh té x4 hoi, quy hoach xay dung khu d6 thi, quy hoach nganh
can phai dugc nghién ctru trién khai trén quan diém lién két ving, hudéng t61 su
phat trién bén ving ctia khu d6 thi va cac ving phu can; tiép tuc ra soat, diéu chinh
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quy hoach xay dung, quy hoach khu db thi dé pht hop véi tinh hinh vé kinh té, vin
hoéa, x3 hoi, dam bao 6n dinh, bén viing.
3.2.4. M6 réng cdc hinh thirc huy dong von cho linh vwe dau tw phdt trién nha ¢
khu do thi

Nghién ctru mot sd kénh huy dong von; nghién ctru co ché cho phép cac
doanh nghiép dau tu phat trién nha & khu d6 thi dugc huy dong; nghién ctru phuong

n "chung khoan héa" cac du an dau tu phat trién nha & khu d6 thi; xa hoi hoa viéc

huy dong ngudn lyc qua cic phuong an; nghién ctru mo hinh cac bén.
3.2.5. Néng cao chit lwong xdy dung va qudn Iy hé thong tiéu chudn, quy chudn
trong dau tw phdt trién nha ¢ khu do thi

Xay dung, ban hanh hé thong tiéu chuin quy chuan phu hop vé dau tu
phat trién nha & khu d6 thi, cap nhat tiéu chuan quy chuan méi theo cong nghé
hién dai; quan 1y cic du an dau tu phat trién khu d6 thi theo tiéu chuan quy
chuan, thanh tra giam sat, cap nhat phd bién kip thoi, rong rai.
3.2.6. Tang cwong kiém tra, gidm sdt hoat dpng dau tw phdt trién nha & khu dé
thi

(1)Tang cudng hoat dong tuyén truyén, nang cao nhan thic cua cong dong
vé trat tu, Ky ‘cuong trong xdy dung; (2) Nang cao vai tro, trach nhiém cua Chu
tich UBND cap quan, cip phuong trong viéc xur 1y vi pham; (3) Tiép tuc cing ¢,
Kién toan doi ngii can bd, cong chirc thanh tra xay; (4) Tang cudng cong tac
kiém tra, kip thoi phat hién cac vi pham; (5) Tiép thuy kién phan anh ctia nhan dan
va cac co quan thong tin bao chi; (6) Quy dinh Vé trach nhiém cia chinh quyén
dia phuong.
3.2.7. Cdi cdch hanh chinh trong qudn Iy nha nwéc vé diu tw phdt trién nha ¢
khu do thi

Nha nudc phai déy manh cai cach, ra soat, kiém soat cac thu tuc hanh chinh
thudc pham vi chitc ning quan 1y cta cac Bo nganh lién quan, ra soat, cat giam cac
diéu kién dau tu kinh doanh theo tinh than chi dao cua Thi tuéng Chinh phu.
3.3. Mt so giai phap ning cao chat lwong hiéu lwc, hiéu qua quéan 1y nha nuéc
vé ddu tw phat trién nha ¢ khu dé thi
3.3.1. Gidi phdp bdo diam tinh phit hop qudn Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién
nha ¢ khu do thi

Phéi hop thuong xuyén trong van dé xay dung, bd sung, hoan thi¢n hé thdng cac vin
ban quan 1y quy pham phép luat vé QLNN trong linh vyc déu tu phat trién nha ¢ khu d6 thi
nham dam bao nang cao tinh phu hop vai dac thu cua nhiéu dia phuong trong ca nuoc,phu
hop véi dinh hudng chién lugc phat trién nha ¢ d6 thi Viét Nam dén nam 2050 da duoc Thu
tudng Chinh phu phé duyét.
3.3.2. Gidi phdp bdo dam tinh hi¢u lirc quan ly nha nwéc vé dau tw phdt trién
nha ¢ khu do thi
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Trién khai t6 chicc QLNN cin quan tim hon dén hé théng té chic va luc
luong quan 1y cap huyeén, cap xa, phuong va cac chi thé tham gia hoat dong vé dau
tu phat trién nha ¢ khu d6 thi. Xay dung moé hinh phin quyén rd rang va chi tiét dé
thuc hién, cac ndi dung dau tu phat trién nha & khu do thi mang tinh cu thé va truc
tiép d6i véi chinh quyén dia phuong thuc hién, trén co so tang trach nhiém ca nhén.
3.3.3. Gidi phdp néng cao higu qud va tinh bén viing trong qudn ly nha nwéc vé
ddu tw phdt trién nha 6 khu dé thi

Nha nudc, cac B nganh, dia phuong phai ddy manh phat trién nha & xa hoi
tai cac khu d6 thi, khu kinh té, khu céng nghiép; day nhanh tién do phat trién da
dang cac san phiam nha & tai cac khu d6 thi vé tinh quanh cac thanh phé I6n, dac
biét 1a Ha Noi, TP. H6 Chi Minh.

3.3.4. Gidi phdp néng cao chit lwong nguén nhan luc doi ngii cdn bé doi véi
viéc thwe hign quan Iy nha nwéc vé dau tw phdt trién nha ¢ khu dé thi

- Xdy dung dé an bé sung nguon nhdan lyc: Cac Bo nganh, dia phuong can
chu dong xay dung dé an nham bd sung kip thoi cho ngudn nhén lyc khu vyc cong;
Thuc hién tuyén dung theo nguyén tic dung nguoi, ding viéc, ldy cong viéc va
hi€u qua cong viéc lam tiéu chi lya chon nhan su.

- Xdy dung co ché chinh sach dao tao doi ngii can bo: Nha nudc tao diéu
kién cho can bd tham gia cac khoa dao tao dai ngay; Khuyén khich cac doanh
nghiép, chu dau tu, nhan dan dua lao dong hodc con em minh di dao tao, hoc tap &
nudc ngodi;ting cudng phdi hop dong bo gittacac truong dai hoc, trung tam dao tao
bdi dudng can bd cua ting B, nganh dia phuong vé phuong phép, ndi dung
daocan bd.

-Xdy dung cai cach ché dg, chinh sach dé tao dong luc cho can bg, cong
chirc: Nha nudc can co nghién ctru vé chinh sach tién luong ddi voi cong chire phai
tuong xung voi gia tri stre lao dong, tra lwong theo két qua cong viéc; ddi méi cong
tac thi dua - khen thuong, ky luat, dao tao, boi dudng, moi trudng va diéu kién 1am
viéc cho can bd cong chuc.

3.3.5. Gidi phdp to chivc thwe hién phin cong phén cdp qudn 1y nha nwéc vé
dau tw phdt trién nha ¢ khu do thi

- Nghién ctru phan cip cho chinh quyén do thi cdp tinh va cip quan thuc
hién vé co ban qué trinh trién khai dau tu phat trién tur quy hoach, K& hoach, thuc
dia, kiém soat du an.

- Cac co quan quan ly nha nude trung vong tap trung xay dung co ché chinh
sach va chién lugc phat trién.

- Phan cép va giao quyén cho cic ban quan 1y du an dau tu phat trién va nha
dau tu thuc hién céc cong vi¢c cu thé trén co s& duge chu dong thuc hién, thyc hién
t6t vai trd ciia cac co quan thanh tra, kiém tra, giam sat ké ca giam sat cong dong.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
Két luan:

Tt nhitng nghién ctu Iy ludn va danh gia thyc trang Quan 1y nha nudc vé
dau tu phat trién nha ¢ khu do thi, luan én da thu duoc nhiing két luan nhu sau:

1. Quan Iy nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi trong thoi glan qua
da dat duoc nhimg thanh tyu trong viéc nang cao chat luong séng, gop phan tang
truong Kinh té, tao lap nha & dap tng cho nhiéu ddi tuong trudc ap luc ve su gia
taing dan sd d6 thi, gop phan cho an sinh x@ hoi,...Tuy nhién van con rat nhiéu
nhitng han ché trong viéc quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha ¢ khu do thi...

2. Dé gbp phan giai quyét cac van dé trén, Luan an di nghién ctru va c6 mot s6
dong gop mai véi ndi dung chi yéu nhu sau:

- Luén an x@y dung khung ly thuyét nham bo sung co so 1y ludn, 1am rd hon
cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dau tu phat trién nha o khu d6 thi.

- Luan an da hé thong, so d6 hoa nodi dung nhitng van dé co ban cua quan ly
nha nudc vé dau tu phat trién nha ¢ khu d thi, dua ra mot so tiéu chi danh gia, tong
hop s6 liéu, tir khao sat va béo céo tir cac co quan quan 1y nha nuéc thuc trang vé
dau tu phat trién nha ¢ khu d6 thi thoi gian qua, danh gia nhimng nhan t6 anh huong,
so sanh, phan tich danh gia tinh hinh quan 1y nha nudc nham tim ra han ché va
nguyén nhan co ban.

- Trén co s¢ phén tich danh gia thuc trang, Luén an da nghién ciru dé xuat
mot sb giai phap vé xay dung ké hoach, chién luoc, quy hoach ciing nhu dua ra giai
phap cu thé nham nang cao chat lwong va hiéu lyc hiéu qua cia quan 1y nha nudc
vé hoat dong dau tu phat trién nha & khu d6 thi ¢ Viét Nam.

3. Quan 1y nha nuéc vé dau tu phat trién nha & khu d6 thi dugc coi 1a mot
pham tru rong lén va phuc tap, la mot phan quan trong cua noi dung quan ly phat
trién d6 thi, boi 18, no ¢o lién quan dén co che chinh sach & nhleu cap, nhiéu
nganh, tur trung vong dén dia phuong. Viéc tlep can va khao sat sd liéu gap nhiéu
kho khin, dac biét 13 sé liéu chinh xac vé giao dich nha ¢ tai cac khu d6 thi, do co
nhirng sb lieu mang tinh bao mat ddi vai cac chu dau tu dy an, cling nhu chua duoc
tham dinh bai cac co quan quan 1y nha nude. Nén luan an con mot s6 han ché vé
phan tich danh gia thyc 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 sau vé noi dung nay
trong nhitng nghién cru tiép sau.

Kién nghi:

Trén co so cac két qua co duoc tir viéc thuc hién nghién ctiru dé tai “ Quan
1y nha nudc vé dau tu phat trién nha & khu do thi & Viét Nam”, Luén an c6 mdt sb
cac kién nghi sau day:

1). Mot s6 kién nghi chung:

- BO, nganh, dia phuong sém ban hanh cac vin ban quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dat dai d3 duoc giao; theo churc nang, nhiém vu dugc giao ra soat cac van ban
quy pham phép luat thudc linh vuc Bg, nganh, dia phuong minh quan 1y dé dé xuat
sira d6i, bo sung cho phi hop.

- Xem xét, chinh stra, b6 sung mot sb ndi dung quan 1y trong cc van ban co
lién quan theo dé xut trong Ludn 4n v&i muc tiéu nang cao hiéu qua khi dau tu cac
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du 4n khu d6 thi, du 4n nha & trén co s hai hoa loi ich ciia Nha nudc, nha dau tu
va nguoi dan.

- Kién nghi Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phé truyc thuéc Trung wong
nghiém tac trong viéc t6 chirc thi hanh Luat Pat dai, ting cudng cong tac tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat vé dat dai tai dia phuong; thuc hién nghiém tuc
ché @6 bao c4o, phan anh kip thoi nhimg vuéng mac, bat cap trong té chire thi hanh
Luat Dat dai vé Bo Tai nguyén va Mai truong dé co giai phap thao g& kip thoi.

2). Mot sb kién nghi cu thé dén cac co quan quan 1y nha nudc va phuong
hudng cho cac nghién ctu tiép sau caa luan an:

- Céc co quan c6 thim quyén can nghién ctru xay dung hé théng dit liéu quan
Iy chat ché viéc quan 1y thi truong giao dich san pham nha & tai cac du an dau tu
phat trién nha &; cac co quan quan 1y vé quy hoach, kién tric phai c6 quy hoach sir
dung dat dai 1au dai; phai cong khai quy hoach dé chdng dau co dét dai, dy an treo.

- Nghién ctru thi diém viéc mot sé moé hinh quy nha ¢ xay dung méi hang
nim co6 gia phu hop voi kha ning chi tra cho ngudi c6 thu nhap thap, théng qua mot
s6 bién phap nhu mién giam tién sir dung dat; vu dai vé thué déi véi cac du an xay
dung nha & cho nguoi c6 thu nhap thép; trich mot ty 1¢ nhat dinh cua ngudn thu tir
tién giao dat, cho thué dit cua du an thwong mai, tién ban nha va cho thué nha cua
nha nuoc.

- Hoan thién hé thdng co ché chinh sach theo hudng bao dam nguyén tic
ddng bo, nhat quan, ton trong cac quy ludt thi truong; ting tinh canh tranh...



25

DANH MUC CAC CONG TRINH KHOA HQC DA CON G BO CUA TAC GIA
CO LIEN QUAN DPEN LUAN AN

A.  Cac bai bao va bao cao khoa hoc quoc té

1. Nguyén Hong Phu (2012) “Mot sb giai phap nhim phat trién thi truong bét dong
san giai doan hién nay”, Tap chi Kinh té Xy dung — Vién Kinh té Xdy dung — Bo
Xay dung, s6 02, thang 12/2012.

2. Nguyén Hong Phu (2012), “Nhitng bat cip 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 Xay dung — Bé Xdy dung, s6 06, thang 12/2012.

3. Nguyén Hong Phu (2012), “Giai phap cho Doanh nghiép Bét dong san noi dia”, Tap
chi Quan Iy Kinh té, Vién Nghién ciu Qudn 1y Kinh té Trung wong, sb 57, thang
12/2013.

4. Nguyén Hong Phu (2017), “Mot s giai phap nham kiém soat viée trién khai cac du
an nha ¢ hién nay tai thanh pho Ha Noi”, Tap chi Kinh té Xay dung — Vién Kinh té
Xay dung — Bo Xdy dung, s6 03, thang 7/2017.

S. Nguyen Hoéng Phu (2017), “Quan 1y du tu khai thac du an khu d6 thi moi- dé xuat
mot sO giai phap”, Tap chi Xdy dung va Do thi, s6 55, thang ! 9/2017.

6. Nguyen Hoéng Phu (2017), “Cac yéu t6 anh huong va dé xuét giai phap diéu tiét gia
bat dong san”, Tap chi Xdy dung va Do thi, s0 55, thang 9/2017.

7. Nguyén Hong Phu (2018), « Vé mot sd giai phap phat trién thi truong bat dong san
Viét Nam” Tap chi kinh té va dy bdo, s6 02, thang 01/2018.

8. Hoang Vin Cuodng. Nguyén Hong Phu (2018), “Som insues on urban housing
investment and development in Viet Nam”, International Journal of Research in
Economics and Social Sciences (IJRESS) , Vol. 8 Issue 1, January- 2018 , pp 247-
253.URL:

B. Duwan, Pé tai khoa hoc di chii tri thye hién

Nguyén Hong Phu “Piéu tra, xdy dung co so dit liéu phuc vy tinh chi s6 gid
bdt déng san quéc gia”, Du an nghién ctru khoa hoc cdp B nim 2012, nghiém thu
nam 2014, B6 Xay dung



