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LOI NOI PAU

Nude ta dang trong qua trinh céng nghiép hoa, quad trinh céng nghiép hoa
cing la qud trinh do thi héa. Nén kinh té nudc ta lai dang trong thoi ky chuyén
d6i tir co ché hanh chinh bao cdp qua eo ché thi truong. Quan ly doé thi trong béi
canh nén kinh té‘xa héi phdt trién nhanh va c6 nhiéu thay déi dé hét sic khé
khdn phiic tap. Nhu cdu béi duong kién thiic vé qudn ly do thi cho déi ngi cdn
bé cong chiic cdc thanh phd, thi xd, thi tra@n trd nén cdp thiét. Nhiéu truong dai
hoc d& md chuyén nganh dao tao cit nhan qudn ly dé thi va nhiéu lop boi duong
chuyén dé vé quan ly do thi.

Trong hé théng kién thiic vé quan ly do thi, chinh sdch dé thi dudc coi la cdc
kién thiic co ban, no trang bi cho hoc vién mét tam nhin bao quadt vé dé thi, mét
hé thong cde quan diém va gidi phdp co ban vé qudn Iy cdi tao va phdt trién dé
thi, nhitng vén dé chién lige nhdt cua dé thi. Trén co sd do, sé gitip hoc vién tiép
thu mét cdch hé thong va sdu sdc cdc kién thizc vé nghiép vu chuyén mén trong
quan ly do thi.

Néi dung cudn sdch duwde xdy dung trén co so cde tai libu héi thdo vé chinh
sdach doé thi, cdac Hoi nghi toin quoe vé quan ly dé thi (do Bé Xay dung chi tri té
chile), cac tal liéu tap hudn vé nang cao nding luc quy hoach va quan ly dé thi,
do chuong trinh phiit trién Lién hiép quéc (UNDP), Ngan hang Thé gici (WB)
tai try, cac tai liéu tham khdao vé quan ly dé thi khdc va qua kinh nghiép 15 nam
truc tiép tham gia qudn ly quy hoach xdy dung tai thanh pho Hé6 Chi Minh cia
tdc gia.

Sdch dude ding lam tai lidu gidng day, hoc tap trong cdc Idp béi dudng kién
thiic vé quan ly dé thi cho doi ngii cdan b cong chite d cdac dia phuong, cdc sinh
vién chuyén nganh quan ly doé thi trong cac truong dai hoc, cao ding va déng
dao ban doc quan tam dén linh vie nay.

Tdc gia xin chdn thanh cdm on sw gitip do, gop y kién cta cdc ban déng
nghiép va Nha xudt ban Xay dung. Mdc di: da cd gdng hét sic, tuy nhién cuon.
sdch chéc chdn con nhiéu khiém khuydt, mong nhan dude nhidu y kién phé binh

cua quy déc gia, xin chan thanh cam on.

Tac gia



PHAN MO PAU

I. CHINH SACH DO THI VA QUAN LY DO THI

1. Chinh sach do thi (Urban policy)

Trong tir dién Anh-Viét do Vién Ngon ngit hoc, cdc tac gida H6 Hai Thuy, Chu
Khéc Thuat, Cao Xuan Pho chi bién (Nha xuat ban thanh ph6é H6 Chi Minh) ¢6 dinh
nghia tir policy - "ké hoach hanh dong, su trinh bay nhitng y tudng v.v... do mot
chinh pht, dang chinh tri, t6 chitc doanh nghiép v.v... dua ra hodc dp dung".

Tir "chinh sdch"” ciing c6 thé hi€u theo kiéu: Chinh sdch = chinh + sich

Sach 1a déi sdch, céch tng xur, theo nghia cdc tir nhu "phuong sach”, "sach lugc”.
Con chinh 1a chinh tri, chinh quyén. Nhu vay chinh sach 1 cdch tng xir, cich xir 1y
cic van dé do mot to chifc chinh tri dua ra (sau ndy md rong cho moi t6 chitc khdc ké
ca doanh nghiép hay cd nhan).

Chinh sdch do thi la hé thang cde quan diém, muc tié va gidi phdp (hao gom ké
hoach hanh déng) ciia chinh quyén vé do thi dé dat muc tiéu qudn 1y ciia minh.

Chinh sdch d6 thi c6é nghia rong hon chinh sich quan ly do thi. Doi tugng cla
chinh sach d6 thi la do thi. D61 tugng cta chinh sich quan 1y do thi 1a cong tic quan
ly do thi.

D¢ hiéu 16 chinh sach dé thi, ta cidn nghién cltu nguén géc cta chinh sdch, dé l1a
hé théng cdc quan diém chinh tri thudng da cé sin trong cdc chinh sich vi mo cua
qudc gia. Tir quan diém do, xuyén qua thuc trang va xu hudng phat trién cia do thi ta
¢ cdc muc tiéu quan 1y va cac giai phap dé dat dén muc tiéu. Khai quat qud trinh
hinh thanh chinh sich d6 thi theo so d6 0-1.

He théng quan |  Hién trang do thi Chinh sach
diém co ban va va xu hudng phat trién dé thi
chinh sach vimé
/

Danh gia va diéu chinh

Hinh 0-1. S do hanh thanh chinh sach dé thi.



So d6 hinh thanh (thiét k&) chinh sich do thi khong khic so do thiét k& quy
hoach do6 thi. Chinh sdch vi mo chinh la dudng 16i chinh sach chung cta Dang va
Nha nudc lién quan t6i d6 thi sé duge cu thé héa thanh cdc quan diém va muc tiéu
cta chinh siach d6 thj. Bén canh cdc thong tin vé hién trang do thi, con c¢6 cic thong
tin chung vé céc yéu t6 bén ngoai cha do thi, xu hudng phét trién va du bio phit
trién clia dé thi, cdc bai hoc kinh nghiém theo chiéu dai lich sir ctia do thi va tir cdc
. do thi khac trong nudc va nudc ngoai.

Dai tugng clia chinh sach do thi 14 tit ca cic van dé cua do thi trén ba linh vuc
bao quat nhit 1a kinh t&, xa hoi va moi truong. Tuy nhién véi quan diém "Nha nudc
tao di€u kién", nhitng gi ma cd nhan cong dan khong tu 1am dugc thi Nha nudc phai
"tao di€u kién", va phai ¢4 chinh sach & d6. Do dé chinh sich do thi s& huéng vio
viéc dam bao vé ha tang do thi, vao viéc bdo vé moi trudng va vao viéc tao diéu
kién cho céc thj trudng phat trién. D6 ciing 12 ba chiic nang co ban cta chinh quyén
do thi.

2. Quan ly do thi

Qudn Iy do thi la mot qud trinh hoat déng dé di dén muc tiéu ddm bdo cho do thi
phdt trién 6n dinh bén vitng, ddm bdo hai hoa cdc lot ich quéc gia céng dong va cd
nhan cd trudc mdt va lau dai.

Qua trinh hoat dong quan ly la mot qua trinh xay dung phap luat va thuc hien
phép luat, 1a mot qua trinh huy déng nhan tai vat luc cua d6 thi, tan dung cédc thai co,
ché ngu cdc nguy co d€ phuc vu cho viéc cai tao va phat trién doé thi, nang cao khong
ngling dot séng nhan dan.

Trong quan 1y do thi ¢6 ndi dung qudn 1Y hanh chinh nha nudc (hanh chinh
cong) va quan 1y k¥ thult d6 thi. N6i cich khdc qudan 1¥ do thi bao gdm nghiép vu
hanh chinh doé thi va nghiép vu k¥ thuidt dé thi. Tuy nhi¢n trong gido trinh nay khéng
di sau nghién ctu vé nghiép vu k¥ thuit do thi. Nghiép vu k¥ thuit do thi la nghiép
vu clia cac nha chuyén mon kv thuit do thi nham dam bao su hoat dong cta hé thong
k¥ thuat ha tang do thi. Nghi¢p vu hinh chinh do thi dim bao sur van hanh ¢ta do thi
trén tat ca ciac Iinh vuce, do 1a noi dung co hin cua quan 1v do thi. Chinh sich do thi

fa nén tang cha nghiép vu quan 1y d6 thi, cla nén hanh chinh do thi.

1. DOI TUONG VA PHAM VI NGHIEN CUU

P61 tuong cua tai licu nav la cic chinh sich phuc v cong tde quan 1v do thi. noi
cach khdc la nghién ctu cic quy lult ctia do thi va hoat dong quan 1¥ do thi d¢ phuc
vu cong tdc quan ly do thi.
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D¢ ¢6 thé ndm duge cdc quy luat cia hoat dong quan 1y, trude hét phai nam dugc
cdc quy luat co ban cta do thi, trén ting Iinh vuc hoat dong cua do thi. D6 chinh Ia
khoa hoc vé do thi. Day 1a mot linh vuc tong hgp, hdu nhu né ¢é lién quan tdi tat ca
cac linh vuc khoa hoc ¢é lién quan téi do thi. Mot cach khai quat né la mang giao
thoa clia khoa hoc vé kinh t&, xa hoi, khoa hoc tu nhién va méi truong nhu hinh 0-2.

Khoa hoc
tu nhién
va mdi trudng

Hinh 0-2. Quan hé gitta cdc linh vic khoa hoc & doé thi

Cic linh vuc cta khoa hoc vé do thi hién nay, trén thé€ gidi ciing nhu trong nuée
thuong goém cdc linh vuc chi yéu sau day:

—

. Védn dé tang trudng do thi va do thi hoa,
2. Thi trudng do thi,
3. Quy hoach kién tric va xiy dung,
4. Ha tang k¥ thuat va dich vu d6 thi.
5. Dat dai
6.Nha &
7. Méi trudng
8. Tai chinh d6 thi
9. Xa hoi d6 thi va nguodi ngheo

10. Quan 1y hanh chinh nha nudc.

Céc linh vuc trén ciing la cdc Iinh vuc cia khoa hoc vé quan 1y do6 thi. Tuy nhién
nhu sau ndy s€ thay, trong nén Kinh & thi truong vai trd chi yéu cua chinh quyén [a
tao diéu kién cho thi truéng phdi tricn va bao vé moi truong, bién phdp hang dau la
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tao di€u kién vé co so ha ting ky thuat va xi hoi. cho nén pham vi nghién citu vé
quan ly do thi tap trung vao cdc linh vuc lién quan t6i khong gian vat thé, la co so
dam bao cho do thi phat trién.

III. MUC TIEU VA PHUONG PHAP

Mic du déi tugng cta quyén sdch nhd nay 14 cac chinh sach phuc vu cong tac
quan 1y do thi, tuy nhién muc tiéu cta né khong phai nham trang bi kién thirc dé thuc
hién cdc nghiép vu quan 1y cu thé. Noi dung quyén sach hudéng t6i viéc cung cip cho
ban doc nhiing théng tin co bdn vé do thi, vé quan diém, muc tiéu va cdc gidi phdap
co bdn dé qudn 1y dé thi. Hé thong cdc quan diém, muc tiéu va gidi phdp co bdn dé
goi la chinh sdach dé thi. Khi nim dugc cdc quy luat van dong cua do thi, nim duge
muc tiéu va cdc giai phap quan 1y co ban d6, ban doc dé dang nghién ciru va tiép thu
céc kién thic va phap luat thuoc vé nghiép vu cu thé cta timg linh vuc quan ly.

Khi nghién citu mén hoc nay, ban doc can ding & vi tri ngudi ¢é trach nhiém 151
su phat trién do thi. Do thi dang t6n tai va van dong quanh ta. Cdc kién thic duge
diic két thudng lac hau so véi thuc tién. Do d6, dé van dung dugc kién thifc rat can sy
d6i chi€u thudng xuyén vdi thue t€, tra 16i nhitng cau hoi thuc tién thudng xuyeén dat
ra cho chung ta.



Chuong 1

PO THL, PO THI HOA
VA VAI TRO CUA NHA NUGC

1.1. KHAI NIEM VE PO THI

Do thi 1a tén goi chung cédc thanh phd, thi x3, thi tran, va duoc hiéu la noi tdp
1rung dan cue dong diic, la trung 1am ciia mot ving lanh thé véi hoat dong kinh 1€’ chil
yéu la cong nghiép va dich vu. Hién nay chua c6 dinh nghia chinh xdc va bao quat vé
d6 thi. Pham nhiing khdi ni¢m phic tap khé cé dinh nghia chinh x4dc. Tuy nhién cé
hai tiéu chi dugc sir dung chung dé dinh nghia mot do thi. Tiéu chi thit nhat 1a "do
két tu" (agglomeration) va tiéu chi thit hai la "ngudng dan s6" (population threshold).
Do két iy biéu hién mic do tap trung cdc cong trinh va nha &. Mot khu vuc nao dé
duge coi 12 d6 thi khi cdc cong trinh va nha & phai ké sdt nhau. Tuy nhién sat canh
nhau i mic nao thi con iy dicu kién va ciach xédc dinh cia méi nude. Vi du 6 Phdp
mot ngdi nhd duge coi 1 thude do thi A néu nd cich ngdi nha gan nhat thude A dudi
200m. Ngidng dan sé'la s6 dan 161 thiéu cu trd trong ranh gidi dé thi (dugce xdc dinh
biing do k&t tu néu trén). Ciing & Phdp, mot diém dan cu dugc coi 1a do thi khi s& dan
> 2.000 nguoi.

O nudce ta, Nghi dinh 72/2001/ND-CP ngay 05.10.2001 ctia Chinh phi vé viéc
phan loai d6 thi va phin cap quan 1y do thi da dua ra 5 tiéu chuan dé xdc dinh doé thi:

l. La trung tam tong hop hodc chuyén nganh, ¢é vai trd thic ddy phat trién kinh

t¢-xa hoi,

3]

. Dan s6 = 4.000 nguoi,
3. Lao dong phi nong nghi¢p = 65%,
4. C6 co so ha tang ky thuat va xi héi dat > 70% mic tiéu chuan, quy chuan quy
dinh doi véi tung loai do thi.
5. Mat do déan so du cao (tay vung).
O Viet Nam ta cde thanh pho. thi xa. thi trdn duoc xédc dinh bang ranh gi6i hanh
chinh. Trong pham vi hinh chinh do thi theo cich xdc dinh cua nude ta bao gom khu
vuce do thi thuan khict (Nghi dinh 72 goi 1a khu vue noi thanh pho, ndi thi xa va thi
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tran) cé do két tu cao c6 thé hiéu nhu cdch xdc dinh & cdc nude va khu vuc néng
thon, nong nghiép hay lam nghiép. Khu vuc dat néng-1am nghiép bao quanh khu vuc
do thi thudn khiét ¢6 ¥ nghia rat 16n déi v6i do thi. Trén khu vuc nay thuong bo tri
cac mang xanh, cdc khoang cdch ly, cac khu xtr 1y ky thuat, cac khu vuc du trir phat
trién cta do6 thi. Hon nifa viéc phan loai theo Nghi dinh 72 néu trén 1a dé phuc vu
viéc phan cap quan 1y cho chinh quyén cidc do thi, nén viéc l1ay ranh gidi hanh chinh
va 5 tiéu chi néu trén 1am co s& 1a hop 1y. Tuy nhién trong céc bai todn vé kinh t&-xa
héi can chi ¥ t6i tinh chat khong thuan khiét ctia do thi trong ranh gidi hanh chinh
néu trén dé c6 10i giai thich hgp.

1 2. NHONG DAC PIEM CO BAN CUA DO THI
D6 thi cé ba diac diém co ban chung nhat va sé& la tién dé cho cdc chinh sdch do thi.
1.2.1. Pé thi nhu moét co thé song

Dic diém nay xuat phdt tir tinh chat cdu tric hoan chinh va déng bo cua timg bo
phén ciing nhu clia toan bo co thé do thi va tinh chét ludn ludn van dong cla nd. He
théng cau tric ha tdng cha do thi bao gom:

- Hé thong ha tang k¥ thuat;

- Hé thong ha tang xa hoi;

- Hé thong ha tang kinh té.

Hé thong cic chitc nang van dong cua d6 thi 1a toin bo cdc hoat dong clia nén
kinh té-xa hoi do thi trén co s hé thdng ha ting néu trén. Gidng nhu mot co the song
cd "sinh, ldo, bénh, tr", bat kj mot su "truc tric” nao trong hé thdng cau tric cing
s€ dan tdi nhitng roi loan trong céc hoat dong dé thi. Néu nhu trong y hoc ngudi ta
dinh nghia "bénh 12 su mat can bing giita co thé va moi trudng”, thi do thi ciing cé
nhitng cin bénh do mat cin bany nhu vdy. Néu nhu stc khoe duge coi la yéu t6
quan trong s& 1 clia doi ngudi, thi su can bing, 6n dinh, bén viing cling 1a muc tiéu
sO 1 cua do thi.

1.2.2. Po thi ludon luén phat trién

!

Dic diém nay vira biéu hién tinh "séng" cta do thi, dong thoi biéu hién su gén
két chat ché gilra do thi v6i xa hoi lodi ngudi. Su hinh thanh va phat trién clia do thi
gin lién vdi lich sir phdt trién clia loai ngudi, dic biét 12 gan lién vai su phat trién clia
nén kinh t€ hang héa. Vé ngon ngit chit "do" cé y nghia la trung tam, chit "thi" ¢4 ¥
nghia la chg - 12 not giao luu trao d6i hang hda. Xa hoi loai nguoi ludn phat trién, kinh
t¢ hang héa luén phat trién do dé do thi ludn phat trién. Luén luon phdt trién 1a dac
diém chung va phé bién clia do thi theo tién trinh phat trién cla xi hoi loai ngudi.
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Dic diém nay ciing cho thay su hinh thanh, t6n tai, phat trién ctia do thi chiu su
tac dong manh mé ctia cdc quy luat Kinh t€ - xa hoi, dac biét 1a cdc quy luat cha nén
kinh t& thi truong. Céic tic dong nay vira la thoi co, vira 1a thach thic cho su phat
trién 6n dinh, bén viing ctia do thi.

1.2.3. Su van dong va phat trién ctia do thi c6 thé diéu khién duoc

Piac diém nay cho thdy mac du céc do thi dugc hinh thanh va phat trién theo cdc
quy luat khich quan clia nén kinh t€ - xa héi, nhung con ngudi cé thé tham gia va
diéu khién duoc su phat trién d6. Néi cach khac, do thi dugc coi 1a mot hé diéu
khién, tuy nhién 12 mot hé md, mot hé diéu khién ban hoan chinh. Con ngudi chi cé
thé diéu khién dugc su hinh thanh, hoat dong va phét trién clia d6 thi theo ding céc
quy luat khdch quan ctia né. Con ngudi cé thé dinh hudng, cé thé can thiép vao su
van dong cla d6 thi, chit khong thé "bat" d6 thi van dong theo ¥ chi chii quan trdi
quy luat cia minh.

1.3. bO THI HOA VA CAC THACH THUC

1.3.1. D6 thi hoa
1.3.1.1. Khadi niém do thi hoa va tang truong do thi

Da thi hda 1a qud trinh phit trién do thi & mot qudc gia. Do thi héa bao gom viée
md rong cdc do thi hién ¢é va viéc hinh thanh cac do thi méi. Mot khu vuc lanh thé
nao d6 duge "héa” thanh dé thi khi nd hoi du cdc tiéu chuan cua dé thi. Tuy nhién dé
danh gid qua trinh do thi héa, nguoi ta chi dua vao hai tiéu chi 1a mic do d6 thi hda
va toc do do thi hoa.

SO dan d(l_[l_]l %)

Tongso din

o Mutc d6 do thi hoa =

. SOodan dothicudiky - SG dando thidau ky
« Toc do d6 thy hoa = —— A) — ' Y (%/nam)
SO dando thidauky xN

trong d6 N [d 8o nam eitra hai kv thone ké.
Vi die, theo Tong didu tra dan ¢ Viét Nam ngay 01/4/1999, tong s6 dan nudc ta
1 76.324.753 nguoi. rong do so dan song trong cac do thi la 17.916.983 nguoi, nhu
vav muc do do thi haa cia Viet Nam nam 1999 la:
17910983
76.324.753

(Nguon: Tong cue thaong k& cong ba tai Ha Noi ngay 23.7.1999).
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Toc do do thi hda cua thanh pho H6 Chi Minh tir nam 1999 (dan s6 5,037 triéu)
dén nam 2004 (dan s6 6,117 triéu) la:

6,117-5,037
10 x 5,037

(%/nam) = 4,29 %/nam

Toc do do thi hoda ¢é thé tinh cho timg nam khi 1dy s6 nam gitra hai ky théng ke
N = 1. Lic d6 t6c do do thi hda cling chinh la toc d¢ tang dan s6 d6 thi hang nam
(né€u tinh cho ca nudc) hoac téc do tang dan s6 hang nam néu tinh cho mét do thi.

Mitc do d6 thi héa va téc do do thi hda phu thudc vao cach xdc dinh pham vi do
thi, do d6 c6 thé khong hoan toan chinh xdc. Vi du nhu do quan niém vé dan cu do
thi, nhu néu & phan md& diu, no6 co thé 1a s6 dan séng trong khu vuc dé thi thuan
khiét, cé thé 1a s6 dan nam trong ranh giGi hanh chinh d6 thi. Dan s6 d6 thi tang dot
bién trong thong ké khi mot khu dan cu nao dé duge cong nhan 1a d6 thi bang mdt
quyét dinh hanh chinh.

Tang trudng d6 thi 1a su phat trién cha do thi, viéc dinh gia tang trudng do thi
thuong trén co s& tang dan s6, cho nén khi néi tang trudng do thi ciing la néi tang
dan s6 cua do thi va nguoc lal.

Trén thé gi6i hién nay ¢ hai xu hudng dé thi hda. Xu hudng "diém" 12 tap trung
phat trién cac do thi 16n va cuc 16n. Xu huéng "dién" 1a phét trién dong déu cic do
thi va ving nong thon. Kinh nghiém ¢ nhiéu nudc cho thdy do thi hda theo "diém" c6
hiéu qua vé kinh t€ cao hon. Nhiéu nudc dd boc 1én nho cic do thi cuc 16n nhu Han
Quadc nho Seoul, Mexico nhd Mexico city, Thai Lan nho Bangkok v.v... trong khi dé
& mot s6 nudc khac ¢b cdc chinh sich nham chuyén qué trinh phdt trién tir nhiing
thanh phé 16n c¢6 nang luc cao qua cdc thanh phé nhdé kém ndng luc hon hodc vé
viing nong thon di 1am t6¢ do phat trién bi cham lai. Diéu nay ciing dé hiéu vi nang
sudt lao dong, cic co hoi kinh doznh, hiéu qua dau tu co $& ha tang & thanh pho l6n
thuong cao hon ¢ thanh phd nho va vung nong thon. Tuy nhién cdc thanh pho cyc
16n lai ndy sinh nhiéu yéu t6 bat lgi vé xd hdi va moi trudng. nhu viéc lam tang
khoang cdch giau ngheo, ting su cach biét do thi va nong thon hoac gay nhiéu khé
khan cho viéc bao vé moi truong séng.

Chién luoc phat trién do thi & nudc ta cling nhu & nhiéu nudc khac hién nay, mot
mat khai thdc tinh vu viét clia xu hudng phét trién tap trung (xu hudng "diém"), mat
khdc chi trong phat trién khu vuc nong nghiép va nong thon dé han ché cdc mat yéu
cua xu hudng nay. Can luu ¥ ring xu hudng "diém" con la xu hudng tu phit cua thi
truong, né phan dnh tic dong cua luat cung cau, nén viéc han ché, diéu chinh xu
hudng nay 1a viéc khé. Vi du 6 Trung Qudc, diéu 4 Luat Quy hoach (nam 1989) ¢é
néu "Nha nudc thuc hién phuong cham khéng ché nghiém ngat quy mo cua cic
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thanh phd 16n, phét trién hop ly cdc thanh phé vira va nho" (thanh phé 16n duge quy
dinh tir 500 ngan dan trd 1én). Pong thdi cd ca phong trao "ly nong bat ly huong” dé
phat trién san xudt phi nong nghiép & ving nong thon, gitt dan & ndng thon. Nhung
két qua cla chinh sich md ctra (1t 1979) cac thanh phd 16n va cuc 16n vén phat trién
nhanh nhat, nhat la khu vuc phia Bong nude nay.

1.3.1.2. Pé thi héa la tat yéu

Diéu dé hi€u la cung véi su phat trién kinh t€ hang hda 1a sy xuit hién cic
trung tam giao luu hang héa. Do thi hinh thanh tir qua trinh ay, dé la qua trinh tat
y&u cta su phat trién. Do thi cang phat trién manh mé trong thoi ky céng nghiép
héa. Thai ky cong nghiép héa la thot k¥ ¢é 4 tién trinh song song:

- Trude hét 1a tién trinh nang cao nang suat lao dong. Nang suat lao dong cong
nghiép cao hon nhiéu lan so véi lao dong thi cong.

- Thit hai 1a tién trinh tai dinh cu trén quy mé6 quéc gia. D6 1a qua trinh chuyén tix
80% dan cu sinh song O nong thon thanh 80% dan cu sinh séng & do thi, chua ké mot
s6 lugng 16n dan cu di chuyén cling vdi su phat trién néng, 1am, ngu nghiép.

- Thit ba 1a tién trinh tdi bd tri sir dung dat dai, khong nhiing chi 1a tién trinh phat
trién cdc co s& san xudt cong nghiép 1dn, cic khu dan cu méi, ma con 1a tién trinh
hién dai héa nén san xudt ndng-lam-ngu nghiép.

- Thit tr 14 tién trinh cai thién doi s6ng vat chat va tinh than cta nhan dan.

Ta ¢4 thé thdy 0 cd + tién trinh ny déu gan lién véi qud trinh dé thi héa.

Truée day do chiu anh huong hing ngan nam cua tu tudng phong kién "trong
nong khinh thuong™ va trude mit trii cta do thi nhur cic t€ nan xa hoi thuong tap
trung ¢ doé thi, hién tuong nguoi that nghiép, hién tuong an choi xa hoa v.v... nguoi ta
thuong e ngai su phat trién do thi. Trén thuc t&€ do d6 thi 1a noi tap trung cic co &
san xudl ¢6 nang sudt cao, 1a noi tdp trung cdc ¢o s¢ van hoa, gido duc, nghién ctu
phit trién, 1 trung tam eiao luu thong tin v.v... nén cic do thi thuc su trd thanh
ngudn luc cha qudc gia, dong gbp san pham dé ddp tng phan 16n nhu cidu quoc gia,
I noi sinh soi phdt trién. Vi du thanh phd H6 Chi Minh chiém 6% dan s6 nhung da
dong gbp khoang 1/3 ngin sdch quoc gia (s lieu thong ké nhi¢u nam, tir 1995).

Mot vai tro ddc bieét quan trong nira ctia qua trinh do thi héa, 1a chinh qua trinh
nay da giai quyét tinh trang ngh¢o nan lac hiu & khu vuc nong thon. Chinh néng
thon mdi 1a noi san sinh ra nan thit nghiép. Ly do 1a ruéng dit ¢6 han, ting dan s6 tu
nhién cao, nhu cau lao dong lai giam do két qua cua viéc co gidi hoa. Cac do thi
dang phat trién 12 noi tiép nhan s6 lao dong du thira nay & nong thon. Cac do thi con
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1 noi tiéu thu san phdm nong nghiép v6i s6 lugng ngay mot 1dn, chat lugng ngay
mot cao. Day 1a yéu 16 quyét dinh su tang nang suat lao dong va cai thién doi song
cua nhan dan & khu vue néng-1am nghiép va néng thon.

1.3.2. Cac thach thic cho tuong lai do thi

1.3.2.1. Béi canh

Theo kinh nghiém cédc nudc, khi mitc do do thi hda dat t6i 20% thi do thi bit
dau c6 vai trd noi bat trong nén kinh t€ xa hoi. Dén nam 2000, di c6 31% dan s
thé gidi song trong do thi. Cac van dé cua d6 thi da trd nén cac van dé 16n cha thé
giGi. Loai trir cdc xung doét vé chinh tri, nhitng van dé trong yéu dugc thé gidi cling
quan tam la:

- Yéu cau phdt trién bén vitng,

- Vin dé toan cau héa vé kinh té,

- Vin dé ngheo déi,

- Vdn dé moi truong sinh thii.

Do khong xir 1y tot cdac van dé cua qud trinh cong nghiép hdéa, & nhiéu nudc
(trong d6 ¢6 Viét Nam) da gap phai tinh trang t6i té vé do thi, nhu nhan dinh clia
Ngan hang th& gi6i (WB) 1a "yéu kém, khdng hiéu qua, khong lanh manh, thiéu cong
bing".

Trén thuc t€, do qua trinh todn cau héa, chinh quyén cic nudc dang phdt tricn
mat dan kha ning ki€m sodt phat trién véi tu cich clia mot quoc gia doc lap. Su phdt
trién kinh t&€ phu thudc rat nhiéu vao y chi ctia cic Cong ty da qudc gia. Theo tai licu
cua hai tdc gia Medard Gabel vi Henry Buner, phdt hanh & Hoa Ky nam 2003, nam
2000 the gidi c¢6 63.000 Cong ty da quoc gia, 1000 Cong ty da qudc gia 16n nhat the
gidi hién nay da chi€ém 80% gia wui san lugng cong nghiép toan cau. Exxon Mobil
Corp l1a Cong ty da quéc gia 1dn nhat thé gidi hién nay ¢é doanh thu hang nam 1dn
hon gid tri téng san pham ndi dia (GDP) cua 200 trong 6 220 quéc gia va ving lanh

o ~ N ~ *
thé trén toan cau'’’.

Nudc ta dang trong qud trinh c6ng nghiép héa - hién dai héua va cling la qua trinh
d6 thi héa. Qua trinh nay ciing 12 qua trinh hoi nhap véi nén kinh t& thi truong toan
cdu. Mot mat chiu su chi phéi clia cdc quy luat van dong va phdt trién toan ciu, mat
khéc chiu sir chi phdi cua cdc dac diém phadt trién trong nudc. Dac diém naoi bat 12
nudc ta dang trong thdi ky chuyén déi voi ba trang thdi qua do song hanh.

"I Nguon.: Bao Dau tie ching khodn so 217, ngay 02.02.2004.
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- Qud do tir nén san xudt tu nhién 1én san xuat hang héa,

- Qud do tlr nén kinh 1€ theo co ché k€ hoach hdéa (hanh chinh bao cdp) qua co
ché thi trudng.

- Quad do tir ché do thudc dia nira phong kién 1én x hoi chu nghia.

Cic trang thdi chuyén déi cua nén Kinh t&€ nudc ta xay ra trong moi trudng toan
ciu hdéa véi yéu cdu canh tranh gay gat dat ra trudc mét cic do thi nhing thir thach
rat [6n.

1.3.2.2. Cac thach thirc

a) Tinh canh tranh

Tinh canh tranh va vai tro cta cdc do thi quyét dinh tuong lai kinh t€ clia cic
quoc gia. Kha nang canh tranh cua cdc do thi biéu hién & sic hdp dan ddu tu dé phat
trién kinh té trong diéu kién on dinh, bén vimg. Cdc do thi mat kha nang canh tranh,

nén kinh 1€ qudc gia s€ suy sup.

b) Moi truong

Phat trién cong nghiép di lién vdi phat trién chit thai véi qud trinh lam bau khi
quyén trai dat nong 1én va 1ao ra hi¢u tng nha kinh. Theo du bdo trong vong 25 nam
t6i mirc do 6 nhiém ngudn nudc co thé ting 1én 10 lan va luong khi thai doc hai sé
ting Ién 15 1an. Phan 16n trén 70% chat thai doc hai 1a cta do thi.

Nhu ciu ha gid thinh san pham d¢ tiang tinh canh tranh 1am han ché kha ning xu
Iy 6 nhiém, nhat la khi thicu su kiém sodt chit ché cia Nha nudc.

Nhu cdu phdt tri¢n d6 thi ting ngdy timg git de doa moéi trudng sinh thai, dién
tich dat rirng va dat nong nghi¢p ngdy moét giam.

Phat trién do thi, tang kha ning canh tranh trong yéu ciu bao vé t6t mai trudng 1a
mot thdch thic 16n cua cdc do thi.

c) Nan nghéo dai va bdt cong xd hoi

Nong dan ngheo thi€u dat canh tic thudng xuyén bd sung vdo déi quan nghéo
déi 0 do thi. Chong ngheo déi khong chi 1a muc tiéu xd hdi 16n lao cua nudc ta, ma
con la cta nhi¢u nude trén the gidi. vi cling véi né la xung dot xa hoi va mét 6n dinh
vé kinh t€.

Ngudn gdc cua tinh ning dong. cia niang sudt lao dong cao trong nén kinh t& thi
trudng 14 dong lue ci nhan duge gidi phéng. Qud trinh phat trién kinh t€ thi trudng
theo hudng tu phdt 1a qud trinh phin ting x4 hdi, la qud trinh tang thém khoang cach
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giau nghe¢o, khoang cich giita thianh thi va ndng thon. Hiu quad cua qud trinh nay la
cdc t¢ nan xa hoi va xung dot. Cac khu nha 6 chuodt bén canh cdc khu thugng mai
long l1ay phan 4nh tinh trang d6. Con ngudi khong thé ¢ hanh phic trong moi trudng
xa hoi nhu vay.

d) Nang liuc qudn ly

Nhiing thach thic néu trén doi hoi cic do thi phai ¢6 kha nang quan 1y t6t. Tuy
nhién chinh kha nang nay ciing la mot thach thic d6i véi su phit trién clia do thi.

Yéu t6 thit nhat 1a nguén nhan luc. Kién thic va kinh nghiém vé do thi thudong
lac hau hon so véi thuc tién van dong va phat trién ctia do thi. Trong qua trinh do thi
hda nhanh, phdn dong ngudn nhan luc quin 1y d6 thi ¢é nguon goc tir nong thon.
Hoan canh d6 thi méi nudc mot khdc. Do dé doi hdi doi ngii quan 1y do thi phai "vira
lam vira hoc”.

Yéu to thir hai 1a ¢éng cu quan ly- dé 1a hé thong phdp luat cling thuong di sau
thuc tién phat trién theo kiéu "maét bd mdi lo lam chuong”. Doi v6i nudc ta, thoi ky
chuyén ddi ciing 1a thoi ky déi mdi vé phap luat t&i mic "chéng mat”. Nhiéu nha diu
tu da phan ng vé su thay doi nhiéu khi rat "nhanh chéng” clia cdc chinh sich va
phap luat & nudc ta trong thdi gian qua. Tuy nhién phap ludt budc phai thay déi khi
chinh sdch thay doi cho phi hop hon véi nén kinh t€ thi trudng.

Yé&u t6 thit ba la co cdu t6 chifc quan 1y thudng nang né. biao thu so véi su linh
hoat cta thi truong. Vi du & nude ta bd may t6 chiic chinh quyén do thi khong khic
may bd mdy & nong thon di ton tai may chuc ndm qua.

Hau qua cta ba y&u t6 trén 1a 1am nay sinh té nan quan liéu, tham nhiing, clra
quyén trong bo mdy quan 1y, lanh dao.

1.3.3. Su can thiép chinh tri

Do thi hinh thanh va phét trién do su ddi hoi cua thi trudng. Theo tic dong cua
nén kinh t€ thi trudng toan ciu ciing nhu trong nude, cdc do thi dang phat trién ding
trude nhifng thir thich nang né nhu néu & phan trén, néu khong vuot qua sé dan cdc
d6 thi dén ché mit can bing, kinh t€ dinh don, d&i song nhan dan bi de doa, kha
nang canh tranh cta nén kinh t&€ bi suy yéu, dit nudc bi suy yé€u theo. Tir dd, viéc can
thiép clia chinh tri vao qud trinh do thi va phdt trién do thi 12 tat yéu. Sy can thiép dé
thong qua chinh sach va phdp luat. Tuy nhién su can thiép chinh tri c¢é thé 6t hodc
X4u tuy theo chinh sdch quan 1y do thi ding hay sai. Diéu d6 thé hién 1am quan trong
cta chinh sdch quan 1y d6 thi. Chi c6 chinh sich quan ly do thi ding dian mdi bao
dam do thi phét trién 6n dinh bén viing.

16



1.4. MUC TIEU QUAN LY DO THI

1.4.1. Muc tiéu con ngudi

Ta biét rang moi su van dong déu c6 cdi bat bién lam co sd cho su van dong, vi
du truc clia banh xe, hay khéi luong cuia vat thé chuyén dong... Trudc khi lén mdy
bay sang Phap dé dam phan vé nén doc lap cua nude nha (31.5.1946), Chu tich Ho
Chi Minh da nam tay cu Huynh Thic Khdng va ndi:... "cu & nha di bat bi€n ting
van bién".

C4i "bat bién" ma Chu tich H6 Chi Minh nhic dén 1a gi ? C6 thé thay ngay cau
tra 1oi tir cau khau hiéu phia dudi danh xung clia nudc ta: "doc lap, tu do, hanh phic".
bé 1a doc 1ap cho dan toc, tr do hanh phic cho nhan dan. Day chinh 1a muc tiéu chién
dau ca doi cha Cha tich H6 Chi Minh. N6 bét nguon tir chl nghia yéu nudc va chi
nghia nhan dao cua Ngudi va ciing la cia Dang Cong san Viét Nam. Tat ca moi dudng
161 chinh sdch cha Dang va Nha nudc déu bir ngudn tir hai bat bién nay. Day ciing
chinh 14 muc tiéu co ban cua cong tac quan 1y do thi - Muc tiéu con nguoi.

Muc tiéu con nguoi chinh la co sé& dinh hudng cho moi cht truong, chinh sach,
déng thoi ciing l1a dinh hudng xir the cla cdc chi thé tham gia qua trinh quan 1y do
thi, theo tinh thin "di bat bién img van bién".

Muc tiéu con ngudi la tat ca vi lgi ich clia con ngudi, tuy nhién trong ban than lgi
ich cta moi con ngudi ¢d cdc yéu t& miu thudn nhau. P4 13 mau thuén gilta:

- Loi ich cd nhan véi loi ich cong dong,

- Loi ich cuc bd véi loi ich toan bo,

- Loi ich trudc mit véi loi ich lau dai.

S& di néi day 1a lgi ich cia mdi con ngudi, 1a vi trong lgi ich cong doéng, lgi ich
toan b, loi ich lau dai hay trude mat déu c¢é phan clia méi cd nhan. Mot s6 tai liéu
hay néi téi loi ich cia Nha nudc va loi ich clia nhan dan, vé ban chat dudi ché€ do ta
khong c6 su tach biét nay. Khong ¢6 mau thuln gita Nha nudc véi nhan dan. Chi cé
mau thuan giffa ba cip loi ich néu trén ma thoi.

Trén co s& muc tiéu con ngudi nay, cé thé ¢é mot dinh nghia khéac vé quéan 1y do
thi: Qudn 1y do thi la mot qud trinh hoat déng lién tuc ciia Nha medc dé’ tim kiém cac
nguon lic va 16 chicc thice hién cdc gidi phdp nham théa man khéng ngitng cdc nhu

cau vé vdt chdt va tinh than ciia nhan dan trong sie hai hoa cdc loi ich.

1.4.2. Muc tiéu phat trién 6n dinh bén viing

Nhur da trinh bay & phin dau, néu thi€u su tdc dong clia quan 1y, xu thé phét trién
tu phdt theo cdc quy luat cta thi truong 13 nguy co luon de doa su 6n dinh clia nén kinh
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té xa hoi, hlly hoai moi trudmg song ctia con ngudi. Do dé, muc tiéu chién lugc cu the
hon clia cdc d6 thi 1a phdt trién 6n dinh bén viing.

Dinh nghia phét trién bén viing clia Gy ban vé méi trudng va phét trién cha Ngan
hang Th& giéi (Brundland commission 1987) va dugc dua vao van kién Hoi nghi
quéc t€ vé moi truong tai Saopaulo Brazin 1999 1a: “phdt trién dé ddp iimg cdc nhu
cdau hién tai ma khéng phuong hai dén khd ndng cdc thé hé twong lai ddp ing cdc
nhu cdu ctia chinh cdc thé hé do”.

Xem xét mét cch téng quat, su 6n dinh clia mot do thi chinh 12 su én dinh clia
moi truong Kinh t&€, moi trudng xa hdi va moi truong sinh thai dé thi. Kinh t€, xa hoi
va moi trudng tao thanh ba chén trong thé can bang clia d6 thi, tam goi la thé can
bang chan vac (hinh 1-1a). C4 thé thdy mau thuin giita cic "chan" trong thé cén
bang nay.

- Phat trién kinh t€ vi muc tiéu 1oi nhuan c6 thé hily hoai nhan pham va méi trutng,

- Nhitng yéu cau qué cao vé xd hdi va méi trudng ¢é thé ]1am giam kha nang
canh tranh,

- Céc r6i loan x4 hoi anh hudng t6i 6n dinh kinh t€, pha hoai méi trudng,

- Méi truong bi hity hoai dan téi r8i loan xa hoi v.v...

b)

a) e
. Tai chinh
fanh

manh

Hinh 1-1
a) Thé can bang chan vac, b) 4 tiéu chi bén viing

Nhu vay dé dam bao phdt trién 6n dinh bén vitng, cdc thi trudng trong nén kinh
t€ phai phat trién 6n dinh bén vitng, moéi trudng xa hoi nhan van phai 6n dinh bén
vilg, moi trudng sinh thdi duge ddm bao. Pong thdi phai dam bdo su can bing, hai
hoa gilta cdc nhu cdu trong ting linh vuc kinh t€, xa hoi va moi trudng. Moi mot giai
phdp quan ly phai dugc doi chi€u, xem xét sy tdc dong cuia né trong ting linh vuc va
t6i cdc linh vuc khac trong ba linh vuc co ban nay.
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Dé dam bao su can bing v¢ kinh 1€, X hoi vii moi truong néu trén, nguoi ta da
dua ra bon tiéu chi cu thé cho do thi. Mot do thi sé bdo ddm phdt trién 6n dinh bén
vitrig Khi:

- Canh tranh tét

- Séng tot

- Tai chinh lanh manh

- Bugc quan ly tét.

Bon tiéu chi nay duoc thé hien trén hinh 1-1b.

N6i t6i 6n dinh bén vimg vé kinh t€ khong gi hon la kha nang canh tranh t6t. Do
thi ¢6 tinh canh tranh 16t thé hi¢n bing nhiéu y&u 16 nhu sic hip din dau tu, hap dan
du lich, hdp din vé mai trudng séng. Do thi ¢é tinh canh tranh cao con la noi ¢6 nang
suit Jao dong cao, 12 trung tam sdng tao vi phdt trién.

N6i 161 x4 hoi vi moi truong khong gi bang néi t&i ddi séng clua ngudi dan do
thi. Doi song clia nhan dan la thude do cua moi giai phdp quan 1y. Tiéu chi song tot
phan dnh ddy du su on dinh bén viing trong moi truong nhéan van va moi trudng sinh
thai. Chiing ta déu bi¢t ngudi gidu chua han di ¢d hanh phiic.

Tai chinh Ia thude do vé vit chat cdc quan hé trong cong dong do thi, ia thude do
nguodn luc cua do thi. Cac ngudn luce vat chat ciua do thi duge huy dong thong qua hé
thong ai chinh - ngan hang deé trd La phue vu do . Cde gid tri cia cudc song dugce
luong héa bing tién. Trén thue € khong phai céi gi ciing cé thé duge dinh gid bang
tién. Cdc tdc dong vo hinh nhu quan hé x& hoi, anh hudng thit cdp cua céc tic nhin
bén ngoai ¢d thé tao thuan loi hay edy hai cho mot co s& san xuit. Vi du mot quén
gidi khdt duge hudng 1oi khi & ngay canh mot cong so ¢6 nhicu giao dich. Tuy nhién
xu hudng chung dé ¢6 the ddnh gia mot cich cong bang cdc gid tri, nguoi ta thudng
¢ ging quy ra tién. Nén tai chinh lanh manh 1d nén tai chinh ré rang, cong bang,
trong sach. Déng thai 1a nén tai chinh tao di¢u kién khai thic dugc cdc ngudn luc
trong do thi. Su dinh gid khong cong bing céc gid tri ¢6 thé lam tiéu hity nguén luc.
Khi di khai thidc duge nguén lue vé 1ai chinh mot cdch hop 1y, s€ ¢6 diéu kién thuc
hién dugc cau "¢ tién mua tién cling duogc”.

Ti¢u chi quan ly 6t khong nhitng dam bdo tang kha nang canh tranh cua do thi
ma con la cg O d¢ thue hicn ticu chi song tot. Giong nhu mdt ngéi nha duge quan ly
tot 1 ngdi nhi ludn sach s&. wrat ty, ngan nap. cdc thanh vién trong gia dinh song hoa
thuin: né thé hién nang luc 16 chite va trinh do van héa, thim my ctia chti nha. Mot
do thi dugce quan ly 16t 1a do thi ludn duy tri duoc trang thai trat ty, an toan, sach dep.
N6 thé hién trinh do 16 chitc quan 1V clia chinh quyén. trinh do van hda va tham my
cua cu dan.
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1.4.3. Quan ly do thi theo muc tiéu

Do ¢6 su tuong dong nhat dinh vé cau tric va hoat dong, ngudi ta dd xem quan Iy
mot do thi nhu quan 1y mdt xi nghiép.

Quan 1y theo muc tiéu la cach ti€p can ¢6 tinh logic chat che, cho phép tra 161 céc
cau héi:

1. Cdn phai lam gi ? Xdc dinh su can thiét phai 1am cdc cong viéc d6, sap x&p thi
tu wu tién.

2. Can phai 1am nhu thé nao ? X4c dinh cdc giat phap dé thuc hién.

3. Khi nao phai lam ? Lap k& hoach cho cong viéc.

4. Can kinh phi bao nhiéu dé dat dugc két qua ?

5. Cac tham s6 cua cong viéc dugce coi la thoa dang la gi ?

6. Cach danh gia két qua cong viéc la gi ?

7. Can tién hanh nhitng diéu chinh gi ?

Quan 1y theo muc tiéu nham vao két qua cudi ciing. Theo cach ti€p can nay thi
muc tiéu va két qua khong tach roi nhau. Trén thuc t€ dé ra muc tiéu thi dé hon Ila
quan 1y dé dat muc tieu d6. Khi tra 101 cac cau hoi trén, ta thay su thong nhat giira
muc tiéu va két qua. Cac gial phap hudng téi két qua quan ly theo muc tiéu doi hoi
viée ki€m tra ddnh gid chinh xdc cdc thong sd cla cong viéc phai lam theo yéu cau
do muc tiéu dua ra. Muc tiéu vira 12 diém quy chiéu dé€ dinh hudng cho cic gidi phap
vira 13 tiéu chuén dé dinh gid két qua thuce hicn.

Nhimg not dung néu trén dong that cling tiong dong v trat i cong vice quan 1y

hinh chinh mi theo tidng Anh viét tat [ POSCoR DB, bao gom:

[.P - Planing - Lap ké houch
2.0 - Organization - To chire

3.8 - Stalt - Nhan su

4. Co - Cooporanon - Phot nop

5. R - Report - Bao cdo

6.1 - Direction - Bicu hanh
T.B - Budgel - Ngan sden

Quan Iv theo muc ticu doi vai dé thi duoc thue hién theo mot phuong phdp goi ta
phuong phdap CDS (City Development Stragic) - chién luoe phdt tricn thanh pho. bay
Ia mot phuong phap do Ngan hang the gidi (WB) dua ra theo hudng ticp can maéi ¢o
nhicu thanh phan tham gia (partneship Approach), phuong phap CDS la phuong phap
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quy hoach va quan ly do thi trong tién trinh, gan chat muc tiéu véi két qua, bao dam
tinh kha thi cta quy hoach vi k& hoach khi thuc hién cdc muc tiéu quan 1y do thi.
Noi dung chi tiét hon clia phuong phédp nay s€ duge trinh bay ¢ chuong 2.

1.5. VAI TRO CUA NHA NUGC
1.5.1. Su chuyén doi vai tro cia Nha nuée

Theo Chu nghia Mark. Nha nudc 1a bo mdy quan 1y con ngudi, quan 1y xa hoi
xudat phat tir 1gi ich cua giai cap théng tri, 1a bao luc cé t6 chitc chia mot giai cip dé
dan dp nhiing giai cap khac'”.

Nha nudc cta nude ta la Nha nude cia dan, do dan, vi dan. Thuc chét 1a Nha
nude cla giai cdp cong nhan lién minh véi giai cdp nong dan va tang 16p tri thitc dudi
su lanh dao cta Dang Cong san. Nha nudc ¢ hai chiic nang co ban la thuc hién
chuyén chinh vo sin, trin 4p bon phan dong, bao vé 16 qudc va thuc hién xay dung
dat nuéc giau manh, x hoi cong bing dan chl vin minh. Trong qud trinh déi mdi tir
nén kinh té& ké hoach hda qua nén kinh € thi trudng theo dinh hudng xa hoi chi
nghia hai chiic ning co ban nay khong thay doi. Tuy nhién vai tro clia Nha nudc doi
véi nén kinh t€ da duoc thay doi vé cin ban,

Xem mo hinh nén kinh t&¢ x& hoi (hinh 1-2) ¢6 thé thdy rd & nén kinh t¢€ hanh
chinh bao cdp (k& hoach héa) Nha nudce dicu hanh toan bd nén kinh t€ thong qua cic
k& hoach san xudt, cdc chi ticu phap lIénh. Phin 16n san phdm san xudt ra duge nop
cho Nha nudc dé Nha nudc thuc hién viéc phin phéi théng qua luong gian tiép cho
ngudi lao dong. Luong gidn ti€p chinh li cdc phiic loi x4 hoi nhu nha &, trudng hoc,
bénh vién, nghi dudng v.v... Mot phan thu nhap cia ngudi lao dong qua luong truc tiép
do xi nghi¢p tra d¢ mua nhu yéu pham hang n:dy. Luong truc ti€p duoc tinh trén co so
bu dap nang lugng (tinh bing calo) cho nguoi lao dong va ngudi an theo cua ho.

Luong truc ti€p nhd hon nhiéu so vdi luong gidn ti€p. Do truc ti€p diéu hanh san
Xudtl va phan phdi, bd mdy nha nudc & ché do hanh chinh bao cdp rat ¢cong kénh.
Nhung nguy hai hon, Nha nudc khong phédt huy duoc tinh nang dong sdng tao cta
moi nguoi dan, thiéu tinh canh tranh giita cdc sdn pham lam cho ning suit lao dong
thap. DS 1a nguyén nhan co bin ddn dén su sup dé cta nhiéu nuéc xa hoi cha nghia &
bong Au va Lién Xo cii. V.I. Lénin timg ndi: " ... quvét dinh viéc ai thing ai 12 nang
suat lao dong ...".

" Nguyén Duy Gia, “cai cdach mot bude bo may Nha nide & nicée ta hién nay. NXB Chinli
i Quoc gia - HN-1996 (trany i1).
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Nha nudc Nha nudc

Luong

. . Luang
gian tiép

gian tiép

Luong

Luong
truc tiep

truc tiép

v

Nguai tiéu dung

Nguoai tiéu dung

Hinh 1-2.
a) Bao cdp; b) Thi triomg

Chuyén qua co ché thi truong, su ddi méi co bin lit doi méi vai trd cha Nha nude
d6i v6i nén kinh (€, chuyén nr tric 1iép qudn 1y dicu hanh qua dinh huéng va tao
diéu kién. Vai trd dé thé hién trén so do hinh 1-2b. lic nay quan hé giita xi nghiép vi
ngudl lao dong la quan hé¢ truc tiép. Ngudoi lao dong bin sitic lao dong cho xi
nghiép va dugc trd bang luong. Luong truc tiép phai du trang trdi moi nhu cau
cudc song. Phan luong gidn ti€p tir su bao cdp cia Nhi nudc chi con rdt it. Nén
kinh t& - xa hoi cht yéu vin hanh mot cdch tu dong theo luat phdp, khong con
bang ménh lénh nhu trudc.

1.5.2. Nhiém vu chitc nang cua Nha nudce trong co ché thi truong

Nha nudc trong nén kinh t¢ thi trudng dé thuce hién vai trd dinh hudéng va tao diéu
kién néu trén, cé ba nhiém vu co ban sau:

- Cung cdp co s& ha tang,

- Tao di€u kién cho thi trudng,

- Bao vé méi truong.
1.5.2.1. Cung cdp co so ha ting

Nha nude bang ngudn luc clia minh va bing cach huy dong moi ngudn luc trong
xa hoi dé cham lo téi toan bo hé thong ha tang k¥ thuat, xi hoi va kinh t€. Trong dd
dac biét quan trong la hé thong ha tang k¥ thuat. Do yéu cau dong bo, do yéu cau
can phai cé nguén von dau tu 1on va chim thu hoi nén Nha nude phai ding ra to
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chiic va chiam lo viéc bdo dam ha tang k¥ thuat. Nha nudc c6 thé tryc ti€p dau tu,
hodc thong qua chinh sach tu nhan héa, xa hoi héa dé huy dong von tir xa hoi, von
nudc ngoai dé€ ddu tu cho hé théng ha tang k¥ thuat.

Pé dam bao su on dinh va phat trién clia nén kinh t€ va ctia cudc séng do thi, ha
tang k¥ thuat phai di truéc mot budc.

1.5.2.2. Tao diéu kién cho thi truong

Tao diéu kién cho thi trudng 12 tao diéu kién dé tang sic canh tranh ctia do thi, l1a
tao diéu kién dé moi cd nhan phat huy duoc tinh nang dong sdng tao clia minh, 14 tao
ra san choi binh dang cho moi chi (hé.

b6 thi ¢6 6 thi trudng co ban:

- Thi truong hang héa,

- Thi truong tai chinh,

- Thi truong dat dai va nha & (bat dong san),

- Thi truong giao thoéng van tai,

- Thi trudng dich vu, khoa hoc va cong nghé,

- Thi trudng lao dong.

Nha nudc vira 12 chd thé khi 4 chit s& hitu hang hoéa (quéc doanh) tham gia thi
trudng, vira ding ngoai thi truong dé dam bao cho cac thi trudng van hanh thuan loi.

Noi dung dam bao bao gom:

- Hanh lang phip Iy (trong d6 cé quy hoach),

- Co s0 ha tang, la co sd vat chat nén tang ctia cic thi trudng,

- Nguén nhén lue, bao dam dé cac thi truong c¢6 du nhan luc ¢é trinh do théa
man yéu cau,

- Thong tin, hd trg cdc chi thé trong thi trudng quyét dinh.

NGi chung nhitng gi thi trudng cén ma cdc 16 chifc hodc cd nhan riéng 1é khong
lam duge Nha nudc déu phai ra tay ganh vac. Khong nhig thé Nha nudc con phai
du liéu trudc moi tinh huéng dé don dudng cho céc thi trudng phét trién.

1.5.2.3. Bdo vé moi truong

Nhur trén di ndi, muc tiéu 1gi nhuan trong kinh (€ thi trudng ¢6 xu hudéng pha huy
mo1 truong sinh thai. Nhing chi phi cho méi trudng, an toan phong chong chay, an
ninh trat tu chi€ém phan ding ké trong tng chi tiéu quéc gia. Mot s6 loai xi nghiép
san sinh khi thai, chat thai doc hai. chi phi dé xur 1y va bao vé méi trudng cé thé
chi€ém dén 20% gid thanh san pham.
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Do nhu cdu cua thi trudng, rimg phdng ho ¢ thé bi tan phd, su can bing sinh
thdi trong h¢ dong thuc vat c6 thé bi phd hiy, moi trudng khi hau toan ciu ngdy mot
xaudi ...

Néu Nha nudc khong c¢é phdp luat nghiém minh va c6 bién phap quan ly kién
quyét thi khong thé bao vé dugc méi trudng song t6t cho nhan dan, nhat 1a nhan dan
do thi ca trudc mat, ca vé 1au dai.

1.5.3. Bon bién phap co ban cua Nha nuée

Pé thuc hién t6t ba nhiém vu chiic ning co ban néu trén, Nha nudc trong nén
kinh t€ thi trudng chi trong thuc hién 4 bién phdp trong yéu sau day, theo ti€ng Anh
goi 1a 41.

- Infratructure - Co s& ha tang

- Incentives - Kich thich, khuyén khich
- Interdiction - Ngdn cam

- Information - Thong tin

Pay 1a bon giai phdp hay la bon cong viéc ludn ludn thudng truc trong ddu cic
nha quan ly do6 thi.

VE tam quan trong cla co s& ha ting da néu & phén trén, bao gom ha tang Ky
thuat, ha tang x& hdi va ha ting kinh t€. Nha nudc gilt vai trd cha dong 1 khau quy
hoach t6i truc tiép dau tu hoac huy dong dau tu, tdi quan ly khai thic, bao tri, bio
dam hé thong ha tang luén déng bo. phit huy hét nang luc phuc vu phit trién kinh t&¢
va dam bao doi song nhan dan.

Co nguot n6i thue chat caa quan 1y 1a kich thich. Kich thich li bi¢n phidp khuven
Khich hay xtr phat bang tinh than hay vat chat d¢ dinh hudng hiinh vi theo chit iuang
cta Nha nude. Bién phdp ndy phuong Tay con goi mot cich tho thién nhung d¢é hicu
i "cdy gay vacu cdrot”,

Nean ciim [a bi¢n phdp tao ra hanh lang phap ¥, Xa hoi hudng 161 van dong mot
cdch tu dong héa trone hanh lang phdp 1y dé. D¢ thay the 1ol quan 1y theo 12nh bing
[0t quan 1y theo fudl. hanh lang phip Iy phii o rang. sao cho mot ngucr dan duge g
do lam nhing ¢i phap luat khong cam. Hién nay tinh trang phap v o nuoc ta chir
duge nhu vay, vi con nhicu viée khong cam nhung muon fam con phat xin ohép Co

ché xin-cho ¢on pho bi¢n la vi the.

Thong tin 1a bién phip hd trg dic bi¢t cua Nhi nude cho cde doanh ngh.ep va cu
dan néi chung. Bing & cuong vi quan 1y, Nhi nude ¢d dicu ki¢n thu thip v cung ¢ip
thong tin diy du va toin dién ma cd nhan hay to chic riéng 1¢ khong the lam duge.
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Nhi nudc cung cap thong tin. tao diéu kién cho moi ngudi cé thong tin dé ra quyét
dinh, Nha nu&e khong quyét dinh thay nhu trong nén kinh t&€ k€ hoach hda trude day.
Vi du Nha nuéc cung cdp diy du thong tin vé thi trudng nudc giai khat, ai mudn dau
tu san xudt nudc giai khat thi tr xem xét va quyét dinh dau tu, Nha nude khong vin
vao ly do da cé nhiéu co s& san xuat nudc giai khat réi dé cam dau tu ti€p. Nghia la
thay vi ra quyét dinh, Nha nudc chi cung cap thong tin. Doanh nghiép ra doi sau c6
thé manh vé k¥ thuét va cong nghé van cé thé gianh thing loi trong thi trudng nudc
giai khat tuong nhu da bao hoa.

1.5.4. Pinh huong XHCN va giai phap tu nhan héa, xa hoi héa

Phan trén dd ndi t&i 3 nhiém vu chifc nang va 4 bién phdp co ban cta chinh
quyén trong nén kinh (& thi trudng dé bio dam cho dé thi phét trién bén viing. Hién
nay nudc ta dang thuc hién cong nghiép héa - hién dai héa dat nudc va dang trong
qud trinh thuong thuyét dé gia nhap WTO (16 chiic thuong mai thé gidi). Hoi nhap
vao nén kinh t€ the¢ gidgi 1a hoi nhip vao nén kinh t&€ tu ban chi nghia, chiu su tdc
dong manh mé cua cac quy ludt kinh té thi truong tu ban chtt nghia. Hoi nhap vao thi
trudng do co6 rat nhiéu thdi co nhung ciing rat nhiéu thich thic. Nhitng mat trai 101 ac
cua chu nghia tu ban luon de doa su phat trién dat nude theo muc tiéu xa hoi chi
nghia cla Dang va nhan dan ta duoc khing dinh trong cuong Iinh xay dung dat nudc
do Dai hoi Dang toan quoc lin tht 7 (1991) dé ra: "X hdi - xa hoi chi nghia ma
nhan dan ta xdy dung i mot x4 hoi:

I. Nhan dan lao dong [am chi,

2. C6 mot nén kinh ¢ phat tricn coo dua trén Juc luong sdn xuat hién dai va ché
dé cong httu ve ciae tu hicu san saar ch veu,

2Ca nen van hda tien ton darm di han sie dan toc,

-4 Con nguot duge gial phény kKhor dp bue, boc 1o, bit cong, Tam theo ning luc.

huong theo fao dong. ¢o cuoe song i nos o do beoh phide. ¢d dicu kién phét ricn
toan dicn ca nhan.
5. Cac dan o trone ude bink dane doan ket va cinn d0 an nhau cung ticn bo,
6. Co quan he hop i vor nhae din t cacede nuow tron the 21ai'.

be Khae phuce sai Fan dey O 0 nonge vol treno cdch mang ve quan he san suat

Khi nCn san xudt con veu koo foe hau, Dang dd b tuong phat tricn kinh 18 thi
truong ¢6 nhicu thanh pian, Tu do co chu waenmg L hdu hdéa nhicu doanh nghi¢p nha
nude (Viodu bien phap oo phan hdao, Nhue vay o hte héa [ mot bien phdp chuyén
quyen s hiu v dau e san xusal Kinh doanh tr Nhi nude vé ta nhan nham huy dong

toi da nguon luce tr nhian dan de phidctricn dat nude.
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Ngoai ra, theo co ché hanh chinh bao cédp trudc day moi viéc dau tu vao linh vuc
dich vu x4 hoi nhu y t€, gido duc, vui choi giai tri, thé duc thé thao, ké ca dich vu do
thi nhu cép dién, cap nudc déu do Nha nudc bao lo. Ngudi din dugc hudng céc dich
vu néu trén mot cach mién phi. X4 hoi héa la viéc huy dong nguédn luc tir nhan dan
(qua viéc thu phi va cdc dong gép khac clia nhan dan) dé giai quyét cac nhu cdu cia
nhin dan. X4 hoi hoa c6 nghia rong bao géom ca tu nhan hda dau tu va khai thac
trong céc linh vuc nay.

C6 thé néi thuc chdt cia cong cudc dot méi tr nén kinh 16" hanh chinh bao cdp
qua co ché thi truong la su giai phéng, kich thich, phdt huy dong luc cd nhdn trong
khuon khé phdp ludt theo ly tuong xd héi chii nghia. Nhung dong luc ca nhan néu
bung phat tu do s& gy tdc hai nhu cdc nguén nang luong khac nhu xdng dau, chat
nd. Cac ngudn nang luong tu nhién dugc ché ngu trong 16 phan ing, trong xilanh.
Dong luc cd nhan phai dugc ché€ ngu bang phdp luat. Pay chinh 1a nhiém vu co
ban va lau dai cia Nha nudc trong quan 1y phét trién dat nudc ndi chung va do thi
ndi riéng.

1.5.5. Noi dung quan 1y nha nuéc vé do thi

Trén co s& nhiém vu chifc nang chung ca Nha nudc néu & phan trén co thé xac
dinh noi dung quan 1y nha nudc vé d6 thj gom'™:

1. Xay dung chién lugc phat trién va quan 1y phat trién,

2. Ban hanh céc van ban phdp luat,

3. Quan ly dau tu xay dung va thi trudng bat dong san,

4. Cung cdp ha tang k¥ thuat,

5. Bao vé moi truong, an ninh, trat tu xa hoi,

6. Phat tri€n van hda, kién tric, bao vé di san, canh quan,

7. Kiém tra x{r 1y vi pham vé trat tu dé thi,

8. Giai quyét tranh chép khiéu nai, khiéu kién,

9. Ngin chan té nan xa hoi, chong bdc 16t, x6a déi giam ngheo,

10. TS chitc bo méy hanh chinh dé thi hitu hiéu.

Ta thdy thyc hién nhitng cong viéc nay sé& bao dam su 6n dinh cta d6 thi, bao
ddm nhitng di€u kién co ban va tién quyét cho nén kinh t€ do thi phat trién.

) Theo tai liéu tap hudn vé qudn 1y do thi ciia Bé Xdy ding.
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Chuong 2
TANG TRUGNG PO THI VA QUY HOACH

2.1. TANG TRUGNG DO THI
2.1.1. Khai niém

- Tang trudng do6 thi 12 su tang dan s gén lién vGi su phat trién khong gian kién
tric do thi. Tuy nhién c6t 161 cua tang trudng do thi la dan s8. Dan s6 1a yéu t6 chi
phoi cac yéu t6 khac cua do thi cho nén khi ndi téi tang trudng do thi thuong duoc
hiéu 1a ting dan s6 do thi.

- D61 v6i mot thanh phd, tang trudng do thi duge do bang téc do tang dan s6
hang nam. Tang déan s6 hang ndm bao gém tang dan sd tu nhién va ting dan s6 co
hoc. Tang din s6 tu nhién la hiéu s6 sinh tir hang nam, tang dan sé co hoc 1a s6 dan
tang I1¢n do viéc di dan nhap cu vao do thi.

Ngoai ra trong co ciu din s6 cdc thanh pho con ¢6 luogng khdch vang lai, bao
gom lao dong thoi vu, nhitng ngudi tam trii dai han, khiach tham quan du lich, chita
hénh... Do ¢6 vai tro trung tam, co s6 ha tang clia do thi (ca ha tang ky thuat va xa
héi) phai ddp (ng nhu ciu cia luong khdch viang lai ndy. Vi du cic truong dai hoc
hay bénh vién 16n & Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh phai phuc vu cho nhan dan
cac tinh xung quanh.

2.1.2. Dan s6 vira la nguon luc vira 1a ap luc

O chuong 1, chiing ta di néi t6i di dan nhu 1a mot tién trinh phét trién. Qué trinh
do thi hoa la qua trinh di dan tr nong thon vé do thi, 1a mot qua trinh tat yéu cua phat
trién, qud trinh ndy thudng dugc hoan tat (vé co ban) trong ba, bén thap nién. Qua
trinh di dan vao do thi dong thoi cting la qud trinh tang nang sudt lao dong, nhd dé
cua cai duge lam ra nhiéu hon, doi séng duge cai thién t6t hon.

Wiéc tang dan so va viée di dan vao do thi lam tang sic lao ddng cho dé thi. Mic
di mot s6 dong dan nhap cu 13 lao dong pho théng nhung chinh dé thi ciing rat can
fao dong do.

Wiéc tang dan s6 cling la tang nhu cau cho céc thi trudng do thi. Mot lao dong
truc tép san xudl thuong kéo theo lao dong gidn 1€p va ngudi an theo. Vi du thong
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ké lao dong & thanh phé Ho Chi Minh nam 2004 c6 1.356.827 lao dong trong céc
nganh san xuat, 1.204.277 lao déng trong cidc nganh dich vu va quan 1y nha nudc,
con lai 12 ngudi an theo trong t8ng s6 hon 6,0 triéu dan. D&i véi kinh t€ thi trudng
viéc tang cdu 1a mot dong luc dé phat trién.

Tuy nhién, viéc tang nhu cidu qud mifc, vuot qua kha nang cung ting vé ha tang
va dich vu s& dan t3i sy mat can bang cha do thi, anh hudng xau t6i sy phat trién kinh
t€ va 6n dinh ddi s6ng nhan dan. Dan s6 tang nhanh trd thanh 4p luc d6i véi do thi.

2.1.3. Chi phi va lgi ich cua tang trudng

Do thi trén hinh 2-1 biéu thi méi quan hé giira gid tri igi ich hay chi phi (truc
tung) vai toc do tang trudng (truc hoanh).

P (gia tri) Chi phi

Lgiich

__— -

0 G H V (%/nam)

Hinh 2-1

Chi phi cho d06 thi bao gébm chi phi dau tu cho ha tdng va xa hoi, chi phi bao vé
moi truong, chi phi thoi gian di lai (nhat 1a d6i véi do6 thi [6n).

Nhitng chi phi nay tang rat nhanh khi toc do tang dan so cao, do phdt sinh thém
nhimg chi phi thit cdp. Vi du dan s6 tang nhanh phai chi phi cai tao do thi, chi phi
nay ton kém hon xay dung d6 thi mdi, hoac do thi 16n thoi gian di lai nhiéu, chi pht
cho viéc di lai cao hon. Do d6 d6 thi chi phi - t6c do tang truong la dudng cong
"lom".

Trong khi d6 dan so6 tang nhanh lgi ich mang lai khong tang nhanh. Bdi vi niang
suat lao dong khong tang theo s6 dan, phic Igi x3 hoi ciing tang cham hon. Do d6 d6
thi loi ich - t6c do tang truong 1a dudng cong "16i".

Hiéu s¢ gitta loi ich va chi phi chinh 13 hiéu qua cla su phat trién do thi. Nhin lén
hinh 2-1, ta thiy diém G s€ tuong (ng véi t6¢ do tang trudng cé hiéu qua 16t nhat (hicu
s6 loi ich - chi phi max) Con diém H tuong ing véi t6c d6 ma viéc phdt trién do thi
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khong mang hiéu qua gi. Néu toc do tang trudng vuot khoi gid tri tng véi diém H, chi
phi cho d6 thi s& 1n hon 1oi ich, d6 thi s& sa vao tinh trang mat can béng.

2.1.4. Nguy co phat trién tu phat va kiém soat tang truong

Nhu so d6 hinh 2.1, vé mat Iy thuyét dé cho do thi phét trién ¢6 hiéu quéa nhat
phai xac dinh téc do tang trudng ung véi diém G. Tét ca cac thanh pho déu muén
kiém sodt toc do tang trudng dé cé hiéu qua cao nhat. Tuy nhién, bii toan xdc dinh
toc do tang trudng toi uu d6 rat phirc tap va kho tim ra 1oi giai thoa dang. Dudi tac
dong manh mé cia thi trudng, xu hudng phat trién tu phat luon luon de doa céc ké
hoach ciing nhac cta do thi.

Phdt trién tu phdt 1a su tang dan s6 khong kiém sodt dugc, kéo theo mot loat céc
té nan nhu xay dung trdi phép, that nghiép, té nan xa hoi, 6 nhiém moi truong.

Hién tuong di dan vao do thi ciing gidng nhu hién tuong nude chay vé cho triing.
Ly do don gian 1a & thanh phé dé kiém tién hon, & thanh phd 16n dé hon & thanh phé
nho. Nha vin Son Nam thudng néi dac diém cda dan cu Sai Gon 1a "vé qué an Tét".
Thanh phdé I noi dé€ 1am dn, dé ki€m tién. Ban dau la lao dong céng nhat, chay xe
kéo, dap xich 10, ban hang rong, dan dan hoc duge nghé, ki€m dugc chd 1am va "sinh
co lap nghiép". Cing dé thdy ban chat cha qua trinh nay la tu phét, chinh xac hon dé
14 mot qua trinh tu van hanh theo quy luat. Néu khéong nhan thic duoc quy luat dy sé
dé co nhimg giai phap sat lam.

Trong lich st phit tién cac de thi, ngues ta da dp dung nhiéu bi¢n phap dé kiém

SOAL tang truong:

- Noan el nhap crc vang buen phap kinb o vichanh chinh. VE kinh (€ ngudi ta
dat 1a 1¢ phi nhap e Ve baeh coanh neuet tedor s cre uca chuan nhap cu. Vi du
phat co nha o, co comg gl B hode o0 ik dee fno dong cac mai duoe nhap cu

1.

vie thanh phoo O aade trnang O ien phdp hanh chinh. aguoi nhdp cu phid tam tra

v
!

Jad han (ienhan 53 nams o Chid o i vice e on dinh i duoe dang kv ho khauo.

Tuy nhici pra phap ngin chae nhap ca chi gav Kho khan cho ngudn shap cu, han
Che mban nao so e muon alvge cooma Khone nedan chan duoe viee nhap e Ly do

B vl nha cau sl song bue vt ciie aguon <t buoe o bt chilp cie veu cau cua

.

chinfi quyven dlo Fhong oo b phauy onec soi gap kho Khin, con cai hoe hanh

khong Jduvc thaan i cuot cong chinh guydn cane phad oo o dd nghco lai con chiu
thiét thor nhicu hon B dice kliong ol ciunh quaen cde do thi khong the lam ngo
trude tinh trang do,

- Phdi trien hhu vie none thon: 3¢ han chd di dan, theo kicu "Iy nong bat ly

huong ' giai phiip nav v¢ 1V thuyet con lam giin khoang cich gilra thanh thi va nong
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thon, cdi thién moi trudng cac do thi v.v... nhung thie 1@ rat kho thuc hién trong kinh
t¢ thi truong. Nguyén nhan 1a viéc diu tr rai "minh manh' v¢ ha ting ky thuat sé rat
ton kém va kém hiéu qua, nang sudt lao dong o nong thon (tha cong nghiép, cong
nghiép nho) khong thé cao bing & do thi de d6 kha nang canh tranh cla hing héa
ciing kém hon. Vi vay giai phdp nay cling chi mang tirh bo tro.

- Ngay nay & nhiéu nude ngudi ta dd khong coi trong vin dé kiém sodt tang dan
s6 do thi ma huong vao viéc quan Iy phai trién do ihi bang quy hoach va chién luoc
phat trién nhiam ddp img nhu cau tang trudng. Thim chi cic do thi con dua ra céic
chinh sach nham thu hit laoc dong c6 tay nghé, hoac tao dicu ki¢n dé dao tao ngudn
nhan lyc tir dan nhdp cu d€ tang kha ning canh trach cua nén kinh t&. Tir d6 quy
hoach va chién luge phat trién trd thanh mot phéan quan trong trong chinh sach do thi.

2.1.5. Chinh sach vé dan s va tang truong

Chinh sdch vé dan s6 1a mét trong nhitng chinh sich quan trong nhat cta cdc
quoc gia. Chinh sich dan s6 tic dong truc tiep t§i muc tiéu con ngudi, tSi cudc séng
va tu do hanh phic cta nhan dan. Xi hidng chung cia thé vior la han ché sinh dé,
tang cuong siic khde chong lao héa va kéo dai i il cho mor ngurdi. Mot s6 nuée
da phai ap dung bién phdp cudng bitc han ché sinh d¢. nhu Trung Quéc chi cho phép
mdi cip vo chdng ¢6 mot con, hoic An Do 4p dung ri¢t san cudng birc v.v... O Viet
Nam ciing dd c6 cudc van dong sinh d¢ ¢6 ke hoach va dd gidp lam giam téc do tang
dan s6 tr 3+4% xudng con khoang 2% hi¢n nay.

Nho han ch€ tang dan s6, cdic nuée dac bict [a cac nude phdt trién c6 diéu kién
phét trién kinh t€ va nang cao ddi song nhan dan. Néu toc do tang téng san phdm
quéc gia khong cao hon tc do tang dan s6 thi doi s6ng nhan dan khong the duge
cai thién.,

O mot s6 nudc phdt trién, vi¢: khong tang dan so (do viée sinh dé qud it) cing
véi viéc kéo dai tudi tho lam cho xd héi bi "gid hda" va thiu sic lao dong. Nhiéu
nudc da bo chinh sach han ché sinh dé. thim chi mot s6 nudc con khuyén khich sinh
dé, déng thoi kéo dai tdi lao dong nhu nam gidi (61 65 twéi méi duoc nghi huu. Tuy
nhién do trinh d¢ khoa hoc ky thuat, dic biét vé y hoc ngdy mot cao, cing véi doi
song kinh t€ ngdy mot sung tiic. tudi thanh xuan cia con nguoi duoc kéo dai cung
v6i tudi tho. Nhiéu ngudi & do tuodi 5060 & cic nude phdt trién hiu nhu con tré hon
16p ngudi 30+40 tudi & cdc nude ngheo, sinh dé qud dav, k& ¢i vé tam 1Y va sinh 1y.
Cho nén véi mot géce nhin khdc, ¢ cdc nude phat trién khong phai dan sé bi "gia héa”
ma duoc "tre hda".

Chinh sdch dan s6 quoc gia anh hudng truc 1i¢p 6 chinh sich quan 1y tang
trudng cua do thi.
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2.2, QUY HOACH - CONG CU CO BAN PE QUAN LY PHAT TRIEN
2.2.1. Khai niém chung

Nhu phan trén dd néu, dan s6 d6 thi luon luon tang cung véi qua trinh cong
nghiép héa, hién dai héa. Din s6 tiang tao nén dong luc phat trién, dong thoi véi
nguy co mat can bang d6 thi. Tuy nhién khong thé ngin chan dugc viéc gia tang dan
s6 d6 thi ma chi ¢6 thé phat trién kinh t&, phat trién do thi dé ddp tng nhu cdu gia
tang d6, bién phdp hang ddu dé giir tang trudng do thi trong su on dinh va bén viing
la dinh hudng su tang truong dé theo quy hoach do thi.

Ngay nay tir "quy hoach” dugc diing rong rdi & nhiéu nganh va linh vuc, nhiéu
khi ¢6 su nhdm 14n trong céch hiéu giita quy hoach va ké hoach.

Quy hoach la su b 1ri sdp xép cong viéc theo khong gian. Ké hoach la su bo' tri
sap xép cong viéc theo thoi gian. Tuy nhién trong quy hoach cé k& hoach, dé 1a cé
phan giai doan thuc hién quy hoach. Trong k& hoach ¢6 quy hoach, d6 1a ¢6 dia di€ém
thuc hién céc cong viéc.

Quy hoach do thi du liéu va b6 tri sip xép khong gian vat chat d6 thi, con duogc
goi 1a quy hoach vt the¢ (fizical plan) nhidm dinh huéng sy phdt trién hop 1y clia do
thi trong tirng giai doan va vé€ 1au dai. Quy hoach do thi c¢6 cac nhiém vu co ban

nhu sau:

Vé sdan xudt, quy hoach do thi dam bao phan b hop 1y cdc khu vuc sdn xuit,
kinh doanh trong do thi. bao dam gidi quyét 16t cdc m6i quan hé vé khong gian giita
cac khu vuc san xudt véi cac khu vuc khdc, tao diéu kién tang kha nang canh tranh
clia cic ¢g s san xudl, kinh doanh, dich vu.

Vé doi song, quy hoach do thi dam bao t6 chic 16t moi hoat dong hang ngay cla
nhan dan d6 thi, dam bao thoa man ngay mot tot hon cic nhu ciu vé an, &, viéc lam,
chi phi, giai tri, th¢ duc thé thao, hoc 1ap, chita bénh va moi nhu cdu khdc cla nhan
dan, tao diéu kién xay dung mot xi hoi than thién (friendly), cong bing, dan chu,
van minh.

Vé khong eian kich tric, canh quan va méi iricong, quy hoach doé thi cu thé héa
cong tac xay dung do thi, tao ve dep dic trung cho do thi va bdo dam su can bing
moi truong sinh thdi cua do thi.

Nhu vay quy hoach do thi 1a bii todn tong hgp xem xét toan dién cdc van dé vé
kinh 1€ - xa hoi - moi trudng nhiim giai quyét hai hoa cdc loi ich trudc mat va lau dai,

cd thé va cong déng. cuc bod va toan bo clia nhan dan.
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2.2.2. Cac can cu va tinh phap ly cua quy hoach

biéu 62 Hién phdp 1992 quy dinh céng dan ¢6 quyén xay dung nha & theo quy
hoach clia phdp luat. Vay quy hoach dugc cap thim quyén theo luat dinh phé duyét
cling v6i phdp luat 1 co s& phdp 1y dé quan 1y xay dung do thi.

Pé dam bao tinh phap 1y cao clia quy hoach, quy hoach phai dugc thiét 1ap trén
co s& khoa hoc, phtt hop véi quy luat phét trién cta nén kinh t€ - xa hoi va phai qua
qué trinh phé duyét theo quy dinh cua phéap luat. Tién trinh lap quy hoach phai qua
cac budc nhu so d6 hinh 2-2.

S6 liéu diéu tra co ban Cap nhat di liéu
(dir liéu tinh)
Xu huéng phat trién - D}I 5| Thiétké | | Phé
(dir liéu dong) bao quy hoach duyét Thuc
hién

Chién iugc qubc gia

Phuong phap luan Danh gia diéu chinh |

Hinh 2-2. So do vién rrinh quy houch

Theo so d6 hinh 2-2 cdc d6 dn quy hoach duoc thiét k€ trén co sd bon nguon dir
liéu co ban:

- C4c s0 lieu diéu tra co ban, d6 12 cdc s6 liéu thong ké thudng nién ctia nén kinh
t€ xa hoi, cic so6 liéu di€u tra khao sit vé tu nhién khu vuc quy hoach (bao gom cic
loai ban do hién trang, cac thong tin vé kinh t& va van hoa xa hoi).

- Xu huéng phat trién 1a cic dit liéu dong, ¢6 dugc nhd diéu tra xa hdi hoc va thu
thap thong tin trén pham vi rong 16n bén ngoai do thi, cé kha nang anh hudng téi su
phat trién thanh phé.

- Chién lugc quéc gia bao gém cic chinh sach vi mo tic déng t6i sy phat trién
ctia do thi.

- Phuong phdp luan bao gém co s& khoa hoc va phép 1y dé€ 1ap quy hoach, cic
muc tiéu, gidi phdp, quy chuan, tiéu chudn d€ lam cin ¢ thiét k¢,

Trén co s& cdc dir liéu co ban, cac nha quy hoach thuc hién viéc phan tich kinh t€
k¥ thuat va du bdo phat trién, trude nhat 1a du bdo vé dan s6. Cac chi tiéu quy hoach
(theo tiéu chuin) thudng cin ci vao dan s¢. Qud trinh thi€t k& va trinh duyét 1a qué
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trinh tham khao y kién cla cong dong theo nguyén tic dan cha. Quy hoach dwoc
duyér ¢6 tinh phdp ludt, moi ngueoi phdi cé trach nhiém chdp hanh.

Trén thuc t€, dii du bio da can cit trén co s& 1y luan khoa hoc va dit liéu thuc t&
nhung khong bao git chinh xdc hoan toan. Tac dong cta thi truong la thién bién van
héa. Do d6 theo quy dinh cla phédp luat, cdc do dn quy hoach déu dugc phép diéu
chinh cuc bd hoac diéu chinh theo dinh ky. Tuy ¢6 su diéu chinh nhung dinh hudng
16n phai dam bao 6n dinh dé dam béo su phét trién én dinh clia d6 thi. Viéc diéu chinh
quy hoach phai dugc thuc hién trén co s& cap nhat dit liéu phat trién do thi, danh gid
két qua thuc hién quy hoach, tham chiéu cdc chinh sich vi mé ctia nha nudc trong thoi
ky xem xét diéu chinh.

2.2.3. Cac loai hinh quy hoach dé thi

2.2.3.1. Chién luoc phdt trién do thi quoc gia

Cac do thi hinh thanh va phat trién theo nhu cdu cla thj trudng. Tuy nhién viéc
phét trién do thi chiu nhi€u sy khéng ché tir diéu kién tu nhién - méi trudng trong
pham vi khu vuc lanh thé rong 16n va ca nudc. Nhiing dicu kién dé la:

- Nguodn nudc ngot,
- Diéu kién phat trién giao thong va giao luu kinh (€,
- Yéu cau ddm bdo an todn luong thue,

- Yéu ciu bao dam an toan moi truong - bao vé rimg dau ngudn, rimg phong ho
va mang xanh tu nhién,

- Yéu cau vé an ninh, quéc phong,

- Yéu cau phat tri¢n kinh t€ timg khu vuc va kha ning cung ng nang luong v.v...

Trén co so khao st danh gid diéu kién tu nhién, cdn c cdc muc tiéu chién lugc
quoc gia vé kinh t& - x3 hoi va an ninh quéc phong, Nha nudc xay dung chién luge
phat trién do thi quoc gia thda min cic diéu kién rang budc néu trén.

Thuc chét chién luge do thi quoc gia chinh 1a mot loai quy hoach 1anh thé - hay
quy hoach sir dung dat dai trén pham vi quéc gia.

Chién luge do thi quoc gia ciing la dinh huéng bé tri dan cu lam co s& cho viée lap
quy hoach cdc viing lanh thé va quy hoach cdc do thi. D6 1a céc loai quy hoach xay
dung dugc quy dinh trong Luat Xay dung Viét Nam c¢6 hiéu luc tir ngay 01/7/2004.

2.2.3.2. Quy hoach xdy dung vung

Quy hoach phit trién ving la loai quy hoach dinh huéng phat trién khong gian mot
viing lanh tho. Noi dung nghién citu clia quy hoach viing 1a chi tiét héa noi dung
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nghién ciiu trong chién luge do thi qudc gia. Trén co s& phan tich cac dicu kién tu
nhién, quy hoach viing xdc dinh cdc dinh hudng phat trién kinh t€-xa hoi cta viing phi
hop véi chién luge quéc gia, bé cuc khong gian phét trién cac do thi, cidc khu cong
nghiép tap trung, hé thdng cac truc k¥ thuat ha tang ndéi két cic doé thi trong vung va
véi cac vung khac trong nudc.

Quy hoach phat trién viing 1a co s& dé 1ap quy hoach xay dung cédc do thi va cdc
cong trinh k¥ thuat ha ting trong ving, déng thdi 1a co s dé hgp téc phat trién gida
céc do thi, cdc dia phuong trong vung va cic vung lan can.

Ving 1anh thé dugc quy hoach c6 thé 1a ving lién tinh, vi du viing kinh t€ trong
diém phia Nam gém thanh phé H6 Chi Minh va c4c tinh Binh Duong, Bién Hoa, Ba
Ria -Viing Tau, Long An. Hoac viing d6 thi bao gom mot do thi trung tam va cdc do
thi phu can, vi du ving d6 thi Ha No6i bao gom Ha Noi, Ha Dong, Vinh Phic, Bic
Ninh, Bic Giang, Hung Yén, Théi Binh, Nam Dinh, Ha Nam, Son Tay. Hoac ving
lién huyén thuoc tinh.

Do dan quy hoach chung xdy dung dé thi xac dinh phuong huéng phat trién khong
gian do6 thi, xay dung co s& ha tang, tao lap moi trudng song thich hop ¢6 xét dén su
can doi hai hoa gilta viéc mo rong do thi véi san xuit nong - 1am nghiép, dam bao an
ninh qudc phong va cidc hoat dong kinh t&€ khac; véi viéc bao ton cdc di tich lich su,
canh quan thién nhién c¢6 tinh dén hau qua cta thién tai cling nhu su ¢6 cong nghé co
thé xay ra.

D6 an quy hoach chung duoc 1ap trén ban dé6 dia hinh cé ty 1& 1/2000+1/25.000
tiy theo loai d6 thi va dugc thé hién bang sg d6 dinh hudng 15+20 nam va quy hoach
xay dung dot dau 5+10 nam.

Do an quy hoach chi tiét dugc 1ap trén co sd ban d6 dia hinh ty 1& 1/500+1/2000
nham cu thé héa v tuan theo cdc quy dinh cla quy hoach chung va dugc lap déng
bo cho timg khu vuc do thi c6 yéu cdu cai tao va xay dung trong giai doan truéc mat
dé lam co s& xay dung cdc cong trinh trén mat dit va cdc cong trinh ngdm nhu: nha
&, cdc cong trinh san xudt va dich vu, cong vién, ciy xanh, cdc cong trinh co s& ha
tang k¥ thuat va tuan theo cdc quy dinh vé giit gin, ton tao cic cong trinh kién tric
cb gid tri va canh quan thién nhién, bao dam an toan phong chdy, chira chdy, bao vé
moi truong do thi.

Quy hoach chi tiét con duge phan thanh hai loai:

- Quy hoach chi tiét sir dung dat (SDD) ty 1& 1/2000, thuc hién viéc bo cuc cd
cfu sir dung dat (phan khu chiic nang), xdc dinh co cau va quy mo hé thong ky thuat
ha tang (tuyén, hanh lang, 16 gidi) va cot san nén. Cot san nén (cao do xay dung)
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duoc thiét k€ trén co sd tinh todn can bing dat dai va thoat nude. Quy hoach chi tiét
str dung dat 1/2000 la can ct dé cung cdp thong tin quy hoach, 14p du an dau tu va
cap gidy phép xay dung s€ néi tdi & phan sau.

- Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 thuc hién viéc b6 tri cdc cOng trinh xay dung
trong khu dat. Théng thudng quy hoach chi tiét 1/500 chinh 1a so dé tong mat bang
cta mot du 4n dau tu xay dung. Trong so dd nay kich thude va vi tri tat ca cac cong
trinh da dugc xac dinh. Quy hoach chi tiét 1/500 1a co s& d€ dinh vi cong trinh, thiét
ké& k¥ thuat va thuc hién xay dung.

- Thiét k€ do thi la mot phan noi dung cia quy hoach do thi. Thi€t k& do thi la
budc cu thé hoa vé kién triic canh quan trong cac d6 4n quy hoach do thi.

2.2.4. Quy hoach Kinh té - xa héi, quy hoach nganh

O nude ta hién nay, ngoai quy hoach xay dung dé thi con cé nhiing quy hoach
khic c6 lien quan téi xay dung va phdt trién do thi.

2.2.4.1. Quy hoach kinh té - xd hoi, xdc dinh cic muc tiéu, quy mé va co cdu
cdc nganh kinh t€, cdc linh vie xa héi, cdc chi tiéu kinh t& - x@ hoi, cac chuong trinh
vi k& hoach thuc hién. Thuc chat quy hoach kinh (& - xa hoi 1a chién lugc phat trién
kinh té-xd hoi cua dia phuong. Quy hoach kinh té& - xa hdi ¢6 quan hé mat thiét vai
quy hoach xay dung d¢ thi. Cic dir liéu vé kinh t& - xd hoi 1a co s& dé 1ap quy hoach
xay dung doé thi. Quy hoach xay dung do thi lai la co s& dé xay dung cdc chuong
trinh, cdc k€ hoach thuc hién cdc muc tiéu kinh t& - xa hoi.

Trong qua trinh lap va thuc hi¢n, néu hai loai quy hoach nay khong gan két voi
nhau, s€ dan t&i mat tinh kha thi cla ca hai. Theo phuong phdp quy hoach hién dai,
quy hoach kinh té-xa hoi dugc coi 1a mot by phan ctia quy hoach phat trién do thi.

2.2.4.2. Quy hoach nganh, méi nganh kinh t€ - k¥ thuat, xa hdi ¢4 muc tiéu va
dinh hudng phat trién riéng vira ddp ing cdc yéu ciu cua do thi, vira ddp tng cac yéu
cau ctia nganh trong pham vi rong 16n hon. Vi du quy hoach nganh gido duc dao tao
s€ cho biét nhu cdu phat trién cdc truong dai hoc & cdc khu vue khac nhau trong ca
nudc, tir dé ¢ nhu cau dat xay dung trudng dai hoc d cic thanh pho. Cac dir liéu
quy hoach nganh la cic dir liéu co ban dé thiét 1ap quy hoach xay dung do thi.

Hién nay con nhi¢u nganh Kinh té - k¥ thuit chua ¢6 quy hoach nganh. Do dé
quy hoach xay dung d6 thi chi c6 thé dy liéu dai thé vé nhu cau cta cdc nganh & do
thi minh. Viéc danh dat. giir dit d¢ phat trién cic nginh trong khi ban than nganh
khong cé k€ hoach thuc hién da din dén tinh trang quy hoach "treo". Tinh trang nay
chi c6 thé khiac phuc khi cdc nganh cé chién luge phat trién nganh - thudng dugc goi
12 quy hoach nganh.
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He thong chién lugc va quy hoach phdt trién theo so dé hinh 2-3.

Chién lugc phat trién

quéc gia
v v
Chién luge Chién lugc phat trién
phét trién nganh do thi quéc gia
Quy hoach KT-XH Quy hoach

dé thi xay dung vung

/

Quy hoach chung

xay dung db thi

\
Quy hoach chi tiét
xay diung do thi

\
Cac du an dau tu
uu tién

Hinh 2-3

2.2.5. Quy hoach xay dung 13 cong cu co ban dé quan ly phat trién
2.2.5.1. Quy hoach la cong cu bdo ddm muc tiéu quan ly

Quy hoach xdy dung 16 chitc khéng gian phdt trién dé thi, d6 1a khong gian soéng
cua toan doé thi. Dot véi moi con ngudi, khong gian séng duge chia 1am ba phan nhu
hinh 2-4, gém khong gian riéng tu, khong gian cong cong va khong gian khong thé
tiép can duogc (khong gian riéng clia ngudi khac, khong gian cdm, khéng gian ngoat
kha nang nhan biét).

Khong gian cia do thi dugc td chitc bing quy hoach tdng mat bang, quy hoach
canh quan kién tric va quy hoach moi trudng, dé 1a cac thanh phan cia quy hoach
xay dung. Céic yéu to co ban cua khong gian nay c6 quan hé mat thiét véi nhau va
véi nén kinh t€ xa hoi do6 thi. Gidi bai todn quy hoach la giai quyét hai hoa cic moi
quan hé dé.
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Khéng gian

cong cong Khang gian
khong the
tiép céan
Khang gian
riéng tu
/s A
Hinh 2-4

Tir muc tiéu quan 1y phdt trién do thi da néu & chuong 1, cong cu ddu tién va 1a
tién dé dé 16 chic cdc hoat dong do thi dat dén muc tiéu d6 1a giai quyét t6t bai todn
quy hoach xay dung do6 thi.

Tir phuong phap va ndi dung thiét lap quy hoach c6 thé thay bai toin quy hoach la
bai todn t6ng hop xem xét moi khia canh ciia do thi tir kinh t& t6i van hdéa xa hoi, tir lich
sir t6i tuong lai dé xac dinh céc giai phap phat trién phi hop cac loi ich khac nhau.

Quy hoach tao diéu kién dé giit su cdn bdng cia do thi trong qud trinh phdt tri€n
(hinh 2-5a).

- Tao diéu kién dong bo vé nhu cdu cung iing cho nén kinh t€ (mat bang, nang
luong, giao thong van tai, xir 1y chat thai, ... ).

- Quy hoach tao nén tang cho su can bang trong moi trudng sinh thai nhd bo tri
hop ly khong gian phat trién.

- Quy hoach tao diéu kién bao dam cdc nhu cau thi€t yéu cho doi song xa hoi trong
su can bing gitra phat trién kinh (€ v6i bao vé mai trudng va phét trién nhan van.

- Quy hoach gidp giai quyét hai hoa lgi ich clia ngudi dan (hinh 2-5b), bao dam
su phat trién 6n dinh, bén vitng clia dé thi.

Hinh 2-5
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2.2.5.2. Quy hoach xdy dung do thi la duy nhdt dé qudn Iy xdy dung

Quy hoach xay dung la quy hoach khong gian do thi, khong gian dé thi 1a khong
gian trén déit dai. Quy hoach xay dung do thi dugc duyét 1a co s& phdp 1y dé dinh
doat muc dich sir dung dat trong d6 thi. Trong d6 thi quy hoach xay dung la quw
hoach t6ng hop, cling chinh 14 quy hoach sur dung dat do thi.

Tai mot vi tri (mot dia diém) chi ¢é thé chiu su chi phéi cia mot loai quy hoach.
Tat ca cic quy hoach khdc nhu quy hoach giao thong, quy hoach céc truong hoc, ...
déu la thanh phén ctia quy hoach xay dung va phai phi hop véi quy hoach xay dung.

Quy hoach dat nong nghiép trong do thi cling 1a bo phan ciua quy hoach xay
dung, khi cdc khu vuc dat nong nghiép duge xdc dinh trong quy hoach xay dung dd
thi. Quy hoach dat nong nghiép chi ti€t (nuoi trong con gi, cay gi, & dau) do nganh
nong nghiép lap.

2.2.5.3. Ldp quy hoach xdy dung la cong viéc kho khdn va ton kém

Nhu néu & trén cong viéc 1ap quy hoach 1a cong viéc phic tap va khé khan, doni
hoi phai thu thap phan tich thong tin kinh t&-xa hoi, dieu kién tu nhién lién tuc, toamn
dién va chinh xé4c, phai tinh todn du bdo duge su phat trién cha do thi. Chi ¢ cic
vién nghién ctru chuyén vé quy hoach méi lam ducsc viéc do.

Ngay nay, nho tién bd khoa hoc ky thuat trong viéc thu thap va xtt 1y thong tin dia
gidp tang nang sudt lap quy hoach, tang tinh kha thi trong cong tic quy hoach. Tuy
nhién do yéu cau cao hon doi véi do dn quy hoach, chi phi cho viéc 1ap quy hoacth
phat trién khong ngimg tang theo nhu cau dau tu phat trién quéc gia. Kinh nghiém &
nudc ta va nhiéu nude cho thdy viée thiéu kinh phi cho cong tdc quy hoach da phéi
tra gid dat cho nhitng khi€m khuyét ctia do thi. Mac du ¢6 tdn kém, nhung dong tién
chi cho quy hoach la déng tién di trudc, 1a "déng tién khon" vay.

Quy hoach phai do mot t6 chitc chuyén mon (Vién Quy hoach) véi diy do céc
chuyén gia nganh tir kinh t&, x& hoi, kién tric, ky thuat ha tang, giao thong dén an
ninh quoc phong, v.v... thuc hién viéc nghién ctru va thiét k€ duéi su quan 1y chi dawo
sau sdt clia chinh quyen do thi.

2.2.6. Yéu cau chung doi véi cac do an quy hoach

Giai bai todn quy hoach dé lap nén cdc do dn quy hoach la cong viéc phirc tap.
ddi hoi khao sat, phan tich toan dién trong khong gian 4 chié¢u dé tim gidi phap t&i
vu nhat.

Mot d6 dn quy hoach 16t phai théa min cic yéu cau chung sau day:
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[. Tinh khoa hoc, cdc két luan phai trén co s& dir liéu va cén cif khoa hoc, pht
thop véi quy luat. Trong thuc t€ da khong it d6 dn quy hoach duge lap moét cach chi
quan, phién dién, duy y chi.

2. Tinh kha thi, bdo dam d6 d4n quy hoach sau khi dugc duyét dugc thuc hién
thuén loi. Yéu cdu vé tinh kha thi nh&n manh tinh thuc t€ clia d0 4n, cac phuong 4n
quy hoach phai phi hop diéu kién thuc t€ dé thuc hién.

3. Tinh 6n dinh, quy hoach 1a co s& dinh vi cdc san pham xay dung, 14 cdc sin
pham c6 khai luong 16n quy hoach bao dam su k¢ thira trong qud trinh phdt trién, tao
diéu kién hoach dinh nhiing ké hoach dai han vé kinh té - xa hoi.

4. Tinh t6i uu, bio dam giai phap dugc lua chon 1 giai phdp tot nhat ¢ thé. Giai
phép tot nhat phai theo quan diém toan dién, khong chi 1a gidi phap dep nhat.

5. Hop long dan, tat ca cdc yéu cdu néu trén phai huéng téi muc tiéu giai quyét
hai hoa cdc 1oi ich clia ngudi dan, tao duge dong luc phat trién.

Can luu ¥ cdc yéu cau néu trén trong nhiéu truong hop mau thuan nhau. Khi doi
hoi 161 giai bai todn quy hoach phai thoa man cling mot lic qud nhiéu diéu kién rang
budc sé c6 thé khong cé nghiém. Nhdt 1a trong trudng hop cic diéu kién rang budc
rnau thudn nhau. Vi du gilta tinh kha thi va tinh 6n dinh thudng mau thuin nhau do
tac dong cua thi truong. Khi muén giit 6n dinh (khong diéu chinh quy hoach) nhung
khong didp tng nhu cau cua nha dau tu hoac khong thdéa mén yéu cau clia nhan dan
¢4 lién quan thi quy hoach tr& nén khong kha thi. Khi mudn dau tu phai diéu chinh
(quy hoach thi quy hoach giam tinh on dinh. Tir do, trong nén kinh t€ thi trudng mét
rmat chd trong téi quy hoach, mat khdc phai chd trong tdi quan ly thuc hién quy
hoach, bao dam tinh linh hoat trong dp dung quy hoach phuc vu kip thoi cdc yéu cau
cua thi truong.

2.3. QUY HOACH CHIEN LUOC VA CHIEN LUCC PHAT TRIEN DO THI
2.3.1. Tix quy hoach téng thé dén quy hoach chién luge

2.3.1.1. Béi canh

Xu thé phét trién cia thé gidi anh hudng truc tiép va manh mé dén su phat trién
c:ia méi nudc, va tlr d6 16i mdi do thi. Hoa binh, hop tdc va phat trién 12 xu thé 16n
hién nay, nhung bén trong xu thé chung &y con chita dung cdc méu thuan xuat
phat tir cac loi ich khdc nhau, nhiéu mau thuidn dugc giai quyét bang su xung dot
sidng con.

Anh hudng truc tiép 16i cdc do thi. ¢6 thé thiy 5 dac diém sau day cla thé gidi

hién dai.
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1) Toan cau héa la hoat déng bao trum trong nén kinh t€ thé gigi. Toan cau hda
la su hoa nhap cdc nén kinh t&€ cia mdi nude vao nén kinh té€ chung cua thé gidi. Tat
ca cic doanh nghiép (tén goi chung cho céc loai hinh 8 chic kinh t&, tir x{ nghiép
nho téi tap doan da quéc gia) déu hoat dong theo mot "luat choi” chung. Luat choi
bao trum nén kinh t€ th€ gidi hién nay do WTO dua ra. D6 1a luat choi tu ban chi
nghia. No1 cach khac quy luat kinh t€ chi phoi thé€ gidi hién nay 1a quy luat kinh t& tu
ban chl nghia, quy luat kinh t& thi trudng trong cdc méi quan hé theo phuong thic t
ban chu nghia. Trong quan hé 4y canh tranh 12 mot quy luat va ciing 12 dong luc co
ban d€ phat trién. Trong nén kinh t€ canh tranh dé, cic nha dau tu, dac biét 1a cic tap
doan da quéc gia (kiém sodt téi 80% nén cong nghiép thé gidi) c¢d vai trd dac biet
quan trong. Quyén luc cta cac thé€ luc chinh tri bi chi phéi boi cdc thé luc kinh (€.
Hap dan dau tu dé phat trién try thanh muc tiéu hang dau clia cdc quéc gia.

2) Nho két qud ciua cudc ddu tranh lau dai cia nhdn dan lao déng va cdc dan
toc thuéc dia, ché do thuc dan va ap bic dan toc da co ban bi x6a bo, ché do dp biic
bdc 16t giai cdp bi 1én 4n. Nhan loai van minh hon, hudng téi cdc gid tri cao ca vé ty
do, dan chil va cong bang xa hoi manh mé hon. Con ngudi tré nén "khé tinh" hon.
Du trong quan h¢ kinh t&€-x3 hoi tu ban chi nghia, cdc thé luc chinh tri buoc phai chi
¥ 161 cong dong. Su "khé tinh" cla cong dong tao nén chat lugng cao cla san pham,
trong d6 ¢ san phdm xay dung phat trién d6 thi. Day ciing 1a 1y do clia mot phuong
phdp quy hoach hién dai - phuong phap quy hoach tham du (participatory Approach).
Tu do dan chu ciing 12 mét xu thé cia thoi dai.

3) Cudc cich mang khoa hoc k¥ thudt tiép tuc phét trién 1am thay déi cach nghi,
cdch lam cla moi ngudi. Nhip dié¢u doi méi k¥ thuat, 161 song "dung xong witt di",
cong ngh¢ thong tin, 1am thay do6i phuong phip quy hoach v xiy dung cdc cg s&
kinh t& va tir d6 t6i cde do thi. Su d6i méi nhanh chéng cia khoa hoc ky thuat ciing
dan 16i su d6i mdi nhanh chéng trong gido duc dio tao. Su bat ciap hién nay clia nén
gido duc dao tao nudc ta so véi thé gidi, nguvén nhan co ban khong phai do nang luc
con ngudi ma 1a do phuong phdp ti¢p cian. Néu khong ¢6 cude cich mang vé phuong
phdp. nudc ta sé danh mat mot ngudn luc co ban nhat cho phat trién - d6 la nhan luc.
Neu dao tao mot con ngudi ma khi 16t nghiép khong lam duoc nhi¢m vu theo chic

nang thi do la su ldng phi 16n nhat trude moi su lang phi khac.

Cudc ciach mang khoa hoc ky thudt dd wrd thanh co hoi, nhicu nude da Kip thoi
nam bit ¢co hot do d¢ i thinh ¢dc con rong. con ho cua the @idi ngiy nay,
4) Pong thoi vai nhiing xu the thudn loi néu wen, nhicu vdn dé cd 1inl toan cau

de doa su phdt tricn ¢t cac nude, nhat fa cac nude ngheo.
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~ Thé gidi van ton tai tinh trang bat cong, tinh trang boc 16t qudc t€. D6 la tinh
trang cUa trang thdi canh tranh manh dugc - yéu thua. "Tu do canh tranh" mdi nghe
xem ra rat binh dang, nhung thuc chat chi ¢6 lgi cho ké manh. Ai trudng vén hon, ai
¢6 thuong hiéu 16n hon, lau doi hon s thang.

~ Mai truong sinh thai toan cau ngay moét xdu di. Hau qua x4u cua canh tranh tu
ban chu nghia la 1ang phi va pha hoai moi truong. My la nude san xudt 16n nhat thé
gidi, tao ra hiéu Gng nha kinh nhiéu nhat nhung vin khong tham gia nghi dinh Tokyo
vé han ché khi thai (CO,).

- Xung dot sic toc, ton gido, kinh t€, chinh tri vin cdn gay git, gay nhiing ton hai -
nghiém trong tdi su phat trién clia cac nuéc. Bén canh xu thé toan ciu héa nhu la dé
tao nén su phat trién dong déu gilta cdc quéc gia, di xuat hién mot xu thé nguogc lai
la khoang cich giau ngheo, giita ngudi véi ngudi, gita quoc gia vdi quoc gia ngay
mot 16n. Vo thé ky XIX chénh léch thu nhap qudc dan (GDP) giita cc nude Tay Au
v4i thudc dia chi 2,5 1an. Sau mot tram nam, khoang cdch nay da lén téi hang tram
lan. Trong quan hé qudc t¢€ hién nay, mic di khau hiéu vé cong 1y va nhan quyén rat
hay. thuc chit van la ai manh nguor dy ¢ loi hon.

5) Trong thé gidi "manh duoc y&u thua" dy van tén tai cdc co hoi ciia cdc nudc
chdm phdt rrién (cham phit trién ¢ day 1a tat ca cde nudc chua duge cong nghiép
hoéa) co hoi d6 nam trong ba nguén luc ¢d ban:

- Th¢ luc, ¢4 tranh tht dugc cic m6i quan hé trong thé can bang vé chinh tri coa
th¢ gidi khong ?

- Tai lyce, ¢o khai thic duge nguon tai nguyén con kha doéi dio & méi nude khong?

- Nhiin luc, ¢6 phit huy dugce véu 1o con nguoi trong phét trién khong ?

D¢ phdt rién hau hét cic nude mudn cong nghicp hda, hién dai héa déu phai mo
clra v hoi nhap vao nen kinh 1¢ the gidi. Viet Nam khong trdnh khoi xu thé dé.
Thich thie rat Ién. nhung co hoi ciing rdt nhi¢u. Bai todn quy hoach va phét trién
qudc gia, gquy hoach phit tricn cic do thi phai lam sao tan dung triét dé cdc co hoi va
vuot qua duoc cic thich thie d& phat trién. Bai hoc cia the gidgi 1a nhiéu nude thuoe
die el sav Khi gianh duce doc 1ap. d3 khong tan dung 10t co hoi va di sa vao tinh

trang khung honng .

3.4.2. S that bal caa phuong phap quy fivach tong thé

H

Phucne: chdc Lap quy houch o dung do il neu o mue 2.2 trén duge 1ap trén co
s dinh budee chidn huoe ve Kimh s s hor duoe gor chung 1a phwong phap quy
hocch (ot Phuone paagy guy heach nay co tr 2300 nam nay. (nén con duge goi
due hooch oo dicn oy hoaca wone the ¢o cde dic diém sau:

L phuon: phap
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- Pugc thiét k& cho mét thoi gian dai, bé cuc ¢6 tinh dinh huéng nhung dugc
phép 1y héa (duoc cap cé thim quyén phé duyét) nén cé tinh phép 1y cao, cd dinh va
cting nhéc trong thoi gian thuc hién.

- C6 tinh k¥ tri hon 1a chinh tri (do cic kién tric su 1ap nén). Quy hoach nhu la
mot cong cu ky thuat hon 1a ¢6 vai trd diéu hanh phat trién. Ta biét ky thuat 1a quan
hé may moc, chinh tri Ia quan hé xa hoi.

- C6 tinh thit bac ciing nhac tir quy hoach chung dén quy hoach chi tiét.

- C6 tinh 6n dinh trong thdi gian dai, ning vé thiét k&, nhe vé thuc hién.

Quan diém néi bat clia cong dong quy hoach quéc t€ ngay tir giifa nhitng nam
1970 1a phuong phdp quy hoach téng thé di that bai. Nhiing nguyén nhan dugc néu

ra la:

1. Quy hoach téng thé ¢6 dic tinh qua xo cltng (m6t ban quy hoach thudng dugc
coi nhu ban thiét k€ mot tda nha), mat qud nhiéu thdi gian dé chudn bi (hdng nim
hoac hang chuc nam) va cuc ky ton kém. Trong khi su van ddng cua thi truong rat
linh hoat, ning dong. Quy hoach tong thé it khi néu rd phan nao that sy “ciing" con
phan nao "mém" tham chi c6 thé bo di néu thi€u ngudn tai tro.

2. Quy hoach tong thé khong dua ra ké hoach va hucmg dan ky thudt thuc hién.
Thic¢u su lien hé gilra viéc lap quy hoach véi viéc thuc hién quy hoach, nhat la k&
hoach vén dau tu. Quy hoach tong thé cho thay & dau dugc dit co so ha ting nhung
khong chi ra duoc tiéu chuan, cong nghé, phuong phap thuc hién va thit tu wu tién -
12 nhitng yéu 6 lién quan téi ngudn tai chinh, tién trinh va kha nang xay dung.

3. Quy hoach tong thé ir khi ddnh gid chi phi ctia phuong an phat trién, kha nang
huy déng tai chinh, do d6 khong chiing minh dugc tinh kha thi vé mat tai chinh.

4. Quy hoach t6ng thé khong thé dit bdo chinh xdc trong thoi gian dai su bién
dong cua nén kinh t€ thi trudng, dan t6i viéc dé dang bi phd v& (tu phat) hoac phai
diéu chinh tuan theo cdc tha tuc hanh chinh phién ha cham chap gay tr& ngai cho dau
tu phat trién.

5. Do quy hoach tdng thé khé chon duoc 167 gidi t6i uu, nén it cé tinh thuyét
phuc cho céc bién phép kiém sodt sir dung dat chi tiét. Qué trinh phét trién dat dai
dién ra khong phi hgp véi quy hoach, hodc néu duge kiém sodt chit ché thi tao ra
tinh trang déng bang. Cung véi viéc thi€u huéng dan thit tu vu tién dau tu co so ha
tang, din dén tinh trang phat tri€én nha o tran lan, thi€u cic diéu kién vé co s6 ha tang
do thi déng bo.

6. Cac nha lanh dao, cdc nha chinh tri, cic can bd quan ly cac co quan thuc thi,
cdc nha dau tur va ngudi dan cé lién quan it khi tham gia mot cach ¢é ¥ nghia vao
tién trinh quy hoach téng thé. C4c dé 4n quy hoach t6ng thé thuong dugc soan thao
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b&i cdc nha chuyén moén lam viéc tai cdc co quan, it bdm sit cic nhu cau va y
nguyeén thuc t€ clia cong dong, xa roi nhan thirc vé chi phi va kha nang san sang chi
tra cia nhiing nguoi thu hudng co s& ha tang. Dac biét thi€u su phoi hop chat ché
gilia k& hoach kinh té-xa hoi véi quy hoach phit trién khong gian do thi. Do d6 nhiéu
cong trinh quy hoach t6ng thé khong thuc hién dugc vai trdo phéi hgp thong tin, dung
hoa céc loi ich, an dinh thit tv vu tién, tao su dong tam nhat tri va huy dong ngudn
luc cua quy hoach.

7. C4c quy hoach tdng thé hiém khi dirgc cdp nhdt, phat trién do thi 12 mot qué
trinh rat nang dong. dac biét trong thoi ky cong nghiép héa. Do khong cép nhat céc
dé 4n quy hoach tr¢ nén lac hau ding ké sau vai nam dugc phé duyét.

8. Quy hoach t6ng thé theo thit bac din dén thé ch& quan 1y thuc hién theo thit
bac hanh chinh, thudng tap trung quyén luc va trach nhiém vé quy hoach vao chinh
quyén trung uong. Su tap trung nay gép phan mé rong hé ngan cach giita tién trinh
1ap quy hoach va qua trinh quan ly hanh chinh & dia phuong. Quy hoach da xo cing,
b6 mdy hanh chinh lai mdy mdc 1a nguyén nhan cha su phién ha khi giai quyét cac
nhu cau xay dung.

Trudc yéu cau phat trién trong mot thé gidi bién dong nhanh chéng, tat ca cic
nuéc déu phai xem xét lai cich quan ly phat trién cia minh. Trudc hét 1a phai déi
mai phuong phdp lap v quan 1y phét trién theo quy hoach.

2.3.2. Quy hoach chién luie
2.3.2.1. Khdi niém

Phuong phip quy hoach chién lige (Strategic planning) ra doi & My tir nhiing
nam 60 th¢ ky XX, ban diu nhim tang ning luc canh tranh cba cic doanh nghiép.
Pén thap nién 1980 duoc cidc cap chinh quyén tir trung vong dén dia phuong & My va
nhi¢u nudc phdt tricn dua vao dp dung cho do thi, coi hoat dong cua mot do thi cling
giong nhu mot doanh nghiép. Ngay nay, vdi do thi, bén canh chién luge kinh té-xa
hoi con ¢6 chién luge vé moi trudng va quy hoach tong mat bang Thanh phs, nén
quy hoach chi¢n lugc cua do thi con goi la quy hoach chién luge hgp nhat (Integrated
Strategic planning).

Quy lhoach chién heoe la qud trinh xdce dinh cde mue dich chinh, cdc chinh sdach
va chién hwoe ciia mot 16 chire dé so hitu, st dung va sdap xép cdc nguon luc nham dat
dicoc cde muc dich de ra.

Quy hoach chién luge cung cip cho to chirc phuong hudng phit trién lau dai dua
trén ba yC€u to can ban sau:

- Muc dich cta (6 chie (doanh nghiép),

- Cic gia tri va trict 1y quan 1y,
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- Péanh gi4 sitc manh cta té chic trong béi canh moi trudng bén trong cling nhu
bén ngoai cla t6 chic.

"Chién luoc", véi ¥ nghia danh tir, d6 1a hé thong cidc muc tiéu co ban nhat, bao
tritm nhdt cia mét t6 chifc, céc chinh sach, céc gidi phdp co ban, quyét dinh sir dung
ngudn luc va k& hoach hanh dong dé dat cdc muc tiéu d6. V&i ¥ nghia tinh tir né
phan anh tinh chat vi mé cta cht tir.

Trong pham vi mot doanh nghiép, ban quy hoach chién lugc mang noi dung ké
hoach hanh dong theo muc tiéu. Quan 1y doanh nghiép theo muc tiéu la mét phuong
phap quan 1y hién dai vA ngay cang hoan thién”. Muc tiéu sau xa clia doanh nghiép
1a loi nhuéan.

2.3.2.2. Néi dung co bdn ctia quy hoach chién luoc phdt trién do thi™™
Noi dung cia quy hoach chién luge chita dung trong ti€n trinh lap quy hoach.
Bucdc 1- Thoa thudn so bo (ké” hoach cho quy hoach)

Thoa thuan dé di dén mot ban ghi nhd vdi cdc nha ra quyét dinh trong yéu vé
nhitng nd luc chién luge tdng quét va céc budc trong yéu trong tién trinh quy hoach.

Ngay tir lic dau néu khong dat duge su thoa thuan thi khong nén xdc tién quy
hoach. Néu cit xic tién, quy hoach s€ that bai.

Budc 2- Xdc dinh ton chi cita t6 chiie
- Liét ké ddy da nhiém vu clia céc t6 chitc tham gia vao tién trinh quy hoach.

- Gom céc td chifc ¢ trach nhiém tuong déng vio mdt nhém, lap so d6 phan bo
trach nhiém, xdc dinh ché chong chéo, chd trong.

Buéc 3- Xdc dinh muc dich cila cdc 16 chitc tham gia

- C4c t6 chitc muén gi & ban quy hoach dé dam béo thuc hién nhiém vu chic
rang cua minh.

- Cic quy hoach c6 khuynh huéng c6 géng bao gém dt moi thir. Mot quy hoach
nhu viy sé that bai.

Biiée 4 va 5- Tién hanh phdan tich SWOT

~ SWOT (Strength, Weakness, Opportunity, Threat - manh, yéu, thoi cg, nguy co).
Manh, yéu [a cic yéu t6 bén trong, thdi co, nguy co la cidc yéu t6 bén ngoai. Moi

7 Xem thém qudn Iy theo muc tiéu va hiéu qud - myc sach tham khdo.

) Brian Herbert Robert - soan thdo tién trinh quy hoach mdu cho thanh phé' Hé Chi Minh.
Chuiong V- Tix quy hoach tong thé dén quy hoach chién lwoc. Tai liéu D dn VIE95-051, thanh
phé"Ho Chi Minh.
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trudng bén trong 1a cdc ngudn luc, hién trang, hiéu qua cha té chirc, quan ly. Moi
truong bén ngoai 1a cic xu th&, khich hang, nha dau tu, canh tranh, tdc dng toan cau.

Viéc phan tich SWOT va tir d6 x4c dinh cdc van dé chién luge dugc thé hién trén
ma tran SWOT - hinh 2.6.

Bén ngoai Cac cd héi (O) Cac nguy co (T)
1,... 1,...
2,... 2, ...
Bén trong 3,... 3,...
Cac diém manh (S) Cac chién luge (SO) Cac chién luge (ST)
1,... S dung cac diém manh d8 | S dung cac diém manh dé
2. tan dung co hoi tranh cac nguy co
3,...
Cac diém yéu (W) Cac chién luge (WO) Cac chién lugc (WT)
1,... Khac phuc diém yéu dé tan Kh&c phuc diém yé&u dé
2. .. dung cd hoi tranh cac nguy co
3,...
Hinh 2-6

Muc tiéu thudng truc 1a phai chién thing trong moi trudng canh tranh. Mu6n vay
phai thoa min ngay cang (6t hon nhu ciu cta khiach hang. Khich hang tr& thanh
trung tam. thanh muc tiéu hang dau cua doanh nghiép.

Tir quy trinh quin 1y theo muc tiéu da tién dén hé théng quan ly chién luge ISO
(International Standards Organization - T chiic quéc t& vé tiéu chudn hda). So dé cla
hé thong quan 1y chién luge [SO 9001:2000 nhu hinh 2.7.

Hé thdng quan ly chat lugng
cai tién lién tuc

) K
K = Trach nhiém )
H cla lanh dao T A
ALY H -
y j ' an tich © H
H | U Quan ly bo luqng,ph?n tic A
nguon luc va cal tien
H
H | C M A
. - A
AA Tao Pau ra N
N Y > san pham > san pham N o
G 1
Hinh 2-7
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Quan 1y chit luong theo ISO 1a quan ly chat luong trong tién trinh. Tién trinh dé
ludn luén dugce cai tién dé ngay cang thda min tét hon nhu cdu cla khich hang. Quy
hoach chién luoc ciing la quy hoach trong tién trinh. Ban quy hoach la mét "quy
trinh" chit khong phai 14 mot "san pham". D4 1a diém khdc nhau co béan gitta quy
hoach t6ng thé va quy hoach chién luoc.

Butoe 6- Xdc dinh cdc chién lioc

Dung phan tich SWOT dé phan nhém céc van dé:

- Vé moi trudng,

- V€ bd cuc khong gian (thong qua ban quy hoach),

- Phat trién dit,

- Ha tang k¥ thuat,

- Quan 1y,

Soan thao danh muc cdc uu tién chién luge, danh muc nay s€ duge sir dung lam
cd s& dé xay dung cdc chién luge trong giai doan k€ tiép.

Bucc 7- Hinh thanh chién litoe dé qudn ly

Xac dinh mot chién luoc gém 5 budc (sau khi xac dinh muc tiéu cta van d¢ ¢
budc 6).

- Xem xét cdc phuong 4n giai quyét van de,

- Liét ké céc can trg dé thuc hién phuong dn,

- Xéc dinh cac phuong an chon,

- D€ xudt cac hanh dong,

- Xac dinh chuong trinh lam viéc.

Bitoe 8- Vién cdnh va co cdu t§ chitc

Sau khi xay dung cic chién luoc, ra soét lai t8 chic, sap xép lai dé quan ly va
phan bd cdc ngudn luc nhdm thuc hién cdc chién luge.

Buic 9- Cdc ké hoach hanh déng

K¢ hoach hanh dong hang nam s& néu ra cic du dn, cdc chuong trinh, thoi gian
thuc hién.

Bieoe 10- Cdc 1ién trinh danh gida, giam sdt, diéu chinh

- Thoa thuan cdc tiéu chi, cac moc danh gid,

- Cudng ché cic co quan hanh dong tly tién, phat trién hgp téc,

- Xay dung mang ludi thong tin,
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- T6 chitc viéc kiém tra ddnh gid va dé xuat viéc diéu chinh trong ti€n trinh thuc
hién cdc chién luge.

2.3.2.3. Cdch t6 chitc ldp quy hoach chién luoc

Gidi chuyén mon (cac nha kinh té, ki€n trdc su, x3 hoi hoc, ... ) trong cac Vién
nghién cifu 1A nhiing ngudi truc tiép t6 chitc viéc 1ap quy hoach. Tuy nhién quy
hoach chién luge con duge goi 1a quy hoach chién luge hop nhét da nganh, 1a quy
hoach ¢6 su tham gia truc tiép cla cdc nha chinh tri, cic nha quan ly, cac nha dau tu
va cong dong (trong hoi dong quy hoach cua do thi). Cho nén phuong phdp quy
hoach chién luoc dugc trién khai nhu 1a phuong phdp "nhiéu thanh phdn tham gia"
(Partreship Approach), con goi 1a phuong phdp quy hoach tham du. Pay la dac diém
noi bat ctia phuong phap quy hoach chién luoc.

2.3.2.4. Ap dung quy hoach chién luoc

Phuong phdp quy hoach chién lugec duge dua vao Viét Nam nhd du dn
VIE/95/051 "Tdng cuong quan Iy va quy hoach dé thi tai thanh phd Hé Chi Minh"
do chuong trinh phdt trién Lién hop quéc (UNDP) tai tro. Tuy nhién da qua 10 nam,
phuong phiap quy hoach d6 thi hi¢n dai nay van chua dp dung duge vao hoan canh
cdc d6 thi & Viet Nam. Nguyén nhan do dau ? D¢ dp dung vao Viét Nam can nhiing
diéu kign gi ? D¢ tra lon cic cau hor do, can xem xét su giong va khac nhau gitta quy
hoach 16ng thé vi quy hoach chicn luoc thé hién trong bang 2.1.

Bang 2-1
Quy houch tong thé Quy hoach chién lugc
Muc dich Con nguoi - phit trién bén vimg Con ngudi - phat trién bén viing

Cha quan | To chiic chinh tri (Ding, chinh quyén) | T6 chiic quan tri (thi trudng)

Tac gia - Vién quy hoach (gidi chuyén mon) | Chinh quyén, nha dau tu cong dong
chinh - Cdc 16 chiic thudce he thong chinh trj | dan cu
(Dang, chinh quyén, doan thé) Vién quy hoach (giéi chuyén mon)
F Chinh sdch vimo Chinh séch vi mo
Can cd Quy hoach nganh Muc dich céc t6 chic
Hién trang do thi Phan tich SWOT
No6i dung o Quy hoach KT-XH thinh pho. » Hé théng muc tiéu

¢ Quy hoach nganh v linh vuc trong | « Quy hoach co cdu thanh phd

thanh pho « Cic chién luge phat trién
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Bang 2-1 (1iép theo)

Quy hoach téng thé Quy hoach chién lugc
Néi dung |« Quy hoach ving o Céc chuong trinh
e Quy hoach chung thanh phé. « Hé théng t6 chiic va huy dong
« Quy hoach chi tiét nguon lyc

« Quy hoach xay dung dot ddu (k& | * K& hoach hanh dong 5 nam
hoach 5 nam)

T chic + Theo trat tu thdm quyén hanh chinh

Phéi hop da nganh

thuc hién | 4 Theo k& hoach c6 dinh o Theo nhu cau thi truong
 Thiéu co ché tao von  Gan lién co ché€ tao von
o Vai trd cong dong gidn tiép e Vai trd cong dong truc ti€p
e Sirdung CNTT it e Sl dung CNTT nhiéu
 Diéu chinh dinh ky e Diéu chinh linh hoat
Tinh chat | Kiém soat phat trién Tao diéu kién cho thi truong
quan ly
Tinh chat Cing Linh hoat
ing X
San phim D6 4n quy hoach Tién trinh quy hoach

Xem xét cac tiéu chi so sianh theo bang 2.1, ta thdy vé muc tiéu ca hai phuong
phap quy hoach déu hudng 161 su phét trién 6n dinh, bén vitng vi con nguoi. Phuong
phéap quy hoach t6ng thé ra ddi sém qua nhiéu thoi dai c¢6 cdc ché€ do chinh tri khdc
nhau, trinh d6 kinh t€ khic nhau, & méi thdi dai muc tiéu quy hoach cé thé khdc
nhau. Tuy nhién ngay nay muc tiéu chia quy hoach & ché€ d6 nao ciing hudng 61 su
phat trién bén viing ctia do thi.

V€ dai thé tién trinh quy hoach 1a gidng nhau, déu xudt phdt tir hién trang, tir
dudng 161 vi mo, qua phan tich dv bao phat trién, dén thiét k& khong gian do thi va
dua ra k&€ hoach thuc hién.

Su khdc nhau co ban & vai trd clia ngudi cdm quyén va dan chiing trong quy hoach.
O quy hoach tng thé, ngudi cim quyén st dung quy hoach do gi6i chuyén mén lap dé
quan 1y phat trién. G quy hoach chién luoc, ngudi cAm quyén truc tiép tham gia qua
trinh quy hoach. Quy hoach chién luge 1a quy hoach trong ti€n trinh, ¢é tinh thich ting
cao vdi co ché kinh t€ thi trudng. Chi khi ndo ngudi cam quyén truc ti€p tham gia vao
qua trinh quy hoach méi t8 chiic dugc su hop tic da nganh, két qua quy hoach mdi di
vao thuc t€ nhanh chéng.

Su khédc nhaw nay cling la nguyén nhan cta viéc chua ap dung duoc phuong phip
quy hoach chién luge vao céc d6 thi Viét Nam.
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Ngoai ra trang thai xuét phdt dé quy hoach cai tao va phat trién cac do thi & nudc
ta cling khac véi nhiéu nuée. Do duoe quan 1y theo quy hoach tir dau, qua trinh quy
hoach d6 thi & nhiéu nudc la qud trinh diéu chinh chit it khu d6 thi cii va phdt trién
khu do thi méi. O nudc ta tinh trang phét trién khong theo quy hoach kéo dai, viéc
quy hoach cai tao khu vuc d6 thi cii ciing rat phic tap. Trong khi d6 thi cii lai 1a goc
ré cla do6 thi mdi. Phuong phdp quy hoach tdng thé doi hoi hé théng thong tin hoan
chinh, trinh d6 hgp tac cao, nhitng yéu cau nay khong dé dang déi véi doi tugng do
thi ¢6 d6 phiic tap cao, trinh do cdn bo lai han ché.

Véi nhitng dic diém lich st d6, viéc tan dung tién bo khoa hoc ky thuat cla
phuong phdp quy hoach hién dai cho cong tic quy hoach va quan 1y do thi & nudc ta
la mot nghé thuat, can c6 phuong phap thich hgp véi hé théng chinh tri & nudc ta.

2.3.3. Chién lugce phat trién do thi CDS (City Divelopment Strategic)

Trén co sd phuong phap quy hoach chién luoc, tir nam 2000 lién minh cdc thanh
pho (Cities Alliance), Ngan hang Thé gidi (WB) va UNCHS (Habitat) dua ra phuong
phdp quan 1y phat trién theo chi€n lugc phat trién do thi CDS.

Phuong phép xay dung k& hoach va quén 1y phdt trién nay da duoc 4p dung cho
70 thanh phd, trong d6 ¢6 50 thinh phé chau A, thanh pho H6 Chi Minh va Hai
Phong da dugc thi diém dp dung phuong phédp nay.

Chién lwoc phdt trién do thi la mot cong cu gan két cdc bén lién quan chii choét voi
nhém cdc nha tai tro trong viéc hinh thanh va thice hién mét chién luge phdt trién cho
mot thanh phé mot cach tong thé, dé ra cdc wu tién dau e, tao 1dp su nhdt 1ri va khuyén
khich su tham gia hanh dong dé biéh nhitng chién heoc dé thanh hién thuc.

Xay dung CDS nham nang cao nidng luc lap quy hoach va quan 1y do thi & cap
thanh phd dé sir dung cic ngudn tai nguyén cd sin mot cach hiéu qua thong qua viéc
di¢u phéi t6t hon cde hoat dong phat trién theo muc tiéu duge hinh thanh thong qua
qua trinh tao lap su nhat tri.

Khuon khé ctia viec xay dung CDS gém 5 giai doan:

Giai dogn 1: Tra 161 cau héi cluing ta dang o dédu ?

Cau hoi nay lién quan dén cic chi so:

- Khd ndng sinh séng - C6 cip nuéc, ¢6 thodt nuée, vé sinh, chat luong clia moi
truong va noi &.

- Khd nang canh tranh - Tong san pham quéc noi, cong an viéc 1am, dau tu
truc ti€p cla nudc ngoai, phit trién ngudn nhan luc, cong nghé va kha niang tiép
cén thi truong.
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- Kha ndng qudn ly - Cung cap cac dich vu, lap k& hoach va diéu phéi, su tham
gia clia cac bén ¢6 lién quan.

- Khd ndng tai chinh - Quan 1y tai chinh va do tin cay vé tai chinh.

Trong giai doan nay ciling 4p dung phuong phidp SWOT cho thanh phd. Viéc
phén tich nay c6 thé duge hiéu qua mot loat cdc hoi thdo cé su tham gia clia chinh
quyén thanh phé va cdc co quan chi quan, cdc cap lanh dao quan, huyén va cic bén
¢6 lién quan.

Giai doan 2: Tra 10i cau hoi chiing ta muén di vé ddu ?

Trong giai doan nay c6 dy bido dan so va tang trudng kinh t€, mot tim nhin 20
nadm va muc tiéu can dat dugc trong 10 nam.

Giai doan 3: Tra 101 cau hoi chiing ta can gidi quyét nhitng vdn dé gi ?

Trong giai doan nay cdn xdc dinh cdc chuong trinh va cac du dn dé dat dugc cac
muc tiéu dé ra.

Giai doan 4: Tra 161 cau hoi cdn phdi tién hanh nhitng hanh dong gi dé dat toi
tam nhin va cdc muc tiéu da dé ra ?

Giai doan nay gém viéc xac dinh cdc chuong trinh va du 4n wu tién, dong thoi
xac dinh cac ngudn tai chinh dé thue hién. Cic du dn duoc danh gia (trong hoi thao)
bang diém s6 theo dinh tinh va dinh luong.

Gial doan 5: 1a xay dung co ché gidm sdt va ddnh gid

Qua trinh xay dung CDS la m6t qua trinh lap lai khi mot hanh dong da dugc tién
hanh thong qua viéc thuc hién cac chuong trinh hay cac du an, né s€ anh hudng tdi
hién trang va ciu hoi hién tai ching ta dang & dau ? can dugce ra sodt lai va néu can
thiét cac chuong trinh va cac du an s€ duge duyét lai hoac xay dung mdi.

Nhitg loi ich ciia viéc dp dung Chién lirgc phdt trién dé thi (CDS)

Mot trong nhiing van dé dang lo ngai va ciing 1a nén tang cla cac chién lugc phét
trién kinh t&€ xa hoi 1a tinh hiéu qud va mot sit tang truong kinh 16" hop 1y. Cac nguén
luc tai chinh & cdp quoc gia, tinh va thanh phé 1a ¢4 han va dé dat t6i nhitng muc tiéu
tang trudng, ngay cang cé su gia tang trong viéc dua vao cic ngudn dau tu truc Lép
nudc ngoai, ngudn vién trg phdt trién qudc t€ va dau tu tv nhan. Viéc nay di dan dén
su tham gia cta cdc d6i tdc mdéi véi nhi€u bén lién quan khic nhau.

Chién luge phét trién do thi két ndi cdc bén lién quan lai v6i nhau, tim hiéu quan
di€ém cla ho do d6 c6 thé gép phan tao ra mot quyén s& hitu chung khong chi qua
trinh xay dung chién lugc phat trién ma ca viéc thuc hién thanh cong chi¢n luge phit
trién dé.
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Nhitng thanh phé ¢6 duoc tdm nhin rd rang vé su phdt trién cia minh trong tuong
lai va nhitng muc tiéu can dat duoc dé dat tSi tdm nhin nhu vay thudng cé kha ning
hap din cdc nguén vién trg phat trién qudc t€, vi cic nha tai tro s€ c6 kha nang nhin
nhan xem cdc ngudn von trg gidp phdt trién cta ho sé duge st dung dudi hinh thitc
nao va s&€ dong gop ra sao vao chuong trinh phét trién toan dién. Cdc nha ddu tu tryc
1i€p nudc ngoai va tir cadc ngudn khac sé thay tin tudng vao thanh phd nao ching to
dugc nang luc quan ly d6 thi cia minh thong qua viéc xay dung va thuc hién chién
luge phat trién do thi.

Viéc x4c dinh cac ngudn luc tai chinh va viéc chuén bi cdc chuong trinh dau tu
von sé gidp dam bao rang cac dé xudt 1a hién thuc va mang tinh thuc t€. Cic chi sd
clia thanh phd s& cung cap nhimng thong tin gia tri dé ¢ thé so sdnh véi nhitng hoat
dong trong qui khit va nang cao kha nang dua ra cidc hanh dong sira chita kip thai
néu can thiét. Qua trinh trén cho thiy tam quan trong cua chic nang quan 1y do thi
cua chinh quyéen thanh phd va cdc ban nganh khong chi déng vai trd 1a cdc co quan
cung cap cic dich vu ma codn cé chirc nang rat quan trong nhu moét nha quan 1y va
diéu phdi viéc tang trudng kinh té.

Viéc xay dung chién luge phat trién thanh pho khong kén chon phuong phip quy
hoach d6 thi, nghia la ¢6 thé dua trén két quéa (d6 4n) quy hoach téng thé hay quy
hoach chién luge déu dugc. Trong CDS muc tiéu phat trién bén vitng duoc cu thé hoa
hon bang 4 tiéu chi:

- Canh tranh tot,

- Séng t6t,

- Tai chinh lanh manbh,

- Quan ly tot.

Mot lan nita phuong phiap CDS khong duogc dp dung c6 két qua tai thanh pho
Ho Chi Minh. Ma trian cic du 4an wu tién do cac chuyén gia dai dién cdc nganh
trong thanh phd dua ra khong pht hop vai thue 1€ ddu tu clia thanh phd. Phai chang
CDS chi phu hgp véi cdc do thi vira va nho, 6 d6 "van dé" clia moi nganh déu rat rd
rang. viéc lua chon thir tr vu tién thuan loi hon thanh pho cuc I6n nhu thanh phd
Hé Chi Minh. Hon nita CDS ¢ ra khong phai la san pham ctia mot nhém chuyén
gia, ma no phai la ndi dung co ban cua nghi quyét Bang b, cuia k& hoach 5 nam
cua thanh pho.

CDS cua mot do thi rdt gan vé1 nghi quyét dai hoi Dang bo cua do thi d6. Li¢u
¢6 thé dp dung phuong phdp nay cho viéc xay dung nghi quyét Pang bo vé phét trién
do thi khong ?
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2.4. QUAN LY PHAT TRIEN PO THI THEO QUY HOACH
2.4.1. Quy hoach la co s phap ly dé quan Iy dau turr xay dung

Nhur d3 biét, 6 thi nhu mot co thé song Iudn ludn phét trién va su phat trién cla
n6 c6 thé diéu khién dugc. Cong cu dé diéu khién su phét trién cha do thi chinh 1a
quy hoach xay dung.

biéu 62, Hién phdp Nudc Cong hoda xi hoi chl nghia Viét Nam ¢ cau "cong
dan ¢6 quyén xay dung nha & theo quy hoach va phdp luat". Vai trd cla quy hoach
cling da dugc thé ché héa bing luat xay dung (¢ hiéu luc tir ngay 01/7/2004). Quy
hoach dugc cip thim quyén phé duyét ¢é tinh bat bu¢c chap hanh. Ai khong chiu
chdp hanh s€ bi cudng ché chap hanh.

Qua lich str cdc thanh pho, phédp luat vé quy hoach va xay dung da tao nén bd
mat dac trung & méi thanh phd. Vi du luat xay dung tir thdi Napoleon da tao nén bod
mat cac duong pho Paris va nhiéu thanh phd cua Phép.

Duéi ché do dan cht (tu ban hay xa hoi cht nghia), quy hoach la céng cu quan
Iy phét trién cha chinh quyén, déng thdi ciing l1a cong cu dé huy dong ngudn luc tir
cong dong. Quy hoach 1a ctia dan, do dan, vi dan, duoc cong ddng dan cu tham gia tir
khau thiét k€ dén qua trinh thuc hién quy hoach. Viéc t6 chitc thuc hién quy hoach la
qué trinh hop luc giita chinh quyén va nhan dan, & nudc ta 1a ca hé thong chinh tri.

Quy hoach dugc duyét c6 tinh phap 1y. Nhung quy hoach ciing co tinh nghé
thuat, ¢6 tinh linh hoat d¢ thich nghi v6i thi trudmg va diic bict 1a dé khuyen khich su
sdng tao trong kién tric do thi. Tinh phdp 1y cta quy hoach khong mang tinh may
moc theo nhitng dudng nét trén ban v&, nhung phai tuan tha nhitng quy dinh ¢ tinh
nguven tic mot ¢dch nghiem ngit. N6i cdch khdc, quy hoach khong phdi it ¢di
Khuon d¢ "diie" nén cic do thi, ma quy hoach [a mot he thong thong tin phit icn.
giong hé théng een trong sinh hoc. Hé thong gen chita trong nod kha nang bicn dot de
thich nghi vo1 moi truong. Trong sinh hoc thich nghi duge tht 16n 1, khong thich

nghi duge thi tuvdt chiing.
2.4.2. Giay phép xay dung

2.4.2.1. Trink tu xay dung co ban
dung 12 loai sin pham dic bi¢t véi cdc dic tinhe
- Co dinh

- Khoi lugng 16n
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- Thoi gian thanh tao kéo dai,
- C6 nhiéu moi lién quan téi do thi.

Cic m6i lién quan dugc thé hién trén hinh 2.8.

Quyén Cha truong Dia diém
s3 hiru va von dau tu (quy hoach)
Nghia vu Cong trinh Kién
tai chinh xay dung trac
An Pau noi Moi
toan ha tang truong
Hinh 2-8

Do dac diém ncu trén nén quan 1v xay dung cic cong trinh trong dé thi phai theo
trinh tu dau tr xay dung. Trinh tu nay gom ba giai doan co ban.

Giai dogn 1: Chudn bi ddu nr, bao gdm cic cong viéc:

- Xdc dinh chu truong diu tr va ngudn von (viéc nay lién quan téi chién lugc
phét trién do thi CDS va chiu su tic dong truc ti€p clia luat cung cau), ra quyét dinh
dau tu,

- Lua chon dia diém. thi¢t k& co s& cong trinh, 1ap du dn dau tu va xin phép
xay dung.

- Thiét k& k¥ thuat, thic¢t k€ thi cong, ddu thdu xay ldp va chuan bi mat bing
xay dung.

Cic cong trinh cd mang lai hiéu qua hay khong, duoc quyét dinh & giai doan nay.

Giai doan 2: Thuc hién xdy dimg 12 qud trinh tién hanh thi cong xay lap cong
trinh. Cong trinh c6 duge xay dung ding quy hoach, ¢6 bao dam dugc my quan kién
tric, moi truong va chat lugng hay khong, dugce quyét dinh & giai doan nay.

Giai doan 3: Nghiém thu, khai thic va bdo tri, gidi quveét cdc van dé phép 1y, cac

nghia vu tai chinh dé dua cong trinh vio str dung.
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2.4.2.2. Gidy phép xdy dung

Trong ti€n trinh xay dung néu trén, lién quan téi do thi Nha nudc phai quan tam
tdi quy hoach kié€n tric va moi truong. Viéc gidm sat cdc noi dung lién quan tdi quy
hoach (dia di€m, ha tdng k¥ thuat), kién triic va méi trudng dugc thuc hién théng qua
viéc cap gidy phép xay dung.

Vé nguyén tac, khi ban v& thiét k&€ cong trinh théa man duge cic yéu cau vé quy
hoach, ki€n tric va moi trudng (bao gom ca phong chdy chifa chdy) thi cong trinh
dugc phép xay dung.

Theo Luat xay dung Viét Nam, trong tién trinh chudn bi cdc dv 4n x4y dung da qua
cac budc Nha nudc kiém sodt duge cdc yéu cdu vé quy hoach, kién tric va moi trudng
thi duge mién gidy phép xay dung. D6 1a céc trudng hop xay dung nha trong cac khu &
da c6 thi€t ké kién tric do thi dugc duyét (quy hoach chi tiét 1/500 + mau nha), cic cong
trinh di c6 thi€t k&€ co s& duoc cdp thim quyén thim dinh 14 nhimg trudng hop duogc
mién cap gidy phép xay dimg.

Gidy phép xay dung hay cdc van ban phé duyét quy hoach 1/500, thdm dinh thiét
k€ co s8, v.v... 1a cdc can cif phéap ly d€ diang ky quyén s& hitu cong trinh.

2.4.3. Mat trai cua quy hoach xay dung

Tat ca cdc 46 an quy hoach déu 1a nhitng du ki€n cong viéc cho tuong lai trén co
s& du bdo phit trién do d6 bao gid cling ¢ hai yéu t6 anh hudng 16i khu vurc duge
quy hoach, dé la thoi gian cho thuc hién quy hoach va kha nang khong kha thi cta
quy hoach.

Thot gian cho quy hoach phu thudc vao ké hoach thuc hién quy hoach. Cic d6 an
quy hoach xay dung chi ti€t ¢é thoi han hiéu luc 1a 5 nam. Tuy nhién do khong cha
dong dugc nguon von dau tu, nén nhi€u cong trinh khong duge thuc hién trong thoi
han quy dinh. Ngoai ra trong quy hoach chung cdc thanh phd thuong con danh qu¥
ddt dé phat trién hé thong ha tang k¥ thuat va xa hoi, hdu nhu khong thé quy dinh
chinh xdc thoi han sir dung quy dat nay. Quy hoach ma chua cé k&€ hoach thyc hién
ngay du luan goi 1a quy hoach "treo". Trong cdc khu vuc quy hoach nay viéc xay
dung va chuyén dich bat dong san bi han ché, viéc mua ban bat dong san khong bi
cdm nhung bdn khong ai mua hodc mat gid. Tham chi ngudi dan khong ddm du tu
stra chita nha hu hong, sg khi slra xong bi giai tda sé udng kinh phi. Nhu vay quy
hoach ma khong ¢6 chinh sich bdo hd quyén lgi cua ngudi dan trong khu vue quy
hoach da 1am ton hai loi ich ctia ho.

X6a "quy hoach treo” 1a viéc dua ra k&€ hoach cu thé, chinh xdc dé thuc hién quy

hoach dong thdi ¢ cdc chinh sich dam bdo quyén 1gi cia ngudi dan trong khi cho
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thuc hién quy hoach. Day 1a bai todn giai quyét hai hoa loi ich can thuc hién trén co
s6 dan chu va su gidc ngd cia ngudi dan.

Tinh khd thi ctia quy hoach phu thudc nhiéu yéu t6. Trude hét phu thudce téc gia
ctia d6 4n, phu thudc vao ning luc du bdo phat trién va kha nang gidi quyét van dé
cta ho. Tuy nhién, qua thuc hién quy hoach & thanh phé H6 Chi Minh, tinh kha thi
clia quy hoach phu thudc chd yéu vao nang luc t6 chiic thuc hién quy hoach. C6 mot
thai gian dai d6 4n quy hoach xay dimg khong dugc coi 1a cong cu hang dau dé quan
ly do thi & dia phuong. Thuc hién quy hoach dugc duyét khong trd thanh quyét tam
cha hé théng chinh tri. Trong tinh trang d6 kho c6 thé td chifc luc luong vuot qua cac
khé khin dé thuc hién quy hoach. Theo thdi gian, mot s6 d6 4n quy hoach da tr& nén
khong kha thi.

Khéc phuc cac mat trdi clla quy hoach xay dung la viéc khd, la viéc doi hoi quyét
tam cao cua chinh quyén do thi, nhiéu van dé cian duoc nghién citu giai quyét (ca vé
kinh t€, x4 hoi va ki thuat). Vi du quy hoach chi tiét & Phap ngay nay chi 1a ban thoa
hiép clia cong dong dan cu cd lién quan vé cdc cong trinh sip xay dung. Khong phai
ban quy hoach dinh hudng cta chinh quyén nhu & nudc ta.

2.4.4. Quan ly phat trién do thi bang cdc chuong trinh va du an lén

San pham cua quy hoach chi¢n luge chinh a danh sach theo thit ty uu tién cdc du
an, cac chuong trinh cai tao va phat trién do thi. Tuy nhién, khéng chi khi 4p dung
phuong phap quy hoach chic¢n luoc méi 1ap duge danh sdch nay. Nhiéu nhu céu thuc
1& cua do thi doi hoi cdc nha quan Iy phai gidi quyét. Néu thi€u tam nhin, thi€u quy
hoach va k& hoach dai han viéc gidi quyét cdc nhu cdu ndy s& bing cdc cong viéc
trudc mat, cdc du 4n nho, thaim chi mang tinh "chita chdy". Néu thanh phé da cé quy
hoach v&i tdm nhin xa clia nha quan 1y, thanh phé s& dugc cai tac va phét trién béng
cdc chuong trinh va cdc du dn 16n. Quan 1y theo du dn hay bang du dn da trd thanh
mot phuong phdp quan 1y tién ti€n va pho bi€n hién nay trong moi linh vuc kinh t€ -
xa hoi.

Céc chuong trinh (thudng i cai tao, phét trién mot nganh, mot finh vuc trén
pham vi toan thanh phd) s€ bao gébm muc tiéu, giai phidp, k€ hoach thuc hién dai han
va budc di ngan han. Vi du chuong trinh cai tao kénh rach hay chuong trinh di doi
cac co sO san xudt 6 nhiém & thinh phd H6 Chi Minh. Thoi gian thuc hién mot
chuong trinh nhu vay ¢6 thé 1a 10 nam hodac hon.

Céc du dn 16n 1a cdc du dn cai tao mot khu vuc d6 thi cii hodc phdt trién mot khu
do thi méi. Cai tao vi phit trién do thi theo du dn 16n nhu vay méi ¢6 thé ddm bao
duoc tinh déng bo trong viéc Ki€n tao do thi, trong viéc xay dung hé thong ky thuat
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ha tang, h¢ thong dich vu do thi va my quan Kién tric, bao dam vé méi trudng sinh
thai. Dac biét phat trién theo dy 4n 16n sé tranh dugc su manh min va chip va cua bo
mat do thi. Rat tiéc 1a cdc du dn nay con qua it, viéc cai tao phat trién thanh phe chi
yéu van bang cdc du dn nhd 1€ tai cdc dia phuong.

Vé cac chuong trinh va du én 16n s& duge dé cap nhiéu hon & chwong 5.

2.4.5. Quan ly trat tu xay dung

Qudn Iy trat ty xdy dung la mét ndi dung trong cong tac quan 1y trat wr do thi,
bao dam do thi dugc quan 1y t6t, 1a mot trong bon tiéu chi co ban clia muc tiéu phat
trién 6n dinh bén vitng clia dé thi.

Muc tiéu ciia quan ly trat tu xay dung 12 ngan chan c¢6 hiéu qua cdc hanh vi vi
pham cic quy dinh phdp luat vé xay dung.

Cdc hanh vi vi pham chi yéu bao gém:

- Xay dung trdi phép, vi pham cdc di€u cdm trong xay dung nhu xay dung. trén
dat 1an chiém, trén dat cdm xay dung, xay dung trdi quy hoach, vi pham cic hanh
lang an toan, 10 gidi, chi gidi xay dung v.v...

- Xay dung sai gidy phép xdy dung, cé hoac khong vi pham cic di€u cam
néu trén.

- Xay dung khong c6 gidy phép xay dung (doi véi cac cong trinh ¢d yéu cau phai
xin phép xay dung).

- Vi pham cdc quy dinh vé t6 chiic thi cong. cdc quy dinh vé an toan, trat tu cong
cong va mot truong trong xay dung.

- Xay dung xam pham quyen lgi ngudi ¢6 lién quan. Can phan biét cic hinh thie
vi pham:

+ Vi pham phdp Juil. tuy mic do ¢o the xu phat vi pham hanh chinh. co the tuy
cuu trach nhi¢m hinh su.

+~ Tranh chap dan sy laen nay thuong do coquan hanh chinh gla quadt v i

nude hau nhu do 1ol an gial quyve,
Cac bicn pirdp guan Iv o tvay din s

Frone nhime nam quag mot mad do o thone phoe tead va oy hoach Jothr kb Bone

day du. lue Tuome quan 1V xay dung mone, inh do hicu bict ve Jo thi el cidn b i
nhan dan con thap. mat khdce cdc thanh pho déu nam trong tink trang do tii wed
nhanh. nén tinh trang vi pham hanh chinh v phdp fudt trong xav dyng i pho b o

D¢ Khic phuc tinh trang ndy, c¢in chi trong cic bi¢n phip sau:
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1) Tang cudng gido duc vé do thi tir hoc sinh tiéu hoc trd di, trinh do thim my,
thdi do tng x, y thiic ton trong phép luat déu cin duge gido duc tir nho.

2) Tuyén truyén, quan triét phap luat vé quy hoach va xay dung cho cén bo va
nhan dan.

3) Thuc hién cai cich hanh chinh, don gian t6i da cic thu tuc v€ xay dung.

4) T8 chic luc luong kiém tra, gidm sat tinh hinh xay dung ¢ timg duong pho,
khu pho. Dic biét can phét huy vai trd tu quan cua cong dong dan cu.

5) Xir Iy nghiém minh cdc hanh vi vi pham. Kién quyét thdo d& cdc cong trinh
xay dung trai phép. Cin phat hién sém, xu 1y kip thdi dé giam ton that vé vat chat
cho ngudi dan va xa hou.

Theo diéu 121 Luat xay dung 2003, c¢é hiéu luc tir 01/7/2004, cac cong trinh xay
dung vi pham trudc ngay Luat Xay dung cé hi¢u luc dugc phép ton tai. Nhu vay
ngay 01/7/2004 di 1a mdc thoi gian quan trong d€ xr Iy nghiém minh céc cong trinh
vi pham xay dung.

Quan ly trat tu do6 thi néi chung va trat tu xay dung noi riéng la cong viec thudng
nhat cta chinh quyén do thi, 1a viéc khong dé dang. Hién nay & nudc ta moi thanh
pho ¢é cdch 16 chic luc lugng va thue hién qudn 1y riéng, mot s6 noi di c6 nhing
bicn phap tich cuc va dat duoc k¢t qua nhat dinh. Xong hiéu qua nhin chung chua

duge nhu mong mudn.




Chuong 3
CHINH SACH PAT PAI PO THI

3.1. TAM QUAN TRONG CUA CHINH SACH DAT DAI

Loai ngudi duge sinh ra trén mat dat. Tir xa xua cudc song cha con ngudi da gan
lién voi dat. Ngay nay dat cang hep, ngudi cang dong, dat dai cang ¢é gia tri to 16n
déi véi con ngudi. Déi véi do thi “"tdc dat tac vang”, dat dai trg thanh déi tugng hang
dau cha cong tic quan ly do thi.

3.1.1. Dat dai la tai san dac biét

Tai sdn 1a cdc vat thé hitu hinh hodc cdc su vat vo hinh ¢6 gia tri va dugc chiém
hiru. Vat hay su vat nao d6 cé gia tri (trudc hét 1a gia tri sir dung) va ¢6 chu thi dé la
tai san. Tai sdn hifu hinh 12 cdc vat thé, tai san v6 hinh 1a cdc quyén, con goi 1a quyén
tai sdn. Quyén tai san la quyén tri gia duoc bang tién va cé thé chuyén giao trong
giao dich dan su, vi du quyén tdc gia, quyén sir dung dat v.v... C6 nhiéu thi ¢6 gia tri
nhung khong ai nhan 1a chl nhu anh sdng, khogg khi thi khong phai 1a tai san. Trén
thuc t€ ¢6 nhiéu thd ving chi hodc chua xdc lap chli quyén ciling vin dugc coi 14 tai
san. Theo luat Dan su, tai san bao gém vat, tién, gidy t& ¢4 gid va quyén tai san.

Ddt dai la tai san ddc biét, trude hét 1a dac biét vé cach chiém hitu. Mac du su
tuyén bd cé khac nhau & méi nudc, nhung quyén s& hitu vé dat dai déu bi han ché &
tat ca cac nude. Dudi hinh thifc s& hitu nao (cong hitu hay tu hitu) dat dai déu do Nha
nudc thong nhdt quan 1y. Vi du ¢ Australia dat dai khong thuoc s& hitu toan dan,
nhung Nha nudc thong nhat quan ly viéc dang ky va st dung dat theo ding quy
hoach. Chu cua cic thira dat duge xdc dinh rd rang (chi ctia bang khodn, moi bing
khoén ¢6 duy nhat mot cha). Chi thira dat c6 thé 1a c4 nhan, cong déng (tap thé
nguoi Maori) hay Nha nudc (dat cong). d Viét Nam theo Luat dét dai 2003, dit dai
thudc s& hitu toan dan, nhung nguoi dan cé quyén sir dung dat. Quyén sir dung dat
dugc coi la tai san. Cho nén & muic dd nao dé ché do so hitu dat dai & tat ca cac nude
la ché¢ do "song tring s& hitu", vira s& hifu chung, vira s& hitu tu nhan, khong hinh
thic s& hitu nao tron ven nhu déi véi cdc loai tai san khac.

Vé mdt vdit chat, tai san dat dai cling rat dac biét boi cac dac diém:

- C6 vi tri ¢6 dinh,
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- C6 gid tri 16n, ¢ gid tri vé khong gian va gid tri chat liéu,

- Ton tai lau dai.

Do dic diém c6 dinh, bdn than mot thira dat c6 quyén va nghia vu clia né ma
khong phu thudc vao viéc cha dat la ai. N6i cach khdc, chi mot manh dat luén ludén
¢4 nhitng quyén va nghia vu tu nhién ma chi dét phai theo. D6 1a quyén théng hanh
va thodt nudc va nghia vu vé thong hanh va thodt nuGe (hinh 3-1). B phéi ¢6 nghia vu
cho A thong hanh. A ¢6 nghia vu cho B thoat nudc.

Budng bd

Hinh 3-1

3.1.2. bt dai 1a nguédn luc phat trién

Trong cudc song ctia loai ngudi dat dai ¢d nhitng vai tro rat dac biét:

- Dt dai la cong cu san xudr. Pat dai 1a cong cu cta nha noéng, 12 mat bing dé
san xuat cong nghié¢p, kinh doanh thuong mai dich vu. Chinh sach dat dai phai hudng
t¢i viée st dung cho san xuat kinh doanh ¢ hiéu qua nhat dé phat trién kinh t€, bao
vé mi trudng song cho con ngudi.

- Pt dai la nguén vén. Dal dai 14 thanh phin co ban cia thi trudng bat dong san.
Trong thi truong ndy, nhd ¢é luat vé thé chap va tich thu thé ng, ngudi ¢6 bang khodn
dat hoac gidy chiing nhan quyén sir dung dat. cé thé thé chap dat dai hodc quyén sir
dung dat dé vay tién. Nhu vay dit dai trd thanh nguon von cho san xuat kinh doanh.

- Dt dai la nguon liee ciia quoc gia. DE phit trién, mdi quoc gia ¢6 ba ngudn luc
coban, do Lo nhan hee, thé'lice va 1ai lie,

Nhdn liee 13 ngudn lue vé con nguodi, 13 ban linh vi trf tué, 1a stic lao dong, day la
nguén luc co ban nhat. Nhés ¢é ngudn nhén luc chat luong cao, nhiéu nudc nghéo vé
tai nguyén. khac nghiét vé khi hau vin trd nén giau ¢é. Nguoc lai nhiéu nudce cé tai

ngiyan doi ddo nhung kém vé nhan lyce, tré nén ngheo nan lac hau.
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Thé lire 13 10i thé trong cac méi quan hé d€ ¢6 thé huy dong duoc moi ngudn uc

trong nudc va trén thé gidi, lAm gidm di cdc méi de doa su 6n dinh va phat trién.

Tai lie (hay vat luc) bao gom tai nguyén khodng san, dat dai, vi tri dia 1y. noi

trudng ... trong do6 dat dai 1a tai san 16n nhat, 1a nguén luc trong yéu khi né viracé

vai trd 14 cong cu cho sdn xuat vira 1a ngudn von cho phit trién.

3.1.3. Chinh sach dat dai cé ¥ nghia quyét dinh su phat trién

Chinh sach dit dai bao gom céac linh vire chinh:
- Chinh sich vé s& hin,

- Chinh sach vé khai théc sir dung va phat trién dat,

- Chinh sich vé thi trudng bat dong san,

- Chinh sdch vé quan ly cuia Nha nudc,

- Chinh sach tai chinh thué khéa.

Céc chinh sdch nay lai lién quan truc ti€p tGi cac chinh sach vi mé khic, ac

dong truc tiép t6i su phat trién cia dit nude. Thuc t€ & nudc ta va nhiéu nude trén hé

giGi da c6 thoi ky sa vao vong luan quin kim ham phat trién nhu hinh 3-2.

Pau tu giam

Gia dat tang

Y

A

Pau co dat

Du tién trong dan

J

Hinh 3-2

Chinh sach khong phll hgp c6 thé lam gia dat tang qud cao. Khi tinh toan knlh
doanh, v&i gid dat qua cao viéc kinh doanh khong ¢6 l3i, khong nha dau tu naclai
lao vao dau tu dé chiu 16. Chinh sach dat dai khong phit hop con gay khé khan vé hua
tuc hanh chinh, vé thdi gian giai phdng mat bang, trong tinh trang d6, cac nha dai tu
s& tim noi nao thuan lgi hon. Khi dau tr giam, tién nhan rdi trong dan khong cidy
vio nguén von sdn xuat kinh doanh qua tién gri ngan hang, qua c¢é phiéu, mi s&

dugc chi vao viéc mua dat, hoac mua vang. Trong mot dat nude dang do thi hda.gia
dat bao gio ciling tang theo thai gian. Viéc lao vao mua ddt cha nhiéu ngudi khi€ngid

dat tang cao. Gid d4t ting cao cang gdy kho khan cho dau tu, cang du tién trong @n,

cang lam tang viéc dau co dat ... Dén lic nao d6, néu khong c¢é su can thiép cia ha

nudc dé giai tda vong luan quin nay, thi Kinh t€ s&€ ngung tré. Khong ché gia dat.ai i
A

gid dat & muc thap 1a muc tiéu quan trong hang dau trong chinh sich dit dai 6 ta ¢

cac quéc gia.
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Trudc day trong thoi ky kinh t€ hanh chinh bao c¢dp (con goi la kinh t€ k& hoach
héa) & mién Bac. trong cdc hop tic xa nong nghiép cac ho nong dan duge st dung
5% ruong dat dé san xudt nhu y€u pham cho gia dinh. Véi 5% dat 4y ho da sdn xuat
dugc luong hang héa nong san bang 95% dat con lai trong tay hop tic xa. Vi du nay
cho thay hiéu qua sir dung dat phu thuoc rat nhiéu vao chinh sach. Chinh sach khoan
san pham trong nong nghiép ciing 1a mot chinh sdch quan 1y va khai thic quy dat.
Nh& ¢é chinh sdch khodn nay, nude ta tir mdt nude thiéu luong thuc, ngay nay trd
thanh mot trong nhitng nudc xuat khau gao ding hang dau trén the gidi.

Chinh sach dat dai khong phi hgp con dan t6i tinh trang bat 6n vé xa hoi. Trong
nhiéu ndm qua, phan 16n cdc vu khi€u kién, va hau hét cic vu khiéu kién dong ngudi
déu 1a khiéu kién v¢ dat dai. Nhing vu tham nhiing 16n ciing lién quan t6i dat dai.
Tinh trang bat cong trong xa hoi ngdy mot tang va pho bién ciing tir nhitng bat cap
trong chinh sdch dat dai. Ching ta déu biét nhimg bat 6n vé xi hoi néu khong kip
thoi gidi quyét sé gay bt 6n vé chinh tri, din t6i su ngung tré trong phat trién.

3.2. DAC PIEM HANG HOA CUA DAT DAI
3.2.1. Qua trinh doi méi nhan thirc vé thi truong dat dai

Mac du nuéc ta di thue hién cong cudc doi mdi tir 1986 nhung mii 16i Dai hoi
bang lan thir IX (2001 mdi e chit truong "can sém hinh thanh va phdt trién thi
trudng bat dong san”. Neuven nhan su cham tré niy 1a do quan diém "dat dai khong
phai 1a hang hoa". Neudi ta van dung I¥ ludn cua chu nghia Mark ring hang héa phai
do lao dong [am ra. con dat dai khong phai do lao dong lam ra nén khong phai 1a
hang hda.

Binh hudng phit tricn Kinli ¢ thi tudng va hot nhap vio nén kinh ¢ the gidi bude
nén Kinh (¢ nude ta phas "hoa nbap” theo tuai chot cua chd nghla (o ban, Do vay mic
di dinh huong XS van B Ring ohe naum cho cade hoai dong. nhung trong moi truong
canh tranh (o ban <hu nghia th reong cua mede 1o phai hoat dong mot cich hoan
hao theo quy Tuat kinb W iu ban sndn v duoe dinb hudne xa hoi va gianh thang Lo,

Chinh vi 16 d6 vics b thaoh vic phat tricn thi nime Bet dong sdn dat mide hoan
hao ngiy mot ¢ip thicr Je fang < canh ranh. tang hicu qua s dung dat dai cua
nuac ta.

Trong nen kinde i tiu fracae, the ei trao ded dicoc rén thi truong thi la hang héa.

Moi tha i sin den oo the tro thanh hime hoa khi ching duge dem trao doi trén
thi trudng. D¢ trao doi duce (i san Jo phai co gid i, ¢d chi va ¢é gid ca. Dat dai

thoa man cac dicu Kien do nen dai dai (cidc manh dav) iahang hoa.
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3.2.2. Pat dai la hang héa dac biét

Pat dai la tai san dac biét nén cling 1a hang héa dac biét.

+ Chit s6 hitu mdnh ddt = chu so hitu toan dan + chil quyén sit dung ddtr. Queén
sd hifu bao gébm quyén chi€m hitu (ndm gi va quan 1y), quyén sir dung va qu-én
dinh doat. Noi dung s& hitu toan dan thé hién & quyén dinh doat ddi vdi dat dai & not
s& noi dung nhu sau (Di€u 5, Luat Dat dai 2003).

a) Quyét dinh muc dich sir dung dat (thdng qua quy hoach),

b) Quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu hdi dat,

¢) Quy dinh han mic giao dat va thai han sir dung dat,

d) Dinh gia dat.

O céc nude khong c6 ché do s& hitu toan dan vé dat dai Nha nudce thuc hiénvai
trd quan ly dat dai van ¢6 quyén thuc hién cac nodi dung trén, nhung véi cdc nifc
d6 chi ti€t khdac nhau. Vi du viéc giao dat, thué dat chi thuc hién véi dat cing.
Trong moi trudng hop, quyén s& hitu dit dai deu bi han ché boi quy hoach valgi
ich cong cong.

Quyén sit dung 1a quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi tifc tir tai san.

+ Gia tri, gia cd cua ddt phu thuéc vao vi tri dia ly. Gia tri cua dat khong rhai
dugce tinh tr lao dong ket tinh nhu cdc hang hoa khéc, gia tri cua dat cha yéu lagia
tri sir dung. Gid tri sir dung cta dét 1a do "Trdi" sinh ra va mot phan do lao don; va
anh hudng cla su phit trién x4 hoi tao nén.

Gia tri, gid ca cua dat phu thudc vao vi tri manh ddt ¢6 thuan lgi dé kinh doanh,
san xuit hay khong, c6 méi trudng thuan tién dé sinh séng hay khong. Mot mét vidng
dat tréen duong Ddong Khdi thanh phé H6 Chi Minh c6 gia 100 triéu. Trong khi & nioai
thanh chi 2 triéu déng. Do d6 dé hiéu khi mot ly café & Dong Khoi gid vai ba nuoi
ngan déng. D6 1a gia dat, gid mat bang. dau phai gid café.

+ Hang héa ddt dai dicoc giao dich bdng chitmg nr. D€ dat dai trd thanh hanghda
phai thuc hién viéc ding ky dat, phai cdp bang khodn hay gidy chitng nhinchu
quyén manh dat.

+ Khi ¢6 Iudt phdp vé thé chdp va tich thu thué ng, dat dai cé quan hé mdr hiét
voi tién té. Trong thi trudng bat dong san hoan hao, dat dai va tién t¢ gin bé vdi thau
nhu muc nudc & hai binh thong nhau. Cudc khing hoang tai chinh nam 1997 & hau
A ¢6 nguén gdc tir su khing hoang trong thi trudng bat dong san.

+ Hang héa dat dai mang ndng gid tri xa hoi, gan lién vdi su séng con clia niudi

dan, t&i chdt lugng cudc song cua ho, téi tuong lai cua cac thé hé mai sau. Vilo ich
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x4 hoi dé, nha nudc phai thyc hién quyén quan Iy chat ché vé dat dai va thi truong
dat dai. Gid tri xd hoi cha hang hda dat dai thé hién & cdc moi lién hé giita timg manh
dat tdi khong gian, moi trudng va quan hé xa héi do thi (hinh 3-3).

Ché o lu Quyén Chifc nang
chuyén s3 hitu theo QH
Nghia vu . Mboi truon
tai chinh Lo dat 9
Thoat nudc Giao théng Ranh gidi
lang giéng
Hinh 3-3

Vi cac quan hé d6, quyén s hiru mot bat dong san (bao gém quyén sir dung
ddt) bi han ch€ cic quyén dinh doat, sir dung theo quy dinh cta phap luat. Nhing
han ch& nay nham bao v¢ lgi ich chung va lau dai cha cong déng va nhitng chi thé c6
lién quan.

3.2.3. Cac yéu to cau thanh gia dat

Gia dat phu thudc vao gid tri st dung clia dat. Gid tri sir dung cta dat phu thuoc
vao s6 hoa lgi hay loi tie thu duoc tir dat.

Hoa loi 1a san pham ¢6 duge tir sin xudt nong nghiép. Do nang suat lao dong
trong nong nghi¢p thip, nén gid dat nong nghiép khong cao. Vi du hién nay & nudc
ta dang ¢é muc tiéu thu lgi 50 triéu déng/l ha dat/nam. Muc thu nay la nho kinh
doanh khai thic 1t chdn nuoi. hoidc kinh doanh 16ng hgp. Néu chi don thuin tréng
[ia, voi nang suat [0 tan/1 ha. thi chi duge 10 tri¢u/ha/nim. Néu mua dat dé 1am
nong nghiép nha dau wr phai tinh k¥ kha nang sinh lgi dé.

bai véi dat do thi, gid dit bao gom gid nguyén thuy (dat nong nghiép chua c¢6 ha
tdng). gid diu tu xay dung ha tang va gid tdc dong phdt trién. Vi du gid dat tai Quan 2,
thanh phé Ho Chi Minh tang lén theo sy ddu tu nhu so d6 hinh 3-4.

Nguyén thiy Chi phi xay dung ha Tac déng phat trién
50.000 d/m* tang 500.000 d/m? 5.000.000 d/m? va han
linh 3-4
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Chi phi ddu tu xay dung ha tdng bao gém toan bo chi phi dé bi€n méanh dit nong
nghiép thanh dit do6 thi, c6 du ha tang k¥ thuat (giao thong, cap dién, cdp thodt
nude, buu chinh ...) va ha tang x4 hdi nhu nha tré méu gido, khu thuong mai, bénh
vién ... Day la chi phi hitu hinh, nghia 1a ¢ thé bing viéc can, dong, do. dém dé
xac dinh.

Téac dong phat trién 12 phan chll yéu trong gid dat khong do chii dat hay chu ¢au
tu phét trién dat tao ra, ma l1a hau qud cla su phét trién nén Kinh té-xa hoi, ma truc
ti€p la qua trinh tiang trudng do thi. Dan s6 tang 1én, diéu kién kinh doanh thuan |gi
hon, dé thu 10i hon, diéu kién sinh séng va co hoi viéc 1am, hoc tap, chira bénh 16t
hon 1am cho gid dat tang lén.

Anh hudng ctia phat trién do thi vao gia dat ciing 13 ngudn goc cla gid dat ¢au
co. Rat nhiéu manh dat khong ¢é dau tu vao ha tang gid van ting gdp nhiéu lan so
vGi gid dat nong nghiép d6 1a do anh hudng cla phat trién. Dic biét gid dat tanz &
cac vi tri dugc quy hoach dé phat trién d6 thi, hodc chi can quy hoach mét tuyén g.ao
thong di qua.

Theo Luat Dat dai 2003, gid quyén sit dung ddt cling dugce goi la giad dat (diéu 4).

3.2.4. Diéu kién dé dat dai tré thanh hang héa

Dé dat dai thuc su trd thianh hang héa tham gia giao dich trén thi trudng cin ¢
ba diéu kién sau:

+ Mdnh ddt duoc ddng ky quyén sd hitu. Mot tai san chi tr¢ thanh hang hoa khi
6 chil nhan 16 rang. O Viét Nam, theo Luat Dat dai 2003, chi ¢6 nhitng manh dat
dugc cdp gidy chitng nhan quyén sir dung dat mdi tham gia vao thi truong bat ding
san. Lic nay quyén sit dung dat 14 hang héa (chi khong phdi manh dat). Déi véi dét
nong nghiép, dat 4, quyén sit dung khong chi 1a sit dung va thu hoa loi hay loi i,
ma con ¢ 5 quyén cé tinh dinh doat vé quyén s& hitu dé 1a:

- Chuyén déi,

- Chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai,

- Thira k€,

- Thé chap,

- G6p von.

Do dic diém giao dich vé dat dai 1a giao dich trén giay t& (van tu, bing khoin,
gidy ching nhan), nén véi 5 quyén nay cta quyén s dung dat, gidy ching man
quyén sir dung dat khong khac bing khodn dat trong ché do tur hitu dat dai o céic
nudc khac.
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+ Phdi 6 ludt vé giuo dich dat dai va bat dong san. Don gian la luat phap cho
phép duoc thuc hién céc giao dich vé dat dai, duge dinh gid bang tién va chuyén dich
quyén s& hitu (quyén st dung dat & Viét Nam) theo nhiling thu tuc do luat phdp quy
dinh. Thong thuong cic giao dich vé bat dong san duge quy dinh trong bd luat dan
sur va luat vé bat dong san hodc luat dat dai. Cdc thu tuc giao dich cang thuan lgi va
chit ché, thi trudng cang phat trién.

+ C6 ludt vé thé chap va tich thu thé” no, th€ chidp va tich thu thé€ ng la mét noi
dung trong giao dich din su. thudong duge quy dinh trong bd luat dan su. Tuy nhién,
do mic d6 mo cira thi truong bat dong san khdc nhau nén ¢é thoi ky khong chap
nhan viéc thé chip dat dai hoac nhd &. Viéc nay xuat phat tir chll truong khong dé
nguoi dan mat nha & hoac mat dat san xudt khi khong tra duoc ng. Khi khong cho
phép thé¢ chap dat dai, thi dat dai khéng tro thanh hing héa ding ban chét cua né,
kha nang chuyén thinh tién khong ¢6, dét dai mat kha nang tao von cho phat trién.

Thi€u luat hodc cdc quy dinh cha luat phap khong dong bo sé dan dén thi trudng
bat dong san khong dong bd, danh hudng xau téi viéc phat huy ngudn luc tir dat dai.
Tinh trang nay di va dang xdy ra ¢ nudc ta, rat cin duoc nghién citu khic phuc.

3.3. CHE DO DANG KY DAT DAI

3.3.1. Muc dich

bat duge dang ky quyén sé hitu (& Viét Nam li quyen sir dung dat) la co so va la
diéu kién tién quyét dé hinh thianh thi truong bit dong san. Muc dich cla ch€ do
dang ky dat dai la:

- Xdc dinh chii ¢ hitu (hodc chi quyén sir dung dat khi coi quyén sir dung dat la
tai san).
- Xda bo tranh chap, cic thong tin trén gidy chiing nhan phai day du, rd rang,

- Dam bao viéc thé chip vay ng va cic giao dich khdc vé manh dat dang ky mét
cdch thuan loi,

- bam bio phuc vu tét viée quan 1y nha nude vé dat dai.
3.3.2. Céc yéu to cua hé thong dang ky dat dai
3.3.2.1. Gidy chirng nhdn

Viéc quan trong nhit ctia dang ky dét dai 1a cap gidy chimg nhan quyén s& hitu
hay quyén su dung dit. D€ gidy chimg nhan nay thuc su trd thanh vin tr giao dich
trong thi trudng bat dong san, né phai bao dam 5 nguyén tic sau:
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1) Mdi thira dat chi ¢c6 mot cht (cd nhan, tap thé hay quéc gia). Ngudi chi 1y
du nang luc thuc hién cic quyén vé sd hitu dat (hay sd hitu quyén sir dung dat) tieo
quy dinh cua phdp luat.

2) Quyén s6 hitu (hay quyén sir dung dat) phai lién tuc theo thdi gian. Diéu 1ay
bdo dam tinh hang héa cta dat la lién tuc.

3) Thai han cap quyén s& hitu (hay quyén st dung) cang lau cang tot. Diéu 1ay
bao dam tinh 6n dinh va bén vitng trong dau tu khai thdc dat, tao diéu kién hap ian
dau tu. Doi v6i dat do thi phd bién hién nay trén thé gidi la tir 75 dén 99 nam, fay
cling 1a thoi han cho cac nha dau tu thué dat. Theo Luat dat dai Viét Nam 2003 hoi
han nay khong qua 50 nam, truong hop dic biét khong qua 70 nam (diéu 67).

4) Ranh gidi cac thira dat dugc xdc dinh theo khéng gian ba chiéu tinh tir tam rai
dat (hinh 3-5). Nhiéu nudce trong d6 ¢6 Viét Nam chi cho s& hitu mat bang va khong
gian trén dat, khong cho s hitu khoang san dudi dat, ké ca chat dat (soil). Vi du lhai
thac dat dé lam gach, 1am d6 gom hay dé san ldp mat bang phai cé gidy phép lhai
thac tai nguyén khoang san. Pham vi quyén sir dung khong gian trén dat theo uat
Viét Nam ciing hep hon, chi gidi han trong d6 cao cong trinh.

/

IHinh 3-5

5) Miu giay chiing nhan (hay bing khodn) phdi thong nhat theo quy chuan woc
gia. O Vict Nam, miu gidy ching nhin quyén st dung dat do Bo Tai nguven - v6i
trudng phat hanh. Do ¢6 moi lién hé gitta dat dai hay bat dong san ndi chung vai.ién
té. nén gidy ching nhan phai duy nhat vi kho gia mao. Khong th¢ d¢ xdy ra inh
trang cé thé diing mot manh dat thé chap d nhic¢u noi hoidc bdn cho nhicu nguoi,

Riéng v¢ thong tin trén gidy chiing nhan cn theo cdc nguyén tac:

- Nguyén tic cdi guong: duge bdo dam bang cdc co quan diang Ky saocho
gidy dang ky (bang khodn) phan anh day du cdc lgi ich hop phédp vi nghia vu rén
manh dat.
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- Nguyén tac man che: ¢6 nghia [ sau khi dang ky khong can phdi xem xét "phia
sau to trudc ba" dé xdc dinh cic loi ich trudc dé doi véi manh dat.

- Nguyén tic bao dam: cdc thong tin trén td trudec ba phai duge bao dam boi
Nha nudc.

Pay 1a 3 nguyén tic cua hé théng dang ky bat dong sdn dugc Robert Torrens
thiét 1ap & Australia tir nam 1858 va dugc goi la hé thong Torrens. Day 1a hé thong
dang ky don gian, chi phi thap dugc nhiéu nudc st dung cho téi nay.

Noi dung clia 10 trude ba (gidy ching nhan quyén sir dung dat) phai ghi rd cdc
quyén va nghia vu nhu néu trén, trong dé phdi ¢ cdc quyén thé chap, mua ban va
nghia vu bdi thudng. Day 13 nhing théng tin co ban bdo dam su luu chuyén coa dat
dai trong thi truong bat dong san.

3.3.2.2. Hé thong dia chinh

Niém tin clia cong dong va cac nha dau tu phu thudc vao do tin cay cua hé thong
dia chinh. H¢ théng dia chinh 12 hé thong ding ky dat do cidc co quan nha nudc
chuyeén vé quan Iy hanh chinh dét dai thuc hién. Chitc nang cua hé thong dia chinh la
khao sat dat dai tai thuc dia, ghi nhan quyén s& hitu ciia manh dat, cap gidy ching
nhan quyén s& hitu (quyén su dung dat), xay dung co & dit lieu qudc gia vé dat dai.

Hé théng dia chinh tao diéu kién cho hoat dong quan 1y dat dai trén cdc mat:

- VEé phdp ly, lién quan 181 quyén va nghia vu trén dat, thong qua gidy ching nhan,

- Vé tai chinh, gitdp dinh gid dat, danh thué,

- Cung cdp thong tin vé dat dai cho nén kinh t€, dac biét cung ¢ap ban do, thong
tin vé s& hitu dat va bat dong san,

- H6 trg hoac truc ti€p quan 1y dat cong.

Hé thong 16 chifc cha hé thong dia chinh thudng ¢6 céc thanh phéin:

- Do dac dia chinh,

- Dang ky dat dai,

- Luu tri,

- Thong tin, hién nay pho bién 12 hé thong GIS (thong tin dia 1y).

Hé thong dia chinh 1a hé thong nghiép vu co ban trong hé thong quan ly dat dai.

3.4. MUC DICH SUDUNG DAT

3.4.1. Phan loai dat

Viéc phan loai dat dugc can cit vao muc dich sur dung dat. Muc dich sur dung dat
chinh la cong nang cua dat. Theo Luat dat dai 2003, dat dai duoc phan thanh ba nhém:
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1. Nhém dét nong nghiép,

2. Nhom dat phi néng nghiép,

3. Nhom dét chua sir dung bao gom céc loai dét chua xdc dinh muc dich sir dung.

Trong méi nhém lai phan thanh nhiéu loai nhu dat nong nghiép ¢6 8 loai, dat phi
noéng nghiép c¢6 10 loai dat. Nhu vay néu ké dat chua sir dung 12 mot loai sé& c6 19
loai dit.

Muc dich cia viéc phan loai dat dai 1a dé phuc vu quan ly ctia Nha nuéc vé dat
dai. Mi loai dét s& ¢ ch€ do va chinh sach quéan 1y riéng. Viéc phan cong phan cap
quan ly ciing lién quan t&i loai dat. Vi du dat nong nghiép chi yéu phai do nganh
nong nghiép quan ly khai thac sir dung, dat phi nong nghiép cho cdc nganh kinh t€
khac quan 1y khai théac sir dung v.v...

Theo chuyén mén cua ting nganh kinh t€ - k¥ thuat dat con duoc phan loai chi
ti€t theo nganh. Vi du déi véi do thi con cé cdc loai dat nhu dat cong vién cay xanh,
dat thuong mai dich vu, dat cdm xay dung v.v...

3.4.2. Quy hoach sir dung dat

3.4.2.1. Quy hoach sit dung ddt 13 viéc phan bo céc loai dat d€ khai thac sir dung
theo nhu cau cia nén kinh t€-xa hoi.

Theo luat dat dai c6 thé ¢6 hai loat quy hoach st dung dat (suy luan tit cach phan
loai). Mot 1a quy hoach tong thé quéc gia theo 3 nhém loai dat gém dit néng nghiép,
dat phi nong nghiép va dat chua sir dung. Ban do quy hoach nay chi ¢6 3 mau, hoac
bon mau néu ké thém mau xanh mat nude- Hai 1a quy hoach chi tiét st dung dat véi
19 loai dat néu trén, ban do loai quy hoach nay s¢ c6 19+20 mau.

Tuy nhién hién nay theo Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004, vé thi
hanh luat dat dai thi quy hoach chi tiét sit dyng ddt do nganh tai nguyén moi trudng
giip UBND céc cap lap va do dé doi véi cic thanh phs, cé su trung lap véi quy
hoach xay dung. Ngoai ra d6i véi cdc khu vuc dat ndng nghiép s€ ¢é su trung 1ap véi
quy hoach néng nghiép.

Néu trd lai v6i muc dich va v nghia hoach dinh cong viéc cho tuong lai, quy
hoach 1a dé phuc vu viéc quan ly khai thic sir dung dat chit khong phai dé quan 1y tai
san dat, thi quy hoach chi tiét can giao cho cic nganh chuyén mon khai thac stir dung
dat lap. Nhu vay nganh xdy dung sé lap quy hoach st dung dat xay dung do thi va
nong thon, nganh néng nghiép s€ quy hoach str dung dit san xuat nong-lam-ngu
nghiép, nhu thé sé tranh duoc su trung lip. Mot diéu hién nhién ai ciing biét 12 voi
mot vi tri khéng thé bi diéu chinh boi hai muc dich sit dung dat khdc nhau (do hai

quy hoach hoach dinh khac nhauw) dicoc.
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Tinh trang thi€u phoi hgp gilta cdc nganh va {inh vuc trong quy hoach, dan t6i
tinh trang chéng chéo. tring 1ap quy hoach trén dat khéng nhimg gay lang phi cong
stic tién cua 1ap quy hoach, ma nguy hai hon con 12 viéc sinh ra thém cdc cilra ai hanh
chinh, co ché xin - cho va tinh trang "6ng ndi ga ba ndi vit". Tinh trang 16n x6n nay

lam mat kha nang canh tranh hip dan dau tu.

3.4.2.2. Quy hoach su dung ddt do thi

Quy hoach xay dung (theo quy dinh clia Luat xay dung) tir quy hoach viing, quy
hoach chung d¢ thi téi quy hoach chi ti€t déu la quy hoach trén dat, déu la quy hoach
su dung dat. D6 1a quy hoach st dung dét chia do thi. V& quy hoach xay dung do6 thi
ching ta di ndi nhiéu & chuong 2, & phin nay sé néi téi quy hoach sir dung dat chi
tiét. Quy hoach sur dung dat chi tiét cé ty 1& 1/2000 va 1/500. Trong hé thong quy
hoach sir dung dat, quy hoach sir dung dat chi tiét la quy hoach ¢6 gia tri phap 1y dé
quan 1y hoat dong dau tu xay dung trong pham vi quan ly cua chinh quyén do thi (so
dé6 hinh 3-6).

Chién lugc Chién lugc Chién lugc
bao vé méi truong phat trién KT-XH an ninh - qudc phong

l l

Quy hoach téng thé qudc gia
vé dat dai va doé thi

Ké& hoach st dung
dat cac nganh

. ¢

Quy hoach SDB Quy hoach chung Quy hoach st dung
néng-lam-ngu nghiép xay dung do thi dat quéc phong

L |

Quy hoach chi tiét
SOD xay dung

Hinh 3-6. Vi 1ri quy hoach chi tiét sit dung dar xay dung do thi,
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Quy hoach tdng thé dat dai toan quéc va cdc tinh gidp dinh hudng phéan viing ba
loai dat n6ng nghiép, phi néng nghiép va dat chua sir dung.

Quy hoach tong thé d6 thi gitp xdc dinh vi tri quy hoach dé thi céc thanh phé.
Quy hoach chung xay dung d6 thi x4c dinh ranh giGi quy hoach phat trién timg do
thi. Hién nay ranh gidi quy hoach do thi 1a ranh gi6i hanh chinh. Tuy nhién quy
hoach phat tri€n cdc do thi c6 thé nam trong ranh giéi hanh chinh ciing c6 thé vuot
khéi ranh gidi hanh chinh cta cap quan 1y do thi.

Trong quy hoach d6 thi ¢c6 quy hoach cdc khu vuc dat ndong nghiép (trong ranh
gidi do thi). Nganh nong nghiép lap quy hoach chi ti€t sir dung dat néng nghiép
(tréng cay gi, nudi con gi) trén khu vuc dat nong nghiép nay.

D6 an quy hoach s dung dat do thi chi tiét phai xdc dinh céc chi tiéu sau:

1. X4c dinh ranh gidi d6 dn quy hoach,

. Quy mo dan so6 trong pham vi quy hoach,
. Phan khu chic néng, chinh 12 hoach dinh muc dich sir dung dat,

. Xdc dinh hé thong giao théng va hanh lang k¥ thuat,

() B S VS N\

. X4c dinh mat d6 xay dung 16i da:

Dién tich dit nén xiy dung
MPXD = —= Yy Cite

A > (%)
Tong dién tich dit

6. Hé s& sir dung dat:

Tong dién tich san xay dung

SDb Tong dic¢n tich dit

7. COlsan nén.

&, Cac yeu cau vé Kicn tric. 1a KE qua rdt ra tr thict k¢ do thi,

9. Cdc yeu cau ve mai truong.

10. He thong ha tang.

Trong cdc chi tieu wen, ve dat dal quan trong nhat [ he <o swdung dat HE so s
dung dat phin dnh hicu qua (vé guy hoach) sir dung dit. He so st dung dat cang 16n.
muc do khai thae dat cang cao. Tuy nhicn hé sO st dung dat cang cao cang khong ¢o
foi ve moi trudng. HE so st dung dat con ¢6 gid tri ve s hois licén quan 101 mat do dan
SO 101 cong bing trong sir dung dat do thi.

Gitra hé so strdung dal. tang cao va mat do xav dung ¢6 quan h¢ vai nhau.

Goi S_la tong dién tich ~an xay dung

Sy ladién tich thira dat
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Hg, 12 hé s6 sirdung dat
h la s6 tang cao codng trinh
M la mat d6 xay dung

Ta ¢6: S, = M.S,.h, tur do:

MxS,xh
HSI){)=——K 4”7 ~Mxh (3-1)

d
Vi du trong khuén vién moét cong trinh ¢6 Sy = 1.000 m>, mat do xay dung t6i da

30% va he so str dung dat biang 6, cé thé tinh duoc chiéu cao 161 da cong trinh la:

6

h=—— %20ting
0,30

Néu khong ché sir dung dat bang hé s6 sir dung dat chi dau tu cé thé xay dung
nha cao hon, mat d6 xay dung nhoé hon, d6 thi s€ thong thoang hon.

3.5. THI TRUONG BAT PONG SAN

bat dai la thanh phan co ban cua thi trudng bat dong san. Mudn phdt huy hét
nguon luc tir dat, trong nén kinh t€ thi trudng tat ca cic nudc déu rat chd trong phat
trién va hoan thién thi trudng bat dong san.

3.5.1. Khai niém vé thi truong bat dong san

Mot cdch don gian, thi trudng bat dong san l1a noi thuc hién cdc giao dich vé bat
dong san. Bat dong san bao gom dat dai, cdc cong trinh trén dat va céc tai san khac
theo quy dinh clia phép luat.

Theo nghia rong va khai quat thi truong bat dong san 1a mot khai niém thudc
pham trd Kinh t&, thi trudng bdt déng san la mét bo phdan cua nén kinh té thi truong,
la tdt cd cac hoat dong lién quan téi bdt dong san.

Thi trudng bat dong san cd cac thanh phan sau:

1. Khung phédp 1y - bao gém tat ca cdc luat 1é lién quan téi tao lap, dang ky (s&
hitu), giao dich, phat trién, hily hoali ... bat dong san.

2. Céc 10 chic quan 1y, diéu tiét, bao gém cdc co quan quan ly dia chinh, quan 1y
phdt trién dat, quan 1y thi trudng, co quan xét xir ...

3. Céc chu thé thi trudng, bao gém chu dat (chi quyén st dung dat), ngudi thue,
cac cht diu tu, chi thadu xay dung, cidc nha tu van v.v...
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4. Hang hda va dich vu bao gdm bdt dong san, cic quyén vé bdt dong san, céc
hinh thitc dich vu...

5. Céc t6 chic tai chinh tin dung bao gém thué, ngan hang...

Mot thi trudng bat dong san ¢ hiéu luc 12 mot thi trudng cho phép moi té chic
va cong dan ¢4 nhu cdu cd thé trao doi vé bat dong san, sir dung gidy trudc ba dé thé
chap vay von mot cach thuan 1gi va tin tudng.

O céc nudc phat trién, thi trudng bat dong san trong moi quan hé mat thiét véi thi
trudng tai chinh da phdt huy hiéu luc cao, tao nguén luc d6i dao cho dau wr phdt trién
kinh t€ va déng vai trd ddng ké trong tdng thu nhip quéc gia. Vi du & Australia hién
nay sO von huy dong dua trén th€ chap bat dong san 1én t6i 200 ty USD moi nam. S
von nay rit 1dn, vi du so vdi s6 von huy dong tir nudc ngoai cia nudc ta trong thoi
gian gan day khong dén 10 ty USD/nam.

O nudc ta, ciing gidng nhiéu nudc dang phat trién khdc thi truong bat dong siin
chua hoan thién, hiéu luc va hiéu qua con thap. Do su thi€u dong bo tir t& gidy ching
nhan quyén s hitu, t6i cdc thi tuc hanh chinh, téi viéc quan 1y va ché tai dan téi ton
tai trong nhiéu nam thi truong bat dong san ngam. Trong thi trudng nay ngudi dan
mua ban sang nhugng dat dai cho nhau bing "gidy tay", khong qua bao ho cla co
quan nha nudc (cong ching), khong dong thué€, khong dang ky chu quyén. Sau dé.
do nhu cdu quan ly, nha nudc phai giai quyét hop thic héa, lam cho phép luat da
16ng 1€o lai cang long léo va kém hiéu luc thém.

Mot hoc gia phuong Tay da cho ring: "Su khdc biét quan trong nhat giita cdc nén
kinh t€ phét trién va kém phét trién 12 su ton tai hay khong tén tai moét thi trudng bat
dong san hiru hiéu va hiéu qua”.

3.5.2. Luat cung cau trong thi truong bat dong san

Giong nhu céc thi truong khdc trong nén Kinh t€ thi trudng, thi trudng bat dong
san cling van hanh theo cdc quy luit cia nén kinh t&€ hang héa nhu quy luat gia tri -
gid ca, quy luat canh tranh va quan trong nhat la quy luat cung cau.

Pé khai thdc c6 hiéu qua phuc vu yéu cau phat trién 6n dinh bén vitng ctia do thi.
chinh sach dat dai hudng 16i viéc van dung va di€u ti€t cdc quy luat cua thi truong,
tac dong vao cac yéu to anh hudng tdi cung ciu, téi gia ca cua thi truong. Cac yéu 1o
anh hudng t6i cung gébm cd:

- Qu¥ dat xay dung,

- Su diu tu phat trién co sO ha tang do thi,
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- Tac dong cha cdc chinh sich thong qua quy hoach, khuyén khich dau tu, tai
chinh, thué v.v...

Céc yé€u t6 anh hudng t6i cdu gom cé:

- Nhu cau dau tu xay dung,

- Tién nhan r6i trong dan chiing,

- Xu hudng phit trién, su tang trudng kinh t€ va dan so,

- Tac dong cua chinh sach kich cau,

- Tdc dong cua dau co, moi tuong quan gilta dau tu san xudt véi dau tu bat dong

23

san ...

Nhu cau mang tinh gia tao la nhu cau v6i muc dich dau co, dat dai va ca nha &
duoc mua khong phai dé ding ma chi dé chd ting gid ban kiém 10i. V6i muc dich
dé cdc thong tin vé quy hoach (du con lau méi thuc hién) cling dd anh hudng 16n
161 gia dat.

Dé ha gia dat, tang kha nang hap dan dau tu can tang cung vé dat, dac biét 1a dat
dd co ha tang, dat xdy dung, tao diéu kién canh tranh dé tang cung, déng thoi han
ché va x0a bd ciu gia tao, x6a bo nan diu cg bat dong san.

3.5.3. Hé thong chinh sach phat trién thi truong bat dong san

3.5.3.1. Chinh sdch vé ché do so hitu

Mue dich chung cua cdc chinh sich quan 1y dét dai 1a nham phét huy hét ngudn
lye tir dat cho su nghi¢p phit tricn. Muc tiéu cla chinh sdch vé ch& do sd hitu la
nham bao dam sur quan Iy chit ché cia Nha nude vé dat dai va ddm bao cdc di€u kién
dé dit dai trd thanh hang héa.

Khi c¢dc thira dit duge dang ky, cd bing khodn, ¢ chi, cdc thira dat d6 méi trg
thanh hang hoéa.

Viéc thiét 1ap che do so hitu phai ddp ung cde yéu cdur cha thi truong bat dong
san va cla cong tic quan 1y dat dai.

- Bdo dédm cic thong tin trén bing khodn rd riang chinh xdc, déng bo, nhdt quan,
lién tuc va thong nhdt trong ca nudc.

- Bio dam viée luu chuyén tir chiy s hitu nay qua chil s& hitu khac mot cdch rd rang,

- Bio ddam su minh bach gifra cong va . Xdc dinh rd dat dai thude s& hitu toan
dan v6i ddt cong do Nhil nude so hitu true tiép quyén sir dung dat,

- Bio dam g1l virg cdc thudc tinh x@ hoi trong hang héa dat dai. Xdc dinh rd
cdc gidi han clia quyén so hiru (it chi 1a quyén s dung dat), cdc yéu cdu tir quy
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hoach t8i moi trudng... ché do s& hitu dat dai ¢é lién quan téi dinh hudrg chinh tri
cua quoc gia.

D€ bao dam 16t cac yéu ciu trén, can xay dung hé théng dia chinh ¢ang ky dat
dai hoan chinh.

Hiéu qua cua chinh sich vé dat dai phu thudc rat nhiéu vao néi dung >ang khoan
dat (gidy ching nhan quyén sir dung ddt) va hé thong diang ky dat. Tha we diang ky
don gian, bang khodn rd rang, tin tudng 1a yéu 16 quan trong hang dau dé xéa bo thi
trudng ngam vé dat dai.

Tat ca cdc giai phdp lién quan téi khai thic dat dai déu dua trén h2 thong dia
chinh hoan hao. Viéc xdc dinh vi tri, giai quyét dén bu, thuc hién cdc chinh sich tai
chinh v.v... déu phai dya trén co s& hé théng dia chinh tét.

3.5.3.2. Chinh sdch vé khai thdc va phdt trién ddt

Muc dich cta cdc chinh sach lién quan t6i khai thdc dat, phat triér. quy dat Ia
nham phdt huy t6t nhat ngudén luc tir dat, bdo vé mdi trudng, an toan luong thuc va
phat trién bén viing.

Céc yéu cau vé sir dung dat duoc quy dinh tai chuong 3 (ché do st dung cac loai
dat) cha Luat dat dai 2003, tir diéu 66 dén diéu 104. Yéu cdu chung d6i véi ngudi sir
dung dat 1a phai giff gin ton tao dat dai, khai thac sir dung ding quy hoach va ¢6 k&
hoach.

Dé dam bao khai thac t6t quy dat theo muc tiéu néu trén can thuc hién tot cac
giai phdp sau:

Hoan chinh hé thdng phép luat vé khai thac va phat trién quy dat, c6 quy ché cu
thé cho cdc du 4n phét trién,

T6 chic t6t cong tic quy hoach va quan 1y phat trién theo quy hoach,

Quan 1y phdt trién d6 thi theo cdc du 4n 16n,

Cé chinh sich tai chinh va thué thich hop,

Gido duc cong dong, phdt huy vai trd clia cong dong trong viéc quy hoach, thuc
hién quy hoach, bao vé ton tao quy dat,

Phat huy vai tro cia thi trudng bat dong san.

3.5.3.3. Chinh sdch ddu tu phdt trién thi truong bdt dong sdn

Muc dich la tao san choi binh ding va c6 hiéu qua cho cic chu thé hoat dong
trong thi truong.
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Mot thi trudng bat dong sin hoan hao 1a mét thi truong cho phép moi cong dan
c6 nhu cdu co thé trao doi dat dai mot cach tién loi, tin tudng, ¢ thé sir dung gidy
chitng nhan quyén sir dung dat (quyén so hitu bat dong san) nhu 1a tai san thé€ chdp
mot cach thuan loi.

D€ bao dam thi trudng bat domg san hoat dong tot, hé théng dang ky, hé théng
phép luat vé giao dich, v€ thé chip: va tich thu thé ng phai hoan chinh. Co s& ha ting
cua thi truong tir san giao dich, hé thong thong tin, quang cdo, hé thong tin dung, hé
thong hoa giai va xét xir phai hoan chinh. Ngoai ra hé thdng chinh sdch va phdp luat
phai bao dam su thdng sudt giita thi truong bat dong san, thi trudng tai chinh véi eic
thi truong hang hoéa khac. Thi trudng bat dong san hoan hao s€ gidp nén kinh t€ thi
truong hoan hao va nguoc lai.

3.5.3.4. Chinh sdch tai chinh wa tin dung

Muc dich cia chinh sdch tai chinh va tin dung 1a nhim huy dong dugc ngudn tai
chinh tir dat dai va hd trg von cho cic du dn phdt trien bat dong san va viéc tao lap
nha & cua nhan dan, dong thoi dicu 1iét lai ich, thue hién cong bing xa hai, kich
thich phat trién bat dong san.

Yéu cdu chung cua cdc chinh sich tai chinh tin dung Ia vira bdo dam thuc hién
cac muc tiéu néu trén vira bao dam thi truong van hanh mot céch thuan tién, tu do va
lién tuc.

Heé thong cdc chinh sidch i chimt vé dat dai gom:

- Dinh gia dat,

- bau gid dat. chon du dan dau e reen dat,

- Thu cic kKhoan thué. 1ot nee, tier thue dat.

- Thu dicu ¢t [oi nhuan rone phit ricn dat,

- Pen bl khi thu hoi dat.

- St dung quy dat de tao von xiey e co so ha tang,

- Cic quy va chinh sach di i ve s ban dong san

H¢ thong cic ehinh sdch wn dumg bao gom:

- Cho vay khong the chap.

- Thé chap bdo lanh bat dei: - ~an,

- Ban nha. dat trid cham.

Cac khoan tien thu tir dat v o sigen sich chinh quyven dia phuong rdt 16n, 0 nudce

ta pho bi¢n tr 30 -+ 40% tong ihu nein sich dia phuong. Cic nude phdt trién rat chd
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y t6i thi truong bat dong san. Vi du & Australia, Cong ty Land Corp (bang Tay
Australia 1a mot Cong ty phat trién dét) da tinh hiéu qua dau tu coa 100 triéu do la
trong thdi gian 1999-2000 nhu sau ;

- Téng san pham 548 triéu,

- Nop thué ngan sach lién bang 43 triéu,

- Thu nhap cho cdc ho gia dinh 112 triéu.

C6 thé thdy ddu tu 1 do la, thu thém cho xd hoi 4,48 do la. Két qua nay 1a nhd
cédc chinh sich tai chinh diing dan trong mot thi trudng bat dong san hoan hio.

3.5.3.5. Chinh sdch quan ly nha nudc vé dit dai

Muc tiéu clia chinh séch quan 1y nha nudc 13 tao diéu kién cho thi trudng phét trién.

Theo diéu 6 Luat Dt dai 2003, ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai bao gom:

1) Ban hanh cic vin ban phap luat va 16 chic thuc hién,

2) Xac dinh dia giéi hanh chinh, 1a8p va quan 1y hé so dia gidi hanh chinh, lap
ban d6 hanh chinh,

3) Lap ban do6 dia chinh, ban d6 quy hoach sir dung dat,

4) Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat,

5) bang ky, 1ap va quan 1y ho so dia chinh,

6) Thong ke, kiém ke dat dai,

7) Quan ly tai chinh vé dat,

8) Quan 1y va phat trién thi trudng bat dong san,

9) Quan ly, gidm sét viéc thuc hién quyén va nghia vu ngudi str dung dat,

10) Thanh tra, kiém tra,

11) Giat quyét tranh chdp khiéu nai,

12) Quan 1y cdc hoat dong dich vu cong vé dat.

O cédc nude viée quan 1y dat dai c6 su phoi hop chat ché giita trong va ngoai Nha
nudc, giita cic co quan nha nudc trong viéc quan 1y va dau tu. G Viet Nam. noi dung
quan 1y nha nudc néu trén con ning vé quan ly, kiém soét, nhe vé tao diéu kién va
nhiéu khi dugc hi€u 1a cong viéc clia nganh tai nguyén mai trudng, thiéu su phoi hop
gitta cac nganh, gay ra tinh trang chong chéo va kém hiéu luc. D6 ciing 14 nguyén
nhan cua su kém dong bo va hiéu qua cua thi trudong bat dong san Viét Nam.

C“INguon: Tai liéu nghién cieu vé ddu tw phdt trién thi tricong bat dong sdn, Vién Nghién ciiu
quan ly kinh té' trung uong.
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