TOM TAT PANH GIA (du thao 15/8/2016)

VIEC THU'C HIEN NGHI DINH SO 11/2013/ND-CP NGAY 14/01/2013
CUA CHINH PHU VE QUAN LY PAU TU PHAT TRIEN PO THI

L.Tinh hinh thyc hi¢én Nghi dinh S(:i 11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013
cia Chinh phu vé quéan ly dau tu phat trién do thi:

1) Cdc két qud tich cwc da dat dwoc:

Ngay 14/01/2013, Chinh pha di ban hanh Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP
vé quan 1y dau tu phat trién do thi (goi tat 1a Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP). bé
huong dan thyuc hién Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP, B6 Xay dung da ban hanh
Thong tu sd 12/2014/TT-BXD ngay 25/8/2014 Huéng dan 1ap, thim dinh va
phé duyét Chuong trinh phét trién d6 thi; phéi hop véi Bo Noi vu ban hanh
Thong tu lién tich sé 20/2013/TTLT-BXD-BNV ngay 21/11/2013 huéng dan
mot s6 ndi dung cua Nghi dinh 11/2013/ND-CP.

Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP da diéu chinh tat ca cdc hoat dong dau tu
phét trién do thi tr cai tao, chinh trang, bdo tdn, ton tao, tai thiét cho dén phat
trién do thi méi voi quan diém, tu twong d6i moi can ban 1a: phét trién do thi
phai theo quy hoach va ké hoach, dugc kiém sodt thong nhat tir Trung wong dén
dia phwong. Theo d6, dé thyc hién cdc dy 4n dau tu phat trién d6 thi thi trudc hét
phai c6 quy hoach chung, quy hoach phén khu dugc phé duyét, tir d6 xay dung
chuong trinh phét trién d6 thi, xdc dinh cdc khu vuc _phat trién d6 thi voi ké
hoach thuc hién cu thé trong giai doan trung han va ngan han, trén co s& d6 mdi
trién khai cdc du 4n cu thé Nghi dinh ciing quy dinh viéc thanh lap cic Ban
Quan Iy khu virc phét trién d6 thi dé quan ly két nbi dong bo hé théng ha tang ky
thuat gitra cac dy an trong khu vyc phat trién d6 thi va gidm sét qua trinh dau tu
phét trién do thi theo quy hoach va ké hoach duoc duyét.

Sau hon 3 Pém trién khai thgc hién Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP v§1 cac
van ban huong dan da dat duoc két qua tich cyc trong cong tac quan ly dau tu
phét trién do thi, cu thé la:

Thir nhdt: Cic dia phuong da va dang xay dung cdc chuong trinh phit trién
dd thi, hinh thanh céc khu vuc phét trién d6 thi, thanh lap Ban Quan 1y khu vuc
phat trién do thi d& quan 1y, kiém sodt phét trién d6 thi theo quy hoach va ké
hoach. Theo bao cdo cua 50 tinh, thanh phé truc thuoc Trung wong, c6 32/52 dia
phuong da va dang 1ap chuong trinh phét trlén dd thi toan tinh; 21/52 dia
phuong dd va dang lap chuong trinh phat trién d6 thi cho ting d6 thi; 7 dia
phuong tién hanh 1ap cac khu vyc phat trién d6 thi (2 dia phuong da phé duyét);
10 dia phuong dang trién khai thanh 14p Ban Quén 1y khu vuc phdt trién db thi
hodc kién toan trén co s¢ cdc Ban Quan ly du an hién c6.

Thir hai: Cac dia phuong da co ban hoan thanh vi¢c ra soat, phan loai céc
du 4n phét trién do thi, phét trién nha & trén pham vi ca nudc, dé xuat vi¢c dicu
chinh, b6 sung cho phu hgp v61 quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi
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cua dia phuong. Theo bdo cdo cua cic dia phuong, tinh dén thang 12/2014, trén
ca nudc co tong cong 3.978 du an phat trién d6 thi, phat trién nha & da duoc quy
hoach va céap phép dau tu; tong muc dau tu udce tinh: 4.470.942 ty dong; tong
dién tich dat theo quy hoach: 101.391ha; tong dién tich dat xAy dung nha ¢ theo
quy hoach: 35.883ha. Qua ra sodt, budc dau da phén loai nhu sau: (1) ¢6 3.172
du 4n (79,74%) duoc tiép tuc trién khai, véi dién tich sir dung dat 1a 80.653ha
(79,55%), dién tich dat xay dung nha & khoang 29.268ha (81,57ha); (2) C6 460
du 4n (chiém 11,56%) can phai diéu chinh co cau cho phit hop quy hoach va nhu
cau ctia thi trudng, véi dién tich sir dung dat khoang 20.128ha (19,85%), dat xay
dung nha & 1a 7.574ha (21,11%); (3) C6 306 dy 4n (7,69%) phai tam ding trién
khai véi dién tich sir dung dat khoang 14.897ha (14,69%), dién tich xay dung
nha & khoang 4.394ha (12,25%).

Thir ba: Viéc dau tu cc dy 4 an phat trién d6 thi méi duoc kiém sodt chat ché
theo ding quy dinh tai Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP. Bén thang 5/2016, B6 Xay
dung da tién hanh tham dinh hoic c6 y kién thong nhat dé cap c6 tham quyén xem
xét, chip thuan dau tu v6i 55 dy 4n dau tu phat trién do thi tai 17 tinh/ thanh phd
tryc thudc Trung wong c6 tong quy mé sit dung dat khoang 3.000ha.

Thir tu: Viéc cho phép cdc chu dau tu duge chuyén quyén su dung dat da
dau tu ha tang cho nguoi dan tu xay dung nha ¢ tai cac dy an dau tu xdy dung
khu d6 thi dd gép phan thdo g& khé khin cho céc chu dau tu, gitip cho ngudi dan
c6 diéu kién cai thién nha &, qua d6 ciing gép phan thio g& khé khan cho thi
truong bat dong san. Dén thang 5/2016 di c¢6 202 dy 4n tai 41 tinh/ thanh ph
tryc thudc Trung wong dé nghi duoc chuyén quyén st dung dat da dau tu ha
tang cho nguoi dan tu xay dung nha 0.

~ 2) Cdc hgn ché bit cdp con ton tai trong qud trinh thuc hién Nghi dinh
s0 11/2013/ND-CP:

Tuy n}lién, bén canh céc két qua tich cuc da dat’ duoc, qua trinh thyc hién
Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP cling con mot s6 han ché, d6 la:

1. Mot 6 dia phuong chua tich cuc trién khai Nghi dinh, chdm x4y dung
chuong trinh phat trién d6 thi va xdc dinh cdc khu vuc phat trién do thi; chua
kién quyét thu hoi cdc du 4n phat trién do6 thi cham trién khai hoic khong con
phu hop véi quy hoach, ké hoach phat trién; mot s6 dy 4n khu d6 thi van con
thiéu dong bd vé ha tang k¥ thuat, ha ting x4 hoi, anh hudong 16n dén doi séng,
sinh hoat ctia ngudi dan khi dén 6.

2. Céc dia phuong con gap kho khan trong thyc hién mét sd quy dinh cua
Nghi dinh sb 11/2013/ND-CP (lién quan dén kinh phi 1ap khu vuc phit trién do6
thi...). C6 mot s6 loai hinh du 4n con chua duoc céc quy dinh dé cap nén c6 mot
s6 bat cap trong cong tac quan ly.

3. Cdc quy dinh cua Nghi dinh 11 ciing chua m6 rong duoc tinh chu dong
cua cdc dia phuong trong viéc xem xét chap thudn dau tu dy dn, quyét dinh khu
vuc phét trién do thi.



C6 thé néi rang, viéc ban hanh va t6 chic thuc hién Nghi dinh s
11/2013/ND-CP xuét phét tir nhu cau tat yéu, khach quan trong tién trinh thuc
hi¢én cong nghi€p hoa, hién dai hoa dat nude; qud trinh thuc hién da dat duoc
nhirng két qua tich cuc, tao sy d6i moi can ban, ¢6 tinh dot pha trong quan 1y,
kiém sodt qud trinh phat trién d6 thi theo quy hoach va c6 ké hoach.

Tuy nhién qud trinh thyc hién ciing 1am phat 16 nhitng bat cip vudng mic
can duoc diéu chinh stra d6i dé tao thuin loi hon nita cho nha dau tu cling nhu
cic co quan quan 1y theo ding tinh than chi dao ctia Chinh phu vé viéc cai thién
moi truong dﬁu tu va nang cao nang luc canh tranh cua cic doanh nghiép, tang
cudng phan cp, dam bao khuyen khich phat trién d6 thi hiéu qua, bén vimng, ddp
mg ding céc dinh huéng phét trién qudc gia da dé ra.

II. Yéu ciu dam bio su théng nhit véi nhitng vin ban phap luit méi
dugc ban hanh trong thoi gian gin diy va trach nhiém quan ly cac du an
dau tw phat trién do thi cua chinh quyén dia phwong:

Thoi gian vira qua, véi chu truong hoan thién thé ché, cai cach hanh chinh
nham cai thién mdi truong kinh doanh tao dong luc phat trién kinh té xa hoi,
Qudc hdi da ban hanh mot loat cdc Luat 16n lién quan dén cong tac dau tu cling
nhu quy trinh thyc hién cdc du 4n dau tu nhu Luat Pau tu, Luat Pau tu cong,
Luat Nha o, Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Xay dung.

Céc luat nhu Pau tu, Pau tu cong di quy dinh mot quy trinh chung cho
viéc thyc hién tat ca céc loai dy 4n dau tu ma con thiéu cdc quy dinh cu thé dp
dung ddi véi cdc dw dn dau tr phat trién d6 thi von c6 tinh chat dic thi, do phic
tap cao, tac dong lon dén kinh té xa hoi. (Luat Nha & méi ra doi ciing bo sung
mot s6 quy dinh quan Iy nha ¢ dbi v6i cc du 4n nha & 1a mot trong nhiéu loai
cia dy 4n dau tu phat trién d6 thi. Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh vé
ning lyc cua céc chii dau tu ciing nhu viéc kinh doanh cdc san phdm nha ¢ cia
cac du an...)

Xin chu truong dau tu cua cap c6 tham quyén trude khi tién hanh nghién
ctru 1ap va trién khai dy 4n 12 thu tuc phd bién trong hoat dong dau tu & nudc ta
va da ton tai tir trudc khi duwoc quy dinh chinh thtc trong céc Luat Pau tu va
Pau tu cong. Thu tuc Quyét dinh chu truong dau tu (Luat Pau tu, Luat Pau tu
cong) va thu tuc Chap thuén chu truong dau tu (Luat Nha 6) cua cip ¢6 tham
quyén déu 1a co s phép 1y ban dau dé xac dinh nha dau tu (riéng Luét Nha ¢ c6
thé c6 truong hop chua xdc dinh chu dau tu) va déng ¥ vé mat chi truong cho
phép nha dau tu lap va thyc hién du 4n. Pay la thu tuc can thiét nhim dam béao
co s¢ phdp 1y ban dau cho phép cdc chu dau tu duoc thuc hién cic budc chuan
bi du 4n tiép theo trong d6 c6 nghién ctru 1ap dy an. Cung 1a co so dé cic co
quan quan ly cua dia phuong ph01 hop cung cip thong tin hd trg nha dau tu
chuan bi dy an. Ca 2 thu tyc nay déu chi xdc nhan vé mat chu truong cho phép
trién khai cdc bude tlep theo cua qua trinh chuin bi du an, co ban déu dua trén
hd so dé xuit, chua c6 du dn, chua cé quy hoach chi tiét 1/500 cta dy 4n.



Trong khi cdc dy 4n ddu tu phét trién do thi 12 loai hinh dy dn ¢ mét s
nét dac thu, va c6 nhiing tac dong truc tiép rat quan trong dén phat trién kinh té
x3 hoi, cu thé 1a: thwong bao gom nhiéu cong trinh doc ldp nhung co sw gdn ket
chat ché trén mot mat bang xdy dung cé quy mo dién tich rdt lon; luon yéu cau
vé dong bé ha tang trong néi bo du dn ciing nhu két noi véi ha tang xung quanh;
s dung cdc nguon tai nguyén lon ( dat dai, mrde sach...); véi thoi gian thyc hién
kéo dai nhiéu nam, nguon von dau twr [on va dy dn tdc dong I6m dén thi truong
bdt dong san, tdc déng dén phdt trién kinh té xa hoi tai dia phwong va cudc song
cua cw ddan do thi.

Sau d6, tai vin ban huéng din Luat Pau tu (diém d Khoan 1 Diéu 22
Nghi dinh sé 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015) thi co quan soan thao ciing di
bd sung quy dinh céc dy 4n dau tu xay dung phai thuc hién thi tuc vé xay dung
theo quy dinh ctia phép luat vé xay dyng (trong d6 c6 thi tuc quy dinh tai Nghi
dinh 11/2013/ND-CP).

Nhu vay quy trinh thu tuc thyc hién cic dy 4n dau tu phat trién do thi néu
theo céc quy dinh cia c4c vin ban Luat trén day dd c6 nhiéu thay doi 16n va céc
quy dinh lai nam rai rdc & nhiéu van ban phédp luat thudc cdc nganh khic nhau,
giy kho khan trong viéc thyc hién. Can diéu chinh cdc quy dinh c6 lién quan tai
Nghi dinh sé 11/2013/ND-CP & c6 mét quy trinh minh bach don gian cho cic
du 4n dau tu phat trién d6 thi dong thoi dam bao sy thong nhét véi cdc quy dinh
vé quan 1y du 4n dau tu néi chung cling nhu du dn dau tu xay dung néi riéng da
quy dinh trong cic luat néi trén.

C6 thé thay hau hét cdc du dn dau tu xdy dung khu d6 thi do sir dung
ngudn von khic (khong phai von ngén sich hodc vén nha nudc), theo cdc quy
dinh cua phép luat hién hanh: cic chu dau tu s& tw xem xét phé duyét dy an, co
quan quan 1y nha nudc chi xem xét tham dinh thiét ké co s& nham dam bao cht
lwong cong trinh, chat lwong van hanh va an toan cong dong. Con cac noi dung
khac lién quan dén hiéu qua sir dung tai nguyén, cdc giai phdp két néi dam bao
van hanh dong bé ha tang dé thi, cung cap dich vu cho nguroi dan dén sinh song,
gidi phdp phoi hop véi cdc cap chinh quyén co so trong quan Ly hanh chinh suot
qud trinh thi cong kéo dai ciing nhw tiep nhan ban giao sau khi hoan thanh ... da
khong duge co quan chinh quyén xem xét va kiém sodt truéc khi cho nha déu tu
thi cong xay dung.

Nhu vay, nhing tic dong tiéu cyc cua du an do: dy dn khong dugc xem xét
dé phu hop véi nhu cau thuc te tai dia phuong; khong co su phéi hop tir phia
chinh quyén dé dam bao két ndi ha tang xung quanh, quan ly hanh chinh va
cung cap céc dich vu cong ich dam bao quyén loi cho cu dén dén song trong khu
vuc dy 4n, tiép nhan dé quan 1y van hanh hé thong cong trinh ha tang ky thuat
sau khi hoan thanh dau tu xay dung... s& 4nh huong nghiém trong dén cudc song
cua nhleu nguoi dan va sy phat trién kinh té xa hoi cia dia phuong, tiém an
nhiéu Van dé birc xdc xa hoi c6 thé xay ra. De c6 can cu cho phép nha dau tu du
an trién khai dau tu xay dung, chinh quyén dia phwong ciing can xem xét ndi
dung cua dy dn dé gidm sit dam bao sy phu hop cua dy 4n véi cdc muyc ti€u da
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dugc dit ra trong chu trwong dau tu, qua d6 ciing ¢6 sy chuan bi dé tiép nhan
quan 1y hanh chinh va pho6i hgp ddm bdo an sinh xa hoi trong sudt qud trinh dau
tu cling nhu sau khi du 4n da hoan thanh.

Trong khi cac ndi dung trén déu 1a nhirng ndi dung gin lién véi trach nhiém
quan ly nha nudc cua cdc cap chinh quyén tr Trung wong dén dia phuong (tuy
theo phan cap) can c6 nhirng cong cu dé cdc co quan quan ly thuc hién cong tac
gidm sat, kiém sodt theo trach nhiém quan ly nha nudc dé dam bao viéc thue
hién du 4n s& khong tiém 4n kha nang tao nhirng téc dong ti€u cuc gay bat on vé
mat xa hoi cting nhu kinh té cho dia phuong, bao vé quyén loi ctia nguoi dén
dén mua nha va sinh séng trong khu vur dy 4n.

Véi vai trd 12 co quan quan 1y nha nudce ¢ cap Trung wong trong linh vuc
phat trién d6 thi, néu chi thuc hién viéc cho chu truong sau d6 nha dau tu tu 1ap
du an va thyc hién, B6 Xay dung hodc co quan chuyén mon vé xdy dung tai dia
phuong cting khong thé thuc hién vai trd giam sat, kiém sodt qu4 trinh d6 thi héa
thuc té & co s& ma s& chi vao cudc khi sai pham hodc bat cap da xay ra, viéc xir
ly la hét strc phurc tap va lang phi ngudn lyc cua toan xa hoi (Trong cdc dw dn
nguon von tir chu dau tie luén chiém mét ty 16 rat nho trong tong mire dau tw ciia
dw dn, phan vén con lai la huy dong tir ngwoi dan mua nha hinh thanh trong
twong lai ciing nhu vay ngdn hang). Tinh trang céc dia phuong do mong mudn
thu hdt dau tu, mo rong khong gian d6 thi nham dat cdc muc tiéu ting truong
kinh t& ma cho phép thuc hién cic dy 4n tran lan din dén nhiéu hé luy nhu da
tirng xay ra trudc khi 6 Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP 1a kich ban hoan toan c6
thé thay rd.

I1. Két luin

Qua danh gi4 tinh hinh thyc hién phap luat vé quan ly dau tu xdy dyng
khu do thi, B Xay dung nhén thay quy trinh thyc hién cac thu tuc dbi véi cic
du 4n dau tu xay dyng khu d6 thi van can phai dugc hoan thién, bd sung dam
bao tao 1ap moi truong dau tu kinh doanh thong thodng, thuan loi nham huy
dong tbi da ngudn luc cho phat trlen d6 thi, ting cudng phan cip giao quyén chu
dong cho cdc dia phuong nhung van dong thoi dam bao hiéu luc, hiéu qua quan
1y nha nudc vé dau tu phat trién do thi, bao vé tai nguyén va ngudn lyc ciing nhu
han ché nhirng anh huong tiéu cuc dén cudc sdng cua dan cu va phat trién kinh
té x4 hoi tai mdi dia phwong néi riéng, rong hon la sy phat trién ben viing cua hé
théng do thi trén ca nude. Dé gop phan dat dugc cdc muyc tiéu tong quat néu
trén, Du thao stra ddi Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP da dugc xay dung véi cac
ndi dung nhu trong tai liéu giri kém bdo cdo nay.



