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Bai bdo tip trung phén tich nhitng chuyén bién cin ban trong cong tic quan 1y trat ty xay dung theo quy
hoach tai Viét Nam, dit trong béi canh cai cach thé ché v&i viéc 4p dung mé hinh chinh quyén d6 thi hai
cAp (cAp tinh/thanh phé va cip xid/phudng). Bing phuong phap phan tich tai liéu va tdng quan ly thuyét,
bai viét 1am r6 ba van dé trong tdm: (1) Ban chét phép 1y va ndi ham cta quan ly trat ty xay ding theo quy
hoach nhuv mét cong cu hién thuc héa khong gian d6 thi; (2) Su chuyén dich ti¥ co ché “y quyén” sang
“phan quy&n” va c4 nhan héa trach nhiém tai c4p co s& theo mo hinh m&i; (3) Nhitng thach thiic dan xen
giita khung phép 1y con d6 tr&, 4p Iyc kinh té - d6 thi héa va ning luc thie thi. Két qua nghién ctu chi ra
ring, hiéu qua ctia mé hinh hai cip phu thudc vao tinh ddng bd giita viéc hoan thién thé ché phan quyén,
s6 héa triét dé di liéu quy hoach va xdy dung nang luc chuyén mén cho déi ngii “cong chiic tuyén dau”. Bai
béo d& xuit ham y chinh sich nhim ting cudng tinh kha thi va hiéu lwc clia cong tic quan 1y trat ty xay

dung trong giai doan chuyén dbi thé ché hién nay.

ABSTRACT

Construction order
Planning-based management
Two-tier urban governance
DecentralizationInstitutional

framework

This paper analyzes the fundamental shifts in the management of construction order according to urban
planning in Vietnam, within the context of institutional reform marked by the adoption of a two-tier urban
governance model (provincial/city level and commune/ward level). Using document analysis and theoretical
review, the article elucidates three central issues: (1) The legal nature and substantive meaning of managing
construction order according to planning as a tool for realizing urban space; (2) The transition from a
"delegation" mechanism to "decentralization" and the individualization of responsibility at the grassroots
level under the new model; (3) The intertwined challenges arising from a lagging legal framework, economic-
urbanization pressures, and implementation capacity. The research findings indicate that the effectiveness of
the two-tier model depends on the coherence between perfecting the decentralization framework, thorough
digitalization of planning data, and building professional capacity for the "street-level" civil servants. The
paper proposes policy implications aimed at enhancing the feasibility and effectiveness of construction order

management during the current period of institutional transition.

1. Dt vin dé

¢6 ngudn gbc tit sy bét cip trong chinh sach quy hoach va tinh trang
khéng phit hop giita quy hoach téng thé va quy hoach chi tiét, nhidu

Quan ly trat tv xay dung (TTXD) theo quy hoach khéng don
thudn 14 hoat déng hanh chinh ma thuc chét 14 qua trinh hién thirc héa
khong gian (spatial realization), bién cac ¥ d6 phat trién trén ban vé quy
hoach thanh thye thé d6 thi sinh dong va trat tuv [1]. Tai Viét Nam, dac
biét & céc d6 thi 16n dang phat trién nhanh, céng tac nay ludn d6i mat
v6i nghich 1y: mot mit, hé théng phap luat vé quy hoach va xiy dung
ngay cang dugc hoan thién [2, 3]; mat khéc, tinh trang vi pham TTXD
vén dién bién phtic tap, pha v& ciu triic khong gian va 1am qué tai ha
ting [4]. Nghién cifu ctia Lé Thi Phiong Lan (2021) chi ra ring vi pham
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quy hoach chi tiét trién khai trv6c khi c6 quy hoach téng thé hoic
khéng cin ¢t vio quy hoach téng thé, din dén phai diéu chinh, thim
chi phai thay dbi [5].

Budc ngoat quan trong hién nay la viéc thuc thi mo hinh chinh
quyén d6 thi hai cip theo Luat Té chitc chinh quyén dia phwong sb
72/2025/QH15 [6]. Su chuyén dbi tit cAu tric ba cép (tinh - huyén -
x4) sang hai cAp (tinh - x4) khong chi 1a sy tinh gon bé may, ma 13 mot
cudc tdi cdu triic quyén lirc sdu sic, dit cip xd/phudng vao vi tri trung

tam ctia cong tac thyc thi, v&i thAm quyén va trach nhiém dvoge mo
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rong dang ké [7]. Su thay ddi thé ché nay dat ra mét loat cAu hoi hoc
thuét cdp thiét: Ban chét ctia quan 1y TTXD theo quy hoach thay dbi
nhv thé no trong mé hinh mé&i? Co ché phan quyén tic déng ra sao
dén hiéu luc va hiéu qua quan ly? Nhitng nhan t6 nao sé quyét dinh
thanh cong hay thit bai ciia mé hinh nay?

Bai bdo nay nhim muc dich phan tich mét cich c6 hé théng va
bién ludn sic bén v& sy chuyén dbi thé ché trong quan ly TTXD theo
quy hoach tai Viét Nam, dudi tic dong ctia mo hinh chinh quyén d6 thi
hai cAp. Théng qua viéc téng hop va phé phan céc tai liéu 1y luan, vin
ban phép 1y m&i nhit va kinh nghiém thuc tién, bai viét ky vong déng
g6p mot géc nhin toan dién, lam co s& cho viéc hoach dinh chinh sach

va nghién c®u &ng dung trong linh viec quan 1y do thi.

2. Ban chét phap Iy va ndi ham caia quan 1y trat tu xay dung theo
quy hoach
2.1. Khdi niém trdt tv xdy dung

Trong thyc tién quan 1y d6 thi, khai niém Trat ty Xay dung
(TTXD) thudng bi ddng nhit mot cach gian don véi viée chip hanh cac
quy dinh hanh chinh trong hoat déng xay dung. Tuy nhién, ti géc do
1y thuyét, cAn nhén dién TTXD khéng phai 1a mét trang thai thu dong,
ma la mét qua trinh nang dong, thé hién va hién thue héa tinh hiéu lvc
clia phép luat trong viéc kién tao va kiém soat khong gian vat chat. N6i
cach khéc, TTXD chinh 12 hién than ctia méi quan hé bién chiing giita hé
théng quy pham phdp 1y va thite tién khong gian, noi cic nguyén tic tritu
twong cua quy hoach dugc chuyén dich thanh mot trat ty vat 1y cu thé,
kha kién va kha nghiém.

C6t 16i ctia TTXD nam & s tuong thich chinh xac gitta "thic tién
xdy ding" va "y dd quy hoach". Y dd nay duogc thé ché héa mot cach hé
théng thong qua cac chi tiéu quy hoach - kién triic, nhu chidu cao, mat
d6 xay dung, chi gi¢i duong do, khoang liii va céng ning st dung dét.
Khi duge co quan ¢6 thAm quyén phé duyét, hé théng chi tiéu nay vigt
khoi ¥ nghia k§ thut thuin tiy dé tré thanh nhitng quy pham phép 1y
duge ma héa khong gian cho mét ving lanh thé cu thé, quy dinh gidi
han vét chit cho moi can thiép vao khéng gian. Chinh tip hop quy
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pham nay kién tao nén mot "khudn khd phép 1y vat thé", mét cAu tric
chuén muyc hitu hinh ma moi céng trinh phai tdn tai trong d6 [9].

Tit @6, mot hanh vi vi pham TTXD (nhu xdy vuot ting, 14n chi
gidi, hodc sai céng ning) cin duge 1y giai vitot ra ngoai pham trii ctia
st bAt tuan hanh chinh don 1é. V& ban chit, d6 12 mot hanh vi xam
pham khéng gian céng va 1am bién dang cu tric d6 thi da dugc phap
dién hoéa. Hanh vi nay khong chi vi pham mét diéu khoan luat cu thé,
ma con trie tiép 1am tén hai dén tinh toan ven ctia khéng gian chung,
gia ting 4p luc 1én ha tAng k§ thudt, xm hai cdc quyén loi v& anh sang,
théng gi6, canh quan ctia céng ddng lan can, va cudi ciing 13 phuong
hai dén tAm nhin phat trién bén vitng da dugc hoach dinh [4, 8].

Do viy, TTXD, theo nghia ddy du nhét, chinh 1a thudce do dinh
lugng cho mic d6 hiéu luc va sy ton trong dbi véi khé vde xa hoi vé
khéng gian d6 thi. N6 12 bidu hién cu thé ctia mét nén quan tri khong

gian c6 ky ciong, trong d6 lgi ich céng cong va tAm nhin dai han dugc

dam bao théng qua viéc thye thi nghiém minh mét khung phép ly vira
mang tinh tritu tugng (vin ban) vita c6 tinh vat chit r6 rét (cac gidi
han hién hitu).

2.2. Qudn ly trdt t xdy dung theo quy hoach

Nhan thie phd bién thuwong ddng nhit quan 1y TTXD theo quy
hoach véi hoat déng cip Gidy phép xiy dung (GPXD). Tuy nhién, cich
tiép c4n nay mang tinh chét hanh chinh - tha tuc, chi nhim kiém soat
"d&u vi0" clia qué trinh x4y dung, va do d6 1a chwa ddy du, tham chi
phién dién. Trén binh dién ly thuyét quan 1y d6 thi hién dai, quan 1y
TTXD theo quy hoach cin dugc dinh danh lai nhu mét qua trinh quan
tri khéng gian phitc hop va lién tuc. Ban chét ctia n6 1a co ché thé ché
héa nhdm dam bao sy chuyén héa trung thanh ti¥ khdng gian quy hoach -
mét ciu tric 1y twdng duge mi héa bing cic vin ban va ban vé -
thanh khong gian thic té v&i diy da cac chitc ning vat chét, xa hoi va
thdm m§.

Theo d6, quan 1y TTXD theo quy hoach phai dugc ciu tric thanh
mot chu trinh quan tri khép kin, bao g?)m ba giai doan bién ching, cé
mbi quan hé hitu co va tac dong 14n nhau [10]:

e Giai doan 1: Thiét 14p trat tu - Kién tao céc quy dinh quéan ly
theo quy hoach. Giai doan nay khong chi ditng & viéc phé duyét db an
quy hoach, ma c6t 16i 12 viéc xiy dung va ban hanh hé théng cac quy
dinh quan 1y theo quy hoach - mét céng cu phap Iy méi duge nhin
manh trong Ludt Quy hoach d6 thi va néng thén 2024 [11]. Pay chinh
12 qué trinh chuyén dich céc chi tiéu ky thuét (chiéu cao, mat do, chi
gi¢i) va y tuong kién tric, canh quan thanh nhitng quy pham hanh
chinh 16 rang, c6 thé thuee thi. N6 thiét 1ap "luét choi" chuén mue, tao
ra khudn khé phép 1y vat thé 1am thuée do cho moi hoat dong xay dung
[9]. Khéau cip GPXD, trong logic nay, chi 14 mét thu tuc hanh chinh
nhim chiing nhan mét dv 4n cu thé phit hop véi " khung phép 1y nén
tang" da dugc thiét 1ap.

e Giai doan 2: Duy tri trat ty - Gidm sét tinh ddng cua qud trinh
hién thuc héa. Pay la giai doan then chét, biét 1ap héa sy khéc biét gitta
quan 1y hanh chinh thy dong va quan tri khéng gian cht déng. N6 yéu
cAu mét hé théng giam sat lién tuc, ti khi cong trinh bét dau thi cong
cho dén khi hoan thién, nhdm dam bao sy tuan tha dong. Hoat déng
nay khéng chi dua vao lyc lvgng thanh tra ma con can sy tham gia cta
céc chit thé giam sat xa hoi (céng ddng dan cu, té chiic x4 hoi) va cong
nghé (hé théng camera, flycam, hinh anh vé tinh). Muc tiéu la phét hién
kip thoi moi s 1éch chuén so v6i GPXD va quy dinh quan 1y, ngin chin
vi pham trie¢e khi né tré thanh mot thye thé kién cb khé khéc phuc.

e Giai doan 3: Khoi phuc trat ty - Thyc thi tinh nghiém minh
ctia phép luét lién quan. Khi vi pham xay ra, hé théng quan tri phai ¢6
co ché phan itng hiéu qua dé khéc phuc hau qua va dwa khéng gian tré
vé trang thai di duoc quy hoach. Bay khong chi don thudn 13 x{ phat
vi pham hanh chinh, ma quan trong hon 1a 4p dung céc bién phép khic
phuc hau qua c6 tinh chét vat 1y, nhv budc thio d&, cai tao, chinh trang

céng trinh. Giai doan nay khing dinh va t4i 14p tinh nghiém minh cta
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cac quy dinh quan ly theo quy hoach, bao vé 1gi ich cong céng va tinh
toan ven ctia cAu tric do thi.

Nhu vdy, quan Iy TTXD theo quy hoach, xét v& ban chit hoc
thuat, 1a mét hé théng didu chinh x4 hoi dbi véi khong gian d6 thi.
Trong d6, quy hoach déng vai trd 14 bd quy tic nén tang, con quan 1y
TTXD 1a téng hop céc quy tic didu hanh va co ché thuc thi ¢ bao dam
sy van hanh ctia bo quy tic nén tang d6 trong thye tién [8]. Su chuyén
dich tit tw duy "cAp phép" sang "quan tri khéng gian" doi héi mot cach
tiép cén toan dién, tich hop va chit dong, léy viéc hién thuc héa cac gia
tri khéng gian bén vitng lam muc tiéu téi thwong, thay vi chi don thuin

hoan tit cac thi tuc hanh chinh.

3. Su chuyén dich ti¥ Gy quyén sang phan quyén trong mé hinh

hai cip

Viéc 4p dung mé hinh chinh quyén d6 thi hai cip (tinh/thanh
phé trie thude trung wong va xi/phudng) theo Ludt T chiie chinh
quyén dia phuong sb 72/2025/QH15 khong don thun 13 mét sy tinh
gian hanh chinh mang tinh sb hoc [6]. V& ban chét, day 12 mot cudc tai
cAu triic quyén lye nha nuée & dia phiong ¢ tinh nguyén tic, danh
diu sy chuyén dich cin ban ti¥ mé hinh véin hanh dva trén co ché “uy
quyén” sang mé hinh dugc kién tao boi co ché “phan quyén” trong
quan 1y TTXD [7, 12]. Su khéc biét giita hai co' ché nay khong chi nim
& su phan bb thAm quyén, ma con & triét Iy quan tri, cAu tric trach
nhiém va dong luc thyc thi.

Trong mé hinh ba cAp, mdi quan hé giita cip tinh, huyén va xa
mang dic trung ctia mét chudi iy quyén. Quyén luc va thdm quyén
quyét dinh chu yéu duge tap trung & cip trung gian (huyén/quén),
trong khi cAp phudng déng vai trd 12 canh tay ndi dai, thiee hién cac
nhiém vu do cip trén giao phé vdi tu cach “ngudi dai dién bi dong”.
Co ché nay din dén mét “khoang cach thiic thi” dang ké: cp co s& phat
hién vi pham nhiwng thiéu thAm quy@n xit 1y trie tiép va tife thdi, trong
khi quy trinh chuyén hd so 1én cip huyén dé ra quyét dinh tao ra do tré
vé thoi gian, lam giam tinh rén de va tao diéu kién cho vi pham tré&
thanh “su da rdi”. Hon nita, trich nhiém thudng bi phan tan va khé
quy két cu thé gifta Poi Quan 1y db thi (thudc huyén) va UBND phudng,
dé nay sinh tinh trang “cha chung khong ai khéc”.

Ngugc lai, mé hinh hai cép theo tinh than cua céc Nghi dinh
140/2025/ND-CP va 145/2025/ND-CP [7, 12] thiét 1ap mét quan hé
phan quyén thyc chit. Phan quy?n, trong Iy thuyét quan tri cong, khong

chi 12 viéc chuyén giao céng viéc ma 1a trao quyén ra quyét dinh va

Bang 1. So sanh co ché quan Iy TTXD giita md hinh ba cAp va hai cép.

ngudn lve twong tng mot cach chinh thic va én dinh cho cip dudi.
Trong mé hinh mé&i, UBND cAp xa/phudng tré thanh mot chii thé quan
ly doc 1ap c6 thdm quyén nguyén thuy, dugc phép luit trao cho cac
quy2n ning toan dién v& cip phép, kiém tra, x( phat va té chitc cudng
ché trén dia ban. Su chuyén dich nay dit cip co s& vao vi trf trung tAm
ctia qua trinh thyc thi, bién ho tit “ngwdi chay viéc” thanh “ngudi quan
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tri tai chd”. Nguyén tic “thAm quyén phai di d6i v&i trach nhiém” duoc
thé hién rd nét théng qua viéc c4 nhén héa trach nhiém dbi v&i Cha
tich UBND cép xd/phuong. Pidu nay, mot mit, tao ra dong livc manh
mé dé nguvi ding diu chu dong, quyét liét trong quan 1y; mit khac,
ciing ddi hoi mét niang Ie téng hop (phap 1y, k§ thudt, xa hdi) vigt
tréi so véi trudce day.

Viéc ap dung mé hinh chinh quyén d6 thi hai cip tao nén su thay
dbi ciin ban trong co' ché van hanh, duge tém tit qua sy d6i chiéu trong
bang 1.

Sy chuyén dich thé ché sang mé hinh hai cAp v&i cbt 16i 1a phan
quyén manh mé cho cAp co s¢ mang lai ca co héi 14n thach thitc mang
tinh hé théng. Co hdi nim & kha ning tao ra mét hé théng quan ly
TTXD linh hoat, phan ¢ng nhanh va c6 trach nhiém cao. Théch thiic
nidm & viéc hé théng nay chi c6 thé van hanh hiéu qua khi dvgc dam
bao b&i mét khung phép 1y ddng bd, ngudn nhan lye da ning luc, co
ché giam sat manh mé va ngudn lyc tai chinh - cong nghé tiong xiing.
Thiéu bat ky yéu t8 nio trong sb nay, nguy co ctia mé hinh phan quyén
la sy tép trung quyén lie cuc bd thiéu kiém soat hoic tinh trang qua tai
va bét Ifc ctia chinh quy@n co s&, ca hai déu c6 thé din dén sy suy giam
hiéu lee quan Iy TTXD trén thuc té.

4. Phan tich cac nhan té anh hudng trong bdi canh méi

Hiéu qua clia mé hinh chinh quyén hai c4p trong quan 1y TTXD
theo quy hoach khéng ton tai trong trang thai biét 1ap. N6 1a két qua ctia
si twong tic dong va dly cing thing gitta b may quan 1y v&i mét ma
trin cac nhan tb ti moi truong thé ché, kinh té - xa hoi. Dya trén cach
tiép can ctia ly thuyét hé théng, muc nay phan tach va phan tich cac nhan
t6 anh hweéng thanh hai nhém chinh ¢6 mbi quan hé bién chiing: nhan t&
moi truong khach quan - tao ra "san choi" va cadc dong co vi pham;
va nhén t6 noi sinh chti quan - quyét dinh "néing lc choi' va tinh chinh
danh ctia b méy thuc thi. Viéc thau hiéu sy dan xen va tac dong qua lai
gifta cdc nhén t6 nay 12 chia khéa dé danh gia tinh kha thi va du béo

nhitng diém nghén tiém ting ctia mé hinh phan quyén méi.

Tiéu chi M6 hinh Ba cép (C)

(M6i - Theo Luat 72/2025)

M6 hinh Hai c4
P Phan tich/Ham § hoc thuat

Uy quyén: Gip phudng 14 canh tay néi
o dai, quyén lyc gbc va tinh chinh danh
Co che phan p A N
thudc cap trén. Viéc iy quyén cé thé bi
thu hdi, didu chinh mét cach don

phuong.

giao quyén luc

Phan quyén: Quyén lyc dugce trao truc
tiép, 6n dinh va c6 tinh phap dinh cho
cAp phuong nhw mét cha thé doc lap
trong pham vi dugc giao.

Chuyén ti* quan hé cht - dai dién véi
rai ro théng tin bét cin xiéng sang
quan hé phan quyén - tu chua vdi

trach nhiém giai trinh r6 rang [17].
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Tiéu chi

M5 hinh Ba cép (Cii)

M hinh Hai cip
(M6i - Theo Luat 72/2025)

Phan tich/Ham y hoc thuat

Trung tam ra

quyét dinh

Phén tan, nhidu ting nic: Phudong (phat
hién, 1ap bién ban) -> Huyén (thim
dinh, ra quyét dinh x@ phat/cu&ng ché)
-> Phudng (phéi hop thi hanh). Quy
trinh phi tap trung, do tré 16n.

Tép trung & Tic thoi tai co s¢: Chu tich
UBND phudng c6 toan quyén ra quyét
dinh x@ phat, cut&ng ché trén co s hd so
do chinh by may ctia minh 14p. Quy trinh

khép kin, mét cira.

Gia tang hiéu suit quyét dinh va tinh
phan &¢ng nhanh, nhung doi hoi ning
Ie ra quyét dinh chudn xac va chiu

trach nhiém cao.

Trach nhiém

giai trinh

Tap thé/Lién d6i: D& xay ra tinh trang
“qua béng trach nhiém” giita cic cip,
khé xéc dinh cha thé chiu trach nhiém

chinh khi xay ra sy cé.

C4 nhan hoa triét dé: Cha tich UBND
phuong chiu trach nhiém cé nhén, toan
dién truge phép luat, cip trén va cong
ddng dia phuong.

Phit hop vé6i 1y thuyét trach nhiém
giai trinh r6 rang, tao dong lyc manh
mé nhung cling lam gia téng ap luc
va rti ro cd nhan cho nguwoi ding
dau [8].

Cong cu phép
1y cha dao

Céc Nghi dinh (vi du: 16,/2022/ND-CP vé
XU phat) dwoc thiét ké v&i chu tric thim
quyén phén tan theo ba cip hanh chinh
[13].

Poi hoi hé théng vin ban duge tai cAu
trac (vi  du: Nghi dinh 140,
145/2025/ND-CP) dé phan anh diing
tinh than phan quyén va thdm quyén tryc

tiép ctua cép xa [7, 12].

Tén tai “d6 tré ddng bd héa phap
1y” - mot thach thie thé ché quan
trong c6 thé tao ra khoang tréng thuc

thi trong giai doan chuyén tiép.

Co ché giam

sat noi bd

Giam sat theo chiéu doc tit cAp huyén dbi
v6i cAp phudng. C6 sy kiém soét trung

gian.

Chp huyén bj bii bé, co ché gidm sat trirc
tiép tir tinh xubng x3 tr& nén xa cach vé
mit dia Iy va nghiép vu. Nguy co thiéu

vang gidm sat thuong xuyén, chi tiét.

Lam nbi bt sy cin thiét phat trién
céc co ché giam sat thay thé: gidm sat
clia HDND cAp tinh, thanh tra chuyén
nganh cta S&, va dic biét 1a gidm sat

x4 hoi tit cong ddng va truyén thong.

Néng lyc yéu
clu ctia cip
cO 5@

Thién v& ning luc thi hanh, phéi hop va
béo cdo. Ning lvc ra quyét dinh phtc tap

chit yéu tap trung & cip huyén.

Nang Iyc tdng hop cao: Bao gdm ning
le thdm dinh phap 1y - k¥ thudt, ra quyét
dinh hanh chinh phtic tap, quan 1y ngudn

Iue va giai quyét xung dot tai chd.

bat ra bai toan dao tao va phat trién
ngudn nhan Iyc then chét: chuyén
dbi tit “cong chitc thita hanh” sang

“cong chitc quan tri” ¢6 tu duy doc

1ap va néang luc chuyén sau [16].

Bang 2. Ma trin phan tich cic nhan t6 anh hwéng dén quan Iy TTXD.

Nhém Nhan té

Nhan té Cu thé

Co ché Tac dong

Hé qua chinh déi véi TTXD

Mbi truong
(Khéch quan)

BAt cap thé ché & "Viing x4m phap 1y"

Lam m& ranh giéi hgp phap/vi pham, gay
kho khén cho thyc thi.

Vi pham do hiéu nhdm hoic ¢é tinh

lach luét; Quan 1y thiéu cin c@ ro rang.

Ap lyc nhan khiu hoc & nhu ciu
nha ¢

Tao dong luc "sinh ton
phat, vitgt ngoai khudn khé quy hoach.

A

cho xdy dung tu

Hinh thanh khu dinh cv khéng chinh
thiic; Ap Iwte phai "dung hoa" thay vi xit
ly triét dé.

Dong co kinh té (Ly thuyét Lua
chon Hop ly)

Loi ich tt vi pham (AV) > Chi phi rti ro
(P_fxR.d).

Vi pham tr& thanh lya chon hop ly;
Ché tai khong du stic rin de.

N6i sinh

(Cht quan)

Nédng luc & Pao diic Cong chic

Tuyén dAu

Quyét dinh chit lwong thdm dinh, gidm

sat; Rui ro tham nhiing, bao che.

Ra quyét dinh sai léch; Lam suy giam
niém tin vio tinh céng bing ctia phap

luat.

Ung dung Cong nghé S6

Quyét dinh téc dd, dd chinh x4c va tinh

minh bach ctia quy trinh quéan ly.

S6 héa tt => Quan ly chu déng,
chinh x4c. $6 héa kém => Quan ly
thu dong, nhidu ké hé.

Y thitc Phép luit & Pdng thudn Xa
hoi

Quyét dinh mitc d6 tuén thu ty nguyén;
Anh huéng dén tinh chinh danh cua quy
dinh.

Cong ddng thiéu hidu biét/thiéu tin
twéng = > Vi pham gia tidng, khé thuc
thi.
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4.1. Nhdn té moi truong

Hiéu qua ctia mé hinh hai cip trong quan ly TTXD khéng thé
duwge danh gia trong mét moi triwdng chan khong vé thé ché va kinh té
- xa hoi. N6 hoat déng trong mét "sin choi" duge dinh hinh boi céc
nhan t6 khach quan, vita tao ra nhitng 4p luc ciu triic 1én hé théng
quan 1y, vita ciu thanh déng co kinh té manh mé thic ddy hanh vi vi
pham ciia cac chi thé xdy ding. Phén tich cic nhan té nay cin vigt
qua md ta hién tvgng dé di vio co ché tic déng dua trén cac 1y thuyét

kinh té hoc va x3 hoi hoc db thi.
4.1.1. Bt cdp thé ché

Hé théng vin ban quy pham phap lut v& quy hoach va x4y dung,
dit ngay cang hoan thién, luén tdn tai mot "dd tré chinh sach" khéng thé
tranh khoi so v6i tbe d6 bién dbi nhanh chéng ciia thite tidn d6 thi héa
[5]. Su chdng chéo, thiéu ddng b giita Lut DAt dai, Luit Xay dung va
Luit Nha & thuwong tao ra nhitng "khoang tréng phap 1y" hodc mau
thufn trong ap dung, khién viéc x4c dinh va xt Iy vi pham tr¢ nén phitc
tap. Pic biét, tinh trang thiéu ving quy hoach chi tiét 1/500, thiét ké
d6 thi, hodc cdc "quy dinh quan ly theo quy hoach" khong du 16 rang,
minh bach, d4 tao ra nhitng "viing xdm phap 1y" dai ding [11]. Trong
nhitng viing xdm nay, ranh gid¢i gitta hgp phép va vi pham tré nén mong
manh, lam giam tinh dy doédn cta phép ludt va tao khong gian cho sy
dién giai tity tién, ciing nhu cac hanh vi lach luét ¢6 té chic.

4.1.2. Ap lirc nhéan khdu hoc va nhu cdu nha &

Téc d6 d6 thi héa nhanh va dong di cu co hoc manh mé vio cic
d06 thi 16n tao ra mét ap lvc nhan khau hoc khéng 15. Ly thuyét vé céc
yéu t6 "PAy - Hat" (Push-Pull Theory) trong di cu [20] gitip 1y giai hién
twong ndy: cac didu kién kinh té khé khin & néng thén (yéu té ddy) va
co hoi viée 1am, dich vu & db thi (yéu t6 hiit) da din dén lan séng ngudi
nhap cu 6 at. Nhém dan cu nay c6 nhu cAu nha & gi4 ré biic thiét, viugt
xa kha nang d4p @ng cua thi truéng nha & chinh thiéc va cac chinh séch
nha & xa hoi [24]. Két qua tt yéu 12 sy hinh thanh va m& rong cia
céc khu dinh cv ty phat, v6i cac hanh vi xy dung trén dit néng nghiép
chua chuyén dbi, dAt cong, coi néi trai phép nhim dap ng nhu ciu
sinh tdn co ban. Ap lyc nay dit hé théng quan 1y trede mot thach thite
nhéan dao va phap ly phtc tap.

4.1.3.  Pong co kinh té

Yéu t6 then chét chi phéi hanh vi ctia cdc chti diu tv (ca ca nhan
va tb chitc) 14 dong co kinh té thudn tiy. Van dung Ly thuyét Lua chon
Hop ly (Rational Choice Theory) ctia Gary Becker [14], m6t cha dau tw
s& quyét dinh vi pham TTXD khi lgi ich ki vong (E) tit viéc xdy dung
vieot quy chuén 16n hon chi phi rai ro (C). C6 thé mé hinh héa phép
tinh nay nhu sau:

E = (AV-AQ)- (Pf x Rd)

Trong dé:

e AV (Delta Value): Gia tri gia ting tif phin x4y dung vi pham
(vi du: 1¢gi nhuén tt viéc ban hodc cho thué thém dién tich san do xay
vuot téng). Giéa tri nay thuong rit 16n do chénh léch dia t6 (land rent
differential) cyc cao tai cac vi tri ¢4t "vang" trong d6 thi.

e AC (Delta Cost): Chi phi gia ting cho phin xdy dung vi pham
(thwong khong déng ké so v&i AV).

e P_f (Probability of Fine): Xac suét bi phat hién va x{ phat.

e R_d (Risk of Dismantling): Riii ro bi cw@ng ché thio d&, bao
gdm ca chi phi true tiép cho viée thdo d& va chi phi co hoi mét di toan
b gia tri AV.

Thuc tién cho théy, tai nhiéu d6 thi, P_f va R_.d con thép do néng
lyc gidm st han ché va viée cudng ché gip nhidu khé khin vé tha tuc
va xa héi. Trong khi dé, AV lai cyc ky 16n. bidu nay din dén két qua E
> 0, bién vi pham tr¢ thanh mét Iva chon hop 1y v& miit kinh té [21].
Mtc phat hanh chinh hién hanh, dit d4 duoc ning 1én, trong nhiéu
truong hop van chi duge coi nhi mét "khoan chi phi diu vao" hay "thué
vi pham" c6 thé chip nhan dugc, 1am triét tiéu tinh rin de vdn c6 clia
ché tai.
4.1.4. Lich st va tinh phitc tap ciia quy ddt
Hién trang quy dAt do thi, diic biét tai cdc khu vire ndi d6 lau doi,
12 san phim ctia "s¢ phu thudc 16 mon" trong chinh sach quan ly dét
dai va phét trién d6 thi qua cac thoi ky [15]. Cac quyét dinh phan 16,
cAp dAt, quy hoach trong qué khi? (thdi bao cAp, giai doan dAu dbi méi)
da tao ra mét di san phitc tap v6i v6 sb thita dit nho, méo mé, dat xen
ket, dAt chura rd ngudn gbe hoidc chira dwoc cip Gidy chitng nhan quyén
st dung dt. Di san nay tao ra nhitng rang budc cting nhic cho cong tic
quan Iy hién tai. Viéc xit Iy cdc cong trinh xiy dung trén nén tang dit
dai phifc tap nhu viy thudng vieéng vao céc van dé phap ly vé quyén
s& hitu, viegt qua thdm quyén va ning luc giai quyét cta chinh quyén
cAp co s&, din dén tinh trang "vi pham ton dong" kéo dai va khé xit 1y
dit diém.

Céc nhan t6 mdi trudng khach quan nay khong ding riéng ré ma
dan xen, cting c6 14n nhau, tao thanh mét "san choi" ddy thach thic cho
bit ky md hinh quan ly nao. Chiing dit ra cic gi6i han ciu tric va
nhitng d6ng luc kinh t& manh mé ma céc giai phap thuln tdy hinh
chinh hoic k§ thuat khé c6 thé vieot qua néu khéng cé sy cai cach ddng

b6 vé thé ché kinh té - x4 hoi va chinh sach dit dai, nha 6.
4.2. Nhdn té ngi sinh (Chtt quan)

Trong khi cdc nhan t6 méi trudng tao ra “san choi” va quy tic,
thi hiéu qua thyc té cia mo hinh hai cép lai duge quyét dinh chu yéu
béi niing lue noi tai ciia bd méy thie thi va ¥ thie clia cac chi thé tham
gia. Nhitng nhan té chti quan nay chinh 14 “kj niing choi” va “tinh thin
thé thao” ctia hé théng, quyét dinh liéu céc co hdi tit phan quyén c6
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duwoc khai thic téi da hay khong, va cac thach thie khach quan c6 duoc
kiém soét hiéu qua hay khéng.

4.2.1. Ndng lirc va riii ro dao ditc ctia doi ngii cong chitc tuyén ddu

Sy thanh cong ctia mé hinh phan quyén dit trong tAm vio do6i

ngil “céng chifc tuyén diu’-

nhitng can bd tryc tiép tai cAp phudng
thue hién nhiém vu cip phép, kiém tra va x@t ly vi pham [16]. Trong
mo hinh méi, ho khong con la nhitng nhan vién thita hanh thu dong
ma tr& thanh nhitng “nha quan tri vi mé” c6 quyén quyét dinh déng ké.
Diéu nay dit ra hai thach thiic kép:

e Théch thifc v& ning luc chuyén mén-tw duy: Théich thitc vé
néng lyc chuyén mon khong chi ditng lai ¢ tv duy quan tri ma con 1a
st thiéu hut cdc k¥ ning thuc thi trén nén tang sb. Yéu ciu cong viéc
chuyén dich ti¥ nghiép vy hanh chinh thuln tiy sang phén tich phép 1y,
doc hiéu va van dung ban d6 quy hoach s6 (GIS), danh gia tac dong
khéng gian va dam phan v6i céng ddng. Viéc cong chife tuyén diu chira
lam cht dugc céc cong cu doc - phan tich ban d6 quy hoach s
(CAD/GIS) din dén sy 1é thudc vio cic béo céo thu céng, lam suy giam
tinh chinh x4c trong viéc d6i chiéu gifta thuc dia va hd so phap ly, tir
d6 1am giam téc d6 phan tng cia moé hinh chinh quyén hai cip. Su
thiéu hut “ky ning s6” va tu duy phan tich quy hoach sé din dén tinh
trang 18 thudc vao kinh nghiém cht quan, gy ra nhitng quyét dinh
khéng nhit quan hoic sai 1éch so véi quy chudn.

e Thach thitc v& dao ditc cong vu va rai ro mdi quan hé ty
quyén - dai dién: M6 hinh phén quyén lam phic tap méi quan hé Uy
quyén - Pai dién gitta cip tinh (ngudi Gy quyén) va can bd co s& (ngudi
dai dién) [17]. Su bit can xing thong tin tré nén trAm trong hon khi
khoang cich quan 1y bi kéo dai (tinh truc tiép xudng x). Can bd co' s&
nim giit théng tin chi tiét v& hién tredong cé déng co va kha ning che
giéu vi pham d8 truc 10i c4 nhan (tham nhiing vit, “bao ké”) hoic dé
giam thidu khéi lwgng cong viée phite tap cho ban than. Rai ro “hanh
vi co hdi” nay c6 thé 1am bién dang hoan toan muc tiéu ctia phan quy?n,
bién quyén lvc dugc trao thanh cong cu cho céc lgi ich cuc b va phi
chinh thie.

4.2.2. Mifc d6 tng dung cong nghé sb

Trong ky nguyén sb, céng nghé khéng con 1a cong cu hd trg ma
14 yéu t6 “thay dbi cudc choi”, ¢6 kha ning bit dip dang ké nhitng han
ché v& nhan lyc va khoang céch dia ly. Viéc Gng dung hé théng thong
tin dia 1y (GIS), co s& dit liéu ding chung, cong nghé gidm st bing
flycam, camera Al va nén tang phan 4nh ctia ngudi dan sé chuyén héa
phuong thitc quan 1y tit phat hién hau kiém thu dong sang gidm st tién
kiém va thoi gian thuc cha dong [18].

A 47

Tuy nhién, thyc trang “chuyén ddi s6 khong ddéng déu” va sy ton
tai clla cac “bc dao dit liéu” giita nganh Xay dung, Quy hoach va Tai
nguyén & Méi trudng chinh 13 diém nghén 16n nhét [22]. Rio can nay
con trim trong hon béi sy thiéu hut ha ting dit liéu khong gian hop

nhét (SDI), gy ra tinh trang khéng tuong hop vé ciu tric giita dit liéu

dd hoa (GIS/CAD) ctia cac s& chuyén nganh va dit liéu thude tinh hanh
chinh tai cAp phuwdng/xa. Viéc thiéu ddng nhit trong hé quy chiéu toa
d6 va chuén siéu dit liéu din dén sy dit gay thong tin tit quy hoach
dén thyc thi, tao ra cdc “do tré dit liéu” khién cong tac dbi chiéu hién
trang vi pham thiéu di tinh chinh x4c phap 1y. Néu khéng c6 mot co s&
dit liéu tich hop, théng nhit vé& ¢4t dai, quy hoach va gidy phép, thi mé
hinh hai c4p s& van hanh trong tinh trang “ban mi théng tin”. Can bd
phuong xa khong thé kiém chitng nhanh tinh hop 1é ctia hd so, khé
phat hién sai 1éch so v6i quy hoach, va viéc phéi hop lién nganh tré
nén rudm ra. Do d6, mic d6 dng dung cong nghé sé quyét dinh tric
tiép dén tinh minh bach, tbc d6 va d6 chinh xac cta toan bo chu trinh
quan trj TTXD.

4.2.3. Y thitc phdp ludt va su dong thudn xd hoi

Tinh hiéu qua cudi ciing ctia moi bién phap quan 1y phu thudce
vao mic d6 tuan thil ty nguyén clia cac chit thé. Ly thuyét vé& Tinh chinh
danh caa Tyler [19] khing dinh ring ngudi dan tudn thi phap ludt
khéng chi vi s¢ bi tritng phat, ma chit yéu vi ho tin ring cc quy dinh
d6 12 cong bing, hop 1y va cac co quan thue thi ¢6 thdm quyén chinh
dang.

Do dé, § thiic phép lut ctia chil dau tu va céng dong khong phai
la héng sb. N6 1a hé qua cua: (1) Tinh minh bach va dé tiép can cua
thong tin quy hoach; (2) Tinh céng bing va nhit quan trong viéc ap
dung va xt 1y vi pham; (3) Chit lwgng twong tic va giai trinh ctia chinh
quyén v&i nguwdi dan. Mét b phan ngudi dan vi pham do thiéu hidu
biét hoic vi nhu clu sinh ké. Trong khi d6, mét sé cht du tw ¢6 thé cb
tinh vi pham, xuét phét tit nhan thitc ring hé théng c6 “ké ho” hoic ¢6
thé “mua chudc”. Tam 1y “phat cho tdn tai” d& An sau chinh 12 biéu hién
ctia sy suy giam niém tin vao tinh nghiém minh va c6ng bing ctia phap
luét. Xay dung sy dong thuan xa hoi théng qua truyén théng, gido duc
va céc co ché tham vAn cong ddng minh bach 13 didu kién tién quyét dé
bién quy hoach thanh mét “khé 1wéc khong gian” duwgc moi ngwdi ton
trong va cung giam sat thuc hién.

Céc nhén t§ cht quan nay c6 mbi quan hé twong tac chit ché.
Mot doi ngii can bd yéu kém vé ning Iyvc va dao ditc sé khong thé van
hanh hiéu qua cac cong nghé sb tién tién, ddng thoi 1am x6i mon nidém
tin cta cong chiing. Ngugce lai, mot céng ddng thiéu y thitc phap luat
sé gia tang &p luc vi pham, lam qué tai b mdy va tao moi truong cho
tiéu cyc nay sinh. Do d6, du tv ddng bd dé nang cao ning lyc ndi sinh
clia hé théng 12 yéu té séng con dé hién thirc héa nhitng ki vong vio

mo hinh chinh quyén do thi hai cép trong quan ly TTXD.
5. Ham y chinh sach

Phan tich thé ché va cac nhan t6 anh hudng di cho thiy r6 rang
ring viéc chuyén dbi sang mé hinh chinh quyén d6 thi hai cip trong
quan 1y TTXD theo quy hoach 14 mét sy can thiép cAu tric (diy tham
vong, nhim giai quyét tan gbc cac diém nghén vé hiéu Iyc va hiéu qua

ctia hé théng cil. Tuy nhién, thanh c6ng ctia cude cai cach nay khong
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phai 12 hé qua ty dong ctia viéc x6a bé mot cip hanh chinh. N6 doi hoi
mot chién lvge thé ché ddng bb, trong d6 cdc ham ¥ chinh sach sau day
can dvoc trién khai mot cach nhat quan va lién két chit ché.

Thi¢ nhét, khin trvong hoan thién va df)ng bd héa khung phap
1y phan quyén. Cong tac 1ap phap va lap quy phai bit kip va din duong
cho thiic tién t§ chitc bo méy. Pidu nay ddi hoi phai sita dbi ciin ban céc
nghi dinh chuyén nganh hién hanh (déc biét 1a Nghi dinh 16/2022/Nb-
CP v& xi¢ phat [13]), téi thiét ké thAm quyén, trinh ty va tha tuc cho
phit hop véi thye thé hanh chinh hai cip, nhim xéa bé "d6 tré& ddng b
héa phap 1y". Hon nita, cAn ban hanh céc chi din nghiép vu chi tiét va
théng nhét dé hwéng din cip co s& thye thi cic quyén ning méi, dam
bao tinh nhit quén trong 4p dung phap luit trén toan dia ban d6 thi.

Thit hai, diu tv x4y ding nén tang dit liéu sb tich hop (Integrated
Digital Platform) nhv mot ha ting thé ché thiét yéu [23]. Trong ky
nguyén quan tri s6, dit liéu chinh xéc, kip th&i va dwoc chia sé 14 ngudn
lvc quyén lyc. Cin wu tién phat trién mot hé théng thong tin dia ly
(GIS) tap trung, théng nhét, tich hop diy du cac 16p dit liéu vé& quy
hoach (1/500, quy dinh quén 1y), dia chinh (s6 d6, ranh gi6i), xay dung
(gidy phép, thiét k&) va ha ting. Nén tang nay cin dugc van hanh trén
mot Truc tich hgp dt liéu dung chung, cho phép lién thong thdi gian
thurc va tu dong giri théng bao vé gidy phép xdy dung méi cip xubng
thiét bi di dong ctia cin bd phudng/xi. Viéc tng dung céng nghé
Mobile-GIS v&i co ché 1am viée ngoai tuyén sé gitip khic phuc han ché
vé bing thong ha ting tai co s&, dam bao viéc giam sat hién trudng duwa
trén bing chiing s6 (evidence-based management) dwoc thic hién lién
tuc va minh bach. Nén tang nay ciing phai dwgc phan quyén truy cip
dén clp phudng, trg thanh cong cu "mot cita” cho tt ca cac khau tir
thdm dinh, cAp phép dén gidm sat va xit 1y vi pham, qua d6 téi wu héa
quy trinh, giam thiéu yéu t6 cht quan va ngin ngita tham nhiing.

Thi? ba, téi ciu tric chwong trinh dio tao theo huéng 'k§ thuat
héa quan tri' cho déi ngii cong chitc tuyén diu. Cin cu thé héa céc ky
ning “cting” bit budc bao gdm:

- Ky ning van hanh hé théng Web-GIS: Tra cttu va chdng 16p cac
loai ban dd quy hoach, dia chinh, va gidy phép x4y dung theo thdi gian
thurc dé xac dinh ranh gigi vi pham;

- K§ ning stt dung phin mém gidm st hién trudng (Mobile-GIS):
Stt dung cic ting dung di dong tich hop dinh vi GPS va thuc té 4o ting
cudng (AR) dé dbi chiéu tryc tiép ban vé cAp phép véi hién trang cong
trinh;

- K¥ nang khai thac dit liéu vién tham va AL Poc hiéu va phan
tich cdc d4u hiéu vi pham sém thong qua hinh anh tit hé théng camera

Al va flycam gidm sat dia ban;

Bang 3. Khung ham ¥ chinh sach ddng bd cho mé hinh hai cip.

- K§ ning thdm dinh k§ thuat - phap 1y: Ning lwc phén tich sai
léch kién triic va két chu dé ra quyét dinh x 1y hanh chinh phitc tap
tai chd thay vi chi 14p bién ban ghi nhin don thuin.

Thit t, thiét ké co ché gidm sat va kiém soat quyén luc da chidu
v hiéu qua d6i véi chinh quyén co s¢. Trao quyén rong rii ma thiéu
co ché kiém so4t phit hop 14 cong thite cho lam quyén. Cin cung cb
manh mé vai trd gidm sat ctia Hoi déng nhéan dan cip tinh, dong thoi
phét trién cac kénh gidm sat xa hoi va cong. Viée ting dung cong nghé
dé cong khai minh bach théng tin quy hoach, quy trinh x@ 1y vi pham,
va thiét 14p cac nén tang phan 4nh truc tuyén ctia ngudi dan sé bién
cong ddng thanh mot "mang 1w6i cam bién va gidm sat x3 hoi réng
khip", bt d4p cho khoang tréng gidm sét tit cip trén.

Nghién cttu nay di chi ra ring quan ly TTXD theo quy hoach
trong mo hinh chinh quyén d6 thi hai cAp tai Viét Nam 13 mot bai toan
quan tri phitc hop, noi giao thoa sau sc giita ba truc bién dbi chinh:
(1) sy tai dinh vi quyén lyc nha nuée thong qua phan quyén manh mé
cho cép co sd; (2) 4p luc ctia cdc dong lue kinh té - x3 hoi phi chinh
thitc manh mé, duge thic ddy béi chénh léch dia t6 va nhu ciu nha &;
va (3) nhitng rang budc lich sw tit qua khit thé hién qua qu§ dt phitc
tap va hé théng quy hoach chwa hoan thién.

M6 hinh hai cip, véi ¢bt 16i 1a chuyén dich ti¥ @iy quyén sang
phan quyén, thic st mang lai co héi lich st dé thiét 1ap mot hé théng
quan ly TTXD linh hoat, c6 trach nhiém giai trinh cao va phan ing
nhanh vé&i cic vin d@ tai chd. Tuy nhién, co héi nay chi c6 thé duoc
hién thizc héa néu né duge hd tro bdi mot kién tric thé ché ddng bo ba
tru cot: Mot khung phap 1y phan quyén rd rang va day di; Mot nén tang
cong nghé sb tich hop 1am ha ting k§ thudt - théng tin; va Mot dbi ngil
cong chtic c6 ning lyc twong xitng vi quyén lue duge trao. Thiéu bat
ky tru 6t ndo, mé hinh nay c6 thé sa vao céc nguy co cta sy phan
quyén khéng hoan chinh: tap trung quyén luc cuc bd thiéu kiém soét,
qué tai va bat luc ctia chinh quyén co s&, hoic sy tiép tuc clia van héa
"xin - cho" va d6i phoé.

Do d6, thanh céng cua cai cach khéng nén chi duge do luwdong
bing sy tinh gon cta bd méy, ma phai bing sy cai thién r rét trong
chét lugng khéng gian d6 thi - sy hai hoa gita phat trién va bao ton,
sy coéng bing trong tiép can khong gian, va sy hién thye héa trung
thanh ctia céc tAm nhin quy hoach vi lgi ich chung. Nghién cttu nay mé
ra hwdng tiép can cho céc nghién ctiu thic nghiém tiép theo nhim dénh
gia tac dong ctia mé hinh hai cép tai cdc d6 thi cu thé, ciing nhu cac
nghién citu chuyén sau vé kinh té chinh tri ctia viéc tuén thi quy hoach

trong béi canh thi treong bit dong san sbi dong tai Viét Nam.

Tru c6t thé ché Muc tiéu cbt 16

Ham ¥ chinh sach cu thé Két qua mong doi

o . | X6a bo do tré, ro rang héa
1. Khung phép 1y phan quyén R N
tham quyén

- Stta d6i Nghi dinh 16,/2022/ND-CP vi
cac van ban lién quan;

- Ban hanh huéng din nghiép vu théng
nhét cho cép co sd.

- Hé théng thdm quyén minh
bach;
- Co s& phép 1y vitng chic dé ra

quyét dinh.
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Tru cot thé ché

Muc tiéu cbt 16

Ham y chinh sach cu thé

Két qua mong doi

2. Nén tang sb tich hop

Tao ha ting théng tin cho quan

tri minh bach, hiéu qua

- Xay dung hé théng GIS tich hop dét dai-
quy hoach-xdy dung;

- Thiét 14p Truc tich hop di liéu ding
chung;

- Trién khai ¢ng dung giam sit hién
trudng Mobile-GIS tich hgp thong bao tw
dong;

- Phan quyén truy cap dit liéu dén cip
phuong.

- T8i vu héa quy trinh;
- Giam thiéu yéu té cht quan;

- Ngén ngtta tham nhiing.

3. Nang luc & gidm sat

bam bao ning lyc thyce thi va

kiém soét quyén lyc

- Xay dyng bo tiéu chuén ky ning sb bit
budc (GIS, Mobile-App gidm sét);

- bao tao nang luc thAm dinh ky thuat va
ra quyét dinh x@ 1y tai chd cho Chu tich
UBND phuong;

- Thiét 1ap hé théng sat hach ning luc
dinh ky gén v6i cac kich ban xit 1y vi
pham thuc té&;

- Tdng cwong gidm sat cia HDND tinh,

- Boi ngii ¢6 da nédng lyc thye thi
quyén lyc méi;
- Quyén Iyrc dugc trao di kém co

ché kiém soat hiéu qua.

MTTQ, va cong ddng qua nén tang sb.

6. Kétluan

Bai bao d4 thurc hién mot phan tich thé ché va 1y thuyét nhim giai
ma nhitng chuyén bién ciin ban trong mé hinh quan 1y trat ty xdy dung
theo quy hoach tai Viét Nam, dit trong bdi canh cai cich manh mé véi
viéc 4p dung md hinh chinh quyén d6 thi hai cAp. Thong qua viéc téng
hop va phé phan cac tai liéu Iy luén, khung phép 1y m&i nhat va thuic tién
quan tri, nghién cifu d dat dwoc mot sé két qua chinh sau day:

Thi? nhdt, bai bdo ¢ gép phan 1am sang t6 va nang cp nhén thiic
1y luan v& ban chét ctia quan 1y TTXD theo quy hoach. Khai niém nay
da dugce dinh danh lai khéng phai la mét hoat dong hanh chinh - tha
tuc (cAp phép) don thuln, ma 12 mot qua trinh quan tri khéng gian phitc
hop va lién tuc. Qua trinh nay dugc ciu tric thanh mét chu trinh khép
kin bao gdm ba giai doan bién chitng: Thiét lap trat ty (théng qua quy
dinh quan ly theo quy hoach), Duy tri trat ty (théng qua gidm sat dong)
va Khéi phuc trét tv (théng qua cuwdng ché nghiém minh). Cach tiép
can nay nhin manh muc tiéu téi thitgng 13 hién thuc héa céc gia tri
khéng gian bén vitng, bao vé tinh toan ven cta ciu tric dé thi da duoc
phé chuén.

Thi? hai, nghién cttu da phan tich sau sic sy chuyén dich thé ché
tif m6 hinh ba cAp sang hai cip, v&i ¢bt 16i 1 chuyén tit co ché “ty quyén”
sang “phén quyén”. Phan tich chi ra ring sy chuyén dich nay khéng chi
1a sy dich chuyén thidm quyén, ma 13 mot cude tii cdu tric quyén Iyc,
bién chinh quyén co s& tit “ngudi dai dién bi déng” thanh “chi thé quan
tri tai chd” v6i thim quy@n nguyén thily va trach nhiém c4 nhan héa cao
d6. bidu nay mang lai co hdi 16n vé tinh phan ting nhanh va hiéu qua,
nhung dong thoi dit ra nhitng thach thic hé théng vé ning lyc thyc thi,
co ché gidm sét va tinh ddng bo ctia khung phap 1y.

Thi? ba, thong qua viéc phén tich va phén tich mdi quan hé giita
c4c nhan td khach quan (mdi trudng) va cht quan (ndi sinh), bai bao
da vé nén mét bifc tranh toan canh vé nhitng Iic long chi phéi hiéu
qua quan 1. Cac nhén t6 nhu ap luc dia t6, d6 tré chinh sach, phu thudc
161 mon lich st tao ra mét “san choi” déy thach thdc va dong co kinh
t& manh mé cho vi pham. Trong khi d6, ning luc ctia d6i ngii cong chitc
tuyén dAu, mitc d6 ting dung cong nghé sé va y thitc phéap luat ctia cong
ddng quyét dinh “ning luc choi” va tinh chinh danh ctia bé may quan
ly. Su twong tic gitta hai nhém nhén t6 nay cho thiy bai toan quan 1y
TTXD 14 mét bai todn quan tri phitc hop, ddi héi cach tiép can da chidu
va lién nganh.

Thit tr, dia trén cac phan tich trén, bai bao di dé xuit mot khung
ham ¥ chinh séch c6 tinh hé théng va lién két. Thanh c6ng ctia m6 hinh
hai cép phu thudc vao viéc xay dung déng bo ba tru cot thé ché: (1) Mot
khung phap Iy phan quyén 16 rang va dly di dé xé6a bo do tré ddng bod
héa; (2) Mét nén tang dit liéu sb tich hop déng vai trd 13 ha ting thé
ché thiét yéu cho quan tri minh bach va hiéu qua; (3) Mot ddi ngii céng
chitc tuyén dAu duge tai dao tao véi nang lyc quan tri hién dai va dao
ditc cong vu vitng vang, di kém véi cac co ché gidm sat da chiéu.

Bai bao da cung cAp mot khung phan tich thé ché c6 gi tri dé Iy
giai va dy bao nhitng tic dong ctia mé hinh chinh quyén db thi hai cip
dbi véi cong tic quan 1y TTXD theo quy hoach. Nghién citu nhdn manh
ring, cubi ciing, thudc do thanh cong ctia cai cach khong phai 14 sy tinh
gon ctia bo may, ma 1a sy cai thién rd rét trong chit lwgng khéng gian
d6 thi - sy hai hoa gitta phét trién kinh té va cong bing xa hi, gitta ¥
chi quy hoach va thuc tién sinh dong, vi mot d6 thi bén vitng va nhan
vin. Hudng nghién ctu tiép theo cin tip trung vio cic nghién citu dinh
Igng va dinh tinh tai cdc d6 thi cu thé dé kiém chitng va do lwdng tac
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ddng ctia mé hinh nay, ciing nhy phan tich sdu hon vé kinh té chinh tri

clia viéc tuan tht va thite thi quy hoach trong bdi canh Viét Nam.
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