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LOI CAM DOAN
To1 xin cam doan day 1a cong trinh nghién ctru khoa hoc ddc 1ap cua t6i. Céc
thong tin, s6 liéu trong luan an 13 trung thyc va c6 ngudn gbc rd rang, cu thé, cac trich
dan theo dang quy dinh. Két qua nghién ctru trong luan an 1a khach quan, trung thuyc,

chua timg c6 ai cong b trong bit ky coéng trinh nao khac.

Tac gia luan an

Nguyén Hiru Tan



LOI CAM ON

Dé hoan thanh luén 4n tién si nay, t6i xin bay to 10ng biét on chan thanh va sau
sdc dén tat ca cac ca nhan, tap thé di ddng hanh, hd tro toi trong sudt hanh trinh hoc
tap va nghién ctru.

Trude hét, toi xin tran trong cam on Truong Pai hoc Cong nghé Giao thong van
tai, cing quy thay c6, cac nha khoa hoc va can bd Nha truong di tao moi diéu kién
thuan 1gi cho t61 trong sudt qua trinh thyc hién luan an.

Dic biét, t6i xin bay to long biét on sau sic dén PGS.TS. Pham Tuin Anh va
TS. Lé Manh Twong, hai thay huéng dan khoa hoc da tan tinh dinh huéng, chi bao,
g6p ¥ va dong hanh cung t6i qua timg budc nghién ctru. Sy hudng dan tan tim cia
cac thay 1a ngudn dong luc to 16n giup t6i tich lily kinh nghiém, nang cao ning luc
nghién ctru va trudng thanh hon trén con duong khoa hoc.

T6i xin chan thanh cam on Ban Giam hiéu, tap thé can bo, giang vién va dong
nghiép Trudng Cao dang Hoa Binh Xuin Loc — don vi cong tic cta toi, dd quan tAm,
chia sé va tao diéu kién dé toi can bang giita cong viéc chuyén mon, quan 1y va qua
trinh hoc tap.

To1 cling xin guri 161 cam on chan thanh dén cac co quan, don vi, chuyén gia,
nha quan 1y, dong nghiép va nhitng c4 nhan da hd trg, cung cap thong tin, chia sé kinh
nghiém thyc tién trong qua trinh khao sat va thu thap dir liéu ctia luan 4n.

Cubi cung, toi xin danh tinh cam yéu thuong va 1ong biét on siu sic nhat dén
gia dinh va nhimng nguoi than yéu. Gia dinh ludn 1a diém tua tinh than viing chac, 1a
ngudn dong luc 16n lao gitp t6i vuot qua moi khé khan, thir thach dé hoan thanh
ching dudng nghién ctru nay.

Mic du da c6 nhidu ¢d ging, luan an kho tranh khoi nhitng han ché nhét dinh.
T6i rat mong nhan duoc nhitng ¥ kién nhan xét, dong gop quy bau cua quy thay co,
cac nha khoa hoc va Hoi dong danh gia dé tiép tuc hoan thién nghién ctru cia minh.

Xin tran trong cam on!

Tac gia luan an

Nguyén Hiru Tan
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MO PAU
1. Tinh cép thiét ciia d@ tai

Cung v6i su phat trién ciia nén kinh té thi truong, Viét Nam dang ting budce hoi
nhap véi thé gidi, theo xu huéng chung 13 giam chiém dung dién tich dat & nhim mé
rong dién tich dat XD co s& ha tang va dat cong cong (dudng nhiéu tang, vuon hoa, cong
vién cay xanh...). Chinh vi vay, CCCT xuit hién & cac d6 thi, cic KCN néi chung va tai
khu vuc phia dong TPHCM noi riéng nhu mot nhu cau tat yéu.

Khu vyc nay 1a mot trong nhitng dia ban dau tién cua ca nudc c6 toc do phat trién
cong nghiép 16n, nho diéu kién dia 1y c6 quy dat rong, tir d6 ¢ budc phat trién kha
nhanh trong linh vyc PTXD va nay sinh yéu cau cap thiét vé QL do thi. Nhicu du 4n
NCC, KPT méi duoc trién khai va dua vao sir dung, tao bd mat do thi ngay cang
khang trang, hién dai, déng thot1 dap trng nhu cau birc xtic vé nha & cia nguoi dan.
Theo ké hoach dén hét nam 2025, khu vuc nay tiép tuc PTXD 45 du an nha 6 tai dinh
cu voi quy md 18.784 can ho; 39 du an BPTXD HTKT khu tai dinh cu; 19 du an
DTXD nha & thuong mai cao tang; cing nhiéu dy an NOXH quy mé 16n trai rong
trén khu vuc giap ranh véi trung tim TPHCM va doc song Dong Nai - nhiing noi co
quy dat rong. Vi su phat trién nhanh va rong khap, khu vuc phia dong TPHCM da
di dau ca nudc vé phat trién nha ¢: dén cudi nam 2025, tong dién tich nha & toan khu
vuc dat trén 13,3 tri€éu m?, binh quan dién tich nha & dat 10 m? san/nguoi, riéng chung
cu thuong mai dat ty 1€ 11,05%.

DTXD va VH CCCTTM 1la linh vuc nhay cam, phitrc tap: hinh thai céng trinh
da dang, t6n tai dong thoi SHR va SHC nhung co so phép 1y chua that cu thé; cong
tac QLKT con nhiéu bét cap vé phi QL, dién tich chung, bao tri..., d& phét sinh tranh
chép, anh hudng an sinh xa hoi (ASXH) va mai truong thu hit dau tu.

Trong hon mét thap ky qua, ca nude da ghi nhan nhiéu sy ¢ nghiém trong tai
cac CCCT - tir chay nd gdy thiét hai vé ngudi dén tranh chip kéo dai vé QBT, phi
dich vu QLVH - ma nguyén nhan su xa phan 16n bat ngudn tir nhitng khoang tréng
trong cong tac QL DTXD va QLKT. Néu nhiing bét cap nay khong duoc nhan dién
va xtr Iy kip thoi ngay tir khu vuc ¢6 toc do phat trién CCCTTM nhanh nhat ca nudc
nhu Dong Nai, TPHCM, h¢é luy s& khong chi dirng & pham vi ting du 4n don 1¢, ma

con anh huéng dén niém tin cua thi truong, ASXH cta hang van ho dan dang va s&
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sinh sng tai day, ciing nhu hinh anh, strc hut dau tu cua ca ving kinh té trong diém
phia Nam.

Vi bdi canh thé ché dang c6 nhiéu thay doi nhanh chong: hé théng phap luat
lién quan tryc tiép dén CCCTTM vira trai qua mot GD cap nhat don dap (Luat Nha &
2023, Luat Dat dai 2024, Luat s6 43/2024/QH15, va gan day nhét 1a Luat XD 2025
¢6 hiéu luc tir 01/7/2026; ddng thoi, khu vue nghién ctru cling vira trai qua dot sip
xép don vi hanh chinh, 1am thay d6i ddng ké bo may QLNN tai dia phuong. Sy chong
14n giita cai cach phap luat va tai cAu trac bd may hanh chinh dit ra yéu cau cép thiét
phai c6 mot nghién ctiru hé thong, cap nhat, gitip co quan QLNN tai dia ban méi nhanh
chong ké thira kinh nghiém QL di tich lity, dong thoi diéu chinh phu hop véi khung
thé ché va bo may t6 chtrc hién hanh.

Ngay tai budc lap DADT, co quan QLNN can nhan dién duoc cac bat cap dé
1am can ctr chap thudn, phé duyét chi truong dau tu. Cu thé, cac bat cap co ban gom:
cong tac quy hoach, thoi diém dau tu, ha ting giao thong, ha ting dién - nudc - théng
tin lién lac, HTXH; QLKT chung cu; cip GCNQSH; an toan k¥ thuat, PCCC; va an
toan trong VH, thoat hiém. Xuat phat tir thyc tién 406, dé tai "Hodan thién QL hoat
dong PTXD va khai thac CCCTTM trén dia ban phia dong TPHCM" ¢6 tinh cap
thiét, mang y nghia khoa hoc va thyc tién.

2. Muc dich va muc tiéu nghién ctru
2.1. Muc dich nghién curu

Trén co s& hé théng hoa ly luén va danh gia thuc trang, luan an hudng téi dé
xuat gidi phap co co s¢ khoa hoc, kha thi nham hoan thién cong tac QL hoat dong
DTXD va QLKT st dung CCCTTM, gop phan ning cao hiéu qua dau tu, hai hoa loi
ich cac bén lién quan va thiic day phat trién do thi bén viing tai dia ban nghién ctru
(PBNC).

2.2. Muc tiéu nghién ciru
Dé dat dugc muc dich trén, luan an xac dinh ba muc tiéu nghién ctru cu thé:

(1) Hé théng hoa co so 1y luan va kinh nghiém thyc tién vé QL DTXD va khai
thac CCCTTM;

(2) Phan tich, danh gia thuc trang QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM
ta1 PBNC,;



(3) Dé xuit cac nhom giai phap hoan thién cong tac QL hoat dong DTXD va
khai thac CCCTTM tai BBNC.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru

3.1. Poi twong nghién ciru

Dbi tuong nghién ctru cua luan 4n 1a cong tac QL hoat dong DPTXD va QLKT
stt dung CCCTTM (sau day viét tit [a CCCTTM). Hai khai niém trung tim duoc xac
dinh thong nhat nhu sau:

e QL hoat déng PTXD CCCTTM la hoat dong to chirc, diéu hanh, kiém tra,
giam sat cia CQNN va CDT ddi v6i qué trinh DPTXD CCCTTM, tir chuan bi dau tu,
thuc hién dau tu dén két thic dau tu, bao dam dy an dung quy hoach, dung phép luat,
dat chét luong, tién do va hiéu qua KT-XH.

e QLKT sur dung CCCTTM la hoat dong QL, VH céng trinh sau ban giao, bao
g6m QL SHC - riéng, VH hé thong k¥ thuat, bao tri, QL tai chinh VH va giai quyét
tranh chép, bao ddm cong trinh dugc s dung an toan, hi¢u qua, dung cong nang trong
sudt vong doi khai thac.

Luan an Iya chon CCCTTM lam d6i tugng nghién ciru riéng biét, khéng mo
rong sang cac loai hinh cong trinh khac, do dic thu cia CCCTTM xuét phat tir ba diic
diém ciu tric chi ¢6 & loai hinh nay: (i) tinh chét so hitu hdn hop giita nhiéu CSH
doc 1ap trén cung mdt cong trinh, khac véi nha & thép téng chi c6 mot CSH; (i1) hé
thong k¥ thuat ding chung quy mé 16n (thang méy, PCCC, cap thoat nudc tap trung),
doi hoi co ché bao tri, VH tap thé; (111) mat dg dan cu tap trung cao trén dién tich dat
han ché, dit ra yéu cau kiém soat ha tﬁng chit ch& hon han cac loai hinh cong trinh
khac.

3.2. Pham vi nghién ciru

- Pham vi ndi dung: hoat dong QL PTXD va QLKT CCCTTM, gém: co ché,
chinh sach va b may QLNN; quy hoach, chét lwong, tién do du 4n; to chirc QLVH, tai
chinh bao tri va giai quyét tranh chap sau ban giao.

Lu4n 4n nghién ctru trén dia ban phia dong TPHCM, cu thé 1a dia gi6i hanh
chinh tinh Png Nai va tinh Binh Duong theo don vi hanh chinh trugc thoi diém sap
nhap vao TPHCM tir ngay 01 thang 7 nam 2025. Pon vi phan tich cua ludn an 1a ting

du 4n CCCTTM cu thé trong pham vi dia gidi néu trén. Toan bo s6 liéu, dit liéu khao
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sat duoc thu thap trong GD trudce thoi diém sap nhép, do d6 lusn an thdng nhét sir
dung danh xung "Pong Nai (cii)" va "Binh Duong (cii)" khi dé cép truc tiép dén sb
liéu, trudng hop cu thé thudc hai dia ban nay, nham phan anh chinh xac bbi canh hanh
chinh tai thoi diém thu thap dir lidu.

- Pham vi thoi gian: GP 2012 - 2025; giai phap dé xuat dinh huéng dén nim
2030, tim nhin dén nim 2035.

4. Phuwong phap nghién ciru
4.1. Quy trinh nghién cuu

Budc 1: Xac dinh van dé, muc tiéu va cau hoi nghién ctru
!

Budc 2: Tong quan nghién ciru, XD co s& 1y ludn va khung phan tich
!

Budc 3: Thiét ké nghién ctru, XD thang do va bang hoi khao st
l

Budc 4: Chon mau, thu thap dit liéu dinh tinh va dinh luong
l

Buoc 5: Xt 1y, phan tich dir liéu; danh gia thuc trang
1

Budc 6: Thao luan két qua, dé xuat giai phap
!

Budc 7: Két luan va kién nghi

4.2. Phwong phdp nghién ciru va phwong phdp chon mau

Luan an két hop phuong phap NGHIEN CUU PINH TINH (thu thap, hé thong
hoa tai liéu; so sanh, phan tich, tong hop hé thong phap 1y va thuc trang QL) va dinh
luong (diéu tra x3 hoi hoc) dé xac dinh cac NTAH va kiém chtng thuce tién.

- B6i voi NGHIEN CUU DPINH TINH: chon mau phi xac suat, c6 chu dich
(purposive sampling) két hop phat trién mam (snowball sampling), phong van can bo
QLNN, CPT, don vi VH, BQT dén khi dir liéu dat diém bio hoa.

Mau phiéu khao sat dinh tinh va dinh luong st dung trong nghién ctru duoc
trinh bay chi tiét tai Phy luc 1 va Phy lyc 2.

- P6i v6i NCDL: chon mau phi ngiu nhién (phi xac suat) - thuan tién
(convenience sampling), két hop phén tang theo dia ban va phan khuc chung cu nhim

giam sai léch chon mau; han ché vé kha ning khai quat hoa do chwa c6 khung mau
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téng thé s& dugc théo luan tai ph'?m két luAn. C& mau toi thiéu x4c dinh theo cong thire
Tabachnick va Fidell (2007): n > 50 + 8m (m la sb bién doc 1ap); luan an khao sat
chinh thirc 250 quan sét, dap tng yéu cau phén tich hdi quy da bién. Chi tiét trinh bay
tai chuong 3.

- X1r ly, phan tich dir lidu: thong ké mo ta; kiém dinh d6 tin cay thang do bang
Cronbach's Alpha; phén tich nhan t6 kham ph4 (EFA) va hdi quy nhim xé4c dinh murc
d6 anh hudng cia cac nhan td, 1am co sé dé xudt giai phap.

5.'Y nghia khoa hoc va thue tién

-Y nghia khoa hoc: luin an hé théng héa, bd sung va hoan thi¢n co s¢ 1y luan
vé DPTXD va QLKT CCCTTM; lam rd ndi ham céc khai niém then chét; xac dinh cac
NTAH dén cong tac dau tu va QLKT CCCT, lam cin ctr d¢ xuat giai phap nang cao
két qua QL BTXD va khai thaic CCCTTM.

-Y nghia thuc tién: luan 4n phan tich, danh gia thuc trang hoat dong DTXD va
khai thac CCCTTM gén véi yéu cau tuan thii quy hoach, bao dam dong bo giita cac
nganh c6 tinh ddc thu ctia d6 thi cong nghiép tiép giap thanh phd 16m; chi ra cac khiém
khuyét, nguyén nhan han ché va dé xuat giai phap kha thi, phu hop thyuc té PBNC; la

tai liéu tham khao cho co quan QLNN, CDT va cac bén lién quan.

6. Nhirng dong gop mdi cia luan an

Thi nhat, vé mat 1y luan, luan an hé thong hoa khung 1y luan vé QL CCCTTM
theo cach tiép can toan vong doi du an, gin két chit ché GD DTXD va G khai thac
vao mot khung phan tich théng nhat, thay vi nghién ctru tach biét nhu phan 16n cac
cong trinh da c6 (myc 1.2, 1.3).

Thit hai, luan 4n XD va kiém dinh bang mé hinh dinh luong bo tam NTAH dén
két qua QL BTXD va khai thac CCCTTM, phu hop véi dac thu do thi vé tinh cong
nghi¢p, mot mod hinh chua ting duoc kiém dinh trong bdi canh nghién curu tuong tu
tai Viét Nam (da luan gidi cu thé tai muc 1.4.1).

Thi ba, vé mit thuc tién, day 1a nghién ctru dau tién phén tich ddng thoi thuc
trang QL DTXD va khai thaic CCCTTM tai dia ban phia dong TPHCM trong Gb
2012-2025, GD dia ban c6 téc o CNH, DTH thudc nhém cao nhit ca nudc.

Thir tu, hé thong giai phap cua luan an duoc thiét ké dé ap dung phu hop véi
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bdi canh QL tai thoi diém luan 4n hoan thién va giai phap duoc dwa vao thuc té,
khong bi gii han boi médc thoi gian thu thap dit lidu. Cu thé, trong khi s6 liéu, minh
chtng thyc trang dugc thu thip trong GD 2012-2025 (muc 3.2, phan Mé dau), hé
thong giai phap tai Chuong 4 duge XD dé 4p dung truc tiép cho bo may QL theo md
hinh CQDP hai cip di chinh thirc VH trén ca nudc tir ngay 01 thang 7 ndm 2025, phu
hop véi dinh hudng dén nam 2030, tam nhin dén nim 2035 ma luan 4n di xac dinh.
Pay 1a diém méi thé hién tinh cap nhat, kha thi cta giai phap dé xuét so véi cac nghién
ctru duoc thuce hién trude thoi diém sép Xép don vi hanh chinh.
7. Két ciu ciia luin an
Ngoai mo dau, két luan va kién nghi, danh muc cac cong trinh khoa hoc da cong

bd, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, luan an gém 4 chuong:

Chuong 1: Téng quan cac nghién ctru vé QL hoat dong DTXD va khai thac

CCCTTM.

Chuong 2: Co s& 1y luan va thuc tién vé QL hoat dong DTXD va khai thac

CCCTTM.

Chuong 3: Thuc trang QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM tai PBNC.

Chuong 4: Giai phap hoan thién QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM

tai DPBNC.

Két luan va kién nghi.



CHUONG 1: TONG QUAN CAC NGHIEN CUU VE QL HOAT PONG
PTXD VA KHAI THAC CCCTTM
1.1. Téng quan QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM

Gia tang hiéu qua khai thac quy dat dang 1a hudng di pho bién tai nhidu nudc
phat trién. Trong bdi canh d6, CCCT thwong mai (CCCTTM) ra doi nhu mét tat yéu
cta tién trinh PTH, dic biét & nhitng dia ban c6 tbc 46 CNH manh mé. Phat trién
KCN, CCN gin lién véi BDS cong nghiép va nha & cho ngudi thu nhap trung binh,
thip duoc xem 14 xu hudng tat yéu trong hién tai va nhitng nim sip toi. Nhan dinh
nay khong chi duoc nhiéu chuyén gia dua ra ma con nam trong dé xuat ctia Bo XD.
Kéo theo do, nha ¢ thuong mai tai cac khu vuc lan can KCN phat trién manh, dap
mg nhu ciu an cu cua lyc lugng cong nhan c6 thu nhap trung binh.

Bén canh nhitng lgi ich mang lai, hoat dong DT-KT CCCTTM ciing dat ra khong
it thach thue kéo dai vé ASXH, diéu kién séng, chat lwong cong trinh, khong gian XD
va thoi han sir dung. Mitc d6 phirc tap cang gia ting khi NCT khong chi don thuan 13
chung cu dé & ma con duoc tich hop thém chirc nang van phong, si€u thi, dac biét tai
nhitng du 4n c6 mat d6 cu tra 16m. Thyc té cho thdy, tranh chap thudng bat ngudn tir
ba van dé co ban: i) sy thiéu rd rang trong phan chia SHR va SHC gitta cu dan va CDT,
i) chat lugng HTKT chuwa bao dam cac yéu cau vé thoat hiém, thong gié va chiéu sang,
iii) nhitng bat dong xoay quanh phi QLVH, dién tich bai xe va viéc st dung khong gian
chung. Do khung phap 1y hién hanh con thiéu sot & cac ndi dung nay nén ngudi sir
dung phai d6i mit voi nhidu tranh chap va rai ro [82], [161], [3], [15], [30]. Vi thé, cac
bat cap noi trén can duoc nhan dién day du tir khau 1ap DADT dé 1am can ctr phép 1y
trude khi cap c6 thAm quyén chap thuan chu trrong dau tu.

Mic du phap luat vé dau tu da yéu cadu mdi dy 4n phai c6 HTKT va HTXH di
kém theo tién d6 timg G, viéc thuc thi ¢ nhiéu noi vin chua nghiém. Khong it dia
phuong lap quy hoach thiéu tinh dong b, dong thdi van cap phép XD cho nhing du
an chua hoan thién diéu kién diu ndi ha tﬁng. Vé phia DN, tinh trang thiéu von hodc
cd tinh bo bét cac hang muc cong cong nhu trudng hoc, tram y té, cong trinh vin hoa
van con xay ra.

Viéc hinh thanh cac KDT md&i mang lai dién mao maéi cho dia ban, nhung cling

dem dén khong it van dé nan giai cho chinh quyén - nhat 1a & md hinh CQDP hai cap
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m6i thye hién. Nhiéu CCCTTM trude ddy duoc XD kha hoan chinh, dong bd véi
truong mau gido, nha tré, ctra hang bach hoa; gitta cac khdi nha 13 vuon hoa, cay
xanh, san choi, ¢6 diém thu gom va xir 1y tam thoi réc thai cung ha tang cap, thoat
nudc hoan chinh. Tuy nhién, trong khoang 10 nam tr¢ lai day, cac toa NCC duogc phat
trién 6 at nham dap ung nhu cAu nha & thuong mai da boc 10 nhiéu ton tai, bat cap do
nhiéu nguyén nhan khac nhau, can duoc diéu chinh kip thoi dé giam thiéu t6i da hau
qua vé sau, nhit 1a tinh trang UTGT, ung ngép, v6n rat kho xir Iy mot khi da xay ra.

Sau nam 2010, ca nudc da cé hang tram KDT mdi, khu nha & thuong mai dugc
XD, dua vao st dung, khong chi & quy mo 5-7 ha ma da 1én t61 hang chuc, hang trdm
héc-ta, voi hang ngan cin ho, dap ing chd & cho hang van ngudi. Tuy nhién, yéu cau
vé cong trinh HTXH di kém (trudng hoc, nha tré, tram y té...) chua duoc quan tim
dung muc. Tinh trang chung ¢ nhiéu KDT mdi, ké ca nhiing KDT ting duoc cong
nhan "kiéu mau", 1 hién tuong diéu chinh quy hoach tuy tién van xay ra, dat cay
xanh, dét trudng hoc bi diéu chinh sang cong trinh hdn hop, nha ¢. Hién nay, QLKT
CCCT tai phia déong TPHCM (cu thé 14 hai tinh Pong Nai, Binh Duong trudc sap
nhap), dia ban cé tdc 30 CNH, PTH thudc nhém cao nhét ca nudce, dién ra khong
theo mot phuong thirc cu thé, mdi chung cu 4p dung mot moé hinh QL riéng: cé toa
nha cu din tu 14p bé may QLVH, c6 tda nha do CPT tryuc tiép QL; qua trinh thuc
hién nay sinh nhiéu bat cap, chua c6 quy dinh théng nhat, d& gay tranh chip, anh
huong ASXH.

Tu nhitng luan diém trén, viéc nghién ctru hoan thién QL hoat dong DTXD va
khai thac CCCTTM la cép thiét, co ¥ nghia thuc tién cao. Luén an tip trung giai quyét
ba nhém van dé chinh:

1) Hoat dong DTXD (hanh lang phap 1y, co ché; 1ap, phan tich, thAm dinh du
an; thiét ké kién trac, két ciu, HTKT) va anh hudéng cua no dén trat tu do thi, giao
thong, canh quan mdi truong, dién tich st dung chung - riéng.

2) Hoat dong QLKT (bao tri; QLVH; PCCC; xit 1y su cd).

3) Péanh gia thyc tién cong tac dau tu va QLKT CCCTTM ¢ céac dia ban phia
dong TPHCM nham nhan dién cac ton tai, chi ra nguyén nhan va dé xuét giai phéap.
1.2. Cac cong trinh nghién ctru trong nwéc cé lién quan dén PT-KT CCCTTM

Tai liéu téng quan trong nudc dugc lya chon theo hai ti€u chi: (1) ¢6 lién quan truc
tiép dén mot trong cac ndi dung ¢t 16i cta ludn an - hiéu qua dau tu, HTKT, bao tri,
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VH, PCCC va xur Iy su ¢b ciia CCCTTM; va (ii) duge cong b trong GP tir nim 2005
tr& lai ¢y nham phan dnh khung phép 1y va thuc tién QL gan véi bdi canh nghién ciru.
Trén co s& d6, muc 1.2 tong hop va danh gia nim nhom céng trinh: hiéu qua dau tu dy
an, HTKT, ti€u chi cong trinh xanh, bao tri va VH khai thac.

1.2.1. Hoat dong DTXD CCCTTM

1.2.1.1. Hiéu qud dau tw dw an

Do dau tr TSCD c¢6 gia tri 16n, thoi gian thu hoi von dai va lién quan dén nhiéu
thu tuc phép 1y, van dé hiéu qua dau tu ludn 1a mdi quan tAm hang dau trong cac cong
trinh nghién ctru trong nude.

Bui Manh Hung va cong su (2020) [28], cung cép cong cu phan tich két hop
yéu t6 ki thuat va KT-XH, tai chinh - ngan sach, giup danh gia du 4n tir nhiéu goc do
chu thé lién quan. Tai liéu thién vé phuong phap luan chung cho moi loai dir an XD,
chua di sau vao dac thu cia CCCTTM - noi hi€u qua dau tu gén chat véi chat luong
khai thac VH sau ban giao.

Thai Ba Can (2022) [139], nhan manh yéu cau QL chit ché dy 4n XD tir khau
xac dinh chu truong dén khi hoan thanh, dua vao khai théac, st dung. Tuy nhién tac
gia moi dimg ¢ pham vi QL du an XD, chua phan tich mdi twong quan gitta du 4n va
HTKT - xa hoi xung quanh dé danh gia day du hiéu qua dau tu trong dai han; day
cling 1a khoang tréng ma luan 4n hudng téi bo sung.

Nguyén Pinh Thi (2018) [99], trinh bay to chitc quy hoach, t6 chirc khong gian
kién tric va cdy xanh ctia nha siéu cao ting nham nang cao hiéu qua dau tu. Noi dung
thién vé k¥ thuat kién trac, 13 co so tot cho khau thiét ké, nhung chwa gin véi cong tac
QLNN va QLVH sau dau tu.

Hoang Vian Duong, Luong Ptic Long (2021) [73], di khao sat 28 nhan t6 rui ro
thudc 5 nhom (tai chinh - kinh té; chinh sach - phap luat; k¥ thuat - cong nghé; to
chtrc - QL; méi trudng - xa hoi) anh hudng dén tién do va chi phi & GP chuan b dy
an. Pay 1a mot trong s6 it NCPL vé rui ro dau tu NCT tai Viét Nam; tuy nhién pham
vi khéo sat gioi han & TPHCM va chi tap trung Gb chuan bi dy 4n, chua bao quat
toan bo vong doi DT-KT nhu pham vi nghién ctru ctia luin 4n, dong thoi chua dé cap
bbi canh cac dia phuong ¢ tinh chat cong nghiép nhu phia dong TPHCM.

Gan day hon, Bui Xuan Tu, D3 Tién S§, Nguyén Thanh Viét (2023) [29], khao



sat 122 phiéu hop 18 két hop y kién hon 10 chuyén gia c6 11-25 nam kinh nghiém
trong linh vuc XD NCT, x4c dinh 24 yéu t6 gdy vuot chi phi thi cong, xép hang va
dé xuat hudng giai quyét cho 10 yéu td c6 tic dong 16n nhat. Pay 1a NCDL c6 phuong
phap chit ch& (khao sat két hop phong van chuyén gia), truc tiép bd sung cho khoang
tréng vé nghién ctru "cham tré, vuot ngan sach du an NCT" ma nhom tai liéu trén con
thiéu; tuy nhién nghién ciru tiép can tir goc do nha thau thi cong, chua xem xét day
du vai tro giam sat cua co quan QLNN ciing nhu GD khai thac sau ddu tu. Day van
1a khoang tréng ma lun an tiép tuc bo sung.

Nhin chung, nhém cong trinh vé hiéu qua dau tu du an trong nudc hién c6 phan
16n mang tinh chét tai liéu huéng dan nghiép vu, phuong phép luan chung; du da co
thém mot s6 NCDL gan day veé rui ro, vuot chi phi (Hoang Van Duong va Luong
buc Long, 2021; Bui Xuan Ty va cong sy, 2023), cac nghién ctru nay van tap trung
¢ goc do nha thau hoic GP chuan bj du an, chua c6 nghién clru nao xem xét déng
thoi ca hai GP DT-KT dudi goc d0 QLNN, dac biét tai cac dia ban c¢6 dac thu CNH
cao nhu phia dong TPHCM. Pay 13 khoang tréng ma luin an huéng toi lap day.
1.2.1.2. HTKT

Pham Hung Cuong va cac cong sy (2006) [113], da trinh bay cac chi tiéu, co
cAu quy hoach, td chire khong gian, thiét ké do thi va mang ludi giao thong trong don
vi ¢ [113]. Tai lidu bao quat cac yéu td cau thanh mot khu & hoan chinh, nhung chua
dé cap ha téng phuc vu VH, bao tri, PCCC va thoat hiém khi ¢6 su ¢6 - tie 1a chua
bao quat khia canh QLKT ma luan an tap trung nghién ctru.

Pham Trong Hanh (2017) [115], d4 lam rd hé qua cta viéc dau tu thiéu tap trung
va cong tac QL con nhiéu bat cap, dan dén HTKT db thi chua dap tng ca vé quy mo
14n chat luong, 14 nguyén nhan gay ra UTGT, suy giam chat lugng méi trudng va tinh
trang ngap nudc. Tai lidu cung cap goc nhin QL vi mé hitu ich, song chua di sau vao
cap d6 du an chung cu cy thé.

Tran Minh Phung, Nguyén Duy Liém, Lé Minh Quang (2020) [147], d4 cung
cap kién thirc nén vé giao thong, cip thoat nudc, cay xanh, chiéu sang do thi. Day la
tai liéu mang tinh gido trinh tong quat, phu hop lam co s¢ 1y luan chung nhung khong
phan anh dac thu d4u ndi ha téng cua cac du an CCCTTM.

Nguyén Hong Tién (2019) [100], tac gia da khai quat cac chinh sach, co ché QL
va kinh nghiém thuc tién cta Viét Nam ciing nhu quéc té vé HTKT d6 thi trong su
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lién hé véi NCT, siéu cao tang. Nghién ciru cung cp nén tang dang tin cdy dé CDT
bao dam sy twong thich giita giai phap thiét ké va quy hoach ha tang tai dia phuong.
Tuy nhién, ndi dung vé giam sat va xir Iy vi pham khi viéc ddu ndi ha tdng chua dugc
thue hién ddy du van con bo ngd. Day chinh 14 tinh trang dang hién hitu tai khong it
du 4n & phia dong TPHCM.

Nhu vay, nhom tai liéu v& HTKT d6 thi hién c6 chu yéu mang tinh 1y luin, gido
trinh, thiéu cdc NCPL danh gia muc do d4u nbi ha téng thuc té cua cac du 4an
CCCTTM tai mot dia ban cu thé - day cling 1a noi dung luan an sé bd sung & ph'?m
danh gia thuc trang.
1.2.1.3. Tiéu chi cong trinh xanh

Tiéu chi cong trinh xanh c6 lién quan dén xu huéng PTBV trong BTXD, tuy
nhién day khéng phai trong tim ctia luén an - von tap trung vao khia canh QLNN dbi
v6i hoat dong PT-KT. Vi vy, nhom tai liéu nay chi duoc tong quan ngan gon nham
1am r& méi lién hé gian tiép voi hiéu qua dau tu va VH céng trinh.

Trinh Hong Poan, Nguyén Hong Thyc, Khuat Tan Hung (2019) [151], trinh
bay cac hé théng k¥ thuat bén trong NCT (giao thong ding, thong gié, PCCC, thoat
hiém, chiéu sang) gan vai kién tric bén viing. Noi dung c6 gia tri tham khao cho khau
thiét ké nhung khong dé cap co ché QLNN sau dau tu.

Lé Thi Bich Thuan, Nguyén Ngoc T (2015) [82] va Nguyén Tién Puc va cong
su (2020) [102] 14n lugt trinh bay cac giai phap thiét ké bén viing, sir dung ning luong
- nudce - vat li¢u hi€u qua theo tiéu chi kién trac xanh cho nha & va nhém NCC. bay
1a cac tai liéu k¥ thuat hiru ich cho thiét ké nhung nim ngoai pham vi trong tim
"QLNN ddi voi DT-KT" cta ludn 4n, nén chi dugc xem 1a tai liéu bd tro.

1.2.2. Hogt déng bdo tri CCCTTM

Nguyén Anh Diing, Nguyén Ngoc Thang (2020) [98], nhdn manh yéu cau phap
Iy vé quy trinh bao tri theo Luat XD 2014 nham bao ddm an toan, tudi tho cong trinh.
Tai liéu phan anh ding khung phép 1y tai thoi diém bién soan, song can duoc cip nhat
thém theo cic van ban sira dbi gan day.

Tran Chung (2007) [145], chi ra thuc trang cong trinh sau ban giao thudng
khong dugc cham soc, din dén Xuéng cép nhanh, ddc biét tai cac khu chung cu. Day

12 mot canh bao sém va van con tinh thoi su, song bai viét mang tinh nhan dinh chung,
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chua ¢6 sb liéu dinh lugong minh ching.

Hb6 Ngoc Khoa, Tran Hong Hai (2014) [66], da dé xuat quy trinh t6 chirc bao tri
gdm cong ty QL - don vi bao tri - nha thau chuyén nghiép, va khuyén nghi mdi cong
trinh cAn mot mé hinh béo tri riéng. D& xuét co gia tri dinh huéng nhung dimg ¢ mirc
khung quy trinh chung, chua dugc kiém chimg bang khéo st thuc té trén dién rong.

Nguyén Anh Diing (2019) [97], d nhén dién cac yéu t6 anh huong dén bao tri
(dic tinh cong trinh, chat lugng thiét ké - thi cong - vat liéu, con nguoi, ngan sach,
quy dinh). Nghién ctru cung cip khung PTDT hiru ich nhung chua luong hda mirc do
anh hudng cua timg yéu td.

D6 Thi My Dung (2018) [55], nhdn manh yéu cau kiém soat chat lugng xuyén
sudt tir thiét ké dén khai thac, dff)ng thoi chi ra su thiéu hut tiéu chuan chinh sach bao
tri cho nha thuong mai cao ting. Pay 1a nhan dinh quan trong, pht hop véi khoang
trong nghién ctiru ma luan an xéc dinh.

Ho6 Ngoc Khoa, Vit Chi Cong, Nguyén Ngoc Thoan (2022) [67], da dé xuét chién
lugc bao tri can dugc thiét 1ap dong bo tir GD thiét ké dén khai thac VH. Nghién ciru
¢6 tinh hé thong nhung van & mirc dé xuit quy trinh chung, chua gin véi dic thu phap
1y va t6 chirec QLVH thuc té tai timg dia phuong.

Vé UD cong nghé trong bao tri, ThS. Hoang Van Giang (Truong Pai hoc XD Ha
Noi) da co bai viét phan tich thuan loi va khé khan khi 4p dung BIM trong QLVH toa
nha tai Viét Nam, chi ra rao can chu yéu dén tir nhan thic cia DN QLVH va yéu cau
vé d6 chinh xc, chi tiét ctia thong tin trong mé hinh BIM khi VH. Cuing huéng nghién
ctru ndy, DS Tién S¥ va cong sy da dé xuat quy trinh QLVH tir md hinh sé (BIM) ap
dung thi diém cho mét cong trinh cy thé. Hai nghién ctru trén cho thay chit dé UD BIM
trong VH, bao tri da bat dau duogc quan tam tai Viét Nam, nhung moi ding & murc
PTDT hoic thi diém quy mé nho, chwa c6 nghién ctru hé théng, dinh luong ¢ quy mo
rong, dic biét d6i vi loai hinh CCCTTM [149], [166].

Vé khia canh tai chinh ctia cong tac béo tri, tac gia [150] da phan tich thyc trang
QL dong gop va st dung kinh phi bao tri NCC & Viét Nam, chi ra nhitng bt cap vé
co s¢ phép ly va thuc tién trong vi¢c thu, QL, st dung QBT, déng thoi dé xuit mot
sO giai phap hoan thién. Nghién ctru ndy bd sung goéc nhin tai chinh cho birc tranh
tong thé vé bao tri NCC, tuy nhién van dimg & mirc bai bao, PTDT, chwa kiém dinh
bang mé hinh dinh luong.
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Téng hop nhém tai lidu vé bao tri cho thiy cic nghién ctru trong nuée tuy da
nhén dién duge van dé va dé xuit quy trinh, nhung con thiéu s liéu khao sat dinh
luong trén pham vi rong (cap tinh/thanh) va thiéu tiéu chudn chinh sach bao tri thong
nhat cho NCC thuong mai cao ting. Déy 1a khoang trong 16n ma lun 4n s& tip trung
phan tich & Chuong 3.

1.2.3. VH khai thac CCCTTM

Dao Tung Bach (2016), trong "Nghiép vu QLVH NCC", chuyén dé vé nghiép
vu QLVH NCC, tép trung vao quy dinh phap luat, k¥ thuat bao tri, va ky ning diéu
hanh dich vu toa nha (dién, cap thoat nudc, thong gi6, PCCC, thang may, vé sinmh
moi truong (VSMT), an ninh) [53]. Tai lidu thién vé dang so tay liét ké vin ban, thiéu
co s& 1y ludn va chua dé cap ddy du nghiép vu QL, cung tng dich vu.

Ha Nam Khéanh Giao, Cao Vian Truyén (2019) [63], di khao sat 308 cha ho, str
dung Cronbach's Alpha, EFA va hoi quy boi dé XD mo hinh 4 nhan té: khic phuc sy
¢d, nhan vién QL, QL HTKT va an toan - an ninh. Pay 1a NCBL c6 phuong phap
phtt hop dé luan 4n tham khéo, tuy nhién chi giéi han & mot du 4n cy thé tai TPHCM,
chua c6 tinh dai dién cho dia ban c6 tinh chat cong nghiép nhu phia dong TPHCM.

Phan Thi Thanh Thuy (2018) [117], d4 phan tich ban chat va nguyén nhan tranh
chép phat sinh tr HDMB nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai, d& xuit hudéng giai quyét
theo gdc nhin bao vé ngudi tiéu dung. Nghién ciru ¢6 gia tri phap 1y tot nhung tap
trung vao Gb giao dich mua ban, chua bao quat Gb VH, khai thac sau ban giao.
1.2.4. Hoat dong PCCC CCCTTM

Hoang Anh Giang (2021) phan tich cac yéu t6 anh huong dén an toan chay nd
& NCT va dé xuét giai phap giam thiéu rui ro theo hudng thiét ké theo tinh ning
(performance-based design) [69]. Nghién ctru chua dé cap cong tac bao tri thiét bi
chdng chay va phuong 4n so tan cu dan khi co sy cb.

Tran Nhu Chi va cong sy (2019) phat trién hé thong bao chay thong minh nho
gon, gia ré, pht hop NCT va ho gia dinh, tich hop cam bién khoi, canh bao tu dong
va kha ning bao dudng tir xa [148]. Pay 1a giai phap cong nghé kha thi vé mat k¥
thuat, song chua duoc danh gia vé kha ning nhan rong ¢ quy mé CCCTTM c6 sb
luong can ho lom.

Pham Ngoc Pha va cong su (2020) dé xuat hé théng canh bao sém chay UD
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cong nghé hoc may nham khic phuc han ché cta cam bién nhiét d6, khoi truyén théng
[114]. Két qua thir nghiém kha quan nhung méi dimng & quy mé nghién ctu, chua
trién khai thyc té tai cac chung cu dang VH.

Nguyén Quang An, Nguyén Chi Tinh (2016) str dung phdn mém FDS dé mé
phong va danh gia hiéu qua hé théng hit khoi hanh lang trong cac tinh hudng chay
gia dinh [101]. Hoang Anh Giang (2015) téng hop giai phap tang ap va tiéu chuén
kiém tra budng thang bd chdng khoi theo QCVN 06:2010/BXD, dé xuit thém ndi
dung trong quy dinh vé bao vé chdng khoi cho 16i thoat nan [68]. Hai nghién ctru nay
thién vé mo phong k¥ thuat, can duoc doi chiéu vai hién trang VH thuc té ctia hé
théng hut khoi, ting ap tai cac chung cu dang khai thac.

Phan Chi Chinh (2018) nghién ctru hé thdng thoat hiém CCD (Cabin - Cap - Pu
truot), dé xuét t6 chirc tap huén, dién tdp nang cao hi¢u qua st dung [116]. Duong
Truong Giang va cong su (2021) dé xuat bd toi ciru hd ca nhan nhé gon cho tinh
huéng thang bo, thang may khong str dung dugc [52]. Ca hai 1a giai phap k¥ thuat hd
trg thoat hiém c6 gia tri tham khao, nhung déu & quy mo thtr nghiém, chua danh gia
tinh kha thi khi &p dung dai tra.

Vé nguyén nhan ky thuat gay chay lan, Giang Trung Son va Nguyén Minh
Thanh (2025) da phan tich mot s6 nguyén nhan gy chdy lan theo truc ding mat dung
kién trac bén ngoai (fagade) cong trinh NCT, chi ra co ché lan truyén lira qua khe ho
giita cac ting va dé xudt mot s6 giai phap k¥ thuat khic phuc. Nghién ciru nay bo
sung goc nhin k§ thudt cu thé vé mot co ché chay lan dic thu ctia NCT, tuy nhién van
mang tinh chét phan tich k¥ thuat don 1¢, chua gén voi khao sat thuc trang, dinh lugng
& quy mo mot dia ban cu thé [170].

Nhin chung, cac cong trinh da dé cap déu cho thay van con khoang tréng vé giai
phap thoat hiém, an toan cho ngudi gia, tré em, ngudi khuyét tat; nhidu thang bo hién
hitu duoc thiét ké qua nho hep; va cac quy chuén lién quan dén lan can, ban cong, 16
gia van chua dugc nghién ctru, ban hanh phi hop véi nhu cau thyc té.

1.2.5. Sw ¢é va khdc phuc sw cé trong qué trinh VH khai thac CCCTTM
Tran Ching (2010) [146], da liét ké bay nhom sai sot phd bién dan dén su cb
trong str dung cong trinh: nudc thai ngdm moéng, hé thong thoat nude hu hong, khong

sira chira/bao dudng kip thoi, sir dung sai cong nang thiét ké, coi néi lam tang tai
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trong, an mon khong dugc bao dudng va stra chira lam tang tai trong [146]. Day la
khung phan loai nguyén nhan su c¢d hiru ich, tuy chwa gan véi dit liéu théng ké sy c6
thuc té tai mot dia ban cu thé.

Nhiéu bai bao khac [57], [77], [88], [89] dé cap tranh chép trong QLVH NCC,
dac biét vai tro ctia Ban Quan tri (BQT), phi dich vu QLVH cao nhung chua tuong
xtng chat lugng, va dé xuat giai phap nhu ddu thau lwa chon don vi VH, xac dinh rd
trach nhiém gitra don vi VH va don vi bao tri. Nghién ctru tong hop bét cap phap 1y
va bai hoc kinh nghiém vé QL st dung, bao tri NCC tai mdt s6 do thi Viét Nam va
mot s6 nude trén thé gidi, 1a tai liéu tham khao hiru ich cho viée d6i sanh kinh nghiém
quéc té & muc 1.3.

Trong khoang 10 nim gan day, ciing v&i sy gia ting s6 lugng NCT, da xay ra mot
sd vu chay gay thiét hai 16n vé ngudi: Trung tim thuong mai quéc té (29/10/2002) [34],
[172], chung cu JSC 34 (10/3/2010) [33], [103], chung cu CT4B Xa La (11/10/2015)
[32], [170] va Carina Plaza (23/3/2018) [54], [118], [171]. Nguyén nhan cha yéu 1a QL
kém trong cai tao, stra chita phat sinh nhiét va bao tri khong day du hé thong bao chay
- chita chay tu dong, cung véi su xudng cap cua cac bo phan ngin chdy bao vé dudng
thoat nan. Cac vu viéc nay cho thiy mdi lién hé truc tiép giita cong tac bao tri, QLVH
yéu kém va hau qua vé an toan chay né - day chinh 1a mat xich ma luan 4n huéng dén
khi phan tich déng thoi ca ba nhém hoat dong dau tu, bao tri va phong chdy chita chay
(PCCC) trong mot khung QL thdng nhat.

1.3. Cac cong trinh nghién ctru nwéc ngoai cb lién quan dén QL hoat dong PT-
KT CCCTTM
1.3.1. Hogt déng dau tw CCCTTM
1.3.1.1. Hiéu qua DAPT

B6 sung goc nhin vé vai tro gidam sat cia NN, Mishra, Karmacharya va Aithal
(2021) da khao sat thuc dia 13 CCCT tai Nepal, d6i chiéu mirc d6 tudn tha quy chuan
XD (bao gom chi tiéu khong gian xanh, khoang Iui cong trinh) véi ho so duge phé
duyét, cho thiy c6 t6i 8 CQNN cung tham gia quy trinh phé duyét, giam sat nhung van
con 4/13 du an vi pham chi tiéu khong gian xanh va 2/13 dy an vi pham khoang .
Nghién ctru khuyén nghi quy trach nhiém rd rang cho ca don vi thiét ké 1an CDT, kém

theo co ché khen thudng - xir phat gin véi mirc d6 tuan thi. Day 1a minh ching quéc
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té cho thdy ngay ca khi c6 nhiéu co quan cing giam sat, tinh trang vi pham quy chuan
van c6 thé xay ra néu thiéu co ché ché tai da manh, c6 su tuong déng voi1 thyce trang s€
dugc phan tich tai Chuong 3 cua luan an [172].

Ella Okolelova, Marina Shibaeva, Natalya Trukhina (2018), trong "Model of
investment appraisal of high-rise construction with account of cost of land resources",
dé xut mo hinh thdm dinh dau tu NCT cho phép diéu chinh tham s6 cong trinh, thiét
1ap gia tri thi truong va hé s chi phi rong XD theo s tang [109].

Angela Mottaeva, Alexander Zheltenkov (2018), trong "High-rise housing as a
factor of the increase in Investment attractiveness of the city", tong két kinh nghiém
quéc té va cho rang viéc két hop khong gian thuong mai - dan cu trong cing mot
NCC, dong thoi két ndi ha ting cong cong, s& thic day thu hut dau tu & cip quan,
thanh phd [92].

Hai nghién ctru trén phan anh kinh nghiém cta cac nudc c6 nén kinh té thi
truong phat trién va hé théng dinh gia dat minh bach, sai khéc rd rang so véi béi canh
Viét Nam - noi gia tri dat va quy hoach con chiu anh huong 16n tir co ché hanh chinh.
Bai hoc c6 thé van dung cho phia dong TPHCM 1a phat trién mo hinh hdn hop thuong
mai - dan cu gén vO1 ha tﬁng két ndi déng b0, tuy nhién can dugc luong hoa dé phu
hop véi thé ché dat dai va quy hoach ciia Viét Nam.
1.3.1.2. HTKT

Alla Kopeva, Olga Ivanova, Olga Khrapko (2018), trong "Green infrastructure
in high-rise residential development on steep slopes in city of Vladivostok", két luin
rang ha tang xanh 14 can thiét cho cac du an chung cu trén dia hinh ddc, gitp cai thién
diéu kién sinh thai va hd trg quyét dinh thiét ké, quy hoach [78].

Nghién ctru ciia Maria L. Peralta, Dulcy M. Abraham va Fred L. Mannering (2012)
v6i twa d& “Assessment of Impacts of High-Rise Buildings on the Electric and
Transportation Infrastructures in Developing Countries” da xem xét stc ép ma NCT tao
ra d6i v6i ha ting giao thong, dién va nude tai cac nude dang phat trién. Két qua nghién
ctru cho thiy cc hé thng ha ting c6 mdi quan hé twong hd, sy qué tai & mot hé thong
¢6 thé anh huong dén cac hé thong con lai [111].

Nghién ctru ctia Peralta va cong sy c6 bdi canh khd twong dong véi Viét Nam

khi cing 13 quéc gia dang phat trién, cho thdy mot bai hoc quan trong: viéc cap phép
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XD CCCT can duoc gén chat voi danh gid nang luc ha t?mg hién hiru, tranh tinh trang
qua tai ha tAng nhu d3 va dang xay ra tai mot s6 khu vuc cua phia dong TPHCM. Pay
1a khoang tréng can duoc luong hoa cu thé trong luan 4n, thay vi chi dimg ¢ nhan
dinh dinh tinh nhu cac nghién ctru quéc té néu trén.

1.3.1.3. Tiéu chi c6ng trinh xanh

Zhang, Yingi va cong su (2019), trong "A Survey of the Status and Challenges
of Green Building Development in Various Countries", so sanh sy phat trién cong
trinh xanh gitra cac qudc gia, chi ra yéu td bén ngoai (chinh sach, loi ich kinh té,
ching nhan) va bén trong (cong nghé, QL toa nha, tuong tac nguoi dung) [176].

Xi Chen, Hongxing Yang, Ke Sun (2017) phat trién siéu mo hinh MARS duy
doan hiéu suat nang luong cho nha ¢ cao tang thiét ké thu dong tai Hong Kong [36].
Blackburne, Gharehbaghi, Hosseinian-Far (2022) xac dinh nang lugng vong doi -
trong d6 nang luong VH chiém khoang 85% tong niang lugng tiéu thu sau 50 nim -
1a yéu t6 then chét cho thiét ké cong trinh xanh cao tang [15].

Nhom nghién ciru nay khang dinh vai tro 16n cia GB VH - chir khong chi GP
thiét ké, thi cong - ddi v6i hiéu qua nang luong va moi trudng caa NCT trong dai han,
cing ¢b luan diém cia luan 4n rang cong tic QLKT can dugc coi trong ngang voi
cong tac DPTXD ban dau. Do trong tam luan 4n 1a QLNN dbi v6i PT-KT chir khong
phai cong nghé XD xanh, cac nghién ctru nay chi dugc sir dung nhu ludn ci b6 tro.
1.3.2. Hogt déng bdo tri CCCTTM

B6 sung goc nhin tir thuc tién QL truc tiép, Azian, Yusof va Kamal (2020) da
phong véan sau 6 chuyén gia QL BPS cao tang tai Malaysia, chi ra nam nhém van dé
phé bién nhat ma bo phan QL phai d6i mat: 18i thiét ké va hé thng cap thoat nude,
cham tré trong cong tac bdo tri, tién ich cong cdng khong dap tmg di, ning luc doi
ngil an ninh con han ché, va tinh trang cu dan no dong phi dich vy. Nghién ctru nay
bd sung goc nhin thyc chimg, truc tiép tir phia doi ngii QL, cung c¢b thém luan diém
rang bat cap trong bao tri, VH NCT 1a van dé mang tinh pho bién, khong riéng & Viét
Nam [171].

Nhém tic gid Au-Yong va cong su thuc hién mot chudi nghién ctru lién quan
dén bao tri NCT tai Malaysia: nghién ctru (2019) nhdn manh vai trd cia QL co s& vat

chat va chi ra viéc thiéu khung phap 1y, huéng dan chuan khién bao tri mang tinh
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khic phuc [3]; Au-Yong, Azmi, Mahassan (2018) phan tich nguyén nhan sy cb thang
may - hé thong co chi phi bao tri cao nhét - va khuyén nghi su cam két cta ca cu dan
1an nhan vién bao tri [5]; mot nghién ciru khac ciia Au-Yong va cong su (2019) XD
mo hinh uu tién bdo tri dua trén rang budc ngan sach, xac dinh nam dich vy anh
huong 16n nhét dén chi phi [6]; va Au-Yong va cong su (2017) chi ra su tham gia ctia
ngudi QL bao tri va nha cung cdp dich vu 1a yéu td du bao quan trong cho hiéu qua
bao tri [4].

Sia, Yew, Lim, Dongqing (2018) so sanh su hai 1ong ctia cu din vé co s& vit
chat, dich vu bao tri giita hai chung cu va cho thiy cu din vin wa thich chung cu méi
du gia cao hon [135]. Musa va cong su (2020) nhan manh yéu cau minh bach trong
hé théng QL, bao tri dé bao dam hiéu suét tdoa nha theo thoi gian [93]. Zawawi va
cong su (2010) dé xuét quy trinh cai tién QL bao tri gdm QL, nhén sy, dao tao va quy
dinh [175]. De Silva, Ranasinghe, De Silva (2012) x4c dinh muoi yéu t6 rai ro vé kha
ning bao tri va cho thay chi phi bao tri giam dang ké khi cac rui ro nay dugc kiém
soat [51]. Shah Ali (2009) chi ra hiéu suét bao tri bi anh huong 16n boi viéc phan bo
chi phi khong ddy da [133]. Chua va cong su (2018) khang dinh bao tri phong ngira
hiéu qua hon bao tri phan tng va xac dinh bay dic diém bao tri ¢6 lién hé véi cac chi
s6 hiéu suét [48]. Chanter va Swallow (2007) cung cap khung 1y luan toan dién vé
QL bao tri tai san (lap ké hoach, KPI, diém chun, xu hudéng mua sém)[S 1]. Rashidul
Islam va cong sur (2021) xéac dinh 42 13i thiét ké va 11 bién phap giam thiéu, trong d6
16i thiét ké kién trac anh hudng 16n nhat dén chi phi bao tri [76].

Roger T.H. Ng va cong sy (2023) xac dinh cac yéu té (Iuu lugng cao diém, cude
goi 161 sai) 1am gia ting nhu cau bao tri thang may va dé xudt thu thap dit liéu tw dong
dé cai thién danh gia hiéu suat [95]. Mohamad Ridzuan Yahya, MD Najib Ibrahim
(2011) chi ra sy thiéu lién két gitta nhu cau béo tri véi QL hi¢u suat, chién luoc va co
s& vat chét tai cac toa nha thuong mai cao téng, déng thot khéng dinh sy can thiét cta
mot tiéu chuan chinh sach bao tri chinh thire [173]. U.D.S. Perera va cong su (2022)
kham pha UD BIM trong QL nguy co hoa hoan (thiét ké an toan PCCC, kiém tra quy
dinh, dao tao, phan tich duong so tan, bao tri thiét bi) [112]. Rebekka Volk va cong
su (2014) chi ra phan 16n toa nha hién hitu chua ap dung BIM trong bao tri, tin trang
do thach thic vé mo hinh héa dir liéu [168]. Ibrahim Motawa, Abdulkareem
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Almarshad (2013) d& xuét hé théng BIM tich hop vé6i hé thdng kién thirc hd tro truy
xuat, theo ddi lich sir bao tri [91]. Ali Motamedi va cong sy (2014) phét trién phuong
phap truc quan hoa BIM két hop CMMS va cay 161 dé phat hién nguyén nhan gdc ré
su ¢6 [90].

Diém chung ctia nhém nghién ciru qudc té vé bao tri 1a: (i) déu khang dinh viéc
thiéu khung phap 1y, tiéu chuan chinh sach bao tri thdng nhit 1 nguyén nhan gbc ré
cta tinh trang bao tri mang tinh ddi pho; (ii) xu huéng UD BIM va thu thap dit liéu
tu dong trong bao tri dang dugc nghién ctru manh & cac nudc phat trién nhung van
ddi mat nhiéu rao can trién khai thuc té; va (111) vai tro ctia con nguoi, thé hién qua
su tham gia va cam két cua cac chi thé lién quan, quan trong khong kém so véi yéu
t6 k¥ thuat, cong nghé. Poi chiéu voi Viét Nam, cac bai hoc ndy cang c6 ¥ nghia vi
hién chua c6 tiéu chuin chinh sach béo tri chinh thic cho CCCTTM va viéc UD BIM
trong GD VH - bao tri hau nhu con boé ngd; day chinh 1a hai khoang tréng 16n dugc
luan an ké thira tir tong quan qudc té.

1.3.3. VH CCCTTM

Li, Shen, Love (2005), trong "Cost modelling of office buildings in Hong Kong:
an exploratory study", XD cac mé hinh hdi quy ting budc dé udce tinh chi phi toa nha
van phong cao tang & GP dau du an, cho két qua chinh x4c hon phuong phap truyén
thong [84].

Stoy, Pollalis, Fiala (2009) phét trién mo hinh hoi quy du doan mirc tiéu thy va
chi phi ndng lugng cua toa nha van phong dua trén khao sat 80 toa nha tai Thuy Si,
v6i sai s6 tuyét doi trung binh 12% [137].

Céc phuong phap mo hinh hoa chi phi VH dugc dé xuét trong hai nghién ctru
néu trén c6 y nghia nhat dinh vé mat k¥ thuat thong ké. Tuy nhién, kha ning ap dung
vao bdi canh Viét Nam con han ché, boi cac nghién clru nay tap trung vio toa nha
van phong tai nhitng qudc gia phat trién, trong khi CCCTTM & nudc ta c6 dic diém
cong ning va mo hinh QL khong tuong dong. Bai hoc c6 thé ké thira 1a cach tiép can
dinh lugng - md hinh hoéa mdi quan hé giira didc diém cong trinh va chi phi VH - ¢6
thé dugc diéu chinh dé XD bd tiéu chi danh gia hidu qua khai thac cho béi canh phia
déng TPHCM, thay vi chi ding & danh gia dinh tinh nhu phan 16n nghién ctru trong

nudc hién nay.
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1.3.4. Hoat dong PCCC CCCTTM

Aluthwala va cong su (2007), trong "Fire Safety in High Rise Buildings" (Sr1
Lanka), nhin manh hai khia canh c6t 15i ctia an toan chay nd 1a két cau chéng chay
va kha ning khéng ché dam chay, dong thoi khuyén nghi danh gia lai thuc tién hién
hanh dé xac dinh cac linh vuc can cai thién [1].

Beata, Jeffers, Kamat (2018) phat trién khung tinh toan thoi gian thuc két nbi
dir liéu chay v61 mo hinh phat hién su kién nham hd tro linh cru hoa ra quyét dinh
[11]. Hassanain (2009), trong "On the challenges of evacuation and rescue operations
in high-rise buildings", tong hop cac yéu t6 khién NCT trd thanh loai hinh c6 nguy
co chdy cao va cac chién luge so tan lién quan dén yéu t6 con nguoi [65]. Wong,
Fong (2005), trong "Risk analysis of escape time from buildings", mé phong thoi gian
so tan dya trén tai trong ngudi st dung va chiéu rong 16i thoat hiém tai cac van phong
Hong Kong [165].

So véi thuc trang PCCC tai CCCT Viét Nam - von con nhiéu vudng méc vé bao
tri hé thong bao chay ty dong va t6 chirc so tan khi c6 sy ¢b (nhu d dan ching & muc
1.2.5) - cac nghién ctru qudc té cho thiy hudng tiép can cong nghé thoi gian thuc va
mo phong dinh luong thoi gian so tan 13 xu hudng tat yéu. Pay 1a khoang tréng 16n ciia
Viét Nam né6i chung va phia dong TPHCM néi riéng, khi phan 16n nghién ctru trong
nude (muc 1.2.4) méi ding & giai phap thiét bi don 1&, chua ¢6 mé hinh tich hop dit
liéu thoi gian thye hay mo phdng dinh Iugng nguy co ¢ quy mo toa nha.

1.4. Xac dinh khoang tréng nghién ctru va nhiém vu nghién ciru
1.4.1. Khodng tréng nghién cru

Trén co s& tong quan cic cong trinh trong va ngoai nude tai muc 1.2 va 1.3, c¢6
thé quy nap khoang trong nghién ctru thanh bén nhém chinh nhu sau:

1 - Cac nhan t6 thuoc vé QLNN c6 anh huong dén hiéu qua DT-KT CCCTTM
tai nhitng dia ban CNH manh chua duogc kiém chimg day du trén dir liéu thuc té bang
cac phuong phap dinh lugng. Qua ra soat cac cong trinh nghién ctru trong nudc hién
¢ (muyc 1.2.1), phan 16n tip trung vao hiéu qua dau tu du 4n ndi chung hodc rui ro,
chi phi thi cong dudi goc do nha thau, CDT (nhu nghién ctru cia Hoang Vian Duong
va Luong Puc Long, 2021; Bui Xuan Ty va cong su, 2023); chua c6 nghién ctru nao

xac dinh va lugng hoa bﬁng mo hinh dinh lugng vai tro cia QLNN ddi vé6i hoat dong
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DT-KT CCCTTM, dac biét tai cac dia phuong c6 dac thu CNH cao nhu phia dong
TPHCM.

2 - Thiéu nghién ctru bai ban, pham vi rong, tiép can tir goc d6 QLNN va co
kiém chirng thuc nghiém dinh lwong vé cong tac bao tri va VH CCCTTM. Trong s
cac cong trinh trong nude hién ¢6 (muc 1.2.2, 1.2.3), ludn an tién si ctia Hoang Van
Giang (2024) 1 nghién ctru gan nhét vé cha dé, da kiém dinh mé hinh dinh luong vé
QLVH CCCTTM; tuy nhién nghién ctru nay tiép can tir goc d6 DN QLVH (khéng
phai QLNN), chi bao quat GP khai thac (khong bao gdom DTXD), va thuc hién tai
dia ban Ha N§1, mot do thi trung tdm phat trién tu nhién, khac voi dac thu do thi vé
tinh cong nghi¢p cia DPBNC trong luan an nay. Pay cling 1a huéng nghién ctru da
dugc thuc hién kha hé théng ¢ nudc ngoai dudi goc do QL co sé vat chat, QLVH
(muyc 1.3.2), nhung chua duoc kiém dinh tai Viét Nam & cép do QLNN. Do do,
khoang trong con lai khong phai 1a sy vang mat hoan toan ciia nghién ciru vé bao tri,
VH, ma 14 sy ving mit ctia nghién ctru tiép can tir goc d6 QLNN, bao quat dong thoi
ca BbT-KT, tai dia ban c6 dac thu CNH cao.

3 - Thiéu tiéu chuén, chinh sach bao tri théng nhét & cép dd luan 4n tién si, c6
kiém chirng dinh lugng va co ché phan dinh trach nhiém ro rang gitra cac chu thé lién
quan. Pi c6 mot s6 nghién ciru ¢ cap d6 bai bao khoa hoc va dé tai nghién ciru UD
dé cap van dé nay, nhu nghién ctiru vé QL dong gop va str dung kinh phi bao tri NCC,
hay dé tai XD b6 chi tidu danh gia chat luong dich vu QLVH NCC cua Vién Kinh té
XD - Bo XD; tuy nhién cac nghién ctru nay dimg & mirc PTDT, dé xuat khung chi
tiéu tham khao, chua kiém dinh béng mo hinh dinh luong va chua gén vo1 mot DPBNC
cu thé dé lam co s dé xudt chinh sach bao tri théng nhét, ¢6 co ché phan dinh trach
nhiém ro rang.

4 - Thiéu UD cong nghé QL hién dai (BIM, co s¢ dit li€u sé) trong Gb QL, VH,
bao tri CCCTTM ¢ murc do nghién ctru hé théng, dinh lwgng. Viéc UD BIM tai Viét
Nam hién tap trung chi yéu & GD thiét ké, thi cong; mot s6 nghién ctru bude dau da
dé cap UD BIM cho GP VH, bao tri (nhu bai viét ciia Hoang Van Giang vé thuan
loi, kho khan khi ap dung BIM trong VH toa nha; hay quy trinh QLVH tir m6 hinh
s6 do Pd Tién S§ va cong su dé xuat, thi diém cho mét cong trinh cu thé), nhung cac

nghién ctru niy méi dimg ¢ mirc PTDT hodc thi diém quy mo nhé. Trong khi d6, UD
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BIM cho QLVH, bao tri da dugc nghién ctru kha sau ¢ nude ngoai (muc 1.3.2), cho
thiy day 13 xu hudng cong nghé da chin mudi vé mit hoc thuat qudc té nhung van
con gan nhu bo ngod trong NCDL, hé thong tai Viét Nam, dic biét ddi voi loai hinh
CCCTTM.

Tir bén nhém khoang trong trén, c6 thé khing dinh: hé théng giai phap hoan
thién QLKT CCCTTM tai phia dong TPHCM, gin véi bdi canh chat luong dich vu
QLVH, ning lyc nhan su, QL tai chinh va thong tin con nhiéu bat cap, van la khoang
trbng chua duoc 1am sang t6 mot cach hé théng. Day 1a co s& xac 1ap tinh cip thiét
va dinh hudng nghién ctru ctua luan an.

1.4.2. Nhiém vu nghién ciru cia lugn an

Trén co sd cac khoang trong nghién ciru da xac dinh & muc 1.4.1, ludn 4n xac
dinh cac nhiém vu nghién ctru cu thé sau, twong tmg voi tirmg nhom khoang tréng:

(1) Hé théng hoa co so 1y luan va kinh nghiém thuc tién vé dau tu, QLKT
CCCTTM, két hop phuong phap NCBL va dinh tinh, nham khic phuc khoang trong
o nhoém 1 va 3.

(2) Phan tich, danh gia thyc trang hanh lang phap 1y va cong tac DPTXD, QLKT
CCCTTM tai phia dong TPHCM theo bay noi dung: cap phép dau tu; VH tda nha; quy
trinh bao tri chung; su ¢ cong trinh; quy trinh bao tri thiét bi; phwong an so tan, thoat
hiém; va cong tac an toan thiét bi - nham khic phuc khoang trong & nhom 2.

(3) Piéu tra, khao sat, phong van chuyén gia va cac chit thé lién quan (CPT, don
vi QLVH, ho dan) dé xac dinh cac nhan t& QLNN anh huéng dén hiéu qua PT-KT
CCCTTM tai phia dong TPHCM, 1am co S XD tiéu chi danh gia, nham khic phuc
khoang trong & nhém 1.

(4) Luong hoa muc dd anh hudng ciia cac nhan td thong qua kiém dinh d6 tin
cay thang do (Cronbach's Alpha) va cac k¥ thuat phan tich thong ké phu hop, 1am can
clr & xuat nim nhom giai phap: (i) hoat dong dau tu; (i) bao tri NCC; (iii) cong tac
VH; (iv) PCCC; va (v) xu 1y su ¢ trong VH, khai thic CCCTTM tai phia dong
TPHCM - nham khéc phuc khoang trong & nhom 3 va 4.
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CHUONG 2: CO SO LY LUAN VA THUC TIEN VE QL HOAT PONG
PTXD VA KHAI THAC CCCTTM

2.1. Khai ni¢m, dic diém va vai tré cia CCCTTM
2.1.1. Khai ni¢gm va phéan logi CCCTTM

% Khai niém chung cw: Theo Luat Nha &, chung cu la loai hinh nha & co tir 2
tang trd 1én, c6 nhiéu can ho, c6 16i di, cau thang chung va hé théng HTKT khéc
(thang mdy, théng gid, cap nudce, chiéu sang...) dung chung cho cac ho gia dinh, ca
nhan sinh séng trong toa nha; chung cu ¢6 phan SHC va phan SHR theo quy dinh ctia
phap luat vé nha o.

% Khai niém CCCT: Chung cu c6 tir 9 tang trd 1én duoc goi 1a CCCT, 1a su sap
xép cac can hg gia dinh riéng 1¢ nam sat nhau, cung trén mat téng cua toa nha, tao
thanh mot cong ddng dan cu sinh song. Mdi cin ho ¢6 ciu trac khong gian khép kin
riéng, bao gdm phong khach, phong ngii, phong sinh hoat chung, phong an, nha vé
sinh...

Xét vé thuat ngit, trudc yéu cau ngdy cang da dang vé tién ich sir dung, phuong
an thiét ké can ho da lién tuc dugc khong ngimg thay doi, huéng téi sy tién nghi va
linh hoat trong cong nang st dung. Song song voéi do, cach goi “can hd khép kin”
cling timg budc duoc thay bang cac tén goi nhu cin hd cao cp, cin hd cao ting, cin
ho thuong mai, NOXH...

% Khdai niém CCCTTM: 1a CCCT dugc DPTXD dé dua vao kinh doanh thong
qua viéc ban, cho thué, cho thué mua theo co ché thi trudng, trong d6 phan SHR va
phén SHC duogc phan dinh can cur vao Luét Nha 6.

% Phdn logi: C6 nhiéu cach dé phan loai CCCTTM, tiy thudc vao vi tri, cong
dung va muc ti€u cia NDT:

(1) Theo cach t6 hop NCC (chung cu doc 1ap hoic hon hop két hop &, vin
phong, thuong mai - dich vu);

(2) Theo gia tri can ho trong NCC (cao cép, trung cap, binh dan);

(3) Theo khong gian séng, khoang xanh, mat d¢ XD, ti¢n nghi, tién ich (h6 boi,
san golf...) trong du an NCC.
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2.1.2. Pc diém CCCTTM

So v6i NCC thong thudng (loai hinh ¢6 quy mé nhoé hon, chi yéu phuc vu muc
dich ¢, it tich hop chtrc ning kinh doanh - dich vu), CCCTTM c¢6 nhitng dic diém
riéng, khac biét rd rét, anh hudng 16n dén ca cong tic QL hoat dong DTXD (muc 2.2)
1an cong tac QLKT (muc 2.3) cua luan 4an:

a) Mdt dé din cu cao: CCCTTM thuong c¢6 mat d6 cu dan cao, ¢6 nhirng doi
hoi cao vé tién nghi, tinh thuan lgi trong cudc séng... biéu nay lam cho QL va VH
tré nén phtc tap, dé dan dén tranh chap va giai quyét nhitng birc xtc trong cu dan.
Thue té di xay ra nhiu cudc tranh chép giita cu dan va BQT toa nha, giita cac ho cu
dan vé dién tich chung, riéng, tiéng on...

b) QL phan SHR va SHC phitc tap: Trong phan SHC, ¢ nhiéu loai khic nhau
nhu dién tich ban giao cho NN, dién tich CPT gitt lai d¢ kinh doanh, phan thudc khi
can ho va phan thudc khéi vin phong, thuong mai. Ranh gidi vé quyén loi va trach
nhiém gifta cic bén d6i vai viée khai thac, st dung khong gian SHC déi khi rat kho
lam r8. Do d6, cac DN QL va VH thudng chi QL phan SHC cia khu cin h, trong
khi phan khu kinh doanh thuwong mai thudng do cac CSH tu QL.

C) Muc dich sir dung hén hop: CCCTTM thuong c6 muc dich st dung hén hop
dé & va kinh doanh, do d6, ngoai cac dich vu tién ich co ban nhu vé sinh, an ninh va
trong gitt xe, con c6 nhiéu tién ich ndng cao nhu bé boi, trung tim thuong mai, phong
tap thé hinh, thé thao, khu phuc vu tién ich sinh hoat... Cac dich vy, tién ich co ban
duoc thiét ké dé dap ing nhu cau séng co ban cua cu dan, trong khi cac dich vu tién
ich nang cao rat da dang va phu thudc vao nhu cau cta timg dy an cy thé.

d) C6 tang ham (dé xe va thiét bi ky thudt phuc vu toa nha): CCCTTM thuong
¢6 tang ham duoc sir dung cho nhiéu myc dich khac nhau nhu dd xe, phong ky thuat
v6i nhiéu trang thiét bi. Diéu nay dit ra nhitng thach thic cho viéc QL va VH, dan dén
viéc VH va bao tri tré nén phirc tap, c6 thé gay tranh cdi, hoa hoan va cac van dé vé an
toan PCCC do nha xe chung v6i phong dé thiét bi.

e) Hé thong thiét bi phirc tap: Khau quan 1y thiét bi luén 1a phan viéc nhiéu
thach thirc nhat khi dwua CCCTTM vao sir dung. Tir thang may, may lanh trung tm,
ngudn dién, dudng dng cap — thoat nudc cho dén thiét bi PCCC, mbi hé thong déu
can sy kiém soat chuyén mén cao, dong thoi budc phai tuan thi nghiém quy trinh bao
tri theo quy dinh.
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f) Nang liee QL, VH ciia BQT va BQL con han ché: do thiéu co s phap 1y ciing
nhu ché tai rang budc ddi voi cac ban nay, viéc lya chon thanh vién chua dugc kiém
soat chit ché vé ning luc chuyén mén. Tinh trang d6 d& lam phat sinh su chdng chéo
trong diéu hanh, QL, han ché vé chuyén mén va nguy co sai pham trong QL tai chinh.

) C6 nhiéu rii ro: CCCTTM thudng ¢ chiéu cao vuot trdi so véi NCC thong
thuong dé bao dam tinh kinh té cho CPDT. Tuy nhién, diéu nay ciing mang theo mot
loat rai ro dbi véi cu dan: voi chiéu cao 16n, viéec QL thang may tré nén phirc tap va
¢ nguy co sy ¢d, dic biét néu khéng c6 du thang may d& gay qua tai, un tic vao gio
cao diém; cong trinh cao ting ciing giy kho khin trong viée tiép can cua thiét bi
PCCC khi chita chay do chiéu cao thiét bi bj han ché; cong tac thoat hiém trong truong
hop ctru ho ciing bi han ché, boi kha ning cua céac thiét bi PCCC c6 gidi han va khong
thé tiép can moi khu vuc mot cach hi€éu qua. Do nhitng déc diém nay, qua trinh QL va
VH CCCTTM cén thyc hién cac bién phap phong ngira va khac phuc khi ¢o sy c6 xay
ra (phong ngtra rui ro).

2.1.3. Vai tro CCCTTM trong CNH - PTH

Trong bdi canh d6 thi ngay cang chiu ap luc vé dat dai va nguon luc, sy ra doi
ctia cac toa NCC cao tang da ndi 1én nhu mot hudng giai bai toan nha & va ha ting d6
thi. Nho d6, quy dat dugc str dung hiéu qua hon, chi phi dau tu cho ha tang cling dugc
tiét giam. Bén canh do, giai phap nay con gitp han ché viéc d6 thi phat trién theo chiéu
ngang va ngan chan sy lan toa thiéu kiém soat cia cac KPT.

Ngay nay, xu huéng XD NCT khong chi don thuan phuc vu muc dich ¢, ma con
1a cach tich hgp céc tién ich va dich vu trong cung mot khong gian. Tai cac do thi 16n,
viéc bd tri dong thoi khu thuong mai va cin ho trong ciing mot cong trinh cao tang
d3 chirmg minh hiéu qua trong viéc giai quyét nhu cau chd ¢. M6 hinh nay vira tao sy
thuan tién cho cu dan, vira gop phan lam phong phti canh quan d6 thi theo huéng da
nang, tich hop.

Nhu vay, sy xuat hién cia CCCTTM d4 tao ra chuyén bién trong tu duy tiép
can va phuong thirc QL su phat trién d6 thi. CCCTTM khong don thuan 13 161 giai
cho nhiing buc xuc vé nha &, ma con hinh thanh nén mot mo hinh d6 thi mai, phan
anh budc tién cua xa hoi trong qua trinh hi¢n dai hoa.

CCCTTM déng gbp tich cuc vao nhiéu linh vic cta doi song d6 thi va xi hoi,

c6 thé khai quat thanh nhimng diém chinh sau:
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1. Tiét kiém dat dai thong qua viéc toi vu héa sir dung dat do thi.
2. Giam thiéu tinh trang XD nha trai phép.
3. Tao canh quan, my quan do6 thi.
4. Tiét kiém va giam chi phi di lai cho cu dén.
5. Giam ap lyc Ién co s& ha téng, thé hién qua cac mat sau:
+ Giam 6 nhiém moi truong do giam khi thai tir giao thong;
Béo dam suc khde cho cu dan nho gidm chi phi, thot gian di lai;
Giam thiéu TNGT va UTGT;

Tang hiéu suét lao dong nhd ¢ nhiéu thoi gian nghi ngoi hon;

+ 4+ o+ o+

Tao phong thai va 161 sdng cong nghiép;
+ Tao diéu kién dé CQPP dé dang hon trong QL cu dan.

Tir cac khia canh vai tro néu trén, tac gia sé xay dung cac quan diém danh gia
cung bg chi ti€u, tiéu chi &p dung cho hoat dong dau tu CCCTTM (muc 2.2.3), va
tong hop toan bd cac tidu chi nay.

2.2. QL hoat dong PTXD CCCTTM
2.2.1. Khai niém ddu tw va QL hoat dpng PTXD CCCTTM

% Khdi niém dau tie: Theo Ngan hang Thé gidi, dau tu 1a viéc dat mot lugng
von vao mot linh vuc cu thé (nghién ctru, khai thac, san xuét, kinh doanh dich vu va
nhiéu hoat dong khac) trong mdt thoi gian dai, nham hd tro hoat dong kinh doanh cua
t6 chirc, DN, ca nhan qua nhiéu chu ky ké tiép, thu hdi von va tao loi nhuan cho NDT,
d6ng thoi gop phan vao loi ich KT-XH cho qudc gia.

Theo Luat Pau tu ndm 2020 [124], dau tu 1 viéc NPT bo ra ngudn lyc, von...
bé“mg cach stir dung tai san c6 gia tri hoac tai san vo hinh dé tao thanh cac tai san khac,
thuc hién cac hoat dong dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu, Luat XD va cac quy
dinh phap luat lién quan khéc.

Khai niém NDT: T6 chtre, DN thyc hién viée dau tw vao mot du 4n cu thé duge
goi la NDT, co thé 1a c4 nhan, t6 chitc, DN hoic mot nhom nguodi cung hodc khac
quéc tich. Theo Luat Pau tu 2020 [124], NDT duoc xéac dinh cu thé gom:

(a) DN thudc cac thanh phan kinh té thanh l4ap theo Luat DN;

(b) Hop tac xa, lién hiép hop tac xa thanh 1ap theo Luat Hop tac xa;

(c) DN ¢6 von dau tu nude ngoai duoc thanh 1ap trude khi Lut nay co hiéu luc;
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(d) HO kinh doanh, ¢4 nhan;

(d) T chte, c4 nhan nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai, nguoi
nudc ngoai thuong tra ¢ Viét Nam;

(e) Céc t6 chuc khac theo quy dinh cta phap ludt Viét Nam.

s Khai niém QL hoat dong DTXD CCCTTM: Trén co s& khai niém dau tu noéi
chung, luan an ké thira dinh nghia da néu tai phﬁn Mé dau: QL hoat dong BTXD
CCCTTM la hoat dong t6 chirc, diéu hanh, kiém tra, gidm sat caa CQNN va CDT ddi
voi qua trinh PTXD CCCTTM, tu chuén bi dau tu, thuc hién dau tu dén két thuc dau
tu, bdo dam dy an ding quy hoach, ding phap luat, dat chét lugng, tién do va hiéu
qua KT-XH.

s Khung vong doi du an: (project life cycle) 1a khai niém mo ta toan b qua trinh
t6n tai ciia mot cong trinh XD, gdm hai G 16n ké tiép nhau: GB PTXD va GP khai
thac, VH. Ba budc da néu ¢ trén trong dinh nghia "QL hoat dong DPTXD CCCTTM":
chuan bj dau tu, thuc hién dau tu, két thic dau tu, chinh 1 ndi dung cu thé cia GP
DTXD trong vong doi du an nay.

luan an giéi han ddi tuong xem xé€t ¢ loai hinh phat trién du 4n cecttm, thong
qua viéc danh gia mirc d6 tuan thu quy hoach, tinh d@)ng b6 vé htkt, htxh va bvmt cta
cac du an di va dang trién khai. két qua danh gia 1a can ctr dé kién nghi giai phap
hoan thién cong tdc quan ly hoat dong dt-kt cccttm theo hudng hiéu qua.

% Xu thé phat trién CCCTTM trong cdc dé thi cong nghiép

Thoi gian qua va trong tuong lai gan, dau tu dang chuyén huéng manh mé vao
linh vuc BDS phuc vy san xuat cong nghiép. Cot mbc 30 nim xay dung va phat trién
cac KCN, khu ché xuit ma Viét Nam di ky niém 13 bang ching cho thiy linh vuc
nay da co6 budc tang truéong vuot bac.

Song hanh véi sy tdng trudng nhanh cua kinh té thi truong va vi¢c mo cua hoi
nhap vé6i thé giéi, Viét Nam ciing tiép can dinh hudng phat trién phd bién tai cac nén
kinh té tién tién, d6 1a tin dung khong gian, dau tw XD NCT dé giai phong quy dat
cho HTKT va cac KDT mdi. Xu huéng nay dic biét quan trong ddi voi cac thanh phd
16n, khu vuc dan cu dong dtc va nhidu KCN - nhu cau vé CCCTTM va NOXH tai
cac dja ban nay ludn & mirc cao va tiép tuc ting nhanh. Mit khéc, dimg dudi goc do

QL, vi¢c phat trién CCCTTM ding quy hoach s¢& ho tro bd may CQDP thuc hién hi¢u
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qua nhiém vu bao dam an toan va ASXH.
2.2.2. Quy trinh, tha tuc PTXD CCCTTM

% Xét tir goc dp QLNN: Luat Nha ¢ nam 2023 xac dinh nha ¢ thuong mai la
loai nha & dugc DPTXD nham dua vao kinh doanh dudi hinh thirc ban, cho thué mua
hodc cho thué, VH theo quy luat cua thi truong. Quy trinh, thu tuc PTXD dy an
CCCTTM gbm 4 budc chinh (Hinh 2.1):

BUOC 1 BUOC 2 BUOC 3
. Giao dat; cap
Chap thuan chu Phé duyét quy phép XD; xac

BUOC 4

) ] Cép Gidy chung
_truong dau tu hoach chi tiét ty dinh nghia vu tai
dong thoi V0'1 chap 1€ 1/500 chinh; dau ndi
thuan nha dau tu HTKT
Hinh 2. 1: Quy trinh, thi tuc DTXD dy an CCCTTM

nhén quyeén stir
dung dat. quyén
so hitu nha &

Budc 1: S6 KH-DT (nay 1a S¢ TC) thyc hién thu tuc "chap thuan chu truong dau
tu déng thoi véi chap thudn NDT" cho du 4n nha ¢ thwong mai.

Budce 2: S¢ XD (hodc S& Quy hoach va Kién tric) thuc hién thu tuc "phé duyét
quy hoach chi tiét ty 18 1/500" cho du 4n.

Budc 3: Thuc hién déng thoi cac tha tuc lién quan dén dét dai va XD, gém cac
ndi dung ké tiép sau: S6 TNMT thyc hién thu tuc giao dat dy 4n nha & thuong mai;
S¢ XD cip GPXD cho CDT dua trén "Quyét dinh giao dat", "Quy hoach chi tiét ty 1
1/500" va két qua "Tham dinh Béo c4o nghién ctru kha thi PTXD ciia co quan chuyén
mon vé XD" (bao gdm thiét ké co s&) ciing "Tham dinh thiét ké XD trién khai sau
thiét ké co so" theo quy dinh ctia Luat XD; S6 TNMT, S¢ TC thuc hién céc thu tuc
xéac dinh nghia vu tai chinh, tién sir dung dét va tién thué dat dua trén muc dich st
dung dét theo quy hoach chi tiét 1/500. Quy trinh nay duogc thuc hién song song véi
viéc cip GPXD, dé CDT c6 thé tién hanh XD ngay khi du diéu kién; S¢ XD, don vi
cap thoat nudc... cap phép dau ndi HTKT, thi cong ddu ndi HTKT cong cong.

Budc 4: Sau khi du 4n hoan thanh va dua vao st dung, S6 TNMT, S¢ TC céan ci
quy dinh phép luat (Luat Dau tu, Luat Thué...) xac nhén, cap Gidy chtng nhan quyén
sir dung dat, quyén s¢ hitu nha va tai san khac gan lién véi dat cho CDT du an va
khéach hang mua nha.

Cac budc trong quy trinh thi tuc PTXD CCCTTM néu trén dugc thiét ké day du

va ¢d co s phap 1y rd rang, nham bao dam quyén lg1, tinh minh bach va an toan trong
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bTXD CCCTTM.

% Dudi géc dp NPT : Dé qua trinh dau tu khong bi gian doan va sém dua cong
trinh vao khai thac, CDT can nghiém tac thyc hién dang cic quy dinh trong du 4n da
dugc thim dinh, day ciling 13 co s& dé co quan QL kiém tra, kiém so4t qua trinh thuc
hién dau tu va cap phép cho CDT dua cong trinh vao khai thac (gidy chimg nhan, cho
thué ngén han - dai han hoac ban). Moi thu tuc trong hoat dong khai théc can duge
CPT xin phép day du, kip thoi nham giam thiéu tranh chip, khiéu kién gdy mat
ASXH va an toan cua cu dan.

NDT khi thuc hién quy trinh ddu tu phai tuyét d6i tuan thi cac vin ban quy pham
phép luét va quy dinh cua NN trén cac ndi dung sau:

- Thuc hién déy du, dang trinh tu 4 budc nhu da néu tai Hinh 2.1;

- Thyuc hién nghiém tic cac quy dinh tai Bude 3, nhét 1a viéc dau ndi HTKT (h¢
thong giao thong, cap dién, cip - thoat nudc, cac van dé lién quan dén y té, moi
truong...);

- Chap hanh ding cac quy dinh vé mat d6 XD, khong gian xanh, dién tich cac
téng, giao thong ndi b, dién tich cay xanh, khu vui choi giai tri, dién tich SHC - riéng
va cac HTXH khac da duoc phé duyét trong du an. DAy 1a nhitng ndi dung dé gy
tranh chap, khiéu kién, mat ASXH nhét trong qua trinh QLKT sau nay (s& duoc phan
tich cu thé tai Chuong 3);

- Tuyét di khong dua dy an vao khai thac khi cac hang muc da phé duyét trong
DADT chua duoc hoan thién.

2.2.3. Cic quan diém ddnh gid vé PTXD CCCTTM
Hoat dong DPTXD CCCTTM gop phan thiic day phat trién kinh té, nang cao doi
song x4 hoi & pham vi khu vure, d6 thi va vung kinh té. C6 thé thong ké theo cac khia

canh sau (Hinh 2.2):
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Cic quan diém danh gia

Danh gia D4nh gia velPanh gia kha
DPanh gia tinh dong canh quan, |l nang thu hat
viéc PTBV bo HTKT my quan, dau tu (stc

Loi icl} cua
viéc dau tu
CCCTTM

va HTXH [l méi truong @ hap dan)

Nhom 1 Nhom 2
nguoi Két noi véi @ Dicu kién
sur IR GA cua

dau tu dung HTKT chung cu

Hinh 2.2: Cdc quan diém danh gid vé PTXD CCCTTM
2.2.3.1 Loi ich cua vige dau tu CCCTTM:

Loi ich clia viéc dau tu CCCTTM duge nhin nhan theo ba nhom chi thé -NN,
NDT va ngudi st dung - thay vi tach roi theo khia canh kinh t&/xa hoi chung chung,
nham bao dam tinh nhit quan voi cach tiép can "ba nhom chu thé" ma luan an st
dung xuyén sudt (dd dung & muc Tiéu chi danh gia cia chuong nay):

< Loi ich d6i v&i NN

- Thu ngén sach: du an CCCTTM tao ngudn thu dang ké cho NSNN qua thué st
dung dat, thué dét, gia tri gia ting, thu nhap DN va ca nhan; theo B Tai chinh, GD
2012-2017, thué tir tién sir dung dat chiém 6,6% tong thu NSNN, twong duong 9,1%
téng thu ndi dia va 14,7% tong thu ngan sach dija phuong 13 co s& dé dia phuong tai
dau tu ha tﬁng, chinh trang do thi.

- Kich thich kinh té dia phuong va tao viéc lam: qua trinh XD, VH toa nha tao
viéc 1am tir cong nhan XD dén lao dong phd thong (bao vé, vé sinh, bao tri...), dong
thoi thuc day cac dich vu di kém (siéu thi, nha hang, giao thong cong cong), nang cao
diéu kién séng cho ngudi din c6 thu nhép trung binh.

- Hd trg QL d6 thi: han ché tinh trang XD khong phép ¢ viing ven, gop phan tao
canh quan do thi déng b, hién dai; viéc bd tri dan cu tap trung voi hé théng bao vé
chuyén nghiép gilip giam tai cong tac QL an ninh, ASXH va giam UTGT so véi mo
hinh nha & phan tan.

% Loi ich ddi v6i NDT
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- Loi nhuan va tang gia tri BDS: thu hdi von nhanh, ban duge nhiéu san phém;
viéc phét trién tién ich dong bo quanh duy 4n con tao hidu tng lan toa, ting gia tri BDS
cho ca cac can hg, khu vuc lan can.

- XD thwong hiéu: tao dung uy tin, strc hut va niém tin cho cac du 4n tiép theo
cua CDT.

% Loi ich ddi v6i ngudi sir dung

- Tién ich va chét luong séng: cu dan duoc sdng trong méi trudng tién nghi, nép
sdng cong dong, v6i day du tién ich nhu hd boi, phong tap thé duc, thu vién, cong vién,
siéu thi va cac HTXH khac (trudng hoc, y t&) phuc vu ngay trong khu vuc, ning cao
dan tri.

- An ninh, an toan: hé théng an ninh, kiém soat ra vao, doi bao vé chuyén nghiép
theo quy dinh.

- Thuan tién di chuyén: nhd duge quy hoach bai ban va dau tu ha ting giao
thong ddng bo, tinh trang tic nghén duoc giam thiéu, nguoi dan tiét giam duoc ca
thoi gian 1an chi phi cho viéc di lai.

- Gan két cong dong: thong qua cac hoat dong tap thé va khu vuc sinh hoat cong
cong, cu dan c6 thém co hoi két ndi, XD mbi quan hé dan cu va y thirc tip thé.
2.2.3.2. Banh gia viéc PTBV:

Quy hoach XD la viéc td chire khong gian, mat béng do thi va cac khu churc nang
cu thé, sap xép hop 1y hé théng cong trinh HTKT va HTXH. Theo Luat XD, quy
hoach XD can bao dam cac nguyén tic: phi hop véi chién luoc phat trién KT-XH,
quy hoach quéc gia, viung, dia phuong va bao dam quéc phong, an ninh; toi uu hoa
tai nguyén, tiét kiém quy dat; bao dam hé théng HTKT va két ndi ving; bao dam
dong bo giita HTKT va HTXH; BVMT, tng phé BPKH va t6n trong di san vin hoa;
va tao co so cho QL, thu hut dau tu, khai thac hiéu qua cong trinh. Trén co so do, d6i
v6i du an CCCTTM, viée danh gia tuan thi quy hoach 1a mot phin quan trong trong
phé duyét va giam sat dy an, dugc cu thé hoa thanh 6 tiéu chi danh gia PTBV.
2.2.3.3. Pdnh gid tinh dong bg giza HTKT va HTXH

Vé HTKT, can cir Luat XD va Nghi dinh 06/2021/ND-CP [39] vé QL chat
luong, thi cong XD va béo tri cong trinh, cong trinh HTKT dugc hiéu 14 tap hop cac

o s6, cau trac ky thuat dugc XD dé hd tro, phuc vu hoat dong san xut, kinh doanh,
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sinh hoat va cac hoat dong cong cong, cung cap cac dich vu co ban. Theo Muyc III
Phu luc I ban hanh kém theo Nghi dinh 06/2021/ND-CP [39], cac loai cong trinh
HTKT gom:

- HTKT cung cip dién;

- HTKT cong trinh cap nudc;

- HTKT thoat nudc;

- HTKT cong trinh giao théng (cau, dudng bo, ham...);

- HTKT cong trinh xir 1y chat thai rin;

- HTKT vién thong.

Vé HTXH, day 1a nhitng cong trinh XD phuc vu cong cong, c6 ¥ nghia xa hoi
nham ning cao doi sdng cong dong. Theo muc 1.2, QCVN 01:2021/BXD [24] vé quy
hoach XD do B6 XD ban hanh, HTXH gom:

- Hé théng van tai cong cong;

- Truong hoc, co s& vui choi giai tri, nha bao tang, nha van hoéa, thu vién...;
- Ha tﬁng kham chira b&énh va cham soc strc khoe;

- Cac cong trinh quang trudng, ton gido, cong vién, cdy xanh, mat nudc;
- Cac cong trinh co quan hanh chinh do thi;

- Céc c6ng trinh HTXH khéc.

Trén thuc té, khong it dy 4n nha ¢ thuong mai chua duogc dau tu dﬁy du HTKT,
HTXH (truong hoc, bénh vién, bai dd xe.. s dan dén nhiing bat tién trong sinh hoat
ctia ngudi dan ciing nhu tao ap luc cho viéc QL ciia CQPP. Panh gia tinh dong b
gitta HTKT va HTXH c6 y nghia quan trong khi PTXD CCCTTM, bao dam dy an
hoat dong hiéu qua, dap ung nhu cau cu dan va sy PTBV cua khu vuc.
2.2.3.4. Panh gid vé canh quan, my quan, méi truong:

Pé bao dam chat luong cudc séng cua cu dan CCCTTM, viéc danh gia canh
quan, my quan va moi truong xung quanh c6 y nghia quan trong.

Vé canh quan va my quan, day 14 yéu té trong yéu trong viéc dinh hinh tham
my cua khu vuc xung quanh céc toa CCCTTM - ton trong, hai hoa véi céc cong trinh
lan c4n 1a yéu cau chung cho mot d6 thi. Thiét ké kién trac hai hoa, hién dai c6 thé
tré thanh biéu tuong tham my cho khu vuc, tang sttc hut d6 thi va phan anh muac do
phat trién ciia d6 thi.

V& moéi trudng, danh gia tic dong moi trudng (DTM) ddi véi du an chung cu
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két hop 14 co s& phap 1y dé chu dy an thuc hién cong tic BVMT, 1a cong viée bat
budc, can thiét nhim bao dam phat trién KT-XH gin lién v6i BVMT, huéng t6i
PTBV; day ciing 1a mot trong nhitng ho so bat budc phai hoan thanh trude khi du 4n
chinh thtrc di vao hoat dong. Bao cdo PTM ddi véi du an CCCTTM gém:

- B4o cdo gidm sat moi truong dinh ky;

- Tinh hinh dija chat, thuy vin (ngép, lun, sut, ngin chin dong chay, sat 16);

- Cac hop dong xtr 1y rac thai; bé xtr Iy nudc thai;

- S6 chil nguon thai, chét thai nguy hai;

- Gidy phép x4 thai vao ngudn nudc tiép nhan;

- Gidy phép khai thac nudc ngdm va bao cdo tinh hinh khai thac (néu co

sir dung nudc ngam).
2.2.3.5. Bdnh gid kha néng thu hit dau tw (sirc hap dan):

C6 thé chia thanh hai nhom yéu té chinh.

Nhom 1 - Két ndi véi HTXH va HTKT

- Vi tri giao thong thuan lgi: CCCTTM gén trung tdm thuong mai, truong hoc,
bénh vién va cac tuyén giao thong chinh 1a diém thu hat quan trong trong quyét dinh
dau tu; giao thong thuian ti¢n, gén tram xe buyt, ga tau dién ngém... gitp giam thoi
gian di chuyén, ting thoi gian nghi ngoi cho cu déan, giam thiéu un tic va TNGT.

- Su két hop véi ha téng hién hitu: mot CCCTTM c6 san ha tﬁng tbt (dién, nudc,
internet 6n dinh) thudong thu hut ngudi mua nha hon, vi su ¢ k¥ thuat thudng xuyén
gay phién todi cho cu déan.

Nhom 2 - Diéu kién ban than ctia chung cu

- Mat do XD: mat do thép tao khong gian thoang dang, canh quan dep hon;
ngudi mua thuong wu tién noi c6 mat do XD thap, nhiéu khong gian cho ciy xanh,
hé nuéc.

- Tién ich ndi khu: hd boi, phong tap thé duc, san choi tré em, phong sinh hoat
cong déng... khong chi tao ti¢n 191 ma con tao su két ndi cong déng gilra cu dan.

- An toan thoat hiém, PCCC: 13 wu tién hang dau, can c6 phuong an phong ho,
tap huén cu thé; hé théng bao chay, thiét bi chira chay va 16i thoat hiém an toan tao
su yén tam cho cu dan, nhat 14 sau nhitng vu héa hoan xdy ra gan day & cac chung cu
thwong mai va chung cu mini, ngudi mua nha ngay cang dit yéu cau vé an toan PCCC
1én vi tri quan trong nhat.

2.3. QLKT CCCTTM
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2.3.1. Khai ni¢m QLKT CCCTTM

Khdai niem: Trong pham vi luan an, QLKT CCCTTM duoc tac gia xac dinh la
qud trinh t6 chirc, diéu hanh va gidm sat moi hoat déng sit dung cong trinh sau khi
ban giao dwa vao H, huéng dén ba muc tiéu: (i) VH an toan, hiéu qua; (i) duy tri
va gia ting gid tri BDS; (iii) ddp vmg nhu cau ciia cw dan, khdch hang va cdc don vi
kinh doanh trong toa nha.

Vi dinh nghia da néu tai phan Mé dau, "QLKT sir dung CCCTTM 1a hoat dong
QL, VH cong trinh sau ban giao, bao gdm QL SHC-SHR, VH hé thng k¥ thuat, bao
tri, QL tai chinh VH va giai quyét tranh chap", c6 thé xac lap quan hé giira ba khai
niém nhu sau: "VH" (operation) 1a cac hoat dong diéu khién, duy tri hoat dong binh
thuong, hang ngay cta hé thong thiét bi (thang may, bom nudc, may phat dién, hé
thdng bao chay-chira chdy...); “Bao tri” (maintenance) duoc hiéu 1a tdp hop nhing
cong viéc ra soat, theo doi, bao dudng, khac phuc hu hong va thay méi bo phan dugc
thue hién theo ké hoach dinh ky hoic khi ¢6 su ¢b, véi muc dich gitr 6n dinh va phuc
hdi kha ning 1am viéc ctia toa nha ciing hé thdng thiét bi trong sudt qua trinh st dung;
con "khai thac" 1a khai niém rong nhét, bao trim ca VH, bao tri, dong thoi bao gom
QL tai chinh, QL SHC-SHR va giai quyét tranh chip, nhitng ndi dung ma VH, bao
tri khong bao quat hét. Noi ngan gon:

QLKT = QLVH + QL bdo tri + QL tai chinh, sé hitu va tranh chdp.

@ Muc dich ciia QLKT CCCTTM

- Bdo dam an toan va tién nghi cho cu dan, khach hang;

- Duy tri va gia tang gia tri BDS theo thoi gian;

- Tao dung mdi trudong séng, lam viéc van minh, hién dai;

- Gop phan PTBV d6 thi;

- Tao su yén tam cho NPT, CSH va cu dan;
2.3.2. Cac phwong thuc QLVH CCCTTM

Thuec tién hién nay ton tai hai phuong thirc co ban trong QLVH CCCTTM.

& Phurong thire 1: CDT tiép tuc QL va VH tda nha
Theo phuong thirc nay, CDT XD tda NCC tiép tuc giit vai trd chu quan trong
viéc QL va VH toa nha sau khi hoan thanh, chiu trach nhiém vé tat ca cac khia canh

lién quan dén QL tai san, bado dudng, bao tri, thu phi va cac dich vu hd tro khac. CDT
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c6 thé tu QL hodc ky hop dong véi mot don vi quan Iy BDS chuyén nghiép dé hd tro
diéu hanh toa nha. Pidu nay doi hoi CDT (hodc don vi dugc thué) can so hitu ning
I tong hop, tir QL tai san, diéu phdi d6i ngii nhan sy, giit gin an ninh trat tu tai toa
nha cho dén chuyén mén vé bao tri k¥ thuit..., nhdm gitp toa nha luén VH théng
subt, dat hiéu qua cao.

Uu diém: CPT, qua viéc truc tiép XD toa nha, hiéu rat ro két cdu toa nha va hé
thong thiét bi hd tro, nén dé dang hon trong cong tac bao tri; c6 co hoi tiép xtc sau
hon vé6i tda nha va tao mdi lién hé mat thiét v6i cu dan, khach hang ngay tir GD ban
dau, dan dén sy hiéu biét sau sic hon vé dic diém cu thé cla tdoa nha va nhu cau cia
cu dan; dong thoi, trong G trudc khi chuyén giao cin ho hodc mat bang cho khach
hang, CDT thudng c6 thé tao ra nhiéu vu dai hap dan dé thu hut khach hang mua cin
ho hoac thué mat béng.

Nhiege diém: BQL khi lam viéc cho CPT thuong thiéu tinh chuyén nghiép,
khong chu dong vé thiét bi chuyén dung, d& bi vudng vio cic tranh chap gitta CDT
va cu dan. Diéu nay dac biét tro nén phire tap sau khi du an da duogc ban giao, khi
xung dot vé loi ich va mau thun gitra CDT va cu dan trd nén phd bién.

& Phuong thirc 2: Pai dién cu dan thué DN chuyén nghiép QL, VH

Theo phuong thirc nay, cu dan s¢ hitu toa NCC thué mdt cong ty QL tai san
chuyén nghiép dai dién QL toa nha, dam nhan trach nhiém QL va VH. Pay thuong
13 lya chon pho bién ddi véi cu dan, dic biét tai cac toa NCC c6 quy mé 16n hodc khi
CDPT khong mudn tiép tuc ddm nhan vai tro QL. Moi hoat dong lién quan dén QL tai
san s& do cong ty QL tai san (hoic QL NCC) truc tiép thuc hién.

Uu diém: don vi QLVH dugc cu dan chon lya, phuc vu cong déng ma khong tao
ra mau thuan vé quyén loi. Khong it CDT lya chon mé hinh nay nhu mét cach khang
dinh cam két d6i v6i mirc d hai 1ong va chat lugng séng cta cu dan. M6 hinh nay
cling giup bao dam quyén loi cua cu dan khi 1am viéc v6i CPT, dong thoi thé hién
tiéng noi ctia cu dan trong viéc quan 1y cong dong chung cu. BQT trong mé hinh nay
c6 thé xem nhu mot phién ban ciua Hoi ddng quan tri trong mot cong ty, ra cac quyét
dinh nhan danh va vi loi ich cia cu dan; khi d6, cu dan can c6 mot Ban Kiém soat ton
tai doc lap voi BQT, c6 nhiém vu kiém tra, giam sat hoat dong ctia BQT dé bao dam

tuan thu cac quy dinh, quy ché phép 1y va loi ich ciia cu dan.
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Nhuege diém: thé hién qua bén khia canh: (i) chi phi cao: dich vu QL tda nha
chuyén nghiép thudng yéu ciu mirc phi cao hon so voi viée CDT tu QL, ¢ thé gay
ap luc tai chinh cho cu dan; (i) mat kiém soat: khi thué cong ty QL bén ngoai, cu dan
va CDT c6 thé mat mot phan kiém soat vé quyét dinh VH, QL toa nha, dan dén giam
kha nang diéu chinh nhanh theo nhu cau cu thé; (111) mét tinh ca nhan hoéa: dich vu
QL chuyén nghiép c6 thé a4p dung mot md hinh QL tiéu chuan cho tit ca tda nha ma
ho QL. dan dén giam tinh ca nhan hoa; va (iv) thach thic trong chuyén d6i don vi QL:
khi mudn chim dit hop dong va chuyén sang don vi QL khac, qua trinh nay c6 thé
phirc tap, mat thoi gian, dic biét néu hop dong khong c6 diéu khoan rd rang.

Ngoai ra, trong qué trinh VH, BQT toa nha c6 thé dé xuét véi CPT két hop ca
hai phuong thirc, cing dé ra mo hinh pht hop hon véi cu dan, dong thoi ¢ thé gitp
giam chi phi QLVH so voi viéc ap dung mét phuong thire don 1€.

= Nhdn xét: Co thé thdy hai phuong thirc trén khong hoan toan loai trir nhau, ma

t6n tai mot phod lya chon, tir CDT QL hoan toan, dén mo hinh két hop, dén thué don
vi chuyén nghi¢p ddc 1ap hoan toan. Viéc lya chon phuong thirc phu hop phu thudc
vao quy mo du an, nang lyc cua CDT, muc do déng thuén cia cu dan va Gb phat
trién ctia toa nha (mai ban giao hay da di vao on dinh).
2.3.3. Ngi dung QLKT CCCTTM

Noi dung QLKT CCCTTM dugc thé hién qua Hinh 2.3.
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Quan ly
khai thac
CCCT
thuong
mai

2331
| Quan ly bao tri ky
thuat cong trinh

a) Quan ly hé so ky thuat
b) Kiém tra, theo doi tinh trang ky thuat cong trinh

2332

Quan ly
an toan, an ninh

c) Phan loai, danh gia tinh trang ky thuat
d) Quan ly hoat dong bao tri (stra chira)

a) Ché do bao vé

2333
Quan ly phong chay
chira chay

4

b) Cong cu, phuong phap bao vé
c) Con nguoi bao vé

a) Trang bi thiét bi phong chay chira chay
b) Bao tri va bao dam sy san sang cua thiét bi
c) Tap huan, di¢n tap

2334
Quan 1y, str dung
khu vyuc cong cong

d) Ché do kiém tra '
e) Trach nhi¢m kiém soat cua cac cap quan ly
f) Y thirc cia ngudi dan

@) Noi quy sur dung khu vye cong cong
b) Y thirc ngudi dan

2335
Quan ly tai chinh,

tao von

Y

c) Trach nhiém kiém tra, xu 1y cua Ban quan ly
d) Su ho trg cua chinh quyén dia phuong

a) Quan ly dich vu c6 thu phi
b) Quan ly quy bao tri va minh bach tai chinh

2336
Quan ly so hiru
chung - riéng va giai
quyét tranh chip

Y

c) Quan ly kinh doanh thuong mai

a) Xac dinh va quan 1y phan so hiru chung -

_|phan s& hitu riéng

"|b) T6 chirc Hoi nghi NCC, thanh lap Ban Quan

itri va giai quyét tranh chip

Hinh 2.3: N¢i dung QLKT CCCTTM

2.3.3.1 QL ky thugt cong trinh
a) QL 46 so ky thudt: Toan b tai liéu tir GD dau tu XD va cac tai liéu cap nhat

trong qua trinh str dung khi tinh trang k¥ thuat thay doi can duoc luu gitt day du, tao

nguon dir li¢u nén cho viéc 1ap ké hoach va trién khai bao tri. B6 ho so nay bao gom:

ban v€ va thuyét minh thiét ké; ban v€ hoan cong; cac bién ban ki€m tra, kiém dinh

chat luong; ho so bdo tri, cai tao, stra chira; tai li€u v€ su co6 cong trinh (néu cd) va

cac van ban quy pham phdp luat lién quan. Trach nhi¢m QL thude vé CDT; trén co

s d6, CDT ban hanh quyét dinh giao cho don vi chuyén mén cip dudi to chirc thuc

hién.

b) Theo déi, kiém tra trang thdi ky thudt cia céng trinh trong thoi gian sir dung:

ndi dung kiém tra hudng dén cac hang muc nhu toan bo két cau, duong ndi bg, h¢
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thdng tiéu thoat nudc, mang xanh, dén chiéu sang... Ty theo muc dich va thoi diém,

viéc kiém tra duogc thuc hién theo 4 hinh thire sau: (Hinh 2.4)

Hinh thire kiém tra
k¥ thuit cong trinh

— e ST

Kiém tra Kiém tra Kiém tra Kiém tra
thuong xuyén dinh ky dot xuat dac biét

Hinh 2.4: Cdc hinh thitc kiém tra tinh trang ky thudt cong trinh

- Kiém tra thuong xuyén: do doi ngili can bd QL, cong nhan ky thuat truc tiép thuc
hién.

- Kiém tra dinh ky: quy, nam.

- Kiém tra dot xuat: khi c6 su cd hodc tac dong thién nhién (bao, I, dong dét),
tai nan, chay nd.

- Kiém tra dic biét: véi cong trinh von NN do CBT/don vi QL quyét dinh; cong
trinh ngoai von NN do CPT hoic co quan chuyén mén XD dia phuong quyét dinh
khi nghi ngd mat an toan.

C) Phdn cdp va déanh gid trang thdi ky thudt ciia ¢éng trinh: ndi dung nay nham
xac dinh cong trinh dang sir dung c6 con bao dam an toan hay khong; dong thoi nhan
dién céac thay d6i anh huong dén giai phap kién tric, kha ning chiu luc cia két cdu
va chirc nang sir dung. Trén co s& d6, dé ra ké hoach xir 1y khi ghi nhan du hiéu hu
hong, xudng cap va dy tri kinh phi cho viéc stra chira, nang cép.

d) QL cong tdac bao tri (swra chita): Theo quy dinh phap ludt, bao tri 1a trach
nhiém bat budc va phai duoc thue hién tuan theo quy trinh, tiéu chuan k¥ thuat dugc
ban hanh. Hoat dong nay gitp bado ddm kha nang chiu tai, gilt gin my quan va duy tri
d6 bén 1au dai cta cong trinh. Thoi gian bao tri dwoc xac dinh tir khi cong trinh hoan
thanh nghiém thu cho dén Iuc két thuc nién han theo ho so thiét ké. Di véi cong trinh
d3 qua thoi han stir dung nhung van ¢6 nhu cau khai thac tiép, bat budc phai tién hanh
kiém dinh lai chat lugng. Ba hinh thirc bao tri cu thé:

- Bao dudng, stra chira thudong xuyén: chdm soc, gilr gin, phat hién hu hong nho
dé stra chira tirc thoi.

- Stra chira dinh ky: theo chu ky hu hdng cua cong trinh — stra chita vira/trung
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tu (2-3 ndm/lan) va sira chira 16n/dai tu (5-10 nam/lan).

- Stra chita dot xut: khi c6 sy ¢d khan cép (chu quan hodc khéach quan); can ¢6
phuong an dyu phong, ké hoach chuén bj trude.
2.3.3.2 QL an toan, an ninh

a) Ché dj bao vé: thiét 1ap lich truc ca va quy trinh gidm sat viéc ra vao cia
nguoi va phuong tién tai toa nha. Pham vi bao v€ bao quat toan by cac hang muc ctia
cong trinh, tir phan ndi trén mat dat, ting ham cho dén nén mong, hé théng thoat
nuée, giéng tham, hd ga..., nhim phong ngira cac tic dong tir ca yéu td khach quan
(thién tai, BDKH) 1an chii quan (y thire sir dung, budng 16ng QL).

b) Céng cu, phiong phdp bdo vé: trang bi cac phuong tién k¥ thuat hd trg nhu
camera an ninh, thiét bi QL ctra ra vao bang thé tir, may bo dam..., két hop v6i hinh
thirc tuan tra, giam sat duoc lya chon phi hop véi quy mé va dic thu cua timg toa
nha.

c) Con nguoi bdo vé: bd tri nhan sy bao vé du ve sb lugng, co6 nang luc, thai d
chuyén nghiép, tuong xtmg véi quy mé va mat do dan cu thuc té ciia toa nha. Cong
tac bao vé 1a trach nhiém chung cta cic co quan QL chuyén nganh va cu dan; bat ky
hanh vi xdAm pham cong trinh nao khong duoc phép déu 1a vi pham phap luat.
2.3.3.3QL PCCC

Cong trinh c¢6 mat d6 dan cu cao va hé théng k¥ thuat phire tap khién rai ro chay
n6 cao hon han nha ¢ théng thuong, doi hoi cong tic QL bai ban theo chu trinh khép
Kin:

a) Trang bi thiét bi PCCC: bao dam day du sb luong, chung loai thiét b theo
quy chuan hién hanh (hé thong bao chay ty dong, chita chay vach tuong, binh chita
chay xéach tay, hé théng ting ap cau thang thoat hiém...) — thudng duoc thiét ké, lap
dit ngay tir GD déu tu.

b) Bdo tri va bao dam s san sang ciia thiét bi: c6 thiét bi nhung khong duoc
kiém tra, bao tri thudng xuyén thi cling khong phat huy tac dung khi cé sy c6 — lién
hé truc tiép v6i nhom (1) QL bao tri ki thudt cong trinh.

¢) Tdp hudn, dién tdp: t6 chirc dinh ky cho d6i ngii QL, bao vé va cu dan, nham
bao dam k¥ ning g pho thyc té, khong chi dwa vao thiét bi.

d) Ché dé kiém tra: t6 chic tu kiém tra theo dinh ky trong noi bd, giao cho bd
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phan béo tri va bd phan bao vé truc tiép thuc hién, dong thoi phdi hop cing co quan
PCCC chuyén nganh trong cac dot kiém tra chung.

e) Trdach nhiém kiém sodt ciia cdc ccfp QL: phan dinh trach nhiém kiém soat
giita cac chi thé QL: bao dam su phdi hop nhip nhang gitta lyc luong canh sat PCCC,
CDBT, BQL/BQT, tranh chéng chéo hoac bo sot trach nhiém khi xay ra su cd.

f) Y thire ciia nguwoi dén: ddy manh tuyén truyén, nhic nhd cu dan st dung an
toan thiét bi dién va cac vat dung c6 nguy co phat sinh chay nd; nghiém cim viéc tur
¥ cai tao hay 14n chiém 16i thoat nan.
2.3.3.4 QL, sur dung khu vic cdng cong (KVCC)

a) Noi quy sir dung KVCC: ban hanh va pho bién day du dén cu dan quy dinh
sit dung khong gian chung (sanh, hanh lang, khu vui choi, h6 boi, phong sinh hoat
cong dong...).

b) Y thitc nguwoi dan: mic d6 tuan thu ndi quy di ban hanh trong qua trinh sir
dung thuc té.

C) Trach nhiém kiém tra, xir ly cua BQL: giam sat, nhic nha, xtr 1y cac vi pham khi
str dung khu vuc chung khong ding quy dinh (1an chiém, dé xe sai noi quy dinh, giy 6n
ao0...).

d) Si hé tro ctia COPP: khi phat sinh tranh chép sir dung khong gian cong cong
vuot qua thAim quyén giai quyét cuia BQL, can c6 sy hd tro, can thiép kip thoi tir
CQbP.

Ngoai ra, viéc QL, st dung KVCC con gin lién vé6i cong tic QL cu dan va
khach thué: tiép nhan, giai quyét nhu cau, phan anh cia cu dan; QL hoat dong tam
tra, tam Véng, khach ra vao ctia nhom khach thué ngén han/dai han — nhém dbi tuong
thuong khé kiém soat hon cu dan sé hitu chinh cha, doi hoi quy ché QL riéng dé
khong anh hudng an ninh, trat ty chung.
2.3.3.5 QL tai chinh, tgo vén

a) QL dich vu c6 thu phi: t6 chitc cung tng va thu phi cac dich vu tién ich thudng
xuyén (VSMT, thu gom rac thai, bai giir xe, VH tién ich cong cong...). Muc phi can
cong khai, théng nhat giira don vi QLVH va cu dan (qua Hoi nghi NCC hoic BQT),
tranh ap dat mot chiéu.

b) QL QBT va minh bach tai chinh: thu chi phi dich vu QLVH dung quy dinh;
kinh phi bao tri phan SHC can duoc QL chit ché, chi tiéu ding muc dich va phu hop
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voi khung phép ly; tinh hinh thu chi phai dugc bao cao cong khai cho cu dan theo
dinh ky; ddng thoi tich lily ngudn dy phong dé chi dong xtr 1y cac cong viée stra chira
16n, phét sinh bét ngo.

¢) QL kinh doanh thiwong mai: phan dién tich thuong mai — dich vu trong toa
nha do don vi QL truc tiép diéu phdi viéc cho thué va hd tro khach thué trong qua
trinh kinh doanh. Bén canh d6, can kiém soat dé cac hoat dong nay khong gy mét an
ninh hay lam giam chat luong moéi truong sdng cua nguoi dan. Khi duoc VH hop 1y,
ngudn thu tir khu vie nay c6 thé bu dip mot phan chi phi, tir d6 giam muc phi dich
vu ma cu dan phai dong.
2.3.3.6 QL SHC - riéng va gidi quyét tranh chdp

a) Xdc dinh va QL phdn SHC - phan SHR: theo quy dinh Luat Nha ¢, phan SHR
thudc quyén so hitu cua ting chi cin ho/dién tich kinh doanh, con phan SHC (hanh
lang, cAu thang, thang may, hé théng k¥ thuat dung chung, cc dién tich khong thudc
SHR...) thugc SHC cua cac CSH NCC. Vi¢e xac dinh rd ranh gigi SHC - riéng duogc
thuc hién ngay tir ho so DADT, thé hién trong HDMB va dugc cép ¢6 thim quyén
x4c nhan khi cAp GCNQSH, nham han ché t6i da tranh chap phat sinh sau ban giao.

b) T6 chirc Hji nghi NCC, thanh Idp BQT va gidi quyét tranh chdp: sau khi toa
nha dat ty 1¢ can ho dugc ban giao theo quy dinh, CDT ¢6 trach nhiém t6 chuc Hoi
nghi NCC 1an dau dé bau BQT dai dién cho cu dan, viéc cham tré t6 chirc Hoi nghi,
cham thanh 1ap BQT 13 nguyén nhan phd bién dan dén khoang tréng QL va tranh
chép kéo dai. Khi phat sinh tranh chap (vé SHC - riéng, phi dich vu, QBT, chat luong
dich vu...), co ché giai quyét thuong theo trinh tir wu tién: hoa giai tai chd théng qua
BQT hoic don vi QLVH; néu khong dat dugc thoa thuan, dé nghi CQDP (UBND cip
xa/phudng) hd tro hoa giai; va cudi cung, khai kién ra toa 4n néu cac bén khong thé
tu giai quyét. Viec XD quy ché ndi bd rd rang ngay tir dau, ciing voi sy minh bach
trong QL tai chinh 1a yéu té then chét giup han ché phat sinh tranh chap.
2.4. Tiéu chi danh gia QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM
2.4.1. Tiéu chi danh gia QL hoat dpng PTXD CCCTTM

Theo Luat XD 2025 (s6 135/2025/QH15), phéap luat XD quy dinh trach nhiém
QLNN vé hoat dong DTXD va cic nguyén tic co ban trong hoat dong DTXD. Trén
co s¢ do, luan an xac dinh 5 nhom tiéu chi danh gia QL hoat dong PTXD CCCTTM.

1. Tuan thu phap ludt va quy dinh: du 4n dugc cAp phép hop phap, thuc hién

41



dung quy dinh vé& quy hoach, BVMT, PCCC, ATLD. Chi s6 do luong dé xuit: ty 16
(%) dy an c6 ddy du ho so phap 1y (chap thuan cha truong, GPXD, DTM) trudce khi
khoi cong; s6 1an/ty 1¢ dy 4n bi dinh chi, xtr phat do vi pham quy dinh phép luat trong
qua trinh dau tu.

2. Ning luc va kién thirc cua cac bén tham gia: t6 chirc, c4 nhan tham gia dap
g nang luc chuyén mon, tai chinh, phéap 1y theo quy dinh. Chi sb do ludong dé xuat:
ty 18 (%) nha thau, don vi tu van thiét ké - giam sat c6 ching chi nang lyc hanh nghé
pht hop véi cap cong trinh; sb luong sai sét ki thuat do niang luc nha thau bi phat
hién trong qua trinh tham dinh, thi cong.

3. Pong bo hoa véi HTKT: du an duge tich hgp dong bd véi hé thong cap dién,
cap - thoat nudc, vién thong..., khong giy qua tai hay gian doan hé thong hién c6. Chi
sO do ludong dé xuit: ty 18 (%) du an hoan thanh dau nbi diy da HTKT trude khi ban
giao; s6 vu viéc qué tai, su c¢b ha ting (mat dién, ngap ung, tic nghén giao thong cuc
b6) c6 lién quan truc tiép dén du an trong 12 thang dau VH.

4. Str dung hiéu qua ngudn luc va tai nguyén: QL, sir dung tai nguyén (dat dai,
ngudn nudc...) hiéu qua, bén virng, tranh lang phi va tac dong tiéu cue dén méi truong.
Chi sb do luong dé xudt: hé sb st dung dat thuc té so vai chi tiéu quy hoach dugc
duyét; ty 1€ dién tich cay xanh, mat nudc thuc té so voi thiét ké duge phé duyét.

5. Bao dam chét luong va an toan: cong trinh tuan thu tiéu chuin ky thuat, sir
dung vat liéu phu hop; bao dam ATLD trong thi cong, dic biét vé PCCC, thoat hiém.
Chi s6 do luong dé xuét: sd 15i/hang muc khong dat yéu cau tai nghi¢m thu; sb vu tai
nan lao dong trong thi cong; két qua kiém dinh chét lugng cong trinh sau ban giao
(néu c6 tranh chip, khiéu nai).

Bén canh 5 tiéu chi theo quy dinh phap luat néu trén, luan 4n bo sung 6 tiéu chi
danh gia tinh PTBV cua dy an (Hinh 2.5) va cac ti€u chi phan anh lgi ich KT-XH ma
du 4n mang lai, day la cac khia canh danh gia toan dién hon, khong chi dung ¢ mirc

d6 tuan thi phép 1y téi thiéu:
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Céc tiéu chi danh gia viéc PTBV
cia du an CCCTTM

(1) Tuan thu (2) Phu hop canh quan

quy hoach chung moi truong, khong gian xanh (I o

(4) An toan,
Phong chay chira chay

(6) Dong b gitta
thiét ké va quy hoach

Hinh 2.5: Cac tiéu chi danh gia viéc PTBV cua dy an CCCTTM

(5) Tién ich cong cong

(1) Tuan thi quy hoach chung: muc tiéu phat trién, mat d6 XD, sir dung dat.
Chi sb do luong: mat do XD, hé sb st dung dét thyc té so véi quy hoach dugc duyét.

(2) Phu hop canh quan méi truong, khong gian xanh. Chi s6 do ludng: ty 18 dién
tich cay xanh, mat nudc/téng dién tich du an.

(3) Ha ting giao thong. Chi s6 do ludng: sé diém UTGT phat sinh lién quan dén
du an; ty 1€ chd dd xe/sb can ho so vai quy chun.

(4) An toan, PCCC. Chi sb do luong: két qua nghiém thu PCCC; sé 1an vi pham
quy dinh PCCC bi xur phat.

(5) Tién ich cong cong. Chi sé do ludng: khoang cach trung binh dén trudng
hoc, y té, cho/siéu thi; ty 1€ dién tich cong trinh HTXH/téng dién tich du an.

(6) Pdng bo giita thiét ké va quy hoach. Chi sé do ludng: s6 1an diéu chinh quy
hoach, thiét ké trong qua trinh thyuc hién dy an.

Cudi cung, hiéu qua dau tu CCCTTM con dugc phan anh qua loi ich mang lai
cho ba nhom chu thé, NN, NDT va nguoi st dung, ludn an cy thé hoa thanh cac chi
sb o thé quan sat, thu thap sb liéu tai Chuong 3:

- P6i v6i NN: sb thu ngan sach tir tién str dung dat, thué lién quan dén du an;
s6 lwong viéc 1am tao ra trong GD XD va VH.

- P6i voi NDT: ty 1¢ 1ap day/ty 1& ban can ho theo tién do; thoi gian thu hoi von
so vé6i ké hoach.

- Béi véi nguoi str dung: mirc do hai 10ng ciia cu dan vé chét luong cong trinh

khi nhan ban giao (chi tiét & muc 2.4.2).
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2.4.2. Tiéu chi danh gia QLKT CCCTTM

Dé danh gia cong tac QLKT CCCTTM, lun an sir dung mo hinh SERVQUAL
(Service Quality) do Parasuraman va cong sy phat trién ndm 1988 [110] lam khung
1y thuyét nén. Ly do Iya chon mé hinh nay gdm: (i) SERVQUAL 1a mé hinh do ludng
chat luong dich vu duoc kiém chirng rong rai nhét trong nghién ctru QL dich vu noi
chung; (ii) so véi moé hinh SERVPERF (chi do luong cam nhan thuc t& cua khach
hang ma khong do khoang céich gifra ky vong va cadm nhan), SERVQUAL phu hop
hon véi muyc ti€u cua ludn an 1a xac dinh khoang cach gitta mac do ky vong va muc
d6 dap tng thuc té ciia dich vu QLVH, tir d6 chi rd khia canh can cai thién; (iii) nhom
mo hinh gdc SERVQUAL/SERVPERF d c6 tién 18 UD trong linh vuc chung cu tai
Viét Nam. Géan day nhat, Tran Chung Vinh va Vii Phuong Thao (2025) ¢3 UD mo
hinh SERVPERF dé danh gia su hai 10ng ctia cu din véi chét lugng chung cu tai khu
vuc Ha Noi, dang trén Tap chi Vat li¢u va XD - B XD [144]. Diéu nay cho théy
hudng tiép can theo nhém md hinh SERVQUAL/SERVPERF 14 phtt hop va ¢ co so
thuc tién tai Viét Nam; tuy nhién lusn an Iva chon SERVQUAL (thay vi SERVPERF)
dé do dugc ca khoang cach ky vong - cam nhan nhu da néu ¢ 1y do (ii). Trong khi do,
cac md hinh chuyén biét hon cho BPS (nhu HOUSEQUAL) hién chua duoc kiém
dinh rong rai tai Viét Nam nén chua dugc lya chon.

Qua trinh diéu chinh 10 tiéu chi SERVQUAL gbc thanh cac chi s do luong cu
thé néu trén dugc thyc hién thong qua buéc NGHIEN CUU PINH TINH (phéng van
sau chuyén gia, nha QL) va budc NCPL so bo (chuin héa thuat ngit, diéu chinh bang
hoi) da trinh bay tai phan M dau, bao dam cac chi s6 phu hop véi dac thu QLKT
CCCTTM tai Vi¢t Nam. Vi¢e lya chon tirng nhém chi s6 cu thé dua trén muc do phu
hop véi dac diém QLKT CCCTTM da phan tich tai muc 2.1, uu tién cac khia canh c6
tan suat phat sinh ton tai cao trong thuc tién QL.

SERVQUAL nguyén ban gdm 10 tiéu chi (Parasuraman va cong su, 1988).
Pugc cu thé hoa ting tiéu chi thanh chi s6 do ludng phu hop voi bdi canh QLKT
CCCTTM tai Viét Nam nhu sau:

1. Mirc d6 tin cay (Reliability) - kha ning dap ung dung chat luong ky vong
ngay lan dau sir dung. Chi s6 do luong: tin suét sy c6 thang may/thang; ty 1¢ thoi

gian hoat dong (uptime) cua h¢ théng dién dy phong, bom nudc; s6 1an gian doan cép
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nude, cip dién ngoai ké hoach.

2. Toc d6 dap ung (Responsiveness) - sy sdn sang ctia nhan vién trong xtr Iy yéu
cau. Chi s6 do luong: thoi gian trung binh xir 1y phan anh, su ¢ ké tir khi cu dan bao
dén khi khic phuc xong; ty 18 phan anh dugc xtr Iy trong 24 gid.

3. Nang luc phuc vu (Competence) - trinh o chuyén moén ctia doi ngii ki thuat.
Chi s6 do luong: ty 18 nhan vién k¥ thuat c6 chimg chi nghiép vu ph hop; s6 lan phai
thué ngoai xu 1y su ¢ do nhan su ndi bd khong du nang luc.

4. Kha nang tiép can (Access) - muc do thudn tién khi cu dan tiép can dich vu.
Chi sé do ludng: sb kénh tiép nhan phan anh (tong dai, UD, quay truc); thoi gian truc
tong dai/ngay.

5. Lich su (Courtesy) - thai d6 phuc vu ctia nhan vién. Chi s6 do luong: diém
danh gi4 thai do nhan vién qua khao sat dinh ky cu dan; sé luong khiéu nai lién quan
dén thai 6 phuc vu.

6. Thai d6 ling nghe (Communication) - hiéu qua truyén dat, giai dap thac mac.
Chi s6 do ludng: tin suat to chic hoi nghi/thong bao dinh ky véi cu dan; ty 16 thic
mic duoc giai dap thoa dang theo khao sat.

7. Su tin nhiém (Credibility) - mtrc d0 tin tuéng cua cu dan vao don vi QL. Chi
s6 do ludng: ty 16 cu dan ddng y gia han hop ddng véi don vi QLVH qua cac ky Hoi
nghi NCC.

8. An toan (Security) - mitc 46 bao dam an toan tai san, thong tin. Chi s6 do
luong: s6 vu mat an ninh trat tu, mat tai san duoc ghi nhan/nam; muc do déy du cua
hé théng camera an ninh, kiém so4t ra vao.

9. Hiéu biét khach hang (Understanding Customer) - mirc d§ nam bat nhu cau
cu dan. Chi s6 do ludng: tan suat khdo sat y kién cu dan; ty 1é dé xuét cia cu dan
dugc xem xét, phan hoi.

10. Yéu t6 hitu hinh (Tangibles) - co s& vat chét, hinh anh truc quan cua dich
vu. Chi s6 do luong: mirc d6 dong bod trang phuc nhan vién; tinh trang vé sinh, canh
quan KVCC qua déanh gia tryc quan dinh ky.

Bén canh 10 tiéu chi SERVQUAL néu trén, luan an bo sung mot cach c6 hé
théng cac ti€u chi dac thu cua CCCTTM tai Viét Nam ma SERVQUAL (dugc XD
cho nganh dich vu néi chung) chua bao quat day du:

- QL QBT: Chi sb do luong: mic d§ cong khai, minh bach s6 du va bién dong
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QBT theo dinh ky; ty 18 tranh chép lién quan dén QBT trén téng s6 khiéu nai.

- Minh bach tai chinh VH: Chi s6 do ludng: tin sudt cong khai bao céo thu - chi
phi dich vu (theo quy/nim); ty 1& cu dan danh gia hai long vé tinh minh bach tai chinh
qua khao sat.

- Dién tich cdy xanh va tién ich cong cong trong qua trinh khai thac (khac véi
tiéu chi & GD déu tu - tiéu chi nay danh gia mirc d6 “duy tri” trong qua trinh VH):
Chi s do luong: ty 1€ dién tich cay xanh, tién ich cong cong dugc duy tri so voi thiét
ké ban dau sau mot sé nim VH; tin suit bao dudng canh quan.

- An ninh trat ty: Chi sé do luong: s6 vu viéc mat an ninh trat tu/nam; ty 1€
camera an ninh hoat dong binh thuong; toc d6 Gmg phé cua doi ngii bao vé khi phat
sinh su ¢0.

- SHC - riéng va giai quyét tranh chap: Chi sé do ludng: mirc do rd rang, minh
bach trong xac dinh ranh gi¢i SHC - riéng (thé hién trong HDMB, giy ching nhan);
thoi gian t6 chitc Hoi nghi NCC 1an dau, thanh lap BQT ké tir khi du diéu kién; ty 1é
tranh chap vé SHC - riéng, t6 chirc BQT trén tong sé khiéu nai cuia toa nha.

- Chi s6 do luong gdm hai nhom: (i) ty trong ho so ky thuat dugc luu trir dudi
dang dién tir va VH trén hé théng phian mém chuyén dung (CAFM/CMMS) so véi
Iuu trir gidy truyén thong; (ii) tan suat cu dan khai thac cac tién ich trén nén tang di
dong dé dong phi dich vu va giri phan anh khi c6 su ¢d; c6/khong UD hé thdng cam
bién (IoT) canh bao sém sy cb k§ thuat.

Céch XD cac tiéu chi dic thi néu trén phan anh hai chirc nang phan tich bd sung
cho nhau trong khung nghién ctru ctia luan 4n: mét sé tiéu chi (nhw QBT, minh bach
tai chinh VH) dong vai tro mo ta truc tiép mirc d6 dat dugc ctia mot khia canh QL cu
thé, trong khi mot s tiéu chi khac (nhw PCCC, an ninh, thang mdy, tién ich va khong
gian cong cong nodi chung) dong thoi gan lién véi mot NTAH doc 1ap twong tng, do
cung phan anh mot linh vuc QL nhung & hai géc do khac nhau: ti€u chi phuc vu viéce
do luong, mo ta két qua dat dugc, con nhan t6 phuc vu viée giai thich nguyén nhan
dan dén két qua do.

2.5. Cac NTAH dén QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM

Trén co sé tong quan nghién ctru (Chuong 1), khung 1y luan vé DPT-KT CCCTTM

(muc 2.1-2.3) va bg ti€u chi danh gia da XD (muc 2.4), ludn &4n xac dinh 8 NTAH dén
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két qua QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM, dugc nhom thanh hai nhom theo
GD tac dong: (i) nhom NTAH chi yéu ¢ GP BDTXD (PL, KS, BT, TK) va (ii) nhém
NTAH chi yéu & GD khai thac, VH (BT, AT, PC, CC) (Bang 2.1).

2.5.1. Nhém NTAH dén QL hogt dgng PTXD CCCTTM

Nhom

Pau
tur

Pau
tur

Pau
tur

Pau
tur

Khai
thac

Khai
thac

Khai
thac

Khai
thac

Nhin t6

Yéu t6 phép 1y

Kiém soat cua viéc QL

Cong tac dau tur

Cong tac thiét ké toa
nha

Cong tac bao tri (khai
thac)

Cong tac an toan
Cong tac PCCC

Str dung KVCC

Ky

hiéu

PL

KS

DT

TK

BT

AT

PC

CcC

Bdng 2.1: Cac NTAH dén QL hoat déng PTXD va khai thac CCCTTM

S6 bién quan sat chinh

5 bién: hé thong luit dinh; vin ban hudéng dan
b, nganh; chinh sach dia phuong; quy hoach
chi tiét; dong bg ban nganh

8 bién: quy hoach XD; dau n6i HTKT; dép tmg
HTXH; chap hanh quy chuan; nghiém thu; ché
tai NN thuc hién ché tai; tiép thu phan bién
cong dong

4 bién: tuan thu quy hoach; tuan thu hop dong,
dau noi ha tang; trach nhiém co quan QL; phan
bién x4 hoi

6 bién: tuan thu tiéu chuan k¥ thuat; phé duyét,
tham dinh; tuan thi cia CDT; nghiém thu; trach
nhiém d6i ngii nghiém thu; quy ché xur 1y trach
nhiém

6 bién: niang lvc BQL/BQT; sira chira thuong
xuyén; dinh ky; dot xuat; kinh phi bao tri; an
toan - vé sinh

3 bién: ché do bao vé; cong cu - phuong phap
bao v¢€; con nguoi bao vé

6 bién: thiét bi PCCC; bao tri - san sang thiét bi;
tap huan - dién tap; ché do kiém tra; trach
nhiém cac cap; y thirc nguoi dan

4 bién: nodi quy st dung; v thirc nguoi dan; trach
nhiém BQL; ho trg CQDP

(1) Yéu t6 phdp Iy (PL) phan anh mutc do day du, dong bo va 6n dinh ciia hé

théng phéap luat lién quan dén DT-KT CCCTTM, dugc xem 1a nhan td nén tang chi

phdi toan bd hoat dong cua cac chii thé tham gia. Trude hét, cac quy dinh phap luat

lién quan dén dau tu va QLKT dong vai tro then chdt nhét, boi moi hoat dong dau tu,

khai thic CCCTTM déu dua trén khung phép luat goc (Luat Pau tu, Luat XD, Luat

Nha ¢, Luat Dat dai); mot khi hé théng nay thiéu dong bo hodc chdng chéo s& truc
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tiép can tré toan bo qua trinh. Tuy nhién, luat thuong chi quy dinh nguyén tic chung,
nén can c6 vin ban hudng dan cua cac bo, nganh vé tiéu chuan - quy chuin qudc gia
dé cu thé hoa thanh cin ct 4p dung truc tiép trong thim dinh, thi cong, nghiém thu.
Bén canh khung phap 1y chung cta trung wong, chinh sach cta dia phuong vé thu hut
dau tu va QLKT ciing c6 vai tro khong kém quan trong, vi day 1a bién phan anh mirc
d6 chu dong cua chinh quyén trong viée cu thé hoa chinh sach chung phu hop véi dic
thu do thi cong nghiép, dong thoi giup 1y giai su khac biét vé két qua QL gitta cac dia
phuong. Gén lién véi chinh sach dia phuong 14 quy hoach chi tiét, can ct phap 1y truc
tiép quyét dinh cac chi tiéu mat do XD, hé sd sir dung dat, HTKT cua timg du 4n cu
thé (Budc 2, Hinh 2.1), bai sai 1éch ngay tir buéc quy hoach sé& kéo theo sai léch cia
toan bo du an. Sau cung, xuat phat tr dac diém DT-KT CCCTTM doi hoi sy tham
gia ctia nhiéu co quan QL (S& XD, S& TNMT, S¢ TC...), tinh lién thong, phdi hop
gitra cac don vi QL nha nudc can duge dua vao 1am mot bién quan sat bét budc. Ly
do 13 tinh trang phdi hop roi rac giita cac nganh van 1a mot trong nhitng nguyén nhan
chu yéu gay cham tré trong giai quyét thi tuc hanh chinh.

(2) Kiém sodt ciia viéc QL (KS) phan anh ning luc va mirc d6 nghiém tac cua
co quan QLNN trong viéc kiém soat toan bd qua trinh DPTXD. Ngay tir khau dau tién,
yéu t6 quy hoach trong XD thé hién viéc co quan QL c6 kiém soat chit ché su phu
hop giita thiét ké du an v6i quy hoach da duyét hay khong, tranh tinh trang diéu chinh
quy hoach tuy tién. Gan lién voi d6 1a viéc ddu ndi co so HTKT va sy dap ung cua
co s& HTXH (hai ndi dung twong tng truc tiép voi Bude 3 trong quy trinh dau tu
(Hinh 2.1) va vdi tiéu chi PTBV da néu ¢ muc 2.4.1) vi néu co quan QL budng 1ong
giam sat, dé CPT tu thuc hién, s& din dén qua tai ha téng. GD thi cong c¢o hai “ctra
kiém soat” dién ra lién tiép. Ctra thir nhat 13 viéc chap hanh cac quy chun, tiéu chuin
k¥ thuat, qua d6 danh gia hiéu qua cudng ché ciia co quan QLNN dbi voi CPT. Cira
thir hai 1a cong tac nghiém thu ting GD, tirng hang muc va nghiém thu hoan cong,
dong vai tro chét chan cudi ciing trude khi dwa cong trinh vao sir dung (Bude 4, Hinh
2.1). Két qua cua hai khiu nay chi phéi truc tiép tiéu chi “bao dam chat lugng va an
toan” (muc 2.4.1).Tuy nhién, cac co ché kiém soat trén chi thuc su ¢ hiéu luc khi di
kém ché tai di manh va duge thuc hién nghiém tac trén thyuc té. Cubi cung, su tiép

thu ctia co quan QL vé phan bién cila cong dong khép lai nhém bién nay, phan anh
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tinh minh bach, dan chu cua QLNN trong toan bg qué trinh néu trén.

(3) Céng tac dau tu (OT) phan anh murc d tuan thi quy hoach, quy dinh va trach
nhiém cta cac chi thé truc tiép thuc hién du an. Trong tdm ctia nhan tb nay la sy tuan
tht quy hoach cua cac chu thé (ca co quan QL 1An CPT) trong qué trinh trién khai
thuc té, khong chi dimg & ho so; di lién v6i d6 1a viéc tuan thii quy dinh, hop dong
trong XD, dau ndi HTKT va thuc hién HTXH, phan anh viéc CDT c6 thuc hién day du
cac cam két da néu trong ho so dy 4n (muc 2.2.2, phan "dudi goc d6 NDT") hay tu ¥
cit giam hang muc sau khi dugc cap phép. Dé d6i trong véi hanh vi caa CDT, nhan
t6 nay ciing bao gdbm trach nhiém cua co quan QL trong thuc hién, kiém tra DPTXD,
bd sung goc nhin tir phia NN, bao dam khong chi cap phép rdi bo ngé. Sau cing,
cong tac 1ay y kién cong dong dan cu xung quanh du an trude khi phé duyét, mot yéu
cau phép 1y thuong bi xem nhe trong thuc té, c6 thé dan dén khiéu kién sau nay.

(4) Céng tdc thiét ké toa nha (TK), tuy dién ra trong GP dau tu, lai c6 anh hudng
1au dai, xuyén sudt ca vong doi khai thac cong trinh sau nay, nén duoc xép vao nhom
nhan t6 GP dau tu. Bién c6t 161 ctia nhan t6 nay 1a sy tuan thu tiéu chuan, quy chuan
(thong gio, dién, nudc, thoat hiém, PCCC, khu vui choi cong cong, cady xanh...), vi
chat luong thiét ké ban dau quyét dinh toan b6 kha nang VH 6n dinh, an toan va dat
hiéu qua vé sau. Dé bao dam chat luong do, cong tac phé duyét va tham dinh thiét ké
dong vai tro "vong kiém soat" trude khi thiét ké duge thi cong, nham phat hién sém
sai sot ky thuat; nhung du thiét ké t6t dén dau, két qua cudi ciing van phu thudc vao
su tudn thi nghiém caua CDT trong thi cong, boi viée tu v thay doi so v6i hd so di
duyét 1a nguyén nhan pho bién gay su ¢6 cong trinh. Do d6, cong tac nghiém thu bo
phan, G, tong thé can duogc thuc hién theo timg GP thay vi chi nghiém thu tong thé
khi hoan thanh, dé tranh bo sot 161 4n; va chat luong cua khau nghiém thu nay lai phu
thudc vao trach nhiém chuyén mon, pham chét ciia d6i ngii nghiém thu, cho thay yéu
t6 con ngudi giit vai tro then chét ddi véi mire do tin cdy cua ca quy trinh. Khép lai
nhan t6 nay la cac quy ché, xir 1y trach nhiém ciia cac cap co quan QL, bao dam c6
cin ctr quy trach nhiém rd rang khi xay ra sai sot thiét ké, tranh tinh trang khong xac
dinh dugc ai phai chiu trach nhiém.

2.5.2. Nhém NTAH dén QLKT CCCTTM
(5) Céng tdc bdo tri, khai thac (BT) phan anh chét luong t6 chirc bao tri cong
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trinh sau ban giao. Chi phdi toan bd nhan t nay trudc hét 1a niang luc BQL, BQT chung
cu, vi day 1a chu thé truc tiép quyét dinh chét lugng bao tri hang ngay. Tir nang luc do,
chat luong bao tri duoc thé hién qua ba cap d6 hoat dong: sira chira thudng xuyén (cac
cong viéc nho, chii dong, nham ngin ngira hu hong 16n), sira chita dinh ky (theo chu
ky dai hon d6i véi hé théng k§ thuat 16n nhu thang may, mdy phat dién), va stra chira
do6t xuat khi c6 su ¢b phat sinh ngoai ké hoach, cap do nay lién hé truc tiép véi tiéu chi
"dd tin cay" trong mo hinh SERVQUAL da trinh bay tai muc 2.4.2. Toan b cac hoat
dong bao tri néu trén déu can dén kinh phi bao tri duoc st dung minh bach, diy du.
Day chinh 13 vin dé tranh chip phd bién nhit trong thuc tién QLKT di néu tai Chuong
I (myc 1.2.5) va la ti€u chi dac thu "QL QBT" tai muc 2.4.2. Cudi cung, an toan, vé
sinh trong béo tri bao dam rang qua trinh thuc hién cic cong viée trén tuan thii quy dinh
ATLD va khong gay anh hudng dén sinh hoat ctia cu dén.

(6) Cong tac an toan (AT) phan anh mtrc d6 bao dam an ninh, an toan cho cu
dan trong qua trinh khai thac, sir dung, duoc ciu thanh tir ba yéu t& gan két chat ché
v6i nhau: ché do bao vé (tinh day du, hop 1y cua ca tryc va quy trinh kiém soat nguoi,
phuong tién ra vao toa nha); cong cu va phuwong phap bao vé (mirc d6 dau tu trang
thiét bi hd tro (camera, hé thong kiém soat cira, bd dam...) va tinh phtt hop cta phuong
phap tuan tra, giam sat); con ngudi bao vé (ning luc, thai do va sé lugng nhan su bao
vé€ so voi1 quy md, mat do dan cu thuc té cua toa nha). Ba yéu tb nay can dugc xem xét
d6ng thoi, vi ché d6 va cong cu du tot dén dau ciing khong phat huy hiéu qua néu thiéu
con nguoi thyuc thi phu hop.

(7) Cong tac PCCC (PC) 1a nhan t6 dic biét quan trong dbi véi CCCTTM do
mat do dan cu cao va do phuec tap cua hé théng k¥ thuat (da phan tich tai dac diém g,
muc 2.1.2). Piéu kién can dau tién 1a mirc d6 day du cua thiét bi PCCC theo quy
chuan hién hanh; tuy nhién co thiét bi van chua du, con can cong tac bao tri va su san
sang cua thiét bi dé bao dam thiét bi thuc su hoat dong dugc khi xay ra su cd, duoc
kiém soat thong qua ché 6 kiém tra dinh ky cta bo phén bao tri, bdo v¢. Song song
v6i yéu t6 thiét bi 1a yéu to con ngudi: cong tac tap huan, dién tap cta doi ngii QL va
cu dan bao dam k¥ nang tmg pho thyc té, trong khi y thirc nguoi dan trong sir dung
thiét bi, vat dung dé gay chay no dong vai trdo phong ngira tir gbc, bai phan 16n vu
chay chung cu déu bt ngudn tir sai sot trong sir dung, cai tao tu phat cia cu dan. Bao
trim 18n tat ca 13 trach nhiém kiém soat cua cac cip QL (cdng an, CDT, BQL...), bao

dam su phéi hop lién nganh chat ch¢, tranh chéng chéo hoac bo sot trach nhiém gitra
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thiét bi, con ngudi va co ché giam sat.

(8) St dung KVCC (CC) phan anh hiéu qua QL cac khong gian, tién ich dung
chung, dugc do ludng theo trinh tu tir quy dinh dén thuc thi. Trude hét can co noi quy
ctia toa nha khi sir dung KVCC duoc ban hanh va phd bién ddy du dén cu dan; trén
co s d0, y thie ngudi dan khi st dung KVCC (khu vui choi, hd boi, cong vién...)
phan anh mrc d6 tuan thu trén thuc té. Khi phat sinh vi pham, trach nhiém kiém tra,
xtr Iy ctia BQL 14 tuyén bao dam du tién; trudng hop tranh chap vuot qua tham quyén
ctia BQL, su hd trg ctia CQDP sé 14 tuyén bao dam cubi cing dé giai quyét dit diém.

Bang 2.2 tong hop méi lién hé giita 8 nhan td néu trén véi cac tiéu chi danh gia
da XD tai muc 2.4, déng thoi xac dinh chiéu hudng tac dong ky vong cia tung nhan
t6 dén két qua QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM.

Bang 2.2: Déi chiéu NTAH (muc 2.5) véi tiéu chi danh gid (muc 2.4)

NTAH Tiéu chi danh gia twong ing Ky vong
(muc 2.5) (muc 2.4) tac dong
PL, KS, BT Nhom tiéu chi "tuan thu phép luat", "nang luc cac R A
A R . A A1 } Thuan chi¢u
(Gb dau tu) bén tham gia", "dong bd hoa HTKT" tai muc 2.4.1
Tiéu chi "bao dam chat lugng va an toan" tai muc
TK (thiét ké) 2.4.1; dé)ng thoi 1a dAu vao cho tiéu chi "an toan, | Thuén chiéu
PCCC" trong 6 tiéu chi PTBV
BT Nhom (1) "QL bao tri k¥ thuat cong trinh" (muc ‘
(béo tri) 2.3.3) va tiéu chi "do tin cdy" trong md hinh | Thuan chiéu
SERVQUAL (muc 2.4.2)
AT Nhom (2) "QL an toan, an ninh" (muc 2.3.3) va Thuan chidu
(an toan, an ninh) tiéu chi "an toan" trong SERVQUAL (muyc 2.4.2) ’
PC Nhom (3) "QL PCCC" (muc 2.3.3) va tiéu chi dac . a2
(PCCC) thil "an ninh trat tu" bd sung tai muc 2.4.2 Thuan chiéu
Nhom (4) "QL, str dung KVCC" (muc 2.3.3); ti€u
CC chi "tién ich cong cong" tai muc 2.4.1 va tiéu chi Thuan chidu
(KVCC) dac thu "dién tich cay xanh, tién ich cong cong" j
tai muc 2.4.2

Chiéu hudng tac dong thuan chiéu duoc ky vong cho ca 8 nhan t xuat phat tir
béan chat cua tung nhan t6: moi nhén td déu phan &nh mot khia canh tich cuc cua cong
tac QL (mirc do day du vé phap ly, mic d6 kiém soat, mirc do tuan thu...), nén khi
céc khia canh nay dugc cai thién, két qua QL chung ciing duoc ky vong cai thién
theo.

2.5.3. Khung tich hgp vong doi dw &n va cdc NTAH
Viéc lua chon tm nhan t6 tai muc 2.5.1, 2.5.2 xuét phat truc tiép tir dac diém
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QL riéng cua tung GD trong vong doi du an CCCTTM, thay vi mang tinh liét ké roi
rac. Hinh 2.6 hé théng héa mdi lién hé gitra tung GD vong doi dy 4n v6i nhan td chi

phdi trong tmg, 1am co s& khiang dinh tinh hé théng ctia khung phan tich duoc XD

trong chuong nay.

Giai doan dau tw xay dwng
P, Thiét k€, Thi cong, A
Chuén bj dau tw tham dinh nghiém thu Ban giao
Nhan t6 PL, KS Nhan t6 TK, KS Nhan t6 BT, TK Nhan t5 T, KS
Giai doan khai thac, van hanh
A s . Céi tao,
Van hanh Bao tri Két thic
Nhan t6 AT, CC Nhan t6 BT, PC Nhan 66 TK. PL

Hinh 2. 6 : Khung tich hop vong doi du dn va cac NTAH
Ca tam nhan t6 néu trén déu cung tac dong dén mot két qua chung la két qua

QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM (KQQLDTKT), thong qua cac bién
quan sat cu thé d xac lap tai Bang 2.1 twong Gng véi timg nhan td.

Ciing can luu y rang bd tim nhan td néu trén duge XD trén co sé ké thira co
chon loc tir tong quan nghién ctru (Chuong 1) va dic thu thyc tién cia PBNC, do d6
khong loai trir kha ning con c6 nhimng nhan t6 khac, nhu nang luc chuyén mén cia
doi ngti can by QL, mirc d§ nhan thirc va hop tac cua cu dan, hay tdc dong cia BDKH
dén cong trinh, cling c6 anh hudng nhit dinh nhung chua dugc dwa vao pham vi
nghién ctru cua luan an.

Bién phu thudc cia mé hinh, théng nhat goi 1a két qua QL hoat dong DTXD va
khai thic CCCTTM, dugc XD duya trén khai niém da xac 1ap tai muc 2.2.1 va muc
3.1 (phan M¢ dau), phan anh tong hop mirc d6 dat dugc cua cong tac QL trén céac
phuong dién: tuan thu phap luat, quy hoach, chit luong - tién d6 - hiéu qua KT-XH
ciia GP dau tu; va mirc do an toan, hiéu qua, dung céng ning ciia GD khai thac. Do
khai niém két qua QL hoat dong DTXD va khai thic CCCTTM mang tinh dac thu

cua BPBNC, céc chi bao do luong duge XD truc tiép tor nd1 ham khai niém da xac lap,
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thay vi ké thira nguyén trang mot thang do c6 sin. Cac chi bao do luong sir dung
thang do Likert 5 mirc twong tu cadc nhan td doc lap, duoc kiém dinh d6 tin cay, gia
tri hoi tu va gia tri phan biét theo cuing quy trinh ap dung cho cac nhan té doc 1ap.
2.5.4. Nhdn xét chung

C6 thé thiy cac NTAH dén QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM c6 mbi
quan hé chit ch&, dan xen giita hai GD. Cu thé, chét luong cong tac thiét ké (TK) &
GD dau tu anh huong truc tiép dén hiéu qua cong tac bao tri (BT), an toan (AT),
PCCC (PC) & GD khai thac vé sau - mot toa nha duogc thiét ké tot, tuan tha day du
quy chuén s& giam dang ké 4p luc va chi phi cho cong tac bao tri, PCCC sau nay.
Nguoc lai, nhitng bat cap phat sinh trong khai thac (tranh chap QBT, sy ¢6 k¥ thuat)
cling phan anh mot phan chat lugng cong tic QL & GB dau tu, dic biét 1a cong tac
tham dinh, nghiém thu (da phan tich ¢ nhan t6 KS va TK). Piéu nay cing ¢ quan
diém xuyén sudt cua luan an: QL DTXD va QLKT CCCTTM can duge nhin nhan 1a
mot qua trinh lién tuc, théng nhét theo vong doi du an, thay vi hai GD tach biét.

Xét tong thé Chuong 2, tdm nhan to néu trén 13 két qua ké thira truc tiép tir ba noi
dung di trinh bay trudc do: khai niém va dic diém cia CCCTTM (muc 2.1) gitp
nhan dién nhitng khia canh QL mang tinh dac thu (vi du dac diém vé hé théng k¥
thuat phtc tap din dén su can thiét cua nhan t6 BT, PC); nd1 dung QL hoat dong DT-
KT (muc 2.2, 2.3) giup xac dinh pham vi cac hoat dong can dugc do luong; va bd
tiéu chi danh gid (muc 2.4) gitup xac dinh cac khia canh do luong cu thé. No6i cach
khac, tdm nhan t6 PL-KS-DT-BT-TK-AT-PC-CC chinh 1a su lugng hoa, hé théng
hoa cta toan bd khung 1y ludn dad XD & cac muc trude. Tuy nhién, qua trinh lugng
hoa nay khong bao quat tuyét ddi moi tiéu chi dd XD: mét sb tiéu chi (nhuw PCCC,
tién ich cong cong, d@)ng bo thiét ké - quy hoach), do phan anh truc tiép dic diém cua
mot khia canh QL cu thé, dugce chuyén héa thanh nhan t6 doc 1ap twong tmg; trong
khi mot sb tiéu chi khac (nhu tuan thi quy hoach chung, canh quan méi trudng, ha
tang giao thong), do ¢ tinh chat tong hop, lién quan ddng thoi dén nhiéu khia canh
QL, duoc giir lai nhu chi bao mé ta truc tiép trong phan tich thyc trang, thay vi tich
thanh mot nhan t6 hoi quy riéng biét.

Vé mit 1y luan QL dy 4&n, viéc phan chia tdm nhan td thanh hai nhém theo G
(PT-KT) ciing pht hop véi cach tiép can vong doi du an (project life cycle) phd bién
trong 1y thuyét QL XD: nhom nhan t GP dau tu (PL, KS, BT, TK) tuong tmg véi cac

53



hoat dong "hoach dinh va trién khai" (Plan - Do), trong khi nhém nhan t6 GP khai théc
(BT, AT, PC, CC) tuong ting v6i cac hoat dong "kiém soat va duy tri" (Check - Act)
trong subt vong doi str dung cong trinh.

2.6. UD cong nghé trong QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM

Cung vé6i xu thé chuyén ddi sb trong nganh XD va BBS, viéc UD cong nghé
vao QL CCCTTM d3 tré thanh yéu cau tit yéu, khong chi & GD khai thac ma ngay
tir GD PTXD. Pay ciing chinh 13 khoang tréng di dugc nhan dién tai Chuong 1 (muyc
1.4.1, Nhém 4), dong thoi, cac nghién ctru quéc té di tong quan tai cho thdy cong
nghé BIM di duogc nghién ciru UD kha sdu & nude ngoai cho cong tac bao tri va
PCCC, trong khi mirc d0 UD thuc té tai cac CCCTTM & Viét Nam, dic biét tai
DBNC, van con han ché.

2.6.1. UD cong nghé trong QL hogt dgng DTXD

a) M6 hinh théng tin céng trinh (BIM) trong thiét ké: BIM (Building Information
Modeling) cho phép phéi hop dong thoi gitta cac bd mon kién tric, két cau, co dién
(M&E) trén cting mdt mo hinh s6 3D, qua d6 phat hién sém cac xung dot ky thuat
(clash detection) (vi du duong 6ng k¥ thuat giao cat véi dam két ciu) trudc khi thi
cong, gitup giam dang ké chi phi phat sinh do stra d6i thiét ké giita chirng, mot trong
nhiing nguyén nhan gay vuot chi phi (nghién ctru cua Bui Xuan Ty va cOng su).

b) BIM va céng nghé sé trong thi céng: md hinh BIM c6 thé mo rong thanh
BIM 4D (gin véi tién do thi cong) va BIM 5D (gin véi khéi lwong, chi phi), hd tro
1ap ké hoach, mo phong bién phap thi cong va kiém soat tién do - chi phi theo thoi
gian thuc. Bén canh do, cong nghé giam sat thi cong tir xa (camera Al gidm sat cong
truong, flycam khao sat tién d6) ngay cang duoc ap dung phd bién, hd tro CDT va co
quan QLNN giam sat tién do, chat lwong thi cong.

C) UD hé thong théng tin dia Iy (GIS) trong gidm sdt quy hoach: cong nghé GIS
cho phép co quan QLNN (S¢ XD, S& Quy hoach - Kién tric) sd hoa ban d6 quy
hoach, chong 16p dit liéu hién trang sir dung dat v6i quy hoach duoc duyét, qua do
phat hién sém cac truong hop XD sai phép, sai quy hoach.

d) Co s6 div liéu s6 vé cong trinh va phan mém QL di dn: viéc XD co s di
lidu sd tap trung, luu trir théng tin toan bd cac dy an CCCTTM di va dang XD trén
dia ban (CDT, tién dd, ho so phap 1y, két qua nghiém thu...) gitp co quan QLNN tra
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ctru, ddi chiéu nhanh khi thim dinh, cip phép, dong thoi hd tro sé hoa quy trinh 4
budc dau tu (muc 2.2.2) tir theo ddi tién do thu tuc phap 1y, canh béo thoi han cac
budc phé duyét, dén giam thiéu tinh trang cham tré do thiéu dong bo thong tin giira
CDPT va co quan QL.

2.6.2. UD cong ngh¢ trong QLKT

a) Phan mém QL toa nha (CAFM/CMMS): cac hé théng Computer-Aided
Facility Management (CAFM) hoac Computerized Maintenance Management
System (CMMS) hd trg s6 hoa toan bd hd so ki thuat, lich trinh kiém tra - bao tri,
thay vi luu trir hd so gidy truyén théng, hé thong tw dong nhic lich béao tri dinh ky,
luu vét lich st sira chita cuia tirng thiét bi.

b) Ké thira mé hinh BIM sang GD VH (BIM for Facility Management): mé hinh
BIM dugc XD tir G dau tu, hoan toan co thé tiép tuc sir dung trong GD khai théc,
cung cép dit liéu chinh xéac vé vi tri, thong so k¥ thuat ciia ting thiét bi. Pay 1a hudng
nghién ctu da dugc cac hoc gia quéc té phan tich kha sau, nhu Volk va cong su
(2014) [168] chi ra rang phan 16n toa nha hién tai chua ap dung BIM trong béo tri do
thach thtrc vé mo hinh hoa dit liéu va cap nhat thong tin; dé khic phuc, Motawa va
Almarshad (2013) [91] d& xuét hé thong BIM tich hop véi hé thong kién thirc, hd tro
truy xudt thong tin va theo ddi lich sir bao tri; con Motamedi va cong su (2014) [90]
phat trién phuong phép truc quan hoa BIM két hop dit liéu CMMS, gitp k¥ thuat vién
phat hién nguyén nhan gdc ré ctia su ¢d. Pay chinh 1a biéu hién cu thé cong nghé dau
tu vao tir GD thiét ké tiép tuc phat huy gia trj trong suét GD khai thac.

¢) UD di déng (app) cho cw déan: hd trg thanh toan phi dich vy, QBT truc tuyén;
phan anh sy cd, guri kién nghi dén BQOL; va nhan thong béo, két qua hop Hoi nghi
NCC, ... gop phan tang tinh minh bach, giam thoi gian xir Iy va han ché tranh chap
phat sinh do thiéu thong tin.

d) Hé thong cam bién (IoT) gidm sat kj thudt tw dong: cam bién gin trén thang
may, hé théng bom nudc, may phat dién... co thé tu dong canh bao som khi phat hién
dau hiéu bat thuong, hd trg chuyén tir mo hinh béo tri "phan tmg" (sira khi hong) sang
bdo tri "du doan" (predictive maintenance).

e) Hé thong bdo chdy théng minh, UD BIM trong PCCC: Vé mit thuc tién trong
nudc, cac nghién ciru (Hé théng bao chay thong minh ctia Tran Nhu Chi va cong su;

hé théng canh bao sém chay UD hoc may ciia Pham Ngoc Pha va cong su) cho thay
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cong nghé bao chay thong minh dd duoc nghién ctru tai Viét Nam. V& mit 1y luan
qudc té, nghién ctru cua Perera va cong su (2022) [112] dd ching minh BIM c6 thé
hd tro thiét ké an toan PCCC, kiém tra quy dinh, dao tao ctru hoa, phén tich duong so
tan va bao tri thiét bi phong chiy — ddng thoi ciing chi ra nhirg thach thirc khi ap
dung thuc té.
2.7. Co sé phap ly trong QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM

Co s6 phap 1y dbi voi hoat dong DTXD va khai thic CCCTTM duoc hinh thanh
trén mot hé thdng van ban phéap luat trong ddi dd sd, bao gdm nhiéu ting nic: tir lut
do Qudc hoi ban hanh, dén nghi dinh cta Chinh phu, thong tu va quy chuan ky thuat
ctia Bo XD, va cudi cung la cac van ban cu thé hoa cia CQDP. Viéc trinh bay h¢
thong nay khong chi nham muc dich liét ké day di can cir phap 1y, ma quan trong
hon 14 1am o mdi quan hé gitra cac tﬁng van ban, xac dinh van ban nao la géc, van
ban nao 13 huéng dan thi hanh, tir 46 1am co sé ddi chiéu véi thuc trang tudn tha phap
luat s& dugc phan tich tai Chuong 3 (gin v6i nhan té Yéu t6 phap 1y - PL va Kiém
soat cua viéc QL - KS da trinh bay tai muc 2.5).
2.7.1. Hé théng véin ban phap ludt cdp Trung wong

Nhom thir nhat 1a cac luat goc, dong vai tro nén tang, chi phdi toan bd cac van
ban dudi luat. Trude hét va quan trong nhét 1a Luat XD, VBPL cao nhét diéu chinh
truc tiép toan bd hoat dong DTXD cong trinh, tir chuan bi dau tu, khao sat, thiét ké,
thi cong dén nghiém thu, bao tri. Tai thoi diém hién tai, can dic biét luu y: Luat XD
sd 135/2025/QH15, duoc Qudc hoi khoa XV thong qua ngay 10/12/2025, da chinh
thirc ¢6 hiéu luc tir ngdy 01/7/2026, thay thé Luat XD s6 50/2014/QH13 (da qua nhiéu
1an sira d6i, bd sung boi cac Luat s6 03/2016/QH14, 35/2018/QH14, 40/2019/QH14,
62/2020/QH14 va mot sb luat khac). Luat XD 2025 ¢ nhiéu diém méi dang chu y
lien quan tryc tiép dén CCCTTM: phan cap manh hon cho UBND cép tinh trong tham
dinh thiét ké co s¢ va kiém tra cong tac nghiém thu (thay vi tap trung & Bé XD nhu
trueéc), bai bo thu tuc thim dinh thiét ké XD trién khai sau thiét ké co s nham rut
ngan thoi gian chuan bi dau tu, bo sung quy dinh vé QL trat ty XD xuyén sudt tir khi
khoi cong dén khi nghiém thu ban giao, va danh riéng chinh sach wu dai khuyén khich
phat trién cong trinh xanh, cong trinh sir dung nang luong hiéu qua. Pay 14 nhimng
thay doi c6 anh hudng tryc tiép dén quy trinh dau tu CCCTTM.

Bén canh Luat XD, Luat Nha & ngay 27/11/2023 (s6 27/2023/QH15) 14 van ban
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tryc tiép dinh nghia khai niém NCC, quy dinh vé SHC - riéng, QL st dung, bao tri,
cai tao NCC, 1a cin c@r phap 1y cho ndi dung "QL SHC - riéng va giai quyét tranh
chap" (nhém 6, muc 2.3.3). Luat Dau tu ndm 2020 (s6 61/2020/QH14) quy dinh trinh
tu, tha tuc thuc hién hoat dong dau tu, hinh thirc lua chon NPT, 14 cin ¢t cho khai
niém QL hoat dong DTXD di trinh bay tai muyc 2.2.1. Pé dong bo hoa cac luat chuyén
nganh c6 lién quan mét thiét dén nhau, Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 d3 sira
d6i, bd sung dong thoi mot sé didu cuia Luat Pat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢
s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh BDS 6 29/2023/QH15 va Luat Céc t chirc tin
dung s6 32/2024/QH15, ¢ hiéu lyc tir ngay 01/8/2024. day 1a mot budc diéu chinh
phap 1y quan trong, thé hién xu huéng dong bo hoa hé thong phap luat vé dat dai, nha
0, kinh doanh BDS.

Nhom thir hai 14 cac nghi dinh ctia Chinh phu, ¢6 vai trd quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh cac luat néu trén. Nghi dinh 175/2024/ND-CP vé QL dy an PTXD
1a van ban huéng dan thi hanh truc tiép nhat d6i v6i quy trinh 4 bude dau tu CCCTTM
da trinh bay tai Hinh 2.1 (thay thé Nghi dinh 15/2021/ND-CP trudc day). Nghi dinh
95/2024/ND-CP, ban hanh ngay 24/7/2024 va c6 hi¢u luc tir 01/8/2024, hudng dan
thi hanh mot sb diéu ctia Luat Nha ¢ 2023, trong d6 ¢ cac quy dinh cu thé vé QL, st
dung NCC, 14 can cit truc tiép cho ndi dung QLKT di trinh bay tai muc 2.3, bao gdm
ca quy dinh vé t6 chirc Ho6i nghi NCC, thanh 1ap BQT. Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP
ngay 26/01/2021 quy dinh chi tiét vé QL chat lugng, thi cong XD va bao tri cong
trinh XD, 1a can ctr cho ndi dung QL ky thuat cong trinh da trinh bay tai muc 2.3.3
va cho viéc phan loai HTKT - HTXH da trinh bay tai muc 2.3.1. Nghi dinh s6
91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 vé xtr phat VPHC trong linh vuc dat dai 1a cin cir
ché tai xir 1y vi pham, lién h¢ truc tiép v6i nhan t "ché tai cua NN" tai muc 2.5.1.
Riéng d6i v&i van dé cai tao NCC cii, Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP quy dinh chi tiét
mdt sb6 diéu cua Luat Nha & vé cai tao, XD lai NCC. Tuy pham vi nghién clru cta
luan 4n tap trung vao chung cu méi XD, nhung vin ban ndy van co y nghia tham
khao khi nhiéu du an CCCTTM tai Pdng Nai, Binh Duong (cii) trong twong lai s&
bude vao GD can cai tao, XD lai.

Nhom thir ba 13 cac théng tu va quy chuin k§y thuat caa B XD, quy dinh céc

tiéu chuan k¥ thuat cu thé ap dung truc tiép trong thiét ké, thi cong, nghiém thu, phan
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hang cong trinh. Thong tu sé 31/2016/TT-BXD quy dinh viéc phin hang va cong
nhan hang NCC, 1a can ci dé phan loai CCCTTM theo phan khtic gia tri da trinh bay
tai muc 2.1.1. Thong tu 03/2021/TT-BXD ban hanh QCVN 04:2021/BXD - quy chuan
k¥ thudt qudc gia v& NCC - quy dinh cac yéu ciu ki thuit bat budc khi XD méi, XD
lai NCC ¢6 chiéu cao dén 150m hodc dén 3 ting him, bao gdm cac yéu cau vé dién
tich can ho t6i thiéu, chiéu sang tu nhién, an toan chiu luc, PCCC, day la can cu ky
thut quan trong (muyc 2.3.1, 2.4.2). Thong tu s6 05/2024/TT-BXD quy dinh chi tiét
mot sd didu ciia Luat Nha &, bd sung huéng dan thi hanh cho cic quy dinh méi cua
Luat Nha ¢ 2023.

2.7.2. Hé théng véin ban phap ludt cdp dia phwong (Pong Nai, Binh Dwong (cii))

Bén canh khung phép 1y chung ctia Trung wong, chinh quyén tinh Pong Nai va
Binh Duong (ci) dd ban hanh mét s vin ban nham cy thé hoa viée ap dung phap luét
trong diéu kién thuc tién cua dia phuong, day chinh la biéu hién cu thé cta nhan tb
"chinh sach cua dia phuong vé thu hut dau tw va QLKT" d3 phén tich tai muc 2.5.1.

Tai tinh Binh Duong (cii), Quyét dinh s6 16/2021/QD-UBND ngay 27/9/2021
ctia UBND tinh ban hanh quy dinh vé QL, sir dung NCC trén dia ban tinh — 13 vin
ban khung, cu thé hoa cac quy dinh chung vé quyén, trach nhiém ctia CDT, BQT, don
vi QLVH cho phu hop véi dic diém dia phuong. Quyét dinh 44/2024/QD-UBND
huéng dan ndi dung vé phat trién, QL nha & va kinh doanh BPS trén dia ban tinh,
cap nhat theo tinh than cua Luat Nha & 2023 va Luat Kinh doanh BPS 2023. Dic
biét, Quyét dinh s6 07/2022/QD-UBND quy dinh khung gia dich vu QLVH NCC trén
dia ban tinh — day 13 can cir phap 1y tryc tiép nhat lién quan dén van dé minh bach tai
chinh, phi dich vu QLVH di dugc nhan dién 13 ngudn tranh chap pho bién.

Tai tinh Pong Nai (cii), Quyét dinh sd 66/2024/QD-UBND quy dinh chi tiét
thuc hién mot sé diéu cua Luat Nha & trén dia ban tinh, c6 hiéu luc tir ngay
11/11/2024, 1a van ban cap nhat kip thoi theo Luat Nha & 2023. Quyét dinh
09/2025/QD-UBND quy dinh vé phuwong phap xac dinh dan s trong cac toa NCC,
NCC hon hop trén dia ban tinh. Py 14 cin ctr quan trong phuc vu cong tac quy hoach
HTXH (trudng hoc, y té) tuong Gmg voi quy md dan sb thuc té ciia ting dy an, lién

hé truc tiép voi tiéu chi "tién ich cong cong" da trinh bay tai muc 2.4.1.
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2.7.3. Nhdn xét vé h¢ thong phéap ly hién hanh

- Hé thong phap luat lién quan dén CCCTTM hién nay kha ddy du vé sb lugng
van ban, bao trum tir GD dau tu dén khai thac, nhung lai dugc ban hanh béi nhiéu
cip, nhiéu thoi diém khac nhau (tir Nghi dinh 91/2019/ND-CP dén Luat XD 2025
vira c6 hiéu luc), tao ra rui ro vé do tré trong viéc cap nhat, ap dung déng bo tai dia
phuong. Pay chinh 13 biéu hién cu thé ctia nhan té "sy dong bo giita cac ban, nganh"
(PL) da phan tich tai muc 2.5.1.

- GD 2023-2025 ching kién mot lan séng cap nhat phap luit don dap trong linh
vuce nha &, dat dai, XD (Luat Nha ¢ 2023, Luat Dat dai 2024, Luat s6 43/2024/QH15,
va gan day nhat 1a Luat XD 2025), dat ra thach thirc khéng nho cho ca co quan QLNN
1an CDT trong viéc cap nhat, ap dung théng nhat. Pay 1 bdi canh phép 1y dac thu do
trai qua nhiéu 1an thay d6i khung phap 1y.

- Cac van ban cap dia phuong (Pong Nai, Binh Duong (cii)) chi yéu tap trung cu
thé hoa cac ndi dung vé QL, su dung, khung gia dich vy, ma chua théy ¢0O van ban nao
quy dinh riéng vé tiéu chuan ning luc cia BQT, BQL — dung nhu khoang trong da dugc
nhén dién tai Chuong 1 (muc 1.4.1) va dac diém (f) cua CCCTTM tai muc 2.1.2. Pay la
mot trong nhitng co s& quan trong dé dé xut giai phap hoan thién khung phép 1y dia
phuong.

2.8. Co sé thue tién trong QL hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM
2.8.1. Kinh nghiém thé gidi
2.8.1.1. Kinh nghi¢m cua Hoa Ky

O Hoa Ky, viéc chinh quyén tham gia vao XD nha & bat dau tir nhitng nam 1930,
sau cudc khing hoang kinh t& 1929-1933 khién hang triéu ngudi that nghiép, khong
c6 kha ning tra tién thué hodc mua nha. Chinh phu lién bang di can thiép quyét liét
bﬁng cach t6 churc lai toan bo hé théng DTXD nha tu nhan, bao gém viéc thiét lap
luat bao hiém cho cac co quan tin dung va cp quy tin dung dé bao dam hoat dong
hiéu qua trong linh vuc XD nha ¢&.

Su can thiép ctia chinh quyén lién bang di gitup nguoi dan c6 ngudn tai chinh
han ché van c6 kha nang mua hodc thué nha. Ttr nam 1937, chuong trinh XD nha &
cho ngudi thu nhap thap va nguoi vo gia cu dugce trién khai voi cac phuong phap nhu

mua dat va XD dya trén dau thau, mua nha & mai d€ ban hodc cho nguoi ngheo thué
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lai, va hd tro tai chinh cho ngudi thué. Chuong trinh nha & quéc gia tap trung vao ba
try cot: hd tro tai chinh gitip nguoi thu nhap thip mua hodc thué nha; khuyén khich
CQDP cai thién chit lvgng nha & va khu din cu ngoai thanh; va chinh sach giam gia
thué giup giam ganh ning tai chinh cho ngudi thué. Bén bién phap cu thé duogc ap
dung goém: phat hanh tin phiéu bao dam ngudn vén XD; hd trg bu 16 dé diéu chinh
gia thué (bao dam gia dinh nghéo chi tra khong qua 30% thu nhap cho tién thué nha);
hd tro stra chita, cai tao nha; va lua chon gia dinh du diéu kién & nha xa hoi thudc s&
hiru NN.

Nhitng tda chung cur danh cho ngudi thu nhéap thap tai Hoa Ky thudng o tir 10
dén 16 tang, duoc XD thanh cum 5-10 cong trinh véi chiéu cao da dang; cac tang
thap thuong b tri khong gian cong cong. Cac du an nay thuong do cac cong ty 16m
XD va duge Chinh phi h trg tai chinh hang nam theo cam két dai han.

Vé vai trd ctia cong dong cu dan, khung phép 1y lién bang (24 CFR Part 964)
yéu cdu co quan nha & cong cong (Housing Authority) cong nhan chinh thirc Hoi
dong cu dan (Resident Council) do cur dan bau cir dan chu, t6i thiéu 5 thanh vién, bau
lai dinh ky 3 ndm mot 1an, lam dai dién duy nhat cho y kién ctia cu dan; hoi dong nay
c6 quyén tham gia ¥ kién vao cac quyét dinh vé hién dai hoa, an ninh, bao tri, tiéu chi
lua chon cu dan va tién ich giai tri, déng thoi duoc cép kinh phi hoat dong dinh ky.

Danh gid diém manh - diém yéu: Piém manh ndi bat cia md hinh Hoa Ky la co
ché tai chinh da dang, linh hoat (tin phiéu, bu 18 gia thué, hd trg stra chita), cho phép
NN can thiép c6 muc tiéu vao ding nhém ddi twong thu nhap thap ma khong can truc
tiép lam CDT, khac biét can ban so véi vai tro cia NN Viét Nam hién nay, von chu
yéu dirng & cip phép va hau kiém. Tuy nhién, mé hinh nay doi hoi ning luc tai chinh
cong rat 16n va mot hé théng giam sat tai chinh minh bach, phuc tap dé tranh truc loi
chinh sach. Day 14 diéu kién ma ngan sach dia phuwong nhu phia dong TPHCM khé dap
g day du trong ngan han. Bai hoc c6 gia tri tham khao hon ca 1a co ché rang budc ty
1€ chi tra (khong qua 30% thu nhap cho nha &), mét chi s6 dinh lugng rd rang ma Viét
Nam hién chua co.
2.8.1.2. Kinh nghi¢m cua Ha Lan

Niam 1901, Luat XD nha & duoc ban hanh tai Ha Lan, danh diu buéc ngodt quan

trong: quy dinh viéc cung cip nha ¢ cho nguoi nghéo 1a trach nhiém ctia Chinh phi
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thong qua XD NOXH, dong thoi xac 1ap quyén can thiép ctua Chinh phi va nghia vu,
trach nhi¢m ctia cac bén tham gia nganh XD nha 6. Trong GD 1947-1992, quy nha ¢
Ha Lan tang thém 4 triéu cin ho va 6 triéu nha riéng, giai quyét thanh cong tinh trang
thiéu nha o.

Gan day, Ha Lan chuyén d6i chinh sach: Chinh pha khéng truc tiép cung cap nha
& nita ma dé thi truong tu diéu tiét dudi su QL, kiém soat cua NN, véi céc wu tién:
thoa man nhu cau nha ¢ ngudi thu nhap thip, cai thién chat luong va dich vu nha o,
bao dam sy tham gia binh dang ctia NDT trong xac dinh gia thué, va duy tri 6n dinh
tai chinh.

Vé mo hinh t6 chirc, tir nim 1852 tai Amsterdam da xuét hién cac to hop XD nha
& cho cong nhan thu nhéap thap; dén nay Ha Lan c¢6 763 to hop, chiém hon 1/3 tong
quy nha & ca nude. NN hd tro tai chinh va giam sat chit ché: cac t6 hop phai bao cdo
hang nam vé viéc cung cAp nha cho ngudi nghéo, chat lwong cong trinh, tinh hinh sira
chita, QL quy nha & va sy tham gia cta cong dong. Vi pham s& bi ché tai nghiém
khac: rat gidy phép kinh doanh, chuyén s hitu cho CQNN hoic nghiép doan khac,
cAm str dung ngudn tai chinh ngoai muc dich NOXH. Cac t6 hop nay con duoc to
chtrc thanh hai hiép hoi cap quoc gia hd trg QL, xuat ban, to chirc hoi thao chuyén
mon; dong thodi ¢ hai qui bao hiém gitp han ché rii ro cho ngan hang khi cho vay
XD nha 6.

Padnh gid diém manh - diém yéu: Piém manh cot 16i cia mo6 hinh Ha Lan 14 co
ché giam sat - ché tai rat nghiém khéc va minh bach d6i voi cac to hop XD (bdo céo
bat budc hang nam, ché tai rut gidy phép khi vi pham), day 1a diém Viét Nam con
thiéu rd rét, noi "ché tai cia NN chua di manh" duoc xac dinh 1a mot bién quan sat
quan trong. Piém yéu ctia mo hinh 1a doi héi mot truyén thong quan tri cong 1au dai,
minh bach (hinh thanh tir hon 100 nim) va sy dong thuan xi hoi cao dé duy tri hé
thdng hai hiép hoi giam sat, didu kién nay kho sao chép nhanh tai Viét Nam trong
ngan han, nhung c6 thé 1a dinh hudng dai han cho viéc XD hiép hoi nghé nghiép vé
QLVH NCC.
2.8.1.3. Kinh nghiém cua Singapore

Singapore 1a mot trong nhiing quéc gia hang dau thé gisi vé QL nha & va NCC cao

tang. Vi mat do dan sé cao hang dau chau A, Singapore da thanh cong trong viéc giai
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quyét tinh trang thiéu nha & va QL hiéu qua cac loai hinh nha ¢. M6 hinh phd bién nhat
1a nha & cong cong, voi khoang 8/10 dan cu Singapore sinh séng trong loai hinh nay.
Diém manh cbt 13i trong QL NCC & Singapore 13 ¢c6 mét co quan QL duy nhét - Uy
ban Nha ¢ va Phat trién Singapore (Housing & Development Board - HDB) - chiu trach
nhiém QL nha & cong cong trén toan qudc.

Vi¢c QL duoc thuc hién tap trung, théng nhét béi HDB: QL va duy tri dir li€u tai
chinh, ké toan; luu giir danh sich CSH va gi tri co phan tai cic toa nha; dong thoi
thanh 14p co quan QL tryc tiép (Management Corporation - MC) cho tirng toa nha.
Du 14 co quan QL cép cao, HDB di XD quy trinh nghiép vu QL rat chuyén nghiép,
gdm 13 linh vuc nghiép vu va 3 nhém chic nang, duoc chia sé v6i lanh dao cac Uy
ban cép dudi dé thao ludn, cai tién lién tuc; déng thot thyce hién quan tri chat ché dé
bao dam quy trinh dugc tiéu chudn hoa, tai st dung va toi wu. Piém ndi bat nhat 1a
su théng nhét xuyeén sudt tr GD dau tu dén khai thac, VH, déu do mot CQNN dam
nhiém, md hinh nay doi hoi Singapore phai c6 nén kinh té di manh dé hd tro.

Padnh gid diém manh - diém yéu: Diém manh vuot troi cia md hinh Singapore 13
tinh thong nhat, tap trung tuyét d6i (mot co quan QL toan bo vong ddi dy an), gitp
loai bé hoan toan tinh trang chdng chéo, dun day trach nhiém giita cic co quan. Pay
chinh 12 van dé ma nhan t6 "su chong chéo trong QL cua cic co quan QL" (thudc
nhom KS) da chi ra 13 ton tai tai Viét Nam. Tuy nhién, diém yéu (hay dang hon 1a
diéu kién tién quyét) cia mo hinh nay 1a doi hoi dién tich qudc gia nho, dan sb tap
trung, va nang luc tai chinh - hanh chinh cong rat manh dé mot co quan duy nhat co
thé quan xuyén toan b, day 1a diéu kién rat khac so voi Viét Nam, noi viéc QL phan
cap theo tinh, thanh va c6 sy tham gia da dang ctia CDT tu nhan. Do d6, bai hoc tir
Singapore khong nén hiéu 1a "sao chép mé hinh mét co quan QL duy nhat", ma nén
hiéu & murc d6 nguyén tac: can giam sd dau mdi, taing phdi hop lién nganh trong pham
vi mét tinh, thanh cu thé.
2.8.1.4. Nhan xét

Béng 2.3 dudi day tong hop, so sanh ba mé hinh qudc té néu trén theo cac tiéu
chi: co ché can thi€p cua NN, muc d6 tap trung QL, ngu@)n luc bao dam va diéu kién
ap dung, 1am co s& ddi chiéu kha ning van dung cho phia dong TPHCM & muc tiép

theo:
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Bdang 2.3: So sénh m6 hinh QL nha ¢, NCC ciia Hoa Ky, Ha Lan, Singapore

Tiéu chi

Hoa Ky

Ha Lan

Singapore

Co ché can
thi¢p  cua
NN

HO tro tai chinh gian tiép
(tin phi€u, bu gia thué),
khong truc tiép [am CDT

HO tro tai chinh + giam
sat chit ché cac t6 hop
XD tu nhan/phi lgi
nhuin

Truc tiép lam CDT, QL
va VH thong qua CQNN
(HDB)

Muc do tap

Phan tan, nhiéu cong ty

Phan tin qua 763 t6

Tap trung tuyét doi vao

trung QL 16n tham gia dudi su hd | hop XD, c6 2 hiép hdi | mot co quan (HDB) cho
tro cia NN gidm sat cip qudc gia | toan bd vong doi dy 4n
Ngudn luc | Ngan sach lién bang hd | Quy bao hiém + giam | Ngan sach qudc gia
bao dam trg dai han theo cam két | sat tai chinh minh | manh, quy mé déan so -
bach, ché tai nghiém | dién tich nho, d& kiém
khic soat
Mo hinh so | Nha xi hoi thude s hitu | T6 hop XD tu nhan/phi | S& hitu c4 nhan dang ¢
hiru NN (d6i twong thu nhap | loi nhuan s hitu, QL | phan/thué dai han, duéi
thap) tap thé QL tap trung cua HDB
Vai tro cong | HO1 déng cu dan bau ctr | C6 co ché bao cao dinh | Pai dién qua
doéng cu dan | dan cha (24 CFR Part | ky vé mic do tham gia | Management
964), dwgc cong nhén | clia cong dong Corporation (MC) ¢ tirng
chinh thire, co6 quyén toa nha

tham gia y kién va duoc
cap kinh phi hoat dong

Uu diém noi
bat

Co ché tai chinh linh
hoat, ding do1 tugng thu
nhap thap

Ché tai gidm sat
nghiém khic, minh
bach, c6 té chuc nghé
nghiép hd tro

Khong chong chéo trach
nhiém, quy trinh nghiép
vu chuan hoa cao

Han ché /
diéu kién ap
dung

Doi hoéi ndng luc tai
chinh cong 16n, hé thong
gidm sat phirc tap

Can truyén thong quan
tri cong lau dai, dong
thuan xa hoi cao

Can dién tich nho, dan s6
tap trung, nang lyc hanh
chinh - tai chinh rat manh

Nguon: tac gid tong hop

2.8.2. Bai hgc kinh nghi¢m cho Viét Nam va dia ban phia dong TPHCM

1- Kinh nghiém ciia Ha Lan cho thay ché tai giam sat nghiém khéc, gan véi

nghia vu bao cao dinh ky bét budc, 1a diéu kién tién quyét dé duy tri chat luong QL

trong dai han. Pay 1a bai hoc truc tiép cho phia dong TPHCM: can XD co ché bao
c4o dinh ky bat budc ddi v6i don vi QLVH CCCTTM (vé tinh hinh béo tri, tai chinh,

QBT) giri vé S& XD, kém ché tai rd rang khi khong tuan thu hodc bao cdo sai sy that.

2- Kinh nghiém cua Singapore khong thé 4p dung nguyén trang (do khac biét

v€ quy mo, thé ché), nhung nguyén tac "gidm dau moi, tang phoi hop" hoan toan co

thé van dung ¢ cép tinh: dé xuét thiét 1ap mot co ché "mot cua lién thong" cép tinh

cho toan bg vong doi dy an CCCTTM (tir chap thuan chu truong dau tu dén nghiém

thu, cap s0), do mdt dau moi chu tri, thay vi d€ CDT phai lam viéc riéng 1€ véi nhiéu

S&, nganh nhu hién nay.
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3- Kinh nghiém Ha Lan cho thiy vai tro cta td chtrc nghé nghiép (hiép hoi)
trong hd trg chuyén mon, chia sé kinh nghiém QL cho cac don vi VH. Pay 1a bai hoc
6 thé ap dung theo 16 trinh dai han cho Viét Nam: khuyén khich hinh thanh hiép hoi
nghé nghi¢p vé QLVH NCC tai khu vuc Bong Nam B0, noi c6 mat dd CCCTTM tap
trung cao, dé chia s¢ kinh nghiém bao tri, chuan hoéa quy trinh nghiép vu, thay vi mdi

DN QLVH ty XD quy trinh ri€ng 1¢ nhu hién nay.

64



CHUONG 3: THUC TRANG QL HOAT PONG PTXD VA KHAI THAC
CCCTTM PHIiA PONG TPHCM

3.1. Thuc trang QL hoat dong PTXD CCCTTM tai phia dong TPHCM
3.1.1. Khai quét chung

Phia dong TPHCM 1a khu vuc d6 thi v€ tinh c6 tdc d6 CNH, PTH thudc nhém
cao nhat ca nudce, hinh thanh tir 1an séng thu hit dau tu cong nghiép nhitng nim 1990
nho loi thé quy dat, vi tri ké can cang bién, san bay va trung tim tiéu thy 16n cta
TPHCM. Luan an lya chon hai dia ban khao sat la tinh fo)ng Nai va tinh Binh Duong
(theo dia gidi trude sap nhap, GD thu thap sb liéu 2012-2025), xuat phat tir nhitng
dac thu riéng sau day.

Tai Pong Nai (cii), voi khoang 36 KCN, tong dién tich khoang 12.800 ha, cing
vi tri ctra ngd giao thong lién ving va du 4n Cang hang khong qudc té Long Thanh,
ap luc BDTH tap trung tai Bién Hoa, Long Thanh, Nhon Trach, noi phén 16n du an
CCCTTM duogc trién khai. Binh Duong (cti) c6 mat @6 KCN thudc nhom cao nhét ca
nuéc (khoang 29 KCN, hon 12.700 ha, chiém 1/4 dién tich KCN toan mién Nam), ty
1¢ PTH dat khoang 82%, cao nhét ca nude. Tinh dén 31/3/2025, c6 103 chung cu
thuong mai da XD tai Binh Duong (cii), tap trung & D1 An, Thu DAau Mot, Thuan An;
theo bao cao ctia S& XD tinh dén thoi diém khao sat, ty 18 dy an bi phat hién sai pham
(xay sai phép, str dung dat sai muc dich, 1an chiém khong gian cong cong) trong nhom
du an duogc co quan nay ra soat dat trén 20%.

Bén canh dong luc ndi tai ttr CNH, nhu cau nha & con chiu tac dong cua dong
cau thir hai: hiéu ung lan toa tr TPHCM, noi mat b:;ing gia BDS thudc nhém cao nhét
ca nude, ddy mot bd phan ngudi mua ra ving ven. Cau trac cau "kép" nay (cong
nghiép ndi tai va lan toa tir trung tdm) khién ap luc phat trien CCCTTM vira 16n vé
quy md, vira da dang vé ddi tugng khach hang, dong thoi kéo theo ty 1& dang ké cu
dan 1a lao dong nhép cu, c6 tinh on dinh cu tri va gén két cong déng thép hon do thi
phat trién ty nhién, anh hudng tryc tiép dén hiéu qua to chirc Hoi nghi NCC va ¥ thirc
chap hanh noi quy KVCC .

Cong tac DPTXD CCCTTM tai dia ban nhitng nam gan day dat nhicu két qua
tich cuc, dap tng nhu cau nha & va thac ddy DTH. Tuy nhién, thyc té trién khai van
boc 16 nhiéu ton tai, doi hoi kiém soat chit ché hon va hé thong ché tai cy thé. Cong
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tac cap phép chi 1a budc khai dau; viée giam sat tuan thu quy hoach, thiét ké sau cip
phép méi 13 yéu té quyét dinh chat lugng du an, vi bat ky sy budng 16ng nao ¢ khau
nay déu dé lai hé qua kéo dai dén ca dau tu 13n khai thic sau nay.

Mot biéu hién cu thé cua cac dic thu trén 1a hién tuong du an CCCTTM tép trung
cuc bod v6i mat do cao tai mot sd truc duong, khac voi do thi phat trién ty nhién (mat
d6 ting dan, lan téa déu tir trung tam).

Nhin chung, c6 thé khai quat bn dic thu lién hé chat chg, chi phéi toan bo thuc
trang CCCTTM tai dia ban: (i) CNH di truéc, PTH va nhu cdu nha ¢ ting nhanh
trong khi quy hoach, ha ting chua kip dong bd; (ii) cdu trac cau "kép" (cong nghiép
va lan téa tir TPHCM); (iii) ty 1 16n cu dan 1a lao dong nhép cu, on dinh cu tra va
gan két cong dong thap; va (iv) su tap trung cuc bo du an theo timg truc duong. Pic
thu (i) 1a gdc, 1am phat sinh didc thu (ii), (iii) vé phia ciu, tir 46 biéu hién thanh dic
thu (iv) vé khong gian. Pay 1a can cir dé luan 4n bao dam céc giai phap dé xuat phan
anh ding bdi canh riéng cua dia ban, thay vi giai phap chung chung ap dung cho moi
loai do thi.

3.1.2. Thuc trang vé yéu té phap ly

Hé thong phap luat lién quan dén PTXD CCCTTM tai PBNC vé co ban da
twong ddi ddy du, bao tram tir Luat XD, Luat Nha ¢, Luat Pau tu dén cc nghi dinh,
thong tu hudng din va vin ban cu thé hoa cia dia phuong (muc 2.7). Khung phap 1y
on dinh, kip thoi 1a diéu kién dé¢ NPT hoach dinh chién lugc, co quan QL ¢6 cin ctr
théng nhét khi thim dinh, va cu dan c6 co sd bao vé quyén loi khi tranh chip. Tuy
nhién, ddi chiéu véi dic thu "CNH di trude, DTH theo sau", viée van dung phép luat
trén thuc té boc 16 mot sd khoang cach.

Vé toc do thay doi van ban phdp ludt: GB 2012-2025 chung kién su thay do6i
lién tyc cua khung phap 1y (tir Luat Nha ¢ 2014 dén Luat Nha & 2023[125], tir Nghi
dinh 15/2021/ND-CP [40] dén Nghi dinh 175/2024/ND-CP[47]). Riéng thoi diém
01/8/2024, khi Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023 va Luat Kinh doanh BPS 2023
déng loat c6 hi€u lyc, khoang 20 nghi dinh, thong tu hudng dan di duoc ban hanh
(theo Hiép hoi BPS Viét Nam). Luat Nha ¢ 2023 vén du kién hiéu luc 01/01/2025,
nhung Luat s6 43/2024/QH15 (29/6/2024) [129] day sém 1én 01/8/2024, khién Nghi
dinh 95/2024/ND-CP [43] va Thong tu 05/2024/TT-BXD [27] chi ban hanh trudc do
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chua diy mot tuan (24/7 va 31/7/2024). Ap luc cip nhat nay dé ning 1én cac dia
phuong phét trién du 4n nhanh nhu Binh Duong (cii). Mot s6 quy dinh mdi con ¢o
thoi han gip: BQT méi cong nhén phai hoan thanh dao tao trong 3 thang (bit budc,
khac tinh khuyén khich trude day); don vi QLVH cii chi c6 12 thang hoan thién hd
SO.

Vé tinh kha thi khi vdn dung: mot sd quy dinh méi gy ling tung khi ap dung.
Dién hinh, diém ¢ khoan 4 Piéu 15 Nghi dinh 95/2024/NP-CP yéu cau dy an phai co
tén trong danh sach ké hoach phat trién nha ¢ dia phwong méi duge chap thuan chu
truong, trong khi vi¢c dua dy an vao danh sach nay lai thuong dién ra sau khi dé xuit,
tao vong luan quan "con ga, qua trimg" khién tham dinh ach tic. Pay 1a vudng mac
phé) bién ca nudc, nhung tai dia ban c6 mat dé du an cao va can phé duyét nhanh, anh
hudng c6 xu hudng 16n hon.

Vé chinh sach dia phwong: ca hai dia phuong di ban hanh quyét dinh cu thé hoa
QL NCC (Quyét dinh 16/2021/QD-UBND Binh Duong cii [155], Quyét dinh
66/2024/QD-UBND Pong Nai cii [161]) va khung gid dich vu (Quyét dinh
07/2022/QB-UBND Binh Duong cii [156]). Tuy nhién, cac van ban nay tap trung vao
GD sau ban giao, chua ¢ quy dinh dic thu cho GD dau tu nham tng phoé ap luc phat
trién du an don dap, nhu yéu cau danh gia nang luc ha téng khu vuc trude khi duyét
thém dy an tai céac truc da day dic CCCTTM (truong hop Quéc 160 13, myc 3.1.1).
Chinh séch hi¢n mang tinh "xtr Iy hau qua" hon 1a "phong ngtra tir xa".

Vé dai dién cw ddn trong Hoi nghi NCC: ty 1& dang ké cu dan tai dia ban 1 lao
dong nhap cu, phan 16n di thué. Theo Luat Nha ¢ 2023, quyén biéu quyét tai Hoi nghi
NCC tinh theo dién tich s& hitu, khong theo s nguoi cu tri; ngudi thué chi biéu quyét
duoc khi c6 ty quyén ctia CSH. Véi didc thu nhiéu CSH 1a NDT cho thué, it quan tam
iy quyén, nhém cu dan thyc té sinh song c6 thé khong cé tiéng néi chinh thire trong
cac quyét dinh QL hing ngay.

Vé si dong bé giita cdc cdp, cde nganh: qua trinh dau tu CCCTTM lién quan
nhiéu co quan (S¢ XD, S6 TNMT, S& TC, chinh quyén co s&), mdi co quan phuy trach
mot khau trong quy trinh 4 budc (muc 2.2.2). Thiéu co ché phdi hop chit ché dé dan
dén tinh trang timg budc ding thi tuc nhung tong thé dy 4n van bat cap (thiéu dong

bo ha ting, muc 3.1.1). Boi canh vira sap xép don vi hanh chinh (Chuong 1) cang lam
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ting yéu cau bao dam ap dung thdng nhit quy dinh trong GP chuyén tiép.
3.1.3. Thuec trang vé kiém soét cia viéc QL

Néu yéu t6 phap 1y phan anh mirc d6 day du, kip thoi cua khung quy dinh, thi
kiém soat cua viée QL la khau quyét dinh quy dinh dé c6 thyc su di vao cude séng
hay khong. Thyc trang tai DPBNC cho thay khoang cach giita quy dinh va thuc thi thé
hién r& nhét qua hai khia canh: cong tac quy hoach va cong tac ddu ndi ha ting giao
thong.
3.1.3.1. Vé cong tac quy hoach

Cong tac thuc hién quy hoach va QL d6 thi & Binh Duong va Pdng Nai (cil) con
chua dong bo, dan dén nhiéu dy an chung cu thiéu HTKT va xa hoi di kém. Pay la
biéu hién cu thé cua dic thu "mat do tap trung cuc bd": trén myén Quéc 16 13 (Binh
Duong) dai 10 km da tap trung t6i 13 du an CCCT (Sky View, Happy One Central,
Lavita Thuan An, Alva Plaza, Canary Height 1, Opal CityView, The Emerald Golf
View, Opal Skyline, Habitat Binh Duong, Eco Xuén, Rivana Gallery, Canary Height
2, Roxana).

Bét cap o day 1a quy hoach don vao mot khu vue nhung ha ting giao thong chua
dap tmg duogc, cho thiy cong tac dau tu can dugce xem xét lai mot cach toan dién.

Nhiéu chung cu XD trén khu dét chat hep, dudng nhé, dan xen khu dan cu, gy
khé khin cho giao thong va ctru ho khi ¢ sy ¢b. Pién hinh 1a chung cu Picity Sky Park
(Di An, Binh Duong) véi 16i vao doc dao, chiéu rong duong dudi Sm, gy Un tic va
kho khin cho cong tac PCCC. Hé thdng thoat nudc ciing thuong xuyén qua tai: tai
chung cu Long Thanh Plaza (Pong Nai), theo ghi nhan thyc té ngay 06/5/2024, thoat

nudc cham do dau no6i khong dung cao dd, gay ting ngap duong dan vao chung cu.
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Hinh 3. 1: Dy dn Eros Palace (P. Tén Tién, Bién Hoa, Dong Nai) XD khu cin hé cao cdp
va dich vu trén dién tich hon 2,2 ha hoan toan khong co GPXD

(Nguon: Téc gid thu thdp)

THANH PHO
THU DAU MOT

S

Canary Height

Habitat Binh Dudng

tr/m

Cho

Sang Than

AL WHLILL

Hinh 3. 2: Mdt dé chung cw day déic trén mét doan (10km) Quéc 1 13, Binh Diwrong (cii)

(Nguon: Tdc gid thu thdp)
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Tat ca nhitng ton tai néu trén cho thiy cong tac quy hoach con tuy tién, thiéu
ddng bo voi HTKT khac. Viée thiéu cong cu chinh sach "phong ngira tir xa" (muc
3.1.2) khién nhing bét cip nay lip lai & nhiéu du an khac nhau, thay vi dugc ngin
chan ngay tur khau quy hoach.
3.1.3.2. Vé céng tdc dau néi ha tang giao théng cong cong

Tai Dong Nai (cii), Binh Duong (cii), mat d6 du an chung cu gy ting cuc bd
mat do di lai, dan dén tic nghén va mat an toan giao thong, xuét phat tur viéc dau tu
chua duoc trién khai dong bo. Nhiéu chung cu duge ddu ndi vao dudng dan sinh chi
rong 5-6m, tham chi c6 noi bi 1an chiém (hop cho, ban hang rong) khién dudng vao
chi con dudi 4,0m, nhu truong hop chung cu BCons Plaza (D7 An) va Long Thanh
Plaza (Pdng Nai). Thuc trang két ndi giao thong ctia mét s6 chung cu dién hinh duoc
thé hién tai Bang 3.1 va 3.2.

Bang 3. 1: Céng tac ddu néi ha tang giao théng céng céng tai mot s6 nha CCCTTM tqi

Binh Duong (cii)
Tén chung cw M0o ta hién trang Panh gia
Alva Plaza (Thuan DBuong chinh rong 6m, un  Ha tang chua dzim Paq nang
An) tic gio cao diém, thiéu chd luc phyc vy, nhat la gio cao
do xe diém
Picity Sky Park (D D}rong chlrnh rong 61:11, xa KAet noi glaoitho'rqlg cong
An) bén xe buyt, bénh vién, cong han ché, gidm hi¢u qua
truong hoc ha tang chung

Puong chinh rdng 6m, mat
do giao thong 16n, thicu
cho do xe

Metro Tower (Di
An)

Khong phu hop mét d6 dan
cu va luu luong thuc té

Ha tang khu vuc chua dong
bd v61 quy mo phat trién do
thi

Thuan Giao/Legacy  Dudng chinh rong 6m, un
Central (Thuan An) tac, xa diém cho xe buyt

Bdng 3. 2: Céng tc dau noi ha tang giao thong cong cong tai mot s6 nha CCCTTM tqi
Dong Nai (cii)

Tén chung cw Mo ta hién trang Panh gia

Thanh Binh Plaza buong dén sinh rong 5m,  Quy m6 ha tang khong tuong
(Bién Hoa) Un tic gio cao diém xtng mat do cu dan

Long Thanh Plaza Puong dan sinh rong 6m,  Tiém 4n nguy co mat an toan,
(Long Thanh) thi¢u cho do xe qua tai ha tang khu vuc
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Tén chung cw Mo ta hién trang Panh gia

IDICO Cuong buong dan sinh rong 6m, Luu lugng vuot kha nang tiép
Thuan (Bién Hoa) un tic gio cao diém nhan du duong rong hon

A s Puong chinh rong 6m, Két ndi chua dong bo vai te
Son An (Bien Hoa) .5 b3 d5 xe d6 phat trién NCT

Dénh gia tong thé cho thiy ba ton tai chinh: (1) ha ting giao théng ddu nbi
khong dép tmg nhu cau, gay Un tic; (2) khop ndi ha tang trong va ngoai du an khong
tuan thu nghiém QCVN 01:2021/BXD [24]; (3) thiéu phéi hop giita cac hinh thirc
van tai cong cong, cu dan chu yéu di chuyén bang phuong tién ca nhén, 1am ting ap
Iic 18n bai dd xe va anh huong an toan PCCC. Piéu nay doi hoi su tham gia chu dong
ctia chinh quyén ngay tir GD tham dinh, phé duyét du 4n, thay vi chi xtr Iy khi un tic
d3 pho bién.
3.1.3.3. Vé ha tang cdp thodt nuéc - dién

CPDT va nha thau phai tuan tha QCVN 04:2021/BXD [25] vé HTKT NCC. Tuy
nhién, diéu tra thuc té 8 chung cu tai Pong Nai va Binh Duong (cii), gdm Alva Plaza,
Opal Skyline, Metro Tower, Thuan Giao, Topaz Twins, Amber Court, IDICO Cuong
Thuén, Son An, cho thay ca 8 du 4n déu thiéu bao tri dién thudng xuyén hodc thudng
xuyén mat dién do qua tai, va déu khong dap tmg du nude sinh hoat vao gid cao diém
(17h-22h).

Vé dién, nhiéu dy an khong ¢6 quy hoach nganh tir trudce, thiéu kiém tra bao tri
dinh ky, va thiéu may phat dién du phong du cong suit theo quy dinh tai Thong tu
31/2016/TT-BXD [20]. Pién hinh tai chung cu Cudng Thuan (Pong Nai), su cd mét
dién ludi ngdy 25/8/2024 xay ra khi khong c6 may phat du phong, khién thang may
ngimg hoat dong va hé théng bao chay hu hong do thiéu bao tri.

Vé nuée, ton tai phé) bién 1a thoat nudc cham, tic nghén do quy hoach d4u ndi
khong ddng bo va thiéu bao tri dinh ky (ddu md, rac thai tich tu). Hé thong bom thoat
nudc tang ham khong bao dam gay ngap tang ham: tai chung cu Thuan Giao/Legacy
Central (Binh Duong), ngay 23/7/2024 xay ra ngdp ting hAm sau mua 16n, 1am hu
hong nhiéu 6 t6, xe may cua cu dan.

Nhitng bat cap vé dién, nudc cho thiy can ting cuong kiém soét trong khao sat
thiét ké, giam sat XD, va yéu cau CDT thyc hién nghiém quy trinh ¢4 ban hanh. Cung
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v6i ton tai vé quy hoach va ddu nbi giao thong, diém chung xuyén sudt cta cong tac
kiém soat tai dia ban 13: quy chuan khong thiéu, nhung khau giam sat tuan thi tir thiét
ké, thi cong dén VH ban dau con nhiéu khoang trong, dung nhu nhan dinh tai muc
3.1.1, cip phép chi la bude khoi dau, giam sat thue thi moi 1a yéu té quyét dinh.
3.1.4. Thuc trang Vé cong tic dau tw

Cong tac dau tu danh gia truc tiép mirc d6 tuan thu cam két, trach nhiém cua
céc chu thé tham gia dau tu, bao gébm ca CDT 1an co quan QL, theo ding nhiing gi
d3 ding ky trong hd so du an.
3.1.4.1. Panh gid tong thé qua sé lieu QLNN

Tai Binh Duong (cil), theo két luan ctia Thanh tra Chinh phua [140] vé cong tac
QL BTXD, QL dét dai GD 2011-2019 trén dia ban tinh, riéng Gb 2015-2017, S¢ XD
va S& KH-DTda khong yéu cau CDT cua 147 du 4n phai ky quy bao dam thyc hién
du 4n, voi tong s6 tién ky quy thiéu 1én toi 92,5 ty dong, vi pham Piéu 42 Luat Dau
tu [124] va Piéu 27 Nghi dinh 118/2015/ND-CP ciia Chinh phu [37]. Pay 1 s6 lidu
dinh luong cho thiy quy mo cua tinh trang budng 16ng trong khau kiém soat diéu kién
dau tu ngay tir G chap thuan chu truong, chir khong chi 1a nhitng vy viéc don 1é.

Tai Pong Nai (cii), theo s6 liéu cap nhat gan ddy nhat, qua ra soat va lam viéc
v6i khoang 100 DN ¢ dy an cham trién khai trén dia ban, S TC thanh phd Pdong
Nai di ban hanh 31 quyét dinh xtr phat VPHC, chii yéu do cham tién d6 hoic khong
thuc hién ché do bao cao giam sat dau tu theo quy dinh. Cing véi d6, chinh quyén
thanh ph6 da chdm dut hoat dong cua 22 du an khong con kha ning trién khai, va dé
xuét bii bo chu truong dau tu d6i véi 68 du an khu dan cu, khu thuong mai cham
thuc hién. O mot khia canh khac cua cong tac dau tu, thanh tra thanh phé cling phat
hién hang tram hd so mua NOXH bét thuong tai 3 du an (khu dan cu theo quy hoach
tai phuong Long Thanh do Coéng ty c6 phan Long Thanh Riverside lam CDT; khu
dan cu Thai Thanh, Thuan L¢i do Cong ty TNHH BDS Thuan Logi Thai Thanh lam
CDT; va du an tai khu dat 1,4 ha phuong Long Binh Tan do Cong ty ¢6 phan Chuong
Duong Homeland 1am CDT), trong d6 ¢6 hanh vi thu tién coc vuot qua 5% gia ban
va khong tuan thu dung trinh tu, thu tuc cong khai thong tin dy an.
3.1.4.2. Minh chizng cu thé qua cac dw dn dién hinh

Vé tuan thii cam két trong hd so dy an: cac truong hop Eros Palace (xay khong
phép) va Roxana Plaza (vurgt mat d6 2.665 m? so véi gidy phép, muc 3.1.3) dong thoi
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12 minh chtng cho viéc CDT khong giit cam két ban ddu. Ngoai ra, tai dy 4n khu nha
& thuong mai duong sit Di An (Binh Duong cii, quy mé 96.504 m?), theo két lun
Thanh tra Chinh phu [140], Cong ty TNHH Phat trién nha xe lira Di An chua duoc
phé duyét dy an, chua c6 quyén sir dung dat, chwa cAp phép XD nhung di ky hop
ddng huy dong von; déng thoi ban mot sé nén dat trai quy hoach (dat cong cong danh
xdy nha tré), c6 dau hiéu chiém doat tai san. Co quan chirc ning sau d6 truy thu
14,734 ty dong tién sir dung dat cham nop.

Mot trudng hop khéac 13 dy 4n Khu nha ¢ Sudi Giira (Thu Dau Mot), bi UBND
tinh Binh Duong (cii) xir phat 285 triéu dong (Quyét dinh sé 3174/QD-XPVPHC
[154], 30/10/2020) do huy dong von trai phép; sau d6 CDT con khoi kién nguoc
khach hang da goép vén dé thanh 1y hop dong. Nham han ché tinh trang tuong tu, dau
nam 2022 S¢ XD Binh Duong (cii) d3 trién khai cam bién canh béo tai cac du an c6
dau hiéu huy dong von trai phép.

Vé trach nhiém co quan QL trong hudng dén, kiém tra: vu Roxana Plaza cho
thiy khoang cach gan 4 nam giira lan xtr phat dau (Quyét dinh 147 [153], 3/12/2019,
phat 40 triéu) va két luan thanh tra toan dién (22/8/2023), trong khi du an tiép tuc
cham tién do, tiép tuc huy dong von trai quy dinh, dan dén khiéu kién dong nguoi.
Diéu nay dit cau hoi vé tinh kip thoi, lién tuc ctia cong tac theo ddi sau khi phat hién
vi pham 1an dau, chtr khong chi xtr phat mot 1an rdi bo ngo.

Vé cong tac phan bién xa hoi: theo Diéu 16, 17 Luat XD 2014 [122], CPT, co
quan 1ap quy hoach c6 trach nhiém l4y ¥ kién cong déng dan cu vé dd an quy hoach
XD (t6i thiéu 20-40 ngay tuy d6i tugng); néu khong tiép thu phai tra 101 bang vin
ban, néu ro 1y do. Tuy nhién, Luat Quy hoach do6 thi va nong thon 2024 [130] (hiéu
luc tir 01/7/2025) da diéu chinh: d6i voi nhiém vu quy hoach db thi, chi con iy y
kién co quan QLNN, khong con bit budc 1ay ¥ kién cong ddng dan cu nhu trude.
Thay d6i ndy c6 nguy co 1am suy giam hon nira muc d6 tham gia ctia cong dong vao
quyét dinh dau tu CCCTTM, trong khi day von 1a khau it duoc thyc hién nghiém tiic
trén thuc té.

Nhin chung, trach nhi€m tudn thu cam két cuia CDT va giam sat lién tyuc cia co
quan QL déu con khoang tréng. Con sé 147 duy an thiéu ky quy (Binh Duong cil) va
68 du 4n bi dé xuat bii bo chu truong (Pdng Nai cii) cho thdy diy 1a vin d& mang
tinh hé théng trén toan dia ban, khong phai hién tuong cé biét, trong khi kénh phan
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bién xa hoi, von co6 thé canh bao sém trude khi phé duyé¢t, lai chua dugc van dung
hiéu qua va c6 xu hudng bi thu hep thém vé quy dinh phép 1y.
3.1.5. Thuec trgng vé cdng tac thiét ké chung cw cao thing thwong mai

Cong tac thiét ké toa nha lai quyét dinh ngay tir dau liéu ban than dd an thiét ké
c6 tuan thu day du cac quy chuén, tiéu chuan k¥ thuat hay khong, trude khi cong trinh
duoc thi cong trén thuc té.
3.1.5.1. Pdnh gid tong thé qua sé liéu quy hogch - kién tric

QCVN 04:2021/BXD [25], Quy chuian XD CCCTTM quy dinh cac yéu cau vé
kiém soat chirc nang XD c6ng trinh, QL khong gian, kién triic canh quan d6 thi trén
co s& phi hop v6i phan KT, thiét ké d6 thi, cac quy ché QL kién trac do thi vé dién
tich, khoang lui tbi thiéu, ting cao, mat do, kha ning tiép can vé giao thong dong,
giao thong tinh va cac quy dinh vé phong chay, chira chay. Mic du da co cac nghién
ctru vé kién traic NCC cao tang va cac bd, nganh ciing dd ban hanh mét sd tiéu chuan,
quy chuan quy dinh vé van dé nay, nhung thuc té cong tac QL, XD cac CCCT khéng
phai luc nao ciing dang véi quy dinh, nhat 1 tai cac khu vuc han ché phat trién, XD
xen ket trong céac do thi.

S liéu thuc té vé quy hoach - kién tric mot s6 CCCTTM tai Binh Duong (cii)
va Pong Nai (cil), do luan an thu thap tir S& XD cua hai tinh, dugc thé hién twong
ung tai Bang 3.3 va Bang 3.4.

Bang 3. 3: Danh sach mét s6 CCCTTM tai Binh Dwong (cii)
Dién  Mat

Dién ; * Soting | » Cay xanh
Tén chung cw Vi tri tich dat ek do / block / Tz:ng (m?) / mat do
my XD XD gnhe  hAm (%)
(m?) (%) i
\ 2 N 29 tang /
Khunhaoeao — P.BINNAN, 4 5a, 0 13476 4095 Lblock/ 2 o851
tang Hoang Nam  Di An 9 (20,21%)
477 can
Giao (Legacy J . 10.089,9 5.424,4 538 1 2.018,4 (20%)
Giao, Thuan 1.802
Central) -
An can
Tan Lap, P. 20 tang /
chung wMeto pong Hoa, 65520 29558 45 2block/ 2 %2%5;;/9)
Di An, BD 712 can 270
P. Dinh Hoa, 35 ting /
Can ho Phit Hung Thu Dau 19.990,0 8.995,5 45 2block/ 1 3.998 (20%)
Mot 1.610
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Tén chung cw

Chung cu The
Virgo

Chung cu The
Esme

Chung cu Ngoc
Luc Béao (The
Emerald 68)

Chung cu Rivana

Tén chung cw

Chung cu Son
An

Chung cu The
Pegasus Plaza

Chung cu
Topaz Twins

Chung cu
IDICO Cuodng
Thuan

Chung cu
Thanh Binh
Plaza

Chung cu
Amber Court

Vi tri

Quéc 16 13,
TP. Thuan
An, BD

Quéc 16 1K,
P. Dong
Hoa, TP. Di
An

duong Vinh
Phu, TP Di
An

Quéc 16 13,
P. Vinh Phu,
TP. Thuan
An

Dién
tich dat
(m2)

37.348,7

43.147,5

7.101,9

11.882

Dién @ Mait

tich  db
XD XD
(m?3) (%)
16.321 43,7
16.655 38,6
3.422,4 48,19
7236 60,9

S6 tang
/ block /
can ho

can
40 tang /
8 block /

4,966
can

39 tang /
3 block /
1.139
can

39 tang /
2 block /
770 can

28 ting /
3 block /
1.023
can

Tzfmg

ham

Cay xanh
(m?) / mat do
(%)

8.000 (21,4%)

9.061 (21%)

1.422,3
(27,03%)

1.933 (20,1%)

(Nguon: theo s6 liéu ciia S6 XD Binh Duwong)

Bdng 3. 4: Danh sach mét s6 CCCTTM tai Pong Nai (cii)

Vi tri

P. Tam Hoa,
Bién Hoa, BN

duong V4 Thi
Séu, P. Quyét
Théng, Bién
Hoa, DN

P. Quyét Thing,
Bién Hoa, DN

77/26 duong
DPong Khoi, P.
Tam Hoa, Bién
Hoa, BN

P. Thanh Binh,
Bién Hoa, DN

Puong D9, P.

Thong Nhat, TP.

Dién
tich
dat
(m2?)

6.379

6.000

11.256

7.492

1.505

2.906

Dién D:ilgt
tltzt;ngD Xf)
(%)
2.994 47
3.000 50
4.152 36,89
3.374,7 45
858 61
1.224 421
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S6 ting /
block /
can ho

22 ting /
2 block /
408 can

20 ting /
2 block /
219 can

20 tang /
2 block /
668 can

23 tang /
2 block /
459 can

11 tAng /
1 block /
110 can

17 tang /
1 block /

Ting Cay xanAh
him (m?) / mat
dd (%)

1 378 (6%)

2 420 (7%)

1 800 (7%)

0 599,36 (8%)
1 75,25 (5%)
1 200 (7%)



Dién Mat

tich Dién o S6 tang / Tin Cay xanh
Tén chung cw Vi tri £ tich XD : block / Ang (m?) / mat
dat | oy | XD g | MM | ag %)
(m?) (%) . P
Bién Hoa 116 can
Chung cu Quédc Lo 51, P. 20 ting /
Golden Age Long Binh Tan, | 12.000 6.720 56 4 block/ 2 840 (7%)
Towers Bién Hoa, BN 600 can
Chung cu duong Lé Duan, 21 tang /
Long Thanh Phudc Hai, H. 13.953 5.860 42 2block/ 1 1.395 (10%)
Plaza Long Thanh, DN 512 can

(Nguon: theo s6 liéu ciia S¢ XD Dong Nai)

Déi chiéu s6 liéu tai Bang 3.3, 3.4 véi cac quy chudn hién hanh cho thiy céc
van dé vé chi tiéu. V& mat do cay xanh (% dié¢n tich dét), dao dong 5-27%, cac dy an
Pong Nai (cii) nhu Son An (6%), Amber Court (7%), Thanh Binh Plaza (5%) thap
hon Binh Duong (cii) (pho bién 20-27%). Tuy nhién QCVN 04:2021/BXD quy dinh
chi tiéu theo m?/ngudi (t6i thiéu 2 m*ngudi, cdy xanh nhom & tdi thiéu 1 m*/ngudi).
Udc tinh theo m?/nguoi (gia dinh 3,5 ngudi/can ho) cho thdy 15/16 du an dat duéi 1
m?ngudi, dudi ca ngudng toi thiéu; thap nhét 1a Thanh Binh Plaza (khoang 0,20),
Son An (khoang 0,26), Thuan Giao (khoang 0,32); chi The Esme dat khoang 2,27
m?*nguoi, vugt ngudng chung.

V& mat do XD, dao dong 36,89% (Topaz Twins) dén 61% (Thanh Binh Plaza);
Thanh Binh Plaza va Rivana (60,9%) c6 dién tich dat nho nhat trong danh sach nén
mirc mat do cao c6 thé van trong ngudng cho phép, nhung cin ra soat ddi chiéu cu
thé voi khung mat do theo dién tich 16 dat. Vé dién tich d6 xe/cin ho, dao dong tir 3,0
m%can (Thuan Giao) dén 43,9 m¥can (The Esme), chénh gan 15 lan; Thuan Giao vira
c6 dd xe thap nhét vira 1a du 4n 16n tha hai (1.802 cin hd), c6 kha ning thiéu chd dd
cuc bo gio cao diém, phut hop phan anh tai Bang 3.1.

Vé dién tich sinh hoat cong déng, da s6 du 4n dat 0,4-1,0 m?/cdn ho, riéng Thanh
Binh Plaza bﬁng 0, du day la chi tiéu bét bude theo quy hoach dugc duy¢t; The Virgo
(0,20 m?/can, quy md 4.966 cin ho) va Son An (0,49 m?cin) ciing thap. Vé mat do
giao théng noi khu, dao dong 14% (The Esme) dén 38,84% (Hoang Nam). V& bé boi,
3/16 du an (Phu Hung, IDICO Cuong Thuan, Thanh Binh Plaza) khéng c6; Thanh

Binh Plaza vira khong c6 sinh hoat cong dong vira khong c6 bé boi, muc dau tu tién
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ich thap nhit trong danh sach khao sat.
3.1.5.2. Minh chitng cu thé qua cac du dn dién hinh

Viéc thuc hién quy chuén, tiéu chuan thiét k¢ CCCTTM tai Binh Duong va
DPdng Nai (cii) con boc 16 ba ton tai chinh.

(1) Chua tudn thii mdat dé XD dd duyét. Pién hinh 1a chung cu Roxana Plaza
(Binh Duong cii). Theo Quyét dinh xir phat s6 147 [153] ngay 3/12/2019 cua S¢ XD,
CDT (Cong ty Tudng Phong) thi cong khong diing gidy phép: khong xdy 2 ting ham;
dién tich XD cac ting 1-19 déu ting hang trim m2; tang 20-25 ting mdi tang trén 444
m?. Tong dién tich sai pham 18n t6i 2.665 m?. S& XD phat 40 triéu dong, budc ngung

thi cong.

e o
cw Roxana - Binh Dwong (cil), noi xay ra XD sai phép hang tram m? méi
tang

Hinh 3. 3: Chung

(Nguon: UBND tinh Binh Diwong)

Gan 4 nam sau, két luan thanh tra cia UBND tinh Binh Duong (ky 22/8/2023)

chi rd du 4n chua da didu kién chuyén nhuong, cham tién do (18 ra hoan thanh 2021),

van huy dong von trai quy dinh, dan dén ngudi dan bic xtc, khiéu kién dong ngudi.

UBND tinh xir phat Cong ty Tudng Phong 275 triéu dong (vi pham tién do) va Cong

ty CP Naviland 275 triéu dong (ky HPMB khi chua du diéu kién). Dién bién nay

minh ching cho nhén dinh tai muc 3.1.1, 3.1.3: x&t phat riéng I¢ tai tirng thoi diém la
chua @i néu thiéu giam sat xuyén sudt va ché tai da manh.

(2) Ha tang dau tw khéng dong bé: két ndi ha tng v6i khu vue xung quanh chua
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tbt; trudng hoc, tram y té, nha sinh hoat cong dong khong duoc thuc hién dang quy

hoach, gdy bat cap cho QL dia phuong va khong dap tmg nhu cau cu dan.

(3) Khong gian xanh chwa ddp iing quy chudn: nhu s liéu d3 phan tich tai muc

3.1.5.1, khdng gian xanh thiéu két hop cay xanh va mit nuéc, khong dap ung tiéu
chuan QCVN 04:2021/BXD [25].

Dé cu thé hoa ba ton tai trén, luan an déi chiéu truc tiép ba tiéu chi (mat do XD,
cay xanh, khu vui choi) ctia mot s6 chung cu dién hinh véi QCVN 04:2021/BXD, thé
hién tai Bang 3.5, 3.6.

Bdng 3. 5: Poi chiéu mirc dd tudn thi tiéu chudn thiét ké tai mét s chung cw o Binh

Mit
do
Chung cw XD -
thl;rc
té
Metro A5%
Tower
Thuan Giao
(Legacy 53,8%
Central)
Ecoxuan
Sky 39%
Residences

Mit d9 XD -
yéu cau
(40%)

Vuot 5% -
Khéng tuan
thu

Vuot 13,8% -
Khéng tuan
thu

Tuéan thu

Duong (cil)
A Cay
ey xanh -
xanh r yéu cau
thuec te >20%)
1.257 m2 Co tuan
(20,3%)  thu
2.018,4 R ,
m2 (20%) Tuén thu
Thiéu
2.230m2 2% -
(18%) Khéng
tuan thu

Khu vui choi
- thure té

400 m? (yéu
cau 569,6 m?)

1.442,1 m?
(yéu cau
1.441,6 m?)

600 m? (yéu
cau 696 m?)

Khu vui
choi - yéu
ciu (0,8
m?*/can)

Khdng
tuan thu

Tuan thu

Khéng
tuan thu

(Nguon: Téc gia diéu tra thiec té, tong hop)

Bdng 3. 6: Doi chiéu mikc d tudn thii tiéu chudn thiét ké tai mét sé chung cu & Pong Nai

Mat
do
Chung cw XD -
thl.,rc
te
Son An 47%
IDICO
Cuong 45%
Thuan

Mit d9 XD -
yéu cau
(=40%)

Vuot 7% -
Khéng tuan
thu

Vuot 5% -
Khéng tuan
thu

(cti)

Cay Cayxanh -
xanh -  yéu cau
thure té (=20%)

e 0
378 m? _Tﬁ‘ﬁgnt; o
0,
(7%) tuan thu
599,36  Thiéu 12%
m?2 - Khéng
(8%) tuan thu

78

Khu vui choi -
thue te

Tan dung duong
GT ndi bo (yéu
cau 1.441,6 m?)

Tan dung duong
giao thong nodi
bd (yéu cau 729
m?2)

Khu vui
choi -
yéu ciu
(0,8
m?*/can)

Khéng

tuan thu

Khéng
tuan thu



Mat Khu vui

do MatdoXD- Cay Cayxanh- . . choi -

. P A 3\ Khu vui choi - A A
Chungcwr XD - yéu cau xanh - Yyéucau thue t& yéu cau

thue (<40%) thucte (=20%) : (0,8
te m?/can)
. Vuot21%- 75,25  Thiéu 15%  Tan dung bai dd A
glha";gh BInh 6196 Khongtuan  me2 _Khong  xe (yéu cdu 88 iff;ﬁrlﬁu
tha (5%) tuan thu m?2)

(Nguon: Téc gia diéu tra thiec té, tong hop)

Déi chiéu hai bang cho thiy ca 6/6 chung cu khao st chi tiét déu vi pham it
nhat mot tiéu chi, khong c6 chung cu nao tuan thi dong thoi ca ba. Toan bd 3 chung
cu tai Pong Nai (cii) vi pham ca ba tiéu chi, trong khi Binh Duong (cii) ¢6 phan hoa
hon (Thuan Giao chi vi pham mat do XD). Két qua nay nhat quan véi wdc tinh tai
muc 3.1.5.1 trén quy mé 16 du an, cting cho thdy nhom chung cu Pong Nai (cii) trong
mau khao sat c6 mirc tuan tha thip hon Binh Duong (cii).

3.1.6. Nguyén nhan cia cac ton tai, hgn ché trong PTXD CCCTTM

Téng hop cac ton tai da trinh bay tai cac muyc 3.1.2 dén 3.1.5 cho thdy nguyén
nhan khong ndm & mot khau don 1, ma 13 su cong hudng cia nhiéu nhom nguyén
nhan khac nhau, tir phia CDT, tir phia co quan QLNN, va tir bdi canh khach quan cua
DBNC.

Vé phia CDT: phan 16n céc sai pham dugc ghi nhan (Eros Palace, Roxana Plaza,
du an dudng sat Di An, Khu nha ¢ Sudi Giita) c6 thé 1y giai mot phan boi dong co
rt ngan thoi gian, giam chi phi hodc thu hdi von sém hon so voi quy dinh: XD vuot
phép dé tang dién tich kinh doanh (Roxana Plaza ting 2.665 m? so véi gidy phép);
huy dong vén khi chua du diéu kién phép 1y dé c6 dong tién sém (du an duong sat Di
An huy dong von khi chua c6 quyén st dung dét); hodc thi cong hoan toan khong
phép dé tranh cac chi phi, thu tuc lién quan (Eros Palace). Piém chung cta cac truong
hop nay 14 loi ich tai chinh thu dugc tir viée vi pham thudng 16n hon dang ké so véi
muc ché tai phai ganh chiu néu bi phat hi¢n, tao dong co kinh té dé CDT chép nhan
rui ro vi pham.

Vé phia co quan QLNN: thir nhat, vé giam sét thi cong, truong hop Roxana
Plaza cho thay sai pham tang din qua nhiéu tang lién tiép nhung chi bi phat hién sau
khi da hinh thanh phan 16n, cho thdy giam sat chua duoc thyc hién thudng xuyén theo
timg GB, ma ¢ xu hudng kiém tra tong thé sau mot thoi gian dai. Thir hai, vé nang
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Irc thim dinh, sé liéu 147 du 4n tai Binh Duong (cii) khong duoc yéu cau ky quy
theo quy dinh (2015-2017) 14 chi ddu dang chi y cho mét khoang tréng mang tinh hé
thdng trong quy trinh thim dinh, du chua du co sé két ludn cu thé 1a do ning luc han
ché hay quaé tai hd so. Thir ba, vé ché tai, mirc phat (40 triéu, 275 triéu déng) con nho
so v&1 quy mo loi ich tai chinh cua du an hang trdm cén ho, khién mét s6 CDT chép
nhan ndp phat nhu "chi phi kinh doanh" dé tiép tuc vi pham. Tht tu, vé kha ning
thiéu phdi hop giita cac co quan, cac case study chua du bang ching khang dinh c6
thong dong, nhung mot sé ddu hiéu gian tiép (thoi gian kéo dai gitra cac lan xu 1y,
tinh trang tai pham sau khi d4 bi phat) 13 co s& dé dit van dé can 1am rd thém, doi hoi
tang cuong gidm sat chéo va cong khai minh bach thong tin xur 1y vi pham.

Vé nguyén nhan khdch quan tir boi canh dia ban: nhu da phan tich tai muc 3.1.1,
dac thu "CNH di trude, PTH theo sau" cua PBNC tao ap luc rat 16n vé khdi lugng
ho s0, s6 lwong du 4n can tham dinh, phé duyét trong cung mot G, trong khi bd may
QLNN tai dia phuong khong ting twrong tmg vé nhan luc, ngudn luc. Pong thoi, nhu
d3 phan tich tai muc 3.1.2, hé thong phap luat lién quan thay d6i v6i tan suat cao trong
GD nghién ctu (Luat Nha ¢ 2023 [125] duoc déy som hiéu luc, kéo theo khoang 20
nghi dinh, théng tu dugc ban hanh gan nhu dong thoi) ciing 1am gia tang ap luc cap
nhat, khién niang luc thyc thi ciia bd may QL khoé theo kip toc d6 thay ddi ctia khung
phép 1y va téc do phat trién cia thi truong.

Ma tran tong hop céac trudng hop dién hinh theo ciu triic vi pham - nguyén nhan
QL - co quan lién quan - hau qua - bién phap khic phuc (xem Phu luc 3) cho thay
nguyén nhan truc tiép tir hanh vi cy thé cia CPT xuat hién trong toan bd cac trudng
hop, trong khi nguyén nhan vé thé ché va phdi hop lién nganh gitra cic co quan QL
12 nhom nguyén nhan pho bién thu hai.

3.2. Thuc trang QLKT CCCTTM tai phia dong TPHCM
3.2.1. Khai quat chung

Dic thi "CNH di truée, DTH theo sau" cing ciu triic cau "kép" va thanh phan
cu dan phan 16n 1a lao dong nhap cu khong chi chi phdi thuc trang DTXD, ma con
tiép tuc chi ph6i toan bo thuc trang QLKT CCCTTM tai BPBNC. Tbc d6 ban giao du
an nhanh, s lvong chung cu dwa vao sir dung lién tuc ting, trong khi ning liwc chuyén

mon cua doi ngli QLVH va y thirc tham gia ctia cu dan chua theo kip, 1a nguyén nhan
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sdu xa ctia nhiéu ton tai s& dugc phan tich tai cac muc sau.

Ngay tir nim 2018, UBND tinh Pong Nai (cii) di ban hanh Chi thi sé 13/CT-
UBND [160] (ngay 14/9/2018) vé ting cudng hiéu luc cong tac QL, sir dung NCC.
Chi thi nay ty nhan dinh rﬁng tde do phat trién NCC trén dia ban dang dién ra nhanh
hon kha ning dap ung ciia cong tac QL, dan dén nhiéu chung cu chua thanh 1ap duoc
BQT hoac chua c6 phuong an QL phu hop, kéo theo viéc bdo tri, an ninh trat tu va
VSMT chua dugc quan tdm dung muc. Viéc CQDP phai ban hanh van ban chi dao
chuyén dé ngay tir GD tdc d6 phat trién chung cu con chua dat dinh cho thiy day la
van dé da duoc nhan dién tir sém, nhung qua nhiéu ndm van chua dugc giai quyét triét
de.

Vé quy md van dé trén pham vi toan khu vuc phia déng TPHCM, theo s6 liéu
trude thoi diém sap nhap don vi hanh chinh, riéng dia ban TPHCM (cii) di c6 hon
1.400 NCC, trong d6 c6 téi 163 chung cu chua ban giao kinh phi bao tri cho BQT,
va khoang 58.000 cin ho chua dugc cdp GCNQSH, day 1a hai nguyén nhan pho bién
nhat din dén tranh chép giita cu dan va CDT. Sau khi sap nhap Binh Duong va Ba
Ria - Viing Tau vao TPHCM, s6 luong tranh chip vé SHC - riéng, QL tai chinh va
chat luong dich vu duoc ghi nhan c6 xu hudéng gia tang, Xuét phat tir sy khac biét
trong cach thirc QL gitra cac dia phuong trude sap nhap. Su hinh thanh cua Hiép hdi
QLVH NCC TPHCM vao dau ndm 2026 1a phan tng chinh sach truc tiép trudc thuc
trang ndy, v4i ky vong chudn hoa hoat ddng QLVH, giam tranh chap va bao vé quyén
lo1 cu dan.

Mot truong hop cu thé, méi xdy ra ngay tai PBNC, minh chimg cho tinh thoi
su ctia van dé: tai chung cu Beons Garden (phuong Di An, Binh Duong cii), cu dan
d3 yéu cau CPT lam rd hon 44 ty dong tién QBT dang dugc QL ra sao, trong khi
khoan quy nay chi dugc giri ngan hang voi 13i suat 0,2%/nam, thip hon nhiéu so voi
1 suat tién giri thong thudng; UBND phudng Di An dé phai vao cudc 1am rd. Truong
hop nay sé duogc phan tich cu thé hon tai muc vé QL tai chinh, tao vén.

3.2.2. Thuc trang phwong thuc QLVH

Nhu da trinh bay tai muc 2.3.2, QLVH CCCTTM hién c¢6 hai phuong thuc co
ban: CDT tiép tuc QL (co thé truc tiép hodc théng qua thué don vi chuyén nghiép),
va cu dan thué DN chuyén nghiép QL ddc 1ap. Thuc trang &p dung hai phuong thirc
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nay tai Dong Nai va Binh Duong (cii) duoc phan tich dudi day.
3.2.2.1. Panh gid tong thé qua khao sat vé hinh thizc té chic

Mic du phap luat hién hanh d budce dau quy dinh yéu cau vé to chirc bd may cua
don vi QLVH, do thiéu hudng din chi tiét va co ché giam sat thyuc thi, mdi chung cu
tai dia ban trén thuc té van lya chon phuong thirc td chirc khac nhau. Qua khao sat cua
tac gia dbi voi mot sd chung cu dién hinh v& hinh thirc t6 chirc bao vé, an ninh, mot ndi
dung c6 lién hé mat thiét voi phuong thire QLVH tong thé, két qua dugc thé hién tai
Bang 3.7 va Bang 3.8.
Bang 3. 7. Hinh thirc t6 chirc bdo vé toa nha tai mét sé chung cw ¢ Binh Dwong (cii)

Tén chung cw Hinh thirc bao vé

Metro Tower (Tan Lap, Pong Hoa, D1 An) BQL tu t chitc bao vé toa nha

Alva Plaza (Thi Khoa Huan, Thuan Giao, BQL tur t & chire bao vé toa nha

Thuén An)
Rivana (Qudc 16 13, Vinh Phi, Thuén An) Thué cong ty bao v¢ chuyén nghiép
The Virgo (Qudc 16 13, Thuan An) Thué cong ty bao v¢ chuyén nghiép

i(l:‘]())xuan Sky Residences (Quodc 10 13, Thuan Thué cong ty bio vé chuyén nghiép
(Nguon: Tdc gia diéu tra thiee té)
Bang 3. 8: Hinh thitc t6 chitc bdo vé toa nha tai mét sé chung cw ¢ Pong Nai (cii)

Tén chung cw Hinh thirc bao vé

;}ilgnPli(ggzsus Plaza (VO Thi Sau, Quyét Thang, Thué cong ty bao vé chuyén nghiép
Topaz Twins (D9, Thong Nhat, Bién Hoa) Thué cong ty bdo vé chuyén nghiép
Amber Court (D9, Théng Nhat, Bién Hoa) Thué cong ty bdo vé chuyén nghiép
Son An (Tam Hoa, Bién Hoa) BQL ty t6 chirc bao vé toa nha
IDICO Cudng Thuan (Tam Hoa, Bién Hoa)  BQL ty to chirc bao vé toa nha

(Nguon: Téc gia diéu tra thuc té)

Mac du day la s6 liéu vé hinh thirc tO chirc bao vé, chua phai khao sat truc tiép

vé mé hinh QLVH téng thé cua tung chung cu (bao gém ca k¥ thuat, tai chinh, dich
vu), nhung cho thiy xu hudng chung 12 khong c6 phuong thirc ndo chiém wu thé tuyét
d6i tai dia ban: 2/5 chung cu ty to chirc va 3/5 chung cur thué chuyén nghiép tai Binh

Duong (cil); ty 18 nguoc lai (3/5 thué chuyén nghiép, 2/5 tu to chuc) tai Pong Nai (cii).
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Ca hai phuong thuc déu duoc ap dung véi ty 16 tuong ddi gan nhau.
3.2.2.2. Minh chizng cu thé qua cac du dn dién hinh

Trong s6 cac truong hop bét cap duoc ghi nhan qua khao sat thyc té tai dia ban,
phan 16n lién quan dén phuong thirc CDT thué don vi chuyén nghiép QLVH; dbi véi
cac chung cu ap dung phuong thirc BQL ty t6 chitc (nhu Metro Tower, Alva Plaza
tai Binh Duong cii, hay Son An, IDICO Cudng Thuan tai Pong Nai cil, theo Bang
3.7, 3.8), tai liéu thu thap duoc chua ghi nhan truong hop cu thé ndo phat sinh van dé
nghiém trong tuong tu. Cu thé, tai chung cu Marina Tower (phuong Vinh Pha, Thuan
An, Binh Duong cii), CDT la Cong ty C6 phan DPTXD Pai Thinh Phat di thué Cong
ty Phi An Minh QLVH. Tuy nhién, cu dan nhan nha tir nim 2020 nhung dén nim
2022 vén chua duoc t6 chirc Hoi nghi NCC dé bau BQT; cu dan bire xuc vi thai do va
cach 1am viéc cta don vi QL thiéu chuyén nghiép, gay phién ha, trong khi co quan QL
dia phuong chua dong vai tro hoa giai kém ché tai budc cac bén tuan th.

Truong hop nghiém trong hon xay ra tai chung cu Topaz Twins (phuong Quyét
Thing, Bién Hoa, Pong Nai cii): don vi QLVH 1a Cong ty Nam Hung Hoang, do 6ng
Ho6 Sy Nam (dong thoi 1a truong phong bao hiém ciia mot cong ty khac) 1am giam
dbc, da nhiéu nam khong thuc hién thu chi quy VH dung quy dinh. Theo phan anh
cta cu dan ngay 27/10/2024, don vi nay tu y 1ap tai khoan ca nhan dé thu tién quy
VH, tu ¥ sir dung ngudn quy dé mua bao hiém cua chinh cong ty minh QL gay thiét
hai cho cu dan, can tr¢ viéc thanh lap BQT, va hoat dong khong co gidy phép VH
chung cu theo dung quy dinh phap luat. Ngay sau d6, mét BQT duong nhi¢m da tu y
bau ra BOL méi ma khong co6 su d@)ng thuan cua cu dan va CQDP, cho théy ca hai
phia (don vi QL thué ngoai va BQT) déu c6 dau hiéu hanh xir tiy tién, thiéu co ché
giam sat hiéu qua.

Hai truong hop trén cho thay nhuoc diém dang chi ¥ ciia phuong thire thué don
vi chuyén nghiép trong nhoém du an khao sat khong phai 1a ban than phuong thirc, ma
la khau gidm sat chit luong, nang luc va tu cach phap 1y ctia don vi dugc lya chon:
ca Cong ty Pht An Minh 1an Cong ty Nam Hung Hoang déu khong phai 1a cong ty
QL BDS chuyén nghiép co6 uy tin trén thi truong, va truong hgp Nam Hung Hoang
con hoat dong khong phép. Pidu nay khac v6i vu diém 1y luan cia phuong thire thué
don vi chuyén nghiép (dich vu chuyén nghi¢p, khong xung dét lg1 ich vdi cu dan),

von chi phét huy khi don vi dugc lga chon thuc su ¢6 nang luc, uy tin va tuan thu
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phap luat.

Nhin chung, thuc trang cho thiy khoang tréng 16n nhat khong nim & viéc lya
chon phuong thitc QLVH nao, ma nam ¢ khau tham dinh nang luc, tu cach phap 1y cta
don vi duogc lya chon trude khi ky hop ddng, va co ché giam sat, ché tai ctia co quan
QLNN, BQT dbi voi don vi QLVH trong sudt qua trinh hoat dong, mot khoang tréng
¢6 lién hé truc tiép dén nhom ndi dung SHC - riéng va giai quyét tranh chép s& dugc
phan tich & phan sau cta chuong nay.

3.2.3. Thuec trgng vé cong tac bdo tri

Dé bao dam HTKT ctia CCCTTM hoat dong chinh xéc, hiéu qua, cac thiét bi can
duogc bao tri thuong xuyén. Qua khao sat thuc té két hop sb liéu tir S& XD, tinh trang
thiéu bod phan bao tri thuong xuyén tai mot s6 chung cu dién hinh duoc ghi nhéan tai
Béang 3.9 va Bang 3.10.

Tai Binh Duong (cii), 2/5 chung cu khao sat (Metro Tower, Thuan Giao) khong
¢6 bo phan bao tri thudng xuyén, vi pham QCVN 04:2021/BXD [25]; tai Dong Nai
(cii), 2/5 chung cu (Son An, IDICO Cuong Thuan) cling trong tinh trang tuong tu.
Ty 1& vi pham tuong dong gitta hai dia phuong trong nhém dy 4n khao sat cho thay
day khong phai 1a van dé riéng ctiia mot dia phuong. V& phan XD, minh chtng cy thé
cho tinh trang nay 1a chung cu Cuong Thuan (Bién Hoa, Pong Nai cil), qua khao st
thuc té ngay 22/11/2024, cung chung cu da duoc dé cap tai muc 3.1.3.3 vé su ¢d mat
dién do thiéu may phat dy phong.

Bang 3. 9: Thiee trang cong tdc bdo tri tai mét s6 chung cw & Binh Dwong (cii)

Tén chung cw M0 ta hién trang UG
pham

Metro Tower (Tan Lap, Dong Khong c6 b phan bao tri thuong

Hoa, Di An) Xuyén BQL chung cu
Thuan Giao (Thuan Giao, Thuan Khopg c6 bd phan bao tri thuong BQL chung cur
An) Xuyén

Rivana (Quéc 16 13, Thuan An) C6 b phan bao tri thuong xuyén Khoéng vi pham
E:): Virgo (Quoc 1o 13, Thugn C6 bd phan bao tri thuong xuyén Khong vi pham
Opal Skyline (Nguyen Van Tiet, Co bd phan bao tri thuong xuyén Khong vi pham

Thuan An)
(Nguon: Téc gia diéu tra thuc té va tong hop tir S¢ XD)
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Bang 3. 10: Thiee trang céng tac bdo tri tai mét s6 chung cw ¢ Pong Nai (cii)

Tén chung cw M0 ta hién trang Chii thé vi pham
%ﬁgnlzggisgj ;)Il;f)a (Quyét C6 bd phan bao tri thuong xuyén Khong vi pham
g‘i’g’rﬁggim (Thong NBat, sy o' an bio tr thuong xuyén Khéng vi pham
éingr?iéf))urt (Thong Nhat, C6 bd phan bao tri thuong xuyén Khong vi pham
ac();;)An (Tam Hoa, Bién %jg:}g ¢6 bd phan bao tri thuong BQL chung cur

IDICO Cuong Thuan (Tam  Khong c6 bd phén bao tri thuong

Hoa, Bién Hoa) Xuyén BQL chung cu

(Nguon: Tac gid diéu tra thuc té va tong hop tir S¢ XD)
Toa nha xuat hién tinh trang xudng cip ca bén ngoai 13n bén trong: nhiéu mang
tuong bong troc 16n gy mat my quan; bén trong cac can ho xuat hién nhiéu vét nit
kéo dai. Theo phan anh ctia cu dan, tinh trang nay da kéo dai tir 1au nhung CDT, BQL
va BQT déu khong c6 bién phap xir Iy. Viéc ciing mot chung cu (Cuong Thuan) xuat
hién ca trong ton tai vé ha tﬁng dién (muc 3.1.3.3, su cd mat dién 25/ 8/2024) lan ton
tai vé bao tri két cdu XD (khao sat 22/11/2024) cho thay day khong phai 1a nhitng sy
¢ don 1¢, ngdu nhién, ma phan anh mot tinh trang budng 1ong mang tinh hé thong
trong toan bd cong tac bao tri tai chung cu nay, ca vé thiét bi k¥ thuat 1an két cau XD.
Thuc trang néu trén cho thay 15i hoan toan thudc trach nhiém cua CPT va céc
co quan QL thiéu kiém tra, xir phat va giai quyét triét dé. Piéu nay dit ra yéu cu co
quan QLNN céan ban hanh quy dinh cu thé hon vé duy tu, bao dudng NCC, kém
huéng dan thuc hién cho BQL, dong thoi ting cudng kiém tra, xir 1y cac truong hop
khong tuan thu, thay vi dé tinh trang nay kéo dai nhu truong hop Cudng Thuén.
3.2.4. Thuc trang vé cong tac an toan, an ninh
Chung cu 13 noi tap trung nhiéu ho gia dinh sinh sng, tao nén méi trudng déng
duc, dé nay sinh mau thuan giita cuw dan véi cu dan, cu dan véi BQT/BQL, cu dan
v6i CPT, hoidc cac van dé phiic tap vé an ninh trat tw. Noi dung néu van dé ché do
bao v¢, cong cu/phuong phap bao vé, va con nguoi bao vé.
Mau thuan gitta cu dan va CDT lién quan truc tiép dén an ninh trat tu da duogc

ghi nhén tai chinh hai chung cu da phan tich & muc 3.2.2 dudi géc dd phuong thirc
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QLVH: tai Marina Tower (Binh Duong cii), viéc cham td chirc Hoi nghi NCC va don
vi QL thiéu chuyén nghiép di dan dén viéc cu dan cang biéu ngit d6i minh bach QBT
ngay tai khuon vién toa nha; tai Topaz Twins (Ddng Nai cii), cu dan di nhiéu lan tdp
trung d6ng ngudi, giri don td cdo va don dé nghi dén co quan chirc niang dé yéu cau
d6i thoai vé viéc thanh 1ap BQT, ban giao QBT va s6 hong nhung khéng dugc dap
mg. Ca hai trudong hop déu cho thiy tranh chip vé QLVH, néu khong dugc giai quyét
kip thot, c6 xu hudng leo thang thanh cac hoat dong tap trung dong nguoi, anh huong
truc tiép dén an ninh trat tu chung cua khu vuec.

Bén canh mau thuan lién quan dén QLVH, tinh hinh tdi pham trong khu vuc
chung cu ciing 1 van dé dang chi y, xut phat tir viéc thiéu su phéi hop kiém tra gitra
CQDP, to dan phd, cong an va BQT. Cu thé, ngay 26/5/2022, tai chung cu Biconsi
Phu Hoa 1 (phudng Phii Hoa, thanh phdé Tha Dau Mét, Binh Duong cii), luc luong
chtrc nang phat hién mot phu nit da tir vong trong tinh trang thi thé phan hty manh,
bbc mui hoi trong cin ho ma khong ai phat hién sém. Vu viéce cho thiy cong tac QL
ho dan, kiém tra dinh ky vé an ninh, an toan tai mot sb chung cu chua dugc thuc hién
chat che, gay ap luc 16n ddi voi cong tac bao dam an ninh, trat tu cia dia phuong.

Ngoai cac vu viéc cu thé néu trén, mot ton tai mang tinh hé théng hon 14 su thiéu
théng nhét trong t6 chire luc lugng bao v¢ tai cac chung cu thuong mai. Hién nay, linh
vuc ndy chua c¢6 quy dinh bét budc hoic hudng din théng nhét vé hinh thirc t6 chir,
khién mdi BQL chung cu lya chon phuong thtic to chitc khac nhau (nhu d trinh bay
qua Bang 3.7, 3.8 tai muc 3.2.2), dan dén ba hé qua: thiéu nhit quan trong cach bao
dam an ninh, an toan tda nha gitra cac du an; kho khin trong cong tac kiém tra, giam
sat tir phia BQL; va nguy co phat sinh tranh chap hodc bt cip giita cu dan véi
CDT/BQL khi chit lugng dich vu bao vé khong dat yéu cau.

Nhin chung, thuc trang vé cong tac an toan, an ninh tai DPBNC cho théy hai
nhoém van dé dan xen nhau: mot 1a tranh chip phat sinh tr QLVH c6 nguy co leo
thang thanh mat an ninh trat tu néu khong duoc giai quyét kip thoi; hai 13 ban than
cong tac to chirc bao vé con thiéu tinh thong nhat, thiéu co ché phdi hop giita cac chu
thé lién quan (CQDP, cong an, BQT), khién mot sd su viéc nghiém trong chi dugc

phat hién khi da xay ra hau qua.
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3.2.5. Thuec trgng vé cong tdc PCCC

PCCC lién quan tryc tiép dén an toan tinh mang cu dan, nhung thyc té nhimng
van dé bao dam an toan PCCC cho cong trinh chi dugc phat hién khi co quan chirc
ning kiém tra dinh ky hodc khi sy c¢b da xay ra.
3.2.5.1. Panh gid tong thé qua két qua nghiém thu PCCC

Qua cong tac kiém tra ciia co quan chirc ning, nhiéu CCCT du duoc lap dit hé
théng PCCC nhung cong tac VH, bao tri con mang tinh hinh thirc; nhiéu cong trinh
du trang bi day du thiét bi nhung khi xay ra su ¢6 lai khong sir dung duoc, cho thay
cong tac bao tri thuong xuyén bi buong 16ng. Thyc trang nghi¢m thu PCCC tai mot
s6 chung cu dién hinh duoc thé hién tai Bang 3.11 va Bang 3.12.
Bang 3. 11: Thure trang cong tac nghiém thu PCCC tai mét s6 chung cw & Binh Dwong (cii)

Tén chung cw Hién trang Lbi vi pham X ly
Opal Skyline Chua hoan thanh Thi’éu bé nudc ngam,  Quyét dinh xur
(Nguyen Van Tiet, PCCC, vi pham thi€u thang thoat phat so 08/QD-
Thuén An) QCVN 06:2022/BXD  hiém XPHC

Cong suit tram bom
chira chay khong bao
dam luu lugng

The Virgo (Qudc 16  Chua nghiém thu
13, Thuan An) PCCC

Eden (3 Thang 2, Cdng an Binh

P A Chua nghiém thu Thiéu trang thiét bi Duong dinh chi
]A?]I)Thleu’ Thugn PCCC PCCC hoat dong ngay
21/7/2023
Hoang Nam (P. Binh  Chua nghiém thu Lam sai thiét ké da
An, D7 An) PCCC dugc phé duyét

(Nguon: S¢ XD Binh Dwong)

Bang 3. 12: Thiee trang cong tac nghiém thu PCCC tai mét s6 chung cw & Pong Nai (cii)
Tén chung cw Hién trang L&i vi pham X ly

The Pegasus Plaza  Pa nghiém thu

(Quyét Thing, PCCC, dat QCVN Khdng
Bién Hoa) 06:2022/BXD
Topaz Twins ~ n
(Théng Nhit, Bien  Danghiemthu 60
. PCCC
Hoa)
Chua huin luyén nghiép vu Lap bién ban
Thanh Binh Plaza . PCCC dinh ky; ctra chéng khoéi  VPHC (Vian
(Thanh Binh, Bién X;rghza(;rll 8PCCC khong tu dong dong; dén sy cd,  ban

Hoa) dén chi dan thoat nan hu hong; 15900/UBND-

cau moc dién trai phép tai nha xe  KTNS)
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Tén chung cw Hién trang L&i vi pham Xir ly

Pén su b, may bom tu dong,
N N binh chita chdy hu hong; cira
Nguyén Van Troi thoat hiém nha xe bi khoa hoac

(Quang Vinh, Bién = Vipham PCCC  khong m¢ duoc; chudng bao {J/TDpréen ban
Hoa) chay khong hoat dong; dau phun

chita chay tu dong chua gd bo

16p bao vé

(Nguon: S¢ XD DPong Nai)

Dbi chiéu hai bang cho thiy tai Binh Duong (cii), toan bd 4/4 chung cu khao sat
déu chua hoan thanh hodc chua nghiém thu PCCC theo dung quy dinh; trong khi tai
Pong Nai (cii), 2/4 chung cu da nghiém thu dat yéu cau, 2/4 chung cu con vi pham véi
murc d6 chi tiét, nghiém trong hon (nhiéu hang muc thiét bi PCCC dong thoi hu hong,
mat tac dung). Bang 3.11 va 3.12 cho thay sai pham nghiém trong trong cong tic PCCC
mot phan do co quan QL thiéu kién quyét xtr 1y, thiéu kiém tra, gidm sat thudng xuyén,
va ché tai chua du stic ran de khién mot s6 CDT bat chap sai pham.
3.2.5.2. Minh chitng cu thé qua cac sw ¢ da xdy ra

Bén canh cac 15i phat hién qua nghi¢m thu, mot s6 su ¢d chay nd thyue té da xay
ra tai DPBNC.

Nghiém trong nhat 1 vu no tai chung cu Sunrise (thanh ph6 Tha Dau Mét, Binh
Duong cii) ngay 24/5/2024 (Hinh 3.4): mot vu nd 10n xdy ra tai ting hdm toa nha lam
4 ngudi bi thwong. Theo két luan ciia co quan c6 tham quyén, nguyén nhén 13 do nhan
vién bao tri hé théng nén khi lanh khong thuc hién dung k¥ thuat khi thao tac véi khi
nito, loai khi thuong dung dé tiy rira hé thong diéu hoa khong khi va 1am lanh. Sau
su ¢d, co quan cong an PCCC d3 to chirc kiém tra toan bo cong tac PCCC cuia chung
Cu nay.

Hai sur ¢ khac, tuy khong gay thiét hai nghiém trong, nhung cho thay tinh hinh
thirc cua hé théng PCCC tai mot sb chung cu: tai chung cu Metro Tower (D1 An), cuc
néng may diéu hoa clia mot can ho tang 6 phat chay lac 17 gio 45 ngay 4/6, hé thong
bao chay da kich hoat kip thoi; nguoc lai, tai chung cu Beons Garden (Di An) ngay
27/9, st cb béng dén phat nd tai ting him nhung hé théng canh bdao PCCC khong
hoat dong, khong c6 chudng bao dong, khong phun nudce, di may man khong giy
thiét hai nghiém trong. Sy twong phan gitra hai truong hgp nay minh ching o nét

rang mirc do phat huy tac dung cua hé théng PCCC phu thudc rit 16n vao cong tac
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bao tri, kiém tra dinh ky, chir khong chi ¢ viéc c6 lip dit thiét bi hay khong.

AL ,’
/

Hinh 3. 4: Hién truong vu né tai tang ham chung cuw Sunrise, Binh Dwong (cii) ngay
. 24/5/2024 lam 4 nguoi bi thwong
(Nguon: Phong Canh sat PCCC va curu ngn cuu hg Cong an tinh Binh Duong)

Ngoai ra, tinh trang dd xe 16n x0n tai tﬁng ham, khu vuc c6 nguy co chay nd
cao, ciing 1am gia tang rui ro khi ¢6 su ¢d. Tai chung cu IDICO Cuong Thuén (Pong
Nai cil), viéc thiéu bd phan sip xép xe cung y thic ctia mot bo phan cu dan khién khu
vuc db xe may trd nén 1on xon, gay kho khan cho cong tac chira chay va di doi tai
san néu Xay ra su cb. Li nay thudc trach nhiém QL cua BQT, doi hoi co quan QL
can c6 bién phap xir phat hodc ché tai nghiém khic hon.

3.2.6. Thuc trang vé QL, si dung KVCC

KVCC ctia CCCTTM bao gdm khong gian sinh hoat chung, khu vuc chira réc,
thang may va céac tién ich dung chung khac. Noi dung nay tuong tng véi bon bién
quan sat ctia nhan t6 Sir dung KVCC (CC) da XD tai muc 2.5.1: ndi quy st dung, y
thirc nguoi dan, trach nhiém kiém tra cua BQL, va su hd trg caia CQDP.
3.2.6.1. Pdnh gid tong thé

V& VSMT, mét sb tdn tai duoc ghi nhan tai khu vyc chtra rac ctia cac chung cu
& Pong Nai va Binh Duong (cii): bé chira rac nho khong dii cong suat; viéc phén loai
rac thai chua hiéu qua, rac hitu co, rac tai ché va rac hai méi trudng thuong bi pha
tron; rac dé bira bii khong dugc xtr 1y ngay, cham van chuyén di xir Iy gdy mat vé
sinh khu vyc. Tinh trang nay duoc ghi nhan cu thé tai chung cu Son An (Pong Nai
cii) va chung cw Hoang Nam (Binh Duong cii), noi rac thai cham van chuyén dén noi
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xtr 1y gay 6 nhiém moi truong, canh quan.

V& s6 luong thang may, ddy 1a tién ich cong cong thiét yéu nhat tai CCCTTM.
Theo Théng tu 21/2019/TT-BXD [22], yéu ciu téi thiéu 14 1 thang mdy cho 70 cin
ho. Két qua khao sat s6 luong thang may thuc c6 so v6i yéu ciu tai mot sé chung cu
dién hinh duoc thé hién tai Bang 3.13 va Bang 3.14.

Bang 3. 13: S6 lwong thang mdy tai mét s6 chung cw & Binh Dwong (cii)
So thang So thang may theo

Tén chung cw may thue yéu cau (TT Danh gia
co 21/2019/TT-BXD)
The Virgo (Qudc 16 13, Thuan An) 56 71 Khéng tuan tha
Green Tower (Qudc 16 1K, Di An) 14 17 Khong tuan thu
Rivana (Qudc 16 13, Thuén An) 8 15 Khong tuan thu

Ecoxuan Sky Residences (Qudc 16

13, Thu4n An) 8 12 Khong tuin thu

Nguon: S6¢ XD Binh Dwong)

Bang 3. 14: S6 lwong thang mdy tai mét s6 chung cw & Pong Nai (cii)
S6 thang S6 thang may theo

Tén chung cw may thuc yéu cau (TT Panh gia
co 21/2019/TT-BXD)
Long Thanh Plaza (Long Thanh) 4 7 Khong tuan thu
The Pegasus Plaza (Bién Hoa) 8 10 Khong tuan thu
Golden Age Towers (Bién Hoa) 6 8 Khong tuan thu
Topaz Twins (Bién Hoa) 8 9 Khong tuan thu

(Nguon: S¢ XD Pong Nai)

Déng chu y, ca 8/8 chung cu khéo sat tai hai dia phuong déu khong tuan thu tiéu
chuan vé s6 luong thang may, tirc 100% mau khao sat vi pham. Hé qua truc tiép 1a
tinh trang Un tic, chd doi thang may kéo dai vao gio cao diém, anh hudng dén thoi
gian di chuyén va c6 nguy co gy qua tai, mat an toan khi sir dung, nhu ghi nhan tai

chung cu The Virgo (Binh Duong cii) va Topaz Twins (Pong Nai cii).
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Hinh 3. 5: Un tic thang may tai chung cu The Vlrgo Binh Duong (cii)
(Nguon: Tdc gid thu thdp va chup dnh)

3.2.6.2. Minh ching cu thé qua sir €6 dd xay ra

Bén canh tinh trang thiéu sé luong, cong tac bao dudng, stra chira thang méy ciing
chua dugc thuc hién nghiém tic. Theo Thong tu 12/2021/TT-BLDTBXH [17], thang
may chung cu can duogc kiém dinh, bao tri dinh ky 2 nam mot lan, nhung khong phai
CDT, BQT nao ciing thuc hién day du, din dén nguy co xay ra su cd giy thiét hai vé
nguoi.

Dién hinh, ngay 21/9/2019, tai chung cu Lotus Sen Héng (thi xa Di An, Binh
Duong cil), i xdy ra vu tai nan roi vao ham thang may. Thoi diém d6, mot thang
may tai Block A ctia chung cu bi hong va dang duoc bao tri. Ong Nguyén Vin Kiét
(59 tudi), nhan vién bao vé chung cu, cing nhan vién ky thuat di kiém tra; khi nhan
vién k¥ thuat mé hé cira thang may & ting 18 dé kiém tra vi tri cabin, 6ng Kiét khong
quan sat k¥ hodc budc hut di roi thing xuéng ham thang may (khi d6 cabin dang mac
ket & ting 19-20) va tir vong tai chd. Theo phan 4nh cta cu din, thang may chung cu
nay thuong xuyén hong hoc, du da kién nghi nhiéu 1an nhung chua dugc khac phuc
triét dé trude khi xdy ra tai nan.

Vu viéc tai Lotus Sen Hong 14 minh chtrng nghiém trong cho thay hau qua cia
viéc thiéu bao tri thang may dinh ky, khong chi dung & su bat tién (Un tac, cho doi)
ma c6 thé dan dén thiét hai vé tinh mang con nguoi, ké ca dbi vé6i chinh doi ngii VH,

bao vé cla toa nha. Diéu nay cho thiy cong tac QL, sir dung KVCC tai CCCTTM
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can duge nhin nhan khong chi & khia canh ti€n nghi, ma con la van dé an toan tinh
mang, doi hoi su phdi hop chit ch& gitta BQL, don vi béao tri thang may c6 du ning
luc, va trach nhiém kiém tra, giam sat cua co quan QLNN.

3.2.7. Thuec trgng vé QL tai chinh, tgo vén

BQT NCC c6 trach nhiém QL, str dung kinh phi bao tri ding muc dich, ding
hang muc theo ké hoach bao tri da duogc thong qua héng nam; viéc st dung kinh phi
phai c6 hoa don, chimg tir, duoc thanh toan, quyét toan theo quy dinh phép luat vé tai
chinh va dugc bao cdo cong khai, minh bach. Tuy nhién, thuc té tai DPBNC cho théy
nhiéu ton tai lién quan dén ndi dung nay.

Khong it chung cu xdy ra tinh trang cu déan treo bang roén phan doi BQT do
khong thuc hién dung cam két QL, khong cong khai tai chinh, map md trong thu chi,
khién nhiéu toa nha budc phai bii nhiém va thay thé BQT. Mot s6 BQT khong dai
dién duoc loi ich cua sb dong cu dan, tu ¥ thué don vi QLVH, tu y ap phi dich vu
hang thang va ty y sit dung phi bao tri ma khong dugc cu dan thong qua. Ngoai ra,
viéc khong cong khai sb tien QBT dang QL, ciing nhu khong cong khai cac ngudn
thu tir khai thac quang cdo, dich vu v¢ sinh xung quanh tda nha, cling 1a nguyén nhan
phd bién gy mau thuan, tranh chap gitra BQT va cu dén.

Mot trudng hop cu thé, méi xay ra ngay tai PBNC, minh ching 16 nét cho t6n
tai néu trén: tai chung cu Becons Garden (phuong Di An, Binh Duong cii), cu dan da
yéu cau CDT 1am rd hon 44 ty dong tién QBT dang dugc QL ra sao, trong khi khoan
quy nay chi duoc giri ngan hang vé6i 13i suat 0,2%/nam, thap hon nhiéu so véi 1i sut
tién guri théng thuong trén thi trudng. Su viéc budéc UBND phuong Di An phai vao
cudc lam rd. Truong hop nay cho thay ngay ca khi QBT duoc giri ngan hang (khong
bi chiém dung truc tiép), viéc lya chon hinh thurc gtri voi lai suat bat thuong thép cling
c6 thé 13 mot dang thiéu minh bach, gy thiét hai gian tiép cho loi ich tai chinh cua
cu dan, dit ra cAu hoi vé trach nhiém giai trinh ciia bén QL quy.

Nhin chung, thyc trang QL tai chinh, tao von tai DPBNC cho théy van dé cot 16i
khong hin nim & viéc c6 hay khong ¢6 QBT, ma nam & muc do cong khai, minh bach
trong QL, st dung quy, va co ché giam st ctia cu dan ddi voi BQT hodc don vi duoc
iy quyén QL quy. DPay ciing 12 ndi dung c6 lién hé chit ché véi nhom SHC - riéng va
giai quyét tranh chap s& dugc trinh bay tai muyc tiép theo, vi phan 16n tranh chap phat
sinh tir vin d@ tai chinh cubi cung déu lién quan dén viéc xéac dinh trach nhiém, quyén
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han giira cac chu thé s hiru.
3.2.8. Thuc trang vé SHC - riéng va gidi quyét tranh chdp

Diy 13 ndi dung QLKT, bao gdm viéc xac dinh, QL phan SHC - SHR, va co
ché giai quyét tranh chép phat sinh trong qua trinh khai thac CCCTTM.

Téng hop céac truong hop di trinh bay xuyén sudt muc 3.1 va 3.2 caa luan an
cho thay tranh chap vé SHC - riéng tai DPBNC tép trung vao ba dang chinh. Dang thtr
nhat 12 cham t6 chtrc Hoi nghi NCC, thanh 14p BQT, dién hinh tai chung cu Marina
Tower (Thuan An, Binh Duong cii, myc 3.2.2), noi cu dan nhan nha tr nam 2020
nhung dén nam 2022 van chua dugce t6 chirc Hoi nghi NCC. Dang thr hai Ia tranh
chép lién quan dén quyén han, tu cach ctia don vi QLVH va BQT, dién hinh tai chung
cu Topaz Twins (Bién Hoa, Déng Nai cii, muc 3.2.2), noi don vi QL tu y 1ap tai khoan
thu quy, can trd thanh 1ap BQT hop 18. Dang tht ba 1a tranh chap lién quan dén huy
dong vén, HPMB khi dy an chua di diéu kién phap 1y, dién hinh tai chung cu Roxana
Plaza (Thuan An, Binh Duong cii, muyc 3.1.5) va du an nha & thuong mai duong sat
Di An (Binh Duong cti, muc 3.1.4).

Viéc nam trudong hop cu thé néu trén (Marina Tower, Topaz Twins, Roxana
Plaza, du 4n duong sit Di An, va chung cu Bcons Garden lién quan dén minh bach
QBT da phan tich tai muc 3.2.7) déu dugc ghi nhan trong pham vi hai dia phuong
nghién ciru, xay ra ¢ nhiéu thoi diém khac nhau (tir 2019 dén 2026) va tai nhiéu CDT,
don vi QL khac nhau, cho thdy day khong phai 14 hién twong don 18, ngau nhién, ma
1a van dé 13p lai theo nhiing dang tranh chap twong tu nhau trong nhom truong hop
da khao sat tai DPBNC.

Trong sb d6, truong hop Roxana Plaza minh chimg rd nét nhat cho tinh chat kéo
dai, phure tap ctia tranh chip mot khi dd phét sinh. Theo ghi nhan cta béo chi, sau khi
UBND tinh Binh Duong (cii) ban hanh két luan thanh tra, du 4n da trai qua it nhét 4
lan ddi thoai gitta CDT va khach hang; dén nay da c6 hang trim ngudi mua nha dong
¥ ky lai hop dong véi CDT. Piéu nay cho thiy qué trinh giai quyét tranh chip vé s
hitu, HDMB tai dur 4n nay phai trai qua nhiéu vong dam phan méi dat dugc sy dong
thuan mot phan, chir khong dugc giai quyét dut diém ngay sau khi c6 két luan thanh
tra chinh thtrc.

Viéc xac dinh phan SHC - riéng chua 13 rang ngay tir GD dau tu (d3 phan tich

tai muc 3.1.4 vé nhan t6 Cong tac dau tu) tiép tuc 1a ngudn gde cua tranh chip trong
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GD khai thac, nhu truong hop du an dudng sit DT An ban trai phép nén dat cong cong
danh x4y nha tré. Cling véi tinh trang cham cdp GCNQSH nha 6, cu din thudng ¢
trong tinh trang thiéu co so phap 1y viing chic dé bao vé quyén loi khi phat sinh mau
thuan v6i CDT hoic BQT.

Nhin chung, thyc trang vé SHC - riéng va giai quyét tranh chap cho thiy phan
16n tranh chip khong xut phat tir nhitng van dé k¥ thuat phirc tap, ma tir nhitng khau
t6 chirc, hanh chinh co ban (t6 chitc Hoi nghi NCC, xac dinh ranh gi6i s¢ hiru, cip
gidy chirng nhdn) chua duoc thue hién kip thoi, dung quy dinh ngay tir du, va mot
khi tranh chdp dd phat sinh thi qua trinh giai quyét thudong kéo dai, qua nhiéu vong
dbi thoai méi dat duge déng thuan mot phﬁn. bay la co s quan trong dé luan an dé
Xudt cac giai phap mang tinh phong ngira tai Chuong 4, thay vi chi tap trung xir 1y
tranh chap sau khi da phat sinh.

3.2.9. Nguyén nhan cia cac ton tai, hgn ché

Téng hop cac ton tai da trinh bay tai cac muyc 3.2.2 dén 3.2.8 cho thdy nguyén
nhan khong nam & mot khau don 1, ma 1a sy cong hudng cia nhiéu nhom nguyén
nhan, tuong ty phia BPTXD.

Vé phia CPT va don vi QLVH: cac truong hop Marina Tower va Topaz Twins
(muc 3.2.2) cho thdy nguyén nhdn sau xa khong phai do ban than viéc lya chon
phuong thitc QLVH, ma do nang luc chuyén mon va tu cach phap 1y han ché ciia don
vi duoc Iya chon: ca Cong ty Phi An Minh 14n Cong ty Nam Hung Hoang déu khong
phai 1 don vi QL BDS ¢6 uy tin, dugc tham dinh ning luc trude khi ky hop dong, va
truong hgp Nam Hung Hoang con hoat dong khong co gidy phép VH hop phép. Bén
canh do, dong co lo1 ich tai chinh ciling 1a nguyén nhan phé bién: viéc chiém dung,
str dung QBT sai muc dich, hodc gti qui véi 13i sudt bat thuong thap nhu trudong hop
Bcons Garden, cho théiy mot s6 chu thé QL dit loi ich ca nhan hodc loi ich cia bén
thtr ba lén trén trach nhiém QL minh bach, ding quy dinh.

Vé phia co quan QLNN: thtr nhét, cong tac kiém tra dinh ky tai nhiéu chung cu
con mang tinh hinh thirc, phat hi€én mudn: vu viéc phat hién thi thé tai chung cu
Biconsi Phu Hoa 1 chi duoc phat hién khi thi thé da phan hity, cho thy cong tac kiém
tra, nim bat tinh hinh ho dén cia dia phuong chua thuong xuyén; twong tu, tinh trang
vi pham PCCC tai nhiéu chung cu (Bang 3.11, 3.12) chi dugc phat hién, xir Iy khi c6
dot kiém tra hodc sau khi su c¢b da xay ra, nhu truong hop nd khi nito tai chung cu
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Sunrise. Thir hai, co ché phdi hop lién nganh gitta CQDP, cbng an, BQT con 10ng
1¢0, thé hién qua thoi gian giai quyét tranh chip kéo dai (Marina Tower chdm 2 nim
chua t6 chirc Hoi nghi NCC; Roxana Plaza can dén 4 1an d6i thoai sau két luan thanh
tra mé6i dat dong thuan mot phan). Thi ba, ché tai xtr phat trong linh vire QLKT nhin
chung con nhe so véi hau qua tiém tang, dac biét ddi voi cac vi pham PCCC co6 thé
anh hudng truc tiép dén tinh mang cu dan.

Vé khung thé ché: phap luat hién hanh d3 budc dau quy dinh yéu cau vé t6 chic
bd may va diéu kién hoat dong cua don vi QLVH NCC; tuy nhién, nhu da phan tich
tai muc 3.2.2, viéc thiéu hudng dan chi tiét vé tiéu chuin nang luc, co ché phéi hop
lién nganh trong tham dinh, cap phép, ciing cong tac kiém tra, giam st thyc thi sau
cép phép con han ché, khién mdi chung cu tai dia ban ty lya chon phuong thuc td
chtic khac nhau trén thyc té. Pay chinh 14 khoang tréng vé hudng din thuc thi va
giam sat, hon 13 khoang tréng hoan toan vé khung phép 1y, gop phan dan dén cic vu
viéc Marina Tower, Topaz Twins: néu c6 quy dinh bat budc vé tiéu chuan ning lyc,
tu cach phép 1y ciia don vi QLVH (tuong tu chimg chi hanh nghé trong cac linh vuc
khac), nguy co lua chon nham don vi thiéu nang lyc nhu hai trudong hop trén s€ giam
dang ké.

Ve nguyén nhdn khach quan tue dac thu dia ban: nhu da xac lap tai muc 3.1.1 va
3.2.1, tdc d6 ban giao du 4n nhanh tai PBNC, cuing voi thanh phan cu dan phan 16n
la lao dong nhap cu, cu tru trung han, c6 mirc d6 tham gia vao H6i nghi NCC va giam
sat BQT thép hon so véi do thi phat trién tu nhién, khién cac sai pham cua CDT hoac
don vi QL khoé bi phat hién, phan anh kip thoi tir chinh cong ddng cu dan. Pong thoi,
tan sut thay doi phap luat cao (muc 3.1.2) ciing anh hudng gian tiép dén ning luc
cap nhat, tuan thu quy dinh méi cta ca co quan QL 1an cac chu thé QLVH.

Nhin chung, cic ton tai trong QLKT CCCTTM tai PBNC 1a két qua cong huong
gitra: nang luc, dao duc nghé nghiép han ché cua mot bod phan don vi QLVH; khoang
tréng trong kiém tra, giam sat va phdi hop lién nganh ciia co quan QLNN; han ché
vé huéng dan chi tiét, tiéu chuan héa niang luc don vi QL trong khung thé ché hién
hanh; va dac thu khach quan cua dia ban vé toc do phat trién va thanh ph?ln cu dan.
Pay 14 co s& quan trong dé luan 4n dé xuat hé thdng giai phap tai Chuong 4, cin tac

dong dong thoi vao ca bon nhom nguyén nhan nay.
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Ma tran tong hop céc truong hop dién hinh trong khai thac, VH theo cing cu
trdc (xem Phu luc 3) cho thay nguyén nhan vé ning luc thuc thi (thiéu ddo tao, thiéu
thim dinh ning luc, thiéu bao tri dinh ky) 13 nhom nguyén nhan xuat hién thuong
xuyén nhat, tiép theo 12 nguyén nhén tryc tiép tir hanh vi cu thé ciia cac cha thé lién
quan.

3.3. Quy trinh nghién ctru, md hinh va két qua kiém dinh cac NTAH dén két qua
QL PTXD va khai thac CCCTTM
3.3.1. Quy trinh nghién ciu

Quy trinh nghién ctru cac NTAH duoc thuc hién qua 4 budc lién tiép (Hinh 3.6),

bao dam tinh logic tir XD co s¢ ly thuyét dén kiém dinh thuc nghiém:

BUOC 1 BUOC 2 BUOC 3 BUOC 4

Co s¢ 1y thuyét NCDT (phong DPinh lugng so bo

Dinh lugng chinh

thire (250 mau,
Cronbach’s Alpha,
EFA, hoi quy)

(dé xuét’m(‘) hinh, van sau chuyén (Chuan hoéa
gia thuyet H1-H8) gia) bang hoi)

Hinh 3. 6: Quy trinh nghién citu cac NTAH

Budc 1: Co sd 1y thuyét. Trén co so luge khao cac cong trinh nghién ciru trong
va ngoai nudc (Chuong 1) va ké thira khung 1y luan vé khai niém, dic diém, tiéu chi
danh gia CCCTTM (muc 2.5), tac gid xac dinh cac NTAH ¢ cac mtrc 4o khac nhau
dén két qua QL hoat dong BTXD va khai thaic CCCTTM, trong do bdn nhén t6 PL,
KS, BT, TK phan 4nh GD DPTXD, va bén nhan t6 BT, AT, PC, CC phan anh GP khai
thac, tir d6 d& xuit mo hinh nghién ciru va céc gia thuyét nghién ctru twong ng (muc
3.3.2)

Bude 2: NGHIEN CUU PINH TINH. Muyc dich cua budc nay 1a ra soat, chon
loc va 1am rd quan hé giita cac bién trong mé hinh dé xuét; danh gia mic d6 phu hop
ctia cac thang do; ddng thoi hiéu chinh, bd sung bién quan sat sao cho sat v6i muc
tiéu nghién ctru cta luan an. Téac gia tién hanh phong van chuyén sau cac chuyén gia
va can bo QL am hiéu linh vuc dau tu, khai thaic CCCTTM. Thong tin thu dugc tu
cac cudc phong van 13 can cir dé hoan thién cdu tric thang do va XD bang hoi phuc
vu buée khao sat thir nghiém tiép theo.

Budc 3: NCPL so bo. O budc nay, bang hoi chi tiét dugce giri dén mot nhom

mau nho dé khao sat thir. Két qua khao sat gitp tac gia thong nhét cach ding thuat
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ngir, chinh stra ciu chir trong phiéu khéo sat, qua d6 bao dam ngudi tra 161 ndm bt
chinh x4c va day di noi dung timg cau hoi trudc khi trién khai diéu tra chinh thire véi
quy mo 16n.

Budc 4: NCPL chinh thic. Bang hoi hoan chinh dugc ding dé khao sat cac
chuyén gia va nha QL hoat dong trong linh vuc nghién ctru. Dit liéu thu vé dugc xir
1y trén phan mém SPSS theo trinh ty sau: (i) kiém dinh d¢ tin cdy ctia thang do bang
hé s6 Cronbach’s Alpha; (ii) thong ké mo ta gid trj trung binh va do 1éch chuén cia
céc bién; (iii) phan tich nhan t6 kham pha (EFA); (iv) phan tich hdi quy da bién nham
xac dinh mirc do tac dong cua timg nhan t trong mo hinh. Két qua chi tiét trinh bay
tai muc 3.3.3.

3.3.2. M6 hinh nghién ci#u va gidg thuyét nghién citu

PL

I e +
Yéu to phap ly H1

PR H2+
Kiém soat cia viéc quan ly

PT H3+
Cong tac dau tw

TK KQQLDPTKT
Cong tac thiét ké toa nha Két qua quan ly dau
. tw XD va khai thac
BT CCCTTM

Cong tac bao tri

AN
Cong tac an toan H6+

PC
Cong tac phong chay chirva [gl&s

ALALS

CcC
St dung khu vue cong cong

Hinh 3. 7: M6 hinh nghién citu dé xudt
Trén co s& 8 NTAH da XD tai muc 2.5 (Chuwong 2); Yéu té phép 1y (PL), Kiém
so4t ctia viéc QL (KS), Cong tac dau tu (PT), Cong tac thiét ké toa nha (TK), Cong tac
bao tri (BT), Cong tac an toan (AT), Cong tac PCCC (PC), Str dung KVCC (CC); va
bién phuy thudc 1a két qua QL DTXD va khai thac CCCTTM (ky hiéu KQQLDTKT,

H8+
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duoc do luong qua 3 bién quan sat KQQLDTKTI1, KQQLDTKT2, KQQLDTKT3),
luan 4n dé xuat mo hinh nghién ctru nhu Hinh 3.7.
Mo hinh duge biéu dién dudi dang phuong trinh hdi quy tuyén tinh da bién tong
quat:
KQQLDTKT = fo+ P1-PL + f2-KS + B3-DT + Ba- TK + Bs'BT + s AT + B7-PC
+BsCC + ¢
Trong d6: Po 14 hing s6; i dén Bs 12 cac hé s hdi quy cua ting nhan t6 doc lap;
¢ 13 sai s6 ngiu nhién. Trén co s md hinh ndy, luin an dé xuit 8 gia thuyét nghién
clru twong tng voi 8 nhan t6, voi ky vong tat ca déu c6 quan hé thudn chiéu (tac dong
duong) dén két qua QL BDTXD va khai thac CCCTTM; phu hop véi 1ap luan da trinh
bay tai muc 2.5 réng mdi nhan t6 déu phan anh mot khia canh tich cuc ctia cong tac
QL (muc d6 day da vé phap 1y, mirc do kiém soat, mic d6 tuan thu...), nén khi cac
nhan t6 nay duoc cai thién, két qua QL PTXD va khai thac ciing dugc ky vong cai
thién theo:
H1: Yéu té phap 1y (PL) c6 anh hudng thuan chiéu dén két qua QL PTXD va
khai thac CCCTTM (KQQLDBTKT).
H2: Kiém soat ctia viéc QL (KS) ¢6 anh hudng thuan chiéu dén KQQLDTKT.
H3: Cong tac dau tu (PT) c6 anh hudng thuan chiéu dén KQQLDTKT.
H4: Cong tac thiét ké toa nha (TK) c6 anh huong thuan chiéu dén KQQLDTKT.
H5: Cong tac bao tri (BT) ¢6 anh hudng thudn chiéu dén KQQLDTKT.
H6: Cong tac an toan (AT) ¢ anh huong thuan chiéu dén KQQLDTKT.
H7: Cong tac PCCC (PC) c¢6 anh huong thuan chiéu dén KQQLDTKT.
H8: Sir dung KVCC (CC) ¢6 anh hudng thuan chiéu dén KQQLDTKT.
3.3.3. Két qud kiém dinh thang do va mé hinh nghién ciru
3.3.3.1. Thong ké mdu khdo sét
Qua trinh khao sat phat ra 300 phiéu, thu vé 278 phiéu, trong d6 28 phiéu bi loai
do khong dap mg yéu cu vé tinh ddy du va nhat quan cta thong tin tra 10i, con lai
250 phiéu hop 1¢ dugc dua vao phan tich, dat ty 1€ hop 1€ 83,3%. Co cAu chi tiét miu
khao sat theo don vi cong tac, kinh nghiém, s6 du an da tham gia, trinh d chuyén
mon va chirc vy duogc trinh bay tai Phu luc 4. Xét theo don vi cong tac, mau khao sat
tap trung chtl yéu & nhom can b QLNN (Sé, ban, nganh va UBND quén, huyén,
chiém 54,8%), cung véi dai dién CDT (don vi tryc tiép QL, diéu phdi tu van thiét ké
98



va nha thau thi cong trong toan bd qua trinh trién khai dy 4n), don vi QLVH va BQT,
trai déu trén ca hai GD PT-KT. V& trinh d6 chuyén moén, gan 90% ngudi tra 10i co
trinh d6 dai hoc tré 1én; vé kinh nghi¢m cong téc, g?m 60% co6 trén 10 nam kinh
nghiém trong linh vuc lién quan. Co ciu mAu nhu trén phan anh su da dang vé vi tri
cong tac, trinh d6 chuyén mén va kinh nghiém thyc tién cua dbi twong khao sat.

NCDBL chinh thic dugce thuc hién vai 250 quan sat hop 1€, thu thap tir can bo
QLNN, CPT, don vi QLVH va BQT ¢ lién quan truc tiép dén hoat dong DTXD va
khai thic CCCTTM tai PBNC. Phuong phap chon mau duoc ap dung 1a chon mau
thudn tién két hop phan doan (convenience and judgmental sampling): tac gia tiép
can truc tiép cac ddi twong khao sat thong qua danh sach CPT, BQT, don vi QLVH
dang hoat dong tai cac CCCTTM da khao sat (mdt phén trong s6 d6 1a cac du an cu
thé da phan tich tai muc 3.1 va 3.2 cua luén an), bdo dam mau bao gém déy du cac
nhom ddi twong c6 lién quan truc tiép dén ca hai GD PT-KT. C& mau nay dép tng yéu
cau tbi thiéu theo cong thirc Tabachnick va Fidell (2007) [138]: n> 50 + 8m, v6im la
sO bién doc 1ap (m = 8, n tbi thiéu = 114), nhu da néu tai phan M dau.
3.3.3.2. Kiém dinh d¢ tin cdy thang do (Cronbach's Alpha)

Két qua kiém dinh d9 tin cay thang do cho 8 nhan td doc lapva 1 bién phu thudc
duogc tong hop tai Bang 3.15. Theo tiéu chuan pho bién (Hoang Trong va Chu Nguyén
Mong Ngoc [70]), thang do dugc xem la dat do tin cay khi hé s6 Cronbach's Alpha lon
hon 0.6 va hé sd tuong quan bién tong (Corrected Item-Total Correlation) cia timg
bién quan sat 16n hon 0.3.

Két qua tai Bang 3.15 cho thdy 8/9 thang do dat yéu cau vé do tin cdy ngay tir
1an kiém dinh dau tién (Cronbach's Alpha dao dong tir 0.781 dén 0.884), thé hién céac
bién quan sét trong ting nhan t6 c6 tinh nhat quan ndi tai cao. Riéng thang do PL
(Yéu t6 phap 1y) phai loai bo bién quan sat PL5 ("su dong bd ciia cac ban, nganh
trong DT-KT ") do ¢6 hé sb twong quan bién tong chi dat 0.271, thip hon ngudng 0.3;
sau khi loai bién nay, Cronbach's Alpha cua thang do PL tang tir 0.724 1én 0.789, bao
dam do tin cay. Viéc bién PL5 khong dat yéu cAu vé mat théng ké, du vé mit 1y luan
day 1a mot noi dung quan trong (da phan tich tai muyc 2.5.1), goi ¥ rang ngudi tra 10i
khao sat c6 thé giap kho khin trong viée danh gia mirc do "ddng bo giita cac ban

nganh" mot cach nhat quan véi cac khia canh phap 1y khac. Diéu nay phan nao phu
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hop v6i thuc trang dinh tinh dd phén tich tai muc 3.1.2: vin dé dong bo gitra cac cap,
cac nganh trong trién khai quy dinh phap luat tai PBNC vén di phirc tap, dan xen
nhiéu co quan (S& XD, S¢ TNMT, S& TC, chinh quyén co sd), khién ngudi tra 1o
khao sat khé c6 mot chudn danh gia théng nhit, nhat quan vé mutc do "dong bd" so
v6i cac khia canh phap 1y cu thé, dé dinh luong hon (nhu tdc d6 ban hanh vin ban,
tinh rd rang cta quy dinh); day 1a mot han ché vé mit do ludng can duoc luu v khi
dién giai két qua.
Bdng 3. 15: Két qua kiém dinh Cronbach's Alpha cdc thang do
S6 bién S6 bién Cronbach's Alpha

Nhan t6 quansat quansatsau  (sau khiloai bién
ban dau  kiém dinh khong dat)

o 0.789 (loai bién PL5 do

PL - Yéu t0 phap ly 5 4 h¢ s6 twong quan bién
tong = 0.271 <0.3)

KS - Kiém soat cua viéc QL 8 8 0.884
DT - Cong tac dau tu 4 4 0.841
TK - Cong tac thiét ké toa nha 6 6 0.831
BT - Cong tac bao tri 6 6 0.869
AT - Cdng tac an toan 3 3 0.781
PC - Cong tac PCCC 6 6 0.868
CC - Sir dung KVCC 4 4 0.849

KQQLBPTKT - Bién phu thudc 3 3 0.797

Riéng bién phu thuoc (KQQLDTKT), phan tich nhan t6 khdm phé cho két qua
trich xuat mot nhan to duy nhét, giai thich 71,11% phuong sai, voi hé sb tai cua ca 3
bién quan sat déu 16n hon 0,8 (dao dong 0,825-0,876), khéng dinh gia tri héi tu cao cua
thang do. Pong thoi, hé s6 twong quan Pearson giita bién phu thudc véi timg nhan to
doc lap dao dong 0,337-0,543, thé hién mbi lién hé c6 y nghia nhung khong tring lap,
pht hop vé6i yéu cau vé gid tri phan biét giita bién phu thudc va doc 1ap trong mé hinh.
3.3.3.3. Phan tich nhan té kham pha (EFA)

Sau khi bao dam do tin cay thang do, luan 4n tién hanh phan tich nhan t6 kham
pha (EFA) ddi véi cac bién doc 1ap nham kiém tra tinh hoi tu va phan biét cta cac
nhan t6. Két qua kiém dinh Bartlett's Test of Sphericity cho thay Sig. = 0.000 (nh6
hon 0.05), va h¢ s6 KMO (Kaiser-Meyer-Olkin) dat 0.883; 16n hon 0.5 va tiém céan
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0.9, thudc mirc "rat t6t" theo thang danh gia ctia Kaiser; cho thay dir liéu hoan toan
phu hop dé thyc hién phan tich nhan t kham pha.

Két qua EFA cho thay toan bo 8 nhan t6 dé xuit déu duoc trich xuat thanh cong,
v6i tong phuong sai giai thich dat 63,544% (vuot ngudng t6i thiéu 50%); toan b
bién quan sat, bao gdbm ca nhom Str dung KVCC (CC), déu dat hé sd tai nhan té 1on
hon 0,5. Két qua nay khing dinh tinh hoi tu, phan biét cua thang do, tao co s¢ dua
day du 8 nhan t vao budc phan tich hdi quy.
3.3.3.4. Két qud phan tich hoi quy da bién

Trén co so 8 nhan t6 doc 1ap dat yéu cau qua cac budc kiém dinh (PL, KS, DT,
TK, BT, AT, PC, CC), luan an tién hanh phan tich hoi quy da bién vé&i bién phu thudc
1a KQQLBTKT. Két qua phén tich hoi quy dugc trinh bay qua hai dang phwong trinh:

Phuong trinh hdi quy chua chuan hoa:

KQQLDTKT = 0,086 + 0,223-PL + 0,229-KS + 0,149-DT + 0,093-BT +
0,109-TK +0,095-AT + 0,099-PC + 0,020-CC + ¢
Phuong trinh hoi quy da chuan hoa (dung dé so sdnh mirc d§ anh hudng tuong

d6i gitta cac nhan to):
KQQLDPTKT = 0,296PL + 0,295KS + 0,209DT + 0,156TK + 0,144AT +

0,142PC + 0,13BT + 0,029CC + ¢
Trude khi dién giai cac hé s6 hdi quy, mé hinh duge kiém tra bon gia dinh co

ban ctia phan tich hoi quy tuyén tinh.

Kiém dinh d6 phu hop ctia mé hinh: kiém dinh F cho gia tri Sig. = 0,000 (nho
hon 0,05), khang dinh mé hinh héi quy XD phu hop véi dit liéu quan sat.

Kiém dinh da cong tuyén: hé s phong dai phuong sai (VIF) cia toan bo 8 bién
doc lap déu nho hon 2 (dao dong 1,292-1,561), thép hon nhiéu so véi ngudng canh
bao thong thuong (VIF < 5), cho thdy khong xay ra hién tuong da cong tuyén giira
céc bién doc lap.

Kiém dinh hién tuong tu tuong quan: hé s6 Durbin-Watson dat 2,082, nim trong
khoang khuyén nghi 1,5-2,5, cho thdy phan du cia mo hinh khéng c6 hién tuong tu
tuong quan chudi bac nhat.

Bdng 3. 16: Hé s6 Tolerance va VIF

Bién Tolerance VIF
PL 0,774 1,292
KS 0,750 1,333
bT 0,687 1,455
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BT 0,644 1,553
TK 0,641 1,561
AT 0,668 1,498
PC 0,669 1,495
CC 0,650 1,538

Kiém dinh phan phdi chuan cta phan du va phuong sai sai sé khong dbi: biéu
d6 Histogram, Normal P-P Plot va Scatter ctia phan du chuan héa (Phy luc 4) cho
thiy phan du cia mé hinh x4p xi phan phdi chuin va phuong sai sai sé twong d6i
dong déu, khong co xu hudng hinh dang dic biét.

Mo hinh c6 hé s6 R? hiéu chinh dat 0,69, nghia 13 8 nhan té trong mé hinh giai
thich dugc 69% su bién thién cua két qua QL PTXD va khai thic CCCTTM
(KQQLBTKT); 31% con lai chiu tic dong cua cac yéu t6 khac chua dugc dua vao
mo hinh (nhu da thira nhan 14 han ché cta nghién ctru). Pay 1a mic do giai thich kha
cao d6i voi mot mo hinh nghién ctiru vé hanh vi - QL trong linh vuc XD, cho thy 8
nhén t6 duoc lua chon c6 co s& 1y luan va thuc tién viing chéc.

Bang 3.17 tong hop két qua kiém dinh 8 gia thuyét nghién ctru da dé xuit tai
muc 3.3.2; cac hé sd beta phan 4nh murc d6 anh hudng quan sat dugc trong pham vi
250 mau khao sat, 1am co so cho cac két luan va dé xuat giai phap tai Chuong 4.

Két qua tai Bang 3.17 cho thay 7/8 gia thuyét dugc chip nhan, riéng gia thuyét
H8 (Str dung KVCC) bi bac bo do hé sb hdi quy khong dat mirc ¥ nghia théng ké.
Trong nhom 7 nhén té ¢ ¥ nghia, Yéu té phap 1y (PL, B = 0,296) va Kiém soét cua
viéc QL (KS, B = 0,295) 1a hai nhan t6 c6 mtc anh hudng 16n nhat va gan tuong
duong nhau, trong khi Cong tac bao tri (BT, B = 0,13) c6 mirc anh hudng thip nhat
trong nhom 7 nhan t6 ¢6 ¥ nghia thong ké. Phat hién nay phan anh mot thyc trang
dang chu y: cong tic QLNN dbi véi hoat dong bao tri, khai thac CCCTTM tai PBNC
hién c6 mirc do anh huong dén két qua chung thap hon dang ké so v4i cong tac kiém
soat & GD dau tu, goi ¥ rang ngudn lyc QLNN hién dang tap trung nhiéu hon vao
"tién kiém" (GP dau tu) so voi "hau kiém" (GD khai thac, bao tri). Day 1a co sd thuc
nghiém quan trong dé luan an xac dinh thir ty uu tién khi dé xuat hé théng giai phap
tai Chuong 4, trong d6 nhom giai phap vé bao tri can dugc thiét ké dé tao ra tac dong

manh hon, bu dép cho hé s anh huong hién tai con théip.
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Bdng 3. 17: Tong hop két qua kiém dinh gid thuyét nghién ciru

thC; ;ﬁé ¢ Noi dung Hthfél:lélilg:y Mikc y nghia  Két ludn
B L S
H2 Eggfg?;ﬁa viee QL (KS) — 0,295 Céynghia  Chip nhan
H3 E%néﬁgfé% tw (BT) — 0,209 Co y nghia Chap nhan
H4 Sf"ll(g(;gfg;%k; toa nha (TK) 0,156 C6ynghia  Chép nhan
5 CmEtedGD- o R g
H6 E%n(%ﬁ%;‘g"én (AT) — 0,144 C6ynghia  Chép nhan
H7 E%”gﬁégﬁgfc (PC) — 0,142 Coynghta = Chép nhan
hg  Sitdung KVCC (CC) — 0.029 thggigé Y Khong chép
KQQLDTKT : nhén

(Sig. =0,507)

Hé s6 hoi quy phan anh muc d6 twong quan gitta cic nhan t6 vai két qua QL
trong pham vi mau nghién ctru, khong dong nghia voi viée thiét 1ap quan hé nhan
qua. Chéng han, viéc PL va KS dat hé sb cao nhét cho théiy hai nhan t6 nay co mbi
tuong quan chit ch& nhét v6i két qua QL trong dit liéu thu thip dugc, song khong
ham ¥ rang su cai thién cac yéu t6 phap 1y va kiém soat tat yéu kéo theo két qua QL
dugc nang cao twong tng, do két qua thyc té con chiu chi phdi bai phuong thire trién
khai cu thé.

Bén canh d6, mo hinh hién tai gi6i han trong pham vi tdm nhan t6 da dugc lua
chon dua trén téng quan nghién ctru va dic thu cta luan an, do d6 khong loai trir kha
nang t6n tai nhimg yéu t6 khac nam ngoai pham vi phan tich ciing c6 kha ning chi
phdi két qua QL, nhu ning luc diéu hanh cu thé cua timg CDT, bién dong cia thi
truong BDS, hay dic diém riéng cua timg du an. Trén co s do, cac truong hop cu
thé duoc trinh bay dudi ddy dong vai tro minh hoa, d6i chiéu bd sung cho két qua
dinh luong, gop phan 1am rd hon ndi ham cua nhan té dang duoc ludn giai, chtr khong

phai 14 can cir khang dinh quan hé nhan qua.
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Két qua dinh luong néu trén c6 su twong dong rd nét véi cac minh ching dinh
tinh da trinh bay xuyén sudt muc 3.1 va 3.2 cta ludn 4n. Viéc PL va KS 1a hai nhan
t6 c6 anh hudng 16n nhat phu hop voi hang loat case study cu thé di phén tich: vé
phia phap Iy, tinh trang thay d6i phap luat don dap (muc 3.1.2, khoang 20 nghi dinh
- thong tu ban hanh gan nhu dong thoi quanh mébc 01/8/2024) va vudng mac "con ga
qua trang" trong ap dung quy dinh méi; vé phia kiém soat, hang loat vi pham nghiém
trong chi dugc phat hién sau thoi gian dai buong 16ng giam sat nhu du an Eros Palace
(XD hoan toan khong phép) va chung cu Roxana Plaza (xay vuot phép 2.665 m2, chi
bi xtr ly toan dién sau gén 4 nam ké tir 1an xtr phat dau tién). Nguoc lai, viéc BT co
hé s6 anh hudng thap nhét trong mé hinh dinh luong khong dong nghia véi viéc van
dé bao tri khong nghiém trong trén thyc té: truong hop chung cu Cudng Thuan (muc
3.2.3), noi tinh trang xudng cap két cdu XD kéo dai nhiéu nim ma khong duoc xtr 1y
du cu dan d4 nhiéu lan phan anh, cho théy day van 1a mot ton tai thuc chét, chi 1a muc
d6 tac dong ciia né dén két qua QL PTXD va khai thac tong thé (theo cach do luong
ctia md hinh dinh lugng) thap hon so véi cac nhéan td khac, chir khong phai ban than
van dé bao tri kém nghiém trong.

Viéc gia thuyét H8 bi bac bo do bién CC khong dat y nghia thong ké trong mo
hinh hoi quy khéng dong nghia véi viéc ndi dung QL, str dung KVCC khong con la
van dé dang quan tam trén thuc té. Thuc trang dinh tinh da trinh bay tai muc 3.2.6
cho thay day van 1a mot trong nhimng ton tai nghiém trong nhét tai PBNC: toan bo
8/8 chung cu khao sat chi tiét (100%) déu khong tudn thu tiéu chuan vé sb luong
thang may, va da ghi nhan trudng hop tir vong lién quan truc tiép dén thiéu bao tri
thang may (chung cu Lotus Sen Hong, muc 3.2.6). Su khac biét giita két qua dinh
luong (khong c6 ¥ nghia théng ké trong mau khao sat) va thuc trang dinh tinh (van
dé nghiém trong, c6 hau qua cy thé) cho thy gidi han ciia phuong phap khao sat dinh
luong bang thang do Likert trong viéc phan anh day di mirc d6 nghiém trong ctia mot
sb van dé ky thuat cu thé, hon 1a han ché ctia ban than van dé trong thyc tien QLKT
CCCTTM.

3.3.4. Ban lugn két qua NCBL trong méi lién hé véi thuc trang nghién cizu
Béng 3.18 tong hop, dbi chiéu gia tri trung binh cta timg nhém bién quan sat

(theo két qua khao sat 250 mau, chi tiét tai Phu luc 4) voi cac minh chiing dinh tinh
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tuong ung da trinh bay tai muc 3.1 (DTXD) va muc 3.2 (khai théc), qua do6 lam ro
moi lién hé gitra két qua dinh luong va thuc trang da phan tich.

Bdng 3. 18: Poi chiéu két qua dinh lwong véi minh chimg dinh tinh
Tiéu chi Giatri TB A X Minh chirng dinh tinh

. e 2 " He¢ so beta .
danh gia khao sat ) twong wng
Tan suét thay d6i phap luat
don dap, khoang 20 nghi
dinh/théng tur ban hanh gin
nhuy dong thoi quanh méc
01/8/2024 (muc 3.1.2)
Eros Palace (xay khong phép);
Roxana Plaza (xay vuot phép,
chi xir 1y toan dién sau gan 4
nam) (muc 3.1.3, 3.1.6)
147 du an Binh Duong (cii)
thiéu ky quy; 68 du an Pdong

Nhan tb

PL-Yéu | Tuén thu phap
to phap ly luat

0,296

3,26-3,82 (cao nhét)

KS - Kiém | Nang luc cac

soat QL | bén tham gia 3,22-3,99 0,295

BT - Cong | Dongbohda | 55, 5 ¢, 0,209

tac dau tu HTKT Nai (cii) bi d& xuét bai bo chu
truong (muc 3.1.4)
Roxana Plaza vuot 2.665 m?
TK - Cong Béo dam chat solvc'yi phép; .6’/6 f:hung cu
téc thidt ka lugng va an 3,20-3,80 0,156 kh'cjo sat chi tiét vi pham it
toan nhat 1 ti€u chi thiét ké (muc
3.1.5)
Nguy co mau thuin VH leo
AT - An An toan thang mat an ninh tai Marina
toan (SERVQUAL) 3,37-3,82 0,144 Tower, Topaz Twins (muc
3.24)
PC - An ninh trat tu Vu nod tai Sunrise; hé théng
PCCC (tiéu chi dac 3,41-3,89 0,142 bado chay khong hoat dong tai
thu) Bcons Gz}rden (muc 3.2.5)
BT-Bao | Dotincdy | 5,4 54, 0,13 fﬁi?iﬁfﬁgkfﬁ g?@yﬁ?}lﬁu};ﬁ
tri (SERVQUAL) ’ ’ (thap nhat) (mﬁc 32.3) :
e - . 0.029 11{;)10% dChuEg” Cl}i khao sat
- 1én ich cOng A ong dat chuan thang may; tu
KVCC cong 3,39-3,94 (kh;)gnﬁgiac)o y vong tai Lotus Sen Hong (muc

3.2.6)

Viéc dbi chiéu dong thoi véi tiéu chi danh gia da xac 1ap tai Chuong 2 cho thay
mdi nhén t6 trong mo hinh dinh lugng khong ton tai doc 1ap, ma gan lién véi mot tiéu
chi danh gia cu thé, tao thanh mot chudi lién két xuyén subt tir co s& 1y luan, qua kiém
dinh thuc nghiém, dén minh ching thyc tién tai PBNC, lam co s truc tiép cho viée
XD hé théng giai phap tuong tng tai Chuong 4.

Két qua doi chiéu tai Bang 3.18 cho thiy c4 8 nhan t trong mé hinh déu tim dugc

minh chiing dinh tinh twong tng, cé ngué)n din cu thé tai muc 3.1 va 3.2, thé hién su
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nhit quan gitra hai huéng tiép can dinh lwong va dinh tinh trong viéc phan anh thyc
trang QL DTXD va khai thac CCCTTM tai DPBNC.

Hai n6i dung QL tai chinh, tao vén (muc 3.2.7) va SHC - riéng, giai quyét tranh
chép (muc 3.2.8) khong thudc pham vi do ludng ctia mé hinh tdm nhan té dinh lugng,
ma twong Ung v4i cac tiéu chi dic thu da bo sung tai muc 2.4.2 cia Chuong 2. Pay
la gidi han vé pham vi do luong dinh luong cta luan an, da dugc néu tai phén han
ché nghién ctru & Két luan va goi md huéng nghién ctru tiép theo.

Tom lai, két qua kiém dinh khing dinh mé hinh 8 nhan t6 (PL, KS, DT, TK,
BT, AT, PC, CC) c6 gia tri giai thich cao (R2 hiéu chinh = 0,69) ddi véi két qua QL
PTXD va khai thic CCCTTM tai PBNC, trong d6 bay nhan té (PL, KS, PT, TK,
BT, AT, PC) c6 y nghia thong keé, 12 co sé khoa hoc viing chic cho viéc phan tich
thuce trang va dé xuat hé théng giai phap tuong tng tai Chuong 4.
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CHUONG 4: GIAI PHAP HOAN THIEN QL HOAT PONG PTXD VA KHAI
THAC CCCTTM TAI PHiA PONG TPHCM

4.1. Pinh hwéng va co S¢ XD gidi phap
4.1.1. Dinh hwong XD gidi phép

Tir ngay 01 thang 7 nim 2025, mo hinh CQDP hai cip duoc ap dung théng nhit
trén ca nudc, theo d6 dia gi6i hanh chinh Pong Nai (cii) va Binh Duong (cii) da sap
nhap vao TPHCM, hinh thinh mét don vi hanh chinh théng nhat QL toan bo dia ban
phia déng Thanh phd. Trong bdi canh d6, S& XD thuéc UBND TPHCM tré thanh co
quan chuy@n moén QL XD théng nhét trén toan dia ban, 1a chii thé trung tam dugc dé
cap xuyén sudt hé thong giai phap dudi day.

Hoan thién QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM tai phia dong TPHCM
1a yéu cau cap thiét, xuat phat truc tiép tir dac thu "CNH di trude, DTH theo sau" da
xéc 1ap tai muc 3.1.1: tbc do phat trién du 4n nhanh trong khi ning lyc QL, gidm sat
ciia bd may NN chua theo kip, dan dén hang loat ton tai di phéan tich xuyén sudt
Chuong 3, tir vi pham mat d6 XD (Roxana Plaza), XD khong phép (Eros Palace), dén
tranh chap QBT (Bcons Garden) va tai nan thang may gy chét ngudi (Lotus Sen
Hong). Viéc XD hé thdng giai phap hoan thién QL hoat dong DTXD va khai thac
CCCTTM tai PBNC can quan triét bén dinh hudéng co ban sau day.

- Xur Iy ding nguyén nhdn goc ré, khong tach roi theo tirng nhdn to riéng é.
Nguyén nhén cta céc ton tai tai PBNC, nhu da phan tich tai muc 3.1.6 va 3.2.9, phén
16n khong nam gon trong pham vi mot nhan té don 18, ma bat ngudn tir nhitng khoang
trong mang tinh hé thdng, chi phdi dong thdi nhiéu nhén t6 ¢ lién hé chit ché véi
nhau: khoang trong trong hé thong VBPL ludn di lién v6i khoang tréng trong ning
luc thue thi, kiém soat; su thiéu trach nhiém cia CDT trong tuan thu ho so du an ludn
gan lién v6i chit luong thiét ké, thi cong khong bao dam; tinh trang budng long giam
sat k§ thuat sau ban giao 1a nguyén nhan chung cta ca nhitng bat cip vé bao tri, an
toan va PCCC. Giai phap dua ra, vi vy, can tic dong truc tiép vao nhitng nguyén
nhan gdc ré nay, thay vi xir 1y roi rac timg biéu hién bé mait ciia van dé.

- Uu tién theo dung mirc do anh hwong da dwoc kiém dinh bcing mo hinh dinh
lirong. Két qua hdi quy tai muc 3.3.3.4 khang dinh Yéu t6 phéap 1y (PL, B = 0,296) va
Kiém soat ciia viéc QL (KS, p = 0,295) 14 hai nhan t6 ¢ tac dong 16n nhat dén két
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qua QL chung tai PBNC; nhom giai phap twong tmg, do d6, can dugc DTXD chi tiét,
cu thé va c6 tinh kha thi cao nhat trong toan b hé théng giai phap. Pong thoi, viée
nhan t6 Str dung KVCC (CC) khong dat ¥ nghia thong ké trong mé hinh dinh lugng,
trong khi thuc trang dinh tinh lai cho thfiy muc do nghiém trong rat cao (toan bo
chung cu khao sat chi tiét déu khong dat chuan s6 luong thang may, muyc 3.2.6), khing
dinh rang tht tu wu tién cua giai phap khong thé chi dya thuan tiy vao hé sb théng
ké, ma can két hop véi minh chimg thyec tién.

- Gan chdt véi ddc thir ciia PBNC. Mbi giai phap dé xuit tai chuong nay duoc
XD trén co s& d6i chiéu truc tiép voi1 thyc trang cu thé da duge khéo sét tai dia ban:
tinh trang tap trung mat do du an cuc b tai mot s6 truc duong (13 dy an chung cu
trong 10 km trén Qudc 16 13); quy mé pho bién ciia vi pham vé diéu kién dau tu (147
du 4n tai Binh Duong cii thiéu ky quy bao dam); va tinh chét lap lai cua tranh chap
lién quan SHC - riéng, t6 chitc BQT tai nhiéu dy 4n khac nhau qua nhiéu nim. Cach
tiép can ndy bao dam hé théng giai phap phan anh dung bdi canh riéng c6 cua khu
vuc nghién ctru, c6 kha ning trién khai thuc té, thay vi sao chép nguyén trang tir
khung 1y thuyét chung vé QL CCCTTM.

- Phu hop voi dac thu riéng co cua loai hinh CCCTTM, khong ap dung chung
cho moi logi hinh cong trinh. Ba dac diém céu trac cia CCCTTM da xac 1ap tai muc
2.1.2 13 can ¢t truc tiép quy dinh pham vi 4p dung cta hé thdng giai phap: mét 13, tinh
chét s hitu hdn hop gitra nhiéu CSH doc 1ap trén cung mot cong trinh (khac voi nha
& thap tang, biét thu, noi mdi cong trinh chi c6 moét CSH duy nhat) 14 can ¢l cho toan
bd nhom giai phap vé BQT, Hoi nghi NCC va giai quyét tranh chdp SHC - riéng (muc
4.3.3); hai 13, hé théng k¥ thuat dung chung v&i quy mé 16n (thang may, PCCC, cip
thoat nude tap trung) doi hoi co ché bao tri, kiém dinh tdp thé ma nha ¢ don 1¢ khong
can dén, 1a can cit cho nhom giai phap vé bao tri, an toan, PCCC (muc 4.3.1); ba Ia,
mat d¢ dan cu tap trung cao trén mot dién tich dat han ché dat ra yéu cau kiém soat ha
tang, quy hoach & muc d6 chit ché hon nhiéu so v6i cac loai hinh céng trinh c6 mat
d6 str dung thép, 13 cin cr cho nhom giai phap vé kiém soat dau tu (muc 4.2.1). Do
gin chit voi ba dic diém céu tric nay, hé théng giai phap cua luan 4n khong cé tinh
pho quat cho moi loai cong trinh XD, ma chi phu hop ap dung cho loai hinh CCCTTM

hodc cac loai hinh nha ¢ chung cu ¢6 dac diém cau tric tuong tu.
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4.1.2. Co So XD gidi phéap

Hé thdng giai phap hoan thién QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM tai
phia déng TPHCM dugce XD dwa trén bén nhom co sé sau day.

Co s¢ phdp Iy. Giai phap dé xuat trude hét phai phi hop véi hé théng van ban
phap luat hién hanh da h¢ théng hoéa tai muc 2.7 cua luan an, dac biét la cac van ban
méi ¢ hiéu luc trong GP gan day (Luat Nha & 2023[125], Luat XD 2025[131], Nghi
dinh 95/2024/ND-CP[43], Nghi dinh 175/2024/ND-CP[47]), bao dam tinh hop phap
va kha ning trién khai ngay trong khudn khé phap luat hién hanh, déng thoi ¢ tinh
dén nhitng dinh huéng thay ddi thé ché dang dién ra tai khu vuc nghién ctru, nhu qué
trinh sip xép don vi hanh chinh.

Co 56 Iy ludn. Giai phap duge XD trén nén tang khung 1y luan da trinh bay tai
Chuong 2 cua luan an, cu thé 13 khai niém, dic diém CCCTTM (muc 2.1), ndi dung
QL hoat dong DTXD va khai thac theo sau nhom nodi dung (muc 2.3.3), hé thong tiéu
chi danh gia (muc 2.4), m6 hinh tdm NTAH (muc 2.5), dinh huéng UD cong nghé
(muc 2.6) va kinh nghiém quéc té ciia Hoa Ky, Ha Lan, Singapore (muc 2.8). Pay 1a
co s& bao dam giai phap c6 tinh hé théng, khong tach rdi khoi khung 1y luan chung
cua luan an.

Co 50 thuc tién dinh lwong. Giai phap cin ct truc tiép vao két qua kiém dinh
md hinh cdc NTAH tai muc 3.3, thé hién qua phuong trinh hdi quy di chuan hoéa:

KQQLDTKT = 0,296PL + 0,295KS + 0,209DT + 0,156TK + 0,144AT +
0,142PC + 0,13BT + ¢

Phuong trinh trén 13 cin ct dinh luong dé x4c dinh thir ty vu tién khi phan bo
nguén luc XD giai phap, da dugc van dung cu thé tai dinh hudng thir hai (muc 4.1.1):
nhan t6 c6 hé s6 hdi quy cang 16n thi nhém giai phap twong Gng cang can dugc uu
tién XD chi tiét, cu thé.

Co s6 thuc tién dinh tinh. Giai phap cin cir vao toan b hé thdng ton tai, han
ché va nguyén nhan da dugc phan tich, c6 minh ching cu thé bang cac trudng hop
thuc té tai DPBNC, trinh bay xuyén sudt tai muc 3.1 (thuc trang DPTXD), muc 3.2 (thuc
trang khai thac) va muc 3.1.6, 3.2.9 (nguyén nhan). Pay 1a co s& quan trong nhat dé
bao dam giai phap gin véi dic thu cu thé cia PBNC, nhu di néu tai dinh huéng thir

ba (muc 4.1.1), dong thoi 1a can ctr dé giai phap hai hoa dugc loi ich cta cac chu thé
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¢6 lién quan trong hoat dong DTXD va khai thic CCCTTM, bao gdm co quan QLNN,
CPT va nguoi sir dung, phtt hop véi khung phan tich 1gi ich ba nhém chu thé di xac
lap tai muc 2.2.3.

4.2. Nhom giai phap vé QL hoat déng PTXD

4.2.1. Hoan thién hé théng phdp Iy va ting cwong Kiém soét, giam sat DTXD

D4y 1a nhom giai phap tng v6i hai nhan t6 ¢ murc anh hudng 16n nhét theo két
qua kiém dinh tai muyc 3.3.3.4 (Yéu t6 phap 1y, p = 0,296; Kiém soat cia viéc QL, B
= 0,295), dong thoi 1a nguyén nhan cua phan 16n t6n tai di phan tich tai muc 3.1.2,
3.1.3 va 3.1.6 ctia luan an. Nhom giai phap nay khéc phuc truc tiép cac ton tai d3 phan
tich tai muyc 3.1.2 (yéu to phap 1y) va muyc 3.1.3 (kiém soét cua viéc QL).
4.2.1.1. Ra soét, hé thong héa véin ban phap ludt hién hanh va nang cao tinh kip thoi
trong ban hanh, trién khai van ban méi

Thuc trang d3 phan tich tai muc 3.1.2 cho thay hai van d¢ riéng biét nhung c6
lién hé chat ché: mot 1a, hé théng van ban phép luat hién hanh lién quan CCCTTM
dugc ban hanh qua nhiéu thoi ky, tiém an nguy co chong chéo, mau thuan gitta cac
van ban cap Trung wong véi vin ban cu thé héa cua dia phuong (Quyét dinh
16/2021/QD-UBNDJ[155], Quyét dinh 66/2024/QD-UBNDI[161]); hai 13, khoang thoi
gian chuan bi gitra thoi diém vin ban mai duoc ban hanh va thoi diém ¢ hiéu lyc thi
hanh d6i khi chi tinh bang ngay, dién hinh 1a Nghi dinh 95/2024/ND-CP[43] va
Thong tu 05/2024/TT-BXD[27] duoc ban hanh trude thdi diém cé hiéu luc chua day
mot tuln.

Can trién khai dong bo ba nodi dung sau day.

o T6 chitc rd sodt, hé thong héa todan bé van ban phdp ludt hién hanh lién quan
dén CCCTTM dang dp dung tai dia ban. S& XD chu tri, phdi hop S& Tu phap, 1ap
danh muyc day du cac van ban dang c¢6 hiéu luc (tir Luat, Nghi dinh, Thong tu cap
Trung wong dén Quyét dinh cia UBND cép tinh), ddi chiéu noi dung dé phat hién
cac quy dinh chong chéo, mau thuin hodc da lac hau so voi van ban cap trén méi ban
hanh, tir d6 kién nghi béi bo, sira d6i hodc hop nhat van ban theo tham quyén. Cong
tac ra soat can dugc thuc hién dinh ky héng nam, khong chi thuc hi¢n mdt lan, nham

bao dam hé théng van ban luén dugc cap nhat, théng nhat.
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o XD va dp dung quy trinh "tién phé bién" doi véi van ban phdp ludt méi. Ngay
tir thoi diém vin ban cip Trung wong dugc ky ban hanh nhung chwa chinh thirc ¢6
hiéu luc, S& XD can chu dong t6 chuc tap huin ndi bo cho doi ngii can bo truc tiép
thu 1y ho so, dong thdi guri thong bao bang vin ban dén toan bd CDT dang c6 du an
CCCTTM trén dia ban. Quy trinh ndy can duoc thé ché hoa thanh mot budc bat bude
trong quy ché lam viéc ndi b cua S& XD, thay vi dé tuy thudc vao sy chu dong cia
tung can by phu trach nhu hién nay.

o Diéu chinh phwong thire XD va cdp nhdt danh muc ké hoach phdt trién nha
6 theo huéng linh hoat. P6i v6i vudng mic mang tinh hé théng di néu tai muc 3.1.2
(diém c khoan 4 Piéu 15 Nghi dinh 95/2024/ND-CP[43] yéu cau dy 4n phai cé tén
trong danh muc ké hoach phat trién nha & mai duoc chap thuan chi truong, trong khi
viéc dua vao danh myc lai thuong dién ra sau khi dé xuét du an), S& XD can chuyén
doi phuong thitc XD danh muc tir chu ky ¢ dinh, dai han sang co ché cap nhat dinh
ky theo quy, dong thoi cho phép NPT ndp dong thoi ho so dé xuét bd sung dy an vao
danh muc cing véi hd so dé nghi chap thuan chi truong dau tu.
4.2.1.2. Tang cwong co ché phan bién, tham van trong XD va ap dung phap lugt

Hé thdng vin ban phap luat chi c6 thé bam sat thyc tién néu qua trinh XD va 4p
dung c6 su tham gia phan bién thuc chét tir nhiéu phia: tir cOng d@)ng dan cu chiu tac
dong truc tiép cua timg du an cu thé, dén cac chuyén gia, hiép hoi nghé nghiép c6
kinh nghiém tong hop trén dién rong.

Can trién khai dong bo hai noi dung sau day:

o Khéi phuc thiee chdt co ché ldy y kién céng dong dan cur doi voi ting du dn
cu thé. Nhu di phan tich tai muc 3.1.4, Luat Quy hoach do6 thi va ndong thon 2024
[130] da thu hep pham vi bat budc iy y kién cong dong dan cu dbi véi nhiém vu quy
hoach d6 thi. Trong pham vi thAm quyén ctia dia phuong, UBND cap tinh can cha
d6ng ban hanh quy dinh ndi b, yéu cau CDT cong khai day di hd so dd an quy hoach
chi tiét trén cong thong tin dién tir ciia S& XD va niém yét tai try s6 UBND cap xa
noi c6 du an, kém thoi han tiép nhan ¥ kién phan hoi ti thiéu 15 ngay trude khi hd
so dugce trinh thim dinh chinh thue.

o Thiét ldp co ché tham vin thirong xuyén véi chuyén gia, hiép héi nghé nghiép

trong XD, diéu chinh vin bdan phdp ludt. Co ché tham véan can duoc t chirc theo ba

111



yéu cau: (1) thiét 1ap kénh giao tiép chinh thirc giita co quan soan thao vé6i chuyén
gia, hiép hoi nghé nghiép (Hiép hoi BDS, Hiép hoi QLVH NCC) va cong dong DN;
(2) giao S¢ XD lam dau méi tai dja phuong, theo dbi, tong hop ¥ kién phan anh vé
bat cap phat sinh khi ap dung vin ban vao thuc tién; (3) quy dinh mdc thoi gian cu
thé cho timg dot tham vén, c6 x4c nhan trach nhiém cta ngudi ding dau don vi gop
y.

4.2.1.3. Kién toan co ché phéi hop lién nganh trong kiém soat qua trinh ATXD

Dién bién cua truong hop chung cu Roxana Plaza da phén tich tai muc 3.1.3 va
3.1.6, voi khoang cach gan 4 nam gitra 1an xir phat VPHC dau tién va két luan thanh
tra toan dién tiép theo, 1a minh ching rd nét cho viéc thiéu mot co ché theo ddi, giam
sat lién tuc sau khi vi pham da duoc phat hién lan dau.

Thay vi dé xut thanh l14p mét co quan giam sat doc 1ap hoan toan méi, von doi
hoi bo sung bién ché, kinh phi va co s¢ phép 1y riéng, kho trién khai trong ngan han,
giai phap kha thi hon 13 kién toan T6 cong tac lién nganh tryc thuoc UBND cép tinh,
do S¢ XD lam co quan thudng truc, véi thanh phan gom dai dién So XD, S6 Nong
nghiép va Méi truong, S& TC va UBND cap x3 noi ¢6 du an.

e V& cach thire VH, T6 cong tac hoat dong theo ba co ché cu thé sau:

+ Co ché théng bdo: moi quyét dinh xir phat VPHC lién quan dén CCCTTM
do S¢ XD ban hanh phai dugc dong thoi giri théng bao cho T cong tac.

+ Co ché tdi kiém tra: T6 cong tac c6 trach nhiém t6 churc tai kiém tra tinh
trang khic phuc vi pham theo dinh ky 6 thang ké tir ngay ra quyét dinh xr phat, khong
dé 13p lai tinh trang "xU phat mdt 1an rdi bo ngd" nhu truong hop Roxana Plaza.

+ Co ché bdo cdo: két qua tai kiém tra dugc tong hop, béo cdo cong khai
truéc Hoi ddng nhan dan cap tinh theo dinh ky hang nam.

o V& nguén luc trién khai, kinh phi hoat dong cua T cong tac duoc b tri tir
ngudn chi thuong xuyén hién c6 ciia S¢ XD, khong phat sinh bién ché méi, bao dam
tinh kha thi ca vé to chuc 1dn tai chinh khi trién khai trén thyc té.

Xét vé dic thu riéng cua tung dia phuong, tai Binh Duong (cii), noi mat d¢ du
an CCCTTM cao va tap trung cuc bd (dién hinh Quéc 160 13 v6i 13 dy an trong 10
km, muc 3.1.1), T cong tac can uu tién tan suét kiém tra cao hon ddi véi cac du an
nam trén cung truc dudng c6é mat do day dac; tai D@)ng Nai (cii), noi dia ban trai rong
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hon va mdt s6 dy 4n ndm gén khu vuc chuén bj trién khai ha téng trong diém (Céang
hang khong qudc té Long Thanh, muc 3.1.1), T cong tac can bd sung ndi dung giam
sat vé kha ning dap tmg ha tang khu vuc trude khi cac du 4n méi duge chap thuan chi
truong, nham dén dau ap luc DTH dy kién gia ting khi san bay di vao hoat dong.
4.2.1.4. Gan muc ché tai xir phat véi quy md loi ich tai chinh thu dwoc tir hanh vi vi
pham

Két qua ddi chiéu giita muc xir phat da 4p dung v6i quy md vi pham thuc té tai
muc 3.1.6 cho théy su chénh 1éch dang ké: chung cu Roxana Plaza chi bi xtr phat 40
triéu dong cho hanh vi XD vuot phép tdi 2.665 m?, trong khi gia tri thwong mai cia
phan dién tich XD vuot phép ndy, néu tinh theo don gia cin hd pho bién tai khu vuc,
c6 thé 1én téi hang chyc ty dong.

bé khic phuc van dé nay mot cach can co, can trién khai hai noi dung sau:

e Kién nghi bé sung quy dinh phdp 1y cu thé vé bién phdp khdc phuc hdu quda
gdn voi gid tri vi pham. Kién nghi B6 XD, khi XD nghi dinh stra ddi, bo sung Nghi
dinh quy dinh xir phat VPHC trong linh vuc XD (hién la Nghi dinh 16/2022/Nb-
CP[41]), nghién ctru b6 sung bién phap khac phuc hau qua méi: "budc ndp vao NSNN
s tién twong dwong gid tri thwong mai ctia phan dién tich, hang muc céng trinh XD sai
phép hoic khong phép", ap dung ddi véi vi pham tir mot mire ngudng nhat dinh trd 1én
(vi du 500 m? san XD tr¢ 1€n).

o XD céng thirc xdc dinh so tién phdi ngp va quy trinh dinh gid cu thé. Sé tién
budc ndp dugc xéac dinh theo cong thire: dién tich vi pham (m? san XD) nhan don gia
binh quén cua loai hinh BPS tuong duong tai khu vuc duy an tai thoi diém phat hién
vi pham. Pon gia binh quan dugc xac dinh tir mot trong hai nguén: gia dat va hé sb
diéu chinh gia dat do UBND cp tinh ban hanh hing nim; hoic két qua thim dinh gia
doc 1ap do Hoi dong tham dinh gia lién nganh thyc hién (S& TC chu tri, phéi hop S&
XD va S& Nong nghiép va Méi truong).

Ap dung minh hoa véi truong hop Roxana Plaza: néu gia dinh don gia binh
quan can ho tai khu vuc du an tai thoi diém vi pham (nam 2019) vao khoang 20 tri¢u
ddng/m?, s tién budc ndp theo cong thirc trén s& vao khoang 53,3 ty ddng (2.665 m?
x 20 triéu déng/mz), so voi muc phat 40 tri¢u déng da 4p dung trén thyc té, chénh

léch t6i hon 1.300 lan.
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4.2.1.5. Lé trinh trién khai nhom gidi phap

Dé bao dam tinh kha thi khi trién khai trén thuc té, cac giai phap tai muc 4.2.1
duoc dé xuét theo 10 trinh ba GP nhu sau:

- Ngdn han (0-12 thang): trién khai ngay cac giai phap khong doi hoi sia dbi
vin ban cap Trung wong, nam trong tham quyén dia phuong, gdm quy trinh "tién pho
bién" vin ban (muc 4.2.1.1), co ché 14y ¥ kién cong dong dan cu (muc 4.2.1.2) va kién
toan T6 cong tac lién nganh (muc 4.2.1.3), do khong phét sinh bién ché, kinh phi 16n.

- Trung han (1-3 nim): to chirc ra soat, hé thong hoa vin ban phap luat hién hanh
(muc 4.2.1.1) va XD co ché tham véan chuyén gia, hiép hoi thuong xuyén (muc 4.2.1.2),
do doi hoi thoi gian XD quy trinh, thiét 1ap kénh giao tiép chinh thirc.

- Dai han (trén 3 ndm): kién nghi stra d6i Nghi dinh 16/2022/NP-CP[41] theo
huéng gan ché tai v6i gia tri vi pham (muc 4.2.1.4), do thudc tham quyén cip Trung
wong, can thoi gian nghién ctru, 13y ¥ kién rong ri trudc khi ban hanh.

4.2.2. Nang cao trach nhi¢gm CPT va chdt lwong thiét ké, thi cong

Pay 1a nhom giai phap Gng v4i nhan t6 Cong tac dau tu (BT, p = 0,209) va
Cong tac thiét ké toa nha (TK, B = 0,156), xuét phat tr nguyén nhan chung da xac
dinh tai muc 3.1.6: CDT khong tuan thu cam két trong ho so du an, kéo theo chat
lugng thiét ké, thi cong khong duoc bao dam. Nhom giai phap nay khic phuc truc
tiép cac ton tai di phan tich tai muc 3.1.4 (cong tac dau tu) va muc 3.1.5 (cong tac
thiét ké).
4.2.2.1. Xac ldp co ché danh gia ning luc va gidm sat CHT theo tirng GP ciia vong
doi du an

Thuyc trang tai myc 3.1.4 cho théy tinh trang CDT khong tuan thu cam két dién
ra xuyén subt nhiéu GP khac nhau cta du an, tir huy dong von khi chua du diéu kién
phap 1y (du an duong st Di An), dén XD vuot phép so véi hd so da duyét (Roxana
Plaza). Diéu nay cho théy viéc danh gia nang luc CDT khong thé chi thuc hién mot
lan tai thoi diém cap phép ban dau, ma can dugc duy tri lién tuc theo diing khung
vong doi du an da xac lap tai muc 2.2.1 cua luan an.

Giai phap cu thé 1a XD co ché danh gi4, giam sat CDT theo bon GP tuong tng
v6i quy trinh du tu d3 trinh bay tai muc 2.2.2, mdi GD gin vdi ndi dung kiém tra cu

thé nhu sau:
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e GDP chudn bi dau tw: co quan QL cp phép kiém tra dong thoi bdn nodi
dung vé ning lyc CPT, gdm ning luc tai chinh (thong qua béo céo tai chinh, ching
minh ngudn vén CSH tdi thiéu theo quy dinh), ning luc k¥ thuat (d6i ngii chuyén
moén, don vi tu van thiét ké da ky hop dong), nang lyc QL (kinh nghiém tb churc trién
khai dg an), va uy tin thyc hién thong qua ddi chiéu voi cac cong trinh tuong ty CDT
d3 trién khai trude do, ké ca tai cac dia phuong khac.

o GP thuc hién dau tu: ndi dung kiém tra tap trung vao muc dg tuan thu
thiét ké da duyét, tuan thu vat liéu XD theo ho so, tudn thu quy trinh thi cong, va tién
d6 ddu ndi HTKT, HTXH.

o GP két thiic dau tw: ndi dung kiém tra 12 hd so nghiém thu day du theo timg
hang muyc va tong thé, cung hd so ban giao phan SHC, SHR cho cu dan.

o GP chuyén tiép sang khai théc: nd6i dung kiém tra 13 hd so bao hanh, bao
tri va viéc ban giao QBT cho BQT dung thoi han quy dinh.
4.2.2.2. Yéu cau CPT thiét Idp hé thang kiém soat chdt lirong néi b theo tiéu chudn
quoc té

Bén canh co ché giam sat tir phia co quan QLNN, cin c6 yéu cau bat budc dbi
voi CDT trong viée tu thiét 1ap hé théng kiém soat chét luong ndi bo, nham phong
ngira sai pham ngay tir bén trong to chtrc thuc hién du an, thay vi hoan toan phu thudc
vao cong tac thanh tra, kiém tra tir bén ngoai.

Noi dung yéu cau bao gom ba diém cuy thé sau day:

+ CDT phai XD quy trinh kiém soat noi b tach bach giira ba chic nang: kiém
soat tai chinh, kiém soat tién do va kiém soat chit luong thi cong, khong dé mot ca
nhan hodc bg phan déng tho1 ddm nhén ca ba chirc nang, nham han ché rui ro thong
déng noi bo.

+ CPT phai t6 chirc kiém tra, danh gia dinh ky ndi bo t6i thiéu theo quy, c6
bién ban luu trit d& phuc vu cong tic hau kiém khi CQNN yéu cau.

+ Khuyén khich CDT ap dung cac tiéu chuan QL chat luong quéc té da dugc thira
nhan rong rai nhu ISO 9001 (QL chét luong) va ISO 14001 (QL méi trudng); viéc di ap
dung céc ti€u chuén nay can duoc dua thanh mot tiéu chi vu tién khi xem xét nang luc

CDT & GD chuan bi dau tu ctia cac duy an tiép theo.
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4.2.2.3. Cu thé héa co ché phan dinh trach nhiém giita co quan thiét ké, co quan tham
dinh va don vi thi cong

Co ché QL chit lwong cong trinh hién nay tai PBNC con mang tinh can thiép
tryc tiép, nhiéu ting nic tir phia co quan QLNN vao tirng khau cua qua trinh thiét ké,
thi cong, trong khi trach nhiém cuy thé cua don vi thiét ké, don vi thAm dinh va don vi
thi cong dbi voi chit luong cong trinh chua dwgce phan dinh 13 rang, dan dén tinh
trang khi phat sinh sai pham (nhu cac truong hop khong dat chuan vé mat do XD,
thiéu cdy xanh, thiéu thang mdy d3 phan tich tai muc 3.1.5 va 3.2.6), khé xac dinh
trach nhiém thudc vé khau nao trong qua trinh thuc hién.

Giai phap dé xuat 1a chuyén ddi co ché QL theo hai ndi dung sau:

® Phdn dinh trach nhiém: mdi don vi tham gia (thiét ké, thAm dinh, thi cong)
chiu trach nhiém truc tiép, bang vin ban c6 chir ky xac nhan ca nhin cua ngudi phu
trach chuyén mon, doi voi phan cong viéc minh thuc hién; co quan QLNN chi tap
trung kiém tra tai ba thoi diém méu chét ctia du an 1a cho phép khdi cong, nghiém
thu timg hang muc va nghiém thu tong thé cho phép dua vao sir dung.

o Co ché truy ciru trach nhiém: tai mdi thoi diém kiém tra, hd so trinh ndp phai
co déy du chir ky xac nhan trach nhiém ca nhan ctia nguoi dai dién don vi thiét ké,
don vi tham dinh va don vi thi cong dbi voi ndi dung twong tmg; truong hop sau nay
phat hién sai pham lién quan dén noi dung da duoc xac nhan, trach nhiém duogc truy
clru truc tiép dén ca nhan da ky xac nhan.

Xét vé& dic thu riéng cua ting dia phuong: tai Binh Duong (cii), noi sé liéu tai
muc 3.1.5 cho thiy tinh trang thiéu dién tich cay xanh pho bién hon (mat do cdy xanh
nhiéu du an dudi 1 m?/nguoi), co quan tham dinh can dic biét siét chit khau kiém tra
chi tiéu cay xanh, khong gian sinh hoat cong dong ngay tai bude cho phép khoi cong;
tai Pong Nai (cii), noi s liéu cho thay 3/3 chung cu khao sét chi tiét déu vi pham
ddng thoi ca ba tidu chi vé thiét ké (mat d6 XD, cdy xanh, khu vui choi, muc 3.1.5),
co quan tham dinh can ting cuong phdi hop lién nganh ngay tir bude tham dinh thiét
ké co sd, thay vi chi kiém tra riéng 1é timg tiéu chi nhu hién nay.
4.2.2.4. L6 trinh trién khai nhom gidi phap

Céc giai phap tai muc 4.2.2 duoc dé xuét theo 10 trinh ba GP nhu sau:
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- Ngén han (0-12 thang): 4p dung ngay yéu cau CDT ky xac nhan trach nhiém
c4 nhan tai ba thoi diém kiém tra (muc 4.2.2.3) va b6 sung tiéu chi dbi chiéu cong
trinh twong tu khi danh gia ning lyc CDT & GD chuan bj dau tu (muc 4.2.2.1), do ¢
thé 16ng ghép ngay vao quy trinh cip phép hién hanh.

- Trung han (1-3 nim): XD day du co ché giam sat bon G theo vong doi du
an (muc 4.2.2.1) va ban hanh quy dinh yéu cau CDT thiét 14p hé théng kiém soat noi
bo (muc 4.2.2.2), do can thoi gian XD véan ban hudng dan, tap huén cho ca co quan
QL va DN.

- Dai han (trén 3 nam): phd cap viéc ap dung tiéu chuan ISO 9001, ISO 14001
nhu mét tiéu chi bat budc (thay vi khuyén khich) d6i véi CDT c¢6 quy mé dy an 16m,
sau khi da c¢6 GB khuyén khich, danh gia hiéu qua ap dung trong 3 nim dau.

4.3. Nhém giai phap vé QLKT
4.3.1. Bdo dam an toan cong trinh trong bdo tri, an ninh va PCCC

Day 14 nhom giai phap tng véi ba nhan t6 Cong tac bao tri (BT, p = 0,13), An
toan, an ninh (AT, p = 0,144) va PCCC (PC, B = 0,142). Mic du c6 hé sd anh huong
thip hon nhom giai phap dau tu theo mé hinh dinh lugng tai muc 3.3.3.4, thuc trang
dinh tinh tai muc 3.2.3, 3.2.4 va 3.2.5 cho thay day 13 nhom ton tai ¢ hau qua nghiém
trong nhat vé con nguoi: vu nd tai chung cu Sunrise 1am 4 nguoi bi thuong, tai nan
thang may 1am mot bao vé tir vong tai chung cu Lotus Sen Hong, va tinh trang xudng
cap kéo dai nhiéu nam khong xtr 1y tai chung cu Cuong Thuan. Nguyén nhan chung
clia ca ba nhén td nay, nhu da phan tich tai myc 3.2.9, 1a tinh trang budng Iéng gidm
sat k¥ thuat sau ban giao, do d6 duoc gdp thanh mot nhom giai phap théng nhat. Nnom
giai phap nay khéc phuc truc tiép cac ton tai da phan tich tai myc 3.2.3 (bao tri), muc
3.2.4 (an toan, an ninh) va myc 3.2.5 (PCCC).
4.3.1.1. Thanh Igp bg phan chuyén trach bdo tri, an toan, PCCC tai ting chung cu

Thuc trang tai muc 3.2.3 cho thay 2/5 chung cu khéo sat tai mdi dia phuong
khong c6 bd phan bao tri thuong xuyén, dan dén cac su ¢b nhu tai chung cu Cuong
Thuan. Pang cht ¥, theo khoan 1 Diéu 150 Luat Nha & 2023[125], phap luat da quy
dinh don vi QLVH NCC biét budc phai c6 cac phong, ban vé k thuat, cham séc khach
hang, bao vé an ninh, PCCC, VSMT; dong thoi theo khoan 2 Diéu 150, don vi QLVH

chi dugc ky hop dong dich vu sau khi ¢6 vin ban thong bao du diéu kién cua co quan
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¢6 tham quyén (c6 hiéu lyc 5 nam), véi hd so, trinh tu cu thé tai Piéu 84, 85 Nghi
dinh 95/2024/ND-CP[43]. Nhu vay, khung phép 1y vé bd phan chuyén trach k¥ thuat,
an ninh, PCCC trong don vi QLVH d4 ton tai; vin dé tai DPBNC khong phai thiéu quy
dinh, ma 14 thiéu thyuc thi nghiém tuc quy dinh dé c6, dién hinh 1a truong hop Cong
ty Nam Hung Hoang tai chung cu Topaz Twins (muc 3.2.2) hoat dong khong c6 gidy
phép hop 18. Can trién khai dong bd ba ndi dung sau diy dé bao dam quy dinh phap
luat hién hanh dugc thuc thi nghiém tic trén thyc té.

® S¢ XD ting curong hdu kiém viéc cdp va duy tri hiéu luc van ban théng bdo dii
diéu kién QLVH theo Diéu 150 Ludt Nha & 2023, khong chi dimg & khau céap lan dau,
ma to chire ra soat dinh ky hﬁng nam ddi véi cac don vi dang hoat dong ¢ dia ban, kip
thoi phat hién truong hop hoat dong khi vin ban da hét hiéu lyc (qué thoi han 5 nam)
hodc chua timg duogc cap, nhu truong hop Cong ty Nam Hung Hoang.

® Quy dinh cu thé héa yéu cdu vé nhan su déi voi cac phong, ban da dweoc Ludt
Nha & 2023 quy dinh phdi ¢é (k¥ thuat, an ninh, PCCC), bao gdm chting chi nghiép
vu PCCC theo quy dinh cia Bo Céng an va chiing chi VH, bao tri cong trinh theo
quy dinh cia B6 XD déi véi nhan su phu trach, 1am can cir dé S& XD tham dinh hd
so dé nghi thong bao du diéu kién, thay vi chi kiém tra sy ton tai hinh thirc cua cac
phong, ban trén hd so.

o T6 chire dao tao, boi duwdng nghiép vu dinh ky hang nam cho doi ngii ndy, do
S6 XD ph6i hop Cong an tinh (phong Canh sat PCCC va ctru nan, ctru ho) thuc hién,
c6 cAp ching nhan va yéu cau tai dao tao sau 2 nim.

Nguén lyc trién khai: chi phi to chtc cac khoa dao tao, bdi dudng nghiép vu do
don vi QLVH chi tra, dugc tinh vao chi phi QLVH hop phap theo quy dinh hién hanh
(khong phat sinh ganh ning NSNN); riéng chi phi to chirc, nhan sy thuc hién cong
tac hau kiém dinh ky hang nim (ndi dung Mot 14) do S& XD bd tri tir nguon chi
thudng xuyén, khong yéu cau bo sung bién ché méi, tuong tu cach b tri ngudn luc
da dé xuat cho T6 cong tac lién nganh tai muc 4.2.1.3.
4.3.1.2. Quy dinh ché dg kiém tra dinh ky bat bugc, gen véi ché tai cu thé khi khdng
tuan thu

Thuc trang tai muc 3.2.5 cho thdy su twong phan rd nét: tai chung cu Metro

Tower, hé théng bao chay kich hoat kip thoi khi c6 su cd; trong khi tai chung cu
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Bcons Garden, hé théng canh bao hoan toan khong hoat dong khi xay ra su cb twong
tu. Su khéac biét ndy cho thdy mirc d6 phat huy tac dung cua thiét bi phy thudc vao
cong tac bao tri, kiém tra dinh ky, khong chi & viéc c6 lap dit thiét bi hay khong.

o V¢ tan sudt kiém tra: quy dinh bat budc kiém tra hé thong PCCC tdi thiéu theo
quy (thay vi dé tily nghi nhu hién nay), kiém tra hé thong dién, thang may t6i thiéu theo
thang, c6 bién ban luu trir tai chd va bao cao dinh ky vé S& XD theo quy.

o V¢ trang bi dw phong: quy dinh bat budc chung cu tir 15 ting trd 1én phai c6
may phat dién du phong du cong suat VH tdi thiéu thang may va hé théng bom nuée
chita chdy, khic phuc truc tiép nguyén nhan sy cd tai chung cu Cudng Thuan (muc
3.1.3.3).

® V¢ ché tai: bo sung quy dinh xir phat bo sung hinh thire dinh chi hoat dong
c6 thoi han (khong chi phat tién) d6i véi don vi QLVH dé xay ra tinh trang thiét bi
PCCC, thang may khong hoat dong khi co su c¢b do 16i bao tri, twong tu bién phap da
ap dung véi chung cu Eden (muc 3.2.5), nham tao tinh rin de rd rét hon so véi chi xur
phat hanh chinh.

Xét vé dic thu riéng cua ting dia phuong, s6 liéu tai Bang 3.11 va 3.12 (muc
3.2.5) cho thay hai dang van dé khac nhau can cach tiép can khac nhau: tai Binh
Duong (cil), toan bd 4/4 chung cu khao sat déu chua hoan thanh hodc chwa nghiém
thu PCCC, tirc van dé cha yéu ¢ khau hoan thién hd so, thu tuc, nén giai phap uu tién
13 tang tan suit don déc hoan thién nghiém thu; tai Pong Nai (cii), 2/4 chung cu da
nghiém thu dat yéu cau nhung 2/4 chung cu con lai vi pham véi mirc d6 nghiém trong
hon (nhiéu hang muc thiét bi hu hong dong thoi, nhu truong hop chung cu Nguyén
Vin Trdi), nén giai phap uvu tién 13 ting cudng kiém tra dot xuat, khong bao trude,
d6i voi cac chung cu da nghiém thu nhung c6 thoi gian dua vao sir dung trén 5 nam,
nham phat hién tinh trang thiét bi xudng cap sau nghiém thu.

Nguén liee trién khai: chi phi 1ap dat, duy tri may phat dién du phong (ndi dung
"trang bi du phong") do CBT chiu trach nhiém d6i véi du 4n dang trong GB dau tu,
hoic trich tir QBT dbi voi chung cu di dwa vao khai thac nhung chua c6 may phat du
phong, theo quyét dinh ctia Hoi nghi NCC; chi phi to chirc kiém tra dinh ky, dot xuat

ctia S& XD b tri tir ngudn chi thuong xuyén hién co.
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4.3.1.3. UD cbng nghé trong giam sat bao tri va PCCC

Dinh huéng UD cong nghé da dugc xac lap vé mat 1y luén tai muc 2.6 cia luan
an, trong d6 c6 dé cap viéc ké thira mo hinh BIM tir GD dau tu sang GD khai théc.
Trén co s& d6, giai phap cu thé dugc dé xuit theo hai ndi dung sau, khéc phuc truc
tiép tinh hinh thirc ctia hé théng PCCC da ghi nhén tai chung cu Bcons Garden (muc
3.2.5).

® H¢ thong cam bién két noi triee tuyén: khuyén khich, tién toi quy dinh bat
budc ddi vai chung cu XD méi, lép dat cam bién IoT tai cac thiét bi ky thuat trong
yéu (may bom chita chay, ti dién tong, thang mdy), truyén dit liéu trang thai hoat
dong theo thoi gian thyc vé phan mém QL cia don vi VH va dong bo vé hé thong
giam sat ciia SO XD, cho phép phat hién sém tinh trang thiét bi ngimg hoat dong, thay
vi chi phat hién khi sy ¢ da xay ra.

® Khai thic dir liéu BIM san c6: d6i véi cac du an da ap dung BIM trong GP
thiét ké, thi cong (muc 2.6.1), don vi QLVH c¢6 trach nhiém tiép nhan, khai thac dir
liéu BIM dé XD co sé dit liéu vi tri, thong s6 k¥ thuat ting thiét bi, lam cin ci 1ap ké
hoach bao tri chinh xéc, dang chu ky khuyén nghi ctia nha san xuét, thay vi 1ap ké
hoach bao tri chung chung nhu hién nay.

Nguon lyc trién khai: chi phi 1ap dit cam bién IoT duoc tinh vao chi phi dau tu
ban dau dbi voi du an XD moéi (do CPT chiu trach nhiém, tuong tu chi phi lap dit hé
théng PCCC bit budc khac), hodc trich tir QBT d6i v6i chung cu dang khai thac mudn
lép dit bo sung, trén co s¢ dugc Ho1 nghi NCC thong qua; viéc khai thac dir liéu BIM
san c6 khong phat sinh chi phi dang ké do dir liéu da duoc XD tir GP dau tu, chi can
chi phi dao tao nhan sy VH phan mém, c6 thé 1ong ghép vao chuong trinh dao tao
dinh ky da dé xut tai muc 4.3.1.1.
4.3.1.4. L¢ trinh trién khai nhom gidi phap

- Ngén han (0-12 thang): quy dinh tan suat kiém tra dinh ky bét budc va ché tai
dinh chi hoat dong (muc 4.3.1.2), do ¢o thé ban hanh duéi hinh thtrc van ban chi dao
ctia S& XD, khong can stra d6i van ban cip trén.

- Trung han (1-3 nam): thanh 1ap bd phan chuyén trach tai tig chung cu va t6
chtrc dao tao dinh ky (muc 4.3.1.1), do can thoi gian XD quy dinh vé tiéu chuin ning

luc va to chirc cac khoa dao tao dau tién.
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- Dai han (trén 3 ndm): phd cap hé thdng cam bién IoT két ndi truc tuyén va
khai thac dir liéu BIM cho bao tri (muc 4.3.1.3), do doi hoi dau tu ha ting cong nghé,
phu hop ap dung dan theo tc d6 chuyén dbi sé chung ciia nganh XD.

4.3.2. Bdo dam chdt Iwong KVCC va minh bach QL tai chinh

Pay 1a nhoém giai phap (mg v6i nhan t6 Sir dung KVCC (CC, khong dat ¥ nghia
théng ké trong mé hinh dinh lvong, muc 3.3.3.4) va ndi dung QL tai chinh, tao vén
(muc 3.2.7), gdp chung do c6 cung dic diém 12 it dugc thé hién trong mé hinh dinh
luong nhung co tan suit xuat hién cao trong thuc tién tai PBNC, dic biét 1a tranh
chép lién quan QBT. Nhom giai phap nay khic phuc truc tiép cac ton tai di phan tich
tai muc 3.2.6 (KVCC) va muc 3.2.7 (QL tai chinh, tao Vén).
4.3.2.1. Cy thé héa co ché cwéng ché ban giao kinh phi bdo tri phil hep véi mé hinh
COPP hai cap

Phép luat hién hanh di c6 quy dinh twong ddi day du vé co ché cudng ché ban
giao kinh phi bao tri: theo khoan 2 Piéu 153 Luat Nha & 2023[125], sau khi dugc
cong nhan, BQT co vin ban dé nghi CDT ban giao kinh phi bao tri, hai bén phai thong
nhat quyét toan sd liéu trong 30 ngay; theo Diéu 154, trudng hop CPT khéng ban
giao, BQT c¢6 quyén dé nghi CQNN c6 thim quyén ban hanh quyét dinh cudng ché
thu hoi tir tai khoan kinh phi bao tri ma CPT d4 lap tai to chirc tin dung. Tuy nhién,
van ban quy dinh thim quyén ban hanh quyét dinh cudng ché thudc vé UBND cip
huyén, don vi hanh chinh d khong con ton tai theo mo hinh CQPP hai cap hién nay.
bay la khoang tréng thé ché can duogc 1am 16 trude khi ludn an hoan thién, dat trong
bbi canh qua trinh sap xép don vi hanh chinh dang dién ra tai PBNC.

Giai phap cu thé can trién khai theo hai ndi dung sau:

o Kién nghi co quan c6 tham quyén ban hanh vin ban hwdng dan chuyén giao
tham quyén cudng ché ban giao kinh phi béo tri tir UBND cdp huyén (da gidi thé)
sang UBND cdp tinh, thic hién theo ding quy trinh di cé tai Piéu 154 Ludt Nha ¢
2023[125]: BQT giri van ban dé nghi dén UBND cép tinh; trong thoi han 10 ngay,
UBND cép tinh ¢ van ban yéu cau t6 chtc tin dung noi CDT mé tai khoan cung cap
thong tin s du; trong thoi han 7 ngay, t6 chirc tin dung phai cung cap thong tin; cin
ctr thong tin nhan dugc, UBND cép tinh ban hanh quyét dinh cudng ché thu hoi dé ban
giao cho BQT.
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o Giao S¢ XD lam dau méi tiép nhén, thu Iy ho so dé nghi cuéng ché ciia BQT,
tham muu UBND cap tinh trong toan bd quy trinh néu trén, nham bao dam tinh
chuyén mén va théng nhit ddu méi xir 1y trén toan dja ban tinh, thay vi dé phan tan
nhu mé hinh cp huyén truée déy.

Truong hop chung cu Beons Garden (muc 3.2.1, 3.2.7), noi cu dan phai yéu cau
UBND phuong vao cudc lam rd khoan QBT 44 ty déng giri ngan hang véi 13i suat bat
thudng thap, cho thiy ngay ca khi kinh phi bao tri d dugc ban giao cho BQT (khdng
thudc truong hop phai cudng ché), van d& minh bach trong QL, sir dung qu§ van co
thé phat sinh, can giai phap b sung tai muc 4.3.2.2 duéi day.
4.3.2.2. YBU Cdu céng khai dinh ky tinh trang QL kinh phi bdo tri

Déi chiéu voi truong hop Beons Garden, giai phap dé xuat 1a quy dinh bat budc
BQT cong khai dinh ky theo quy tinh trang s du, hinh thirc giri va 13i suat ap dung
d6i vai tai khoan kinh phi bao tri tai bang thong bao chung cua toa nha va trén nén
tang truc tuyén (néu co), dong thoi quy dinh mirc 13i suat t6i thiéu tai khoan kinh phi
bao tri phai dat duoc (tham chiéu theo 13i suat tién giri ky han twong tng do Ngan
hang NN cong bé dinh ky), nhdm bao dam quyén loi tai chinh cua cu dan khong bi
anh hudng bai viéc lua chon hinh thirc gui tién khong hop 1y ciia BQT.

Giai phap nay khong phai 14 yéu cau hanh chinh thuan tay thiéu rang budc, ma
6 thé van dung truc tiép ché tai da duoc quy dinh tai Nghi dinh 16/2022/ND-CP
[41]: hanh vi QL, str dung kinh phi bao tri phan SHC khong dung quy dinh (trong d6
c6 thé bao gém viéc lya chon hinh thirc gt tién bat thuong, khong cong khai minh
bach nhu trudng hop Beons Garden) bi xir phat tir 100 dén 120 triéu dong d6i voi
BQT; dbi voi don vi QLVH, hanh vi khong bao cao cong khai vé cong tac QLVH véi
BQT hoic khong bao cio tai Hoi nghi NCC bi xir phat tir 60 dén 80 triéu dong. Giai
phap cu thé 1a S& XD ban hanh vin ban hudng din, khang dinh 1 viéc khong thuc
hién cong khai dinh ky theo quy (ndi dung di dé xuét & trén) thudc pham vi hanh vi
bi xur phat theo hai murc trén, tranh tinh trang BQT hoac don vi QLVH vién 1y do
"chua c6 quy dinh cu thé" dé né tranh trach nhiém cong khai.
4.3.2.3. Bdo dam sé lwong, chdt lwong tién ich KVCC theo diing quy chuan

Thuyc trang tai muc 3.2.6 cho théy toan by 8/8 chung cu khao sat chi tiét déu
khong tuan tha tiéu chuan vé s6 lwong thang may theo Thong tw 21/2019/TT-BXD
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[22], va dd ghi nhan hiu qua nghiém trong tai chung cu Lotus Sen Hong (tai nan
thang may 1am mot nhan vién bao vé tir vong). Giai phap cu thé can trién khai theo
hai ndi dung sau:

o Déi véi chung cuw dang trong GD thiét ké, tham dinh: S& XD kién quyét tir
chdi phé duyét thiét ké co so néu sé lugng thang may khong dap tng ty 18 tdi thiéu
theo Thong tu 21/2019/TT-BXD [22], khong chip nhin cam két bb sung sau khi dua
vao st dung.

o Déi véi chung cu dd da vao khai thac nhing chira ddp ting tiéu chudn (nhu
8/8 trudng hop da khao sat): quy dinh bat budc kiém dinh an toan thang may véi tan
suét tang gip doi theo quy dinh thong thudng (tdi thiéu 6 thang mot 1an thay vi 1 nim
mot 1an) ddi vai cac chung cur ¢o ty 16 thang may dudi 70% mitc yéu cau, nham bu dap
mot phan rai ro do qua tai str dung, trong khi cho giai phap lau dai vé cai tao, bd sung.

Hang muc thang may thudc danh muc thiét bi ¢6 yéu cau nghiém ngit vé ATLD,
viéc khong thyc hién kiém dinh dinh ky theo quy dinh 1a hanh vi bi xt phat VPHC
theo phap ludt vé an toan, vé sinh lao dong. Giai phap cu thé 1a S& XD phdi hop co
quan QLNN vé ATLD ap dung bién phap manh hon phat tién don thuan: dinh chi VH
cac thang may chua dugc kiém dinh dung tan suat bat budc cho dén khi hoan thanh
kiém dinh, khong cho phép "vira VH vira khac phuc" nhu cach xir Iy pho bién hién
nay, do day la van dé truc tiép lién quan an toan tinh mang, da cé tién 1é hau qua
nghiém trong tai chung cu Lotus Sen Hong.
4.3.2.4. L6 trinh trién khai nhom gidi phap

- Ngan han (0-12 thang): yéu cau cong khai dinh ky tinh trang QBT (muc
4.3.2.2) va tang tan suit kiém dinh thang may d6i véi chung cu chwa dat chuin (muc
4.3.2.3, n6i dung Hai 13), do c6 thé trién khai ngay bang vian ban chi dao ctua S& XD.

- Trung han (1-3 nim): kién nghi va ban hanh vin ban huéng dan chuyén giao
thAm quyén cudng ché ban giao kinh phi bao tri (muc 4.3.2.1), do can thoi gian XD
vin ban huéng dan lién nganh.

- Dai han (trén 3 ndm): siét chit diéu kién phé duyét thiét ké vé s luong thang
may d6i v6i du an méi (muc 4.3.2.3, ndi dung Mot 13), ap dung ddng bo cliing vai chu

ky phé duyét du an moi tai dia ban.
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4.3.3. Hoan thi¢n SHC, SHR va gidgi quyét tranh chdp

Pay 14 nhom giai phap cudi cting bén khai thac, tng v6i ndi dung SHC - riéng
va giai quyét tranh chip di phan tich tai muc 3.2.8, noi tong hop ba dang tranh chap
phd bién tai PBNC: cham t6 chirc Hoi nghi NCC, thanh 1ap BQT (Marina Tower);
tranh chdp quyén han giita don vi QL va BQT (Topaz Twins); va huy dong von,
HDMB khi dy 4n chua du didu kién phap 1y (Roxana Plaza, dy 4n dudng sit Di An).
4.3.3.1. B6 sung vai tro Van phong Bang ky dat dai trong quy trinh gidm st cdp
GCNQSH

Quy trinh cAp GCNQSH cin ho hién hanh, theo Piéu 21 va khoan 3 Diéu 41
Nghi dinh 101/2024/ND-CP[46], giao trach nhiém chinh cho Vian phong Pang ky dat
dai: tiép nhan ho so, kiém tra gidy to phap 1y, gui thong tin xac dinh nghia vu tai
chinh dén co quan thué, cap nhét hd so dia chinh va trinh co quan c6 thdm quyén cap
gidy ching nhan. Trén thuc té, day 13 co quan c6 vai tro truc tiép nhat, thuong xuyén
tiép xtic v6i hd so cua cu dan, nhung lai chua dugc dé cap trong co ché phéi hop
giam sat tong thé cta luan an. Can b sung hai ndi dung sau day.

o Vin phong Pang ky dat dai can tham gia trong T6 cong tdc lién nganh, véi
vai tro cung cap dinh ky s6 liéu vé tinh trang xir Iy ho so cap gidy ching nhén tai ting
du 4n CCCTTM trén dia ban (s6 ho so da tiép nhan, da giai quyét, dang ton dong qua
han), 1am co s& dé Tb cong tic nhan dién sém cac du an c6 nguy co cham cap gidy
ching nhan trén di¢n rong.

o Ouy dinh trach nhiém céng khai tién d¢ xir Iy ho so theo tieng dw dn trén cong
thong tin dién tr cia Vin phong Pang ky dat dai, cho phép cu dan tra clru truc tuyén
tinh trang ho so ctia minh, giam bét tinh trang cu dan khong ndm duoc nguyén nhin
cham tré (thudc trach nhiém CDT chua hoan thanh nghia vu tai chinh, hay thudc khau
xtr Iy ndi bd ciia Van phong Pang ky dat dai).
4.3.3.2. Rt ngan thoi gian chdm té chic Hai nghi NCC lan dau

Dang tranh chap pho bién nhat tai DPBNC, dién hinh 14 truong hgp Marina
Tower (cu dan nhan nha tr 2020 nhung dén 2022 van chua td chirc duoc Hoi nghi
NCC, muc 3.2.2), xuat phat tr viec CDT thiéu dong luc chu dong t6 chuc Hoi nghi,
ﬁv@cmn%ﬁqm@nQLcﬁgHMcMgcébﬂmoCDTh@RdmndQLdOCBThm

chon.
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o Vé ché tai thic ddy: kién nghi bd sung quy dinh xir phat liy tién theo thoi
gian cham tré d6i voi CDT khéng t6 chire Hoi nghi NCC 1an dau dung thoi han quy
dinh, mirc phat ting din theo timg quy chim tré, thay vi mc phat c¢b dinh nhu hién
nay, nham loai bo dong luc tri hoan cua CDT.

® Vé co ché thay thé: truong hop CDT cham tré qua thoi han t6i da theo quy
dinh phap luat ma khong t6 chire Hoi nghi NCC, giao UBND cép x4 noi ¢ dy 4n chit
tri t6 chirc Hoi nghi NCC bat thudng theo dé nghi cua tdi thiéu 50% cu dan da nhan
ban giao can ho, khéng phu thudc vao su ddng ¥ ciia CDT.
4.3.3.3. Van dung day dii co ché gidi quyét tranh chap

Khung 1y luan vé giai quyét tranh chdp SHC - SHR da duoc xac lap tai myc
2.2.3 cua luan an, theo trinh tu ba budc: hoa giai tai co sé, giai quyét hanh chinh tai
UBND cép c6 tham quyén, va khoi kién tai toa an néu hai budc trén khong dat két
qua. Giai phap cu thé tai DPBNC 1a bao dam budc hoa gidi tai co so dugc van dung
triét dé, thuc chat trudc khi vu viée kéo dai dén mirc phai t6 chirc nhidu vong d6i
thoai nhu trudng hop Roxana Plaza (muc 3.2.8, da trai qua it nhat 4 1an ddi thoai sau
két luan thanh tra).

® V¢ t6 chirc hoa gidi tai co sé: quy dinh UBND cap xa c6 trach nhiém t6 chirc
hoa giai trong thoi han 15 ngay ké tir khi nhan duoc don dé nghi ciia BQT hodc dai dién
cu dan, c6 sy tham gia cua dai dién CDT, don vi QLVH va t6 dan phé noi c6 du an.

o V¢ theo doi két qua sau hoa gidi: giao To cong tac lién nganh (muc 4.2.1.3)
theo doi viéc thuc hién cam két da dat duoc qua hoa gidi, tranh tinh trang dat thoa
thuan nhung khong thuc hién, budc phai khéi kién lai tir dau.

Xét vé dic thu riéng cua timg dia phuong: cac truong hop tranh chdp di ghi
nhan cu thé tai Binh Duong (cil), gdm Marina Tower (cham t6 chitc Hoi nghi NCC),
Roxana Plaza va dy an duong sat Di An (huy dong vén, HPMB khi chua du diéu
kién), déu lién quan tryc tiép dén trach nhiém cta CDT trong Gb dau, nén tai Binh
Duong (cil), co ché hoa giai tai co s& (muc 4.3.3.3) can dic biét yéu cau CDT tham
gia day du, c6 ché tai khi ving mit khong 1y do; trudng hop tai Pong Nai (cii), dién
hinh 12 Topaz Twins, cho thay tranh chap phat sinh chil yéu tir quyén han ctia don vi
QLVH sau khi du an di 6n dinh, nén tai Dong Nai (cii), T6 cong tac lién nganh (muc

4.2.1.3) can chi dong ra soét tu cach phap 1y ciia don vi QLVH ngay khi tiép nhan
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don dé nghi hoa giai, trudce khi td chirc budi hoa giai chinh thirc.
4.3.3.4. L¢ trinh trién khai nhém gidi phap

- Ngian han (0-12 thang): quy dinh thoi han hoa giai tai co s& va co ché theo ddi
sau hoa giai (muc 4.3.3.3), do c6 thé ban hanh bang vin ban chi dao ciia UBND cép tinh.

- Trung han (1-3 ndm): dua Vin phong Pang ky dat dai vao T6 cong tac lién
nganh va XD céng tra ctru truc tuyén tién do hd so (muc 4.3.3.1), do can thoi gian
XD h¢ thdng cong nghé thong tin.

- Dai han (trén 3 ndm): kién nghi stra d6i quy dinh vé ché tai ity tién va co ché
UBND cip x4 thay thé to chirc Hoi nghi NCC (muc 4.3.3.2), do thudc thim quyén
sira d6i van ban cap Trung uong.

4.4. Nhom giai phap hd tro, xuyén sudt ca qua trinh PT-KT
4.4.1. UD cong nghé trong QL DTXD va khai thac

Dinh hudéng UD cong nghé da duoc xac 1ap vé mat 1y luan tai muc 2.6 cia luan
an. Riéng nodi dung UD cong nghé trong giam sat bao tri, PCCC (cam bién IoT, khai
thac dir liéu BIM) da duogc cu thé hoa tai muc 4.3.1.3. Muc nay tap trung cu thé hoa
phan con lai cia dinh hudng di néu, tai GB DPTXD: XD co s dit liéu sé vé cac cong
trinh da va dang XD, UD hé théng thong tin dia 1y dé giam sat quy hoach, trat tu XD,
va sit dung phan mém QL dy an dé theo doi tién do, chat lugng. La nhom giai phap
mang tinh hd trg, xuyén sudt cac ton tai vé QL, giam sat da phan tich tai Chuong 3.
4.4.1.1. Két néi, khai thac Hé théng thdng tin vé nha ¢ va thi trwong BPS, bé sung
dez liéu chuyén biét cho CCCTTM tai dia ban

Thuc trang tai muc 3.1.3 cho théiy tinh trang tap trung mat do du an cuc bd tai
mot s6 truc dudng (13 du 4n chung cu trong 10 km trén Quéc 16 13) khéng duoc phat
hién, canh bao sém trudc khi cac du an mai tiép tuc duoc chép thuan, mot phﬁn do
thiéu cong cu truc quan hoa dit liéu quy hoach trén dién rong. Pang chu y, Chinh phi
da ban hanh Nghi dinh 94/2024/ND-CP [42] (quy dinh chi tiét Luat Kinh doanh BDS
2023) va van ban cap nhat c¢6 hidu luc tir 01/3/2026, yéu cau XD Hé théng thong tin
vé nha & va thi truong BDS théng nhat tir Trung wong dén dia phuong, véi 16 trinh
céc dia phuong phai hoan thanh chuan héa, két ndi dir liéu hién c6 vao hé théng trudc
01/7/2026. Nhu vay, ha téng dit liéu nén tang da va dang dugc XD & cép quéc gia; van
dé dat ra cho PBNC khong phai 1a XD lai tir dau, ma 13 bao dam dit licu CCCTTM tai
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DPdng Nai, Binh Duong (cii) dugc két ndi day du, kip thoi, va khai thac hiéu qua cho
muc dich gidm sat chuyén biét.

Can trién khai ddng bo hai ndi dung sau day:

e S¢ XD khdn truong hoan thanh viéc chudn héa, két néi dir liéu vé cdac dw an
CCCTTM trén dia ban vao Hé thong théng tin vé nha ¢ va thi truong BDS theo diing
16 trinh dd quy dinh, bao dam dit liéu vé CDT, tién d6 trién khai, ho so phap 1y, két
qua nghiém thu timg GP dugc cip nhat day du, thay vi chi dap ing ¢ muc t6i thiéu
theo yéu cu bao céo dinh ky.

o Kién nghi Bé XD b6 sung phdn hé (module) triec quan héa dir liéu theo bdn
do s6 vao Hé thong thong tin vé nha & va thi triecong BPS, hodc XD phdn hé mé réng
riéng tai dia phwong két noi voi hé théng nay, cho phép co quan QLNN tai dia ban
nhin truc tiép trén ban dd sé mtrc do tap trung dy &n CCCTTM theo tung truc duong,
khu vuc, ty dong canh bao khi co dé xuat dy an méi tai khu vuc da vuot ngudng mat
d6 cho phép, hd tro truc tiép cho quy dinh vé danh gia ning luc ha ting khu vuc da
dé cap tai muc 4.2.1.3. Py la giai phap bo sung tinh ning chuyén biét trén nén tang
d3 co, khong phai XD hé théng cong nghé hoan toan mdi, nén c6 tinh kha thi cao hon
vé chi phi, thoi gian trién khai. Xét vé dic thu riéng cua timg dia phuong, phan hé
ban d6 s6 can thiét 1ap hai khu vyuc giam sat uu tién khac nhau ngay khi trién khai: tai
Binh Duong (cii) 1a hanh lang doc Quéc 160 13, noi da c6 mat do du an cao (muc
3.1.1); tai Pong Nai (cii) 1a khu vyc 1an can Cang hang khong quéc té Long Thanh,
noi du kién phat sinh 1an séng du 4n méi trong thoi gian toi.
4.4.1.2. Bé sung tinh ndng theo doi, canh bao tién dg dur &n trén nén hé thang diz li¢u
da co

Thuc trang tai muc 3.1.4 va 3.1.6 cho théy nhiéu truong hop cham tién do, huy
dong von khi chua du diéu kién chi dugc phat hién qua thanh tra dinh ky hoic phan
anh cua cu dan, khong c6 cong cu theo ddi thudng xuyén. Trén nén tang dir liéu da
dugc két ndi vao Hé thong thong tin vé nha & va thi trudng BDS (muc 4.4.1.1), giai
phap dé xuét 1 bo sung tinh ning dbi chiéu ty dong giira tién d6 cam két trong hd so
du 4n (da c6 trong hé théng) véi tién do bao cdo thuc té theo dinh ky hang thang ciia
CDT, tu dong grfm ¢ canh bao ddi véi du an cham tién do qua mot mic ngudng nhét

dinh (vi du chdm qua 2 quy so véi cam két). Thong tin canh bao duogc chuyén truc
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tiép dén T cong tac lién nganh (muc 4.2.1.3) dé t6 churc kiém tra kip thoi, thay vi
chd dén ky thanh tra dinh ky méi phét hién.
4.4.1.3. XD cong théng tin dién tir tich hop phuc vu tra citu, pho bién phap ludt

Giai phap dé xuét 1a XD mot cong thong tin dién tir duy nhat, tich hop bdn chire
nang da dugc dé cap rai rac tai cic muc giai phap trude: cong khai dd an quy hoach
dé iy y kién cong ddng dan cu (muc 4.2.1.2); tra ctu tién do xur 1y hd so cép
GCNQSH (muc 4.3.3.1); cong khai tinh trang QBT cuia ting chung cu (muc 4.3.2.2);
va tiép nhan phan anh, kién nghi cua cu dan, DN vé nhimng bt cép trong 4p dung
phap luat (muc 4.2.1.2). Viéc tich hop thanh moét ddu méi duy nhét, thay vi XD nhiéu
hé thong roi rac cho tirng muyc dich riéng 1¢, gitp tiét kiém chi phi dau tu cong nghé
va tao thuan lgi cho nguoi dan, DN khi chi can truy cap mot dia chi duy nhéat.
4.4.1.4. Pinh huéng dai hgn: tién téi nén tang sé hda toan trinh c6 kiém tra ti déng

Kinh nghiém qudc té ciia Singapore da dugc gidi thidu tai muc 2.8.1.3 co thé
duogc lién hé cu thé hon ¢ day. Tir thang 10/2025, Co quan XD Singapore (BCA) bat
bude ap dung nén tang CORENET X ddi véi cac du an co dién tich san tir 30.000 m?
tré 1én (md rong cho toan bo du 4n méi tir thang 10/2026), thay thé phuwong thirc ndp
ho so dang van ban, hinh anh roi rac trudc day. Dac diém cbt 161 caa CORENET X
1a yéu cau ho so ndp dudi dang md hinh BIM hop nhat gitta cac bd mén kién tric,
két cAu, co dién, dugc hé théng tu dong kiém tra xung dot thiét ké, kha nang tiép can,
an toan PCCC va mirc d6 tuan thu quy hoach ngay khi tiép nhan, dong thoi 1a dau
mbi chung cho nhiéu co quan QL khac nhau (XD, quy hoach db thi, giao thong, moi
truong) thay vi mdi co quan yéu cau ndp ho so riéng biét nhu trudc.

Déi chiéu vai thuc trang tai DPBNC, noi viéc tham dinh thiét ké, kiém tra tuan
tha cac chi tiéu quy hoach, cdy xanh, PCCC hién van phu thudc phan 16n vao thim
dinh thu cong theo ho so gidy hodc file roi rac (d4 phan tich tai myc 3.1.5), mé hinh
CORENET X goi mé mot dinh hudng phat trién dai han: trén nén tang dir li¢u da
duogc két ndi vao Hé thong thong tin vé nha & va thi truong BPS (muc 4.4.1.1), kién
nghi Bo XD nghién ciru XD phén hé tiép nhan, kiém tra tu dong hd so thiét ké dang
mo hinh BIM d6i véi cac du an CCCTTM cé quy md 16n (c6 thé ap dung thi diém
trudc tai cac dia ban c6 mat do phat trién cao nhu khu vuc nghién ctru), tuy dong dbi

chiéu mé hinh véi cac chi tiéu bat budc (mat do XD, dién tich cdy xanh, s6 lugng thang
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may, phuong an PCCC) di duogc sd hoa thanh quy tic kiém tra, giam phu thudc vao
tham dinh thu cong, von tiém an nguy co sai sot hodc bo ot nhu da phan tich tai myc
3.1.6.

4.4.1.5. Lé trinh trién khai nhom gidi phap

- Ngan han (0-12 thang): thiét ké kién tric tong thé cia cong thong tin dién tir
tich hop (muc 4.4.1.3), trén co s& tong hop yéu cau chic ning d3 xac dinh tai cac
muc giai phap lién quan, 1am tién dé cho cac GD phat trién tiép theo.

- Trung han (1-3 nim): XD, dwa vao VH co s& dit liéu sé cong trinh va ban dd
GIS (muc 4.4.1.1), cing module ¢t 161 cua cong thong tin dién tir (cong khai quy
hoach, tra ctru ho so).

- Dai han (trén 3 nam): hoan thién phan mém QL du an véi day du chirc ning
canh bao ty dong (muc 4.4.1.2) va tich hgp toan bg cac module con lai cua céng thong
tin dién tir, d6ng bd hoa dir lidu gitra cac hé théng da XD & GP trudc.

- Pinh huéng rat dai han (trén 5 nam, gan vé6i 16 trinh chuyén ddi s6 chung cua
nganh XD): nghién ctru, thi diém phan hé tiép nhan va kiém tra tu dong ho so thiét
ké dang BIM (muc 4.4.1.4), theo huéng tiém cdn md hinh CORENET X cua
Singapore, ap dung trudc ddi véi cac dy an CCCTTM quy md 16n tai dia ban c6 mat
d6 phat trién cao.

4.4.2. Hoan thién doi ngii can bé QL

Pay 1a nhoém giai phap mang tinh hd trg, bao dam ngudn nhéan luc thyuc thi co
da nang luc, dong luc va dao dirc cong vu dé trién khai hiéu qua cac nhom giai phap
da dé xuat tai muc 4.2 va 4.3.
4.4.2.1. Nang cao nang luc chuyén mén theo dung vi tri viéc lam

Thuc trang tai muc 3.2.2 cho théy hau qua cua viéc thiéu nang luc chuyén mon
dugc cip chung chi dung quy dinh: don vi QLVH tai chung cu Topaz Twins hoat
dong khong co6 gidy phép hop 18 trong thoi gian dai. Giai phap cu thé can trién khai
theo hai ngi dung sau, phan biét rd theo ting nhom vi tri vi¢e lam.

o Déi vdi cdn bg phu trach tham dinh, cdp phép, gidm sat XD tai S¢ XD: yéu
cau bit budc c¢6 ching chi hanh nghé phit hop véi linh vuc phu trach (QL du an, giam

sat thi cong, kiém dinh chat luong), td chire dao tao, cap nhat kién thtrc dinh ky héng
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nim vé quy dinh phap luit méi, dic biét trong GP hé thdng vin ban phap luit thay
d6i nhanh nhu da phan tich tai myc 3.1.2.

e Déi véi can bé phu trach bo phan chuyén trach bao tri, an toan, PCCC tai
cdc don vi QLVH: ap dung dung yéu cau vé chimg chi nghiép vu di dé xuét tai muc
4.3.1.1, dong thoi S& XD phdi hop Cong an tinh to chirc cac 16p dao tao tap trung theo
cum dia ban (do nhiéu chung cu tap trung tai mot s6 truc duong nhu Quéc 10 13, muc
3.1.1), gitp tiét kiém chi phi to chirc so véi dao tao riéng 16 timg chung cu.

o Déi véi cdn bé tham gia Té cong tdc lién nganh: bd sung ndi dung dao tao
chuyén biét vé k§ nang phdi hop lién nganh, xir Iy tinh hudng tranh chap phirc tap
(tham khao cac trudng hop cu thé di tong hop tai myc 3.2.8: Marina Tower, Topaz
Twins, Roxana Plaza), do ddy 1a vi tri cong tac doi hoi k¥ ning tong hop, khong chi
thuan tiy chuyén mén k¥ thuat XD nhu hai nhém vi tri trén.
4.4.2.2. XD chinh sdch ddi ngd, tao déng lirc gen véi két qua cdng viéc

Khdi luong cong viec QL CCCTTM tai DPBNC da tang nhanh theo ding dic
thu "CNH di trudc, PTH theo sau" da xac 1ap tai muc 3.1.1, trong khi ché do6 dai ngo
d6i voi can bo phu trach linh vie nay chua c6 sy diéu chinh tuong Gng, 1a mot nguyén
nhan gian tiép gbp phan vao tinh trang thiéu nhan luc, qué tai trong cong tic thim
dinh, giam sat da phén tich tai muc 3.1.6. Can trién khai d6ng bd ba noi dung sau day.

e Kién nghi dp dung phu ccfp trach nhiém déc thi doi véi can bé truc tié}) phu
trach ho so CCCTTM tai cac dia ban ¢6 ap lyc cong viéc cao hon mat bcfng chung,
VGi can cit khdc nhau giita hai dia phirong: tai Binh Duong (cii), 4p luc dén tir mét
d6 du an cao tai mét sb truc duong (nhu khu vuc doc Québc 16 13, muc 3.1. 1); tai Déng
Nai (cil), 4p luc du kién gia ting trong GD chuan bi don dau lan séng phat trién dy an
méi quanh khu vue Cang hang khong qudc té Long Thanh (muyc 3.1.1), doi hoi bo sung
phu cép mang tinh du phong cho can bd phu trach khu vuc nay ngay tor GD hién tai,
trude khi khdi lwong hd so ting dot bién khi san bay di vao hoat dong.

o XD co ché khen thuwéng gdn truc tiép véi két qud xir 1y vi pham va hiéu qua
phéi hop lién nganh, ap dung d6i voi can bo tham gia T6 cong tac lién nganh di dé
xuét tai muc 4.2.1.3: xét khen thuong dinh ky hﬁng nam dua trén sb lugng vu viée
duoc tai kiém tra, xtr 1y dit diém ding thoi han, thay vi chi danh gia theo tiéu chi

hanh chinh chung chung nhu hién nay.
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® Ouy dinh ré 1§ trinh xét thang tién gdn véi tham nién va két qua cong tac
trong linh viee QL CCCTTM, cong khai tiéu chi, thoi han xét duyét dé can bo co co
s& phén d4u, han ché tinh trang can bd ¢ nang luc chuyén sang linh vuc khéc hoac
khu vue tu nhan do thiéu trién vong phat trién nghé nghiép trong khu virc cong.
4.4.2.3. Tang cwong giam sat, phong ngera tiéu cuc trong doi ngii can bo

Nhu d3 phan tich tai muc 3.1.6, mot s6 ddu hiéu gian tiép tai PBNC (thoi gian
kéo dai gitra cac lan xir 1y vi pham, tinh trang tai pham sau khi da bi xtr phat) 1a co s¢&
dé dit van dé can ting cuong giam sat ndi bo doi ngii can bo, du chwra di bang ching
dé khang dinh c6 hanh vi théng dong cu thé. Phap luat hién hanh da c6 cong cu phong
ngira twong doi day du; van dé dat ra 1a van dung ding, du cac cong cu nay cho linh
vuc QL CCCTTM tai dia ban. Can trién khai déng bo ba ndi dung sau day.

o Thuec hién nghiém tiic quy dinh vé ké khai tai san, thu nhdp theo Piéu 33, 34
va 36 Ludt Phong, chong tham nhiing 2018 [123]. Can bd giit vi tri tham dinh, cap
phép, giam sat CCCTTM tai S¢& XD, ddc bi¢t cac vi tri truc tiép giai quyét ho so dau
tu cong, tai san cong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 34, thudc dién phai ké khai tai
san lan dau khi duoc bod nhiém, ké khai b sung khi c6 bién dong, va ké khai lai hang
nam néu gitt chtre vu tir cap pho phong tro 1én. Giai phap cu thé 1a S XD phéi hop
Thanh tra tinh ra soat, bao dam 100% céan b thudc dién quy dinh thuc hién dﬁy du
nghia vu ké khai, cong khai ban ké khai theo diing quy dinh, khong dé xay ra tinh trang
b6 s6t do luan chuyén, bd nhiém méi ma chua kip cap nhat danh sach.

o Thuec hién dinh ky chuyén déi vi tri cong tac theo ding khung thoi gian phdp
ludt quy dinh. Theo khoan 5 Piéu 25 Luat Phong, chéng tham nhiing 2018 [123], thoi
han dinh ky chuyén doi vi tri cong tac ddi v6i cac linh vue nhay cam (trong d6 ¢6 linh
vuc dau tu cong, QL tai san cong) 1a tir 2 dén 5 nam, tiy dic thu ting nganh. Dé xuét
ap dung mirc 3 nam d6i voi can bo truc tiép theo ddi, giam sat dy 4n CCCTTM tai
ting dia ban cu thé, 1a mirc trung binh trong khung phap luat cho phép, can ddi giira
yéu cau phong ngira tiéu cuc (thodi gian luan chuyén cang ngan cang han ché nguy co
hinh thanh quan hé than quen) va yéu cau bao dam tinh lién tuc, am hiéu dia ban cua
can bo (thoi gian qua ngan s& anh hudng hiéu qua cong viée).

® Quy dinh ré trdach nhiém lién déi cia ngwoi ditng dau don vi khi dé xay ra vi

pham kéo dai trong pham vi phy trach. Van dung nguyén tic trach nhiém nguoi ding
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dau d3 dugc xac 14p tai Luat Phong, chdng tham nhiing 2018 [123], dbi véi cac trudng
hop vi pham dugc phat hién nhung xir 1y kéo dai bat thudng (nhu trudng hop Roxana
Plaza, khoang cach gan 4 ndm giira hai 1an xi 1y), quy dinh rd trach nhiém giai trinh
ctia lanh dao phong, ban truc tiép phu trach hd so, 1am cin ctr xem xét khi danh gia,
b6 nhiém can by, két hop vdi co ché cong khai két qua xir Iy vi pham trén cong thong
tin dién tir tich hop da dé xudt tai muc 4.4.1.3, tao diéu kién dé nguoi dan, DN giam
st chéo hoat dong cua can bo.

4.4.2.4. L6 trinh trién khai nhom gidi phap

- Ngin han (0-12 thang): t6 chirc dao tao, cip chimg chi nghiép vu cho can bd
chua dap g yéu cau (muc 4.4.2.1) va thuc hién luan chuyén dinh ky can bo di qua
thoi han 3 nam tai mdt dia ban (muc 4.4.2.3), do co thé trién khai ngay trong tham
quyén QL nhan su noi bo.

- Trung han (1-3 ndm): XD co ché khen thudng gan két qua cong viéc va 19
trinh thing tién rd rang (muc 4.4.2.2, ndi dung Hai 13, Ba 13), do can thoi gian XD
quy ché danh gia, tiéu chi cu thé.

- Dai han (trén 3 nam): kién nghi cdp c6 thim quyén ban hanh co ché phu cap
trach nhiém dac thu (muc 4.4.2.2, ndi dung Mét 13), do lién quan dén chinh séach tién
luong, phu cap can dugc xem xét trong tong thé chinh sach can b chung cua NN,
khong thudc thim quyén quyét dinh riéng cua dia phuong.

4.4.3. Bdo dam PTBYV theo cac tiéu chi

No6i dung PTBV cua dy &n CCCTTM dugc cu thé hoa thong qua sau ti€u chi
danh gia da xac lap tai muc 2.4.1 (Hinh 2.5): tuan thu quy hoach chung; phu hop canh
quan mdi truong, khong gian xanh; ha ting giao théng; an toan, PCCC; tién ich cong
cOng; va dong bo gitra thiét ké va quy hoach. Bon trong sau tiéu chi d dugc long
ghép vao cac nhém giai phap cu thé tai cic muc trudc (tuan thi quy hoach tai myc
4.2.1,4.4.1.1; an toan, PCCC tai muc 4.3.1; tién ich cong cong tai muc 4.3.2.3; dff)ng
bo thiét ké, quy hoach tai myc 4.2.2.3). Muc nay hoan thién hai ti€u chi con lai, d@)ng
thoi xéac 14p co ché giam sat tong hop, bao dam ca sau tiéu chi duge danh gia dong
bo, théng nhét cho tung dy an cu thé, thay vi roi rac theo tung nhan tb riéng 1&. NOi
dung khong gian xanh li€n h¢ truc tiép vo1 thuc trang da phan tich tai muyc 3.1.5, noi

phﬁn 16n du an khao sat khong dat chuan dién tich cay xanh tbi thiéu.
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4.4.3.1. Hoan thién dong b tiéu chi khdng gian xanh va hg tang giao théng

S6 lidu tai muc 3.1.5 cho thay 15/16 du 4n khao sat udc tinh dat dudi 1 m*/ngudi
vé dién tich ciy xanh, dudi ca ngudng toi thiéu theo QCVN 04:2021/BXD [25], trong
khi muyc 3.1.3.2 cho thay tinh trang d4u ndi ha ting giao thong khong bao dam 13 ton
tai pho bién tai nhiéu dy an khao sat. Pay khong phai 12 van dé riéng cia DPBNC: tai
phién chit van Quéc hoi, BO truéng Bo XD da thira nhan dién tich cay xanh tai
TPHCM hién chua téi 1 m?/nguoi, trong khi murc tiéu chuan chung phai dat 6-7
m?ngudi, dong thoi cam két nghién ctru bd sung ché tai xu 1y ddi voi CPT khong
danh quy dit cho cdy xanh. Pang cha y, quy dinh phap luat hién hanh khong cho
phép CPT ndp phi thay thé cho nghia vu danh qui dat cdy xanh; nghia vu nay bat
budc phai thuc hién bang hién vat. Pay 1a can cit quan trong dé giai phap tai PBNC
duogc thyc thi kién quyét, khong c6 ngoai 1& dudi bat ky hinh thirc nao.

o Gidm sdt tai khdau thiét ké: S& XD kién quyét khong phé duyét thiét ké co so
d6i v6i du an khong dat t6i thiéu 1 m?/nguoi vé dién tich cay xanh hodc c¢6 phuong
an dau ndi ha tang giao thong khong dap tng nang luc phuc vu dy kién, thuc hién
ddng thoi trong ciing mot bude tham dinh do hai ndi dung nay nay cing thudc thim
quyén ctia mot co quan (S& XD, trén co s& hop nhit voi S& Giao thong vén tai trudc
day). Ho so khong dat yéu cau bi tra vé ngay tir vong tham dinh dau tién, khong chap
nhan phuong an "bd sung cam két thuc hién sau"; CPT chi duoc nop lai hd so sau
khi d3 diéu chinh thiét ké dap tng day du ca hai chi tiéu, khong c6 co ché xin mién
giam hodc ndp phi thay thé dudi bat ky hinh thirc nao.

o Céng khai danh sach ho so bi tir choi: S& XD cong bd dinh ky hiang quy trén
cong thong tin dién tir tich hop (muc 4.4.1.3) danh sach cac hd so dy an bj tir chdi
phé duyét do khong dat chi tiéu cay xanh hoic ha tang giao thong, kém 1y do cu thé,
tao ap luc cong khai, minh bach ddi véi CDT, déng thoi 1a can cbir dé ngudi mua nha
tham khao truée khi tim hiéu vé mot du én.

e Khic phuc doi véi dw an dad dwa vao khai théc nhung chuwa dat chuan: d6i
v6i tiéu chi khong gian xanh, bat buc CPT hoidc BQT lap ké hoach khic phuc trong
thoi han xac dinh, wu tién chuyén doi dién tich san, bai d6 xe ngoai trdi chua sir dung
hét cong suat sang khong gian xanh dang thing dimg hodc cdy xanh chau di dong;

d6i véi tiéu chi ha tang giao thong, ap dung co ché danh gia nang lyc ha ting khu vuc

133



trudc khi Chép thuan dy 4n mdi tai cung tryuc duong da dé cap tai muc 4.2.1.3, khong
chép thuan thém du 4n méi tai khu vuc chua khic phuc xong tdn tai cia cac du 4n
hién hiru.

Xét vé dic thu riéng cua ting dia phuong, s6 liéu tai muc 3.1.5 cho thiy mirc
d6 nghiém trong khac nhau vé tiéu chi khong gian xanh: cac du 4n tai Dong Nai (cii)
c6 ty 1é dién tich cay xanh trén dién tich dat pho bién chi dat 5-7%, thap hon dang ké
so v6i cac dy an tai Binh Duong (cii) (phd bién 20-27%). Do d6, tai Pong Nai (ci),
bién phap khic phuc d6i véi du an da khai thac can dugc wu tién trién khai sém hon
va giam sat chit ché hon so voi Binh Duong (cii), do khoang cach véi chuan quy dinh
16n hon nhiéu.
4.4.3.2. XD co ché giam séat, bao cdo téng hop ca sau tiéu chi PTBV

Viéc hop nhat chirc ning QL XD va giao thong vé mot dau mdi, ciing voi cac
nhom giai phap da dugc thiét 1ap cho bon tiéu chi con lai, tao dicu kién dé XD mot
co ché danh gia tong hop, thdng nhit cho toan bd sau tiéu chi PTBV, thay vi dé mdi
ti€u chi duoc giam sat doc 1ap, ro1 rac nhu hién nay.

o Cong cu danh gid: S& XD XD bang diém tong hop sau tiéu chi (thang diém
0-100, phan bo déu mdi tiéu chi téi da 100/6 diém), 4p dung thong nhat khi nghiém
thu tong thé du an trude khi cho phép dua vao sir dung, tich hop vao Hé théng thong
tin vé& nha & va thi trudng BDS di dé cap tai muc 4.4.1.1 dé luu tri¥, tra ciru 1au dai.

o Céng khai két qua: két qua danh gia sau tidu chi cia ting dy 4n dugc cong
khai trén céng thong tin dién tir tich hop (muc 4.4.1.3), tao co s& dé nguoi mua nha
tham khao trudc khi quyét dinh giao dich, déng thoi tao dong luc canh tranh gitra cac
CDT trong viéc nang cao chat lugng dir an theo hudng bén viing hon.
4.4.3.3. L¢ trinh trién khai nhdm gidi phap

- Ngan han (0-12 thang): 4p dung ngay yéu cau tdi thiéu vé dién tich cay xanh
va nang luc ha ting giao thong tai khau tham dinh thiét ké co s¢ dbi v6i du an méi
(muc 4.4.3.1), tan dung co cau t6 chire di hop nhit vé mot dau moi.

- Trung han (1-3 nim): XD bang diém téng hop sdu tiéu chi va tich hop vao
hé théng thong tin da c6 (muc 4.4.3.2).

- Dai han (trén 3 nam): phd cap giai phap khong gian xanh dang thang dung,

cay xanh chau di dong ddi vé6i cac du an da khai thac nhung chua dat chuan (muc
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4.4.3.1, n6i dung khic phuc), do phu thudc vao quyét dinh ty nguyén cua timg BQT,

can thoi gian tuyén truyén, van dong.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
Két luan

Luan an duoc thuc hién véi muc tiéu hé théng hoa co so 1y luan, danh gia thuc
trang va dé¢ xuét h¢ thdng giai phap hoan thién QL hoat dong DTXD va khai thac
CCCTTM tai phia dong TPHCM (dia ban Pong Nai, Binh Duong trude sap nhép).
Ddi chiéu v6i ba muc tiéu nghién ctru da dé ra, luan an d3 dat dugc céac két qua cu thé
sau day.

1. Luén &n da XD khung 1y luan tuong ddi toan dién vé QL hoat dong BTXD
va khai thac CCCTTM, bao g6m khai niém, dic diém CCCTTM (muc 2.1), quy trinh
dau tu theo bon budc va sau nhém ndi dung QLKT (muc 2.2, 2.3), hé thdng tiéu chi
danh gia bao gém sau tiéu chi PTBV (muc 2.4), m6 hinh tim NTAH 1am co s& cho
NCPL (muc 2.5), dinh huéng UD cong nghé (muc 2.6) va kinh nghiém quéc té cta
Hoa Ky, Ha Lan, Singapore (muc 2.8). Pay 1a nén tang 1y luan xuyén sudt, dugc van
dung nhat quan trong toan bd cac chuong tiép theo cua luan an.

2. Luén an da phan tich thyc trang QL hoat dong DTXD va khai thac CCCTTM
tai DPBNC theo hai hudng tiép can bo sung cho nhau. Vé dinh luong, két qua kiém
dinh mé hinh hoi quy dat hé sé R2 hiéu chinh 0,69, cho thdy tdm nhan t6 dua vao mo
hinh giai thich duoc 69% su bién thién cia két qua QL; trong d6 Yéu t6 phap 1y (PL,
B = 0,296) va Kiém soat cua viéc QL (KS, B = 0,295) c¢6 muc anh hudng 16n nhat,
Cong tac bao tri (BT, p = 0,13) c6 mirc anh huéng thap nhat trong nhom nhén t6 ¢6
y nghia théng ké, con nhan t6 Sir dung KVCC (CC) khong dat y nghia thong ké trong
mé hinh. V& dinh tinh, luan an d3 thu thap, phan tich mot hé th6ng case study phong
phu, c6 dia chi, thoi gian cu thé tai PBNC (Roxana Plaza, Eros Palace, Marina Tower,
Topaz Twins, chung cu Cudng Thuan, Sunrise, Bcons Garden, Lotus Sen Hong va
nhiéu trudong hop khéc), qua d6 chimg minh rang nhirg nhén t6 c6 hé sé hdi quy thip
hoic khong dat y nghia thong ké (nhu BT, CC) khong dong nghia véi viée kém quan
trong trén thyc t&, ma phan anh han ché ctia cong cu do luong hon 1 ban chat van dé.
Su két hop gitta hai ngudn minh ching nay 1a mot dong gop cé gia tri ctia luan 4n so
v6i cac nghién ctru chi thuan tay dinh luong hodc thuan tay dinh tinh.

3. Luén 4n d3 XD hé théng tam nhom giai phap, t6 chirc theo nguyén nhan gbc
ré thay vi dan trai theo tirng nhan t6 riéng 1é, chia thanh ba nhém 16n: nhom giai phap
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vé DTXD (hoan thién phap 1y, ting cudng kiém soat, nang cao trach nhiém CDT va
chat luong thiét ké, thi cong), nhom giai phap vé khai thac (bdo dam an toan cong
trinh, chit luong KVCC va minh bach tai chinh, hoan thién sé hitu va giai quyét tranh
chép), va nhoém giai phap hd tro xuyén sudt (UD cong nghé, hoan thién d6i ngii can
bd, bao dam PTBV). Mdi giai phap déu duoc XD gin véi case study cu thé tai DPBNC,
¢6 can clr phap 1y rd rang (vién dan truc tiép diéu khoan Luat, Nghi dinh hién hanh),
¢6 phan cong co quan chu tri, phdi hop va 16 trinh trién khai theo ba GP ngén han,
trung han, dai han, khic phuc truc tiép tinh trang giai phap chung chung, thiéu co s
thuong gdp & cac nghién clru tuong tu.

Bén canh nhitng két qua dat dugc, luan an con mat s6 han ché can dugc nhin
nhan thang than. Vé mit dinh luong, ¢d miu 250 quan sat tuy dap Gmg yéu cau tdi
thiéu vé mit théng ké nhung chua co tinh dai dién cao cho toan bg téng thé cac chu
thé lién quan dén CCCTTM tai dia ban; mé hinh hoi quy v6i R2 hiéu chinh 0,69 van
con khoang 31% su bién thién ctia két qua QL chua dugc giai thich boi tim nhan t6
d3 dua vao mo hinh, cho thay con du dia dé bo sung thém nhan t6 trong cac nghién
cuiru tiép theo. V& mit to chirc thuc hién, qua trinh sép xép lai don vi hanh chinh dang
dién ra tai PBNC trong GP hoan thién luan 4n khién mot s6 noi dung vé phan cong
tham quyén gitra cac cap chinh quyén (nhu thAm quyén cudng ché ban giao kinh phi
bao tri, von theo quy dinh hién hanh van giao cho cip huyén da khong con ton tai)
can tiép tuc duoc cap nhat theo vin ban huéng dan chinh thire khi duoc ban hanh. Vé
mit tu liéu, mot sd ngudn thong tin thir cap sir dung trong qua trinh phén tich thuc
trang can duoc xac minh, bd sung dr:iy du trich dan trudc khi hoan thién ban chinh
thirc cua luan an.

Nhitng han ché néu trén khong lam giam gid tri c¢6t 18i ciia luan an, ma 1a co so
dé xac dinh huéng nghién ctru tiép theo: md rong c& mau khao sat theo huéng phan
tang ty 18 gitra cac nhom dbi twong (can bé QLNN, CPT, don vi VH, cu dan), bd
sung nhan t6 méi c6 kha nang lap ddy phan bién thién chwa dugc giai thich trong mo
hinh, va tiép tuc theo doi, cap nhat cac giai phap da dé xuét theo tién trinh hoan thién
thé ché, to chirc bd may QLNN tai dia phuong trong thoi gian tdi.

Kién nghi

Trén co sé hé théng giai phap di trinh bay tai muc 4.2, 4.3 va 4.4, luan an dé
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xudt mot s6 kién nghi cu thé, phan theo tirng dbi trong c6 thim quyén, trach nhiém
trién khai. Viéc phin cong co quan chu tri, co quan phdi hop cho ting giai phap cu
thé da duogc tong hop chi tiét tai Bang 4.1, 4.2, 4.3 (Phu luc 5); ndi dung kién nghi
dué6i day chi néu nhitng diém mang tinh wu tién, cip thiét nhit trong sb do.

Kién nghi déi véi Chinh phii, Bg XD

- Nghién ctru, stra d6i Nghi dinh quy dinh xt phat VPHC trong linh vuc XD
theo hudng bd sung bién phap khic phuc hau qua gan vdi gia tri thuong mai ctia phan
vi pham, thay vi chi 4p dung mirc phat tién c6 dinh nhu hién nay (d4 trinh bay chi tiét
tai muc 4.2.1.4).

- Ban hanh van ban hudng dan xac dinh lai thAm quyén ban hanh quyét dinh
cudng ché ban giao kinh phi bao tri theo Piéu 154 Luat Nha & 2023 [125], do quy
dinh hién hanh van giao thim quyén cho UBND cap huyén, don vi hanh chinh khong
con t6n tai theo md hinh CQDP hai cap (da trinh bay chi tiét tai myc 4.3.2.1). Pay la
kién nghi c6 tinh cép thiét, vi néu khong dugc lam 10, co ché bao vé quyén loi cu dan
lien quan QBT c6 nguy co khong thé thuc thi trén thuc té.

- Nghién ctru XD 19 trinh bat budc ap dung mé hinh thong tin cong trinh (BIM)
d6i v6i hod so thiét ké cta cac dy an nha &, CCCTTM c6 quy mé 16n, tham khao kinh
nghiém qudc té vé nén tang s6 hoa toan trinh c6 kiém tra tu dong (da trinh bay chi tiét
tai muc 4.4.1.4).

- XD va ban hanh quy chuan k¥ thuat quéc gia vé nghiém thu cong trinh theo
timg GD thi cong, bao gdm yéu cau k§ thuat, tiéu chuin kiém tra chét luong va bién
phap xir 1y sai pham tuong (g véi timg GB, 1am co so thong nhét dé cac dia phuong
ap dung co ché phan dinh trach nhiém theo ting thot diém kiém tra da dé xuAt tai muc
4.2.2.3.

Kién nghj doi véi UBND cdp tinh

- Som kién toan To cong tac lién nganh theo ddi, giam sat hoat dong DTXD va
khai thac CCCTTM trén dia ban, do S& XD lam co quan thuong tryc (da trinh bay
chi tiét tai muc 4.2.1.3), 1am nén tang t6 chirc dé trién khai dong bo phan 1én giai
phap di dé xuat tai luan 4n.

- Ban hanh quy dinh vé cong khai d6 4n quy hoach chi tiét dé 14y y kién cong

dong dan cu d6i v6i cac du an CCCTTM, trong pham vi thim quyén cia dia phuong,
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khong phu thudc vao viée chd stra dbi quy dinh cua Luit Quy hoach db thi va nong
thon 2024 [130] (da trinh bay chi tiét tai muc 4.2.1.2).

- Nghién ctru, dé xuét cdp c6 thim quyén xem xét chinh sach phu cip trach
nhiém dic tha ddi véi can bo truc tiép phu trach hd so CCCTTM tai cac dia ban ¢o
mat d6 du 4n cao (d4 trinh bay chi tiét tai muc 4.4.2.2).

- Chi dao XD cdng thong tin dién tir tich hop phuc vu coéng khai quy hoach, tra
ctru ho so, cong khai tinh trang QBT va tiép nhan phan anh cta ngudi dan, DN (da
trinh bay chi tiét tai muc 4.4.1.3), tich hop truc tiép voi mo hinh mot cira dién tir trong
cai cach hanh chinh d trién khai, 12 cong cu nén tang cho phan 16n co ché cong khai,
minh bach d3 dé xuét xuyén sudt luan an.

- Yéu cau nguoi dung dau CDT, nha thau thi cong va don vi tu van giam sat ky
cam két cong khai chiu trach nhiém vé chét lugng cong trinh trudc thoi diém khoi
cong, dugce dang tai trén cong thong tin dién tir tich hop va chiu gidm sat chit ché
trong sudt qua trinh thue hién du 4n. Cam két cong khai nay khéac véi co ché ky xac
nhan trach nhiém ca nhan theo tung thoi diém kiém tra dd dé xudt tai muc 4.2.2.3
(vén mang tinh ndi bd, phuc vu truy cru trach nhiém sau nay): day la cam két cong
b trude du luan ngay tir dau, co tac dung tao ap luc x4 hoi, phong ngira vi pham ngay
tir khi dy an chua trién khai, bo sung cho co ché hau kiém d co.

- Chi dao phan bo ngudn luc trién khai c6 trong tdm, phu hop dic thu riéng cta
ting dia phuong, khong 4p dung dan déu: tai Binh Duong (cii), wu tién ngudn luc cho
khu vuc ¢6 mat do du an cao doc Quéc 16 13 va cho cong tac khéc phuc tdn tai vé ho
s0, thu tuc nghiém thu PCCC; tai Pong Nai (cii), vu tién chuan bi ngudn luc dén dau
ap luc phat trién quanh khu vue Cang hang khong qudc té Long Thanh va tap trung
khic phuc ton tai vé khoéng gian xanh, von ¢6 mirc d0 vi pham nghiém trong hon so
v6i Binh Duong (cii). Noi dung phan hoa cu thé theo timg nhém giai phap di duoc
trinh bay xuyén sudt tai cac muc 4.2.1.3,4.2.2.3,43.3,4.4.1.1,4.42.2va4.43.1.
Kién nghi doi véi CPT, don vi QLVH

- Chu dong thiét 1ap hé thong kiém soat chat lugng ndi bo, khuyén khich ap dung
cac tidu chuan QL chat lwong qudc té nhu ISO 9001, ISO 14001 (d4 trinh bay chi tiét
tai muc 4.2.2.2), khéng chd dén khi bi co quan QLNN phét hién sai pham méi khéc
phuc.
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- Nghiém tac thuc hi¢n nghia vu ban giao kinh phi bao tri dung thoi han, cong
khai dinh ky tinh trang QL QBT (da trinh bay chi tiét tai muc 4.3.2.1, 4.3.2.2), chu
dong phdi hop voi BQT thay vi dé phat sinh tranh chip kéo dai nhu cac truong hop
da phan tich tai muc 3.2.8.

- Chu dong phdi hop, tao diéu kién dé cu dan thanh 1ap t6 chirc dai dién (BQT,
cac t6 dan phd, doan thé trong ndi bd tdoa nha) ngay tir GD dau ban giao, XD  thirc
cong dong, tinh than lam chu cua cu dan dbi voi phan SHC, thay vi duy tri tinh trang
cham tré td chirc Hoi nghi NCC nhu da phan tich tai muc 4.3.3.2.

- Cht trong dau tu dao tao, nang cao trinh d¢ chuyén mon cho doi ngii can bd
QL cua chinh don vi minh, bao dam dap (mg yéu cau vé chtng chi hanh nghé, chtng
chi nghiép vu d6i voi timg vi tri cong tac (d4 trinh bay chi tiét tai muc 4.4.2.1), thay
vi ph6 méac hoan toan cho co quan QLNN td chuc dao tao hodc chi tuyén dung nhan

su dap g yéu cau toi thi€u ve hinh thirc.
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PHU LUC 1
NOI DUNG PHIEU KHAO SAT PANH GIA VE THUC TRANG VA GIAI
PHAP HOAN THIEN QUAN LY HOAT PONG PT-KT
CCCTTM TREN PIA BAN
PHIA PONG TPHCM
PHIEU KHAO SAT

Phiéu sb: Ngay KS:

Kinh chao quy vi!

T6i tén Nguyén Hiru Tén, cong tac tai Truong Cao Pang Hoa Binh Xuan Loc

Hién nay, t61 1a nghién ctru sinh, chuyén nganh Quan 1y xay dung cua Trudng
Pai hoc Cong nghé GTVT vé6i dé tai luan an: “Hodn thién qudn Iy hoat dpng PTXD
va khai thac CCCTTM trén dia ban phia dong TPHCM”. M4t trong nhitng muc tiéu
quan trong ctia luan an 1a xac dinh céc nhan td 4nh huong dén két qua cong tac QLKT
d6i voi hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM trén dia ban phia dong TPHCM
(bong Nai va Binh Duong cii). Bé c6 co s dir liéu nghién ciru, t6i rit mong nhan
duoc su hdi dap cua quy vi bang nhitng danh gia khach quan thong qua kinh nghiém
thuc té ciia minh vé linh vuc QLKT chung cu cao tang theo bang cau hoi khao sat
dudi day.

Phiéu cau hoi khao sat chi nham muc dich thu thap dir liéu cho muc tiéu nghién
ctru. Toi cam doan moi thong tin quy vi cung cip s& duoc giit bi mat. Sy hop tac va
dong gop clia quy vi vé van dé nay 1a dit liéu quan trong cho su thanh cong cta luan
an ciing nhu Gmg dung dé tai vao thuc té tai phia d6ng TPHCM.

Xin tran trong cam on sy hop tac cua quy vi!

Néu c¢6 thac mac hay can thong tin chi tiét, xin Quy vi vui long lién hé:

e Nguyén Hiru Tan - Truong Cao Pang Hoa Binh Xuan Loc
Kp Lo Buc, P. H6 Nai, T. Pong Nai.
Dién thoai: 0931. 83 82 82; email: xdphukienhung@gmail.com

Xin tran trong cam on sy hop tac cua quy vi!
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Phin A: Panh gia thwe trang cdng tac quan ly hoat déng PTXD va khai thac
thac CCCTTM trén dia ban phia dong TPHCM

Quy Ong/ba vui long danh gia Tan suat xuat hién (Kha ning xay ra) va Mtec do
anh huong ciia mdi nhan t6 dudi dy bang cach danh ddu “X” vao lya chon tra 16
dua trén thang do twong tng. Mdi nhan td s& co 2 phan danh gia véi thang do 5
khoang:

Vé Tan suit xuat hién (Kha ning xay ra)
Khong xuat hién It xuat hién Xuat hién TB Hay xuat hién  Rat hay xuat hién

Ve Mirc g éinh huéng 7 7 - o
Anh hudng rat it Anh hudng it Anh huéng TB Anh hudng nhiéu Anh hudng rat nhiéu

Cau 1: Theo Quy vi, nhitng van dé sau day c6 phai 12 nhirng ton tai, han ché ctia cong

tac quan 1y ddi v4i hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM tai phia dong TPHCM?

A x Pong| Khong
STT Tén van de y dﬁng y

| | Ton tai, han ché duéi géc do quan Iy DTXD

H¢ thong VBPL vé DTXD, chuyén nhuong BDS chua
ddng bo, thiéu chit ché

5 Cong tac quan ly quy hoach do thi va du an CCCTTM
chua sat thuc t€, dé bi diéu chinh tuy tién.

3 Quaén ly vé chat lugng cong trinh (tham dinh thiét ké,
kiém tra thi cong, nghiém thu) con hinh thuc, 1dng 1éo

4 Cong tac cap GCNQSH (s6 hong) cho ngudi mua can ho
con chdm tré, vudng mac

5 Nang lyc va trach nhi¢ém ctia mot bo phan can bg quan ly
con han ché, dan dén tiéu cuc

C4c ton tai khac (ghl CU )

Ton tai, han ché duéi goc dé quan ly vé khai thac (van
hanh, bao tri)

H¢ thong VBPL vé QLVH (QLVH) va bao tri chung cu
con nhiéu k& hé, kho ap dung

5 Qudn ly doi véi viéc ban giao, quan ly, st dung QBT con
nhiéu bt cap, dé xay ra tranh chip.

Quadn ly vé an toan PCCC (PCCC) trong qua trinh khai
thac chua hiéu qua, thiéu kiém soat thu’orng xuyen

4 Co ché quan 1y vé chon lya, nang luc ctia cac don vi
QLVH (BQT, Pon vi van hanh) chua chat ché.

5 Quan ly chua can thi€p kip thoi, hi€u qua trong vi€c giai
quyeét cac tranh chap gitra CDT va cu dan
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STT Tén van dé

111 | HE qua cua cac ton tai, han ché

Chat lugng xay dung cong trinh khong dam bao (tham

1 dot, xuong cap nhanh...).

2 Tinh trang tranh chap, khi€u kién trong cac chung cu gia
tang, kéo dai.

3 Tiém an nguy co mat an toan, dic biét la PCCC, gay lo

lang cho cu dan.

4 | Uy tin va hiéu qua trong linh vuc BDS bi giam sut.

5 | Kho khan trong viéc hinh thanh BQT va hoat dong QLVH
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Cau 2: Quy vi vui long danh gia Tan suat xuit hién (Kha ning xay ra) va Mirc d6 anh huéng ctia mdi nguyén nhan dan dén
cac tOn tai néu trén bang cach danh dau “X” vao lwa chon tra 10i dua trén thang do tuong tng:

Tan suat xuat hién Mire do
ST Nguyén nhan (Khﬁ nan Xﬁy ra) anh hu’()'ng
3 4

1 2 3 4 p 1 ]2

—

H¢ thong VBPL vé DTXD va Khai thac CCCTTM chua hoan thién, chong
chéo, cham ban hanh

Mo hinh quan 1y (phan cap, phan quyén) con dan trai, thiéu dong bd gilra
cac sO, nganh

E}DT c0 tinh vi pham, chua thyc hién hét trach nhiém, dac biét la sau khi
an giao.

Nang luc, trinh do va trach nhiém cua do1 ngii can bg quan ly, dac biét ¢
cap dia phuong, chua dap Uing yéu cau.

Thi€u co ch€ kiém soat, giam sat chéo hi€u qua trong cong tac nghi¢m thu,
PCCC, va ban giao QBT.

Nhu cau nha ¢, toc d¢ do thi hoa qua nhanh gay ap luc 16n Ién cong tac
quan ly.

Sy thiéu hi€u biét va y thire tudn thu phap luat cua mét bo phan cu dan, dan
dén vi pham, tranh chap.

0O N OO0 | W] DN| PP

Cong tac thanh tra, kiém tra, xt Iy vi pham chua di manh, thiéu tinh ran de.
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Phin B: Panh gia tinh khoa hoc va tinh kha thi ciia cac nhém giai phap hoan
thién quan ly hoat dong PTXD va khai thac CCCTTM trén dia ban phia dong
TPHCM

Quy vi vui long danh gia tinh khoa hoc va tinh kha thi ctia cac giai phap dudi
day bang cach danh dau “X” vao lia chon tra 101 dwa trén thang do twrong tng:
V& tinh khoa hoc:
Khong khoa hoc it khoa hoc Khoa hoc trung binh  Khoa hoc cao Khoa hoc rat cao
Vé tinh kha thi” | | |
Khong kha thi  Itkhathi  Khathi trung binh  Kha thi cao Kha thi rat cao

Quy vi vui long danh gia tinh khoa hoc va tinh kha thi cia cac nhém giai phap dudi

day bang cach danh dau “X” vao lya chon tra 10i dya trén thang do twong tng.

Tinh khoa hoc Tinh kha thi

STT Giai phap 1[2[3]4]5[1[2[3[4]5

| [Hoan thi¢n h¢ thong VBPL

Ban hanh/Diéu chinh quy dinh ve
trach nhi¢m phap ly cua CDT sau khi
1 | ban giao, dic biét vé so hong va
QBT.

Hoan thién quy dinh vé quén ly doi
2 |v6i QBT (co che thu, quan 1y, st
dung, cudng ché ban glao)

Hoan thién quy dinh vé phan cap,
3 | phan quyen va phdi hop giita cac co
quan quan ly.

Il [Nang cao hiéu qua quén Iy vé chat lwong, PCCC

Tang cuong quan ly d6i voi cong tac
1 | PCCC tir khau thiét ké, nghiém thu
dén van hanh, bao tri.

Ap dung cong nghé thong tin (BIM,
2 | GIS) trong giam st chat luong, quan
1y ho so va béo tri toa nha.

Cai tién quy trinh nghiém thu cong
3 | trinh, gan trach nhi¢m rd rang hon
cho co quan quan ly.

111 Nang cao niang lwe va trach nhiém doi ngii can bo

Tang cu’(mg dao tao, boi dudng
1 | chuyén mén vé quan 1y chung cu cao
tang cho ddi ngii can bo.

Ca thé hoa trach nhiém cua CB quan
2 |y d6i v6i timg dy an/linh vuc duoc
giao.
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STT Giai phap

Tinh khoa hoc Tinh kha thi

1

2

314|5[1]2]3[4]5

nghiép.

Hoan thién co ché thanh tra, ki€m tra
3 | vaxu ly vi pham cta can b va doanh

IV [Cac gidi phap khac

thac CCCTTM.

Tang cudng vai tro cua chinh quyén
1 | cap huyén/xa trong quan ly ve€ khai

toan dién vé CCCTTM.

Thanh lap mot Ban/Don vi chuyén
2 | trach di manh d¢€ diéu phdi quan ly

Phin C. Théng tin chung cia Quy vi

1. Pon vi cong tac ciia Ong/Ba/Anh/Chi

[] S, Ban, Nganh
[] CDT dy an CCCTTM
] BQT (tryc thuoc CPT)

L]
[]

UBND Quaén, huy¢n
DN QLVH déc lap

2. S6 nam kinh nghiém cua quy Ong/Ba/Anh/Chi véi cac dy an vé DPTXD

va khai thac chung cu/nha &
[] 05— 10 nam
[] 10 — 15 ndm

L]
L]

15 - 20 nam
> 20 nam

3. S6dyanvé PTXD va khai thac chung cu/nha & ma quy Ong/Ba /Anh/Chi

da tham gia
[] Tu 3-5 du én
[] Tur 5-10

L]
L]

Tir 10 - 15 dy an
Trén 15 du an

4. Trinh d6 chuyé&n mén cao nhat ma quy Ong/Ba/Anh/Chi dugc dao tao

[] Cao dang
L] bai Hoc

L]
L]

5. Chirc vu hién tai ciia quy Ong/Ba/Anh/Chi

] Giam ddc, phd giam ddc
[] Trudng, Phé phong
]

Phin D. Y Kkién déng gop ctia Quy vi:

L]
L]

Thac si
Tién si

Chuyén gia
Can bg, chuyén vién
Nhan vién

X4ac nhan cua Quy vi

(ky, ghi rd ho tén, don vi cng tac va sb dién thoai)
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PHU LUC 2
NOI DUNG PHIEU KHAO SAT CAC NHAN TO ANH HUONG PEN KET
QUA HOAN THIEN QUAN LY HOAT PONG PTXD VA KHAI THAC
CCCTTM
TREN PIA BAN PHiA PONG TPHCM

PHIEU KHAO SAT
Phiusd:_
Ngay KS:
Kinh chao quy vi!
T6i tén Nguyén Hitu Tan, cOng tac tai Trudng Cao Pang Hoa Binh Xuan Loc
Hién nay, t61 1a nghién ctru sinh, chuyén nganh Quan ly xay dung cta Truong
Pai hoc Cong nghé GTVT véi dé tai luan an: “Hoan thién qudn Iy hoat dong
DTXD va khai thac CCCTTM trén dia ban phia déong TPHCM”. Mot trong nhirng
muc ti€éu quan trong cua ludn an la xac dinh cac nhan t6 anh huong dén két qua hoan
thién quan ly DT-KT CCCTTM trén dia ban phia dong TPHCM. Pé co co s dir
liéu nghién ctru, t6i rait mong nhan duoc su h01 dap cua quy vi bang nhitng danh gia
khéch quan thong qua kinh nghiém thuc té ciia minh vé linh vuc quan 1y DT-KT
CCCTTM vao bang cau hoi khao sat dudi day.
A. N§i dung khao sat
Hay cho biét nhan dinh cta quy vi vé Mirc d9 anh hwéng cua cic nhan t6 dudi
day dén két qua cong tic QLKT CCCTTM trén dia ban phia dong TPHCM. Quy vi
vui long chon cau tra 151 bang cach danh dau “X” vao 6 vudng twong Gng v4i su lua
chon ctia minh. Quy vi vui long chi chon 01 dap an cho mdi cau hoi, véi quy uée:
Mitc @6 anh huong duoc danh gia véi 5 cap do tir (1) dén (5).

Murc do Anh hudng
Cap do danh gia MO0 ta
Q) Khéng anh huong
2 Anh huong rat it
(3) Anh hudng trung binh
4) Anh huéng 16n
(5) Anh hudng rat 16n

Phiéu cau hoi khao sat chi nham muc dich thu thip dit liéu cho muc tiéu nghién
ctru. T6i cam doan moi thong tin quy vi cung cap sé duoc giit bi mat. Sy hop tac va
dong gop cua quy vi vé van dé nay 1a dir liéu quan trong cho sy thanh cong ctia luan
an ciing nhu tmg dung dé tai vao thuc té phia d6ng TPHCM

Xin tran trong cam on su hop tac cua quy vi!

Néu c6 thac mac hay can théng tin chi tiét, xin Quy vi vui 10ng lién hé:

e Nguyén Hitu T4n - Truong Cao Pang Hoa Binh Xuan Loc
Kp L6 Dtic, P. HS Nai, T. Pong Nai.
Dién thoai: 0931. 83 82 82; email: xdphukienhung@gmail.com
Xin chan thanh cam on sy hop tac cua quy vi.

I. Céc nhin td anh huéng

TT

Bién quan sat Ml’l"c d(f)‘ A IT huéng
2
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Bién ddc lap

Yéu to phap 1y (PL)

1.1

Hé thong luat dinh vé hoat dong dau tu va QLKT

1.2

Vian ban hudng dan ctua cac Bo nganh vé tiéu chuén - quy
chuan quoc gia

1.3

Chinh sach cua dia phuong vé thu hat dau tu va QLKT

1.4

Quy hoach chi tiét cua cac dia phuong

1.5

Sy dong b ciia cac Ban - nganh trong dau tu - khai thac

Kiém soat ciia viéc quan ly (KS)

2.1

Yéu té quy hoach trong xay dung

2.2

DAu ndi co so HTKT

2.3

Su dép tng cta co s HTXH

2.4

Su chap hanh quy chuan - tiéu chuan k¥ thuat

2.5

Cong tac nghiém thu giai doan - nghiém thu hang muc
hoan céng

2.6

Ché tai caa NN chua da manh

2.7

Su nghiém tuc thuc hién ché tai xir 1y cia NN

2.8

Sy tiép thu ctia co quan quan 1y vé phan bién ctia cong
dong

Cong tac dau tw (PT)

3.1

Sy tuén tha quy hoach cta cac chu thé (co quan quan 1y,
CDT)

3.2

Tuan thu cac quy dinh, hop ddng trong hoat dong xay
dung chung cu cao tang cua cac chu thé cong tdc dau noi
HTKT va thyc hién HTXH

3.3

Trach nhiém cta co quan quan 1y trong thuc hién va kiém
tra viéc PTXD chung cu cao tang

3.4

Cong tac thyc hién phan bién xa hoi

Cong tac bao tri (khai thac) (BT)

4.1

BQL, quan tri chung cu

4.2

Stra chira thuong xuyén

4.3

Stra chira dinh ky

4.4

Stra chita dot xuét

4.5

Kinh phi bao tri

4.6

An toan, v€ sinh trong bao tri

Cong tac thiét ké toa nha (TK)

5.1

Sy tuén thu tiéu chuan va quy chuan (théng gid, dién,
nudce, thoat hiém, phong chay, chira chay, khu vui choi
cong cOng, cay xanh vv...)

5.2

Cong tac phé duyét va thim dinh thiét ké

5.3

Su tudn thad nghiém cua CDT

5.4

Cong tac nghi€ém thu bd phan, giai doan, téng thé cua co
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quan quan ly q ,
Trach nhi€ém chuyén mon, pham chat cia doi ngli nghiém
thu
56 IC,zic quy ché, xir 1y trach nhiém cua cac cip co quan quan
y
6 |Cong tac an toan (AT)
6.1 (Ché d¢ bao vé
6.2 |Cong cu va phuong phap bao vé
6.3 |Con nguoi bao v¢
7 |Céng tac PCCC (PC)
7.1 [Thiét bj PCCC day du
7.2 |Cong tac bao tri va san sang cua thiét bi
73 Cong tac tap huan va dién tap cua doi ngil quan Iy va cu
dan so hitu can ho
7.4 (Ché d6 kiém tra cta bod phan bao tri va bao v¢
75 Trach nhiém kiém soat cta cac cap quan 1y (cong an,
CDbT, BOL wv...)

76 Y thic nguoi dan trong cong tac su dung thiét bi ca nhan,
" |ho gia dinh va tap thé véi vat dung d& gay chay nd

8 Sir dung KVCC (CC)
8.1 [N§i quy cua toa nha khi str dung KVCC
8.2 Y thuc nguoi dan khi sit dung KVCC (khu vui choi, bé
" |boi, cong vién vv...)
8.3 [Trach nhiém ctia BQL (kiém tra, xir 1y)
8.4 |Su hd trg cia CQDPP

5.5

I1.Panh gi4 két qua cong thc QLKT

Rat | . (Trung | .« bz, .«
Dénh gis két qua hoan thién quan Iy PT-KT | kém | <6 | pinn | TOCRAt ot

Q@ 6 |[@&]O6

Dénh gia ciia 6ng/ba vé két qua hoan thién quan 1y
DT-KT CCCTTM trén dia ban phia Bong TPHCM

B. Thong tin chung

1. Pon vi cong tac ciia Ong/Ba/Anh/Chi
[] Sé&, Ban, Nganh [J  UBND Quan, huyén
[1] CDT du an CCCTTM ] DN QLVH ddc lap
[] BQT (truc thuoc CBT)

2. S6 nim kinh nghiém cua quy Ong/Ba/Anh/Chij véi cac du an vé DPTXD
va khai thac chung cu/nha &
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] 05-10nam ] 15 - 20 nam

[1 10-15n3m ] > 20 nim
3. S6 dy an vé DTXD va khai thac chung cu/nha & ma quy Ong/Ba /Anh/Chi
da tham gia

[ Tu3-5dyan [0 Tw10-15dyén

[] Tu5-10 [J Tréni15duén

4. Trinh d6 chuy&n mén cao nhit ma quy Ong/Ba/Anh/Chi dugc dao tao

[] Cao dang []  Thacsi
[] Pai Hoc ] Tiénsi

5. Chure vu hién tai cua quy Ong/Ba/Anh/Chi

[] Giam dbc, pho giam déc [ Chuyéngia
[] Trudng, Phé phong [(]  Canbg, chuyén vién
[] Nhan vién

C. Y kién déng gop ciia Quy vi:

Xac nhan ctia Quy vi ’
(ky, ghi rd ho tén, don vi cOng tac va so dién thoai)
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PHU LUC 3

MA TRAN NGUYEN NHAN CAC TRUONG HQP PIEN HINH TRONG DTXD VA
KHAI THAC CCCTTM

Bang P3.1. Ma trdn nguyén nhén - cac truong hop dién hinh trong PTXD

Vi pham/bit Nguyén nhan | Co quan lién Hau qua Bién phap
cap quan ly quan khac phuc
Tryc tiép: CDT
t(;rflir; lzlc,l)al ilghl Cong trinh Cudng ché,
Eros Palace - ra co glay khong phép, | xur phat; gidam
phép xay dung ;
xay dung 2 5 oais | S XD kho xtr 1y triét | sat chdt ngay
Thé ché: thiéu co 2 . .
khong phép ché iérﬁ <t dé, rai ro an tur thoi diém
hga yg it giai toan két cAu | khéi cong
doan khdi cong.
Tryuc tiép: dieu
chinh thiét k¢,
ﬂﬁécoginw‘-’:‘m Khiéukién | Giam sat dinh
Roxana Plaza - ?rinﬁ Xy glgng 34 XD kéo dai, cham | ky theo giai
ray Vm'): phep Nang luc tﬁuc UBND tinh cap glay do?n ‘t.h L gons,
2.665 m thi- thiéu eidm ching nhan ché tai gan gia
sét dinh k%/ theo gan4ndm | tri vi pham
tung giai doan
thi cong.
Truc ti€p: thu
. \ tién cua khach
Dwanduong | 1o truée khi Kiém sodt
sétDIAn - | s ien hu Truy thu 147 1 st didu kien
huy dong von d6ne vén. Tha Y s XD, Thanh | ty dong; rui ro huv done vén
khi chuada | % ,gché i oo | traChinh phu | cho ngudi tmgc i(hfiv’ o
diéu kién phap L o mua nha ) .y
15 phat hanh vi nay phép m¢ ban
Y chua du strc ran
de.
Thé ché: quy
trinh tham dinh
chua yéu cau ky . 3A A 1A N
147 du 4n quy b%]a“'lt bube y 92,5 ty dong | Lién thong dur
A2, o % e \ 1A thiéu ky quy; | liéu tham dinh
thicu ky quy Pho1 hop lién S¢ K¢ hoach nowy co CPT | dau tu - x4
bao dam thye | nganh: thiéu lién | va Piutr, Sg | "2 020 | (8 Y
hién (Binh thong dit lieu | XD amtrien - dyng; ky quy
Durong cii) e eo duan cA khai khong bi | bat budc trude
& & d P rang budc cap phép

phép dau tu va
co quan quan ly
xay dung.
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Bang P3.2: Ma trgn nguyén nhan - cdc truong hop dién hinh trong khai thdc, vdn

hanh
Vi pham/bat Nguyén nhan Co quan Hau qua | Bién phap khic
cap quan ly lién quan phuc
Marina Trye tiép: CDT khong .| Ché tai Iy tién
Tower -  tA A s e Cu dan buc e
A oA chu dong t6 chuc duing . 1. 1. | theo thot gian
cham to g ' CbT, xuc kéo dai, A X X
A thoi han. Thé ché: chua ' .. | cham tr¢; co ché
chuc Hoi s 1A e an .| CQbP to chirc phan O
. c6 ché tai du manh gan ..~ a2 | UBND cap xa
nghi NCC R A x anh tap thé LA 1.
NS vOi thot gian cham tré. thay thé to churc
lan dau
Topaz Twins | Truc ti€p: don vi dugc Can tré hoat X .. <
: A LLA , . N , Tham dinh nang
- don vi thué khong du tu cach dong cua lue. tu cAch
QLVH phap ly. Nang luc thuc | CDT, So BQT, anh L .
A . LA g A 3 X phép 1y don vi
khong co thi: thi€u tham dinh XD hudng . .
4 . < . Sy A QLVH trudce khi
gidy phép nang lue trude khi ky quyeén lgi cu 19 hoo dén
hop 1€ hop dong. dan y hop dong
‘ TI'I%’C tl_eA:p: thiéu mdy Qlan doan Quy dinh bt
Cuong phat dién du phong, sinh hoat, N .
A X K ey : Ban z, | budc may phat
Thuan - mat | thiéu bdo tri dinh ky. nguy co mat | ... .
A X < ..~ .| QLVH, . .| dién dy phong;
dién, xudng | Nang luc thuc thi: phan an toan khi .2 .
TN , ~ A BQT . £ kiém tra dinh
cap kéo dai | &nh cua cu dan khong cO su cO V. 6 ché tai
duge xir 1y kip thoi, PCCC v
Truf: tleg : tha(? tac ky . Pao tao nghiép
. thuat khong ding quy | Bon vi Loy A
Sunrise - su . < e vu bat budc,
LR, trinh. Nang luc thuc QLVH, co | 4 nguoi bi ; NS
co no tai A e , dinh ky; ki€m
thng him thi: thiéu dao tao quan Canh | thuong tra quy trinh van
nghi¢p vu dinh ky cho | sat PCCC \ R
~ A hanh thiét b1
nhan su k¥ thuat.

Truc ti€p: thang may Kiém dinh bat
thus Sen gap su c{) ky thuat chua | Pon vi bao buoc dﬁng chu
Hong - tai dugc khac phuc. Nang | tri thang Mot nguoi | ky; tang tan suat
nan thang luc thuc thi: thiéu bao | may, Ban tor vong kiém dinh véi
may tri, kiém dinh dinh ky | QLVH chung cu chua

ding quy dinh. dat chuan
Beons Truc tiep: BQT lwa Céng khai dinh
Garden - chon hinh thirc gt tién Nguy co o

. A , DLA: BQT, > - ... | kytinh trang

QBT gt khong hop 1y. Phoi hop thiét hai tai N :

A s A \ YOy UBND , quy; quy dinh
ngan hang lién nganh: thiéu gidm . chinhchocu | L.77 2 7.7 2

X X (o 2> .. | phuong ~ 131 suat t6i thiéu
lai suat bat | sat cia CQDP do6i voi dan %
. % A s 1o tham chicu

thuong thap | viéc quan ly quy.
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PHU LUC 4

KET QUA OUTPUT CUA DU LIEU PA XU LY

1. THONG KE CO CAU MAU KHAO SAT (N = 250)

Bdng P4.1: Co cdu mdu theo don vi cong tdc

Pon vi cong tac S6 lwong Ty 1€ (%)
S, ban, nganh 64 25,6
UBND quan, huyén 73 29,2
CDPT dy &n CCCTTM 61 24,4
Doanh nghiép QLVH ddc lap 29 11,6
BQT (truc thudoc CDT) 23 9,2
Tong 250 100,0

Bang P4.2: Co cau mau theo kinh nghiém céng tdc

Kinh nghiém cong tac S6 lwong Ty 1€ (%)
5-10 nam 102 40,8
10-15 ndm 79 31,6
15-20 nam 55 22,0
Trén 20 nam 14 5,6
Tong 250 100,0
Bdng P4.3: Co cdu mdu theo sé dw dn di tham gia
S6 du in CCCTTM dia tham gia S6 lwong Ty 18 (%)
3-5dy édn 89 35,6
5-10 dyg an 75 30,0
10-15 dy én 59 23,6
Trén 15 du an 27 10,8
Tong 250 100,0
Bdng P4.4: Co cdu mdu theo trinh dé chuyén mén
Trinh d chuyén mén S6 lwong Ty 18 (%)
Cao dang tré xudng 29 11,6
Pai hoc 137 54,8
Thac si 69 27,6
Tién si 15 6,0
Tong 250 100,0
Bdng P4.5: Co cdu mdu theo chire vy

Chire vu S6 lwong Ty 1€ (%)
Giam ddc/Phé giam dbc 29 11,6
Trudéng/Pho phong 43 17,2
Chuyén gia 15 6,0
Can bd/Chuyén vién 133 53,2
Nhén vién 30 12,0
Tong 250 100,0




2. THONG KE TRUNG BINH

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
PL1 250 1 5 3.30 784
PL2 250 1 5 3.26 791
PL3 250 1 5 3.82 .835
PL4 250 1 5 3.70 .893
PL5 250 1 5 3.64 1.139
KS1 250 1 5 3.32 .730
KS2 250 1 5 3.30 .827
KS3 250 1 5 3.34 831
KS4 250 1 5 3.74 .825
KS5 250 1 5 3.79 .885
KS6 250 1 5 3.99 .946
KS7 250 1 5 3.22 .635
KS8 250 1 5 3.49 .823
DT1 250 1 5 3.34 .781
DT2 250 1 5 3.40 .801
DT3 250 1 5 3.76 .863
DT4 250 1 5 3.82 871
BT1 250 1 5 3.32 .864
BT2 250 1 5 3.35 .819
BT3 250 1 5 3.29 821
BT4 250 1 5 3.63 .897
BT5 250 1 5 3.80 .953
BT6 250 1 5 3.67 .899
TK1 250 1 5 3.40 .860
TK2 250 1 5 3.37 932
TK3 250 1 5 3.80 .948
TK4 250 1 5 3.73 917
TK5 250 1 5 3.74 922
TK6 250 1 5 3.20 .614
AT1 250 1 5 3.40 .883
AT2 250 1 5 3.37 919
AT3 250 1 5 3.82 .870
PC1 250 1 5 3.41 .888
PC2 250 1 5 3.44 .863
PC3 250 1 5 3.89 .903
PC4 250 1 5 3.84 901
PC5 250 1 5 3.76 .926
PC6 250 1 5 3.80 .892
CC1 250 1 5 3.39 .853
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CC2
CC3
CC4

KQQLDPTKT1

KQQLDTKT?2

KQQLDPTKT3
Valid N (listwise)

250
250
250
250
250
250
250

e

o101 01,01 01|01

3.47
3.94
3.88
3.69
3.74
3.72

817
.836
897
571
581
584

3. CRONBACH’S ALPHA

BIEN PL (Yéu t6 phdp Iy)

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha N of Items
124 5
Item-Total Statistics

Scale Mean if Scale Variance if Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
PL1 14.42 6.533 .608 .636
PL2 14.46 6.434 629 627
PL3 13.90 6.826 472 .682
PL4 14.02 6.301 555 .649
PL5 14.08 6.689 271 .789

>> Loai bién PL5 do Corrected Item-Total Correlation nhé hon 0.3. Chay lai lan 2:

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha N of Items
.789 4
Item-Total Statistics

Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
PL1 10.77 3.976 672 701
PL2 10.82 4.060 629 721
PL3 10.26 4.265 501 784
PL4 10.38 3.810 597 .738

>> Tét c4 cac bién quan sat déu co Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ s06 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do dam bao dg tin

cay.
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BIEN KS (Kiém sodt ciia co quan quén 1y)

Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items
.884 8

Item-Total Statistics
Scale Mean if Scale Variance if Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
KS1 24.86 19.090 628 873
KS2 24.89 18.113 .687 .866
KS3 24.85 18.135 679 .867
KS4 24.44 18.272 .663 .869
KS5 24.40 18.096 631 873
KS6 24.20 17.647 .640 872
KS7 24.97 19.505 .664 871
KS8 24.70 18.277 .665 .869

>> Tét ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ s6 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vy thang do dam bao d6 tin
cay.

BIEN DT (Céng tic diu tu)
Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items
.841 4

Item-Total Statistics
Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
DT1 10.98 4,578 .683 197
DT2 10.92 4.640 634 817
DT3 10.55 4.353 .658 .807
DT4 10.49 4,122 732 173

>> Tg”it ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
Hg s0 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do dam bao d¢ tin
cay.
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BIEN BT (Céng tdc bdo tri)

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha N of Items
.869 6
Item-Total Statistics

Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
BT1 17.75 11.627 .740 .835
BT2 17.71 12.118 692 844
BT3 17.77 12.273 .659 .849
BT4 17.43 11.740 .682 .845
BT5 17.26 11.930 592 .862
BT6 17.39 11.862 657 .849

>> Tét ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ s6 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do ddm bao do tin

cay.

BIEN TK (Céng tdc thiét ké toa nha)

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha N of Items
831 6
Item-Total Statistics

Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
TK1 17.84 10.577 638 797
TK2 17.88 10.109 .659 791
TK3 17.44 10.200 625 799
TK4 17.52 10.701 557 814
TK5 17.50 10.275 .636 797
TK6 18.04 12.251 524 822

>> Tt c4 cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ s6 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do ddm bao do tin

cay.
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BIEN AT (Cong tdac an toan)

Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items
781 3

Item-Total Statistics
Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
ATl 7.20 2.471 617 704
AT2 7.23 2.410 599 125
AT3 6.78 2.464 639 .681

>> Tét ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ s6 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do ddm bao dg tin
cay.

BIEN PC (Céng tic PCCC)
Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items
.868 6

Item-Total Statistics
Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
PC1 18.72 12.658 623 .852
PC2 18.69 12.471 .683 .842
PC3 18.24 12.089 714 .836
PC4 18.30 12.434 651 .848
PC5 18.37 12.170 674 .844
PC6 18.33 12.528 643 .849

>> Tg”it ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ so6 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do dam bao dg tin
cay.
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BIEN CC (Sir dung KVCC)

Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items

.849 4

Item-Total Statistics
Scale Mean if Scale Variance if ~ Corrected Item-  Cronbach's Alpha if

Item Deleted Item Deleted Total Correlation Item Deleted
CC1 11.29 4.585 731 .789
CC2 11.21 4.977 642 827
CC3 10.74 4.755 .694 .806
CC4 10.80 4.554 .686 810

>> Tét ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
Hg s6 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do dam bao d¢ tin
cay.

BIEN KQOLPTKT
Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items
797 3

Item-Total Statistics

Scale Mean if ~ Scale Variance Corrected Item-  Cronbach's Alpha
Item Deleted  if Item Deleted Total Correlation if Iltem Deleted

KQQLDTKT1 7.46 1.084 615 749
KQQLDTKT2 7.41 1.070 611 753
KQQLDTKT3 7.43 993 695 663

>> Tét ca cac bién quan sat déu c6 Corrected Item-Total Correlation 16n hon 0.3.
H¢ s0 Cronbach’s Alpha cua thang do 16n hon 0.6, nhu vay thang do dam bao dg tin
cay.
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4. EFA

POC LAP

KMO and Bartlett's Test
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.
Approx. Chi-Square

Bartlett's Test of Sphericity

df
Sig.

.883
5214.758
820
.000

Total Variance Explained
Extraction Sums of Squared

Initial Eigenvalues

Loadings

Rotation Sums of Squared
Loadings

1 9.917 24.187 24.187 9.917 24.187 24187 4.718 11.508 11.508
2 5.207 12.701 36.888 5.207 12.701 36.888 3.899 9,510 21.018
3 2.766  6.748 43.636 2.766  6.748 43.636 3.868 9.434 30.452
4 2.033  4.958 48.594 2.033 4.958 48.594 3.301 8.052 38.505
5 1859 4.535 53.128 1.859 4535 53.128 3.177 7.748 46.252
6 1612 3.931 57.059 1612 3.931 57.059 2.682 6.542 52.794
7 1501 3.660 60.719 1501 3.660 60.719 2478 6.044 58.838
8 1268 3.094 63.813 1.268 3.094 63.813 2.039 4974 63.813
9 .874 2.131 65.944
10 .784 1913 67.856
11 .740 1.804 69.660
12 .706 1.721 71.381
13 .699 1.705 73.086
14 .656 1.600 74.686
15 .637 1.554 76.241
16 .602 1.469 77.710
17 .584 1.424 79.134
18 .561 1.369 80.504
19 .528 1.288 81.791
20 .498 1.214 83.006
21 .489 1.193 84.198
22 473 1.155 85.353
23 472 1.152 86.505
24 446 1.088 87.593
25 442 1.079 88.671
26 423 1.033 89.704
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27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
3if
38
39
40
41

.398
391
.366
.346
337
321
291
281
275
.261
242
229
.205
162
116

.970
.955
.893
.845
821
782
.710
.685
670
.636
.590
.560
501
.396
.283

90.674
91.629
92.522
93.367
94.188
94.969
95.679
96.365
97.034
97.670
98.260
98.820
99.321
99.717
100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Rotated Component Matrix?®

Component
1 2 3 4 5
KS8 770
KS2 764
KS4 754
KS3 731
KS5 712
KS6 701
KS1 .699
KS7 .628 596
BT3 752
BT1 743
BT4 735
BT2 729
BT6 126
BT5 .668
PC2 77
PC3 763
PC1 .750
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PC6
PC5
PC4
TK5
TK2
TK3
TK1
TK4
TK6
DT4
DT2
DT3
DT1
CC1
CC4
CC3
CC2
PL1
PL2
PL3
PL4
AT3
AT2
ATl

730

704

.689
744
733
.690
.686
.655
448

781
173
152
128

.804
175
132
.686

758
748
129
716

759
748
707

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 6 iterations.

>> Loai bién TK6 do bién nay c6 hé s6 tai nho hon 0.5, bién KS7 do bién nay tai
1én & c4 2 nhan t6, vi pham tinh phéan biét. Chay lai lan 2:

KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.

Bartlett's Test of Sphericity

Approx. Chi-Square

df
Sig.

.889
4525.081
741
.000

>> KMO = 0.889 > 0.5 nén phan tich nhén t5 1a phi hop.
>> Sig. (Bartlett’s Test) = 0.000 < 0.05 ching t6 cac bién quan sat tham gia vao

phan tich EFA c6 twong quan véi nhau, phan tich nhan t6 1a phu hop.
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Total Variance Explained
Extraction Sums of Squared

Initial Eigenvalues

Rotation Sums of Squared

Component _ Loadings . Loadings -
Total %of  Cumulati Total %of  Cumulati Total %of  Cumulati
Variance ve % Variance  ve % Variance ve %
1 9.063 23.239 23.239 9.063 23.239 23.239 4.198 10.764 10.764
2 4,922 12.621 35.860 4.922 12.621 35.860 3.828 9.815 20.579
3 2.748  7.047 42907 2.748  7.047 42,907 3.741  9.593 30.172
4 2.023 5.186 48.093 2.023 5.186 48.093 3.096 7.939 38.111
5 1.725  4.424 52.517 1.725 4.424 52.517 2.767 7.096 45.207
6 1593 4.085 56.603 1593 4.085 56.603 2.682 6.877 52.084
7 1456 3.734 60.337 1456 3.734 60.337 2.436  6.246 58.329
8 1.251  3.208 63.544 1251 3.208 63.544 2.034 5.215 63.544
9 .830 2.129 65.673
10 .750 1.924 67.597
11 123 1.853 69.450
12 .701 1.797 71.247
13 .688 1.765 73.012
14 .655 1.680 74.692
5 .626 1.605 76.297
16 .592 1.519 77.816
17 576 1.477 79.294
18 526 1.347 80.641
19 .502 1.286 81.928
20 485 1.243 83.170
21 .480 1.230 84.400
22 467 1.197 85.598
23 457 1.173 86.770
24 443 1.135 87.906
25 425 1.090 88.995
26 415 1.064 90.060
27 .393 1.007 91.067
28 .387 .993 92.060
29 .364 .934 92.994
30 .345 .885 93.879
31 .320 .822 94.700
32 .307 787 95.487
33 .289 741 96.229
34 275 .704 96.933
35 270 .692 97.625
36 .260 .667 98.292
37 242 .620 98.912
38 222 .569 99.480
39 .203 .520 100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.
>> Co 8 nhan t6 dugc trich dya vao tiéu chi Eigenvalue > 1. Tong phuong sai cac
nhan t6 nay trich duogc 1a 63.544% > 50%, nhu viy, 8 nhin t6 duoc trich giai thich
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63.544% bién thién dit liéu cta 39 bién quan sat tham gia vao EFA.
(Cdc nhdn t6 trich dwoc twong g cdc ¢t nhan té ¢ bang ma trdn xoay bén duwdi)
Rotated Component Matrix?@
Component
1 2 3 4 5 6 7

KS2 179

KS8 770

KS4 746

KS3 743

KS1 711

KS5 .698

KS6 .690

PC2 .780

PC3 761

PC1 751

PC6 729

PC5 .705

PC4 .690

BT3 .758

BT1 .748

BT2 731

BT4 .730

BT6 126

BT5 670

TK2 746

TKS 721

TK1 .695

TK3 .688

TK4 673

DT4 .783

DT2 A74

DT1 .750

DT3 142

CC1 .808

CC4 779

CC3 733

CC2 .684

PL1 761

PL2 T47

PL3 132

PL4 117
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AT3 759
AT2 753
ATl 714

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.
a. Rotation converged in 7 iterations.

>> Hé s6 tai Factor Loading cua cac bién quan sat trong ma trin xoay déu 16n hon
0.5, nhu vay cac bién quan sat nay déu c6 y nghia trong phan tich EFA.!

PHU THUQC
KMO and Bartlett's Test
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. .695
Approx. Chi-Square 232.771
Bartlett's Test of Sphericity df 3
Sig. .000

>> KMO = 0.695> 0.5 nén phan tich nhan t6 1a phu hop.
>> Sig. (Bartlett’s Test) = 0.000 < 0.05 chimg t6 cac bién quan sat tham gia vao phan
tich EFA c¢6 tuong quan véi nhau, phan tich nhan t6 la phu hop.

Total Variance Explained

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings
Component Total % of Cumulative Total % of Cumulative
Variance % Variance %
1 2.133  71.106 71.106 2.133 71.106 71.106
2 504 16.814 87.920
3 .362 12.080 100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

>> C6 1 nhén té dugce trich dua vao tiéu chi Eigenvalue > 1. Tong phuong sai nhan
t6 nay trich dugc 1a 71.106% > 50%, nhu vy, nhan t6 duoc trich giai thich 71.106%
bién thién dit liéu cua cac bién quan sat tham gia vao EFA.

Component Matrix?

Component
1
QLVHNCC3 876
QLVHNCC1 .828
QLVHNCC2 .825

Extraction Method: Principal Component Analysis.
a. 1 components extracted.

>> Hé sd tai cna cac bién quan sat déu 16n hon 0.5, nhu vay cac bién quan sat ndy
déu c6 y nghia trong phén tich EFA.2

' Nguon: Hair et al (2009)
2 Nguon: Hair et al (2009)
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4. TUONG QUAN

Correlations

QLVHNCC PL KS DT BT TK AT PC CC
Pearson . . . . . - . .
. 1 5207 6387 504 5437 4767 508 377 .337
QLVH  Correlation
NCC Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson . - . .
. .520 1 454 105 241 .092 .143 012  .017
o Correlation
Sig. (2-tailed) .000 .000 .099 .000 .147 024 849 .795
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson - - . - o
. .538 454 1 128" .262 .081 .206 .033 .016
s Correlation
Sig. (2-tailed) .000 .000 .043 .000 .201 .001 .607 .797
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson - . - o - ox o
. .504 105 128 1 4807 405" .389 260 .277
Correlation
DT . .
Sig. (2-tailed) .000 .099 .043 .000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson - - - . . - . .
. 543 22417 2627 .480 1 3997 3347 3107 .332
. Correlation
Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson - o o o o -
. 476 .092 .081 .405" .399 1 4637 3747 435
e Correlation
Sig. (2-tailed) .000 47 201 .000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson *k * *k *k *k *k *k *k
. .508 1437 2067 .3897 .3347 .463 1 3747 376
- Correlation
Sig. (2-tailed) .000 .024 .001 .000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson x - - x ox o
. 377 .012 .033 .260" .310" .374™ .374 1 .525
e Correlation
Sig. (2-tailed) .000 .849 607 .000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250
Pearson -, - o o o -
. .337 017 .016 2777 .3327 4357 3767 525 1
Correlation
Sig. (2-tailed) .000 795 797 000 .000 .000 .000 .000
N 250 250 250 250 250 250 250 250 250

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

>> Gia tri sig tuong quan gitta cac bién doc 1ap v6i bién phy thudc déu nhé hon 0.05.
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Nhu véy cac bién doc 1ap déu co tuong quan tuyen tinh véi bién phu thudc.
>> H¢ s6 tuong quan gilta cac bién doc 14p déu nho hon 0.7, nhu vy khong xay ra
van dé da cong tuyén giita cac bién doc 1ap.

HOI QUY
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 41.478 8 5.185 70.188 .000°
Residual 17.802 241 074
Total 59.280 249
a. Dependent Variable; QLVHNCC
b. Predictors: (Constant), CC, KS, DT, PL, AT, PC, BT, TK
>> Sig kiém dinh F = 0.000 < 0.05, nhu vy md hinh héi quy ¢6 ¥ nghia.
Model Summary®
Adjusted R Std. Error of the Durbin-
Model R R Square Square Estimate Watson
1 .836° .700 690 27179 2.082

a. Predictors: (Constant), CC, KS, DT, PL, AT, PC, BT, TK
b. Dependent Variable: QLVHNCC

>> R binh phuong hi¢u chinh 1a 0.690 = 69.0%. Nhu vay cac bién doc lap dua vao

chay hoi quy anh hudng t&i 69.0% su thay d6i cua bién phu thudc.

>> Gia tri Durbin-Watson la 2.082, nam trong khoang 1.5 dén 2.5 nén két qua hoi
quy khong co6 hién tuong tu twrong quan chuoi bac nhat.

Coefficients?

Unstandardized  Standardized Collinearity
Model Coefficients Coefficients t Sig. Statistics
B Std. Error Beta Tolerance  VIF
(Constant) .086 160 .538 591
PL 223 .030 .296 7.365 .000 174 1.292
KS 229 032 295 7.251  .000 .750 1.333
DT 149 .030 209 4906 .000 .687 1.455
1 BT .093 031 130 2.964 .003 644 1.553
TK 109 031 156 3.531 .000 641 1.561
AT .095 .028 144 3.342 .001 .668 1.498
PC .099 .030 142 3.282 .001 .669 1.495
cc .020 .031 .029 .664 507 635 1.576

a. Dependent Variable: QLVHNCC
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(Gid tri sig = .0xX nghia 1& 0.0xx chit khéng phai 0.xx. Can leu y dé nhdn xét diing
gia tri sig)

>> Két qua hoi quy cho thay bién CC khong cé y nghia trong mé hinh do sig kiém
dinh t 16n hon 0.05. Cac bién con lai déu co su tac dong 1én bién phu thudc do sig
kiém dinh t cta timg bién doc lap déu nhod hon 0.05.

(Bién khong co y nghia o héi quy khéng cdn phai logi va chay lai héi quy lan 2. Chi

nhdn xét bién nay khong co su tac dong lén bién phu thugdc).

>> Hé s VIF cac bién doc 1ap déu nho hon 5, nhu vay khong co da cong tuyén xay

ra.

>> Phwong trinh hdi quy:
Chua chuan hoa: QLVHNCC = 0.086 + 0.223*PL + 0.229*KS + 0.149*DT +
0.093*BT + 0.109*TK + 0.095*AT + 0.099*PC + ¢

Chuin hoi: QLVHNCC = 0.296*PL + 0.295*KS + 0.209*DT + 0.13*BT +
0.156*TK + 0.144*AT + 0.142*PC + ¢

** Luu y: Constant (hang s6) trong phuong trinh hoi quy dai dién cho hé sé goc, n6
khong di v6i bién nén khong anh huong t6i phuong trinh. Dac biét cac mo hinh st
dung thang do Likert hang s6 nay khong co y nghia nhan x¢t, vy nén sig cua Constant
du 16n hay nho hon 0.05, hang s6 4m hay duong déu khong quan trong.

1. BIEU PO HISTOGRAM
Histogram
Dependent Variable: QLVHNCC

Mean = -9.84E-15
50 Stel. Dev. = 0984
N =250

40

30

Frequency

20

10

-4 -2 a 2

Regression Standardized Residual

>> Gia tri trung binh Mean gan bang 0, do léch chuan 13 0.984 gan bang 1, nhu vy
phan phéi phan du 1a x4p xi chuén.
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2. BIEU PO NORMAL P-P PLOT

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: QLVHNCC
1.0

08

08

0.4

Expected Cum Prob

02

oo 02 04 06 08 10

Observed Cum Prob
>> Cac diém dit liéu phan bo tap trung quanh duong cheo, khong co su sai 1éch lon
khoi dudng chéo, do d6 phan du xap xi chuan.

3. BIEU PO SCATTER

Scatterplot
Dependent Variable: QLVHNCC

Regression Standardized Residual
e @
, °
& [+]
&
/ '
S e &
@

-4 -2 0 2

Regression Standardized Predicted Value

>> Cac diém dir liéu phénqbé tap trung xung quanh duong tung d6 0 va ¢ xu
hudng tao thanh mot duong thang, gia dinh lién h¢ tuyén tinh khéng bi vi pham
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PHU LUC5 ,) ,)
PHAN CONG TRACH NHIEM VA LO TRINH TONG HQP TRIEN KHAI
HE THONG GIAI PHAP

Dé thudn tién theo ddi, hé théng giai phap da trinh bay tai muc 4.2, 4.3 va 4.4
duogc tong hop theo co quan chi tri, co quan phdi hop tai Bang 4.1, 4.2, 4.3, va theo
16 trinh chung tai Bang 4.4, dugc cip nhat dung theo mé hinh t6 chitc CQDP hai cip
hién hanh.

Bdng P5.1: Phdn céong trach nhiém trién khai nhém gidi phdp vé quan 1y hoat dong
DTXD (muc 4.2)

Cap tl‘lém

Giai phap Co quan chiu tri Co quan phoi hop o

Ra soat, hé théng hoa van ’
ban phap luét; quy trinh ~ S& XD S¢ Tu phap Cap tinh
"tién pho bién" (4.2.1.1)

Lay ¥ kién cong dong dan

cu; tham van chuyén gia, S& XD
hiép hoi (4.2.1.2)

UBND cap x3, hié¢p .z ..
hoi nghé nghiép Cap tinh
S& Nong nghiép va ’

Méi truong, S¢ Tai  Cap tinh
chinh, UBND cap xa

T cong tac lién nganh S¢ XD (thuong
giam sat dau tu (4.2.1.3)  truc)

Gan ché tai v6i gid tri vi B0 Xay dung (sra  So XD (dé xuat, ap  Trung
pham (4.2.1.4) doi Nghi dinh) dung) uong

S6 Tai chinh (thm
S¢ XD dinh nang lyc tai Cap tinh
chinh)

Giam sat CDT theo vong
doi du an (4.2.2.1)

Kiém so4t chat luong noi Doanh

CDT (tu thuc hién) S& XD (hau kiém)

bd cua CDT (4.2.2.2) nghiép
Phan dinh trach nhiém A1 A
thiét ké - tham dinh - thi  So XD DBon vi thiét ke, CAp tinh

cong (4.2.2.3) tham dinh, thi cong
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Bang P5.2: Phdn céng trach nhiém trién khai nhém gidi phdp vé QLKT

(muc 4.3)
Giii pha Coquanchitri  Co quan phéih Cip thim
1al1 phap qu u ir1 qu pho1 hop quyén
B0 phéan chuyén trach S¢ XD, Cong an A
bdo tri, an toan, PCCC Pon vi QLVH tinh (dao tao, hau Eﬁoag?l}? ghiep,
(4.3.1.1) kiém) P
Kiém tra dinh ky, ché Cong an tich ,
tai dinh chi hoat dong  S& XD ( AT]%D) Cp tinh
(4.3.1.2)
Cam bién IoT, khai : o
thc dit liéu BIM cho  Pon vi QLVH (Sig ffell)l )(g'am S8 | Doanh nghiép
bao tri (4.3.1.3) '
Cudng ché ban giao ’ So XD (gTéu mbi ’
kinh phi bao tri UBND cap tinh thu ly), to chuc tin  Cap tinh
(4.3.2.1) dung
Cong khai dinh ky BQT, don vi S¢ XD (hudng Cép tinh
QBT, ché tai (4.3.2.2) QLVH dan, xir phat) p
Bao dam sb lu’gng Co quan quan 1< )
thang méy, ché tai dinh S& XD ATED quanily  cip tinh
chi (4.3.2.3)
Vai tro Van phong < N < \ 2 A
Dang ky dat dai z?‘g ;h(;’;g bang tsa‘; ﬁg\ %T‘;rfﬁ;‘g Cép tinh
(4.3.3.1) y g
e L A A 1 Cép x4, Trung
Rut ngan cham to chuc Lo~ A N
Hoi nghi NCC (4.3.3.2) UBND cap xa CDT, cu dan LtongA(che tai
I{ly tién)
Hoa giai tai co s0, theo ’ Té cone téc licn ’
ddi sau hoa giai UBND cép xa & Cép xa

(4.3.3.3)
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Bdng P5.3: Phdn céng trach nhiém trién khai nhém giai phdp hé tro (muc 4.4)

cxe 1z oo s e Cf'lp tham

Giai phap Co quan chui tri  Co quan phoi hop dquyen
Két nbi Hé thong thong - I
tinnha &, TTBDS;  S& XD Bo Xay dung - Cap tinh,
GIS (4.4.1.1) (phan h¢ moé rong) Trung uong
Canh béo tién do tu \ T cong tac lién T
dong (4.4.12) 56 XD nganh Cap tinh
Cong thong tin dién tir £ S& XD, Van phong .z ..
tich hop (4.4.1.3) UBND cap tinh g0 iy dhtdai  C2P tOD
Nén tang kiém tra tu . ;a2
dong BIM, tham khao B¢ Xay dung 3; X}?u g[rlln )d tem Trung wong
CORENET X (4.4.1.4) 1a phuong
i?gégarzgﬁﬁelgii . SOXD.domvi  Congantinh(ddo  Cip tinh,
Viécylém 4.42.1) ’ QLVH tao PCCC) doanh nghiép
bai ngo, tao dong luc UBND cép tinh (dé Bl? Igl?l :/lu é(,;[léallﬁl Cép tinh,
cho can bg (4.4.2.2) xuat) ghﬁ . ég) yerdl Trung wong
Ké kt}ai tai san, luan
ﬁg‘gﬁ% l;;agcgg:lhwm S XD Thanh tra tinh CAp tinh
(4.4.2.3)
Tiéu chi khong gian ’
xanh, ha tang giao So XD - Cap tinh
théng (4.4.3.1)
Giam sat :céng hop sau )
tiéu chi bén virng S¢ XD - Cap tinh

(4.4.3.2)
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Bang P5.4: L¢ trinh tong hop trién khai toan bg hé thong gidi phdp

Giai doan

Ngén han
(0-12 théng)

Trung han
(1-3 nam)

Dai han
(trén 3 ndm)

Dinh hudng rit
dai han (trén 5
nam)

Noi dung trong tam

Cac giai phap trong thém quyén dia phuong,
khong can sira van ban cip Trung wong, khong
phat sinh bién ché: quy trinh "tién pho bién", lay
¥ kién dan cu, T cong tac lién nganh, ky xac
nhén trach nhiém cé nhan, kiém tra dinh ky
PCCC, cong khai QBT, hoa giai tai co s0, kién
tric cong thong tin dién tu, dao tao cap ching
chi, luan chuyén can bo, tiéu chi ciy xanh tai
khau thdm dinh

Céc giai phap can xdy dyng quy trinh, h¢ thong
m&i: ra soat hé théng héa van ban, tham van
chuyén gia thuong xuyén, gidm sat vong doi du
an, kiém soat ndi bo CPT, bd phan chuyén trach
BT-AT-PC, két ndi hé¢ théng thong tin BDS
qudc gia va GIS, VPPKPD vio T cong tc, co
ché khen thuong va thing tién, bang diém sau
tiéu chi bén viing

Céc giai phap thudc thaim quyén Trung wong
hodc can thoi gian pho cap: sira Nghi dinh ché
tai theo gia tri vi pham, phé cap ISO cho CDT,
IoT va BIM cho bao tri, cudng ché QBT theo
tham quyén mdi, siét thiét ké thang may, ché tai
Iy tién cham t6 chirc Hoi nghi NCC, phﬁn mém
quan 1y dy an, phuy cép trach nhiém dac thu, phé
cap khong gian xanh thay thé

Nén tang sb hoa toan trinh c6 kiém tra tu dong,
tham khao mo6 hinh CORENET X cua
Singapore, ap dung thi diém cho dy an quy mo
16n tai dia ban mat do phat trién cao
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