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Quan ly s dung dat trong chinh sach dat dai

va quy hoach nham nang cao chat lugng séng

ngudi dan do thi

Land-use management in land polices and planning to improve the quality of people live in

urban area

> NCS.THS TONG THI HANH', TS.KTS NGUYEN HOANG MINH?

Wu truéng Vu Phép ché, Bé Xay dung
2Trudng Dai hoc Kién trdc Ha Noi

TGM TAT

Nha & |a mdt chirc nang quan trong cia da thi, ludn chigm ty e dat
|&n, trong dd chi yéu |a nha @ rigng |é thap tang. Theo thang ke giai
doan 2010-2020 nha @ rigng |& chigm hon 90% (4] dién tich nha &
phat trién mai. Cac da thi lan & Viet Nam nhu Ha Nai, TP.HCM, Da
Néng di ca thi treang nha & da dang loai hinh nhung ty |8 nha & thép
tang van chi y&u. Qua trinh da thi haa chiu tac dang manh bai cac
chinh sach dat dai dén kiem soat vé hinh thai, céu tric khang gian
da thi, dac biet |a chinh sach 'Dién tich dat tdi thiéu duoc tach
thira' theo kich thuac, quy ma cia thira dat. Cac chinh sach nay
hién dang duoc diéu chinh theo Lugt dat dai nam 2024 dang tré
thanh cac cang cu cd § nghia quan trong trong chi phii cac quy dinh
kigm soat vé khi tich xay dung nhu mat da. tang cao, hé sd sir dung
dt dugc quy dinh theo quy hoach, quy chuén quy hoach xay dung
cia he thing Luat Xay dung, Luat Quy hoach da thi,

Bai viet dd dva ra mat sd quan diém va phan tich tac dong, mdi quan
he trong diu chinh chinh sach d&t dai va quy hoach vé Dién tich tdi
thieu duoc tach thira di vai dat & tai da thi.

Tir khaa: Da thi hoa; dién tich tach thira tai thigu; mat da cu tri; quy
hoach da thi; nha @ riéng l&.

ABSTRACT

Housing is an important function in urban, always occupying a large
proportion of land, mainly low-rise individual houses. According to
statistics from 2010-2020, individual houses account for mare than
0% (4] of newly developed housing area. Large cities in Vietnam such
as Hanoi, Ho Chi Minh City, Da Nang, although having a diverse housing
market, however, the proportion of low-rise houses is still the main
one. The urbanization process is strongly affected by land policies to
control the morphology and structure of urban, especially the policy of
‘Minimum land area for subdivision' according to the size and scale
of the land plot. These policies are currently being adjusted according
to the 2024 Land Law, becoming important tools in governing the
regulations on construction volume control such as density, height,
floor area ratio prescribed by planning, construction planning
standards of the Construction Law and Urban Planning Law system.
This article shares some viewpoints and analyzes the impact and
relationship in adjusting land policies and planning on the Minimum
Area for land subdivision for urban residential land.

Keywords: Urbanization; minimum area for land subdivision;
residential density; urban planning; individual housing.

1. GIOI THIEU

Luat Pat dai nam 2024 dugc ban hanh va cé hiéu luc ké tir ngay
01/8/2024, trong d6, Diéu 220 quy dinh vé nguyén tac, diéu kién
tach thla, hgp thira dat, dong thaoi, giao UBND cap tinh cén cr quy
dinh tai Luat Dat dai, quy dinh khac cta phap luat co lién quan va
phong tuc, tap quan tai dia phuong dé quy dinh cu thé diéu kién,
dién tich t6i thiéu clia viéc tach thira dat, hop thita dat déi véi tiing
loai dat. Ngay 27/9/2024, UBND TP Ha Noi ban hanh Quyét dinh
61/2024/QDB-UBND quy dinh vé mét s6 ndi dung thudc linh vuc dat
dai trén dia ban TP Ha Néi (goi tat 1a Qb 61) vai dién tich tach thira
t6i thi€u dat & tai cac phudng thi trdn dugc nang 1én 50m? va chiéu
rong 16 dat téi thiéu 1a 4m [1]. Ngay 7/10/2024, UBND TP Pa Ning

ban hanh quy dinh mai, méac du khong diéu chinh quy moé dién tich
tach thlra nhung diéu chinh chiéu réng 16 dat téi thiéu tang tir 3m
Ién 3,5 va 4m. Ngay 31/10/2024, UBND TP.HCM ban hanh Quyét
dinh s& 100/2024/Qb-UBND quy dinh vé diéu kién tach tha dat,
diéu kién hop thira dat va dién tich t6i thi€u dugc tach thita trén dia
ban TP.HCM véi dién tich tach thira t6i thi€u dat & tai cac phudng
dugc gilr nguyén quy mé 36m? cac phudng thi tran la 50m? va kich
thudc chiéu réng 16 dat 3-4m. Su diéu chinh céc chinh sach dat dai
& cac do thi I6n c6 y nghia tdc dong I6n véi cac dinh huéng phat
trién va nang cao chat lugng, diéu kién séng cla ngudi dan db thi.
Qua trinh d6 thi hoa tai cac do thi ln chiu tac dong bai nhiéu chinh
sach quan ly, bao gém mét s6 chinh sach kiém soat vé hinh théi, cdu
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trdc khéng gian d6 thi d6i véi nha 6 thap tang trong cac khu dé thi mdi,
cac khu vuc hién hi, lang x6m khu vuc d6 thi héa dua trén quy dinh
vé dién tich dat & t6i thiéu dudc phép tach thia. Tai Tha dé Ha Noi, QP
61 vdi dién tich dat & duoc phép tach thia téi thi€u tang da thé hién
quyét tdm I6n cda lanh dao chinh quyén TP Ha Noi kiém soét cac cong
trinh nha & thap tang, nha & riéng | trong dé thi hudng dén su phat
trién bén vimng ctia Tha d6 Ha N&i, néi bat & mét s6 van dé nhu:

- Nang cao, hudng dén thay déi vé chat lugng, diéu kién séng
(nha &) ctia ngudi dan Thanh phé.

- Gidm mat do cu trd tai cac khu vuc d6 thi hién hiu tai cac
phudng, thi tran va cac quan mdéi.

- Kiém soét cau trdc, hinh thai nha & riéng 1é Thanh phé.

2. NANG CAO, HUGNG PEN THAY POI VE CHAT LUONG,
PIEU KIEN SONG VA QUAN NIEM VE NHA & RIENG LE CUA
NGU'G1 DAN THU DO VA THACH THU'C V&I TP.HCM

C6 thé nhan thdy muc tiéu nang cao chat lugng, diéu kién séng
(nha & db thi) 1a tam nhin xuyén sudt trong QD 61 cta TP Ha Néi
nham hudng dén muc tiéu phat trién d6 thi bén viing. Su thay déi
quy dinh dién tich t6i thi€u dugc phép tach thta Ha Néi tai cac

phudng va céc xa vung ven dé thi cé thé chia lam 03 giai doan: Giai
doan 05 ndm 2008, 2009-2014 (sau khi Ha No6i va Ha Tay sap nhap)
quy dinh tuong ting la 40m? va 60m? Giai doan 10 nam: 2014-2024
quy dinh tuong Uing la 30m? va 60m?va Giai doan méi theo Qb 61
véi quy dinh tuong Ung la 50m? va 80m?2.

Cac quy dinh m&i ctia QP 61 cho thdy xu huéng diéu chinh ting
di ngugc véi xu thé gidm dién tich tach thra dat & téi thidu tai d6 thi
tai cac giai doan trudc. So sanh sé liéu ctia 03 d6 thi I6n & Viét Nam
cho thay cé cac xu thé khac nhau, cu thé: Ha Noi da diéu chinh giam
tr 40m? xuéng 30m? vao nam 2014, TP.HCM da gidm tir 45m? xuéng
36m? vao nam 2017 va hién gilt nguyén theo Quyét dinh
100/2024/QDB-UBND [3]; TP Da Néng diéu chinh gidm t&r 100m?
xuéng 70m?vao nam 2012 va giam xuéng 50m? tai cac quan Hai
Chau va quan Thanh Khé vao nam 2018 va tang lén 100m? tai cac
quan Hai Chau, Thanh Khé, Son Tra d6i véi cac khu vuc da cé quy
hoach phan khu, quy hoach chi ti€t vao ndam 2020; va hién gidam
xuéng gitt nguyén 50m? [2] tai cadc quan Hai Chau va quan Thanh
Khé, chi diéu chinh tang bé rong t6i thiéu 16 dat tir 3m lén 3,5m va
4m déi v6i TP Da Nang. (Bang dudi).

Quy mé dién tich téi thi€u dugc phép tach thita téi thi€u déi véi 03 thanh phé I6n

Dién tich téi thi€u dugc phép
tach thia

Chiéu réng

Thanh
phé

Van ban phap ly

Cac
phudng/ thi
tran

Cac xa giap
ranh quan, thi
tran

16 dat toi
thiéu (tai cac
phuong, thi
tran)

Ha Noi

Quyét dinh 26/2008/QD-UBND ngay 28/5/2008 ctia UBND TP Ha Néi vé
han muc giao dat & méi, han muc cdng nhan dat & déi vai thira dat co
vuan, ao trong khu dan cu hinh thanh tirngay 18/12/1980 dén trudc ngay
1/7/2004 va kich thudc, dién tich dat & t6i thiéu dugc tach thira cho ho gia
dinh, ca nhan trén dia ban TP Ha Noi

40m?

60m?

3m

Quyét dinh s6 58/2009/QD-UBND ngay 30/3/2009 ctia UBND TP Ha Noi vé
han muc giao dat & méi; han muic cong nhan dat & déi vai thira dat co
vudn, ao trong khu dan cu; kich thudc, dién tich dat & t6i thiéu dugc tach
thlta cho ho gia dinh, ca nhan trén dia ban TP Ha Noi

40m?

60m?

3m

Quyét dinh 19/2012/QD-UBND ngay 08/8/2012 ctia UBND TP Ha Noi vé
quy dinh han muc giao dat & méi; cong nhan dat & déi vai trudng hop
thia dat trong khu dan cu cé dat & va vudn, ao lién ké; kich thudc, dién
tich dat & t6i thiéu dugc tach thita cho ho gia dinh, ca nhan trén dia ban
TP Ha Noi

40m?

60m?

3m

Quyét dinh 22/2014/QD-UBND ngay 20/6/2014 ctia UBND TP Ha Néi vé
noi dung thudc thdm quyén ctia UBND Thanh phé dugc Luat D4t dai 2013
va Nghi dinh giao vé han muc giao dat; han muc cong nhan quyén si
dung dat; kich thudc, dién tich dat & t6i thiéu dugc phép tach thia cho
h6 gia dinh, ca nhan trén dia ban TP Ha Noi

30m?

60m?2

3m

Quyét dinh 20/2017/QD-UBND ngay 01/6/2017 clia UBND TP Ha Noi quy
dinh han muc giao dat; han muc céng nhan quyén s dung dat; kich
thudc, dién tich dat & t6i thiéu dugc phép tach thia cho ho gia dinh, ca
nhan do TP Ha Noi ban hanh

30m?

60m?2

3m

Quyét dinh 61/2024/QD-UBND ngay 27/9/2024 ciia UBND TP Ha Néi quy
dinh vé moét s6 noi dung thuéc linh vuc dat dai trén dia ban TP Ha Noi.

50m?

80m?

4m

Thanh
phé Hé
Chi
Minh

Quyét dinh 19/2009/QD-UBND ngay 25/02/2009 ctia UBND TP.HCM vé
dién tich dat t6i thiéu sau khi tach thlra

45m?

80-120m?

3m

Quyét dinh 33/2014/QD-UBND ngay 15/10/2014 cta UBND TP.HCM vé
dién tich t6i thiéu tach thira

45m?

120m?

3m

Quyét dinh s6 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 cta UBND TP.HCM
quy dinh dién tich dat téi thiéu dugc phép tach thia dat trén dia ban
TP.HCM

36m?

80m2

3m
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Quyét dinh s6 100/2024/QP-UBND ngay 31/10/2024 ctia UBND TP.HCM
quy dinh vé diéu kién tach thira dat, diéu kién hgp thia dat va dién tich 36m? 80m? 3m
t6i thiéu dugc tach thira trén dia ban TP.HCM

Quyét dinh 08/2008/QD-UBND ngay 28/01/2008 clia UBND TP Ba Nang
quy dinh han muc giao dat & han muc cong nhan dat & déi véi thira dat
& c6 vudn, ao cho méi ho gia dinh, ca nhan trén dia ban TP Da Nang
Quy&t dinh 12/2012/QD-UBND ngay 26/3/2012 cta UBND TP Da Nang
quy dinh dién tich t&i thiéu dugc tach thira d6i véi loai dat & trén dia ban 70m?
TP Da Néng

Quyét dinh 42/2014/Qb-UBND ngay 26/11/2014 ctia UBND TP Ba Nng
Pa quy dinh vé quan ly nha nudc vé dat dai trén dia ban TP Da Néng

Quyét dinh 29/2018/Qb-UBND ngay 31/8/2018 ctia UBND TP Da Ning
stta d6i quy dinh quén ly nha nudc vé dat dai trén dia ban TP Da Néng 50m?
kém theo Quyét dinh 42/2014/QD-UBND

Quyét dinh 31/2020/QD-UBND ngay 03/9/2020 ctia UBND TP Pa Nang
stfa d6i quy dinh vé quan ly nha nudc vé dat dai trén dia ban TP Da Ning
Quyét dinh 32/2024/QD-UBND ngay 07/10/2024 cta UBND TP Ba Nang
ban hanh quy dinh vé mét s6 ndi dung thudc linh vuc dat dai trén dia ban 50m?

100m? 150m? 4m

150m? 4m

70m? 150m? 4m

120m? 3m

100m? 120m? 4m

120m? 3,5-4m

TP Ba Nang

(nguén: téng hop cua tdc gia va Vién nghién ciu Quy hoach va thiét ké dé thi néng thén [5])

Tai Ha Noi, xu thé diéu chinh tang quy mé dién tich dat & cta
thanh phé tir 30m?1én 50m? cho thay su thay déi vé cach ti€p can
V@i cac thach thic thuc tién phat trién d6 thj va quyét tdm chinh
quyén nhdm nang cao tiéu chuan vé nha & riéng 1& trong cac khu
vuc dan cu doé thi hién hiru, khu vuc lang xdm do thi héa, dac biét la
khu vuc cac xa ngoai thanh du kién la d6 thi. QD 61 hudng dén cai
thién buc tranh d6 thi hién rat ngét ngat, vun nhd, téi uu hon trong
tuong lai Thu d6 Ha Noéi véi mat nha rong hon (tang tir 3m |én 4m)
va moét dién tich & rong hon (tang tir 30m2-50m?) va khu vuc cac xa
vling ven tang tir 60m? [én 80m?2. QD 61 thé hién mong mudn thay
d6i quan diém vé “mét ngdi nha” ddi véi ngudi dan Thi do, dé phai
la mot ngdi nha phai c6 dién tich du cho cac diéu kién song tét hon
va véi dién tich dat t6i thi€u 50m?sé thiét 1ap mot tiéu chudn mai vé
nha & (nha 6ng méi), thay thé cac diéu kién chat choéi trusc day vai
dién tich dat t6i thiéu 30m? dat.

Tai TP.HCM chinh sach dp dung dén nam 2014 la 45m? da ca ban
duoc chia tach thua, tao nén cac 16 dat (3x15m) va nam 2017 giam
xuéng 36m? véi co cau 16 dat (3x12m) nhé hon. Mac du, theo Quyét
dinh 100/2024/QDb-UBND, quy mo dién tich tach thira khong c6 su thay
d6i so véi trudc nhung chinh sach ctia Thanh phé phan cac khu vuc ctia
Thanh phé lam 03 vung va phan bé chi tiéu téi thi€u cho cac ving doé
va cac vung dy kién van con nhiéu ti€m nang thuc hién chia tach thiia
la khu vuc 2 gém cac quan 7, 12, Binh Tan, TP Thu Dc va thi tran (tai)
cac huyén c6 dién tich t&i thi€u dugc xac dinh l1a 50m?/ho, chiéu rong
nho nhét |3 4m. Dién tich 50m? véi hinh thai 16 dat t6i thi€u 4mx12,5m
tai khu vuc 2 ctia TP.HCM da dugc xac dinh tir nam 2009 tuong tu nhu
QP61 TP Ha Néi phu hgp véi cdu tric gia dinh 02 thé hé, 3,5 ngudi/hd
(t6ng diéu tra dan s6 2019) cho thay viéc gia ting dién tich dat & nha &
riéng lé sé gép phan thda man nhu cau ctia ngudi dan vé dién tich st
dung, g6p phan nang cao chat lugng nha &.

Tai TP Ba Nang, mac du chi c6 cac phudng thudc 02 quan Hai
Chau va quéan Thanh Khé c¢6 sy diéu chinh bién déng 16n qua cac
giai doan ngan han, dén nay do muic dé do thi hoa cao, su diéu chinh
dién tich tach thlra cling khong tac dong I6n, mac du vay yéu cau
ma réng thém 0,5m dat 3,5m clia Thanh phé cling cho thdy xu thé
mong mudn cai thién bé mat nha & do thi hudng dén kiém soat va
nang cao chat lugng nha & riéng 1é ctia Thanh phé.

Su diéu chinh vé quy mé dién tich dat t6i thiéu dugc phép tach
thiia sé c6 tac dong dén viéc diéu chinh cda thi trudng bat déng san
nha &riéng &, trong d6 c6 tac ddng dén quan diém danh gia vé gia
tri bat dong san ca s& dua trén quy mo dién tich dat t6i thiéu. Viéec

tang dién tich dat t6i thi€u chac chan sé tao ra nhiing yéu cau diéu
chinh tuong Uing cta thi trudng bat dong san nhung sé c6 su diéu
chinh gia tri phtu hgp, phu thuéc vao kha nang, s6 luong cung ting
cla bat dong san nha G riéng |& co s mdi va dan sé khéng con qua
phu thuéc vé viéc diéu chinh chénh léch dién tich ma sé dam bao
phu hgp véi kha nang chi tra ctia ngudi mua vé mét ngdi nha riéng
I& co s& mdi (vai dién tich co s& nho nhat da dugc quy dinh). Mat
khac, su chénh léch vé gia tri vé bat dong san nha & riéng | co s&
mGi sé dugc danh gia dua trén cac gia tri thuc cta bat déong san nhu
vé vi tri, cac diéu kién ha tang xa hoi, ha tang ky thuat nhu giao
thdng, cdnh quan méi trudng ma bat dong san do6 dugc hudng loi.

3. GIAM MAT PO CU TRU TAI CAC KHU VUC PO THI HIEN
HUU TAI CAC PHUONG, THI TRAN VA CAC PHUONG TAI CAC
QUAN MG SE THANH LAP

Sau mét thdi gian dai thuc hién chinh sach tach thia téi thiéu,
c6 thé thay qua trinh phat trién rat nhanh ctia nha &riéng 1é da dugc
xay dung mdi tai cac khu vuc d6 thj hién hitu, khu vyc lang xdm nam
trong khu vuc dé thi hda da tao nén hinh thai phat trién dé thi cha
yéu la thap tang tai cac do thi lén.

Tai TP Ha No6i, QD 61 cho thay su tac déng I6n cla chinh sach
dat dai d6i véi cac hoat dong linh vuc xay dung, dac biét d6i véi nha
& riéng 1, d6i tugng chiém ty trong I6n trong thi trudng bat dong
san va xay dung ma theo danh gia tai Chién lugc nha & quéc gia nam
2021 cho thdy "nha & riéng lé van la loai hinh nha & cha dao trén
toan quéc". Cu thé:

- Trong giai doan 2011-2020, nha & riéng 1é chiém khoang han
90% dién tich nha & phat trién mdi. Trong dé: Téng dién tich nha &
riéng | hién hitu d&n nam 2019 dat khoang 2,2 ty m?san, trong giai
doan 2011-2020 tang trung binh khoang 69 triéu m?san/nam.

-Ty trong nha & riéng [& ndm 2019 chiém khoang 97,8 %, tai khu
vuc db thi la 94,2%, khu vuc ndng thon la 99,7%; trong giai doan
nay, ty trong nha & riéng lé cé xu hudng giam dan, trung binh moi
nam giam 0,11%.

Ty trong nha & toan quéc 2009 - 2019

Ty trong nha & Nam 2009 Nam 2014 Nam 2019
Chung cu (%) 1,1 1,4 2,2
Riéng lé (%) 98,9 98,6 97,8

(Nguén: Téng Piéu tra dan sé va nha & 2009, 2019) [4]
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Hién nay chua c6 thong ké chinh thdc nao cla nganh Tai
nguyén cho thay s6 lugng dat & da dugc tach thia véi dién tich toi
thiéu va chiém bao nhiéu % trong sé cac hoat déng tach thia dat
rat s6i dong trén dia ban Thu d6 Ha Noi. Tuy nhién, néu nhin trén
thuc tién su thay déi tai cac khu vuc lang xém &6 thi hda & Ha Noi
c6 thé thay s6 lugng 16n nha & thap tang da dugc xay dung day dac.

Theo Quy chudn ky thuat quéc gia vé quy hoach xay dung
QCVNO1 cho phép mat do xay dung (netto) déi vai cac cong trinh
nha & lién k&, nha & riéng | véi cac 16 dat 6 c6 dién tich nhé hon
50m? (QCVNO1: 2008) va 90m? (QCVNO1: 2021) sé dugc xdy dung
100% dién tich dat. C6 nghia la cac 16 dat khi tach thua dat, dugc
clp s6 dé sé dugc xay dung 100% dién tich va sé tao ra cac “mang
d&c” tiém &n trong cau trdc d6 thi, gia ting mat dé xay dung trong
cac khu vuc dan cu hién hitu, lang xém d6é thi héa. Do vay, viéc kiém
soat dién tich dat & t6i thiéu cé y nghia I6n trong viéc gidm mat d6
cu try, s6 lugng can hé/ha hay chi tiéu dat don vi & trong quy hoach
d6 thi, d_écgiét tai cac dé thi lon.

doth
e -

thi héa giai doan 2000-2020 khu vuc phudng Nhan Chinh, quan Thanh Xuan, TP Ha Noi. [6]
by 8 e T i PR e
o W .1“" ik

Qua trinh chia nhd ddt dai, gia ting mat do cu tri khu vuc do thi hién hiu giai doan
2009-2019 khu vuc phuong Tang Nhan Phi B, Quan 9, TP.HCM. - IPURD [5]

DGi véi TP Ha Noi, nam 2024, 2025 nhiéu huyén ving ven hién
hitu clia Ha N&i gém huyén Déng Anh, huyén Gia Lam, Thanh Triva
huyén Hoai Buc sé trd thanh Quan tuong lai va cac khu vuc cac
phudng mdi hién la cac xa hién hiiu sé la d6i tugng ap dung quy
dinh mai ciia QD 61 véi chi tiéu t6i thi€u 50m2 Su thay déi nay sé
gop phan gidm mat dé cu trd tuong lai cta khu vuc hién hiu nai
chiu cac tac dong doé thi hoa manh khi cac Quan mdi hinh thanh.
Mac du vay, day van sé |a mot thach thiic 16n trong kiém soéat phat
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trién d6 thi, khi viéc tach thlra dat & déi véi (cac khu vuc xa hién hitu)
thuc hién doc 1ap sé nhanh hon nhiéu cac cdng cu kiém soat phat
trién nhu quy hoach, quy ché quan ly kién tric va cé nguy cc tao
nén cac mang dic I6n trong su phat trién tai cac khu vuc d6 thi még
rong trong tuong lai ngan han ctia Ha Noi.

Khac biét vai Ha Noi, khu vuc 1 13 khu vuc kiém soat dién tich
tach thra nhé nhat cia TP.HCM gém cacquan 1, 3,4, 5,6, 8,10, 11,
G0 Vap, Binh Thanh, Phd Nhuan, Tan Binh va Tan Phu la khu vuc
trung tam, da cé muc do do thi hda cao qua trinh chia tach thira, kha
nang chia tach thia dat khong con nhiéu nén céac tac déng chinh
sach vé dién tich t&i thiéu 36m?2 da khéng con 16n.

4, KIEM SOAT CAU TRUC VA LUA CHON HINH THAI PHAT
TRIEN NHA & RIENG LE TAI CAC DO THILGON G VIET NAM

Viéc kiém soat mat do cu trd d6i vai ca khu vuc lang x6m d6 thi
héa va dan cu hién hitu can két hgp cong cu cia nganh Tai nguyén
la dién tich tach tha va cong cu nganh Xay dung la quy hoach,
trong d6 mat dé cu tru dugc kiém soat dua trén chi tiéu dat don vi
3 hodc s6 lugng nha & (ho)/ha. Nhiéu quéc gia trén thé gidi cé hinh
thai phat trién nha & thap tang chd y&u nhu My, Anh, Uc cing xéc
lap dién tich t&i thiéu dugc phép xay dung (>250m?) va déng thoi
ki€ém soat chi tiéu mat dé s6 lugng nha & (cin ho) /ha (DU/ha). Day
chinh 13 kiém soat phat trién déng bo gitia chinh sach vé dat dai va
chinh sach vé xay dung.

Hinh anh dudi day [6] so sanh khu vuc 12 quan Ha Néi va
Singapore c6 cung chi s6 vé mat dé dan s6 khoang 93m?/ngudi
nhung khixem xét trén cing mét don vi dién tich (Tkm?) c6 thé thay
ré su lua chon hai hinh thai phat trién thap tang va cao tang gida hai
d6 thi da c6 nhing tac dong khac nhau véi muc tiéu cung cap va
nang cao chét lugng nha & cho ngudi dan d6 thi.

; % el

Theo quy dinh hién nay, ngudi sit dung dat sau khi c6 Gidy
ching nhan quyén sirdung dat thi Gidy chiing nhan quyén st dung
dat la mét trong cac diéu kién dé nghi cap Gidy phép xay dung cong
trinh nha & thap tang trong do thi. Do vay, véi dién tich tach thia
cho phép cang nhé thi mat do xay dung nha & hay mat do cu tra
khu vuc sé c6 xu huéng cang cao. Bay khong chi la mot qua trinh
can kiém soat vé chi s6 mat do cu tri ma con la su lua chon vé hinh
thai phat trién cda d6 thi huéng dén cau tric dé thi bén viing.
Phap luat vé xay dung va quy hoach dé thi & Viét Nam quy dinh
xac lap hinh khéi, khong gian cong trinh vé tang cao, khoang Iui,
mat d6 xay dung, hé s6 sir dung dat, chiic nang st dung dat... va
dugc cu thé hoéa vao gidy phép xay dung. Dé kiém soat viéc tao lap
coéng trinh nha & dap Ung céac yéu cau nay, phap luat vé dat dai da
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quy dinh mét trong nhiing loai gidy t& dé cip Gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién vai dat déi vai tai
san la nha & la phai c6 Gidy phép xay dung nha & theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung. Dong thai, phap luat vé xay dung qua tiing
thdi ky cling c6 nhiing quy dinh cu thé dé quan ly d6i véi cong trinh
dang ton tai phu hop vai quy hoach xay dung nhung chua phu hgp
V@i cac quy dinh vé kién tric, cdnh quan, theo d6, yéu cau kiém soat
vé kién tric, cdnh quan ngay cang chat ché, nang cao chat lugng dé
thi va diéu kién séng clia ngudi dan, cu thé la:

Diéu 121 Luat Xay dung nam 2003 va Quyét dinh sé
39/2005/QD-TTg ngay 28/02/2005 cla Thu tudng Chinh phu vé
viéc huéng dan thi hanh Diéu 121 Luat Xay dung da quy dinh:
“Cong trinh xay dung dang ton tai phu hgp véi quy hoach nhung
chua pht hgp véi cac quy dinh vé kién tric, canh quan khu vuc
cla cd quan cé thdm quyén ban hanh... thi dugc phép ton tai
theo hién trang. Trudng hgp chu céng trinh ¢6 nhu cau cai tao,
nang cap, stra chita thi phai thuc hién theo dung cac quy dinh
clia Luat Xay dung va cac quy dinh vé kién trac, cdnh quan cla
khu vuc”; “B6i véi truong hgp mét phan cong trinh khong phu
hgp véi quy hoach xay dung thi dugc xt ly nhu sau: a) Truong
hgp thuc hién ngay quy hoach xay dung, chl cong trinh xay
dung phai pha d& phan khong phu hgp véi quy hoach xay dung
va dugc dén bu theo quy dinh cha phap luat. Phan dién tich mat
bang khu dat con lai dugc phép xay dung nhung phai tuan theo
quy hoach xay dung, quy dinh vé kién trac, canh quan cta khu
vuc, quy chudn xay dung, tiéu chudn xay dung va dugc xt ly cu
thé nhu sau:

- Néu phan dién tich dat con lai nhd hon 15 m? c6 chiéu rong mat
tién hodc chiéu sau so vdi chi gidi xay dung nhd hon 3 m thi khéng dugc
phép xay dung.

- Néu phan dién tich dat con lai t&r 15 m? dén nhoé hon 40 m? co
chiéu rong mat tién tir 3 m trd 1én va chiéu sau so vai chi gidi xay dung
tUr 3 m tré 1én thi dugc phép xay dung khéng qua 2 tang.

- Cac truong hop con lai dugc phép xay dung nhung phai tuan theo
quy hoach xay dung dugc duyét...”

Diéu 166 Luat Xay dung nam 2014 (da dugc stfa d6i, b6 sung
nam 2016, 2018, 2019, 2020) quy dinh: “Céng trinh dugc xay dung
trudc thai diém Luat nay cé hiéu luc dang ton tai phu hop véi quy
hoach xay dung nhung sau khi giai phong mat bang khéng con phu
hagp vé kién trac thi dugc phép ton tai theo hién trang; trudng hgp
cdi tao, stfa chifa, ndng cap cong trinh thi phai thuc hién theo quy
dinh cta Luat nay.”

Nhu vay, c6 thé thay rang dién tich dat & dugc cap ching nhan
quyén s dung dat cé méi lién quan va la co so phap ly quan trong
trong xay dung cong trinh, xac 1ap hinh thai cdu trdc khéng gian
céng trinh nha & riéng |é tai dé thi. Nguoc lai, yéu cau vé hinh khéi,
khong gian céng trinh vé tang cao, khoang Iui, mat d6 xay dung, hé
sO st dung dat, chic nang st dung dat trong Gidy phép xay dung
dugc kiém soét thong qua cong tac cap Gidy chiing nhan quyén su
dung dat, quyén s hiiu tai san gan lién véi dat va co su phu thudc
vao quy mé dat dai. Viéc gia tang quy mo dién tich tach thia dat
trong QD 61 clia TP Ha Néi la chinh sach c6 tac dong truc ti€p dén
kiém soat mat do dan s6, mat d6 xay dung, hé sé sir dung dat trong
quy hoach, ddc biét tai cac khu vuc tuong lai sé la cdc phudng cta
cac quan mdi.

Doi vai thi trudng bat dong san, QD 61 cling xac lap gia tri bat
dong san co sG tuong Ung vai quy mé dién tich co s& 50m?2. Viéc xac
1ap gia tri t8i thiéu cla thi trudng c6 thé cung cap (50m?) trong dai
han sé cé su thay d&i, chénh léch tu gia trj tuong Ung vdi ngdi nha
30m?sang gia tri tuong tng 50m? nhung khéng phai la quy déi trén
gia tri 01/m2 ma la gié tri tuong Ung vi day dugc coi la gia tri t6i thiéu

thi trudng c6 thé hap thu va xu huéng sé dan 6n dinh. QD 61 cling
g6p phan xac dinh céc gia tri cia mét sdn phdm bat déng san nha &
riéng |é co s6, la gid tri ngdi nha & thuc sy nang cao chat lugng séng
clia nguai dan.

KET LUAN

Cac chinh sach dat dai luon cé méi quan hé tac déng 16n véi
dinh huéng kiém soat mat dé cu trd, hinh théi cong trinh nha 4 tai
d6 thi va cac chinh sach phap luat vé xay dung, quy hoach db thi.
Nguagc lai chinh sach nganh Xay dung cé vai trd quan trong trong
khai thac hiéu qua nguén luc dat dai, gan véi nang cao chat luong,
diéu kién s6ng ctia ngudi dan do thi. Trong do, nha & riéng |é véi cau
truc chiém ty trong I6n trong khong gian d6 thi & Viét Nam, la hinh
thai @6 thi chd yéu véi hinh dnh déc trung can dugc kiém soat mot
céach t6t hon, nhdm gop phan thic ddy phat trién kinh té xa hoi, ton
trong quyén st dung dat va tai san trén dat clia ngudi dan, déng
thaoi xac lap cac tiéu chudn méi vé “mot ngdi nha co s&” déi véi ngudi
dan d6 thi.

C6 thé ndi trong mot s6 cac chinh sach mai vé dat dai co tac
dong dén cong trinh nha & riéng lé trong dé thi, QD 61 clia Ha Noi
la mét chinh sach tham vong, budc dau tang dién tich tach thlra téi
thiéu, gép phan “giai nén” cho cac khu vuc dan cu db thi hién hau,
kiém soat cac ciu tric quan, phudng méi tuang lai ctia Thanh phé.
DPay ciing la moét néd luc quan trong budc dau trong thuc hién cac
muc tiéu, dinh huéng phat trién bén viing ctia Tha dé Ha Néi.

Quié trinh thuc thi d6ng bo cac chinh sach quan ly dat dai va xay
dung sé gop phan kiém soat dong thaoi ca dién tich dat &, 16 dat & va
mat do cu try, s6 lugng can hé trén moi ha dat tai méi khu vuc cta
d6 thi phu hgp véi cac dinh hudng phat trién d6 thi theo quy hoach
véi mé hinh cutrd va lua chon hinh thai phu hgp, phat trién nén hay
dan trai, hén hop.
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