BO XAY DUNG

‘ THUYET MINH o
VE DU THAO LUAT XAY DUNG SUA POI

Thuc hién Nghi quyét sé 23/2012/QH13 ngay 12/6/2012 ctia Quédc hoi
nhi¢m ky thu XIII veé Chuong trinh xay dung luat, phap 1€énh nam 2013, Quyét
dinh sb 1229/QD-TTg ngay 07/9/2012 ctia Thu twéng Chinh phu vé viéc phan
cong co quan chu tri soan thao dy 4n Luat, Phap 1énh cua Chinh phu thudc
Chuong trinh x4y dung Luat, Phap 1énh nim 2013 ctia Quédc hdi,

Bo Xay dung di phdi hop véi cic co quan cb lién quan thanh 1ap Ban
soan thao Dy an Luat Xay dung stra doi. Can cu quy dinh cta Luat ban hanh van
ban quy pham phap luat, Ban soan thdo du an luat da td chirc téng két, danh gia
thuc hi¢n phap luat vé xay dung tir khi Quéc hdi thong qua Luat Xay dung nam
2003; tb chirc cac cudc hoi thao & cac khu vuc, to chic léy v kién tham gia béng
van ban cua cac BJ, nganh, dia phuong, cac doanh nghi¢p, cac chuyén gia trong
nudc; nghién ctru kinh nghiém cia mot sb nuéc dé van dung vao thuc té Viét
Nam.

Sau khi tiép thu cac ¥ kién tham gia va hoan chinh du thao, truéc khi trinh
Chinh phu xem xét dé trinh Quédc hoi vao ky hop thit 6 Qubc hoi khoa XIII, Bo
Xay dung thuyét minh vé Dy thao Luat Xay dung dé cac to chirc, c4 nhan
nghién ctru va gép y cho Du thdo Luat nay nhu sau:

I. SU CAN THIET BAN HANH LUAT XAY DUNG SUA POI
1. Tinh hinh thyc hién phép luat vé xay dung

Luat Xay dung duoc Qudc hoi khoa XI thong qua ngay 26 thang 11 nim
2003, ¢6 hiéu lyc thi hanh ngay 01 thang 7 nim 2004. Bé thuc hién Luat Xay
dung, Chinh phu déa ban hanh 27 Nghi dinh, Thu tuéng Chinh phu ban hanh 6
Quyét dinh hudng dan thyc hién (danh muc cac van ban tai Phu luc kém theo
bdo c4o ndy ). Qua hon 8 nim trién khai thuc hién , Luat X4y dung va cac van
ban hudng din cta Chinh phi di di vao cudc séng  ; da tao diéu kién thuan loi
cho cac to chirc, ca nhin ké ca trong nudc va nude ngoai dau tu xay dung ciing
nhu hoat dong xay dung tai Viét Nam . Cong tac quy hoach xay dung da duogc
day manh ; dong thoi cong tac quan Iy nha nudc trong linh vuc xay dung da
dugc ting cuong, budc dau tu di di vao né nép ; y thirc chap hanh phap luat cta
cac chu thé d3 duoc nang cao ; tbe do dau tu xay dung da duoc ddy manh ; trat tu
xay dung da dugc chin chinh . Tuy nhién, thyc té cong tac lap va quan ly quy
hoach xdy dung, quan ly dau tu xay dung va hoat dong xay dung cung con
nhitng bat cap , chua dap ing yéu cau , dan dén vudng méc trong qua trinh thuc
hién; cong tac quy hoach xdy dung van chua thyc su di trudc mot bude lam co
s& cho phat trién dau tu xay dung; hién tuong cac du an dau tu xdy dung thuc
hién khong theo tién do , chat lugng khong dam bao , khong hiéu qua con dién ra ,
lam chim tién do , 15 co hoi dau tu ; viée quy dinh trach nhiém cua cac chu thé
chua 1 rang, chua co cac ché tai di manh , nén tinh trang vi pham xay dung van
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condiénra , nhung chua c6 du cac cén cu dé xu Iy . Mot trong nhung nguyén
nhan dan dén ton tai nay 1a hé thong phap luat diéu chmh nhitng van dé vé dau
tu xay dung chwa duoc thong nha t, chua duoc diéu chinh kip thoi ; vai tro quan
ly nha nudc chua duge coi trong dung mure; viée quan ly dau tu xay dung d6i
voi cac du an sir dung von nha nudc, dic biét 1a du an sir dung von ngén sach
nha nudc chua chit ché dan t¢i nhiéu dy an dau tu chét lugng chua dam bao,
tién do kéo dai, hiéu qua thap.

2. Panh gia chung vé hé théng vin ban quy pham phép luat vé xay dung

Hé théng vin ban quy pham phap luat vé xdy dung da kip thoi thé ché hoa
cac duong 161, chu truong cua Dang lién quan dén linh vyc quy hoach xay dung,
quan ly dau tu xay dung va hoat dong xay dung.

Hé thong vin ban quy pham phép luat vé dau tu xay dung duoc ban hanh
tuong d6i day di, ngdy cang hoan thién, dong bo, phu hop voi thuc té, tao co so
phap 1y cho hoat dong dau tu xay dung ding hudng, c6 hidu qua, gbp phan nang
cao hiéu luc, hiéu qua coéng tac quan 1y nha nudc, dap tmg yéu cau cta Chién
luge xay dung va hoan thién hé thong phap luat Viét Nam dén 2010 va dinh
huéng dén 2020 ma Bo Chinh tri dé ra trong Nghi quyét 48-NQ/TW ngay
24/5/2005, cu the:

- Pham vi, d6i tuong diéu chinh dﬁy du, toan dién hon: Diéu chinh toan bo
cac hoat dong dau tu xay dung, tr viéc 1ap quy hoach xay dung dén 1ap du an
dau tu xdy dung cong trinh, khao sat, thiét ké, thi cong xay dung, quan 1y du 4an,
giam sat viéc xay dung, nghiém thu, thanh quyét toan... Pic biét 1a diéu chinh,
quan 1y ca hoat dong dau tu xdy dung ¢ nong thon - noi dang c6 nhiéu birc xuc
nhu xdy dung 14n chiém dat cong, tranh chip, khiéu kién, gdy 6 nhiém méi
truong...

- Thyc hién phan cip manh trong quan 1y dau tu xay dung, giita cic cap
cac nganh, gitta Trung uong va dia phuong da khic phuyc tinh trang dun day
trach nhiém, dic biét 12 day 1én cap trén; 1am rd hon trach nhiém cta cac cip, cic
nganh va cac chu thé tham gia, tao dong luc thuc diy cac hoat dong dau tu, phat
trién thi truong xay du’ng va thi trudng bat dong san voi quy mo ngay cang rong
16m, da dang, gop phan thuc day su phat trién kinh té - xa hoi ctia dat nudc. Viée
phan cip manh trong quan ly dau tu xdy dyng mot mit ting tinh chu dong, tinh
chiu trach nhi¢ém cua tirng cap, mat khac lam cho tha tuc hanh chinh trong dau
tu xay dung bt rudm ra.

Viéc phan cip quan ly dw an cting quy dinh cu the thyc hién quan ly theo
quy mo, tinh chat va cac ngudn von dy an. Cac ngudn vén khac nhau duoc quan
ly khac nhau; vén ngan sach dugc nha nude quan 1y chit ché dé tranh lang phi,
that thoat; von tin dung thi ngudi di vay phai chiu trach nhiém, ngudi cho vay
von ciing phai tham gia quan 1y ngay tir khau thim dinh dy an, néu thiy dy an
khong kha thi thi khong cho vay von.

- Tach bach quan 1y nha nuéc va quan ly san xuat kinh doanh ddm béo vira
nang cao hi¢u lyc quan Iy nha nudc vura lam 1o trach nhiém cia co quan quan ly
nha nudc vé xay dung va trach nhi€ém cua cac t0 chuc, cd nhan tham gia hoat
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dong xay dung. Mot sb cong viée trude day do co quan nha nudce thyc hién nay
d3 giao cho cha dau tu, tu van thuc hién, qua d6 giam su tham gia truc tlep cua
nha nudc vao qua trinh dau tu xdy dung dé ting cuong kiém tra, nim bt tinh
hinh thuc té, kip thoi hudéng dan, xir Iy mang tinh tong quat, phi hop véi cac van
dé nay sinh trong hoat dong xay dung va phu hop véi xu thé xa hoi hoa.

- D6i méi vé ndi dung, phuong phap 1ap quy hoach, vé trach nhiém, quy
trinh 14p, cong bd quy hoach va quan 1y thuc hién quy hoach xiy dung nhim
dam bao quy hoach xay dung phai di trudc mot bude, co chat luong cao, 1am co
s& cho cac du an dau tu xay dyung va quan ly xay dung theo quy hoach da giup
cac dia phuong day nhanh toc d6 lap va diéu chinh quy hoach. Phap luat lién
quan dén quy hoach xay dung do thi, quy hoach xay dung khu kinh té, khu ché
xuat, khu cong nghiép, quy hoach xay dyng diém dan cu nong thon dan dugc
hoan thién va da di vao cudc sdng.

Phép luat vé quy hoach d6 thi ra doi nam 2009 1a van ban phap ly quan
trong da gop phan giai quyét nhiéu van dé birc xtc cua cac d6 thi hién nay, nhat
1a van dé nha & va cac dich vu do thi; 1a cong cu hitu hiéu dé nang cao hi¢u lyc
quan 1y nha nudc, quy dinh 13 trach nhiém cta co quan quan 1y nha nuéc vé quy
hoach db thi, cta t6 chirc va c4 nhan tham gia cac hoat dong quy hoach do thi;
phan dinh quan 1y nha nuéc va quan 1y cta nha dau tu; gop phﬁn thuc day cai
cach hanh chinh trong quan ly quy hoach d6 thi phu hop voi tién trinh cai cach
hanh chinh cta Nha nudc va hoi nhép kinh té quoc té. Nhiéu khu d6 thi méi da
va dang dugc hinh thanh voi hé thong co sO ha tang dong b0, hién dai, bd mat
do6 thi Viét Nam noi chung da cé nhiéu khai sic theo hudéng van minh, hi¢n dai.
Nhitng thanh tyu néu trén c6 sy dong gbp quan trong cua cac co quan quan ly
nha nude tir trung wong dén cac dia phuong va sy tham gia tich cuc cua céc
thanh phan kinh té trong xa hoi, cong tic quan 1y quy hoach xiy dung di ¢
nhiéu chuyén bién tich cuc.

- T ndm 2007, hang loat cic vin ban phap luat lién quan dén quan ly
cong trinh ha tang ky thuat, dac biét la cac cong trinh ha tﬁng ky thuat d6 thi nhu
Nghi dinh vé xdy dung ngam do thi, vé quan ly chat thai ran, vé thoat nudc do
thi va khu cong nghi€p, v€ san Xuit cung cip va tiéu thu nudc sach, vé quan ly
chiéu sang d6 thi va vé xay dung, quan 1y va sir dung nghia trang duoc ban hanh
d3 hinh thanh hanh lang phap 1y dong b trong linh vyc ha tang k¥ thuat. Viéc
ban hanh kip thdi cac Nghi dinh trén, mot mat, da gitip cho cong tac quan Iy nha
nude duge tt hon, dic biét 1a quan 1y do thi, tao tién dé cho viéc xay dung Luat
Quan 1y ha tang do thi sau nay. Mat khac, l1am co s6 phap 1y cho cac cap chinh
quyén kéu goi diu tu, thu hit cac ngudn vén dau tu, nhét 13 cac ngudn vén dau
tu tir khdi tu nhan.

- Cac van ban lién quan dén phat trién nha & va thi truong bat dong san
nhu Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san va cac van ban hudng dan da tao
dong luc lon dé kich cau dau tu, thuc ddy cac nganh kinh té lién quan cing phat
trién, gop phan khic phuc tinh trang xay dung tu phat khong tuan thu quy hoach,
quy chuan, tiéu chuin xay dung; 1a hanh lang phap ly hét stc quan trong gop
phan han ché dugc tiéu cuc trong viéc mua ban, chuyén nhuong trai phap luat
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dang dién ra pho bién, timg budc thiét lap trat tu, ky cwong gbp phan lanh manh
hoa thi trudng bat dong san, dua nudc ta nhanh chong hoi nhap vai khu vue va
qudc t& nhung van dam bao duoc su 6n dinh vé chinh tri, an ninh qudc phong va
trat tu an toan xa hoi.

- Céc quy dinh vé té chuc trién khai thuc hién dy an dau tu xay dung, tur
khau lap du an, tham dinh, phé duyét, thuc hién dy an va quyet toan Von dau tu
xay dung vé co ban d3 cu thé d&én timg hoat dong, dap ng t6t yéu cau quan 1y
dau tu xay dung. Thi du nhu: quy dinh vé giai phong mit bang theo quy hoach
de khic phuc tinh trang trudc day chi giai phong mat bang theo du an nén gap
rat nhiéu kho khin, 4ch tic trong khau giai phong mat bang; quy dinh vé cap
gidy phép xay dung theo huong phan cap cho o s0 (quan, huyén, xa), tao diéu
kién thuan loi dé nguoi dan tu nguyén xin gidy phép trude khi xay dung cong
trinh. Pac biét c6 quy dinh vé gidy phép xay dung tam dé giai quyét birc xuc cua
xd hoi, tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan cai tao nha & cai thién dicu kién
song trong vung quy hoach nhung nha nudc chua thyc hién giai phong mat
bang; quy dinh vé diéu kién pha d& cong trinh da 1am giam céc tai nan dang tiéc
xay ra khi thuc hién pha do.

- Quy dinh cac to chirc, ca nhan khi tham gia trong nhiing linh vuc lién
quan dén hoat dong xay dung phai bao dam co diéu kién ning luc, quy dinh mot
s6 hoat dong ma ca nhan tham gia phai c¢6 ching chi hanh nghé nham nang cao
chat lugng cong trinh xay dung, ting hiéu qua dau tu cho du an, giam céac hién
tugng lang phi that thoat trong dau tu xay dung. Viéc quy dinh diéu kién ning
lwc cua cac chi thé trong hoat dong xay dung d3 timg budc kién toan va ning
cao ning lyc cia cac doanh nghiép tu van xdy dung, cdc doanh nghiép xdy
dung, cac ban quan 1y duy an, nho do chit lugng cac du an, cong trinh xay dung
d3 duoc nang 1én dang ké.

- D01 mdi cin ban quy dinh vé quan 1y chi phi trong dau tu xay dung theo
nguyén tic: quan 1y chi phi theo du 4n, tiép cén thong 18 qubc té va kinh té thi
truong, giam su can thiép ctia Nha nude vao qua trinh dinh gid xay dung, khic
phuc tinh binh quéan trong hé thong don gid xdy dung bdo dam tinh linh hoat
trong quan 1y chi phi trudc cac bién dong cua thi truong, tao diéu kién thuan loi
cho cac chu thé chit dong hon trong quan 1y chi phi xay dung cta du an. Theo
quy dinh vé quan Iy chi phi, nha nudc chi quan 1y vé co ché, chinh sach, cong bd
cac dinh muc, don gia dé chii dau tu tham khao va chiu trach nhiém toan dién vé
quan 1y chi phi cua dy an, dong thoi, tao thi trudng tu van vé quan 1y chi phi.

- Céc quy dinh vé quan 1y chét luong cong trinh xay dung di phan dinh rd
quyén va trach nhiém cua cac cha thé tham gia hoat dong xay dung bao dam
chat luong cong trinh. Cac quy dinh vé kiém tra, kiém dinh, giam sat, danh gia
su pht hop vé chat lugng cong trinh xdy dyng va danh gia bao dam an toan chiu
luc cua cong trinh xay dung da cu thé, chi tiét hon dén tung d6i tuong cong trinh
va nguoi thuc hién. Qua do, da tao hanh lang phap 1y dé ting cuong hiéu luc,
hiéu qua cong tac quan 1y nha nudc vé chat luong cong trinh, ting cudng ¥ thic
trach nhiém ctia cac chu thé c6 lién quan dén chat luong cong trinh xay dung.



Hé théng quy chuén, tiéu chuin xay dung dugc hoan thi¢n va co ban da phu
kin cac linh vuc trong hoat dong xay dung. Tinh dén nay, di xay dung va hoan
thién 07 quy chuan k¥ thuat quoc gia va khoang 1.250 tiéu chuan bao quat day
du cac linh vyc hoat dong xay dung, dam bao phuc vy quan ly ky thuat, chat
lugng toan dién cong trinh xay dung va dap ung nhu cau hoi nhap khu vuc va
qudc té. Viéc thuc hién chuyén doi cac tiéu chuan nganh thanh tiéu chuin quoc
gia theo 16 trinh dén 2011. Quy dinh vé viéc 4p dung tiéu chudn nudc ngoai vé
xay dung ciling dugc quy dinh cu thé hon, thong thoang hon.

- Co ché giam sat, kiém tra, danh gid va xir 1y vi pham vé dau tu xay dung
dan dugc hoan thién va phat huy hi€u qua rd rét. Cac nd1 dung vé ché tai xir phat
cac vi pham trong hoat dong xay dung nhu hinh thitc va mirc xr phat cac hanh
vi vi pham ctia chu dau tu, nha thau xay dung va nha thau tu van xdy dung da
dugc cu thé héa. Viée thi diém thyuc hién thanh tra xay dung theo 3 cép 0 thanh
ph6 Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh d3 giup ting cuong quan 1y trat tu xay
dung & dia phuong, timg budc dua hoat dong xay dung vao trat tw, né nép. Cong
tac kiém tra, thanh tra, giam sat cua cac co quan chirc nang dugc quy dinh cy
thé, rd rang hon da thic day viéc kiém tra, thanh tra, giam sat tién hanh thuong
Xuyén, c¢6 hiéu qua hon. Qua do, da phat hién nhiéu van dé ton tai trong co ché
quan 1y, nhiéu sai pham trong qua trinh dau tu va c6 nhitng kién nghi cu thé dé
xtt 1y vi pham, hoan thién hé thong phap luat.

- Thuc hi¢n cai cach hanh chinh, giam bdt cac thu tuc khong thuc su can
thiét trong quy trinh quan 1y dau tu xdy dung, tao chu dong cho cac chu thé,
tung budc phat huy hi¢u luc, hi€u qua quan 1y nha nudc. Cac van ban dudi luat
da quy dinh cu thé theo hudng: cac du an da rd muc dich, chu truong dau tu,
hiéu qua dau tu, cac du an xdy dung cong trinh ¢6 quy md nhé thi khong phai
1am thu tuc 1ap du an dé tranh ldng phi thoi gian, tién cua. Pong thoi, quy dinh
viéc thuc hién thu tuc “mot cura lién thong™ khi giai quyét cac thu tuc hanh chinh
nhu: niém yét cong khai trinh t, thoi gian, mau biéu... Viéc ban hanh Luat stra
d6i cac luat lién quan dén dau tu xay dyng co ban nim 2009 di thao g& duoc
nhiéu vuéng mic trong quan 1y va thuc hién, gop phan tao diéu kién thuan loi
cho hoat dong dau tu xay dung cia céc t chirc, ca nhan.

Sau khi Luat Xay dung dugc ban hanh , ¢ nhiéu Luat dugce ban hanh , nhu
Luat Pau tu, Luat Dau thiu , Luat Nha & nim 2005; Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2006; Ludt Quy hoach d6 thi , Lu4t stra d6i, bd sung mot sb diéu lién
quan dén dau tu xay dung co bannim  2009. Trong cac Luét ndy c6 nhiéu ndi
dung da duoc dé cap ¢ Luat Xay dung , song van dugc dé cip & cac Luit nay , ¢6
nhitng ndi dung thong nhét , nhung c6 nhiéu ndi dung chua thong nhat vé i nhau,
tham chi mau thudn nhau , cu thé:

2. V& van dé quy hoach xay dung

Van dé quy hoach xay dung duoc quy dinh tai Luat X4y dung , bao gdm
ba loai quy hoach : quy hoach xay dung vung , quy hoach xay dung do thi , quy
hoach diém dan cu néng thén . Luat Quy hoach dd thi ban hanh nim 2009 de cap
dén nhitng n6i dung quy hoach trong d6 thi , quy dinh cu thé va chi tiét hon dbi
voi cong tac 1ap , thim dinh , phé duyét va quan ly cac do an quy hoach db thi
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Nhu vay, nhirng ndi dung lién quan dén quy hoach d6 thi da dugc dé cap trong
Chuong I Luat Xay dung can phai bii bd . Mit khac, nhimng quy dinh vé quy
hoach xay du’ng Vung va quy hoach xay dung cac dlem dan cu nong thon cung
can nghién ciru dé stra d6i , bd sung cu thé va chi tiét hon cho thdng nhit véi
nhtrng quy dinh cua quy hoach do thi dugc quy dinh trong Luat Quy hoach do

thi nhim ting cuong cong tac quan Iy nha nudc vé quy hoach xay dung vita 0
diéu kién thuan loi cho cac nha dau tu trong qua trinh thuc hién .

3. Vé du an dau tu xay dung cong trinh :

- Theo quy dinh tai Chwong III Luat Xay dung , d6i vdi cong trinh quy mo
16n yéu cau phai lap Bao cao dau tu xdy duy  ng cong trinh dé trinh Qudc hoi
thong qua chu truong dau tu ; Tha tuong Chinh phu quyét dinh dau tu cac du 4 an
quan trong qudc gia khong phan biét nguon vén . Tuy nhién, theo Nghi quyét
49/2009/NQ-QH12 quy dinh cu thé ddi v6i du  4n quan trong qudc gia mai phai
trinh Quoc hoi thong qua chu truong ; dong thoi Thu tudng Chinh pht chi quyét
dinh dau tu cac du an quan trong quoc gla co su dung 30% v6n nha nudce trd 1én.
Do viy, dé dam bao thong nhét g itra cac vin ban can phai stra doi , bd sung lai
cac quy dinh nay .

- Vé quan ly chi ph1 dau tu xay dung cong trinh  : van dé quan Iy chi phi
dau tu xay dung cac du an su dung von nha nudc quy dinh trong Luat Xay dung
da duoc diu chinh tai Luat sira d6i , bo sung mot s diéu lién quan dén dau tu
Xay dung co ban ndm 2009 theo co ché thi tru’ong . Tuy nhién, can dua vao Luat
stra doi, bo sung 1an nay de ap dung thong nhat ; dong thoi can nghién ctt u bd
sung mot sd ndi dung chi tiét hon vé van dé nay .

- Vé cac tru’ong hop diéu chinh dy an di dugc quy dinh tai Luét Xay dung
va Luat stra d6i, bd sung nam 2009. Cac quy dinh nay moi chi dé cap dén tham
quyen cua nguo i quyet dinh dau tu ; tuy nhién co nhing ndi dung khi dleu chinh
du an lién quan dén pham vi quan 1y nha nudc cua nhiéu linh vire thi can phai c6
¥ kién chap thuin cia cic co quan quan 1y nha nude vé nhitng linh vuc nay ;
song chua duoc dé cap trong Luat. Mat khac, viéc quy dinh khi diéu chinh dy an
khong lam thay 601 hoac vugt qua cac chi tiéu trong quyet dinh dau tu thi chi
dau tu duoc quyen ti diéu ChlIlh 1a chua di vao thyc t& , quy dinh nay chi dung
voi du an khong sur dung v6n nha nudc , khi ngu:o1 quyét dinh dau tu va chu dau
tu la mot . Song, thuc té cho thay dbi voi du an st dung von nha nude thi quy
dinh nay khong thuc thi , vi bat ké ndi dung n o0 di dugc phé duyét thi chi duoc
diéu chinh khi nguoi co thim quyén quyét dinh dau tu cho phép  ; hon nira cac
noi dung diéu chinh phai thé hién bang quyét dinh phé duyét diéu chinh . Do vy,
van dé nay cling phai dugc quy dinh rd hon, tranh tinh trang mdi noi thuc hién
mot khac, khong 1o trach nhiém, mat thoi gian trong qua trinh xir ly van dé nay .

4. V& van dé khao sat xay dung , thiét ké xay dung quy dinh tai Chuong
Ii:
- Viéc quy dinh thiét ké c6 3 buoc, phu thude vao cap cong trinh 1a chua

day da va khong phu hop voi thong 1€ quoc té cho nén trong qua trinh thyc hién
chua thong nhét ; dic biét 1a cac du an sur dung vén dau tu nudc ngoai va du an
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do nha thau nudc ngoai thiét ké da gip vudng méc trong cong tac thim dinh va
quan ly nha nuéc.

- Viéc bai bd yéu cau thdm dinh chuyén sang tham gia y kién vé thiét ké
co sO cua co quan quan ly nha nude vé xay dung khi can thiét tai Luat s6
38/2009/QH12 1a d& budng 1ong cong tac tién kiém ciia co quan quén Iy nha
nudc vé xay dung trong giai doan hinh thanh duy an . Mic du da co quy dinh viéc
quan 1y nha nudc dugc thong qua cong tac cip p hép xay dung, nhu’ng néu khong
dugc gop y, dinh hu:ong cho dir an tir giai doan dau sé din t6i dy an dugc phé
duyét khong dap g cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat , khi d6 chu dau
tu pha1 chinh sura lai dy an sé a nh hu0’ng toi tién do va tén kém them chi ph1 Do
vdy, can quy dinh cu thé thiét ké co s¢ phai dugc co quan quan 1y nha nudc
thdm dinh hodc bdi bo , khong nén quy dinh can thiét thi 1dy y kién , phép luét
quy dinh nhu vy khong chat ché va khi thuc hién s€ tuy tién , khong théng nhét .

- V& thi tuyén thiét ké kién tric : mic du da dugc stra dbi, bd sung tai Luat
s6 38/2009/QH12, theo do viéc thi tuyén hay tuyén chon thiét ké kién trac do
nguoi quyét dinh dau tu quyét dinh da~1n tGi thue hién khong thong nhét , kho
klem soat. Do vy, can quy dinh mot s loai cong trinh bat budc phai to chirc thi
tuyén thlet ké kién tric , con nhitng cong trinh con lai 1 do ng udi quyét dinh dau
tu quyét dinh.

- Viéc quy dinh nha thau thiét ké x4y dung khéng dugc chi dinh nha san
xut vat liéu , vat tu va thiét bi xay dung cong trinh  (diéu 58) cin phai xem xét
lai cho phu hop , theo phan anh cli a cac nha dau tu , quy dinh nay da gay kho
khan cho viéc xac dinh tong muc dau tu , du toan xay dung ; dac biét ddi voi du
an khong su dung v6n nha nude thi quy dinh nay cang khong phuhgp . Do do9,
can nghién ctru diéu chi nh lai quy dinh nay cho phu hop véi quy dinh vé quan ly
chi phi dau tu xay dung theo co ché thi truong da duoc quy dinh tai Luat sd
38/2009/QH12.

- Viéc quy dinh vé& tham dinh thiét ké co'so , sy tuan thu cla thiét ké bud ¢
sau so voi thiét ké bugce truoc (dleu 59, diéu 60) la ctmg nhic , gay Vu’ong méc
cho chu dau tu khi trién khai thiét ké budc sau , vi ndi dung cia thiét ké bude sau

c6 thé diéu chinh khéc so véi thiét ké budc trude nhung kh  6ng 1am anh huong
t6i cac ndi dung thudc pham vi quan Iy cua nha nude thi van ¢ thé chip nhan
duge. Do vay, ndi dung nay can xem xét dé diéu chinh cho phu hop véi thuc té .

5. Vé Xay dyung cong trinh:

- Cac dbi tuong duoc mién gidy phép xay dung duoc quy dinh tai Luét
Xay dyng (diéu 62) chiém pham vi rong , vi theo quy dinh cta Luat Xay dung ,
cac dy an chi duoc phé duyét khi thiét ké co s¢ da dugce co quan quan 1y nha
nudc vé xay dung tham dinh. Tuy nhién, theo quy dinh cua Luat 38/2009/QH12,
co quan quan ly nha nudc khong tham dinh thiét ké co s nira , nén viée quan Iy
xay dung & cac dia phuong gip nhiéu khc') khan , tinh trang Xay du:ng khong tuan
thu quy hoa ch xay dung , viéc d4u ndi ha tang ky thuat ddi vdi cac cong trinh
dugc mién gidy phép xay dung khong kiém soat dugc .



- Piéu kién dc duogc cap gidy phép xay dung quy dinh tai Luat Xay dung
(dlcu 65) quy dinh rat chat ché . Tuy nhién, hé so xin cap glay phép xay dung lai
rat don gian , khong du ta1 liéu dé xem xét vige dap tng cac diéu kién cla cong
trinh xay dung theo yéu cau , nén trong thuc té co quan cap phep da yéu cau chu
dau tu cung cap thém cac ban vé , tai liéu dé xem xét hodc néu khong yeu cau
cung cap thém thi viéc xem xét ho so khong dam bao chit lugng , dap u’ng cac
diéu kién theo quy dinh . Vi thé viéc thyc hién khong thong nhat , gdy vudng mac
cho chu déu tu, kho khin cho co quan cip phép xdy dung va quan Iy xay dung .

- Nhirng van dé khac lién quan dén cong tac cap gidy phép xay dung , nhur
ndi dung giay phep xdy dung , thdm quyén cap giay phcp trach nhiém cua t6
chirc, ca nhan cap gidy phép nhung quy dinh vé quan ly xay dung theo glay
phép Xay dung va dbi vai cong trinh duoc mién gidy phép xay dung , viéc xu ly
d01 voi cong trinh chua co trong quy hoach xay dung khi thye hién cap phep oo
can dugc xem xét stra d6i , bd sung cho phu hop véi thuc té va théng nhat voi
cac Luat Quy hoach d6 thi , Luat Nha ¢ , nhitng n6i dung khi Luat Xay dung
dugc stra doi, bd sung va m@t s6 Luat khac co lién quan .

- Vévan dé an toan lao dong , vé sinh moi tru’éng mgc du da dugc quy
dinh trong Luat Xay dung (diéu 78,79), tuy nhién méi chi néu ra cic nguyén tic
chung, chua cu thé . Méi quan h¢ giura cac chu thé trong thi céng xay dung co
nhirng dac thu k hac v&i mbi quan hé giira cac chu thé trong cac co s san Xuat la
ngoai moi quan h¢ gilra nguoi sur dung lao dong voi nguoi lao dong con co mdi
quan hé v6i chii ddu tu , tu van giam sat ; dong thoi do tinh ddc thu cua cong
truong xay dung thay déi thuong xuyén , moi cong trinh xay dumg co tinh chat
khac nhau, cong nghé thay doi,...do Vay viéc huong dan va quan Iy vé an toan co
nhig ndi dung khac voi cac quy dinh ctia phap lut vé lao dong . Do do, cin c6
nhitng quy dinh cu thé hon , dic biét 1a trach nhiém cua cac chu thé tham gia
trong thi cong xay dyng , dé lam co s& cho viéc huéng dan thue hién khi ban
hanh Nghi dinh .

- V& quan Iy chat lu’ong cong trinh xay du ng can pha1 quy dinh chat che
hon, khong nhirng chi doi voi cong trinh st dung von nha nude ma ca dbi voi
nhitng cong trinh sir dung cac ngudn von khac . Thuc té cho thiy , thoi gian qua
nhiéu cong trinh tu nhan xay dyng , déc bit la nha o riéng le chua dugc quan ly
chat ché dan dén chit luong khong dam bao gy ra su co , khong nhu’ng cho cong
trinh d6 ma con anh huong dén cac cong trinh lan can , dén cong dong , nhung
cling chua c6 nhimg quy din  h vé trach nhiém , vé ché ta1 .nén kho khan trong
cong tac quan Iy va xur Iy khi xay ra su ¢ .

- Vé diéu kién nang lyc hoat dong xdy dung mic du da duoc quy dinh
trong Luat Xay dung , nhung moi chi dua ra cac quy dinh chun . Mat khac, sau
khi Luat Xay dung ban hanh , Viét Nam da ky cac Hiép dinh tai WTO (nam
2007), Hiép dinh cong nhan 1an nhau vé dich vu tu vin ky thuat  (nam 2005) va
dich vu kién tric (nim 2008) trong ASEAN. Theo quy dinh cuaca ¢ Hiép dinh

nay c6 nhiéu ndi dung cua Luat Xay dung can phai dugc xem x¢t sura d6i , bd
sung cho phu hop , nhu cac tiéu chuan dé dugc cip ching ch1 hanh nghe , thoi
gian co hiéu lyc cua ching chi hanh nghe , cac quy dinh vé phat trién nghe
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nghiép lién tuc; viéc dang ky va danh gia nang lyc nha thau (hién nay JICA dang
giup Bo Xay dung nghién ciru van dé nay ), viéc quan Iy nha thau nuoc ngoa1
hoat dong xay du’ng tai Viét Nam va mot sd néid  ung khac vé van dé nay can
dugc nghién cu'u de chmh stra cho phu ‘hop vi cac Hiép dinh da ky két , VOi
thong 1& qudc té va yéu cau cua thuc tién .

6. Van dé vé lua chon nha thau va hop dong trong hoat dong xay dung

Nhirng ndi dung vé lira chon nha thau va hop dong trong hoat dong xay
dung da dugc dé cap trong Ludt Xy dung . Tuy nhién, khi ban hanh Ludt Pau
thau, ké ca Luat stra d6i, bd sung sd 38/2009/QH12 da quy dinh nhiéu noi dung
ma Luat Xay dyng dé quy dinh , trong do co nhirng ndi dung khong thong nhat
gitra cac Luat, chong chéo, mu thuin. Do d6, cén ra soat dé loai bo nhimg ndi
dung di dwoc quy dinh trong Luat D4u thiu ; ddng thoi stra doi, bd sung nhimg
ndi dung co tinh dac thu cua hoat dong xay dung trong Luat Xay dung .

7. Ngoai nhitng van dé chil yéu néu trén , con nhitng van dé lién quan dén
cac Luat khac, nhu Luat phong chay chira chay , Luat Mo6i truong, Luat Pat dai,

cac Luat quy dinh vé hanh lang an toan ludi dién , Qgiao thong , do6 tinh
khong,...Déc biét la nhimg van d€ lién quan dén Chuong trinh cai cach hanh 7
hanh chinh cua Pang va Nha nudc can phai dugc nghién ctru dé stra doi , bo

sung trong Ludt Xay dung .

Vi nhitng 1y do néu trén , viéc stra d6i, bo sung Ludt Xay dung 1a hét strc
can thiét dé quy dinh cac van dé vé dau tu xay dung co ban thong nhét gitra cac
Luat; phi hop véi thong 16 qubc té |, vdi cac Hiép dinh ma Viét Nam da ky két ;
thuc hién chuong trinh cai cach hanh chinh nham tao thuan loi cho céc to chirc
ca nhan du tu xdy dung , hoat dong xay dung ; ddng thoi ting cudng vai tro
quan 1y nha nudc trong dau t u xay dung va hoat dong xay dung .

II. TINH HINH THU'C HIEN NHUNG QUY PINH CUA PHAP LUAT VE
XAY DUNG

1. V& cong tac quy hoach xay dung
a) Vé soan thao va td chirc thuc hién hé théng cac van ban phap luat

Pén nay khung phap luat dé quan 1y xay dung c6 Luat Xay dung va Luat
Quy hoach d6 thi, trong Luat Xay dung c6 01 chwong vé Quy hoach Xay dung.
Trén co s& d6 Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s6 08/ND-CP va Bo Xay dung
ban hanh cac Thong tu, Quyét dinh quy dinh va huéng din cong tac quy hoach
xdy dung. Tuy nhién, h¢ théng cac van ban quy pham phap luét trong linh vyuc
nay con chua day du, thiéu dong b0, hi¢u lyc phap ly thap, chua dap tmg duoc
yéu cau quan 1y toan dién vé phat trién xay dung tai cac vung, cac khu vuc dic
thu, nhu cac loai quy hoach xay dung vung lién tinh, lién huy¢n; quy hoach xay
dung cac khu kinh té, khu du lich sinh théi,...quy hoach xdy dung néng thon
ngoai cac diém dan cu nong thon

Viéc kiém tra, gidm sat thuc hién quy hoach duoc duyét con yéu kém,
chua thu hut dugc sy tham gia rong rai cua cong d6ng. Quy dinh, tha tuc vé 1ap,
thAim dinh, phé duyét quy hoach con mat nhiéu thoi gian, chua dap ung dugc
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thuc té yéu cau phat trién. Ngoai ra, viéc dau tu nghién ctru xdy dung méi hé
thdng cac quy trinh, quy pham tiéu chuan va quy chuan, phuong phép thiét ké
quy hoach xdy dung va quan 1y cic loai quy hoach xdy dung ciling chua dugc
quan tim mdt cach c6 hé thong, chua phi hop véi yéu cau quan 1y va hoa nhap
qudc té trong giai doan hién nay va tuong lai.

Trong diéu kién hé thdng cic van ban phap luat con thiéu va khong dong
bo nhu vay thi viéc to churc thuc hién cac van ban phap luat da ban hanh con han
ché da anh hudng khong nhd dén y thirc song va lam viéc theo phap luat cua
nguoi dan.

b) Vé to chirc trién khai thuc hién quy hoach xdy dung duoc duyét:

V& t6 chirc trién khai thuc hién quy hoach xay dung 1a van dé c6t 16i nhat
cua cong tac quan ly quy hoach xay dung. Trong viéc thuc hi€én nhi€ém vy nay,
Uy ban nhan dan, Hoi dong nhan dan céc cap phai giit vai trd chinh. Chinh phu
chi quyét dinh nhiing quy hoach chung cta cac d6 thi 16n, quy hoach tong thé
xay dung cac ving trong diém c6 tinh lién ving va lién nganh, con quy hoach
chung cac d6 thi con lai, quy hoach chi tiét phai do Uy ban nhan dan, Hoi dong
nhan din céc dja phuong xem xét quyét dinh.

Trén co s& quy hoach xay dung duoc duyét, Uy ban nhan dan cac tinh,
thanh phé phai lap ké hoach thyc hién t6 chirc cong bd quy hoach xay dung, dua
mdc gidi, chi gidi quy hoach xay dung ra ngoai thyc dia, cap ching quy hoach
xay dung, huy dong cac ngudn dau tu, cap gidy phép xay dung va giam sat kiém
tra viéc thuc hién dam bao viéc xay dung c6 ky cuong trat tu. Vén dé nay con
ton tai nhu sau:

- Vé cong b6 va cong khai cac dd an quy hoach xay dung duoc duyét, déc
biét 13 cac d6 an quy hoach chi tiét, duoc nguoi dan rit quan tam. Tuy nhién,
cong viéc nay van con ning vé hinh thic nén chua dap tng nhu ciu cy thé cua
ting ngudi dan.

- V& lap, xét duyét ho so céc chi 2161 quy hoach xay dung va dua cac mdc
gi01 quy hoach ra ngoai thuc dia bao gobm chi gioi duong do, chi gioi xay dung,
ranh gioi cac vung cam xay dyng va cac vung phat trién chua dugc trién khai
dong b, moi lam duoc rat it vi thiéu kinh phi va thiéu co quan chuyén trach
chiu trach nhiém vé cong viéc nay.

- V& gidi thiéu va xét duyét dia diém xay dung: cin cit vao quy hoach xay
dung duoc duyét, chu dau tu ty lua chon dia diém xay dung thong qua cac giao
dich dan su, thong tin dai chiing, hodc c¢6 thé dé nghi co quan quan Iy kién tric
quy hoach c6 thim quyén gi6i thiéu dia diém xay dung. Cong tac ndy vira qua
cling da duoc trién khai thyc hién, nhung ciing gip nhitng kho khan nhu trinh ty
va ho so xin gidi thiéu va xét duyét dia diém chua duoc quy dinh rd; thong tin
qua giao dich dan su khong chinh xac (khong phu hop quy hoach hoac khong
dung chire nang sir dung); viéc uy quyén cho co quan tham muu gip tinh va
thanh phd thuc hién nhiém vu nay thiéu sy thong nhat .

- Chimg chi quy hoach: 14 van ban cung cap cic thong tin va dit liéu vé
quy hoach xay dung dugc duyét cho cac chu dau tu néu c6 nhu cau dé trién khai
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xay dung cong trinh trén 16 dat va dia diém xay dung duoc giao hodc cho ngudi
str dung dat 'hop 1€ ¢6 nhu cau mudn biét cac quy dinh cua quy hoach xay dung
d6i voi 16 dat cia minh. Tuy nhién, vige trién khai cap ching chi quy hoach con
han ché vi tap trung vao mot dau méi 14 co quan quan 1y kién trac quy hoach cip
tinh, do d6 s0 lugng cac chirng chi quy hoach dugc con it va thoi gian kéo dai
gy khé khin, phién ha cho cac chii dau tu. Sau khi Luat Xay dyng nim 2003,
thi cdp chung chi quy hoach 13 mét hinh thirc cta viéc cung cdp thong tin quy
hoach dugc thuc hién theo quy dinh cua Nghi dinh 08/ND-CP.

Cong viéc quan 1y xay dung theo quy hoach xdy dung da c6 nhirng thanh
cong nhat dinh trong nhitng nim vira qua, nhung nhin chung tinh trang xay dung
10n x0n, khong theo quy hoach, xay dung tw phat doc cac duong phd va quoc 16
con rat pho bién. Thi tuc hanh chinh con nhiéu phién ha, cha dau tu con mat qué
nhiéu thoi gian lo thi tuc xay dung.

Tinh trang quan ly khai thac str dung sau xay dung con chong chéo bat cap.
Viéc cap gidy chimg nhin quyén so hitu céng trinh va quyén st dung dat con
cham gy anh huong dén cong tac quan 1y xay dung theo quy hoach.

2. Vé cong tac quan ly du an dau tu xay dung cong trinh

Luat Xay dung duoc ban hanh nam 2003 va cé hiéu luc thihanht
01/7/2004. Sau khi Luat dugc ban hanh , Chinh phti d ban hanh nhiéu Nghi
dinh, cac B9 lién quan da ban hanh cac vin ban huéng dan ~ ; déng thoi cac bo ,
nganh va dia phuong di tuyén truyén , phd bién, tdp huin thyuc hién cac q uy dinh
cua Luat Xay dung Nhin chung nhiing ndm qua cac quy dinh cta phap luat ve
xay dung da di vao cudc song . da tao diéu kién thuén loi cho cac t6 chirc |, ca
nhan ké ca trong nudc va nudc ngoal dau tu xay dung cling nhu  hoat dong xay
dung tai Viét Nam. Cong tac quén ly nha nuge trong linh vie xay dung da dugce
tang cu’ong budc dau tu da di vao né nép ; v thirc chap hanh phap luat cua cac
chu thé d3 duoc nang cao ; toc 4o dau tu da duoc d ay manh; trat tu xay du’ng da
duoc chan chinh. Tuy nhlen thue té cling con nhing bét cap dan dén vudng mac
trong qua trinh thuc hién du an , lam cham tién do , 16 co hoi dau tu ; viée quy
dinh trach nhiém cta cac chu thé chua rd rang, chua cé cac ché tai ¢a manh, nén
tinh trang vi pham x&y dung van con dién ra , nhung chura ¢6 du céc can cir dé xir
Iy. Mot trong nhung nguyén nhén dan dén ton tai nay 1a hé thong phap luat diéu
chinh nhitng van dé vé dau tu xay dung chua duoc thong nhat , chua dugc diéu
chinh kip thoi.

a) Vé chi truong dau tu xay dung:

Tinh trang dau tu xdy dung dan trai, ddu tu xay dung khéng theo quy
hoach, khong dung muc dich, muc tiéu vin con xay ra, dic biét d6i v6i du an st
dung von nha nudc, trong d6 c¢6 vén ngan sach nha nuée; din dén viée dau tu
xay dyng & mot sé dy an trong nhimg nim qua chua hiéu qua; nhiéu dy an bi
dinh tré, cham tién do; nhiéu doanh nghiép nha nudc roi vao tinh trang phé san.

Nguyén nhan 1 viéc dau tu xay dung cac dy an khong tuan thua quy hoach
phat trlen nganh, quy hoach xay dung; nhiéu dy 4n khong duoc khao sat ky vé
su can tiét, vé cung - cau; khong thuc hién viéc phan tich, danh gia hiéu qua cua
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du an trudc khi quyét dinh dau tu; dic biét la ddi v&i cac du an st dung von
ngan sach nha nudc, von nha nuée cong tac chuan bi du 4n khong dugc coi
trong dan dén quyét dinh dau tu khong dung véi muc tiéu va yéu cau dau tu xay
dung.

b) V& phan dinh chirc ndng quan 1y nha nudc doéi véi cac du an dau tu xay
dung st dung cac ngudén von khac nhau:

Pham vi diéu chinh cua Luat Xay dung rat rong, ap dung d6i voi nhiéu
dbi trong s dung moi ngudn von, tir viéc xay dung nha & riéng I¢ cua ho gia
dinh dén cac dy an dau tu san xuit kinh doanh. Song, phap luat vé xay dung
chua phan dinh 16 viéc quan ly nha nudc vé dau tu xay dung dbi véi cac du an,
cong trinh st dung cac ngudn voén néi chung voi cac dy an sir dung vbn nha
nuée, von ngan sach nha nude. Do d6 viéc phan cap vé quan ly dau tu xdy dung
va hoat dong xay dung cho co sé chua phu hop voi hé théng t6 chic cling nhu
ning luc quan 1y nha nudc & cac cip ndy, dan dén hiéu luc quan 1y nha nudc
trong linh vuc xay dung chua dat hi€u qua.

c¢) Chu dau tu do1 véi cac du an st dung von ngan sadch nha nudc:

Theo quy dinh cua Luat Xay dyng, chu dau tu xay dung cong trinh la
nguoi so hiru von hodc 1a nguoi dugc giao quan ly va sir dung von dé dau tu xay
dung cong trinh, theo d6 d6i v&i cac du an sir dung von ngan sach nha nudc da
giao cho cac don vi quan 1y, st dung cong trinh 14 cha du tu. Do khong co su
phan dinh 16 nguyén tac quan 1y ddi véi cac du 4n st dung cic ngudn vén khéc
nhau, nén cdc quy dinh hi¢n hanh da giao cho chu dau tu du an st dung von
ngan sach nha nudc ciing cd cac quyén nhu d6i voi cac du an sir dung cac ngudn
von khac. Trong khi ning luc va kinh nghiém quan 1y cta chu dau tu chua dap
mg duoc véi cac nhiém vu trong qua trinh chuin bi dau tu cling nhu trién khai
thie hién du an, din t6i nhiéu dy 4n chit luong chwa dam bao, tién do kéo dai,
chi phi cao, that thoat, lang phi, hiéu qua dau tu thap.

d) Vé phan loai, phin nhom du an; phan loai, phan cap cong trinh xay
dung:

- Vé phan loai, phdn nhom du an dau tu xay dung: do viéc phan loai,
nhom dy an dau tu xay dung can cr vao tinh chat va quy mo cta du 4n, nén thoi
gian qua viéc phan cap quan 1y d6i v6i cac dy 4n dau tu xay dung st dung cac
ngudn von khic nhau chua duoc phan dinh rd, trong khi d6 yéu cau quan 1y dbi
v6i cac du an 1a khac nhau. Do dé, can phai xem xet dé quy dinh cu thé hon dé
¢ cac co ché quan ly phu hop voi xu thé hoi nhap, ddng thoi nang cao vai tro
quan ly nha nudc d6i voi cac du an dau tu xay dung, trong do c6 co ché riéng
dbi v&i du an st dung von ngan sach nudce, von nha nudc.

- V& phan loai, phan cﬁp cong trinh: Muc dich cua viéc phan loai, phan
cip cong trinh 13 dé phan cdp quan 1y cac hoat dong xay dung, nén trong Luat
Xay dung déd quy dinh cOng trinh x4y dung dugc phan thanh 5 cap, gom cap dac
biét, cp I, IL, II, IV; trong khi d6 yéu cu vé k¥ thuat d6i voi mdi loai cong trinh
c¢6 khac nhau, nén thoi gian vira qua mic dit mot sb 1an di nghién ctru, ban hanh
cac quy dinh vé loai va cip cong trinh, nhung dén nay vin chua quy dinh duogc
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cu thé, dong bd, nén van con vudng méc trong qua trinh thuc hién dbi véi cong
tac thiét ke, quan 1y chi phi, quan 1y nang luc hoat dong xay dung.

d) Trinh tu thuc hién dy an dau tu xay dung cong trinh:

Mot dy 4n dau tu xdy dung hay mot cong trinh xay dung déu phai duoc
trién khai thuc hién theo mot trinh ty nhit dinh. Tuy nhién, Luat Xay dung va
cac vin ban hudng dan Luat chua co6 quy dinh v& trinh tu thuc hién du 4n, vi thé
cac du an thuc hién theo trinh tir khong thong nhét, nén khong c6 co sd dé quy
dinh viéc quan 1y thyc hién du an cho déng bo.

e) Vé ndi dung quan 1y dy an dau tu xay dung cong trinh:

Cung tur nguyén nhan chua c6 phan dinh o nguyén tac quan ly dé6i voi cac
du an st dung cac nguon v6n khac nhau, nén chua c6 quy dinh 15 vé yéu cau va
noi dung quan 1y d6i voi cac du an st dung cac ngudn von khac nhau; vi thé noi
dung quan 1y dbi v6i dy an sir dung v6n ngan sach nha nude, vén nha nude chua
duoc coi trong, nén khong cé co s dé cic co quan c6 thAm quyén quan 1y trong
qué trinh thyc hién dy an.

g) Vé tham dinh du 4n dau tu xay dung cong trinh:

Déi véi du an dau tu ¢ xdy dung thi phan thiét ké co so 1a cdt 168i cua du
an can phai duoc xem xét k§ dé xac dinh quy mé, lwa chon céc giai phap thiét ké
sao cho cong trinh dam bdo tuan thu quy hoach, kién trac canh quan, an toan,
chi phi hop 1y; mit khac cong trinh xay dung 13 tai san ¢ dinh v6i gia tri 16n
khac véi cac san phém khac. Do d6, can phai dugc xem xét ky, thuc hién viéc
tién kiém dé tranh cac rai ro vé sau, trudc khi di dén quyét dinh dau tu. Song,
Luat s6 38/2009/QH12 d bo viée tham dinh thiét ké co sé ctia co quan quan 1y
nha nudc vé xay dung, nén mic du c6 quy dinh néu thiy can thiét thi co thé 1ay
¥ kién vé thiét ké co s&, nhung thoi gian qua hau hét cac dy 4n van thyc hién
viéc gtri hd so du 4n dén co quan quan 1y nha nuéc vé xay dung theo phan cip
dé 1ay y kién vé thiét ké co s6.

Quy dinh nay khong thé hién r tinh phap 1y cta viéc tham gia ¥ kién vé
thiét ké co s&, nén trach cua co quan quan ly nha nude trong qua trinh thyc hién
nhiém vu nay khong cao; co quan quyét dau tu co the tiép thu hodc khong tiép
thu ¥ kién tham gia cua co quan quan ly nha nudc vé xay dung, nén viéc tham
gia ¥ kién vé thiét ké co so khong co tinh phap ly r6 rang. Van dé nay | can dugc
xem xét stra doi, bd sung nham dap ung yéu cau quan Iy nha nude ddi véi cac
du 4n dau tu xay dyung.

h) V& hinh thtc quan 1y du 4n dau tu xay dung cong trinh:

Céac quy dinh vé hinh thie quan Iy du an da di vao cudc séng. Tuy nhién,
d6i voi dy an sir dung von ngan sach nha nuoc viée ap dung cac hinh thirc quan
Iy du 4n chua thuc sy dam bao theo yéu cau vé niang luc, kinh nghiém quan 1y
theo quy dinh. Pdng thoi chua c6 quy dinh vé md hinh quan 1y du an dbi vai
viéc thyc hién du an theo cac hinh thirc hop déng EPC, BT, BOT, PPP,...nén
trong thuc té hiy con lung ting, chwa phan dinh rd nhiém vu va quyén han cia
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cac bén trong qua trinh trién khai thuc hién dy an. Do vay, can phai nghién ctru
dé hoan chinh cac mé hinh quan 1y dy 4n dap Gmg nhu cau thyc té.

i) V& tham dinh cac budc thiét ké:

Luat X4y dung giao toan quyén cho chi dau tu tu to chirc thim dinh, phé
duyét cac budc thiét ké sau khi du 4n da duoc phé duyét, nén cac co quan quan
Iy nha nuéc vé xay dung hoan toan dimg ngoai cudc, vai trdo quan Iy nha nude
trong cong tac thiét ké khong duogc coi trong ké ca du an sir dung von ngan sach.
Vi vay, thoi gian nhidu cong trinh chat lugng khong dam bao, khi phat hién thi
su viéc da rdi, xir ly rat kho khan. Riéng ddi véi dyu an sr dung von ngan sach
nha nudc, khong nhitng khong quan 1y dugc vé chat lugng cong trinh ma con
khong quan 1y dugc ca vé chi phi, din dén ling phi khong nho.

Pay 1a van dé€ can phai dugc nghién ctru dé€ stra doi, bd sung nham nang
cao cong tac quan 1y chat lugng cong trinh nd1 chung, dong thoi quan 1y chiphis
c6 hi¢u qua do1 véi du an sir dung von ngan sach nha nude.

k) Vé cap gidy phép xay dung:

Cong tac cap phép nhitng nim qua da dat duoc két qua nhat dinh, s6 cong
trinh khong c6 gidy phep xay dung va xay dung sai vai gidy phép xay dung da
giam dan. Pat duoc két qua nay 1a nho hé théng phép luat tir Trung uong toi dia
phuong ngay cang duoc hoan thién, ddng bd hon, céc van ban hudéng dan cu thé,
chi tiét hon. Nhiéu dia phuong da quy dinh viéc cap gidy phép xay dyng nha ¢ &
nong thon, cac quy dinh vé cip giay phép xay dung tam. Pi d6i véi viéc ban
hanh van ban, cong tac cai cach hanh chinh ciling ngay cang duoc day manh
Viéc quy dinh niém yét cong khai thu tuc hé so xin cap pheép va thoi gian cap
phép da tao thuan loi cho cac t6 chac, c& nhan xin cap giay phép xay dung.
Pong thai, viéc don gian cac thu tuc hanh chinh, cong khai quy dinh, chan chinh
tac phong, 1€ 16i 1am viéc va nang cao nhan thic vé phap luat va chuyén mén
cua doi ngii can bd cdng chire, cling nhu nhan thirc cia doanh nghiép va nguoi
dan nén sé luong chu dau tu chip hanh viéc xin phép xay dung di ting 1én rd
ret.

Bén canh nhitng két qua dat duoc, s6 cong trmh xay dung khdng c6 giay
phép xay dung va sai véi giay phép xay dung dugc Cap van con cao, su ¢b cong
trinh van con tiép tuc xay ra, la do cong tac cap phép xay dung va quan ly xay
dung con gap nhitng vuéng mac chu quan va khach quan, cu thé:

- V& d6i tuong phai xin cap phép xay dung: Quy dinh cdng trinh xay dung
thuoc du an khu d6 thi mai, du an nha &; khu cong nghiép, khu ché xuat, khu
cong nghé cao di c6 quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 duoc duyét thi khong phai xin
gidy phép xay dung la noi dung khoéng duoc quy dinh trong Luat Xay dung,
nhung duoc quy dinh tai Nghi dinh 16/2005/ND-CP va Nghi dinh 12/2009/ND-
CP la nham muc dich cai cach thu tuc hanh chinh doi véi cac cong trinh xay
dung thudc cac loai du an nay. Quy dinh nay la phu hop véi thoi diém trugc khi
Luat stra d6i, bo sung mét sé diéu cua cac Luat lién quan dén dau tu xay dung
co ban (Luat sé 38/2009/QH12) c6 hiéu luc, vi theo quy dinh trude d6 cic cong
trinh thugc cac loai du an nay phai dugc co quan quan 1y nha nuéc c¢d tham
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quyén tham dinh, tham gia y kién vé thiét ké co s¢ trude khi phé duyét du an.
Tuy nhién, ké tir khi Luat sé 38/2009/QH12 ¢6 hiéu lyc thi cac cong trinh thudc
cac loai dy an nay khong bat budc phai Iy y kién vé thiét ké co s¢ cia co quan
quan 1y nha nudc, cho nén trong qua trinh trién khai thuc hién du an, chu dau tu
da thay d6i cac chi tiéu vé& quy hoach, nhu mat do xay dung, chiéu cao cong
trinh, muc tiéu dau tr ma co quan quan 1y nha nudc khéng quan 1y dugc. Do
vay, viéc mién gidy phép xay dung cho céc cdng trinh thuoc du an khu d6 thi
mai, du &n nha 0.... cac co quan quan |y s& khong c6 cin cu dé quan Iy viéc xay
dung tuan tha theo quy hoach, kién trac va cac quy dinh khac cua phap luat.

- V¢ loai va noi dung giay phép xay dung: Cac quy dinh hién nay chua
phan dinh r6 loai giay phep xay dung theo loai va tinh chat cua cong trinh; nha ¢
do6 thi, ndng thdn; giay phép xay dung tam.

- Vé diéu kién dé cap giay phép xay dung:

Cong tac quy hoach xay dung mic du da c6 nhiéu c6 gang, tuy nhién ty
1€ quy hoach dac biét la quy hoach chi tiét chua dwoc phu kin nén cling gay
vuéng mac va dé dan dén tinh trang nhiing nhiéu trong céng tac cap phep xay
dung. O nhitng khu vuc yéu Cau quan Iy vé kién trac nhung chua c6 thiét ké d6
thi hodc chua c6 cac quy dinh vé quan ly kién tric ciing gdy kho khin cho cong
tac cap phép, dé gay tly tieén khi thoa thuan vé kién trlic cong trinh.

Glay to vé quyén sir dung dat con gay. nhiéu bat cap cho cong tac cap
phép, nhiéu truong hop chua c6 gidy to V& quyén st dung dat; tham chi ¢ nhimng
noi ngudi dan da sinh séng 1du nim nhung chua c6 gidy ching nhan quyén s
dung dat, s& khong du diéu kién dé cip phép din toi xay dung khdng co gidy
phep.

- V& hd so xin cap phép xay dung:

Theo quy dinh tai Piéu 65 Luat Xay dung, tuy theo tinh chat, dia diém
xay dung, cong trinh xay dung phai dap tng cac diéu kién vé an toan cong trinh,
an toan cho cac cong trinh 1an can; dam bao yéu cau vé phong chdng chay no,
mdi trudng; dam bao cac khoang cach vé an toan ludi dién, giao thong, dé diéu;
dam bao d¢ tinh khong; cac tai liéu chirng minh diéu kién nang luc cua t6 chuc
tu van thiét ké, ching chi hanh nghé xay dung ctia ca nhan tham gia thiét ké
cong trinh,...

Trong khi d6, ho so xin cap gidy phép xay dung duoc quy dinh tai Nghi
dinh s6 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 cua Chinh phu vé quan ly dyu an dau
tu xay dung cong trinh chi bao gdm mot sé tai liéu nén chua du thong tin va can
clr dé xem xét viéc dap ung cac diéu kién theo quy dinh cua Luat Xay dung, da
gy kho khin cho co quan cap phép trong quéa trinh thyc thi cong vy, dan dén
kéo dai thoi gian cap phép.

- V& diéu chinh giay phép:

Quy dinh hién hanh con néu chung chung, chua néu cu thé truong hop khi
diéu chinh thiét ké d¢én mirc d6 nao thi phai xin Cap gidy phép diéu chinh, dan
dén thuc hién khong théng nhat; viéc diéu chinh giay phép tuy tién, dic biét 1a
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viéc diéu chinh chiéu cao, mat d6 xay dung; cho nén co quan thanh tra khong c6
du can cur dé xa ly vi pham.

m) V& lya chon nha thau va hop dong trong hoat dong xay dung:

Vé lya chon nha thau trong hoat dong xay dung va hop dong trong hoat
dong xdy dung mic du dd duoc quy dinh trong Luat Dau thau. Tuy nhién, do
xay dung 1a linh vuc dac thu, nén thot gian vira qua thuc hién viée lya chon nha
thau trong hoat dong xay dung van con 13 vin dé can phai dugc nghién ciru dé
hoan thién, dic biét 1a cac quy dinh vé diéu kién ning lyc ctia nha thau, xac dinh
gia du thau hop 1y tranh tinh trang viéc lya chon nha thau khong du diéu kién
nang luc, kinh nghi€ém; nha thau c6 gia du thau thép nhat, dan dén tinh trang
trong qua trinh thyc hién khong dam bao chat lugng, tién do kéo dai, hiéu qua
dau tu thap.

I11. PHUONG HUONG SUA POI LUAT XAY DUNG
1. Muc tiéu can dat duogc

Vi nhitng 1y do néu trén , viéc stra d6i Luat Xay dung la hét strc can thiét .
Luat Xay dung swra d6i can dat duoc muc tiéu :

a. Thong nhat véi cac Luat Quy hoach d6 thi , Luat Nha ¢ , Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Pau tu, Luat Pau thau va cac Luat khac hen quan

b. Phu hop véi thong 1& qudc té , voi cac Hiép dinh ma Viét Nam da ky két
tai WTO, ASEAN, APEC, Viét nam - Hoa ky,...

c. Cai cach thi tuc hanh chinh tao thuin loi cho céc t6 chitc , c4 nhan du
tu xy dung, hoat ddng xay dung; dong thoi tdng cuong vai tro quan ly nha nuwde
trong dau tu xay dung va hoat d6 ng xay dung.

d. Tang cuong quan ly dau tu xay dung theo quy hoach xay dung klen
trac, canh quan, dam bao chat hmng an toan. Riéng dbi VO‘l du an su dung von
ngan sach nha nudc phai duoc quan 1y chit ché hon trong ti t ca cac giai doan.

2. Phuong an giai quyét van dé

Tt Muc tiéu néu trén |, dé nghi ban hanh Luat stra ddi Luat xay dung ban
hanh ndm 2003 va Luat stra d6i, bo sung mot s6 Luat lién quan dén dau tu xay
dung co ban nam 2009, voi 1y do:

a. Can loai bo hoic stra ddi, bd sung cac ndi dung di dugce quy dinh trong
Luat Xay dung cho théng nhat vdi cac ndi dung dugc quy dinh ¢ cac Luat khac
ban hanh sau Luat Xay dung  (Luat Pau tu , Luat Pau thiu , Luat Nha ¢, Luat
Kinh doanh bat dong san , Luit Quy hoach d6 thi , Luat stra ddi, bd sung mot sb
diéu lién quan dén dau tu xay dung co ban ).

b. Can phai stra ddi , bo sung mot s6 ndi dung quy dinh trong Luét Xay
dung nhung khong con p hu hop, dé thye hién cac cam két v& mo cuia thi truong |

vé cung cép dich vu xdy dung , tu vin x4y dung ma Viét Nam da ky két tai
WTO, ASEAN, APEC, Viét Nam Hoa ky,...

c. Can sua doi, bo sung mot s6 van dé cu thé veé :
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- Quy hoach diém dan cu nong thon (quy hoach xay dung nong thon )

- Xac dinh r6 chu dau tu doi véi du an st dung von nha nuéc  , trong do
quy dinh vé von nha nudc . Quy dinh cu thé hon vé tham quyén quyét dinh dau
tu d0i voi cac loai du an stir dung cac nguon von khac nhau .

- VAn d& quan Iy chi phi da dugc quy dinh trong Nghj dinh ctia Chinh
phu. Tuy nhién, trong Luat Xay dung chwa dugc dé cap . Do d6, can bd sung quy
dinh nay vao Luat Xay dun g; dong thoi phai quy dinh cu thé hon trach nhiém
clia cac chu thé khi thuc hién viée quan Iy chi phi dau tu Xay dung theo co ché
thi truong; dic biét 1a d6i voi du an st dung von nha nude .

- Céc van dé vé diéu chi nh du an, thanh quyét toan ddi vdi cac du an st
dung vén nha nude hién nay con nhiéu bit cdp . Do d6, Luét Xay dung can bd
sung mot s6 quy dinh ché tai du manh dé cac chu thé lién quan phai thuc hién
nghiém tic hon.

- Céc van dé lién quan dén qu4 trinh xay dung , tu khao sat, thiét ké, thi
cong xay dung, glay phép xay dung , quan ly chat hrong cong trinh xay dung , an
toan xay dung, diéu kién ning luc cta cac t6 chirc , c4 nhan hoat dong xa y dung
duoc quy dinh trong Luat X4y dung dén nay co nhleu noi dung khong con phu
hop véi co ché thi truong, voi hoi nhdp quoc té. Mot sb quy dinh chua du ché tai
dé ting cuong cong tac quan Iy nha nudc vé quy hoach , chit luong, an toan can
phai quy dinh chat ché hon .

4. Thyc hién chuong trinh cai cach hanh chinh , can phai bai bo mét sb thu
tuc khong can thiét , dong thoi phai b sung mot s6 quy dinh cu thé hon dé cho
t0 chirc, ca nhan thuc hién cting nhu giam sat dé dang hon .

IV. BO CUC VA NHUNG NQI DUNG CO BAN CUA LUAT XAY DUNG
(stra doi)

1. V& bd cuc

Luat Xay dung stra d6i bao gdm 11 Chuong va 132 Piéu.

a. Chuong I: Nhitng quy dinh chung gdm 12 Diéu (tir Piéu 1 dén Diéu
12).

Chuong nay quy dinh pham vi diéu chinh, ddi twong ap dung; gidi thich tur
ngir; nguyén tic co ban trong hoat dong xay dung; loai va cip cong trinh; ap
dung quy chuan k¥ thuat, tiéu chuan xdy dung; ning luc hanh nghé xiy dung,
niang luc hoat dong xay dung; chu dau tu xay dyng; gidm sat viéc thuc hién phap
luat vé xay dung; giam sat, danh gia ddu tu xay dyng; cac hanh vi bi nghiém
cAm trong hoat dong xay dung.

b. Chuong II: Quy hoach xay dung, gom 27 Piéu (tir Diéu 13 dén Piéu
39). Chuong ndy c6 7 muc, quy dinh cic van dé sau:

- Myc 1: Quy dinh chung, gdm cac ndi dung: d6i tugng va can cur 1ap quy
hoach xay dung; yéu cau chung va nguyén tic tuan thu déi voi quy hoach xay
dung; 1y y kién vé quy hoach xay dung.
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- Muc 2: Quy hoach xay dung vung, gdm céc nodi dung: d6i tuong va trach
nhi¢m t6 clrc 13p quy hoach xay dung vung; nhi€ém vu va do6 an quy hoach xay
dung vung.

- Muc 3: Quy hoach xay dung khu chirc ning dic thu ngoai d6 thi, gdbm
cac ndi dung: dbi twong va trach nhiém lap quy hoach xay dung khu chirc ning
dac thu ngoai do thi; cac loai quy hoach xay dung khu chirc nang dac thu ngoai
do thi; quy hoach chung xdy dung khu chirc ndng ddc thu ngoai d6 thi; quy
hoach phan khu chitc nang dic thu ngoai do thi; quy hoach chi tiét khu chirc
ndng dadc thu ngoai do thi.

- Muyc 4: Quy hoach xay dung noéng thén moi, gém cac ndi dung: doi
tugng, loai va trach nhiém to chirc lap quy hoach xay dung nong thon; quy
hoach chung xay dung noéng thon; quy hoach chi tiét xay dung diém dan cu
nong thon.

- Muc 5: Tham dinh, phé duyét quy hoach xay dung, gom cac ndi dung:
co quan tham dinh nhiém vu va d6 4n quy hoach xay dung; ndi dung tham dinh
nhiém vu va d6 an quy hoach xdy dung; thAim quyén phé duyét nhiém vu va d6
an quy hoach xay dung.

- Muc 6: Diéu chinh quy hoach, gdm céc noi dung: ra soat quy hoach xay
dung; diéu kién diéu chinh quy hoach xay dung; nguyén tic dleu chinh quy
hoach xay dung; cac loai diéu chinh quy hoach xay dung; trinh tyu tién hanh diéu
chinh tong thé quy hoach xdy dung; trinh tu tién hanh diéu chinh cuc bo quy
hoach xay dung.

- Muc 7: T6 chtic thuc hién quy hoach xay dung, gom cac ndi dung: cong
bo cong khai quy hoach xay dung; cung cap thong tin vé quy hoach xay dung;
cap chung chi quy hoach xdy dung; cdm méc theo quy hoach xiy dung.

¢. Chuong III: Dy 4n dau tu xay dung, gdm 14 diéu (tir diéu 40 dén dicu
53).

Chuong ndy co cac ndi dung vé: trinh ty dau tu xay dung va yéu cau ddi
v6i dy an dau tu xay dung; bao cao nghién ciru tién kha thi, bio cdo nghién ctru
kha thi va bao cdo kinh té - k¥ thuat dau tu xdy dung; thAim dinh va quyét dinh
chu truong dau tu xay dung; tham dinh dy an va bao céo kinh té - k¥ thuat du
tu xy dung; ndi dung tham dinh du an; thAm quyén quyét dinh phé duyét du an
dau tu xay dung; diéu chinh dy an dau tu xay dyng; hinh thitc quan 1y du an
dau tu xay dung; ndi dung quan ly du an dau tu xay dung; quan ly chi phi dau tu
xay dung; quyén va nghia vu cua chu dau tu, ngudi quyét dinh dau tu, nha thau
tu van trong 1ap va quan 1y dy an dau tu xay dung .

d. Chuong IV: Khao sat xdy dung va thiét ké xay dung
Chuong nay ¢6 2 muc, quy dinh vé cac van dé sau:

- Muyc 1: Khao sat xay dung, gdm cac nodi dung: cic loai khao sat xay
dung; yéu cau d6i voi khao sat xay dung; ndi dung bao cao két qua khao sat xay
dung; quyén va nghia vu cua chu dau tu, nha thiu khao sat trong viéc khao sat
xay dung.
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- Muc 2: Thiét ké xay dung, gdm cac ndi dung: yéu cau dbi voi thiét ké
xay dung cong trinh; ndi dung thiét ké xay dung cong trinh; cac budc thiét ké
xay dung cong trinh; thim dinh, phé duyét thiét ké xdy dyng cong trinh; diéu
chinh thiét ké xay dung; quyén va nghia vy ctia cha dau tu va nha thau thiét ké
trong viéc thiét ké xay dung cong trinh.

d. Chuong V: Gidy phép xay dung, gom 8 diéu (tir diéu 67 dén diéu 74)

Chuong nay dugc tach ra trt Muc 1, Chuong V " Xay dung cong trinh"
cua Luat Xay dyng hién hanh, vi van d¢ nay 1a doc lap, phai cé trude khi xay
dung cong trinh, dong thoi day 1a linh vyc thugc chirc nang quan ly nha nudc
v6i pham vi rong dbi véi tat ca cac d01 twong dau tu xdy dung, bao gdm ca nha
& riéng 16 ctia ho gia dinh. Do d6, can phai tach ra thanh mot Chuong riéng méi
hop ly.

Chuong nay quy dinh vé cac ndi dung: quy dinh cac truong hop phai xin
cap gidy phép xay dung; ndi dung cua gidy phép xay dung; diéu kién cap glay
phép xay dung; diéu kién cap gidy pheép xay dung tam; hd so dé nghi cip gidy
phép xay dung; thaim quyén cap gidy phép xay dung; trach nhniém cta co quan
cap gidy phép xiy dung; quyén va nghia vu cta ngudi xin cap gidy phép xay
dung.

e. Chuong VI: Xay dung cong trinh, gom 22 diéu (tir diéu 75 dén diéu 96)
Chuong nay c6 4 Muc, quy dinh vé cac van dé:

- Muc 1: Thi cong xay dung cong trinh, gém cac ndi dung: dicu kién dé
khoi cong xay dung cong trinh; yéu cau dbi voi cong truong xay dung; quyén va
nghia vu ctia chil dau tu, nha thau thi céng, nha thau thiét ké trong thi cong xay
dung cong trinh; an toan va bao ddm v¢ sinh mdi trudong trong thi cong xay dung
cong trinh.

- Myc 2: Giam sat thi cong xay dung cong trinh, gdm cac ndi dung: giam
sat thi cong xay dung cong trinh; yéu cdu cia viéc giam st thi cong xay dung;
quyén va nghia vy ctia chu ddu tu, nha thdu gidm sat thi cong trong thi cong xay
dung cong trinh.

- Muc 3: Céc cong viéc khac, gdm cac ndi dung: cho phép sir dung cong
trinh; bado hanh, bao tri cong trih xay dung; su c6 cong trinh; di doi cong trinh;
phé do cong trinh xay dyng.

- Muc 4: Xay dyung cong trinh ddc thu, gdm cic ndi dung: quy dinh cong
trinh dac thu; xay dung cong trinh bi mat nha nudc, cong trinh theo 1€énh khan
cap, cong trinh tam.

g. Chuong VII: Diéu kién ning luc cua t6 chiic, ca nhan hoat dong xay
dung, gdbm 6 dicu (tir di¢ 97 dén di€u 102).

bay 1a Chuong mdi, bao gém cac nd1 dung duoc quy dinh tai cac Chuong
cua Luat Xay dung hién hanh vé di€u kién nang luc cua to6 chuc, ca nhan tham
gia hoat dong xay dung. Viéc gop cac quy dinh nam ¢ cac Chuong vao Chuong
nay nham tranh c6 sy trung lap, dong thoi viéc ap dung luat s€ dé dang hon.
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Chuong nay gom céc noi dung: Quy dinh chung vé diéu kién ning lyc cua
td chtrc, c4 nhan hoat dong xay dung; diéu kién dbi voi td chire, ca nhan thiét ké
quy hoach xiy dung, 1ap du 4n dau tu xay dung, khao sat xay dung, thiét ké xay
dung, thi cong va giam sat thi cong xay dung.

h.‘ Chuong VIII: Lya chon nha thiu va hop ddng trong hoat dong xay
dung, gobm 17 di€u (tur di€u 103 dén diéu 119)

Chuong nay c6 2 muc, quy dinh vé cac van dé sau:

- Myc 1: Lya chon nha thau trong hoat dong xay dung, gom cac ndi dung:
quy dinh vé lira chon nha thau trong hoat dong xay dung; yéu cau lua chon nha
thau; cac hinh thtc lua chon nha thau; thi tuyen, tuyen chon nha thau thiiétb ké
kién trac cong trinh xay dung; lwa chon nha théu thi cong xay dung, tu van xay
dung, tong thau trong hoat dong xay dung; quyén va nghia vu cta bén moi thau,
bén dy thau; trach nhiém cua ngudi quyét dinh dau tu trong lua chon nha thau;
dang ky, quan 1y va sir dung thong tin niang luc cua cac nha thau khi to chirc lya
chon nha thau xay dung.

- Muc 2: Hop ddng trong hoat dong xay dung, gom cac ndi dung: Cac
nguyén tic ctia hop dong, cac loai hop déng, ndi dung hop dong, diéu chinh hop
ddng, giai quyét tranh chip hop dong trong hoat dong xay dung.

i. Chuong IX: Quan Iy nha nuéc vé xay dung, gom 8 diéu (tir diéu 120
dén diéu 127).

Chuong nay gém cac quy dinh vé: Noi dung quan 1y nha nudc vé xay
dung; co quan quan ly nha nudc vé xay dung; thanh tra xay dyng; nhiém vu,

quyén va nghia vy cua thanh tra xay dung; quyén va nghia vu t6 chuc, ca nhan
thudc dbi turong thanh tra; quyén khiéu nai t6 cdo va giai quyét khiéu nai, t6 cdo.

‘ K. Chuong X: Khen thuong va xu 1y vi pham, gbm 2 diéu (diéu 128 va
dieu 129). Chuong nay quy dinh vé khen thudng va xtr Iy vi pham

|. Chuong XI: Dicu khoan thi hanh, gom 3 diéu (cac dieu 130, 131, 132),
quy dinh vé xur Iy cac cong trinh xay dung trudckhi Luat nay c¢6 hi€u luc; thoi
gian c6 hi¢u lyc va hudng dan thi hanh.

2. Nhitng ndi dung co ban cua Luat Xdy dung stra d6i

a. Ve tén goi

Do Luét ¢ b6 sung 2 chuong; stra d6i, bd sung nhiéu ndi dung; dong thoi
bai bé mot so ndi dung, nén d€ nghi té€n ctia Luat nay 1a "Luat Xay dung stra
doi"” de thay thé Luat Xay dung hién hanh.

b. Vé nhitng quy dinh chung (Chwong I)

- V& pham vi diéu chinh va ddi tugng ap dung (diéu 1, diéu 2):

Dy thido quy dinh pham vi diéu chinh va ddi twong ap dung cta Luat van
duoc gitt nguyén nhu Luat Xay dung hién hanh 1a di€u chinh cac hoat dong vé
dau tu xay dung va cac hoat dong xay dung doi vo1 moi doi tugng sur dung cac
ngudn von khac nhau.
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- V& giai thich tir ngir (diéu 3):
Dy théo sira doi va bd sung mot s6 tir ngir cho théng nhat véi cac luat
khac va cho phu hop véi thong 1é qubc té, cu thé:

- Dy 4n dau tu xay du:ng (khoan 21) khong thé coi 1a hd so nhu quy dinh
hién hanh ma n6 bao gom cdc noi dung cua qua trinh dau tw xdy dung tir nghlen
ctru tién kha thi, nghién ciru kha thi, tham dinh, quyet dinh dau tu, thwe hién dau
tw xdy dung, két thiic xdy dwng dwa céng trinh vao khai thdc sir dung

- Cac tir nglr bao cao nghién ctru tién kha thi (khoan 22), bao cao nghién
ctru kha thi (khoan 23), bao cao kinh té - ky thuat (khoan 24): thay thé cho phu
hop vai thong 1€ quoc té

- Quy chuan k§y thuat (khoan 25), ti€u chuan (khoan 26): stra doi cho
thong nhat vé1 Luat Ti€u chuan

- Chu dau tu (khoan 27): stra d6i cho théng nhat v&i cac lut khac
- Vén nha nuée (khoan 37): bd sung cho phtt hop véi Luat Ngan sach

- Vé nguyén tac co ban trong hoat dong xay dung (diéu 4): b6 sung khoan
6, khoan 7 de quy dinh cic nguyén tic nham quan 1y chit ché hon doi véi cac du
an str dung vén nha nudc.

- Vé ap dung quy chuan ky thuat, tiéu chuan xiy dung (dleu 6): theo
thong 1& qudc té va co ché thi truong, Nha nudc chi quan ly viée dau tu xay
dung phai tuan thu theo quy chuan 13 céc quy dinh bat budc do co quan nha
nudc co thim quyén ban hanh, con tiéu chuin la cac quy dinh vé k¥ thuat thi
vigc ap dung ti€u chuan ndo 13 do nha dau tu quyét dinh lya chon. Tuy nhién, c6
mot s6 tiéu chudn bat budc phai ap dung, nhu ti€u chuan vé diéu kién khi hau tu
nhién, danh muc cac tiéu chuan nay dugc quy dinh trong Quy chuan k¥ thuét.
Riéng ddi v6i du an st dung von nha nudc co lién quan dén quan chi phi, nén
Nha nudc phai quan 1y theo nguyén tic cﬁng trinh phai bao dam an toan, nhung
chi phi phai hop ly. Do do, tai khoan 2 diéu nay duy thao luat di quy dinh "Péi
v6i dw dn sir dung von nha nuoc, viéc dp dung tiéu chudn phdi dwoc co quan
quan Iy nha nwée ¢é tham quyén vé xdy dung chdp thudn".

- V& chii dau tu dy an sir dung v6n ngan sach nha nudce (diéu 8):

V& nguyén tic, t6 chic, ca nhan bo von ra dau tu thi 13 cha dau tu dy an,
néu khong c6 chuyén moén, kinh nghiém thi thué td6 chuc co nang luc, kinh
nghiém dé thyc hién. Tuy nhién, d6i v6i du an sir dung vn ngan sach nha nudc,
thi nhitng co quan, to chire thy huong dy an (don vi quan ly, su dung) khong
phai 1a don vi bo von ra dau tu, ma hoan toan dau tu bang vén ngin sach nha
nuoc; mat khac nhiéu don vi khéng c6 chuyén mon va kinh nghiém vé quan ly
cling nhu trién khai thuc hién dy an dau tu xay dung, dan dén kéo dai tién do,
chat lugng khong dam bao, chi phi tang,... Do do, 601 v6i du an st dung von
ngan sach nha nude can phai giao cho cic co quan, to chirc cho chuyén mén va
kinh nghiém dé quan 1y, trién khai thuc hién c6 su tham gia cua don vi quan 1y
stt dung. Dy 4n hoan thanh s& duogc giao cho don vi quan 1y, st dung tiép nhan
dé khai thac, st dung.

21



- V& giam sat, danh gia dau tu xay dung (diéu 10):

Thoi gian qua, nhiéu dy an dau tu khéng ding muc tiéu, chi truong dau
tu, tién do kéo dai, gy anh hudng dén phat trién kinh té - xa hoi, dén quy hoach
phat trién nganh, anh hudng téi canh quan d6 thi, méi trudng. Do d6, dy 4n sau
khi da duogc chap thudn du tu, phé duyét thi viéc giam sat, danh gia dau tu 1a rat
can thiet.

¢) Vé quy hoach xiy dung (Chuong II):

- Do céac ndi dung vé quy hoach d6 thi da dugc quy dinh trong Luat quy
hoach do6 thi, nén toan bd cac ndi dung quy dinh vé quy hoach dé thi dugc quy
dinh trong Luat Xay dung bi bai bo.

- Céc ndi khac vé quy hoach xdy dung chua dugc quy dinh trong Luét
Xay dung hién hanh, nhu quy hoach vung lién tinh, vung tinh, ving lién huyén,
ving huyén, ving chirc ning dic thu, ving doc tuyén dudng cao tbc, quy hoach
xay dyng nong thén da dugc nghién ctru quy dinh tai Luat Xay dung sta doi,
nham dap ng yéu cau phat trién thuc té cta dau tu xay dung.

d) V& du an dau tu xay dung (Chuong III)

- V& phan loai, phan nhém dy an theo ngudn von dau tu (khoan 4 diéu
40):

- V& nguyén tic, viéc ‘phan loai, phan nhom dy an la theo quy mo, tinh
chat cua dy an. Tuy nhién, dbi v6i cac du an dau tu xay dung st dung cac nguon
v6n khac nhau thi yéu cau quan ly phai khac nhau. Péi voi du an sir dung von
ngan sach nha nudc va cac loai von c6 ngudn goc tir nha nude, do yéu cau can
phai quan ly chat ché hon nita. Do do, tai khoan 4 diéu 40 da quy dinh viéc phan
loai, phan nhém du an ngoai cac yéu cau vé quy mo, tinh chit du 4n con phai
can ctr theo ngudn von dau tu.

- V& trinh tu dau tu xdy dung va yéu cau ddi véi du an dau tu xiy dung
(dieu 41):

+ Viéc hinh thanh va trién khai thuc hién dy an phai theo mdt trinh tu
nhit dinh dé dam bao tinh théng nhit va tuan tha cic quy dinh cta phap luat va
cac quy dinh vé k¥ thuat. Song Luat Xay dung hién hanh chua c6 quy dinh vé
trinh tu dau tu xay dung, nén Du thao da duoc b sung ndi dung nay (khoan 4
dicu 40).

+ Péi véi cac du an sir dung vn ngan sach nha nude, von dau tu theo cac
hinh thic hop déng BT, BOT, BTO, PPP, du an do cic doanh nghi¢p nha nudc
dau tu can phai quan ly chat ché tir giai doan chuén bi du 4n, trién khai thuc hién
du 4n nhim dam bao dy an dugc dau tu ding chu truong, muc tiéu, tuan tha quy
hoach, cac quy dinh cua phap luat, dam bao du an duogc dau tu dat chét luong,
dung tién do, tiét kiém, hiu qua cao. Nhitng yéu cau ndy duoc quy dinh cu thé
tai khoan 3, diu 41 cua Dy thao.

- V& thadm dinh va quyét dinh chi truong dau tu xay dung (diéu 43):
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Pé tranh lang phi vé thoi gian va chi phi cho viéc 1ap bao cdo nghién ctru
kha thi; dong thoi dé sap xép ké hoach vén cho dau tu xay dung, nén viéc dé
Xuat bang viéc 1ap bao cao nghién ciru tién kha thi trinh cip c6 tham quyén xem
Xét sy can thiét, tinh kha thi va hiéu qua cua du an dé chip thuan chu truong cho
phép dau tu 14 rat can thiét.

- V& thim quyén tham dinh dy an dau tu xay dung (khoan 4 diéu 44):

V& nguyén tic, ngudi co thim quyén phé duyét du an, quyét dinh dau tu
phai t6 chirc thAim dinh dy an truée khi phé duyét. Vi 1a dy an dau tu cd xay
dung, nén don diu mdi tham dinh phai 1a don vi c6 chuyén mon vé xay dung,
phéi hop vai cac don vi ¢ lién quan dé to chirc tham dinh trudc khi trinh ngudi
c6 tham quyén phé duyét, quyét dinh dau tu.

Riéng d6i v6i du an st dung von nha nude thi phai quan 1y chat ché hon.
Do d6, trude khi phé duyét du an phai dugc co quan nha nudc co6 tham quyén
xem x&t chap thuan vé chi phi va hi€u qua dau tu ctua dy an.

- Vé diéu chinh dy an dau tu xdy dung (diém d khoan 1 diéu 47):

Thoi gian qua, khong c6 quy dinh vé diéu chinh dy 4n do su bién dong bat
thudng vé gia ca, do nha nudc thay d6i cac chinh ach vé luong,...nén nhiéu dy
an bi dinh tré, no dong trong dau tu xdy dung ting cao, anh huong dén dau tu
Xay dung, mac du nhiéu dy 4n khi tinh toan téng muc da dua ca cac yéu td du
phong do yéu t truot gia, nhung do gia ca bién dong bat thuong vuot ca chi sb
gia xay dung do co quan nha nudc cong bd, mit khac cong tac gidi phong mat
bang gip nhiéu khé khin, din dén tién do kéo dai hon so voi ké hoach, cling la
nguyen nhan lam tang chi phi. Do vay, can phai co quy dinh vé diéu chinh dy an
khi chi s6 gia xdy dung do co quan nha nude co thAm quyen cong bd trong qua
trinh thhuc hién du 4n 16n hon chi sé gia xay dung dé tinh du phong truot gia
trong tong murc dau tu ctia du an da duoc ngudi quyét dinh dau tu phé duyét.

- V& hinh thirc quan 1y du 4n (diéu 48)

Hinh thtc quan 1y du 4n 13 do ngudi quyét dinh dau tu lya chon cho phu
hop va1i tinh hinh thuc té cua don vi. Tuy nhién, ddi voi du an str dung von ngan
sach nha nudc can phai quy dinh viéc quan 1y du an phai do co quan, to chirc ¢6
chuyén mon, kinh nghiém thyc hién. Cac ban quan 1y dy an nay dugc to chirc
theo chuyén nganh hoic khu vire, c6 chirc ning chuyén quan 1y dy an dau tu xay
dung. Cac ban quéan 1y du an nay c6 thé dugc giao lam chu dau tu, hoic dong
thoi ¢6 thé truc tiép quan 1y du 4n. O Nhat Ban thanh 1ap 9 khu vuc dé chuyén
quan 1y cac du an dau tu xay dung cho cac linh vuc c6 st dung vbn cong, khi du
an hoan thanh thi giao cho don vi quan ly st dung khai thac, van hanh. Qua
khao sat, cho thdy mé hinh nay rat hiéu qua.

d) Vé khao sat xay dung va thiét ké xay dung (Chuong IV)

- V& tham dinh thiét ké co s¢ ctia co quan quan 1y nha nudc vé xay dung
(khoan 2 diéu 62):

Cong trinh xay dung 13 bt dong san co gid trj 16n va ton tai trong thoi gian
dai, phai tuan thu cac quy dinh vé quy hoach, kién tric, phong chay chira chay,
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moi trudng va cac quy dinh cua phép luat c6 lién quan. Do d6, khong dé bo di
hodc c6 d& bo thi thiét hai vé kinh té, khong d& di chuyén tir chd nay dén chd
khac nhu cac loai hang hoa khac. Vi vdy, viéc tién kiém dé kiém soat ngay tir
trude khi phé duyét dy an 1a rat can thiét va hiéu qua, nén Du thao di quy dinh
"D dn dau twe xdy dung chi dwege phé duyét khi thiét ké co sé da dwoc co quan
qudn 1y nha nude vé xay dung tham dinh theo quy dinh".

- V& tham dinh, phé duyét thiét ké k§ thuat, thiét ké ban vé& thi cong (khoan
3, khoan 4 di€u 62):

+ V&i nguyén tic, cac du an str dung vén nha nude phai duge quan 1y chat
che, xuyét subt tir qua trinh chuén bi dyu 4n dén két thac du an dua vao st dung,
nén giai doan thiét ké ciing phai duoc quan 1y chit ché, vi chat lugng cong trinh
c6 dam bao, cac chi phi lién quan dén xdy dung cong trinh co tiét kiém hay
khong? dugc thé hién thong qua qua trinh tham dinh, phé duyét thiét ké, du toan.
Xuat phat tir nguyén tac ndy, Du thao Luat quy dinh d6i v6i du an sir dung vén
nha nudc, thiét ké k¥ thuat (truong hop thiét ké 3 budc) va thiét ké 1 budc, 2
budc phai do co quan chuyén mon vé xay dyng tham dinh trinh nguoi c6 thAim
quyén quyét dinh dau tu phé duyét.

- Péi v6i cac dy an khong sir dung vbn nha nudc thi do chu dau tu tham
dinh phé duyét. Tuy nhién, dé dam bao an toan cho cong dong, Dy thao quy
dinh d6i voi cong trinh ¢6 anh hudng téi an toan cong dong thi thlet ké xay dung
chi dugc phé duyét khi da dugc co quan quan ly nha nuiwces vé xdy dung thAm
dinh. Riéng d6i véi du an sir dung vén ngan sach nha nudc thi con phai thAm
dinh ca su hop 1y cua thiét ké dam bao tiét kiém chi phi va hiéu qua.

g) Vé gidy phép xay dung (Chuong V)
- V& gidy phép xay dung (diéu 67):

+ Pé théng nhat quan 1y nha nudc vé trat ty xdy dung va binh dang gitta
cac dy an st dung cac ngudn vén, Dy thdo quy dinh tat ca cic cong trinh déu
phai xin cp gidy phép xay dung bao gdm ca cac cong trinh thudc du an di duoc
co quan nha nudc co tham quyén phé duyét, ma theo Luat Xay dung hién hanh
nhirng cong trinh nay thudc déi twong duge mién gidy phép xay dung.

+ Pé tao diéu kién cho chu du tu co thé trién khai xdy dung cong trinh
som, khi chua hoan thién thiét ké, Dy thao bd sung thém 2 trudng hop duoc cap
gidy phép xay dung, d6 1a ddi v6i cong trinh quy mé lon dugc cap gidy phép
theo giai doan, c6 nghia khong bat budc phai thiét ké xong toan bod cong trinh
mo1 duge xin cap gidy phép xay dung, ma c6 thé xong timg phan dé xin cap
gidy phép xay dung. Chi tiét s& duoc Chinh pha huéng dan cu thé.

- V& diéu kién cép gidy phép xay dung tam (diéu 70):

+ Gidy phép xdy dung tam la chu truong dung dan da dugc quy dinh trong
Luat Xay dung hién hanh. Song, gan 10 nam vira qua, viéc trién khai thyc hién
cong tac nay con ling ting, nén nhiéu t6 chtc, c4 nhan rat buic xtic vé viée nay,
cho rang dia phuong gay kho dé cho chu dau tu. Vi vay, can quy dinh cuy thé va
chi tiét hon cac diéu kién dé dugc xem xét cip gidy phép xdy dung tam va giao
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cho dia phuong quy dinh cy thé cho phu hop vdi quy hoach xay dung dugc phé
duyét va thoi di€m thuc hién.

h) Vé Xay dung cong trinh (Chuong VI)
7.1. Cho phép sir dung cong trinh (diéu 87):

Dé dua cong trinh dua vao st dung dam bao an toan theo dang muc dich st
dung theo quy hoach xay dung, thiét ké va gidy xay dung da cap ciing nhu tuin
thu cac quy dinh ¢6 li€n quan thi cong trinh phai dugc co quan quan ly nha nudce
c¢6 lién quan xem xét vé chat lugng cong trinh, phong chay chira chay, moi
truong, ddm bao hanh lang an toan ludi dién,.. de chap thuan cap gidy phép su
dung cong trinh. Quy dinh nay 14 thong 1¢ qudc té ma hau hét cac nude déu co
quy dinh.

i) V& lua chon nha thau va hop dong trong hoat dong xay dung (Chuong
VIII)

- Mic du Luat Pau thau d3 quy dinh vé dau thau néi chung, trong dé cé dé
cap to1 lya chon nha thau va hop dé)ng hoat dong xay dung. Song, do viéc lua
chon nha thau va hop dong trong hoat dong xay dung c6 dic thi, nén can phai
¢ cac quy dinh riéng dé quy dinh va hudng dan cho phu hop. Cac ndi dung vé
lua chon nha thau quy dinh trong Luat Xay dung hién hanh vé€ co ban dugc gitr
nguyén va co bd sung sira d6i mot s6 ndi dung vé thi tuyén, tuyén chon nha thau
thiét ké kién trGic cong trinh.

- Mot khac biét co ban so véi Luat Pau thau vé tiéu chi danh gid 1a chon
duoc nha thau c6 gia dy thau hop 1y chir khong phai ¢ gia danh gia thip nhat
nhu quy dinh cta Luat P4u thau.
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