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Hoach dinh chién luoc va déi méi céng cu
quan ly nha nudc vé phat trién nha é trong
qua trinh hoan thién thé ché kinh té thi truong
dinh huéng xa héi cha nghia tai Viet Nam

Adoption of strategic planning: A reformed state management tool to govern housing sector

in the transitional economy of Vietnam
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TOM TAT

Mat trong nhitng nhiém vy hang dau dé thyc hign Chign lwge phét trign
kinh t& - xa hdi Viet Nam giai doan 2021 - 2030 |3 hoan thién ddng b the
ché kinh t€ thj trutmg, [am rd mdi quan he giira Nha nuac va thi trudmg
theo da Nha nuc sir dung céc cang cu quén I bing phap luat, co ché,
chinh séch, chién luge, quy hoach, k& hoach... d& quan ly nén kinh t& va
quén Iy nganh, finh virc kinh t& pho hop vai quy luat kinh t& th trudmg, Viec
ddi mai phuong thire va céng cu quén Iy nha nwde trong finh vire quan
trong cha nén kinh t€ |3 nha & va thi truang bat dang san (NO & TTBDS),
thoing qua str dung cang cu hoach dinh chign lrot theo chudn myc quét
t& tiép tuc dugc &p dung nhu mét céng cu trién khai, ket ndi hé thang tir
Chién luge phét trién nha & quic gia vai cac chureng trinh phét trién nha
tr dia phuong nhém thic ddy phat trign nha . Nghién ci s& danh gig
tdng quan vé hoach dinh chign lwoc nha & trén the gisi, danh gia thyc
trang quén Iy nha & theo cng cu hoach dinh chién lrot cép quit gia va
dia phuong qua timg thai ky va xac dinh nhing tan tai, han ché. Sau da,
cén cir viec phan tich cac bdi canh chinh sach lam rd vai tro cia Nha
nurac trong viec phét trién nha & ciing vai thi trudng nha & va s cén thigt
phéi ddi mai biing cang cu hoach dinh chign lroc trong linh vyc nha @,
néu len su khac biét vai dinh kign xva cii vé "ké hoach haa tap trung”
trong nén kinh t& chuyén ddi cia Viet Nam. Trong béi canh va xu huéng
hién dai, cing vai da |3 céc muc tigu kinh t& - x& hoi mdi va cac yéu cau
céi cach trong phuong thire quén ly nha nudc, khic phuc cac tan tai dé
dé xudt heé theing hoach dinh chign lwoc nha &, tang cudng néng lyc dap
(mg céc muc tiéu phét trign nha & qudt gia.

Tir khoa: Hoach dinh chién luge; ke hoach chign lugce; nha &; quan
|y nha nurére; chuong trinh nha .
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ABSTRACT

In pursuit of sustainable socio-economic development targets,
Vietnam administration has prioritized, among various tasks,
the institutional improvement and proper positioning the role
of state in relations with market, whereby the state manages
the economy by promulgating palicies, institutions, strategies,
plans... In an important sector of housing and real estate
market, transformation of state management tools is
successively required whereby strategic planning can be
further adopted as a tool to systematically concert national
housing strategies with local housing plans to promote
housing development. Through literature review, this paper
will start with the assessment of existing practices of housing
management at both international and national levels. A
contextual analysis is then applied in an effort to clarify the
revigorated role of state in housing development and the
necessities of modern planning in housing sector in contrast
to the former "centrally planning” often l[oomed in transitional
economy in Vietnam and identify shortcomings and limitations.
In light of current contexts and trends, new socio-economic
targets, and reforming requirements of state governance,
management gaps can be hence identified so as a housing
strategic planning system is subsequently recommended in an
effort to enhance the capability to meet housing development
goals and targets.

Keywords: Strategic planning; strategic plan; housing: public
management; housing program.
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1. PAT VAN DE

Vai trd clia nha nudc va thi trudng la tdm diém trong cac tranh
luan vé chinh sach nha &, trong khi van dé dai han clia moi quéc gia
ddi mat van la su thi€u ngudn cung nha & cho ngudi thu nhap thap.
Cac phuong an cai cach va tai cau trdc hé théng nha & tiép tuc dugc
dé xut tai cac nudc dang phat trién va cac nudc phat trién, bao gom
cat giam su tham gia ctia khu vuc cong, giam mc chi tiéu ngan sach
céng va nang cao hiéu lyc va hiéu qua trong viéc cung cép nha &
céng va nang cao vai tro thanh phan kinh té€ tu nhan, cac té chuic
ngoai céng lap trong hoat dong cung cap nha & (Desai va Imrie,
1998).
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Biéu d6 1: Méi trutng chinh séch hoach dinh chién lugc nha 6. Ngudn: Tac gia

Véi vai tro la mot cong cu chinh sach chién lugc, K€ hoach nha
&'la mot cong cu quan ly nha nudc dugc cac chinh ph trén toan thé
gidi st dung réng rai dé quan ly linh vuc nha & trong béi canh chinh
sach da dang va thé ché khac nhau.

Nghién ctu nay tiép tuc phan tich qua trinh d6i mai quan ly nha
nudc st dung hoach dinh chién lugc nha & tai Viét Nam qua cac thai
ky va néu [én mot s6 ton tai can hoan thién tai Viét Nam. Ti nhing
nguyén nhan tén tai, han ché va xuat phat ti cac yéu cau hoach dinh
phat trién nha & va cdi cach quan tri cong, dé xuat dinh hudng hoan
thién hé théng hoach dinh chién lugc vé nha & nhu mot cong cu
hiéu qua dé vuot qua nhiing thach thuc hién tai vé quan tri phat
trién nha & trong linh vuc nha & vén dang thay déi va ngay cang
phuc tap.

2. CO SG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1 Hoach dinh chién lugc

Qua trinh hoach dinh chién lugc (hodc lap ké hoach chién lugc)
c6 thé dugc dinh nghia la “mot nd luc chiy, c6 ky luat dé dua ra cac
quyét dinh va hanh déng can ban nham dinh hinh va dinh hudng
mét t6 chiic (hoac thuc thé khac) 1a nhu thé nao, t6 chiic d6 lam gi
va tai sao t6 chiic d6 lam nhu vay” (Bryson, 2010).

Hoach dinh chién lugc khi dugc dp dung réng réi trong cac co
quan céng quyén & nhiéu quéc gia nhu My (Bryson 2010) sé la mot
phan clia quan ly chién lugc hiéu qua, bao gém viéc lap va thuc hién
ké& hoach chién lugc. Quan ly chién lugc la lién tuc tich hop gitia lap
va thuc hién ké hoach chién lugc theo cach phu hgp va hgp ly trong
mét t8 chic dé nang cao viéc hoan thanh s ménh, dap Ung cac
nhiém vu, lién tuc hoc héi va tao dung gia tri céng bén ving.

Lai ich cta viéc hoach dinh chién lugc dén dugi nhiéu hinh thiic,
bao gém:

- Thuc ddy tu duy chién lugc, hanh déng va hoc héi.

- Cai thién kha nang dua ra quyét dinh.

- Nang cao hiéu qua, kha nang dap Ung va phuc héi cta té chdc.

- Nang cao hiéu qua ctia hé théng xa héi khai quat hon.

- Céi thién tinh phép Iy ctia té chuc.

- Lgi ich truc ti€p dén cac ca thé tham gia.

Theo John Bryson (1988), quy trinh hoach dinh chién lugc danh
cho khu vuc cong bao gém 10 budc nhu sau:

1. Xac dinh van dé: Xac dinh van dé can giai quyét trong khu vuc
cong.

2.Thu thap théng tin: Thu thap va phan tich théng tin vé van dé
can giai quyét, cac bén lién quan, cac diéu kién va yéu t6 bén ngoai
anh huéng dén van de.

3. Xac dinh cac bén lién quan: Xac dinh va danh gia vai tro va su
anh hudng cla cac bén lién quan dén van dé.

4. Banh gia hién trang: Banh gia tinh hinh hién tai ctia khu vuc
coéng va xac dinh diém manh, diém yéu, co hoi va thach thuc.

5. Xac dinh muc tiéu: Xac dinh muc tiéu dai han cta khu vuc
coéng. Xac dinh quan diém, tam nhin, muc tiéu (chung va cu thé).

6. Phan tich tuy chon chién lugc: Phan tich cac ty chon chién
lugc kha thi dé dat dugc muc tiéu.

7. Lua chon chién lugc: Chon chién lugc tét nhat dua trén két
qua phan tich va cac tiéu chi nhu kha nang thyc hién, hiéu qua va
tinh kha thi.

8. Lap ké& hoach hanh dong: Lap k& hoach chi tiét cho cac hoat
déng can thiét dé thuc hién chién lugc.

9. Thuc hién ké hoach: Thuc hién ké hoach hanh déng va giam
sat tién do.

10.Daénh gia va diéu chinh: Danh gia két qua va diéu chinh chién
lugc va ké hoach hanh déng néu can thiét.

Céc budc trong quy trinh nay dugc thuc hién theo thi ty logic
va hé théng, gilip dadm bao tinh kha thi va hiéu qua cta chién lugc
danh cho khu vuc céng.

2.2 Thuc tién hoach dinh chién lugc nha & tai mét sé nudc
trén thé gigi

Khé c6 thé xem xét ké hoach nha & va thuc tién hoach dinh
chién lugc nha & trén toan thé gidi. Tuy nhién, rd rang la du bang
chiing xac nhan ké hoach chién lugc nha & da dugc st dung tir lau
tai nhiéu qudc gia trén thé gidi trong cac béi cdnh thé ché khac nhau
nhumot cdng cu chinh dé thic ddy xay dung nha &, hé trg kha nang
chi trd nha & va quan ly cong dé dat dugc cac muc tiéu va chi tiéu
nha & khac nhau.

Tai Hoa Ky, ban dau hoach dinh chién lugc da dugc 4p dung
trong quy hoach d6 thi & cap chinh quyén dia phuong trong khuén
khé quan ly céng dia phucng (Hamlin va Ravensway, 2019). Viéc tao
ra cac quy hoach chung db thi téng thé dau tién trén toan lién bang
bao gom cac ké hoach nha & can ctt yéu cau ctia Dao luat Nha & nédm
1954. Dao luat Nha & nam 1954 ciing cho phép cac khoan trg cap
lién bang hd trg cac thanh phé 1ap cac ké hoach c¢6 tinh kha thi
(Rohe, 2009). Quy hoach toan dién hodc ké hoach téng thé bao gém
tam nhin vé muc phat trién ky vong, chit lugng cudc séng cho cdng
déng va trd thanh céng cu ké hoach va quan ly cong chi dao trong
gan ba thap ky (Hamlin va Ravensway, 2019).

Tai Vuong quéc Anh, ké hoach nha & da dugc quy dinh st dung
tu 1au nham thic ddy phat trién nha &, va dugc diéu chinh, stia déi
tuy theo su thay d6i vé chinh sach. Theo Bramley va Watkins (2016),
su phat trién cla k& hoach nha & cé thé dugc tach thanh hai giai
doan bao gém giai doan ti nam 1947-2009 va chinh sach ké hoach
hién tai cia Anh tir ndm 2010. Tuy nhién, hé théng ké hoach cua
Vuong qudc Anh da phat trién véi muc tiéu chinh la thuc day dia
phucong phat trién xay méi nha gia ca hop ly (tuong tu nha & trg gia
vGi khai niém “nha & xa hoéi” tai Viét Nam). Qui trinh chinh sach ké
hoach hoa nay nham truyén tai muc tiéu cta chinh quyén trung
ucng la tang chi tiéu phat trién nha & va kha nang chi trd dén chinh
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quyén dia phuong trong xu hudng phan cép va phan quyén cho
chinh quyén dia phuong, ngay cang thira nhan vai trd quan trong
cla chinh quyén dia phuong.

Cac yéu t6 chién lugc nhu cach tiép can hién nay dugc ap dung
trong hé théng ké hoach nha & cia Vuong quéc Anh, vi dy, Huéng
dan thuc hanh vé danh gia nhu ciu phat trién kinh t€ va nha &
(DCLG, 2014) dua ra co s& bang chiing dé€ bién minh cho chién lugc
c6t 16i, dua trén Danh gia thi trudng nha & chién lugc (DCLG, 2007)
(Bramley va Watkins, 2016). Moi ngudi déu céng nhan rang cac
Danh gia Thi trudng Nha & Chién lugc (SHMA) hién dang c6 hiéu luc
da nang cao co s& bang chiing cho viéc 1ap ké hoach nha & dia
phuang 6 Vuong quéc Anh (Liu va Takagi, 2021).

Ngoai Hoa Ky va Vuong quéc Anh, cac nén kinh t& phat trién
khac cling lua chon thuc thi ké hoach chién lugc. Sang kién clia Phap
vé Chuong trinh Local de L'Habitat (PLH) la mét loai chién lugc nha
& dia phuong mang tinh chat quan ly hon la ké hoach st dung dat
truyén théng, bat nguén tur xu hudng phan cap cta nhiing ndm
1970 va 1980, trong moét hé théng quan hé chinh quyén dia phuong
vGi chinh quyén trung uong (Goodchild, 1993).

Cac d6 thi chia Thuy Dién lai c6 nghia vu xay dung céac chinh sach
cung cap nha § trong cac chuang trinh nha & dugc diéu chinh thong
qua Luat Cung cdp nha & qudc gia (SFS 2000:1383) (Andersen, 2022).

Tai Uc, cac khung hoach dinh chién lugc cho céc khu vuc d6 thi
cla Sydney va Melbourn da dugc ap dung. K& hoach Vung Greater
Sydney (GSC 2018) dit ra cdc muc tiéu cung cap nha & téng thé
trong 20 ndm va dugc hé trg bdi ba k& hoach 6 dén 10 nam (tiéu
vling) chi tiét hon va nam ké hoach 5 nam ctia quan (Pill, 2020).

Cac thanh ph6 ctia Buc da dinh ky st dung céc chién lugec nha &
dia phuong trong chinh sach nha & dia phuong va ddc biét la trong
viéc thuc ddy cac chuong trinh nha & xa hai (Schlosser, 2004).

Cac ké hoach chién lugc va chién lugc nha & tuong tu & cap dia
phuang hodc thanh phé da tim thdy vi tri ctia chung trong chinh
sach nha & clia cac qudc gia dang phét trién va chuyén déi nhu
Trung Qudc, Iran, Ba Lan, Phillipines, Malaysia, Viét Nam (Wu, 2007;
Zanganeh, 2013; Tsenkova, 2014; Arshard va Hassan, 2015), va trong
mot s vi du vé cac thanh phé My Latinh & Argentina, Peru,
Colombia, Chile va Cuba (Steinberg, F., 2005).

Mac du khac nhau vé béi cdnh thé ché&, mot s6 hiéu biét sau séc
vé cac yéu t6 quyét dinh su thanh céng clia hoach dinh chién lugc
c6 thé dugc rut ra tir két luan clia Steinberg rang su thanh cong cta
phuaong phéap nay phu thudc vao y chi chinh tri, khuén khé thé ché,
trong tam chua dé, cac quy trinh ky thuat va c6 su tham gia dugc st
dung va nang luc ky thuat.

2.3 Qua trinh hoach dinh ké hoach phat trién nha & tai Viét
Nam

Tu nén kinh té ké hoach héa tap trung sang nén kinh té thi
trudng dinh huéng xa hoi chli nghia & Viét Nam. Trong qué trinh
d0, ludn can phai cé su d6i mai va dinh vi ré rang vai trd va chiic
nang ctia Nha nudc, dac biét la trong méi quan hé vai cac loai thi
trudng mdi phat trién.

Két qua clia cdi cach thé ché&la co ché thi trudng tling budc dugc
phat huy véi sy tham gia ngay cang tich cyc ctia khu vuc kinh té tu
nhan va thu hep doanh nghiép nha nuéc xuéng thanh doanh
nghiép nong cét dé thuc day phét trién kinh té. Cung vdi viec mé
clia va phat trién thi trudng, dong vén dau tu nudc ngoai, hang héa
va doanh nghiép bat dau tham nhap vao Viét Nam. Mat khac, vai
chién lugc thuc day xuat khdu, su gop mat cda thi trudng Viét Nam
vao chudi cung tng khu vuc va toan cau da thac ddy va day nhanh
qua trinh cong nghiép hoa, do thi hoa.

Dugi tac déng clia qua trinh thi trudng hda va toan cau héa, kinh
té€ dia phuong trg thanh diém dén cta dong vén dau tu. Doanh

56| XAYDUNG 05.2023 | ISSN 2734-9888

nghiép trong nudc, doanh nghiép nudc ngoai cling nhu cu dan do
thi la dong luc phat trién, xay dung theo co ché “Tu dudi lén”. Cac
thanh phé ngay cang phat huy vai tro tu chi vé kinh té, tang cudng
két néi mang ludi va giam phu thudc vao bao cap cla trung uong.
Diéu d6 da ddy nhanh qua trinh phan cap va tré thanh [a mot xu thé
ti€n bd, ndng cao nang luc quan ly hanh chinh va tai chinh cho chinh
quyén dia phuang, nham phat huy kha nang quan ly dé thi va phat
trién nha & va kha nang dap Ung clia dia phuang trudc yéu cau clia
nén kinh té thi trudng.

Do dé, thi trudng nha & Viét Nam da xuat hién va phat trién
trong mé&i quan hé tuong tac gilta cac qua trinh thj trudng hoa, cong
nghiép hoa, d6 thi hda va phan cap, phan quyén.
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M@ hinh 1: M6 hinh vé Qué trinh chd yéu tac dong dén thi truong nha 6 (bdi tac gid)

Chinh phtt mét mat tiing budc maé ctia nén kinh té&, khuyén khich
phat trién khu vuc kinh té tu nhan va thu hat dau tu nudc ngoai, mat
khac, tiing budc thuc hién cai cach hé théng luat phap va chinh sach
dé thac ddy su van déng cla thi trusng.

Khi ban hanh Luat D4t dai va Luat Nha &, quyén st dung dat clia
ngudi dan da dugc hop phap hoa, quyén st dung dat gan lién vai
cac quyén tuang duong dudi dang tai san nhu quyén giao dich, thira
k&, tang cho. Chl thé nha nudc khong con doc quyén trong linh vuc
xdy dung co s& ha tang va cung ing nha & nhu trong thaoi ky ké
hoach hoa tap trung. Thay vao dd, thi trudng bat dong san trg thanh
san choi da thanh phan, bao gém: Chinh phd, cac nha phét trién bat
dong san trong va ngoai nudc, va cu dan do thi.

Nhg cdi cach thé ché, tham gia tich cuc vao cac hiép dinh thuong
mai khac nhau nham theo dudi muc tiéu thi trudng tu do va né luc
bén bi dé uu tién dau tu cai thién co s& ha tang, cac tinh trén toan
qudc c6 thé thu hut dau tu nudc ngoai trong tat ca cac linh vuc cla
nén kinh t& dé dap (ng thi trudng dia phuong, déng thai cé vai trd
quan trong trong chudi cung Ung cla thé gidi. Qua trinh cong
nghiép hoéa tao ra su tap trung lao déng vung ven d6 thi, lam gia
tang téc d6 di cu ndng thén - thanh thi, gia tdng nhu cau nha &, thuc
ddy qua trinh d6 thi héa & viing ven va tham chi la ca viing néng
thon. Su gia tang manh clia dan s6 di cu trong mot thai gian ngan
tao ra mot cl s6¢ vé nhu cau nha & thudng dan dén tinh trang thiéu
nha & ngan han, tang gia nha va mat can d6i gira cung va cau nha
& (DiPasquale va Wheaton, 1994) .

Qua trinh thi trudng hoda kich thich su phéat trién cha khu vuc
kinh t&€ tu nhan va kinh té dia phuong. Do do, vai trd cda chinh
quyén cac cap trong quan ly tai nguyén va cac hoat dong kinh té
trong pham vi dia gigi hanh chinh ctia minh tr& nén quan trong.
Phan cap thuc chat 1a su chuyén giao trach nhiém quan ly nha nuéc
cla trung uong cho chinh quyén cap tinh, dia phuong nham thich
Ung vdéi sy nang déng cta nén kinh té thj trudng.
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Viét Nam da trai qua nhiéu giai doan clia chinh sach nha &. Truéc
nam 1988, linh vuc nha & chinh thic dugc quan ly théng qua ké
hoach tap trung. Nam 1991, H6i @6ng Nha nuéc ban hanh Phap 1énh
Nha & (1991), lan dau tién cho phép s& hitu nha & tu nhan trén dat
thudc s& hitu nha nudc va thiét lap khung phap ly vé quyén con
ngudi d6i véi nha &, van quy dinh mot hé thong ké hoach nha & tap
trung vai cac muc tiéu dugc kiém soat tir trén xudng va chdp thuan
cta chinh quyén trung uong déi vai thi trudng tinh, tic 1a “Ké hoach
xay dung nha &: 1) H6i déng Bo trudng lap k& hoach xay dung nha
& quéc gia va phé duyét k& hoach xay dung nha & cda tinh, thanh
phd truc thudc trung uong va don vi hanh chinh tuong duong; 2)
Uy ban nhan dan cap trén xét duyét phuong an xay dung nha & ca
Uy ban nhan dan cap dudi”.

Tiép sau Hién phap mdi 1992, B luat Dan su 1995 da dugc
théng qua dé hgp phap hda quyén con ngudi vé nha & va cham dut
Phap 1énh Nha & 1991 va sau dé bai bé hé thong ké hoach nha &
trung uong. Ngay 5 thang 7 nam 1994, chinh pht ban hanh Nghi
dinh 61/1994/ND-CP lan dau tién cho phép kinh doanh bat déng
san, tao diéu kién thuan Igi cho su khéi dau cua linh vuc bat dong
san dua trén co ché thj trudng.

Trong mot thap ky ké tir nam 1994, thj trudng bat dong san da
trai qua thai ky tang trudng manh mé. Mét s6 lugng I6n cac nha
phat trién va t6 chic tin dung tu nhan da xuat hién dé dap tng nhu
cau cla ngudi tiéu dung. Diéu nay da mang lai nhiéu lgi ich, bao
g6m cai thién téng thé diéu kién nha & trén thi trudng va tang kha
ndng cung cap va su da dang san pham nha & vé vi tri, cdu hinh va
muic gia, dé dap ing cac nhu cau khac nhau ctia cac ho gia dinh. Tuy
nhién, cach ti€p can theo ca ché thj trudng nay da khong mang lai
nguén cung day di cho cac nhém thu nhap thap hon va da ddy gia
nha lén cao ngoai kha nang chi trd v&i nhiéu ngudi, tang cao phan
nha & phi chinh thic. Péng thdi, thi trudng nha & méi néi trai qua
nhimng dot tréi sut mat 8n dinh biéu hién qua tinh trang mat can déi
trong cd cau sdn pham, bong béng gia, phan 16n dau co, va tén kho
nha & dang dé& cao.

Giai doan nay da c6 kién nghi xay dung co ché dé thuc hién cac
tac ddng can bang doi vai cung va cau nha & va diéu huéng ngudn
cung dap ung nhu cau phan khuc thu nhap thap. Ngan hang nha
nudc Viét Nam kién nghi can t8 chiic khdo sat cung cau nha 6, thu
nhap hé gia dinh tai Viét Nam &€ c6 co s& can ddi cung cau va danh
gia tiém nang thi trudng bat déng san Viét Nam trong tuong lai
nham hinh thanh cac chinh sach mdi diéu tiét thj trudng bat dong
san moét cach hop ly (NHNN, 2006). Thuc ra, cac bién phap da dugc
trién khai khi Chinh pha Viét Nam ban hanh Quyét dinh
76/2004/Qb-TTg vé dinh hudng phat trién nha & dén nam 2020 va
sau d6 Luat Nha & 2005 da dugc Quéc hoi khéa Xl théng qua, dua
ké& hoach phat trién nha & vao thuc thi, luat héa hé théng ké hoach
chién lugc bao gom dinh huéng Nha & Quéc gia va cac chuong trinh
nha & cda dia phuong.

Lan dau tién, thi trudng nha & dugc chinh thic cong nhan mac
du vai trd ctia Nha nuéc déi véi thi trudng van mang tinh chi dao,
diéu hanh: “Nha nudc déng vai tro chi dao trong viéc hinh thanh va
phét trién thi trudng bat déng san nha &, déng thdi ¢ chinh sach
hé trg thich hgp dé cac tang I6p dan cu cé diéu kién cai thién ché
3"

Diéu 135 quy dinh hé théng dinh hudng, chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & nhu sau: “... Chinh pht ban hanh dinh
hudng phat trién nha & qudc gia lam co s& quy hoach chinh sach
cu thé nhdm bdo dam nhu cau thiét yéu vé cai thién nha & cua
ngudi dan”. Binh hudng phat trién nha & quéc gia quy dinh chién
lugc, chli truang téng thé phat trién nha & dé “Uy ban nhan dan

cdp tinh xay dung chuong trinh phat trién nha & trén dia ban
trinh H6i d6ng nhan dan cap tinh théng qua.”

Viéc ban hanh Nghj dinh 90/2006/ND-CP sau d6 da xay dung cac
quy dinh vé ndi dung cla ché d6 hoach dinh nha & nhu mét hé
théng ké hoach chién lugc hai cap, quan ly chiéu doc ti trén xuéng
theo quan diém, tdm nhin, muc tiéu, chi tiéu vé nha & quéc gia cho
cap tinh trong khi su phéi hop theo chiéu ngang gilia tai dia phuong
gilfa cac co quan, s& nganh thudc cap tinh ¢6 lién quan dén nha &
trong qua trinh xay dung cac muc tiéu, chi tiéu vé nha & cép tinh,
cac bién phép, nguén luc can thiét dé thuc hién cac muc tiéu, chi
tiéu d6 trong cing mot k& hoach hanh déng c6 cam két, phan cong
nhiém vy, trdch nhiém cu thé ré rang gitta cac co quan, s& nganh,
don vi hanh chinh dia phuong. Trong qua trinh thuc hién phai danh
gia so bo, ra soat, stia déi, diéu chinh, bé sung kip thai chuong trinh,
ké hoach da dé ra dé dap tng nhu cau phat trién nha & trén thuc té.
Hé théng hoach dinh ké hoach nha & méi da dinh hinh mét khuén
khé toan dién dé dua cac yéu t6 anh hudng dén linh vuc nha & lién
quan da nganh thanh mét cong cu quan ly chién lugc, tao nén su
khac biét so véi ké hoach tap trung phap lénh tur trén xuéng trudc
day.

Diéu nay da dan dén su tdng trudng vuot bac trong linh vuc nha
8, dac biét la & phan khic cao cap cho ca phia cung va cau. Tuy
nhién, ca ché thi trudng van khéng cé giai phap nha & cho ngudi
nghéo hodc can nghéo. Tang trudng nhd dau tu FDI va dau co dan
dén gia nha & phan khuc cao cdp tang dang ké, cudi cung dan dén
bong bong bat déng san giai doan 2009-2012 (Ngan hang Thé gidi,
2015).

Trong boi canh chiu dé tré trong tac dong cua cudc khing
hoang tai chinh quéc té 2008, thi trudng chiing khoan Viét Nam trai
qua nhing dot diéu chinh 16n dé budc vao giai doan thi trudng gia
xuéng, dong vén dau co da chay sang thi trudng bat dong san nha
& gay théi gia nha dat dan dén bong bong bat dong san néi trén.
Thi trudng nha & xuat hién van dé 1ap lai vé co cdu nguén cung vGi
tinh trang du thira nha & cao cap mdi xay va tén kho san phdm dang
dé cao, thi€u sadn pham phu hop kha ning chi trd. K& hoach nha &
dugc ti€p tuc nhan manh va stia d6i trong Chién lugc phéat trién nha
& quoc gia dén ndm 2020 va tam nhin dén nam 2030 tai Quyét dinh
s6 2127/QD-Ttg ngay 30-11-2011 cta Thu tudng Chinh phd nham
thuc ddy hon nita nha & phu hgp kha nang chi tra, nha & cho cac
nhom déi tugng gap khoé khan vé nha &.

Tinh hinh thi trudng doi héi ddy manh chic nang hoach dinh
chién lugc dé€ du bao va can déi khéng nhdm muc dich dat dugc
trang thai can bang téng thé cung cau nha & trén thi trudng ma la
€0 cdu ngudn cung dé gidi quyét chénh léch ngay cang 16n vé kha
nang chi trd. Hoat déng can déi du kién dugc thuc hién & cap dé thi
truong dia phuong, doi hoéi vai tro sau rong hon cla cac chuong
trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh (Bo Xay dung Viét Nam,
2023).

Do d6, Luat Nha & 2014 da dat trong tam cta hé théng hoach
dinh ké hoach nha & vao chuang trinh, ké hoach nha & cap tinh, quy
dinh hai loai tai liéu gém Chuong trinh nha & cdp tinh dé€ dinh huéng
va ké hoach nha & cap tinh dé trién khai thuc hién. Vai trod chinh cla
ké& hoach chién lugc nha & la thuc ddy nguén cung nha & va khuyén
khich, hé trg céc chinh sach vé nha & nhdm kich thich phat trién nha
& dua trén thi trudng hudng téi dap ting cac nhom déi tugng bao
gém ngudi dan dé thi, ngudi lao déng c6 thu nhap thap... Cac chinh
sach mai vé nha & cling quy dinh hé théng cac chitiéu vé nha &, cac
muc tiéu cu thé, va nguén luc can thiét theo ting loai hinh nha &
nham tang tinh kha thi cta ké hoach.

2.4 Xay dung chién lugc phat trién nha & quéc gia, chuong
trinh, k& hoach phat trién nha &
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Tai cac Diéu 14, 15 va 168 cla Luat Nha &, trén co s& chién lugc
phat trién kinh té€ - xa hoi clia dat nudc trong tiing thaoi ky, Bd Xay
dung cd trach nhiém xay dung, trinh Thi tuéng Chinh pha phé
duyét chién lugc phat trién nha & quéc gia dé tiing thdi ky. Luat Nha
32014 ciing quy dinh nhing ndi dung chui yéu ctia chién lugc phat
trién nha & quéc gia. Péng thai, phat trién nha & phai phu hop véi
chién lugc phat trién nha & quéc gia va viéc xay dung chuong trinh
phat trién nha & clia tinh cho tiing giai doan 5 ndm, 10 ndm hodac dai
hon phai cin ci vao chién lugc phét trién nha & quéc gia. K& hoach
phat trién nha & giup Chuong trinh dugc cu thé hoa, 1a cong cu dé
chinh quyén dia phucng quan ly, diéu hanh hoat déng phat trién
nha & trén dia ban moét cach bai ban va hiéu qua hon.

Két qua diéu hanh ké hoach thuctién, trén co s& Chién lugc phat
trién nha & quéc gia, cac tinh thanh trén ca nudc da ban hanh
chuang trinh, ké hoach phat trién nha & nham thuc hién chiic ning
quan ly nha nudc vé nha & trén dia ban nhu sau: Giai doan 2011-
2020, 61/63 tinh da cé chuong trinh phat trién nha &, trong do:
49/61 tinh phé duyét chuang trinh phét trién nha & dén nam 2020,
cac tinh con lai phé duyét chuong trinh phan ky hoac chua hoan
thanh; Dén nay, da c6 28/63 tinh, thanh phé phé duyét Chuong
trinh phat trién nha & giai doan 2021-2030. D4 c6 61 tinh thanh c6
ké& hoach phét trién nha 4.

Viéc thuc hién cac quy dinh clia Ludt Nha & vé chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & da gitip chinh quyén dia phuong c6 co s& xay
dung, ban hanh chuong trinh, ké hoach phat trién nha & phu hop véi
diéu kién cu thé cda tinh, gop phan bao dam thuc hién céng tac quan
ly nha nudc vé nha & trén dia ban tinh, han ché tinh trang sai léch co cau
san pham cia ngudn cung ddi vai nhu cau nha &, bao dam thj trudng
bat dong san, nha & phéat trién lanh manh, minh bach.

Mot s6 van dé va han ché cta hé théng ké hoach chién lugc
trong Luat Nha & 2014 van con ton tai nhu sau:

Mét la, quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2014 chua thé hién dugc vai tro,
tam quan trong cla Chuang trinh, k& hoach phat trién nha & nén
nhiéu dia phuong chua chi trong cong tac xay dung chuang trinh,
k€& hoach phét trién nha &, ndi dung vi vy con sa sai, mang tinh hinh
thuc, thuc hién con cham ché, chua danh gia ding thuc trang va yéu
ciu trong phat trién nha &.

Hai la, quy dinh hién hanh trong viéc xay dung va ban hanh
Chuong trinh, ké hoach phét trién nha & chua quy dinh cu thé va
thong nhat vé chu ky, giai doan thyc hién, thiéu quy dinh vé nguyén
téc 1ap chuang trinh, ké hoach phat trién nha & nén cac dia phuong
xay dung khéng théng nhat (Iap véi cac chu ky, giai doan khac
nhau), gay khé khan trong xay dung, ban hanh va quan ly chuong
trinh, ké hoach.

Ba la, quy dinh hién hanh vé ndi dung cla chudng trinh, ké
hoach phat trién nha & con chung chung, chua c6 quy dinh vé tiéu
chi dé xac dinh muc tiéu, chi tiéu phat trién cho tiing loai nha & (nha
& thuong mai, xa hoi,...) nén cac dia phuang cling con lung tung,
thuc hién thi€u déng bé, chua sat véi thuc té khi xay dung chuong
trinh, ké hoach phat trién nha &.

B6n la, quy dinh clia Luat Nha & 2014 chua thé hién ré can ci xay
dung chuong trinh, k& hoach phat trién nha &, mdi quan hé gilia
chuong trinh phat trién nha & véi hé théng quy hoach ¢6 lién quan
(quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach xay dung) chua ré
rang.

Ndm la, quy dinh hién hanh trudc thoi diém Nghi dinh s6
30/2021/ND-CP chua quy dinh vé viéc diéu chinh chuong trinh, ké
hoach va trinh ty, thu tuc thuc hién, do d6, nhiéu dia phuong tuy
tién bé sung, diéu chinh chuaong trinh, ké hoach dé dua danh muc
du &n nha &, cé dia phuong phé duyét du dn nha & khéng phu hgp
vGi ndi dung chuaong trinh, ké hoach.
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3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1 Nguyén nhan cta nhiing tén tai, han ché

Mgt la, Luat Nha & 2014 mdi chi quy dinh 05 thanh phé truc
thudc Trung uang phai ldy y kién ca quan quan ly nha & tai Trung
ucng vé Chuaong trinh phat trién nha & trudc khi trinh Hoi déng
nhan dan phé duyét, do dé tai cac dia phuong khac viéc lap, phé
duyét Chuong trinh phat trién nha & con so sai, thi€u ndi dung hodc
nodi dung khéng dam bao yéu cau, thiéu tinh két néi.

Haila, Luat Nha & 2014 chua c6 quy dinh cu thé vé viéc kiém tra,
gidm sat qua trinh thuc hién chuong trinh, k& hoach phat trién nha
clia dia phuong nén cac dia phuang chua quan tam, chu trong trong
viéc xay dung, phé duyét chuong trinh, ké hoach.

Ba la, viéc tuyén truyén phé bién phap lut vé viéc xdy dung va ban
hanh chuang trinh, k& hoach phat trién nha & con han ché, nén cac dia
phuang con ling tdng, hiéu chua ding quy dinh clia chinh sach.

3.2 Dinh hudng stia d8i phap luat vé chuang trinh, ké hoach
phat trién nha & Viét Nam

Thu nhat, luat héa cac quy dinh phu hgp cta cac van ban dudi
lust hién hanh nhu Nghi dinh 99/2015/ND-CP, Nghi dinh
30/2021/ND-CP... (b8 sung quy dinh diéu chinh chuong trinh, ké&
hoach phat trién nha & trong cac nghi dinh vao du thao Luat Nha &,
lam co s& phap ly dé chinh quyén dia phuong thuc hién).

Thu hai, can xay dung chi tiét quy dinh cu thé vé viéc xac dinh
cac muc tiéu, chi tiéu phat trién nha & trong néi dung chuang trinh,
ké& hoach (s6 luong, chat lugng, co cidu san pham, loai hinh nha &
cho tiing muc tiéu cu thé).

Tht ba, quy dinh vé hinh thic phéap ly va co s& phap ly cta
chuong trinh phat trién nha & maéi quan hé va su dnh hudng lan
nhau cla chuong trinh phéat trién nha & véi cac hé théng lap ké
hoach lién quan khac, va quy trinh 1ap ké hoach cé su tham gia cla
cac bén lién quan can dugc bé sung.

Thu tu, can quy dinh cac quy dinh vé hé théng quan ly, ché do
bao céo dinh ky viéc thuc hién chuong trinh, k& hoach phét trién
nha & dé céng tac ké hoach tap trung hiéu luc, hiéu qua.

Thi ndm, b sung quy dinh cu thé vé kiém tra, gidm sét viéc thuc
hién chuong trinh, k& hoach phét trién nha & tir trung uong dén dia
phuong.

4, KET LUAN

Pinh hudng d8i méi hé théng hoach dinh ké hoach nha &,
chuang trinh phét trién nha & cap tinh phai dam bao tinh hé théng
clia phuong thiic quan ly nha nudc trong linh vuc nha &: cdp quoc
gia, cap tinh va cap huyén dugc phan tach theo khong gian va thai
gian nhung dong thdi c6 mai lién hé chat ché vai nhau theo chiéu
doc va chiéu ngang.

Chuang trinh phét trién nha & cdp tinh dong vai tro then chét
trong viéc hoach dinh chién lugc nha & dam bao tinh cu thé héa va
gén két vdi dinh huéng chung cla cad nudc (Chién lugc phat trién
nha & qudc gia) phu hop véi dinh hudng, nhu cau, muc tiéu va giai
phap phat trién nha & trén dia ban tinh véi cac dinh huéng, muc tiéu
va giai doan clia Chuong trinh phat trién nha & cdp tinh. Chién lugc
phat trién nha & qudc gia phu hgp vdi diéu kién tu nhién, kinh té -
xa héi clia tinh, hién trang nha & trén dia ban tinh, nhu cau phat trién
nha & clia tiing nhom déi tugng cu thé trén dia ban tinh, ké hoach
kinh té - xa hoi cta tinh, quy hoach str dung dat cda tinh.

K& hoach nha & dia phuong c6 chiic nang can doi, diéu tiét, trén
€0 s@ xac dinh, du bao nhu cau nha & cia cac nhém déi tugng trén
dia ban tinh phu hop véi yéu cau phat trién kinh t& - xa hoi cla dia
phuong va cac yéu té tac ddng dén nhu cau nha &, xac dinh, can doi
strdung hop ly, hiéu qua cac nguén luc phat trién nha & nhu quy dat
phét trién nha &, nguén ngan sach dap ing nhu cau nha & ding déi
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tugng. Thong qua viéc can d6i cung cau trung han va dai han,
Chuong trinh phat trién nha & tinh la cong cu diéu tiét thi trudng
bat déng san nha & trén dia ban tinh.

Noi dung phat trién nha & cap tinh lam rd va cu thé héa cac yéu
t6 tac dong dén linh vuc nha & trén dia ban tinh, thuc trang nha 4,
danh gia tinh hinh phat trién nha & giai doan truéc, du bao nhu cau
chung va cho tiing nhom déi tugng trén dia ban tinh, xac dinh dinh
hudng phét trién nha & cu thé ddi vdi tinh, xay dung chi tiéu phat
trién nha & cho tling nhém déi tuong, gidi phap thuc hién chi tiéu.

Hoan thién haon nlta hé thédng hoach dinh ké hoach nha &la can
thiét d€ nang cao hiéu qua va hiéu qua ctia no trong béi canh va ap
luc cla thi trudng hoa, phi tap trung hda, cong nghiép hoa, do thi
hoa va phat trién bén vimng.

Theo thong 18, viéc xay dung ké hoach chién lugc nha & dia
phuong thu hut sy tham gia cla cac bén lién quan cung véi chinh
quyén dia phuong va cac nha quan ly hang dau dé lam viéc trén mot
tam nhin va k& hoach hanh déng chung vé phét trién nha & hudng
t&i mot cam két mang tinh xay dung chéc chén thuc ddy su phat
trién clia dia phucng va mang lai Igi ich cho tat ca cac thi sinh. Nhu
Bryson da viét trong Bryson (2010), “hoach dinh chién lugc van tiép
tuc dugc duy tri vi nhu cau tu duy chién lugc, hanh déng va hoc hoi
sé chi tang lén va viéc hoach dinh chién lugc & muc tét nhat sé gidp
thac ddy nhimng diéu nay.”

Diéu chinh, thay d6i, nang cao hiéu qua ctia hoach dinh chién
lugc nha & tai Viét Nam trong tam la chuang trinh, ké hoach nha &
cép tinh vi vay la mét bo phan khong thé tach rgi trong viéc déi mai
nén quan tri cong quéc gia va quan ly linh vuc nha & néi riéng, tang
cudng tinh hiéu luc va hiéu qua ctia quén ly nha nudc bang viéc ap
dung nhiing ky thuat, céng cu quan ly nha nudc hién dai sé gitp cac
dia phuong va toan quéc hoan thanh nhiing muc tiéu cta chinh
sach nha & nhu mét bd phan cta chinh sach phat trién kinh té-xa
hoi cha Viét Nam trong giai doan dén nam 2030 va dinh hudng téi
nam 2045.
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