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Thuc trang cong tac quan ly c6t xay dung tai
do thi trung tam TP Ha N6i

Current situation of construction level management |n Hanoi central urban areas

> TONG NGOC TU™, NGUYEN VIET PHUONG?, HA THI HANG2, UNG THI THUY HA®
"Khoa Kién tric va Quy hoach, Trudng Dai hoc Xay dung Ha Noi

2Khoa Cau dudng, Trudng Pai hoc Xay dung Ha Noi

3Khoa Ky thuat Méi trudng, Trudng Dai hoc Xay dung Ha Noi

TGM TAT

Cang tac quén Iy cdt xay dung déng mat vai tro quan
trong trong qué trinh phat trién da thi trung tam TP Ha
Ngi. Mdc du vay, cong tac quéan Iy cot xay dung bac g
nhiu tdn tai, thach thic trong thyc té: ba may quéan Iy
thiéu déng ba, finh virc quén Iy chdng chéo, cong cu quén
|y chura higu qua, méc giai xay dyng thiéu thang tin, thanh
tra giam sat cao do xay dung theo gidy phép dugc cép
|ang léo... Diéu nay da va dang géy ra nhirng hé luy rat lan
cho dé thj trung tdm Ha Nai nhu viec chénh lgch cao da
giita khu da thi mai va khu dan cu hién hitu, gira duang
v nha, gita dudng vai duang... Vi vay, nghién ciu nay
tap trung phén tich, danh gia vé thyc trang cang tac quan
|y cdt xay dung tai do thi trung tam TP Ha Nai nham lam
rii nhitng tdn tai, bt cdp trong cong tac quan Iy, nhimg
kho khan vuéng mac can thao gd, lam co s dé xuét
nhitng gi&i phép nang cao hiéu qua quan Iy cdt xay dung
hudng tai phat trign bén virmg Thii da Ha Nai.

Tir khaa: Cat xay dung; quén Iy cdt xay dung; da thi trung
tam; gidy phép xay dung; mdc gidi xay dung.

ABSTRACT

Construction-level management plays an important role in  the
development of Hanoi's central urban areas. However, the construction
level management revealed many shortcomings and challenges in practice:
the management apparatus is not synchronized, the management fields
overlapped, the management tools are not effective, the construction
landmarks lack information, the inspection and supervision of the
construction level under the construction permit/license are loosely
granted... This has been causing great consequences for the Hanoi central
urban area such as the |evel difference between the new urban area and
the existing residential area, between the roads and the buildings, and
between the road and the road.. Therefore, this study focuses on
analyzing and evaluating the current situation of construction-level
management in Hanoi's central urban areas in order to clarify the
shortcomings and problems in the management, difficulties, and obstacles
that need to be removed, as a basis for proposing solutions to improve the
construction  level management efficiency towards  sustainable
development of Hanoi capital.

Keywords: Construction level; construction level management; central
urban areas; construction permit/license; construction landmark.

1. DAT VAN BE

lugi cap thoat nudc, cap dién, rac thai.. ma chua quan tam dén

Tha d6 Ha Néi la trung tdm clia ving Dong bang séng Héng,
cb vi tri chién lugc dac biét quan trong vé chinh tri, kinh té€, van
héa, xa héi, quéc phong, an ninh va déi ngoai cla ca nudc [11],
[12], [13]. Thd tudng Chinh phi da phé duyét Quy hoach chung
xay dung Tha d6 Ha Néi dén nam 2030 va tam nhin dén nam 2050
vGi muc tiéu sé tao nén mot dién mao mdi, déng luc phat trién méi
cho Thu dé, xting tam vaéi thi dé cac nudc trong khu vuc va trén
thé gidi [20]. Trén co s& Quy hoach chung dugc phé duyét, Uy ban
nhan dan TP Ha Noi da trién khai lap, thdm dinh va phé duyét cac
quy hoach phan khu tai d6 thi trung tam TP Ha Noi, lam can cu lap
cac d6 an quy hoach chi tiét va trién khai cac du an dau tu xay
dung phét trién d6 thi. Tuy nhién, cac d6 an quy hoach ha tang ky
thuat hién nay chu trong nghién cidu té chic giao théng va mang
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coéng tac quy hoach, quan ly c6t xay dung d6 thi. Diéu nay dan dén
cac duy an trién khai khong déng nhat vé cao d6 xay dung la kha
phd bién. M6t s6 du an c6 cao do xay dung sau khi hoan thién cao
hon cao dé nén hién trang ctia khu vuc dan cu hién hitu dan dén
tinh trang nha vénh nha, dudng vénh dudng va dudng vénh nha;
mot s6 du an xay mai da thu hep hodc x6a bo cac truc tiéu thoat
nudc cta khu do thi hién hiru ma khong cé cac giai phap hoan tra
hoac thay thé.

Hé luy cda viéc quan ly c6t xay dung chua dong bo, chua phu hgp
vdi quy hoach va tinh trang chénh léch c6t xay dung la nhiing anh
huéng téi an sinh xa héi, méi trudng séng va sinh hoat cdla ngudi dan,
gdy mat my quan d6 thi va gay nén tinh trang ngap tng cuc b hoac
ngap lut trén dién rong tai do thi trung tam Ha Noi.
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RANH GISI QUY HOACH PHAN KHU'

| 0 vipe co min Gu o auy HoscH T
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" SO QUY HOACH - KIEN TROC HA NOL L R
PHAM VI RANH GIO| 38 QUY HOACH PHAN KHU TAI KHU VYC BO TH| TRUNG TAM

Hinh 1. Pham vi khu vyc d6 thi trung tdm Ha Noi vdi 38 quy hoach phan khu
(Ngudn: https://vanban.hanoi.gov.vn)

C6 nhiéu nguyén nhan dan tdi tinh trang trén, song chi yéu
do: (1) Qua trinh lap, thdm dinh, phé duyét quy hoach c6t xay
dung chua dugc quan tam ding muc; (2) Cong tac quan ly cot xay
dung theo quy hoach dugc duyét con nhiéu bat cap, cdng cu quan
ly con nhiéu han ché; (3) Vai tro tham gia clia céng déng trong
cbng tac lap quy hoach, thdm dinh phé duyét va quan ly c6t xay
dung chua dugc chu trong.

Khu vuc d6 thj trung tam Ha NOi bao gém 3 khu vuyc dé thi
chinh: Khu néi dé (noi dé lich st va ndi d6 mé rong); Khu phat trién
dd thi m& rong phia Bac sdbng Hong; Khu phat trién dé thi mé rong
phia Nam séng Hong. D6 thi trung tam Ha Néi dugc phan cach vai
thanh phé phia Tay, cac dé thi vé tinh, cac thij tran bang hanh lang
xanh.

Khu vuc phét trién d6 thi mé rong dugc xem la khu vuc c6 t6c
d6 d6 thi hoda cao nhat, t6c d6 phat trién dan cu nhanh, nhung
cling dat ra nhiéu van dé trong coéng tac lap va quan ly xay dung
theo quy hoach, dac biét la quan ly cét xay dung.

Co s& phép ly nha nudc da quy dinh ré viéc quan ly cot xay
dung theo quy hoach tuy nhién viéc thyc hién quan ly thuc té
gap nhiéu khé khan do chua thuc hién ding theo van ban quy
pham. Céng cu quan ly hién nay chd yéu théng qua ho so ban
vé gidy, thanh tra xay dung it quan tam dén cao dé nén khéng
ché& ma chu yéu chi tap trung chiéu cao, mat dé xay dung va
cac yéu t6 vé khong gian va kién trac khac. Méc gidi quan ly
ngoai thuc dia thi hdu nhu chua thuc hién triét dé cdm méc

theo quy hoach, néu c6 méc gidi thi ciing thiéu han théng tin
vé ¢t xay dung thé hién trén mat méc. TP Ha Noéi cing chua
xay dung dugc bd co s& di liéu ha tang ky thuat va cot xay
dung duing chung cho céac co quan quan ly thanh phg, chua c6
B6 phan quan ly chuyén trach nén viéc phéi hop trong céng tac
quan ly chua cé tinh théng nhat, dong bo. Chinh vi vay, c6t xay
dung khéng dugc quan ly théng nhat giira gidy phép xay dung
va thuc dia, khéng tuan theo cac nguyén tac da xac dinh trong
quy hoach, gdy mat hai hoa va can déi gitta c6t nén cac du én,
gitta khu méi xay dung va khu déan cu hién hiru; d6i khi con xam
pham quy dinh hanh lang thoat nudc dan dén viéc lam giam
kha ndng luu thong nudc mat trong d6 thi gay ngap lut cuc bd
va gay ra cac van dé vé giao théng, my quan chung cta dé thi.
Trong khi do, viéc quan ly c6t xay dung dugc xem la mét trong
nhiing nén tang ca ban giup dé thi phat trién bén virng [20]. Do
dé, bai bdo nay tap trung vao phan tich va danh gia thuc trang
céng tac quan ly cét xay dung tai d6 thj trung tam TP Ha Noi
nham lam ré nhiing ton tai, kho khan can tap trung giai quyét
nhdam tao nén sy phéi hop hai hoa gilra c6t xay dung cta khu
vuc d6 thi hién hiru va khu vuc d6 thi mdi, gitta duong vdi nha
dam bdo canh quan d6 thi, thoat nudc mat, gidm thiéu ngap
ung cho d6 thi.

2. KHAI NIEM, THUAT NGU LIEN QUAN COT XAY DUNG

2.1. Thuat ngii trong nudc:

Trudc hét chidng ta tim hiéu thuat ngd, khai niém lién quan
dén cha dé bai bao dugc quy dinh trong cac van ban phap quy:

Cét xdy dung (cao dé nén khéng ché xdy dung) la cao do xay
dung t6i thi€u bat budc phai tuan tha khi xay dung céng trinh,
dugc chon phu hgp véi quy hoach vé cao dé nén va thoét nudc
mua. Cot xay dung la chi tiéu khéng ché cho viéc tinh toan lya
chon hé théng cao d6 xay dung, trong dé cé cao dé nén [1], [2], [3].

Cao d6 nén la mot déi tugng clia quy hoach ha tang ky thuat dé
thi. Quy hoach cao d6 nén va thoat nuéc mat bao gém viéc xac
dinh khu vuc thuan lgi, khu vuc cam va han ché cho viéc xay dung
trong tung khu vuc va do thi; xac dinh luu vuc thodt nudc chinh;
c6t xay dung; giai phap phong tranh va gidm nhe thiét hai do thién
tai [2], [4].

Cao dd nén dé thi la cao dd dugc tinh toan xac dinh theo c6t
xay dung trong dé an quy hoach xay dung dé thi déi véi cac bod
phan chuc nang, céng trinh, dudng giao théng nham théa man
yéu cau thoét nudc, an toan dé thi, vé sinh méi trudng déng thoi
dap Ung cac yéu cau vé khdng gian kién trdc canh quan ctia dé thi
(6], [71.

Quan ly cao dé nén dé thi hay ciing cé thé hiéu chinh la qudn ly
¢6t xdy dung trong pham vi bai bao nay dugc hiéu la cong tac quan
ly cao d6 trong cac hoat dong tu giai doan thiét ké quy hoach,
tham dinh, phé duyét, cdp phép xay dung va trién khai thuc hién.

Gidy phép xdy dung la van ban phap ly do co quan nha nudc c6
thdm quyén cap cho cht dau tu dé xay dung mdi, stia chira, cai tao,
di d&i cac cong trinh. Trong gidy phép xay dung bao gébm théng
tin vé c6t xay dung [1], [3].

Viéc xay dung cong trinh vi pham cét xay dung la mot trong cac
hanh vi bi nghiém cam. Viéc lap, thdm dinh, phé duyét cao d6 nén va
thoat nudc mat can tuan tha cac quy dinh clia quy hoach xay dung
va quy hoach db thi [5]. Co quan quan ly vé quy hoach xay dung c6
trach nhiém cung cap thong tin vé c6t xdy dung trong pham vi d6
an quy hoach xay dung do minh quan ly, t6 chlc cdm méc gidi
(trong d6 cé c6t xay dung) theo quy hoach xdy dung dugc duyét
(theo ho so s mdc gisi dugc duyét). Cot xay dung céng trinh la mot
trong nhing ndi dung chl yéu cda gidy phép xay dung.
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2.2. Thuat ngit quéc té:

- Construction level, Elevation: Cot xay dung, la cao dé xay dung
t6i thi€u bat budc phai tuan thi dugc chon phu hop véi quy hoach
vé cao d6 nén va thoat nudc mua.

- Bench mark: méc cao d6 ngudi khdo sat danh dau trén tudng hodc
tda nha dugc st dung lam diém tham chiéu dé do cao dé xay dung.

- Ground Level: cao d6 clia bé mat khu dat xay dung céng trinh.

+ Linh vuc giao thoéng : ground level hiéu la cao d6 nén dudng

+ Linh vuc xay dung: ground level hiéu la cao trinh (mat) dat,
c6t mat dat, cao do mat dat, trén do xay dung cong trinh. Trong
linh vuc nay cé 2 thuat ng( la finish(ed) ground level: cao trinh mét
dat hoan thién (cao d6 san nén) va original ground level: cao dé
g6c (d6 cao thuc té).

Nhu vay thuat ngl chi cét xdy dung trong tiéng Anh la
Construction level va trong mét s6 trudng hop c6 thé st dung
Ground Level [21], [22], [23].

3. DPANH GIA THUC TRANG BO MAY, NHAN LUC QUAN LY
COT XAY DUNG

Cong tac quan ly quy hoach ha tang ky thuat trong dé c6 c6t
xay dung trén dia ban TP Ha Noéi dugc phan thanh 2 cap quan ly
nha nudc [15] (Hinh 2):

- Cap Thanh phé : Linh vuc ha tang ky thuat do chinh quyén
thanh phé quan ly dugc giao truc ti€p cho Phong D6 thi thudc Van
phong UBND TP Ha Néi; Phong Ky thuat ha tang thudc S& Xay
dung Ha Néi; phong Quy hoach Ha tang ky thuat thudc S& Quy
hoach Kién tric Ha Néi phéi hgp, duéi su chi dao truc ti€p cta 01
Phé chu tich UBND Thanh phé phu trach linh vuc xay dung.

- Cap Quan/Huyén: Linh vuc ha tang ky thuat dugc giao truc
ti€p cho phong Quan ly dé thi (QLDT) cha quan/huyén, dudi sy chi
dao truc ti€p ctia 01 phé chu tich UBND quan/huyén phu trach linh
vuc quan ly dé thi.

Hinh 2. S¢ d0 bo may quan ly cdt nén xay dung tai d6 thi trung tam TP Ha Noi.

Theo phan cap quan ly c6t xay dung trén dia ban TP Ha Noi [15]:

- Cot tim dudng tir cap khu vuc, c6 mat cit ngang ti 16m trd
Ién: dugc quan ly bai Chinh quyén thanh phé (truc tiép la S& Xay
dung Ha Noi).

- C6t tim dudng cdp khu vuc c6 mat cat ngang 16m tré xuéng
va cap noi bo: dugc quan ly bai chinh quyén quan/huyén (truc tié€p
la Phong Quan ly do thi).

- C6t xay dung hé dudng, cot xay dung tai chi gigi duong do
thudc hé dudng giai doan sau dau tu tat ca cac dudng phé trén dia
ban quan/huyén dugc phan cdp quan ly thdng nhat bdi chinh
quyén quan/huyén (truc ti€p la Phong Quan ly dé thi).

3.1. Bd may, nhan luc quan ly cap Thanh phé

3.1.1. Phong Dé thi - Vdan phong UBND TP Ha Néi

Theo diéu tra kh3o sat clla nhém tac gia thi co cau té chuic
Phong D6 thi gébm 18 ngudi, trong dé 01 truéng phong; 04 phd
phong va 13 chuyén vién. Bay la co quan chuyén mén thudc Van
phong UBND TP Ha Néi ¢c6 chiic nang nhiém vu la tham muu, gitup
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lanh dao UBND thanh phé quan ly nha nudc vé cac linh vuc :

Hinh 3. So do quan Iy chuyén mon phong D6 thi - Van phong UBND TP Ha Ni

Ddnh gid thuc trang céng tdc quadn ly ctia phong D6 thj - Vdn
phong UBND:

- V&i chi 01 chuyén vién phu trach quan ly HTKT gém nhiéu noi
dung, vi vay tinh chuyén mén héa trong quan ly khéng cao.

- Néi dung quan ly quy hoach chiéu cao va cét xay dung hau
nhu khong dugc quan tam, chua dugc chd y trong céng tac quan
ly ciia Van phong UBND Thanh phé.

3.1.2. Phong Quy hoach Ha tdng Ky thudt - S& Quy hoach Kién
tric Ha Noi

Theo diéu tra khdo st clia nhém téc gia thi co cdu t8 chiic gém 13
ngudi, trong dé 01 trudng phong, 02 phé phong va 10 chuyén vién.
Phong Quy hoach Ha tang ky thuat (HTKT) la phong chuyén mén
nghiép vu thudc S& Quy hoach Kién triic cé chiic nang tham muu, dau
méi giup viéc cho S& trong cong tac quan ly nha nudc vé quy hoach
ha tang ky thuat: gidi quyét cac hé so, thu tuc hanh chinh lién quan
dén cac cong trinh ha tang ky thuat; thdm dinh hé so chi gisi dudng
d6, hé so thiét ké cdm mdc gidi, quan ly va té chuc thuc hién cac quy
hoach xay dung, quy hoach d6 thi da dugc phé duyét trén dia ban
thanh phé theo phan cap ctia UBND TP Ha Noi.

Ha Noi c6 téng cong 30 don vi hanh chinh cip huyén (12 quan,
17 huyén, 01 thi xa). V&i dia ban rong nhu vay nén Phong Quy
hoach HTKT dang t6 chiic quan ly theo 03 nhém, méi nhém 10
quan, huyén (thi xa), déng thdi moi nhém phu trach quan ly thém
mét linh vuc chuyén mén cu thé vé ha tang ky thuat chung cho
toan thanh phd (Hinh 4):

Nhoém 1: Phuy trach giao théng dudng sat va giao thong dudng
khéng, cap dién, chiéu sang, khéng gian ngam.

Nhoém 2: Phu trach giao théng dudng b va giao thong dudng
thay, nghia trang, nang lugng, cap nudc, cay xanh.

Nhém 3: Phu trach thodt nudc mua, san nén, dé diéu, thay lgi,
moi trudng, BDKH, thodt nudc thai, rac thai.

s T r
i e

Hinh 4. So d6 quan IV chuyén mon phona Quy hoach HTKT, S QHKT Ha Noi
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Ddnh gid thuc trang céng tdc quan ly cua phong Quy hoach
HTKT:

Nhu vay c6 thé thdy cong tac quan ly cia phong Quy hoach
HTKT- S& Quy hoach kién trdc (QHKT) Ha Noi dang bi chéng chéo,
khong c6 tinh t8ng hgp thé hién & ché:

- Cac nhdm phu trach HTKT theo dia ban hanh chinh quan,
huyén, thi xa va phu trach moét linh vuc ha tang riéng cho toan
thanh phé. Vi vay khi can sé liéu, tai liéu, ban dé tdng hgp cla linh
vuc nao d6 do nhém minh phu trach, sé phai phéi hop véi cac
nhém khac quén ly cac dia ban khéng do nhém minh quan ly.
Céng tac khdp néi @€ co tai lieu téng thé mat thai gian.

- Linh vuc giao théng dugc phan nho thanh 2 nhém la dudng
sat-dudng khong va dudng bo-dudng thay khién cho viéc quan ly
nganh giao thong trén dia ban thanh phé khéng théng nhat. bon
ct nhu trudng hop cac du én dudng sat doé thi s6 3 Nhdn-ga Ha Noi
va dy an dudng sat dé thi sé 2A Cat Linh - Ha Déng dugc phé
duyét trudc du an dudng bo vanh dai 3 trén cao, Tuy nhién do sy
phéi hgp quan ly khéng thong nhat nén dy an dudng vanh dai 3
trén cao phé duyét sau lai dugc dau tu trudc dan dén phai diéu
chinh thiét ké cuc bé cao d6 tai nat giao cat dudng sat dé thi vai
duong vanh dai 3 trén cao (nut giao Cau Gidy va nat giao Khuat
Duy Tién), gop phan khién dy an dudng sat do thi doi von, cham
ti€n do6 so véi du tinh ban dau.

- Néi dung quan ly quy hoach chiéu cao va c6t xay dung chua
dugc chu y va quan tam trong cong tac quan ly cda S& QHKT Ha
NOi.

- Phuong thtic quan ly c6t xay dung theo dia gigi hanh chinh
ma khong theo luu vuc nhu hién nay cling gay ra nhiéu khé khan
trong viéc khdp néi cot xay dung, phu thudc vao su phéi hop va
nang luc chuyén mon clia co quan quan ly do thi cac quan, huyén,
thi xa. Day cling la mét trong nhiing nguyén nhan dan dén nhimng
su chénh c6t trong thuc té.

3.1.3. Phong Ha tdng Ky thudt - S& Xdy dung Ha Néi

Theo diéu tra khao sat clla nhém téac gia thi Phong Ha tang ky
thuat thudc S& Xay dung Ha Noéi dugc thanh lap trén co sé sap
nhap 2 phong chuyén mén trudc day: Phong Ha tang céng trinh
ngam va phong Ha tang Cap thoat nudc véi pham vi quan ly dia
ban toan TP Ha Noi. Co cdu t6 chiic ctia phong gém 17 ngudi trong
do 6 01 truang phong, 03 phé phong va 13 chuyén vién. Nhiém
vu cla phong la tham muu, gitp Giam déc S& thuc hién chiic nang
quan ly nha nudc vé Ha tang ky thuat dé thi va khu céng nghiép,
khu kinh té, khu cdng nghé cao. Hién tai, phong dang té chic
quan ly theo 03 nhém linh vyc chuyén moén (Hinh 5).
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Hinh 5. S¢ d6 quan Iy chuyén mon phong Ha tang ki thudt, S& Xay dung Ha Noi

Ddnh gid thuc trang céng tdc quadn ly cua phong HTKT, S& Xay
dung:

- Néi dung quan ly quy hoach chiéu cao va c6t xay dung chua
dugc chd y va dé cap moét cach cu thé, c6 thé hiéu la dang dugc
gOp trong cOng tac quan ly thoat nudc.

- HTKT la linh vuc rong véi nhiéu chuyén moén khac nhau, chi
dugc quan ly gop trong 3 nhom nhu trén dan dén mot nhom quan
ly nhiéu ndi dung chuyén mén ha tang ky thuat khac nhau, tinh
chuyén mén héa khong cao. Mot céan bo phai dam nhan quan ly
nhiéu chuyén moén khac nhau, cé khi khong ding chuyén nganh
minh dugc dao tao, vi vay sai sét trong codng tac quan ly 1a khong
tranh khoi, dac biét trong viéc tinh toan c6t xay dung.

3.2. B may quan ly cidp Quan, Huyén

Theo diéu tra khdo sat ca nhém tac gid thi co cdu t8 chiic
Phong Quan ly dé thi cac quan, huyén tir 10 dén 12 ngudi, trong
d6 01 truang phong, 02 pho phong, con lai la cac chuyén vién phu
trach cac linh vuc chuyén mon. Chic nang nhiém vy clia phong la
tham muu, gitp UBND thuc hién chiic nang quan ly nha nudc vé
kién tric; quy hoach xay dung; phét trién d6 thi; nha & va cong s&;
vat liéu xay dung; giao thong van tai; ha tang ky thuat d6 thi va
néng thén (gém: cap, thoat nudc; vé sinh moi trudng doé thi va
ndng thon; cong vién, cay xanh; chiéu sang; rac thai; bén, bai dé xe
do thi) (Hinh 6).

(un. by hig tdng by theda mén dis
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Hinh 6. S¢ dd quan Iy chuyén mdn phong Quén Iy D4 thi quén/huyén/thi xa

Ddnh gid thuc trang céng tdc quan ly cia phong Quan ly D6 thi:

- Noi dung quan ly quy hoach chiéu cao va c6t xdy dung chua
dugc chu y va quan tdm trong cong tac quan ly cta phong Quan ly
dé thi quan, huyén. Néi dung nay néu co, thudng dugc goép trong
cbéng tac quan ly dudng, he, thoat nudc mua theo QD41 phan cap
quan ly ctia Thanh phé.

- Thong thudng méi chuyén vién thuc hién quan ly theo tiing
dia ban ranh gidi phudng/xa chit khéng theo tiéu luu vuc dan dén
bat cap nhu da ké trén. Hon nita, méi chuyén vién phong thudng
kiém quan ly nhiéu noéi dung chit khéng thuc hién theo chuyén
mon hoa.

- Phong Quan ly dé thi quan, huyén thudng thiéu ky su cé
chuyén mén vé ha tang ky thuat, quy hoach chiéu cao khu dat xay
dung dé quan ly linh vuc ha tang ky thuat dé thi'. Thay vao dé la

! Theo khao sat dbi v6i phong Quan ly dé thi (QLDT) 05 quén huyén thuc
khu vuc phat trién mo rong phia Nam séng Hong cua db thi trung tim Ha
Noi thi sb luong chuyén vién tbt nghiép chuyén nganh k§y thuat ha ting
cong tac trong phong con rat han ché (02 k¥ su k§ thuat ha tang / 05
phong QLDT).
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cac kién truc su quy hoach, ky su xay dung, ky su giao théng, ky su
cap thoat nudc va méi trudng... kiém nhiém cong tac quan ly cot
cao d6. Day la bat cap 16n trong thuc trang quan ly cot xay dung.

4. DANH GIA THU'C TRANG CONG CU QUAN LY NHA NUGC
VE COT XAY DUNG

4.1. Quan ly cét xay dung théng qua céng cu gidy phép xay
dung

4.1.1. Quy dinh cdp phép xdy dung

C6t xay dung coéng trinh la mét trong nhiing néi dung cla gidy
phép xay dung quy dinh trong diéu 90 cla Luat Xay dung. Luat
Xay dung s6 50/2014/QH13 [1] va Ludt stfa d6i bé sung mét sé
diéu clia Luat Xay dung sé 62/2020/QH14 [3] da quy dinh rat rd
viéc cung cap thong tin quy hoach, c6t xay dung cong trinh khi
cht dau tu (CDT) hay Ban quan ly dy an (Ban QLDA) dugc Gy quyén
lam CBT yéu cu, quy dinh cu thé cét xay dung trong gidy phép
xay dung cong trinh. Quy trinh cap gidy phép xay dung dugc quy
dinh & diéu 102 Luat Xay dung, tuy nhién viéc xac dinh c6t xay
dung con thu céng va phu thudc rat nhiéu vao nang lyc ctia doi
ngl can bo quan ly d6 thi cdp thanh phé hodc cap quan/huyén. Vi
vay c6 mét sé gidy phép xady dung xac dinh c6t xay dung khéng
chinh xac dan dén sai léch cao do xay dung trong thuc té.

Noi dung vé cap gidy phép xay dung trén dia ban TP Ha Noi
dugc thuc hién theo TT s6 15/2016/TT-BXD [8], QP s6 04/2010/QP-
UBND [10], QP s6 20/2016/QD-UBND [14] va Qb sé 12/2018/Qb-
UBND [16]. Vién Quy hoach Xay dung (Vién QHXD) Ha Noi la co
quan c6 trach nhiém cung cap thong tin vé chi giéi dusng do, cao
d6 xay dung khéng ché va cung cap cac s6 liéu quy hoach ha tang
ky thuat theo yéu cau clia chi dau tu va co quan cap gidy phép xay
dung. Trén cd s& ho so xin cap phép xay dung, S& Xay dung Ha Noi
hodc UBND cac quan/huyén thdm tra ho so, kiém tra thuc dia va
néu dap Ung d0 cac yéu cau theo quy dinh thi co quan trén sé cap
gidy phép xay dung céng trinh theo mau.

BND THANH PHO HA NO CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Bjec lip - Tydo - Hanh phic

GIAY PHEP XAY DUNG
S 2 'GPXD

KT. GIAM BOC
PHO GIAM BOC

Friin Viét Trung

Hinh 7. Vi du Gidy phép xay dung do S& Xay dung Ha Ngi cdp nha 6 cao tang
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Noéi dung chi tiét trong gidy phép xdy dung c6 quy dinh
théng tin c6t xay dung :

- C6t xay dung cong trinh: thudng quy dinh c6t + 0.00m la
cOt tuong d6i, bang hodc cao hon so vai c6t dat tu nhién, cot
hé hodc c6t dudng mét khoang cach. T cét tuang déi + 0.00m
nay sé tinh ra c6t san cac tang va chiéu cao cong trinh (Hinh 7).

- Chi gi¢i dudng dd, chi gidi xay dung: dugc xac dinh theo
gidy phép quy hoach, theo quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy
hoach phan khu 1/2000 dugc duyét. Trong gidy phép xay dung
khéng thay dé cap dén mdoc gidi tai chi giéi dudng dé hoac tai
chi gigi xdy dung chua théong tin cao d6 xay dung theo quy
dinh diéu 44 Luat XD sé 50 [1].

4.1.2. Quy trinh qudn ly nha nuéc theo gidy phép xdy dung

Quy trinh quan ly nha nudc theo gidy phép xay dung, lién
quan dén c6t xay dung, dugc téng hgp theo 5 budc nhu sau
(Hinh 8):

- Budc 1: Nép hé so xin cdp phép xdy dung dén co quan
quan ly nha nudc, bao gobm ban vé thiét k& céng trinh.

- Buéc 2: Co quan quén ly nha nuéc cap gidy phép xay dung
cOng trinh xay méi hodc cai tao.

- Budc 3: Thuc hién thi céng va gidm sat thi cong xay dung
cong trinh theo gidy phép xay dung dugc cap.

- Budc 4: Co quan thanh tra thuc hién céng tac thanh tra,
kiém tra cong trinh theo gidy phép xay dung dugc cap.

- Budc 5: Hoéi dong nghiém thu tién hanh nghiém thu, ban
giao céng trinh dua vao s dung.

4.1.3. Ddnh gid thuc trang quan ly cét xdy dung theo gidy
phép xdy dung duoc cép

* Panh gia thuc trang quan ly hé so xin cap phép xay dung
(budc 1): Trong ho sa ban vé xin cap phép xay dung, cha dau tu
thé hién mat bang dinh vi cong trinh trén 16 dat, ty 1& 1/500 -
1/200, mat bang cac tang, cac mat ding va mat cat cong trinh,
ty 1& 1/100 - 1/200 véi c6t tuang déi theo cos + 0.00m thudng
tu quy dinh la c6t nén tang 1, tir d6 tinh ra c6t san cac tang va
chiéu cao céng trinh. Nhung trén thuc té, cac chd dau tu xay
dung céng trinh riéng 1é thudng lam ban vé xin cap phép xay
dung ldy 1&, sau do6 chinh stia thiét ké so vai bd hé so ban vé
ndp dén co quan chic nang. Mat khac, mot vai huyén van s
dung hé toa d6 HN-72 dé chuyén déi cao dé mét cach tuong
d8i dé cap phép xdy dung.Tinh trang nay khién cho c6t xay
dung cong trinh khéng khép gitta thuc té thi céng va quy dinh
trong giay phép dugc cap.

* Panh gia thuc trang quan ly c6t xay dung trong gidy phép
xay dung (budc 2): con ton tai mot s6 bat cap sau (1) Co6t xay
dung dugc xac dinh bang cach noéi suy theo d6 4n quy hoach
chi tiét dugc duyét, bén canh do, can bd quan ly thudng kiém
nhiém nhiéu linh vuc, chuyén mon khéng sau vé ha tang ky
thuat dé thi nén rat dé xac dinh c6t xay dung khéng chuén; (2)
Cot xay dung cong trinh quy dinh trong gidy phép dugc cép la
c6t tuang déi so vGi c6t dat tu nhién, khong phai 1a cét theo
moc gidi dusng do.

* Panh gia thuc trang quan ly c6t xay dung khi thi cong,
gidm sat (budc 3): con ton tai mot s6 bat cap sau (1) C6t nén
xay dung céng trinh nhiéu khi dugc xac dinh theo y muén chu
quan cla chu dau tu; (2) Nha thau giam sat thi céng hoac tu
van thiét ké ciing cht yéu dya vao théng tin c6t xay dung trong
gidy phép dugc cap dé tu van cho nha thau thi céng va cha dau
tu; (3) Hau nhu khéng cé méc gidi ngoai thuc dia, hodc néu co
md&c gidi thi khéong c6 thong tin vé cao d6 xay dung dé cha dau
tu va cac bén lién quan lam can cu xac dinh c6t xay dung céng
trinh.
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Chu dau tu /
Ban QLDA TP P
Ban QLDA quan/huyén <«

Y

HJ so xin cdp phép xay dung

Ko dat yéu
cau

Budc1:
Ho so xin cap
phép XD
Dat yéu cu
Budc 2: L
Cép gidy phép gﬁ?g;aigo;% So QHKT Ha Noi
Sé& Xay dung Ha Noi Xay dung Gidy phép ’ i Vién QHXD Ha Noi
UBND quan, huyén x4y dung Sd/ban/nganh lién quan
r--~_~-°--
ICot nén XD céng'
Buée 3: Thuc e !
hién, Giam sat A 4 L — — — — — — !
e S
Chu dau tu A A A
A Th d
Nha thau gidm sat thi cong pi 008 )t:aiih Hng cong
Nha thau thiét ké )
Buéc 4:
Thanbh tra, v
(" Thanh tra So XD HaNoi | kiém tra ) ) — T~
Thanh tra XD quin/huyén > Thanh tra xz}yhdung cong Khong tuan thu
| Dia chinh UBND phurong/xa | trin
|
1 Tu'gtn thu cot XD, |
I chiéu cao, mat do, |

Buwée 5: Nghiém
thu, ban giao

chi gidi ... 1

Hoi déng nghiém thu /
Co quan chuyén mon S6 XD/ [—————
Co quan chuyén mén P. QLDT

Nghiém thu, ban giao dua
cong trinh vao str dung

Hd so hoan cong
»1 Quy trinh van hanh, bao tri ban
giao cong trinh

Hinh 8. So dd quy trinh quan Iy c6t xdy dung theo gidy phép xay dung

* Panh gia thuc trang quan ly c6t xay dung khi thanh kiém tra
(budc 4): Trong qua trinh thi cong xay dung céng trinh, Thanh tra
xay dung clia S& hodc clla Quan/Huyén cé quyén thanh tra, kiém
tra céng trinh theo gidy phép xay dung dugc cap. Trén thuc té,
hoat ddng thanh tra, kiém tra thi cdng chd yéu tap trung vao kiém
tra vé mat d6 xay dung, s6 tang cao, chiéu cao céng trinh, mat
dung, lan can, loggia..ma chua chu trong vao c6t nén xay dung
cbng trinh. Hon nita khdng c6 méc gisi lam chudn nén thanh tra
vién ciing khong thé kiém soat dugc viéc cét xay dung coéng trinh
¢6 dugc tuan thi chinh xac hay khong.

* Panh gia thuc trang quan ly c6t xay dung khi nghiém thu,
ban giao (budc 5): Dén giai doan nay, coi nhu céng trinh da tuan
thu t6t theo gidy phép xay dung dugc cap vé cét xay dung va cac

théng s6 ky thuat khac. Tuy vay, néu phat hién cong trinh hoac
hang muc nao clia cong trinh khéng dung vai gidy phép dugc cap,
cd quan chuyén mén cé thé khéng nghiém thu hang muc d6 va tu
chdi nghiém thu cong trinh, yéu ciu chl dau tu va cac bén lién
quan chinh stra, hoan thién.

4.2. Danh gia thuc trang quan ly c6t xay dung bang céng cu
mdc giGi ngoai thuc dia

Cam méc gidi ngoai thuc dia dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 44 clia Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 va Luat stia ddi, bé
sung mét s6 diéu clia Luat Xay dung s6 62/2020/QH14 [1]. C4u tao
moc duge quy dinh trong Thong tu 10/2016/TT-BXD [9].

Thoéng tu s6 10/2016/TT-BXD quy dinh cdm mdéc gidi tuy theo
d6 an quy hoach, cap chinh quyén nhu trong bang dudi day
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Bang 1. Quy dinh cdm méc gidi theo d6 dn quy hoach dugc duyét

* Panh gia thuc trang quan ly c6t xay dung khi thanh kiém
tra (budc 4): Trong qua trinh thi cong xdy dung céng trinh,
Thanh tra xdy dung cta S& hodc cta Quan/Huyén cé quyén
thanh tra, kiém tra cong trinh theo gidy phép xay dung dugc
cap. Trén thuc té, hoat dong thanh tra, kiém tra thi céng chu
yéu tap trung vao kiém tra vé mat d6 xay dung, s6 tang cao,
chiéu cao cong trinh, mat ding, lan can, loggia..ma chua chu
trong vao c6t nén xay dung cong trinh. Hon nita khong c6 méc
gidi lam chudn nén thanh tra vién ciing khéng thé kiém soat
dugc viéc ¢t xay dung cong trinh cé dugc tuan tha chinh xac
hay khong.

* Panh gia thuc trang quan ly cot xay dung khi nghiém thu,
ban giao (budc 5): Dén giai doan nay, coi nhu cong trinh da tuan

Bdng 1. Quy dinh cdm mdéc gidi theo d6 dn quy hogch dugc duyét

thu t6t theo gidy phép xay dung dugc cap vé cét xay dung va cac
thong s6 ky thuat khac. Tuy vdy, néu phat hién cong trinh hoac
hang muc nao clia cong trinh khéng dung vai gidy phép dugc cap,
c6 quan chuyén mén c6 thé khéng nghiém thu hang muc d6 va tu
ch6i nghiém thu céng trinh, yéu cau chd dau tu va cac bén lién
quan chinh sta, hoan thién.

4.2. Panh gia thuc trang quan ly cét xay dung bang céng cu
méc gidi ngoai thuc dia

Cam moc gidi ngoai thuc dia dugc thuc hién theo quy dinh tai
Di€u 44 cta Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 va Luat stra déi, bd
sung mot sé diéu clia Luat Xay dung s6 62/2020/QH14 [1]. C4u tao
moc dugce quy dinh trong Théng tu 10/2016/TT-BXD [9].

Thong tu s6 10/2016/TT-BXD quy dinh cdm mdc gidi tuy theo
dé an quy hoach, cap chinh quyén nhu trong bang dusi day

Quy dinh vé cdm méc gidi
ngoai thuc dia

Thanh phé truc thuéc Trung uong

Thanh phé thudc tinh, thi x3, thi tran, dé thi méi

Quy dinh vé cdm mdc gigi
d6i véi d6 an quy hoach | thi;
chung (d6 thi, khu chuc
nang ddc thu) va quy hoach
chung xay dung xa (Diéu 11)

chinh d6 thi;

xay dung.

a) Méc tim dudng cac dudng phé chinh dé
b) Méc chi gigi dudng dd cac dudng phé

¢) Méc gidi xac dinh ranh gigi khu vuc cam

a) Méc tim dudng cac dudng phdé chinh va dudng khu
VUG,

b) Méc chi giéi dudng dd cac duding phé chinh va dudng khu
VUG

¢) M6c gidi xac dinh ranh gidi khu vuc cam xay dung.

Quy dinh vé cdm méc gidi
d6i véi d6 an quy hoach
phan khu (Diéu 12)

a) Méc tim dudng cac tuyén dudng du kién xdy dung mai hodc cai tao trong khu vuc quy hoach;
b) Méc chi gisi dudng dé cac tuyén duong du kién xay dung mai hodc cai tao trong khu vuc quy hoach;
) Méc gidi xac dinh ranh gisi khu vuc cdm xay dung.

Quy dinh vé cdm mdc gidi
déi véi @6 an quy hoach chi
tiét (Diéu 13)

hoach;

c6t xdy dung;

a) Moc tim dudng cac tuyén dudng, tuyén ngd du kién xdy dung mdi hodc cai tao trong khu vuc quy

b) M6c chi gii duding d6 cac tuyén dudng, tuyén ngd du kién xay dung mai hodc cai tao trong khu vuc
quy hoach. Trén than méc chi gidi dusng dd phai thé hién ré cdc théng sé quy dinh vé chi giGi xdy dung,

¢) Méc ranh gidi khu vuc cam xay dung.

4.2.1. Bdnh gid thuc trang céng tdc cdm méc giéi theo quy
hoach

- M&c gidi tim dudng chua dugc thuc hién day da trén céc
dudng phé dugc yéu cau cdm méc theo quy hoach.

- Méc chi gigi dudng d6, méc ranh gidi, méc tham chiéu gap
kho khan trong khu vuc déng dan cu do vi tri cdam méc thudng vao
nha dan. Diéu nay gay kho khan cho céng tac quan ly c6t xay
dung. Méc tim dudng, méc chi gidi dudng dd va moc ranh gidi chi
thuan tién khi cdm méc cho cac khu d6 thi méi dugc xay dung trén
nhiing |6 dat trong.

- Theo Luat dinh thi trén méc gidi con thi€u théng tin Toa do,
Cao d0. Day la thiéu sét 16n trong cong tac quan ly quy hoach.

Bén canh dé, viéc chua quy dinh ré cac hanh lang vét tu thuy,
hanh lang hé nudc diéu hoa trong dé thi la khu vuc cdm xay dung dan
t6i viéc cac khu vuc nay khéng dugc cdm méc gidi va dé bi lan chiém
lam thay d6i dong chay, thu hep ving tiéu thoat nudc. Pay la mot
trong s6 nhiéu nguyén nhan gay ngap Ung cuc b6 trong dd thi.

4.2.2. Bdnh gid thuc trang quan ly méc giéi theo quy hoach
duoc duyét

Thoéng tu 10/2016/TT-BXD ctia Bé Xay dung da c6 quy dinh rat
cu thé vé viéc 1ap, thdm dinh, phé duyét hé so va trién khai cdm
mdc ngoai thuc dia, quan ly méc gidi theo cac dé an quy hoach,
theo cap chinh quyén do thi. Tuy nhién, thuc té cac méc gidi chua
dugc thuc hién déng b, day d méc gidi, day du théng tin ghi
trén mdc gidi theo quy dinh Thong tu. Théng tin clia caéc méc gisi
hién nay néu c6 thi chi thé hién dinh vi méc (toa doé x, toa do y),
hau nhu con thiéu thong tin vé cao dé nén khéng ché z (c6t xay
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dung) theo quy hoach dugc duyét.

Théng tin trén méc gidi ngoai thuc dia can dugc thé hién day
da cac ndi dung ca vé toa do, cao dé dugc cdm theo cac giai doan
quy hoach (quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi
tiét) lam co s& cho cong tac quan ly dong bo theo quy hoach dugc
duyét trén pham vi toan do6 thi dam bao tinh théng nhat theo luu
vuc, tiéu luu vuc ddm bdo my quan, moéi trudng doé thi, phong
chéng ngap ung.

5. KET LUAN VE THUC TRANG QUAN LY COT XAY DUNG

Qua danh gia thuc trang co cau t6 chuc cla cac don vi, chung
ta c6 thé nhan thay quan ly ct xay dung dé thi trung tam Ha Noi
gan nhu chua dugc chu trong tir cdp thanh phé dén cdp quan,
huyén, thi xa. T8 chiic bd may quén Iy ha tang ky thuat noi chung
chua mang tinh chuyén mén héa, boc 16 nhiéu han ché vé ca té
chtc quan ly (con chéng chéo, kiém nhiém nhiéu chuyén mén) va
nhan sy quan ly (thi€u hut ky su chuyén mén vé ha tang ky thuat,
dac biét ky su c6 chuyén mén sau vé quy hoach chiéu cao khu dat
xay dung). Diéu nay cling da dugc nhiéu chuyén gia nhan xét, chi
ra trong cac tai liéu, dién dan, tham luan [17], [18], [19].

Cong cu ky thuat quan ly cot cao do hién nay da dugc quy dinh
trong Luat Xay dung va Thong tu 10/2016/TT-BXD clia Bo Xay
dung théng qua méc gidi cdm ngoai thuc dia. Tuy vay viéc trién
khai thuc hién cdm méc gidi cling con chua day du va dong bod
gita cac quan, huyén @6 thj trung tdm Ha No6i. Théng tin trén méc
gisi con thiéu hut thong tin vé cao do xay dung dan dén khoé khan
cho viéc thi cdng cong trinh dung theo c6t xay dung dugc cap
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phép va kho khan cho céng tac quan ly cét xay dung, thanh/kiém
tra cla cac co quan chuc ndng.

Mat du cét xay dung dugc thé hién trong cac dé an quy hoach
(quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét, thiét
ké d6 thi) tuy nhién chat lugng dé an quy hoach con han ché nén
thong tin cao do nén va thoat nudc mét trong gidy phép xay dung
khéng day da hodc thi€u chudn xac. Quy trinh quan ly theo gidy
phép xay dung dugc so dé hoa theo 5 budc nhung van con nhiéu
bat cap, trong dé ndi lén 2 van dé chinh:

- Tinh chinh xac trong viéc xac dinh c6t xay dung cong trinh tur
phia co quan quan ly nha nudc: Can b c6 chuyén mon khong ding,
tinh toan thd cong ma chua dp dung cdng nghé BIM, GIS trong cdng
tac quan ly dan dén sai léch trong viéc cung cap c6t xay dung.

- Tinh chinh xac trong viéc xac dinh c6t xay dung cong trinh
ngoai thuc dia ti phia cht dau tu, nha thau thi céng, don vi gidm
sat, tu van thiét ké. T4t ca bat nguén tu viéc khéng co cdt méc nao
lam chudn ngoai thuc dia d€ d6i chiéu, dan c6t dén chan cong
trinh. Cot xay dung dugc cap trong gidy phép xay dung thudng so
VGi ¢8t nén dat tu nhién xung quanh nén khé khan cho viéc xac
dinh chinh xac, dac biét khi c6t nén dat tu nhién xung quanh céng
trinh thay d&i do diéu kién dia chat hay do con ngudi tac dong.

Vi vay, cdng tac quan ly xdy dung sau cap gidy phép con han ché,
chua hiéu qua thé hién qua s6 cong trinh phai x{ ly vi pham con I6n.
Mot s6 cong trinh chua tuan tha hoan toan gidy phép xay dung vé
mat do xay dung, cao d6 xay dung, kién truc mat ngoai, khoang Iui,
cdng nang st dung 2 Thuc t&, c6 rat nhiéu cong trinh vi pham trat tu
xay dung d6 thi, xay dung khéng phép, sai gidy phép, (HH Linh Dam,
8B Lé Truc, Hinode City...) cho thay su yéu kém trong cong tac quan ly
clia cac co quan chiic nang, su phdi hop khéng chat ché cac khau, cac
budc quy trinh, xt ly chua triét dé cac sai pham trong xay dung. Diéu
nay anh hudng dén my quan d6 thi va gép phan lam tinh trang ngap
Ung d6 thi trung tam Ha Noi thém tram trong. Thuc té chi ra rang tai
nhimg khu vuc cé su chénh cét xay dung Ién thi chiéu sau ngap lut va
thoi gian ngdp Ung tram trong hon so véi nhiing khu vuc chénh cét
xdy dung khong nhiéu.

6. KIEN NGHI

Tai Viét Nam, hé toa d6 qudc gia VN-2000 déng vai trdo quan
trong trong viéc hoan thanh hé théng ban dé dia hinh quéc gia, hé
théng ban d6 dia chinh trén toan qudc va cac loai ban d6 chuyén
nganh khac trong gan 20 nam qua. Trong linh vuc quy hoach, hé
toa dé VN-2000 ddng vai trd vo cung dé quan ly théng nhat c6t
xay dung trong viéc cap phép, giam sat, thanh tra xay dung, tranh
tinh trang s dung c6t tuong déi ‘tuong duong cét dat tu nhién’.
Chinh vi vay, nghién ctu nay dé xudt can ap dung triét dé hé toa
dé quéc gia VN-2000 dé€ quan ly théng nhat cét xay dung trong
viéc cap phép, gidm sat, thanh tra xay dung.

Két qua phan tich, danh gia thuc trang quan ly cét xay dung tai do
thi trung tam TP Ha Nai la tién dé cho viéc dé xuat cac giai phap quan
ly gidi quyét triét d€ cac bat cap trén, nhu hoan thién thém b may t6
chuic quan ly, hoan thién co ché giam sat tuan tha cét xay dung co su

2 Theo thong ké cia S6 Xay dung Ha Ngi, thanh phé da phdi xir Iy sai pham
nhiéu cong trinh quy mé tir nhé dén 16m, nhiing nha siéu mong, siéu méo, ton
nhiéu thoi gian. Riéng giai doan 2016-2020, So da kiém tra 95.502 céng
trinh; phat hién, ldp ho so xir Iy hon 6.500 truong hop vi pham, chzem il
6,76%; ban hanh gan 7.500 quyét dinh xir phat hanh chinh, véi tong sé tién
phat trén 70 ty dong.

tham gia ctia cdng déng dan cu, khuyén khich ting dung céng nghé
s6 GIS, BIM trong quan ly [24], [25]..Cac gidi phap dé xuat phai dam
bao tinh chinh xac, hiéu qua va déng bo theo huéng chuyén mén hoa,
mo hinh hoa cong tac quan ly ha tang ky thuat néi chung va c6t xay
dung ndi riéng.
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