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T/Al LIEU HWONG DAN QUY HOACH
PO THI PIA PHUONG

Trich tir cac tai liéu hwdng dan “Quy hoach dé thi dia phwong - muc tiéu, ndi dung, quy trinh” ctia CERTU, “Don
bay dat dai trong Quy hoach db thi dia phwong” ctia CERF va Bao cdo nhanh sb 659 cta IAU-idf vé “Luat ALUR:
nhi*ng diém chinh trong quy hoach dé thi dia phwong’.

Quy hoach dé thi dia phwong la tai liéu quy hoach trén pham vi dia ban ciia mét phwong/xa hoac mét cum
lién phwongl/lién xa hoac mét quan/huyén. Quy hoach dé thj dia phwong xac dinh cac chi tiéu quy hoach va
st dung dat. Xu hwéng hién nay la lap quy hoach d6 thi dia phwong trén quy mé dia ban lién phwong/xa.

1. B6i canh va muc tiéu

Muc tiéu chinh clia Quy hoach d6 thi dia phwong la dé ra tdm nhin cé sw ddng thuan cla cac bén vé sy phat trién
ctia dia ban, dung hoa gitra cac chinh sach quéc gia, chu trong sw phat trién dwa trén d&c thu riéng cla dia phuong.

Quy hoach d6 thi dia phwong xac dinh cac diéu kién xay dwng trén dia ban tuan tha theo cac nguyén téc cta phat
trién bén virng (vi du: gidm nhu cau di lai, gidm phat thai khi hiéu (ng nha kinh va tiét kiém khong gian) dong thoi
dw tri khd néng dau tw xay dwng va cai tao dd thj dé dap &ng nhu cau vé:

* Nha & va cbng trinh cong cong,

* Hoat déng kinh té, thwong mai, du lich,

e Thé thao, vin hoa.

Vi tri ciia quy hoach dé thi dia phwong trong hé théng cac tai liéu quy hoach dé thi

Quy hoach db thj dia phwong la tai liéu ndm trong hé théng quy hoach. Quy hoach 1anh thd khéng thé chi bé gon &
dia ban mot phwong/xad hoac mét cum phuwdng/xa hoac mét quan/huyén. Luat quy dinh mdrc dd twong thich gilra
céc tai liéu quy hoach db thi d& dam bao tinh ddng bo va bd sung cho nhau gitra cac chinh sach & dia phwong. Do
do, quy hoach db thi dia phwong phai tuan tht cac dinh hwéng da xac dinh trong cac dé an quy hoach trén pham
vi dia ban I1&n hon (Quy hoach chung, quy hoach nha &, quy hoach giao théng...) do Chinh phd hodc chinh quyén
dia phuong & cap cao hon lap.

B 1. TAl LIEU HUONG DAN QUY HOACH PO THI BIA PHUONG

Quy hoach chung la tai liéu quy hoach trén dia ban rong I&n hon dia ban clia quy hoach dé thi dia phwong. Quy
hoach chung xac dinh cac muc tiéu dinh tinh va dinh lwong ma quy hoach dé thi dia phwong phai tuan thu theo.

Luat cling quy dinh thoi han diéu chinh dé ddm bao sw tuong thich gitra cac do an quy hoach do thi. Cu thé, sau
3 nam ké tr ngay quy hoach chung dwoc phé duyét, thi phai diéu chinh quy hoach dbé thj dia phwong cho twong
thich v&i quy hoach chung.

2. Noi dung cua quy hoach dé6 thj dia phwong

Quy hoach dé thj dia phy’o’ng phai bao phu tqén bd dia ban ctia cip chinh quyén cha tri 1ap quy hpach. Quy hoach
do thi dia Qhuang bao gom mdot bao cao thuyét minh, mét tai liéu dir]h hwdng quy hoach va phat trién bén virng, mot
bd quy ché quan ly xay dwng theo quy hoach, mét chwong trinh dau tw xay dwng theo quy hoach va cac phu luc.

Béo cao thuyét minh: dam bao tinh dong bo gitra cac tai liéu, tir cac nguyén tac dén cac quy dinh chi tiét vé xay
dwng. Bao cao nay dwoc lap dwa trén khdo sat ky dia ban va giai thjch cac ndi dung trong do an quy hoach dé thj
dia phwong. Bao cao nay ciing trinh bay rd cac muc tiéu str dung dat trong tai liéu quy hoach.
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Tai !iéu dinh hwéng quy hoach va phat trién bén virng: trinh bay cac chinh sach quy hoach xay dung co s&
ha tng, phat trién d6 thi, bao vé khu vue tw nhién, néng nghiép va rirng, bao vé hodc git gin tinh lién tuc cta hé
sinh thai...

Chwong trinh dau tw xay dwng theo quy hoach cho tirng khu vwe gitp chinh quyén dia phwong xac dinh cac
dw an can thiét dé thuc hién nham phat huy gia tri méi trwdng, canh quan, di san d6 thi, cai tao va phat trién dé thi.
Quy hoach d6 thj dia phwong lién phwéorng/xa bao gébm ca chwong trinh nha & cua dia phwong va quy hoach giao
théng dd thi. Cac dw an quy hoach va phat trién d6 thi phai phu hop véi chwong trinh dau tw xay dung.

Quy ché quan ly xay dwng theo quy hoach va cac tai liéu dd hoa xac dinh cac khu vwe do thi hién hiru, cac khu
vire sé do thi hoa, cac khu viee ndng nghiép, ty nhién, rirng; dwa ra cac quy dinh vé xay dwng, do thi hoa va st
dung dat. Quy ché nay cé gia tri phap ly va tat ca cac chu thé (nha nwéc va tw nhan) deu phai tuan theo.

Cac phu luc bao gdm moét sb6 huwéng dan cu thé cé lién quan dén:

+  Dia dich phuc vu loi ich cong, déc biét Ia phuc vu cho v[éc,béo‘tén va phat huy gia tri di san (theo ban dé quy
hoach bao ton va phat huy gia tri...), an toan bay (Ban do tiéng 6n...), co s& ha tang giao théng va phong nglra
cac nguy co ngap lut,

*  Pham vi khu quy hoach c6 s thod thuan, pham vi khu viec ma nha nuwéc co quyén wu tién mua bét dong san,
+ Mang lwéi cap nwéc sach, thoat nwédc va xir ly nuwéc thai

+ T4t ca cac thdng tin can thiét dé co thé hiéu duoc ré hon vé nhirng quy dinh trong quy hoach dé thj dia phwong.

Trich quy hoach dé thi dia phwong cta thanh phé Villeurbanne
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3. Trién khai va danh gia viéc thwe hién quy hoach db thj dia phwong
Quy hoach @6 thj dia phwong c6 hiéu lwc thi hanh sau khi dwoc phé duyét; tAt cd cac dw an quy hoach, dau tw,

xay dwng phai tuan thi quy ché quan Iy xay dwng theo quy hoach va cac dinh huwéng da néu trong quy hoach do6
thi dia phuwong.

Cac quy dinh va pham vi dia dich dwoc xac dinh trong quy hoach dé thi dia phwong kh6ng’thé bi thay déi,
trie trro'ng hop dwore diéu chinh nhé cho phu hop voi dac diém cua dia chat, dac tinh cda thira dat, dac diém cla
cac cong trinh xay dwng xung quanh.

Tré nhét 4 3 ndm sau ngay duoc phé duyét hodc duoc diéq chinh gan nhét, Hoi ddng thanh phé phai té chirc hop
danh gia két qua thwce hién quy hoach doé thi dia phwong vé‘céc mat nha &, do thj hoa... Dieéu nay gilp danh gia
dinh ky viéc thiwc hién quy hoach va tao thuan lgi cho viéc diéu chinh quy hoach.

4. Quy hoach db6 thi dia phwong, nén tang cho chién lwoc dat dai cua dia phwong
Quy hoach dé thi dia’phuo’ng tao thanh nén tang gho chién quc dat dai cla dia phuong. Quy hoach nay ),<éc dinh
cac muc tiéu ma chién lwgc dat dai phai hwéng dén va cung cap cac cdng cu hanh déng trong linh virc dat dai.

Do d6, d& nang cao hiéu qua cla hanh dong trong Iinh virc dat dai, quy hoach dé thi dia phwong can dé cap dén
tat ca cac khia canh clia dat dai.

a. Dat dai la trung tam cha céng tac khao sat, danh gia dia ban
Tai liéu khao sat, danh gia dia ban trong quy hoach dé thj dia phwong cho ta hinh anh hién trang cla dia ban tai
thoi diém T dé xac dinh hanh dong va cac dy an twong lai.

Dé lam dwoc diéu nay, cac chuyén gia vé dat dai da nhat tri can tuan thi mot sd nguyén tac sau:

* Phan tich qua trinh st dung dat tw nhien, riyng va néng nghiép;

+  Hiéu rd gia tri ciia dat ndng nghiép va dat tw nhién, cac khu vuc hanh lang sinh thai dé xac dinh nhirng khu dat
khong duwgc do thi hoa.

«  Xac dinh quy dat trén dia ban, dac biét 1a trong khu v do thi dé wéc tinh dién tich dat cé thé st dung cho xay

dung trong ban d6 quy hoach d6 thi dia phwong. Can déc biét chdi y dén hién twong gam gilr dat dé danh gia
mot cach chinh xac quy dat cé thé huy dong dworc.

B - TAI LIEU HUONG DAN QUY HOACH PO THI BIA PHUONG

+  Phan tich bién dong dat dai va cong trinh xay dwng chinh trén dia ban 1 viéc 1am réat can thiét dé do lwong st
hap dan cta dia ban va diéu chinh dy an cho phu hgp v&i nhu cau ctia ngwoi st dung.

b. Trong tam cta quy hoach dé thi dia phwong la giam st dung dat
Tai liéu dinh hwong quy hoach va phat trién bén viing phai xac dinh cac muc tiéu vé st dung dat hop ly dé dam
bdo gir gin dwoc dat péng nghiép, dat tw nhién va dat rirng trong dai han. Cac nha lap phap da xac dinh wu tién
xay dwng db thj trén nén dé thi hién hiru.

Diéu nay lam thay déi dang ké cach thirc quy hoach dbd thi. That vay, dét dé thi hién hiru can cai tao (d4t cé cong
trinh xay dwng xudng cép, dat bi 6 nhiém, dat trdng xen cai trong khu dan cw) tr& thanh trung tdm cla céc chién
lworc d6 thi. Didu nay thic day chinh quyén dia phwong phai téi wu hoa viéc sir dung dat d& mé rong do thi bang
cach :[hch hién cac dw an phtrc hop thay thé cho cach tiép can cho phép dé thi hda nhwng khéng c6 chwong trinh
cu thé.

Viéc phan tich dét dai trong quy hoach do thi dia phwong 1 yéu to quyét dinh dé xac dinh cac khu vuc phét trién
va phén ky cac dw ?n. Viéc doi thogi v@i cac chu thé biét ré nhu cau cla nguwoi dan va sy phat trién cla thj trwdng
sé tao thanh don bay quan trong dé quy hoach mang tinh chién lwgc hon.
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c. Cac cong cu trong quy hoach d6 thi dia phwong dé kiém soat dat dai

Cac quy dlnh trong quy hoach dé thj dia phuo’ng la cbng cu glup thwe hién chlen lwoc dat dai vi chung cho phep
chinh quyén quan ly dwoc dat dai ma khong can phai mua lai dat. Chinh quyén cé thé két hop nhiéu cong cu dé
thwe hién dwoc dw an va nhe d6 gian tiép thwe hién dwoc chién lwoc dat dai: phan khu, dia dich phuc vu loi ich
cong... Méi cong cu déu c6 thé manh va han ché. Do do, can hiéu rd tirng cong cu dé st dung.

¢ Phan khu
Muc dich st dung dat dwoc xac dinh trong tirng phan khu. Khi l1anh dao quyét dinh viéc phan khu, thi can
nhan thirc dwoc rang diéu nay quyét dinh mot phan gia tri hién tai va twong lai ciia cac 16 dat trong phan
khu dé. Chién thuat déi véi cac khu vue khac nhau (khu vire da do thi hoa, khu virc sé do thi...) sé cho phép
phat trién d6 thi theo tirng giai doan va duy tri dat nong nghiép va tw nhién. Chién lwgc dat dai ctia chinh
quyén phai nham chéng lai viéc tang gia dat do tinh trang dau co' d4t clia cac chidi s& hivu vi diéu nay co thé
gay anh hwdng dén viéc trién khai cac dw an va dat néong nghiép.

e Dia dich phuc vu lgii ich cong

Dia dich phuc vu lgi ich céng (xay dung co s& ha tang, duang giao thdéng, cbng trinh cdng céng hoac xay
dwng nha & xa h0|) cho phép chinh quyén dam bao cé dat dé thuc hién cac cong trinh cong cdng va diéu
tiét gia tri ctia dat. Do do, day 1a mot cong cu manh mé.

Tuy nhién, ciing can than trong trong viéc s dung céng cu nay vi chli s& hiru dat co quyén héi thic' chinh
quyeén dia phwong mua lai dat nam trong pham vi dia dich. Chinh quyén dia phwong phai danh gia dwoc
mirc ngan sach can bd ra dé mua lai cac khu dat nam trong pham vi dia dich da dwoc xac dinh.

e Cac khu vwc hon hop xa hoi

Céc khu vuc nay tao co hoi dé da dang hoa nha & bang cach ap dat ty & cho cac loai nha &. Khéng gibng
nhw c6ng cu dia dich, chd s& hivu cac khu dét nam trong khu viee hdn hop xa hoi khéng cé quyén héi thuc
chinh quyén mua d4t ctia minh. Céng ddng dd thi Lyon da tich hop cac khu vie cé suw hén hop xa hoi vao
quy hoach chi tiét d& dam bao ty 1& dang ké nha & xa hoi trén dia ban cta minh.

« Cac cong cu lién qua dén hinh dang dbé thi
Cac codng cu nay cho phép tdi wu hoéa viéc st dung dat, théng qua viéc tdng mat do. Pay 1a céng cu cho
phép tang mat dé xay dwng.

I - TAI LIEU HUONG DAN QUY HOACH DO THI BIA PHUONG

" Quyén hoi thiic 1a quyén clia cha s& hivu dét héi thic chinh quyén dia phuong mua lai dat ciia minh, néu khu dét d6 nam trong
pham vi dia dich da dwoc chinh quyén dia phwong xac dinh trong quy hoach va théa man mot s6 diéu kién.
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TAILIEU HUONG DAN MO HINH DY’
AN BOI TAC PO THI

Trich tir tai liéu hwéng dan “Nghién clru quy dat” ctia Trung tam théng tin dat dai ciia ving Rhéne - Alpes.

Chinh quyén dia phwong & Phap cé nhiéu cong cu dé yéu ciu chi dau tw cac dw an tham gia déng gop tai
chinh cho céng trinh céng cdng can thiét cho viéc dé thi hoa dia ban. Vi du, theo quy dinh trong B6 luat
quy hoach d6 thi, chinh quyén dia phwong c6 thé ap dung thué va yéu cau chi dau tw cac dw an déng goép
cho co’ s& ha tang. Tlr nam 2009, chinh quyén dia phwong con cé thé ap dung mé hinh quan hé déi tac
cong tw trong dw an d6 thj (PUP). M6 hinh nay thu hat sw quan tam cua cac chu thé nha nwéc va tw nhan.

I. PUPIlagi?

1. Cac nguyén tac chung

Day khong phai 1a mét tha tuc quy hoach dé thi, ma 1a mét phwong thire tai chinh dé& dau tw cho cong trinh cong
coéng. PUP duoc ding dé dau tw cho cac cong trinh cong cong can thiét cho cac dy an dau tw cai tao hodc phat
trién dé thi do tw nhan lam chi dau tw. N6 cho phép tw nhan déng gép mét phan tai chinh cho céng trinh céng céng
trong khudén khé mét thoa thuan véi chinh quyén dia phwong. Day 1a tha tuc dwoc thuc hién dwdi dang hop ddng
khi ¢ sw ddng thuan vé loi ich gira cac bén tham gia.

Chu d&u tw mot dy an c6 thé sé phai cé nghia vu ky thoa thuan déng gép tai chinh cho cong trinh cong cong néu:
+  Duw an cla chi dau tw d6 ndm trong mét pham vi xac dinh, )
*  Cobng trinh cong cong dé mang lai lgi ich cho ngwoi st dung hodc ngwdi dan trong dy an clia cha dau tw do,

PUP cé thé dwoc ap dung cho moi loai dy an: nha &, hoat déng kinh té (van phong, thwong mai...)...

B2 TAI LIEU HUONG DAN MO HINH DU AN BOI TAC BO THI

2. Pham vi dia ban ap dung PUP

PUP chi c6 thé dwoc ap dung trong céc khu vue d6 thj hién hiru hodc sé& dé thi hoa dwoc xac dinh trong D6 &n quy
hoach d6 thj dia phwong hodc trong cac d6 an quy hoach d6 thi khac (Quy hoach bao tén va phat huy gia tri...).

Khéng ap dung PUP trén nhirng dia ban khéng c6 quy hoach dé thi dia phuwong.

3. Taisao str dung PUP?

D6i vé&i chinh quyén dia phwong, PUP c6 thé mang lai nhiéu Igi ich

+  Cb ngan sach dau tw cho cong trinh cong cong: ) . ) )
That vay, PUP xéc‘dinh ,tru’c'yc ngéy chuyén kinh phi dwoc cac bén ky két hgp dong thong nhat [ua chon.
Theo m6 hinh truyén thong (thué va cac khoan dong gép cho cong trinh cong cong), chinh quyén dia phwong
chi c6 thé nhan dwoc tién thué hoac cac khoan dong gop cho co sé ha tang sau khi da dau tw xay dwng xong
cbng trinh.

*  Kinh phi dau tw xac voi chi phi thyc té: ,
Thue co s6 ha tang va cac khoan dong gop cho cong trinh céng cong c6 thé dwoc xac dinh & mirc thap so voi
nhu cau cua dia ban. Trong trwd'ng hop nay, viéc str dung PUP co thé sé giup yéu ciu chu diu tw dong gop sé
tien danh cho co s& ha tang sat véi nhu cau thuc té.

Thué co sé ha ting bao gom 3 phan
+ M6t phan dwoc cép tinh thu trwde dé chi cho céng tac quan ly cac Khong gian tw nhién nhay cdm va cho Hoi
dong Kién trac, Quy hoach dé thi va Méi trwong.

w2

LONLYONAR (T Rhénélb’“"’é-‘@ PADDI

Tai liéu téng hop vé déat dai, quy hoach va dw an dé thj



« Mot phan do co quan hop tac lién thanh phé thu dé chi cho cac hoat ddng thudc thdm quyén clia co quan nay.
+ M6t phan do thanh phé thu.

P6i v&i cha dau tw hodc chi sé hivu

Can ky thoa thuan PUP khi dy &n clia ho doi hoi phai dau tw cho nhikng cong trinh cong cong khé co thé dwoc dau
tw bang thué co s& ha tang sau nay. Viéc ky két théa thuan PUP c6 thé giup day nhanh tién d6 clia cac dy an nay.

Il. Lam thé nao dé trién khai thwc hién PUP?

PUP dworc ky két trong khuén khé mét dw dn véi muc dich dau tw tai chinh cho cédc céng trinh céng céng
can thiét dwéi dang hop déng.

1. NOi dung cua théa thuan

PUP dwoc ky két duwéi dang théa thuan. Théa thuan nay dwa trén y chi ctia cac bén. PUP chi la mot kha ndng co
thé dwoc chon, ngwoc véi thué va cac khodn dong gop mang tinh bat budc khi nha dau tw thwe hién mot dw an.
Théa thuan PUP dwoc ky két dwa trén sw gap nhau vé loi ich gitba chinh quyén dia phwong va chu dau tuw.

Co ché PUP rét linh hoat. Do d6, chi c6 mét s6 yéu t6 1a mang tinh bat budc trong thda thuan PUP. C4c bén dwoc
tw do thwong lwong doi véi phan con lai.

Cac yéu t6 bat buoc

«  Danh muc cdng trinh céng cong can dau tw:
Danh muc nay cé thé chi can cé mét céng trinh cdng céng. Danh muc nay cling cé thé bao gbm cac cong trinh
cobng cong da hoan thanh (v&i diéu kién chung chwa cé du tai chinh dé hoan thién va mang lai loi ich truc tiép
cho dy an).
Diéu quan trong cAn nhn manh la cac céng trinh cong cdng duoc thuc hién trong khuédn khé théa thuan PUP
phéi dwoc chinh quyén dia phwong lam chi dau tw. PUP chi la mét cong cu tai chinh.

*  Pham vi clia théa thuan:
Twong ng v6i pham vi dw an. Pham vi nay phai dwgc dinh kém vao phu luc clia Théa thuan. Viéc xac dinh
pham vi cho phep cac co quan cép gidy phép quy hoach va co quan thué dinh vi khu dat dwoc tam thdi mién
thué co s& ha tang (mién phan thué déng cho thanh phd hodc co quan hop tac lién thanh phd).

gy 2. TAI LIEU HUONG DAN MO HINH DU AN BOI TAC BO THI

(") Bay khong phai la pham vi cong trinh cdng céng sé thuwc hién ma chi la pham vi clia thoa thuan PUP.

e Thoi han thanh toan:
Thoi han nay sé duoc cac bén thuwong lwong va théng nhat. Khéng gibng cac co ché khac, thoi han thanh
toan kinh phi trong théa thuan PUP khéng phu thudc vao tién dé ctia cong trinh cong cong can xay dwng. Do
do, sb tién c6 thé dwoc chuyén trwdce khi khdi cong hodc dwoc chuyén dan dan tuy theo tién do hodc theo lich
trinh da dw kién...

+  Chi dau tw dy an ky thda thuan PUP sé phai déng sé tién ghi trong théa thuan.

+  Tinh chat clia cac khoadn déng gop:
C6 thé dong gop tai chinh hoac bang dat.

*  Thoi gian mién thué co s& ha tang: ) ) ‘ ] )
Chu dau tw ky két thoéa thuan PUP sé dwgc mién thué co s& ha tang (phan ndp cho thanh phd). Phan mién
thué nay khong thé vuwot qua 10 nam.

Day la yeu t6 bat budc duy nhét. Tuy nhién, cac bén can néu ré va day du cac yéu tb trong théa thuan PUP. Téi
thiéu can co cac yéu tb sau:

e« Mo ta dv an,

e Tho&i han thwe hién cbng trinh céng céng,

+  Céc co ché dam bao.
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2. Cac bén ky két

Théa thuan PUP can dwoc cac bén sau day ky két:

«  Co quan nha nwéc co thdm quyén (thanh phd, co quan hop tac lién thanh phd, dai dién ctia trung wong tai tinh
hodc viing). Pay la nhitng co quan c6 thdm quyén ky thoa thuan PUP.

« M6t ho&c nhiéu chi d3u tw (co thé 1a chi s& hivu dat, cong ty dau tw phat trién ha tAng). Day c6 thé Ia mot don
vi nha nwdc hodc tw nhan.

lll. Chi tiét trong théa thuan

1. Céng trinh céng cdng nao cé thé dwoc dau tuw?

C6 thé 1a mot hodc nhiéu cong trinh cong cong, khéng phai [a cong trinh phuc vu riéng cho duw an. Céc cong trinh
cbng cong cé thé duwoc dau tw theo théa thuan PUP:

+ Co s& ha tang (dwdng giao théng, mang luéi ha tAng ky thuat...),

e Cong trinh céng cdng (trwong hoc, nha tré...).

(!) Khong thé st dung PUP d& dau tw cho cac cong trinh cong cong phuc vu cho toan thanh phd: bai dau xe, ho
boi... Nhirng cdng trinh nay can phai dwgc dau tw tir thué.

2. Xac dinh mirc dong gop
Luéat khéng quy dinh rd phwong thire tinh mire déng gép, nhung quy dinh mirc tran.

Viéc tinh toan mirc déng gop (tong chi phi cho céng trinh cdng céng va phan dong gop clia chi dau tw dy an) doi
h&i phai dwoc nghién ctru k§. Diéu nay phai dwoc ap dung cho ca co ché tinh thué va mirc dong gép 1an co ché
thoa thuan déi tac PUP.

Mirc dong gop trong théa thuan déi tac PUP tuan theo ty Ié

That vay, chi dau tw chi dong gop cho phan céng trinh cong cong truc tiép lién quan dén dy an clia minh. Chi dau
tw dw an cé thé dong gép toan bd hoac mét phan kinh,phi cho viéc xay dwng t’ét cé hoac mot phan co s& ha tang,
cbng trinh cdng céng. Dieu nay sé duwoc cac bén ky két thuwong lwgng va quyét dinh.

Tat ca cac chi phi c6 lién quan dén cong trinh cong cong déu co thé dwoc dwa vao thoa thuan PUP: nghién clu
ban dau, chi phi dat dat dai, chi phi vat liéu, chi phi xay dwng, chi phi khac, thué GTGT...

2 TAI LIEU HUONG DAN MO HINH DU AN BOI TAC BO THI

Phwong thirc thanh toan phan déng gép

Chu s& hiru dét, chi dau tw dw an c6 thé dong gép cho cong trinh cong cong duéi dang:

«  Tai chinh: phwong thirc déng gép va thdi han chuyén tién sé dwoc 4n dinh trong thda thuan.

+ Bang dat c6 cong trinh xay dung hoac khong: néu cac bén ky két théa thuan déng y vé hinh thirc déng gép
nay, thi c6 thé ap dung déi v&i nhirng khu dat ndm trong ho&c ngoai pham vi dw an. Trong trwérng hop thanh
toan bang dat c6 cong trinh xay dwng, cac khu dat nay can phai co cong trinh xay dwng vao ngay ky két théa
thuan PUP.

(!) Trong moi ‘tru’c‘vng h‘c_)’p, viéc thanh toan trong théa thuan déi tac PUP khc“)ng dwoc thwe hién dwéi dang chi phi
thi cong vi diéu nay dong nghta véi viéc giao cho don vi xay dwng tw nhan dau tw cong trinh cdng cong, trai voi
quy dinh cula luat Cha dau tw cong.

3. Tién trién cha dw an

Néu dw an c6 thé c6 tién trién mai, thi ¢ thé diéu chinh Thod thuan béng cach thém phan phu luc diéu chinh.

4. Néu khong thwe hién hodc tir bé dw an thi sao?
PUP 1a mét hop ddng, do d6 ¢ nhiéu trudng hop c6 thé xay ra:
« Chudau tw tw bd du an: ’ ) ) ‘ ,
Theo an &, t6 chirc/ca nhan cé giay phép thwc hién dy an cé thé dwoc mién phan déng gép néu giai trinh dwoc
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ly do khong thé tiép tuc thg’c hién duwoc dw én.‘Tuy rlhién, trong trwd'ng hop nay, nhffng chi phi ma chinh quyén
dia phwong da bd ra dé dau tw cho co s& ‘ha tang can t’hié‘t cho dy an sé dwoec tinh. Néu cac cong trinh nay da
duwoc xay dung xong, thi khéng thé yéu cau hoan lai sb tién da b ra.

+  Chinh quyén khéng xay dwng co' s& ha tang: . ) . . . .
Néu chinh quyén khéng xay dwng co s& ha tang nhw cam két, thi ch( dau tw cé quyén yéu ciu chinh quyén
hoan lai sé tién ma minh da déng gép.

IV. Vidu vé Dw an quan hé déi tac céng tw trong viéc xay dwng céng vién Marius Berliet & Lyon

Khu vic cong vién Marius Berliet co mét dw an cai taq dé thi dq cac nha dau tu’,tu’ nhan thuwc hién.‘ Duv an da du’o’g
trinh cho Céng déng‘dé thi Lyon va co quan nay dé‘dé nghi thiét lap quan hé doi tac v&i cac chd dau tw tw nhan dé
xay dwng co sé& ha tang va cong trinh céng céng can thiét cho dw an.

Noi dung cla du an bao gébm:

- 40.000 m? can ho,

- 7.000 m? mat bang kinh doanh,

- 3.000 m2 dién tich danh cho thwong mai va giai tri,
- Xay dwng hai tuyén dwdng ndi bo.

Ngoai ra, dw an nay con can chinh quyén dia phuong:

- Caitao dwong giao thdong bao quanh khu vie dw an,

- M®& rong mét trung hoc hién hivu dé c6 thé tiép nhan thém con, em cla nhirng hd dan sé dén sinh séng trong
khu viwec du an,

- Xay dwng thém mét nha tré,

- Chinh quyén dia phwong phai mua dat dé xay dwng co s& ha tAng va cong trinh cong cong (dwéng giao théng,
trwdong hoc, nha tré).

T6ng chi phl' dw kién cla dw an vao khoéng 6 - 7 triéu Co s& ha tang va cdng trinh céng cdng trong dw an

euro:

- 1,59 triéu euro dé xay dung cac tuyén dwong mai
va 0,77 triéu euro dé cai tao cac tuyén dudng
Xxung quanh,

- Tw4dén 4,5 triéu euro d& mé rong trwong hoc va
xay dwng nha tré,

- 0,5 triéu euro d& mua dat xay dwng co s& ha tang
(trong d6 0,2 triéu euro danh dé khir & nhiém) va
m& rong tredng hoc.

Thanh phé Lyon
Du an PUP Berliet

Chuong trinh xay dung cong
trinh c6ng céng

Chii thich:
| Thém quyén céa Cong déng do thi Lyon
Budng giao thong méi

Caitao dudng giao thong hién hiu
Quy hoach cic nga tu

2 TAI LIEU HUONG DAN MO HINH DU AN BOI TAC BO THI

Tham quyén ctia thanh phé Lyon

- Trudng hoc
[ Nha tré

Vi nhirng ly do trén, nén Cong déng dbd thi Lyon va cac
chi dau tw trong khu vue nay da théng nhét phan chia
kinh phi dau tw nhw sau:

- Déi v&i cac tuyén dwdng méi phuc vu giao théng
ndi bd trong khu vuc dw an, cac chi dau tw phai
chiu 90% kinh phi,

- Dbi voi viéc cai tao cac tuyén dwong giao théng
xung quanh, cac chl dau tw phai chiu 60% kinh
phi,

- Céc chu dau tv dw an nhwong lai dét sach cho
chinh quyén dia phwong xay dwng co s ha tang
nhuw trinh bay & trén.

0N Bt 3050 7 drn 301t 033
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Ngubdn: Cgﬁng dbng d6 thi Lyon
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TAI LIEU HPONG DAN HANH DONG
KHICO HOAC KHONG CO QUY bAT

Trich tr tai liéu hwéng dan “Hanh déng khi cé hodc khéng cé quy dat” cla Trung tam théng tin dat dai cGa ving
Rhéne - Alpes

K TAI LIEU HUONG DAN HANH BDONG KHI CO HOAC KHONG CO QUY PAT

Nhirng nam gan day, gia dat tai nhiéu dia phwong & Phap da ting rat manh. Xu hwéng nay cung véi hién
twong gam gilr dat lam cho dat dai tré thanh van dé nhay cam déi véi tat ca cac chu thé ca nha nwéc 1an
tw nhan. Déi vé&i chinh quyén dia phwong, van dé nay cé thé dwoc nhin nhan dwéi nhiéu géc do khac nhau
nhw s phat trién cua dia ban, quy dat va phat trién cac dw an. Chinh quyén dia phwong c6 nhiéu céng cu
dé hanh dong trong linh vwc dat dai.

Tai liéu nay trinh bay téng quan vé cac céng cu nay va phan tich cach thirc sir dung chung. Tai liéu ciing
phan tich nhirng loi ich va han ché cua cac cong cu nay dé gitp chinh quyén dia phwong ra quyét dinh.

I.  Nhirng hanh ddng cé thé thwc hién khi khéng cé quy dat

Trong linh vwe quy hoach, chinh quyén dja phwong cé6 thé str dung nhiéu céng cu dé tao khuén khé cho
sw phét trién ma khéng can la cha sé hieu quy dat.

1. Cac tai liéu quy hoach dé thi

O cép dia phwong, quy hoach gilp té chirc sy phat trién cia dia ban v& mat dinh tinh va dinh lwong. D6 an quy
hoach db thi dia phwong giup:

+  Phan ky sw phat trién cta dia phwong,

«  Kiém soat do thi hoa & cac khu vwc mai,

+  Kiém soét xay dwng bang tai liéu dinh huwéng va quy ché quan ly theo quy hoach,

+  Gilr 4t cho cong trinh cdng cong hodc cac dw &an nha &.

Trong s cac cong cu trong tai liéu quy hoach dé thi dia phwong, cé 3 cong cu dung dé kiém soat sw phat trién do
thi:
« Dinh hwéng phat trién va chwong trinh phat trién

Pua ra dinh huéng phat trién déi véi mot sé khu vue trén dia ban.

Céc dinh huéng va chwong trinh thé hién & viéc:

+  Xac dinh rd nhirtng hanh déng can thyc hién dé phat huy gia tri moi triérng va canh quan; Xac dinh thdi han
sé& phat trién d6 thi & nhirng khu ve chwa d6 thi hda; Xac dinh cac dac diém chinh clia mang lwéi dwdng
giao théng va khdéng gian céng cdng.

+  Xac dinh cac muc tiéu va nguyén tac ctia chinh sach nha & nham tao thuan loi cho sw phat trién hén hop
xa hoi, cai tao dd thi va tao thuan lgi cho ngudi cé kha néng di lai bi han ché c6 thé tiép can cac cong trinh
xay dwng.

* Giao théng.

« Nhirng khu vuec bat budc phai c6 nha & quy md nhé: )
Trong khu virc d6 thi hién hibu hodc sé do thi hoa, chinh quyéen sé xac dinh ty 1& nha & c6 quy mé nhd trong tong
sO nha & sé xay dwng.

* Nhirng khu virec c6 nha & da dang: )
Trong médi khu vwc phat trién dé thi, cAn danh mét ty 1& nhat dinh cho cac dang nha & khac nhau dé dam bao muc
tiéu hén hop xa hoi.
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2. Thwong lwong

Viéc thiét 1ap quan hé déi tac v&i cac chd thé tw nhan cé thé giup Nha nwéc khéng can phai mua lai dat.
Lanh dao dia phwong, dai biéu dan ctr cé thé tiép xuc véi cac chii s& hiru hodc cac don vi phat trién dw an va trinh
bay v&i ho vé nhitng thay ddi sé dién ra trén cac khu dat cia ho va nhirng thach thirc ctia dia phwong. Mat khac,
chinh quyén dia phwong cling nam dwoc thong tin vé cac dw an dau tw  xay dung thong qua viéc cac chi s& hiru
khi muén chuyén nhuong bat dong san phai gtri Thong bao y dinh chuyén nhuwong cho chinh quyen khi muén lap
quy hoach thi phai d& nghi chlnh quyen cép gidy chirng nhan Giai doan tién dw an nay la d|p dé thao luan gitra
cac bén va tir d6 chinh quyén c6 thé hanh déng ma khéng can c6 quy dat trong duw &n va c6 thé yéu cau diéu chinh
dw an néu can thiét.

C‘hl'nh quyén dia phu’o’ng co nhiéu'cc“)ng cu mar]h dé quan I}'/ va dinh huc’mg sy phat trién cla dia ban ma kh()ng
can phai mua lai dat. Tuy nhién, néu chinh quyén cé quy dat, thi sé cd nhiéu kha nang quy hoach, phat trién doi
v&i mét sb khu vuec.

Il. INhirng hanh dong c6 thé thwc hién dé cé dwoc quy dat

Doi voi chinh quyén dia phwrong, tao quy dat thirong dwoc xem la mét khoan déu tw I6n. Tuy nhién, néu c6
dw bdo tot va cach thirc mua lai dat hop ly cung v&i chinh sach qua’n ly dat dai ’phl‘l hop (cho thué, cho sty
dung tam...), thi chinh quyén cé thé giam thiéu chi phi mua lai dat va quan ly dat.

1. Caccongcu
Cac cong cu “thu dong”

Cac cong cy nay chi cho phép chinh quyén mua lai dat khi chd s& hiru rao ban. Chinh quyén cé nhiéu cong cu
thudc dang nay. Dieu kién dé str dung chung la phai cé dy an dwoc xac dinh rd rang.

Ghi chu: mét s6 cong cu duoc trinh bay du6i déy cho phép chi s hitu dét c6 quyén héi thic Nha nuéc mua lai dat
cta minh’. Do‘d'é, Nha nwc?’c can duw kién mét khoan ngé;n sach can thiét dé mua lai dat khi cha s& hiru thue hién
quyén nay. Diéu nay cé thé gay kho khan cho viéc lap ké hoach ngén sach cua cac dia phuwong nhé.

e Xac dinh pham vi danh cho dw an céng ich trong dé an quy hoach db thi dia phu’o’ng
Cdbng cu nay cho phep chinh quyén dia phwong déng bang hoat dong xay dwng & mét sé khu vuc da dwoc
khao sat ky dé chuan bi cho cac dw an vi loi ich cdng. Ban db cac khu vuc bi déng bang dwoc dwa vao phu
luc cia dd an quy hoach dé thi dia phwong. Chinh quyén xac dinh rd don vi thu huwéng, muc dich s dung va
dién tich cla cac khu dat bj déng béng. Nhirng khu dét nay chi cé thé duwoc sir dung vao cac muc dich sau:
* Lam duwdng giao théng va khéng gian cdng céng,
+  Xay dwng co sé ha tang,
+ Xay dwng cac cong trinh cbng ich,
«  Cobng vién, mang xanh.

Can phai xac dinh rd rang muc dich st dung cac khu dat bi ddng bang, néu khéng chinh quyén dia phuong
c6 thé bj kién.

Mot sb khu vire ciing c6 thé dwoc danh dé phat trién nha &. Cac khu vire nay chi danh dé phat trién nha & theo
hwéng hon hop xé‘ héi va nha & theo quy hoach. Cac dw an cé thé la nha & xa héi hodc cac dang nha & khac
phu hop v&i nhu cau dwgre néu trong tai liéu quy hoach.

* Pham vi ch& dw an quy hoach, dau tw, xay dwng
Trong quy hoach dd thi dia phwong, chinh quyén cé thé xac dinh pham vi trong d6 moi céng trinh
xay dwng co dién tich I&én hon mét nguéng nao dé sé bi cAm. Pham vi nay dwoc xac dinh dé chd chinh
quyén dia phwong phé duyét dw an quy hoach, dau tw, xay dwng chung cho ca khu vwc va sé duwoc

gitr khéng qua 5 nam. Trong thi han 5 nam nay, chinh quyén dia phwong cé thé hoan thién dw an (ndi dung,
tha tuc, huy déng tai chinh...).

" Quyén héi thuc Ia quyén cta chli s& hiru dét hdi thic chinh quyén dia phwong mua lai dat clia minh, néu khu dét d6 nam trong
pham vi da dwoc chinh quyén dia phwong xac dinh trong quy hoach va théa man mét so6 diéu kién.
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Quyén wu tién mua bat dong san & do thi

Quyén wu tién mua bat dong san dé thi cho phép nha nuwéc dwoc wu tién mua lai bat dong san, nam trong
pham vi da dwoc xac 1ap, khi chl s& hiru c6 Théng bao Y dinh chuyén nhwong tai sén dé2. Day khéng nhirng
la céng cu tét cho viéc tao quy dat ma con la cong cu giup quan séat cac giao dich dat dai. That vay, cong chirng
vién c6 nghia vu phai chuyen cho chmh quyén dia phucng tat ca cac thong bao y dinh chuyen nhuong tai san
trong pham vi chinh quyén co quyen wu tién mua. Diéu nay gitp chinh quyén biét duwoc téng sé giao dich va
gia tri cGia cac giao dich. Tt d6, hiéu rd hon thi triérng bat dong san trén dia ban.

Cac khu dy kién quy hoach

Khu vue dy kién quy hoach 1a mét cong cu dé tao quy dat cong phuc vu cho cac dw an phuc loi cong cdng
trong twong lai, ma khdng nhéat thiét phai xac dinh rd dw an vao thoi diém xac lap khu vwe dw kién quy hoach.
Twong tw nhw quyén wu tién mua bat dong san do thi, nhwng khu vire du kién quy hoach cé thé duoc xac lap
trén dat nong nghiép va tw nhién dwoc xac dinh trong quy hoach dé thi dia phwong. Ngoai ra, né cling c6 thé
duo’c xac lap & nhirng dia phwong chwa cé quy hoach nay. Theo yéu ciu hodc sau khi 14y y kién cla chinh
quyén dia phu’o’ng Tinh trwdng ra quyét dinh xac lap pham vi cGia khu dy kién quy hoach. Trong pham vi nay,
chinh quyén dia phu’o’ng ho&c mét don vi dwoc chinh quyén dia phuong 0y quyén cé quyén wu tién mua bat
doéng san. Vi co thé xac lap khu viee dy kién quy hoach ma khéng can phai cé dy &n, nén cdng cu nay phu hop
véi viéc tao quy dat.

Cac cong cu “chua dong”

Mua dat qua thwong lwong ‘ ,
Céng cu nay thwong decyc Iwa chon hon. N6 cho phép chinh quén thu:o’ng lwgng véi chu sé hiru bat dong
san dé mua. Chinh quyén dia phwong hodc don vi dwgc Uy quyén co thé ap dung cong cu nay.

Trwng mua sau khi tuyén bé vi lgi ich céng

Trwng mua la mét thi tuc chi cé thé dwoc thwe hién trong khudn khd mét dw an vi loi ich cdng. Ngudi bi trng
mua tai san sé duoc boi thwdng truvdc va thda dang. Thu tuc nay thworng chi dwoc sir dung sau khi da ap dung
cac cong cu khac nhwng khong thanh céng. Thi tuc tuyén bé vi lgi ich cong dién ra theo hai giai doan (giai
doan hanh chinh va giai doan tw phap). Day la cong cu mang tinh cwéng ché dong thoi ciing la mét phwong
tién hiéu qua dé truyén théng vé loi ich cong cla du an.

2. Van dé quan ly, str dung dat sau khi mua lai

Ngoai viéc tao quy dat, can chu y dén viéc quan Iy va s dung quy dét. Chl phi dau tw dé tao quy dat 1a rat I6n, dac
biét 1a ddi v&i nhivng thanh phé nhd. Bé han ché chi phi nay, chinh quy&n cé moét sd cong cu sau day:

Thwong lwong

Trén co s y kién dinh gia ctia Co quan tham dinh gia dat va gia ghi trong cac théng bao y dinh chuyén nhwong,
chinh quyén dia phwong cé thé ndm dwoc khoang gia va dam phan véi chd sé hiru. Néu 1a thanh vién cua
Trung tam phat trién quy dat, chinh quyén dia phwong ciling sé& dwoc Trung tdm hd tro vé chuyén mén. Viéc
dam phan can phai co6 chuyén mén, néu khong cé thé dé dan dén dam phan gia qua cao. M&i khi mua dat, can
suy nghi vé dw an sé duoc trién khai trén khu dat d6 dé khong gay kho khan cho dw an.

Trung tam phat trién quy dat i
Trur]g tam phat trien quy dat la don vi sy nghiép co thu,, dwoc thanh lap voi nhjém vu ho tro cho‘ chinh
quyén dia phwong trien khai thwc hién chinh sach dat dai. Trung tdm tw van cho chinh quyén dia

phwong vé chién lugc dat dai, mua dat cho chinh quyén dia phwong va quan ly dat sau khi mua trong mét thoi
gian nhat dinh.

2La van ban moi chli s& hiru phai nop cho chinh quyén thanh phé khi mudn ban tai san clia minh va tai san d6 nam trong pham
vi ma chinh quyén c6 quyen wu tién mua. Théng bao ghi rd thong tin ve chi s¢ hiru bat dong san rao ban, nguoi mua du kién,
dién tich, vi tri bat dong san, gia ban...
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lll. Nhirng hanh déng cé thé thwc hién khi c6 quy dat

Khi da c6 quy dat, chinh quyén cé thé truc tiép hodc Gy quyén cho cédc don vi c6 chuyén mén trién khai
thwe hién cdac dw an quy hoach théng qua cac céng cu dworc trinh bay dwdéi day:

Tai liéu téng hop vé déat dai, quy hoach va dw an dé thj

Giay phép xay dwng tich hop

La gidy phép chung cho xay dung co s& ha tang, phan 16 va xay dung cong trinh. Gidy phép nay duoc ap dung
cho viéc xay dwng nhiéu can nha trén mét 16 dat hoac trén nhiéu 16 dat nam canh nhau. Luat khéng quy dinh
réo mat do cac cong trinh xay dwng phai & mc nao.

Giéy phép xay dwng tich hop la mét thd tuc dac biét trong do tich hgp xay dwng, canh quan, dwong giao thdng,
mang lwéi ha tang ky thuat... Kém theo gidy phép xay dung tich hop la ban vé phan 16 va quy ché déng s& hivu
néu trong dw &n co cac phan thudc s& hivu chung. Nguwéi dirng tén trén gidy phép xay dwng tich hop 1a nguoi
phan chia dién tich san xay dwng cho tirng cong trinh trong gidy phép dé.

Phan 16 (nha &, hoat dong...)

Day la mét tha tuc quy hoach xay dung d6 thi. Tha tuc nay da dwoc ap dung dé phat trién khu do thi moi tai
noi hop lwu cua hai dong séng & Lyon. Y twdng cla thu tuc nay la chia mét khu vire I&n thanh nhiéu khu nho
dé xay dwng cac cong trinh phuc vu cho phat trién cac hoat ddng, van phong, co s& ha tAng, nha & riéng 1é
hoac chung cw.

Tha tuc phan 16 ¢6 thé duoc thue hién duéi hai hinh thire: Phan 16 theo gidy phép quy hoach ho&c phan 16 sau
khi da khai bao cho chinh quyén (khéng tao ra khéng gian chung). Trong ca hai hinh thirc nay, hd so phan 16
bao gbm nhiéu tai liéu cho phép danh gia chat lwong dw an, vi tri cGia mang lwéi ha tang ky thuat, dwong giao
théng, khéng gian chung, kich thuwéc va hinh dang cac 16 (téng dién tich san xay dwng c6 thé phan b cho tirng
16 ngay khi cé gidy phép quy hoach) va céc tai liéu bao ddm vé tai chinh dé dw an cé thé dwoc hoan thanh
trong trwdng hop dw an ban san pham truéc khi xay dung xong. Chinh quyén dia phwong (hodc don vi dau
tw phat trién ha tAng) cé thé ban cac 16 dat trwdc khi hoan thanh co s& ha tang véi mot sé diéu kién, vi du: co
bao lanh ctia ngan hang.

Khu quy hoach c6 sw phéi hop

Khu quy hoach pé sw phéi hop 1a mc}t'khu dwoc thanh 1ap theo sang kién cla chjnh quyén v@i muc tiéu phat
trién co s& ha tang va tao ra cac 16 dat sach san sang cho xay dwng. Chinh quyén la nguwdi khéi xwéng khu
quy hoach nay (day la yéu t0 bat budc), nhung cé thé tryc tiep thye hién hoac giao cho mét don vi nha nwéc
hodc lién doanh gilka nha nwéc va tw nhan hoac tw nhan thwc hién.

Khu quy hoach nay dwoc hinh thanh sau khi cé sw phdi hop va thda thuan gitra cac bén. Loi ich cta thd tuc
nay la khi xac 1ap khu vic quy hoach, chinh quyén khéng can phai s& hivu cac 16 dat trong khi do, chi can khu
doé phu hop véi quy hoach. Khu quy hoach cé su phdi hop dwoc thue hién qua nhiéu budc: théng bao y dinh
thanh 1ap, thanh 1ap, xay dwng... Do d8, quy trinh thuc hién khu nay kha dai va phurc tap. Gibng nhw khu phan
16, trong khu quy hoach c6 sw phéi hop, ta cé thé phat trién nha &, cdng trinh céng cong, cac hoat dong...

Tha tuc 1ap khu quy hoach cé sw phéi hop cé nhiéu wu diém hon khu phan 16:

«  Co thé ban dat trwdc khi xay dwng co sé ha tang trong khu,

«  Co6 thé phan ky xay dung,

* Khodng cé thdi han thyce hién,

«  Chinh quyén c6 thé dam phan v&i don vi dau tw phat trién ha tAng vé mirc dong gop. Do dé, khoan déng
gop nay sé sat v&i chi phi thuc té cho viéc xay dung co sé ha tng trong khu quy hoach.
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Quy hoach

BANG TONG HOP
Thuan lgi

Hanh déng khi khéng c6 quy dat
Quy hoach
Giup trién khai cac cong cy hanh déng, vi du Quy
hoach dé thi dia phuong, Quy hoach giao thong...
Dinh hinh su phat trién ctia cac khu d6 thi sé xay
dung va cai tao
Khéng doi héi phai dau tu tai chinh

Kho khan

Doi hoi phai c6 chién lugc va ky thuat 1ap quy
hoach

IDinh hudng quy hoach va ké hoach hanh
dong (Diéu L123-1-4)

ITat ca cac du an trong khu vuc nay phai tuan tha
dinh huéng nay

CoNng cu nay doi hoi phai c6 ky thuat lap dé dua ra
lcac rang budc d6i véi du én ma khéng lam han ché|
tinh kha thi

Chi c6 trong quy hoach dé thi dia phuong

Nhiing khu vuc bat budc phai c6 nha 6 quy
Mo nho dugc xac dinh trong Quy hoach do
thi dia phuong (Diéu L123-1-5 15éme)

Bat budc cac chui s& hiru phai tuan theo
Chu s& hitu khéng c6 quyén hai thic

Chi cé trong quy hoach d6 thi dia phuong

Khu vuc an dinh ti 1& phan tram ctia mot s6
dang nha & trong chuang trinh phat trién
nha & (Diéu L123-1-5 16&éme)

IDam phan

Pham vi danh cho céc cong trinh cong
cong (Diéu L123-2 ¢)

Dam bao tinh da dang vé nha &

Khéng can dau tu tai chinh

Cac hanh déng dé tao quy dat

Cong cu thu dong

Chi cé trong quy hoach d6 thi dia phuong

C6 thé phan chia giai doan
Két qua khong dugc dam bao, phu thudc vao lgi

ich cGia chti s& hiru

Chi c6 danh sach mot s6 dia diém
Chui s& hitu c6 quyén héi thuc

Pham vi danh cho nha & (L123-2 b)

Chai s& hitu dat c6 thé thuc hién chinh sach nay

Ch( s& hu ¢6 quyén héi thic

Pham vi ch& du an trong quy hoach téng
thé

Cho phép chinh quyén c6 thai gian chuan bi dy én

\Viéc théng bao vé du an c6 thé thuc ddy chii s&
hiru khu dat thuc hién dau co dat
Cha s& hu c6 quyén héi thic

Quyén uu tién mua dat dong san & do thi

Cho phép mua céc khu dat chién lugc

Cho phép theo déi cac giao dich bat dong san &
nhimng khu vuc xéc dinh trong d6 thj

Chinh quyén cling c6 quyén uu tién mua lai cac
chung cu c duéi 10 nédm

Chi ap dung dugc trén nhiing dia ban da cé Quy
hoach do thij dia phuong

Khu quy hoach du kién

Mua bat dong san qua thuaong lugng

Pong bang gia dat

Chinh quyén c6 quyén uu tién mua bat dong san
sau khi cong bé quy hoach

Cong cu tot dé thong tin vé du an

Cong cu chu dong

Tha tuc “mém” nhat d€ mua dugc bat dong san

Xem xét lai gia trong trudng hop gia han thuc hién
khu quy hoach dy kién
C6 thé mua lai cac cong trinh c6 gia tri di san

Mua dan dan
Phai co kién thiic va ky thuat dam phan

[Trung mua

Gidy phép xay dung tich hgp

Mua dugc toan bo khu vuc véi pham vi dugc xac
dinh trong Tuyén bé vi lgi ich cong

IThu tuc quy hoach xay dung tich hop

Gilp kiém soat dugc hinh dang, cau truc dé thj

Céc hanh déng c6 thé thuc hién khi c6 quy dat

La tha tuc nhay cdm vé chinh tri

NEu 6 nhiéu ngudi dé nghi cap Gidy phép xay
dung tich hop, thi can phai ¢é su phéi hgp gilra cac
cha dau tu

Phan 16

ITha tuc tuong d6i ngén

Can phai s& hitu quy dat trudc khi dp dung thi tuc
nay

Khu quy hoach c6 su phéi hgp

C6 thé phan ky du an
C6 thé ap dung & nhiéu khu vuc

ITha tuc tuong ddi phuc tap

Tai liéu téng hop vé déat dai, quy hoach va dw an dé thj
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TAILIEUHUONG DAN: NGHIEN CUU
DAT DAI

Trich tir tai liéu hwéng dan “Nghién clru dat dai” cla Trung tam thdng tin dat dai clia vang Rhéne - Alpes.

Cac cap chinh quyén dia phwong & Phap déu dwoc khuyén khich han ché tac dong cua sw phat trién doé
thi dén cac khu vwe dat tw nhién va dat nong nghiép bang cach wu tién thwe hién cai tao dé thi hon la m&
rong dé thi. Tuy nhién, viéc cai tao dé thi khéng phai dé dang va can rat nhiéu thoi gian dé thwe hién. Do
dé, chinh quyén dia phwong can cé cac cong cu dé xac dinh va danh gia co hoi cai tao do thi trwéc khi
thwe hién cac hanh dong vé dat dai. Pay chinh la muc tiéu ctia nghién ctru dat dai.

I. Tai sao phai thyc hién nghién ctru dat dai?

Nghién ctru dat dai la mét la céng cu rat quan trong dé ting cwong hiéu qua cua cdc chinh sach céng nham
cdc muc dich sau:

Hiéu biét day du vé dat dai

Cac nghién ctru dat dai la co hoi dé phan tich sy bién dong dat dai va tac dong clia n6 dén s phat trién cia dia
ban, hieu r6 cac co ché hinh thanh gia dat va thiét I1ap mai lién hé gilba cac co ché nay véi dy an.

Nén tang ctia moi chinh sach mua dat

Céac nghién cu dét dai tao nén tng cho moi chinh sach mua lai dé@ dai. That vay, dé c6 thé phan &ng nhanh trén
thi tredng dat dai yé mua duwoc dat véi nhivng diéu kién toét nhat, can cé san ban do6 cac dia diém sé mua dat va
nhtrng’théng tin can thiét cho dam phan. Day ciing 1a céng cu hiéu qua dé wéc tinh ngan sach can thiét cho viéc
mua dat theo ttvng nam.

B TAI LIEU HUONG DAN: NGHIEN CUU BAT DBAI

La don bay cua phwong phap quy hoach theo dw an

O Phap, cac nghién clru dat dai da tro thanh yéu t6 “bét budc” trong phurong phap quy hoach theo dw an. Trong béi
canh nguon cung dat xay ding ¢ do thi rat han ché va gia dat tang cao, cac nghién ctru dat dai phai phan tich ky va
chi tiét tiem nang cai tao, chuyén‘déi cbng népg cac khu d?t trén dia ban. Néq khéng c6 nghién ctru dat d@i, thi sé
kho dat ra cac muc tiéu kha thi (vé sir dung dat tw nhién, dat néng nghiép va dat rirng) va dwgc cac bén chap nhan.

Cac khao sat dat dai dwoc thuc hién & tirng 16 dat. Cac nghién ctru dét dai gilip xac dinh ré kha nang chuyén doi
cht s& hiru dat & nhiing khu vire chién luoc va tép trung cac cong cu ve dat dai phu hgp nhat cho mai tinh hudng.
Khi c6 nhan dinh day da va toan dién vé nguon Iwc dat dai, ta co thé xac dinh ty Ié dat bj gam gitr.

Néang cao hiéu qua cua cac tai liéu quy hoach nha &

Nghién cru dat dai con gilp nang cao hiéu qua cua cac tai liéu quy hoach nha 6. Buoc thie hién tredce khi lap quy
hoach nhé, &, nghién ctru nay gitp xac dinh rd nhirng khu dat c6 thé huy dong dwoc cho chuong tr‘mh,nhé & va phu
hop vai tien do cta cac dw an. Ngoai ra, n6 cling gitp xac dinh gia ban san pham dau ra & mirc chap nhan duoc
trong bdi canh kinh té cta dia phwong va xac dinh cac chi phi dat dai t6i da c6 thé chap nhan duoc.

P
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Il. Nghién ctpu dat dai & pham vi dia ban nao?

Céc nghién ctru dat dai c6 thé dwoc thurc hién & moi cap dé dia ban. Tuy nhién, cé6 mét sé yéu té cho thay
can thurc hién nghién ciru nay trén quy mé dia ban lién quan/huyén.

«  Sw bién dong cua thj trwong bat dong san thwdng thé hién & quy mé lwu vire séng. Do d6, can wu tién hanh
dong trong pham vi lwu virc séng dé diéu tiét st dung dét va dap (rng nhu cau clia ngudi dan;

+  Viéc tdng cwong hop tac gitra cac dia phwong doi héi 1anh dao phai suy nghi va hanh doéng trong khuén khd
thé ché mé rong;

« Kha n&ng huy déng tai chinh va nhan sw chung khi cé sw hop tac gitra cac dia phwong. Sw hop tac nay 1a rét
can thiét vi hién nay ngan sach cong rat han hep va dat dai la van dé rat nhay cadm, phirc tap.

lll. Theo mo6 hinh nao?
Xdc dinh, danh gia, thiét Iap thi tw wu tién va nghién ciru.

Cac chuyén gia trong nganh chia viéc thiwc hién nghién ctru dat dai thanh 3 cap do:

+ Khao sat, dinh vi cac dia diém co thé chuyén doi;

* Danh gia cac dia diém do déi voi cac duw an;

+  Xéc dinh murc d6 kha thi dbi véi cac dia diém cé tinh chién lwoc nhéat.

Chinh quyén dia phwong 1a nguwdi quyét dinh nghién clru dat dai sé dwoc thue hién & cap dd nao tly theo cac muc

tiéu clia nghién ctru. Néu chinh quyén cang chu trong dén kha nang thuc hién, thi cac nghién ctru dat dai cang sau,
c6 thé di dén mirc nghién ctru kha thi.

4 TAI LIEU HUONG DAN: NGHIEN CUU DAT PAI

1. Xac dinh quy dat

Budc dau tién khong thé bd qua trong nghién cvu dat dai la xay dwng tam nhin day dd va toan dién vé quy dat co
thé huy déng dwoc trong ngén, trung va dai han trén dia ban.

PN

e Xac dinh pham vi nghién ctru phu hop:
Viéc lwa chon pham vi nghién clru dwoc
thwe hién trwde khi xac dinh tiém néng cla
cac khu dat. C6 can nghién ctru toan bo dia
ban khéng hay chi can nghién ciru & moét s
khu vwc nhét dinh? Cau tra 161 ndm trong
cac nghién ctvu nay. D6 1a nham tbi wu hoéa
kha nang xay dwng céac trung tdm dé thi
hién hiru. Pham vi ctia nghién clru dat dai
thwdng bao gébm mot khu vire dé thi véi muc
tiéu nghién ctru la tdi wu héa viéc xay dwng.
Trén mot dia ban cé quy md vira va cé cau
trac dd thi don gian, c6 thé xac dinh pham
vi nghién ctru bang cach chéng 1én 16p ban
dd dia chinh mét 16p ban dd gidy phép xay
dwng tai thoi diém t. Trén dia ban réng 16n
va phtrc tap hon, viéc xac dinh pham vi doi
héi phai str dung nhirng céng cu phtrc tap
hon nhw phan tich anh va di liéu vé tinh.

PN
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« Khao sat tiém nang dat dai trong pham vi nay:
Sau khi pham vi nghién ctru dwoc théng qua, nhdm nghién ctru sé xac dinh va lap ban dd cac 16 dat c6 kha nang
chuyén déi. Cac |6 dat dwoc nghién ctru k la:
«  Cac 16 dat trbng hodc xay dwng nhwng rét it: cac 16 dat nay sé dwoc xac dinh bang cach dwa vao thong tin
trong hd so dia chinh hodc anh chup tw trén khéng.
«  Cac khu vuc cé mat dod xay dwng thap, vi du & ving ven hodc cac khu dat cé it hoat dong. Cac khu dat nay
c6 thé dworc ting dién tich san xay dung;
«  Cac cong trinh xay dwng qua xudng cap, khong thé cai tao dwoc, nhwng ndm & vi tri dep c6 thé bi pha bo
va xay maoi.

Khao sat thuc dia tai tat ca cac khu dat dé ghi nhan thong tin chinh xac nhét. Viéc di khdo sat thuc dia sé gitp:
« Danh gia tiém nang chuyén dbi ctia cac khu dat trong béi cdnh do6 thi xung quanh (phat huy gia tri kién
trac...) ;
* Danh gia chinh xac hon hién trang cac tdoa nha;
e Xac dinh kha nang gobp thcra.

O buwéc nay, tat ca cac dia diém ghi nhan déu duogc thé hién trén ban d6, méi dia diém c6 moét phiéu ky thuat trinh
bay chi tiét cac thong tin da thu thap dwoc. Cac tai liéu nay sé lam nén tang cho cac buédc sau.

2. Xac dinh tinh chat va sap xép thr bac cac khu dat

Dé hé tro cho viéc thwe hién dw an, cac nghién ciru dat dai can phai xac dinh tinh chéat va thir bac ctia cac khu dat
twong rng v&i cac chinh sach va dy an cong.

«  Xac dinh tinh chat cua cac khu dat
Mg’)i khu dat co tiém nang chuxén déi chu s6 htu va chirc ndng khac nhau. Viéc xac dinh tinh ché}t cla cac khu
dat sé giup hiéu r§ hon dac diém cla khu dat vé cac mat nhw co cau s& hiru, dieu kién chuyén déi cha sé hiru,
gidi phéng mat bang va cac chi tiéu xay dwng.

Co cAu s& hiru [a mot trong nhivng yéu td quyét dinh dén kha néng chuyén déi ctia khu dat. Néu khu dét cang
duwoc chia cho nhidu chd s& hiru khac nhau, thi viéc chuyén ddi cht s& hiru cang khé va cang mét nhiéu thoi
gian. Dé xac dinh mirc dd khé khan khi chuyén déi mot khu dat, cn chi y dén hai yéu té sau: chién luvoc cla
cht s& hiru va khai thac cac thong tin trong hé so thué dé biét thém vé dac diém ctia khu dat (thudc mot cha
s& hivu hay nhiéu cht s& hiru, dia vi phap ly cGa cac chd s& hivu).

Cac diéu kién giai phong mét bang ciing can dwoc phan tich ky. Vi du, mot khu dat dang ¢ hoat dong thwong
mai phat trién tét va ta mudn chuyén ddi chirc nang sang dat &. Nghién ctru dat dai cn danh gia cac diéu kién
di d&i hoat dong tr khu vire nay sang khu vue khac va néu cé thé dwoc can danh gia ludn chi phi bdi thweong.

B TAI LIEU HUONG DAN: NGHIEN CUU BAT DBAI

Chi tiéu xay dwng trén mot khu dat 1a yéu té rat quan trong can dwoc lam rd trong nghién ctru dat dai. Chi tiéu
xay dwng nam trong cac quy dinh trong dd an quy hoach. Nghién ctu dat dai can phan tich cac rang budc va
céac quy dinh cho tirng phan khu trong quy hoach dé thi dia phwong. Cac quy dinh nay cé thé dwoc chinh quyén
dia phwong diéu chinh. Ciing can nghién ctru thém céc tai liéu quy hoach khac, vi du quy hoach céc khu vuc
¢6 nguy co, quy hoach cac khu vuc bao ton...

Viéc dbi chiéu, so sanh, téng hop di¥ liéu sé gitip nhan dinh ré rang hon vé tiém ndng chuyén ddi ctia khu dat
trong ngan han, trung han va dai han. N6 gitp phan biét cac khu dat c6 thé chuyén déi dwoc véi cac khu dat
c6 bién dong. Nhirng khu dat cé thé chuyén ddi dwoc la nhirng khu dét tréng, khu dat nha may, xi nghiép cd,
dét bi bé hoang... Nhirng khu dat nay cé thé huy dong dwoc néu chii sé hiru va chinh quyén quyét tam. Nhirng
khu @4t thay ddi 14 nhirng khu dang dwoc st dung cho cac hoat déng, cdng trinh céng céng, nha &, bai dau
xe... Nhitng khu d4t nay co thé huy dong duoc sau khi di doi cac hoat ddng. Thoi gian dé huy déng nhirng khu
dét thay doi co thé kha dai. Déi véi nhirng khu dat thay ddi, cé thé tdng mat dé nha &, khi cAu tric 16 dat va cac
quy dinh vé& quy hoach dé thi cho phép.

«  Sap xép thr bac cac khu dat theo muc tiéu cta chinh quyén dia phwong
Khéng phai tat ca cac khu dat déu co cung mirc d6 quan trong doi véi chinh quyén dia phuong. Tly theo vi tri,
dién tich, dac diém do6 thi xung quanh ma cac khu dat cé kha nang déng gép khac nhau vao viéc thwc hién cac
muc tiéu cua dia phwong.
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D& xac dinh rd hon cac hanh dong ctia chinh quyén, can sap xép thir bac cac khu dét theo:

« Vi tri so v&i cac dy an chu dao trén dia ban, vi du: truc giao thdng, cong trinh céng cdng trong diém, khu
vuc dang phat trién...

*  Mdlrc d0 déng gop vao viéc thiec hién chwong trinh nha & dia phwong.

Vi tri cGa né trén dia ban: khu trung tam hanh phd, thi trén...

Dat tréng & cac khu dan cu dé thj
bat tréng

Céc khu vuc bi bo hoang

Pat c6 kha nang chuyén déi

Cac tuyén dudng sat
Pat danh cho ma réng do thi

Cac khu dat khong chuyén muc
dich dugc

Cach tiép can nay sé dinh hinh chirc nang cac khu dét nay... Nhirng khu dat nao sé giup phat trién theo huwong
hon hop chire Qéng? Nhirng khu dat nao sé ho tro' tot cho viéc xay dwng nha &? Nhirng khu dat nao sé la dat
noéng nghiép, dat cong vién, cay xanh? O giai doan nay, cé thé tinh todn so b kha nang va mire dé xay dwng.

3. Nghién ctru tién kha thi cac khu dat chién lwoc

Boi v&i cac khu dét chién lugc, can phan tich ré cac diéu kién huy dong trong khudn kho mot nghién ciru kha thi.
Dieu nay giup xac dinh cac diéu kién can bang trong cac dw an dwgc thwe hién theo sang kién clia chinh quyén.

Nghién ctru tién kha thi dwa ra chwong trinh hanh dong phu hop véi déc diém ctia khu dét (vi tri, dweng dan vao...)
va va&i quy dinh vé quy hoach va xay dwng dang cé hiéu lwc. Bang can déi tai chinh so bo sé dworc thiét lap bang
cach st dung phwong phéap chiét triv, 1a phwong phap tinh chi phi dét dai téi da cé thé chap nhan duwoc béi cac
cong ty dau tw phat trién bat dong san. Gia b4t dong san ciing 14 tai liéu tham chiéu can thiét. Viéc theo déi cac
Thoéng bao y dinh chuyén nhwong tai san, khai thac di liéu clia cac cong chirng vién hodc co quan thué ciing ¢
thé giup xac dinh tinh hinh. D6i voi cac tai san it co co s& dé so sanh, vi du cac mat béng kinh doanh dé&c thu, can
tién hanh phan tich cu thé vé viéc st dung, chi phi gidi phéng mat béng, chi phi khir 6 nhiém.

Nghién ciru kha thi sé giup dwa ra cac két luan vé cach thirc va ngudn lyc huy déng quy dat. Tuy nhién, can cha y
rang cac thong tin vé cac dw an, thi trwdng, quy dinh, y dinh ctia cac chi s& hiru trong nghién clru tién kha thi cé
thé thay ddi theo theo thdi gian. Chung khéng phai la nhirng gia tri tham chiéu 6n dinh M6t dw an quy hoach, dau
tw xay dwng la dw an c6 rdi ro va do dé can danh gia thwéng xuyén.

D& thuc hién t6t nghién ctru kha thi, can co cac co quan nghién clru c6 nang luc va chuyén sau trong linh virc kién
trdc, quy hoach do thi, kinh té xay dwng, ky thuat co s& ha tang, maéi trwong...

IV. Nghién ctru dat dai, vi du & Céng dong dd thi Lyon

Viéc thure hién va cdp nhét cdc nghién ctru dat dai la diéu quan trong doi véi chinh quyén dja phwong. Dé
hanh déng nhanh va tot, can cé6 théng tin cap nhat.

Cong dong db thi Lyon: hai cong cu theo dbi tich cwc thj trvong dat dai , ‘
Cdng dong db thi Lyon ndi tieng vé viéc nam bat tét va hanh ddng nhanh trén thi trwong dat dai. Cé dwoc dieu nay
la nhé hai cdng cu ¢é tinh bd sung cho nhau:
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* Mbt la cong cu Hé thong thong tin dia Iy gan voi quyén wu tién mua bat dong san. Vé mat ky thuat, cong cu
nay gidp tdng hop théng tin can thiét cho viéc dw bao va hanh doéng trong linh vuwc dat dai bang cach chéng
céac |&p ban d6 chuyén nganh 1&n ban dd dia chinh trong pham vi mét khu vire da dwoc xac dinh. Cac khu vire
nay thudng la khu vire nha nwéc co quyén wu tién mua bat dong san dwoc xac dinh trong ban dd quy hoach
Khi Cong ddng dé thi Lyon nhan dwoc Thong bao y dinh chuyén nhwong tai san, thi sé chuyén Théng bao nay
kém theo céc thong tin chi tiét vé gia, tinh chat, ngwdi mua duw kién, ddc diém tai san... dén cac don vi chuyén
trach dé phan tich va xem xét. Do d6, Céng déng dé thi Lyon luén luén ndm dwoc cac giao dich cla cac khu
dét trong pham vi minh cé quyén wu tién mua.

«  Cobng cu th hai 14 nghién ctru dat dai. Phan I&n cac khu vwe phat trién & Lyon déu dwoc nghién ciru va cap
nhat tinh hinh. Nghién ctru nay nhdm thu thap tat ca cac théng tin (dia chi, chd s& hiku, chi tiéu quy hoach, dién
tich, tinh trang cong trinh, tinh chat s& hiru...) cla tat ca cac 16 dat trong pham vi nghién ctru déng thoi chi rd
nhirng khu dat cé thé chuyén déi va nhirtng hanh déng ma chinh quyén can thuc hién.

V. Chuyén mén
Can c6 nang lwe chuyén mén gi dé nghién ctru dat dai ? Co’ quan nao c6 thé nghién ciru dat dai?

Nhirng chuyén mén can siv dung: ‘ ’ ‘

*  Hai mirc dd nghié‘,n clru dat dai dau tién (xac djnhlvé gjénh gia tiém nang, co héi dat dai) doi héi can huy déng
cac chuyén gia vé quy hoach do thi, nha &, kinh té, dat dai va dia ly.

«  Dbi véi mirc do nghlen ctu dé thuc hién dw an, ngoai cac chuyen gla trong nhitng linh vwc néu trén, can coé
thém chuyén gia vé 1ap ké hoach, co s& ha tang, méi trwong va tiéng on.

Co quan nao cé thé thuc hién nghién cteu dat dai?

O Phap, néu chinh quyén dia phwong khéng cé co quan chuyén mén dé thuwc hién nghién ctru dat dai, thi co thé

dat hang cho:

«  Céc trung tam phat trién quy dat von la déi tac ctia chinh quyén trong Iinh vire nay. Cac Trung tdm nay cé thé
truc tiép nghién clru dat dai bang cach phdi hop véi cac co quan chuyén mén ctia chinh quyén hodc hé tro
chinh quyén trong viéc lwc chon don vi nghién ctru dét dai.

e CacCo quan quy hoach d6 thj cling cé khé nang ’['hl._PC‘hién cac nghién cru dat dai. Loi thé clia cac co quan
nay la ho nam dwgc quy hoach, cé hiéu biét sau sac vé sy phat trien clia dia ban. Do d6, ho c¢6 thé thwc hién
tét hai mirc d6 dAu tién cha nghién clru dat dai.

B TAI LIEU HUONG DAN: NGHIEN CUU BAT DBAI

« Cacdonvjtuw vén, nghién ctru dugc chg nhan c6 nang lre trong linh vire nghién ctru d"ét dai. Théng thuc‘yng,
cac don vi tw van, nghién ctru sé lién két véi nhau dé cé day dd nang lwe chuyén mon vé quy hoach db thi, dat
dai, 1ap ké hoach, méi trwong.
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Phiéu theo do6i nghién ctu dat dai

Dé& tao thuan Igi cho viéc theo déi cac khu ddt, méi khu cé mét phi€u mé ta chi tiét nhu sau.
Mdi phiéu c6 3 nhém théng tin tuy theo pham vi nghién ctu.

‘ Cl'héng tin co bén)

® Tén goi cla khu dat,

® Dia chi,

® Ban d6 hién trang (dat dai, dudng giao thong, cong trinh xay dung),

® Dién tich dat, udc tinh dién tich san xay dung,

® Mo ta va binh luan vé dia diém,

® Hién trang st dung dat: néng nghiép, cdng nghiép, nha &, cong trinh cdng cdng, dat tréng. Chup anh khu dat,

® Danh muc cac 16 dat (s8 16, tén chi s& hitu, dién tich, hién trang st dung, chi tiéu quy hoach).

. G’héng tin cho phép xac dinh tinh chat ctia khu dat cho phép danh gia khu dat )

® S3 lugng chi sé hiiu, tinh trang cac cong trinh xay dung, c6 6 nhiém hay khdng, cac rang budc ky thuat,

i ¢ TAI LIEU HUONG DAN: NGHIEN CUU DAT PAI

® Cac chitiéu xay dung theo quy hoach hién hanh,
® Cic tiéu chi danh gia muc dd khé khan khi chuyén déi:

- S8 luong chi s& hiiu,

- D4t thudc s& hitu nha nuéc,
® Vi tri so véi truc dudng giao thong, cong trinh céng cdng,
® Tiém nang cua khu dat,
® Dinh hudng st dung dit theo quy hoach,
® Cach thuc cé thé sirdung dé€ mua khu dat (qua thuong lugng, dung quyén trung mua...).

‘ G’héng tin lién quan dén tinh kha thi chia cac du én )

® Udc tinh gia tri clia khu ddt bing phuong phap so sanh,

® Théng tin vé& ndi dung du dn (néu cd), loai cdng trinh, thai han, phan chia theo nhém,
dung phuong phap chiét tri dé dinh gia dat,

® Lua chon co quan phu hgp nhit dé mua lai dat va quén ly dat,
® Cic khdo sat bé sung can thuc hién,

® |uat vé nudc.
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