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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Pit dai do thién nhién tao ra, c6 trudc con ngudi Va co vai tro rat quan trong
d6i v6i con ngudi: Trude hét, nd 1a tu lidu san xuat chinh, khong thé thay thé duoc
trong hoat dong san xuat, dac biét 1a hoat dong vé néng nghiép. N6 1a mot thanh
phan ciia moi trudng nén tac dong dén doi séng cua con ngudi va sinh vat. Dit dai
1a 13nh thd qudc gia, 13 tai nguyén dic biét cua dat nude va 13 noi sinh séng cua con
ngudi. Do d6, dat dai khong chi lién quan dén lgi ich cia mdi ca nhan ma con anh
huong dén loi ich cong dong va loi ich quoc gia, dan toc. Tuy nhién, dat dai du la
ngudn tai nguyén phong phu, da dang dén dau thi n6 ciing khong phai vo tan ma la
dai luong hitu han. Hién nay, nhu cau st dung dat cua x& hoi khong c6 xu hudng
giam xubng ma ngay cang ting 1én [44, tr.25].

Vi thé, ciing nhu cac qudc gia trén thé gidi, nudc ta rat chi trong toi céng tac
quan 1y dat dai, dac biét 1a cong tac QH, KHSDP. Pay 1a cong cu dé Nha nudc
quan 1y va st dung dat dai mot cach tiét kiem, hop 1y va c6 hiéu qua. Nha nudc thuc
hién viéc phan phdi, quan Iy quy dat thong qua viéc xay dung, ban hanh va thyc thi
phép luat vé QH, KHSDD. Nguyén tic “Nha nwdéc thong nhat quan 1y ddt dai theo
quy hoach” di tré thanh mét trong nhitng nguyén tic co ban va xuyén sudt caa
nganh Luat Pat dai. Nguyén tic nay duoc ghi nhan tai Diéu 6 Luat Pat dai nim
2013 thé hién chirc nang ctia Nha nudéc 1a quan 1y va sir dung dat ding quy hoach va
ké hoach st dung dat.

Cong tac QH, KHSDD duogc “luat hoa” chinh thuc tur Luat Pt dai nim
1987. Trong gan 30 nim qua, cac quy dinh caa phap luat vé QH, KHSDP khdng
ngimg dugc bo sung, hoan thién, tao hanh lang phap 1y ngay cang day du hon dé
trién khai thuc hién. Trén co s¢ d6, cong tac QH, KHSDD di c6 nhitng budc tién rd
rét va dat duoc nhitng két qua tich cuc nhw QH, KHSDD d trd thanh cong cu quan
Iy nha nudc vé dat dai hiéu qua; QH, KHSDD 1a mét trong nhitng giai phap lén dé
sir dung dat dai hop ly, tiét kiém, hiéu qua va bén viing. Hon nita, Luat D4t dai nim
2013 ra doi va méi c6 hiéu lyc tir ngay 01/07/2014 da gop phan ting cudng tinh dan
chu, cong khai va minh bach tir viéc 1ap cho dén viéc thuc hién QH, KHSDD.



Tuy nhién, bén canh do, cong tac QH, KHSDD cling bdc 10 nhiéu han ché:
Chat luong quy hoach chua dap (ng yéu cau phat trién KT - XH, dic biét chua c6
tam nhin xa trong dy bao, quy hoach thuong di sau thyc té. Viéc Iap, to chic trién
khai va giam sat thuc hién QH, KHSDD chua dugc quan tdm dung mc; viéc phan
cap trong quan Iy quy hoach con bat cap. Hé thong QH, KHSDD chua dam bao
duogc tinh hop 1y, tinh két ndi va dong bd véi cac hé thdng quy hoach tong thé, ké
hoach phat trién KT - XH; hé théng quy hoach, ké hoach cac nganh,... QH,
KHSDD thiéu tinh kha thi nén tinh trang quy hoach “treo” van dién ra phd bién,
hién tugng quy hoach nhiém ky, bé cong quy hoach van con ton tai trong ca nudc
no6i chung va thanh phé Vinh, tinh Nghé An néi riéng. Tinh trang trén 1a do nhiéu
nguyén nhan gy ra trong d6 c6 nguyén nhan do han ché cia mot sé quy dinh phap
luat vé QH, KHSDP.

Thanh phd Vinh Ia trung tam chinh tri, kinh té, vin hoa - x& hoi cua tinh
Nghé An. Nam & vi tri trong yéu trong cong tac an ninh qudc phong, 1a dau méi
giao thuong gitra hai mién Bac Nam, thanh phd Vinh 1a dau tau phét trién cua ca
viing Bac Trung Bo. Qua trinh d6 thi hod tai thanh phd Vinh dang dién ra kha manh.
Sy phat trién ctia nén kinh té thi trudng gan lién v6i chuyén dich co cau kinh té tir
ndng nghiép sang céng nghiép, dich vu di va dang gay ap luc ngay cang lén déi véi
dat dai. Pong thoi, v6i dinh huéng phat trién TP Vinh thanh “Pé thi da cuc, sinh
thai phi tdp trung, nhat thé héa dé thi véi ving ndng thdn va tu nhién” thi cong tac
QH, KHSDD c¢6 vai trd rat quan trong trong viéc cung cap cic giai phap st dung
dat dai hop 1y va hiéu qua nham dat duoc dinh hudng trén. Tuy nhién, cong tac
quan Iy va si dung dat, dic biét 1a cong tac QH, KHSDP di phat sinh nhiéu bat
cap, chua dap ung dugc nhu phét trién cia thanh phd. Nguyén nhéan 1a do cong tac
t6 churc 1ap va thuc hién QH, KHSDD con cham, chua dong bo; thiéu kinh phi; doi
ngii can b con han ché vé nang lyc chuyén mon,...

Vi vay, viéc nghién ctru, danh gia cé tinh h¢ théng va toan dién cac quy dinh
phap luat vé QH, KHSDD trén phuong dién 1y luan va tir goc nhin thyc tién thyc
hién phap luat QH, KHSDD tai thanh phd Vinh, tinh Nghé An s& gitp gép phan
hoan thién hé thong 1y luan vé QH, KHSDD néi riéng va phap luat dat dai noi
chung. Tir d6 c6 su nhan thic dung dén trong viée 4p dung cac quy dinh cta phap

luat nham 1am cho QH, KHSDD phat huy tinh hiéu qua. Pdng thoi, bai nghién ctru



con phat hién ra mot s han ché, vudng méc va trong pham vi bai viét tac gia sé tiép
tuc trao d6i va dua ra mot s bién phap kién nghi nham thio g& cac vudng mic do.
Véi y nghia trén, tac gia lya chon dé tai: “Phdp ludt vé quy hoach va ké hoach si
dung dit tir thwe tién thanh phé Vinh, tinh Nghé An” 1am dé tai luin vin cao hoc
cua minh.

2. Tinh hinh nghién céu dé tai

Trong nhitng nim gan day, cac quy dinh vé QH, KHSDD di va dang duoc
rat nhiéu ngudi, nhiéu co quan c6 tham quyén dé cap, nghién ctru dudi nhiéu goc do
khac nhau. Céc cong trinh nghién ctru dugce trinh bay dudi dang khac nhau nhu luan van
thac si, dé tai khoa hoc, bai bao, ... c6 thé ké dén mot s6 cong trinh nghién ctru nhu:

- PGS. TS, Pham Hiru Nghi, “Quy hoach, ké hoach sir dung dat theo phdp
luat Viet Nam: Thuc trang va kién nghi”, Tap chi Nha nudéc va Phap luat, sb
10/2008.

- TS. Nguyén Dinh Bong, “Céng tic quy hoach sir dung dat, giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung dat trong qudn Iy nha nwéce vé dit dai”, tham
luan héi thdo, Ha Noi, 2012.

- Luong Nhan Hoa, “Phdp ludt vé quy hoach sir dung dat - Thiee trang va
kién nghi”, Luan van thac si luat hoc, Hoc vién khoa hoc xa hdi, nam 2012.

- Nguyén Thao, “Kinh nghiém vé quy hoach sir dung dat ciia mét sé nude
trén thé giéi”, nam 2013.

- ThS. B Viét Cuong, “Nhaing sira doi, bé sung cua Ludt dat dai nam 2013
vé quy hoach, ké hoach sir dung ddt”, Tap chi Luét hoc, dic san thang 11/2014.

- ThS. Lé Thi Phuc, “Phdp ludt vé quy hoach sir dung dat qua thwc tién tai
tinh Thira Thién Hué”, Luan an tién si luat hoc, Khoa Luét, Truong Pai hoc Quéc
gia, nam 2014.

Céc cong trinh nghién ciru trén da lam sang t6 mot s6 van dé 1y luan ciing
nhu thue tién thuce hién cic quy dinh cua phap luat dat dai vé QH, KHSDD. Tuy
nhién, mot s cong trinh nghién cru chi mang tinh khai quat, dé cap dén mot sé van
dé kho khan, vuong mic va hudng hoan thién nhung chi 1a mot khia canh. Vi sy ra

doi cua Luat Dat dai nam 2013 c6 hiéu lyc tir ngay 01/07/2014, nghia 1a méi chi



dugc vai nim nén cac cong trinh nghién cru hé thdng va toan dién quy dinh phap
luat hién hanh vé QH, KHSDD va dam bao thuc hién phap luat QH, KHSDD trén
thuc tién 1a rat it. Chua co cong trinh nao nghién ctru vé viéc bao dam thuc hién
phap luat QH, KHSDD ¢ thanh phd Vinh, tinh Nghé An. Chinh vi vy, ndi dung
nghién ctru cua ludn van ndy s& tong hop, phan tich, danh gia c6 hé théng, toan dién
cac quy dinh phap luat vé QH, KHSDPD; giai quyét nhimg van dé dang ton tai lién
quan dén cac quy dinh vé QH, KHSDD cutia Luat Dat dai ndm 2013; dong thdi danh
gia thuc trang thyc hién phap QH, KHSDD ¢ thanh phé Vinh, tinh Ngh¢ An va dua
ra mot s6 giai phap dé dam bao thuc hién phap luat trén thyuc té.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru

Pé tai lam sang t6 nhitng van dé 1y luan va thuc trang phap luit vé QH,
KHSDD; phan tich va danh gia thuc tién thi hanh phap luat QH, KHSDD & thanh
phé Vinh, tinh Nghé An. Trén co s& d6, dé xuat cac giai phap hoan thién phéap luat
vé QH, KHSDP va céc giai phap bao dam thuc hién phap luat vé QH, KHSDD tai
thanh phd Vinh, tinh Nghé An.

3.2. Nhi¢m vu nghién ciru

Pé dat duge cac muc dich nghién ctu trén, nhiém vy nghién ctru cua luan
van duoc xac dinh nhu sau:

- Nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé QH, KHSDD, vé phéap luat QH,
KHSDD.

- Nghién ctru, phan tich c6 hé théng va toan dién cac quy dinh phap luat hién
hanh vé QH, KHSDPD. Tir d6, danh gia nhimg wu diém va han ché, bt cap cua quy
dinh phap luat vé QH, KHSDD.

- Tim hiéu thuc tién thi hanh phéap luat vé QH, KHSDD tai thanh phd Vinh,
tinh Nghé An; danh gia nhiing uu diém va nhiing bat cap, han ché dang con ton tai;
tim ra nguyén nhan cia nhiing bat cap, han ché do.

- D& xuit cac giai phap nham gbép phan hoan thién quy dinh phap luat vé QH,
KHSDD. Dong thoi, dé xuat mot sd giai phap nham bao dam viéc thyc hién phap
luat vé QH, KHSDD tai thanh phd Vinh, tinh Nghé An.



4. Péi twong va pham vi nghién ciu

4.1. Poi twong nghién ciru

Lu4n vin tip trung nghién ctru hé thdng co so Iy luan vé QH, KHSDD; hé
théng phap luat vé QH, KHSDP va thuc tién thi hanh phap luat QH, KHSDD tai
thanh phd Vinh, tinh Nghé An.

4.2. Pham vi nghién ciu

Luan van tap trung nghién ciu cic quy dinh cia Luat Dat dai nam 2013 va
cac van ban huéng dan thi hanh vé phap luat QH, KHSDD; c6 so sanh, d6i chiéu
v6i Luat Dat dai naim 2003 va cac van ban huéng dan thi hanh truéc day. Pong
thoi, luan vin nghién ctru thyc tién thi hanh phap luat vé QH, KHSDD gi61 han
trong pham vi ¢ thanh phd Vinh, tinh Nghé An.

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ctru

5.1. Phwong phap lugn

Pé tai st dung phuong phap luin nghién ctru khoa hoc duy vét bién ching
va duy vat lich sir ctia cht nghia Méac - Lénin.

5.2. Phwong phdp nghién ciru dé tai

Trén co s& van dung phuong phap luan, dé tai con st dung cac phuong phap
nghién ctru cu thé sau day:

- Phuong phap phan tich va tong hop, phuong phap lich sir tai Chuong 1 khi
nghién ctru nhimg van d& 1y luan vé QH, KHSDD va phép luat vé QH, KHSDD.

- Phuong phéap phan tich, phuong phap thong ké, phuong phap diéu tra,
phuong phép téng hop, phuong phap so sanh, phuong phap danh gia tai Chuong 2
khi nghién ctru thuc tién thi hanh phap luat QH, KHSDP tai thanh phd Vinh, tinh
Ngh¢ An.

- Phuong phap tong hop, phuong phap d6i chiéu tai Chuong 3 khi nghién
ctru, dé xuét cac phuong huéng va giai phap nham hoan thién cac quy dinh phap
luat vé QH, KHSDD; bao dam thuc hién phap luat vé QH, KHSDD tai thanh phd
Vinh, tinh Ngh¢ An.

6. Y nghia Iy luin va thuc tién cia luan vin

Luan vian da gop phan tao nén mot cach nhin toan dién, sau sic va khoa hoc
vé hé théng 1y luan caa phap luat QH, KHSDD. Bén canh do, béng viéc phan tich,
danh gia toan dién cic quy dinh phap luat hién hanh vé QH, KHSDD va cung cap



nhirng két qua phan tich vé tinh hinh thuc hién phap luat QH, KHSDD tai thanh ph
Vinh, luan vin déng gbp mot s6 giai phap nham tiép tuc hoan thién hé thong phap
luat QH, KHSDPD va bao dam thyc hién phap luat QH, KHSDDP trén thuc tién.

Luén van c6 thé duoc st dung dé 1am tai liéu tham khao, phuc vu hoc tap,
nghién ciru cac van dé lién quan dén phap luat vé QH, KHSDD. Két qua nghién ciru
ctia luan van c6 thé lam tai liéu cho céac co quan, t6 chuc sir dung dé tham khao, tir
d6 tiép tuc bod sung cac giai phap nham gop phan hoan thién cic quy dinh phép lut
vé QH, KHSDD.

7. Co ciu ciia luan vin

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khéo, co ciu cua
luan vin gom ba chuong. Cu thé nhu sau:

Chwong 1: Nhitng vén dé ly lugn vé quy hoach, ké hoach sir dung dat va
phap lugt vé quy hoach, ké hoach si dung dat

Chuwong 2: Thuc trang quy dinh phap ludt quy hoach, ké hoach sir dung dat
va thyc tién thi hanh tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An

Chwong 3: M4t s6 giai phap hoan thién va dam bdo thuc hién phdp ludt quy
hoach, ké hoach si dung ddt tai thanh pho Vinh, tinh Nghé An.



Chuwong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG
PAT VA PHAP LUAT VE QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT

1.1. Nhirng van d@é ly luan vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

1.1.1. Khai niém va dic diém quy hoach, ké hogch si dung dit

“Ouy hoach sir dung dat”, “ké hoach sir dung dat” 1a nhitng thuat ngir da
duoc str dung pho bién trong Luat Dat dai nam 1993; Luat stra ddi, b sung mot sd
diéu cua Luat D4t dai nam 1998 va nam 2001; Luat Dat dai nim 2003. Tuy nhién,
chi dén khi Luat dat dai nim 2013 duoc ban hanh, nhitng thuat ngir nay méi duoc
giai thich chinh thtrc va cu thé tai khoan 2, khoan 3 Diéu 3 Luat Dt dai nam 2013.
QH, KHSDD la mdt trong nhiing hoat dong phan phdi, diéu phdi dat dai cua Nha
nude, thé hién quyén dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai va thuc hién chirc
nang quan ly dat dai cuia Nha nude.

1.1.1.1. Khéi niém, ddc diém quy hoach sir dung dat

Xét vé mat thuat ngit, quy hoach duogc hiéu 13 “sir bé tri sap xép toan bé theo
mét trinh tw hop 1y trong ting thoi gian, lam co sé cho viéc 1dp ké hoach dai han”
[43, tr.54]. Theo mdt cach giai thich khac, quy hoach dugc dinh nghia l1a “viéc phdn
bé, Sdp xé'p cac hoat dong va cac yéu 16 san xudt, dich vu va doi so‘ng trén mot dia ban
linh thé cho mét muc dich nhat dinh trong mot thoi ky trung han, dai han dé cu thé héa
chién heoc phdt trién kinh té - xd héi trén ldanh tho theo thoi gian va la co sé dé Idp cdc
ké hoach phdt trién”’ [9, tr.643]. Nhu vy, du theo cach hiéu nao thi khai niém quy hoach
ciing c¢6 diém chung, d6 chinh 14 sy b trf va sip xép. D6 1a cac hoat ddng mang tinh chii
¥ cta con ngudi nham bd tri, sap xép theo muc dich nhat dinh trong timg khoang thoi
gian nhat dinh. Quy hoach mang tinh dinh huéng chung cho cac hoat dong trién khai
trong cac linh vyc cu thé theo timg giai doan. Trong moi linh vuc, quy hoach ¢6 vai tro
dinh hudng chung cho c&c hoat dong cu thé do.

Khi nghién cau vé QHSDD ¢4 rat nhiéu cach tiép can khac nhau:

- C6 quan diém cho rang QHSDD don thuan la cac bién phap ki thuat nham
thue hién viéc do dac, vé& lai ban d6 hién trang sir dung dét, phan chia dién tich dat,
giao dit cho cac nganh, linh vuc,... [30, tr.23]

- Theo Dent (1988; 1993), QHSDD nhu 1a phuong tién gitp cho lanh dao
quyét dinh sir dung dat dai nhu thé nao théng qua viéc danh gia c6 hé thdng cho



viéc chon mau hinh trong sir dung dat, ma trong su lua chon nay s& dap ung Véi
nhitng muc tiéu riéng biét, va tir d6 hinh thanh nén chinh sach va chuong trinh cho
sir dung dét dai [42, tr.37]. Vay, theo cach tiép can nay, QHSDD 1a bién phap phép
ché ma Nha nuéc thuc hién nham bao dam ché do quan Iy va st dung dat theo phép
luat t6 chtrc st dung dat dai nhu mot tu liéu san xuat dac biét, coi dat nhu ddi tueong
cua cac quan hé xa hoi trong san xuat.

- Trong phuwong phap tong hop va ngudi st dung dat dai 1a trung tdm
(UNCED, 1992; trong FAO, 1993) da tiép can theo hudng hoan chinh hon dinh
nghia nhu sau: "QHSDP la mét tién trinh xay ding nhing quyét dinh dé dwa dén
nhitng hanh déng trong Viéc phdn chia dat dai cho sir dung dé cung cap nhiing céi
loi bén viing nhat" (FAO,1995) [42]. Vay theo cach tiép can nay, QHSDP la bién
phap kinh té nham khai thac triét dé va cé hiéu qua cao tiém ning cua dat dai.

Nhu vy, voi cac cach tiép can trén thi ban chat cia QHSDPD khong dugc thé
hién dung va day du. QHSDD khong chi don thuan la bién phéap k§ thuat ma né con
la bién phap phap ché va bién phap kinh té. Picu nay thé hién QHSDD chinh 1 viéc
phan tich, tng hop vé su phan bé dia ly cua cac diéu kién ty nhién, KT - XH dé t6
chuc lai viéc str dung dat theo phap luat nham dap wng nhu cau sir dung dat hién tai
va tuong lai ctia X4 hoi mot cach tiét kiém, khoa hoc va c6 hiéu qua.

Céc van ban phap luat trude day va Luat Dat dai naim 2003 chua dinh nghia
cu thé vé khai niem QHSDD. Tuy nhién, Luat dat dai nim 2013 ra doi di l1an dau
tién dua ra khai niém phép ly vé QHSDD tai khoan 2 Diéu 3 nhu sau: “Quy hoach
sir dung dat la viéc phan bé va khoanh viing dat dai theo khéng gian sir dung cho
cac myc tiéu phat trién kinh té - x& hgi, quéc phong, an ninh, bao vé méi trirong va
thich «ng bién d@si khi hdu trén co sé tiem néng dat dai va nhu cau sir dung dat cua
cdc nganh, linh vue ddi véi tig ving kinh té - xa hgi va don vi hanh chinh trong
m¢t khoang thoi gian xac dinh”.

Tur khai niém trén, c6 thé rat ra mét sé dic diém cua QHSDD nhu sau:

Thir nhat, QHSDD chinh 13 viéc Nha nudc phan bd va khoanh ving dat dai
thong qua cac bién phap mang tinh k¥ thuat nhu diéu tra, khao sat, do dac, xir 1y s6
liéu, xay dung ban dd,... nham xéc dinh quy mo dién tich dat, muc dich st dung caa
ting loai dat dé phan bo cho ting khu vue dia ly, tieng nganh nghé, linh vyc cua xa
hoi. Viéc phan b va khoanh ving nay nham muc dich lya chon cac phuong an st

dung dat t6i uu nhat.



Thir hai, QHSDD dugc xay dung gin lién voi cac muc tiéu phat trién kinh té
- x4 hoi, qudc phong, an ninh, bao vé méi truong va thich tmg bién d6i khi hau trén
co s tiém ning dat dai, nhu cau st dung dat. Vi vy, khi lap QHSDD cén phai quan
dén nhiéu linh vuc nhu khoa hoc tu nhién, khoa hoc xa hoi, dan sé va dit dai, san
xuat néng nghiép, cong nghiép, moi trudng sinh thai,... Do d6, QHSDD chinh 1a
tong hoa cta nhiéu nganh, nhiéu linh vue nén no cé tinh toan dién.

QHSDBP chinh 1a hoat dong phan phdi dat dai ¢ tim vi mo. QHSDD 1 su
dinh huéng chién luoc cho cong tac quan Ii va st dung dat trong tuong lai, gan lién véi
dinh huéng phét trién KT - XH ciia dat nude. Cac chi tiéu ctia quy hoach mang tinh chi
dao vi mo, cac chi tiéu quy hoach cang khai quat thi quy hoach cang 6n dinh.

Thir ba, QHSDD duoc xay dung va thuc hién trong mot khoang thoi gian cu
thé do Nha nudc xac dinh. Khoang thoi gian nay mang tinh dai han. Ky QHSDD
cac cap theo quy dinh phap luat hién hanh 13 10 nim. Quy hoach dai han nham dap
ing cac nhu cau vé dat dé phat triéen KT - XH lau dai. Vi thoi gian nay, QHSDD
hudng téi viée dinh hudng cho su phat trién bén vitng, mat khac, dam bao duong
16i, chinh séch ctia Pang va Nha nudc trén co sé khoa hoc nham quan i va sir dung
dat dai mot cach co hé thong.

Thur tu, viéc xac dinh thoi han st dung dét can ¢t vao cac du bao xu thé bién
dong dai han cta nhimg yéu t6 KT - XH quan trong nhu sy thay d6i tién bo khoa
hoc, k¥ thuat, qua trinh do thi hoa, cong nghié€p hoa, hi¢n dai hoa,... nén QHSDD
mang tinh 6n dinh. Piéu nay duoc biéu hién cu thé trong hoat dong thuc tién nhu
truéc khi tién hanh 1ap quy hoach, cac co quan cé tham quyén sé& tong hop nhiing
nhu ciu vé dat do cac cip, cac nganh, cic co quan, don vi dé xuat. Nhimg dé xuat
nay chinh 1a nhitng du béo cua ho trong viéc sir dung dat cho tirng muc tiéu phat
trién. Do d6, QHSDD 1udn c6 tinh chat dinh hudng, tinh 6n dinh cho viéc st dung
dat trong mot thoi gian nhat dinh trong twong lai.

Tuy nhién, khi xa hdi phat trién, khoa hoc k¥ thuat ngay cang tién b, chinh
sach va tinh hinh kinh té thay d6i thi cac chi tiéu du kién cua QHSDPD khong con
phtl hop nita. Vi thé, viéc diéu chinh, bd sung va hoan thién QHSDD la diéu can
thiét. QHSDD ¢ tinh kha bién, né 1a mot qué trinh 1dp lai theo chu ky “quy hoach -
thuce hién - quy hoach lai - z‘iéb tuc thue hién...” v6i chét lugng va tinh phu hop véi

thuc tién ngdy cang cao hon [30, tr.28].



Thir nam, QHSDD thé hién rd tinh chinh tri va chinh sach x3 hoi. Tinh chinh
tri thé hién khi xdy dung QHSDP can phai quan triét cac chi truong ctia Pang va
Nha nuéc, dam bao thuwc hién ding cac chinh sach phap luat vé dat dai. QH,
KHSDPD duoc xdy dung va trién khai thyc hién phai dam bao phu hop, tuan tha cac
chinh sach ctia Nha nuéc, khong trai véi cac quy dinh phéap luat dat dai. Dong thoi,
QHSDD can phai tuan thu cac chi tiéu vé dan s, vé dat dai va vé méi truong sinh
thai. QHSDD 1a phuong an dam bao can bing nhu ciu sir dung dat, dam bao san
xudt va doi séng cho cong dong dan cu.

1.1.1.2. Khai niém, ddc diém ké hoach sir dung dat

Vé mit thuat ngit, ké hoach dugc dinh nghia 1a “toan bé nhitng diéu vach ra
m¢t cach co hé thong va cu thé vé cach thiic, trinh tu, thoi hgn tién hanh nhiing
cdng viéc dir dinh 1am trong mét thoi gian nhdt dinh, véi muc tiéu nhdt dinh” [43).
Nhu vay, cé thé hiéu ké hoach 1a cac hoat dong, cong viéc dugc Sép xép theo trinh
tu thoi gian nhat dinh dé dat duoc nhimg muc tiéu da dé ra.

Tuong ty khai niém QHSDD, khai niém phap 1y KHSDD ciing 1an dau tién
dugc quy dinh cu thé tai khoan 3 Piéu 3 Luat Pit dai naim 2013 nhu sau: “Ké
hoach sir dung ddt la viéc phan chia quy hoach si dung dat theo thoi gian dé thuc
hién trong ky quy hoach si dung dat”.

KHSDD 1a viéc xac dinh cac bién phép, thoi gian st dung dat cu thé dé s
dung dét theo dung theo quy hoach. Khoang thdi gian duge xac dinh dé thyc hién
KHSDD thuong 1a 5 nam hodc hing nam, thé hién viée phan chia quy hoach st dat
theo thoi gian dé thuc hién. C6 thé n6i KHSDD 1a khau thuc hién hda cac noi dung
cia quy hoach. Do d6, KHSDD thuong dugc xdy dung ngay sau khi xay dung
QHSDD. KHSDD 14 yéu té quyét dinh rat 16n dén tinh kha thi cia quy hoach vi nd
xac dinh tién d6 thyc hién, thoi gian cu thé va cac cach thuac nhat dinh dé dua dat
dai da duoc quy hoach vao sir dung. Vi thé, QHSDD bao gid ciing gan lién Véi
KHSDD [44, tr.112], ching c6 mdi quan hé mat thiét vai nhau, khdng thé tach roi.
Néu nhu quy hoach thiéu tinh toan, xa roi thuc té va khong c6 ké hoach cu thé dé
thuc hién thi s€ gay ra tinh trang "quy hoach treo”. Vi vay, KHSDD chinh la
phuong thirc dé quy hoach dugc thyuc hién trén thuc té.

Tir khai niém nay, KHSDD c¢6 nhiing dic diém co ban sau day:

The nhat, KHSDD 1a budc cu thé hda, chi tiét hda cua cac bién phap phép
ché, ky thuat va kinh té cua quy hoach. Nghia 1a KHSDD duoc trién khai thuc hién
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trong ting nganh, 14nh thé ¢ cac cép dia phuong. Pay 1a mot dic diém quan trong
cuia KHSDD, bai néu khong c6 KHSDD thi kho c¢6 thé thuc hién duoc quy hoach da
duogc phé duyét.

Ther hai, KHSDD la nhitng cdng viéc du dinh lam trong mot khoang thoi
gian nhét dinh, thong thuong 13 ké hoach 05 nam va ké hoach bd sung hang nim
phu hop véi sy phat trién cia nén kinh té. Viéc lap KHSDPD trong khoang mot thoi
gian nhat dinh dam bao tinh chi tiét cia QHSDD. N6 ¢6 y nghia quyét dinh trong
viéc té chtc va thuc hién hiéu qua cac phuong an, bién phap di duoc dé ra. Muc
tiéu gop phan nang cao trach nhiém cac chi thé trong viéc thyc hién KHSDD da
dugc phé duyét.

Nhu vay, KHSDD ngoai nhiing dic diém chung giéng QHSDP thi nd con c6
nhitng dic diém riéng. Nét dic thi caa nd 1a su cu thé hoa va chi tiét hoa QHSDD.
Pong thoi, né ciing 1a co sé dé danh gia va thuc hién viéc xay dung quy hoach
trong thuc tién.

1.1.2. Muc dich va y nghia ciia quy hoach, ké hogch si# dung dit

Quy hoach va ké hoach hoa viéc sir dung dit dai 1a cong cu quan trong va
khong thé thiéu trong cong tac quan 1y dat dai. Boi vi d6 1a co s dé dam bao cho
viéc Nha nude théng nhat quan 1y dat dai, cAn ddi quy dat cua tirng ving, nganh, dia
phuong dé dat duoc cac muc tiéu KT - XH dit ra, dam bao cho dat dai dugc phan
phdi, sir dung cong bang, hop ly, tiét kiém va c6 hiéu qua. Quy hoach va ké hoach
sir dung dat c6 ¥ nghia to 10n trong cong tac quan 1y va sir dung dat, cy thé la:

Thir nhat, QH, KHSDD 1a coéng cu dé Nha nudc quan 1y dat dai duoc théng
nhit. Vé&i tu cach 1a dai dién cta chi s hitu toan dan vé dat dai, Nha nudc thuc
hién quyén so hitu va quyén quan 1y cia minh théng qua cac quyét dinh QH,
KHSDD nhim phan b va khoanh ving dit dai theo khong gian str dung cho cac
muc tiéu phét trién KT - XH, an ninh - quc phong, bao vé méi trudng,... Thong
qua QH, KHSDD, Nha nudc xac dinh myc dich str dung cu thé cho tung loai dat,
dap ung cic nhu ciu st dung khac nhau trong xi hoi. Ciing théng qua QH,
KHSDD, Nha nuéc c6 thé theo ddi, gidm sat qua trinh sir dung dit, ngan chin cac
hoat dong chuyén muc dich sir dung dat tly tién, 1an chiém dat dai, dam bao sir
dung dat dung muc dich va ding quy hoach, tranh tinh trang tiéu cuc trong qua trinh
quan 1y dét dai.
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Thir hai, QH, KHSDD 14 bién phap hitu hiéu dé Nha nuée to chire lai viée sir
dung dat. Nha nudc sir dung quyén dinh doat ddi véi dat dai dé to chirc lai viée sir
dung dat, diéu phdi dat dai. QHSDD, dic biét 1a KHSDD hing nim cua cip huyén
13 can cir 4 Nha nudc ban hanh cac quyét dinh giao dat, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich str dung dét, thu hoi dat dé t6 chirc lai viéc sir dung dét, gop phan
sir dung dat dai hiéu qua, hop 1y, tiét kiém hon. Viéc to chuc lai quy dat, diéu phdi
dat dai théng qua QH, KHSDD gdp phan tich cuc vao viéc phat huy tbi da cac tiém
ning dat dai, phuc vu cho cac muc tiéu phat trién KT - XH, bao vé qudc phong, an
ninh va méi truong; dong thoi con giup chuyén dich co cau kinh té; bao vé quy dat
ndng nghiép, dam bao an ninh luvong thuc théng qua viéc khoanh dinh quy dét san
Xuat ndng nghiép, dic biét 1a quy dat trong lta. Viéc to chic lai quy dat, diéu phoi
dat dai thong qua QH, KHSDP nham dap ung nhu cau sir dung dat hién tai va
tuong lai cuia xa hoi mot cach tiét kiém khoa hoc va c6 hiéu qua cao nhét.

Thir ba, QH, KHSDD gép phan thuc day phat trién bén vitng. Phat trién bén
vitng 1a dat duoc sy day du vé vat chét, su gidu c6 vé tinh than va vian hoa, sy binh
dang cua cong dan va su dong thuan cia xa hoi, su hai hoa giita con nguoi va ty
nhién; phat trién phai két hop chat ch&, hop 1y va hai hoa giita ba yéu t6 1a phat trién
kinh té, 6n dinh xa hoi va bao vé moéi truong. Dé gin két ba nén tang nay thi QH,
KHSDD 1a giai phap httu hiéu, bdi n6 s€ lya chon va vu tién nhitng hoat dong phat
trién kinh té ma khong anh huong dén méi truong, phat trién kinh té gop phan o6n
dinh xa hoi [30, tr.32].

Thir i, QH, KHSDPD diéu tiét thi truong bat dong san va thuc day nén kinh
té qudc dan ting truong bén virg. Thuc té cho thdy, QH, KHSDP sau khi duogc xét
duyét no tac dong manh mé dén thi truong bat dong san, kich thich thi truong bat
dong san phat trién. QH, KHSDD lam ting thém gid tri cua dat boi viéc chuyén muc
dich sir dung dat tir dit ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép, dong thoi véi viée
xay dung hé thdng giao thong, dién, nudc, hé théng cac cong trinh dich vy cong
cong khac nhu bénh vién, truong hoc, khu thwong mai,... lam cho cac thira dat
trong khu quy hoach duoc ting thém vé gia tri [30, tr.30].

Théng qua Vviéc tac dong truc tiép dén thi trudng bat dong san, QH, KHSDP
khi 1am thay ddi gid tri cua ting thira dat da kich thich kinh té ting truéng, thu hut
dau tu vao bat dong san nhu du an phat trién kinh té, du lich... Su thay d6i d6 tao ra
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su chuyén dich lao dong gitta cac nganh, cac ving va ciing tac dong manh mé dén
thi trudng tai chinh caa quéc gia.

Thir nam, QH, KHSDD gbép phan nang cao chat luong cudc sdng cho cong
dong. Dét dai 14 noi phan bd dan cu va 1a noi t6 chizc moi hoat dong séng cua con
ngudi. Vi thé, khi QH, KHSDD tbt va hop 1y, dap tng cac muc tiéu va yéu cau do
Nha nuée dit ra s& gop phan thuc day KT - XH phat trién va nang cao chit lugng
cudc sdng cho cong dong. Chét lwong séng cua con ngudi ngoai nhitng nhu cau vé
vat chét con 1a nhu cau vé chiam soc strc khoe, nhu cau tinh than. Tat ca cac nhu cau
d6 cuia cong dong chi dugc thoa man khi c6 mot QHSDD tot.

1.1.3. Méi quan h¢ gii#a quy hoach, ké hoach si dung dat véi cac logi quy
hoach, ké hoach khdc

QH, KHSDP c¢6 y nghia rat quan trong trong viéc sir dung dat dai hop 1y,
hiéu qua, tiét kiém, tir 46 gop phan thiic ddy phat trién kinh té nhung phai dit n6
trong mdi quan hé véi cac loai QH, KHSDP khac dé dat duoc muc tiéu phét trién
bén vitng. QH, KHSDPD c6 mdi quan hé chit ché véi quy hoach tong thé phat trién
KT - XH, cd vi tri dac biét trong mdi quan hé véi QH, KHSDD céc nganh khac nhu
quy hoach phat trién néng nghiép, quy hoach phat trién kinh té cong nghiép, quy
hoach phat trién kinh té du lich,...

1.1.3.1. Méi quan hé giiza quy hoach si dung dat véi ké hoach sir dung dat

QH, KHSDD 1a mét noi dung quan trong cua quan 1y Nha nudc vé dat dai.
Do KHSDDP l1a viéc xac dinh cach thuc, bién phap va thoi gian cu thé dé s dung dat
theo ding quy hoach, nén QHSDD va KHSDD c¢6 mbi quan hé gin bé véi nhau,
cuing hd tro nhau. Piéu nay duoc thé hién nhu sau:

Thiz nhat, QHSDD va KHSDD tao thanh mot thé thong nhat trong quan ly
Nha nuéc vé dat dai. Pay 1a co sd quan trong, 1a két qua trong qua trinh thuc hién
cong tac quan 1y dat dai cua Nha nude. Nghia 13, khi thuc hién céng tac nay thi quy
hoach va ké hoach sir dung dét 12 hai yéu t6 dé Nha nuéc quan Iy va giam sat hiéu
qua viéc str dung ngudn tai nguyén dat dai.

Thez hai, quy trinh KHSDD cua nudc ta thuc hién tir viéc xay dung QHSDD
réi dén KHSDD. Theo d6, QHSDD chinh 1a su dinh huéng vé mit chién luoc ¢ tam
vi mo cho viéc quan ly va sir dung dat. Con KHSDD 1a viée xac dinh cac bién phép,
cach thtc cu thé dé st dung dat theo diing quy hoach da dé ra. Tém lai, viéc xay
dung ké hoach phai dua vao quy hoach phai coi quy hoach 1a mét can ctr khéng thé
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thiéu duoc cua ké hoach. Quy hoach cang ¢ co s khoa hoc, cang chinh xac bao
nhiéu thi ké hoach canh c6 diéu kién dé thuc hién bay nhiéu.

The ba, QHSDD bao gid ciing gan lién véi KHSDD va c6 mdi quan hé nhan
qua voi nhau. Boi trong tat ca céac loai quy hoach, cAc muc tiéu, quan diém va cac
chi tiéu tdng quét ctia né déu phai duoc cu thé hoa dé dua vao thuc tidn va viéc cu
thé hoa d6 thong qua ké hoach. Nhu vay, QHSDD 1a co sé cho viéc thuc hién
KHSDPD c¢6 hiéu qua. Nguoc lai, KHSDPD 1a sy cy thé héa QHSDD hang nim va
dinh hudng phét trién pht hop véi quy hoach da dé ra.

Ther f, QHSDD va KHSDD 1a ndi dung quan trong, khong thé tach roi, gop
phan thyc hién muc tiéu cua Nha nude trong quan ly va sir dung hop 1y dat dai. Quy
hoach va ké hoach dat dai c6 y nghia to 16n trong cong tac quan Iy va st dung dat
dai nham dam bao khai thac sir dung dat ding muc dich, tiét kiém va co6 hiéu qua,
phét huy t6i da tiém ning, nguon luc vé dat; dau tu mo rong dién tich, nang cao chat
luong va bao vé dat canh tac ndng nghiép, bao dam an ninh lwong thyc qubc gia va
moi truong sinh thai.

Tom lai, QH va KHSDD 1a hai mat ciia mot van dé va c6 moi quan hé nhan
qua véi nhau. N6 ¢ méi quan hé khang khit va 1a nhiing bién phap quan 1y dat dai
khong thé thiéu cia Nha nudc nhim dat duoc nhitng muc tiéu nhat dinh do Nha
nuée dé ra, ddng thoi tao diéu kién thuan lgi cho Nha nudc theo ddi, giam sat qué
trinh sir dung dat hiéu qua. Vi vay, trong chién luoc phat trién KT- XH cua Nha
nudéc, viéc xay dung QHSDD hop 1i déng thoi phai c6 KHSDP cu thé dé thuc hién
c4c muc tiéu da dé ra trong quy hoach ludn 1a noi dung ma Nha nudc quan tam
truedc tién khi thuc hién hoat dong quan 1i ddi véi dat dai.

1.1.3.2. Méi quan hé giita quy hoach, ké hoach sir dung dat véi quy hoach
tong thé, ké hoach phat trién kinh té - xd hji

Quy hoach tong thé phat trién KT - XH 1a luan chiing phét trién KT - XH va
t6 chirc khong gian cac hoat dong KT - XH hop ly trén 13nh thé quéc gia trong mot
thoi gian xac dinh. Co nghia 13 viéc lwa chon phuong 4n phat trién KT - XH va phan
b6 lyc lwong san xuét theo khong gian, c6 tinh dén chuyén mon hoéa va phat trién
tong hop san xuét trén pham vi ldnh thd. Quy hoach tong thé phat trién KT - XH 1a
mot trong nhiing tién dé cung cap cin cir khoa hoc dé xay dung ké hoach phat trién
KT - XH, trong d6 dé cap dén du kién str dung dit & mic d6 phuong huéng va mot

s0 nhiém vu chu yéu.
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Quy hoach phét trién KT - XH bao gom quy hoach thanh phan cha yéu: Quy
hoach phat trién x& hoi; quy hoach sir dung dat; quy hoach phét trién do thi; quy
hoach phat trién néng nghiép; quy hoach phat trién cdng nghiép; quy hoach st dung
tai nguyén nudc; quy hoach phat trién giao théng, van tai; quy hoach phat trién du
lich; quy hoach phét trién thwong mai, dich vu,...[45, tr.51]. Nhu vay, QHSDDP la
mét bo phan cau thanh quy hoach phat trién KT - XH.

QH, KHSDP 1a quy hoach, ké hoach tong hop chuyén nganh, cu thé hda quy
hoach tong thé, ké hoach phat trién KT - XH nhung ndi dung caa né phai duogc diéu
hoa thong nhat véi quy hoach tong thé, ké hoach phat trién KT - XH. Suy cho cung,
mbi quan hé gitra quy hoach tong thé, ké hoach phat trién KT - XH va QH, KHSDD
la mdi quan hé giira cai tong thé va cai chi tiét, giira cai vi mo va cai vi mo, giira cai
chung va céi riéng, giira ching c6 méi quan hé qua lai bién ching véi nhau, hd tro,
tuong tac 1an nhau [30, tr.33].

Vi thé, khi 1ap QH, KHSDD can phéi cin ctr vao quy hoach tong thé va ké
hoach phat trién KT — XH. QH, KHSDD phai dam bao phu hop, hudng tdi muc tiéu
hién thuc hoa, cu thé hoa cac chi tiéu trong quy hoach téng thé, ké hoach phat trién
KT - XH. QH, KHSDP phai phan phdi dat dai hop 1y, théng nhét voi quy hoach, ké
hoach phat trién KT - XH.

1.1.3.3. Moi quan hé gitta quy hoach, ké hoach sir dung ddt véi quy hoach,
ké hoach cdc nganh

Quy hoach, ké hoach cic nganh bao gdm quy hoach, ké hoach phat trién
noéng nghiép va quy hoach, ké hoach phat trién cac nganh phi noéng nghiép. Quy
hoach, ké hoach cua nganh phai bao d¢am phu hop véi QH, KHSDP di duoc co
quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét. QH, KHSDPD phai két ndi,
lien thong, thdng nhit voi quy hoach, ké hoach cac nganh.

Moi quan hé gita QH, KHSDP véi quy hoach, ké hoach phat trién néng
nghiép: Quy hoach, ké hoach phat trién nong nghiép xac dinh huéng dau tu, bién
phap, budc di vé nhan lyc, vat lyc nham dam bao cho nganh ndng nghiép phat trién
dat duoc nhing chi tiéu da dat ra. Mudn vay, quy hoach, ké hoach phat trién nong
nghiép phai pht hop, théng nhét véi QH, KHSDD; dic biét 1a viéc xac dinh co cu
sir dung dat phai dam bao chdng suy thoai, 6 nhiém dat va bao vé méi trudng.

Moi quan hé gitta OH, KHSDD véi quy hoach, ké hoach phdt trién cdc
nganh phi néng nghiép: Quy hoach, ké hoach ciia nganh giao thong, thuy loi, y té,
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van hoa, gido duc,... phai bao dam phu hop, théng nhat véi QH, KHSDD di duogc
co quan nha nudc ¢ thim quyén phé duyét. Quy hoach, ké hoach cac nganh 1a sy
cu thé héa nodi dung cia QH, KHSDD; chiu su chi phéi cua QH, KHSDD.

Nhu vay, cac hé théng quy hoach, ké hoach déu phai théng nhit va phu hop
v6i nhau, phai nam trong mot mbi lién thong, trong mot chinh thé thong nhét véi
nhau: D6 1a KHSDD phai phu hop v6i QHSDD; QH, KHSDD phai phu hop, dong
bd voi quy hoach tong thé, ké hoach phat trién KT - XH; quy hoach, ké hoach cua
nganh phai phu hop, théng nhat va déng bo voi QH, KHSDD di duoc co quan nha
nudc co tham quyén quyét dinh, phé duyét.

1.2. Nhirng véan dé ly luan vé phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat

1.2.1. Sw cdn thiét phdi d@iéu chinh quy hoach, ké hoach si¢ dung dat bing
phap luat

QH, KHSDD 12 bién phap hitu hiéu dé Nha nudc diéu phdi quy dat nham st
dung dat dai hop 1y, hiéu qua hon véi muc tiéu thiic day phat trién kinh té, binh 6n
cac quan hé xa hoi, nang cao chat lugng cudc séng cho cong ddng va bao vé moi
treong sinh thai. Tuy nhién, QH, KHSDD hién nay chua phat huy tdt vai tro cia no,
con nhiéu han ché, bat cap: Chét luong QH, KHSDD chua dap tng dugc nhu ciu
ctia phat trién KT - XH. Nhiéu QH, KHSDD mang tinh chii quan, chi tudn theo y
chi ctia mot hodc mot sé6 nhoém ngudi ¢6 loi ich lién quan ma chua chu ¥ dén loi ich
ctia ca cong déng. QH, KHSDD con mang tinh hinh thirc, thiéu tinh kha thi. QH,
KHSDD r6i dé déy, khong thuc hién hodc cham thuc hién gay nén tinh trang quy
hoach treo, tao nén su bat binh trong xa hai,...

Phap luat 1a cong cu dé Nha nudc thuc hién quyén quan 1y Nha nudc ndi
chung va quan 1y vé dat dai n6i riéng. Mot trong nhitng chic ning cua phap luat 1a
chic niang diéu chinh, su diéu chinh iy tac dong 1én cac quan hé xa hoi theo hai
hudng: mot mat phap luat ghi nhan cac quan hé xa hoi, mat khac phap luat bao dam
cho sy phat trién cua cac quan hé x& hoi. Qué trinh xay dung va thuc hién QH,
KHSDD phat sinh rat nhiéu quan hé xa hoi nhu: Quan hé gitta cac co quan Nha
nuéc véi nhau; quan hé gitta co quan quan Iy Nha nuéce vé dat dai voi cac to chuc
chuyén mén xay duyng QH, KHSDD; quan hé giita co quan Nha nuéc, to chic
chuyén mon xay dung QH, KHSDPD véi nguoi sir dung dat. Cac quan hé x& hoi nay
doi hoi phai dugc diéu chinh bang phap luat, can phai c6 nguyén tic xir sy bat budc
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dé hudng cac quan hé di theo mot trat tw nhat dinh, tranh tinh trang tu phat. Bén
canh d6, phap luit con cd chic ning bao vé cac quan hé xa hoi ma né diéu chinh.
Khi c6 cac hanh vi vi pham phap luat xay ra xdm pham dén céc quan hé x& hoi duoc
phap luat bao vé thi cac dbi trong xam pham dé phai chiu nhitng bién phap ché tai
do Nha nudc quy dinh.

Vi viy, QH, KHSDD can phai duoc diéu chinh bang phap luat. Viéc diéu
chinh bang phap luat dbi véi QH, KHSDD la nhu cau mang tinh khach quan va cap
thiét, boi vi:

- Tao co s& phap 1y nham phat huy vai tro va nang cao hiéu qua cua cong tac
QH, KHSDD. Phap luat QH, KHSDP dam bao co s¢ phap 1y dé co quan c6 tham
quyén tién hanh cac hoat dong giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muyc dich sir
dung dat va thu hoi dat nham phan phdi quy dat hop 1y, hiéu qua trén co so tiém
nang dat dai va nhu cau st dung dat cta cac nganh, linh vuc, dia phuong dé phat
trién KT - XH, bao vé an ninh qudc phong va méi truong sinh thai. Moi hoat dong
trién khai cac du an phat trién cac ving kinh té, xay dung cac khu céng nghiép, khu
ché xuat, mo rong khu déan cu... déu phai tién hanh dya vao phap luat QH, KHSDD.

- Cung véi cac quy dinh phap luat khac, QH, KHSDD diéu chinh bang phap
luat dinh hudng cho cac hoat dong lién quan dén QH, KHSDD duogc thuc hién theo
phap luat, theo y chi ctia Nha nudc; gop phan han ché cac hanh vi vi pham QH,
KHSDD bai céc bién phap phap 1y, co ché dam bao thuc hién. Phap luat QH,
KHSDD dugc ban hanh sé taic dong vao y thic ctia con nguoi, lam cho con nguoi
xu su phu hop véi cach xu su duge quy dinh trong cac quy pham phap luat. Tur su
nhan thirc ndy huéng con ngudi dén nhitng hanh vi, cach xir sy phi hop vai loi ich
cua xa hoi, lgi ich cua Nha nudc trong qua trinh sir dung dat va quy hoach sir dung
dat. Béng cac bién phap ché tai xu phat budc cac dbi tuong cd hanh vi pham vi
pham tiry thudc vao tinh chat va mtrc d6 ctia hanh vi vi pham ma phai chiu cac trach
nhiém phép 1y khic nhau nhu trach nhiém hanh chinh, trdch nhiém hinh su, trach
nhi¢m ki luat,... Vi vay, QH, KHSDD duoc diéu chinh bﬁng phép luat gop phﬁn
han ché cac hanh vi vi pham vé QH, KHSDD nhu chuyén muc dich tiy tién khong
tuan theo quy hoach, 1an chiém, tranh chép dat dai, cic co quan nha nudc co tham
quyén khéng thuc hién dung quy dinh vé t6 chuc 1y y kién nhan dan, khéng cong
b QH, KHSDD, ...
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- Hon nira, phép luat c6 vai trd dinh hudng cho cong tdc xay dung va thuc
hién QH, KHSDD theo dudng 16i, chién luoc va chinh sach ctua Pang, phi hop véi
chu truong ctia Nha nuée dé dat duoc muyc tiéu phat trién bén virng.

1.2.2. Khai nigm phép ludt quy hogch, ké hoach si dung dit

QH, KHSDD 1a mét trong nhimg phuong tién dé Nha nudc thuc hién cac chi
trwong, chinh sach dét dai ciia minh, giup cho Nha nudc can thiép mot cach sau sic
Va0 quéa trinh st dung dat, dong thoi khic phuc nhimg khé khin do lich sir dé lai.
Viéc quan 1y dat dai theo QH, KHSDP chinh 14 diéu kién dé dat dai duoc st dung
hop Iy va ¢ hiéu qua. QH, KHSDP sau khi da duoc quyét dinh la bién phap, chinh
sach, phuong thirc dé Nha nuéc quan 1y dat dai. Cac co quan quan 1y dat dai va
nguoi st dung dat phai tuyét doi tuan thi theo QH, KHSDP da duoc co quan Nha
nudc co tham quyén phé duyét.

Phap luat vé QH, KHSDD thé hién y chi cia Nha nudc vé viée quan 1y, phan
bd dat dai; déng thoi nod 1a cac co ché dam bao thuc hién cac hoat dong vé QH,
KHSDP. Phap luat vé QH, KHSDP chinh 1a quy tic bat budc dé diéu chinh céc
quan hé xa hoi lién quan dén qua trinh sir dung dat cua moi to chirc, ho gia dinh, ca
nhan va qua trinh quan 1y dat dai cia cac co quan nha nudc c6 tham quyén. Phap
luat diéu chinh hoat dong QH, KHSDP & chd: Quy dinh trach nhiém cia mdi co
quan Nha nudc, mdi nganh trong xay dung QH, KHSDD; dong thoi dam bao cho
cac quy hoach va ké hoach d6 c6 hiéu lec phéap luat trong thuc té [44, tr.113].

T6m lai: “Phap ludt quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a hé thong céc quy tdic
xit i bat buge chung do co quan Nha nwéc c6 tham quyén ban hanh nham diéu
chinh cac quan hé xa hgi phat sinh trong quéa trinh xay dung, quan ly va té chic
thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat”.

Nhu vay, phap luat vé QH, KHSDD c¢6 ndi dung diéu chinh rong 16n, tir van
dé xay dung, phé duyét téi to chire thuc hién phap luat vé QH, KHSDD trén thuc té.
Co cau phap luat diéu chinh vé QH, KHSDD bao gém cac ndi dung co ban nhu sau:

Thir nhdt, cdc quy dinh vé hé thong QH, KHSDD. Diéu 36 Luat Dat dai nam
2013 quy dinh hé théng QH, KHSDPD bao gom: QH, KHSDPD cap quéc gia; QH,
KHSDD cép tinh; QH, KHSDP cip huyén; QH, KHSDP qudc phong; QH,
KHSDP an ninh. Hé thong nay quy dinh mot mat nham dam bao viéc phan cap
tham quyén trong viéc lap, phé duyét va to chic quan ly va thuc hién vé QH,
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KHSDD cua mdi cip; mit khac, quy dinh ndy ciing huéng téi viéc dam bao tinh
théng nhat caa hé théng quy hoach cac cap, ngin ngira sy mau thuan, chong chéo.

Thet hai, cdc quy dinh vé ldp QH, KHSDD.

+ V& nguyén tic lap QH, KHSDD: Nguyén tic la nhirmg phuong huéng chu
dao, 1 co s& chil yéu dé dwa vao d6 ma phap luét diéu chinh nhitng quy dinh vé 1ap
QH, KHSDP. Nguyén tic lap QH, KHSDD duoc quy dinh tai Diéu 35 Luat Dat dai
nam 2013. Pay 1a co s& dé cac co quan nha nudc c6 thim quyén khi xay dung QH,
KHSDPD & cac cap can quan tam, chi trong dé dam bao tinh phd hop, thdng nhat va
dac biét la tinh kha thi cia QH, KHSDD duoc lap.

+ Ky QH, KHSDD duoc quy dinh tai Biéu 37 Luat Pat dai nam 2013. Theo
d6, ky QHSDDP céc cap dugce quy dinh 14 10 nim. Luat DAt dai nam 2013 ké thira
nhitng quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2003 vé ky KHSDD cap quéc gia, cap tinh va
ky KHSDP québc phong, an ninh 13 5 nam. Tuy nhién, Lut Dat dai naim 2013 thay
d6i quy dinh vé ky KHSDPD ddi véi cap huyén 1a duoc lap hang nam thay vi 5 nim
nhu trude day. Pay 1a quy dinh can thiét nhim dam bao tinh on dinh twong ddi cia
QH, KHSDPD. Pong thoi, quy dinh nay dam bao viéc to chic thyc thi phéap luat vé
QH, KHSDD dugc nghiém minh, han ché tinh trang stra d6i, b6 sung, diéu chinh
QH, KHSDDb tuy tién cua cac dia phuwong vi loi ich cuc bo va loi ich cua mot nhom
nguoi trong x& hoi.

+ V& cin it va ngi dung lap QH, KHSDD: Luat Dét dai nam 2013 quy dinh
day di, o rang can ci va nodi dung lap QH, KHSDD cua ting cap tai cac Diéu 38,
39, 40, 41. Pay 13 ndi dung c6 ¥ nghia v6 cling quan trong dé dam bao tinh ph hop,
sat thuc cho QH, KHSDD cua mdi cip, mdi nganh trén co s¢ diéu kién tu nhién,
KT - XH, dinh huéng phat trién cua mdi cdp, mdi nganh d6. C6 thé noi, tinh kha thi
cua QH, KHSDD, tiém ning dat dai c6 dugc khai thac c6 hiéu qua, hop Iy va tiét
kiém hay khéng la phu thudc rat 1on tir cong tac nay.

+ V& trach nhiém t6 chuc 1ap QH, KHSDD: Trach nhiém té chic lap QH,
KHSDPD duoc quy dinh tai Diéu 42 Luat Dat dai nam 2013. Quy dinh nay nham xac
dinh trach nhiém cua cua tirng cap khong chi trong viéc 1ap QH, KHSDD ma con
xéc dinh trach nhiém vé tinh hiéu qua va tinh kha thi cia QH, KHSDD cap do.

Thet ba, cdc quy dinh vé quy trinh Idp, diéu chinh, ldy y kién, tham dinh, phé
duyét va cong bé QH, KHSDD. Theo dé, viéc lap va diéu chinh QH, KHSDD duoc
quy dinh tai Diéu 7 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, Diéu 46 Luat D4t dai nam 2013;
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viéc lay y kién vé QH, KHSDD quy dinh tai Diéu 43 Luat Dat dai nim 2013 va
Piéu 8 Nghi dinh 43/2014/ND-CP; vé tham dinh, phé duyét QH, KHSDP quy dinh
tai Diéu 44, Diéu 45 Luat Dat dai ndm 2013 va Diéu 9 Nghi dinh sb 43/2014/ND -
CP; vé cong bé QH, KHSDD duoc quy dinh tai Diéu 48 Luat Pat dai nam 2013.
Pay 1a noi dung thé hién su thay d6i mang tinh tich cuc nhat vé van d& QH,
KHSDD trong Luat Dt dai nim 2013 nham hudéng téi su minh bach, cong khai d6i
V6i cong tac nay; dam bao cho ngudi dan duge dé dat, dugc ndi Ién tiéng noi cua
minh ddi véi nhiing quyét sach cia Nha nuéc. Bén canh d6, hoat dong QH,
KHSDBD con phai tuan tha quy trinh chit ché tir khau lap, diéu chinh dén tham dinh
va phé duyét dé dam bao tinh nghiém minh, sat thuc cia quy hoach. Thong qua do
dam bao khodng chi tinh kha thi cua quy hoach ma con dam bao ngan ngua su tuy
tién trong cbng tac nay.

Thit tu, cdc quy dinh vé thue hién QH, KHSDP. Pay 1a quy dinh can thiét
nham dam bao QH, KHSDD duoc dua vao thuc thi trong cudc song. Thuc hién quy
hoach ciing 14 yéu té nham danh gia vé tinh phu hop va hiéu qua cuia QH, KHSDD
da 1ap, nhiing ton tai va han ché can phai diéu chinh dé dap ung ngay cang tét hon
trong thoi gian toi.

1.2.3. C4c yéu t6 anh huong dén phap lugt quy hogch, ké hoach sir dung dat

Ciing nhu bat cr mot ché dinh phap luat nao, phap luat vé QH, KHSDD bj
chi phéi béi cac yéu to nhat dinh dén qué trinh xay dyng va to chic thuc hién cac
hoat dong lién quan dén QH, KHSDPD. Cac yéu té chi phdi dé 1a yéu t6 chinh tri,
yéu t6 kinh té, yéu t6 vin hoa - xa hoi va yéu té lich st

1.2.3.1. Yéu t6 chinh tri

Phép luat néi chung va phap luat QH, KHSDD néi riéng 13 cong cu dé Nha
nuée thue hién quyén quan 1y, vi thé no thé dwong 16i chu truong cua Pang va
chinh sach cta Nha nuéc. Phap luat QH, KHSDP mang dam tinh giai cip, thé hién
rd tinh chinh tri. Cu thé:

- Phap luat QH, KHSDD khi duoc xay dung phai phai dam bao nguyén tic
“Pat dai thuéc sé hitu toan dan do Nha niede la dai dién chu sé hizu va thong nhdt
quan ly”. Pay 1a nguyén tic xuyén sudt trong qua trinh xay dung va thuc hién phap
luat dt dai, dac biét 1a phap luat vé QH, KHSDD. Nguyén tac nay dugc khang dinh
trong Hién phap nim 2013, cu thé tai Piéu 53 quy dinh: “Pdt dai, tdi nguyén nuwéc,
tai nguyén khoang san, nguon loi & ving bién, viing troi, tai nguyén thién nhién
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kh&c va cac tai sdn do Nha nude dau tw, quan ly 14 tai san cong thugc sé hitu toan
dan do Nha nuée dai dién chi sé hiru va thang nhdt qudn Iy~ va tiép tuc dugc cang
c tai Diéu 4 Luat Dat dai nim 2013: “Ddt dai thuéc s¢ hitu toan ddn do Nha nuéc
dai dién chu sé hiru va thang nhdt qudn Iy. Nha nuwéc trao quyén siz dung ddt cho
nguoi s dung ddt theo quy dinh cua Ludt nay”. Thong qua QH, KHSDD, Nha
nudc thuc hién quyén dinh doat dit dai véi tu cach dai dién chu sé hitu toan dan
bang viéc quyét dinh muc dich sir dung dét cua timg loai dat va chi ¢6 co quan Nha
nudce ¢ tham quyén cho phép méi duge phép thay doi muc dich sir dung dat.

- Quan diém, dudng 16i phat trién KT - XH ctia Pang, quan diém dam bao an
ninh - qudc phong, quan diém bao vé méi truong, bao ton va phat huy nhitng gia tri
van hoa,... duoc cu thé héa thong qua phap luat QH, KHSDD. Péi véi QH,
KHSDD cia ca nudc, Qudc hoi 1a co quan truc tiép xét duyét va quyét dinh QH,
KHSDP cap qubc gia trén co sé quan diém, duong 16i, chu truong cua Pang. O dia
phuong, do nhirtng nhiém vu chinh tri, bao dam an ninh - quéc phong khéac nhau nén
QH, KHSDD c¢6 nhitng khoanh dinh khac nhau nham dam bao thuc hién cac muc
tiéu trén.

Vi vay, phap luat vé QH, KHSDPD khi duoc xay dung va thyuc hién chiu su
chi phdi manh mé cua yéu t6 chinh tri. Viéc QH, KHSDP dam bao can ddi nhu cau
sir dung dét cia cac cha thé nhdm muc tiéu 6n dinh va giir viing thé ché chinh tri
ctia quéc gia.

1.2.3.2. Yéu té kinh té

Hién nay, véi xu thé md ctra va hoi nhap thi nén kinh té thi truong dinh
huéng xi hoi chu nghia & nude ta ngay cang phat trién manh mé. Nam trong xu thé
d6, dat dai trd' thanh mot loai hang hoa dic biét, duoc tién té hoa dé tham gia vao
nén san xuat hang héa. Vi vay, QH, KHSDD diéu phéi quan hé cung, cau dat dai
trong diéu kién kinh té thi truong va hoi nhap kinh té thé giéi nham st dung c6 hiéu
qué, hop ly va tiét kiém ngudn tai nguyén dat. QH, KHSDD tbi da hoa gia tri ciia
bit dong san, theo d6 viéc str dung dat duoc quyét dinh trén co s¢ dong luc cua thi
truong, QH, KHSDD trd thanh san pham cua thi truong.

QH, KHSDD phan anh su phat trién kinh té cua ting ving lanh thé trong
ting giai doan nhat dinh [30, tr.56]. Qua trinh céng nghiép hoa, do thi hoa va
chuyén d6i co cau kinh té lam tang nhu cau vé bat dong san dé phuc vu cho cac hoat
dong kinh té, xa hoi, san xut kinh doanh dich vu thi QH, KHSDP can phai lam tét
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vai tro cia né dé dap Gmg nhu cau str dung dat, phat huy t6i da cac tiém ning do dat
dai mang lai. Pic biét 1a trong xu thé hdi nhap hién nay thi QH, KHSDP can phai
lam tbt cong tac sir dung dat xuat phat tir viéc phan tich tiém ning thién nhién cua
dat dé thu xép cac chire niang cua dat, tao nén diéu kién thuan loi cho cac hoat dong
phat trién.

Vi thé, phap luat QH, KHSDD bi chi phdi manh mé& bai nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hdi chu nghia, dac biét 1a trong giai hién nay nudce ta dang mo
ctra va hoi nhap v&i nén kinh té thé gioi thi su chi phéi Ay cang manh mé hon.

1.2.3.3. Yéu t6 vin héa - xa hoi

Pé QH, KHSDD phat huy vai trd ning cao chét lugng cudc séng cho cong
déng vé vat chat cling nhu tinh than thi khi lap QH, KHSDD, ngoai viéc can clr vao
hién trang va nhu cau str dung dét, tinh hinh phat trién KT — XH cua dia phuong,...
thi QH, KHSDPD can phai cin cit dén cic yéu t6 vé van hoa - xa hoi, phong tuc tap
quan cua ting vang lanh th. Tam 1y, tin ngudng, van hoa, phong tuc, tap quan la
cac yéu to ma khi cac nha quy hoach dat quyét dinh cac chi tiéu dé phan phdi dat
dai cho timg nganh, linh vuc thi khong thé khong tinh dén. N6 chinh 14 co so dé
nang cao chat lugng QH, KHSDD, 1a diéu kién dé ning cao chat luong cudc song
cho cong dong. Phap luat QH, KHSDD luc nay khong chi bi chi phdi bai y chi chi
quan ctia Nha nuéc mang yéu tb chinh tri va tinh hinh phaét trién kinh té ma con bi
chi phdi béi cac yéu t6 van hoa - x& hoi. Tir nhitng ddc trung vé kinh té, van hoa, xa
hoi khac nhau & mdi khu vuc, mdi dia phuong thi cdc nha lam quy hoach s& co
nhing chién lugc quy hoach str dung dét khéac nhau.

1.2.3.4. Yéu 16 lich sut

Lich str nudc ta gan lién vai lich str cia qua trinh dau tranh dyng nudc va gitr
nuéc cua dan toc. Trai qua nhiéu thé hé, nhan dan ta da ton bao cdng stc, xwong
ma&u m&i tao 1ap, bao vé duoc vén dat nhu hién nay. Trén mdi thira dat, ving dat,
lanh tho déu dé lai nhitng thanh qua lao dong caa nhan dan ta qua céac thoi ky lich
sir, d6 1a dat dai, rirng ndi, 1 cac cdng trinh cdng cong, duong x4 giao théng, cau
cdng, cac di tich lich sir - van hoa, canh quan thién nhién.

QH, KHSDDP 1a dinh huéng chung cho viéc st dung dét, 13 sy sip xép, bd tri
viéc sir dung dat cho tuong lai. Vi vay, viéc tinh toan lya chon phuong an st dung
dat khéng thé tach roi hién trang sir dung dat hién tai véi nhiéu dau an lich sir. QH,
KHSDPD mang tinh tong hop khdng chi do tinh da muc dich sir dung dat caa cac chi
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thé sir dung va chiém hiru dat dai ma con do tinh lich su, truyén thng, tap tuc, vin
hoa cua qudc gia. Chinh vi vay, dé giai quyét cac van dé dat dai hién tai, cac quédc
gia phai ké thira va xur ly cac van dé qua kht, cac van dé do lich sir dé lai ddng thoi
V6i viéc tinh dén cac muc tiéu phat trién kinh té va on dinh xa hoi cho tuwong lai.
Phap luat QH, KHSDD duoc xay dung, thiét ké khéng nham ngoai muc dich wu
tién, gitt gin cac di tich lich str, c4c gia tri van hoa truyén thong, xac dinh dung nhu
cau sur dung dat cua thi truong, bao vé moi trudng dé phat trién kinh té x& hoi bén
viing. Vi vay, c6 thé noéi phap luat QH, KHSDPD ciing bi chi phdi, tac dong manh
mé bai yéu to lich sir.

Nhu vay, phap luat QH, KHSDP cung bi chi phdi bdi cac yéu té chinh tri,
kinh té, van hoa - x& hoi va lich str. Khi xay dung QH, KHSDD, cic nha quy hoach
can cha y tong hop cac yéu t6 trén dé dé ra phuong an sir dung dét toi wu nhét trén
co s& hai hoa, phat huy cac tiém nang do dat dai mang lai dé phuc vu nguoi st dung
dau, phuc vu yéu ciu phat trién KT - XH, bao dam an ninh - qudc phong, bao vé
moi trudng cua dat nude nham muc dich phat trién bén vimng.

1.2.4. Phép lugt quy hogch, ké hoach si¢ dung dit 6 Vigt Nam qua céc thoi ky

QH, KHSDD Ia mdt trong nhitng cong cu phap 1y quan trong ciia Nha nudc
dé bao vé ché do so hitu toan dan vé dat dai. Tir khi Hién phap nam 1980 ra doi voi
quy dinh dat dai thuoc so hitu toan dan do Nha nuéc théng nhat quan 1y, QH,
KHSDBD tr¢ thanh cong cu dic biét hitu hiéu gitp Nha nudc phan phdi dat dai, quan
Iy quy dat dua trén nhu cau cua timg khu vuc, dia phuong, gop phan vao su phat
trién KT - XH va bao ddam an ninh - quéc phong. Do dic diém lich sir & mdi thoi ky
khac nhau ma phap lut dat dai lai c6 nhitng quy dinh khac nhau vé QH, KHSDD.
Véi nhitng su kién quan trong, phap luat vé QH, KHSDD c¢6 thé chia thanh cac giai
doan nhu sau:

- Giai doan truwde Ludt Pdt dai nam 1987 ban hanh

Trong giai doan nay, QH, KHSDD chua dugc coi la cbng tac cua nganh quan
Iy dat dai ma chi duoc d& cap dén nhu 1a mot phan caa quy hoach phat trién ndng nghiép.
Céng tac QH, KHSDP duoc 16ng vao cong tac phan ving quy hoach ndng, 1am nghiép
tir ndm 1962 nhung chu yéu 1a do cac nganh cha quan tién hanh ciing véi mot sé tinh,
nganh c6 lién quan va chua ¢ sy chi dao théng nhat caa Chinh phi.

T nam 1975 dén cubi nam 1978, cac co quan Nha nude di soan thao va

dugc Chinh phu phé duyét phuong an phan ving san xuat ndng 1am nghiép va cong

23



nghiép ché bién ndng 1am san theo bay ving va trén dia ban cip tinh. Cac phuong
an phan vung néng 1am nghiép cua tinh da dé& cap toi phuwong hudng st dung tai
nguyén trong d6 c6 tinh toan quy dat ndng nghiép, 1am nghiép. Tuy nhién, do muc
dich dé ra ngay tir dau 1a chi dé phuc vu phat trién ndng 1am nghiép nén céc loai dat
khac nhau chua duoc dé cap téi. Bén canh dé, do con thiéu nhiéu tai liéu, chua tinh
duoc kha nang dau tu nén cac phuong 4n ndy c6 tinh kha thi khong cao.

Tu tuong st dung quy hoach 13 mot cong cu dé quan 1y déat dai thong nhat
duogc thé hién 16 tir khi Hién phap nim 1980 ra doi v6i quy dinh vé ché do so hiru
dat dai & nudc ta la ché do sd hitu toan dan do Nha nuéc 12 dai dién cta chu sd hitu.
Trong thoi gian nay, Chinh phu ban hanh Quyét dinh s6 201/CP ngay 01/07/1980
dé tang cudng va thong nhat cong tic quan 1y rudng dét trong ca nudc, tao co s
phap 1y quan trong danh déu sy thay doi vé nhan thic ciia Nha nude vé QH,
KHSDD 1a mot trong nhitng ndi dung quan trong trong cong tac quan 1y dat dai. Tai
Pai hoi Pang toan qudc 1an th 5 da chi rd: “XUc tién cong tac diéu tra co ban, du
béo, ldp tong so dé phat trién va phan bé luc lwong san xudt, nghién cizu chién leoc
kinh té - x& hgi, du thdo ké hoach trién vong dé chudn bj cho ké hoach 5 nam sau
sau (1986 — 1990)”. Bé thuc hién nghi quyét cua Pai hoi, chu tich Hoi dong Bo
truong da ra chi thi sb 212/CT ngay 04/08/1983 d¢ lap tong so dd phat trién va phan
b luc lwong san xuit ciia Viét Nam thoi ky 1986 — 2000. Tong so d6 bao gdm nim
phan, trong d6 c6 ndi dung vé “Quy hoach tong thé huyén, qudn, thanh phd, thi xd
triee thudc tinh”. Trong cé4c tai liéu so dd phan bd lye lugng san xuat cua tinh déu
dé cap dén van dé s dung dét dai va dugc tinh toan tuong ddi co hé thong dé khép
VGi ca nudc, cac viung kinh té 16n, cac huyeén trong tinh véi su tham gia phéi hop
ctia cac nganh. CAc tai liéu nay da budc dau danh gia dugc hién trang, tiém nang dat
dai va dua ra cac du kién st dung quy dat quc gia dén nim 2000.

Nhin chung, QH, KHSDP trudc khi Hién phap nim 1980 ra doi chua dugc
coi 1a cong cu dé Nha nuée quan 1y vé dat dai. Cho dén khi Hién phap nam 1980 ra
doi voi viée khiang dinh ché d6 sir hiru toan dan vé dat dai, QH, KHSDD bit dau
duogc coi trong va trd thanh cong cu dé st dung dét dai hop 1y, hi€u qua, 1a mdt ndi
dung quan trong trong cong tac quan ly dat dai cua Nha nude. Tuy nhién, QH,
KHSDD ¢ giai doan nay chua dugc chinh thuc hda trong cic van ban quy pham

phap luat.
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- Giai doan Ludt Dat dai nam 1987 ra doi dén trude Ludt Dat dai nam 1993
ban hanh

Xuéat phat tir nhu cau thyc t& cia coéng cudc dbéi méi nén kinh té dat nude,
nham cu thé hoa quyén sd hitu toan dan vé dat dai duoc quy dinh trong Hién phap
nam 1980, ngay 29/12/1987, Luat dat dai da dugc Qudc hoi thong qua va ban hanh
nhim diéu chinh cic quan hé dat dai, trong d6 c6 hoat dong QH, KHSDD. Nhu viy,
lan dau tién QH, KHSDD dugc chinh thtrc luat hoa trong Luat Pit dai nam 1987,
tao co so phap 1y quan trong dé Nha nudc quan 1y vé dat dai.

Luat Dét dai nim 1987 quy dinh QH, KHSDPD phai thong qua hai budc, bao
gom lap QH, KHSDP va phé chuan, xét duyét QH, KHSDD. Luat giao nhiém vy
1ap QH, KHSDP thudc vé tham quyén ctia HO dong B truong, cac bd, nganh &
Trung wong va UBND céc cdp. Vé phé chuan, xét duyét QH, KHSDP thudc thim
quyén clia co quan cap trén truc tiép 1ap QH, KHSDD. Song cung vai su tram ling
cua cong tac quy hoach néi chung, sau mot thoi ky trién khai ram ro, céng tac QH,
KHSDPD chua dugc trién khai trén thyuc té, nhitng quy dinh vé QH, KHSDPD ciing
chi nam trén gidy to. Nguyén nhan 1a do kinh té Viét nam trong thoi gian nay dung
truéc nhiéu kho khin va thir thach khi chuyén sang nén kinh té thi truong.

- Giai doan Ludt Dat dai nam 1993 ra doi dén trude Ludt Pat dai nam 2003
ban hanh

Pay 1a thoi ky bat dau cia viéc dua cong tic quan 1y dat dai vao né nép sau
mot thoi gian dai budng 10ng, chua coi trong cong tac nay. Hién phap nim 1992 ra
doi tiép tuc khang dinh: “Nha nwéc thong nhdt qudn 1y toan bg ddt dai theo quy
hoach va theo phap ludt, dam bao sw dung dung muc dich va co hiéu qua”. Trén co
s d6, Luat Pat dai nam 1993 dugc Qudc hoi thong qua ngay 14/07/1993 di co
nhitng quy dinh rd rang va cu thé hon vé hoat dong QH, KHSDD. Trong giai doan
nay, viéc nghién ctu, trién khai cong taic QH, KHSDD trén pham vi ca nudc duoc
cac nganh, cac cap va moi thanh vién trong xa hoi huong ang.

So voi Luat Dat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993 di ¢ nhimng diém tién
bo hon theo huéng quy dinh thu hep thim quyén QH, KHSDD d¢ tranh tinh trang
quy hoach manh mun va khong thng nhat; bude dau c6 sy khang dinh vé mdi quan
hé gan b6 chit ché gitta QH, KHSDD véi quy hoach phat trién tong thé KT — XH;
1an dau tién noi dung ctia QH, KHSDDP dugc dé cap trong van ban luat. Mac du vay,
Luat Dat dai 1993 chi méi quy dinh ba diéu khoan lién quan dén QH, KHSDD,
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nhirg quy dinh ndy van con so sai, chua thé hién duoc hét cac yéu té can thiét vé
nd1 dung va phuong an thuc hién QH, KHSDD.

bé khic phuc nhitng han ché trén, Luat DAt dai nam 1993 d3 duoc sta doi,
bd sung vao nam 1998 va nim 2001. Nhitng stra d6i vé van dé QH, KHSDP khong
nhiéu nhung da c6 su thu hep vé tham quyén lap QH, KHSDD; quy dinh quy trinh
lap QH, KHSDD theo trinh tu tir tong thé dén chi tiét nhim dam bao thong nhat va
pht hop gitta QH, KHSDPD cap trén v6i QH, KHSDD cép dudi. Cung thoi gian do,
mot sé van ban huéng dan cé lién quan dugc ban hanh nhu Nghi dinh s6
68/2001/ND-CP ngay 01/10/2011 ciia Chinh phu vé quy hoach, ké hoach st dung
dat va Thong tu s6 1842/2001/TT-TCPC ngay 01/11/2001 cua Tong cuc Pia chinh,
hudng dan thi hanh Nghi dinh s6 68/2001/ND-CP di danh dau budc phat trién quan
trong ctia phap luat dat dai vé QH, KHSDD. Tuy nhién, cic quy dinh thiéu tinh cu
thé nén qua trinh thuc thi phap luat con gip kho khan, khong théng nhét giira cac
nganh, céac cap.

- Giai doan Ludt Dat dai nam 2003 ra doi dén trude Ludt Dat dai nam 2013
ban hanh

Dé dap tmg quy cau phat trién kinh té - x3 hoi trong giai doan mdi va bao
dam quan 1y dat dai duoc théng nhét, tai ky hop thir 4, Qudc hoi khoa XI di thong
qua Luat dat dai naim 2003 ngay 26/11/2013. Luat D4t dai naim 2003 di nd luc hoan
chinh hé théng QH, KHSDP véi 10 diéu quy dinh cu thé tir nguyén tic, cin cir, noi
dung, cach thirc 1ap va diéu chinh t6i thAm quyén thdm dinh, xem xét, phé duyét va
cach thurc t6 chire thue hién. Pay dugce coi 1a budce doi méi quan trong trong tu duy
quan 1y, str dung dat dai, xay dung thi trudng bat dong san cong khai, minh bach va
c6 hi¢u qua. Hang loat cidc van ban dudi luat trong giai doan ndy dugc ban hanh
nhim muc dich tao nén tang phap 1y va giai quyét cian ban nhitng vudng mic trong
quan 1y dat dai nhu Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phii
vé huéng dan thi hanh Luat Dat dai nim 2003; Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay
13/08/2009 ctia Chinh phu quy dinh bd sung vé quy hoach str dung dat, gia dat, thu
hoi dét, boi thudng, hd tro va tai dinh,. ..

- Giai doan Ludt Pdt dai nam 2013 ra doi dén nay

Véi sy ra doi cta Luat dat dai nam 2013 dugc Qubc hoi thong qua ngiy
29/11/2013 va c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/07/2014, van d¢& QH, KHSDD da

dugc quy dinh thanh mot ché dinh riéng nam tai Chuong 4 bao gdm mudi bay diéu
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luat thé ché hoa quan diém cua Dang trong Nghi quyét s6 19/NQ-TW Hai nghi Ban
chap hanh Trung wong Dang (khoa XI) vé tiép tuc doi mai chinh sach, phap luat vé
dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién céng cudc d6i méi, tao nén tang dé dén
nam 2020 nudc ta co ban tro thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai. Nhitng
diéu luat ndy dugc quy dinh theo hudng ké thira Luat dat dai 2003; ddng thoi sta
d6i, b6 sung mot sé quy dinh méi nham tao hanh lang phép 1y ngay cang day du,
hoan thién hon dé xay dung va thuc hién QH, KHSDP. Bén canh do6, dé thé ché hoa
cac quy dinh ciia Luat dat dai naim 2013 vé QH, KHSDPD, Chinh phu da ban hanh
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/04/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu cua Luat dat dai. DPiéu nay tao co s& phap Iy nham dam bao 4p dung thong nhat
hé théng phap luat QH, KHSDPD, dem lai hiéu qua cao trong cong tac quan 1y dat
dai, phan phdi quy dat dé sir dung hop 1y, hiéu qua.

Nhu vay, cong tac QH, KHSDD di dugc “luat hoa” va bat dau duoc trién
khai chinh thac tir Luat Dat dai nim 1987. Trong gan 30 nim qua, cing voi su phat
trién caa nén kinh té - xa hoi, cong tac QH, KHSDD & nudc ta dd dem lai dugc
nhiéu thanh tyu dang ké, cac quy dinh caa phép luat QH, KHSDP khong nging
dugc bo sung, hoan thién, tao hanh lang phap 1y ngay cang day du hon dé trién khai
thuc hién. Trén co s¢ do, cong tac QH, KHSDP di c6 nhitng budc tién rd rét va dat
dugc nhitng két qua tich cuc. QH, KHSDP tré thanh cng cu quan 1y nha nudc vé
dat dai hiéu qua va 1a mot trong nhiing giai phap 16n dé sir dung dét dai hop ly, tiét
kiém va bén viing.

1.2.5. Kinh nghiém phdp ludt quy hoach, ké hoach si dung dit 6 mét so
nwéc trén thé gici

Dit dai 1a ngudn tai nguyén vo cling quy gia caa mdi qudc gia. Bé sir dung
hop 1y ngudn tai nguyén dat dai, mdi qudc gia trén thé gisi déu 6 nhimg quy dinh cu thé
vé QH, KHSDD va di thyc hién c6 hidu qua ndi dung nay. Nghién ciru phéap luat QH,
KHSDD & mdt s6 nudc trén thé gigi nham hoc hoi kinh nghiém, gidi quyét nhitng han
ché, vudng mic con tn tai va nang cao chét luong QH, KHSDD & Viét Nam.

- O Trung Quoc: QH, KHSDD 1a mot hé théng kha hoan chinh, duge xdy
dung trong mdi quan hé chit ché, dong bd véi quy hoach téng thé phat trién KH -
XH ciia ca nude va nhu cau sir dung dat sir dung dat cua timg nganh, dia phuong;
g6p phan bao vé dién tich dét canh tac. Theo quy dinh cua Luat D4t dai ndm 1999,
ky QHSDP céc cip 1a 10 nam [7, tr.11]. QHSDD duoc lap theo 5 cap: cap quéc gia;
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cap tinh; cdp thanh phd, hat, khu tu tri; cAp huyén, thi x4, thanh phd; cip huong,
tran. Viéc 1ap QHSDD phai bao dam tuan thu triét dé nhiéu nguyén tic nhung dic
biét quan trong nhat 12 nguyén tic bao vé nghiém ngit 120 triéu ha dét canh tac.

Chinh phu phé duyét QHSDD cap quc gia, cac tinh, thanh phd truc thudc Trung
wong, cic thanh phd thudc tinh nhung c6 trén 1 triéu dan (nhu: Nam Ninh, Quang Chau),
cac dic khu kinh t& (nhw: Tham Quyén, Chu Hai). UBND cép tinh phé duyét QHSDD
caa cac don vi hanh chinh cdp huyén va QHSDD cap X [7, tr.10].

Nghién ctru vé QH, KHSDD ¢ Trung Qudc nhéan thdy rang c6 nhiéu nét
tuong dong véi QH, KHSDD ¢ Viét Nam vé ky QHSDP céc cap 1a 10 nam, QH,
KHSDD dugc xiy dung trong mbi quan hé chit ché, dong bo voi quy hoach tong
thé phat trién KH - XH. Tuy nhién, khac véi hé thong QHSDP ¢ Trung Quéc duoc
lap theo 5 cap thi hé théng QHSDD ¢ Viét Nam hién nay bo QHSDD cép x4, 10ng
ghép ndi dung sir dung dét cap xa vao QHSDD cap huyén dé phi hop hon véi thuc
tién xay dung QHSDD ¢ Viét Nam. Piéu dic biét c6 thé nhan théiy ré“tng Trung
Qudc rét coi trong va bao vé nghiém ngit quy dat canh tac cho nguoi nong dan. Pay
13 mot nguyén tic ma Viét Nam dd hoc hoi va b sung trong quy dinh Luat dt dai
nam 2013, d6 1a phai wu tién quy dat nong nghiép, dic biét 1a quy dat trong lta
nham dam bao an ninh lvong thuc, san luong xuét khau va dam bao viéc 1lam, cudc
séng cho nguoi nong dan. QH, KHSDD 1a mdt hé théng kha hoan chinh, thuc su
mang lai hiéu qua thuc ddy phét trién KH - XH cho Trung Qudc, vi vay, hoc hoi
kinh nghiém cua Trung Qudc 13 mot diéu can thiét. N6 gdp phan khic phuc céc
diém han ché, nang cao nang luc quan ly va chét lvong QH, KHSDD ¢ nudc ta.

- O Han Quéc: QH, KHSDD 1a nén tang lam cin cr cho cac quy hoach khéc
nhu quy hoach giao théng, xay dung do thi,... Ky quy hoach & Han Quéc 1a 20 nim
d6i v6i QHSDD cip qubc gia, QHSDD cap tinh, 10 nam dbi v6i QHSDD ving dd
thi co ban. KHSDD duoc quy dinh 1a 10 nam. Sau 5 niam s& tién hanh ra soat dé
diéu chinh cho phl hop véi yéu cau phat trién va thi truong [7, tr.9]. Viéc lap
QHSDD theo cac cap: cap qudc gia; cap tinh, ving tha do; cap huyén, ving do thi
co ban. Theo d6, quy hoach sir dung dat duoc thuc hién tir tong thé téi chi tiét: Quy
hoach cép tinh, ving tha d6 phai cin c trén co sé quy hoach cip qudc gia; quy
hoach cap huyén, ving d6 thi phai can ctr vao quy hoach cap tinh. Tuong tu Viét
Nam, viéc lap QH, KHSDD & Han Qudc ciing duge to chuc lay y kién nhan dan.
Sau khi quy hoach duoc phé duyét s& duoc cong khai va phd bién dén nhan dan.
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Chinh quyén céc cap c6 trach nhiém tiép thu, giai trinh ¥ kién nhan dan vé QHSDD
va t6 chirc thuc hién quy hoach, ké hoach d6. Nha nudc c6 chinh sach bao ¢am tinh
kha thi caa quy hoach, vi du: hd tro ddi véi cac khu vuc bao ton, cac khu vuc can
bao vé nhu mién thué, khong phai thuc hién nghia vu quan su, duoc hd tro doi
séng,... [7,tr.9].

Tim hiéu vé QH, KHSDD ¢ Han Qudc ciing nhan thiy ring c6 nhiéu nét
tuong dong véi QH, KHSDP ¢ Viét Nam vé can cir dé 1ap QH, KHSD cap dudi 1a
dua vao QH, KHSDP cip trén, cin cir lap quy hoach cac nganh 13 dya vao QH,
KHSDD; vé viéc to chic 1y y kién cua nhan dan; vé viéc cong khai QH,
KHSDBD:;... Tuy nhién, khac véi ky QH, KHSD & Han Quéc thi ky QH, KHSDD &
Viét Nam ngan hon nhung né phi hop véi chién luge phat trién KT - XH ¢ nudc ta
trong cac giai doan nim nim, muoi nim. Nghién ciru QH, KHSDD ¢ Han Qudc
chung ta c¢6 thé hoc hoi vé cac chinh sach cia Nha nudc nham dam biao QH,
KHSDD di phé duyét dugc thuc hién trén thuc té. Cu thé 1a dé bao dam QH,
KHSDD c6 tinh kha thi thi Nha nudc di co cac chinh sach nhu hd trg mién thué, hd
tro doi séng, hd trg cac khu vuc béo ton,...

- O Hoa Ky: Uu tién phat trién KHSDP cong ma khong can tinh t6i viéc dat
dai truée d6 da duoc phan loai, thu hoi, danh riéng cho mot hoic nhiéu loi ich khac.
Trong viéc phat trién va duyét lai KHSDD, Bo truong Bo Nong nghiép phdi hop
KHSDD thugc hé théng ring qudc gia, QHSDD va cac chuong trinh quan ly danh
cho cac toc ngudi An D9, xét dén chinh sach ung ho cho cac chuong trinh quan ly
tai nguyén dat thudc b lac. Trong viéc phat trién va duyét lai KHSDD thi tuan theo
viéc sir dung can ddi va hai hoa cling nhu duy tri san luong lién tuc; sir dung cach
tiép can da nganh mang tinh hé thdng co suy xét tich hop cac yéu to vat ly, sinh hoc,
kinh té va cac khoa hoc khac; wu tién chon lya va bao vé cac dién tich c6 loi ich méi
truong thiét yéu; dua vao sy danh gid san cd trong ban tom tat vé dat cong, tai
nguyén di kém ciling nhu cac ¥ nghia khac;... Bo truong Bo Noi vu co thé sta chira
hodc hay bat ky phan loai nao cho phu hop véi KHSDD va dua ra cac quyét dinh
quan 1y dé trién khai cac KHSDD da phat trién hoac sira d6i lai. Pong thoi, tao co
hoi cho cong ching tham gia va thong qua quy dinh xay dung cac thu tuc bao gom
ca viéc lang nghe cong ching khi phi hop nham tao da su ch y cho chinh quyén
Lién bang, bang va khu vuc ciing nhu tao co hdi phé binh va tham gia vao viéc lap
ké hoach va chuong trinh lién quan dén quan 1y dat cong [7, tr.15].
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Nhu vay, Hoa Ky rat coi trong viéc phat trién KHSDD cong. Ciing tuong tu
Viét Nam, trong qua trinh 1ap ké hoach va chwong trinh lién quan dén quan 1y dat cong
¢6 su tham sy dong gop v kién cua cong chung do B truéng B Noi vu ¢6 trach nhiém
lay ¥ kién. Chung ta c6 thé hoc tap Hoa Ky vé viéc phdi hop KHSDD véi cac hé thong
ké hoach khac dé tao nén sy dong bo khi trién khai thyc hién; khi phé duyét KHSDD nén
tinh dén cac yéu t6 vé viéc can ddi va hai hoa, duy tri san lugng lién tuc; can nhic loi ich
dai han so vai loi ich ngan han; xem xét KHSDD c6 phit hop véi cac vin ban luat khac
¢6 lién quan hay khong nhu luat vé kiém soat 6 nhiém,. ..

- O Canada: La mdt nudce lién bang trong d6 mdi tinh (bang) c6 doc quyén
vé dat dai va tai nguyén, do d6 & mdi tinh déu c6 hé théng quy hoach riéng, Chinh
phu trung wong khong c6 vai tro trong viéc lap QHSDPD. Tai mdi bang, chinh quyén
dia phuong lap quy hoach theo hai cdp: Ké hoach phét trién (nhu quy hoach tong
thé) va cac quy hoach ving. Hién nay, Luat quy hoach Cannada khong quy dinh vé
ky quy hoach. Béi1 vi trudc nam 2005, ky quy hoach 1a 05 ndm nhung n6 khong
mang tinh thuc té. Do d6, ky quy hoach hién tai khong cb dinh, rat linh hoat, c6 thé
thay d6i nhung phai thuc hién cac tha tuc phé duyét theo quy dinh cta Luat.

Theo Luat quy hoach, chinh quyén tinh, mdi thanh phé Iap ké hoach phat
trién va ban quy hoach ving (bao gdm ké hoach chi tiét, cac quy dinh vé st dung
dat va c4c tieu chuan phat trién). K& hoach phét trién phai tuan thu cac quy dinh,
chinh sach cua tinh; cic co quan khac phai dugc tham van trong qué trinh chuan bi
ké hoach. Néu ho khong ddng ¥ vai mot ké hoach phat trién duoc dé xuat, ho cé thé
khiéu nai dén mot hoi déng dac biét va thuong ké hoach s& khong dugc phé duyét
néu c6 phan ddi nay. Viéc giai quyét xung dot thuong duoc thuc hién théng qua
thuong lugng, thoa thuan gitra cac bén [7, tr.16].

Tim hiéu QH, KHSDPD & Canada nhan thiy rang c6 nhiéu diém khac biét so
voi QH, KHSDD & Viét Nam bdi tinh dac thu ctia Canada la mot Nha nudc lién
bang. Chung ta c6 thé hoc hoi tir Canada vé viéc xay dung va phé duyét ké hoach
phat trién nhung phai dam bao phdi hop cac ké hoach cia bo va co quan khac. Bé
dam bao sy phdi hop nay thi cac bo, co quan khac co quyén tham van trong qua
trinh chuan bj ké hoach va quyén khiéu nai dén hoi déng dic biét néu nhu khong
dong ¥ v6i ké hoach d6. Pay 14 co ché dam bao sy dong bo, phdi hop giita ké hoach
phat trién voi cac ké hoach khac, tranh tinh trang mau thudn giira cac hé thong ké

hoach khi trién khai thuc hién trén thuc té.
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KET LUAN CHUONG 1

Qua nghién ctru nhitng van dé 1y ludn & Chuong 1, tac gia da lam 6 duoc
mot s6 vin dé nhu sau:

Thet nhdt, tac gia da phan tich khai niém va cac dic diém cua QH, KHSDD.
Qua d6, tac gia khing dinh y nghia cuia QH, KHSDD 1a mét cong cu dé Nha nuéc
quan ly dat dai théng nhat; 1a bién phap hitu hiéu dé Nha nude t6 chire lai viée sir
dung dat; gop phan thiic day phat trién bén viing, diéu tiét thi trudng bat dong san,
thuc day nén kinh té qudc dan ting truéng va gép phan nang cao chit luong séng
cho cong dong. Téc gia ciing chi ra mdi quan hé giita QHSDD voi KHSDD; giira
QH, KHSDP véi quy hoach tong thé, ké hoach phat trién KT - XH va gitta QH,
KHSDD véi quy hoach, ké hoach cac nganh. Theo d6, cac hé thong quy hoach, ké
hoach nay déu nam trong mot chinh thé thong nhat, c6 mdi lién thong véi nhau, phu
hop va phu thudc 1an nhau.

Thet hai, tir nhitng nghién ciu ly luan vé QH, KHSDD, luan vin di vao luan
giai su can thiét phai diéu chinh QH, KHSDPD bang phap luat, xay dung duoc Khéi
niém phép luat QH, KHSDD. Pdng thoi, tac gia phan tich cac yéu td chinh tri, kinh
té, van hoa - x4 hoi va lich st chi phdi dén qua trinh xay dung va thyc hién phap
luat QH, KHSDD.

Thit ba, qua viéc nghién ctru lich sir 14p phap Viét Nam vé phap luat QH,
KHSDBD, chiing ta thdy rang phap luat dat dai da diéu chinh ngay noi dung nay tir
khi Luat dat dai du tién ra doi vao ndm 1987. Trong gan 30 nim qua, cac quy dinh
cua phép luat QH, KHSDD khong ngimg duoc bo sung, hoan thién, QH, KHSDD
tré thanh cdng cu quan 1y nha nudc vé dat dai hiéu qua va 1a mot trong nhitng giai
phap lén dé sir dung dat dai hop Iy, tiét kiém va bén viing.

Thit tur, luan van da tim hiéu, nghién ciru cac quy dinh cta phép luat vé QH,
KHSDD cua mét s6 nude c6 dic diém tuong dff)ng vo1 Viét Nam nhu Trung Quéc,
Han Qudc va mot sd nudc co nén kinh té phat trién nhu Hoa Ky, Cannada. Muc
dich cua vi¢c nghién ctru nay la dé hoc hoi kinh nghi¢m va rut ra bai hoc, lam co s¢

cho viéc xay dung va thyc hién QH, KHSDD duogc tdt hon & nudc ta.
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Chuong 2
THUC TRANG QUY PINH PHAP LUAT VE
QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT VA THUC TIEN
THI HANH TAI THANH PHO VINH, TINH NGHE AN

2.1. Thuc trang quy dinh phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dét

Hién nay, cac quy dinh phap luat vé QH, KHSDPD da dugc ban hanh twong
d6i day du, ddng bo; tao co s phap 1y quan trong cho cong tac quan Iy dat dai va st
dung dat hop 1y, hiéu qua va tiét kiém. V&i su ra doi ciia Hién phap nam 2013 va ké
thira Luat Dat dai nam 2003, ngay 29/11/2013, Quéc hoi da thong qua Luat Dat dai
nam 2013, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 1/7/2014 tiép tuc khang dinh, bao vé tai
nguyén dat, nhan manh vai trd diéu chinh phap luat déi véi quan hé dat dai noi
chung va hoat dong QH, KHSDD néi riéng. Cac quy dinh vé QH, KHSDD nam tai
Chuong 4 vé&i 17 diéu da tiép tuc ké thira nhitg quy dinh vé QH, KHSDP con phu
hop caa Luat Pat dai ndm 2003 dong thoi sira d6i, bé sung mot so quy dinh méi
nham tao hanh lang phap 1y ngdy cang day di, hoan thién hon. Trén co so dé, cac
quy dinh nay tiép tuc duoc cu thé hoa tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/04/2014 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cia Luat Dét dai
nam 2013.

2.1.1. Céc quy dinh vé hé thong quy hoach, ké hoach si dung dit

So véi Luat Dét dai nim 2003, Luat DAt dai nam 2013 di stra d6i, b sung
quy dinh vé hé théng QH, KHSDD. Theo d6, hé théng QH, KHSDPD bao gom:

- Quy hoach, ké hoach si dung dat cap quéc gia: QH, KHSDD cép qudc gia
do Chinh phi t6 chire 1ap va trinh Quéc hoi quyét dinh. QH, KHSDD cap qubc gia
dugc xay dung tong thé, lam cin ctr cho QH, KHSDD cac cap. QHSDD cép qudc
gia phai bao dam tinh dic thu, lién két cua cac vung KT — XH.

- Quy hogch, ké hogch si dung dat cap tinh: QH, KHSDP cép tinh do
UBND cép tinh t6 chire 1ap va trinh Chinh phii phé duyét sau khi trinh HDND cing
cap thong qua. QH, KHSDD cip tinh phai phu hop voi QH, KHSDD cip quéc gia.

- Quy hoach, ké hogch sir dung dat cdp huyén: QH, KHSDP céap huyén do
UBND cép huyén t6 chirc 1ap va trinh UBND cap tinh phé duyét sau khi trinh
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HDND cung cidp théng qua. QH, KHSDD cip huyén phai phu hop véi QH,
KHSDD cap tinh.

- Quy hogch, ké hoach si dung dat quéc phong: QH, KHSDP qudc phong
do B Qudc phong to chirc 1ap va trinh Chinh phu phé duyét. QH, KHSDP quéc
phong phai phu hop v6i QH, KHSDD cép qubc gia.

- Quy hoach, ké hoach sir dung dat an ninh: QH, KHSDD an ninh do Bo
Cong an td chuc 1ap va trinh Chinh pha phé duyét. QH, KHSDD an ninh phai phu
hop v6i QH, KHSDP cép qudc gia.

Nhu vay, dua vao hé thong QH, KHSDD nay c6 thé thiy, theo cip hanh
chinh, Luat P4t dai nim 2013 quy dinh QH, KHSDD gom 3 cap: Cap qudc gia, cap
tinh va cap huyén. So véi Luat Dat dai nim 2003, Luat D4t dai nim 2013 da luoc
bo quy dinh vé QH, KHSDP cip xa. Theo d6, ndi dung st dung dat cua cap xa
dugc thé hién trong ndi dung QHSDP cap huyeén. Viéc sira d6i quy dinh nay 1a do:
Dé 1ap QHSDD chi tiét dén tirng thira dat, nguoi lap doi hoi phai 13 ngudi am hiéu
siu sac vé chuyén mén, ki thuat, nghiép vu cia QHSDD. Tuy nhién, trén thyc té,
d6i ngil can bd cap x& ndi chung va can bo dia chinh cap xa néi riéng hau nhu
khong c6 di nang luc, kién thirc va trinh d6 chuyén mén dé lap QHSDD. Hon nira,
dé thyc hién viéc lap QHSDD chi tiét dén tung thira doi hoi ngudn kinh phi 16n, 1&n
dén hang ti ddng ma nang lyuc tai chinh cua cip xi khong dap tng duoc [14, tr.5].
Nham néng cao chat luong cia QH, KHSDD; dong thoi tiét kiém chi phi, nhan luc
va rit ngan thoi gian 1ap, Luat Dat dai ndm 2013 da luogc boé quy dinh vé QHSDD
cap x4, theo d6, ndi dung str dung dat cua cap xi dugc ldng ghép trong ndi dung
QHSDD cip huyén.

Luat Dat dai naim 2003 quy dinh diéu khoan riéng vé QH, KHSDP qudc
phong va QH, KHSDD an ninh. Bdi vi quc phong va an ninh 13 nhimng linh vuc
dac thu nén viéc lap va diéu chinh QH, KHSDD khong do co quan quan ly dat dai
thuc hién. Quy dinh diéu khoan riéng nay nhim dam bao nhitng yéu ciu riéng dbi
Vi viéc str dung dat phuc vu cho muyc dich quoc phong, an ninh. Khi Luat Dét dai
nam 2013 ra doi va co hiéu luc, Piéu 36 di chinh thirc héa QH, KHSDP quéc phong va
QH, KHSDD an ninh vao hé théng QH, KHSDD théng nhét. Viéc hé théng hoa nay tao
su théng nhat va tinh két ndi gitra QH, KHSDPD cap qubc gia; QH, KHSDP dét cap tinh;
QH, KHSDPD cép huyén véi QH, KHSDD qudc phong va QH, KHSDD an ninh; tranh
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viée lap QH, KHSDD chdng chéo giita QH, KHSDD cap tinh va QH, KHSDD cho muc
dich qudc phong, an ninh trén dia ban tinh.

2.1.2. Cdc quy dinh vé ldp quy hoach, ké hoach si dung dit

+ Nguyén tdic lap quy hoach, ké hoach siz dung dat 1a nhimg phuong hudng
chi dao, 13 tu twéng xuyén sudt va 1a co sé chi yéu dé dwa vao d6 phap luat diéu
chinh cac quy dinh phép luat vé 1ap QH, KHSDP [44, tr.113]. Nguyén tic lap QH,
KHSDD dugc quy dinh tai Diéu 35 Luat Dat dai nam 2013. bay la co so dé cac co
quan nha nuéc c6 tham quyén khi xay dung QH, KHSDD ¢ cac cap can quan tam,
chu trong dé dam bao tinh phi hop, théng nhat va dic biét 1a tinh kha thi caa QH,
KHSDPD duoc 1ap. Vé co ban, nguyén tic lap QH, KHSDD ké thira quy dinh cua
Luat Pat dai naim 2003, ¢ bo sung cho phl hop véi diéu kién phét trién KT - XH
cua Viét Nam hién nay va dy bdo cho nhitng nim tiép theo. Theo d6, lap QH,
KHSDBP phai tuan thi nhitng nguyén tic sau:

Thir nhdt, QH, KHSDD phai phu hop véi chién lugc, quy hoach tong the, ké
hoach phat trién kinh té - x& hoi, quc phong, an ninh. Pay 1a nguyén tic dau tién va
quan trong nhét, xuyén sudt trong qua trinh xay dung QH, KHSDD. Nguyén tic nay
khéng dinh mdi quan h¢é mat thiét, qua lai va d@)ng bo gitra QH, KHSDD va chién
lugc, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, quc phong, an ninh.
Theo d6, sy phit hop va dong bo 1a yéu té quan trong, quyét dinh dén chat lugng 1ap
QH, KHSDD. Néu khong c6 su phu hop va dong bo s& dan dén sy chong chéo c6
thé pha vo muc tiéu cua QH, KHSDD, pha vd muc ti€u phat trién kinh té - xa hoi,
bao dam an ninh quéc phong ctia Nha nudec.

Thir hai, QH, KHSDP phai dugc lap tir tong thé dén chi tiét; QHSDP cua
cap dudi phai phd hop véi QHSDD cua cap trén; KHSDD phai phi hop V6i
QHSDD di dugc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét. Nguyén tic nay ciing
coi trong tinh dong bd va phu hop trong hé théng QH, KHSDD. Theo d6, QH,
KHSDPD cép huyén phai phu hop véi QH, KHSDD cap tinh; QH, KHSDD cp tinh,
QH, KHSDD qudc phong va QH, KHSDP an ninh phai phu hop véi QH, KHSDD
cAp qudc gia. Didu nay thé hién tur duy nhat quan ciia Nha nudc trong viée thong
nhét thuc hién céc chi tiéu vé QH, KHSDD.

Dic biét, Luat Dat dai nam 2013 di bd sung thém nguyén tac QHSDD cép
qudc gia phai bao dam tinh dac tho, lién két cua cac ving KT - XH; QHSDD cap
huyén phai thé hién noi dung sir dung dat cua cap xa. Pay 1a bd sung quan trong
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nhiam dam bao tinh théng nhit, ddng bo cua QHSDD cip qudc gia ddng thoi phat
huy duoc nhiing loi thé, tiem nang, thé manh caa mdi dia phuong vé diéu kién tu
nhién, diéu kién KT - XH trong viéc st dung dit va khic phuc tinh trang 1ap quy
hoach sir dung dét theo kiéu “phong trao”, khong chi trong dén yéu té hiéu qua
kinh té trong sir dung dat dai. Pong thoi véi viéc luge bo QH, KHSDD cip x4 thi
Luit dat dai naim 2013 ciing quy dinh QHSDD cip huyén phai thé hién noi dung st
dung dét cua cap xa nham dam bao viéc 1ap quy hoach sir dung dat chi tiét dén ting
thira dét.

Thir ba, 1ap quy hoach va ké hoach phai dam bao sir dung dat tiét kiem va co
hiéu qua. Muc tiéu cudi cing cia QH, KHSDP la quan 1y va sir dung dat dai tiét
kiém, hop 1y va c6 hiéu qua. Pay 1a yéu ciu buc thiét trong cudc séng hién nay khi
ma nhu cau st dung dit ngdy cang ting 1én con ngudn tai nguyén dat 1a han ché.
Trong khi d6, hién trang sir dung dat & nudc ta hién nay chua c6 hiéu qua, co cau st
dung dat khong hop 1y, dién tich dat bo hoang qué nhiéu, dat ndng nghiép, dac biét
la dién tich dat trong laa nudc bi thu hep mot cach nhanh chong. Nhiém vu dit ra
cho cong tac QH, KHSDD Ia tinh toan cac phwong an st dung dét sao cho dat dai
duogc st dung tiét kiém nhung c6 hiéu qua nhat, nang cao gia tri cta ting thira dat
dé vira dap tng nhu ciu cho hién tai ma van c6 quy dat dé str dung trong twong lai.

Thir tw, 1ap QH, KHSDD phai dam bao khai thac hop ly tai nguyén thién
nhién va bao vé méi truong; thich ng véi bién do6i khi hau. Trong qua trinh thyc
hién cac muc tiéu phat trién KT -XH, viéc sir dung va khai thac cac ngudn tai
nguyén thién nhién 1a diéu khong thé tranh khoi, nhat 1a céc tai nguyén khoéang san
trong long dét, tai nguyén ring... Viéc khai thac cac tai nguyén ay gan chat véi qua trinh
sir dung dat, vi vy can xem xét, phan bo dét dai hop 1y, phai can nhic dé c6 phuong an
khai thac hop 1y ngudn tai nguyén, tranh tinh trang khai thac can kiét tai nguyén, hiry
hoai mdi truong song, suy thodi tai nguyén dat. Pong thoi, QH, KHSDD can phai dam
bao thich img véi bién doi khi hau - dy 1a nguyén tac duoc bd sung méi trong Luat dét
dai nam 2013. Bién d6i khi hau chinh 14 van d& thach thirc d6i v6i phat trién bén vimg.
Theo danh gia ctia cac chuyén gia méi treong thi Viét Nam 1a mét trong ndm nude chiu
anh huong nang né nhat cua viéc bién doi khi hau. Vi vay, dé ddi pho vai bién doi khi
hau, nudc ta can phai xay dung kich ban dé chu dong tmg pho, dong thoi chuan bi cac
diéu kién vat chat, phuong tién, con ngudi...; trong d6 phai quy hoach quy déat dé dap
g nhu cau cua qua trinh nay. Dé giai quyét gitta nhu ciu phat trién kinh € véi nhu cau
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bao vé moi trudng va thich tng bién ddi khi hau phai co giai phap dong bo trong moi
linh vye, trong do c6 QH, KHSDD.

Thir nam, QH, KHSDD phai bao vé, ton tao di tich lich sir - van hoa, danh
lam thang canh. Viét Nam 1a nudc c6 mot nén vin hoa dic sic, 1au doi gan lién véi
lich sir hinh thanh va phat trién cua dan toc; dong thoi, bén canh d6 con cé nhiéu
danh lam théng canh dep va ndi tiéng dugc thién nhién vu dai ban tdng nhu vinh Ha
Long, dong Phong Nha, Nha Trang, Phu Qudc,... Su phat trién KT -XH, nhu cau
sir dung dat ngay cang 1on dit ra nhitng thach thirc can bao ton, gin giit cac di tich
lich str, vin hoa, danh lam thang canh d6 sao cho hiéu qua. Vi vay, khi 1ap phuong
an QH, KHSDD cén tinh dén phuong an st dung dat, khoanh dinh va diéu chinh
khoanh dinh dat dai pht hgp nhiam bao vé va ton tao di tich lich sir - van héa, danh
1am thang canh.

Thir sau, QH, KHSDP phai dan cha va cong khai. Nguyén tic nay khang
dinh ban chit ciia Nha nudce ta 1a “Nha nude ciia Nhdn dan, do Nhdn dan, vi Nhan
ddn” duoc da quy dinh tai Diéu 2 Hién phap nim 2013. QH, KHSDD la hoat dong
gin chit voi quyén loi cua chu thé sir dung dat. Vi vy, QH, KHSDD can tinh dén
phuong an nham bao vé quyén va loi ich hop cta ngudi st dung dat, dé lam duoc
diéu d6 thi cong tac xay dung va thuc hién QH, KHSDPD phai t6 chuc 1dy y kién
dong gdp cta nhan dan va cong khai cho nguoi dan duoc biét. Lam dugc nhu vay
thi QH, KHSDD méi dam bao duoc tinh dan chua va cong khai.

Thir bay, QH, KHSDD phao bao dam wu tién quy dat cho muc dich qudc
phong, an ninh, phuc vy loi ich qudc gia, cong cong, an ninh luong thuc va bao veé
moi trudng. Pay 12 nguyén tic dugc bd sung méi trong Luat dat dai nim 2013.
Nguyén tic nay dit ra phuong hudng cho hoat dong QH, KHSDD 1a phai uu tién
bao vé cac quy dat ndy. Boi vi van dé qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, cong
cong la nhitng muc tiéu quan trong hang dau cua qudc gia, 1a van dé séng con cua
qudc gia. Pong thoi, Luat dat dai cling chii trong dén van dé bao dam an ninh luong
thuc, trong d6 uu tién nhu ciu dé san xuit nong nghi¢p, dac biét 1a san xuét laa.
Luat quy dinh han ché chuyén muc dich st dung dét tir dat ndng nghiép sang dat phi
ndng nghiép dé dap ung nhu cau luong thuc, thyc pham cho xa hoi. Khai thac st
dung dét dai gan lién voi bao vé moi trudng 14 yéu td dam bao phat trién bén viing.
Vi vay, phai 1ong ghép chién lugc moi truong vao trong hoat dong QH, KHSDD

nham muc dich bao vé moi trudong, ddm bao phat trién bén virng.
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Thir tam, quy hoach, ké hoach cia nganh, linh vuc, dia phuong c6 sir dung
dat phai bao dam phu hop voi QH, KHSDP di duoc co quan nha nudc co thim
quyén quyét dinh, phé duyét. Nguyén tic ndy ciing dugc bd sung méi trong Luat dat
dai nim 2013 nhim nh4n manh tinh phu hop va dong bo giita hé théng quy hoach
nganh, linh vuc, dia phuwong vé6i hé théng QH, KHSDD. Nguyén tic khang dinh vi
tri, vai trd quan trong cua quy hoach va ké hoach cua nganh, linh vuc, dia phuong la
phan bo dat dai cho cic nganh, linh vuc st dung dat dai hop ly, hiéu qua, tranh
chong chéo; khac phuc nhitng kho khin, bat cap trong viéc giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat. Bong thoi, 1am can cir dé van ban dudi Luat quy dinh
chi tiét trach nhiém cua Uy ban nhan dan cac cap trong viéc ra soat quy hoach, ké
hoach cta nganh, linh vuc, dja phuong c6 sir dung dat bao dam phd hop voi QH,
KHSDD di dugc co quan nha nuéc ¢d tham quyén phé duyét.

Nhu vay, so voi Luat DAt dai nam 2003, Luat Dat dai nim 2013 di bo sung
mot s6 nguyén tic méi nham quan triét cac quan diém chi dao theo tinh than Nghi
quyét sé6 19/NQ-TW cuia Hoi nghi Ban chap hanh Trung wong Pang (khda XI) vé
tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién
cdng cudc d6i mai, tao nén tang dé dén nim 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc
cdng nghiép theo hudéng hién dai va thé hién tinh than ctia Hién phap nim 2013.

Tuy nhién, bat cap ¢ day 1a di déng nhat nguyén tic 1ap QHSDD vdi nguyén
tac lap KHSDP. Trong khi hoat dong QHSDP 1a y d6, la chién luoc sir dung dat
trong tuwong lai, con KHSDD 14 viéc xac dinh mot cach cu thé phwong phap gan véi
ting thoi gian dé dat duoc chién lugc sir dung dat trong quy hoach. Viéc gan
nguyeén tic chi dao cho cong tac 1ap quy hoach véi nguyén tic chi dao trong viéc lap
ké hoach da lam cho cac nguyén tac nay trd nén hinh thirc, cimg nhac [30, tr.70].

+ Ky quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a khoang thoi gian dé cac co quan,
cac cap chinh quyén t6 chuc viéc thuc hién noi dung QH, KHSDP.

Theo quy dinh hién hanh, ky QHSDD céc cap 1a 10 nam. Quy dinh nay vé co
ban ké thira Diéu 24 Luat Dat dai nam 2003. So v6i Viét Nam, ky QHSDD mét sb
nuéce dai hon nhu & Han Quéc 1 20 nam ddi véi quy hoach qudc gia va quy hoach
cap tinh nhung ciing c6 nude khong quy dinh vé ky quy hoach nhu ¢ Canada. Ky
QHSDD ¢ nudc ta duoc quy dinh 10 nam 1a phu hop su phat trién cua dat nudc,
ng voi chién luge phat trién kinh té - xa hoi trong mot chu ky 10 nam. Né khong
qua ngan dé co thé thuc hién dy du cac y tuong xay dung quy hoach va khéng qué
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dai dé quy hoach c6 tinh kha thi, khéng xa roi thuc té [44, tr.117]. Ky QHSDD tuy
dugc quy dinh 10 nim trong khi d6 thoi han giao dat, cho thué dat c6 thé 1én dén 50
nam nhung mot trong nhitng dac diém cua QHSDD Ia thé hién tinh lién tuc va tinh
ké tiép trong viéc x4y dung chién lugc st dung dit dai nén ky QHSDD duoc quy
dinh 10 nam 1a hoan toan phu hop véi didu kién phat trién ciia nude ta. Tuy nhién,
phap luat Viét Nam quy dinh ky QHSDD giira cac cip 1a nhu nhau, diéu nay dit ra
yéu cau can phai nghién ctru dé quy dinh thoi gian quy hoach khac nhau gitta céc
cap quy hoach, co6 nhu thé moi phat huy dugc vai tro cia QHSDD ting cap, moi
bao dam tinh kha thi caa cac cip QHSDPD do.

Ké thira Luat Pat dai nam 2003, ky KHSDD cap quéc gia, cap tinh va
KHSDP quéc phong, an ninh duoc quy dinh 1a 5 nam. Khac v6i Luat Dat dai nam
2003 quy dinh ky KHSDD cap huyén 1a 5 nam thi diém méi ciia Luat Dt dai nam
2013 1a quy dinh ky KHSDD cép huyén dugc 1ap hang nim. Viéc quy dinh nay
nham ning cao va dam bao tinh kha thi cho KHSDPD duoc thuc hién trong thuc tién.
Do6i mai ndy cliing véi ddi mai vé cin cir dé giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat 1a “ké hoach siz dung ddt hang ndm cua cap huyén” nham
khic phuc tinh trang giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat tran lan
(thuong tap trung vao nhitng nam dau cia ky KHSDD 5 nam va ciing chinh 1a dau
nhiém ky nhu hién nay), tranh tinh trang bo hoang héa, gay lang phi tai nguyén dat
[28, tr.26]. Pong thoi, dy 1a quy dinh can thiét nham bao dam tinh on dinh twong
d6i cua QH, KHSDD, ciing 1a nham bao dam viéc t6 chuc thyuc thi phap luat vé van
dé nay duoc nghiém minh, han ché tinh trang sira doi, b6 sung, diéu chinh QH,
KHSDD tuy tién cua cac dia phuong vi lgi ich cuc bd va loi ich cia mot nhom
nguoi trong x& hoi.

+ Can cur va noi dung lap quy hoach, ké hoach sir dung dat: So voi Luat Dat
dai nam 2003, Luat Dat dai nim 2013 quy dinh ddy di, 16 rang cin cir va ndi dung
lap QH, KHSDD cua timg cap: cap qudc gia, cap tinh, cap huyén tai cac Piéu 38,
Diéu 39, Piéu 40 va QH, KHSDD qubc phong, an ninh tai Piéu 41. Thay vi quy
dinh chung nhu Luat Pat dai nim 2003, cin ctr va ndi dung QH, KHSDP dugc quy
dinh riéng cho tung loai QH, KHSDD nham dam bao tinh chit ché&, khoa hoc, gop
phan nang cao hiéu qua cua QH, KHSDD cac cap, dap ung dugc yéu cau quan 1y
cla timg cap, dam bao nguyén tic “Quy hoach sir dung ddt cdp quoc gia phai dam

bao tinh dac thi, lién két cua cac vang kinh té - x& hgi; quy hoach sir dung ddt cap
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huyén phdi thé hién ngi dung siz dung dat cua cdp xa”. Qua dé, khic phuc duoc
nhitng kho khan khi 1ap QH, KHSDD [28, tr.27].

Can ctr lap QH, KHSDD 1a cac can ctr ¢6 tinh dinh hudng cho viéc thuc thi
quy hoach va ké hoach. Theo d6, khi xay dung QHSDP phai cin ctt vao chién lugc
phét trién KT - XH, qudc phong, an ninh cia qudc gia; quy hoach tong thé phat
trién cac ving kinh té - xa hoi; chién luoc, quy hoach phét trién nganh, linh vuc dé
tao ra su dong bo théng nhat trong hé théng quy hoach cua ca nuéc. Lap QHSDD,
co quan Nha nudc dugc giao trach nhiém va cac to chic chuyén mon vé xay dung
quy hoach con phai can cr vao diéu kién tu nhién, KT - XH va hién trang sir dung
dat, nhu cau sir dung dat cua cac cap cac nganh, linh viee. QHSDP duoc 1ap dya vao
dinh mac st dung dat cho cac dia phuong, cac nganh vi nhu cau sir dung dat cho
c4c muc tiéu phat trién KT - XH ludn gia ting ma dat dai lai 12 ngudn tai nguyén cé
han. Vi vay, mudn sir dung dat hop ly thi phai c6 dinh mac si dung dét trong khi
xay dung QHSDD. Tuy nhién, ndi dung nay khéng phai la mét trong nhitng can cu
lap QHSDD cap qudc gia. Can cr 1ap quy hoach con 14 nhitng tién bo khoa hoc va
cdng nghé lién quan dén sir dung dat va két qua thuc hién quy hoach sir dung dat
cua Ky trude. Can cur 1ap quy hoach cang r rang, cu thé va khoa hoc thi quy hoach
dugc 1ap cang c6 hiéu qua cao va dam bao tinh kha thi cia QHSDD. Tt can cir 1ap
QHSDD, cic cin cur lap KHSDD ciing dugc chi tiét hoa va cu thé hoa gop phan
hién thyc hoa muc tiéu quy hoach trong timg giai doan phat trién. Cac can ctr nay
cling xuét phat tir cac QH, KHSDD di duoc cac co quan nha nudc cé thim quyén
phé duyét, ké hoach phat trién kinh té - x& hoi; nhu cau st dung dét cia cic nganh,
linh vuc; két qua thuc hién KHSDD ky trudce cling nhu kha ning thu hat dau tu, huy
dong nguon lyc ctia Nha nude trong viée thuc thi KHSDD.

Noi dung cua QHSDD 1a viée xac dinh dién tich cu thé cua timg loai déat dé
phan bd cho cic nhu cdu khac nhau nhu phat trién kinh té, x4 hoi, an ninh, quéc
phong. Bé co6 duoc ndi dung nay, QHSDP phai thé hién dugc két qua diéu tra,
nghién ctru, phan tich, tong hop diéu kién tu nhién, kinh té, x& hoi va hién trang s
dung dat; danh gia tiém niang dat dai va xac dinh phuong huéng, muc tiéu s dung
dat trong ky quy hoach; Iap ban d¢6 QHSDD. Cac giai phap té chuc thuc hién
QHSDDP ciing phai dugc xac dinh trong noi dung cia QHSDD dé dam bao tinh kha
thi. So v6i Luat dat dai nim 2003, Luat dat dai nam 2013 d3 16ng ghép noi dung st
dung dt cap xa vao QHSDD cap huyén. Viéc 16ng ghép nay nham han ché sy tring
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lip noi dung, tiét kiém chi phi, nang cao chat lwong va rdt ngan thoi gian hoan
thanh viéc 1ap QHSDPD. Pong thoi, mot trong nhitng noi dung cia QHSDD cip
tinh, cip huyén va QHSDD qudc phong - an ninh 1 xac dinh xac dinh khu vyc sir
dung dat theo chirc ning sir dung hoic xac dinh céc khu vuc st dung dat theo chirc
nang sir dung dén timg don vi hanh chinh cip x& hoic xac dinh nhu cau str dung dat
qudc phong - an ninh trong ki QHSDD phu hop véi quy hoach tong thé phat trién
KT - XH, quéc phong-an ninh va ké hoach phét trién kinh té - xa hoi caa quéc gia.
Trong khi d6, noi dung caa quy hoach str dung dat cap quoc gia lai khdng c6 van dé
nay [14, tr.7]. Mét trong nhitng ndi dung cia QHSDD céap qudc gia 1a xac dinh cac
chi tiéu st dung dat d6i véi nhom dat nong nghiép, nhom dat phi ndng nghiép va
nhom dit chua st dung. Trong khi d6, mét trong nhitng noi dung QHSDP cip tinh
dé cap 1a viéc xac dinh dién tich cac loai dit da duoc phan bo trong QHSDP cip
qudc gia va dién tich cac loai dat theo nhu cau sir dung dat cap tinh; noi dung cua
QHSDD cap huyén dé cap 1a viéc xac dinh dién tich cac loai dat da dugc phan bo
trong quy hoach st dung dat cap tinh va dién tich cac loai dat theo nhu cau sir dung
dat cuia cap huyén va cap xa; noi dung ciia QHSDP qudc phong - an ninh dé cap la
xac dinh nhu cau sir dung dat qudc phong - an ninh trong ki QHSDP phu hop Voi
quy hoach tong thé phat trién KH - XH, qubc phong - an ninh va ké hoach phét trién
KT- XH cua qudc gia. Pidu nay cho thiy su khéac biét giira noi dung QHSDD cap
qudc gia véi noi dung QHSDD cép tinh, cap huyén va QHSDD qudc phong - an
ninh. QHSDD cip qudc gia hudng dén viée xac dinh chi tiéu st dung dat ddi véi
c4c loai dat mang tinh vi mo; QHSDP cép tinh, cap huyén va QHSDD qudc phong -
an ninh tap trung vao viéc xac dinh dién tich céc loai dat da duoc phan bé trong quy
hoach sir dung dat cap quéc gia hoic trong QHSDD cap tinh va dién tich cac loai
dat theo nhu cau cua cap tinh, cta cdp huyén va cap xa.

Noi dung cia KHSDD 1a sy phan tich, danh gia két qua thyc hién KHSDD
ky trudc va ké hoach thuc hién QHSDD ky tiép theo. KHSDD phai phan tich, ddnh
gid két qua thuc hién KHSDD ky trudc; diéu tra, nghién ciu, phan tich, tong hop
diéu kién tu nhién, kinh té, x& hoi va hién trang st dung dét; danh gia tiém ning dat
dai va xac dinh phwong huéng, muc tiéu sir dung dat trong ky ké hoach; 1ap ban do
KHSDD va xac dinh giai phap thuc hién KHSDD. Piém méi c6 tinh dot phé trong
ndi dung lap KHSDD ciia Luat Pat dai nam 2013 14 quy dinh ndi dung KHSDD
hang nam cap huyén. Theo d6, viéc quy dinh ndi dung KHSDP hang nim cap
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huyén lam co s& thu hdi dét, giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat
gan vai nhu cau st dung dat trong nam ctia cac nganh, linh vyuc, cua cac cap, phu
hop véi kha ning dau tu va huy dong nguon luc, khic phuc 1ang phi trong viéc giao
dat cho thué dat d¢ thyc hién du an dau tu.

+ Trdch nhiém t6 chirc ldp quy hoach, ké hoach sir dung dat: Quy dinh vé
tham quyén lap QH, KHSDP cua cac co quan nha nudc s& gip cho cong tac QH,
KHSDD dat hiéu qua, phan cdng phan nhiém vu rd rang hon, gbp phan bao dam
cong khai, minh bach, dén chu. Theo quy dinh hién hanh, co quan hanh chinh céc
cap s& t6 chuc lap QH, KHSDP trong pham vi quan ly caa minh. Cu thé: Chinh phi
chiu trach nhiém t6 chuc 1ap QH, KHSDPD cap qudc gia; UBND cép tinh, UBND
cap huyén t6 chic 1ap QH,KHSDD cua dia phuwong minh. Co quan quan 1y dat dai &
trung wong nhu B Tai nguyén va Moi truong chu tri gidp Chinh phu trong viéc lap
QH, KHSDD cip qudc gia; con co quan quan ly dat dai dja phuong & cap nao thi
cha tri gip UBND cing cap trong viéc lap QH, KHSDD cép d6. Piéu nay gop
phan ting cudng trach nhiém cua co quan quan li dat dai cac cap trong viéc gilp
Chinh phu va UBND céc cap thyuc hién quan 1i nha nudc vé dat dai. Nhu vy, Luat
Dét dai ndm 2013 d4 boé quy dinh vé trach nhiém trong viéc lap quy hoach cap xi.
Déng thoi, Luat bd sung diéu khoan nham quy dinh cu thé trach nhiém cua Bo
Qudc phong té chirc 1ap QH, KHSDD quéc phong va B Cong an to chuc 1ap QH,
KHSDD an ninh [28, tr.29]. B¢ tranh truong hop trung 1ap, chong chéo ndi dung lap
QH, KHSDD cép tinh va QH, KHSDD qudc phong - an ninh, Chinh phu quy dinh
B6 Quéc phong, B6 Cong an c6 trach nhiém phdi hop véi UBND cép tinh xac dinh
vi tri, dién tich cac loai dat sir dung vao muc dich quoc phong, an ninh. Tuy nhién,
diém han ché ¢ day 13 cac van ban luat chua quy dinh cu thé thoi han phai hoan
thanh viéc 1ap QH, KHSDD cua cac co quan nha nudc co tham quyén dan dén viéc
cham tré trong tién do lap QH, KHSDD.

2.1.3. Cdic quy dinh vé viéc ldy y kién ciia ngwoi dan vé quy hogch, ké
hogch si dung dit

QH, KHSDD truc tiép tac dong dén viéc st dung dat cua ngudi dan va tiém
an nguy co lam dao 1on cudc séng, san xuat cia ho; béi 18, do QH, KHSDP 1a co so
dé Nha nuéc phan dinh muc dich sir dung dat, chuyén d6i muc dich sir dung dat. Vi
vy, dé dam bao viéc lap QH, KHSDD phu hop véi mong mubn, loi ich hop phap
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ctia ngudi dan qua dé tao sy déng thuan xa hoi, phép luat dat dai dé cap noi dung
ldy y kién dong gop cua nhan dan trong lap QH, KHSDD.

Trudce ddy, Luat Dat dai naim 2003 chi quy dinh vé viéc 1y y kién nhan dan
d6i voi QHSDD chi tiét cap xa ma khong quy dinh vé viéc lay y kién dbi véi QH,
KHSDD cap huyén, cip tinh, cdp qudc gia. QH, KHSDD cip trén s& quyét dinh
viéc 1ap QH, KHSDP cap dudi nén néu chi lay y kién nhan dan & cap thap nhat s&
khong phat huy hét vai trd cua nhan dan ddi véi cong tac lap QH, KHSDD. Dic
biét, d6i voi QH, KHSDPD cép qudc gia va cap tinh ¢6 pham vi anh hudng rat rong
16n nén can c6 sy tham gia dong goép ¥ kién cua quan ching dé nang cao chat luong
QH, KHSDD, dam bao QH, KHSDD c¢6 tinh kha thi. Do d6, quy dinh tai Diéu 43
Luat Pat dai nam 2013 vé viéc lay y kién dong gop ctia nhan dan 13 mot noi dung
dugc bd sung méi, theo d6 thi co quan c6 trach nhiém t6 chic lay y kién dong gop
ctia nhan dan vé QH, KHSDD 1a co quan t6 chuc lap QH, KHSDP. Nhu vay, véi
quy dinh méi nay thi viéc 1y y kién ctia nhan dan vé QH, KHSDD dugc thuc hién
trén pham vi ca nudc, tir cip huyén, cap tinh dén cap quéc gia.

Pong thoi, Luat Dat dai nim 2013 d3 quy dinh cu thé vé hinh thic, ndi dung
va thoi gian lay y kién nhan dan vé QH, KHSDD tai khoan 2, khoan 3 Diéu 43.
Theo quy dinh, viéc lay y kién dong gop cuia nhan dan vé QH, KHSDD céap qudc
gia, cap tinh thuc hién théng qua hinh thic céng khai théng tin vé noi dung cia QH,
KHSDBD trén trang thong tin dién tr cuia Bo Tai nguyén va Mai truong, UBND cap
tinh; viéc lay y kién dong goép cua nhan dan vé QH, KHSDD dat cap huyén duoc
thuc hién thong qua hinh thic to chic hoi nghi, lay y kién tryc tiép va cong khai
thong tin vé& ndi dung cia QH, KHSDD trén trang thong tin dién tir cia UBND cap
tinh va UBND cép huyén. Noi dung lay y kién nhan dan vé QH, KHSDD gom céc
chi tiéu QH, KHSDD, cac du an cong trinh thuc hién trong ky QH, KHSDD. Thoi
gian lay y kién vé QH, KHSDD 1a 30 ngay ké tir ngdy co quan nha nudc ¢ tham
quyén quyét dinh t6 chtc lay y kién. Co quan c6 trach nhiém lay y kién vé QH,
KHSDD c6 trach nhiém xay dung béo cdo tong hop, tiép thu, giai trinh y kién cua
nhan dan va hoan thién phuwong an QH, KHSDD truéc khi trinh Hoi dong thim dinh
QH, KHSDD. Ngoai ra, diéu luat nay dugc hudng dan chi tiét tai Diéu 8 Nghi dinh
sO 43/2014/ND-CP vé ho so lay ¥ kién, bao céo tong hop, tiép thu, giai trinh y kién
ctia nhan dan vé QH, KHSDD.
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Quy dinh nay cho thiy Nha nudc rat coi trong viéc tham van y kién ngudi
dan trong qua trinh lap QH, KHSDD, phét huy quyén lam chu, thé hién nguyén vong cia
nhan dan, dam bao quyén cua nhan dan khi tham gia truc tiép quan Iy nha nuée. Viéc lay
y kién dong gop ciia nhan dan gidp cho viéc 1ap QH, KHSDD c6 tinh kha thi hon, tranh
tinh trang quy hoach treo. Pong thoi, gop phan ting cudng hon nita tinh cong khai, dan
chii trong quan 1y va sir dung dt. Tham van cong dong hién nay duoc xem 1a mot xu thé
ctia thé gidi, duoc nhiéu nude &p dung va cé hiéu qua.

Tuy nhién, khéng phai moi QH, KHSDP déu phai to chic lay y kién déng
gop cua nhan dan. QH, KHSDP phai to chirc ldy y kién dong gop cua nhan dan bao
gom QH, KHSDD cap qudc gia; QH, KHSDD cap tinh va QH, KHSDD cap huyén.
Déi véi QH, KHSDPD qudc phong, an ninh thi B Qudc phong, Bo Cong an c6 trach
nhiém lay y kién caia UBND cap tinh trong qué trinh t6 chirc 1ap QH, KHSDP theo
quy dinh tai khoan 4 Diéu 43 Luat D4t dai nim 2013 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP ciing quy dinh chi tiét vé diéu nay.

2.1.4. Cdic quy dinh vé quyét dinh, phé duyét va diéu chinh quy hoach, ké
hogch sir dung dit

+ Quyét dinh, phé duyét OH, KHSDP 1a co ché nham dam bao tinh ph hop,
thdng nhat cia QH, KHSDD trong timg dia phuong va trén pham vi ca nudc. Tham
quyén quyét dinh, phé duyét QH, KHSDD theo quy dinh phap luat hién hanh vé co
ban ké thira noi dung ctia Luat Dat dai nam 2003. Theo quy dinh, Quéc hoi truc tiép
xem xét tinh khoa hoc, tinh hiéu qua, tinh kha thi cia QH, KHSDPD cip quéc gia do
Chinh phi trinh dé thong qua va quyét dinh. QH, KHSDD cap qudc gia sau khi
dugce Qudc hoi quyét dinh co gia tri phap 1y va 13 cin cr quan trong dé co quan nha
nuéc cd thim quyén phé duyét QH, KHSDD cap dudi. Theo d6, Chinh phu phé
duyét QH, KHSDD qudc phong, QH, KHSDD an ninh va Chinh phii phé duyét QH,
KHSDD cép tinh, UBND cép tinh phé duyét QH, KHSDD cip huyén trudc khi
trinh HPND cung cap thong qua.

Nhu viy, diém méi ¢ day 1a Luat giao viéc phé duyét QH, KHSDP quéc
phong, an ninh - hai hé théng QH, KHSDP méi thudc tham quyén cua Chinh phu
[28, tr.33]. Quy dinh nhu vy 14 hoan toan phu hop vé chirc ning, nhiém vu, quyén
han cta Chinh phu. Béng thot, Luat xac dinh vai tro caia HDND cép tinh, cép huyén
1a thong qua QH, KHSDD nham nang cao tinh céng khai, minh bach trong cong tac
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quyét dinh, phé duyét QH, KHSDD. HPND la co quan dai dién cho ¥ chi, nguyén
vong cta nhan dan nén quy dinh ndy nhim nang cao vi thé ctia nhan dan trong viéc
quyét dinh, phé duyét QH, KHSDD. Hon nita, Luat Dat dai nim 2013 bd sung quy
dinh trudc khi phé duyét KHSDD hang nim cta cap huyén, UBND cép tinh phai
trinh HDND tinh d6 thong qua danh muc dy an can phai thu hoi dat trugc khi phé
duyét KHSDD hing nim cua cap huyén nhim dam bao su quan ly chat ché caa Nha
nuéc va st dung tiét kiém, co hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai nhim nang cao
trach nhiém trong viéc giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat ciia cac co quan nha nudc cd tham quyén, dam bao quan 1y chat ché va sir dung
tiét kiém, hiéu qua ngudn tai nguyén dét dai.

+ Piéu chinh OH, KHSDD 1am cho QH, KHSDD thich &ng véi su thay doi
cua doi song kinh té - xa hoi, vira dam bao tinh linh hoat, mén déo, vira dam bao
dugc tinh on dinh, lau dai. Viéc diéu chinh dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu
42, Piédu 43, Diéu 44 va Diéu 48 Luat Dat dai nam 2013. Pong thoi, Luat quy dinh
1& cac truong hop duge phép diéu chinh QH, KHSDPD va tham quyén diéu chinh
QH, KHSDD cua tirng co quan.

Diéu chinh QHSDD chi duoc thuc hién trong cac truong hop nhu ¢6 su diéu
chinh chién lugc phat trién KT - XH, qudc phong, an ninh caa qudc gia; quy hoach
tong thé phat trién cac vung kinh té - xa hoi ma sy diéu chinh d6 lam thay déi co
cau str dung dat; do tac dong cua thién tai, chién tranh 1am thay doi muc dich, co
cau, vi tri, dién tich sir dung dat; c6 sy diéu chinh quy hoach sir dung dat cua cap
trén tryc tiép 1am anh huong t6i quy hoach st dung dat; c6 sy diéu chinh dia gioi
hanh chinh cua dija phuong. Piéu chinh KHSDP chi duoc thuc hién khi 6 su diéu
chinh QHSDD va ¢ sy thay doi vé kha ning thuc hién KHSDD. Noi dung diéu
chinh cua QH, KHSDP 1a mét phan caa QH, KHSDD di dugc co quan nha nude cb
tham quyén quyét dinh, phé duyét. Tuy nhién, phap luat hién hanh chi méi quy dinh
cac truong hop dugc diéu chinh QH, KHSDD nhung chua quy dinh ting truong
hop thi dugc diéu chinh nhiing noi dung cu thé gi, diéu nay dé dan dén tinh trang
tly tién trong diéu chinh ndi dung QH, KHSDD va lam cho viéc diéu chinh khéng
hiéu qua.

Theo quy dinh, co quan nha nudc ¢d tham quyén quyét dinh, phé duyét QH,
KHSDD cua cap nao thi co tham quyén quyét dinh, phé duyét diéu chinh QH,
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KHSDD cua cip d6. Cu thé: Qudc hoi quyét dinh diéu chinh QH, KHSDD cap qudc
gia; Chinh pha phé duyét diéu chinh QH, KHSDPD cap tinh; QH, KHSDD quéc
phong; QH, KHSDD an ninh; UBND cép tinh phé duyét diéu chinh QH, KHSDD
cap huyén. Tuy nhién, Luat dat dai hién hanh van chwa quy dinh vé co ché phap 1y
nhim dam bao trach nhiém cta cic co quan nha nudc cd thim quyén diéu chinh
QH, KHSDD. Vi vay, trén thuc té cho thiy nhiéu trudng hop co quan nha nuée c6
tham quyén khong diéu chinh hodc diéu chinh rat cham QH, KHSDPD. Viéc nay lam
cho QH, KHSDPD cham thich ¢ng véi sy thay doi cua doi song kinh té x4 hoi, lam
cho QH, KHSDD khong con tinh kha thi dé thuc hién trén thuc té.

2.1.5. Cdc quy dinh vé cong bé quy hoach, ké hoach si dung dit

Cong bb 1a viéc thong tin mot cach cong khai QH, KHSDPD di duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét. Pay 1a budc tiép theo sau khi QH,
KHSDPD dugc co quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyét va di duoc diéu chinh.
Thong tin vé quy hoach dat dai tac dong rat Ion dén thi truong bat dong san. Néu
thong tin chinh xac, kip thoi s& gitp nguoi dan, cac chu dau tu, nha kinh doanh bat
dong san can nhic va dua ra duoc nhitng lya chon dung dan khi tham gia céc giao
dich vé dat dai. Néu nhu truée diy, QH, KHSDD khi dugc co quan nha nuéc co
tham quyén phé duyét va thuc hién, nguoi dan khong c6 duge diy du thdng tin hoic
c6 thong tin nhung khong chinh xac vé quy hoach. Nhitng tré ngai khong dang c6
d6 din dén su lam dung thdng tin quy hoach cia mot s6 nguoi nhu mua ban thong
tin dé truc loi. Do ngudi dan khdng nim dugc thdng tin vé quy hoach nén dau tu bat
dong san thua 18, vi pham quy hoach dién ra pho bién gay can trg cho viéc lap quy
hoach. Luét dit dai quy dinh QH, KHSDD sau khi duoc co quan nha nuéc ¢d tham
quyén phé duyét va diéu chinh thi phai dugc céng bd cong khai. Pay 1a mot quy
dinh tién b, giup cho ngudi dan nim bit dugc thdng tin mot cach day du, chinh xéac
kip thoi, bao dam quyén tiép can thdng tin cua ngudi dan trong linh vuc dét dai.
Pong thoi, né phat huy tinh dan chi, minh bach, ting cudng su giam sat cia ngudi
dan. Chi c6 nam bat duoc thdng tin mot cach day du, chinh xac, kip thoi thi quyén
dan chu cua cong dan méi duoc phat huy, dong thoi han ché tiéu cuc trong hoat
dong quan 1y QHSDD nhu mua ban thong tin vé QHSDP.

Viéc cong bd QH, KHSDD dugc thuc hién nhu sau: Trong thdi han 30 ngay
ké tir ngay duoc co quan nha nudc co tham quyén quyét dinh, phé duyét, QH,
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KHSDD phai dugc cdng bd cong khai. Luat Dat dai nam 2013 quy dinh cu thé hon
trach nhiém cong bé cong khai QH, KHSDD. Theo d6, B6 Tai nguyén va Moi
trudng ¢6 trach nhiém coéng bé cong khai QH, KHSDD cap quéc gia; UBND cép
tinh ¢é trach nhiém cong b cong khai QH, KHSDD cap tinh; UBND cap huyén c6
trach nhiém cong bd cong khai QH, KHSDD cap huyén va cong bb cong khai noi
dung QH, KHSDD cip huyén cé lién quan dén xa, phuong, thi tran. Viéc cong bd
cong khai dugc thyc hién tai tru sé co quan, trén cong thong tin dién tir ciia co quan
d6 dé nhan dan duoc biét. Tir d6, ngudi dan co thé tiép can day du thong tin vé quy
hoach dé va thuc hién, cac co quan nha nudc thé hién su cong khai, minh bach
trong qua trinh xay dung va thuc hién QH, KHSDPD. Viéc cong bd duogc thyc hién
trong sudt ky QH, KHSDP.

Mic du phép ludt quy dinh kha ddy da va chi tiét vé ndi dung va phuong
thirc cong bd QH, KHSDP nhung lai chwa c¢6 bién phap hitu hiéu dé dam bao chic
chin nguoi dan tiép can thuan loi, nim bat thong tin nhanh chong. Thuc té, viéc
cong khai hoa QH, KHSDD da dugc xét duyét tai mat sb dia phuong con cham va
mang tinh hinh thic. Pay 13 mot trong nhitng nguyén nhan dé dan dén tinh trang
khiéu nai, tranh chap vé dat dai kéo dai.

2.1.6. Cdc quy dinh vé thuc hign quy hogch, ké hoach si dung dit

Thuc hién QH, KHSDD 1a mét ndi dung quan trong cua phap luat vé QH,
KHSDD. Piy 1a buéc cu thé hoa QH, KHSDD di duoc quyét dinh, phé duyét.
Thoéng qua viéc thuc hién sé danh gia dugc tinh hiéu qua, tinh kha thi cua cong tac
QH, KHSDD. Phép luat dat dai da quy dinh cu thé vé trach nhiém thuc hién QH,
KHSDP cua cac co quan nhiam rang budc cac co quan nay phai thuc hién mot cach
nghiém tac QH, KHSDD va gan trach nhiém cho mdi co quan. Theo d6, Chinh phu
t6 chuc, chi dao viéc thuc hién QH, KHSDD cip qudc gia. Tha tuéng Chinh phu
phan bo chi tiéu sir dung dat cho cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong, Bo
Qudc phong, Bo Cong an trén co s c4c chi tiéu s dung dat cap qudc gia da duoc
Quéc hoi quyét dinh. UBND cap tinh, cdp huyén c6 trach nhiém thuc hién QH,
KHSDP cua dia phuong. UBND cip xa ¢6 trach nhiém thuc hién QH, KHSDD trén
dia ban cip xa. Bo Qudc phong, B6 Cong an c¢d trach nhiém thuc hién QH, KHSDD
qudc phong, an ninh. Pé dam bao QH, KHSDP dugc thuc hién mot cach nghiém
tlc, ngoai viéc quy dinh cu thé cac co quan co trach nhiém thuc hién, phap luat con
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quy dinh co ché kiém tra, gidm sat cua co quan nha nudc cip trén dbi véi cip dudi
trong viéc t6 chirc thyc hién QH, KHSDD tai Piéu 11 Nghi dinh sé 43/2014/ND —
CP. Véi co ché nay da rang budc cac cap chinh quyén vao cudc trong viéc chi dao
va thuce hién quy hoach, nhanh chéng phat hién cac biéu hién vi pham vé quy hoach
dé xu 1y, ngan chan kip thoi viéc str dung dat trai véi QH, KHSDD da dugc cong
bd. Tuy nhién, quy dinh cu thé vé trach nhiém phdi hop ddng bé giita cac co quan
nha nudc, giita cic nganh, cic cip con thiéu. Cong tac quan 1y, xir 1y vi pham vé
QH, KHSDPD con nhiéu bat cap. Chua c6 ché tai di manh dé xa ly nén viéc thuc
hién QH, KHSDD da dugc phé duyét con bi bubng long.

Pé dam bao quyén va loi ich cia nguoi dan trong ving quy hoach, ddng thoi
khac phuc tinh trang dy an d3 duoc dua vao QH, KHSDD nhung cham trién khai
anh huong dén quyén va lgi ich hop phap cia ngudi dan, phap luat quy dinh truong
hop QHSDP di duoc cong bd ma chwa c6 KHSDD hang ndm cua cip huyén thi
nguoi sir dung dat duoc tiép tuc st dung theo muc dich dd duogc xac dinh nhu trude
khi cong bd va quyén loi cua ngudi st dung dit dugc phap ludt bao dam. Trudng
hop di c6 KHSDD hang nam cua cap huyén thi nguoi st dung dat trong khu vuc
phai chuyén muc dich st dung dat va thu hdi dat theo ké hoach, duoc tiép tuc thyuc
hién cac quyén caa nguoi st dung dat nhung khong duoc xay dung méi nha ¢, cong
trinh, tréng cdy lau nam. Néu ngudi sir dung dat c6 nhu cau cai tao, sira chita nha a,
cong trinh hién c6 thi phai duge co quan nha nudéc ¢d tham quyén cho phép theo
quy dinh cua phép luat. Nhu vay, phap luat dat dai hién hanh da quy dinh rd rang,
cu thé can dé phap 1y dé xac dinh quyén va nghia vu ciia ngudi str dung dét trong
ving quy hoach 1a KHSDD hang nim cta cip huyén. Quy dinh ndy nhim dam bao
quyén va loi ich ciia nguoi st dung dat trong ving quy hoach. Mic du quy dinh nhu
vay nhung thuc té thi trong nhiéu treong hop, quyén caa ngudi dan chi 1a quyén
“trén gidy”, nguoi dan rat kho khan trong viéc thuc hién cac quyén nay. Vi du khi
can vay vén ngan hang thi cac ngan hang khong chap nhan tai san thé chap 1a dat
trong quy hoach, du quy hoach @6 chua c6 KHSDD,...

Bén canh d6, phap luat da c6 nhiing quy dinh nham xir 1y tinh trang “quy
hoach treo”. “Quy hoach treo” 13 tinh trang cac quy hoach duoc xdy dung dd nhiéu
nam nhung di vao thuc hi¢n thi khong c6 tinh kha thi. Nguyén nhén cua tinh trang

trén c6 thé 1i giai ¢ nhiéu goc do khac nhau nhung dudi goc dd quy hoach thi d6 1a
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khi xay dung quy hoach ching ta chua tinh toan day du cac diéu kién ty nhién, kinh
té - xa hoi, hién trang st dung dat va kha nang thyc té nguén von trong nudc va
ngudn von vay dé thue thi quy hoach, cac ¥ tudng quy hoach nhiéu khi thé hién
quan diém chi quan cua ngudi 1am quy hoach ma chua thé hién duoc chién luogc
tong thé phat trién KT - XH ca dat nude, quan diém cua ngudi din gbp ¥ cho cac
chién luge d6 ma chua duge luu tim mot cach dﬁy da. Vi vay, nhiéu du an do bé do
thiéu von, thiéu long tin & nguoi dan, khong thuyét phuc duge ngudi bi thu hoi dat
dé ban giao mat bé“tng cho Nha nuéc thuc hién du 4n dau tu [44, tr.121]. Dé han ché
tinh trang “quy hoach treo” da ton tai trong nhiéu nim qua gay kho khin cho qua
trinh st dung dat cua to chtc, ho gia dinh, c4 nhéan trong khu vuc quy hoach, phap
luat dat dai quy dinh dién tich dat ghi trong KHSDP hang nam cua cap huyén da
duoc céng bd phai thu hoi dé thuc hién du an hoic phai chuyén muc dich sir dung
dat ma sau 03 nam chua c6 quyét dinh thu hoi dat hodc chua duwgc phép chuyén muc
dich st dung dat thi co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét KHSDPD phai diéu
chinh, huy bo va phai cong bd viéc diéu chinh, huy bo viéc thu héi hoac chuyén
muc dich ddi véi phan dién tich dat ghi trong KHSDD. Truong hop co quan nha
nuéc ¢ tham quyén phé duyét ké hoach sir dung dat khong diéu chinh, huy bé hozc
c¢6 diéu chinh, huy bé nhung khong céng bd viéc didu chinh, huy bo thi ngudi st dung
dat khong bi han ché vé quyén cta nguoi sir dung dat theo quy dinh cta phap luat. Pay
a sira d6i, bd sung quan trong gop phan khic phuyc tinh trang quy hoach khong mang
tinh kha thi ¢ nhiéu dia phuong. Tuy nhién, trén thuc té hién nay viéc thuc hién QH,
KHSDD chua dat duoc hiéu qua nhu mong mudn, hién tuong “quy hoach treo” van dién
ra kh& pho bién ¢ nhiéu dia phuong. Viéc diéu chinh hogc hiy bo quy hoach khong phu
hop véi thuc té chua duge chap hanh nghiém tic. Nhiéu du 4n, cong trinh dugc giao dat,
cho thué dat dé thyuc hién du 4n nam ngoai pham vi quy hoach dugc phé duyét. Nhidu
noi non néng phét trién cong nghiép nén cho phép thu hoi, san 14p mit bang mot dién
tich 16n dat ndng nghiép, trong khi d6 cac du an thuc hién chim tré, dat da san lép lai bo
hoang dan dén lang phi ngudn tai nguyén dat dai. Nhidu khu vuc da qua 03 nam ké tir
ngay cong bd quy hoach nhung co quan nha nuéc cé tham quyén khong tién hanh diéu
chinh hoac huy bé quy hoach.

Trén thyuc té, khi thoi gian ky quy hoach truée da két thic ma ky quy hoach
tiép theo chua duoc xét duyét sé dan dén tinh trang “khodng trong vé quy hoach”.
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Diéu nay lam cho cc co quan c6 tham quyén thiéu cin ct phap 1y dé thuc hién viéc
thu hdi dét, giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat phuc vu
phét trién kinh té - xa hoi. Bé khic phuc nhitng kho khin bét cap nay, khoan 4 Diéu
49 Luat dat dai nam 2013 quy dinh: “Khi két thic ky quy hoach si dung dat ma céc
chi tiéu quy hogch si dung ddt chwa thyc hién hét thi vdn duwoc tiép tuc thuc hién
dén khi quy hoach sir dung dat ky tiép theo dwoc co quan nha nwéc c6 tham quyén
quyét dinh, phé duyér”. Noi dung d6i méi ndy nham tao diéu kién cho viéc thuc
hién céac du an dau tu khong bi dinh tré, gop phan thic dy phat trién KT - XH.

2.2. Thuc tién thi hanh phap luét vé quy hoach, ké hoach sir dung dit tai
thanh phé Vinh, tinh Nghé An

2.2.1. Khai quét vé diéu kign tw nhién va diéu kign kinh té - x& héi ciia
thanh phé Vinh, tinh Nghé An dnh hwéng dén thwe thi phdp ludt quy hoach, ké
hoach sir dung dit

La trung tam chinh tri, kinh té, van hoa - xa hoi caa tinh Nghé An, mét trong
hai d6 thi 16n nhat ving Bac Trung B, thanh phd Vinh c6 dién tich tu nhién 1a
104,97 km2 bao gom 16 phuong va 9 xa (ndm 2013) [47, tr.5] c6 nhiing diéu kién
thuan lgi va kho khan anh huéng dén viéc thuc thi phap luat QH, KHSDD nhu sau:

- Vé thudn loi

Mot la, Vinh 1a thanh phd nam bén by sdng Lam, phia Bic va phia Pong
gidp huyén Nghi Loc; phia Tay giap huyén Hung Nguyén; phia Nam giap tinh Ha
Tinh. Trung tim thanh phd cach thu d6 Ha Noi 295 km, cach Pa Ning 472 km,
cach thanh phdé HO Chi Minh 1.447 km [47, tr.5] va cach thu d6 Vién Chian (Lao)
400 km. Tur Vinh c6 thé di dén Lao va céc tinh ving Dong Bac caa Thai Lan. Nam
trén tryc hanh lang kinh t& Pong Tay, c6 qudc 16 1A va tuyén duong sat Bac - Nam
chay qua, c6 san bay Vinh va cang Cira Lo nam cach trung tdm thanh phé khéng xa
nén thanh phé Vinh c6 vi tri dia 1y rat thuan loi cho viéc giao luu kinh té - van hoa
trong tinh, trong nudc va quéc té; dong thoi thu hit dau tu phat trién cong nghiép,
thuong mai, du lich.

Hai la, dia hinh thanh phé Vinh dugc kién tao boi hai nguon phu sa, d6 1a
phu sa sdng Lam va phu sa cua bién Pong. Sau nay song Lam d6i dong chay vé
man R Rum, thi mién dét nay con nhiéu chd triing va dugc phu sa boi 1ap dan. Pia

hinh bang phang va cao rio nhung khong don diéu, c¢6 nti Diing Quyét hung vi va
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dong séng Lam tho mong bao quanh, tao nén canh quan thién nhién caa thanh phé
rat hai hoa va khoang dat, thu hut khach du lich. Bén canh d6, cau tao dia chét c6
sirc chiu tai trung binh cua nén dat tir 1 - 1,5 kg/cm2 nén thuan loi cho xay dung co
s& ha tang [47, tr.29].

Ba la, thanh phé Vinh nam trong ving khi hau nhiét déi gié mua, ¢6 2 mia
rd rét va co su bién dong Ion tir mia nay sang mua khac. Nhiét do trung binh 24°C,
d6 am trung binh 85-90%. Sé gio ning trung binh 1.696 gio. Nang luong bic xa doi
dao, lwong mua trung binh 2.000mm thich hop cho cac loai cay trong phat trién.

Bén la, thanh phé Vinh 13 trung tdm chinh tri, kinh té, vin hoa xa hoi, du lich
cua tinh Nghé An néi riéng va cua ving Bic Trung B ndi chung. Thanh phd 1a dau
mébi giao théng quan trong trong méi lién hé giira tinh Nghé An, viing Bac Trung
Bo6 Vi cac vung 1an can va voi Lao, Théi Lan. Trong nhiéu nim qua, co cu kinh té
thanh phé Vinh chuyén dich tich cuc va dung huéng, trong d6 toc do phét trién
cong nghiép kha nhanh tap trung chu yéu la cong nghiép sach. Nam 2014, cac hoat
dong dich vu, thwong mai, du lich c6 mirc ting trudng on dinh, dat 100% ké hoach
va ting 9% so v4i clng ky. Bén canh d6, thanh phd di khai thac, sir dung c6 hiéu
qua cac nguon lyc tai chd, tranh thu moi ngudn luc tir bén ngoai, dau tu manh mé& ha
tang giao thdng, chinh trang d6 thi. Quy dat hién nay caa thanh phé Vinh thuan loi
dé phét trién do thi, ngoai ra thanh phé con c6 kha nang mé rong lién két véi cac dia
phuong 14n can thanh ving d6 thi Vinh. Bén canh d6, thanh phd Vinh con 1a diém
dén quan trong trong tour du lich con duodng di san mién Trung, c6 téi 14 di tich
dugc xép hang cap qubc gia, 16 di tich dugc xép hang cua tinh Nghé An. Nhiéu di
tich lich str, danh lam thing canh noi tiéng nhu Thanh c¢6 Nghé An, LAm vién NUi
Quyét, chia Can Linh, dén Hong Son,...

Nam la, thanh phd c6 ngudn nhan lrc doi dao, cé trinh d6 vin hod va tay
nghé cao. Hang nim, thanh phd duoc bd sung hang ngan lao dong tre, duge dao tao
t6t, hang héi, can cu trong lao dong. Pong thoi, Vinh 1a thi truong Ién trong khu
vue véi mic thu nhap binh quan dat 21,6 triéu ddng/nguoi/nam [47, tr.30].

- Vé khé khin

Khi hau khic nghiét, mia hé anh huong bai gié phon Tdy Nam kho néng,
mua dong chiu anh huéng bai gié mua Dong Bac lanh, kho. Bén canh d6, thanh phd
Vinh con chiu anh huéng boi han han va bdo, lut. Diéu kién thoi tiét khac nghiét
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gay anh huong 16n dén hiéu qua st dung dat, dén xay dung co sé ha tang ky thuat
va do thi hod, cong nghiép hoa, anh hudng dén qua trinh phat trién KT- XH. Nhiém
vu cua QH, KHSDD 1a phai tim ra giai phap dé khac phuc nhiing khé khan vé khi
hau, thoi tiét, phi hop véi tirng loai dat nhiam lwa chon dugc phuong an sir dung dat
hi¢u qua. Kinh té phat trién chua toan dién, chua co nhiing nganh miii nhon dé tao
ra dong luc cho phat trién dot pha vé kinh té. Kha ning thu hat vén dau tu trong
nudc va ngoai nudc con han ché nén téc do ting truong kinh té tuy co ting nhung
khong tang cao. Két chu ha téng van con han ché nhu ha téng do thi thép, thiéu
dong bo.

Vi véy, dé c6 thé khic phuc nhitng kho khin va phat huy nhiing diém thuan
loi, nhiém vu dat ra cho cong tac QH, KHSDD 1a phai diéu chinh, phan phbdi quy
dat hop ly, dap Gmg nhu cau st dung dat cua timg nganh nghé, linh vuc va hién
trang stir dung dét hién c6 nham muc tiéu thuc day kinh té, xa hoi phat trién, chng
bién ddi khi hau, phét trién bén viing va giit gin, bao ton cac di tich lich sir, danh
lam thang canh cho thanh phé.

2.2.2. Tinh hinh thwe thi phdp ludt quy hoach, ké hoach sit dung tai thanh
phé Vinh, tinh Nghé An

2.2.2.1. Yéu cau va can cir phdp 1y thyee thi phép ludt quy hoach, ké hoach sir
dung dat tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An

QH, KHSDD la mét trong nhitng noi dung dac biét quan trong cua cong tac
quan Iy Nha nuéc vé dat dai. Dé bd tri st dung dat hop Iy, tiét kiem va hiéu qua
nham dap (ng yéu cau phat trién KT - XH va bao vé méi truong; dong thoi, gop
phan quan trong dua cong tic quan ly dat dai di vao né nép, ding phap luat, UBND
tinh Nghé An di chi dao UBND thanh phé Vinh 1ap “Quy hoach sir dung ddt dén
nam 2020 va ké hoach sir dung dat dén nam 2015” @& phd hop véi yéu cau phat
trién KT -XH trong thoi ky mai, tao diéu kién can thiét dé phét trién thanh phd Vinh
trg thanh trung tam kinh té, vin ho4 cua ving Bic Trung Bo.

Bén canh d6, dén thdi diém hién tai, phuong 4n KHSDD dén nam 2015 da
phat sinh mot sé bat cap, do d6 viéc lap KHSDD nim 2016 cta thanh phd Vinh
khong chi thuc hién theo quy dinh caa Luat Dat dai ndm 2013 ma con chiu trach
nhiém ra soat, bé tri lai quy dat chwa phu hop sau khi thuc hién ké hoach sir dung
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dat 5 nam ky dau, tao budc chuyén tiép phu hop dé thanh phd Vinh tién hanh diéu
chinh quy hoach sir dung dat dén 2020, dam bao viéc st dung dét phai hop ly, khoa
hoc va hiéu qua phuc vu nhu cau phat trién KT - XH chung cuaa thanh phé.

Quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung dit dén nim
2015, ké hoach st dung dit nim 2016 cta thanh phd Vinh dugc 1ap dya vao nhiing
can ctr phap 1y va co so sau [47, tr.3]; [48, tr.2]:

- Luat Dét dai nam 2003 va cic van ban dudi Luat.

- Luat Dat dai nam 2013 va cac van ban dudi Luat.

- Quyét dinh s6 239/2005/QD-TTg ngay 30/9/2005 cua Thu tuéng Chinh
pht V& viéc Phé duyét Dé &n phét trién thanh phd Vinh tra thanh Trung tdm kinh té,
van héa ving Bic Trung Bo.

- Nghi dinh sb 45/2008/NB-CP ngay 17/4/2008 cua Chinh phu vé viéc diéu
chinh dia gigi hanh chinh cac huyén: Hung Nguyén, Nghi Loc dé mé rong dia gidi
hanh chinh thanh phé Vinh; thanh lap phuong Vinh Tan thugc thanh phd Vinh, tinh
Ngh¢ An.

- Quyét dinh 197/2007/QD-TTg ngay 28/12/2007 cua Thu tuéng Chinh pha
vé viéc phé duyét quy hoach tong thé phat trién KT - XH tinh Nghé An dén nam
2020.

- Quyét dinh s6 324/QD-TTg ngay 09/03/2009 cua Thu tuéng Chinh phu vé
viéc phé duyét Biéu chinh Quy hoach chung xay dung thanh phé Vinh, tinh Nghé
An dén nam 2025,

- Quyét dinh s6 1759/QB-UBND.DC ngay 29 thang 4 nam 2010 cua UBND
tinh Nghé An vé viéc xét duyét quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach
sir dung dat giai doan (2009-2015) caa thanh phd Vinh;

- Quyét dinh s6 620/QD-TTg ngay 12/5/2015 caa Thu tudng Chinh phu phé
duyét diéu chinh quy hoach téng thé phat trién kinh té - xa hoi tinh Nghé An dén
nam 2020;

- Quyét dinh sé 52/QD-TTg ngay 14/01/2015 caa Thu tuéng Chinh phu phé
duyét diéu chinh quy hoach chung thanh phé Vinh, tinh Nghé An dén nim 2030,
tam nhin 2050.

- Quyét dinh s6 6046/QD-UBND ngay 21/12/2015 caa UBND tinh Nghé An
vé K& hoach phat trién kinh té - xa hoi 5 ndm 2016-2020;
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- Quy hoach cac nganh, linh vuc c6 lién quan da dugc phé duyét.

2.2.2.2. Tinh hinh ldp va xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung ddt

Trong nhimg nim qua, céng tac QH, KHSDP di duoc cac cip uy Pang,
chinh quyén quan tdm lanh dao, chi dao va té chic thuc hién. Cac nguyén tic quy
dinh tai Didu 21 Luat Dat dai nim 2003 dwgc tudn thu triét dé trong qué trinh lap
QHSDD dén nam 2020 va KHSDPD dén nim 2015 ctia thanh phd Vinh; cac nguyén
tac quy dinh tai Piéu 35 Luat Pit dai nam 2013 duoc tuan tha tuyét ddi khi lap
KHSDPD nam 2016. QH, KHSDP khi lap dam bao nguyén tic phu hop, théng nhat
VGi céc chi tiéu phat trién, chién luoc phat trién KT - XH cia tinh Nghé An va cia
ca nudc. QHSDP dén nam 2020 va KHSDD nim 2016 thanh phd Vinh dugc xay
dung dua trén nhu cau chung vé st dung dat caa ca tinh, vira dua trén dé xuét st
dung dét cua cac xd, phuong truc thuoc thanh phé, dat thanh phé trong bdi canh
chung cua ca tinh, viing va ca nuéc dé du bao nhu cau st dung dat gan lién véi toc
d6 tang truong kinh té, dan sé va nhu cau bao vé moéi truong cho thoi ky 10 nam va
20 nam sau. Qua trinh 1ap QH, KHSDD chu trong dén viéc tuan thit nguyén tic dan
chu théng qua viéc lay y kién dong gop ciia nhan dan va cong khai tai try s UBND
thanh phd va trén cong thong tin dién tir cua thanh phd. Song bén canh nhiing két
qua dat dugc, mot sb nguyén tic mang tinh hinh thte, khong duoc dam bao thuc
hién nhu nguyén taic QH, KHSDD cuia mdi ky phai duoc quyét dinh, xét duyét trong
niam cudi cua ky trude do. Trén thuc té, nguyén tic nay khong duge dam bao thyuc
hién do tién do xay dung QH, KHSDD cham.

Bén canh d6, QHSDD dén nam 2020 cua thanh ph6 Vinh duoc xay dung dua
vao cac cin cr theo quy dinh tai Diéu 22 va ndi dung theo quy dinh tai Diéu 23
Luat DAt Pai nam 2003. Con KHSDD nim 2016 duge xay dung dua theo cdn cur va
n6i dung quy dinh tai 40 Luat Dat dai nam 2013. Vé cong tac lap QHSDD, hién nay
thanh phd da xay dung va thuc hién QHSDD dén nam 2020. V& cong tac lap KHSDD,
thanh phé ciing da xay dung KHSDD dén nam 2015. Do Luat Dat dai nam 2013 dugc
ban hanh méi quy dinh KHSDPD cua cdp huyén duoc 14p hing nim dén tinh dén nay,
KHSDD nam 2015 cua thanh phé Vinh da duoc 1ap va thyuc thi trong ndm 2015. Hi¢n
nay, KHSDD niam 2016 da dugc UBND thanh phé 1ap vao cudi nam 2015 va da dugc
UBND tinh Nghé An phé duyét thuc hién theo Quyét dinh s6 352/QD-UBND ngay
05/05/2016. Qua trinh xay dung QH, KHSDD dugc trién khai vai su phéi hop chat ché
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gitra cc nganh, c&c cap trong viéc chi dao, ra soat cac cong trinh khdng cd kha ning thuc
hién va bé sung ddi vai cac cong trinh phat sinh nham phuc vu cho muc dich phat trién
kinh té - xa hoi, an ninh qudc phong.

Nhin chung, viéc tién hanh Iap va xét duyét QH, KHSDD con nhiéu han ché
nhu tién d6 1ap QH, KHSDD con cham. Cu thé, theo chi dao cia UBND tinh Nghé
An, KHSDD nim 2015 cua céc huyén, thanh, thi phai dugc tham dinh xong trudc
ngay 16/10/2014 nhung do khéng dam bao ding tién d6 dé ra, ngay 20/10/2014,
UBND tinh da ban hanh Cong vin s 7801/UBND.DC vé viéc don doc UBND cac
huyén, thanh, thi khan truong hoan thién KHSDP nam 2015; dong thoi phé binh
cac huyén, thanh, thi... cham tién do [54]. KHSDD lap cham tién do 1a do day la
mot ndi dung méi, 1an dau tién thuc hién nén khong thé tranh khoi lang ting, kinh
phi thué don vi tw vin qua cao nén Phong Tai nguyén va Méi trudng phai thuc hién,
trong khi do trinh d§ ndng luc vé viée lap KHSDD cua can by phong con han ché,
dong thoi, sy phdi hop chi dao va hudng dan chua chit ché, ...

Qua day, c6 thé thay ring cong tac 1ap QH, KHSDD trén dia ban thanh phd
Vinh d3 dugc céc cap uy, chinh quyén quan tam chi dao, ddc thiic nham day nhanh
tién do véi muc tiéu hoan thanh dung thoi han.

2.2.2.3. Tinh hinh t6 chic ldy y kién quy hoach, ké hoach sir dung ddt

Theo quy dinh cua Luat Dat dai 2003, viéc 13y ¥ kién dong gop ciia nhan dan
vé QH, KHSDD chi dugc thuc hién tai cip xa, phuong, thi tran, phap luat khong
quy dinh viéc 1y y kién cta nhan dan vé QH, KHSDD cip huyén, QH, KHSDD
cap tinh va QH, KHSDP cép qudc gia. Do d6, khi xay dung QHSDD thanh phb
Vinh dén nam 2020 thi ndi dung va cac chi tiéu trong quy hoach khong t6 chirc lay
¥ kién cia nhan dan. Chi dén khi Luat D4t dai nim 2013 dugc ban hanh va c6 hi¢u
luc v6i quy dinh viée to chire 1y ¥ kién dong gop cua nhan dan vé QH, KHSDD
duoc thuc hién & tat ca cac cép thi KHSDD thanh phé Vinh nam 2015, KHSDD
nam 2016 méi dugec UBND thanh phé td chirc léy v kién. Trinh tu, tha tuc t6 chuc
liy y kién dong gép cta nhan dian duoc UBND thanh phd Vinh thuc hién nghiém
tac theo quy dinh ctia Luat Pat dai nim 2013.
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2.2.2.4. Tinh hinh diéu chinh va quyét dinh, phé duyét diéu chinh quy hoach,
ké hoach sir dung dat

Niam 2015, Thu twéng Chinh phu ¢6 Quyét dinh s6 52/QD-TTg phé duyét
diéu chinh quy hoach chung thanh ph6 Vinh dén nam 2030, tam nhin 2050. Trong
tuong lai, thanh phé Vinh tré thanh trung tdm chinh tri, kinh té, vin hoa - x hi cua
tinh Nghé An va ving Bic Trung Bo. Quy mé dan sé du bao dén nim 2020 khoang
667 000 ngudi. D6 thi Vinh phat trién theo huéng “Dé thi da cuc sinh thai phi tdp
trung, nhat thé hoa giita dé thi véi néng thdn va tw nhién”, c6 sy két ndi déng bo
giita ba khu vuc d6 thi: Vinh - Hung Nguyén, Cira L0 va Quan Hanh - khu kinh té
Pong Nam bang céc truc giao thdng. Bén canh do6, quy hoach nham gan két thanh
phd Vinh véi cac khu vuc khac caa Nghé An, ving Nam Nghé An - Bic Ha Tinh,
viing Bic Trung B va ca nudc nham phét huy loi thé vé dia 1y, diéu kién tu nhién,
truyén thong van hoa, lich sir va nguon luc caa thanh phé Vinh, thi xa Ctra LO va
khu kinh té Pong Nam Nghé An.

Nhu vay, trong tuong lai, quy hoach va ké hoach st dung dat cua thanh phd
Vinh ciing dugc diéu chinh cho pht hop voi dinh hudng phét trién chung cta thanh
phé Vinh. D6 1a quy hoach str dung dat ciia thanh phd Vinh c6 dién tich Ién tai 250
km2, bao gém toan bo Thanh phd Vinh, toan bo Thi x& Cura Lo, mot phan huyén
Nghi Loc, huyén Hung Nguyén. Bao gdm bén phan ving chinh: Viing d6 thi Vinh -
Hung Nguyén; Ctra LO; Quan Hanh - Khu kinh té Dong Nam va mot ving dém lién
két. Phan ving thez nhat: Khu vye do thi trung thm gom Thanh phé Vinh va phan
mé rong vé phia tinh huyén Hung Nguyén véi dién tich st dung dat 1a 110,27 km2.
Pay sé& la trung tam hanh chinh, kinh té, vin hoa, dau mdi vé thuong mai, du lich, y
té, gido duc va phét trién nganh cong nghiép sach, céng nghé cao. Thanh phd s& tién
hanh quy hoach véi viée sir dung dit dé wu tién st dung vén déat phi nong nghiép.
Doi voi phan ma rong sé wu tién dat phat trién dat khu cong nghiép véi dién tich
khoang 1.100 ha nham phat trién hdn hop cong nghiép, do thi. Trong do, phat trién
khu cong nghiép d6 thi va dich vu vai dién tich st dung dat 1a 750 ha tai khu kinh té
Pong Nam. Phan ving thi# hai: D6 thi Cira Lo hién hitu va phan mé rong vé phia
Tay huyén Nghi 16c véi dién tich st dung dat 41,99 km2. Phan ving nay wu tién
phat trién du lich bién, phat trién kinh té bién v6i cang nudc sau. Phan ving thiz ba:
Khu vuc d6 thi Quan Hanh — khu kinh té Dong Nam wu tién phét trién dit cong
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nghiép véi dién tich sir dung dét 1a 25,37 km2. Phan vung thi ze: Ving néng thon,
ving dém va ving ven thudc cac phan ving phét trién wu tién phan bo dién tich dat
néng nghiép véi téng dién tich khoang 72,37 km2. Dé dat dugc dinh huéng nay,
QH va KHSDD diéu chinh theo huéng phi hop véi quy hoach chung, quy hoach
tong thé phat trién KT - XH trén co s¢ dap tng nhu cau str dung dat cho phat trién
co s& ha tang, phét trién nganh nghé trong tuong lai va xu hudng gia ting dan sd.

2.2.2.5. Tinh hinh céng bé quy hoach, ké hoach sir dung ddt

Viéc cong b cong khai QH, KHSDP dugc quy dinh tai diéu 28 Luat Dat dai
nam 2003 va Piéu 27 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP huéng dan thi hanh Luat Dat
dai nam 2003. Theo quy dinh, cac tai liéu vé QH, KHSDD déu phai cong b cong
khai cho toan thé nhan dan biét va viéc cong khai duoc thue hién trong subt ky QH,
KHSDD. Thuc hién quy dinh ctia phap luat, sau khi dugc UBND tinh Ngh¢ An phé
duyét QH, KHSDD tai Quyét dinh s6 1759/QD-UBND.DC ngay 29/04/2010,
UBND thanh phé Vinh di ra quyét dinh sé 6415/QD-UBND vé viéc cong bb cong
khai quy hoach sir dung dit dén nim 2020 va ké hoach st dung dét giai doan 2009-
2015 cua thanh phé Vinh. B6i vai KHSDD niam 2016 sau khi duoc UBND cép tinh
phé duyét tai Quyét dinh s 352/QD-UBND ngay 05/05/2016 thi UBND thanh phd
da tién hanh cong bd cong khai. Nhu vay, UBND thanh phd Vinh di thuc hién
nghiém tiac viéc cong khai QH, KHSDD theo quy dinh phap luat, d6 1a QH,
KHSDP thanh phd Vinh sau khi dugc UBND cép tinh phé duyét thi dugc cong bd
cong khai. Hinh thtrc cong khai QH, KHSDPD thanh phd Vinh dugc thuc hién trén
cac phuong tién thong tin dai chung va niém yét tai try s& UBND. Tuy nhién, do
viéc cong khai duoc thuc hién chi yéu niém yét tai try s& UBND thanh phd nén s
luong nguoi tiép can thong tin vé QH, KHSDD 14 khong nhiéu. Pong thoi, viéc
cdng bé trén website ciing con rat han ché va mang tinh hinh thic. Khi truy cap vao
website ndy, ngudi dan ciing kho tiép can dugc thong tin QH, KHSDD cua thanh
phé, diéu nay cho thay hiéu qua cua viéc cong bd thong tin trén website 1a chua cao.

2.2.2.6. Tinh hinh thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat

Hién nay, thanh phd Vinh dang tiép tuc trién khai QHSDD dén nam 2020 va
KHSDPD nidm 2016. Nhiéu duy an, cong trinh da hoan thanh va nhiéu cong trinh khac
cling dang trién khai; mot sé cong trinh sir dung dat nhu cac khu cong nghiép, cac
khu du lich, cic noéng 1am truong di dugc thuc hién. Trong nim 2015, thanh phé
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Vinh d3 tap trung trién khai thuc hién cac cong trinh dy 4n: Xay dung tram bom va
muong ty chay ¢ phuong Hung Diing; xdy dung ho diéu hoa; nang cap, mé rong
tinh 16 535, xay dung tru s¢ lam viéc Chi cuc PCTNXH Tinh, xay dung duong
tranh 18 phuc vu nhan dan so tan 1d, lut tai khéi Vinh My, phuong Vinh Tan, xay
dung nha vian héa Xuan Tin xd Nghi Puc, dau gia dat ¢ cac xa, phuong;... Két qua
dén ngay 31/12/2015, c6 86/327 cong trinh, du an duoc thuc hién, dat 26,30% vé
cong trinh, du &n va 17,58% vé dién tich dit xac dinh trong KHSDD nim 2015 cua
thanh phd, day 1a mét ty 18 thap [38, tr.2].

Sau khi QHSDD va dac biét la KHSDD nam 2016 dugc xét duyét, thanh phé
da trién khai thuc hién viéc giao dat, cho thué dat cho ho gia dinh, c4 nhan va cong
dong dan cu. Cong tac giao dat, cho thué dat trong thoi gian qua da c6 nhiéu cai
tién, tha tuc don gian, dap tng yéu cau cia ngudi dan. Cac khu quy hoach déu duoc
trién khai ding quy trinh tir chi trwong ctia HDPND phuong, x4 va KHSDD da duoc
cap c6 tham quyén phé duyét. Bén canh d6, nhiing dién tich dat can chuyén doi muc
dich theo quy hoach déu duogc thyuc hién dang tién d6. Nhin chung cong tac giao dat,
cho thué dat va chuyén muc dich sir dung dat déu tuan tha QH, KHSDD va quy
dinh cua phap luat. Bé day nhanh tién d6 thyc hién QH, KHSDD, chinh quyén dja
phuong da tién hanh céc bién phap hd tro dé viéc giai phong mat bang dung tién do.
Trong qué trinh thyc hién giai phong mit bang, thanh phé Vinh da thuc hién tét co
ché thoa thuan gitra nha dau tu va nguoi sir dung dat. Cong tac giai phong mat bang
¢ nhiéu chuyén bién tich cuc, thanh phd da phé duyét 60 phuong an téng thé, 63
phuong an chi tiét vai tong sé 65 ty dong. Tap trung giai quyét xong ton dong kéo
dai cac dy &n: Bénh vién Thanh An, ndt c6 chai Ngan hang bénh vién da khoa; 3 ho
dan tai du an duong ra san bay Vinh, 7 ho dan tai dy an Trung tdam thuong mai ngé
tu cho Vinh, 2 ho dy an mé rong Truong Viét Han; giai phong mat bang tai du an
duong du lich NGi Quyét, dudng An Duong Vuong, dudng Tué Tinh, dudng Phing
Chi Kién, Chg vuon hoa Cura Nam [47, tr.35].

Dé nam chic duoc quy dat dai qua mdi ky 1am co sd cho viéc xay dung QH,
KHSDD, thanh phd Vinh da thyc hién tét cong tac thong ké dat dai hang nam va
thuc hién tong kiém ké dat dai va xay dung ban do hién trang sir dung dat theo dinh
ky 5 nam. Viéc théng ké nay duoc Phong Tai nguyén va Mai trudng thuc hién kha
Kip thoi va twong ddi nghiém tuc, han ché dugc sai pham trong quan Iy va sir dung
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dat. Nhin chung, cong tac QH, KHSDD dugc nhanh chéng trién khai thuc hién. Dé
dam bao QH, KHSDD dugc thuc hién theo dung chi tiéu va ndi dung dé ra, UBND
thanh phd Vinh da ban hanh cac vian ban chi dao cic phuong, x3 c6 dit ndng nghiép
phai quan ly chit chd mat bang canh tac, thudng xuyén kiém tra va xir ly kip thoi
c4c Vi pham, tranh dé tinh trang tu y chuyén muyc dich sir dung dat néng nghiép.
Thudng xuyén kiém tra viéc st dung dat cua cac to chic, ho gia dinh va ca nhin
trén dia ban thanh phd. Pong thoi, UBND thanh phd ciing da 1ap doan kiém tra,
kiém tra viéc quan ly va sir dung dat cua cac co sd san xuat kinh doanh theo tham
quyén quan ly. Tir két qua cua viéc kiém tra da gitip cho cac cap phét hién nhiing
thiéu sét trong cong tac quan ly vé dat dai, tir &6 thuc hién tt cac chinh sach dau tu
dé cac co so san xuat kinh doanh quan ly, st dung dat hop ly cé hiéu qua va dung
phap luat. Cong tac thanh tra, kiém tra trén dia ban Thanh phé duoc thuc hién chat
ché theo quy dinh cua phép luat dat dai, dua cong tic quan Iy nha nuéc vé dat dai
vao né nép va ding phap luat.

Tuy nhién, thuc hién QH, KHSDPD vén xay ra nhiéu sai pham do viéc dau tu
kinh phi con thiéu tinh dong bo va hop Iy, viéc cap phép dau tu khong chat ché van
dién ra tinh trang “treo” cuc bd tai mot s6 du an trén dia ban. Cu thé trong nim
2015, bén canh 86 cong trinh, dy an da thyuc hién, con c6 sé luong Ion 241 cong
trinh, du 4n chua hodc dang trién khai thuc hién trong d6 c6 201 cong trinh, du &n
ding ky chuyén sang niam 2016, c6 40 cong trinh, du an khong ding ky tiép tuc
thuc hién trong nam 2016. Diéu nay cho thay tinh kha thi trong phuwong 4n ké hoach
sir dung dat khong cao, s cong trinh va dy an phai chuyén tiép va dé nghi huy bo
con nhiéu,. ..

2.2.3. Pdnh gid viéc thuc thi phap ludt vé quy hogch, ké hoach sit dung dit
tgi thanh phé Vinh, tinh Nghé An

2.2.3.1. Két qud dat dwoc trong viéc thi hanh phéap lugt vé quy hoach, ké
hoach sir dung ddt tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An

Thir nhdt, viéc thuc thi phap luat vé QH, KHSDD tai thanh phd Vinh, tinh
Nghé An duoc cac cip, chinh quyén dic biét quan tim thyc hién. Cac van ban vé
QH, KHSDD dé trién khai va cu thé héa Luat Dat dai nam 2003, Luat Dat dai nim
2013 dugc ban hanh kip thoi, dap yéu cau xay dung va thuc hién QH, KHSDD tai
thanh ph6 Vinh.
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Thir hai, QH, KHSDD tai thanh phé Vinh d3 gép phan bao dam tinh théng
nhit trong quan 1y vé dat dai. Thong qua QH, KHSDD, UBND thanh phé da thuc
hién céc thu tuc thu hoi dat, giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat
dam bao sir dung dat theo quy hoach va phap luat.

Thir ba, cong tac quan ly dat dai theo QH, KHSDD ngiy cang di vao thuc
chat; viéc 1ap, t6 chirc liy y kién, cong khai va thyc hién QH, KHSDPD duoc thuc
hién nghiém chinh theo quy dinh cta phéap luat; gop phan nang cao vai trd ctia QH,
KHSDD.

Ther tur, QH, KHSDD d3 khoanh dinh, phan bo cac chi tiéu sir dung dat cho
cac nganh, linh vuc trén co so can ddi cac nhu cau sir dung dat. Tir d6, tao quy dat
cho cac nganh, linh vuc phat trién, thuc hién nhitng muc ti€u, nhiém vu quan trong
trong chién luge phat trién KT - XH cila dat nudc, gop phan phat trién cong nghiép,
dich vu, xay dung két ciu ha tang va chinh trang d6 thi, timg budc dap Gng nhu cu
str dung dét trong giai doan ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dit nudc. Cac
chi tiéu phan bé trong KHSDP duge thyc hién theo ké hoach. Vi du: Tong dién tich
cac loai dit theo KHSDD nam 2015 1a 4.481,80 ha, dién tich tinh dén ngay
31/12/2015 14 4.765,92 ha, cao hon 284,12 ha so véi ké hoach da duoc phé duyét
[48, tr.25].

Thir nam, QH, KHSDD thu hit dau tu trong va ngoai nudc, nhiéu dy an duoc
duoc trién khai thuc hién gop phan tao viéc 1am va giai quyét cac van dé an ninh xa hoi.
Viée thuc hién QH, KHSDD la co s¢ dé trién khai cic chinh sach phép luat, cac du an
dau tu tao viéc 1am, tang thu nhap va cai thién doi séng ciia nguoi dan.

Thir sdu, cong tac QH, KHSDP gop phan khai thac hidu qua ngudn tai
nguyén dat dai, bao dam mdi quan hé hai hoa gitta khai thac va st dung dat dé phat
trién kinh té - xa hoi véi st dung dat bén viing va bao vé moéi truong sinh théi.

2.2.3.2. Nhizng badt cdp, han ché con ton tai trong viéc thi hanh phéap lugt vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An

Hién nay, thuc hién cac quy dinh cua phép luat vé QH, KHSDD, thanh phd
Vinh da dan dua cong tic quan 1y dat dai di vao né nép, gop phan thuc day kinh té - xa
hoi dia phuong phat trién ma van dam bao dugc nguyén tic phat trién bén vimg. Tuy
nhién, bén canh nhitng két qua dat dugc, viéc thuc thi phép luat vé QH, KHSDD tai
thanh phé Vinh, tinh Nghé An van con ton tai mot s6 han ché, bt cap sau:
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Thet nhdt, chat lugng QH, KHSDD chua cao. Mot s6 ndi dung QH, KHSDD
chua phu hop, déng bo véi QHSDD cip tinh, quy hoach tong thé phat trién kinh té -
xa hoi cta tinh Nghé An va thanh phd Vinh. Cac chi tiéu phan bd chua dap ung
duoc nhu cau sir dung dét trén thuc té, do 1éch gitra du bao va thuc hién con 16n nén
dan dén tinh hinh vira thiéu vira thira quy dat va thuong phai diéu chinh QH,
KHSDD. Noi dung QH, KHSDD chua tinh toan day du vé hiéu qua kinh té, xa hoi, moi
trudng nhiam dam bao phat trién bén vimg, chwa phat huy dugc tiém ning dat dai. Mot s6
chi tiéu dit ra thiéu tinh kha thi nhu tinh dén hét ngay 31/12/2015, chi c6 86 trén tong s6
327 cong trinh, du 4n dwoc thuc hién, dat 26,30% Vvé cong trinh, du an va 17,58% vé
dién tich dét xac dinh trong KHSDD niam 2015 ciia thanh phd [38, tr.2]. Pay 1a mot ty 1¢
thap, cac du bao trong KHSDPD chua thé hién dugc nhu cau sir dung dat cua cac cong
trinh, du 4n va tinh hinh phat trién KT - XH tai dja phuong.

Thet hai, tién d6 1ap QH, KHSDD con cham. QHSDD, dic biét 1a KHSDD
hang nim & cap huyén da dugc phé duyét 1a cin ¢ quan trong dé Nha nudc giao
dat, cho thué, cho phép chuyén muc dich st dung dat; thu hoi dat thuc hién cac du
an, cong trinh theo quy dinh moi ciia Luat Pat dai ndm 2013. Tuy nhién, co quan
quan 1y dit dai chua quan tim ding mac viéc lap KHSDPD hang nim, thoi gian hoan
thanh con cham din dén viéc phé duyét cham, thiéu can ct phap 1y khi tién hanh
cac hoat dong giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit va thu
hoi dat cua nguoi st dung dat. Cu thé, theo chi dao caa UBND tinh Nghé An,
KHSDPD nam 2015 cta cac huyén, thanh, thi phai dugc thim dinh xong trude ngay
16/10/2014 nhung sau thoi gian nay, KHSDD thanh phd Vinh van khong dam bao
dung tién d6 dé ra [54]. Pay la tinh trang chung xay ra phd bién & cac huyén trén
dia ban tinh Nghé An.

Thir ba, cong tac lay y kién cta nhan dan, cong bd cong khai vé QH,
KHSDD dai chua thuc sy duoc chu trong, chi mang tinh hinh thirc. S6 lugng nguoi
dan tham gia dong gop ¥ kién van chwa nhiéu, quy dinh cong khai nhung trén thuc
té lai khong cong khai. Tim hiéu trén wesite http://vinhcity.gov.vn/ - cong thong tin
dién tir cia UBND thanh phd Vinh, c6 rat it QH, KHSDD duoc cong bd. KHSDD
nam 2015, KHSDD nam 2016 khong duoc tim thiy trén trang thong tin dién tir nay.
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Thet i, cOng tac quan 1y thuc hién quy hoach, ké hoach con nhiéu han ché,
bit cap vé co ché. Cong tac quan Iy con bi budng long, thiéu sy phan cip, phan
cong hop Iy vé chitc ning. Luc luong can bd chuyén trach cho cong tac nay con
nhiéu han ché vé ning lyc. Qué trinh thyc hién phap luat QH, KHSDD chua giai
quyét duoc mau thuan gitta phat trién kinh té véi bao vé méi truong.

Thir ném, viéc kiém tra cia UBND va giam sat cia HDND thanh phd Vinh
d6i véi viéc 1ap va trién khai thuc hién Qh, KHSDD chua dugc coi trong va chua
duoc thuc hién thuong xuyén, thuong xuyén dan tgi tinh trang vi pham quy hoach
dién ra phd bién. Cac co quan c6 tham quyén xtr Iy khong kién quyét va kip thoi
nhitng vi pham phap luat vé dat dai, dun day trach nhiém giita cac phong, ban hoic
bo qua nhitng kién nghi xac dang cua dan.

2.2.3.3. Nguyén nhan cuza nhiing bdt cdp, han ché trong viéc thi hanh phap
ludt vé quy hoach, ké hoach sir dung dat tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An

Thir nhat, hé théng phap luat vé QH, KHSDD chua dugc hoan thién. Luat
P4t dai naim 2003 con nhiéu diém bat cap nhu quy dinh chung vé nguyén tic, cin
ctr va ndi dung QH, KHSDD cho céc cap. Quy dinh ndi dung vé KHSDD chua cu
thé trong khi KHSDD can phai chi tiét hoa QHSDPD dé lam can cir giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat hang nim cta cac dia phwong. Viéc quy dinh
thoi diém lap va thoi han hoan thanh viéc lap QH, KHSDD trong nam cubi cia ky
quy hoach trudc d6 ddi véi ca bon cap gy kho khin, ap luc cho cac dia phuong vé
nhan luc, vat luc, thoi gian, tién do dé thuc hién. Quy dinh vé trach nhiém t6 chuc
thue hién QH, KHSDP mic du da duoc ghi nhan nhung con thiéu nhitng ché tai da
manh dé xu 1y cac truong hop vi pham.

Thir hai, nude ta dang budc vao giai doan ddy manh qué trinh cong nghiép
hod, hién dai hoa dat nudc, mé cira va hoi nhap, thanh phd Vinh ciing khong nim
ngoai xu thé do nén sé co su chuyén dich co céu kinh té manh m&. Vi vay, dé
QHSDD c6 tam nhin chién lugc 1au dai, pht hop voi quy hoach phat trién KT - XH
trong thoi ky méi, giai quyét hai hoa loi ich Nha nudce, nha dau tu va cd nhan, ho
gia dinh, két hop cac muc tiéu phat trién bén vitng thuc su 1a mot kho khin va thach
thac 1on cho viéc thuc hién phap luat QH, KHSDD tai dia phuong.
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Thir ba, d6i ngli can bo lap QH, KHSDD vira thiéu vira han ché vé nang luc,
trinh d6 chuyén mon, nim bit chua sat nhu cau sir dung dit cia cac dbi tuong din
dén viéc lap QH, KHSDD chua sat véi thyc té. Pac biét, KHSDP hang nim 1a mot
diém dugc bo sung trong Luat dat dai ndim 2013 nén day 13 mot noi dung mai, kinh
nghiém 14p loai ké hoach nay chwa nhiéu nén khéng tranh khoi ling ting, chua
hoan thanh dang tién do.

Thir tw, chi phi thip va dau tu cho viéc 14p QH, KHSDD chua duoc quan
tam. Cong tac lap QH, KHSDD doi héi chi phi 16n nhung kinh phi phan bo cho hoat
dong QH, KHSDD tai thanh phd Vinh con thdp nén cham tré, gy anh huéng dén
tién do 1ap QH, KHSDP. Pong thoi, hé théng 1y lun, tiéu chuin ky thuat va khoa
hoc co s& con chua duge hoan chinh, chua tao nén tang viing chic trong qua trinh
thuc hién. Cac diéu kién vat chit cho cong tdc QH, KHSDD chua dugce dam bao.

Thir ndm, bién phap to chic thuc hién QH, KHSDD thiéu cu thé va chua
d6ng bo. Co ché chinh sach vé dat dai nhu chinh sach thué, chinh sach dén bu giai
phong mit bang chua théa dang, chua sat vai gia thi truong nén anh huang rat 16n
d6i véi viéc chuyén sang muc dich phi néng nghiép va thuc hién cac du an dau tu
trén dia ban thanh phd Vinh. Céc du &n vé dau gia, phan 16 dat & c6 sic mua cham.
DPong thoi, cac x4, phudng chua coi trong chi dao viéc thuc hién ké hoach sir dung
d4t hang nam da duoc phé duyét.

Bén canh do, viéc quan ly, theo doi, danh gia thuc hién QH, KHSDD chua
dugc coi trong dung mirc. Viée quan 1y dat dai theo quy hoach chua that sy tro
thanh yéu cau bat budc ddi voi cac co quan, to chitc va chua trd thanh ¥ thirc cia

nguoi quan ly, chua gan lién voi trach nhiém cia cac co quan c6 tham quyén.
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KET LUAN CHUONG 2

Ttr nghién ctru thuc trang quy dinh phap luat vé QH, KHSDP va thyc tién thi
hanh tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An, tac gia dat dugc mot s6 két qua sau:

- Phén tich cac quy dinh cta Luat D4t dai ndm 2013 va van ban huéng dan
thi hanh vé QH, KHSDDb dé tir d6 nhan xét nhitng diém moi, diém tién bd cta van
ban phéap luat hién hanh so v6i Luat Dat dai 2003. Bao gdm cac quy dinh vé hé
théng QH, KHSDD:; lap QH, KHSDP; cic quy dinh vé viéc iy y kién cua nguoi
dan vé QH, KHSDPD; cac quy dinh vé quyét dinh, phé duyét va diéu chinh QH,
KHSDPD; cac quy dinh vé cong bé QH, KHSDP va cac quy dinh vé thyc hién QH,
KHSDD. Déng thoi, tac gia nhan xét mot sb6 han ché ma quy dinh hién hanh van
chua giai quyét triét dé duoc nhu ky QHSDD cua cac cép dugc quy dinh nhu nhau,
chua quy dinh cu thé chi tiét vé ndi dung phai diéu chinh trong timg truong hop
diéu chinh QH, KHSDBD,...

- Chuong 2 cua luan van cling phan tich nhitng tong két danh gia vé viéc
thuc hién cong tac QH, KHSDD trén dia ban thanh phé Vinh, tinh Nghé An. Theo
d6, co ban dua trén nhitng sb liéu tong két vé viéc thuc hién QH, KHSDD trong giai
doan 2010 - 2016. Qua do, néu nhitng thanh tyu, han ché ddng thoi chi ra nguyén nhan
caa nhitng han ché. Trén co s¢ d6, dbi chiéu vai ndi dung quy dinh méi trong Luat Dat
dai nam 2013 nhan thay nhitng vudng mic co ban da dugc giai quyét. Tuy nhién, Luat
Pt dai nam 2013 dwoc ap dung trong thoi gian chwa du dai. Boi vay, con qua sém dé
danh gia chinh x4c nhing tac dong cua Luat Dat dai ndm 2013, nhit 1a dbi voi van dé
QH, KHSDD thi cang can c6 thoi gian dé kiém chung trén thuc té.
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Chwong 3
MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN VA BAO PAM
THU'C HIEN PHAP LUAT QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT
TAI THANH PHO VINH, TINH NGHE AN

3.1. Phwong hwéng hoan thién phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat

Hoan thién cac quy dinh cua phap luét vé QH, KHSDD la nhiém vu quan
trong trong qua trinh xay dung va d6i mdi phap luat dat dai. Pé dam bao cac vin ban
phéap luat vé QH, KHSDD khi ban hanh dugc phu hop, thdng nhét v6i nhau thi cac quy
pham phap luat vé QH, KHSDP can phai tuén tha nhimg phuong hudng sau:

3.1.1. Pam bdo nhitng quan diém co bin vé xdy dung phdp lugt dit dai
ciia Ping va Nha nwdc trén co sé dit dai thugc sé hiru toan dan do nha nwéc la
dai dién chii s¢ hitu va thong nhit qudn Iy

Xay dung va hoan thién phap luat QH, KHSDD phai dya vao nhitng dinh
huéng co ban ciia Pang va Nha nudc vé xay dung phap luat va phap luat dat dai.
Tai Nghi quyét sb 48-NQ/TW ngay 24/5/2005 da xac dinh muc tiéu xay dung va
hoan thién hé thong phép luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huéng dén nam 2020
1a xdy dung va hoan thién hé théng phap luat dong b, théng nhat, kha thi, cong
khai, minh bach. Ciing tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW vé tiép tuc doi méi chinh sach,
phép luat vé dat dai da khang dinh ché d6 so hitu vé dat dai ¢ nudc ta 1a ché do so
hitu toan dan vé dat dai. QH, KHSDD 1a ¥ chi ctia Nha nudc, vi vay, dé dam bao
quyén quan ly ctia Nha nudc vé dat dai va quyén, loi ich hop phap ctia nhan dén thi
cong tac QH, KHSDP can phai dugc xdy dung theo nhirng dinh hudng sau:

- P6i méi, nang cao tinh lién két, dong bo gitta QH, KHSDP véi quy hoach
xay dung, quy hoach nganh, linh vuc khéc cé sir dung dat theo hudéng quy hoach str
dung dat phai tong hop, can d6i, phan bd hop Iy, s dung hiéu qua dat dai cho cac
nganh, linh vuc, ving 13nh thd  va don vi hanh chinh. Quy hoach xay dung va quy
hoach nganh, linh vuc c6 str dung dat phai phd hop véi cac chi tiéu, tién do st dung
dat dugc phan bo trong QH, KHSDD.

- P6i moi KHSDP hang nam theo huéng phai thé hién duwoc nhu cau st
dung dét cua cac dy an dau tu, ciia cac nganh, linh vuc, lam cin cit dé Nha nude thu

hoi dat, giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich str dung dat va xay dung chinh sach

64



tai chinh vé dat dai. Tang cuong kiém tra, gidm sat thdng nhét tir Trung wong dén
dia phuong trong viéc thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat. Quan ly chat ché
viéc chuyén muc dich str dung dat trong laa, dat c6 ring phong ho, rimg dic dung.
Xtr Iy nghiém céc treong hop vi pham QHSDD.

- C6 co ché, chinh sach dé thu hut dau tu xay dung ha tang, phat trién cong
nghiép, dich vu, du lich dong bo véi co so ha tang kinh té, x4 hoi dé khai thac tiém
nang dat dai tai cac ving trung du, mién ndi, ven bién, han ché téi da viéc st dung
dat chuyén trong lda.

- Ting budéc thuc hién di doi cac co s san xuat, cac don vi su nghiép tap
trung dong ngudi ra khoi trung tam thanh phd, nhat 1a cac thanh phd 16n, dé khai
thac, str dung dat c6 hiéu qua theo quy dinh, han ché 6 nhiém moéi truong, giam On
tac giao thong.

Nhu vay, xuat phat tir quan diém cta Pang va Nha nudc dat dai thudc so hiru
toan dan nén cac quy dinh ciia phap luat vé QH, KHSDPD phai dam bao loi ich cua
nhan dan - nguoi cha s¢ hitu that sy cia dat dai. Can ton trong nguyén tic so hitu
toan dan d6i véi dat dai nham dam bao cho cong tac xdy dung va thuc hién phap
luat vé QH, KHSDP theo diing dinh hudng, quan diém ctia Pang va Nha nudc ta.

3.1.2. Gop phin on dinh chinh tri, ddp vng yéu cau phdt trién kinh té - xa
héi, quéc phong, an ninh va héi nhip quéc té

Trong thoi ky diy manh cdng nghiép ho4, hién dai hoa dat nuéc, ching ta da
dat nhiéu két qua tich cuc trong viéc khai thac va phat huy c6 hiéu qua ngudn hrc
dat dai phuc vu muc tiéu phét trién kinh té - xa hoi, dam bao quéc phong, an ninh va
hoi nhép kinh té. Vi tu cach 1a chu thé mang quyén luc cong, Nha nudc vira ban
hanh phap luat va vira sir dung bd may cudng ché cia minh dé bao dam trat tu trong
quan hé dat dai, dinh huéng viéc khai thac va st dung dat cho phd hop véi yéu cau
chung cua doi séng kinh té x& hoi. Nhu cau str dung dat cua cac nganh kinh té ngay
cang gia ting, nhiém vu caa coéng tac QH, KHSDD 1a cin dbi nhu cau sir dung dat
cha cc nganh, gia ting tong gié tri cua dét dai trong mot ving quy hoach. Pong thoi,
trong diéu kién hién nay nudc ta dang mé ctra dé hoi nhap, nhu cau st dung dat ngay
cang lon hon nira dé dap ung cho cac nha dau tu nude ngoai thuc hién du an tai Viét
Nam. Vi vy, trong cong tic QH, KHSDD, Nha nudc can lam tt vai trd va trach nhiém
cia minh dé lya chon duoc mét quy hoach tét, khéng qua lam dung quyén luc, QH,
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KHSDD phai dam bao dwoc muyc tiéu thuc day kinh té xa hoi phat trién bén viing, bao
dam duoc 6n dinh va an ninh, qudc phong, hoi nhap kinh t quéc té.

3.1.3. Pam bio OH, KHSDP la céng cu dinh hwéng chién lwoc cho Nha
nwéc dé thuwe hién cong tic quan ly dit dai

Nha nuéc théng nhat quan 1y dat dai theo quy hoach va phép luat 13 nguyén
tic quan trong trong Ludt dat dai. Quy hoach va phap luét 1a cac cong cu dé Nha
nuéc quan 1y va str dung déat co hiéu qua. Piéu nay thé hién mot trong nhitng cin ctr
dé Nha nuéc giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dit va thu
hdi dit 1a KHSDD hang nam cua cip huyén di duoc co quan Nha nude c6 thim
quyén phé duyét. Vi vay, QH, KHSDD phai thé hién nhu cau sir dung dat cia cac
du an dau tu, cac nganh, linh vuc lam can cu dé Nha nudc giao dét, cho thué dat,
cho phép chuyén doi muyc dich str dung dét, thu hoi dat va xay dung chinh sach tai
chinh vé dat dai. Cac co quan nha nuéc va nguoi stir dung dat co nghia vu phai tuyét
d6i tuan thu QH, KHSDPD di dugc co quan Nha nuéc cd tham quyén phé duyét.
Phap luat QH, KHSDP phai tiép tuc hoan thién nham gdp phan lua chon phuong an
st dung dat hop 1y, kha thi, tranh tinh trang “quy hoach treo”; thé hién théng nhat y
chi ctia Nha nuéc trong quan hé str dung dat; nang cao tinh lién két, dong bo gitra
QHSDD véi quy hoach xay dung, quy hoach nganh, linh vuc khac c6 st dung dat.
Cac quy hoach khac c6 sir dung dat phai phd hop véi chi tiéu, tién do s dung dat
dugc phan b trong QH, KHSDD dé dong bo, théng nhat, gop phan thuc ddy phat
trién kinh té - xa hoi.

3.1.4. Dam bdo quy dit nong nghiép, bio vé méi trwong dé phat trién bén
viing, bdo tén di tich lich si# - vin héa, canh quan thién nhién, gi# gin va phat
huy bdn sdc dan téc

Dit dai 13 tu liéu san xudt nong nghiép khong thé thay thé duoc. Viét Nam 1a
mot nude véi hon 70% dan sb con tap trung & khu vuc ndng thén, 80% dan sé séng
bang nghé néng. Pong thdi, mit hang xuit khau chu luc cia nude ta 1a cac san
pham néng nghiép. Vi vy, dé dam bao cho cudc sdng, cong an viée lam cho ngudi
nong dan, dam bao kim ngach xuat khau va an ninh luong thyc thi van dé bao vé va
phét trién quy dat ndng nghiép c6 vai trd vo ciing quan trong déi véi nude ta. Do
do, hoat dong QH, KHSDD va phap luat QH, KHSDD phai dac biét coi trong va

bao vé quy dit nong nghiép, han ché dén murc thap nhat viéc chuyén muc dich st
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dung dit néng nghiép sang muc dich khac. Dat dai ciing 13 mot thanh phan ciia moi
truong, cung véi nude, khong khi, rimg, bién,... tao ra méi truong sdng cho con
ngudi. Trong khi méi truong hién nay dang c6 nhitng thay ddi theo hudng bat loi thi
viée phat trién kinh t&, 6n dinh xa hoi két hop voi bao vé méi truong 13 mét trong nhitng
xu thé duoc cac qudc gia trén thé gioi Iwra chon nhdm muc dich phét trién bén vimg.
Song cac hoat dong phat trién d6 déu gan lién vai nhu cau sir dung dat. Vi vay, khi xay
dung QH, KHSDP cén phai tinh toan dén cac phuong an sir dung dat dap ing voi nhu
cau cta cac du an phuc vu cong nghiép hoa, hién dai hoa dét nuée nhung han ché dén
mirc thip nhét cac du an d6 giy tac dong xau cho mdi trudng.

Ngoai viéc bao vé quy dat nong nghién va bao vé méi truong, QH, KHSDD
con phai dac biét quan tim dén viéc bao ton di tich lich sir - van héa, canh quan
thién nhién, giit gin va phét huy ban sic dan toc. QH, KHSDD phai luén tinh dén
yéu té dic trung lanh tho, bai dat dai c6 dic tinh ¢b dinh, ludn gan chat véi vi tri
khdng gian nhat dinh, viéc bao ton di tich, canh quan thién nhién giGp cho kinh té -
x4 hoi phat trién bén virng hon.

3.2. Mot s6 giai phap hoan thién phap luit vé quy hoach, ké hoach sir
dung dit

Viéc tiép tuc hoan thi¢n phép luat vé QH, KHSDD la quan trong, tao co s¢
phap 1y vimg chic cho cong tic quan 1y dat dai duoc hiéu qua hon. Pé gép phan
hoan thién phap luat vé QH, KHSDD, tac gia luan vin dé xuit mot sé giai phap
nham hoan thién phap luat trong thoi gian toi nhu sau:

3.2.1. Ban hanh Ludt quy hoach nham dong bé, thong nhit quy hoach, ké
hoach sir dung dit véi cdc hé thong quy hoach, ké hoach khdc

bé nang cao hi¢u qua QH, KHSDD va céac loai quy hoach, ké hoach khac
can phai tao ra su théng nhat, ddng bo trong phap luat quy hoach noi chung, tién toi
viéc ban hanh Luat quy hoach. Vai tro cuia QH, KHSDD noi riéng va quy hoach, ké
hoach khac néi chung ngay cang duoc khang dinh va thuc su 1a cdng cu dic luc
gitp Chinh phu, cac Bo nganh va dija phuong trong chi dao, diéu hanh phét trién
kinh té - x4 hoi. Quy dinh vé quy hoach, ké hoach hién dugc diéu chinh bai 71 van
ban luat, phap Iénh va 73 vin ban Nghi dinh huéng dan. Tuy nhién, trong thoi gian
qua, quy hoach dugc 1ap nhiéu nhung thiéu gin két, khong dong bo va con chong

chéo, mau thuan giita hé thong quy hoach sir dung dat véi cac hé théng quy hoach
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nganh, linh vuc khac. Viéc td chac 1ap, tham dinh, phé duyét va t6 chirc thuc hién
quy hoach bi buéng léng; phuong phap, ndi dung quy hoach chwa ddi méi phu
hop,... Do d6, chung ta can sém tién hanh viéc ra soat, phan tich, danh gia lai toan
bo cac quy dinh cua phap luat vé cac loai quy hoach khac, nhu phap luat vé quy
hoach xay dung, phap luat vé quy hoach bao vé méi trueong, phap luat vé quy hoach
bao vé va phat trién rimg,... dé tao ra su thong nhat, dong bo trong phép luat quy
hoach. Tt viéc nghién ctru hé thdng va phén tich, danh gia quy dinh caa phap luat
vé céc loai quy hoach thi hoan thién phap luat QH, KHSDD phai lam sao cho théng
nhat, dong b véi cac quy dinh phap luat vé cac loai quy hoach khac. Véan dé quy
hoach trong cac van ban luat: Luat dat dai, Luat xay dung, Luat bao vé va phat trién
ring, Luat bao vé moi trudong, Luat nha &,... phai théng nhat, phi hop voi nhau;
tién t6i xay dung maot luat chung vé quy hoach.

Vi vay, viéc ban hanh Luat quy hoach 1a mot yéu cau tat yéu, khach quan,
can thiét va cap béach. Luat quy hoach s& gop phan hoan thién khung phap luat vé
thé ché kinh té thj truong déng thoi ciing khac phuc nhitng khiém khuyét trong cong
tac quy hoach hién nay.

3.2.2. Hoan thién quy dinh vé hé théng quy hoach, ké hoach sir dung dit

Luat dat dai nim 2003 va Luat dat dai nam 2013 khong quy dinh vé cap QH,
KHSDD cua ving, nén ching quy dinh thém mét cip QH, KHSDD d6 1a QH,
KHSDD ving. Béi vi, trén thyc té khi xay dung QH, KHSDD cép qudc gia va QH,
KHSDD cip tinh phép luat da 16ng ghép céc yéu té dic trung ving, quy dinh nay
vira théng nhat vai Luat xay dung vira dap ang yéu cau phét trién kinh té - x& hoi
cua dat nudc. Pong thoi, hé théng quy hoach, ké hoach cua nhiéu nudc phat trién
trén thé gigi cling quy dinh vé cap quy hoach ving.

Quy hoach viing 1a quy hoach tong hop, trén cip va vuot ra khoi khuén khé
diém dan cu thudc pham vi 1anh thé caa mot ving quy hoach véi su tham gia cua
nhiéu co quan quan 1y dja phuong. Quy hoach ving cu thé héa cac chuong trinh va
ké hoach cua quy hoach l4nh thé quéc gia, b sung va lam phong phi thém céc
chuong trinh va ké hoach d6. Muc tiéu cua quy hoach ving 1a khai thac, st dung c6
hiéu qua cac tiém ning, tiém lyc va diéu kién caa cac ving, tao lap hop ly va co ké
hoach c4c méi quan hé cua cac hoat dong va qua trinh cua cudc séng xa hoi va cua
con ngudi trong cac khdng gian 1anh thd, nham day manh va phat trién san xuat,
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nang cao ning suit lao dong, ning cao va dap tng tét nhat nhitng nhu cau vat chat
va tinh than cua con ngudi, bao vé méi trudng va canh quan, duy tri can bang sinh
thai. Quy hoach viing c6 vai trd hét stc quan trong trong sy phat trién kinh té xa hoi
cua dat nuwdc, nd c6 mdi quan hé chit chg, va anh huong manh mé téi quy hoach
khu dan cu va quy hoach chuyén nganh. Vi vay, dé dat dai duoc st dung hop ly, hé
théng QH, KHSDP phat huy duogc tinh hiéu qua, d6i véi nhitng ving kinh té trong
diém, nhitng ving kinh té - x hoi dac biét nghiém trong thi ciing nén xay dung QH,
KHSDD vung.

3.2.3. Hoan thién cdc quy dinh vé lap quy hoach, ké hoach siv dung dit

+ Nguyén tac ldp quy hoach, ké hoach sir dung ddt: Viéc dong nhat nguyén
tac lap QHSDD vai nguyén tac lap KHSDPD 1a khong hop 1y, cing nhic, mang tinh
hinh thirc boi vi hoat dong QHSDD 1a y do, 1a chién lugc st dung dét trong twong
lai, con KHSDP 1a viéc xac dinh mot cach cy thé phuong phap gin véi ting thoi
gian dé dat duoc chién lugc sir dung dat trong quy hoach nén khong thé gan nguyén
tic chi dao cho cong tac 1ap quy hoach véi nguyén tic chi dao trong viéc lap ké
hoach str dung dat duoc. Vi vay, phap luat can quy dinh cu thé hon, chi tét va 1o
rang hon, nén ¢ sy phan dinh rach roi giita nguyén tic 1lap QHSDD va nguyén tic
lap KHSDD.

+ Ky quy hoach, ké hoach sir dung dat: Piém noi bat cua Luat dit dai nam
2013 1a d3 stra d6i ky KHSDD cap huyén tir 05 nim thanh hang nim. Pay ciing
chinh 14 cin c&r d¢ Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, thu hoi dat nham han ché tiéu cuc trong quan ly dat dai, tranh tinh trang
str dung dét dai 1ang phi, kém hiéu qua va dam bao cho KHSDD c6 tinh kha thi trén
thuc té. Tuy nhién, phép luat dat dai hién hanh van quy dinh chung vé ky QHSDD
cho cac cip. QHSDD cép qudc gia ludn mang tinh téng hop, nd mang dén nhitng du
bao chién luoc mang tinh kha bién song van phai dam bao duoc sy 6n dinh so véi
QHSDD ¢ dia phuong. Vi vay, dé giai quyét mau thuin gitra nhu cau dinh hudng
chién lugc véi nhu cu bién ddi cho phu hop véi sy phat trién kinh té - xa hoi, phat
huy duogc vai trd cia QHSDD ¢ ting cap, kién nghi stra doi quy dinh ky QHSDD
cua ca nudc 1a 20 nam, ky QHSDD cuia dia phuwong 1a 10 nim. Quy dinh vé ky
QHSDD khéc nhau giita cac cap, ky QHSDD cap trén dai hon ky QHSDD cép dudi
da dugc phap luat Han Qudc ghi nhan va quy dinh.
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+ Ngi dung ldp quy hoach, ké hoach sir dung ddt: Mot trong nhitng han ché,
bit cap cua phap luat QH, KHSDD hién nay la tinh kha thi thip, nhiéu quy dinh
mang tinh chung chung, hinh thirc. Xac dinh phwong huéng, muc tiéu sir dung dat
trong ky QH, KHSDD, x4c dinh dién tich cac loai dt phan bo cho nhu ciu phat trién
kinh té — xa hoi, qudc phong, an ninh 1a mot trong nhiing ndi dung quan trong cia QH,
KHSDPD. Tuy nhién, Luat dat dai hién hanh tuy di quy dinh noi dung cu thé cho ting
cap QH, KHSP nhung quy dinh nay lai chua chi tiét nén QH, KHSDD ¢ cip huyén chua
cu thé héa dugc theo yéu cau ciia Luat dat dai. Viéc xac dinh dién tich sir dung dét chi
dung lai ¢ viéc khoanh dinh khu vuc du kién chtr chua chi & dugc ranh gi0d1, vi tri thira
dat quy hoach. Mit khac, cac tiéu chi dé xy dung dinh muc st dung dat chua dong b,
thong nhat nén viéc du kién dién tich dat cho cac nhu cau sir dung dat trong ky quy
hoach chua mang tinh khoa hoc cao, dé dan dén viéc phai diéu chinh lai nhiéu lan. Vi
vay, phap luat vé QH, KHSDD can quy dinh 1 hon nita ndi dung QH, KHSDD va chi
tiéu quyét dinh, xét duyét QH, KHSDP cuia timg cap theo hudng cang cap dudi thi ndi
dung va chi tiéu cang cu thé, chi tiét. Khi d6 thi QH, KHSDD méi c6 tinh kha thi va trién
khai thyuc hién trén thue té duoc.

3.2.4. Hoan thi¢n cdc quy dinh vé vigc \dy y kién cia ngwoi dan vé quy
hoach, ké hoach si dung dit

Luat can phai mé rong pham vi va cu thé hoa hon nita cac quy dinh vé lay y
kién dong gop cia ngudi dan. Viée lay y kién nhan dan vé QH, KHSDD nham dam
bao quyén cia ngudi dan tham gia truc tiép vao quan 1y nha nudc, ting cudng tinh
cong khai, minh bach, gop phan d¢am bao tinh kha thi cho quy hoach, giai quyét van
dé “quy hoach treo” dang khién nhan dan buc xtic. Tuy Luat dat dai hién hanh da bo
sung quy dinh viéc lay y kién ciia nguoi dan duoc thyuc hién & tat ca cac cap quy
hoach, tir cip quéc gia, cip tinh dén cip huyén nhung Luat lai chi quy dinh viéc lay
¥ kién ciia nguoi dan trong qua trinh 1ap va diéu chinh QH, KHSDD. Con trong qué
trinh trién khai thyc hién - day 1a giai doan QH, KHSDD dugc trién khai trén thuc
té, co y nghia thiét thuc nhat luat lai khong quy dinh viée kiém tra, giam sat cua
ngudi dan, to chic 14y ¥ kién ctia ho vé viée cac co quan nha nudc c¢6 thAim quyén
t6 chirc thuc hién QH, KHSDD ra sao, tién do thuc hién va mirc d6 thuc hién trén
thuc té nhu thé ndo,... Vi vay, twong tu qué trinh 1ap va diéu chinh QH, KHSD®P,

Luat can mo rong quy dinh vé pham vi lay y kién ciia nhan dan trong qua trinh thyc
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hién QH, KHSDD. Diéu nay dam bao cho phap luat QH, KHSDD duoc thuc thi
trén thuc t& mot cach nghiém tic, ting cudng su minh bach, cong khai, dam bao cho
nhan dan thuc hién quyén dan cha “dan biét, dan ban, dan lam, dan kiém tra”.

Hon nita, trong tredng hop co quan nha nuée ¢ tham quyén té chic 1ap QH,
KHSDPD nhung khong thuc hién viéc lay y kién hoic viéc t6 chic 1y y kién dong
gép cia nhan dan vao QH, KHSDD thuc hién khong dung quy dinh vé thoi gian lay
y kién 1a 30 ngay ké tir ngy co quan nha nuéc c6 tham quyén quyét dinh to chuc
lay y kién thi s& xur Iy nhu thé ndo, Luat Pat dai nam 2013 chwa quy dinh cu thé vé
van dé nay. Vi vay, phap luat dat dai can bo sung quy dinh vé ché tai xu Iy d6i Véi
cac truong hop thuc hién khong dung quy dinh phap luat vé viéc t6 chirc lay y kién
dong goép ciia nhan dan d6i voi QH, KHSDPD [55].

Pong thoi, Luat Pat dai nam 2013 ciing chua quy dinh rd trong trudng hop
lay y kién dong gop cua nhan dan vao dy thao QH, KHSDD ma da so ¥ kién nhan
dan phan d6i thi co quan t6 chic lap QH, KHSDP co diéu chinh, sira doi QH,
KHSDD khong va véi ty 1¢ bao nhiéu % y kién dong gop ciia nhan dan phan ddi thi
noi dung QH, KHSDP dugc sira doi toan b, vai ty 1é bao nhiéu % y kién dong gop
cua nhan dan phan déi thi QH, KHSDPD duoc sira doi va it nhat bao nhiéu % y kién
dong gop cua nhan dan dong tinh thi dugc xac dinh 1a déng thuan véi QH, KHSDD.
Vi vay, can bd sung quy dinh vé ty 1& % tdi thiéu y kién déng gop cua nhan dan
dong y d6i voi QH, KHSDD; quy dinh cy thé ty & % y kién dong gdp cua nhan dan
phan d6i thi QH, KHSDPD duoc stra doi toan bo, véi ty 1é bao nhiéu % y kién dong
g6p cua nhan dan phan déi thi QH, KHSDP duoc sira doi, diéu chinh [55].

3.2.5. Hoan thién cdc quy dinh vé diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat

Céc quy dinh vé diéu chinh QH, KHSDD kh4 thoang va trén thyc té, thuc
hién QH, KHSDD di dugc loi dung dé diéu chinh QH, KHSDP nham hop thirc hoa
viée sir dung dat khong theo quy hoach. Phap ludt cAn quy dinh cu thé va chit ché
hon vé diéu chinh QH, KHSDPD. Hién nay, phap luat di quy dinh vé cac truong hop
phai diéu chinh QH, KHSDD va ndi dung diéu chinh cia QH, KHSDP 1a mét phan
cuia QH, KHSDD di duoc co quan nha nudc c6 thAim quyén quyét dinh, phé duyét.
Tuy nhién, Luat lai khong quy dinh rd trong timg trudng hop diéu chinh thi duoc
diéu chinh nhitng ndi dung cu thé gi. Piéu nay dé dan dén tinh trang tly tién, tiéu
cuc trong diéu chinh ndi dung QH, KHSDP va 1am cho viéc diéu chinh khong hiéu
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qua. Vi vay, can phai quy dinh cu thé, chit ché ndi dung diéu chinh QH, KHSDD
trong timg trudng hop phai diéu chinh, tranh tinh trang tuy tién trong diéu chinh
QH, KHSDD.

Bén canh d6, Lut dat dai hién hanh van chua quy dinh vé co ché phap 1y
nhim dam bao trach nhiém ciia cic co quan nha nudc cd thim quyén diéu chinh
QH, KHSDD. Vi viy, trén thyc té cho thay nhiéu truong hop co quan to chirc 1ap
QH, KHSDP khi ¢6 yéu cau diéu chinh nhung lai khong diéu chinh hoic diéu chinh
rat cham QH, KHSDD. Viéc nay lam cho QH, KHSDP cham thich ¢ng vai su thay
d6i cua doi song KT - XH, 1am cho QH, KHSDPD khong con tinh kha thi dé thuc
hién trén thyc té. Do d6, dé nghi can quy dinh vé co ché phap ly dam bao viéc dicu
chinh QH, KHSDP cila co quan nha nudc c6 tham quyén dé viéc diéu chinh dugc
kip thoi, dap ung nhu cau str dung dat va yéu cau phat triéen KT — XH cua dat nudc.

3.2.6. Hoan thién cdc quy dinh vé cong bo quy hogch, ké hoach si dung dit

C6 thé noi cac quy dinh vé cong bd cong khai QH, KHSDPD hién hanh twong
d6i phu hop, gitp cho ngudi dan dé dang tiép can thong tin vé QH, KHSDD dé c6
dinh hudng sir dung dat hop 1y. Phap luat quy dinh kha dy du va chi tiét tuy nhién
lai chua c6 phuong thirc hitu hiéu dé dam bao chic chan nguoi dan tiép can va nim
bét thong tin thuan lgi, nhanh chéng. Thyuc té, viéc cong khai héa QH, KHSDD da
dugc xét duyét tai mot sb dia phuong con cham va mang tinh hinh thirc. Pay 1a mdt
trong nhitng nguyén nhan dé dan dén tinh trang khiéu nai, tranh chap vé dat dai. Vi
viy, dé gitip nguoi stir dung dat va cac chu thé lién quan c6 thé tiép can cac thong tin
vé QH, KHSDD mot cach thuén tién, dé dang va nhanh chéong nhét thi nén quy dinh
cong bd cong khai QH, KHSDD dét cip trén tai try s& co quan va cong thong tin
dién tir cia UBND cép minh.

3.2.7. Hoan thign cdc quy dinh vé thuc hién quy hoach, ké hogch siz dung dat

Hién nay, QH, KHSDD ¢ mdt s6 dia phuong c6 chat luong kém, hiéu qua
thip, khong c6 tinh kha thi. QH, KHSDD sau khi dugc té chicc xay dung véi rat
nhiéu chi phi nhung né lai khong dwoc thuc hién. “Quy hoach treo” dang trd thanh
van d& nong cua x& hoi. Pé nang cao chat lugng QH, KHSDP khong thé thiéu vai
trd cta cac nha chuyén moén nhu mot sé qudc gia goi 1a “dsi quy hoach”, “nha quy
hoach”, “trung tam quy hogch”. Phap luat QH, KHSDD ¢ Viét Nam hién hanh chua
chinh thirc héa dia vi phap ly caa nhém cha thé nay trong céng tac quy hoach.
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Thir hai, dé dam béo tinh hiéu qua cho QH, KHSDD, phéap luat can nhan
manh vai trd cua B Tai nguyén va Mai truong trong viéc kiém tra viéc thuc hién
cac chi tiéu str dung dét trong QH, KHSDD cip quéc gia, cap tinh va gidm sat cac
dia phuong, cac Bo, cac nganh dé tranh tinh trang str dung dat trai muc dich, trai
quy hoach. Phap luat QH, KHSDD ciing can c6 nhitng quy dinh dé khuyén khich
c4c t6 chuc, ca nhan, cong dong dan cu tham gia vao xdy dung va giam sat viéc
thuc hién QH, KHSDD; tang cuong su phéi hop déng b cua cac cép, cac nganh,
cac dia phuong dé thuc hién QH, KHSDD duoc tdt nhat.

Dic biét, phap luat QH, KHSDPD can quy dinh ché tai xt phat d6i véi cac vi
pham phép luat trong qua trinh xay dung va t6 chtc thuc hién QH, KHSDD. Vi du,
d6i voi van dé “quy hoach treo” thi phai tién hanh danh gia viéc khéng thuc hién
QH, KHSDPD d6 1a do khau 1ap, tham dinh hay diéu chinh quy hoach dé tir d6 dua
ra cac ché tai cu thé d6i vai chu thé tham gia quan hé QH, KHSDP. Viéc quy dinh
trach nhiém cu thé cho cac B, nganh trong xay dung va thuc hién QH, KHSDD
can theo huéng quy dinh thuc quyén. Co quan nao thyc hién cac cong viéc do thi
gan véi trach nhiém cua ho ddi véi hiéu qua cdng viéc ma ho thuc hién.

Nhiing hanh vi vi pham phap luat QH, KHSDPD dat dién ra kha pho bién &
cac dia phuong nhu xay dung trai phép trén dat da quy hoach, chuyén muc dich st
dung dat trai quy hoach, giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat khong diing vai quy hoach,... Tuy nhién, viéc kiém tra, phat hién dé xu ly kip
thoi lai chua dugc chi trong. Can bo sung nhiing quy dinh, nhitng ché tai du manh
dé xir ly cac vi pham phép luat vé QH, KHSDD. Ngoai viéc chiu cac trach nhiém
phap 1y do phap luat quy dinh thi d6i twong vi pham con phai bi ap dung cac bién
phap khic phuc hau qua do hanh vi vi pham quy hoach hdy ra nhu: Déi véi co quan
quan 1y vi pham thi can tuyén bd hiy bo quy hoach trong trudng hop quy hoach da
dugc cong bd; dbi véi co quan, ca nhan vi pham thi phai bdi thudng cho nguoi sir
dung dét bi anh huong tiéu cuc do hanh vi vi pham quy hoach giy ra,...

3.3. Mot so giai phap biao dam thue hién phap luit quy hoach, ké hoach
sir dung dat tai thanh phd Vinh, tinh Nghé An

DPé dam bao cho viéc thuc hién phap luat QH, KHSDD, can phai dya trén
phuong huéng, muyc tiéu phat trién KT - XH caa thanh ph 13 “Xdy dung thanh phé
Vinh tré thanh Trung tam kinh té - vin héa ciia viing Bdc Trung B6” va quan diém
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sir dung dat dén nam 2020 cua thanh phd Vinh 13 str dung dat tiét kiém, hiéu qua,
hop 1y va bén virng trén co s wu tién danh quy dat cho phat trién hé théng ha tang
co s& va do thi; khai thac khoa hoc, hop ly va sir dung tiét kiém, c6 hiéu qua quy dat
dai; khai thac sir dung dat phai dam bao bén vitng gan lién véi viéc bao vé moi
truong va phat trién KT - XH gan véi cang ¢é an ninh, quéc phong. Tir phuong
huéng, muc tiéu phat trién KT - XH va quan diém st dung dat dén nim 2020 cia
thanh phd Vinh, tir thyc trang diéu chinh phap luat QH, KHSDPD, thuc tién thyc
hién phéap luat QH, KHSDD tai thanh phd Vinh, ngoai viéc dé& xuat cac giai phap
hoan thién phap luat QH, KHSDD, tac gia luan vin dé xuat mot sé giai phap nham
dam bao cho viéc thuc hién phap luat QH, KHSDP tai thanh phd Vinh, tinh Nghé
An nhu sau:

3.3.1. Gidi phdp vé chinh sdch, phdp luit

Luat dat dai nam 2013 dugc Qudc hoi thong qua ngay 29/11/2013 va cac van
ban hudng dan thi hanh nhu Nghi dinh s6 43/2014/ND — CP,... di danh diu nhiing
d6i mai vé phap luat dat dai noi chung va phap luat vé QH, KHSDD noi riéng. Pé
sém dua Luat dat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh di vao cudc
séng, dap tng cac yéu cau phat trién KT - XH thi UBND tinh Nghé An ciing nhu
UBND thanh phd Vinh can tiép tuc cu thé hoa cac diéu khoan cua Luat Dat dai, cac
van ban ctua Trung uwong nhu ban hanh Quyét dinh huéng dan cu thé, chi tiét tat ca
cac noi dung vé QH, KHSDD vé trinh tu, thu tuc 1ap QH, KHSDPD; trach nhiém
phdi hop giita cac co quan ban nganh trong xay dung va thyc hién QH, KHSDD;
cach thuc lay y kién dong gop cua nhan dan trong cong tac lap QH, KHSDD; cac
hinh thirc cong bé QH, KHSDP cua tinh Nghé An va QH, KHSDD ciia thanh phd
Vinh; céc hinh thirc to chtc kiém tra giam sat trong qué trinh Iap va thuc hién QH,
KHSDPD; cach thiic t6 chic tuyén truyén vé phap luat QH, KHSDD, ...

Bén canh do, dé nang cao hi€u qua thyc hién phap luat QH, KHSDD, UBND
thanh ph6 Vinh can ban hanh céc co ché chinh sach dam béao viéc thuc hién nhu
chinh sach hd trg, boi thuong thoa dang dé cé thé khai hoang, tang vu bl san lugng
do mat dat trong Ila; chinh séch vé khuyén khich st dung tiét kiém dién tich dat nghia
trang, nghia dia bang cach quy tap va quy hoach nghia trang, nghia dia; chinh séch vé
chuyén cac co so san xuat kinh doanh trong khu déan cu vao cac khu, cum cdng nghiép;
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chinh sach wu tién dé don trude cac cong nghé tién tién, hién dai trong dau tu xay dung
co ban; tao moi diéu kién vé thi tuc, vé nhimg diéu kién cé thé dam bao nham c6 thé thu
hat vén dau tu ctia C4c to chire, ca nhan trong va ngoai nud,. ..

3.3.2. Gidi phdp vé cong tic quan Iy

Cac cap, cac nganh trong qua trinh quan Iy va st dung dat phai nghiém chinh
chap hanh Luat Dét dai va cic vin ban hudng dan thi hanh vé QH, KHSDD. UBND
thanh phé Vinh t6 chtrc thuce hién nghiém chinh phap luat QH, KHSDD vé viéc lay
¥ kién déng gop ctia nhan dan, vé viéc cong bd cong khai QH, KHSDD dé cho céac
t6 chirc, ca nhan duoc biét. Cac co quan c6 thim quyén can thuc hién nghiém tdc
QH, KHSDD di duoc phé duyét nham dam bao tinh théng nhat, lién tuc trong viéc
quan ly, sir dung dat theo diing quy hoach va phép luat. LAy quy hoach 1am can cir
dé ké hoach hoa viéc sir dung dat caa cac cap, cac nganh... Cac nhu cau sir dung dat
chi duoc giai quyét theo QH, KHSDD tai Luat it dai hién hanh. Khi ¢ bién dong
I6n vé nhu cau st dung dat thi phai thuc hién viéc diéu chinh, bd sung QH, KHSDD
cho phl hop véi yéu cau phat trién KT - XH trude khi thyc hién viéc thu hoi dat,
giao dat, cho thué dit,...

DPong thoi, ting cuong kiém tra, giam sét viéc thuc hién QH, KHSDD; kién
quyét xir 1y cac truong hop vi pham QH, KHSDP di duoc cap tham quyén phé duyeét.
Thuong xuyén kiém tra tién d6 dau tu du an va thu héi cac du an cham trién khai.

3.3.3. Gidi phdp vé kinh té - tai chinh

Can ctr vao QH, KHSDPD di duoc phé duyét, cac cip, cac nganh wu tién bd
tri kinh phi dé thuc hién cac cong trinh du &n, khac phyc tinh trang “quy hoach
treo”. Pong thoi, ting cudng kéu goi von dau tu cua céc té chirc, ca nhan trong va
ngodi nude dé thuc hién cac muc tiéu phét trién kinh té - x& hoi c6 lién quan dén
QH, KHSDP. Bén canh d6, huy dong ti da cac ngudn vén cho san xuat va xay
dung co sé ha tang tir von ngan sach, von caa cac doanh nghiép, vén lién doanh lién
két, von dau tu ciia nudc ngoai, von tu ¢6 ciia nhan dan. Pau tu cho viéc xay dung
cac tu liéu phuc vu QH, KHSDD. Ung dung cac tién bo khoa hoc ki thuat vao san
XUat va phét trién cac linh vuc trong d6 chu trong cong tac quan ly cua nganh Tai

nguyén va Moi truong.

75



3.3.4. Gidi phdp tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp ludgt dit dai, dic
biét la phdp ludt vé quy hoach, ké hoach sir dung dit

M6t trong nhitng nguyén nhan vi pham phép luat vé QH, KHSDD 1a do nhén
thirc cia ngudi dan con han ché, ho khong hiéu biét & vé& cac quy dinh cua phap
luat dat dai. Vi vay, dé phap luat QH, KHSDP duoc dam bao thuc hién thi can phai
ting cudng cdng tac tuyén truyén, phd bién, gido duc kién thic phap luat dat dai,
dic biét 1a phap luat vé QH, KHSDPD. Tir d6 modi tao dugc sy dong thuan tir phia
nguoi dan déi véi cong tac QH, KHSDD, nang cao ¥ thic chap hanh phap luat QH,
KHSDPD. Trudc tién, can thay d6i nhan thirc cia ngudi dan thong qua viéc day
manh tuyén truyén vé vai tro, tim quan trong ciia QH, KHSDPD va pho bién, gido
duc kién thirc phéap luat dat dai, cac quy dinh vé QH, KHSDPD bang cac phuong tién
truyén thong nhu bdo viét, bao ndi,... bang cac cudc thi dugc t6 chic tai co so, long
ghép vao cac chuong trinh van hoa, van ngh¢, cac cudc thi sang tac tranh, tho, van,...
Thong qua do, truyén tai toi nguoi dan vai trd, tim quan trong cua dat dai, ciia QH,
KHSDD va nang cao ¥ thirc chip hanh phap luat dat dai. Dong thoi, can t6 chic dao tao,
nang cao ning lyuc, trinh d6 chuyén mén cho can bo quan 1y dat dai vé cong tac xay dung
va thuc hién QH, KHSDD thong qua cac chuong trinh hi thao, cac 16p bdi dudng, tap
huin nghi¢p vu, cac cudc thi, chuong trinh, hoi dién van nghe,...

3.3.5. Gidi phap khoa hgc - cdng nghé, bdo vé méi truong

Tang cuong dau tu trong viéc ung dung nhitng tién bo k¥ thuat, cong nghé
tién tién trong cong tac quan 1y dat dai nhu k¥ thuat cong nghé sb trong thong ke, do
dac 1ap ban do dia chinh, quan ly ho so dia chinh, 1ap ban d6 QH, KHSDD. Bdi vi
day 1a nhitng cOng viéc viéc doi hoi nghiép vu chuyén mon cao va su phan tich téng
hop kién thirc V& ty nhién, kinh té, xa hoi va ca chinh tri. Thuc tidn cho thay ching
ta 1ap QH, KHSDD khong dua trén cong tac thuc dinh nhidu ma chu yéu la do giy
to duoc tong két trong nhidu nam va nhitng bao cdo hang nim cua cac cap, nganh.
Chinh vi vay nén nhitng ban quy hoach ctia chling ta van chua thuc sy ¢6 dugc mot
nén tang khoa hoc vitng chic.

Theo tac gia tim hiéu kinh nghiém & Uc, mét bai hoc to 16n cua ho chinh Ia
viéc dua nhitng tng dung khoa hoc céng nghé vao cong viéc nay. Viéc ung dung
khoa hoc k§ thuat tién tién vira gop phan lam giam kinh phi lai vira dam bao yéu tb
thuc dinh trong mbi ban du thao quy hoach sir dung dat. Cong nghé cua ho khéng
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chi dirng ¢ chire ning sao luu sb liéu ma con ¢ kha nang phan tich va kiém tra tinh
phu hop cua cac phuong an sir dung dat doi vai ting thira dét trén co sé nhitng sb
liu da duoc cu thé hda ¢ ban dd dién tu. Vi thé, viéc lya chon mot phuong an sir
dung dét s& tré nén d& dang va chinh xac hon. Nhitng phuong 4n sir dung dat s&
duogc tinh todn cu thé dé khéng nhirng pht hop véi nhitng diéu kién tu nhién, diéu
kién kinh té - xa hoi cia manh dat ma con phu hop véi ca canh quan chung. Véi
phuong an str dung dat duoc danh gia tot nhat, cac nha Iap quy hoach trén co so quy
hoach tong thé va quy hoach phat trién ting nganh nghé, lva chon nhiing du an phu
hop dua vao quy hoach st dung dét, nhu vay khic phuc ngay tir dau yéu té treo cua
ban quy hoach do.

O nudc ta trong thoi gian qua, bude dau cling dd c¢6 nhitng chli ¥ nhat dinh
dén van dé nay. Ching ta di c6 nhitng du an dé ang dung tién bo khoa hoc ky thuat
vao cong tac quy hoach sir dung dat, d6 1a cong nghé hé thong tin dia Ii GIS
(Geographycal Information System), d6 1a cong nghé thu nhan thong tin vé cac vat,
viing hay hién tuong ndao d6 qua viéc xur i s6 liéu sir dung thiét bi quan sét tir xa.
Tuy nhién, cho dén nay cong nghé GIS méi chi duoc s dung trong cac phong
nghién ctru dé quan Ii, phan tich va xa Ii nhitng dit liéu dia 1i ma chwa duoc tng
dung nhiéu trén thyc tién. Thém nita, nhitng cdng nghé d6 mai chi dung lai & mic
d6 téng hop va phan tich nhiing dix liéu vé dia Ii, méi chi phuc vu cho mat tu nhién,
cho mat ky thuat ma chua duogc rng dung trong viéc quan li va danh gia nhiing chi
tiéu kinh té - xa hoi caa mot ving, mot thira dat. Vi thé, dé nang cao va dam bao
hiéu qua cong tac QH, KHSDPD, can coi viéc dau tu trang thiét bi may moc va tng
dung k§ thuat 1a mot trong nhitng yéu cau bat budc.

Pong thoi, viéc bao vé tai nguyén, moi trudng gan lién véi khai thac, s
dung hop ly, tiét kiém tai nguyén dat 14 mot nhiém vu quan trong. Vi vay, dé thyc
hién cong tac bao vé mdi truong két hop voi hoat dong QH, KHSDPD can ting
cudng cong tac quan 1y nha nudc vé bao vé mdi trudng; ting cudng quan ly viéc
thuc hién danh gia tic dong moi trudng ddi voi cac du an dau tu trén dia ban,
thuong xuyén kiém tra giam séat hoat dong bao vé méi truedng cla cac co sd san Xuat
kinh doanh, ddi vai cac khu cdng nghiép, co so san xuat kinh doanh méi can quy
hoach, thiét ké va xay dung co sé ha tang tiéu thoét, xir Iy nudc thai, nude mua,
duong sa, cay xanh phu hop vai quy hoach chung caa thanh phé.
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KET LUAN CHUONG 3

Nghién ctru chwong 3 - “Mot sé gidi phdp hodn thién phdp ludt vé quy
hoach, ké hoach sir dung dat va dam bao thuc hién phap ludt quy hoach, ké hoach
st dung dat tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An” d3 dat duoc mot sb két qua nhu sau:

Thet nhadt, tac gia di dua ra mot s6 phuong hudng cho viée hoan thién phap
luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dét, d6 1a: Pam bao nhitng quan diém co ban
vé xay dung phép luat dat dai ciia Pang va Nha nudc trén co so dat dai thudc so
hiru toan dan do nha nudc 13 dai dién chi so hitu va thong nhat quan ly; xay dung
phap luat QH, KHSDD gép phan 6n dinh chinh tri, dap ing yéu cau phat trién kinh
té - x& hoi, quéc phong, an ninh va hoi nhap quoc té; dong thoi dam bao QH,
KHSDD 1a cong cu dinh hudéng chién luge cho Nha nude dé thuc hién cong tac
quan ly dat dai va dam bao quy dat nong nghiép, bao vé méi trudng dé phat trién
bén vitng, bao ton di tich lich st - van hoa, canh quan thién nhién, giit gin va phat
huy ban sic dan toc.

Thet hai, tir cac phuong hudng trén, tac gia Luan an dua ra mot sé giai phap
cu thé nham hoan thién cac quy dinh phap luit vé QH, KHSDD nhu ban hanh Luét
quy hoach dé dong bo, théng nhat QH, KHSDD vdi cac hé thdng quy hoach, ké
hoach khac; dé xuat giai phap hoan thién quy dinh vé hé théng QH, KHSDD; cic
quy dinh vé 1ap QH, KHSDP nhu nguyén tic 1ap, ndi dung l1ap, ky QH, KHSDD;
cac quy dinh vé to chure 1dy ¥ kién, diéu chinh, cong bd, thuc hién QH, KHSDD.

Thit ba, tir phuong hudéng, muc tiéu phat trién KT - XH va quan diém sir
dung dat dén nam 2020 cta thanh phd Vinh, tir thyc trang phap luat va thuc tién thi
hanh phap luat QH, KHSDD, tac gia dé xuat mot sd giai phap cu thé nham dam bao
thuc hién cac quy dinh cua phap luat QH, KHSDD tai thanh phd Vinh nhu: Giai
phap vé chinh sach, phap luat; giai phap vé cong tac quan ly; giai phap vé kinh té -
tai chinh; giai phap tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai va giai phap
khoa hoc - cdng nghé, bao vé moi truong.
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KET LUAN

Cong tac QH, KHSDD biat dau dugc luat dinh tir Luat dat dai nam 1987.
Trong gan 30 nim, cac quy dinh vé QH, KHSDD khong ngimg duoc sira doi, bo
sung va hoan thién, trd thanh cong cy hiru hiéu dé Nha nudc quan 1y dit dai thong
nhét, 1a mot trong nhitng bién phap quan trong dé sir dung dét dai hoi li, hiéu qua va
tiét kiém. Viéc nghién ctu, danh gia c6 tinh hé théng va toan dién cac quy dinh
phap luat vé QH, KHSDD trén phuong dién 1y luan va tir goc nhin thuc tién thuc
hién phap luat QH, KHSDD tai thanh phd Vinh, tinh Nghé An s& gitp gbp phan
hoan thién hé thong 1y luan vé QH, KHSDD néi riéng va phap luat dat dai noi
chung; tir 46 c6 su nhan thirc diing dan trong viéc 4p dung cac quy dinh cta phap
luat nham lam cho QH, KHSDP phat huy tinh hiéu qua. Qua qua trinh nghién ctru
dé tai: “Phdp ludt quy hoach, ké hoach sir dung dit tir thwe tién thanh phé Vinh,
tinh Nghé An”, tac gia rut ra dugc mot s6 két luan sau:

1. Lan dau tién, khai niém phap 1y vé “quy hoach sir dung dat” va “ké hoach
st dung dat” duoc quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Luat dat dai nam 2013. Tt quy
dinh nay, tac gia da phan tich cac dac diém dé nhan biét quy hoach, ké hoach sur
dung dat va nhan manh vai tro cia QH, KHSDPD 1a cong cu dé Nha nudc quan ly
dat dai théng nhat, dam bao cho viéc st dung dat dugc hop ly, tiét kiem, dam bao
phat trién bén virng, nang cao chat luong song cho cong dong,... Pong thoi, tic gia
d3 phan tich hé théng QH, KHSDD gbm cip qudc gia, cap tinh, cap huyén, quic
phong va an ninh; chi rd mbi quan h¢ QH, KHSDD véi cac loai quy hoach, ké
hoach khac do 1a sy phu hop va déng bd. Bén canh do6, tac gid nghién clru nhitng
van dé ly luan vé phap luat QH, KHSDD nhu su can thiét phai diéu chinh QH,
KHSDD bang phap luat, xay dung khai niém phap luat QH, KHSDP. Trong phap
luat dat dai, QH, KHSDD bét dau dugc diéu chinh tir Luat dat dai 1987 va tir d6 dén
nay, QH, KHSDD luén 14 cong cu quan 1y dat dai cia Nha nude duoc hidu qua. Tur
viéc nghién ciru cac quy dinh vé QH, KHSDD ciia mot nudc trén thé giéi nhu

Trung Qudc, Han Qudc, Hoa Ky, Cannada cho thiy khong chi & nudc ta ma trén thé
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gidi, QH, KHSDD 1a mét cong cu quan trong cua Nha nudc trong viée sit dung dét
dai hop 1y, tiét kiém.

2. Trong pham vi ludn van, tic gia da nghién ctru cac quy dinh cua phap luat
vé QH, KHSDD dé tir d6 chi ra nhirng diém méi cia Luat dat dai ndm 2013 so voi
Luat dat dai ndm 2003, song song d6 1a chi ra nhimg diém bat cap cua quy dinh
phap luat vé van dé nay. Pong thoi, dé c6 thé dua ra cac phuong an thuc hién phap
luat vé QH, KHSDD hiéu qu4, tac gia dd nghién ctru thuc tién thi hanh phéap luét tai
thanh phé Vinh, tinh Nghé An. Tt d6 nhan xét dugc cac thuan lgi va kho khan khi
thi hanh phép luat QH, KHSD®D tai thanh phd Vinh, dua ra nguyén nhén cua cic
kho khan, han ché do.

3. Trén co s& nghién ctru thuc trang cac quy dinh phap luét va thuc trang thi
hanh phap luat QH, KHSDD tai thanh phd Vinh nhan thay chat lwong QH, KHSDD
chua cao, thiéu tinh kha thi, tién do 1ap con cham, viéc thuc thi chua thuc sy hiéu
qué do cong tac kiém tra, giam sat con chua dugc coi trong,... Nham khac phuc cac han
ché, bt cap trén, phap luat vé QH, KHSDDb can phai hoan thién hon nira, déng thoi, cac
co quan nha nudc va cac chi thé sir dung dat phai c6 trach nhiém thuc hién nghiém tic
quy dinh phap luat vé QH, KHSDP, dam bao thuc hién phép luat bang mot sd giai phap
nhu giai phap co ché, giai phéap kinh té - tai chinh; giai phap tuyén truyén, phd bién, gido
duc phap luat; giai phap khoa hoc - cdng nghé va bao vé moi truong.

Trén day 13 toan bd ndi dung ludn vin tot nghiép véi dé tai: “Phdp ludt quy
hoach, ké hoach sir dung dit tiv thwe tién thanh phé Vinh, tinh Nghé An”. Téac
gia mong rang luan vin s& dong gép mot phan vao viéc hoan thién phap luat QH,
KHSDD va ning cao hiéu qua thuc thi phap luat QH, KHSDD trong thuc tién.

80



DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

. Ban Can sy Pang Chinh phu (2012), T¢ trinh s6 86 TTr/BCSDCP ngay
17/03/2012, Bdo cdo tong két thiee hién Nghi quyét Hoi nghi lan thir 7 ciia
Ban Chdp hanh Trung wong Pdng khéa IX vé tiép tuc doi méi chinh sdch
phdp ludt vé ddt dai trong thoi ky ddy manh cong nghiép héa, hién dai héa
dat nuée.

. Bo Chinh tri (2005), Nghi quyét s6 48-NQ-TW vé chién luoc xay dung va
hoan thién hé thong phap ludt Viét Nam dén nam 2010 va dinh hiedng dén
2020, Ha Noi.

. Bo Tai nguyén va Moéi trudng (2004), Théng tw s6 30/2004/TT-BTNMT ngay
01/11/2004 cua B6 TN&MT huong dan lap, diéu chinh va tham dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dat.

. Bo Tai nguyén va Moéi trudng (2009), Théng tw s6 19/2009/TT-BTNMT ngay
02/11/2009 ciia B6 TN&MT quy dinh chi tiét Idp, diéu chinh va tham dinh
quy hoach, ké hoach sir dung dat.

. B0 Tai nguyén va Moéi trudng (2014), Thdng e s6 29/2014/TT-BTNMT ngay
02/06/2014 ciia B TN&MT quy dinh chi tiét viéc ldp, diéu chinh quy hoach,
ké hoach si dung dat.

. Bo Tai nguyén va Mai truong (2012), Bao cao s6 193/BC-BTNMT ngay
06/09/2012 vé tong két tinh hinh thi hanh Ludt Pdt dai 2003 va dinh hwéng
Sua doi Ludt Dat dai.

. Bo Tai nguyén va Mai truong (2012), Kinh nghiém nwéc ngodi vé qudn Iy va
phap ludt dat dai.

. B0 Tai nguyén va Moi truong (2013), To trinh vé duw an Lugt sia doi, bo
sung mét sé diéu Ludt Dat dai.

. Bo Tu phap (2006), Tir dién Ludt hoc, Nxb. Tir dién Bach khoa - Nxb. Tu
phap.

10. Chinh phui (2001), Nghi dinh s6 68/2001/NP-CP ngay 01/10/2001 ciia Chinh

phii vé quy hoach sir dung dat.

81



11.Chinh phu (2004), Nghi dinh sé 181/2004/NP-CP ngay 29/10/2004 cuia
Chinh phii huéng dan thi hanh Ludt Pdt dai 2003.

12. Chinh phu (2014), Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh
phii quy dinh chi tiét thi hanh mét so diéu ciia Ludt Pdt dai 2013,

13.Chinh pha (2014), Nghi dinh s6 102/2014/NP-CP ngay 10/11/2014 ciia
Chinh phii quy dinh vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh v dat dai.

14.Dd Viét Cuong (2014), Nhitng sira doi, bo sung ciia Ludt Pdt dai nam 2013
ve quy hoach, ké hoach sir dung dat, Tap chi Luat hoc, (Pac san 11/2014), tr.
3-11.

15. Nguyén Tién Diing (2007), Nhiing vdn dé co ban vé thuc trgng va hoan thién
quy hoach sit dung ddt dai & nuéc ta tir nay dén nam 2020, Ky yéu Hoi thao
quy hoach dat, ngay 24/8/2007, Ha Noi.

16.Dang Cong san Viét Nam (2011), Van kién Pai héi dai biéu toan quéc lan
X1, Nxb Chinh tri quéc gia - Sw that, Ha Noi.

17.Dang Cong san Viét Nam (2011), Nghi quyét 19-NQ/TW - Ngh; quyét Hgi
ngh; lan thiz sdu Ban Chdp hanh Trung wong Pang (khda X1) vé tiép tuc doi
méi chinh séach, phap ludt vé ddt dai trong thoi Ky ddy manh toan dién cong
cudce doi méi, tao nén tang dé dén ndm 2020 nwée ta co ban tré thanh néc
cong nghiép theo hwong hién dai.

18.Ping Hong Bé (2011), Gigi thiéu vé quy hogch sir dung dat cia Trung
Quoc, Vién Diéu tra quy hoach dat dai Trung Qudc, thang 6/2011, Bién dich:
Ton Gia Huyén.

19. Pham Kim Giao (2000), Quy hoach vung, Nxb Xay dung, Ha Noi.

20.Ha Minh Hoa (2007), Mét s6 phwong hwéng hoan thién phiwong phdp quy
hoach sir dung ddt, Ky yéu Hoi thao khoa hoc v& Quy hoach sir dung dat
ngay 24/8/2007.

21. Hoi dong Bo truong, Nehi dinh so 30/HPBT ngay 03/03/1987 quy dinh trdach
nhiém giita cdc cdp, cdc nganh trong xdy dung quy hoach, ké hoach sir dung dat.

22.Ha Minh Hoa (2007), Mét s6 phwong hwdng hoan thién phiong phdp quy
hoach sir dung dat, Ky yéu Hoi thao khoa hoc vé quy hoach st dung dat.

82



23.Luong Nhan Hoa (2012), Phdp ludt vé quy hoach sir dung ddt - Thiee trang
va kién nghi, Luan van thac sy luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hoi.

24.Nguyén Quang Hoc (2006), Nang cao hiéu qud quy hoach si dung dat, Tai
nguyén va moi truong.

25.T6n Gia Huyén (2011), Quy hoach si dung dat Viét Nam trong thoi ky cong
nghiép hoa va hgi nhdp, Nxb N6ng nghiép, Ha Noi.

26.T6n Gia Huyén (2011), Mdy van dé nhdn thize doi véi cong tac quy hoach siz
dung dat dai, Ky yéu Hoi thao Khoa hoc vé quy trinh xay dung va thuc hién
Quy hoach sir dung dat cép co s cia Hoi khoa hoc dat Viét Nam.

27.Ton Gia Huyén, Nguyén Binh Bong (2006), Quan Iy ddt dai va thi trwong
bdt déng san, Nxb Ban d6, Ha Noi.

28.Nguyén Thi Nga (2015), Héi dap Ludt Pat dai, Nxb. Tu phap, Ha Noi.

29. Nguyén Hiru Ngir (2012), Bai giang Quy hoach sir dung dat, Trudng Pai hoc
Nong 1am - Hué.

30. Lé Thi Phac (2014), Phdp ludt vé quy hoach sur dung dat qua thuc tién tai tinh
Thira Thién Hué, Lun an tién si luat hoc, Pai hoc Qudc gia Ha No6i, Ha Noi.

31. Quéc hoi (1980), Hién phap nam 1980.

32. Quéc hoi (1992), Hién phdp ndm 1992.

33. Quéc hoi (2013), Hién phdp ndm 2013.

34. Qudc hoi (1987), Ludt Pdt dai ndm 1987.

35. Quéc hoi (1993), Ludt Ddt dai nam 1993,

36. Qudc hoi (2003), Ludt Ddt dai nam 2003,

37.Qudc hoi (2013), Ludt Pat dai nam 2013.

38.S¢ Tai nguyén va Méi trudng (2016), To trinh s6 1980/TTr-STNMT ngay 25
thang 4 nam 2016 vé viéc phé duyét ké hoach sir dung ddat nam 2016 cia
thanh phé Vinh.

39. Nguyén Thao (2013), “Kinh nghiém vé quy hoach, ké hoach si dung dat cia
mét so nwdéc trén thé gigi”, http://noichinh.vn/ho-so-tu-lieu/201309/kinh-
nghiem-ve-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-cua-mot-so-nuoc-tren-the-gioi-
292217/, cap nhat 10/05/2016.

83



40. Chu Vin Thinh (2007), Nhin lgi céng tac quy hoach, ké hoach sir dung ddt ¢
nude ta trong 10 nam qua, Ky yéu Hoi thao Khoa hoc vé quy hoach dit,
ngay 24/8/2007, Ha Noi.

41.Ding Trung Thuan va Ding Trung T (2007), Vdn dé méi truwong trong quy
hoach si dung dat, Ky yéu Hoi thao khoa hoc vé Quy hoach st dung dat,
ngay 24/8/2007, Ha Noi.

42.PGS.TS L& Quang Tri (2005), Gido trinh quy hoach si dung ddt dai, Tai liéu
soan thao theo FAO.

43. Trung tam Tur dién hoc (2007), Tur dién tiéng Viét, Nxb Da Nang.

44. Trudng Pai hoc Luat Ha Noi (2013), Giéo trinh Ludt Pdt dai, Nxb. CAND,
Ha Noi.

45. Trudong Pai hoc Nong nghiép 1 Ha Noi (2008), Gido trinh quy hogach téng
thé phat trién kinh té - x& hgi, Nxb Nong nghiép, Ha Nai.

46. Tran Van Tuan, Man Quang Huy (2011), Pé xudt mét sé dinh hwéng sik doi
ludt ddt dai vé quy hoach si dung dat, Hoi thao vé stra ddi luat dat dai, Nxb
N6ng nghiép, Ha Noi.

47. UBND thanh phd Vinh (2008), Bdo cdo Thuyét minh tong hop quy hoach s
dung dat dén nan 2020 va ké hoach sir dung dat dén nam 2015.

48.UBND thanh phd Vinh (2015), Bdo cdo Thuyét minh tong hop ké hoach sir
dung ddt nam 2016.

49.UBND tinh Nghé An (2016), Quyét dinh sé 352/0P-UBND vé viéc phé
duyét ké hoach sir dung dat nam 2016 cua thanh phé Vinh.

50.Nguyén Thi Vong (2007), Hiéu qud st dung dat va cach tiép cdin dé lya
chon phwong dn quy hoach sir dung dat, Ky yéu hoi thao vé Quy hoach sir
dung dt.

51. http://www.vietnamplus.vn/luat-dat-dai-sua-doi-nhieu-diem-moi-van-con-
venh/238127.vnp, cap nhat ngay 08/01/2014.

52. http://tintucnghean.com/?detail=9713&lang=3&ubnd-thanh-pho-vinh-cong-
bo-cong-khai-quy-hoach-su-dung-dat-den-nam-2020, cap nhat ngay
20/05/2010.

84



53. http://noichinh.vn/ho-so-tu-lieu/201309/kinh-nghiem-ve-quy-hoach-ke-
hoach-su-dung-dat-cua-mot-so-nuoc-tren-the-gioi-292217/, cap nhat ngay
05/09/2013.

54. http://vinhcity.gov.vn/?detail=33746/day-nhanh-tien-do-lap-ke-hoach-su-
dung-dat-nam-2015, cap nhat ngay 04/11/2014.

55. http://tcdcpl.moj.gov.vn

85



PHU LUC

Két qua thuc hién ké hoach sir dung dit nim 2015 caa thanh phé Vinh

Dién Két qua thwc hién
tich So sanh
. ké Dién tich
Chi tiéu sw . ,
STT , Ma hoach tinh dén Tang (+),
dung dat ] Ty l¢
dwoc 31/12/2015 | giam (-) (%)
duyét (ha) (ha) °
(ha)
(7)=(5)/(4)*100
1) (2) (3) (4) (5) (6)=(5)-(4) %
Dat ndng
1 ) NNP | 4.481,80 4.765,92 284,12 106,34
nghiép
Pat phi néng
2 ) PNN | 5.894,95 5.581,47 -313,47 94,68
nghiép
Dat chua st
3 CSD | 130,31 152,56 22,25 117,08
dung

( Nguoén: Bdo cdo ké hoach sir dung dat nam 2016, thanh phé Vin
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