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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Đất đai là tài nguyên thiên nhiên vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc biệt 

không thể thay thế, là thành phần quan trọng hàng đầu của môi trường sống, là địa 

bàn phân bố các khu dân cư, các cơ sở kinh tế xã hội và an ninh, quốc phòng.  

Việt Nam là một quốc gia đất chật, người đông, dân số tăng nhanh và đang 

trong quá trình đẩy mạnh thực hiện sự nghiệp CNH-HĐH đất nước; được cảnh báo 

là một trong những quốc gia chịu ảnh hưởng nặng nề nhất của biến đổi khí hậu vì 

vậy việc quản lý chặt chẽ, sử dụng hợp lý và có hiệu quả tài nguyên đất là một trong 

những nhiệm vụ vô cùng quan trọng. 

Để sử dụng hợp lý, hiệu quả nguồn tài nguyên đất đai, bảo vệ cảnh quan môi 

trường sinh thái, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội theo hướng CNH-HĐH 

thì công tác QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất giữ vai trò rất quan trọng. 

Quy hoạch sử dụng đất là một khâu không thể thiếu được trước khi đưa ra 

các chương trình kế hoạch phát triển kinh tế xã hội. Để quản lý sử dụng tài nguyên 

đất cho các ngành kinh tế xã hội trong thời gian trước mắt và lâu dài có hiệu quả và 

bền vững việc QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất là việc làm hết sức cần thiết 

nhằm sử dụng quỹ đất một cách hợp lý, tiết kiệm, có hiệu quả, phù hợp với định 

hướng phát triển không gian đô thị, nhằm thúc đẩy kinh tế phát triển. 

Luật đất đai năm 2013 quy định “quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất” 

là một trong 15 nội dung QLNN về đất đai. Công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất được quy định từ điều 35 đến điều 51 của Luật đất đai và được cụ thể hóa tại 

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ, Thông tư số 

29/2009/TT-BTNMT ngày 02/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường [24] 
Tỉnh Ninh Bình được Chính phủ phê duyệt quy hoạch sử dụng đất đến năm 

2020 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm (2011-2015) ngày 17/9/2012 theo Nghị quyết 

số 57/NQ-CP. Trên cơ sở quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh được Chính phủ 

phê duyệt, UBND tỉnh đã phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất để các huyện, thành phố 

hoàn thiện quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020, kế hoạch sử dụng đất 5 năm 

(2011-2015) và tổ chức thực hiện. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là một cơ sở 
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pháp lý để thực hiện việc giao đất, thu hồi đất, cho thuê đất cho các tổ chức, cá nhân 

sử dụng đúng mục đích, tiết kiệm, hiệu quả và tuân thủ pháp luật.  

Qua 05 năm thực hiện kế hoạch sử dụng đất giai đoạn 2011-2015, tỉnh Ninh 

Bình đã đạt được những kết quả tốt, có những điểm sáng trong cơ chế quản lý đất 

đai như thống nhất thu hồi đất theo quy hoạch, tạo quỹ đất sạch thu hút các nhà đầu 

tư, tạo nguồn thu lớn cho ngân sách; đặc biệt là cơ chế bồi thường, hỗ trợ và tái định 

cư khi nhà nước thu hồi đất thực hiện các dự án trên địa bàn tỉnh đã tương đối phù 

hợp, nhận được sự đồng thuận của các tổ chức và nhân dân. Bên cạnh đó công tác 

quy hoạch sử dụng đất vẫn còn một số hạn chế như: Tài nguyên đất đai vẫn chưa 

được quản lý, khai thác hợp lý;Tình trạng quy hoạch treo, khai thác không theo dự 

báo nhu cầu, đất bị bỏ hoang gây lãng phí tài nguyên đất; Quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất chưa thật sự khoa học và tầm nhìn dài hạn; Một số chính sách về định giá 

đất, thu hồi, đền bù, hỗ trợ, tái định cư chưa gắn với thực tế; Tình trạng khiếu kiện 

về đất đai có lúc chưa được giải quyết kịp thời; Vi phạm pháp luật trong quản lý, sử 

dụng đất còn nhiều nhưng chưa được xử lý triệt để. 

Xuất phát từ những vấn đề trên, việc nghiên cứu nhằm tìm giải pháp tăng 

cường QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất trong đó quy hoạch sử dụng đất cấp 

tỉnh có ý nghĩa cả lý luận và thực tiễn, có tính cấp bách trước mắt và là vấn đề cơ 

bản lâu dài. Do vậy tác giả chọn đề tài nghiên cứu: “ Quản lý nhà nước đối với quy 

hoạch sử dụng đất từ thực tiễn tỉnh Ninh Bình" làm luận văn tốt nghiệp thạc sỹ Luật 

học. 

2. Tình hình nghiên cứu 

Quy hoạch sử dụng đất là cơ sở quan trọng để QLNN về đất đai. Vấn đề này 

từ lâu đã thu hút sự quan tâm, chú ý của nhiều nhà khoa học, những người làm công 

tác lý luận nghiêm cứu và cán bộ hoạt động thực  tiễn quan tâm, nghiên cứu dưới 

nhiều khía cạnh, góc độ khác nhau. Trong quá trình nghiên cứu, tìm hiểu đề tài, tác 

giả có cơ hội được tiếp cận một số công trình nghiên cứu tiêu biểu có liên quan như: 

- Bộ Tài nguyên và Môi trường – Trung tâm điều tra quy hoạch đất đai: 

Nghiên cứu đổi mới hệ thống quản lý đất đai để hình thành và phát triển trị trường 

bất động sản ở Việt Nam. 



3 
 

- GS. TSKH Đặng Hùng Võ (2012): Phân cấp quyền của Nhà nước đối với 

đất đai, quản lý đất đai và việc giám sát – đánh giá cần thiết ở Việt Nam. 

- Nguyễn Mạnh Hiển – thứ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường (2013): Xây 

dựng chiến lược phát triển ngành quản lý đất đai theo định hướng hiện đại hóa, 

kinh tế hóa và phục vụ mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội bền vững. 

- Luận văn thạc sỹ của tác giả Đỗ Hữu Hoan (2014): QLNN đối với quy hoạch 

sử dụng đất trên địa bàn huyện Phúc Thọ, thành phố Hà nội. 

- TS Đặng Anh Quân (2012): Quản lý đất đai theo quy hoạch và vấn đề đảm 

bảo quyền lợi của người sử dụng đất. 

Mặc dù đã có nhiều công trình nghiên cứu, các bài viết liên quan đến QLNN 

đối với quy hoạch sử dụng đất, tuy nhiên theo sự hiểu biết của tác giả chưa có một 

công trình nào chuyên sâu nghiên cứu về vấn đề QLNN đối với quy hoạch sử dụng 

đất từ thực tiễn tỉnh Ninh Bình, chính vì vậy việc nghiên cứu đề tài luận văn của tác 

giả sẽ góp phần bổ sung lý luận và thực tiễn cho công tác quản lý quy hoạch sử 

dụng đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình từ đó đưa ra một số giải pháp đề xuất nhằm 

tăng cường quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Ninh 

Bình cũng như đối với một số địa phương khác có tính chất, điều kiện tương đồng. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Làm rõ hơn một số vấn đề lý luận cơ bản về QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất và thực tiễn QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất ở tỉnh Ninh Bình, luận 

văn đưa ra các đề xuất, kiến nghị để tăng cường hiệu quả QLNN đối với quy hoạch 

sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình. 

3.2.Nhiệm vụ nghiên cứu 

- Tổng hợp, phân tích làm rõ thêm cơ sở lý luận cơ bản về QLNN đối với quy hoạch 

sử dụng đất;  

- Phân tích đánh giá thực trạng QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất trên địa 

bàn tỉnh Ninh Bình, chỉ ra nguyên nhân, hạn chế trong QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất; 

 - Đề xuất một số giải pháp giúp tăng cường việc QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất đai trên địa bàn tỉnh Ninh Bình trong thời gian tới. 
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4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Trong phạm vi nghiên cứu đề tài luận văn xác định đối tượng nghiên cứu là 

những vấn đề lý luận chung về QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất và thực trạng 

việc QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình. 

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Luận văn tập trung nghiên cứu vấn đề QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất 

trong phạm vi ranh giới tỉnh Ninh Bình; 

- Thời gian nghiên cứu QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất tỉnh Ninh Bình 

giai đoạn 2010 - 2015; 

- Đề xuất các giải pháp tăng cường QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu  

5.1. Phương pháp luận nghiên cứu 

Luận văn được nghiên cứu dựa trên cơ sở phương pháp luận duy vật biện 

chứng và duy vật lịch sử của chủ nghĩa Mác – Lênin, tư tưởng Hồ Chí Minh và các 

quan điểm của Đảng Việt Nam về Nhà nước và pháp luật, QLNN nói chung, QLNN 

đối với quy hoạch sử dụng đất nói riêng. 

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

Phương pháp nghiên cứu cụ thể được sử dụng trong luận văn chủ yếu là: Phân 

tích, diễn giải, bình luận, đối chiếu, điều tra, thống kê, so sánh.  

6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn 

6.1. Ý nghĩa lý luận 

Luận văn làm sáng tỏ thêm cơ sở lý luận của việc QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất của chính quyền cấp tỉnh gắn với đặc thù của tỉnh Ninh Bình. 

6.2. Ý nghĩa thực tiễn 

- Luận văn góp phần bổ sung thêm cơ sở lý luận QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất; 

- Thông qua việc đánh giá thực tế công tác QLNN đối với quy hoạch sử dụng 

đất từ thực tiễn tỉnh Ninh Bình, luận văn đề xuất phương hướng, giải pháp có tính 

khả thi nhằm góp phần tăng cường hiệu lực, hiệu quả QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất; 
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- Kết quả nghiên cứu có thể sử dụng vào việc nghiên cứu, minh họa trong 

giảng dạy ở một số trường đại học, đồng thời có thể sử dụng là tài liệu tham khảo 

QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất ở các địa phương khác có tính chất, điều kiện 

tương đồng. 

7. Kết cấu luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, danh mục bảng 

biểu, từ viết tắt, luận văn được kết cấu thành 3 chương: 

Chương 1: Những vấn đề lý luận về quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử 

dụng đất 

Chương 2: Thực trạng quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất ở tỉnh 

Ninh Bình 

Chương 3: Tăng cường quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất ở tỉnh 

Ninh Bình. 
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Chương 1 

NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC 

 ĐỐI VỚI QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 

1.1. Khái niệm và đặc điểm của quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử 

dụng đất 

1.1.1. Khái niệm quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất  

Quy hoạch sử dụng đất là hoạt động vừa mang tính khoa học vừa mang tính 

pháp lý của một hệ thống các biện pháp kỹ thuật, kinh tế xã hội được xử lý bằng các 

phương pháp phân tích tổng hợp về sự phân bổ địa lý của các điều kiện tự nhiên, 

kinh tế xã hội có những đặc trưng của tính phân di giữa các vùng lãnh thổ theo quan 

điểm tiếp cận hệ thống để hình thành các phương án tổ chức lại việc sử dụng đất 

theo pháp luật của nhà nước. Quy hoạch sử dụng đất là một hoạt động vừa mang 

tính kỹ thuật, kinh tế vừa mang tính pháp chế; biểu hiện của tính kỹ thuật ở chỗ đất 

đai được đo đạc, vẽ thành bản đồ, tính toán và thống kê diện tích, thiết kế phân chia 

khoảnh, thửa để giao cho các mục đích sử dụng khác nhau. Về mặt pháp lý, đất đai 

được nhà nước giao cho các tổ chức, hộ gia đình và cá nhân sử dụng vào các mục 

đích khác nhau. Nhà nước ban hành các văn bản pháp quy để điều chỉnh các mối 

quan hệ đất đai, các đối tượng sử dụng đất có nghĩa vụ chấp hành nghiêm chỉnh các 

chủ trương chính sách của nhà nước. 

Quy hoạch là quá trình sắp xếp, bố trí các đối tượng quy hoạch vào một không 

gian nhất định nhằm đạt được mục tiêu của kế hoạch đề ra. 

Theo tổ chức Lương thực và Nông nghiệp Liên Hiệp Quốc (FAO-1993) định 

nghĩa: “Quy hoạch sử dụng đất đai là sự đánh giá tiềm năng đất nước có hệ thống, 

tính thay đổi trong sử dụng đất đai và những điều kiện kinh tế xã hội để chọn lọc và 

thực hiện các sự lựa chọn sử dụng đất đai tốt nhất. Đồng thời quy hoạch sử dụng 

đất đai cũng là chọn lọc và đưa vào thực hành những sử dụng đất đai đó mà nó 

phải phù hợp với yêu cầu cần thiết của con người về bảo vệ nguồn tài nguyên trong 

tương lai”. 

Theo từ điển Bách khoa Việt Nam thì quy hoạch đất đai là: “Việc bố trí, sắp 

xếp và sử dụng các loại đất một cách hợp lý để sản xuất ra nhiều nông sản chất 

lượng cao, hiệu quả kinh tế lớn. Quy hoạch đất đai chia làm hai loại: Quy hoạch 

đất đai cho các vùng, các ngành và quy hoạch đất đai trong nội bộ xí nghiệp. Việc 
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quy hoạch giữa các vùng, các ngành tùy thuộc vào điều kiện tự nhiên và có mối liên 

hệ chặt chẽ của lực lượng sản xuất với phân vùng của cả nước”. 

Về mặt thuật ngữ, “Quy hoạch” có nghĩa là việc xác định một trật tự nhất định 

bằng những hoạt động như: Phân bố, sắp xếp, tổ chức… còn “Đất đai” là một phần 

lãnh thổ nhất định (vùng đất, khoanh đất, mảnh đất, miếng đất, lô đất…) có vị trí, 

hình thể, diện tích và những tính chất tự nhiên hoặc mới tạo thành (đặc tính thổ 

nhưỡng, điều kiện địa hình, địa chất, thủy văn, chế độ nước, nhiệt độ, ánh sáng, 

thảm thực vật, các tính chất lý hóa…), tạo ra những điều kiện nhất định cho việc sử 

dụng đất theo các mục đích khác nhau. Như vậy để sử dụng đất cần phải lập quy 

hoạch. 

Kết quả của quy hoạch sử dụng đất là sự thay đổi trong hoạt động sử dụng đất, 

trong đó bao gồm cả việc phân chia hoặc sát nhập những diện tích đất đai nhất định, 

đó là sự thay đổi đặc điểm hình học của đất đai, thay đổi mục đích sử dụng đất, thay 

đổi về QSH và các quyền, nghĩa vụ tương đương. 

Khoản 2, Điều 3, Luật Đất đai năm 2013, ghi: “Quy hoạch sử dụng đất là việc 

phân bổ và khoanh vùng đất đai theo không gian và sử dụng cho các mục tiêu phát 

triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường và thích ứng biến đổi 

khí hậu trên cơ sở tiềm năng đất đai và nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh 

vực đối với từng vùng kinh tế - xã hội và đơn vị hành chính trong một khoảng thời 

gian xác định.” [24] 

Hệ thống quy hoạch sử dụng đất của Việt  Nam hiện nay gồm: 

- Quy hoạch sử dụng đất cấp quốc gia; 

- Quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh; 

- Quy hoạch sử dụng đất cấp huyện; 

- Quy hoạch sử dụng đất quốc phòng; 

- Quy hoạch sử dụng đất an ninh. 

Quản lý nhà nước là sự tác động có chủ đích và điều chỉnh bằng quyền lực của 

nhà nước tới các đối tượng bị quản lý thông qua pháp luật, chính sách, công cụ, môi 

trường, lực lượng vật chất và tài chính nhằm đạt được mục tiêu do chủ thể QLNN 

đặt ra. 

Quản lý nhà nước về quy hoạch sử dụng đất là một lĩnh vực của QLNN về đất 
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đai, là hoạt động của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong việc sử dụng các 

biện pháp, công cụ thích hợp tác động đến hành vi, hoạt động của cơ quan lập, thẩm 

định, phê duyệt quy hoạch sử dụng đất và những người thực hiện quy hoạch sử 

dụng đất nhằm đạt được mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của một vùng, một địa 

phương và cả một quốc gia. 

Quản lý nhà nước về quy hoạch sử dụng đất là quản lý bảo vệ các quyền sở 

hữu quyền sử dụng đất đai và quản lý việc sử dụng đất đai, là một trong những vấn 

đề quan trọng nhằm không ngừng nâng cao hiệu quả sử dụng tài nguyên đất đai. 

Quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất là quá trình nhà nước sử 

dụng hệ thống các công cụ, chính sách, pháp luật và các quy định để quản lý, kiểm 

tra, giám sát các hoạt động có liên quan đến công tác quy hoạch sử dụng đất nhằm 

khai thác sử dụng đất có hiệu quả, thúc đẩy kinh tế phát triển toàn diện và bền vững. 

1.1.2. Đặc điểm của quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất 

Nước ta hiện đang có ba hệ thống quy hoạch gồm: Quy hoạch phát triển kinh 

tế - xã hội, Quy hoạch không gian và Quy hoạch sử dụng đất. Trong đó, quy hoạch 

sử dụng đất là loại quy hoạch có tính lịch sử xã hội, tính dài hạn, tính tổng hợp, tính 

chiến lược và chỉ đạo vĩ mô, tính chính sách và tính khả biến. 

- Tính lịch sử xã hội: Mỗi giai đoạn lịch sử lại có các chế độ cai trị khác nhau, 

lịch sử phát triển của mỗi giai đoạn khác nhau. Chính vì thế có thể nói rằng lịch sử 

phát triển xã hội chính là lịch sử phát triển của quy hoạch sử dụng đất. Mỗi hình 

thái kinh tế - xã hội đều có một phương thức sản xuất thể hiện theo hai mặt: Lực 

lượng sản xuất và quan hệ sản xuất. Quy hoạch sử dụng đất đai luôn nảy sinh quan 

hệ giữa người với đất đai (như điều tra, đo đạc, khoanh định, thiết kế…) cũng như 

quan hệ giữa người với người (xác nhận bằng văn bản về sở hữu và quyền sử dụng 

đất giữa những người chủ quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất – giấy chứng 

nhận QSD đất và tài sản gắn liền với đất) và nó thể hiện đồng thời hai yếu tố: Thúc 

đẩy lực lượng sản xuất phát triển và thúc đẩy sự phát triển của các mối quan hệ sản 

xuất. Do vậy, quy hoạch sử dụng đất luôn là một bộ phận của phương thức sản xuất 

xã hội. Lịch sử phát triển của xã hội chính là lịch sử phát triển của quy hoạch sử 

dụng đất. Tính chất lịch sử của quy hoạch sử dụng đất xác nhận vai trò lịch sử của 

nó trong từng thời kỳ xây dựng và hoàn thiện phương thức sản xuất xã hội, thể hiện 
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ở mục đích, yêu cầu, nội dung và sự hoàn thiện của phương án quy hoạch sử dụng 

đất. 

Mỗi nước có luật đất đai riêng của mình vì vậy quy hoạch sử dụng đất của mỗi 

nước cũng có nội dung khác nhau. Ở nước ta quy hoạch sử dụng đất đai phục vụ 

nhu cầu sử dụng đất và quyền lợi của toàn xã hội. Theo Luật Đất đai: đất đai thuộc 

sở hữu toàn dân do nhà nước thống nhất quản lý, nhà nước giao đất cho các hộ gia 

đình, cá nhân, tổ chức sử dụng. Điều đó góp phần tích cực thay đổi quan hệ sản 

xuất, tạo điều kiện cho người dân làm chủ mảnh đất, tự tin trong sản xuất, đầu tư, 

giúp cho việc bảo vệ đất và nâng cao hiệu quả sản xuất xã hội.  

- Tính tổng hợp: Đất đai có vai trò quan trọng đối với đời sống của con người 

và các hoạt động xã hội cho nên quy hoạch sử dụng đất mang tính tổng hợp rất cao, 

đề cập đến nhiều lĩnh vực về khoa học kinh tế, xã hội như khoa học tự nhiên, khoa 

học xã hội dân số và đất đai, sản xuất công nông nghiệp, môi trường sinh thái…Quy 

hoạch sử dụng đất đai thường động chạm đến việc sử dụng 6 loại đất chính: đất 

nông nghiệp, đất lâm nghiệp, đất khu dân cư nông thôn, đất đô thị, đất chuyên dùng 

và đất chưa sử dụng cũng như ảnh hưởng đến toàn nhu cầu sử dụng đất đai của toàn 

bộ nền kinh tế quốc dân. 

Quy hoạch sử dụng đất lãnh trách nhiệm tổng hợp toàn bộ nhu cầu sử dụng 

đất, nó phân bố, bố trí và điều chỉnh các nhu cầu đất đai, điều phối phương thức, 

hướng phân bổ sử dụng đất phù hợp với mục tiêu kinh tế xã hội, bảo đảm cho nền 

kinh tế quốc dân luôn phát triển bền vững, đạt tốc độ cao và ổn định. 

Tính tổng hợp của Quy hoạch sử dụng đất đai biểu hiện chủ yếu ở hai mặt: 

+ Thứ nhất: Đối tượng của quy hoạch sử dụng đất là khai thác, sử dụng, cải 

tạo, bảo vệ...tài nguyên đất đai cho nhu cầu toàn bộ nền kinh tế.  

+ Thứ hai: Quy hoạch sử dụng đất đai đề cập đến nhiều lĩnh vực về khoa học, 

kinh tế và xã hội như: Môi trường, sinh thái, khoa học tự nhiên, khoa học xã hội, 

sản xuất công nông nghiệp, dân số…  

Với đặc điểm này, quy hoạch sử dụng đất lãnh trách nhiệm tổng hợp toàn bộ 

nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực; xác định và điều phối phương hướng, 

phương thức phân bố sử dụng đất phù hợp với mục tiêu kinh tế xã hội, bảo đảm cho 

nền kinh tế luôn phát triển, đạt tốc độ cao và ổn định. 
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 - Tính dài hạn: Điều 37, Luật Đất đai năm 2013 quy định “Kỳ quy hoạch sử 

dụng đất là 10 năm”. Tính dài hạn của quy hoạch sử dụng đất phụ thuộc vào dự báo 

xu thế biến động dài hạn của các yếu tố kinh tế xã hội quan trọng như sự thay đổi về 

nhân khẩu, tiến bộ khoa học và công nghệ liên quan đến việc sử dụng đất đai, quá 

trình đô thị hóa, công nghiệp hóa, hiện đại hóa nông nghiệp nông thôn... Quy hoạch 

dài hạn nhằm đáp ứng nhu cầu đất đai để phát triển lâu dài kinh tế xã hội. Cơ cấu và 

phương thức sử dụng đất được điều chỉnh từng bước trong thời gian dài gắn với quá 

trình phát triển kinh tế xã hội cho đến khi đạt được mục tiêu dự kiến.  

- Tính chiến lược và chỉ đạo vĩ mô: Với đặc tính dài hạn, quy hoạch sử dụng 

đất chỉ dự kiến được các xu thế thay đổi phương hướng, mục tiêu, cơ cấu và phân 

bố sử dụng đất với tính đại thể chứ không dự kiến được các hình thức và nội dung 

cụ thể, chi tiết của sự thay đổi. Do khoảng thời gian dự báo là tương đối dài, chịu 

tác động của nhiều nhân tố kinh tế xa ̃ hội khó xác định, nên chỉ tiêu quy hoạch 

thường là không cụ thể và chi tiết như trong kế hoạch sử dụng đất năm năm và kế 

hoạch sử dụng đất hàng năm chính vì thế quy hoạch sử dụng đất mang tính chiến 

lược chỉ đạo vĩ mô. Các chỉ tiêu quy hoạch càng khái lược hóa quy hoạch càng ổn 

định.  

- Tính chính sách: Quy hoạch sử dụng đất thể hiện rất rõ đặc tính chính trị và 

chính sách xã hội. Khi xây dựng phương án sử dụng đất phải quán triệt các chính 

sách và quy định có liên quan đến đất đai của Đảng và Nhà nước, đảm bảo thực 

hiện cụ thể trên mặt bằng đất đai các mục tiêu phát triển nền kinh tế quốc dân, phát 

triển ổn định kế hoạch kinh tế - xã hội, tuân thủ các quy định, các chỉ tiêu khống chế 

về dân số, đất đai và môi trường sinh thái.  

- Tính khả biến: Dưới sự tác động của nhiều nhân tố khó dự đoán trước, theo 

nhiều phương diện khác nhau, quy hoạch sử dụng đất đai chỉ là một trong những 

giải pháp biến đổi hiện trạng sử dụng đất sang trạng thái mới thích hợp hơn cho việc 

phát triển kinh tế xã hội trong một thời kỳ nhất định. Khi xã hội phát triển, khoa học 

kỹ thuật ngày càng tiến bộ, chính sách và tình hình kinh tế thay đổi, các dự kiến của 

của quy hoạch sử dụng đất không còn phù hợp thì việc chỉnh sửa, bổ sung hoàn 

thiện quy hoạch và điều chỉnh biện pháp thực hiện là cần thiết. Điều này thể hiện 

tính khả biến của quy hoạch. Quy hoạch sử dụng đất luôn là quy hoạch động, một 
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quá trình lặp lại theo chu kỳ “Quy hoạch - thực hiện - quy hoạch lại hoặc chỉnh lý - 

Tiếp tục thực hiện...” với chất lượng, mức độ hoàn thiện và tính phù hợp ngày càng 

cao.  

1.2. Vai trò của quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất  

Một là, xác định các ưu tiên trong phát triển không gian địa phương và nhận 

diện các khu vực địa lý chủ yếu cần ưu tiên phát triển để lập quy hoạch sử dụng đất 

mang tính khả thi cao nhất. Với vai trò là cơ quan trực tiếp quản lý đất đai trong 

phạm vi được phân cấp, chính quyền cấp tỉnh nắm trong tay những công cụ có thể 

điều chỉnh các quan hệ đất đai, đảm bảo cho các quan hệ này vận động phù hợp với 

quy luật, với điều kiện kinh tế xã hội của địa phương, đáp ứng yêu cầu phát triển 

của tỉnh trong từng thời kỳ. Việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai một cách 

hợp lý, có tính khả thi cao sẽ góp phần nâng cao giá trị sử dụng đất đai (đất được sử 

dụng tối ưu) là động lực để phát triển kinh tế xã hội. Ngược lại nếu không làm tốt 

công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất gây nên tình trạng lãng phí tài nguyên đất 

đai, đáp ứng không đúng, không đầy đủ nhu cầu phát triển kinh tế, xã hội. Trên cơ 

sở lập, tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, chính quyền cấp tỉnh đã 

thực hiện phân phối, phân phối lại quỹ đất thông qua việc bố trí sử dụng hợp lý từng 

mảnh đất, từng diện tích đất, phát huy cao nhất giá trị kinh tế từng thửa đất.  

Hai là, thu hút sự tham gia của quần chúng nhân dân vào công tác lập quy 

hoạch sử dụng đất. Việc lấy ý kiến đóng góp nhân dân về quy hoạch, kế hoạch sử 

đất được thực hiện thông qua tổ chức hội nghị lấy ý kiến trực tiếp. Do đó, nội dung 

của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được phê duyệt phản ánh được tâm tư, nguyện 

vọng, các mối quan tâm của các chủ thể sử dụng đất về cơ cấu sử dụng đất, vị trí đất 

thu hồi, phương án chuyển mục đích sử dụng đất và các giải pháp thực hiện đi kèm, 

nhờ đó mà đảm bảo cho quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được thực hiện. 

Ba là, đảm bảo thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã xây dựng và xử 

lý các vi phạm quy hoạch.  

- Tình trạng sử dụng đất không đúng mục đích, vị trí theo quy hoạch diễn ra 

khá phổ biến tại rất nhiều địa phương trên cả nước. Đặc biệt là quá trình đô thị hóa 

diễn ra mạnh mẽ như hiện nay tác động rất lớn đến việc chuyển mục đích sử dụng 

đất, mà đa phần là chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất phi 
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nông nghiệp dễ dẫn đến mất cân bằng cơ cấu sử dụng đất, phá vỡ quy hoạch sử 

dụng đất từ đó ảnh hưởng đến việc thực hiện các mục tiêu của chiến lược phát triển 

kinh tế xã hội. Thực trạng xã hội trên đòi hỏi phải có sự quản lý, kiểm tra thường 

xuyên của các cấp quản lý nhằm đảm bảo cho việc sử dụng đất đúng theo vị trí, mục 

đích đã được quy hoạch đồng thời rà soát, phát hiện và xử lý kịp thời các vi phạm 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Bốn là, QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh góp phần ổn định và 

công bằng trong việc sử dụng đất đai.  

Thông qua việc xây dựng hệ thống bản đồ địa chính, bản đồ hiện trạng sử 

dụng đất, lập sổ địa chính và cấp giấy chứng nhận QSD đất, QLNN về đất đai của 

chính quyền các cấp đã thiết lập căn cứ pháp lý cho các chủ thể sử dụng đất, đặc 

biệt là làm rõ nguồn gốc sử dụng đất nên đã giải quyết và hạn chế được các tranh 

chấp đất đai, góp phần đảm bảo trật tự, an toàn xã hội. Bên cạnh đó, quá trình đô thị 

hoá, công nghiệp hoá ngày càng phát triển làm cho nhu cầu về đất ngày càng gia 

tăng, giá trị của đất đặc biệt là đất đô thị ngày càng tăng lên trong khi diện tích lại 

có giới hạn nên tranh chấp, khiếu kiện về đất đai cũng ngày càng nhiều. Chính 

quyền cấp huyện với chức năng, quyền hạn được giao trong phân cấp quản lý đã 

trực tiếp giải quyết hoặc cung cấp các tài liệu, hồ sơ về đất cho các cơ quan liên 

quan để phối hợp giải quyết các tranh chấp khiếu kiện đất đai góp phần giảm bớt 

những xung đột xã hội có thể xảy ra tại địa phương.  

Năm là, QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh góp phần tăng cường 

hiệu quả và tính bền vững của việc sử dụng và khai thác đất đai.  

Quá trình sử dụng đất đai, với tư cách là chủ sử dụng đất mà không phải là chủ 

sở hữu đất đai, những chủ thể này luôn mong muốn tối ưu hóa việc sử dụng đất, từ 

đó dẫn đến việc khai thác và sử dụng đất đai một cách triệt để nhưng không có hoặc 

có rất ít các biện pháp cải tạo và sử dụng đất đai một cách bền vững. UBND cấp 

tỉnh luôn sát sao chỉ đạo UBND cấp huyện với tư cách là cấp chính quyền liên quan 

trực tiếp đến đối tượng sử dụng đất, chính quyền cấp huyện thực hiện điều chỉnh 

hành vi của các chủ thể sử dụng đất, buộc họ phải sử dụng đất đúng mục đích, đúng 

quy hoạch được duyệt, đúng ranh giới được giao, thực hiện thu tiền sử dụng đất, xử 

lý các hành vi lấn chiếm đất đai, hủy hoại đất, sử dụng sai mục đích,... nhằm đảm 
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bảo trật tự, kỷ cương trong sử dụng đất, bảo vệ nguồn lực đất đai, đồng thời điều 

chỉnh mục đích sử dụng đất nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển trong tương lai. Sự 

điều chỉnh mục đích sử dụng đất, nếu có tầm nhìn dài hạn, tổng thể, sẽ đảm bảo quỹ 

đất được khai thác và sử dụng hợp lý, tiết kiệm và hiệu quả.  

Sáu là, đảm bảo nguồn thu tài chính từ đất. 

- Các khoản thu từ đất bao gồm: Tiền sử dụng đất khi nhà nước giao đất, cho 

thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; các khoản phí, lệ phí trong quản lý và sử 

dụng đất đai; tiền bồi thường cho nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý và sử 

dụng đất đai; thuế nhu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thuế sử dụng 

đất. 

- Tài chính về đất là một trong những nội dung quan trọng của QLNN đối với 

quản lý và sử dụng đất đai. Tài chính về đất có mối quan hệ mật thiết với tài chính 

đất ở và đất sản xuất kinh doanh, là nguồn thu quan trọng cho ngân sách địa phương 

và là công cụ có hiệu quả cho chính quyền điều tiết thị trường bất động sản. Thông 

qua QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất, chính quyền cấp tỉnh có thể huy động tài 

chính cho đầu tư cơ sở hạ tầng, các nguồn vốn từ đất như: đầu tư hạ tầng nhằm tăng 

giá trị đối với quỹ đất đang quản lý và thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất để giao 

đất, cho thuê đất cho các tổ chức, cá nhân. Thông qua việc đầu tư cơ sở hạ tầng sẽ 

góp phần thu hút các doanh nghiệp đầu tư sản xuất, kinh doanh tạo ra hiệu ứng tăng 

các khoản thu từ đất, cũng như từ thuế của các hoạt động kinh doanh, tạo nguồn vốn 

đầu tư cho phát triển kinh tế xã hội, tạo công ăn việc làm cũng như giải quyết các 

vấn đề xã hội khác.  

1.3. Những nguyên tắc cơ bản của quản lý nhà nước đối với quy hoạch 

sử dụng đất   

Một là, đảm bảo tập trung thống nhất của nhà nước.  

Điều 4, Luật đất đai năm 2013 quy định: "Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do 

Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý". Để đảm bảo sử dụng hiệu 

quả thì nhà nước cần tập trung thống nhất quản lý toàn bộ các loại đất. Quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất là công cụ quan trọng, hữu hiệu để nhà nước quản lý đất đai, 

là công cụ thể hiện các quyền của nhà nước đối với đất đai, nhà nước trao quyền sử 

dụng đất cho người sử dụng đất theo vị trí, mục đích sử dụng đất theo quy hoạch, kế 
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hoạch sử dụng đất. Để nguyên tắc này được đảm bảo thì nhà nước cần thực hiện lập 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp quốc gia, cấp tỉnh, cấp huyện, quy hoạch sử 

dụng đất quốc phòng, an ninh từ tổng thể đến chi tiết, quy hoạch sử dụng đất cấp 

dưới phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của cấp trên, quy hoạch sử dụng đất 

cấp tỉnh phải xác định diện tích các loại đất đã được phân bổ trong quy hoạch sử 

dụng đất cấp quốc gia và diện tích các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất cấp tỉnh, 

phải thể hiện nội dung sử dụng đất của cấp huyện; quy hoạch sử dụng đất cấp quốc 

gia phải đảm bảo tính đặc thù, liên kết của các vùng kinh tế - xã hội.  

Hai là, thực hiện đúng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất  

Trên cơ sở diện tích các loại đất được Chính phủ phân bổ, UBND cấp tỉnh xác 

định diện tích các loại đất phân bổ và diện tích các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất 

đến từng đơn vị hành chính cấp huyện, đồng thời chỉ đạo UBND cấp huyện lập quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện theo quy định của pháp luật và thực hiện thu 

hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất theo đúng quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt; phát hiện và xử lý kịp thời các 

trường hợp vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất… UBND cấp tỉnh chỉ đạo 

trực tiếp UBND cấp huyện và các ban ngành tại địa phương quản lý chặt chẽ tình 

hình chuyển nhượng, chuyển mục đích sử dụng đất sản xuất nông nghiệp, đất rừng 

sản xuất, đặc biệt là đất chuyên trồng lúa nước giữa chủ sử dụng đất là hộ gia đình 

cá nhân với các tổ chức kinh tế; không được thực hiện các giao dịch về quyền sử 

dụng đất đối với các khu vực đất nằm trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã 

được phê duyệt khi đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền. Đồng thời, chỉ đạo các cấp chính quyền, ban, ngành trên địa bàn tỉnh, tổ 

chức tuyên truyền, phổ biến, công khai những nội dung quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất của tỉnh và của địa phương mình để các tầng lớp nhân dân hiểu rõ và thực 

hiện tốt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.  

Ba là, kết hợp hài hòa các lợi ích.  

Đất đai phản ánh mối quan hệ về lợi ích của cá nhân, tập thể và lợi ích của 

cộng đồng xã hội. Việc kết hợp hài hoà các lợi ích cần phải được xem xét và đề ra 

ngay từ khi xây dựng chiến lược sử dụng đất, lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Giải quyết tốt các mối quan hệ lợi ích trong quá trình sử dụng đất đai sẽ giúp cho 
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các nhà quản lý đạt được các mục tiêu phát triển kinh tế xã hội đã đề ra. Trong đó, 

cần xác định rõ lợi ích của các thành phần sử dụng đất và mối quan hệ của các lợi 

ích đó. Đối với các tổ chức kinh tế, đất đai là yếu tố sản xuất còn đối với các tổ 

chức chính trị xã hội, đất đai là cơ sở, là nền móng để tồn tại và phát triển. Đất đai 

là tài sản quốc gia, vì vậy nó phản ánh lợi ích chung của xã hội. Nói đến lợi ích 

trước hết phải nói đến lợi ích của con người, vì hoạt động của con người là hoạt 

động vì lợi ích. Do vậy, chú ý đến lợi ích của con người là nhằm phát huy đầy đủ 

tính tích cực, chủ động, sáng tạo của con người. Lợi ích không chỉ là động lực, mà 

quan trọng hơn nó là phương tiện của quản lý dùng để động viên con người. Tuy 

nhiên, lợi ích về đất đai không chỉ liên quan đến lợi ích cá nhân mà nó còn quan hệ 

với lợi ích tập thể, lợi ích của toàn xã hội. Vì vậy, cần phải kết hợp hài hoà ba lợi 

ích trên. Kết hợp hài hoà ba lợi ích tức là chúng ta phải chú ý đồng thời cả ba lợi ích 

đó, không để lợi ích này lấn át hoặc triệt tiêu lợi ích khác.  

Bốn là, tiết kiệm và hiệu quả.  

Đây là nguyên tắc cơ bản trong công tác quản lý và sử dụng đất đai. Vì đất đai 

là sản phẩm của tự nhiên và có hạn hay nói cách khác đất đai là khan hiếm. Sự khan 

hiếm của đất đai là do tính có giới hạn về diện tích bề mặt của trái đất cũng như 

diện tích đất đai của mỗi quốc gia, mỗi lãnh thổ, mỗi vùng, mỗi địa phương. Sự 

khan hiếm đất đai đòi hỏi nhà nước xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải 

có tính khả thi cao, được quản lý và giám sát trong suốt quá trình thực hiện nhằm 

đảm bảo phục vụ cho chiến lược phát triển kinh tế xã hội nhưng sử dụng đất đai một 

cách tiết kiệm nhất mà vẫn đạt được các mục tiêu đã đề ra. Tiết kiệm là cơ sở, là 

nguồn gốc của hiệu quả. 

Năm là, kết hợp quyền sở hữu và quyền sử dụng đất.  

Quyền sở hữu bao gồm quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt của 

chủ sở hữu theo quy định của pháp luật. Chủ sở hữu có đủ ba quyền đối với tài sản sở 

hữu đó là: quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt tài sản. Trong khi đó 

quyền sử dụng là quyền của chủ sở hữu khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức từ 

tài sản, chỉ là một trong ba quyền của chủ sở hữu. 

Tại Việt Nam đất đai thuộc sở hữu toàn dân do nhà nước đại diện chủ sở hữu 

và thống nhất quản lý. Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo 
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quy định của Luật Đất đai. Điều 5, Luật Đất đai 2013 cũng quy định rõ: Người sử 

dụng đất được nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận 

chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật, bao gồm: Tổ chức trong 

nước gồm cơ quan nhà nước, đơn vị vũ trang nhân dân, các tổ chức chính trị, chính 

trị - xã hội, chính trị xã hội - nghề nghiệp,… hộ gia đình, cá nhân trong nước; cộng 

đồng dân cư; cơ sở tôn giáo; tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao; người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài theo quy định của pháp luật về quốc tịch; doanh 

nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài… Quy định quyền và nghĩa vụ của người sử dụng 

đất. 

Nhà nước không trực tiếp sử dụng đất đai mà thực hiện quyền sử dụng đất đai 

thông qua việc thu tiền sử dụng đất, thu thuế, phí và lệ phí sử dụng đất đai từ chủ 

thể trực tiếp sử dụng đất. Vì vậy, để sử dụng đất đai có hiệu quả nhà nước phải xây 

dựng phương án sử dụng đất đạt hiệu quả cao nhất (có tính khả thi cao) để giao đất 

cho chủ thể sử dụng đất theo phương án đã được xây dựng (theo vị trí, mục đích sử 

dụng đất) và tạo một hành lang pháp lý nhằm đảm bảo quyền lợi của chủ thể sử 

dụng đất và lợi ích của nhà nước. 

1.4. Nội dung quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất 

1.4.1. Hoạch định chiến lược của nhà nước về quy hoạch sử dụng đất 

Hoạch định là một chức năng cơ bản, đầu tiên của nhà quản trị và là tiến trình 

trong đó nhà quản trị xác định và lựa chọn mục tiêu của tổ chức, vạch ra các hành 

động cần thiết để đạt được mục tiêu. Còn chiến lược bao gồm việc xác định các mục 

tiêu, mục đích cơ bản dài hạn của tổ chức và thiết lập một chuỗi những hành động 

cũng như sự phân bổ các nguồn lực cần thiết để thực hiện các mục tiêu đó. 

Hoạch định chiến lược là tiến trình gồm: 

+ Xây dựng sứ mệnh và viễn cảnh; 

+ Phân tích môi trường bên trong và bên ngoài của tổ chức; 

+ Hình thành mục tiêu chung; 

+ Tạo lập và lựa chọn các chiến lược để theo đuổi; 

+ Phân bổ nguồn lực để đạt được mục tiêu của tổ chức. 

Hoạch định chiến lược là một quá trình hoạch định có tính chiến lược, với 

cách tiếp cận và tầm nhìn dài hạn trên cơ sở đó đề xuất những phương thức thực 
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hiện mang tính khả thi các chính sách phát triển đã nêu ra. Trọng tâm của hoạch 

định chiến lược là phân tích tương lai, được xây dựng dựa trên những phỏng đoán 

theo dạng kịch bản. Nó bao gồm các giải pháp chiến lược để đạt được mục tiêu, dựa 

trên khả năng, năng lực hiện tại và những biến động của môi trường xung quanh, 

nhằm đảm bảo cho tổ chức, đơn vị có được những tiến bộ như mong muốn. Hoạch 

định chiến lược là một quá trình, luôn biến động và không bị đóng khung trên lý 

thuyết theo giai đoạn hay theo ý chí ở tầm nhìn dài hạn.  

Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội là cơ sở khoa học để xây dựng 

các chiến lược phát triển kinh tế xã hội, trong đó thể hiện nhu cầu sử dụng đất 

(mang tính dự báo) của chiến lược. Trong khi đó, nguyên tắc lập quy hoạch sử dụng 

đất phải phù hợp với chiến lược, quy hoạch tổng thể, kế hoạch phát triển kinh tế xã 

hội, an ninh, quốc phòng. Dự báo nhu cầu sử dụng đất đai là một bộ phận của dự 

báo dài hạn về phát triển kinh tế xã hội của đất nước phù hợp với trình độ phát triển 

của lực lượng sản xuất và các mối quan hệ sản xuất. Trong quy hoạch sử dụng đất 

các cấp đều giải quyết chung một nhiệm vụ là sử dụng hợp lý quỹ đất gắn với phân 

bổ lực lượng sản xuất. Mối quan hệ sử dụng đất chung của cả nước với quy hoạch 

sử dụng đất chi tiết của địa phương hợp thành một hệ thống quy hoạch sử dụng đất 

hoàn chỉnh. Quy hoạch sử dụng đất chung cả nước là căn cứ định hướng để xây 

dựng quy hoạch sử dụng đất các tỉnh. Quy hoạch sử dụng đất các huyện dựa trên cơ 

sở quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh. Mặt khác, quy hoạch sử dụng đất cấp dưới là 

nền tảng để bổ sung, hoàn thiện quy hoạch sử dụng đất của cấp trên.  

1.4.2. Tổ chức triển khai công tác quy hoạch sử dụng đất 

1.4.2.1.  Căn cứ pháp lý của quy hoạch sử dụng đất 

Tổ chức thực hiện quy hoạch cần đến khung thể chế rõ ràng, đồng bộ, hợp lý, 

đảm bảo sự rõ ràng về trách nhiệm giải trình, đồng bộ trong sự phối hợp giữa các 

ngành, các cấp và sự hợp lý giữa chi phí và lợi ích. Nhà nước ta đã ban hành hệ 

thống văn bản quy phạm pháp luật như Hiến pháp, Luật Đất đai và các văn bản 

hướng dẫn về quy hoạch sử dụng đất và QLNN về quy hoạch, cụ thể như sau:  

- Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội Chủ nghĩa Việt Nam năm 2013, Điều 53 

quy định: Đất đai là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân, do nhà nước đại diện chủ 

sở hữu và thống nhất quản lý. Quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là một 
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trong 15 nội dung QLNN về đất đai. [22] 

Luật Đất đai năm 2013 quy định cụ thể nội dung của quy hoạch sử dụng đất, 

quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của Chính phủ và UBND các cấp trong 

công tác lập, thẩm định, điều chỉnh và phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Các văn bản dưới Luật như: 

+ Nghị quyết số 17/2011/QH13, ngày 22/11/2011 của Quốc hội về quy hoạch 

sử dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm(2011-2015) cấp quốc gia; 

+ Chỉ thị số 08/CT-TTg, ngày 20/5/2015 của Thủ tướng Chính phủ về công 

tác điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và lập kế hoạch sử dụng đất kỳ 

cuối (2016-2020) cấp quốc gia. 

+ Chỉ thị số 01/2014/CT-TTg, ngày 22/01/2014 của Thủ tướng Chính phủ về 

việc triển khai thi hành Luật Đất đai. 

+ Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi 

tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai.   

+ Thông tư số 29/2014/TT –BTNMT, ngày 02/6/2014 của Bộ Tài nguyên và 

Môi trường Quy định chi tiết việc lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

+ Thông tư số 09/2015/TT-BTNMT, ngày 23/3/2015 của Bộ Tài nguyên và 

Môi trường Ban hành định mức kinh tế - kỹ thuật lập, điều chỉnh quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất. 

+ Nghị quyết số 134/2016/QH13, ngày 09/4/2016 thông qua về điều chỉnh quy 

hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối (2016-2020) cấp 

quốc gia. 

+ Quyết định số 1266/QĐ-TTg, ngày 28/7/2014 của Thủ tướng Chính phủ phê 

duyệt quy hoạch chung đô thị Ninh Bình đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050; 

+ Công văn số 515/TCQLĐĐ-CQHĐĐ, ngày 20 tháng 4 năm 2016 của Tổng 

cục Quản lý đất đai về hướng dẫn, đôn đốc các địa phương điều chỉnh quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất các cấp. 

+ Nghị quyết Đại hội đại biểu Đảng bộ tỉnh Ninh Bình lần thứ XXI. 

1.4.2.2. Triển khai thực hiện  

Căn cứ Luật Đất đai, Nghị định, Thông tư của Chính phủ và các Bộ, ngành 

chuyên môn quy định, hướng dẫn việc lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
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đất, UBND cấp tỉnh xây dựng và ban hành các loại văn bản pháp quy, cụ thể hóa 

các chính sách, pháp luật, để triển khai thực hiện tại địa phương như:  

- Tổ chức thực hiện việc thống kê, kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử 

dụng đất của địa phương; công bố kết quả điều tra, đánh giá đất đai của địa phương 

và gửi kết quả về Bộ Tài nguyên và Môi trường để tổng hợp.  

- Tổ chức nghiên cứu, hướng dẫn, tập huấn nghiệp vụ sâu rộng về công tác lập 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cho đội ngũ cán bộ, công chức làm công tác quản 

lý đất đai về lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, công tác kiểm tra về 

quản lý sử dụng đất của các tổ chức và cá nhân, công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định 

cư và giải quyết khiếu nại, tố cáo có liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất... xem 

đây là một trong những nhiệm vụ trọng tâm nhằm nâng cao nhận thức, kiến thức 

cho các cán bộ, công chức làm công tác QLNN về đất đai nói chung và công tác 

lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất nói riêng, tạo chuyển biến rõ rệt 

trong quản lý và sử dụng đất. 

Quy hoạch sử dụng đất được lập trên phạm vi cả nước từ cấp quốc gia đến cấp 

huyện, trong đó quy hoạch sử dụng đất cấp huyện phải thể hiện nội dung sử dụng 

đất của cấp xã. Quy hoạch sử dụng đất định hướng sử dụng đất 10 năm. 

- Quy hoạch sử dụng đất cấp quốc gia xác định các chỉ tiêu sử dụng nhóm đất 

nông nghiệp, nhóm đất phi nông nghiệp và nhóm đất chưa sử dụng trong đó xác 

định diện tích của một số loại đất gồm:  

1. Đất trồng lúa; 

2. Đất chuyên trồng lúa nước; 

3. Đất rừng phòng hộ; 

4. Đất rừng đặc dụng; 

5. Đất rừng sản xuất; 

6. Đất nuôi trồng thủy sản; 

7. Đất làm muối; 

8. Đất quốc phòng; 

9. Đất an ninh; 

10.  Đất khu công nghiệp, khu chế xuất, đất khu công nghệ cao, đất khu kinh 

tế; đất phát triển hạ tầng cấp quốc gia; 
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11.  Đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh; 

12.  Đất đô thị; 

13.  Đất bãi thải và xử lý chất thải. 

Xác định diện tích của từng loại đất này của kỳ quy hoạch đến từng đơn vị 

hành chính cấp tỉnh và vùng kinh tế xã hội; lập bản đồ quy hoạch sử dụng đất cấp 

quốc gia và các vùng kinh tế; giải pháp thực hiện quy hoạch sử dụng đất.  

- Trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất cấp quốc gia, quy hoạch tổng thể phát 

triển kinh tế xã hội của tỉnh, UBND tỉnh xác định diện tích các loại đất đã được 

phân bổ trong quy hoạch sử dụng đất cấp quốc gia và diện tích các loại đất theo nhu 

cầu sử dụng đất cấp tỉnh; xác định diện tích 13 loại đất ở trên đến từng đơn vị hành 

chính cấp huyện; xác định các khu vực sử dụng đất theo chức năng sử dụng; lập bản 

đồ quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh; giải pháp thực hiện quy hoạch. 

- Trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh được phê duyệt, xác định diện 

tích các loại đất đã được phân bổ và diện tích các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất 

của cấp huyện và cấp xã; xác định các khu vực sử dụng đất và diện tích 13 loại đất 

ở trên đến từng đơn vị hành chính cấp xã; lập bản đồ quy hoạch sử dụng đất cấp 

huyện; giải pháp thực hiện quy hoạch. 

Quy hoạch sử dụng đất mang tính chất xã hội, nghĩa là nó phải được người 

dân chấp nhận, việc lập quy hoạch sử dụng đất không thể dựa trên ý chí chủ quan 

của nhà quản lý, cũng không thể dựa trên việc tự ý sử dụng đất của từng chủ thể. 

Đảm bảo quyền lợi cho người sử dụng đất luôn là vấn đề quan trọng trong quy 

hoạch sử dụng đất vì xét đến cùng thì mục đích của quy hoạch không chỉ nhằm định 

hướng cho việc sử dụng đất hiệu quả, bền vững góp phần đảm bảo phát triển kinh tế 

xã hội mà còn là vì lợi ích của nhân dân – những chủ sở hữu đất đai. Do đó, quá 

trình lập, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất cần phải công khai, minh bạch và cần 

phải được lấy ý kiến đóng góp của nhân dân. Việc lấy ý kiến đóng góp của nhân 

dân về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được quy định tại Điều 43, Luật Đất đai 

năm 2013: Đối với quy hoạch sử dụng đất cấp quốc gia và cấp tỉnh được công khai 

thông tin về nội dung của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên cổng thông tin điện 

tử của Bộ Tài nguyên và Môi trường và của UBND cấp tỉnh, đối với cấp huyện thực 

hiện thông qua hình thức tổ chức hội nghị, lấy ý kiến trực tiếp và công khai thông 
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tin về nội dung của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên cổng thông tin điện tử của 

UBND cấp tỉnh và UBND cấp huyện.  

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cần phải được công bố công khai trong thời 

hạn 30 ngày kể từ ngày được cơ quan nhà nước cấp có thẩm quyền phê duyệt và 

được thực hiện trong suốt kỳ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.  

1.4.2.3. Tổ chức bộ máy quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tại địa 

phương 

Sở Tài nguyên và Môi trường là cơ quan chuyên môn thuộc UBND cấp tỉnh 

có chức năng tham mưu, giúp UBND tỉnh thực hiện chức năng QLNN về lĩnh vực 

tài nguyên môi trường bao gồm: Dự thảo các quyết định, chỉ thị và các văn bản 

khác thuộc thẩm quyền ban hành của UBND cấp tỉnh về lĩnh vực tài nguyên và môi 

trường; Dự thảo quy hoạch, kế hoạch 5 năm và hàng năm; chương trình, đề án, dự 

án về lĩnh vực tài nguyên và môi trường và các giải pháp quản lý, bảo vệ tài nguyên 

và môi trường trên địa bàn; Tổ chức thực hiện các văn bản quy phạm pháp luật, quy 

hoạch, kế hoạch, chương trình, đề án, dự án, tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật và định 

mức kinh tế - kỹ thuật trong lĩnh vực tài nguyên và môi trường được cơ quan nhà 

nước cấp trên có thẩm quyền ban hành; tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật 

về lĩnh vực tài nguyên và môi trường trên địa bàn tỉnh.Về đất đai: 

- Chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan lập, điều chỉnh quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất của địa phương để trình UBND cấp tỉnh; hướng dẫn, kiểm tra 

việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt; 

- Tổ chức thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất do UBND cấp huyện 

trình UBND cấp tỉnh phê duyệt; kiểm tra việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất của cấp huyện; 

- Tổ chức thẩm định hồ sơ về giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển quyền 

sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất, cấp giấy chứng nhận QSD đất, QSH nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất; 

- Thực hiện việc cấp giấy chứng nhận QSD đất, QSH nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất theo ủy quyền của UBND cấp tỉnh; ký hợp đồng thuê đất, thực hiện 

đăng ký quyền sử dụng đất, QSH nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy 

định của pháp luật; 
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Phòng Tài nguyên và Môi trường là cơ quan chuyên môn thuộc UBND cấp 

huyện, có chức năng tham mưu, giúp UBND cấp huyện QLNN về: đất đai, tài 

nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, môi trường, biển và hải đảo (đối với những 

huyện có biển). Phòng Tài nguyên và Môi trường chịu sự chỉ đạo, quản lý về tổ 

chức, biên chế và công tác QLNN lĩnh vực tài nguyên và môi trường của UBND 

cấp huyện, đồng thời chịu sự hướng dẫn, kiểm tra về chuyên môn, nghiệp vụ của Sở 

Tài nguyên và Môi trường. Về lĩnh vực đất đai, phòng Tài nguyên và Môi trường có 

chức năng nhiệm vụ: 

- Trình UBND cấp huyện ban hành các văn bản hướng dẫn việc thực hiện các 

quy hoạch, kế hoạch, chính sách, pháp luật của nhà nước về quản lý tài nguyên và 

môi trường; kiểm tra việc thực hiện sau khi UBND cấp huyện ban hành. 

 -  Lập quy hoạch sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

cấp huyện và tổ chức thực hiện sau khi được phê duyệt. 

- Thẩm định hồ sơ về giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử 

dụng đất, chuyển QSD đất, cấp giấy chứng nhận QSD đất, QSH nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất cho các đối tượng thuộc thẩm quyền của UBND cấp huyện. 

- Theo dõi biến động về đất đai; cập nhật, chỉnh lý các tài liệu và bản đồ về đất 

đai; hướng dẫn, kiểm tra việc thực hiện thống kê, kiểm kê, đăng ký đất đai đối với 

công chức chuyên môn về tài nguyên và môi trường ở xã, phường, thị trấn (sau đây 

gọi tắt là công chức chuyên môn về tài nguyên và môi trường cấp xã); thực hiện 

việc lập và quản lý hồ sơ địa chính, xây dựng hệ thống thông tin đất đai cấp huyện. 

- Phối hợp với Sở Tài nguyên và Môi trường và các cơ quan có liên quan trong 

việc xác định giá đất, mức thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của địa phương; thực 

hiện công tác bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định của pháp luật. 

- Thực hiện kiểm tra và tham gia thanh tra, giải quyết các tranh chấp, khiếu 

nại, tố cáo về lĩnh vực tài nguyên và môi trường theo phân công của UBND cấp 

huyện. Báo cáo định kỳ và đột xuất tình hình thực hiện nhiệm vụ về các lĩnh vực công 

tác được giao cho UBND cấp huyện và Sở Tài nguyên và Môi trường. 

 

 



23 
 

Sơ đồ 1.1 Mô tả mô hình cơ cấu tổ chức của việc QLNN  

về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất từ Trung ương đến cấp cơ sở 

 

 

            Phê duyệt 

 

                                          Chỉ đạo                 trình 

              Tham mưu                                                         Phê duyệt 

 

                               

                        

       Chỉ đạo                  trình 

                                tham mưu     trình thông qua 

                                                                                       phê duyệt 

            

         Chỉ đạo                 trình 

                      tham mưu        trình thông qua 

 

 

  

    

                                       Nguồn: Tác giả tự tổng hợp 

   Đường chỉ đạo: 

             Đường tương tác:  

1.4.3. Kiểm tra, giám sát việc tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất tại 

địa phương 

Mục đích của quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh là cụ thể hóa chiến lược sử dụng 

đất và phát triển không gian theo quy hoạch chung đã được Chính phủ phê duyệt; 

Trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất được Chính phủ phê duyệt, UBND tỉnh đã phân 

bổ chỉ tiêu sử dụng đất để UBND cấp huyện hoàn thiện quy hoạch sử dụng đất đến 

năm 2020, kế hoạch sử dụng đất 5 năm (2011-2015) và tổ chức thực hiện đã đáp 
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UBND CẤP 

HUYỆN 
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ứng nhu cầu sử dụng đất của các ngành, các lĩnh vực, phục vụ phát triển kinh tế xã 

hội trên địa bàn tỉnh, là cơ sở quan trọng cho công tác giao đất, cho thuê đất, chuyển 

mục đích sử dụng đất, thu hồi đất, lập hồ sơ địa chính, cấp giấy chứng nhận QSD 

đất, giám sát và thanh tra, kiểm tra việc quản lý sử dụng đất đai trên địa bàn tỉnh đi 

vào nề nếp và đúng pháp luật. Quy hoạch sử dụng đất đã dành quỹ đất hợp lý cho 

phát triển cơ sở hạ tầng, xây dựng các khu công nghiệp, khu đô thị, thương mại dịch 

vụ, các khu dân cư … Quy hoạch sử dụng đất là công cụ quan trọng cho các nhà 

quản lý thực hiện và kiểm tra. Kế hoạch sử dụng đất bao gồm cả việc phân tích 

đánh giá kết quả của việc sử dụng đất kỳ trước, dự kiến thu hồi các loại đất phục vụ 

cho nhu cầu phát triển đô thị, dân cư cũng như cụ thể hóa kế hoạch từng năm và giải 

pháp thực hiện. Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, trong năm 2015 phải 

hoàn thành việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và lập kế hoạch sử 

dụng đất kỳ cuối (2016 -2020) cấp quốc gia, làm cơ sở để các địa phương điều 

chỉnh quy hoạch và lập kế hoạch sử dụng đất, làm căn cứ cho việc thu hồi đất, giao 

đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất phục vụ kịp thời nhu cầu phát triển 

kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh. Kế hoạch sử dụng đất xây dựng trong 5 năm 

và được cụ thể hóa đến từng năm. Trong quá trình thực hiện, UBND cấp tỉnh có thể 

thực hiện điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất; việc điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 5 

năm phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất. 

 

Kết luận chương 1 

Trong phạm vi chương 1 tác giả đã tập trung nghiên cứu những vấn đề lý luận 

về QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất. Tập trung nêu lên các khái niệm, đặc 

điểm, vai trò liên quan đến QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất; Các nguyên tắc 

cần tuân thủ trong QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất cũng như nội dung QLNN 

đối với quy hoạch sử dụng đất và có thể nhận thấy: 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai là một nội dung quan trọng trong việc 

quản lý và sử dụng đất, nó bảo đảm cho sự lãnh đạo, chỉ đạo một cách thống nhất 

trong QLNN về đất đai. Thông qua quy hoạch, kế hoạch đã được phê duyệt, việc sử 

dụng các loại đất được bố trí, sắp xếp một cách hợp lý, nhà nước kiểm soát được 

mọi diễn biến về tình hình đất đai từ đó ngăn chặn được việc sử dụng đất sai mục 
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đích, lãng phí; Đồng thời, thông qua quy hoạch, kế hoạch buộc các đối tượng sử 

dụng đất chỉ được phép sử dụng trong phạm vi ranh giới của mình. 

QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất thật sự đạt hiệu quả thì bên cạnh việc 

chỉ đạo sát sao công tác lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo từng 

giai đoạn của quá trình phát triển kinh tế xã hội địa phương cần xây dựng hệ thống 

dữ liệu đất đai hoàn chỉnh, thống nhất, xây dựng các chính sách bồi thường, hỗ trợ 

giải phóng mặt bằng phù hợp với đặc điểm của từng địa phương nhằm đảm bảo lợi 

ích hài hòa giữa các chủ thể sử dụng đất, đẩy nhanh tiến độ giải phóng mặt bằng 

nhằm thực hiện các dự án trên địa bàn tỉnh đúng tiến độ, đúng quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất; giải quyết các mâu thuẫn, tranh chấp đất đai, tránh tình trạng khiếu 

kiện kéo dài; tạo được sự đồng thuận cao của các tầng lớp nhân dân. 
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Chương 2 

 THỰC TRẠNG QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC ĐỐI VỚI  

QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT, Ở TỈNH NINH BÌNH 

2.1. Những yếu tố tác động đến quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử 

dụng đất, ở tỉnh Ninh Bình 

Quá trình quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất chịu ảnh hưởng bởi 

nhiều nhân tố khách quan, chủ quan trong những thời kỳ nhất định trong đó nhân tố 

chủ yếu tác động đến quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất thể hiện: 

2.1.1. Điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội tỉnh Ninh Bình 

Tỉnh Ninh Bình nằm ở cực Nam đồng bằng Bắc Bộ, nơi tiếp giáp giữa Bắc Bộ 

và Trung Bộ. Dãy núi Tam Điệp chạy theo hướng Tây Bắc - Đông Nam là ranh giới 

tự nhiên giữa hai tỉnh Ninh Bình và Thanh Hóa; Phía Đông, Đông Bắc có sông Đáy 

bao quanh là ranh giới tự nhiên với hai tỉnh Hà Nam và Nam Định; phía Bắc giáp 

tỉnh Hòa Bình, phía Nam và Đông Nam là biển Đông. Cách thủ đô Hà Nội hơn 80 

km, nằm trên tuyến đường giao thông huyết mạch Bắc – Nam (có Quốc lộ 1, đường 

sắt Bắc – Nam đi qua). Ninh Bình vừa là cửa ngõ giao lưu của các tỉnh phía Nam 

với vùng Tây Bắc, đồng thời là điểm nối liền vùng kinh tế trọng điểm phía Bắc với 

duyên hải miền Trung và Tây Nguyên. Tổng diện tích tự nhiên 138.678,80 ha [34]. 

- Tài nguyên đất: Theo kết quả điều tra, xây dựng bản đồ đất năm 1998 của 

Hội Khoa học đất Việt Nam cho thấy, Ninh Bình có các nhóm đất chính sau: 

+ Nhóm đất mặn: Diện tích 7.331 ha, chiếm 6,55% diện tích điều tra, được 

hình thành do trầm tích biển và trầm tích sông biển, phân bố chủ yếu ở các xã ven 

biển của huyện Kim Sơn bao gồm đất mặn sú vẹt, đất mặn nhiều và đất mặn trung 

bình, mặn ít. 

+ Nhóm đất phù sa: Diện tích 69.281 ha, chiếm 61,88% diện tích điều tra, gồm 

các loại đất được bồi tụ hàng năm, đất phù sa có tầng phèn tiềm tàng sâu, đất phù sa 

có tầng loang lổ đỏ vàng, đất phù sa úng trũng, lầy thụt, đất than bùn. Nhóm đất này 

phân bổ hầu hết trên các huyện, thành phố trong tỉnh. 

+ Nhóm đất Glây: Diện tích 6.213 ha, chiếm 5,55% diện tích điều tra, gồm các 

loại đất là đất phù sa không được bồi tụ, phân bổ chủ yếu ở vùng thấp trũng huyện 

Gia Viễn, Hoa Lư, Nho Quan, Yên Mô và thành phố Tam Điệp. 

+ Nhóm đất than bùn: Diện tích 66 ha, chiếm 0,6% diện tích điều tra, phân bổ 
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ở thành phố Tam Điệp, huyện Nho Quan, Yên Mô. 

+ Nhóm đất đen: Diện tích 4.823 ha, chiếm 4,31% diện tích điều tra, phân bổ 

chủ yếu ở huyện Nho Quan, Yên Mô và thành phố Tam Điệp. 

+ Nhóm đất xám: Diện tích 23.919 ha, chiếm 21,36% diện tích điều tra, gồm 5 

loại đất chính là đất nâu vàng trên đá vôi, đất đỏ nâu trên đá vôi, đất đỏ vàng trên 

phiến thạch sét, đất nâu vàng trên phù sa cổ, đất đỏ vàng do trồng lúa biến đổi. 

Nhóm đất xám chiếm diện tích tương đối lớn, phân bố chủ yếu trên vùng đồi và có 

nơi còn khá tốt nên thuận lợi cho phát triển cây ăn quả, cây công nghiệp, phân bố 

chủ yếu ở Tam Điệp, Nho Quan, Gia Viễn, Hoa Lư. 

+ Nhóm đất xám bạc màu: Diện tích 335 ha, chiếm 0,3% diện tích điều tra, 

phân bố chủ yếu ở các xã thuộc huyện Nho Quan, nhóm đất này phân bố trên địa 

hình dốc nên bị xói mòn và rửa trôi, làm mất các chất dinh dưỡng. 

- Tài nguyên nước: Nguồn nước mặt khá dồi dào với hệ thống sông Đáy, sông 

Hoàng Long, sông Vạc… cùng với 21 hồ chứa nước với diện tích 5.385,59 ha. 

Nguồn nước ngầm chủ yếu thuộc địa bàn huyện Nho Quan, thành phố Tam Điệp. 

Nguồn nước ngầm tại các huyện Kim Sơn, Yên Khánh, Yên Mô đang bị cạn kiệt do 

sử dụng quá nhiều giếng khoan cá nhân. 

- Tài nguyên rừng: Diện tích đất có rừng (rừng sản xuất, rừng phòng hộ và 

rừng đặc dụng) đạt trên 28.406 ha chiếm 20,48% tổng diện tích tự nhiên. 

- Tài nguyên biển: Bờ biển Ninh Bình kéo dài gần 20 Km với hàng ngàn ha 

bãi bồi, hàng chục ngàn ha lãnh hải, cửa Đáy có độ sâu đảm bảo tàu thuyền lớn 

trọng tải hàng ngàn tấn ra vào để khai thác ngoài khơi và dịch vụ hậu cần nghề cá. 

- Tài nguyên khoáng sản: Đá vôi chiếm diện tích trên 1,2 vạn ha với trữ lượng 

tới hàng chục tỷ m3. Đất sét phân bố rải rác ở các vùng đồi thấp và ở những vùng 

tương đối bằng phẳng thuộc thành phố Tam Điệp, huyện Nho Quan, Gia Viễn và 

Yên Mô. Nước khoáng Kênh Gà (huyện Gia Viễn), nước khoáng Cúc Phương 

(huyện Nho Quan). Ngoài ra còn có 1 lượng nhỏ than bùn phân bố ở huyện Nho 

Quan, thành phố Tam Điệp. 

2.1.1.1. Các ngành kinh tế 

Trong giai đoạn 2011 - 2015 tốc độ tăng trưởng GDP của tỉnh Ninh Bình đã 

đạt được những kết quả quan trọng và toàn diện, đạt 11,7 %/ năm là mức tăng 
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trưởng khá trong điều kiện kinh tế thế giới và trong nước suy giảm. So với năm 

2010, quy mô GDP gấp 2,1 lần [35], cụ thể: 

- Công nghiêp̣: Tổng giá tri ̣ sản xuất công nghiệp (giá so sánh 2010) năm 

2015 đạt trên 30,7 nghìn tỷ đồng, tăng gấp 2,3 lần so với năm 2010. Công nghiệp 

tạo ra bước đột phá do các nhà máy sản xuất vật liệu xây dựng và thép cao cấp… 

đi vào hoạt động tại khu công nghiệp Tam Điệp, Gián Khẩu, Khánh Phú… sản 

phẩm vật liệu xây dựng có bước tăng đột biến, đặc biệt là sản phẩm xi măng. Vì 

vậy ngành công nghiệp chiếm tỷ trọng cao trong cơ cấu nền kinh tế, tăng từ 

36,15% năm 2009 lên 40,0 % năm 2014. 

- Thương mại, dịch vụ: Hạ tầng dịch vụ ngày càng được cải thiện đặc biệt là 

tại các khu du lịch trọng điểm như: Khu du lịch sinh thái Tràng An, núi chùa Bái 

Đính, Tam cốc – Bích Động, khu sinh thái Vân Long và nhiều dự án sinh thái 

khác. Giá trị sản xuất ngành dịch vụ tăng lên liên tục từ 8.434 tỷ đồng năm 2010 

lên 16.883 tỷ đồng năm 2014. Dịch vụ du lịch đóng góp tích cực làm thay đổi giá 

trị sản xuất chung. 

- Nông nghiệp, lâm nghiệp, thủy sản: Tốc độ tăng trưởng bình quân trong 

giai đoạn (2011-2015) đạt 2,4%/năm. Tổng giá trị sản xuất năm 2014 đạt 

8.263.009 triệu đồng, tăng 42,67% so với năm 2010. 

2.1.1.2. Đô thị và các khu dân cư nông thôn 

Tỉnh Ninh Bình có thành phố Ninh Bình và thành phố Tam Điệp, 07 thị trấn 

với tổng diện tích đất đô thị 9.308,20 ha (chiếm 6,72% diện tích tự nhiên) dân số đô 

thị 184.515 người (chiếm 18,68% dân số toàn tỉnh). Các đô thị ở Ninh Bình không 

ngừng được mở rộng, những năm qua cơ sở hạ tầng đô thị đã có bước phát triển 

đáng kể, tuy nhiên cơ sở hạ tầng đô thị nhìn chung chưa cao, còn mang tính xôi đỗ, 

dáng dấp xen lẫn giữa đô thị và nông thôn. 

Các khu dân cư nông thôn của tỉnh Ninh Bình được hình thành với các tụ điểm 

dân cư truyền thống theo thôn, xóm, phân bố trên địa bàn 122 xã. Diện tích đất 

nông nghiệp trong các khu dân cư còn khá lớn. Cơ sở hạ tầng của khu dân cư nông 

thôn trong những năm qua đã được quan tâm đầu tư xây dựng hệ thống đường, 

trường, trạm tại các khu dân cư từng bước được hoàn thiện. 

2.1.1.3. Dân số, lao động, việc làm và thu nhập 
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Theo số liệu thống kê năm 2014, dân số 935.808 người chiếm 4,5% dân số của 

vùng Đồng bằng sông Hồng. Mật độ dân số 679 người/km2 thấp hơn mật độ trung 

bình của vùng (1.241 người/km2). Dân số Ninh Bình đang nằm trong “thời kỳ dân 

số vàng”. Người dân tộc kinh chiếm trên 98% tổng dân số, tiếp theo là người dân 

tộc Mường chiếm 1,7% và số còn lại là các dân tộc khác. Tỷ lệ người theo đạo 

Thiên chúa giáo khá cao tới 15% tổng dân số, tập trung chủ yếu ở huyện Kim Sơn. 

Nguồn nhân lực phát triển khá cả về số lượng và chất lượng, đang ở thời kỳ 

đầu khá thuận lợi cho tăng trưởng nhanh và phát triển kinh tế - xã hội bền vững. 

Hiện tại tổng số lao động đang làm việc trong các ngành kinh tế là 625,4 nghìn 

người (năm 2015), trong đó lao động công nghiệp, xây dựng là 209.144 nghìn 

người và lao động đã qua đào tạo chiếm tỷ lệ tới 30%. Nguồn lao động tương đối 

dồi dào là điều kiện thuận lợi cho phát triển kinh tế - xã hội; Tuy nhiên lao động có 

trình độ chuyên môn kỹ thuật cao chưa nhiều.  

2.1.1.4. Cơ sở hạ tầng 

Giao thông đường bộ: Mạng lưới giao thông đường bộ trong những năm gần 

đây đã được đầu tư xây dựng, khôi phục và nâng cấp tạo nên hệ thống giao thông 

hoàn chỉnh thuận lợi cho việc đi lại và giao lưu hàng hóa. 

Giao thông đường thủy: Gồm 20 tuyến sông, với tổng chiều dài gần 298,8 km 

(155,5 km đường sông do trung ương quản lý và 143,3 km do tỉnh quản lý) với gần 

20 km bờ biển và 2 cửa sông Đáy, sông Càn rất thuận lợi trong giao lưu hàng hải. 

Giao thông đường sắt: Đường sắt Bắc – Nam chạy qua Ninh Bình dài 21,6 km 

với 4 ga là Ninh Bình, Cầu Yên, Gềnh, Đồng Giao. Cơ sở hạ tầng phục vụ giao 

thông đường sắt được đầu tư xây dựng, nâng cấp phục vụ tốt cho yêu cầu bốc xếp, 

đưa đón, vận chuyển hàng hóa, hành khách. 

2.1.1.5. Giáo dục - đào tạo  

Quy mô, mạng lưới các cấp học phát triển phù hợp với điều kiện tự nhiên, 

kinh tế - xã hội, cơ bản đáp ứng được nhu cầu học tập của nhân dân trong tỉnh. Toàn 

tỉnh có 150 trường mẫu giáo sử dụng 104,45 ha đất, 150 trường tiểu học sử dụng 

97,35 ha đất, 142 trường trung học cơ sở sử dụng 110,42 ha đất, 27 trường trung 

học phổ thông sử dụng 97,38 ha đất, 03 trường trung cấp sử dụng 3,32 ha đất, 04 

trường cao đẳng sử dụng 33,90 ha đất, 01 trường đại học sử dụng 25,67 ha đất. 
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Nguồn: Báo cáo đại hội Đảng bộ tỉnh Ninh Bình lần thứ XX và XXI và Số liệu 

điều tra xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tỉnh Ninh Bình do Sở Tài 

nguyên và Môi trường tỉnh cung cấp, tác giả tổng hợp. 

2.1.2.  Khái quát tình hình quản lý đất đai ở tỉnh Ninh Bình giai đoạn 2010-

2015 

Thực hiện chỉ thị số 05/2003/CT-TTg ngày 09/12/2004 và chỉ thị số 01/CT-

TTg ngày 22/01/2014 của Thủ tướng Chính phủ về việc triển khai thi hành luật đất 

đai năm 2013, UBND tỉnh đã ban hành các văn bản quy phạm pháp luật về đất đai 

thuộc thẩm quyền một cách kịp thời, góp phần quan trọng đưa Luật Đất đai đi vào 

cuộc sống, cũng như tạo hành lang pháp lý cho việc giải quyết các vấn đề liên quan 

đến quản lý, sử dụng đất trên địa bàn, phù hợp với điều kiện thực tế của tỉnh. Việc 

triển khai đồng bộ các nội dung QLNN về đất đai góp phần đưa công tác quản lý 

đất đai đi vào nề nếp, việc đo đạc xây dựng cơ sở dữ liệu về đất đai gắn với cấp giấy 

chứng nhận QSD đất ngày càng được quan tâm. Công tác quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất đai được chỉ đạo thực hiện tương đối đồng bộ, công tác lập kế hoạch sử 

dụng đất hàng năm của cấp huyện được thực hiện đầy đủ và đúng theo quy định của 

pháp luật.  

Với vị trí địa lý và điều kiện tự nhiên thuận lợi cho phát triển kinh tế xã hội 

như đã trình bày ở trên, hạ tầng cơ sở Ninh Bình được xây dựng khá đồng bộ, quản 

lý và giữ được quỹ đất rất lớn cho đầu tư xây dựng các khu chức năng đô thị như: 

Khu trung tâm hành chính, Quảng trường Đinh Tiên Hoàng Đế, công viên văn hóa 

Tràng An, Khu du lịch sinh thái, khu, cụm công nghiệp, các khu đô thị đã và đang 

được triển khai đầu tư xây dựng theo quy hoạch được phê duyệt. Do kinh tế xã hội 

phát triển, quy mô dân số ngày một tăng, tốc độ đô thị hóa, công nghiệp hóa ngày 

càng diễn ra mạnh mẽ đòi hỏi quỹ đất sử dụng lớn trong phạm vi giới hạn quản lý 

của tỉnh Ninh Bình làm cho đất đai đặc biệt là đất đô thị trở nên khan hiếm. Đòi hỏi 

công tác QLNN trong quá trình lập, triển khai thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất phải thật sự hiệu quả, sử dụng đất tiết kiệm, khai thác tốt nhất hạ tầng kỹ 

thuật và hạ tầng xã hội hiện có, làm tăng giá trị sử dụng đất. Đất phi nông nghiệp có 

nguồn gốc từ đất nông nghiệp và đất chưa sử dụng, nó được gắn liền với quá trình 

đô thị hóa. Việc chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất phi nông 
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nghiệp đang là xu thế không thể cưỡng lại được và kết quả của quá trình chuyển đổi 

mục đích này là làm cho diện tích đất nông nghiệp ngày càng giảm dần. 

Nghị quyết số 57/NQ-CP ngày 17/9/2012 của Chính phủ về quy hoạch sử 

dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm (2011-2015) tỉnh Ninh Bình, 

trong đó phân bổ các chỉ tiêu sử dụng đất đến năm 2020. (Bảng 2.1) 
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Bảng 2.1 Diện tích, cơ cấu sử dụng đất đến năm 2020 tỉnh Ninh Bình 

ST

T 
Loại đất 

Hiện trạng 2010 Quy hoạch đến năm 2020 

Diện tích 

(ha) 

Cơ 

cấu 

(%) 

Quốc 

gia  

phân 

bổ (ha) 

Tỉnh 

xác định 

(ha) 

Tổng số 

Diện 

tích (ha) 

Cơ 

cấu 

(%) 

  TỔNG DIỆN TÍCH TỰ 

NHIÊN 
139.034 100,0   141.232 100,0 

1 Đất nông nghiệp 96.305 69,27 92.560 1.950 94.510 66,92 

1.1 Đất trồng lúa 46.307 48,08 42.300  42.300 44,76 

  Trong đó: đất chuyên trồng lúa 31.021 66,69 30.740  30.740 72,67 

1.2 Đất trồng cây lâu năm 7.741 8,04  7.987 7.987 8,45 

1.3 Đất rừng phòng hộ 10.965 11,39 8.760  8.760 9,27 

1.4 Đất rừng đặc dụng 16.564 17,20 16.500  16.500 17,46 

1.5 Đất rừng sản xuất 1.807 1,88 3.113  3.113 3,29 

1.6 Đất nuôi trồng thủy sản 5.771 5,99 9.180  9.180 9,71 

2 Đất phi nông nghiệp 33.041 23,76 42.400 108 42.508 30,10 

2.1 Đất xây dựng trụ sở cơ 

quan, công trình sự nghiệp 
189 0,57  239 239 0,56 

2.2 Đất quốc phòng 1.106 3,35 1.500  1.500 3,53 

2.3 Đất an ninh 413 1,25 447  447 1,05 

2.4 Đất khu công nghiệp 730 2,21 1.961  1.961 4,61 

2.5 Đất khai thác khoáng sản 93 0,28  628 628 1,48 

2.6 Đất di tích danh thắng 800 2,42 789 64 853 2,01 

2.7 Đất bãi thải, xử lý chất thải 28 0,09 91  91 0,21 

2.8 Đất tôn giáo, tín ngưỡng 246 0,74  262 262 0,62 

2.9 Đất nghĩa trang, nghĩa địa 1.401 4,24  1.558 1.558 3,66 

2.10 Đất phát triển hạ tầng 14.045 42,52 16.574 58 16.632 39,13 

  - Đất cơ sở văn hóa 151 1,08 157 229 386 2,32 

  - Đất cơ sở y tế 79 0,56 97  97 0,58, 

  - Đất cơ sở giáo dục-đào 

tạo 
48 3,40 644  644 3,87 

  - Đất cơ sở thể dục thể thao 270 1,92 378  378 2,27 

2.11 Đất ở đô thị 1.027 3,11 1.207 352 1.559 3,67 

2.12 Đất phi nông nghiệp còn lại 12.962,67 39,33  16.269,28 16.269,28 38,31 

3 Đất chưa sử dụng còn lại 9.687 6,97 4.214  4.214 2,98 

Nguồn: Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Ninh Bình 
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Giai đoạn năm  2010 - 2015, tổng diện tích đất tự nhiên của tỉnh Ninh Bình là 

139.033,75 ha, giảm 354,95 ha so với số liệu thống kê, kiểm kê năm 2010 do số liệu 

đo đạc lại bản đồ địa chính ở một số xã. Do đó diện tích đất tự nhiên của Ninh Bình 

năm 2015 là 138.678,80 ha. (Bảng 2.2) 

Đất nông nghiệp: Năm 2010 là 96.305,22 ha đến năm 2015 là 97.181,61 ha 

(chiếm 70,08% diện tích tự nhiên) tăng 876,78 ha [32], trong đó: 

- Đất trồng lúa: năm 2010 là 46.306,63 ha, năm 2015 là 45.728,66 ha, giảm 

577,97 ha do chuyển sang: Đất ở, đất chuyên dùng, đất tôn giáo tín ngưỡng, đất 

nghĩa trang, nghĩa địa, đất sông suối và mặt nước chuyên dùng, đất phi nông nghiệp 

khác. 

- Đất trồng cây lâu năm: Đất trồng cây lâu năm, năm 2010 là 7.741,01 ha đến 

năm 2015 là 9.696,08 ha thực tăng 1.955,07 ha. Trong thời kỳ 2010-2015 đất trồng 

cây lâu năm tăng 2.896,46 ha được sử dụng từ các loại đất: Đất chưa sử dụng là 

740,17ha, tăng khác 383,80 ha và chu chuyển trong nội bộ đất nông nghiệp là 

1.772,49 ha đồng thời đất trồng cây lâu năm cũng giảm đi 941,39 ha để chuyển sang 

sử dụng các mục đích: Đất ở 63,85 ha; đất chuyên dùng 246,84 ha; đất tôn giáo, tín 

ngưỡng 7,06 ha; đất nghĩa trang, nghĩa địa 0,01 ha; đất sông suối và mặt nước 

chuyên dùng 8,07 ha; đất không còn khả năng canh tác 1,77 ha; giảm khác 217,82 

ha và chu chuyển trong nội bộ đất nông nghiệp là 395,97 ha. 

- Đất rừng phòng hộ: Đất rừng phòng hộ năm 2010 là 10.964,83 ha đến năm 

2015 là 8.005,63 ha thực giảm 2.959,20 ha. Trong kỳ 2010 - 2015 đất rừng phòng 

hộ giảm 327,29 ha để chuyển sang sử dụng vào các mục đích: Đất ở 0,42 ha; đất 

chuyên dùng 374,20 ha; đất sông suối 11,01 ha; đất phi nông nghiệp khác 41,16 ha; 

đất chưa đảm bảo tiêu chí rừng phòng hộ là 209,42 ha; giảm khác 58,62 ha và chu 

chuyển trong nội bộ đất nông nghiệp là 2.579,46 ha đồng thời đất rừng phòng hộ 

cũng tăng thêm 10.805,70 ha được sử dụng từ đất: đất ở 0,15 ha, đất chuyên dùng 

0,39 ha; đất sông suối và mặt nước chuyên dùng 1,05 ha; đất chưa sử dụng 

10.186,52 ha, chu chuyển trong nội bộ 504,13 ha và tăng khác 113,46 ha. 

- Đất rừng đặc dụng: Đất có rừng đặc dụng năm 2010 là 16.564,38 ha đến 

năm 2015 có diện tích 16.413,53 ha, giảm 150,85 ha. Trong thời kỳ 2010 - 2015 

rừng đặc dụng tăng thêm 3.976,88 ha do khoanh nuôi và trồng mới rừng trên đất 
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chưa sử dụng 1.681,64 ha và chu chuyển trong nội bộ đất nông nghiệp 2.295,24 ha. 

Đất rừng đặc dụng trong thời kỳ này cũng giảm đi 441,96 ha để chuyển sang sử 

dụng cho các mục đích đất ở 0,17 ha, chuyên dùng 22,03 ha; đất chưa sử dụng 6,09 

ha và chu chuyển trong nội bộ đất nông nghiệp 383,67 ha. 

- Đất rừng sản xuất: năm 2010 là 1.806,83 ha đến năm 2015 có diện tích 

3.987,31 ha, thực tăng 2.180,48 ha. Trong thời kỳ 2010 -2015 đất rừng sản xuất 

tăng 1.532,04 ha được sử dụng từ các loại đất: đất sông suối và mặt nước chuyên 

dùng 0,70 ha; đất chưa sử dụng 295,64 ha; tăng khác chủ yếu do đo đạc hoàn thiện 

hồ sơ địa chính xác định chính xác diện tích đất rừng sản xuất 55,62 ha và chu 

chuyển trong nội bộ 1.180,08 ha. Đất rừng sản xuất giảm 1.685,98 ha để chuyển 

sang sử dụng vào các mục đích: đất ở 1,91 ha, đất chuyên dùng 99,43 ha; đất tôn 

giáo, tín ngưỡng 0,37 ha; đất nghĩa trang, nghĩa địa 4,27 ha; sông suối 4,51 ha; đất 

ảnh hưởng của dự án tiêu chí rừng phòng hộ là 0,65 ha, giảm khác 342,31 ha và chu 

chuyển trong nội bộ 1.180,08 ha. 

- Đất nuôi trồng thủy sản: năm 2010 là 5.771,30 ha đến năm 2015 có diện tích 

là 6.802,70 ha, thực tăng 1.031,40 ha. Trong giai đoạn 2010-2015 đất nuôi trồng 

thủy sản tăng 2.408,52 ha được sử dụng từ đất: đất chuyên dùng 66,53 ha; đất tôn 

giáo, tín ngưỡng 0,18 ha; đất nghĩa trang, nghĩa địa 0,40 ha; đất sông suối và mặt 

nước chuyên dùng 22,74 ha; đất chưa sử dụng 817,36 ha; tăng khác 155,39 ha và 

chu chuyển trong nội bộ đất nông nghiệp 1.345,92 ha.  

Trong giai đoạn 2010-2015 việc chuyển mục đích sử dụng trong nhóm đất 

nông nghiệp luôn nằm trong quy hoạch, kế hoạch được Chính phủ phê duyệt, không 

có hiện tượng chuyển đổi sai mục đích và vượt quá các chỉ tiêu quy hoạch đã đề ra. 

Đặc biệt, không có hiện tượng đất lúa chuyển đổi sai mục đích. Một số danh mục 

công trình chưa được thực hiện nên so với kế hoạch đã được phê duyệt, diện tích 

đất nông nghiệp còn nhiều, tạo điều kiện cho việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

những năm tiếp theo, phù hợp với thực tế địa phương.  

Đất phi nông nghiệp: Diện tích năm 2010 là 33.041,40 ha đến năm 2015 có 

diện tích 35.164,09 ha (chiếm 25,36% diện tích đất tự nhiên), thực tăng 2.122,69 ha 

[32], gồm: 

 - Đất trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp: Diện tích năm 2010 là 188,76 ha 
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đến năm 2015 có diện tích 162,41 ha, thực giảm 26,35 ha. Trong các năm từ 2010 -

2015 tăng 123,06 ha được sử dụng từ các loại đất: Đất chuyên dùng 0,43 ha, đất tôn 

giáo tín ngưỡng 0,02 ha; đất nghĩa trang, nghĩa địa 0,41 ha; sông suối và mặt nước 

chuyên dùng 0,33 ha; đất chưa sử dụng 55,49 ha; đất nông nghiệp 59,94 ha và tăng 

khác 6,37 ha. Đồng thời đất trụ sở cơ quan công trình sự nghiệp giảm 167,93 ha do 

chuyển sang các loại đất: đất ở 28,20 ha, đất chuyên dùng 115,0 ha, đất tôn giáo tín 

ngưỡng 0,74 ha; đất nghĩa trang, nghĩa địa 0,25 ha; đất phi nông nghiệp khác 0,74 

ha; đất chưa sử dụng 1,57 ha và giảm khác 8,42 ha. 

 - Đất quốc phòng: Diện tích năm 2010 là 1.106,16 ha đến năm 2015 là 

1.315,63 ha, thực tăng 209,47 ha. Trong giai đoạn 2010-2015 tăng 412,89 ha đồng 

thời giảm 114,65 ha do chuyển sang các loại đất: đất ở, đất chuyên dùng, đất chưa 

sử dụng, đất nông nghiệp; giảm khác 88,77 ha. 

- Đất an ninh: Diện tích năm 2010 là 413,29 ha đến năm 2015 là 424,30 ha, 

thực tăng 11,01 ha. Trong giai đoạn 2010-2015 tăng 11,03 ha được sử dụng từ các 

loại đất: đất ở, đất chuyên dùng, đất nghĩa trang, nghĩa địa đất nông nghiệp, đất phi 

nông nghiệp khác, đất chưa sử dụng và tăng khác 0,02 ha.  

- Đất khu công nghiệp: Diện tích năm 2010 là 729,94 ha đến năm 2015 là 

667,27 ha, thực giảm 62,67 ha. Trong giai đoạn 2010 -2015 giảm 61,63 ha do 

chuyển sang đất sản xuất nông nghiệp ở các khu vực không có nhà đầu tư, giảm 

1,04 ha do chuyển sang đất chuyên dùng (chủ yếu làm đường giao thông). 

- Đất cho hoạt động khai thác khoáng sản: Diện tích năm 2010 là 93,21 ha 

đến năm 2015 là 265,06 ha, thực tăng 171,85 ha. Trong giai đoạn 2010 -2015 tăng 

184,49 ha từ đất nghĩa trang, nghĩa địa, đất chưa sử dụng. Đồng thời giảm 12,64 ha 

do chuyển sang đất chuyên dùng, sông suối và mặt nước chuyên dùng. 

- Đất danh lam thắng cảnh: Diện tích năm 2010 là 800,20 ha đến năm 2015 là 

303,48 ha, thực giảm 496,72 ha, trong đó: 359,20 ha do thay đổi chỉ tiêu thống kê 

(chủ yếu là thống kê di tích lịch sử văn hóa) 137,52 ha do chuyển sang đất chuyên 

dùng, đất ở, đất nông nghiệp, trong giai đoạn 2010-2015. 

- Đất bãi thải, xử lý chất thải: Diện tích năm 2010 là 28,39 ha đến năm 2015 

là 47,46 ha, thực tăng 19,07 ha do chuyển từ đất chưa sử dụng và các loại đất khác.  

- Đất tôn giáo, tín ngưỡng: Diện tích năm 2010 là 245,92 ha đến năm 2015 là 
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246,10 ha thực tăng 0,18 ha, do chuyển từ đất chưa sử dụng sang. 

- Đất nghĩa trang, nghĩa địa: Diện tích năm 2010 là 1.401,0 ha đến năm 2015 

là 1.479,11 ha, thực tăng 78,11 ha, do chuyển từ đất chuyên dùng, đất tôn giáo, tín 

ngưỡng, đất sông suối, mặt nước chuyên dùng, đất chưa sử dụng. 

- Đất phát triển hạ tầng: Diện tích năm 2010 là 14.045,17 ha đến năm 2015 là 

13.769,17 ha, thực giảm 276,0 ha, do chuyển sang đất ở, đất chuyên dùng, đất phi 

nông nghiệp khác. 

 - Đất ở đô thị: Diện tích năm 2010 là 1.026,96 ha đến năm 2015 là 1.271,46 

ha, tăng 244,50 ha. Trong thời kỳ này diện tích đất ở đô thị tăng 300,62 ha được sử 

dụng từ các loại đất: đất chuyên dùng 30,53 ha, đất nghĩa trang, nghĩa địa 1,32 ha, 

đất sông suối và mặt nước chuyên dùng 5,13 ha, đất chưa sử dụng 20,66 ha, đất 

nông nghiệp 255,77 ha và tăng khác 13,0 ha. Đồng thời trong giai đoạn 2010 -2015 

đất đô thị giảm 56,12 ha do chuyển sang các loại đất: đất chuyên dùng 29,36 ha, đất 

chưa sử dụng 0,01 ha, giảm khác 26,75 ha. 

Trong giai đoạn 2010-2015, tỉnh Ninh Bình đã khai thác, sử dụng đất đai triệt 

để tiết kiệm, khá hợp lý cho các mục đích dân sinh, kinh tế ngày càng tăng, diện 

tích đất chưa sử dụng giảm dần theo từng năm. Cơ cấu sử dụng đất có những 

chuyển đổi cho phù hợp. Tỷ lệ đất nông nghiệp vẫn tăng từ 69,27% năm 2010 lên 

70,36% vào năm 2015; Tuy nhiên đất trồng lúa giảm từ 35,21% năm 2010 xuống 

33,15% vào năm 2015; tỷ lệ các loại đất phi nông nghiệp có xu hướng tăng từ 

23,31% vào năm 2010 lên 24,65% năm 2015. Đất chưa sử dụng có xu hướng giảm 

từ 7% năm 2010 xuống 4,99% năm 2015. 
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Bảng 2.2. Biến động sử dụng đất giai đoạn 2010-2015 

STT Loại đất Diện tích 

năm 2010 

(ha) 

Diện tích  

năm 2015   

(ha) 

Tăng (+) 

giảm (-)  

(ha) 

 Tổng diện tích đất tự nhiên 139.033,75 138.678,80 -354,95 

1 Đất nông nghiệp 96.305,22 97.181,61 876,78 

1.1 Đất trồng lúa 46,306,63 45.728,66 -577,97 

1.2 Đất trồng cây lâu năm 7.741,01 9.696,08 1.955,07 

1.3 Đất rừng phòng hộ 10.964,83 8.005,63 -2.959,20 

1.4 Đất rừng đặc dụng 16.564,38 16.413,53 -150,85 

1.5 Đất rừng sản xuất 1.806,83 3.987,31 2.180,48 

1.6 Đất nuôi trồng thủy sản 5.771,30 6.802,70 1031,40 

2 Đất phi nông nghiệp 33.041,40 35.164,09 2.122,69 

2.1 Đất XD trụ sở cơ quan, CTSN 188,76 162,41 -26,35 

2.2 Đất quốc phòng 1.106,16 1.315,63 209,47 

2.3 Đất an ninh 413,29 424,30 11,01 

2.4 Đất khu công nghiệp 729,94 667,27 -62,67 

2.5 Đất cho hoạt động khoáng sản 93,21 265,06 171,85 

2.6 Đất danh lam thắng cảnh 800,2 303,48 -496,72 

2.7 Đất bãi thải, xử lý chất thải 28,39 47,46 19,07 

2.8 Đất tôn giáo, tín ngưỡng 245,92 246,10 0,18 

2.9 Đất nghĩa trang, nghĩa địa 1.401,00 1.479,11 78,11 

2.10 Đất phát triển hạ tầng 14.045,17 13.769,17 -276,00 

2.11 Đất ở đô thị 1.026,96 1.271,46 244,50 

3 Đất chưa sử dụng 9.687 6.333,10 -3.353,9 

Nguồn: Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Ninh Bình 

2.2. Thực trạng tổ chức quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất 

ở, tỉnh Ninh Bình 

2.2.1. Xây dựng chiến lược quy hoạch sử dụng đất  

Dự báo nhu cầu sử dụng đất đai là một bộ phận của dự báo dài hạn về phát 
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triển kinh tế xã hội của đất nước phù hợp với trình độ phát triển của lực lượng sản 

xuất và các mối quan hệ sản xuất. Trong quy hoạch sử dụng đất các cấp đều giải 

quyết chung một nhiệm vụ là sử dụng hợp lý quỹ đất gắn với phân bổ lực lượng sản 

xuất. Công tác xây dựng chiến lược quy hoạch sử dụng đất là nhiệm vụ trọng tâm 

hàng đầu trong chiến lược quản lý đất đai nói chung và chiến lược phát triển kinh tế 

xã hội tỉnh Ninh Bình nói riêng. Nhận thức được tầm quan trọng của công tác xây 

dựng chiến lược quy hoạch sử dụng đất, UBND tỉnh Ninh Bình đã chỉ đạo Sở Tài 

nguyên và Môi trường phải chú trọng một số vấn đề sau: 

- Xây dựng chiến lược quy hoạch sử dụng đất phải đảm bảo sự phát triển bền 

vững: Phát triển bền vững được đánh giá qua sự tăng trưởng kinh tế ổn định, giảm 

tỷ lệ nghèo, vấn đề việc làm được đảm bảo, thu nhập, đời sống nhân dân ngày càng 

được cải thiện, môi trường sống được đảm bảo, sử dụng tiết kiệm các nguồn tài 

nguyên thiên nhiên của địa phương, phải đảm bảo kết hợp hài hòa giữa lợi ích phát 

triển kinh tế, xã hội và bảo vệ môi trường trong quá trình sử dụng đất đai phục vụ 

cho nhu cầu phát triển kinh tế xã hội. Sử dụng đất mang tính chiến lược dài hạn 

nhằm đáp ứng nhu cầu đất đai cho phát triển kinh tế xã hội hiện tại, nhưng không 

làm hạn chế sử dụng đất của các thế hệ tương lai. 

- Trong quá trình hoạch định phát triển kinh tế xã hội của địa phương, cần xác 

định rõ định hướng phát triển kinh tế theo ngành, lĩnh vực mà tỉnh có lợi thế, từ đó 

xác định quỹ đất để phục vụ cho nhu cầu phát triển đó trên cơ sở sử dụng đất đai tiết 

kiệm, hiệu quả.  

- Quy hoạch sử dụng đất phải tổng hòa các nhu cầu sử dụng đất của các ngành, 

lĩnh vực, đặc biệt là quỹ đất dành cho quốc phòng, an ninh, tránh việc quy hoạch 

chồng chéo, không có tính khả thi hoặc tính khả thi thấp. 

2.2.2. Các văn bản về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất do tỉnh ban hành 

Trên cơ sở quy định của Luật Đất đai, Nghị định của Chính phủ và các văn 

bản hướng dẫn của các Bộ, Ngành, cơ quan Trung ương, HĐND, UBND tỉnh Ninh 

Bình đã kịp thời ban hành các văn bản nhằm tăng cường QLNN về quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất. Một số văn bản liên quan đến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

mà tỉnh Ninh Bình ban hành và tổ chức thực hiện trong các năm qua: 

Nghị quyết số 14/2011/NQ-HĐND ngày 12/8/2011 của HĐND tỉnh về việc 
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thông qua Kế hoạch số 19/KH-UBND ngày 26/7/2011 của UBND tỉnh Ninh Bình 

về phát triển kinh tế - xã hội 5 năm 2011-2015 tỉnh Ninh Bình; 

Nghị quyết số 15/2011/NQ-HĐND ngày 12/8/2011 của HĐND tỉnh Ninh Bình 

về việc thông qua Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Ninh Bình đến 

năm 2020; 

Nghị quyết số 24/2011/NQ-HĐND ngày15/12/2011 của HĐND tỉnh về việc 

thông qua Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và Kế hoạch sử dụng đất 5 năm 

(2011-2015) tỉnh Ninh Bình;  

Nghị quyết 06/NQ-HĐND ngày 16/7/2014 của HĐND tỉnh về việc chấp thuận 

chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ để thực hiện công trình, 

dự án đầu tư trên địa bàn tỉnh Ninh Bình; 

Nghị quyết số 29/NQ-HĐND ngày 17/12/2014 của HĐND tỉnh về việc chấp 

thuận chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ để thực hiện các 

công trình, dự án đầu tư trên địa bàn tỉnh Ninh Bình; 

Nghị quyết số 28/NQ-HĐND ngày 17/12/2014 của HĐND tỉnh về việc thông 

qua danh mục công trình, dự án phải thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình; 

Nghị quyết Đại hội đại biểu Đảng bộ tỉnh Ninh Bình lần thứ XXI; 

Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Ninh Bình đến năm 2020, 

quy hoạch phát triển các ngành, lĩnh vực trên địa bàn tỉnh Ninh Bình. 

Theo đó quan điểm của tỉnh Ninh Bình là quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

phải bám sát phương hướng, mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của địa phương và 

trung ương; Việc phân bố quỹ đất phải cân nhắc về hiệu quả kinh tế - xã hội và môi 

trường đảm bảo đất đai được sử dụng bền vững, ổn định lâu dài; Quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất phải bảo đảm tính đồng bộ, liên vùng trong quy hoạch; phát huy 

được các di sản văn hóa lịch sử cũng như nguồn tài nguyên thiên nhiên phong phú. 

Bố trí hiệu quả đất ở, công trình hạ tầng xã hội, các công trình dịch vụ … tạo môi 

trường sống tốt, đáp ứng được các nhu cầu đa dạng về phát triển kinh tế - xã hội của 

địa phương.   

2.2.3.  Thực trạng thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 2011-2015 

của tỉnh Ninh Bình 

Thực hiện Nghị quyết số 57/NQ-CP ngày 17/9/2012 của Chính phủ về Quy 
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hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất năm năm 2011-2015, 

UBND tỉnh Ninh Bình đã phê duyệt 8/8 quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và kế 

hoạch sử dụng đất 5 năm (2011-2015) cấp huyện. Thực hiện Luật đất đai năm 2013, 

UBND tỉnh đã tổng hợp danh mục các công trình, dự án phải thu hồi đất, danh mục 

các công trình, dự án sử dụng đất trồng lúa, đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ 

trên địa bàn trình HĐND tỉnh thông qua. Căn cứ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

được phê duyệt, công tác thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử 

dụng đất được triển khai thực hiện phục vụ kịp thời nhu cầu sử dụng đất cho phát 

triển kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh. 

Tính đến ngày 31/12/2015, tỉnh Ninh Bình đã thực hiện các chỉ tiêu quy hoạch 

sử dụng đất được Chính phủ phê duyệt [35], cụ thể: 

Đất nông nghiệp: Chỉ tiêu được duyệt là 95.365 ha. Kết quả thực hiện 97.182 

ha đạt 101,90% trong đó: Chỉ tiêu đất trồng lúa nước được duyệt là 44.108 ha đã 

thực hiện 45.729 ha, đạt 103,68%; Chỉ tiêu đất trồng cây lâu năm được duyệt là 

7.860 ha đã thực hiện 9.696 ha, đạt 123,36%; Chỉ tiêu đất rừng phòng hộ được 

duyệt là 9.508 ha đã thực hiện 8.006 ha, đạt 84,20%;  Chỉ tiêu đất rừng đặc dụng 

được duyệt là 16.525 ha đã thực hiện 16.414 ha, đạt 99,33%;  Chỉ tiêu đất rừng sản 

xuất được duyệt là 2.712 ha đã thực hiện 3.987 ha, đạt 147,01%;  Chỉ tiêu đất nuôi 

trồng thủy sản được duyệt là 8.184 ha đã thực hiện 6.803 ha, đạt 83,12%;   

Đất phi nông nghiệp: Chỉ tiêu được duyệt là 38.704 ha. Kết quả thực hiện 

35.164 ha đạt 90,85% trong đó: Chỉ tiêu đất xây dựng trụ sở cơ quan được duyệt là 

219 ha đã thực hiện 162 ha, đạt 74,16%; Chỉ tiêu đất quốc phòng được duyệt là 

1.436 ha đã thực hiện 1.316 ha, đạt 91,62%; Chỉ tiêu đất an ninh được duyệt là 439 

ha đã thực hiện 424 ha, đạt 96,65%; Chỉ tiêu đất khu công nghiệp được duyệt là 

1.488 ha đã thực hiện 667 ha, đạt 44,84%; Chỉ tiêu đất cho hoạt động khoáng sản 

được duyệt là 415 ha đã thực hiện 265 ha, đạt 63,87% (do thay đổi chỉ tiêu thống 

kê, kiểm kê đất đai chuyển sang đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm sứ); Chỉ 

tiêu đất danh lam thắng cảnh được duyệt là 853 ha đã thực hiện 625 ha, đạt 73,03%; 

Chỉ tiêu đất bãi thải, xử lý chất thải được duyệt là 91 ha đã thực hiện 47 ha, đạt 

60,85%; Chỉ tiêu đất cơ sở tôn giáo, tín ngưỡng được duyệt là 260 ha đã thực hiện 

377 ha, đạt 94,65% (vượt chỉ tiêu là do thay đổi chỉ tiêu thống kê, kiểm kê đất đai, 
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chuyển một phần diện tích từ đất di tích, danh thắng sang); Chỉ tiêu đất nghĩa trang, 

nghĩa địa được duyệt là 1.486 ha đã thực hiện 1.479 ha, đạt 99,54%; Chỉ tiêu đất 

phát triển hạ tầng được duyệt là 15.816 ha đã thực hiện 13.769 ha, đạt 87,06%; Chỉ 

tiêu đất ở đô thị được duyệt là 1.226 ha đã thực hiện 1.271 ha, đạt 103,71%. 

Đất chưa sử dụng còn lại: Chỉ tiêu được duyệt là 6.465 ha. Kết quả thực hiện 

6.333 ha đạt 97,96% .  

Trong giai đoạn 2011 -2015, tỉnh Ninh Bình đã thực hiện công tác thu hồi đất, 

giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất để thực hiện các dự 

án đầu tư phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn toàn tỉnh được triển khai khá chặt 

chẽ theo đúng quy định của pháp luật, UBND tỉnh đã ban hành gần 900 quyết định 

thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất với tổng diện tích 

6.473 ha trong đó: giao đất: 4.351 ha; cho thuê đất: 2.122 ha. Công tác GPMB được 

lãnh đạo, chỉ đạo triển khai đúng quy định, có sự tham gia tích cực của cả hệ thống 

chính trị, triển khai đồng bộ các giải pháp, giải quyết kịp thời các ý kiến, kiến nghị 

của người dân, cơ bản đảm bảo đúng tiến độ các dự án. Đã tổ chức bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư để thực hiện 64 dư ̣án nhằm nâng cấp cơ sở ha ̣tầng đô thi ̣ và phát 

triển kinh tế - xa ̃hôị trên điạ bàn; số hộ bị ảnh hưởng thu hồi đất là 15.090 hộ, trong 

đó, đất thổ cư là 4.490 hộ, đất nông nghiệp là 10.600 hộ, với tổng diện tích là 722,9 

ha. Thực hiện tốt công tác GPMB một số dự án lớn, ảnh hưởng tới nhiều hộ dân 

như: đường ĐT.477 kéo dài (nay là Quốc lô ̣1 tránh thành phố Ninh Bình), Quảng 

trường Đinh Tiên Hoàng Đế, mở rộng Quốc lộ 1A, nâng cấp an toàn cầu đường sắt 

tuyến Hà Nội – thành phố Hồ Chí Minh, khu công nghiệp Khánh Phú, Gián Khẩu. 

Thực hiện giao đất có thu tiền sử dụng đất thông qua hình thức đấu giá quyền sử 

dụng đất cho nhân dân làm nhà ở với tổng diện tích 1.271 ha.  

2.2.4. Điều tra, khảo sát, đo đạc, lập bản đồ địa chính 

Tỉnh Ninh Bình hoàn thành việc xây dựng lưới cơ sở phủ trùm toàn tỉnh, tính 

đến thời điểm hiện nay 115/146 xã, phường, thị trấn được triển khai đo vẽ thành lập 

bản đồ địa chính theo công nghệ bản đồ số. 

Triển khai và hoàn thành công tác thống kê kiểm kê đất đai theo đúng quy 

định. Thông qua kết quả thống kê, kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng 

đất đã giúp địa phương nắm chắc được quỹ đất để xây dựng các kế hoạch phát triển 
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kinh tế xã hội.  

2.2.5. Tình hình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, lập và quản lý hồ 

sơ địa chính. 

Đất đai liên quan đến rất nhiều ngành, lĩnh vực, nhiều đối tượng, do vậy việc 

đầu tư kinh phí để xây dựng, hoàn thiện cơ sở dữ liệu về đất đai, hiện đại hóa nền 

hành chính trong công tác QLNN về đất đai là rất cần thiết. Trong những năm qua 

UBND tỉnh đã triển khai đồng bộ các nội dung QLNN về đất đai. Việc đo đạc, xây 

dựng cơ sở dữ liệu về đất đai gắn với việc cấp giấy chứng nhận QSD đất  ngày được 

quan tâm, nâng cao tính khả thi, thực hiện trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, 

thu hồi đất, giao đất, chuyển mục đích sử dụng đất tuân thủ theo quy hoạch, kế 

hoạch được duyệt và đáp ứng kịp thời nhu cầu sử dụng đất, phục vụ mục tiêu phát 

triển kinh tế - xã hội của tỉnh. 

Công tác cấp giấy chứng nhận QSD đất cho tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trên 

địa bàn toàn tỉnh trong những năm qua đạt kết quả tốt, theo số liệu tổng hợp tính 

đến ngày 01/01/2015, thì:   

- Đối với đất nông nghiệp đã cấp được 248.146 giấy chứng nhận QSD đất  cho 

hộ gia đình, cá nhân với diện tích 52.500,92 ha chiếm 54,16% tổng diện tích đất 

nông nghiệp và 539 giấy chứng nhận QSD đất cho các tổ chức với diện tích 

5.787,20 ha chiếm 5,97% tổng diện tích đất nông nghiệp, công tác dồn điền đổi thửa 

đã được quan tâm nhằm khắc phục tình trạng manh mún về ruộng đất, phục vụ sự 

nghiệp CNH-HĐH nông nghiệp, nông thôn được triển khai đồng bộ và đạt kết quả 

tốt từ 1.505.747 thửa đất nông nghiệp bình quân (8,84 thửa/hộ) trước khi dồn điền 

đổi thửa giảm xuống còn 716.637 thửa (bình quân 4,1 thửa/hộ). 

- Đối với đất lâm nghiệp đã cấp được 2.778 giấy chứng nhận QSD đất cho các 

hộ gia đình với diện tích 2.594,18 ha, chiếm 8,76% diện tích đất lâm nghiệp và cấp 

được 20 giấy chứng nhận QSD đất cho tổ chức, với diện tích 2.385,91 ha chiếm 

8,06% diện tích đất lâm nghiệp.   

- Đối với đất nuôi trồng thủy sản, đã cấp được 59.426 giấy chứng nhận QSD 

đất cho hộ gia đình, với diện tích 2.815,26 ha chiếm 49,19% diện tích đất nuôi trồng 

thủy sản và cấp được 217 giấy chứng nhận QSD đất cho các tổ chức với diện tích 

179,37 ha chiếm 3,13% diện tích đất nuôi trồng thủy sản.  
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- Đối với đất nông nghiệp khác đã cấp được 15 giấy chứng nhận QSD đất cho 

các hộ gia đình với diện tích 6,05 ha, chiếm 3,49% diện tích và 9 giấy chứng nhận 

QSD đất cho các tổ chức với diện tích 6,40 ha chiếm 3,7% diện tích đất nông 

nghiệp khác. 

- Đối với đất ở đã cấp được 254.358 giấy chứng nhận QSD đất với diện tích 

5.662,08 ha, chiếm 92,93% diện tích đất ở.  

- Đối với đất chuyên dùng đã cấp được 1.426 giấy chứng nhận QSD đất cho 

các tổ chức với diện tích 3.740,25 ha, chiếm 17,99% diện tích đất chuyên dùng. 

- Đối với đất tôn giáo, tín ngưỡng đã cấp 1.344 giấy chứng nhận QSD đất với 

diện tích 213,05 ha, chiếm 89,02% diện tích đất tôn giáo, tín ngưỡng. 

- Đất phi nông nghiệp khác cấp được 2 giấy chứng nhận QSD đất cho tổ chức 

với diện tích 67,06 ha, chiếm 65,68% diện tích đất phi nông nghiệp khác. 

2.2.6. Tổ chức bộ máy quản lý quy hoạch sử dụng đất trên địa bàn tỉnh 

Ninh Bình 

Để đảm bảo công tác quản lý quy hoạch sử dụng đất hiệu quả, UBND tỉnh 

Ninh Bình đặc biệt chú trọng đến đội ngũ cán bộ công chức, viên chức và người lao 

động thực hiện nhiệm vụ lập, thẩm định, tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất. Trong đó:  

- Sở Tài nguyên và Môi trường thực hiện chức năng thẩm định quy hoạch sử 

dụng đất cấp huyện, rà soát sự phù hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất khi góp ý 

thực hiện dự án, thẩm định hồ sơ thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất thực hiện các dự 

án nhằm tổ chức, thực hiện theo đúng quy hoạch được phê duyệt, xây dựng bảng giá 

các loại đất trên địa bàn tỉnh, xây dựng giá đất cụ thể để thực hiện các dự án trên địa 

bàn tỉnh.  

- Phòng Tài nguyên và Môi trường cấp huyện thực hiện chức năng lập, trình 

cấp thẩm quyền thẩm định, phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và tổ chức 

thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Nhìn chung, thời gian qua các cơ quan chuyên môn về đất đai của tỉnh đã thực 

hiện tốt công tác tham mưu cho UBND tỉnh Ninh Bình ban hành và triển khai thực 

hiện các văn bản quy phạm pháp luật; lập, trình cấp thẩm quyền thẩm định, phê 

duyệt; Tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; quản lý đất đai, đo đạc 
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bản đồ, bồi thường, hỗ trợ tái định cư, thanh tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại 

lĩnh vực đất đai theo đúng sự chỉ đạo của UBND tỉnh và quy định của pháp luật; 

góp phần tích cực vào sự phát triển chung của tỉnh. Tuy nhiên, với khối lượng công 

việc lớn nhưng số biên chế công chức, viên chức để thực hiện nhiệm vụ chưa đáp 

ứng được yêu cầu công việc. Phòng chuyên môn thuộc Sở Tài nguyên và Môi 

trường phải trưng tập thêm cán bộ từ các đơn vị khác để đảm bảo nhiệm vụ được 

giao. Tình trạng kiêm nhiệm ở các cấp quản lý còn diễn ra phổ biến, dẫn đến tình 

trạng chất lượng công việc thực hiện chưa cao, thời gian thực hiện còn kéo dài, ảnh 

hưởng đến tiến độ thực hiện công việc chung. Hơn nữa, cơ sở vật chất phục vụ cho 

công tác quản lý quy hoạch sử dụng đất cũng chưa đáp ứng được đầy đủ.  

2.2.7. Thực trạng việc kiểm tra, giám sát thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất 

Công tác kiểm tra, giám sát thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên 

địa bàn tỉnh Ninh Bình được thực hiện thường xuyên, với sự chỉ đạo sát sao của các 

cấp lãnh đạo (Thanh tra tỉnh, thanh tra Sở Tài nguyên và Môi trường) theo đúng quy 

định của pháp luật. Hàng năm, công tác rà soát tiến độ thực hiện các dự án được 

thực hiện, nhằm tránh việc sử dụng đất kém hiệu quả gây lãng phí tài nguyên đất 

đai. Giai đoạn năm 2010 -2015, thông qua kiểm tra, rà soát phát hiện 09 dự án chậm 

tiến độ gồm:  

- Dự án đầu tư xây dựng khách sạn Kim Đa tại Khu dịch vụ khách sạn trung 

tâm, phường Ninh Khánh, của Công ty cổ phần Vàng, bạc, đá quý Toàn Cầu dự án 

chậm tiến độ 16 tháng so với tiến độ được chấp thuận tại giấy chứng nhận đầu tư do 

khó khăn về vốn; 

- Dự án đầu tư xây dựng khu dịch vụ du lịch cao cấp Thanh Hải tại Khu dịch 

vụ khách sạn trung tâm, phường Ninh Khánh chậm 12 tháng so với tiến độ được 

chấp thuận tại giấy chứng nhận đầu tư do khó khăn về vốn; 

- Dự án đầu tư xây dựng nhà hàng ẩm thực và vui chơi giải trí cao cấp của 

Công ty TNHH xây dựng, thương mại và du lịch Minh Thiết do chưa di chuyển 

đường điện cao thế nên gây khó khăn trong quá trình thi công; 

- Dự án đầu tư xây dựng khu khách sạn, nhà hàng và vui chơi giải trí của Công 

ty TNHH xây dựng Bảo Sơn chậm tiến độ do gặp khó khăn về vốn; 
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- Dự án xây dựng trung tâm dịch vụ du lịch cao cấp của Công ty TNHH Thiên 

phú, dự án đã triển khai san lấp mặt bằng, chưa xây dựng các hạng mục chính do 

gặp khó khăn về vốn; 

- Dự án đầu tư xây dựng khách sạn Tân Hưng của Công ty TNHH Tân Hưng 

chậm tiến độ do gặp khó khăn về vốn; 

- Dự án đầu tư xây dựng khách sạn cao cấp của Công ty TNHH Cường Thịnh 

Thi chậm tiến độ do gặp khó khăn về vốn; 

- Dự án xây dựng cơ sở giết mổ gia súc, gia cầm và chế biến thực phẩm của 

Công ty TNHH Vàng Tiến VHANI tại xã Ninh Tiến; 

- Dự án Xây dựng cơ sở sản xuất cấu kiện và bê tông đúc sẵn của Công ty cổ 

phần bê tông thép Ninh Bình tại phường Ninh Phong. 

- Dự án sản xuất tấm lợp Proximăng của Công ty TNHH Poton tại khu công 

nghiệp Gián Khẩu. 

UBND tỉnh đã giãn tiến độ thực hiện đối với 02 dự án; thu hồi, chấm dứt hiệu 

lực 02 giấy chứng nhận đầu tư đối với Công ty TNHH Poton và Công ty cổ phần bê 

tông thép Ninh Bình do sử dụng đất không hiệu quả, không khai thác sử dụng đất; 

không sử dụng xây dựng các hạng mục công trình phục vụ sản xuất theo đúng tiến 

độ trong giấy chứng nhận đầu tư.  

Về công tác giải quyết khiếu kiện đất đai, trong thời gian qua, UBND tỉnh 

thường xuyên chỉ đạo kịp thời sâu sát cùng với sự nỗ lực tham gia của UBND các 

huyện, thành phố nên kết quả giải quyết đúng theo quy định của pháp luật, được 

người dân đồng tình và chấp nhận. Đối với những vụ, việc phức tạp thì UBND tỉnh 

tiến hành họp, lấy ý kiến của hội đồng tư vấn cùng với các các Sở, ban, ngành giải 

quyết khiếu nại tồn đọng về nhà, đất, hoặc tổ chức tiếp công dân, đối thoại trực tiếp, 

nghe ý kiến của công dân để làm cơ sở quyết định giải quyết một cách đúng đắn, thể 

hiện tính pháp lý và tính khả thi cao, không để tình trạng khiếu kiện kéo dài, kiếu 

kiện vượt cấp và khiếu kiện đông người xảy ra (Bảng 2.3). Cụ thể: 

- Năm 2010: Cấp tỉnh rà soát, xem xét giải quyết được 46/57 vụ, việc, đạt tỷ lệ 

80,7%; Cấp huyện giải quyết 85/90 vụ, việc, đạt tỷ lệ 94,5%. Qua giải quyết đơn 

thư khiếu tố cho thấy: gần 21% vụ, việc khiếu nại đúng, 37% vụ, việc có đúng, có 

sai; 42% vụ, việc sai hoàn toàn. 
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 Nội dung khiếu nại chủ yếu là: chính sách bồi thường, hỗ trợ GPMB thay đổi 

nhiều; một số vấn đề chưa có cơ chế chính sách để giải quyết; việc thực hiện bồi 

thường, hỗ trợ GPMB có nơi chưa thực hiện đúng trình tự, thủ tục... 

-  Năm 2011: Cấp tỉnh giải quyết 44/51 vụ, việc, đạt 86,2%; Cấp huyện, xã 

giải quyết 54/65 vụ, việc, đạt tỷ lệ 83,0 %. Qua giải quyết đơn thư kiếu tố cho thấy: 

gần 22% vụ, việc khiếu nại đúng, 36% vụ, việc có đúng, có sai, 42% vụ, việc sai 

hoàn toàn. 

-  Năm 2012: Cấp tỉnh giải quyết 46/50 vụ, việc, đạt 92%; Cấp huyện giải 

quyết 56/60 vụ, việc, đạt tỷ lệ 93,3%. Qua giải quyết đơn thư khiếu tố cho thấy: 

27% vụ, việc khiếu nại đúng, 39% vụ, việc có đúng có sai, 34% vụ, việc sai hoàn 

toàn. Chủ yếu là đơn liên quan đến GPMB đường 477. Nhìn chung trong năm 2012 

ít có đơn thư khiếu tố phức tạp mới phát sinh, chủ yếu là những vụ, việc cũ, đơn thư 

trùng lắp nhiều, gửi vượt cấp, nội dung liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất đai, 

cấp giấy chứng nhận QSD đất, bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng….   

- Năm 2013: Cấp tỉnh đã giải quyết 42/43 vụ, việc, đạt 97,0% (thông qua giải 

đáp, thuyết phục công dân tự nguyện rút đơn chấm dứt khiếu nại đối với 12 vụ, 

việc; giải quyết bằng quyết định hành chính 30 vụ, việc); cấp huyện đã giải quyết 

55/58 vụ, việc, đạt 95,0%. 

- Năm 2014: Cấp tỉnh đã tham mưu giải quyết 36/40 vụ, việc đạt 90% (thông 

qua giải đáp, thuyết phục công dân tự nguyện rút đơn chấm dứt khiếu nại đối với 4 

vụ, việc; Giải quyết bằng quyết định hành chính 32 vụ, việc); Cấp huyện giải quyết 

82/94 vụ, việc đạt 87,2%. Qua giải quyết đơn thư khiếu tố cho thấy: 9,7% vụ, việc 

khiếu nại đúng, 14,1% vụ, việc có đúng có sai, 66,2% vụ, việc sai hoàn toàn. 10% 

vụ, việc hòa giải thành, công dân tự nguyện rút đơn khiếu nại. 

- Năm 2015: Cấp tỉnh đã tham mưu giải quyết 65/71 vụ, việc đạt 91% (thông 

qua giải đáp, thuyết phục 5 vụ, việc công dân tự nguyện rút đơn chấm dứt khiếu nại; 

Giải quyết bằng quyết định hành chính 60 vụ, việc); Cấp huyện giải quyết 35/36 vụ, 

việc đạt 97,0%. 

Nguyên nhân chủ yếu dẫn đến khiếu kiện là do nguồn gốc sử dụng đất phức 

tạp, biến động sử dụng đất không được cập nhật qua các thời kỳ; do nguồn kinh phí 

để phục vụ cho công tác hiện đại hóa tài liệu, hồ sơ địa chính, hoàn thiện cơ sở dữ 
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liệu về đất đai hạn hẹp; sự khác biệt giá trị bồi thường, hỗ trợ GPMB ở các giai 

đoạn khác nhau; do sự thiếu hiểu biết pháp luật đất đai của người dân trong quá 

trình sử dụng nên có những vụ, việc nội dung khiếu kiện đúng, có nội dung hoàn 

toàn sai, hoặc có đúng có sai nhưng lại rất khó xử lý dẫn đến tình trạng khiếu kiện 

kéo dài, khiếu kiện vượt cấp. Ngay trong quá trình xử lý đơn thư khiếu kiện của cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền cũng còn gặp rất nhiều khó khăn do hành lang pháp 

lý không đồng bộ, thiếu các chế tài xử lý phù hợp, quá trình xem xét, giải quyết vụ, 

việc khiếu nại chưa có sự thống nhất giữa các cơ quan chuyên môn do vậy có vụ, 

việc xử lý không dứt điểm dẫn đến khiếu kiện kéo dài. 

Bảng 2.3. Tình hình giải quyết khiếu kiện liên quan đến đất đai  

trên địa bàn tỉnh Ninh Bình giai đoạn 2010 – 2015 

Năm 

Cấp tỉnh (vụ) Cấp huyện (vụ) 

Tổng số vụ 

kiếu kiện 

Số vụ đã 

giải quyết 

Tỷ lệ 

(%) 

Tổng số vụ 

kiếu kiện 

Số vụ đã 

giải quyết 

Tỷ lệ 

(%) 

2010 57 46 80,7 90 85 94,5 

2011 51 44 86,2 65 54 83 

2012 50 46 92,0 60 56 93,3 

2013 43 42 97,0 58 55 95 

2014 40 36 90,0 94 82 87,2 

2015 71 65 91,0 36 35 97 

Nguồn: Thanh tra tỉnh, tác giả tổng hợp 

2.3 Đánh giá chung về quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất, 

ở tỉnh Ninh Bình 

2.3.1. Thành tựu 

Để việc quản lý đất đai hiệu quả phải dựa trên cơ sở dễ dàng tiếp cận thông tin 

đáng tin cậy về đất đai, trong đó quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là một trong 

những thông tin quan trọng hàng đầu. Một dự án đầu tư có thực hiện được hay 

không, hiệu quả của dự án như thế nào thì vị trí thực hiện dự án đóng vai trò rất 

quan trọng và thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất sẽ giúp cho bước đầu 

thực hiện dự án được chính xác, thuận lợi. Xác định tầm quan trọng của quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất, UBND tỉnh Ninh Bình rất chú trọng đến công tác xây dựng 

hệ thống thông tin đất đai, công khai quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất nhằm giúp 
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các nhà đầu tư dễ dàng, chủ động tiếp cận các thông tin. Toàn bộ quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất của tỉnh được niêm yết công khai trên cổng thông tin điện tử; 

công bố công khai nội dung quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện có liên 

quan đến xã, phường, thị trấn tại trụ sở UBND cấp xã. Công tác cập nhật nhu cầu sử 

dụng đất trên địa bàn tỉnh của các ngành, lĩnh vực, các tổ chức, cá nhân được thực 

hiện nghiêm túc nhằm tạo cơ sở cho quá trình lập quy hoạch sử dụng đất, xây dựng 

phương án sử dụng đất đai một cách hiệu quả. 

Thực hiện Luật Đất đai 2013, tỉnh Ninh Bình xây dựng Kế hoạch sử dụng đất 

đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ cuối (2015-2020), theo đó rà soát 

kỹ các công trình, dự án có khả năng thực hiện để đưa vào danh mục các công trình 

dự án thực hiện trong giai đoạn 2015 -2020. Tránh để tình trạng quỹ đất thu hồi, 

GPMB sạch nhưng lại bị bỏ hoang, chưa đưa vào khai thác sử dụng gây lãng phí 

đặc biệt là đất nông nghiệp. Tăng cường các chế tài xử lý vi phạm pháp luật về đất 

đai, vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất 

để giao đất, cho thuê đất thực hiện dự án nhằm tìm kiếm các nhà đầu tư thực sự có 

năng lực. 

Trong những năm qua, tỉnh Ninh Bình luôn chỉ đạo sát sao công tác điều tra xã 

hội nhằm xây dựng kênh thông tin cơ sở để xây dựng phương án sử dụng đất. Các 

thông tin về tốc độ tăng dân số, mức sống người dân, cung cầu bất động sản…được 

đặc biệt quan tâm để đưa ra dự báo nhu cầu sử dụng đất đai từ đó xây dựng phương 

án sử dụng đất cho phù hợp, hiệu quả. Đặc biệt là có phương án sử dụng đất nông 

nghiệp. Tốc độ phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh nhanh, quỹ đất phục vụ cho nhu 

cầu này ngày càng gia tăng, việc chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp đặc biệt 

là đất trồng lúa sang các mục đích khác là chủ yếu, do vậy phương án sử dụng đất 

nông nghiệp sao cho vừa đáp ứng nhu cầu nông sản trên địa bàn tỉnh, đảm bảo các 

chỉ tiêu đất nông nghiệp vừa đáp ứng được nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội.  

Tỉnh Ninh Bình đã triển khai thực hiện nghiêm túc Luật Đất đai và các văn 

bản hướng dẫn thi hành Luật. Tổ chức tuyên truyền, phổ biến các văn bản quy phạm 

pháp luật tới các tổ chức, cá nhân và nhân dân trên địa bàn tỉnh. Hoàn thiện hệ 

thống văn bản quy phạm pháp luật đúng trình tự, thẩm quyền, ban hành các văn bản 

quy định về: Trình tự thủ tục thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử 
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dụng đất; bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi nhà nước thu hồi đất; giá các loại 

đất; hạn mức giao đất ở, hạn mức công nhận đất ở; cấp giấy chứng nhận QSD đất; 

sử dụng hệ quy chiếu và hệ tọa độ quốc gia VN 2000 trong công tác đo đạc bản đồ. 

Sở Tài nguyên và Môi trường đã tham mưu UBND tỉnh lập quy hoạch sử dụng 

đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ đầu (2010-2015), trình HĐND 

tỉnh chấp thuận và được Chính phủ phê duyệt. Triển khai thi hành Luật Đất đai 

2013, UBND tỉnh đã lập Kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ cuối (2016-2020) và điều 

chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 trình Chính phủ phê duyệt. Quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất được phê duyệt là kim chỉ nam để UBND tỉnh triển khai thực 

hiện các công trình, dự án theo đúng các mục tiêu phát triển kinh tế xã hội; là cơ sở 

pháp lý cho việc thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử 

dụng đất, cấp giấy chứng nhận QSD đất, giúp cho việc sử dụng đất đai ngày càng có 

hiệu quả. UBND tỉnh đã chỉ đạo sát sao công tác triển khai thực hiện quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất, không để tình trạng thực hiện các dự án ngoài quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất. Nhu cầu sử dụng đất của các tổ chức, cá nhân đăng ký được cập 

nhật và phản ánh đầy đủ trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của tỉnh đã điều tiết phân bổ nguồn lực đất 

đai, đáp ứng nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng an ninh, bảo đảm lợi 

ích giữa các khu vực có điều kiện phát triển công nghiệp, đô thị, dịch vụ với các 

khu vực kém lợi thế hơn, góp phần phát huy tối đa hiệu quả sử dụng đất. Đặc biệt 

đã tạo điều kiện thúc đẩy nhanh quá trình chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất phù hợp 

với nền kinh tế thị trường, hội nhập quốc tế, ứng phó biến đổi khí hậu và phát triển 

bền vững. 

UBND tỉnh rất quan tâm đến công tác tuyên truyền pháp luật đất đai và quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất để tổ chức, công dân dân hiểu, sử dụng đất đúng mục 

đích, tiết kiệm, có hiệu quả. Thông qua việc lấy ý kiến người dân, công khai quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã phát huy tính dân chủ, minh bạch, tăng cường sự 

giám sát của người dân, hạn chế tiêu cực trong công tác quản lý đất đai.  

2.3.2. Hạn chế 

Bên cạnh những thành tựu đạt được, công tác QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất tỉnh Ninh Bình vẫn còn tồn tại một số hạn chế làm ảnh hưởng xấu đến chất 
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lượng và hiệu quả của công tác QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất, cụ thể là: 

 - Đến ngày 17/9/2012, Quy hoạch sử dụng đất tỉnh Ninh Bình đến năm 2020, 

kế hoạch sử dụng đất 05 năm (2010 -2015) mới được Chính phủ phê duyệt tại Nghị 

quyết số 57/NQ-CP. Việc chậm được phê duyệt quy hoạch sử dụng đất đã gây rất 

nhiều khó khăn trong công tác thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực 

hiện các công trình dự án trên địa bàn tỉnh Ninh Bình trong giai đoạn 2010 -2012. 

Theo đó, chỉ các công trình, dự án nằm trong danh mục các công trình trọng điểm 

xin ý kiến của Thủ tướng Chính phủ mới được thực hiện, do đó không đáp ứng kịp 

thời nhu cầu sử dụng đất của các tổ chức, cá nhân tại địa phương, từ đó gián tiếp 

gây lãng phí tài nguyên đất đai. 

 - Các văn bản pháp luật liên quan đến công tác quản lý quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất được ban hành còn nhiều hạn chế, có nhiều điểm bất cập nhưng chậm 

được sửa đổi gây khó khăn trong công tác quản lý quy hoạch sử dụng đất, thể hiện: 

Năm 2013, Luật Đất đai ra đời và sau đó là Nghị định 43/NĐ-CP, Thông tư 29/TT-

BTNMT, Thông tư 30/TT-BTNMT đã tiếp tục tạo hành lang pháp lý ngày càng đầy 

đủ, hoàn thiện hơn cho công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Đáng chú ý 

quy hoạch sử dụng đất được lập ở 3 cấp: cấp quốc gia, cấp tỉnh và cấp huyện; quy 

định đầy đủ, rõ ràng căn cứ và nội dung lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của 

từng cấp; kế hoạch sử dụng đất cấp huyện được lập hàng năm, xác định rõ diện tích, 

vị trí đất cần phải thu hồi để thực hiện công trình dự án được xác định đến từng đơn 

vị hành chính cấp xã, Kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện làm cơ sở thu hồi 

đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất gắn với nhu cầu sử dụng 

đất trong năm của các ngành, lĩnh vực, của các cấp, phù hợp với khả năng đầu tư và 

huy động nguồn lực, khắc phục lãng phí trong việc giao đất cho thuê đất để thực 

hiện dự án đầu tư...Tuy nhiên Luật Đất đai 2013 quy định các trường hợp nhà nước 

thu hồi đất, trường hợp chủ đầu tư phải tự thoả thuận chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất với chủ sử dụng đất. Điều này gây khó khăn rất lớn cho doanh nghiệp do có 

những trường hợp ép doanh nghiệp phải thỏa thuận với mức giá cao hơn mức giá 

nhà nước thu hồi cũng như giá mặt bằng chung khiến một số dự án kéo dài, chậm 

tiến độ gây thiệt hại cho doanh nghiệp nói riêng và nền kinh tế nói chung, ảnh 

hưởng đến môi trường đầu tư, quy hoạch kiến trúc được phê duyệt, gây tâm lý so 
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sánh của người bị nhà nước thu hồi đất từ đó cũng gây khó khăn khi thực hiện các 

dự án của nhà nước. Trong khi đó, Luật Đất đai 2013 lại thiếu các chế tài xử lý 

trường hợp nêu trên; các thông tư quy định định mức kinh tế kỹ thuật lập, điều 

chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; thông tư quy định định mức kinh tế kỹ thuật 

định giá đất chậm được ban hành sau Luật Đất đai khá lâu và vẫn chưa có hướng 

dẫn cụ thể để thẩm định, phê duyệt dự toán kinh phí định giá đất… 

- Hệ thống hồ sơ địa chính đang lưu trữ để quản lý và sử dụng có độ tin cậy khá 

thấp, do thông tin không được cập nhật, chỉnh lý biến động không thường xuyên và 

đầy đủ. Vị trí, diện tích khi chuyển từ hệ tọa độ HN – 72 sang hệ tọa độ VN - 2000 

khiến cho công tác cấp giấy chứng nhận gặp rất nhiều khó khăn, phải đối chiếu nhiều 

thế hệ hồ sơ địa chính để có được thông tin chính xác. Một số xã, phường, thị trấn đã 

được thành lập mới bản đồ địa chính nhưng vẫn không sử dụng để cấp mới, cấp lại, 

cấp đổi giấy chứng nhận; một số khu vực đấu giá quyền sử dụng đất hoặc giao đất 

mới, cấp huyện đang sử dụng bản đồ quy hoạch để cấp giấy chứng nhận là không 

đúng quy định gây rất nhiều khó khăn trong công tác quản lý đất đai trên địa bàn. 

-  Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình được xây dựng ổn định 5 

năm và được áp dụng để xây dựng phương án đền bù, hỗ trợ và tái định cư khi nhà 

nước thu hồi đất chưa phản ánh đúng những biến động của thị trường, từ đó gây rất 

nhiều khó khăn trong công tác giải phóng mặt bằng như người dân thấy giá đền bù, 

hỗ trợ chưa thỏa đáng, kiếu kiện, cản trở thi công... làm ảnh hưởng đến tiến độ thực 

hiện dự án, thậm chí có nguy cơ không thực hiện được dự án, từ đó phá vỡ quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

- Cơ cấu tổ chức của hệ thống từ trung ương đến cơ sở còn chồng chéo, chưa 

phân định rõ chức năng nhiệm vụ gây hiện tượng đùn đẩy trách nhiệm giữa các cấp, 

các ngành quản lý. Nguồn nhân lực yếu cả về số lượng và chất lượng chưa đáp ứng 

được yêu cầu QLNN hiện tại. Số lượng nguồn nhân lực đáp ứng cho nhiệm vụ 

QLNN đối với đất đai nói chung và đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất nói 

riêng còn thiếu, không được bổ sung kịp thời. Chất lượng tuyển dụng đầu vào nguồn 

nhân lực tuy cao, nhưng số cán bộ, công chức, viên chức và người lao động được bố 

trí công việc phù hợp với năng lực, chuyên ngành đào tạo còn khiêm tốn gây lãng phí 

nguồn lực rất lớn cho địa phương. Lực lượng cán bộ địa chính xã, phường, thị trấn 
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còn yếu về chuyên môn, nghiệp vụ, nhưng chưa có các chương trình đào tạo bài bản, 

kịp thời. Mới chỉ thực hiện ở các buổi tập huấn còn mang nặng hình thức và tính hiệu 

quả chưa cao. 

 - Việc áp dụng những thành tựu về khoa học công nghệ trong QLNN đối với 

quy hoạch sử dụng đất còn hạn chế. Xuất phát từ nguồn kinh phí của địa phương 

dành cho việc áp dụng các tiến bộ khoa học còn hạn hẹp, cũng như do từ chính đội 

ngũ cán bộ, công chức, viên chức đặc biệt là cán bộ địa chính cấp xã không áp dụng, 

triển khai đồng bộ các ứng dụng khoa học, công nghệ trong quản lý. Ví dụ: Bản đồ 

địa chính chính quy dạng số của tỉnh đã bao gồm hồ sơ kỹ thuật thửa đất hoặc đối với 

những thửa đất mà trên giấy chứng nhận cũ đã có hình thể, kích thước thửa đất và tại 

thời điểm thực hiện quyền của người sử dụng đất không có tranh chấp nhưng vẫn tổ 

chức kiểm tra thực địa, đo đạc lại bằng những dụng cụ thô sơ, độ chính xác không 

cao để lấy kết quả làm cho hồ sơ địa chính trở nên không đồng bộ, công tác chỉnh lý 

biến động đất đai ở cấp cơ sở gần như không được thực hiện kịp thời và đầy đủ.  

 - Tình trạng đất đai sau khi giải phóng mặt bằng, bàn giao thực hiện dự án, 

nhưng không được triển khai thực hiện ngay hoặc triển khai chậm gây lãng phí đất 

đai, sử dụng đất đai kém hiệu quả, đặc biệt là chậm triển khai thực hiện, không có 

các biện pháp quản lý, giám sát để hoang hóa, hoặc người dân lại tự phát sử dụng, 

khi tiếp tục triển khai dự án lại gặp phải những khó khăn trong công tác GPMB. 

2.3.3. Nguyên nhân 

Một là, Luật Đất đai là một trong những bộ luật có tính phức tạp và nhạy cảm 

nhất. Các nội dung trong Luật quy định chưa thực sự rõ ràng, dễ nhầm lẫn trong quá 

trình triển khai thực hiện. Chưa thực sự tạo ra hành lang pháp lý hoàn chỉnh để thực 

hiện công tác quản lý quy hoạch sử dụng đất. Các văn bản quy phạm pháp luật quy 

định chi tiết, hướng dẫn thi hành luật chậm được ban hành, chưa đáp ứng kịp thời 

các thay đổi trong quá trình quản lý và sử dụng đất đai theo quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất. 

Hai là, công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát thi hành luật chưa thực sự mang 

lại hiệu quả do còn thiếu và còn yếu các tiêu chí để đánh giá, giám sát, thanh tra, 

kiểm tra và thiếu tính khoa học. 

 Ba là, Bảng giá các loại đất trên địa bàn tỉnh xây dựng chưa sát với giá thực tế 
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chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường, phần lớn các vị trí xây dựng mới 

chỉ đạt khoảng 60% giá thị trường, cá biệt có 1 số vị trí chỉ đạt 40-50% giá thị 

trường. Thực trạng này gây rất nhiều khó khăn trong công tác GPMB, do người dân 

không chấp nhận giá tính bồi thường, hỗ trợ, dẫn đến khiếu kiện, thời gian GPMB 

bị kéo dài ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện dự án. Luật Đất đai 2013 ban hành, đã 

sửa đổi, quy định giá đất tính bồi thường khi nhà nước thu hồi đất là giá cụ thể do 

UBND tỉnh quyết định, là giá đất chuyển nhượng thực tế trên thị trường tại thời 

điểm nhà nước quyết định thu hồi đất. Tuy nhiên, công tác xác định giá đất là công 

tác mới, cán bộ thực hiện nhiệm vụ quản lý giá đất chưa được tập huấn, đào tạo đầy 

đủ, trình tự thực hiện xác định giá đất cụ thể còn phức tạp, chưa phân định rõ trách 

nhiệm của các cấp, các ngành nên trong quá trình triển khai thực hiện còn nhiều 

lúng túng, chưa mang lại hiệu quả thực sự.  

Bốn là, trình độ đội ngũ cán bộ làm quản lý đất đai nói chung và quản lý quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất nói riêng còn nhiều hạn chế, chưa phân bổ đồng đều ở 

các cấp quản lý. Trình độ đào tạo cao, đa phần từ đại học trở lên, nhưng số cán bộ 

được đào tạo đúng chuyên ngành, bố trí công việc phù hợp với chuyên môn còn hạn 

chế, chưa phát huy hết được nguồn lực quan trọng này. Đặc biệt, đội ngũ cán bộ 

quản lý ở cấp xã còn thiếu và yếu về chuyên môn. Do tính đặc thù của công tác 

quản lý đất đai, là lĩnh vực phức tạp đòi hỏi người quản lý phải có kiến thức về 

pháp luật và hiểu biết về chuyên môn, kỹ thuật. Tuy nhiên, gần như đa số cán bộ 

UBND cấp xã đều thiếu kiến thức chuyên môn về lĩnh vực này. Các buổi tập huấn, 

phổ biến các điểm mới trong Luật Đất đai 2013, đặc biệt là trong công tác lập quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện vẫn mang nặng tính hình thức, không mang 

lại hiệu quả. 

Năm là, Lịch sử, nguồn gốc đất đai khá phức tạp; nguồn kinh phí cần thiết để 

phục vụ cho công tác hiện đại hóa tài liệu, hồ sơ địa chính, hoàn thiện cơ sở dữ liệu 

về đất đai cần tương đối lớn; Cơ sở dữ liệu về thông tin đất đai còn hạn chế và chưa 

được đầu tư đúng mức. Công tác đo đạc, lập bản đồ địa chính còn mang tính thủ 

công với trang thiết bị, máy móc thô sơ nên kết quả thực hiện chưa thật chính xác, 

không đúng với thực địa; công tác cập nhật, chỉnh lý biến động đất đai chưa được 

thực hiện một cách nghiêm túc, chưa có sự phối hợp chặt chẽ giữa các cấp quản lý 
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làm cho số liệu đất đai không có sự trùng khớp, gây rất nhiều khó khăn trong quá 

trình triển khai lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Mặt khác, do tốc độ phát triển 

của tỉnh nhanh, đặc biệt là quá trình đô thị hoá tại 2 thành phố (Ninh Bình và Tam 

Điệp) làm cho đất đai biến động lớn trong khi đó biểu mẫu, hồ sơ địa chính do 

Trung ương ban hành chưa hoàn chỉnh và liên tục thay đổi, làm cho hồ sơ địa chính 

quản lý đất đai tồn tại nhiều loại sổ sách khác nhau, không đồng bộ nên việc quản lý 

chồng chéo, khó kiểm soát.  

Sáu là, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đôi khi còn mang tính mệnh lệnh, 

quy hoạch manh mún theo chức năng. Quy hoạch sử dụng đất do Sở Tài nguyên và 

Môi trường thực hiện, quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội do Sở Kế hoạch Đầu tư 

thực hiện, quy hoạch phát triển đô thị, quy hoạch xây dựng do Sở Xây dựng thực 

hiện, quy hoạch giao thông do Sở Giao thông vận tải thực hiện… các quy hoạch 

thường có tiến độ khác nhau và các số liệu dự báo thường không thống nhất khiến 

cho việc triển khai thực hiện quy hoạch không hiệu quả.  

Kết luận chương 2 

Chương 2 của luận văn nghiên cứu về thực trạng QLNN đối với quy hoạch sử 

dụng đất ở tỉnh Ninh Bình trên cơ sở các văn bản của trung ương và văn bản của địa 

phương, đặc biệt luận văn tập trung nghiên cứu sâu về vấn đề tổ chức thực thi 

QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất ở tỉnh Ninh Bình 5 năm gần đây để nhận thấy 

những thành tựu đã đạt được và những tồn tại, vướng mắc phát sinh trong lĩnh vực 

này. Trên cơ sở đó, luận văn đưa ra những giải pháp nhằm nâng cao chất lượng và 

hiệu quả công tác QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất. Từ việc nghiên cứu trên, 

có thể nhận thấy:  

Hoạt động QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất chỉ có thể được thực hiện bởi 

hệ thống cơ quan nhà nước có thẩm quyền và được triển khai thực hiện theo đúng 

nguyên tắc, quy trình, thủ tục được pháp luật quy định. Việc lập quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất phải bám sát vào phương hướng, mục tiêu phát triển kinh tế - xã 

hội của Địa phương và Trung ương; Việc phân bổ quỹ đất phải cân nhắc về hiệu 

quả kinh tế - xã hội và môi trường đảm bảo đất đai được sử dụng bền vững, ổn định 

lâu dài. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đảm bảo tính đồng bộ, liên vùng trong 

quy hoạch, nâng cao công tác kiểm tra, giám sát việc lập quy hoạch, kế hoạch sử 
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dụng đất cấp tỉnh, cấp huyện và tổ chức giám sát việc thực hiện các quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất sau khi được cấp có thẩm quyền phê duyệt một cách quyết liệt. 

Việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất giai đoạn 2010 -2015 đã đạt được 

những kết quả nhất định, đưa công tác quản lý sử dụng đất đai đi vào nề nếp, đáp 

ứng tương đối kịp thời nhu cầu sử dụng đất cho các mục đích sử dụng. Khai thác 

được tiềm năng về đất đai tăng nguồn thu cho ngân sách để đầu tư xây dựng kết cấu 

hạ tầng và phát triển đô thị và xây dựng nông thôn mới tiếp tục được mở rộng đáp 

ứng yêu cầu đẩy mạnh quá trình đô thị hóa, công nghiệp hóa, hiện đại hóa nông 

thôn và rút ngắn khoảng cách giầu nghèo giữa các vùng kinh tế, đô thị và nông 

thôn, làm thay đổi  diện mạo và cơ sở hạ tầng của Ninh Bình trong những năm qua. 

Do tiến độ đầu tư và khả năng về nguồn vốn nên một số chỉ tiêu về sử dụng đất thực 

hiện còn thấp như đất bãi thải, xử lý rác thải, đất khu công nghiệp, đất xây dựng trụ 

sở cơ quan, công trình sự nghiệp. Việc quản lý, thực hiện quy hoạch có nơi, có chỗ 

còn thiếu đồng bộ, nhiều khu vực chưa chặt chẽ do việc điều chỉnh, bổ sung quy 

hoạch nhỏ lẻ, manh mún, nhất là quy hoạch chi tiết … làm hạn chế đến hiệu quả sử 

dụng đất, ảnh hưởng đến kiến trúc, cảnh quan và bảo vệ môi trường nhất là vấn đề 

thoát nước và xử lý nước thải ở đô thị. 
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Chương 3 

TĂNG CƯỜNG QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC ĐỐI VỚI 

QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT, Ở TỈNH NINH BÌNH 

3.1. Các định hướng tăng cường quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử 

dụng đất ở tỉnh Ninh Bình 

3.1.1.  Định hướng phát triển kinh tế - xã hội giai đoạn 2016 -2020 của tỉnh 

Ninh Bình  

Phương hướng phát triển kinh tế xã hội của tỉnh Ninh Bình giai đoạn 2016 - 

2020 đã đề ra một số nhiệm vụ trọng tâm cần phải đạt được, cụ thể: 

- Về phát triển kinh tế: Phát huy tiềm năng, lơị thế để phát triển kinh tế bền 

vững, mục tiêu nhiệm kỳ 2016 - 2020 tốc độ tăng trưởng GDP bình quân hàng năm 

đạt 8,0 % trở lên [35], đẩy mạnh chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo hướng tăng tỷ 

trọng dịch vụ, mục tiêu chuyển dịch cơ cấu kinh tế đến năm 2020 ngành công 

nghiệp, xây dựng chiếm 48%, ngành dịch vụ chiếm 42%, nông, lâm nghiệp, thủy 

sản chiếm 10% (theo giá thực tế); GDP bình quân đầu người là 80 triệu đồng, giảm 

mức chênh lệch bình quân GDP/người giữa tỉnh Ninh Bình với cả nước và vùng 

đồng bằng sông Hồng. Đến năm 2020 phấn đấu vượt mức GDP/người bình quân cả 

nước và vùng đồng bằng sông Hồng. Để đạt được mục tiêu trên UBND tỉnh Ninh 

Bình đã đưa ra các giải pháp chủ yếu nhằm huy động các nguồn lực cho đầu tư phát 

triển, tiếp tục tạo điều kiện thuận lợi để thu hút đầu tư vào các lĩnh vực như: Dịch 

vụ du lịch, khách sạn, nhà hàng, siêu thị và vui chơi, giải trí. Đẩy mạnh phát triển 

kinh tế hộ gia đình; hình thành một số khu phố, đường phố thương mại gắn với các 

tuyến đường văn minh đô thị trong 02 thành phố của tỉnh. Quy hoạch, xây dựng 

tuyến phố đi bộ, chợ đêm, phố ẩm thực (Khu công viên văn hoá Tràng An, chợ đêm 

Quảng trường Đinh Tiên Hoàng Đế, trung tâm mua sắm, ẩm thực Tràng An…); Tập 

trung phát triển công nghiệp và tiểu thủ công nghiệp gắn với bảo vệ môi trường; ưu 

tiên, khuyến khích các dự án sử dụng công nghệ cao, công nghệ thân thiện với môi 

trường. Tạo điều kiện để phát triển mạnh các ngành nghề truyền thống, đặc biệt là 

nghề mộc ở phường Ninh Phong, thành phố Ninh Bình, nghề đá mỹ nghệ xã Ninh 

Vân, nghề thêu xã Ninh Hải, huyện Hoa Lư….; Đẩy mạnh chuyển dịch cơ cấu cây 

trồng, vật nuôi có giá trị kinh tế cao phù hơp̣ với quá trình đô thi ̣ hóa. Tạo điều kiện 
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cho các doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh vực nông nghiệp đầu tư phát triển sản 

xuất - kinh doanh. Tăng cường quảng bá, giới thiệu sản phẩm truyền thống, thế 

mạnh của địa phương; Thực hiện tốt kế hoạch khai thác nguồn thu từ đấu giá quyền 

sử dụng đất để đầu tư phát triển kết cấu hạ tầng. Điều hành ngân sách đảm bảo cân 

đối thu chi, ưu tiên chi đầu tư phát triển và chi đảm bảo an sinh xã hội; thực hành 

tiết kiệm, phòng chống tham nhũng, lãng phí. 

- Về phát triển hạ tầng đô thị: Xây dựng và phát triển thành phố Ninh Bình 

theo quy hoạch chung đô thị Ninh Bình đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050, 

hướng tới thành phố du lịch văn minh, hiện đại, phát triển kinh tế xã hội gắn với 

chỉnh trang, nâng cấp đô thị và phát triển không gian đô thị hấp dẫn, có bản sắc 

riêng phát huy được các di sản văn hóa lịch sử cũng như nguồn tài nguyên thiên 

nhiên phong phú. Bố trí hiệu quả đất ở, công trình hạ tầng xã hội, các công trình 

dịch vụ và không gian cây xanh đô thị tạo môi trường sống tốt, đáp ứng được các 

nhu cầu đa dạng về phát triển kinh tế xã hội của địa phương. Mục tiêu trong giai 

đoạn tới là hoàn chỉnh quy hoạch chi tiết, quy hoạch phân khu theo quy hoạch 

chung đô thị Ninh Bình được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt, xây dựng quy chế 

quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị trên địa bàn thành phố Ninh Bình và 

thành phố Tam Điệp. Theo đó, phát triển không gian đô thị hài hòa với cảnh quan 

thiên nhiên, chú trọng đến các khu đô thị trung tâm để thu hút đầu tư, khai thác hiệu 

quả quỹ đất và phát triển mạnh thương mại, dịch vụ, du lịch. Rà soát, bổ sung, hoàn 

chỉnh quy hoạch hệ thống giao thông đô thị, cây xanh, thảm cỏ, hệ thống cấp thoát 

nước, hệ thống xử lý nước thải, chất thải, các khu, cụm công nghiệp - tiểu thủ công 

nghiêp̣ gắn với tăng cường công tác quản lý bảo vệ môi trường theo hướng phát 

triển bền vững.  

- Về văn hóa - xã hội: Nâng cao chất lượng văn hóa - xã hội, tạo bước chuyển 

mạnh mẽ về nếp sống văn minh và phong cách ứng xử văn hóa của người dân. Phát 

triển sự nghiệp giáo dục và đào tạo theo hướng toàn diện, vững chắc. Duy trì tốt 

công tác bảo đảm an sinh xã hội, giải quyết việc làm cho người lao động trên địa 

bàn. Trong đó: đẩy mạnh công tác xã hội hóa trong việc xây dựng các thiết chế văn 

hóa, thể thao ở cơ sở, nâng cao hiệu quả hoạt động nhà văn hóa thôn, phố, sân thể 

thao công cộng. Tăng cường công tác QLNN đối với các hoạt động văn hóa và kinh 
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doanh dịch vụ văn hóa, xây dựng môi trường văn hóa lành mạnh, văn minh; Thực 

hiện đổi mới căn bản, toàn diện giáo dục và đào tạo, phát triển sự nghiệp giáo dục 

và đào tạo theo hướng toàn diện, vững chắc. Giảm tỷ lệ thất nghiệp đô thị xuống 

2,04% vào cuối thời kỳ điều chỉnh quy hoạch, tăng tỷ lệ lao động qua đào tạo lên 

80% vào năm 2020 và tăng tỷ lệ lao động công nghiệp, dịch vụ, giảm tỷ lệ lao động 

nông nghiệp bằng tỷ lệ cả nước vào năm 2020, phấn đấu cơ bản xóa hộ nghèo và 

phát triển hài hòa giữa 3 vùng trong tỉnh; Thực hiện đầy đủ kịp thời chế độ chính 

sách đối với người có công, các đối tượng bảo trợ xã hội và các nhiệm vụ đảm bảo 

an sinh xã hội. Khuyến khích, tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân đầu tư xây 

dựng các trung tâm dưỡng lão, trung tâm bảo trợ xã hội trên địa bàn tỉnh. Triển khai 

đồng bộ, hiệu quả công tác giảm nghèo, từng bước xem xét xác định nâng mức 

chuẩn nghèo của tỉnh cho phù hợp với tình hình phát triển kinh tế - xã hội. Tiếp tục 

nâng cao chất lượng, hiệu quả, đẩy mạnh xã hội hóa trong công tác dạy nghề giải 

quyết việc làm cho người lao động. 

- Về quốc phòng, an ninh: Đảm bảo công tác quốc phòng, an ninh và trật tự xã 

hội trên cơ sở thực hiện tốt công tác tuyên truyền, giáo dục và học tập đối với các 

tầng lớp nhân dân. Xây dựng thế trận quốc phòng toàn dân gắn với thế trận an ninh 

nhân dân; Kết hợp chặt chẽ giữa quốc phòng an ninh và giữ gìn trật tự xã hội với 

việc xây dựng chính quyền vững mạnh trên cơ sở đẩy mạnh tốc độ phát triển kinh tế 

- xã hội. 

3.1.2. Định hướng sử dụng đất đai   

Với mục tiêu quản lý chặt chẽ tài nguyên đất đai theo quy hoạch, kế hoạch và 

pháp luật; đảm bảo sử dụng đất đúng mục đích, tiết kiệm, hiệu quả, bảo vệ môi 

trường sinh thái, ứng phó có hiệu quả với biến đổi khí hậu và nước biển dâng, đảm 

bảo phát triển bền vững; phát huy tối đa tiềm năng, nguồn lực về đất đai đáp ứng 

yêu cầu công nghiệp hóa, hiện đại hóa, chuyển dịch cơ cấu kinh tế, đảm bảo an ninh 

lương thực quốc gia và các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh 

của tỉnh, UBND tỉnh đã rà soát, xây dựng định hướng sử dụng đất đai nhằm phát 

huy tối đa nguồn lực đất đai, nâng cao hiệu quả sử dụng đất, chủ động trong công 

tác thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, bảo đảm phù 

hợp với định hướng phát triển kinh tế - xã hội mà tỉnh đã đề ra. Trong đó: 
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- Khoanh định, phân bổ các chỉ tiêu sử dụng đất, tránh chồng chéo trong quá 

trình sử dụng đất, cụ thể hoá việc sử dụng đất cho từng năm và quy hoạch sử dụng 

đất giai đoạn 2016 - 2020 của tỉnh Ninh Bình; Phân khai chỉ tiêu sử dụng đất đến 

năm 2020 cho 8 huyện, thành phố đảm bảo đáp ứng nhu cầu về đất đai phù hợp với 

kế hoạch chung về phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh; Tạo nguồn thu ngân sách cho 

tỉnh thông qua việc giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất.  

- Dành quỹ đất hợp lý cho phát triển các khu, cụm công nghiệp tập trung, các 

điểm công nghiệp - tiểu thủ công nghiệp địa phương nhằm khai thác tiềm năng và 

thế mạnh của tỉnh Ninh Bình. Tạo sức tăng trưởng mạnh mẽ trong công nghiệp, gắn 

phát triển công nghiệp với quá trình đô thị hoá, hiện đại hoá nông thôn. 

- Dành đủ quỹ đất cho nhu cầu xây dựng cơ sở hạ tầng, văn hoá phúc lợi như: 

Giao thông, thuỷ lợi, y tế, giáo dục, văn hoá, thể thao, công viên cây xanh... đáp ứng 

yêu cầu phát triển kinh tế, văn hoá, xã hội của địa phương. 

- Sử dụng đất phải đáp ứng đủ nhu cầu đất ở của nhân dân và đảm bảo chất 

lượng môi trường sống. Đất ở cần được bố trí tập trung tránh dàn trải. Hình thành 

các khu dân cư có quy mô lớn nhằm tiết kiệm đất, giảm chi phí đầu tư xây dựng cơ 

sở hạ tầng phục vụ đời sống, tinh thần cho nhân dân. 

- Sử dụng đất nông nghiệp phải chú ý đến cải tạo đất, nâng cao độ phì nhiêu và 

hệ số sử dụng đất. Bố trí hợp lý cơ cấu đất nông nghiệp theo hướng sản xuất hàng 

hoá, phù hợp với điều kiện tự nhiên, khả năng đầu tư, đảm bảo phát triển nông 

nghiệp bền vững. Gắn sản xuất với thị trường tiêu thụ, nâng cao giá trị sản xuất của 

đất. 

- Khai thác sử dụng đất đai theo quy hoạch, kế hoạch đất được duyệt. Phát 

triển kinh tế - xã hội phải gắn chặt với vấn đề quốc phòng an ninh, kết hợp kinh tế 

với quốc phòng, góp phần giữ vững an ninh chính trị, trật tự an toàn xã hội. 

Sau 05 năm thực hiện Quy hoạch sử dụng đất, đến nay, thực hiện điều chỉnh 

quy hoạch sử dụng đất kỳ cuối giai đoạn 2016 - 2020. UBND tỉnh Ninh Bình đã 

định hướng sử dụng đất đối với từng loại đất, cụ thể:  

- Định hướng sử dụng đất nông nghiệp: Tập trung đầu tư thâm canh trên phần 

diện tích thuận lợi cho sản xuất nông nghiệp; Tích cực chuyển đổi cơ cấu cây trồng, 

vật nuôi theo hướng sản xuất hàng hoá, xây dựng mô hình chuyên canh, đa canh kết 
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hợp...Xây dựng các chủ trương, chính sách chuyển đổi diện tích sản xuất lúa sang 

sản xuất rau hàng hóa phục vụ thị trường...Thông qua định hướng phát triển chung 

kinh tế xa ̃hội của tỉnh; Quy hoạch sử dụng đất của tỉnh Ninh Bình đến năm 2020 và 

định hướng phát triển của các ngành đến năm 2020 trên địa bàn tỉnh. Định hướng sử 

dụng đất nông nghiệp của tỉnh đến năm 2020 là 85.729,02 ha, trong đó: đất trồng 

lúa 37.551,31 ha; đất trồng cây hàng năm khác 3.326,13 ha, đất trồng cây lâu năm 

9.513,30 ha, đất rừng phòng hộ 8.092,91 ha, đất rừng đặc dụng 16.413,53 ha, đất 

rừng sản xuất 2.295,97 ha, đất nuôi trồng thủy sản 7.228,87 ha. 

- Định hướng sử dụng đất phi nông nghiệp: Cơ bản giữ vững các chỉ tiêu sử 

dụng đất đã được Chính phủ phê duyệt. Trong kỳ quy hoạch 2016-2020 chỉ tiêu đất 

phi nông nghiệp tăng 14.836 ha so với chỉ tiêu được phê duyệt giai đoạn năm 2010-

2015. Diện tích đất phi nông nghiệp đến năm 2020 là: 50.000 ha, trong đó: đất quốc 

phòng 1.565,69 ha; đất an ninh 575,02 ha; đất khu công nghiệp 1.472,0 ha; Đất cụm 

công nghiệp 775,43 ha; đất thương mại, dịch vụ 1.397,67 ha; đất cơ sở sản xuất phi 

nông nghiệp: 2.097,34 ha; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản 282,45 ha; đất 

phát triển hạ tầng 19.422,36 ha (trong đó đất cơ sở văn hóa 550,92 ha, đất cơ sở y tế 

132,19 ha, đất cơ sở giáo dục và đào tạo 634,72 ha, đất cơ sở thể dục, thể thao 

451,07 ha); đất có di tích lịch sử văn hóa 323,02 ha; đất danh lam thắng cảnh 

303,48 ha; đất bãi thải, xử lý chất thải 93,77 ha;  đất ở tại nông thôn 6.870,21 ha; 

đất ở tại đô thị 2.305,71 ha; đất xây dựng trụ sở cơ quan 209,50 ha; đất xây dựng trụ 

sở của tổ chức sự nghiệp 28,49 ha; đất cơ sở tôn giáo 268,89 ha; đất làm nghĩa 

trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng 1.596,65 ha. 

- Định hướng khai thác sử dụng đất chưa sử dụng: Tập trung khai thác sử 

dụng có hiệu quả quỹ đất chưa sử dụng vào sử dụng cho các mục đích đất phi nông 

nghiệp. Toàn tỉnh hiện còn 6.333 ha, chiếm 4,57% tổng diện tích tự nhiên, dự kiến 

trong giai đoạn từ năm 2016 đến năm 2020 đất chưa sử dụng sẽ còn 2.949,68 ha, 

chiếm 2,13% tổng diện tích tự nhiên toàn tỉnh.  

3.2. Các giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với quy hoạch 

sử dụng đất, ở tỉnh Ninh Bình  

3.2.1. Nhóm giải pháp về lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và xây dựng, 

thực thi cơ chế, chính sách quản lý đối với quy hoạch sử dụng đất   
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Một là, lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đảm bảo tính minh 

bạch, khoa học, phù hợp với chiến lược phát triển kinh tế xã hội của tỉnh Ninh Bình. 

- Tỉnh Ninh Bình đang đứng trước giai đoạn điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 

05 năm kỳ cuối giai đoạn 2016 - 2020, đánh giá các chỉ tiêu thực hiện quy hoạch sử 

dụng đất 05 kỳ đầu là chưa cao, quy hoạch của tỉnh chưa đảm bảo các tiêu chí khai 

thác, sử dụng hiệu quả. Tác giả xin đề xuất một số giải pháp nhằm đổi mới, nâng 

cao tính khoa học, minh bạch của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tỉnh Ninh Bình: 

+ Sở Tài nguyên và Môi trường tham mưu cho UBND tỉnh lập và tổ chức thực 

hiện quy hoạch sử dụng đất trước hết là điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất giai đoạn 

2016 -2020, kế hoạch sử dụng đất hàng năm. Điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất sau khi được phê duyệt sẽ là cơ sở để điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch các 

ngành, lĩnh vực, địa phương liên quan đến việc sử dụng đất; Việc tổ chức thực hiện 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải thống nhất chặt chẽ trong các vùng, các địa 

phương đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, đảm bảo quốc phòng, an ninh.  

+ Đổi mới công tác lập quy hoạch, nâng cao chất lượng quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất theo hướng tiếp cận phương pháp tiên tiến. Quy hoạch sử dụng đất cần 

đạt được mục tiêu sử dụng tiết kiệm, hiệu quả tài nguyên đất đai và tái cơ cấu nền 

kinh tế, đảm bảo sự cân đối lớn giữa đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp cũng như 

cân đối nội bộ của từng loại đất này. Quan tâm đến vấn đề kinh tế, xã hội, bảo vệ 

môi trường, mục tiêu bảo đảm an ninh lương thực, có tính đến tác động của biến đổi 

khí hậu. Tạo sự đồng bộ giữa quy hoạch sử dụng đất với quy hoạch xây dựng, trong 

đó có phân tích không gian nhu cầu sử dụng đất và công khai, tham vấn các bên liên 

quan trong quá trình lập quy hoạch.  

+ Hoàn thiện, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 cấp huyện và 

các phương án quy hoạch của các ngành liên quan đến sử dụng đất phù hợp với điều 

chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 của tỉnh. Xây dựng và phê duyệt kế 

hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện đảm bảo quy định của pháp luật đất đai. 

+ Hoàn thiện cơ chế, chính sách nhằm khuyến khích, thu hút các nhà đầu tư; 

Rà soát các dự án đầu tư chậm tiến độ, không cấp phép đầu tư, giao đất với những 

dự án, công trình không đăng ký trong kỳ kế hoạch, năm kế hoạch. Quy định chế độ 

thông tin, công bố quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đảm bảo tính minh bạch để mọi 
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thành phần kinh tế có thể tham gia vào việc thực hiện các mục tiêu trong quy hoạch, 

kế hoạch.  

Hai là, tạo quỹ đất sạch phục vụ cho nhu cầu sử dụng đất theo quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất. 

Tỉnh Ninh Bình địa bàn có tình hình giải phóng mặt bằng khá phức tạp do  

đang trong quá trình thực hiện chỉnh trang 2 thành phố, trong đó thành phố Ninh 

Bình là trung tâm hành chính, kinh tế, chính trị, văn hoá, xã hội của tỉnh nên đất đai 

có giá trị rất lớn, các vị trí tiếp giáp trong bảng giá thường dễ gây các tranh chấp 

khiếu kiện. Trong những năm qua, tỉnh đã chủ động xây dựng các chính sách bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư phục vụ công tác giải phóng mặt bằng phù hợp với tình 

hình thực tế tại địa phương. Tuy nhiên, tình trạng đất thu hồi, bồi thường giải phóng 

mặt bằng, bàn giao thực hiện dự án bị bỏ hoang, chậm tiến độ và người dân tiếp tục 

sử dụng vẫn đang diễn ra. Tỉnh Ninh Bình vẫn chưa chủ động trong công tác tạo 

quỹ đất sạch, quản lý quỹ đất hiệu quả để phục vụ các nhu cầu sử dụng đất đã được 

dự báo. Để tạo quỹ đất sạch, khai thác nguồn lực từ đất đai, tác giả xin đề xuất:  

- UBND tỉnh cần chỉ đạo UBND cấp huyện phối hợp với các sở, ngành có liên 

quan đẩy mạnh công tác rà soát các dự án đã được nhà nước giao đất, cho thuê đất 

nhưng không sử dụng, chậm đưa vào sử dụng, sử dụng không đúng mục đích để thu 

hồi theo thẩm quyền hoặc tham mưu UBND tỉnh thu hồi đất và giao cho địa phương 

quản lý, sử dụng theo quy định. Thực hiện đúng thẩm quyền và đầy đủ các quy định 

về trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất. 

- Sở Tài nguyên và Môi trường kiện toàn tổ chức và bố trí cán bộ có đủ năng 

lực làm công tác định giá đất thuộc Sở, đồng thời chuẩn bị các điều kiện để triển 

khai thực hiện điều tra, khảo sát giá đất thị trường, kịp thời xây dựng giá đất cụ thể 

để bồi thường khi nhà nước thu hồi đất, giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng 

đất, giá giao đất, cho thuê đất theo quy định của pháp luật. Đảm bảo giá đất cụ thể 

xây dựng sát với giá đất chuyển nhượng trên thị trường. 

- UBND tỉnh chỉ đạo UBND cấp huyện chủ động thu hồi đất theo quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất. Việc thu hồi đất phải thực hiện đầy đủ các quy định theo 

đúng quy trình về thông báo thu hồi đất, lập, phê duyệt phương án bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư, phương án đào tạo, chuyển đổi nghề nghiệp, hỗ trợ tìm kiếm việc 
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làm, hỗ trợ ổn định đời sống, sản xuất, kinh doanh cho người có đất bị thu hồi trước 

khi thu hồi đất theo quy định, đảm bảo công khai, dân chủ và công bằng. Quá trình 

thu hồi đất, giải phóng mặt bằng phải hoàn toàn độc lập, không có sự tham gia của 

các chủ đầu tư nhằm tránh tạo những mâu thuẫn lợi ích trong quá trình triển khai 

thực hiện. Việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất phải bảo 

đảm dân chủ, công khai, khách quan, công bằng và đúng quy định của pháp luật.  

Ba là, UBND tỉnh chỉ đạo xây dựng, ban hành quy định trình tự thủ tục đấu 

giá quyền sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất thực hiện dự án trên địa bàn tỉnh. 

Quy định cụ thể điều kiện để nhà đầu tư được giao đất, cho thuê đất thực hiện dự án 

phát triển kinh tế, xã hội nhằm tìm kiếm nhà đầu tư thực sự có năng lực để thực 

hiện dự án; Đối với những doanh nghiệp đã được giao đất, cho thuê đất thực hiện 

dự án mà có các hành vi vi phạm pháp luật đất đai, chưa hoàn thành nghĩa vụ tài 

chính về đất đai, sử dụng đất lãng phí để hoang hoá, chậm triển khai thực hiện, hoàn 

thành dự án thì UBND tỉnh cương quyết không cấp giấy chứng nhận đầu tư, không 

giao đất, cho thuê đất đối với các dự án mới; Không bồi thường về đất, tài sản gắn 

liền với đất, giá trị đã đầu tư vào đất đối với các trường hợp vi phạm pháp luật về 

đất đai. Kiên quyết thu hồi đất đối với những dự án đã được giao, cho thuê đất 

nhưng không thực hiện đầu tư đúng thời gian quy định, sử dụng đất không hiệu quả, 

sử dụng đất trái mục đích được giao, thuê; Ngăn chặn có hiệu quả tình trạng mua 

bán, chuyển nhượng, chuyển mục đích sử dụng đất trái phép, phát huy tốt vai trò 

của người đứng đầu các cấp, các ngành, các cơ quan, đơn vị trong quản lý tài 

nguyên đất đai. 

Bốn là, Xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai đồng bộ làm cơ sở tin cậy cho 

công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Công tác đo đạc và lập bản đồ là hoạt 

động điều tra cơ bản về đất đai phải được đi trước một bước nhằm bảo đảm hạ tầng 

thông tin; đây là tài liệu cơ bản để lập hồ sơ địa chính quản lý đất đai theo pháp luật, 

làm cơ sở cấp giấy chứng nhận QSD đất, giải quyết tranh chấp về đất đai, làm cơ sở 

trong việc xây dựng, quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.  

- Việc điều tra, khảo sát, đo vẽ và lập bản đồ địa chính của các cấp quản lý 

hiện nay chưa đáp ứng yêu cầu về chất lượng, hiệu quả quản lý đất đai; nhiều biến 

động không được cập nhật kịp thời. Hệ thống hồ sơ địa chính tồn tại nhiều thế hệ sổ 
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sách, bản đồ khác nhau không đồng bộ gây nhiễu thông tin. Do đó, việc đảm bảo 

tính đồng bộ, thống nhất của hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai là rất cần thiết, tác giả 

xin đề xuất:  

+ Xây dựng hệ thống thông tin tổng thể về quản lý đất đai đồng bộ ở 3 cấp 

quản lý: cấp xã, cấp huyện và cấp tỉnh. Thông tin đất đai phải được cập nhật thường 

xuyên, hàng ngày. Thường xuyên duy trì, hỗ trợ kỹ thuật và cập nhật chức năng 

theo điều chỉnh văn bản luật. Định kỳ kiểm tra, rà soát hồ sơ lưu trữ quản lý về đất 

đai, hoàn thiện toàn bộ hệ thống quản lý hồ sơ, bản đồ đầy đủ và đồng bộ theo đúng 

quy trình, quy định của nhà nước.  

+ Quan tâm xây dựng cơ chế, chính sách nhằm phát triển lĩnh vực đo đạc và 

bản đồ để tiến tới thiết lập đầy đủ kho cơ sở dữ liệu quản lý đất đai, xây dựng theo 

chuẩn dữ liệu địa chính. Ứng dụng khoa học kỹ thuật vào xây dựng hồ sơ địa chính 

điện tử thay thế bộ hồ sơ giấy.  

+ Tăng cường chỉ đạo các huyện, thành phố tiếp tục đẩy mạnh việc rà soát tất 

cả các thửa đất đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận QSD đất mà chưa được cấp; rà 

soát các trường hợp có nguồn gốc đất phức tạp, giải quyết các vướng mắc, tranh 

chấp có liên quan đến quyền sử dụng đất hiện chưa có chế tài xử lý, để kịp thời đề 

nghị Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn, chỉ đạo tháo gỡ trong quá trình triển 

khai, thực hiện; Rà soát, thống kê những thửa đất, những chủ sử dụng đất chưa được 

cấp giấy chứng nhận đến từng xã, phường, kết hợp công tác tuyên truyền, vận động 

nhân dân thực hiện tốt việc cấp đổi giấy chứng nhận QSD đất hoàn thành công tác 

cấp giấy chứng nhận làm cơ sở xây dựng dữ liệu quản lý đất đai toàn diện. 

- Xây dựng và thực hiện đào tạo, nâng cao chất lượng chuyên môn nghiệp vụ, 

năng lực và ý thức trách nhiệm của đội ngũ cán bộ làm công tác quản lý đất đai ở 

các cấp đặc biệt là cấp huyện và cán bộ địa chính cấp xã để đáp ứng yêu cầu về đổi 

mới ngành và hội nhập quốc tế. Chú trọng công tác đào tạo cán bộ chuyên môn có 

đủ năng lực lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đạt hiệu quả và chất lượng. Nâng 

cao năng lực cho cán bộ quản lý, giám sát thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất các cấp. Tạo cơ sở vật chất kỹ thuật cho các đơn vị sự nghiệp có chức năng lập 

quy hoạch kế hoạch sử dụng đất của Sở Tài nguyên và Môi trường. Quan tâm đến 

lĩnh vực đo đạc và bản đồ đặc biệt là đội ngũ cán bộ đo đạc cần được tuyển chọn 
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đúng ngành, đúng nghề, có trình độ chuyên môn từ đại học trở lên. Có chính sách 

đào tạo, nâng cao trình độ chuyên môn; chính sách đãi ngộ thỏa đáng đối với cán bộ 

khoa học công nghệ về đo đạc và bản đồ có trình độ cao, có đóng góp tích cực vào 

hoạt động đo đạc và bản đồ. 

Năm là, Có chính sách tạo nguồn về tài chính để các chủ thể thực hiện 

đúng tiến độ dự án theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được cấp thẩm 

quyền phê duyệt. Có chính sách điều tiết giá trị gia tăng từ đất do nhà nước 

đầu tư cơ sở hạ tầng và chuyển đổi mục đích sử dụng đất mang lại; điều tiết 

các nguồn thu từ đất để cân đối, phân phối hợp lý tạo nguồn lực phát triển 

đồng đều giữa các vùng, miền; cải cách hệ thống thuế có liên quan đến đất đai 

và bất động sản nhằm ngăn chặn tình trạng chuyển nhượng đất vì mục đích 

đầu cơ. 

3.2.2.  Nhóm giải pháp triển khai thực thi và hoàn thiện các văn bản quy 

phạm pháp luật thuộc thẩm quyền của UBND tỉnh Ninh Bình  

Việc tuyên truyền phổ biến kịp thời và đầy đủ những nội dung của Luật Đất 

đai 2013 liên quan đến đời sống của các tầng lớp nhân dân, cán bộ, công chức, viên 

chức và người lao động phải có sự phối hợp chặt chẽ của các cấp, ngành liên quan: 

UBND tỉnh, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Thông tin truyền thông, Đài phát 

thanh và Truyền hình Ninh Bình, Báo Ninh Bình, Mặt trận tổ quốc, đài phát thanh 

các xã, phường… nhằm phổ biến sâu rộng, nâng cao ý thức, hiểu biết pháp luật đất 

đai, sử dụng pháp luật làm phương tiện, công cụ bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp 

của mình, góp phần ngăn chặn các hành vi vi phạm pháp luật. Công tác tuyên 

truyền phổ biến pháp luật về đất đai phải được tiến hành thường xuyên, liên tục với 

nội dung thiết thực nhằm nâng cao nhận thức của cán bộ, đảng viên và nhân dân về 

quyền và nghĩa vụ sử dụng đất, thông qua đó tạo ra sự đồng thuận cao trong việc tổ 

chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Phát huy vai trò của các cấp ủy 

Đảng, tổ chức chính trị - xã hội và của nhân dân trong tham gia đóng góp và giám 

sát việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các sở, ngành có liên quan, 

UBND các huyện, thành phố nghiên cứu rà soát các văn bản quy phạm pháp luật 
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liên quan đến công tác quản lý đất đai trên địa bàn tỉnh, kịp thời tham mưu cho 

UBND tỉnh ban hành mới hoặc sửa đổi, bổ sung các văn bản phù hợp với quy định 

của Luật Đất đai năm 2013. Đặc biệt là công tác lập kế hoạch sử dụng đất hàng năm 

cấp huyện làm cơ sở để thực hiện các dự án trong năm tiếp theo.  

Xây dựng chế tài xử lý các vi phạm pháp luật đất đai, vi phạm quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất đối với từng hành vi vi phạm cụ thể. Ban hành quy định phân cấp 

xử lý rõ ràng để có cơ chế phân công chỉ đạo, điều hành cụ thể đối với từng cấp 

trong xử lý vi phạm, không để tình trạng quy định chung chung dẫn tới việc xử lý vi 

phạm thiếu triệt để, né tránh trách nhiệm giữa các cấp.  

Tham gia các buổi toạ đàm, hội thảo về công tác triển khai thi hành Luật Đất 

đai 2013. Học tập, trao đổi kinh nghiệm với các địa phương khác, đưa các khó khăn 

vướng mắc trong quá trình triển khai thi hành Luật tại địa phương mình để cùng 

thảo luận, xin ý kiến chỉ đạo áp dụng thống nhất.  

3.2.3. Nhóm giải pháp hoàn thiện, nâng cao năng lực và hiệu quả hoạt động 

của bộ máy quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Tác giả đề xuất một số nội dung sau:  

- Kiện toàn tổ chức bộ máy và đội ngũ cán bộ, công chức, viên chức ngành Tài 

nguyên môi trường từ cấp tỉnh tới cấp xã đủ về số lượng, đảm bảo chất lượng đáp 

ứng yêu cầu QLNN về đất đai nói chung và quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất nói 

riêng thực hiện chức năng, nhiệm vụ được giao. 

- Xây dựng đề án vị trí việc làm phù hợp với chức năng nhiệm vụ của phòng, 

ban trên cơ sở số lượng biên chế được giao, sắp xếp công việc phù hợp với năng lực 

của cán bộ, công chức, viên chức từ đó xây dựng chế độ làm việc khoa học, hợp lý, 

cùng với quy trình hoàn thiện về cơ chế, chính sách quản lý đất đai nói chung, quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất nói riêng, nhằm đảm bảo thực hiện được những yêu 

cầu nhiệm vụ phức tạp của thực tiễn quản lý đất đai trong thời gian tới.   

- Xây dựng và triển khai kế hoạch đào tạo bồi dưỡng cán bộ, công chức, viên 

chức các cấp. Trong đó, có kế hoạch hướng dẫn, tập huấn định kỳ cho cán bộ địa 

chính về chuyên môn nghiệp vụ; đào tạo, bồi dưỡng nâng cao trình độ lý luận chính 

trị, chế độ chính sách mới về quản lý đất đai, các điểm mới trong công tác lập quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất được sửa đổi, bổ sung trong Luật Đất đai 2013 và các 
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Nghị định, Thông tư hướng dẫn. 

- Xây dựng định mức biên chế để tuyển dụng đủ nguồn nhân lực cho QLNN 

về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ở các cấp tránh tình trạng kiêm nhiệm và chưa 

được đào tạo về chuyên môn nghiệp vụ. 

- Xây dựng các hình thức khen thưởng, nêu gương, biểu dương kịp thời đối 

với các tập thể, cá nhân có thành tích xuất sắc trong công tác quản lý đất đai trong 

đó có công tác quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, công tác bồi thường 

GPMB… Có các chính sách hỗ trợ, quan tâm đến đời sống của cán bộ công nhân 

viên, động viên, tăng tinh thần trách nhiệm, gắn kết với công việc, nhiệm vụ được 

giao. Song song với đó cần phải có các hình thức kỷ luật, xử lý nghiêm minh các vi 

phạm đối với các trường hợp lạm dụng chức quyền, thiếu tinh thần trách nhiệm 

trong quản lý đất đai gây lãng phí tài nguyên đất, ảnh hưởng đến hiệu quả sử dụng 

đất, vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

- Có chính sách thu hút, đãi ngộ nhân tài và đội ngũ trí thức khoa học, hỗ trợ 

các điều kiện thuận lợi để đội ngũ tri thức khoa học tiếp tục tìm tòi và phát triển các 

khoa học công nghệ ứng dụng một cách hiệu quả trong công tác quản lý đất đai trên 

địa bàn tỉnh. 

3.2.4. Nhóm giải pháp hoàn thiện và nâng cao chất lượng công tác kiểm tra, 

giám sát về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

 Luật Đất đai 2003 cũng như Luật Đất đai 2013 chưa có chế tài xử lý vi phạm 

chính sách, pháp luật về đất đai đủ mạnh để xử lý thích đáng, răn đe và phòng ngừa 

các trường hợp vi phạm. Chưa có các chế tài đồng bộ, cụ thể để xử lý nghiêm, dứt 

điểm các trường hợp được nhà nước giao đất, cho thuê đất nhưng sử dụng lãng phí, 

không đúng mục đích, đầu cơ đất, chậm đưa đất vào sử dụng.  

Hiện nay, hoạt động kiểm tra, giám sát quy hoạch, kế hoạch của tỉnh Ninh 

Bình do Sở Tài nguyên và Môi trường và cơ quan thanh tra chuyên ngành thực 

hiện. Hoạt động thanh tra, kiểm tra chịu sự kiểm soát và quản lý của lãnh đạo các 

Sở, ngành nên vẫn có tình trạng "vừa đá bóng, vừa thổi còi" dẫn đến hiệu lực hoạt 

động kiểm tra, kiểm soát chưa cao, còn mang tính hình thức, thiếu tính khách quan, 

minh bạch, để lọt sai sót, vi phạm. Bên cạnh đó, hoạt động kiểm tra, kiểm soát, 

giám sát, thanh tra thiếu tính đồng bộ, hiệu quả chưa cao. Việc tổ chức các đoàn 
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thanh tra liên ngành gặp khó khăn do thiếu kinh phí. Hiện tượng chồng chéo chức 

năng, nhiệm vụ, đùn đẩy trách nhiệm xảy ra khiến cho trật tự kỷ cương trong 

QLNN đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chưa được thiết lập chặt chẽ, ổn 

định.  

Xuất phát từ bất cập trên, tác giả kiến nghị:  

- Sở Tài nguyên và Môi trường tổ chức rà soát, tham mưu cho UBND tỉnh sửa 

đổi, bổ sung, huỷ bỏ, ban hành mới các văn bản quy phạm pháp luật, cơ chế chính 

sách về đất đai của tỉnh phù hợp với quy định pháp luật hiện nay. Hoàn thiện các 

quy định về xử lý vi phạm chính sách, pháp luật đất đai, đề cao vai trò, trách nhiệm 

lãnh đạo, chỉ đạo giải quyết, xử lý các vi phạm pháp luật đất đai có hiệu quả ngay 

tại địa phương xảy ra vi phạm. 

- Thường xuyên kiểm tra, thanh tra tình hình sử dụng đất đai và xử lý kịp thời 

các hành vi vi phạm pháp luật. Hàng năm, Sở Tài nguyên và Môi trường, UBND 

các huyện, thành phố xây dựng kế hoạch kiểm tra, thanh tra việc chấp hành pháp 

luật về đất đai, coi đây là nhiệm vụ đặc biệt quan trọng của công tác QLNN về đất 

đai của chính quyền các cấp ở các địa phương. Theo đó, Sở Tài nguyên và Môi 

trường chủ trì, phối hợp với các Sở: Kế hoạch và Đầu tư, Xây dựng, Tài chính và 

các đơn vị có liên quan xây dựng quy định về phối hợp trong quản lý, kiểm tra, xử 

lý các dự án đầu tư chậm triển khai, không sử dụng hoặc chậm đưa đất vào sử dụng, 

kiên quyết thu hồi những diện tích đất đã được giao, cho thuê nhưng không đưa vào 

sử dụng, chậm đưa vào sử dụng hoặc sử dụng không đúng mục đích theo quy định 

của Luật Đất đai.  

- Tăng cường thanh tra, kiểm tra, giám sát thường xuyên và xử lý kịp thời, 

nghiêm minh các hành vi vi phạm pháp luật đất đai, giải quyết khiếu nại, tố cáo 

đúng quy định; quản lý chặt chẽ quỹ đất trồng lúa, quỹ đất dự trữ cho phát triển đô 

thị, phát triển công nghiệp theo quy hoạch được duyệt; Chú trọng thanh tra, kiểm tra 

việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, kịp thời phát hiện và xử lý các 

trường hợp vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

- Đẩy mạnh việc kiểm tra, giám sát việc xử lý các vi phạm chính sách, pháp 

luật đất đai. Đôn đốc, tổ chức thực hiện nghiêm các kết luận thanh tra của các ngành 

chức năng. 
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- Xác định rõ trách nhiệm và có chế tài cụ thể đối với các ngành, các cấp, tổ 

chức và cá nhân trong việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Từ đó phát 

hiện ngăn chặn và xử lý nghiêm những trường hợp phê duyệt dự án không theo quy 

hoạch, kế hoạch và quy hoạch “treo”. Giao đất, cho thuê đất không đúng thẩm 

quyền, buông lỏng quản lý để tổ chức, cá nhân sử dụng đất tự chuyển mục đích sử 

dụng đất trái pháp luật. Đối với tổ chức, cá nhân vi phạm chính sách, pháp luật đất 

đai do thiếu hiểu biết về chính sách, pháp luật thì cần giải thích để họ chấp hành. 

Đối với những người lợi dụng chức vụ, quyền hạn thực hiện các hành vi vi phạm 

pháp luật đất đai trong khi thi hành công vụ, gây bất bình trong nhân dân phải kiên 

quyết xử lý theo đúng pháp luật và công khai trước công luận.  

- Kiện toàn và hoàn thiện tổ chức bộ máy các cơ quan thanh tra. Lựa chọn các 

cán bộ, công chức có phẩm chất đạo đức, có chuyên môn, nghiệp vụ, công tâm thực 

hiện nhiệm vụ tiếp công dân, giải quyết khiếu nại, tố cáo. Có kế hoạch đào tạo, tập 

huấn chuyên môn, nghiệp vụ thanh tra, kiểm tra, nhất là nghiệp vụ tiếp công dân, 

giải quyết khiếu nại, tố cáo; chú trọng đến công tác đào tạo cán bộ tại chỗ để nâng 

cao chất lượng đội ngũ cán bộ thanh tra.  

- Đẩy mạnh hơn nữa công tác tuyên truyền, phổ biến giáo dục, pháp luật về 

khiếu nại, tố cáo và phòng, chống tham nhũng.  

3.2.5. Nhóm giải pháp về khoa học công nghệ và kỹ thuật 

Tạo điều kiện, vật chất, từng bước ứng dụng thành tựu khoa học, công nghệ 

trong việc lập và giám sát, tổ chức thực hiện quy hoạch. Tăng cường công tác điều 

tra cơ bản về đất đai, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, nâng cao chất lượng công tác 

dự báo. Tiếp tục đổi mới và hoàn thiện nội dung, phương pháp, quy trình lập quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất, hoàn chỉnh hệ thống các chỉ tiêu làm cơ sở đánh giá 

việc sử dụng đất liên quan đến kinh tế - xã hội. Xây dựng và cập nhật cơ sở dữ liệu 

quản lý tài nguyên đất, áp dụng công nghệ tiên tiến để cải thiện chất lượng điều tra 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Kết luận chương 3 

Quản lý nhà nước đối với quy hoạch sử dụng đất là một nội dung quan trọng 

trong quản lý đất đai, để tăng cường hiệu quả công tác quản lý nhà nước đối với quy 

hoạch sử dụng đất cần có các giải pháp nhất định. Trong phạm vi nghiên cứu, 
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chương 3 luận văn đưa ra các nhóm giải pháp nhằm tăng cường quản lý nhà nước 

đối với quy hoạch sử dụng đất ở tỉnh Ninh Bình, cụ thể như: Giải pháp về việc lập 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và xây dựng thực thi cơ chế, chính sách quản lý 

đối với quy hoạch sử dụng đất trong đó cần quan tâm đến việc xây dựng cơ chế 

chính sách quản lý đối với quy hoạch sử dụng đất; Hoàn thiện, nâng cao năng lực và 

hiệu quả hoạt động của bộ máy quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; Thường 

xuyên kiểm tra, kiểm soát về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; Ứng dụng thành tựu 

khoa học, công nghệ vào công tác lập và giám sát tổ chức thực hiện quy hoạch sử 

dụng đất. 
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KẾT LUẬN 

 Với mục tiêu tăng cường công tác QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất nói 

chung cũng như công tác QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất của tỉnh Ninh Bình 

nói riêng, trong giới hạn nghiên cứu của đề tài, tác giả đưa ra một số kết luận sau: 

 QLNN về đất đai nói chung và QLNN về quy hoạch sử dụng đất nói riêng là 

hoạt động thực thi quyền lực Nhà nước, vừa là chức năng đại diện sở hữu toàn dân 

về đất đai, vừa là chức năng QLNN về đất đai. Luận văn đã luận giải những nội 

dung QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất của chính quyền cấp tỉnh mà cụ thể là 

của chính quyền tỉnh Ninh Bình, trong việc hoạch định chiến lược sử dụng đất; xây 

dựng và thực thi cơ chế chính sách quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; tổ 

chức bộ máy quản lý quy hoạch sử dụng đất; kiểm tra, kiểm soát thực hiện quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất; đổi mới trong công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất tỉnh Ninh Bình.  

Dựa trên các kết quả thu thập, phân tích thực trạng QLNN đối với quy hoạch 

sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình tác giả đã chỉ ra những thành tựu đạt được 

cũng như những hạn chế cần khắc phục trong thời gian tới. Trên cơ sở đó tác giả đề 

xuất một số nhóm giải pháp nhằm góp phần hoàn thiện công tác QLNN đối với quy 

hoạch sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Ninh Bình gồm: nhóm giải pháp về lập quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất và xây dựng, thực thi cơ chế, chính sách quản lý đối 

với quy hoạch sử dụng đất, trong đó đưa ra giải pháp về lập quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất nhằm đảm bảo tính minh bạch, khoa học, phù hợp với chiến lược phát 

triển kinh tế - xã hội của tỉnh; tạo quỹ đất sạch phục vụ cho nhu cầu sử dụng đất 

trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai; 

Nhóm giải pháp triển khai, thực thi và hoàn thiện các văn bản quy phạm pháp luật 

thuộc thẩm quyền của UBND tỉnh Ninh Bình theo luật định; Nhóm giải pháp hoàn 

thiện, nâng cao năng lực và hiệu quả hoạt động của bộ máy quản lý quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất ở địa phương; Nhóm giải pháp hoàn thiện và nâng cao chất 

lượng công tác kiểm tra, kiểm soát về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của tỉnh 

Ninh Bình. 

Trong phạm vi nghiên cứu, Luận văn đã phân tích, làm sáng tỏ một số vấn đề 

lý luận và thực tiễn về QLNN đối với quy hoạch sử dụng đất nói chung và QLNN 
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đối với quy hoạch sử dụng đất từ thực tiễn ở tỉnh Ninh Bình, từ đó chỉ ra những vấn 

đề làm được, những vấn đề còn tồn tại, nguyên nhân và một số giải pháp khắc phục. 

Tác giả mong rằng kết quả nghiên cứu của luận văn sẽ có những đóng góp hữu ích 

cho người làm công tác nghiên cứu cũng như nhà xây dựng pháp luật về lĩnh vực 

quy hoạch sử dụng đất. 
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