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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

DAt dai co vai trd va vi tri to 16n trong nén kinh té quéc dan: la tai san, tai
nguyén quy gia khdng gi thay thé duoc ctia qudc gia; 1a tu lidu san xuét dic biét ddi
v6i néng nghiép, 1am nghiép; 1a thanh phan quan trong hang dau ciia moi truong
séng; la dia ban phan bd dan cu, xay dung cac co sé kinh té, van hoa, xa hoi, quéc
phong an ninh...Dé thuc hién vai tro thdng nhat quan 1y ciia minh, Nha nudc tién
hanh 1ap quy hoach st dung dat ctia ca nude va cia cac cap, thong qua quy hoach
dé ban hanh cac chinh sach, bd tri sir dung dat dai mot cach hop 1y ¢ hiéu qua.
Quy hoach str dung dét d3 tré thanh cong cu quan 1y nha nude vé dat dai hiéu qua
va 1a mot trong nhitng giai phap 16n dé sir dung dét dai hop 1y, tiét kiém va bao vé
moi trudng sinh thai. Quy hoach sir dung dit c6 vai trd phan bd quy dat cho cac
nganh, linh vuc nham thuc hién c4c nhiém vy, muc tiéu, chién luoc, quy hoach, ké
hoach phat trién kinh t& - xa hoi, qudc phong - an ninh cua c4 nudc va cac dia
phuong; 1a co s& dé cac nganh, linh vuc 1ap quy hoach, ké hoach phat trién nganh,
linh vuc; dinh hudéng cho cac nha dau tu trong va ngoai nudc dau tu co hiéu qua
vao dat dai.

Tuy nhién, qua trinh toan cau, phat trién cia khoa hoc va cong nghé, bién
ddi khi hau dang tao ra nhiing tac dong nhiéu mit va lam bién d6i sau sic cac linh
vuc vé doi song xa hoi. Dat dai bi suy thodi, hily hoai do nhiéu nguyén nhan voi
nhiéu biéu hién da dang nhu hoang mac hoa, x61 mon, sat 16, rira tr61, chua hoa,
min hoa, 6 nhiém, khing hoang hé sinh thai dat dang dién bién theo chiéu huong
xau, ngdy cang nhanh hon. Thoai hoa tai nguyén dat cang lam ting ap lyc 1én tinh
trang d6i nghéo va an ninh lwong thuc. Trong khi, nguén luc phuc vu cho cong tac
quan 1y dat dai con nhiéu kho khin, bat cap. Ha ting thong tin va hé thong thong
tin dat dai chua dugc hoan thién; thiéu can bo c6 trinh d6 cao vé chuyén mén, doi
hoi ngdy cang doi mdi, phét trién dé dap ing yéu cau cong tac quan ly dat dai hién
dai. Mot trong nhitng nguyén nhan cua tinh trang trén do han ché tir cong tac quy
hoach st dung dat nhu tinh 6n dinh chua cao, chua déng bd vbi1 cac quy hoach

chuyén nganh, tinh két ndi lién vung, lién tinh va quan 1y quy hoach con yéu,



thuong xuyén diéu chinh, din dén thuc té str dung dat khong nhu y dinh, mong
mudn ban dau cta nha quan ly. Bén canh d6, Luit Quy hoach di dugc Qudc hoi
thong qua ngay 24 thang 11 nim 2017, quy dinh nhitng van dé chung mang tinh
nguyén tic trong cong tac 1ap, tham dinh, quyét dinh hodc phé duyét, cong b, thuc
hi¢n, danh gia, diéu chinh quy hoach. Luat Quy hoach dugc ban hanh, déng
nghia nhiéu Luat chuyén nganh c6 diéu chinh van dé quy hoach can dugc ra
soat, danh gia va sira d6i dé dam bao phu hop v6i Luat Quy hoach, trong d6 c6
Luat D4t dai nam 2013, lién quan dén quy hoach sir dung dat. Tu thuc té néu
trén va yéu cau cap bach phai hoan thién cic quy hoach dé Nha nuéc quan Iy
nén kinh té, dinh hudng, diéu tiét, thuc ddy su phét trién kinh té - x4 hoi theo
Cuong linh phat trién dt nudc trong thoi ky qua do 1én chu nghia xa hoi, trong
d6 thé ché lién quan dén quy hoach sir dung dat can phai duoc nghién ciru dé sta
d6i trude tién, viée nghién ctru dé tai "Quy hoach siv dung dit theo phdp lugt
dit dai ¢ Viét Nam hi¢n nay” 1 rit can thiét.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Van dé vé quy hoach sir dung dat duoc nhiéu nha khoa hoc quan tim
nghién ctru. Lién quan dén quy hoach st dung dit c6 mot sd cong trinh nghién
cuu, tai liéu sau:

Pé tai khoa hoc cap Bd, cap nha nuéc:

- Pé tai: "Nghién cuu thuc trang va dé xuét co ché quan 1y, sir dung dét hiéu
qua dbi voi cac cong trinh ngdm", Co quan chu tri: Cuc Quy hoach dit dai, Chu
nhiém dé tai: Th.s. V@i S§ Kién. Trong nghién ctru nay, tic gia da danh gia thuc
trang viéc quan 1y, sir dung dat cac cong trinh ngam tir d6 dé xuét co ché quan 1y,
str dung dat ddi v6i cac cong trinh ngdm phuc vu bd sung, sira di va hoan thién cac
quy dinh ciia phap luat dat dai. Viéc khai thac sir dung dat khong gian ngam dé xay
dung cong trinh ngdm c6 y nghia rat 16n ddi véi con nguoi, phat trién kinh té - xa
hoi, dac bi¢t trong giai doan hién nay, con ngudi dang hudng té1 muc ti€u str dung
dat hop 1y, khoa hoc, hiéu qua va phat trién bén viig. Bén canh d6, & dé tai nay,
nhom tac gia da phan tich nhitng quy dinh phap luat lién quan dén khdng gian
ngam, cong trinh ngdm & mot s6 nudc trén thé gidi lam kénh tham khao cho céc

nha quan 1y trong qua trinh hoach dinh cac chinh sach co6 lién quan dén quan ly



khong gian ngam, cong trinh ngdm trong hé théng phap luat vé dan su, xay dung,
nha &, dat dai... O hau hét cac qudc gia, quyén so hitu dat dai bao gom ca phan trén
va phan khong gian ngdm cua khu dat, tuy nhién ¢ mot sé nude quyén sé hitu phan
khong gian ngam 14 c¢6 gioi han hodc c6 diéu kién.

Phép luat Viét Nam chwa c6 nhitng quy dinh cu thé vé quan 1y, sir dung dat
d6i v6i khong gian ngam, cong trinh ngdm, tuy nhién ciing c¢6 nhing quy dinh budc
dau vé van dé nay tai B luat Dan sy ndm 2015, Luat Nha ¢, Luat Xay dung...

Pé tai da nghién ciru dé xuét dugc co ché chung nhat vé quan 1y, st dung dt
dbi voi khong gian ngdm, cong trinh ngdm, budc dau giai quyét nhitng van dé
vuong méc tir thyc tién hién nay & nudc ta, nhu: do dac 1ap ban dd, xay dung co sé
dir liéu phuc vu cong tac quy hoach, dau tu xay dung va cip gidy chimg nhan
quyén st dung dat khong gian ngdm va quyén s hitu cong trinh ngam; xac dinh
quyén va nghia vu ctiia ngudi st dung dit khong gian ngdm, cong trinh ngam; thu
tién str dung dat va thu hoi dat, giai phong mit bang xay dung cong trinh ngam.

Két qua nghién ciru cua dé tai 13 co s¢ bude dau phuc vu sira d6i phap luat
dat dai va phap luat c6 lién quan (dan su, dau tu, xay dung).

- Pé tai: “Nghién cura dac diém va tinh ké thira cta hé théng chinh sach,
phap luat dat dai tir ndm 1945 dén nay nham gop phan hoan thién hé thdng chinh
sach, phap luat dat dai & Viét Nam”, Co quan cha tri: Vién Nghién ctru Quan 1y dat
dai — Tong cuc quan ly dat dai, Bo Tai nguyén va Moi trudng; cha nhiém dé tai:
ThS. Nguyén Thi Song Hién. O nghién ctru nay, tac gia trinh bay van dé Iy luan vé
dat dai va so hitu dat dai, cac chinh sach phap luat thudc linh vuc lién quan dén
chinh sach, phap luat dat dai caa Viét Nam tr naim 1987 dén nay (tinh dén thoi
diém ban hanh Luat Dt dai nam 2003), gi6i thiéu chinh sach phap luat dat dai cua
mot s6 nude trén thé gisi, dac diém va tinh ké thira cia hé théng chinh sach, phap
luat dat dai Viét Nam tir nam 1945 dén nay, nghién ctru va phan tich nhiing thanh
qua ciing nhu han ché ctia no, dé xuat phuong an hoan thién hé théng chinh sach,
phap luat dat dai & Viét Nam (phuc vu cho viéc xay dung Luat Dat dai nam 2013).

Nhirng nghién ciru chuyén khio dwéi dang cac luin an, tic pham, tai

li€u cta cac co quan quan ly nha nuwdc, nha khoa hoc:



- Bao cdo chuyén dé&: Nghién ctru co s khoa hoc ciia Quy hoach str dung
dat, Cuc Quy hoach dat dai — Tong cuc quan ly dat dai.

- Bo c4o tong két vé cong tac quy hoach — Bo Ké hoach va Pau tur .

- Ban tin Thong tin Khoa hoc Lap phap s6 01-2013, Hoan thién cac quy dinh
ctia phap luat dat dai vé quy hoach sir dung dat, Thac si ThS. Lé Vin Binh.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich

- Ra s0at cac quy dinh phéap luat c6 lién quan dén quy hoach sir dung dat
(trong Luat DAt dai nim 2013 va Luat Quy hoach nim 2017), danh gia viéc thuc
hién phép luat vé quy hoach sir dung dat & Viét Nam trong thoi gian qua;

- Pé xuit quan diém va ¥ trdng hoan thién hé thdng phap luat vé quy hoach
sir dung dat trong thoi gian téi.

Lu4n van sé 1a luan chimg vé mit 1y luan va thuce tién dé lam co sé cho quan
diém va giai phap nham hoan thién hé thong phap luat vé quy hoach sur dung dat &
Viét Nam trong thoi gian t6i; trong d6, tap trung stra d6i, bd sung cac quy dinh lién
quan dén quy hoach st dung dit trong dy 4n Luat sira d6i, bo sung mot s6 diéu cua
Luat Dat dai ndm 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh luat ¢ trung wong ciing
nhu dé phuc vu cho viéc dé xuat xay dung, ban hanh méi cac vin ban con thiéu dé
diéu chinh hoat dong lién quan dén quy hoach sir dung dat.

3.2. Nhiém vu

Pé thuc hién muc dich trén, ludn vin c6 nhiém vu sau:

Tap hop hé thdng vin ban phap luat c¢6 lién quan dén quy hoach su dung dat
dang con hiéu luc, danh gia hién trang phap luat vé quy hoach st dung dat ciia Viét
Nam hién nay bang viéc so sanh v6i nhitng quy dinh méi dugc ban hanh trong Luat
Quy hoach, phan tich két qua dat dugc va nhiing ton tai, han ché; tham khao kinh
nghiém cua mot sd nudc trén thé gidi cd quy dinh vé quy hoach sir dung dit 13 co
so dé xuat mot sb giai phap gdp phan hoan thién phap luit vé quy hoach st dung
dat ¢ Viét Nam trong thoi gian toi.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

Cac quy dinh phap luat vé quy hoach sir dung dat tai cac van ban quy pham

phap luat néu trén.



Pham vi nghién cuu

Luan van tap trung nghién ctru hé théng van ban quy pham phap luat c6 lién
quan dén cong tic quy hoach st dung dat do cac co quan trung uong ban hanh
(Quéc Hoi, Uy ban Thuong vu Qubc hoi, Chinh phii, Thii tuéng Chinh phi, Bo)
(khong bao gém céc van ban quy pham phap luat do Uy ban nhan dan, Hoi dong
nhan dan cip tinh, cip huyén ban hanh)

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru

5.1 Phwong phap ly ludn

Lu4n van tap trung nghién ctru hé théng vin ban quy pham phap luit c6 lién
quan dén cong tic quy hoach st dung dat do cac co quan trung wong ban hanh
(Qudc Hoi, Uy ban Thuong Vu qudc hoi, Chinh phi, Tha tudng Chinh phu, Bo).

5.2. Phuwong phap nghién ciru

Pé giai quyét nhitng van dé dit ra, luan van da st dung phuong phap duy vat
bién chung va duy vat lich sir cua chu nghia Méc - Lénin, van dung trong moi
truong thuc té, hién dai va két hop véi cac phuong phap cy thé nhu:

- Phuong phap tiép can hé thong:

Viéc nghién ctru dé xuat hoan thién nodi dung, phuong phap quy hoach sir
dung dat duoc tiép can tr co s¢ 1y ludn dén thuc tién; tur téng thé dén chi tiét va tir
nhiéu goc do kinh té, phap 1y, hanh chinh.

- Phuong phap ké thira:

Phuong phap ké thira dugc st dung chu yéu trong viée nghién ctru tong quan
vé kinh té thi truong, 1y luan vé quy hoach, céc phan tich, danh gia cac kinh nghiém
rit ra trong qua trinh nghién ctru hoan thién quy hoach st dung dat & Viét Nam va
kinh nghiém cta mot sé nudc trén thé gidi trong cong tac 1ap, quan 1y quy hoach sir
dung dat noéi chung va trong phuong phap 1ap quy hoach st dung dat néi riéng.
Trén co s& ké thira cac két qua nghién ctru, céc tai liéu vé cong tac 1ap va thuc hién
quy hoach dé phan tich, danh gia, ké thira nhiing dénh gia, phan tich phu hop voi
diéu kién hién nay ctia Viét Nam dé co dé xuit sat véi yéu cau dat ra trong thuc tién
d6i voi cong tac ndy.

- Phuong phép diéu tra, thu thap thong tin:



Diéu tra thu thap thong tin, tai li€u, s6 liéu tai cac co quan trung uwong co lién
quan 1am co sé cho cac phan tich dé xuat ndi dung lién quan dén quy hoach sir
dung dét.

- Phuong phap chuyén gia:

Quy hoach st dung dét thuodc loai quy hoach c¢ tinh lich sur - xa hdi, tinh
khéng ché vi md, tinh chi dao, tinh tong hop trung va dai han, tinh kinh té, chinh tri
- xa hoi 1a bd phan hop thanh quan trong cia hé théng ké hoach phat trién x4 hoi va
kinh t& qudc dan co lién quan dén cac linh vuc khac. Vi vay, phuong phap chuyén
gia duoc sir dung nham khai thac t6t nhat cac tri thire khoa hoc trong céc linh vuc
trén. Cac ndi dung nghién cru can cé su tham gia cia cic chuyén gia bang cach
tryc tiép nghién ctru, tham gia y kién, hiéu dinh két qua nghién ciru timg ndi dung.

- Phuong phap phan tich tong hop:

La phuong phép chi yéu duge st dung dé nghién ctru cac ndi dung, tao ra
cac san phém cta dé tai. Trén co s& phan tich, téng hop cac tu li€u, tai liéu co lién
quan; vé ndi dung, phuwong phap sir dung trong quy hoach sir dung dat cac cip va
thue trang cong tac quy hoach sir dung dat trén co s& d6 xac dinh duoc nhitng vén
dé con bét cap, mau thudn va nguyén nhan dé dé xuat hoan thién. Phuong phap
phan tich, tong hop duogc sir dung dé nghién ciru: (1) tong hop, phan tich, danh gia
thuc tién cong tac 1ap va trién khai cong tic quy hoach sir dung dét; (2) phan tich
nhimg dinh huéng d6i méi vé cong tac 1ap va quan 1y quy hoach str dung dét cia
Pang va Nha nudc dé dé xuat phu hop voi nhitng dinh huéng d6i méi vé cong tac
quy hoach trong giai doan toi.

- Phuong phap so sénh:

La phuong phap dugc sir dung chil yéu trong qua trinh phan tich cac van ban
quy pham phép luat 1a ddi twong nghién ctru cta dé tai va kinh nghiém cta cac
nudc trong viéc 1ap quy hoach sir dung dat nham dé xuat hoan thién quy dinh cta
phap luat lién quan dén quy hoach str dung dat phu hop vé6i diéu kién thuc tién tai
Viét Nam.

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

Két qua nghién ctru cta luan van gitp cho cic co quan quan Iy nha nude cd

cai nhin tong quan vé thuc trang phap luat vé quy hoach st dung dat; gop phan dé



xudt v4i co quan co thim quyén cic giai phap nham hoan thién phap luat vé dat dai
n6i chung va phép luit vé quy hoach str dung dt néi riéng .

Két qua nghién ctru ctia luan vin con 1am tai liéu tham khao cho qua trinh
xdy dung Luét sira doi, bo sung mot so diéu cua Luat Dat dai nam 2013 va cic van
ban huéng dan thi hanh.

7. Két ciu ciia ludn vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan, muc luc, cac bang biéu, so d0 va danh muc tai
liéu tham khao, luan van duoc két cau thanh ba chuong nhu sau:

- Chuong 1: Nhitng van dé 1y luan vé quy hoach sir dung dit;

- Chuong 2: Thuc trang quy dinh vé quy hoach sir dung dét theo phap luat
dat dai & Viét Nam hién nay.

- Chuong 3: Giai phap hoan thién cac quy dinh phap ludt vé quy hoach sir
dung dat & Viét Nam.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE QUY HOACH SU DUNG PAT

1.1. Khai niém, dic diém cia quy hoach sir dung dat

1.1.1. Cdc khdi niém

V& mat thuat ngtr khoa hoc, dét dai duoc hiéu theo nghia rdng nhu sau: “Dat
dai” 14 mot dién tich cu thé cua bé mat trai dat, bao gém tat ca cAc cau thanh cua
moi trudng sinh thai ngay trén va dudi bé mit d6 bao gdm: khi hau bé mit, thd
nhudng, dang dia hinh, mat nudc (ho, song sudi, dam, 1ay...) cac 1op tram tich sat
bé mit cing voi nudc ngdm va khoang san trong 1ong dat, tap doan thuc vat va
dong vat, trang thai dinh cu cua con ngudi, nhitng két qua ctia con ngudi trong qua
khir va hién tai dé lai (san nén, ho chua...)[22].

Nhu vay, ddt dai 12 mot khoang khong gian c6 giéi han theo chiéu thang
ding (gém khi hau cta bau khi quyén, 16p dét phu bé mit, tham thuc vat, dong vat,
dién tich mit nudc, tai nguyén nudc ngdm va khoang san trong long dat); theo
chiéu nam ngang trén mat dat (la su két hop gitra thd nhudng, dia hinh, thuy van,
tham thyc vat cung voi cac thanh phan khac) giir vai tro quan trong va c6 ¥ nghia to
16n d6i voi hoat dong san xuét cling nhu cude sdng cta xa hoi loai ngudi.

Pt dai 1a tu liéu san xuét dic biét, khong phu thudc vao hinh thai kinh té, xa
hoi, dé thuc hién qua trinh lao dong can phai hoi tu 3 yéu té:

- Hoat dong hitu ich: chinh 13 lao dong hay con ngudi c6 kha ning san xuat,
c¢6 k¥ ning lao dong va biét sir dung cong cu, phuong tién lao dong dé san xuat ra
clia cai vat chat.

- Péi tuong lao dong: La ddi tugng dé lao dong tac dong 1én qua trinh
lao dong.

- Tu li€u lao dong: 1a cong cu hay phuong ti¢n lao dong, duoc lao dong su
dung dé tac dong lén ddi tugng lao dong.

Nhu vay: qua trinh lao dong chi c6 thé bat dau va hoan thién dugc khi cé con
ngudi va diéu kién vat chat (bao gdm ca ddi tugng lao dong va coéng cu hay phuong

tién lao dong).



DAt dai con 1a diéu kién vat chat chung nhét ddi véi moi nganh san XuAt va
hoat dong cua con ngudi, vira 1a d6i twong lao dong (cho mdi truong dé tac dong
nhu: xdy dung nha xudng, bd tri may moc, lam dat) vira 1a phuong tién lao dong
(cho cong nhan noi dung, dung dé gieo trong, nudi gia stc). Vi vay, dat dai 1a “tu
liéu san xuat”. Céac tu liéu san xudt co thé duge thay thé bﬁng tu liéu san xuét khac
hoan thién hon, ¢6 hiéu qua kinh té hon. Ddi v6i dat dai viéc thay thé dat bang tu
lidu san xuét khac 1a viéc khong thé lam dugc. Dy 13 dic tinh khong thé thay thé
cua dat.

DAt dai xudt hién, ton tai ngoai y chi va nhan thuc cua con nguoi, 1a san
phém cua ty nhién, co6 trudc lao dong, 1a diéu kién tu nhién cua lao dong. Chi khi
tham gia vao hoat dong san xuét ctia xa hoi, dudi tac dong cua lao dong dat dai méi
tré thanh tu liéu san xuét. Trong khi d6 cac tu liéu san xuét khac 1a két qua cua lao
dong co trudce cua con nguoi (do con ngudi tao ra).

Pat dai con mang mdt dac tinh co ban do 1a tinh ¢d dinh vé vi tri: dat dai
hoan toan ¢6 dinh vi tri trong str dung (khong thé di chuyén tir chd nay sang chd
khac). Cac tu li€u san xuét khac dugc st dung & moi noi, moi chd va co thé di
chuyén trén cac khoang cach khac nhau tuy theo sy can thiét.

Ngoai ra mgt dac tinh co ban cua dat ma hau nhu khong mot tu liéu san XuAt
nao ¢6 dugc dé 1a tinh vinh ciu cia dat dai. DAt dai 13 tu liéu san xuét vinh ciru
(khong 18 thudc vao tac dong pha hoai cta thoi gian). Néu biét sir dung hop 1y, dic
biét 1a trong san xuét nong, 1am nghiép, dat s& khong bi hu hong, nguoc lai co thé
tang tinh chat san xuat (46 phi nhiéu) ciing nhu hiéu qua str dung dat. Kha ning
tang tinh chat san xuat ciia dat tuy thudc vao phuong thirc sir dung 1a tinh chat co
gia tri dac biét khong tu li¢u san xuit nao c6 dugc. Cac tu lidu san xuét khac déu bi
hu hong dan, hiéu ich san xuat giam va cudi cung bi loai khoi qua trinh san xuat.

Ouy hoach 1a mot tir Han Viét, dugc du nhap tir Trung Qudc khi Trung Quéc
gitp do Viét Nam xay dung khu cong nghi¢p Viét Tri, khu gang thép Thai Nguyén
vao nhimg nim 1950-1960 va dugc phat trién theo yéu cau ké hoach hoa nén kinh
té. Pén nay, cac chuyén gia kinh té cia Viét Nam twong ddi thong nhat trong cach
phan dinh quy hoach va ké hoach, do la: “quy hoach” duoc hiéu “la quan tri cac

hoat dong kinh té - x3 hoi trén mot khong gian dia ly nhat dinh”, quy hoach mang



tinh dinh huéng cao hon ké hoach va phai bao gdm viéc to chirc, b tri khong gian
cac dinh hudng phat trién (1a ndi dung khong thé hién tai ké hoach). Con “ké
hoach” 14 cu thé hoa cta quy hoach, trong do6 thé hién céc dinh hudng, muc tiéu cho
thoi gian ngan; thé hién cac can ddi chii yéu (tich lity - tiéu dung, thu - chi ngan
sach, can can thanh toan, can d6i vén dau tu phat trién, can ddi lao dong - viéc
lam...) va xac dinh cu thé cac chuong trinh, du an dau tu.

Cum tr “quy hoach” va “ké hoach” khi dich sang tiéng Anh thudng duoc
dung chung bang tir “planning” (quy hoach/ké hoach). Theo d6, cac nudc xac dinh
“planning” cua 1a quy hoach khi dap tGng 2 tiéu chi chu yéu: (1) ndi dung “khong
gian”; (2) tinh dinh hudng cao cua “plan”.

Tat ca cac muc tiéu phat trién qudc gia ca trudec mat va lau dai déu phai cin
ctr trude hét vao hai yéu t6 noi luc quan trong nhat 14 lao dong va dat dai. Ngoai
chtrc nang 1a mot nguén luc vat chat, dat dai con 1a dia ban, 13 vat mang cac diéu
kién sinh hoat co ban ctia con nguoi (duong sa, khu dan cu, khu nghi dudng, khu
bao vé thién nhién va moi trudng, an ninh qudc phong, cic cong trinh vin hoa...).

Vi vay, cung voi quy hoach, ké hoach phat trién ngu@)n nhan lyc, quy hoach,
ké hoach phat trién dat dai qudc gia phai trd thanh quy hoach, ké hoach phat trién
cap cao nhit cta Viét Nam ... D6 cling chinh 1a mot phan ndi ham cua Piéu 18
Hién phap nim 2013: “Nha nudc thong nhét quan 1y toan bo dat dai theo quy hoach
va phap luat, bdo dam st dung dung muc dich va c6 hiéu qua...”.

Hién phap 2013 tiép tuc khang dinh: “Dét dai thudc so hitu toan dan do Nha
nuéc 1a dai dién chu s¢ hitu”. Vi thude tinh ba quyén cua s¢ hitu (quyén chiém
hitu, quyén sir dung, quyén dinh doat), quy hoach chi dé cap dén quyén sir dung, tré
thanh quy hoach sir dung dat. V& kinh té, quy hoach sir dung dat 1a qué trinh “t6i
da hoa™ gia tri bat dong san; viéc sur dung dat duoc quyét dinh trén co s& cac dong
luc cua thi trudong nén ciing c6 thé xem quy hoach sir dung dat 1a mot san pham
cua thi truong. Quy hoach str dung dat phai 1am cho téng gia tri dat dai trong
ving déu ting cao. Vé chinh tri - x hoi thi quy hoach sir dung dat 1a phuong cach
dam bao can bang nhu ciu dat dai cho cdc nhém loi ich, can bang giita nhu cau san
xuat va doi séng ca cac cong dong dan cu, thoa min nhu cau da dang doi voi dat

dai ctia toan xa hoi; va day cling 1a dau moi thuc té dé thuc hién dan chu hoa trong
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st dung tai nguyén va tai san xa hdi. Qua trinh 1ap, td chure thuc hién quy hoach, ké
hoach sir dung dat cling 1a qua trinh hién thuc hoa vi¢c cong khai, minh bach noi
dung quan 1y Nha nudc cip co sé; ddi twong quan trong ciia nhiém vu cai cach
hanh chinh; va ciing 1a budc di dau tién va bat budc cua tién trinh xay dung nong
thon méi va nang cp do thi hién nay.

Theo quan diém dat dai 13 tai nguyén qudc gia, mot yéu t6 co ban cua san xut
xa hoi, 1a nguén luc quan trong cua sy phat trién kinh té - x3 hoi thi quy hoach sur
dung dat 1a mot hé thong danh gid tiém ning dat dai, nhitng loai hinh st dung dét va
nhimg dir kién kinh té - x hoi nhim lwa chon cac giai phap st dung dat tdi wu, dap
g voi nhu ciu clia con ngudi trén co s& bao vé cac ngudn tai nguyén 1au dai.

Nhin tir goc d6 chirc ning quan 1y kinh té cia Nha nuéc, dat dai 13 tai san
quéc gia dugc sir dung trong sy diéu khién va kiém soat cua Nha nude thi quy
hoach stur dung dat 1a mot hé théng cac bién phap bd tri va st dung dét, thuc hién
chién lugc phat trién kinh té - x hoi cua quéc gia theo dia ban lanh tho cac cép va
theo cac nganh kinh té - xa hoi.

Tu nhitng khai niém néu trén, co thé hiéu “Quy hoach st dung dat 1a hé
thdng céc bién phap kinh té, k¥ thuat va phap ché ctia Nha nude vé to chirc sir dung
va quan ly dat dai dy du, hop 1y, khoa hoc va c¢6 hiéu quéa cao nhét thong qua viéc
phan bd quy dat dai va to chirc sir dung dat nhu tu lidu san xut, nham ning cao
hiéu qua san xuat ctia x3 hoi, tao diéu kién bao vé dat dai va moi truong. Nhu vay,
vé thuc chat quy hoach sir dung dat 1a qué trinh hinh thanh cac quyét dinh nham
dua dat dai vao str dung bén viing dé mang lai loi ich cao nhat, thuc hién dong thoi
hai chirc ning: diéu chinh cic mdi quan hé dat dai va t6 chirc st dung.

Hién tai, trong van ban phap quy, thut ngit quy hoach st dung dat duoc
diéu chinh & hai van ban khac nhau. Khoan 2 Piéu 3 Luat Pat dai ndm 2013 giai
thich: “Quy hoach str dung dat 1a viéc phan b6 va khoanh ving dat dai theo khong
gian st dung cho cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, quc phong, an ninh, bao
vé moi trudng va thich (mg bién d6i khi hau trén co so tiém nang dat dai va nhu cau
str dung dat cta cac nganh, linh vuc ddi véi ting ving kinh té - x hoi va don vi
hanh chinh trong mot khoang thoi gian xac dinh” véi ky quy hoach sir dung dat
theo quy dinh tai DPiéu 37 Luat Dat dai nam 2013 xé4c dinh 13 10 ndm. Con & Luat
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Quy hoach nam 2017 dinh nghia “Quy hoach sir dung dat qudc gia 1a quy hoach
cap qubc gia, cu thé hoa quy hoach tong thé qudc gia vé phan bd va khoanh ving
dat dai cho cac nganh, linh vyuc va cac dia phuong trén co so tiém ning dat dai”. Vé
nguyén tic ap dung phéap luat, cing mot van dé va duoc quy dinh & cing cap vin
ban thi 4p dung vin ban ban hanh sau. Nhu vy, thut ngit quy hoach st dung dat
va quy hoach téng thé phat trién kinh té, x4 hoi cling nhu nhitng van dé chung lién
quan dén lap, tham dinh, cong bd, thuc hién, diéu chinh quy hoach thuc hién theo
Luat quy hoach. Song vé ban chat, thuat ngit quy hoach sir dung dat quy dinh & hai
luat nhung c6 cung ndi ham.

1.1.2. Pic diém ciia quy hoach sir dung dit

Quy hoach sir dung dat vira c6 nhitng thudc tinh riéng nhung ciing lai chira
dung day du tinh chat chung cia cac loai hinh quy hoach néi chung. Pic diém cia
Quy hoach str dung dat duoc thé hién & cac mit sau:

- Tinh lich sur - xa hoi: Lich st phat trién cua xa hoi chinh 1a lich st phat
trién cia quy hoach str dung dat. Mdi hinh thai kinh té - x4 hoi déu c6 mot phuong
thirc san xuét ctia xa hoi thé hién theo 2 mat: luc lugng san Xuét (quan hé gitra
ngudi voi stic hodc vat ty nhién trong qua trinh san xudt) va quan hé san xuat (quan
hé giita ngudi v6i ngudi trong qua trinh san xuét). Trong quy hoach sir dung dét,
luén nay sinh quan hé giita ngudi v6i dat dai - 1a strc tu nhién (nhu diéu tra, do dac,
khoanh dinh, thiét ké...), cling nhu quan hé giita ngudi v6i ngudi (xac nhan bang
van ban vé s& hiru va quyén sir dung dat gitra nhitng ngudi chu dat). Quy hoach sir
dung dat thé hién ddng thoi 1a yéu té thuc day phat trién luc lugng san xuét, vira 13
yéu t6 thuc déy cac mbi quan hé san xuét, vi vay no luén 1la mdt bd phan cua
phuong thirc san xudt cta x4 hoi.

- Tinh tong hop: Tinh tong hop cta quy hoach st dung dat biéu hién chu yéu
& hai mat: d6i tuong cuia quy hoach la khai thac, stir dung, cai tao, bao v¢... toan bo
tai nguyén dét dai cho nhu ciu cia toan bd nén kinh té qudc dan (trong quy hoach
str dung dat thuong dong cham dén viéc str dung dat cua tat ca cac loai dat); quy
hoach st dung dat dé cap dén nhiéu linh vuc vé khoa hoc, kinh té va xa hdi nhu:
khoa hoc tur nhién, khoa hoc xa hoi, dan s6 va dat dai, san xuat nong, cong nghiép,

moi trudong sinh thai...
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- Tinh dai han: Can ¢t vao cac du bao xu thé bién dong dai han cua nhiing
yéu t6 kinh té x4 hoi quan trong (nhu sy thay d6i nhan khau, tién bo ki thuét, d6 thi
hod, cong nghiép hoa...), tr 6 xac dinh quy hoach trung va dai han vé str dung dat,
dé ra cac phuong hudng, chinh sach va bién phap c6 tinh chién luge, tao cin c
khoa hoc cho viéc xay dung ké hoach str dung dat hang ndm va ngén han.

- Tinh chién lugc va chi dao vi mo: Quy hoach st dung dat chi du kién
trudc duoc cac xu thé thay d6i phuong hudng, muc tiéu, co cAu va phan bd sir
dung dat (mang tinh dai thé, khong du kién dugc chi tiét cua su thay déi), vi vay
né mang tinh chién lugc, cac chi tiéu cua quy hoach mang tinh chi dao vi mo,
phuong hudng va khai lugc vé sir dung dat cia cac nganh. Do khoang thoi gian
dy bao twong ddi dai, chiu anh huéng ctia nhiéu nhén t6 kinh té - x4 hoi kho xac
dinh, nén chi ti€u quy hoach cang khai lugc hoa, quy hoach s€ cang on dinh.

- Tinh chinh s&ch: Quy hoach sir dung dat thé hién rat manh dic tinh chinh
tri va chinh sach xa hoi. Khi xay dung phuong an phai quan triét cac chinh sach va
quy dinh c6 lién quan dén dat dai cua bang va Nha nudc, ddm bao thyc hién cu thé
trén mat bang dat dai cac myc tiéu phat trién nén kinh té qudc dan, phét trién on
dinh ké hoach kinh té - xa hoi; tuan tha cac quy dinh, cac chi tiéu khéng ché vé dan
sO, dat dai va méi trudng sinh thai.

- Tinh kha bién: Duéi su tac dong cua nhiéu nhan t6 khé du doan trude, theo
nhiéu phuong dién khac nhau, quy hoach sir dung dat chi 1a mot trong nhiing giai
phap bién dbi hién trang st dung dét sang trang thai mai thich hop hon cho viéc
phat trién kinh té trong mot thoi ky nhat dinh. Khi xa hoi phat trién, khoa hoc ky
thuat ngay cang tién bo, chinh sach va tinh hinh kinh té thay ddi, cac du kién cia
quy hoach sir dung dat khong con phu hgp. Viée chinh stra, bd sung, hoan thién quy
hoach va diéu chinh bién phap thuc hién la can thiét. Diéu nay thé hién tinh kha
bién ctia quy hoach.

1.2. Vai tro, y nghia ciia quy hoach sir dung dat

Vi tri, vai tro clia cong tac quy hoach néi chung da dugc khang dinh trong
Cuong linh phat trién dat nudc trong thoi ky qua do 1én cha nghia xa hoi (bd
sung, phét trién nam 2011) trong d6 chi ré: “cac nguodn luc dugc phan bo theo

chién luoc, quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - x4 hoi; thuc hién ché do
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phan phdi chu yéu theo két qua lao dong, hiéu qua kinh té, dong thoi theo mirc
dong gop von cung cac ngudn lyc khac va phan phéi thong qua hé théng an sinh
xa hoi, phic loi x3 hoi. Nha nude quan 1y nén kinh té, dinh hudng, diéu tiét,
thuc ddy sy phat trién kinh té - x3 hoi bang phap luat, chién lugc, quy hoach, ké
hoach, chinh sach va lyc lugng vat chat”. Véi quy hoach st dung dat dai, ddi
tuong cua quy hoach la dat dai yéu td dau vao cho moi hoat dong san xuit va
sinh hoat. Do d6 quy hoach str dung dat gitr vai tro trung tim trong hé théng quy
hoach ctia Nha nude. Can ctr vao dic diém diéu kién tu nhién, tiém nang dat dai,
phuong hudng, nhiém vu va muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi cua mdi ving
lanh thd, quy hoach str dung dat dugc tién hanh nham phan bd hop 1y quy dat
cho cac nganh, céac linh vuec.

V& kinh té, quy hoach sir dung dit dam bao uu tién dat dai cho phat trién san
xuat nong nghiép dé vira dam bao an ninh lwong thuc qubc gia, vira théa man nhu
cau nong san pham cho toan xa hoi va dap tng nhu cau vé nguyén liéu cho cong
nghiép; dong thoi phai can dbi quy dat thich hop cho nhiém vy cong nghiép hoa
hién dai hoa dat nudéc.

V& mit xa hoi va moi truong, quy hoach st dung dat phai dam bao do che
phu thuc vat cua cac hé sinh thai bén virng, tdng do phi ty nhién va dg phi kinh té
ctia dét; phai dap ing duoc nhu cau ting 1én vé dat ¢ va chat lugng cia moi truong
song, dic biét chu y dén tac dong mdi trudng cua qua trinh sir dung dat dé cong
nghiép hoa va do thi hoa.

V& mit phéap 1y, quy hoach st dung dat 1 cin ctr, co s& dé cac nganh, linh
vuc 1ap quy hoach, ké hoach phat trién céc nganh, cac linh vuc phu hgp v61 nhi¢m
vu, muc tiéu, chién lugc, quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - x3 hoi, quéc
phong — an ninh ctia ca nudc va cac dia phuong. Quy hoach sir dung dat 14 cong cu
quan 1y nha nudc vé dat dai, diéu tiét thi truong va 1a cin ctr dé thu hoi dat, giao
dét, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat; dinh huéng cho nha dau tu dau tu

c6 hi¢u qua vé dat dai.
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1.3. Méi quan hé giira quy hoach sir dung dat véi quy hoach tong thé
phat trién kinh té - xa hi

1.3.1. Quan hé giita quy hoach sir dung dit véi quy hoach tong thé phit trién
Kinh té - xi hoi

Quy hoach téng thé phat trién kinh té - x3 hoi 1a tai liéu mang tinh khoa hoc,
sau khi dugc phé duyét s€ mang tinh chién lugc chi dao su phat trién kinh té - x3 hoi,
duoc luan ching bang nhiéu phuong an kinh té - x3 hoi vé phat trién va phéan bd luc
luong san xuét theo khong gian (ldnh thé) co tinh dén chuyén mon hoa va phat trién
t6ng hop san xuit cua cac ving va cac don vi lanh thd cap dudi.

Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi 1a mot trong nhiing tai liéu tién ké
hoach cung cdp can ctr khoa hoc cho viée xay dung cac ké hoach phat trién kinh té -
xa hoi. Trong do6, co dé cap dén du kién st dung dat & mirc do phuong hudong voi mot
sO nhiém vu chu yéu. Con dbi twong cta quy hoach str dung dat 1a tai nguyén dat.
Nhiém vu chii yéu ctia n6 1a cin cir vao yéu cu cia phét trién kinh té va cac diéu
kién, tu nhién, kinh té, xa hoi diéu chinh co cdu va phuong hudng sir dung dat; Xay
dung phuong 4n quy hoach phéan phéi st dung dét théng nhét va hop 1y. Nhu vay, quy
hoach sir dung dét 1a quy hoach tong hop chuyén nganh, cu thé hoa quy hoach tong
thé phat trién kinh té - x4 hoi, nhung noi dung ctia né phai dugc diéu hoa thdng nhét
v6i quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi.

O goc do tai nguyén dat dai 1a didu kién chung (khodng khéng gian lanh thé
can thiéf) 1a dau vao dbi véi moi qua trinh san xudt trong cic nganh kinh té quc
dan va hoat dong ciia con ngudi. Thyc té cho thay, trong qua trinh phét trién xa hoi
loai nguo1i, sy hinh thanh va phat trién ctia moi nén van minh vat chit - vin minh
tinh than, cdc thanh tuu ky thuat vat chit - vin hoa khoa hoc déu duoc xay dung
trén nén tang co ban - str dung dat. Piéu ndy c6 nghia, dat dai da cung cap cho con
ngudi tu liéu vat chat dé sinh ton va phat trién, ciing nhu cung cap diéu kién can
thiét vé hudng thu va dép umg nhu cau cho cudc séng cua nhan loai. Tir d6 cho
thay, cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi khong thé tach roi cac chi tiéu sir dung
dat va quy hoach str dung dat khong thé tach roi cac chién luoc, ké hoach phat trién
kinh té - xa hoi ctia dat nude va timg dia phuong.

o) gbc do tai san, dét dai, quyén su dung dat 1a mot loai tai san dic biét.
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Ciing nhu céc loai hang hoa thong thuong khac gia tri hang hoéa dat dai chiu su chi
phdi chiat ché cua quy lut cung — cau. Quy hoach sir dung dat v&i vai trod 13 can clr
giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat cé vai trd quan trong trong
diéu tiét thi truong bt dong san. Ngoai ra, thong qua quy hoach, ké hoach sir dung
dat gia trj dat dai s& dugc nang 1én.

1.3.2. Quan hé giita quy hoach sir dung dit véi quy hoach cdc nganh

a) Quan hé gitra quy hoach sir dung dat véi quy hoach phat trién néng nghiép

Quy hoach phat trién nong nghiép xuat phat tir nhu cau ctia phat trién kinh té -
x3 hoi dbi voi san xudt nong nghiép dé xac dinh huéng dau tu, bién phép, budc di vé
nhan tai, vat lyc dam bao cho cic nganh trong ndng nghiép phét trién dat t6i quy mo
cac chi tiéu vé dat dai, lao dong, san pham hang ho4, gia tri san pham... trong mot thoi
gian dai voi toc do va ty 16 nhét dinh.

Quy hoach phat trién nong nghiép 14 mot trong nhimg cin ctr chu yéu cua quy
hoach str dung dat. Quy hoach sir dung dat tuy dya trén quy hoach va dy bao yéu cau
str dung dét cua cac nganh trong néng nghiép, nhung chi ¢6 tic dung chi dao vi mo,
khong ché va diéu hoa quy hoach phat trién nong nghiép. Hai loai quy hoach nay co
mdi quan hé qua lai v cting mat thiét va khong thé thay thé 14n nhau.

b) Quan hé giita quy hoach sir dung ddt véi quy hoach dé thi

Cén ctr vao yéu cau cua ké hoach dai han phat trién kinh té - x3 hoi va phat
trién cua do thi, quy hoach dé thi s€ dinh ra tinh cht, quy mo, phuong cham xay
dung do6 thi, cac bd phan hop thanh cua do thi, sép Xép mot cach hop 1y toan dién,
bdo dam cho sy phat trién d6 thi duoc hai hoa va co trat tu, tao ra nhiing diéu kién
¢6 loi cho cudc song va san xuat. Tuy nhién, trong quy hoach do thi cing voi viée
bd tri cu thé khoanh dat dung cho cac du an, s& giai quyét ca van dé t6 chiic va sap
xép cac ndi dung xay dung. Quy hoach st dung dat duoc tién hanh nhim xac dinh
chién lugc dai han vé vi tri, quy mé va co cdu st dung toan bo dat dai ciing nhu bd
cuc khong gian (hé thong do thi) trong khu vuc quy hoach do thi.

Quy hoach dé thi va quy hoach str dung dat cong nghiép c6 mdi quan hé
dién va diém, cuc bd va toan bd. Su bd cuc, quy mo su dung dat, cac chi tiéu
chiém dat xay dung... trong quy hoach d6 thi s& duoc diéu hoa vdi quy hoach

st dung dat. Quy hoach sir dung dat s& tao nhirng diéu kién tt cho xay dung
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va phat trién d6 thi.
¢) Quan hé gitta quy hoach sir dung dat véi quy hoach cdc nganh sir dung
ddt chuyén ding khdc
Quan hé giita quy hoach sir dung dat véi quy hoach cac nganh 13 quan hé

turong hd vira phat trién vira han ché 14n nhau. Quy hoach cac nganh 14 co so va bd
phan hop thanh ctia quy hoach st dung dat, nhung lai chiu su chi dao va khéng ché
ctia quy hoach str dung dat. Quan hé gitra chung 13 quan hé ca thé va tong thé, cuc
bd va toan bd, khong co su sai khac vé quy hoach theo khong gian va thoi gian &
cung mot khu vuc cu thé (cé cd quy hoach ngdan han va dai han). Tuy nhién ching
¢6 su khac nhau rat 1o vé tu tuong chi dao va ndi dung: Mot bén 1a su sép xép
chién thuat, cu thé, cuc bd (quy hoach nganh); Mot bén 1 sy dinh hudng chién
lugc c6 tinh toan dién va toan cuc (quy hoach sir dung dat).

1.4. Noi dung quy dinh phap luat vé quy hoach sir dung dat

O Luat dat dai, cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc “luat hoa” va
bit dau dugc trién khai chinh thuc tir Luat Dt dai nam 1987, Trong hon 30 nam
qua, cac quy dinh ctia phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat khéng ngimg
dugc bd sung, hoan thién, tao hanh lang phap 1y ngdy cang day du hon dé trién khai
thuc hién. Trén co sé d6, cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat da c6 nhimg
budc tién 16 rét va dat duge nhiing két qua tich cuc. Quy hoach, ké hoach sir dung
dat da tro thanh cong cu quan 1y nha nuéc vé dat dai hiéu qua va 1a mot trong
nhiing giai phap 16n dé sir dung dat dai hop 1y, tiét kiém, hiéu qua va bén viing.

Luat Quy hoach nam 2017 quy dinh chi tiét hon, cu thé hon so Luét Dit dai
nam 2013 vé cac hoat dong quy hoach ap dung chung cho tat ca cac nganh, linh
vuc, song tuu chung lai, hoat dong quy hoach st dung dat & hai luét nay déu bao
gém cac nhiém vy, nd1 dung chinh nhu:

(1) T6 chirc 1ap quy hoach;

(2) Tham dinh, quyét dinh hodc phé duyét quy hoach;

(3) Cong bd quy hoach;

(4) T chtre thuc hién quy hoach;

(5) Panh gi4 va diéu chinh quy hoach.

Céc quy dinh cua Luat dat dai naim 2013 vé quy hoach sir dung dat co thé chia
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thanh cac nhém quy dinh vé: 1ap quy hoach sir dung dét; noi dung quy hoach st
dung dat; thAm dinh, phé duyét quy hoach st dung dat; céng bb quy hoach st dung
dét; thuc hién quy hoach va diéu chinh quy hoach str dung dat.

1.4.1. Lap quy hoach sir dung dit

Pbi v6i nhom quy dinh vé 1ap quy hoach sir dung dat: trude hét quan tam dén
hé théng co quan c6 tham quyén va cac nguyén tic co ban vé xac 1ap quy hoach.
Trong qué trinh t6 chic 14p quy hoach, Luat Dat dai niam 2013 quy dinh cac
nguyén tic hudng toi phét trién bén viing. Dua vio cic nguyén tic ndy, quy hoach
st dung dat duogc lap thanh mot hé théng, bao gém: Quy hoach, ké hoach str dung
dat cap qudc gia, quy hoach, ké hoach sir dung dat cap tinh; quy hoach, ké hoach six
dung dat cip huyén; quy hoach, ké hoach sir dung dat quc phong; quy hoach, ké
hoach sur dung dét an ninh.

1.4.2. Nji dung quy hoach sir dung dit

Péi voi nhém quy dinh vé ndi dung quy hoach s dung dat, cac quy dinh
huéng tdi cac yéu cau, tiéu chi cu thé, bao gdm 9 yéu ciu trong cong tac lap quy
hoach sir dung dat. Dua trén cac yéu cu nay, quy hoach str dung dit phai dap ung
5 tiéu chi, nhu vy méi c6 thé xem xét dé thong qua quy hoach.

C4c loai quy hoach cang xudng thap cang thé hién chi tiét, tir d6 s& dam bao
tinh hi¢u qua va kha thi ctia quy hoach, tranh dugc su chéng chéo, mau thuan, trung
lap giita cac quy hoach, gop phan nang cao chat lugng ctia quy hoach.

Quy hoach stra dung dat duoc 1ap theo thir bac tur trén Xuéng dudi; quy hoach
stra dung dat qudc gia 13 co s& dé 1ap quy hoach sira dung dat cip tinh, quy hoach
str dung dat cap tinh 1a co s& dé 1ap quy hoach sir dung dat cap huyén, xa...Quy
hoach cap dudi phai phu hop quy hoach cip trén. Trong trudng hop quy hoach cap
du6i duoc lap trude quy hoach cap trén thi quy hoach cip trén phai ké thira nhiing
ndi dung phi hop cia quy hoach cap duéi. Sau khi quy hoach cap trén dugc phé
duyét, quy hoach cap dudi phai dugc ra soat va diéu chinh cho phu hop véi quy
hoach cap trén.

1.4.3. Thim dinh, phé duyét quy hoach sir dung dit

Pdi v6i nhom quy dinh vé tham dinh, phé duyét quy hoach st dung dét, d6

chinh 1a cac trinh ty, thu tuc phé duyét quy hoach va ké hoach str dung dat.
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Diéu d6 duoc thé hién tai cac Diéu 44, Diéu 45 Luat Dat dai nam 2013; Diéu
9 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ciia Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luét Dit dai. Theo d6, viéc thim dinh quy hoach st dung dat thong qua co
ché hoi dong thim dinh do Thu tudng Chinh phu thanh 1ap (d6i voi quy hoach st
dung dat cap qudc gia), Bo truong Bo Tai nguyén va Méi truong thanh 1ap (d6i voi
quy hoach str dung dat qudc phong, an ninh va quy hoach st dung dét cép tinh),
Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh thanh lap (d6i v6i quy hoach sir dung dat cap
huyén). Hoi dong thdm dinh quy hoach str dung dit cac cdp c6 trach nhiém thim
dinh va gui thong bao két qua tham dinh quy hoach sir dung dat dén co quan, t6
chirc 1ap quy hoach; co quan t6 chirc 1ap quy hoach c6 trach nhiém tiép thu, giai
trinh theo ndi dung thong bao két qua tham dinh quy hoach st dung dat.

Trong truong hop can thiét, Hoi dong thim dinh quy hoach sir dung dt to
chirc kiém tra, khao sat thuc dia cac khu vue du kién chuyén muc dich st dung dat,
dic biét 1a viéc chuyén muc dich st dung dat trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg
dac dung.

Noi dung thdm dinh quy hoach st dung dit bao gém: (a) Co s& phép 1y, co s&
khoa hoc cua viéc 1ap quy hoach sir dung dat; (b) Mirc do phu hop ciia phuong an
quy hoach st dung dat vé&i chién luoc, quy hoach téng thé phat trién kinh té - xa
hoi, qudc phong, an ninh cta qubc gia va dia phuong; quy hoach phét trién nganh,
linh vuc; (¢) Hiéu qua kinh té - x4 hoi, moi truong; (d) Tinh kha thi cia phuong an
quy hoach sir dung dét.

Tham quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach sir dung dat duoc quy dinh tai
Piéu 45 Luat Pat dai nam 2013, cu thé nhu sau: Qudc hoi quyét dinh quy hoach sir
dung dat cap qudc gia; Chinh pht phé duyét quy hoach st dung dét cip tinh; quy
hoach str dung dat quc phong; quy hoach sir dung dat an ninh. Uy ban nhan dan
cap tinh trinh Hoi dong nhan dan cung cap théng qua quy hoach sir dung dat cap
tinh trude khi trinh Chinh pha phé duyét; Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét quy
hoach str dung dét cap huyén. Uy ban nhan dan cap huyén trinh Hoi dong nhan dan
cung cap thong qua quy hoach sir dung dét cap huyén trude khi trinh Uy ban nhan
dan cip tinh phé duyét.
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1.4.4. Cong bé quy hoach sir dung dit

Déi voi nhom quy dinh vé cong bd quy hoach sir dung dat: Bé bao dam tinh
dan chu, minh bach va bao dam quyén lgi cia ca nhan, t6 chirc st dung dat, Luét
dat dai quy dinh vé van dé cong b6 cong khai cac quy hoach sir dung dat cac cap tai
Piéu 48. Theo do, quy hoach st dung dat cip qudc gia, cap tinh, cip huyén sau khi
duoc co quan nha nudc c¢6 thaim quyén quyét dinh, phé duyét phai dugc cong bd
cong khai.

Bo Tai nguyén va Mbi trudng c6 trach nhiém coéng bd cong khai quy hoach str
dung dét cAp qudc gia tai tru s& co quan va trén cong thong tin dién tir caa B Tai
nguyén va Moi truong. Uy ban nhan dén cdp tinh ¢6 trach nhiém coéng bd cong khai
quy hoach sir dung dat cip tinh tai tru s& co quan va trén cong thong tin dién tir cia
Uy ban nhan dan cip tinh. Uy ban nhan dan cip huyén cé trach nhiém cong bd
cong khai quy hoach st dung dat cap huyén tai tru s¢ co quan, trén cong thong tin
dién tir cia Uy ban nhan dan cp huyén va cong bd cong khai ndi dung quy hoach
str dung dat cap huyén c6 lién quan dén xa, phudng, thi tran tai try s¢ Uy ban nhan
dan cép xa.

Viéc cong bd cong khai duoc thyc hién trong thoi han 30 ngay ké tir ngay
dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén quyét dinh, phé duyét va trong sudt ky quy
hoach st dung dit.

1.4.5. Thuwe hi¢n quy hoach si dung dit

Mot la, Chinh phu t6 chire, chi dao viée thuc hién quy hoach sir dung dét cap
quéc gia; Thu tuéng Chinh phu phan bo chi tiéu sir dung dat cho cac tinh, thanh
phd truc thude trung wong, Bo Qudc phong, B Cong an trén co so cac chi tidu st
dung dt cap qudc gia di duge Qudc hdi quyét dinh; Uy ban nhan dan cap tinh, cap
huyén cé trach nhi¢m thuc hién quy hoach sir dung dat cua dia phuong; Uy ban
nhan dan cép xa c6 trach nhi¢m thuc hién quy hoach st dung dét trén dja ban cép
x&; B6 Qudc phong, Bo Cong an cé trach nhiém thyc hién quy hoach sur dung dat
qudc phong, an ninh.

Nguoi str dung dat thuc hién quy hoach st dung dat di duoc co quan Nha
nudc cd thim quyén ban hanh. Trudng hop quy hoach sir dung dat da dugc cong bd

ma chua c6 ké hoach str dung dat hang nim cap huyén thi nguoi str dung dat duge
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tiép tuc sir dung va duoc thuc hién cac quyén ciia ngudi stir dung dat. Vi du: trudng
hop di c6 ké hoach st dung dat hang nim cta cip huyén thi ngudi st dung dét
trong khu vyc phai chuyén muc dich sur dung dat va thu hoi dit theo ké hoach dugc
tiép tuc thuc hién cac quyén cua nguoi st dung dat nhung khong duoc xay dung
maoi nha ¢, cong trinh, tréng cay lau nam; néu nguoi s dung dét c6 nhu cau cai tao,
stra chita nha ¢, cong trinh hién c6 thi phai duoc co quan nha nude cd thAm quyén
cho phép.

Dién tich dat ghi trong ké hoach str dung dat hang nam cta cip huyén da dugc
cong bd phai thu hoi dé thuc hién dy an hodc phai chuyén muc dich st dung dat ma
sau 03 nam chua c6 quyét dinh thu hoi dat hodc chua duge phép chuyén muc dich
str dung dét thi co quan nha nudc co thim quyén phé duyét ké hoach st dung dit
phai diéu chinh, hity bo va phai cong bd viée diéu chinh, hay bo viée thu hdi hodc
chuyén muc dich ddi véi phan dién tich dat ghi trong ké hoach sir dung dat. Khi két
thiic ky quy hoach sir dung dat ma cac chi tiéu quy hoach sir dung dét chua thuc
hién hét thi van duoc tiép tuc thuc hién dén khi quy hoach sir dung dat ky tiép theo
dugc co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh, phé duyét.

Hai 13, Uy ban nhan dan cép tinh va cap huyén c6 trach nhiém ra soat quy
hoach ctia nganh, linh vuc, dia phuong co sir dung dat bao dam phu hop véi quy
hoach str dung dat da duoc co quan nha nuéce ¢ tham quyén quyét dinh, phé duyét.

Uy ban nhan dan cap tinh chi dao, kiém tra Uy ban nhan dan cip huyén, cip
xd xac dinh cu thé dién tich, ranh gioi dét tréng laa, dat rung dac dung, dat rung
phong ho ngoai thyc dia.

Uy ban nhan dan cip tinh chiu trach nhiém truéc Tha tuéng Chinh phil vé
viéc bao vé dat tréng laa, dat rung dac dung, dat rung phong ho da duogc xac dinh
trong quy hoach, ké hoach st dung dat.

Bo Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém trude Chinh phi vé viée kiém
tra thuc hién cac chi tiéu sir dung dét trong quy hoach, ké hoach st dung dat cap
quéc gia, cép tinh va giam sat cac dia phuong, cac Bo, nganh trong viéc thyc hién
quy hoach, ké hoach str dung dat.

1.4.6. Piéu chinh quy hoach si dung dit

Do dién tich dat dai c6 han, trong khi nhu cau sir dung déat ngay cang cao, dé
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phuc vu cho su phat trién hai hoa giita cac nganh nhu nong nghiép, giao thong,
cong nghiép trong timg giai doan thi can phai c6 su diéu chinh quy dit dai. Do do,
nhiém vu ctia quy hoach sir dung dét 1a phai diéu chinh mot cach hop 1y méi quan
hé dat dai d6. Khoan 1 Diéu 46 Luat dit dai 2013 quy dinh cac trudng hop duoc
diéu chinh quy hoach sir dung dét: (1) C6 sy diéu chinh chién luoc phét trién kinh
té — xa hoi, quc phong, an ninh cia qudc gia; quy hoach tong thé phat trién cac
vung kinh té — x4 hdi ma sy diéu chinh d6 1am thay ddi co clu sir dung dat; (2) Do
tac dong cua thién tai, chién tranh 1am thay d6i muc dich, co cau, vi tri, dién tich st
dung dat; (3) Co su diéu chinh quy hoach sir dung dat cta cap trén truc tiép 1am
anh huong téi quy hoach sir dung dét; (4) C6 su diéu chinh dia giéi hanh chinh cua
dia phuong. Noi dung diéu chinh quy hoach sir dung dat 1a mot phan ctia quy hoach
st dung dat di dugc quyét dinh, phé duyét. Co quan nha nude c6 thim quyén quyét
dinh, phé duyét quy hoach str dung dit cua cip nao thi c6 thim quyén quyét dinh,
phé duyét diéu chinh quy hoach st dung dit ctia cip d6. Nhu vy, thim quyén
quyét dinh diéu chinh quy hoach st dung dét sir dung dét thudc vé: Qudc hoi dbi
v6i quy hoach sir dung dat cip qudc gia; Chinh phu d6i v6i quy hoach sir dung dt
cap tinh; quy hoach st dung dét qudc phong, an ninh; Uy ban nhan dén cip tinh ddi
v6i quy hoach sir dung dét cap huyén.

Nhu vay, quan hé phap luat vé quy hoach st dung dat theo phap lut vé dit
dai nam 2013 tap trung diéu chinh cic ndi dung lién quan dén lap quy hoach, yéu
cau vé quy hoach sir dung dat, thim dinh, phé duyét hodc quyét dinh quy hoach st
dung dat, cong b, thuc hién va diéu chinh quy hoach. Pay ciing 13 ndi dung dé tap
trung danh gia vé hién trang cac nhom quan hé phap luat nay cling nhu nhimng dé
xuat khac c6 lién quan xuyét sudt ludn van.

1.5. Quy hoach sir dung dat theo tirng thoi ky theo quy dinh ciia phap
luit vé dat dai

1.5.1. Giai doan tir Ludit Dt dai nim 1987 dén Ludt Pit dai nim 1993

Lan dau tién quy hoach, ké hoach st dung dat duoc luat hoa tai Luat Dat dai
nam 1987. Tuy nhién, thoi ky nay, cic quy dinh vé quy hoach, ké hoach st dung
dat con mang tinh so khai va chua cu thé duoc cac ndi dung vé quy hoach, ké

hoach st dung dat. C6 3 ndi dung vé cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat
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dugc quy dinh trong Luat Dat dai naim 1987, gdbm:

(1) “Quy hoach, ké hoach str dung dat dai” 1a mot trong 7 ndi dung quan 1y
nha nudc vé dat dai (Diéu 9);

(2) Trach nhiém cua cac cap, cac nganh trong viéc 1ap quy hoach, ké hoach
str dung dat (Khoan 1 Piéu 11);

(3) Tham quyén phé chuin va xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat
(Khoan 2 biéu 11).

Ngay 23 thang 3 nam 1989 Ho6i dong Bo truong ban hanh Nghi dinh sd
30/HPBT vé viéc thi hanh Luat Dt dai d3 quy dinh cu thé vé Quy hoach va ké
hoach hoa viéc sur dung d4t dai (tai Diéu 7) nhu sau::

“1. Dbi véi cac cap:

a) Phan bd cac loai dat nong nghiép, 1am nghiép, khu dan cu chuyén ding va
dat chua st dung trén toan bd lanh thd cua timg cip, bao dam can d6i véi quy
hoach sur dung dét cta cac nganh.

b) Dy kién bién dong cta ting loai dat ndi trén dé c6 bién phap diéu chinh
cho phu hop véi timg giai doan phét trién kinh té x4 hoi cua ting dia phuong va
cua ca nudc.

2. Bbi véi cac Bo, Uy ban Nha nudc, co quan khac thuoc Hoi déng B0 truong:

a) B6 tri st dung timg loai dat c6 lién quan dén hoat dong chuyén nganh trén
dia ban lanh tho va trén ving kinh té cho can d6i voi quy hoach cia timg cap.

b) Dy kién bién dong cua timg loai dit co lién quan dén hoat dong chuyén
nganh phu hop véi su bién dong trong quy hoach & mdi cap”

Nhim dua céc quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc thé
hién trong phap luat dat dai vao cudc séng, Téng cuc Quan ly rudng dat da ban
hanh Thong tu s6 106/TT-QLPP ngay 15 thang 4 nim 1991 hudng dan lap quy
hoach phan bd dat dai, dd quy dinh muc dich, yéu cau va ndi dung ctia quy hoach
dat dai. Thong tu s6 106/TT-QLPD da quy dinh 7 nd1i dung vé quy hoach, ké hoach
str dung dat, gom:

(1) Xac dinh ranh giéi hanh chinh cua cac don vi quan 1y Nha nudc cap lam
quy hoach, xac dinh ranh gi61 stir dung dat cua tung t6 chtrc, c4 nhan;

(2) Xay dung cac du an diéu chinh ranh gi6i str dung dét dé loai trir nhiing
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bat tién trong viéc quan 1y sir dung dat dai;

(3) Xéc lap cac can ¢t cho viéc phan dinh va xac lap ranh gi6i lanh tho véi
nhiing ché do dic biét dé bao vé thién nhién, bao ton, giai tri (rung dau ngué)n, rung
phong hd, vuon qudc gia, di tich lich sir, danh lam thang canh...);

(4) Xay dung cac du an chu chuyén 5 loai dat mot cach can ddi dé co bién
phép diéu chinh cho phu hop véi ting giai doan phat trién kinh té - x3 hoi cia
cac cap;

(5) Xay dung cac du bao, cac chuong trinh mé rong dién tich d4t san xuat;

(6) Xac 1ap nhimng co so phap 1y va ky thuat cho viéc giao dat, thu hdi dat,
cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat ciing nhu viéc thanh tra giai quyét tranh
chap dat dai, xdy dung céac chinh sach dat dai;

(7) Ké hoach hoa viéc st dung dit dai.

1.5.2. Giai doan tiv Lugit Dit dai nim 1993 dén Ludt Pit dai nim 2003

Quy hoach, ké hoach sur dung dat duoc quy dinh tai Diéu 17 Luat Dit dai
1993.

Theo quy dinh tai Piéu 17 Luat Dét dai 1993, noi dung quy hoach, ké hoach
st dung dét nhu sau:

“1- Noi dung quy hoach st dung dat dai bao gom:

a) Khoanh dinh cac loai dt néng nghiép, dat 1am nghiép, dat khu dan cu
nong thon, dat do thi, dat chuyén dung, dat chua str dung cua tung dia phuong
va ca nuoc;

b) Piéu chinh viéc khoanh dinh néi trén cho pht hop véi timg giai doan phat
trién kinh té - x3 hoi ctia timg dia phuong va trong pham vi ca nudc.

Thuc hién DAt dai 1993, Téng cuc Dia chinh (nay l1a B6 Tai nguyén va Moi
truong) da ban hanh mot sb van ban vé quy hoach, ké hoach sir dung dat, nhu:
Quyét dinh s6 657/QD-DC ngay 28 thang 10 nam 1995 quy dinh vé dinh muc lao
dong va gia diéu tra quy hoach, ké hoach st dung dat, trong d6 quy dinh trinh tu
noi dung 1ap quy hoach, ké hoach sur dung dat; Cong van s6 1814/CV-TCPC ngay
12 thang 10 nam 1998 hudng dan chi tiét viéc trién khai thuc hién quy hoach, ké
hoach sur dung d4t dai theo 13nh thd hanh chinh cac Célp.

Ngay Ol thang 10 nim 2001 Chinh phti dd ban hanh Nghi dinh sb
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68/2001/ND-CP vé quy hoach, ké hoach st dung dat, quy dinh vé lap, xét duyét va
quan 1y quy hoach, ké hoach st dung dét. Trén co sé do, ngay 01 thang 11 nim
2001, Téng cuc Pia chinh ban hanh Théng tu s6 1842/2001/TT-TCPC, Quyét dinh
s6 424a/2001/QD-TCHC va Quyét dinh s6 424b/2001/QD-TCPC quy dinh vé nodi
dung va hé théng biéu mau 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat.

1.5.3. Giai doan tir Ludt Pt dai nam 2003 dén Ludt Dit dai nim 2013

Luat Dat dai ndam 2003 duoc Qudc hoi thdng qua ngdy 26 thang 11 niam
2003, trén co s& d0 Chinh pht va Bo Tai nguyén va Moi truong da ban hanh cac
vin ban hudng din thi hanh Luat Dat dai ¢ lién quan dén quy hoach, ké hoach sir
dung dat, nhu: Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 cta
Chinh phu vé thi hanh Luat Dat dai; Thong tu s 30/2004/TT-BTNMT ngay 01
thang 11 nam 2004 dé hudng dan lap, diéu chinh va thdm dinh quy hoach, ké hoach
str dung dat; Quyét dinh sb 04/2005/QD-BTNMT ngay 30 thang 6 nim 2005 quy
dinh vé quy trinh 1ap va diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat; Quyét dinh sb
10/2005/QD-BTNMT ngay 25 thang 10 nim 2005 quy dinh vé dinh murc kinh té -
ky thuat 1ap va diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat;

Nham hoan thién hon céc quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat,
nang cao chét lugng cua quy hoach, ké hoach sir dung dat, phu hop voi1 yéu cau
phat trién KT - XH trong tinh hinh méi, ngay 13 thang 8 nim 2009 Chinh phu da
ban hanh Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP, trong d6 quy dinh bd sung vé quy hoach
st dung dat. Trén co s¢ d6, Bo Tai nguyén va Méi truong da ban hanh Thong tu sd
19/2009/TT-BTNMT quy dinh chi tiét viéc 1ap, diéu chinh va tham dinh quy hoach,
ké hoach sir dung dét; Thong tu s6 06/2010/TT-BTNMT quy dinh dinh mirc kinh t&
- ky thuat lap va diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat; va Thong tu $6
13/2011/TT-BTNMT quy dinh vé ky hiéu ban d6 hién trang sir dung dat va ban do
quy hoach sir dung dat.

Luat Pat dai nim 2003 di danh toan bd Muc 2 cta Chuong II, véi 10 diéu
quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat, gdm: Nguyén tic 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dat; Can cu dé 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat; Noi dung quy
hoach, ké hoach sir dung dat; Ky quy hoach, ké hoach str dung dat; Lap quy hoach,
ké hoach st dung dat; Thim quyén quyét dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach sir
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dung dat; Piéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat; Cong bd quy hoach, ké
hoach st dung dat; Thuc hién quy hoach, ké hoach su dung dat; Quy hoach, Kké
hoach str dung dat vao muyc dich qudc phong, an ninh.

Vé noi dung quy hoach Khoan 1 Diéu 23 Luat Dat dai nim 2003 quy dinh
nhu sau:

“1. Noi dung quy hoach sir dung dat bao gdom:

a) Diéu tra, nghién ctru, phan tich, téng hop diéu kién tu nhién, kinh té, x4
hoi va hién trang st dung dét; danh gia tiém nang dat dai;

b) Xac dinh phuong huéng, muc tiéu sir dung dit trong ky quy hoach;

¢) Xac dinh dién tich céc loai dat phan bd cho nhu cau phat trién kinh té - x4
hoi, qudc phong, an ninh;

d) Xac dinh dién tich dat phai thu hoi dé thuc hién cac cong trinh, dy an;

d) Xac dinh cac bién phap stir dung, bao v¢, cai tao dét va bao vé méi truong;

e) Giai phap t6 chtrc thyc hién quy hoach sir dung dat.

1.6. Kinh nghiém ciia mét s6 nwéc trong cong tac 1ap quy hoach ké
hoach sir dung dat va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

1.6.1. O Anh

Pé quan 1y tai nguyén dat va bat dong san, quy hoach sira dung dat trong
Luat Dat dai ctia Anh duoc thyc hién ¢ 03 cap: Toan qubc, cp tinh va cap chinh
quyén dia phuong (hé thong hanh chinh 03 cap). Vé thoi han quy hoach phan bb st
dung dat 1 20 nam - tim nhin 50. Piém khéc biét so v&i quy hoach sir dung dat cta
Viét Nam 1a quy hoach phan b6 str dung dat ciia Anh phai gan lién voi khong gian
xay dung va cac quy hoach nganh trén nén tang ciia quy hoach phan b sir dung
dat. Trong d6 quy hoach sir dung dat 1am nén tang cho moi quy hoach khéc.

Vé phuong phap quy hoach: sir dung phuwong phap tir tong thé téi chi tiét va
ldy quy hoach chi tiét dé diéu chinh quy hoach tong thé. Viéc phé duyét quy hoach
cling tuan thi theo nguyén tic cip trén phé duyét quy hoach cap dudi truc tiép. Piém
khac nira 12 tit cac quy hoach duoc 16ng ghép trén mét co sé dir liéu thong nhat (quy
hoach phan b sir dung dat) va dugc cong bd cong khai trén moi phuong tién [6].

1.6.2. O Hoa Ky

Pé thanh 1ap quy hoach sir dung dat bén vimg, ngoai viéc xay dung phuong
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an dé thu duoc hiéu qua kinh té - x3 hoi cao nhét thi ndi dung quy hoach con phai
dé cap dén quy trinh bao vé mdi trudng, giit vimg can bang sinh thai (muc tiéu st
dung c6 hiéu qua vé tai nguyén dat gan chit véi van dé bao vé moi truong). Vi thé,
trong ndi dung, quy trinh 1ap quy hoach sir dung dat cia My da thanh lap c6 mot
phan no6i vé méi truong va quan 1y moi truong nhu:

- M6 ta khu vuc chii trong t&i cac yéu to (nhur vi tri dia 1y, dia hinh).

- Théng ké nong do chat 6 nhiém dat va nude.

- Phan loai néng d6 chit 6 nhiém dat va nudc.

- So sanh ndng d6 chat 6 nhiém véi tiéu chuan cho phép.

- Théng ké tac dong cua 6 nhiém dat va nudc.

- Phan tich nguyén nhan.

- Gia thanh ctia qu4 trinh kiém soat.

- Phan tich lgi nhuan mang lai do kiém tra, kiém soat moi trudng.

- Thuye thi ké hoach, quy hoach.

- Phan cong trach nhiém.

- Dy doan cho twong lai nham giai quyét 6 nhiém.

Nhu vay, quy hoach sir dung dat ciia My khong chi chu trong dén hiéu qué cao
vé cac mat kinh t&, xa hoi ma con gan két chit chd v6i moi trudng sinh thai. Chinh vi
vay, quy hoach ctia My c6 thé dat dugc quy hoach st dung dat bén ving [6].

1.6.3. Ha Lan

Quy hoach sir dyng dat & Ha Lan chu yéu 1a phan dinh ranh gi6i gitta do
thi va nong thon, tap trung cac khu cong nghi¢p khoi anh hudng td1 cac khu dan
sinh, bao ton canh quan thién nhién, .v.v. Phuong an quy hoach phai cin ctr cac
kha ning vé dat dai va moi truong (Chét luong dat, dic diém dia hinh, hién trang
st dung, cac kha ning cai thién v4i bén ngoai, ...); tiém niang phat trién kinh té
dua trén hién trang co s& cdc nganh kinh té, cac dong luc thuc déy phat trién
méi, ...) va phai dam bao ting cudng van hoa ving va qudc gia, gin giir cac cong
trinh van hoa, nghé thuat, bao t6n cac truyén thong vin hod ...) va céc tac dong
dén moi truong. Trude khi 1ap quy hoach, nhéat thiét phai tién hanh khao sat

danh gia cac tham sé trén[20].
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1.6.4. O Han Quéc

Pé quan 1y tai nguyén dat, Han Qudc quy dinh viéc 14p quy hoach sir dung
dat theo 03 cip: quy hoach st dung dat cip qudc gia; quy hoach sir dung dat céap
tinh, quy hoach st dung dat ving thi do; quy hoach st dung dat cap huyén, quy
hoach sir dung dét ving d6 thi co ban. Ky quy hoach ddi cip qubc gia, cap tinh 1a
20 nam; quy hoach st dung dat vung do6 thi co ban va ké hoach str dung dat1a 10
nim. Sau 5 nidm s& tién hanh ra soat dé diéu chinh cho phu hop véi yéu cau phat
trién va thi truong. Quy hoach sir dung dat 13 nén tang, cin ctr cho cac quy hoach
khac nhu quy hoach giao thong, xay dung d6 thi,...Quy hoach st dung dét chi
khoanh dinh cac khu vuc chirc nang: DAt do thi, dat dé phat trién do thi, dat nong
nghiép, dat bao ton thién nhién. Trén co sd cac khu chiic ning sé lap quy hoach sir
dung dat chi tiét dé trién khai thyc hién.

Quy hoach st dung dat duoc thuc hién tir téng thé tGi chi tiét. Quy hoach
cap tinh, ving thu do phai cin cr trén co s& quy hoach cip qudc gia; quy hoach
cap huyén, vang d6 thi phai cin c& vao quy hoach cép tinh. Quy hoach cip quéc
gia do B0 truong Bo Dt dai, giao thong va Hang hai phé duyét, quy hoach sir
dung dét cép tinh do tinh phé duyét, quy hoach huyén hodc quy hoach d6 thi co
ban do tinh trudong phé duyét. Qudc hoi khong can thiép vao qua trinh xét duyét
quy hoach str dung dat.

Qué trinh 14p quy hoach s& lay y kién ctia nhan dan theo hinh thitrc nghi vién
nhan déan. Sau khi quy hoach dugc duyét s& cong khai va phd bién dén nhan dan.
Trach nhiém thyuc hién quy hoach giao cho chinh quyén. Chinh quyén cip nao chiu
trach nhiém 13p quy hoach cap d6 va trong d6 co chi 1 trach nhiém c4 nhéan trudc
phap luat vé quy hoach. Nha nuéc c6 chinh sach dam béo tinh kha thi ctia quy hoach,
vi du: hd trg ddi véi cac khu vuc bao ton, cic khu vuc can bao vé nhu mién thué,
khong phai thyc hién nghia vu quéan sy, duoc hd trg doi séng. ..[6]

1.6.5. Trung Quéc

Quy hoach str dung dét tai Trung Qudc 13 mot hé thdng kha hoan chinh,
dugc xdy dyng trong mdi quan hé chat ché, déng bd v6i quy hoach tong thé phat
trién kinh té, x3 hoi ciia ca nudc va nhu cau st dung dat cia cac nganh va dja

phuong; di gop phan dic biét quan trong trong viéc bao vé dit canh tic, bao vé
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rimg va tao ra mo hinh phat trién cac d6 thi, cac khu cong nghiép, khu thuong mai
va hé théng cong trinh ha tang khé hop 1y. Piém ndi bat trong cong tac quy hoach
su dung dét tai Trung Quéc thé hién & cic mit sau:

(1) Quy hoach sir dung dét cac cip dugc xay dung dua trén cac nguyén tic sau:
(@) Phai bao vé nghiém ngat 120 triéu ha dat canh tac; (b) St dung dat phai tiét
kiém, dem lai hiéu qua sir dung cao nhat; (c) Bao dam sy cin bang giira nhu ciu va
loi ich st dung dat cua cac nganh kinh té, xa hoi va cac dia phuong; (d) Tang
cuong bao vé moi truong, phat trién sinh thai tu nhién nham duy tri va nang cao
chét lugng sdng cho ngudi dan cua ca nude; (d) Tang cudng kiém soat vi mo cua
Nha nude dbi véi viée st dung dat.

(2). Noi dung quy hoach str dung dat cap qudc gia phai xac dinh dugc 16 chi
tiéu thudc 2 nhom sau: (a) Nhom céc chi ti€u phai bao ddm thuc hién nghiém ngét:
gdm 06 chi tiéu: dat canh tac, dit lua nudc phai bao vé vinh ctru, dat phat trién do
thi, dat xay dung, dit bd sung cho dit canh tac bi chuyén muc dich sang dat xay
dung, dat khai thac mo. Cac chi tiéu néu trén duge xac dinh trong quy hoach su
dung dat cip quéc gia va duoc phin bd cho ting tinh, thanh phd truc thudc trung
wong; quy hoach st dung dat cap tinh phan bo tiép dén timg huyén, quan va quy
hoach ctia cAp huyén phan bd tiép dén timg xa. Pé dam bao tinh chat ché trong viéc
tuan tha cac chi ti€u trong quy hoach, phép luat d4t dai con quy dinh: chi tiéu di¢n
tich cac loai dat canh tac trong quy hoach 13 dién tich tdi thiéu phai bao dam. Chi
tiéu dién tich dat canh tic chuyén muyc dich sang xdy dung trong ky quy hoach 13
dién tich khéng ché tbi da duoc phép thuc hi¢n. (b) Nhom céc chi tiéu dugc thuc
hién linh hoat (c6 thé thay ddi giita cac loai chi tiéu cting nhom trong qua trinh thuc
hién): thuéc nhom nay gém 9 chi tiéu sau: Dat trdng cay an qua, dat rimg, dat trong
co, dat xay dung, dat ham mo, dat cong nghiép, dat xay dung cong trinh két cau ha
tang, dién tich dat ting thém cho xay dung, dat thuong mai - dich vu. Hang nam,
cdn ¢t vao quy hoach sir dung dat dugc duyét, Chinh phu giao chi tiéu chuyén muc
dich sir dung dat nong nghiép sang muc dich khac cho ting tinh. Trén co s¢ dé, cac

tinh giao chi ti€éu nay cho tung huyén, xa dé thuc hién [20].
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1.6.6. FAO

Trong quy hoach st dung dat, FAO khuyén cdo quy trinh 10 budc thyuc hién
dé tra 101 cac cau hoi: Tinh hinh hién nay thé nao? C6 doi hoi phai thay doi khong?
Néu phai thay d6i thi thay ddi thé nao? Lua chon t6t nhat cho thay doi 1a gi? Bao
lau thi quy hoach s€ tao dugc thay dbi? Mdi budc dai dién cho mot hoat dong
chuyén biét hay cho nhiing hoat dong trong mot hé théng va nhiing thong tin dat
dugc cia timg bude s& 13 ngudn cung lién tiép cho cac bude ké tiép tao thanh mot
chudi thyc hién lién hoan[19]. Nhimng budc bao gdom:

Budc 1: Thiét 1ap muc ti€u va cac tu li€u ¢o6 lién quan

Budc 2: T chire cong viée

Budc 3: Phén tich van dé

Budc 4: Xac dinh cac co hoi cho su thay doi

Budc 5: Panh gia thich nghi dat dai

Budc 6: Panh gia nhiing su chon lya kha ning: phan tich méi truong, kinh té
va xa hoi.

Budc 7: Loc ra nhitng chon lya t6t nhat.

Budc 8: Chuan bj quy hoach sir dung dat.

Budc 9: Thyc hién quy hoach.

Budc 10: Theo doi va xem xét chinh stra quy hoach.

1.6.7. Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong cong tic quy hoach sw
dung dit

- Pé dam bao tinh dong bo gitta cac quy hoach véi quy hoach sir dung dat

cac nudc phat trién thuc hién 16ng ghép cac quy hoach thanh mot quy hoach
chung trén mit bang dat dai (quy hoach hop nhat) trong d6 dé cap kha toan dién
dén moi mat cua doi séng x4 hoi: kinh té, chinh tri, vin hoa, xa hdi, dan cu, moi
trudng; rat quan tim dén cac yéu té phuc vu doi sdng cta con ngudi, nhat 1a vé
kién tric canh quan va khong gian céng cong. O cic nudc dang phat trién quy
hoach st dung dat ngoai viéc xac dinh cac chi tiéu sur dung dat con x4c dinh cac
khu vuc theo chtrc ning trén co sd d6 trién khai cac quy hoach chi tiét nhu: quy
hoach xay dung, quy hoach phan ving san xuat...do d6 dam bao tinh thong nhit,

tinh déng bd gitta cac quy hoach.
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- Quy hoach sir dung dit cap dinh hudéng (qudc gia, tinh) chi xac dinh cac
chi tiéu can bao dam dong thoi dic biét chii trong quy hoach tong thé khong gian
(dinh hudng phat trién tong thé - Master Plan), trén co sé quy hoach khong gian
dé tién hanh phan vung sir dung dat, sau d6 tién hanh quy hoach chi tiét cho ting
khu vuc. Quy hoach chi tiét khong nhat thiét phai bé hep trong pham vi dia gi6i
hanh chinh ma cht yéu theo pham vi chtic ning.

- Viéc xéac dinh cac muyc ti€u ctia phuong an quy hoach, chi tiéu st dung dat
trén co s& dinh hudong phat trién cua nha nudc, du bdo nhu ciu cua thi truong
thong qua viéc phan tich cac quy luat thi truong, chinh sach ctia Chinh phu va
mong mudn cta ngudi dan.

- Tinh khong gian trong cac quy hoach duoc chu trong do d6 ban d6 thé
hién duogc cac khu vuc quy hoach dé xac dinh trén thuc dia.

- Viéc lyra chon cac phuong an quy hoach sir dung dat duoc danh gia trén
co s& cac mit kinh té, xa hoi va méi trudng. Phuong an quy hoach can duoc
danh gia tac dong moi truong chién luoc.

- Ngudi dan va doanh nghiép dugc tham van ngay tir khi xac dinh muc tiéu
ctia phuong an quy hoach dé dam bao hai hoa loi ich cua nha nudc, nguoi dan va
doanh nghiép.

- Yéu té t6 chuc 1ap quy hoach ciing 1a van dé rat quan trong; trong d6 c6
su phan cap cu thé, ro rang; dong thoi c6 su tham gia khong chi cua cac co quan
cong quyén ma con cé su tham gia dic lyc cia cac to chtrc, cac thanh phan kinh

té va cua nguoi dan.
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Két luan Chwong 1

Bang viéc phan tich cac khai niém, dic diém lién quan dén dat dai, quy
hoach, ké hoach, quy hoach st dung dit va so sanh vé thuét nglr nay tai hai luat
1a Luat DAt dai nam 2013 va Luit Quy hoach nim 2017 nhim théng nhat duoc
cach hiéu vé thuat ngir nay. O chuong nay, tac gia cling tap trung phan tich vai
trd ctia quy hoach str dung dat, mdi quan hé gira quy hoach sir dung dat véi quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, giita quy hoach st dung dat véi quy
hoach c6 tinh chét k¥ thuat, chuyén nganh khéc; tim hiéu, tom luoc quy dinh cua
mot sd nudce trén thé gidi c6 quy dinh vé cong tac 1ap quy hoach st dung dat, tir
d6 dé xuat mot sd bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong qua trinh 1ap, xdy
dung quy hoach str dung dat. Bén canh d6, tac gia ciing tip trung phan tich noi
dung phap luat vé quy hoach sir dung dat theo phap luat dat dai nam 2013, bao
gdm cac nhom quan hé phap luat vé 1ap quy hoach, thim dinh, phé duyét, quyét
dinh, cong bd, thuc hién va diéu chinh quy hoach st dung dat. Trén co s6 phan
tich cac nhoém quan hé phap luat nay, 13 co s& dé danh gia hién trang quy hoach
sir dung dat tai Viét Nam (ca trén goc d6 quy dinh phap luat va thuc tién trién

khai thi hanh) trong thoi gian qua.
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Chuwong 2
THUC TRANG QUY PINH VE QUY HOACH SU DUNG PAT THEO
PHAP LUAT PAT PAI O VIET NAM HIEN NAY

Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 nim 2012 Hoi nghi 1an ther sau
Ban chip hanh Trung wong Pang khoa X1 vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat
vé dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong cudc doi mai, tao nén tang dé dén
nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghi¢p theo hudng hi¢n dai da chi
dao: “Ddi méi, ning cao tinh lién két, ddng bo gitra quy hoach, ké hoach str dung
dat véi quy hoach xay dung, quy hoach nganh, linh vyc khac c6 sir dung dat theo
hudng quy hoach str dung dat phai tong hop, can dbi, phan b hop 1y, sir dung hiéu
qua dat dai cho cic nganh, linh vuc, ving lanh thd va don vi hanh chinh. Quy
hoach xay dung va quy hoach nganh, linh vuc ¢ st dung dat phai phu hop véi cac
chi tiéu, tién do st dung dat duoc phan bd trong quy hoach, ké hoach str dung dat”
va “Poi moi ké hoach sir dung dat hiang nim theo hudng phai thé hién duoc nhu
cau str dung dét cta cac du an dau tu, cla cac nganh, linh vuc, 1am céan cu dé Nha
nuéc thu hoi dat, giao dét, cho thué dét, chuyén muc dich str dung dat va xay dung
chinh sach tai chinh vé dit dai”. Theo tinh than d6, cac quy dinh vé quy hoach, ké
hoach sir dung dét trong Luat Dat dai nam 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh
d3 duoc nghién ctru thé hién day du nhat, hoan thién nhét tir trudc t&i nay.

Luat D4t dai nam 2013 d3 danh toan bd Chuong IV véi 17 diéu (tr Diéu 35
dén Piéu 5 1) quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat; tiép theo, Nghi dinh )
43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6
diéu cua Luat Dat dai da danh toan bd Chuong I11 véi 06 diéu, quy dinh chi tiét mot
s6 noi dung vé quy hoach, ké hoach str dung dat. Ngay 02 thang 6 nim 2014 Bo Tai
nguyén va Moi trudng da ban hanh Thong tu s6 29/2014/TT-BTNMT quy dinh chi
tiét viée 1ap, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat.

C6 12 ndi dung vé quy hoach, ké hoach str dung dat dugc quy dinh trong
phap luat dat dai 2013, gom:

(1) Nguyén tic lap quy hoach, ké hoach str dung dét;

(2) Hé thdng quy hoach, ké hoach sir dung dat;
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(3) Ky quy hoach, ké hoach st dung dat;

(4) Can ct, ndi dung Quy hoach, ké hoach str dung dat cip qudc gia, cp
tinh, cép huyén va Quy hoach, ké hoach str dung dat quéc phong, an ninh;

(5) Chi tiéu sir dung dat trong quy hoach, ké hoach st dung dét cac cap;

(6) Trach nhiém t6 chirc lap quy hoach, ké hoach st dung dat;

(7) Viéc Lay ¥ kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dat;

(8) Tham dinh va thAm quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach
sir dung dat;

(9) Diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dit;

(10) Tu van 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat;

(11) Cong bd cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat;

(12) Thuyc hién va viéc bao cdo thuc hién quy hoach, ké hoach str dung dat.

2.1. Thue trang quy dinh phap luit vé quy hoach sir dung dét theo phap
luét dat dai

2.1.1. Nhirng diém mdi vé quy hoach swr dung dit trong Luiat Dit dai
nam 2013

Mot la, vé nguyén tac ldp quy hoach, ké hoach sir dung ddt: dé viéc 1ap quy
hoach, ké hoach st dung dét duoc hop ly, hi€u qua, tranh chéng chéo Luat dat dai nam
2013 bo sung mdt sd quy dinh quan trong trong nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach sir
dung dat, cu thé 1a: (1) B6 sung thém vao Khoan 2 Diéu 35 quy dinh: “Quy hoach sir
dung dat cap qudc gia phai bao dam tinh dic thu, lién két cua cic ving kinh té - x4
hoi; quy hoach str dung dét cip huyén phai thé hién ndi dung st dung dat ctia cip xa”;
(2) Bo sung méi 2 nguyén tac:“Bao dam wu tién quy dat cho muc dich qudc phong, an
ninh, phuc vu lgi ich quéc gia, cong cOng, an ninh luong thuc va bdo vé€ mai truong”
(Khoan 7 biéu 35); “Quy hoach, ké hoach cua nganh, linh vuc, dia phuong cé st dung
dat phai bao dam phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha
nude ¢ tham quyén quyét dinh, phé duyét” (Khoan 8 Diéu 35).

Hai la, vé ky ké hoach sir dung dat: ké thira Luat dat dai nam 2003, Luat dat dai
nam 2013 van quy dinh ky ké hoach str dung dét cip qudc gia, cap tinh va ké hoach sir
dung dat qudc phong, an ninh 13 5 nim. Tuy nhién, d6i v6i ké hoach sir dung dat cap

huyén, nham dam bao tinh kha thi cia ké hoach st dung dat, Luét dat dai nam 2013
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quy dinh “K¢é hoach str dung dat cap huyén duoc lap hang nim” (Khoan 2 Diéu 37).

Ba la, vé can cir va ndi dung Idp quy hoach, ké hoach sir dung dat: nham khiac
phuc dugc nhiing khé khan khi 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét, Luat dit dai ndm
2013 quy dinh ddy du, 1 rang cin ¢ va ndi dung 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat
clia tirng cap.

Piém méi c6 tinh dot pha trong ndi dung 14p quy hoach, ké hoach sir dung dat
trong Luat dat dai nam 2013 13 quy dinh ké hoach sir dung dat hang nim cip huyén
lam co s& thu hoi dat, giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung dat gin véi nhu
cau sir dung dt trong nim ctia cac nganh, linh vuc, ctia cac cap, phi hop voi kha ning
dau tur va huy dong ngudn luc, khic phyc lang phi trong viéc giao dat cho thué dat dé
thuc hién dy 4n dau tu.

Vé ndi dung ké hoach sir dung dat hang nam cta cap huyén ciing c6 bd sung
mot s6 quy dinh nhu: “Xac dinh vi tri, dién tich dat phai thu hoi dé thuc hién cong
trinh, du &n str dung d4t vao muc dich quy dinh tai Piéu 61 va Piéu 62 cua Luat nay
trong nam ké hoach dén timg don vi hanh chinh cap xa. Dbi véi du an ha tang ki
thuat, xay dung, chinh trang d6 thi, khu dan cu nong thon thi phai déng thot xac
dinh vi tri, dién tich dat thu hoi trong ving phu can dé dau gia quyén sir dung dat
thuc hién du d4n nha &, thuong mai, dich vy, san xuét, kinh doanh” (Biém ¢ Khoan
4 Piéu 40) va “Lap ban d6 ké hoach sir dung dat hang nam cta cip huyén” (Diém d
Khoan 4 Diéu 40).

Pé tranh chong chéo trong quy hoach, Luat Dat dai nam 2013 da quy dinh mbi
lién két gitta quy hoach str dung dét voi quy hoach do6 thi trén dia ban quan tai Khoan 5
Piéu 40, cu thé 1a: “Dbi v6i quan da c6 quy hoach d6 thi dugce co quan nha nudc cd
thim quyén phé duyét thi khéng lap quy hoach sir dung dat nhung phai 1ap ké hoach
str dung dat hang nam; truong hop quy hoach d6 thi ctia quan khong phu hop véi dién
tich da dugc phan bd trong quy hoach str dung dat cap tinh thi phai diéu chinh quy
hoach db thi cho phtl hop véi quy hoach str dung dat cip tinh”

Bén la, ldy y kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dat: Pay 1a ndi dung duoc bd
sung mai trong Luat d4t dai nam 2013 va duge quy dinh tai Diéu 43. Cu thé 1a: Co
quan co trach nhiém t6 chirc 13y ¥ kién dong gop cua nhan dan vé quy hoach, ké hoach

st dung dat 1a co quan t6 chirc lap quy hoach, ké hoach str dung; viéc léy y kién duoc
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tién hanh theo hinh thirc, ndi dung va thoi gian lay ¥ kién nhan dan cu thé; viéc xay
dung bao céo tong hop, tiép thu, giai trinh ¥ kién cta nhin din va hoan thién
phuong an quy hoach, ké hoach sir dung dét truéc khi trinh Hoi dong tham dinh
quy hoach, ké hoach sir dung dét co quan t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach st dung
thue hién. Quy dinh ndy goép phan ting cudng hon nita tinh cong khai, dan chu
trong quén 1y, sir dung dat.

Ném 1, tham quyén phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung ddt: d¢ dam bao
quén 1y chat ché va st dung tiét kiém, hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai, Luat dat dai
niam 2013 bd sung quy dinh “Uy ban nhan dén cip tinh trinh Hoi dong nhéan déan cap
tinh thong qua danh muc dy an can thu hoi dat quy dinh tai Khoan 3 Diéu 62 cia Luat
nay trude khi phé duyét ké hoach sir dung dat hang nim cua cip huyén” (Khoan 3
Diéu 45).

Sdu la, tw van ldp quy hoach, ké hoach sir dung dat: Nham chuyén moén hoa
cac t6 chuc, ca nhan hoat dong tu van quy hoach, ké hoach sir dung dat, gop phﬁn
nang cao chét lugng quy hoach, ké hoach sur dung dat, Luat dat dai nam 2013 bd
sung thém véan d&“Tu véan 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat” (Piéu 47), cu thé
la: Trong qué trinh 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat, co quan chiu trach nhiém
chu tri viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat duge thué tu van 1ap quy hoach,
ké hoach sir dung dat.

Bay la, thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dar: dé dam bao quyén va loi ich
hop phép clia ngudi st dung dét trong ving quy hoach di duoc co quan nha nude co
tham quyén phé duyét khong bi anh huéng, ngoai nhiing ndi dung ké thira Luat dat dai
nam 2003, Luat dat dai ndm 2013 bd sung diém moi quy dinh rd quyén va nghia vu
ctia ngudi sir dung dat, cu thé:“Trudong hop quy hoach sir dung dat da duoc cong bd
ma chua c6 ké hoach sir dung dat hang ndm ctia cap huyén thi nguoi str dung dat duoc
tiép tuc str dung va duge thuc hién cac quyén ctia ngudi str dung dat theo quy dinh cta
phap luat. Truong hop da co ké hoach sir dung dat hang ndm cta cp huyén thi nguoi
sir dung dat trong khu vuc phai chuyén muc dich sir dung dat va thu hoi dét theo ké
hoach duoc tiép tuc thuc hién cac quyén cua ngudi str dung dat nhung khong duoc xay
dung méi nha &, cong trinh, trong cay lau ndm; néu ngudi str dung dat co nhu cau cai

tao, stra chira nha ¢, cong trinh hién c6 thi phai dugc co quan nha nudc cé tham quyén
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cho phép theo quy dinh cua phép luat” (Khoan 2 Diéu 49). Ngoai ra, dé khic phuc
nhimg kho khin, bét cap trong viée giao dét, cho thué dét, chuyén muc dich sir dung
dat tai thoi diém két thuc ky quy hoach st dung dat ma quy hoach st dung dét ky méi
chua dugc phé duyét, Khoan 4 Diéu 49 Luat dat dai naim 2013 c6 quy dinh: “Khi két
thiic ky quy hoach sir dung dat ma céac chi tiéu quy hoach st dung dat chua thyc hién
hét thi van dugc tiép tuc thuc hién dén khi quy hoach sir dung dat ky tiép theo dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét”.

2.1.2. Nhiing mat duorc, ton tai, han ché lién quan dén quy dinh phap
ludt vé quy hoach sir dung dit

Sau hon 3 nam thuc hién Luat dat dai nam 2013, cong tac quy hoach, ké
hoach st dung dat da duoc trién khai dong bd & cac cip gép phan quan trong
trong viéc phan bo quy dat dap ing cho cac muyc tiéu phat trién kinh té - xa hoi,
qudc phong, an ninh. Quy dit nong nghiép di dap ung yéu ciu dam bao an ninh
lwong thuc qudc gia, bao vé va phat trién rimg. Quy dat danh cho cong nghiép,
dich vu, xay dung két cAu ha tﬁng, phat trién d6 thi dugc mé rong, tung budc dap
mg yéu cau ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc va nhu cau do thi
héa. Dién tich dat chua sir dung co ban da dugc dua vao su dung.

Quy hoach, ké hoach str dung dat dong vai tro 1a coéng cu hiru ich va cha
dao trong viéc thuc hién chién lugc st dung tai nguyén dat mot cach hiéu qua,
thich tng va gidm nhe tdc dong ti€u cuc cua bién d6i khi hau. Tuy vay, hi¢n nay
viéc thuc hién cac quy dinh cua phap ludt vé quy hoach sir dung dat ciing boc 16
nhiéu han ché; tién d6 lap, tham dinh diéu chinh quy hoach st dung dat dén nam
2020 cac cép con cham, tham chi c¢6 noi rat cham, nhét 13 & cép huyén,; chét lugng
quy hoach, ké hoach str dung dat con thép. Quy hoach str dung dat & mot sb dia
phuong con c6 ndi dung chua phu hop véi thuc tién, tinh kha thi thép, do chénh
léch gitta du bao trong quy hoach, ké hoach va thuc hién trong thuc té con 16m.
Hiéu lyc cta quy hoach, ké hoach sir dung dat con thap, y thirc chdp hanh quy
hoach, ké hoach sir dung dat chua t6t. Cong tac quan 1y, trién khai, xir Iy vi pham
vé quy hoach, ké hoach sir dung dat con nhiéu bat cap. Mdi quan hé giira céc loai
quy hoach chua dugc xtr 1y triét dé, su chéng lan, xung dot nhiéu loai quy hoach

nhu quy hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi, quy hoach str dung dét, quy
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hoach d6 thi, quy hoach cac nganh, linh vyc... [am gidm hiéu luc, hiéu qua cua
quy hoach st dung dat. Cy thé:

a) Vé nhom quy dinh lién quan dén lap quy hoach sir dung dat

Pé bao dam hiéu luc phap 1y ctua quy hoach, Luat dat dai 2013 quy dinh
nguyén tic quy hoach sir dung dat ctia cdp trén phai dinh huéng, quy dinh cho
quy hoach st dung dat ctia cip dudi; quy hoach sir dung dat cta cAp dudi phai
phtl hop véi quy hoach st dung dat ctia cép trén. Viéc 1ap quy hoach str dung dt
ctia mdi cap phai bao dam can dbi nhu cau sir dung dét, phan bo quy dat dé phat
trién cac nganh, linh vuc va phai thé hién nhu cu sir dung dat ctia cip minh.

Co quan chu tri 18p quy hoach dugc quy dinh kha théng nhét va rd rang
trong cac van ban phap quy hién hanh. Trong dé c6 quy dinh cic nganh, dia
phuong chu dong xac dinh nhu cau sir dung dat va ding ky nhu cau sir dung dat
v6i co quan chu tri 14p quy hoach st dung dat dé tong hop, can ddi va dap tng
nhu ciu sir dung dat cho cac nganh, linh vuc va dia phuong. Pidu nay tao chu
dong cho cac co quan chinh quyén trong viéc xac dinh dinh hudng phat trién
nganh, lanh thé thudc thim quyén quan 1y ctia ho. Tuy nhién sy phéan cap va phan
quyén ranh mach nay chinh 13 nguyén nhén cta sy chia cat trong diéu hanh cong
tac quy hoach. Bén canh do, cong tac lap quy hoach str dung dat con boc 10 nhirng
han ché, bat cap, chua déng b0, théng nhét v&i Luét Quy hoach nam 2017. Cu thé

Thir nhdt, mot sb can cir dé 12p quy hoach st dung dat cép tinh, str dung dat
cip huyén con thiéu, chua phu hop véi hé thdng quy hoach méi trong Luat quy
hoach. Ching han nhu quy hoach st dung dat cip huyén theo Luat dat dai phai
cin cir vao quy hoach str dung dét cap tinh. Nhung hién nay, hé thong quy hoach
theo Luét quy hoach khong con quy hoach sir dung dat cip tinh ma chi c6 quy
hoach tinh. Ngoai ra, viéc thiéu quy hoach ving, quy hoach khong gian ciing gay
khé khan trong vi¢c danh gia dung hién trang st dung dat hién nay ¢ cac dia
phuong va nhiéu yéu t6 khac ciing lam cho quy hoach, ké hoach sir dung thudng
dugc xay dung cham vé thoi gian va thiéu nhiéu cin ct can thiét.

Theo Phu lyc I Luat Quy hoach thi Quy hoach st dung dat quc phong, an
ninh 13 quy hoach nganh quéc gia. Va khoan 2 Diéu 6 Luit Quy hoach quy dinh
quy hoach nganh quéc gia phai pht hop voi quy hoach tong thé qudc gia, quy
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hoach st dung dat qudc gia, quy hoach khong gian bién qudc gia. Trong khi cin
ctr 1ap quy hoach st dung dat quc phong, an ninh tai Diéu 41 Luat Dat dai chua
quy dinh nhiing can ctr nay.

Thir hai, vé nguyén tac 1ap quy hoach, khoan 1 Diéu 35 Luat Dat dai quy
dinh, mot trong cic nguyén tic khi 14p quy hoach, ké hoach sir dung dat phai phu
hop vdi chién luoc, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, qudc
phong, an ninh. Hién nay, cac loai quy hoach nay khong con trong hé thong quy
hoach khi Luat Quy hoach ndm 2017 ¢6 hiéu luc, thay vao d6 1a quy hoach tong
thé qudc gia (12 quy hoach cip qudc gia, mang tinh chién lugc theo hudng phan
vung va lién két viing cua 1anh thd bao gdm dat lién, cac dao, quan ddo, ving bién
va vung troi; hé théng d6 thi va nong thon; két cau ha tang; sir dung tai nguyén va
bao vé méi truong; phong, chdng thién tai, tng pho véi bién ddi khi hau, bao dam
qudc phong, an ninh va hoi nhap qudc té). Theo do, can xem xét bo nguyén tic
nay trong cong tac 1ap quy hoach dé dam bao phu hop véi quy dinh méi ciia Luat
Quy hoach.

Thit ba, quy dinh nguyén tic lap quy hoach tai khoan 8 Piéu 35 Luat dat
dai “Quy hoach, ké hoach cua nganh, linh vuc, dia phwong c6 sir dung dat phai
bao dam phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da dugc co quan nha nudc
c6 thim quyén quyét dinh, phé duyét” con chung chung, can dugc quy dinh cu
thé, chi tiét hon nham 1am ré méi quan hé giita quy hoach sir dung dat v6i cac quy
hoach khac c6 str dung dat ciing nhu dam bao thong nhét véi hé théng quy hoach
trong Luat Quy hoach.

b) Vé néi dung quy hoach sir dung dat

Mot la, do quy dinh hién hanh vé chi tiéu st dung dat con mét sb bat cap,
chua phu hop véi tinh hinh thyc té hién nay. Quy hoach sir dung dat phai khoanh
dinh dugc nhitng khu vyc dat, nhimg ving dat phai bao vé nghiém ngit (bao gdm
ving dat chuyén trong laa nudc, ving dat rimg phong ho, rimg dic dung, khu bao
t6n), bao dam loi ich trudc mat va lau dai, bao vé mdi trudng sinh thai, thich tng
v6i bién d6i khi hau, bao dam an ninh luong thuc quéc gia, dap Gmg yéu cau phat
trién bén vimng, phong chong thién tai.

Hai 13, ciing mot van dé lién quan dén nodi dung quy hoach sir dung dat cap
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quéc gia nhung lai dugc diéu chinh & ca Luat DAt dai nam 2013 (Diéu 38) va Luat
Quy hoach nam 2017 (Piéu 25). Theo d6, can thong nhét lai quy dinh nay theo
huéng phap luat dat dai hodc s& din chiéu dén quy dinh cua Luat Quy hoach hoic
quy dinh tuong tu Luat quy hoach.

c) Vé tham dinh, phé duyét quy hoach sir dung ddt

* V& viéc lay ¥ kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dét

Pay 1a ndi dung duoc bd sung moéi trong Luat Dat dai 2013 va duge quy
dinh tai Diéu 43, trong d6 quy dinh: Co quan cé trach nhiém t6 chuc ldy v kién
dong gop cua nhan dan vé quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a co quan to chirc lap
quy hoach, ké hoach sir dung; hinh thirc, ndi dung va thoi gian 1€iy y kién nhan dan
d6i v6i quy hoach, ké hoach st dung dat cta ting cap; viéc xay dung bao céo tong
hop, tiép thu, giai trinh ¥ kién cta nhan dan va hoan thién phuong an quy hoach, ké
hoach sir dung dat trudc khi trinh Hoi dong thAm dinh quy hoach, ké hoach str dung
dat co quan t6 chirc lap quy hoach, ké hoach str dung thuc hién. Tuy nhién, Luat
chua quy dinh vé sy tham gia cta cac to chirc kinh té, xa hoi trong xay dung quy
hoach st dung dat. Quy hoach st dung dat cap qudc gia phai duoc ldy ¥ kién cac
t6 chirc, ca nhan trong ca nudc. Cac y kién dong gop phai dugce tiép thu, giai trinh
day du dé lam co sé cho Qubc hoi xem xét, quyét dinh. Péi véi quy hoach sir
dung dat cta tinh, huyén phai 1iy y kién cta cac to chiic, c4 nhan trong pham vi
dia phuong chiu tac dong truc tiép cua quy hoach st dung dat trudce khi trinh co
quan nha nude co tham quyén xét duyét, cac y kién déng gop ddi voi quy hoach
str dung dat phai duoc co quan t6 chirc 1ap quy hoach giai trinh, tiép thu day du dé
lam co s& cho viéc xét duyét quy hoach.

d) Vé cong bé quy hoach sir dung dit

Trong hoat dong quy hoach, viéc lap, tham dinh, phé duyét quy hoach
nham tao ra san pham la quy hoach, nhung dé quy hoach thyc sy di vao cudc séng
v6i tinh ning va ung dung cao thi cong tac to chic cong bd quy hoach ciing vo
cung quan trong.
(Ban d6 quy hoach sir dung dat dén nam 2020 cta thanh phd HO Chi Minh)
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Tuy nhién, thoi diém, thoi han céng bd cong khai quy hoach sir dung dat
cling c6 su khac nhau gitra Luat Dit dai va Luat Quy hoach. Cu thé viéc cong bd
cong khai duoc thuc hién trong thdi han 30 ngay ké tir ngdy dugc co quan nha
nudc cd thim quyén quyét dinh, phé duyét (Luat Pat dai), trong khi & Luat Quy
hoach quy dinh 1a 15 ngay. Dé giai quyét van dé nay can thiét phai sira d6i quy
dinh vé thoi diém cong bd, cong khai quy hoach dé khic phuc tinh trang vénh
nhau gitra hai luat.

e) Vé diéu chinh quy hoach sir dung ddt

Can ctr quy dinh tai Khoan 2 Piéu 58 Luat Quy hoach, viéc diéu chinh quy
hoach sir dung dat dén nam 2020 cip quéc gia da duge Qudc hoi quyét dinh; diéu
chinh quy hoach sir dung dat dén nam 2020 ciia CAc tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong d dugc Bo Tai nguyén va Mai trudng thim dinh va phat hanh théng
bao Két qua tham dinh s& khdng phai thyc hién theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 58
Luat Quy hoach.

Vé diéu chinh quy hoach sir dung dat qudc phong, dat an ninh: Theo quy
dinh cua phap luat dat dai hién hanh thi B6 Quéc phong va Bo Cong an lap diéu
chinh quy hoach str dung dat quc phong, dit an ninh trinh Chinh phu phé duyét.
Tuy nhién, hién nay Bo Qubc phong va Bo Cong an dang to chirc 1ap diéu chinh
quy hoach sir dung dat qudc phong, dat an ninh, chua ndp hd so vé Bo Tai nguyén
va Moi truong dé t6 chice tham dinh trinh Chinh pha phé duyét.

Qua nghién ctru, tac gia nhan thay:

(1) Phép luat dat dai chua quy dinh cu thé trong ting trudng hop duoc diéu
chinh noi dung cu thé gi trong quy hoach sir dung dat. Viéc diéu chinh quy hoach
can phai quy dinh chit ché& dé tranh sy tly tién. Chi cho phép diéu chinh trong cac
truong hop nhu: ¢6 sy diéu chinh muc tiéu phét trién kinh té - x4 hoi, qudc phong,
an ninh da duoc co quan nha nudc c6 thim quyén quyét dinh, xét duyét ma su diéu
chinh d6 1am thay d6i co ciu sir dung dét; do tAc dong cua thién tai, chién tranh lam
thay doi muc dich, co cau, vi tri, dién tich str dung dat; c6 su diéu chinh quy hoach
str dung dat caa cap trén tryc tiép lam anh huong t6i quy hoach sir dung dét cua cp

minh; ¢6 sy diéu chinh dia giéi hanh chinh ctia dia phuong.
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(2) Can quy dinh veé trach nhiém diéu chinh quy hoach cua co quan t6 chirc
lap quy hoach khi c6 cic yéu cau can diéu chinh. Thuc té cho thay nhiéu truong
hop co quan t6 chire 1ap quy hoach khdng diéu chinh quy hoach hodc rat cham diéu
chinh quy hoach, dén khi quy hoach dugc diéu chinh thi co ban 1a hop thirc héa cho
hanh vi vi pham quy hoach truéc do.

2.1.3. Nhitng ton tai, han ché trong qud trinh t6 chirc trién khai thi hanh
phap ludt vé quy hoach sir dung ddt

a) Vé néi dung quy hoach sir dung dit

Quy hoach sir dung dat trén thuc té thiéu tinh lién két giita cic quy hoach
trén cung mot 1anh thd, trong dé quy hoach sir dung dat thiéu tinh gan két véi quy
hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi, quy hoach nganh va quy hoach xay
dung ving. Chinh vi vy, trén cing mdt mit bang lanh thd, 4 quy hoach nay
khong dong bd, dn khép voi nhau.

b) Vé tham dinh, phé duyét quy hoach sir dung dit

Két qua lay ¥ kién nhan dan, co quan, t6 chtc vé quy hoach sir dung dat,
viéc tong hop, tiép thu, giai trinh con mang nang tinh hinh thirc. Van dé nay can
phai duoc quy dinh cu thé hon vé trach nhiém, hinh thirc, ndi dung xin y kién phai
dang cong khai, trinh bay khoa hoc, d& hiéu dé ngudi dan va céc to chirc co co s
nghién ctru, gop y. Viée tiép thu y kién, chinh stra ndi dung trude khi trinh co
quan c6 thim quyén phé duyét can thyc hién nghiém tac hon.

¢) Vé tham dinh quy hoach sir dung dat

Nhu d3 phan tich phan trén, hé thong quy hoach qubc gia hién nay khong
c6 quy hoach str dung dat cép tinh, do d6, quy dinh vé tham dinh quy hoach st
dung dét cap tinh trong Luat Dat dai naim 2013 hién khong con phu hop vai quy
dinh ctia Luat Quy hoach va can phai duoc xem xét dé luge bo ndi dung nay trong

dy thao Luat stra d6i, bo sung mot s6 diéu cua Luat Dat dai nam 2013.
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Mit khac, mic du quy trinh va thim quyén thdm dinh cac loai quy hoach sir
dung dat da dugc quy dinh kha rd rang, chit ché trong cac van ban phap quy song
viéc tham dinh quy hoach trén thuc té vAn chua c6 su thong nhat, phdi hop giira
cac B0, nganh, dia phuong.

d) Vé cong bé quy hoach

Trong cong tac nay con bdc 10 mot s6 bat cap nhu: no1 dung td chuc cong
bb thong tin vé quy hoach con lac hau. Viéc cong bd con mang ning tinh hinh
thirc, khién cac doanh nghiép, nha dau tu va ngudi dan gip kho khin trong viéc
tiép can cac ngudn thong tin vé quy hoach. Hay viéc ap dung khoa hoc va cong
nghé trong thong tin quy hoach cham dugc d6i méi, chua cip nhat nhiing co s&
dir liéu hién dai va thiéu bo may t6 chirc, thuc hién mot cach chuyén nghiép.

e) Vé thie hién quy hoach sit dung dat

Thuc hién Nghi quyét s6 17/2011/QH13 ngay 22 thang 11 nim 2011 cia
Quéc hoi vé Quy hoach stir dung dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat 5 nim
(2011 - 2015) cap qubc gia (Nghi quyét s6 17/2011/QH13), Chinh phu da t6 chirc
xét duyét quy hoach, ké hoach str dung dat cua 63 tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong, dong thdi chi dao cac Bo, nganh va Uy ban nhan dan céc tinh, thanh
phé trugc thudc Trung wong td chuc trién khai thuc hién cac chi tiéu ké hoach st
dung dat giai doan 2011 — 2015. Chi tiéu quy hoach st dung dat dugc thé hién &
Béang 2.1 nhu sau:

Bang 2.1: Chi tiéu quy hoach sir dung dat

Dién tich theo
Dién tich theo .
Keé hoach sir
) Quy hoach s p
Chi tiéu . s dung dat 5
dung dat dén
nam (2011 -
nam 2020
2015)
Don vi tinh: 1000 ha
1. Bat nong nghiép 26.732 26.550
- Pét trong lta 3.812 3.951
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Trong dé: Dét chuyén trong lta
nudce (2 vu trd 1én) 3222 3258
- Pét rimg phong ho 5.842 5.826
- it rimg dic dung 2.271 2.220
- Dét rimg san xuét 8.132 7.917
- P4t 1am mudi 15 15
- Dat nudi trong thiy san 790 750
2. bt phi néng nghiép 4.880 4.448
- P4t qudc phong 388 372
- P4t an ninh 82 78
- Pt khu cong nghiép 200 130
- DAt phat trién ha tang 1.578 1.430
Trong do:
+ Pit co so van hoa 20 17
+Pitcosoy té 10 8
+ DAt co s6 giao duc - dao tao 82 65
+ it co s6 thé duc - thé thao 45 27
- Pét di tich, danh thing 28 24
- Pat bai thai, xtr 1y chat thai (trong
d6 co dat dé xir Iy, chon 1ap chat thai 21 16
nguy hai)

- D4t 6 tai do thi 202 179

3. Pat chua st dung
- Pat chua st dung con lai 1.483 2.097
- Di¢n tich dua vao str dung 1.681 1.067

(Nguon: Nghi quyét s6 17/2011/QH13 cia Quac hoi)

44




Sau 5 nam to chuc thuc hién Nghi quyét sb 17/2011/QH13 da dat duogc
nhitng két qua tich cuc. Cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai duge ting cudng,
tai nguyén dat vé co ban duoc st dung ding muyc dich, tiét kiém va co6 hiéu qua,
budc dau dap Gmg nhu cau dat dai cho phat trién kinh té - xa hoi, xdy dung dong
bo két ciu ha tﬁng, quéc phong, an ninh; dién tich dat tréng Iua duoc bao vé, bao
dam an ninh lvong thuc qudc gia, xuit khau gao binh quan 6,5 triéu tan/nim; bao
vé va phat trién rimg gop phan bao vé moi truong sinh thai. Két qua thyc hién ké
hoach str dung dat dat binh quan khoang 95% so v&i cac chi tiéu tai Nghi quyét s6
17/2011/QH13, trong d6 nhom dat nong nghiép vuot 0,91%, thé hién ¢ Bang 2.2.

Bang 2.2 - Két qua thue hién ké hoach sir dung dit giai doan 2011 — 2015
Dién tich (nghin ha)

NQ Ty

Quéc 1
STT| Chitiéu Nam hoi Nam | thuc
2010 duyét 2015 hién

dén nam (%)

2015

I Pat néng nghiép 26.226 26.550 | 26.792| 101
1 Pat trong lua 4.120 3.951| 4.031 98

Trong d6: Pat chuyén
- tréng lua nuée (2 vy tre 3.297 3.258 3.275 99

|&n)
2 Pat ring phong ho' 5.795 5.826 | 5.649
3 Pit rimg dac dung 2.139 2220 2210| 100
4 Pat riing san xuat 7.432 7917 | 7.841 99
5 Pat lam muoi 18 15 17 89
6 Pat nuoi trong thiy san 690 750 749 | 100
I Pat phi ndng nghiép 3.705 4.448 |  4.049 91

! Chi tiéu Quéc hoi duyét cho phép dit rimg phong ho ting nhung thyc té thyc hién gidm, nén khong tinh ty 18
thyc hién chi tiéu nay
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Dién tich (nghin ha)
NQ Ty
Quéc 1é
STT | Chitiéu Nam hoi Nam | thuc
2010 duyét 2015 | hién
dén nam (%)
2015
1 Dt khu cong nghiép 72 130 103 79
2 Pat phat trién ha tang 1.181 1.430| 1.338 94
Dat c6 di tich, danh
3 , 1.067 876 82
thang
Dat bai thai, xu ly chat
4 _ 72 130 103 79
thai
5 Pit ¢ tai do thi 1.181 1.430 | 1.338 94
1 Pit chua str dung 17 24 27| 111
Pat chua str dung con
1 _ 8 16 12 77
lai
Dién tich dua vao su
2 134 179 174 97
dung

(Nguon: Béo céo két qud thyec hién quy hoach ké hoach si dung ddt 5 nam ky dau
(2011 — 2015) va phuwong dn diéu chinh quy hoach sir dung ddt dén nam 2020, ké
hoach sir dung ddt 5 nam ky cudi (2016 -2020) cap quac gia)

Nhitng két qua dat duoc nhin tir Bang 2. 2 cho thay, hanh lang phép Iy lién
quan dén quy hoach sir dung dat kha day du, rd rang, minh bach, chi tiét nén dam
bao duoc tinh kha thi trong thuc tién. Mic du vay, tinh trang quy hoach treo van
con kha phé bién. Theo béo céo cua Uy ban nhan dan thanh phé H& Chi Minh, qua
ra soat dén hét nam 2017, toan thanh phd ¢6 1.269 du 4n da duoc chap thuan dia
diém dau tu va co quyét dinh thu hoi, giao dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung
dat. B4i voi céc du an duoc giao dat, chap thuan dia diém dau tu nhung cham trién
khai, gay ra tinh trang quy hoach treo kéo dai, Uy ban nhan dan thanh phé da hay
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bo quyét dinh giao, cho thué dat, chuyén muc dich st dung cua 577 du &n voi dién
tich gan 6.000ha, va diéu chinh, cit giam quy md dién tich 33,84ha cua 10 du &n.
Pay 1a cac du an di kéo dai thoi gian khdng chi anh huéng dén quyén loi caa nguoi
dan, ma con gay lang phi nguén luc tai nguyén dat dai.

Bén canh do, phap luat vé dat dai quy dinh vé trach nhiém cua cac céc cap,
cac nganh, trach nhiém ca nhan nguoi dung dau cic co quan quan 1y con chua 1d
rang, chwa c6 ché tai du manh dé xu 1y nén viéc quan ly, thuc hién quy hoach sir
dung dat sau khi duoc xét duyét con bi budng long; con thiéu cac quy dinh cu thé
vé trach nhiém phéi hop nén trong té chic trién khai thuc hién quy hoach con thiéu
d6ng bo giita cac nganh, cac cap; con tinh trang chong chéo, can tro 1an nhau trong
quan Iy va thuc hién quy hoach sir dung dat & cac dia phwong. Mac di quy hoach
sir dung dat c6 tinh phap ly cao, song hiéu luc cua quy hoach str dung dét con thap,
y thizc chap hanh quy hoach, ké hoach str dung dat con chua tdt, cong tac quan ly,
trién khai, xtr Iy vi pham vé quy hoach, ké hoach st dung dat con nhiéu bat cap. Do
d6, can quy dinh rd trach nhiém cua cac co quan, té chic, ca nhan trong thuc hién
quy hoach str dung dat. Quy dinh trach nhiém cua Uy ban nhan dan céc cap, to
chire kinh té, doanh nghiép ¢ dy 4n dau tu sir dung dat, ho gia dinh, c4 nhéan s
dung dét trong viéc tuan thi quy hoach sir dung dat. Bong thoi, can co quy dinh vé
xir 1y cac trudng hop vi pham quy hoach sir dung dat. Ngoai nhitng bién phap xir Iy
hanh chinh, thi can c6 cac bién phap xir Iy hau qua cu thé do hanh vi vi pham quy
hoach tir phia co quan quan 1y nha nuéc, ngudi ky quyét dinh vi pham quy hoach,
ngudi sir dung dat khong dung quy hoach.

@) Diéu chinh quy hoach sir dung dat

Viéc diéu chinh quy hoach str dung dat dén nam 2020 cap qudc gia da duoc
Quéc hoi quyét dinh tai Nghi quyét s6 134/2016/QH13 ngay 09 thang 4 nim 2016
va duoc Thi tudéng Chinh phi phan bd chi tiéu st dung dat cap qudc gia cho 63
tinh, thanh phd truc thudc Trung uong tai Cong vin sd 1927/TTg-KTN ngay 02
thang 11 nam 2016. Trén co sé Nghi quyét ciia Qudc hodi va van ban phan bo chi
tiéu sir dung dat cap qudc gia ctia Thi tudng Chinh phu, Bo Tai nguyén va Mai
truong da chu tri cling véi cac Bo, nganh tham dinh diéu chinh quy hoach st dung
dat d¢én nam 2020 cho 63 tinh, thanh phd truc thude Trung wong. Pén nay, Chinh
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phu di c6 Nghi quyét phé duyét diéu chinh quy hoach sir dung dit dén nam 2020
ctia 04 tinh (Péng Nai, Nam Pinh, Vinh Long va Ninh Binh); 48 tinh, thanh phd
truc thude Trung wong da c6 To trinh ciia B6 Tai nguyén va Mai truong va cia Uy
ban nhan dan tinh trinh Chinh pha phé duyét; 05 tinh, thanh phd d3 ndp ho so vé
Bo Tai nguyén va Méi trudong, Téng cuc Quan ly dat dai dang ra soat hoan thién To
trinh ctia Bo trinh Chinh phu phé duyét; 06 tinh con lai chua hoan thanh hé so sau
tham dinh, chua giri vé Bo Tai nguyén va Méi truong[1].

(Vi du, xem ban d6 diéu chinh quy hoach st dung dat dén nam 2020 cua thanh phd
Hb Chi Minh)

Ngoai ra, cong tic quy hoach str dung dat con ton tai mot s bt cap khac nhur:

Mot la, b4o co, danh gia vé cong tac quy hoach chua ddy du, con hinh thirc:

Quy dinh vé viéc béo cao két qua thyc hién quy hoach sir dung dat hang nam
cua dia phuong da duoc quy dinh cu thé tai Diéu 50 Luat D4t dai nam 2013. Tuy
nhién, cac dia phuong hau nhu khong bao cdo hodc néu c6 bao céo thi ndi dung rat
so sai, khong dap tng dugc yéu cau vé ndi dung theo yéu cau gay kho khin cho Bo
Tai nguyén va Mbi trudng trong viée tong hop két qua thuc hién quy hoach, ké
hoach st dung dit ca nudc dé bao cao Chinh phu trinh Qudc hoi.

Hai 13, viéc hop tac qudc té trong hoat dong quy hoach str dung dét chua di
vao chiu sau, ma moi chi dung lai & mic do hoc tdp kinh nghiém nudc ngoai
trong viéc 1ap quy hoach su dung dét. Trude xu thé toan cau hoa dang dién ra manh
mé, cing v&i sy xudt hién nhiing phuwong phap va ndi dung quy hoach méi (quy
hoach chién lugc, quy hoach tich hop hay quy hoach téng thé), nhung céc to chirc
tu van quy hoach & Viét Nam van tiép can theo phuong phap truyén thong, thién
vé cac chi tiéu sd hoc. Vi vdy, cac san pham quy hoach sir dung dat nhanh chdong
bi lac hau trudce nhitng thay doi lién tuc cta thuc tién.

Trong khi d6, hién nay ¢ Viét Nam dang tdn tai nhiéu to chirc tu van hanh
nghé quy hoach ctia nudc ngoai, nhung chwa c6 co quan dau mdi duoc giao nhiém
vu huéng dan va quan 1y. Cac hoat dong tu van quy hoach cia cac to chirc nudc
ngoai khi tham gia hoat dong quy hoach ¢ Vi¢t Nam lai dugc thyc hién véi don gia

rat cao (gap 15-20 lan so voi don gia do tu van trong nudc lap), song hiéu qua cua
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cac ban quy hoach ndy van chua duoc danh gia, nhat 13 di véi quy hoach tong thé
phat trién kinh té-x hoi.

Ba 13, chit luong quy hoach st dung dat con thap chua that sy sat véi nhu
cau sir dung dat cling nhu nguén luc thuc hién quy hoach, dan dén quy hoach kém
hiéu qua, khong kha thi, két qua thuc hién quy hoach sir dung dét con thap. Nhiéu
cong trinh, du an duoc dua vao quy hoach nhung khéng duoc thuc hi¢n trong khi
lai phat sinh nhiéu cong trinh, dy 4n méi can phai cip nhat, bd sung trong ky quy
hoach st dung dat. Trong qué trinh 1ap quy hoach n6i chung, du bao c¢é vai trd dic
biét quan trong, du bao cang chinh xac thi quy hoach cang hiéu qua va cé tinh kha
thi cang cao. Tuy nhién, ddy ciing 14 khau yéu kém nhat hién nay ¢ Viét Nam trong
qua trinh nghién ctru 1ap quy hoach, din dén tinh trang quy hoach xa roi thuc té va
thudng xuyén phai diéu chinh mét cach bi dong. Viéc du bao trong pham vi 5 - 10
nam da kho khan, du bao dai han td1 20 nam lai cang kho khan hon.

C6 thé thay, quy hoach st dung dét 1a mot trong nhing ndi dung dugc diéu
chinh tai Luat dat dai nam 2013. Trong hon 03 nam t6 chirc thi hanh Luat dat dai
2013, cong tac quan ly dat dai da dat duoc nhitng két qua quan trong. Quy hoach,
ké hoach sir dung dét di tao ra co s& phap 1y quan trong trong thu hoi dét, giao dat,
cho thué dat, cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién v6i dat; 3 bude dau khic phuc tinh trang giao dat, cho thué dat
tran lan, khong dua vao sir dung, ling phi. Chinh sach thu hoi dat, bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu di bao dam t6t hon quyén loi cho nguoi co dét thu hoi. Cac dia
phuong co ban da 1ap dugc h¢ théng ho so dia chinh dang ) déng bd gitta ban dd
dia chinh véi thong tin dang ky, cap Gidy chimg nhan; mot s6 dia phuong di van
hanh co so dit liéu dia chinh, tao nén tang quan trong dé xay dung co s¢ dit lidu dat
dai théng nhat, phuc vu da muc tiéu. Quy dinh vé Ccac quyén va nghia vy cua nguoi
str dung dat da hinh thanh khung phap 1y dé thi trudng bt dong san van hanh, dap
tmg dugc yéu cau cta ngudi dan va doanh nghiép khi c6 nhu cau vé dit nong
nghiép, dat ¢, dat san xuat kinh doanh. Cac giao dich chuyén nhuong, thué quyén
st dung dét, giao dich thé chap bang quyén sur dung dit khong ngimg ting 1én sau
03 nam thi hanh Ludt dat dai. Chinh sach tai chinh vé dét dai dugc hoan thién da

g6p phan tao ngudn thu dang ké cho ngan sach, nhitng quy dinh d6i méi vé gia dat
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d3 tao su chuyén bién tich cuc trong quan 1y nha nudc vé dat dai bang bién phap
kinh té. Cong tac cai cach tha tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai di dugc coi
trong, da gidm t6i da céc tha tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai. Viéc thanh lap Van
phong dang ky dat dai mot cap da tao diéu kién thuan loi hon cho ngudi dan trong viée
nop hd so thyc hién thi tuc hanh chinh, rat ngan thoi gian giai quyét hd so cong viée
va s& giup day nhanh tién d6 cong tac boi thudng giai phong mat bang.

Maic du da dat nhiing két qua tich cuc néu trén, tuy nhién thuc tién trién
khai thi hanh Luét dat dai, ngoai nhiing bat cp lién quan dén quy hoach st dung
dat da duoc tac gia phan tich chi tiét néu trén, cac quy dinh khac cta Luat dat dai
da boc 16 nhiing ton tai, bat cap nhu:

Ngudn lyc vé dat dai vAn chua thue su duge khai thac, phat huy day du va
bén viing dé tré thanh ngué)n ndi luc quan trong phuc vu phat trién kinh té - x3 hoi
ctia dat nudc; viée st dung dat & nhiéu noi con ling phi, hiéu qua thap; tinh trang
tham nhiing, truc loi va that thoat ngudn thu ngan sach lién quan dén dat dai van
con dién ra.

Kho khin trong tiép can dat dai van 1a mot trong nhiing rao can dé cai thién
mdi trudong dau tu kinh doanh, nang cao niang luc canh tranh qudc gia, hd trg phat
trién doanh nghiép .

Qua trinh tich ty, tap trung dat nong nghiép dién ra con cham, chua theo kip
nhu cau tai co cdu nganh ndéng nghiép ndi chung, cho phat trién néng nghiép hang
héa quy md 16n, cong nghi€p hoa, hién dai héa nong nghi€p ndng thon nodi riéng;
dat dai manh man dang 13 yéu tb can trd nguoi dan va doanh nghiép dau tu dai han
vao ndng nghiép.

Tinh trang vi pham chinh sach, phap luat vé dat dai dién ra kha pho bién.
Nhiéu dia phuong, don vi do lanh dao thiéu trach nhiém, budng 10ng quan 1y da dé
xay ra tinh trang lan chiém dat dai, sir dung dat khong dtng muc dich, tu ¥ chuyén
muc dich st dung, khong ding ky bién dong véi co quan nha nudc co tham quyén,
khong thuc hién nghiém cac nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Khiéu nai, t6 cdo lién quan dén dat dai van chiém ty trong 16n (70%), 1a

nguy co gy ra nhitng bat 6n trong xa hoi.
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2.2. Nguyén nhén ciia nhirng bét cap lién quan dén quy hoach sir dung dit

2.2.1. Nguyén nhan ch# quan

a) Ban hanh qud nhiéu vin bin quy pham phdp lugt diéu chinh vé cong
tdc quy hoach nhwng khéng dong bé, thiéu thong nhat

Hé théng van ban quy pham phéap ludt vé quy hoach st dung dat duoc ban

hanh qua nhiéu, bén canh hé théng Luat dat dai viéc 1ap quy hoach str dung dat con
phai tham khao dén phap ludt c6 lién quan nhu phap luat vé nong nghiép (dé quy
hoach dit nong nghiép), phap luat vé hang hai, phap luat vé du lich, phap luat vé
qudc phong — an ninh...Song cc vin ban ndy dugc ban hanh ¢ nhiing thoi ky khac
nhau, do céc co quan khac nhau dé xuat ban hanh mét cach doc 1ap nén khong dong
bd va thiéu théng nhat, nhat quan véi nhau. Bén canh d6 viéc phan cap thim dinh
va thim quyén phé duyét khong hop 1y, phuc tap voi nhiéu cap quan 1y thuc hién
khac nhau; viéc phéi hop gitra cac B9, nganh, dia phuong trong to chirc diéu hanh,
thuc hién quy hoach con rat han ché; bién phap, ché tai xur 1y vi pham phap luat vé
quy hoach con thiéu va chua di manh dé ngan chan cac hanh vi vi pham phap luat
vé quy hoach 14 nhitng nguyén nhan chinh din dén nhiing ton tai, bat cap cia cong
tac quy hoach nhu da néu trén.

b) Phwong phdp lip quy hoach chwa dwoc déi méi phix hop véi co ché
kinh té thi trwong va héi nhip quéc té

Trude xu hudng toan cau hoéa dang dién ra mot cach manh mg, cung véi su

xuat hién ngdy cang nhiéu nganh, linh virc mdi di dan dén sy xung dot ngay cang
16n vé nhu cau sir dung khong gian giita cc nganh trong mot quéc gia va gitra cac
quéc gia v6i nhau doi hoi phai d6i moi phuong phap 1ap quy hoach dé quy hoach
c6 kha nang dung hoa céc loi ich, phdi hop mot cach hiéu qua trong viéc phat trién
khong gian cho cac nganh, cac quoc gia va lién két giira cac qudc gia. Pa s cac
nuéc hién nay da chuyén sang lap quy hoach chién lugc, quy hoach tich hop da
nganh 1a chu yéu. Trong khi d6, phuong phap va noi dung 1ap quy hoach cia Viét
Nam van duoc 1ap riéng ré&, khép kin trong nganh (quy hoach tong thé phat trién
kinh té-x4 hoi, quy hoach xay dung, quy hoach str dung dat, quy hoach phat trién

nganh, linh vuc, san phém chu yéu déu dang duoc 1ap ra mdt cach doc 1ap voi
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nhau) nén khong phat huy hiéu qua, ma nguoc lai 1am giam dang ké ning lyc canh
tranh qudc gia ctia Viét Nam.

Thém vao do, nang lyc, kinh nghiém cua déi ngii cdn by, chuyén gia tu van vé
quy hoach chua dap tmg duoc yéu cau doi méi vé phuong phap 1ap quy hoach
trong diéu kién kinh té thi truong va hoi nhap qudc té. Cach thirc to chuc lap quy
hoach con mang ning cach lam quy hoach truyén thong, thiéu tinh tong hop, da
nganh; cham tng dung nhiing tién bo khoa hoc, ky thuat tién tién cling nhu cac
cong cu hién dai vao quy trinh xay dung quy hoach.

¢) Tw duy va nhdn thikc ciia cdc cdp, cic nganh vé quy hoach con nhiéu
bdt cdp

Do anh hudng cua co ché ké hoach hoa tip trung qua dai, nén cac cip, cac
nganh chua c6 sy nhan thirc day du vé vi tri, vai trd ciia quy hoach trong nén kinh
té thi truong, con mang ning tu tudng cuc bd khi xdy dung cac van ban quy pham
phap lut va nhiing chinh sach lién quan dén cong tac quy hoach.

Tu tuéng chu nghia binh quan, cin bénh thanh tich va sy phdi hop kém hiéu
qua cua cac Cép, cac nganh, ciing nhu tu duy nhiém ky cta mot sb lanh dao dia
phuong da anh huong manh mé dén noi dung quy hoach, 1am cho quy hoach thiéu
khach quan, khdng kha thi va diéu chinh tuy tién.

d) Viéc tuyén truyén dwong 16i, chii trwong, chinh sich ciia Ding va Nha
nuwdc trong cong tic quy hoach chwa ddp vng yéu cau

Cong tac tuyén truyén duong 18i, chii truong, chinh sach ciia Pang va Nha
nuédc vé cong tac quy hoach dén cac doanh nghiép, nhan dan nhim tao sy dong
thuan chua dat va chua dap ing dugc yéu cau, do vay Vigc chép hanh thyc hién quy
hoach chua nghiém téic, con xay ra nhiéu trudng hop vi pham quy hoach.

2.2.2. Nguyén nhén khach quan
a) Bé mdy qudn Iy nha nuwéc vé quy hoach néi chung, quy hoach siv dung
dit néi riéng viva thiéu, viva yéu

Hé thong t6 chic va bd may lam cong tac quy hoach tir Trung wong dén dia
phuong tuy da duoc kién toan, nhung chua dﬁy da, nang lyc con nhiéu han ché.
Hau hét cac can bd duoc giao nhiém vu theo doi vé cong tac quy hoach déu kiém

nhiém va da phan duoc ddo tao tir nhiéu chuyén nganh khac nhau. S6 can bo
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chuyén trach lam cong tdc quy hoach it nhung lai khong dugc dao tao lai va cap
nhat kién thirc méi mot cach thuong xuyén, kip thoi, do vay viéc tham muu, téng
hop vé cong tac quy hoach con nhiéu han ché, thiéu tinh chuyén nghiép. Trudc xu
thé hoi nhap kinh té thé giéi, nhiéu cam két phai duoc thuc thi, trong khi nhiing
kién thirc trang bi cho doi ngii 1am cong tac quy hoach con rat han ché, nén quy
hoach chua that sy dap ung duoc yéu cau dit ra tir thuc té.

b) Hé thong théng tin co sé div liéu quy hoach chwa day dii

Hé thong thong tin co s& dit 1iéu phuc vu cong tic quy hoach con thiéu; chua
co hé théng co s¢ dir liéu quy hoach két ndi toan quéc mét cach khoa hoc, nén hau
hét cac quy hoach khong dugc cap nhat thong tin, hoac néu duoc cap nhat thi cling
khong dam bao tinh lién tuc va thiéu chuén xac, dic biét la cac thong tin diéu tra co
ban, thong tin vé thi trudng va cong nghé, lam anh huéng dén két qua du bao va
dinh hudng ctia quy hoach. Trén thuc té, thong tin vé& quy hoach tong thé, thong tin
vé quy hoach phat trién cic nganh, linh vyc va san pham chi yéu déu do céc co
quan chu quan luu gitt, nhung chua dugc dua 1én hé thong co so dit liéu quy hoach
phuc vu viéc tra ctru va st dung. Nhing thong tin dugc cong bd sau khi quy hoach
dugc phé duyét rat tom luoc (chit yéu 1a ndi dung quyét dinh phé duyét) va khong
di kem hé théng ban dd quy hoach, nén khong phuc vu dugc nhiéu cho viée tra ciu
nam bét thong tin quy hoach.

¢) Viéc bo tri nguén kinh phi cho cong tac quy hoach chwa phu hop

Kinh phi 1ap quy hoach va quan 1y nha nudc vé cong tac quy hoach do nhiéu
co quan quan 1y khac nhau, ddn dén tinh trang khong can dbi nguén luc dung véi
yéu cau (von 1ap quy hoach sir dung tir ngudn su nghiép kinh té do Bo Tai chinh
quan 1y, trong khi xac dinh nhu cau va tinh cép thiét ctia quy hoach lai do Bo Ké
hoach va Pau tu tong hop). Nguon vén thyc hién quy hoach chua duoc dap tng kip
thoi, ké ca cac du an quan trong qudc gia nam trong quy hoach nhung chua duoc

can doi du nguon von dé thyc hién.
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Két luin Chuong 2

Cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dét trong thoi gian qua d3 dugc trién
khai dong bo & cac cip gdp phan quan trong trong viéc phin bd quy dat dap ung
cho cdc muc tiéu phét trién kinh té - x4 hoi, quéc phong, an ninh. Quy dat nong
nghiép di dap Gmg yéu cdu dam bao an ninh lvong thuc qudc gia, bao vé va phat
trién rimg. Quy dat danh cho cong nghiép, dich vu, xay dung két ciu ha tang, phat
trién do thi duoc mo rong, timg budc dap Gmg yéu cau ddy manh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dit nude va nhu ciu do thi héa. Dién tich dat chua sir dung co ban da
dugc dua vao st dung. Quy hoach, ké hoach st dung dat dong vai tro 1a cong cu
hitu ich va chu dao trong vi¢c thyc hién chién lugc st dung tai nguyén dat mot
cach hiéu qua, thich tng va giam nhe tac dong tiéu cuc cua bién doi khi hau. Tuy
vay, hién nay viéc thuc hi¢n cac quy dinh cua phap luat vé quy hoach str dung dat
cling boc 16 nhiéu han ché; cac quy dinh phap luat lién quan dén quy hoach sir
dung dat ciing boc 16 nhimg mau thuin, chwa dong bo, thong nhét so v4i Luat quy
hoach vira dugc Quédc hoi thong qua. Nhiing diém méi, thanh tyu, mau thuln,
chua théng nhét, ddng bo nay duoc phan tich chi tiét theo nhém quan hé phap luat
vé 1ap quy hoach sir dung dat, ndi dung quy hoach, thim dinh, phé duyét quy
hoach, cong bd quy hoach, thuc hién quy hoach va diéu chinh quy hoach su dung
dat trén hai goc do; & goc d6 quy dinh phap luat va ¢ goc do thyc tién trién khai
thi hanh cac quy dinh nay. Bén canh d6, tic gid cling phan tich cidc nguyén nhan
ctia nhimg bat cdp, han ché bao gdm nguyén nhan chi quan va nguyén nhan
khach quan, tir d6, 1am co s&, can ci dé dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé

quy hoach st dung dit.
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Chuong 3
GIAI PHAP HOAN THIEN CAC QUY PINH PHAP LUAT VE QUY
HOACH SU DUNG PAT O VIET NAM

3.1. Quan diém va yéu cau hoan thién phap luit vé quy hoach sir dung dat

3.1.1. Hodn thi¢n phdp lugt vé quy hoach siv dung dit phdi dwa trén cdc
quan diém cé tinh nguyén tic cia Ping Cong sin Viét Nam vé xdy dung Nha
nwéc phdp quyén xa hi chii nghia ciia din, do dan, vi dan.

Dang cong san Vi¢t Nam 1a lyc luong duy nhét lanh dao Nha nude va xa hoi
Viét Nam. Thong qua hoat dong xay dung phap luat, duong 16i, chu trwong, chinh
sach cua Bang duoc thé ché hoa thanh phap luat, dugc dua vao cudc séng mot cach
thdng nhat. Ban cht ctia phap luat 13 thé hién ¥ chi cia giai cAp thong tri, y chi cua
Nha nudc. Trong d6, Nha nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam la nha nude
ctia nhan dan, do nhan dan vi nhan dan. Do d6, khi xdy dung, hay hoan thién bét ky
hé thng phap luat nao ¢ Viét Nam déu phai dya trén quan diém, nguyén tic hoat
dong cia Dang Cong san Viét Nam va Nha nudc xa hdi chu Viét Nam cua nhan
dén, do nhén dan va vi nhan dan.

Ban Chép hanh Truong wong Pang Khéa XII dang so két 05 nam Nghi
quyét s6 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 ndm 2012 Hoi nghi lan thi sau Ban Chap
hanh Trung wong Khéa XI vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai
trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi mai, tao nén tang dé dén nam 2020
nudc ta co ban tré thanh nude cong nghi€p theo hudng hién dai.

Nghi quyét Hoi nghi lan thar nam Ban Chap hanh Trung wong Khoa XII vé
hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia ciing da dit ra
nhiém vu hoan thién phap luat vé dat dai dé huy dong, phan bo va st dung hiéu qua
dat dai, khac phuc tinh trang tranh chap, khiéu kién, tham nhiing, ling phi trong
linh vuc ndy; cong khai, minh bach viéc quan 1y, st dung dat cong; ting cudng
giam sat, quan 1y chat ché, nang cao hiéu qua sir dung dét giao cho cac cong dong
va doanh nghi¢p nha nudc; tao thuan 1gi cho viéc chuyén nhuong hoac cho thué
quyén st dung dat, gop von bang gia tri quyén str dung dat; hd tro tich ty, tip trung

rudng dat dé phat trién cong nghiép, dich vu ¢ noéng thon va néng nghiép hang hoa
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quy mé 16n, cong nghé cao, gin véi bao dam viéc 1am va thu nhap bén viing cua
néng dan, giit vimg 6n dinh chinh tri - xa hoi & néng thon.

3.1.2. Hoan thi¢n phdp ludt vé quy hoach sir dung dit phai dam bdo phdin
dinh ré vai tro va trdch nhigm quén Iy ciia cdc co quan qudn Iy vé dat dai tiv
Trung wong xuéng dia phwong véi cdc co quan nha nwéc cé lién quan.

Pé dam bao hiéu qua quan 1y nha nudc ddi véi cac nganh, linh vuc nhat thiét
phai quan triét nguyén tdc mot co quan cé thé duoc giao nhiéu nhiém vy va mot nhiém
vu khéng giao cho nhiéu co quan chi tri thyc hién. Nguyén tic ndy tranh viéc dun day
trach nhiém giita cac co quan nha nudc véi nhau, chanh su chong chéo trong trién khai
thuc hién nhi€ém vu. Do d6, hoan thi¢n phap luat néi chung va phap luat veé quy hoach
str dung dat néi riéng phai dam bao ding quan diém va yéu cau nay.

3.1.3. Hoan thién phdp ludt vé quy hoach sir dung dit trén co sé ké thira,
phdt huy wu diém, khéic phuc han ché, bit cdp ciia hé théng phdp lugt vé dit dai

Tt thye tién thue thi phép luat vé dat dai noi chung, phap luat vé quy hoach
sit dung dat noi riéng trong thoi gian qua cho thdy, nganh quan ly dat dai da c6
nhitng budc phat trién va dat dugc nhimg két qua dang ghi nhan. Trong do, cong
tac quy hoach ciing dd duoc trién khai va dat dugc nhitng két qua quan trong. Diéu
d6 thé hién wu diém, tinh phu hop cta hé thong van ban vé dat dai. Tuy nhién, qua
trinh van dung vao thuc té, mot sb quy dinh da boc 16 nhiing han ché, bat cap: Mot
s quy dinh khong con phu hop véi thuc tién phét trién nganh; Quy dinh cham
duoc sira d6i, bd sung, hoan thi¢n. Do d6, viéc hoan thién hé théng phap luat vé
quy hoach sir dung dat phai duoc tién hanh trén co so ké thira cac quy dinh di duge
trién khai thuc hién c6 hiéu qua. Pong thoi, kip thoi khic phuc nhitng quy dinh con
han ché, bat bap, bd sung nhitng quy dinh méi khac phu hop véi diéu kién phat
trién ctia nganh, dam bao tinh kha thi thiic day cong tic quy hoach dat hiéu qua.

3.1.4. Hoan thi¢n phdp ludt vé quy hoach siv dung dit phdi bio dim yéu
cdu vé hji nhip quéc té

Hién nay, Viét Nam ngiy cang hdi nhap sau vao kinh té thé gidi nén phap
luat ciia Viét Nam phai ¢dam bao tinh twong thich véi phéap ludt qudc té. Do do, cac

quy dinh phép luét trong nuéc phai dam bao phu hop véi thong 18 qudc té. Phap
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luat vé quy hoach sir dung dat ciing khong phai 1a ngoai 18. Vi vay hoan thién phap
luat vé quy hoach sir dung dat phai dam bao yéu cau vé hoi nhap qudc té.

3.2. D¢ xuat mot so giai phap gop phan hoan thién phap luat vé quy
hoach sir dung dat

3.2.1. Nhitng dé xudt, kién nghi sita déi quy dinh vé quy hoach sir dung
dit khi xdy dung Lugt sira déi, bé sung mot sé diéu ciia Ludt Pét dai nam 2013.

Luat Quy hoach da duoc Quéc hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam khoa XIV, ky hop thir 4 thong qua ngay 24 thang 11 nam 2017 va cé hi¢u
luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2019; trong d6, tai khoan 2 Piéu 58 Luat
Quy hoach quy dinh: “Céc quy dinh cua Luat nay vé lap, tham dinh quy hoach
cap qudc gia, quy hoach vung, quy hoach tinh c¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01
thang 3 nam 2018”. Nhu vay, tir ngdy 01 thang 3 nim 2018 thi viéc 1ap, tham
dinh cac quy hoach néu trén thuc hién theo Luat Quy hoach. Dé trién khai thuc
hién Luat Quy hoach, Chinh phu phai ra soat, trinh Québc hoi stra ddi, bd sung cac
quy dinh lién quan dén quy hoach trong cac b luat, luat thuoc danh muc quy dinh
tai Phu luc 3 cua Luat nay va cac van ban quy pham phap luat khac bao dam phu
hop v&i Luat Quy hoach va ¢o hiéu luc thi hanh chdm nhét 1a ngay 01 thang 01
nam 2019. Theo d6, qua ra soat, c6 12 diéu trong Luat Dat dai ndam 2013 can sira
d6i, bd sung, gdm: Piéu 35, khoan 1 va khoan 2 Diéu 38, khoan 1 Piéu 39, khoan 1
Diéu 40, Didu 41, Diéu 42, Diéu 43, Diéu 44, Diéu 45, Diéu 46, Diéu 48, khoan 1
Piéu 151. Nhu vy, tong hop lai co nhitng van dé co ban vé cong tic quy hoach st
dung dét can phai sira d6i, b6 sung nhu sau:

- Nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat;

- Can cu, ndi dung quy hoach, ké hoach st dung dat cip qubc gia; quy
hoach, ké hoach st dung dat quéc phong, dét an ninh;

- Can cr 1ap quy hoach str dung dat cip tinh, cAp huyén;

- Trach nhiém td chtrc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat;

- L4y y kién vé quy hoach, ké hoach st dung dat;

- Tham dinh quy hoach, ké hoach str dung dat;

- Tham quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat;

- Piéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat;
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- Cong bd cong khai quy hoach, ké hoach str dung dat.

Dua trén két qua phan tich thuc trang, nhiing tdn tai, han ché cua cong tac
quy hoach sir dung dat & chuong 2, tac gia dé xuit mot sé ndi dung can dugc sta
d6i, bd sung nhu:

Thir nhdt, vé can ctt 1ap quy hoach, noi dung quy hoach st dung dit .

+ O cép qudc gia: vi hé thong quy hoach trong Luat Quy hoach khong co quy
hoach tong thé phat trién cac vung kinh té - xa hoi, quy hoach phat trién nganh, linh
vuc; do vay sta diém a khoén 1 va diém a, diém b khoan 2 Diéu 38 theo hudng bé céac
quy hoach nay va bd sung “quy hoach tong thé quic gia” dé dam bao phu hop voi
Piéu 6 (Mbi quan hé giita cac loai quy hoach qudc gia) va Diéu 20 (Can cur lap quy
hoach) Luat Quy hoach nim 2017. N6i dung stra ddi, bo sung cu thé nhu sau:

“Piéu 38. Quy hoach, ké hoach sir dung dit cip quéc gia

1. Can cir Igp quy hoach siv dung dit cdp quoc gia bao gom:

a) Chién lwpc phat trién kinh té - xd héi, quoc phong, an ninh cia quéc gia;
chién lege phdt trién nganh, linh vuec trong cing giai doan phat trién;

b) Diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi;

¢) Hién trang sir dung dat, tiém ning dét dai va két qua thuc hién quy hoach
str dung dat cap qudc gia ky trudc;

d) Nhu cAu st dung dét cta cac nganh, linh vuc;

@) Tién bo khoa hoc va cong nghé c6 lién quan dén viée sir dung dat.

2. Ngi dung quy hoach sir dung dit cap quéc gia bao gom:

a) Theo quy dinh tai Piéu 24 Ludt Quy hoach;

b) Xdc dinh cdc chi tiéu sir dung dat, bao gom:

Nhém dat néng nghiép cdp quéc gia gom: dat trong lia, ddt chuyén
trong liia nwée, ddt rieng phong hé, dat rieng ddc dung, dat rieng san xudt la
rirng tw nhién, ddt rieng san xudt la rieng trong, ddt khu bdo tén thién nhién va
da dang sinh hoc, ddt nuéi trong thity san, dat lam mudi.

Nhém dat phi néng nghiép cdp quéc gia gom: dat quoéc phong, ddt an
ninh, ddt khu céng nghiép, ddt khu ché xudt, dat khu céng nghé cao, ddt phat
trién ha tang, dat c¢é di tich lich si - van héa, danh lam thang canh va ddt bdi
thai, xir Iy chadt thai; dat khu kinh té, dat khu dé thi va ddt khu du lich.
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Nhém ddt chwa siv dung.

¢) Xac dinh dién tich cac loai dat quy dinh tai diém b khoan nay cua ky quy
hoach dén tung don vi hanh chinh cép tinh va vung kinh té - x3 hoi;

d) Lap ban d6 quy hoach sir dung dat cip qudc gia va cac vung kinh té -
x4 hol;

d) Giai phap thuc hién quy hoach str dung dat”.

+ O cdp huyén: vi hé thdng quy hoach trong Luat Quy hoach khong c6 Quy
hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi cta cp tinh, cap huyén; quy hoach st
dung dét cép tinh (thay vao d6 chi c6 quy hoach tinh), do d6, khoan 1 Piéu 40 can
nghién ctru bo sung vao diém a theo hudng bd sung quy hoach tinh va stra diém b,
cu thé nhu sau:

“Piéu 40. Quy hoach, ké hoach sir dung dat cip huyén

1. Can ct lap quy hoach sir dung dat cAp huyén bao gom:

a) Quy hoach tinh;

b) Chién lwgc phdt trién kinh té - xa héi ciia cdp tinh, cap huyén;

c) Piéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi cua huyén, quan, thi xa, thanh phé
thudc tinh;

d) Hién trang st dung dat, tiém ning dat dai va két qua thuc hién quy
hoach sir dung dat cip huyén ky trude;

d) Nhu cau sir dung dét ctia céac nganh, linh vyc, cua cép huyén, ctua cép Xa;

¢) Dinh murc stir dung dat;

g) Tién bo khoa hoc va cong nghé co lién quan dén viéc sir dung dat.”

+ Poi v6i quy hoach sir dung dat quc phong — an ninh (Piéu 41 Luat Dat
dai nam 2013): can stra diém a Khoan 1 vi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 Luat
Quy hoach thi quy hoach nganh qudc gia phai phu hop véi quy hoach tong thé
quéc gia, quy hoach st dung dat qudc gia, quy hoach khong gian bién qubc gia.
Trong khi d6, quy hoach sir dung dat quc phong, an ninh theo Phu lyc I Luat
Quy hoach 1a quy hoach nganh quéc gia.

Stra diém b khoan 2 theo hudng bo sung ndi dung “xac dinh vi tri, dién tich
dat phuc vu truc tiép cho muc dich quéc phong, an ninh; vi tri, dién tich dat quéc

phong, dit an ninh két hop 1am kinh t&” nham 1am rd cac ndi dung quy hoach s
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dung dat qudc phong, an ninh. Pong thoi, ra soat bo quy hoach tong thé phat trién
kinh té - xa hoi (vi khong con loai quy hoach nay) dé thay bang: Quy hoach tong
thé quéc gia, Quy hoach sir dung dat qudc gia, Quy hoach khong gian bién qubc
gia cho thong nhat quy dinh tai Piéu 6 va Piéu 20 Luat Quy hoach. Sau khi stra
ddi, bo sung, Piéu 41 dugc hoan thién nhu sau:

“Piéu 41. Quy hoach, ké hoach sir dung dat qudc phong, an ninh

1. Can ct 1ap quy hoach sir dung dat qudc phong, an ninh bao gdom:

a) Quy hoach sir dung ddt quéc gia, Quy hoach khéng gian bién quéc gia;

b) Chién lugc phat trién kinh té - xa hoi, quc phong, an ninh cta quéc gia
va quy hoach tong thé phat trién cac ving kinh té - xa hoi;

¢) Diéu kién tu nhién, kinh té - x4 hoi;

d) Hién trang str dung dat, tiém ning dat dai va két qua thuc hién quy hoach
str dung dat qudc phong, an ninh ky trudc;

d) Nhu cau sir dung dat qudc phong, an ninh;

e) binh muc st dung dat;

g) Tién bo khoa hoc va cong nghé c6 lién quan dén viéc sir dung dat.

2. Noi dung quy hoach sir dung dat qudc phong, an ninh bao gdom:

a) Pinh hudng sir dung dat qubc phong, an ninh;

b) Xdc dinh nhu cau sir dung dat quoc phong, an ninh trong ky quy hoach sir
dung dat phit hop véi chién lwoc phdt trién kinh té - xd hdi, quéc phong, an ninh va
ké hoach phat trién kinh té - xd hoi cia quéc gia. Trong do, xdc dinh vi tri, dién
tich dat phuc vu truc tié'p cho muc dich quo”'c phong, an ninh; vi tri, dién tich dat
quoc phong, dat an ninh két hop lam kinh té.

¢) Xac dinh vi tri, dién tich dat qudc phong, an ninh dé giao lai cho dia
phuong quan 1y, str dung vao muc dich phat trién kinh té - xa hoi;

d) Giai phap thyc hién quy hoach sir dung dat qudc phong, an ninh.

3. Can cir 1ap ké hoach st dung dat qudc phong, an ninh bao gom:

a) Ké hoach str dung dat 05 nam cap quéc gia, quy hoach str dung dat qudc
phong, an ninh;

b) Nhu cau str dung dat 05 naim qudc phong, an ninh;

¢) Két qua thuc hién ké hoach st dung dit qudc phong, an ninh ky trudc;
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d) Kha nang dau tu, huy dong nguén luc dé thuc hién ké hoach st dung dat
qudc phong, an ninh.

4. N6i dung ké hoach st dung dit qudc phong, an ninh bao gom:

a) Phan tich, danh gia két qua thuc hién ké hoach st dung dat qudc phong,
an ninh ky trudc;

b) Xac dinh khu vuc, dién tich dat sur dung vao muc dich quéc phong, an
ninh trong ky ké hoach 05 nim va cu thé dén timg nam;

¢) Xac dinh cu thé vi tri, dién tich dat quéc phong, an ninh ban giao lai cho
dia phuong quan 1y trong ky ké hoach 05 nim;

d) Giai phap thuc hién ké hoach str dung dat qudc phong, an ninh”.

Thir hai, vé nguyén tic 1ap quy hoach tai Diéu 35 Luét Dat dai nam 2013.
Khoan 8 Diéu nay nén dugc sta ddi theo huéng thay cum tir “Quy hoach, ké
hoach ctia nganh, linh vuc, dia phuong” bang cum tir “ quy hoach nganh quéc gia
phai phu hop vé6i quy hoach sir dung dat qudc gia; quy hoach dé thi, quy hoach
nong thon, cac quy hoach co tinh chat k§ thuat, chuyén nganh” nham lam rd mbi
quan hé giita quy hoach sir dung dat véi cac quy hoach khéc co sir dung dat dam
bao théng nhét véi hé théng quy hoach trong Luat Quy hoach. Cu thé, khoan 8
Piéu 35 can duogc quy dinh lai nhu sau:

“Piéu 35. Nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat

8. Cac quy hoach nganh qudc gia phai phu hop véi quy hoach sir dung dat
quéc gia dd duge Qudc hoi quyét dinh; quy hoach db thi, quy hoach nong thon, cac
quy hoach c6 tinh chét k¥ thuat, chuyén nganh ma c6 sir dung dat phai bao dam phu
hop v6i quy hoach sir dung dat dd dugc co quan nha nudc co tham quyén phé
duyét.”

Thir ba, vé viéc 1ay y kién trong qua trinh tham dinh, phé duyét quy hoach
(Diéu 43 Luat Bat dai nam 2013):

Piéu 43 can duogc ra soat stra doi dé dam bao phu hop véi Piéu 19 (Lay
kién vé quy hoach) ctia Luat Quy hoach, cu thé nhu sau: diém a, diém b khoan 2
thay cum tir “lay ¥ kién dong gép ctia nhan dan” bang cum tir: “lay y kién dong gop
clia cac co quan, t6 chirc, ca nhan”. Ngoai ra, diém b khoan 2 nén bo sung cum tu

“chi tiéu su dung dét theo loai dat va khu churc nang, cac chi tiéu chuyén muc dich
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st dung dat” dé cu thé hoa ndi dung lay ¥ kién dbi voi quy hoach sir dung dat.

Co quan c6 trach nhiém 1ay y kién vé quy hoach, ké hoach str dung dat quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay c6 trach nhiém cong bd, cong khai y kién dong gop va
viéc tiép thu giai trinh ¥ kién déng gop; hoan thién phuong an quy hoach, ké hoach
su dung d4t trudce khi trinh Hoi déng tham dinh quy hoach, ké hoach str dung dat.

Khoan 3 thay cum tir “xdy dung bao cdo tong hop, tiép thu, giai trinh y kién
ctia nhan dan” bang cum tr “co trach nhiém cong bd, cong khai ¥ kién dong gop
va viéc tiép thu giai trinh ¥ kién dong gop” dé dam bao phi hop véi Khoan 4 Diédu
19 Luét Quy hoach. Nhu vay, sau khi stra, Diéu 43 s& dugc quy dinh nhu sau:

“Piéu 43. Lay y kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

Co quan t6 chire 14p quy hoach, ké hoach sir dung dat quy dinh tai khoan 1
va khoan 2 Diéu 42 cta Luat ndy co trach nhiém t6 chirc ldy y kién déng gop ciia
cdc co quan, t6 chire, cd nhdan vé quy hoach, ké hoach str dung dit.

2. Hinh thutc, ndi dung va thoi gian 13y ¥ kién nhan dan vé quy hoach, ké
hoach str dung dat duogc thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Viéc ldy ¥ kién dong gop cua nhan dan vé quy hoach, ké hoach sir dung
dat cap qudc gia, cap tinh duoc thuc hién théng qua hinh thirc cong khai thong tin
vé ndi dung ctia quy hoach, ké hoach sir dung dét trén trang thong tin dién tir cua
Bo Tai nguyén va Moi truong, Uy ban nhan déan cap tinh; viéc ldy y kién dong gép
cua cdac co quan, 16 chire, cd nhdn vé quy hoach, ké hoach str dung dat cép huyén
dugc thyc hién thong qua hinh thirc t6 chirc hoi nghi, 1ay ¥ kién truc tiép va cong
khai thong tin vé nodi dung ctia quy hoach, ké hoach sir dung dat trén trang thong
tin dién tir cia Uy ban nhan dan cap tinh va Uy ban nhan dan cap huyén;

b) Néi dung ldy y kién déng gop cia cdc co quan, té chire, cd nhdn vé quy
hoach, ké hoach sir dung dat g5m cdc chi tiéu su dung ddt theo loai dat va khu
chire ndng, cdc chi tiéu chuyén muc dich sir dung dat, cac dw dn cong trinh thuc
hién trong ky quy hoach, ké hoach sir dung dat;

¢) Thoi gian 13y ¥ kién vé quy hoach, ké hoach st dung dét 1a 30 ngay ké tir
ngay co quan nha nude c6 tham quyén quyét dinh té chuc ldy ¥ kién.

3. Co quan c6 trach nhiém ldy y kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

quy dinh tai khoan 1 Piéu ndy c6 trach nhiém céng bé, cong khai y kién déng gop
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va viéc tiép thu gidi trinh ¥ kién déng gdp; hoan thién phwong dn quy hoach, ké
hoach sw dung dat truée khi trinh Hoi déng tham dinh quy hoach, ké hoach sir
dung ddt.

4. Bbi v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat qudc phong, an ninh, Bd Quéc
phong, Bo Cong an c6 trach nhiém ldy y kién Uy ban nhan dan cép tinh trong qué
trinh t6 chuec l1ap quy hoach, ké hoach st dung dat.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay”.

Thir tur, vé tham dinh quy hoach: dé nghi bo diém b khoan 1 Diéu 44 vi hé
théng quy hoach qudc gia quy dinh tai Diéu 5 Luit Quy hoach khéng c6 quy
hoach str dung dat cép tinh. Theo d6, khoan 1 Piéu 44 can dugce sira doi nhu sau:

“]1. Tham quyén thanh 13p Hoi dong tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dt:

a) Thu tuéng Chinh pha thanh 1ap Hoi dong tham dinh quy hoach, ké hoach
str dung dat cap qudc gia.

B0 Tai nguyén va Mai truong co trach nhiém giup Hoi dong tham dinh trong
qua trinh tham dinh quy hoach, ké hoach str dung dat;

b) Chii tich Uy ban nhdn déan cdp tinh thanh ldgp Héi dong tham dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dat cd}) huyén.

Co quan quan 1y dat dai cdp tinh c6 trach nhiém givip Hoi dong tham dinh
trong qud trinh tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat”.

Thir nam, vé tham quyén quyét dinh, phé duyét ké hoach sir dung dat.

Stra d6i, bd sung Diéu 45 theo hudng quy dinh cu thé thoi han phan bo chi
tiéu sir dung dat cip qubc gia; thoi han Uy ban nhan dan cép tinh hoan thién noi
dung quy hoach str dung dat cap tinh va phan bo dén timg don vi hanh chinh cap
huyén; thoi han Bo Qubc phong, B Cong an phai hoan thién quy hoach str dung
dat quoc phong, dat an ninh trinh Tha Tuéng Chinh phu phé duyét. Cu thé:

“Pjéu 45. Thaim quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach sir
dung dat

1. Qudc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach str dung dat cap quoc gia.

Trong thoi han 45 ngay ké tir ngdy Quoc héi quyét dinh quy hoach, ké hoach
sir dung dat cap quoc gia, Thii twéng Chinh phii phdn bé chi tiéu sir dung dat cdp
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quoc gia cho cdc tinh, thanh phé truc thuéc trung wong va cho muc dich quéc
phong, an ninh;

Trong thoi han 30 ngdy ké tir ngay ké tir ngay dwoc Thii twéng Chinh phii
phdn bé chi tiéu sir dung dat cdp quoc gia, cdc tinh, thanh phé truc thudc trung
wong phdi hoan thién ndi dung quy hoach sir dung ddt cdp tinh va phdan bé dén
tirng don vi hanh chinh cap huyén;

Trong thoi han 45 ngay ké tir ngay ké tir ngay dwoc Thi twéng Chinh phii
phdn bé chi tiéu sit dung dat cap quoc gia, B6 Quoc phong, B Cong an phdi hoan
thién quy hoach sir dung ddt quéc phong, ddt an ninh trinh Thi Tudng Chinh phii
phé duyét.

2. Thi Tuéng Chinh phii phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat quéc
phong; quy hoach, ké hoach sir dung dat an ninh.

Uy ban nhdn dén cap tinh trinh Hoi dong nhéan dan ciing cdp théng qua ké
hoach sir dung dat cap tinh triede khi trinh Thii twéng Chinh phii phé duyét.

3. Uy ban nhén dén cdp tinh phé duyét quy hoach sir dung ddt, ké hoach
st dung ddt hang nam cdp huyén.

Uy ban nhdn dan cdp huyén trinh Héi dong nhdn dan ciing cdp théng qua
quy hoach sir dung ddt cap huyén trwée khi trinh Uy ban nhéan dan cdp tinh phé
duyét”.

Thir sdu, vé viéc cong bd quy hoach sir dung dat (Diéu 48): D& nghi stra diém a
Khoan 3 dé phu hop vai thoi gian cong bd cong khai quy dinh tai Khoan 1 Diéu 38
Luat Quy hoach nhu: Viéc cong bd cong khai duoc thuc hién trong thoi han 15 ngay
ké tir ngdy duoc co quan nha nudce co tham quyén quyét dinh, phé duyét.

Thi bay, vé viéc diéu chinh quy hoach sir dung dat.

Viéc dicu chinh quy hoach st dung dét theo ding quy trinh ciing ton rat
nhiéu thoi gian. Trong khi d6, c6 truong hop chi diéu chinh quy hoach khi phat
sinh dy an md&i hoac thay dbi dia diém, quy moO dy an nhung khong lam thay doi
chi ti€u st dung dat cép trén phan bd, néu thyc hién diéu chinh quy hoach str dung
dat theo dung quy trinh s& mat co hoi dau tu, anh hudng dén phat trién kinh té xa
hoi. Chinh vi vdy, can quy dinh rd trong Luét 2 cap do diéu chinh quy hoach sir

dung dat nhu sau:
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- Piéu chinh quy hoach st dung dit theo dung quy trinh d6i véi cac trudng
hop dugc diéu chinh theo quy dinh hi¢n hanh, gém: (a) C6 su diéu chinh chién
luge phat trién kinh té - x4 hoi, quc phong, an ninh ctia qudc gia; quy hoach tong
thé phat trién cac vung kinh té - x4 hoi ma sy diéu chinh d6 lam thay ddi co cu
su dung dat; (b) Do tac dong cua thién tai, chién tranh 1am thay ddi muc dich, co
cau, vi tri, dién tich sir dung dat; (c) C6 su diéu chinh quy hoach sir dung dat cua
cap trén truc tiép 1am anh hudng tdi quy hoach st dung dat; (d) Co su diéu chinh
dia gidi hanh chinh cua dia phuong.

- Piéu chinh cyc bd quy hoach st dung dat trong trudong hop chi thay doi
chi tiéu str dung dat do cap d6 dugc phép xac dinh theo tham quyén hoic thay d6i
vé quy md, dia diém va sb luong dy 4n, cong trinh trong ciing mot loai dat nhung
khong 1am thay d6i vé chi tiéu va khu vuc sir dung dat theo chtic ning sur dung.
Quy trinh va hé so diéu chinh cuc bd quy hoach sir dung dat duoc quy dinh don
gian, rat gon.

* Nhirng kién nghi khac c6 lién quan dén sira doi cac quy dinh cia
Luit Pat dai nim 2013.

Mot la, vé phdn loai ddt. Theo quy dinh tai Piéu 10 cua Luat dat dai thi
theo muc dich su dung, dat dai phan thanh 03 loai nhom dat 1a nhom dat nong
nghiép, nhom dat phi néng nghiép va nhém dat chua st dung. Trong 02 nhom dat
ndng nghiép va phi nong nghiép lai quy dinh cu thé cac loai dat trong nhom dat
d6. Tuy nhién, viéc phan loai mot sb loai dat hién hanh chua hop 1y, c6 truong
hop ché do quan 1y con 1ong 1éo va chua phu hop. Vi du, theo quy dinh tai Diéu
10 thi dat xay dung chuéng trai chan nuoi gia suc, gia cam va cac loai dong vat
khac 13 dat nong nghiép khéc; tuy nhién, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 57 cia
Luat dat dai thi viéc chuyén muc dich dét trong lua, dat trong cdy hang nim sang
dat xay dung chudng trai chian nudi gia stic, gia cam va cac loai dong vat khéc lai
khong phai xin phép co quan cé tham quyén. Diéu nay di lam anh hudng dén yéu
cau quan ly chit ché dat trong la. dugc phan nhiing loai dét lai chua duoc liét ké
trong Luét. Theo d6, dé khic phuc nhitng vuéng mic, kho khan trong quan 1y, sir
dung dat, dic biét 1a quan 1y vi¢c chuyén do6i muc dich st dung dat trén thuc tién

pht hop v&i nhu cau cua thi trudng can thiét phai ra soat, quy dinh cu thé vé viéc
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phan loai dat dat nong nghiép khéc, dat phi nong nghiép khac vao Diéu 10 cua
Luat dat dai dé 1am co so quy dinh ché do quan 1y, st dung phu hop.

Hai la, quy dinh vé nguwoi sir dung dat. Piéu 5 cua Luat dat dai quy dinh
cac ddi tugng duoc quyén st dung dat trén 1anh thé Viét Nam bao gom t6 chirc
trong nudc, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, cong déng dan cu, co sé ton gido, to
chtrc nudc ngoai co6 chlrc nang ngoai giao, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai. Cac dbi tuong st dung dat quy dinh tai
Diéu 5 Luat dat dai chua thuc su c6 su théng nhét va tuong thich véi B Luat Dan
su (hd gia dinh), Luat Ton giao, tin ngudng (co s¢ ton gido), Luat Nha ¢ (c4 nhan
nudc ngoai thudc truong hop dugc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam va chuing nhan
quyén so hitu nha & theo quy dinh), Luat ddu tu (doanh nghiép c6 vbén dau tu
nudc ngoai). Nhu vy, can stra doi, bd sung quy dinh vé ngudi sir dung dat vao
trong Luat DAt dai dé phu hop véi quy dinh phap luat vé dan sy, nha 6, ton gido,
cac quy dinh cta cac phap luat khac va phit hop v6i nhu cau thyc tién cudc sdng.
Pam bao duoc lgi ich chinh déng cta ngudi co quyén sir dung dat da duoc cac
phap luat khac cua Viét Nam thtra nhan hodc cac Piéu udc ma Viét Nam da tham
gia, ky két.

Ba ld, vé viéc thu hoi dat. Diéu 61 va Diéu 62 cua Luat dat dai quy dinh cu
thé cac truong hop Nha nude vi muc dich qudc phong, an ninh va dé phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong theo hudng thu hep cac truong hop
Nha nuéc thu hdi dat so v6i trude day. Tuy nhién, quy dinh thu hdi dat nhu hién
hanh dang ndy sinh céc bat cap trong viéc tiép can dat dai dé thuc hién cac dy an
c6 von dau tu nude ngoai do doanh nghiép co yéu td nudc ngoai thi chwa duge
tiép can dat dai thong qua nhan chuyén nhuong, thué, nhan gép vén truc tiép tir
ho gia dinh, ca nhan. Piéu nay ciing di lam anh hudng dén viéc thu hit dau tu
truc tiép cuia nudc ngoai vao cac dy &n nong nghi¢p, du an thuong mai, dich vu.
Mait khéc, trén thuc té, co ché thu hdi, tao quy dat sach dé dau gia, tang nguén thu
cho ngéan sach nha nudc thong qua hoat dong ciia To chirc phat trién quy dat chua
dugc td chirc thuc hién tot. Mot mat 1a do cac dia phuong chua thuc sy quan tam,
mat khac quy dinh cta Luat vé co ché nay chua du ro, kho thuc hién vi cac truong

hop thu hdi dét tai Pidu 62 hau hét 1a dy an 16n, trong khi nhitng quy dat nho 1é,
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xen ket trong do thi, cac khu vuc loi thé thuong mai lai khong thudc dién Nha
nudc thu hoi dat theo quy dinh dé c6 thé khai thac duoc. Co ché nha dau tu tyu
thoa thuan nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat, nhan gép von bang
quyén sir dung dat thuc hién con khé khin do chwa ¢ co ché dé xu 1y ddi voi cac
truong hop chua théa thuan dugc. Do do, can hoan thién co ché dé déy manh viéc
khai thac ngudn luc dat dai cho phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc; thao gd
khoé khin vuéng mac ddi v6i cac truong hop nha dau tu khong thoa thuan nhan
chuyén nhuong duoc hét dién tich dat dé thuc hién dy an. Cu thé nén bo sung vao
Diéu 62 quy dinh cu thé vé thu hdi dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dat dé
tao quy dat; trong d6 quy dinh cu thé vé: Cac truong hop thu hdi dat theo quy
hoach, ké hoach st dung dat dé khai thac quy dét (trong d6 bao gém cé cac truong
hop: (i) thu hoi dat cua co quan nha nudc, don vi sy nghi€p va doanh nghiép nha
nudc trong trudong hop ra soat, sép xép dat dai, dic biét 1a tai cac vi tri co loi thé
va kha nang sinh l¢i cao; (ii) thu hoi dat theo phuong an di doi cac co s¢ san xut,
kinh doanh, cac tru sé co quan ra khéi do thi; ...Co ché, ché tai dé dam bao khai
thac hiéu qua quy dat phu can cac cong trinh két cu ha ting theo quy hoach.

Dbi voi cac truong hop thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quéc gia, 1oi ich cong cong ma thuc hién giao dét, cho thué dat khong thong qua
hinh thirc ddu gia quyén sir dung dét, ddu thau dy an c6 sir dung, néu c6 nhu cu
thi dugc thuc hién theo co ché ty thoa thuan véi nguoi str dung dat. Pong thoi sira
d6i, bd sung vao Piéu 73 quy dinh vé co ché xir Iy dbi v6i truong hop nha dau tu
khong thoa thuan dugc voi chu st dat dé nhan chuyén nhuong, thué, nhan gop
von quyén sir dung dat dé thyuc hién du an san xuét, kinh doanh.

Bén la, vé giao dit, cho thué ddt, chuyén muc dich sir dung ddt. Theo quy
dinh tai Diéu 57 va Diéu 58 cta Luat dat dai thi chuyén muc dich dat tréng lua,
dat c6 rung sang muc dich khac, chuyén dat nong nghiép sang dit phi nong
nghiép 1a nhiing truong hop phai xin phép co quan nha nudc c6 thim quyén va
phai quan 1y chat ché. Mic du d phu hop voi quy hoach st dung dat dugc co
quan c6 thAm quyén phé duyét, tuy nhién khi quyét dinh chuyén déi thi tuy theo
quy md dién tich phai dugc sy chip thuin chu truong cua Quéc hoi hodc Thu

tuéng Chinh phu hodc duoc Hoi dong nhan cdp tinh théng qua. Theo d6, viéc

67



thuc hién cac thu tuc xin chép thuan chu truong cho chuyén muc dich dat lta, dat
rimg dic dung, dat rimg thuong kéo dai, anh huong dén tién do thuc hién du an.
Bén canh do, ngoai dat rung dac dung, dat rung phong hd, theo quy dinh ctia Luat
Lam nghiép vira méi duoc Qubc hoi thong qua thi rimg san xuat ciing duoc dua
vao quan 1y chit ch& viéc chuyén d6i muc dich.

Bén canh d6, Diéu 118 Luat dat dai d3 quy dinh vé cac trudng hop giao dit,
cho thué dit theo hinh thirc dau gia quyén sir dung dat va khong déu gia quyén st
dung dat; Luat ddu thau quy dinh vé dau thau dyu an dau tu co st dung dat; Luat
dau tu quy dinh vé viéc chap thuan chu treong dau tu cac dy an. Tuy nhién, Luét
dét dai, Luat dau thau va Luat dau tu lai chua quy dinh phan biét truong hop nao
thi ddu thau, truong hop nao thi ddu gia va truong hop nao thi chi dinh gay khoé
khin va lung ting trong to chirc thuc hién.

Pé bao dam quan 1y chit ché viéc chuyén doi muc dich sir dung dat trong
lta, dat co rung; khac phuc cac vudng mic do quy dinh khéng théng nhét gitra
phap luat vé dat dai, phap luat vé dau tu va phap luat vé dau thau, nén bod sung
quy dinh chip thuan chu truong chuyén doi dit ring san xuét vao Diéu 58; quy
dinh cu thé vé d4u gia quyén st dung dat, du thau du an c6 sir dung dat va khong
dau gia, dau thau quyén sir dung dat tai Piéu 118 ctia Luat Dat dai.

Nam la, vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat.
Khoan 2 Diéu 74 Luat dat dai quy dinh truong hop c6 quy dat dé bdi thuong khi
Nha nude thu hoi dat thi viec boi thuong dugc thuc hién béng viéc giao dat co
cung muc dich véi loai dat thu hoi. Viéc quy dinh nhu trén da lam han ché
phuong thie thuc hién boi thudng bang dat trong trudng hop dia phuong khong
c6 quy dat ¢ cung muc dich voi loai dat thu hdi nhung lai ¢6 quy dat c6 muc dich
khac, trong khi nhu cau cua nguoi co dat thu hoi lai mong mudn dugc nhan bdi
thuong bang dat, khong nhan bdi thudng bang tién. Dé giai quyét van dé bat cap
néu trén dé nghi nghién ctru stra doi, bo sung khoan 2 Piéu 74 theo hudng boi
thuong bang viéc giao dat c6 cung muc dich hodc khac muc dich dat thu hoi
nhung ngang bang vé gia tri bdi thuong dat dam bao quyén loi cho nguoi c6 dat
thu hoi, gitip day nhanh tién d6 giai phong mit bang.

Sdu la, vé quan Iy, sie dung dat néng nghiép nham khuyén khich tich tu, tdp
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trung dat dai dé san xudt néng nghiép tdp trung, quy mé Ién.

Luat dat dai nam 2013 d3 quy dinh nang thoi han st dung dat 1én 50 nim
ddi v&i cac loai dat nong nghi€p, md rong han mirc nhan chuyén nhuong, tang
cho dat nong nghiép ctia ho gia dinh, ca nhan dé tao diéu kién cho ngudi ndong dan
tich ty, tap trung dit dai va yén tdm dau vao nong nghiép. Tuy nhién, thuc té viéc
tich ty, tp trung dat dai dién ra con cham. C6 mot s6 trudng hop, ho nong dan co
nhu cau tich tu nhiéu dién tich dat trong cdy hang niam, dat nudi trong thuy san va
dat 1am mudi dé t6 chirc san xuit nhung lai vudng han mirc nhan chuyén quyén
theo quy dinh cua Luat dat dai; co trudng hop phai nhd ngudi khac dimg tén trén
Gidy ching nhin quyén sir dung dat; phan dién tich vuot han mic b tir chéi khi
thé chdp vay von ngin hang. Ho gia dinh, ca nhan khéng truc tiép san xuét nong
nghiép, doanh nghi€p, mac du co von, cong nghé, thi truong nhung lai khong
duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép ciing dang 1a mot quy
dinh giy can tr& dau tu vao ndng nghiép.

Pbi véi dat trong cay 1au nam, dat rimg phong ho va dat rimg san xuét thi
han mtic cho phép hién nay 13 khong qua 100 - 300 ha, han mic nay 13 twong d6i
16n so v6i ning lyc td chirc san xuat ciia cac ndong hd. Ngoai ra, theo quy dinh cua
phap luat vé doanh nghiép thi truong hop hd gia dinh to chirc san xuat nong
nghiép ma sir dung tir 10 lao dong trd 1én thi phap luat yéu cau phai thanh 1ap
doanh nghiép dé thuc hién. P6i v6i truong hop thanh 1ap doanh nghiép dé sir
dung dét thi Luat dat dai khong quy dinh han mirc st dung dat.

Thuc té hién nay, viéc Luat dat dai khong cho phép t6 chire kinh té, ho gia
dinh, c4 nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép duoc nhan chuyén nhuong dat
tré)ng laa di han ché viéc tham gia dau tu vao linh vuc san xuét lua gao, dac biét
1a san xuat lta gao tap trung, c6 chat lugng dé xuat khau. Viéc quy dinh mé rong
d6i tugng duoc nhan chuyén nhugng dét trong la s& mé ra co hdi cho nhitng nha
dau tu co tiém luc vé vdn, khoa hoc cong nghé dau tu vao linh vuc nay. Mat khac,
vi¢c quy dinh céc diéu kién cu thé dé dugc nhan chuyén nhuong dat tréng lua
cling s€ khic phuc duogc tinh trang nhan chuyén nhuong vi muc dich dau co, cho
co hoi dé chuyén d6i muc dich st dung dat; han ché duoc céc tac dong ti€u cuc do

nguoi néng dan bi khong co dat, thiéu dat dé san xuat. Do d6, can quy dinh néi
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rong han mrc nhan chuyén quyén sir dung dat trong cdy hang nam, dat nudi trong
thay, dat 1am mudi cua ho gia dinh, c4 nhan so v6i Luat dat dai niam 2013; mo
rong dbi twong duoc nhan chuyén nhugng dat trong lta, déng thoi quy dinh cac
diéu kién cu thé dé dugc nhan chuyén nhuong dat tréng laa.

Bay la, vé chinh sach quan 1y, sir dung dé chinh trang, phdt trién dé thi va
khu ddn cuw nong thon.

O Viét Nam, trong moi giai doan tur sau ddi moi, chinh sach dét dai cho qua
trinh d6 thi hoa ludn dya trén nguyén tic Nha nuéc thu hdi dat dé giao cho nha
dau tu thuc hién du an dau tu khu d6 thi méi hodc chinh trang cac do thi hién hitu
(cht yéu 1a mé rong cac tuyén phd). Theo co ché ndy, nha dau tu chi quan tdm
dén cac dy an phat trién, chinh trang do thi ma co thé mang lai loi ich cho nha dau
tu va Nha nudc cling chi cé thé bao dam kinh phi dé thuc hién mét s6 dyu an quan
trong. Nhu vy, con kha nhiéu nhu cau chinh trang cac khu do thi nghéo hién hiru
khong dugc cac nha dau tu quan tim va ciing ngoai kha nang lo liéu dugc bang
ngan sach ciia Nha nude. O mot s6 dia phuong, cong dong dan cu tai mot sb khu
phé nghéo di cung nhau ban bac, dua ra phuong an gép dat dé nang cap ha ting
va gop tién dé xdy dung ha ting. Trong mot s6 trudng hop, chinh quyén dia
phuong c¢6 tro giup thém ngan sach dé xay dung ha ting. Nghi dinh s
01/2017/NB-CP ngay 06 thang 11 nim 2017 ctia Chinh phu di bd sung quy dinh
dé diéu chinh ndi dung nay. Tuy nhién, viéc quy dinh & Chinh phi1 van chua dam
bao duogc tinh phap 1y cao dé thuc hién va ciing chua xir Iy hét duoc cac thyc tién
phat sinh. Kinh nghiém tai nhiéu nudc da c6 Luat riéng dé quy dinh.

Nham gop phan khai thac chinh nguén luc dat dai cho phat trién, cai thién
duoc diéu kién sdng cho cu dan do thi va non thon can thiét phai bod sung co ché
cu thé vao Dicu 146 cua Luat dat dai dé diéu chinh dét dai (g6p quyén sir dung,
hop 16 thtra dat, tao quy dat,...) dé chinh trang, phét trién d6 thi va khu dan cu
nong thon. Viéc quy dinh ndi dung nay phu hop véi tinh than ciia Pang va Nha
nudc va Qudc hdi d6 1a phat huy nguodn lyc ndi tai tir trong dan (ngudi sir dung
dat) dé chinh trang, xay dung phat trién lai cac khu d6 thi da bi xubng cip, khong
con phu hop ma Nha nudc do diéu kién vé tai chinh chua thé dau tu dugc hoic

khong kéu goi dugc cac Nha dau tu vao dau tu thuc hién du an.
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Mit khac, viéc quy dinh co ché vé diéu chinh dat dai khi thuc hién dy an dé
chinh trang d6 thi va khu dan cu nong thon ma khong can Nha nudc dimg ra dé
thu hdi dat giup giam khiéu nai, khiéu kién ctia nguoi co dat bi thu hoi. Khi dy an
duogc thuc hién tinh kha thi trong viéc hoan thanh du &n dat ty I¢ thanh cong cao
vi trudc khi thuc hién da co su déng thuan, ngué)n lyc tai chinh: rdng hon vi dong
vién dugc sy dong goép cua nhan dan; chi phi dau tu: chi phi dau tr giam do dong
vién dugc dong gop cua dan; bao dam lgi ich ctia cac bén tham gia vao dy an, bao
gdm ca ngudi sir dung dat.

Tam la, vé gidi quyét tranh chdp dat dai. Theo quy dinh tai Diéu 203 cua
Luat dat dai thi thAm quyén cia giai quyét tranh chap ddi véi ho gia dinh, ca
nhan, cong dong dan cu 1a ctia Chu tich Uy ban nhan dan cdp huyén; néu khong
ddng v v6i giai quyét cuia Cha tich Uy ban nhan dan cp huyén thi co thé khoi
kién ra Toa 4n nhan dan hodc dé nghi Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh giai
quyét; d6i vai t chirc, co s ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thi tham quyén giai quyét 1a Chu tich Uy
ban nhan déan cép tinh, néu khong dong ¥ thi c¢6 thé khoi kién ra Toa an nhan dan
hodc dé nghi Bo trudéng Bo Tai nguyén va Moi trudong giai quyét. Trong thuc té
viéc quy dinh tham quyén giai quyét nhu hién hanh thi s& rat mat thoi gian va viéc
kién tung, tranh chap thuong kéo dai. Nham xir Iy duoc viée giai quyét tranh chap
dat dai cho nguoi st dung dat nhanh chéng, hiéu qua; khac phuc tinh trang tranh
chép, khiéu nai kéo dai, nén quy dinh moi trudong hop tranh chép dat dai déu do
Toa an nhan dan giai quyét.

3.2.2. Nhitng kién nghi, dé xudt lién quan dén qud trinh trién khai thuc
hién cong tic quy hoach sir dung dit

Mot la, hoan thién thé ché vé quy hoach. Ra soat va théng nhét cac van ban
quy pham phép luat vé quy hoach, khic phuc su chong chéo, mau thuin trong hé
théng phap luat cua Viét Nam lién quan dén hoat dong quy hoach. Trén co sé do,
nhitng ndi dung lién quan dén quy hoach sir dung dat phai dam bao phu hop véi
Luat Quy hoach.

Hai 13, ¢6i m&i phuong phap va nodi dung quy hoach
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Tiép tuc hoan thién mot budc cong tac 1y luan quy hoach trong co ché thi
truong dinh hudng xa hoi chu nghia; xo04 bo nhiing yéu t6 ké hoach hoa tip trung
trong quy hoach. P6i méi tu duy vé quy hoach theo phuong phép tiép can tong
hop, da nganh va phu hop co ché thi trudng ciing nhu hdi nhap quoc té d&é quy
hoach thuc sy 1a dong luc thic d:fly phat trién kinh té - x3 hoi bén viing, g.'fm vO1 cai
cach thu tuc hanh chinh trong déu tu, kinh doanh.

Ung dung cac phuong phap tiép can méi vao qua trinh 1ap quy hoach. Nghién
ctru ung dung mo hinh dy bdo tang trudng, mo hinh xur ly lién vung, lién nganh va
cac md hinh t6i wu khac vao 1ap quy hoach (M6 hinh SWOT va PETS...). St dung
cong cu dé xac dinh cac chwong trinh, dy 4n wu tién (tir hidu qua tong hop cua du
an), giam su phu thudc vao y chi cia nhing nguoi tham gia vao qué trinh 1ap va
phé duyét quy hoach. Sir dung rong rai cac loai so d6, ban do thé hién bb tri cac dbi
tuong quy hoach trén lanh tho.

Ra soat, diéu chinh, xay dung moi cac tiéu chuén, dinh muc kinh té-kS/ thuat
d6i voi cac loai quy hoach trén co sé tham khao va hoi nhap quy chuan quéc té.

Nghién ctru d6i méi noi dung quy hoach tong thé theo hudng tich hop quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach xay dyng ving, quy hoach sir
dung dat, quy hoach phét trién nganh, linh vuc ciing nhu d6i méi ndi dung quy
hoach nganh theo huéng ngay cang phil hop véi thé ché nén kinh té thi truong va
hoi nhap qudc té. Chi khi d6 méi c6 kha nang can ddi va phan bd hop 1y, hiéu qua
cac nguén luc (Vén dau tu, dat dai, nhan luc...) cho cac du an dau tu dé dat muc tiéu
dé ra trong quy hoach.

Nang cao chat luong du bao trong quy hoach. Can danh gia day du, nhat 1a vé
mit kinh té, cac yéu td, diéu kién phat trién. Tang cuong dau tu cho cong tac diéu
tra co ban, chuan bj day du co sé dit liéu dé gitip cho viéc danh gia chinh x4c céc
ngudn luc phét trién cta d6i tuong quy hoach. P6i mai cong tac thong ké phuc vu
quy hoach ca vé phuong phép, biéu mau, chi tiéu théng ké. Té chirc cac cude diéu
tra khao sat doc 1ap, cong bo rong rai cac két qua diéu tra, khao sat lam co s& dir
liéu cho qua trinh 13p quy hoach.

Tang cuong, doi méi cong tac tham van, liy ¥ kién cong dong. Thuc hién

nghiém tuc viéc 1y y kién cta cac chi thé tham gia vao thuc hién quy hoach, nhat
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la khu vuc doanh nghi€p, nhan dan. Trong qua trinh thu thap thong tin phuc vu quy
hoach, danh nhiéu thoi gian va ngudn lyc cho viéc diéu tra, khao sat, tham khao y
kién cong déng dan cu, diéu tra x3 hoi hoc vé hién trang. Cac muc ti€u dé ra trong
quy hoach can phai gan véi cong déng, doanh nghiép, huéng dén cac nha dau tu
tiém ning; déng thoi can co su tham gia y kién rong rii cua cac co quan nghién ciru
quy hoach.

Ba I3, ting cudng cong tac quan Iy nha nudc vé quy hoach.

Giao nhi¢ém vu va phan cong trach nhiém rd rang cho cac B9, nganh va dia
phuong trong qua trinh trién khai cong tic quy hoach va quan 1y nha nuéc ddi voi
quy hoach.

Kiém soat chit ché cac khau trong qua trinh 1ap quy hoach, ké tir khi lwa chon
don vi tu van 1ap quy hoach, tham van xin ¥ kién chuyén gia va cong dong cho dén
khi thdm dinh va trinh phé duyét quy hoach. Ting cudng cong tac kiém tra, giam
sat thuc hién quy hoach cua cac B9, nganh va dia phuong.

Van dong tich cuc cac co quan doan thé tham gia vao cong tadc phan bién,
dong gop ¥ kién d6i voi cong tac quy hoach tai cac dia phuong, timg ving va trén
pham vi ca nudc. Pong thoi tham gia tich cyc vao viée giam sat, dé xuét kién nghi
cac giai phap nham thuc hién c6 hiéu qua cac cha truong, chinh sach cua Pang,
Nha nudc dbi voi cong tac quy hoach.

Bon la, cung ¢d va kién toan bo may quan 1y nha nudc vé quy hoach.

Pé dam bao cho su chi dao diéu hanh ciia Chinh phu thdng nhit tir Trung
wong dén dia phuong, tranh chong chéo gitta cac BO, nganh va dia phuong, can
cting ¢ va kién toan bd may lam cong tac quy hoach theo hudng giao cho mot co
quan lam dau mdi chiju trach nhiém truéc Chinh phi trong viéc quan Iy nha nudc
vé quy hoach trén pham vi ca nudc; cac Bo, co quan ngang bd chiu trach nhiém
thuc hién quan 1y nha nudc vé quy hoach theo phan céng ctia Chinh pha (d6i voi
quy hoach st dung dat ddu mdi phai 1a Bo Tai nguyén va Moéi trudng); Uy ban
nhan dan cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong thyc hién quan 1y nha nude vé
quy hoach theo phén cap.

Nam la, dao tao, nang cao chat luong do1 ngli can bd lam cong tac quy hoach.
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Tung bude chuin héa doi ngil can bd cong chire, vién chire tai cac co quan
quan 1y nha nudc vé quy hoach & cic cap, cac nganh nhim nang cao ning luc quan
Iy nha vé quy hoach, nang cao chit luong cac dy an quy hoach.

Xay dung ké hoach dao tao, bdi dudng luc lugng can bd chuyén trach co kién
thirc vé kinh té thi trudong, dining lyc vé phan tich va tong hop cac van dé mang
tinh chién luoc, dai han & tit ca cc cap, cac nganh. Hinh thanh hé thdng co s& dao
tao doi ngti can b chuyén nganh vé quy hoach phuc vu nhu cau dai han. Trudc mat
can thu hat, bo sung can bd ¢ kinh nghiém cho linh vuc tu van quy hoach va quan
Iy quy hoach.

Tang dau tu nghién ciru va hop tac, trao ddi thong tin, kinh nghiém véi cac to
chtrc ¢ kinh nghiém cua nude ngoai vé cong tac quy hoach va quan 1y quy hoach;
khuyén khich viéc nghién ctu, 4p dung cac phuong phap tiép can moi vé quy
hoach dé trién khai xay dung cac quy hoach phu hop véi diéu kién va timg giai
doan phat trién cua dat nudc.

Sau 1, xay dyng co so dit liéu, cung cp thong tin quy hoach mot cach rd
rang, cong khai, minh bach, dé phuc vu hiéu qua cong tac quan ly va kéu goi dau tu
theo quy hoach.

Nghién ctru xay dung Hé thong co sé dir liéu, thong tin quy hoach thong nhét
trén pham vi toan qubc dé gitip Chinh phi, cac B, nganh va cic dia phuong trong
viéc cap nhat, khai thac, cung cip va quan 1y thong tin vé quy hoach; dong thoi s&
1a kénh cung cap thong tin quy hoach chinh thong va tin cdy dé gitp cho cac doanh
nghiép, céc to chirc, c4 nhan va cong dong xa hoi trong viée ra quyét dinh dau tu va
san xuat kinh doanh dat hiéu qua cao.

Hé théng co s& dir liéu, thong tin quy hoach nay s€ 1a bd cong cu hiru hi¢u dé
tro gitp cdc co quan quan 1y nha nude dé dang trong viée quan 1y va chu dong giai
quyét cac cong viéc diéu hanh phat trién kinh té - xa hoi, kéu goi dau tu. Con dbi
voi céc to chuc, ca nhan, doanh nghiép va cong déng xa hoi1 s€ duogc chia sé va
cung cap thong tin quy hoach mét cach rd rang, minh bach, cong khai dé phuc vu
cho cac muc dich nhu: Gidm sét, phan bién cac hoat dong quy hoach; chu dong

nghién ctru va dé ra chién lugc phat trién san xuat kinh doanh; tao 1ap moi1 truong
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canh tranh, lanh manh binh dang trong dau tu; giam thiéu ganh ning chi phi khi tim
hiéu thong tin quy hoach dé trién khai quyét dinh dau tu.

Bay la, can dbi ¢t ngudn kinh phi thuc hién quy hoach.

Giao nhiém vu cho cac B0, nganh va dja phwong can ddi di ngudn vén trong
ké hoach hang niam cho cong tac 1ap, tham dinh quy hoach theo hudng tip trung,
dap tmg tién do va nang cao chat luong cac du 4n quy hoach.

Giao cho mét co quan ddu mdi & trung uong theo ddi cong tic quy hoach
chung trén pham vi ca nudc trén co sé gén nhiém vu theo doi danh muc dy an quy
hoach véi viéc quan 1y va giao ké hoach vén thuc hién, nhim dap tng tién do trién
khai cac dy an quy hoach. Can ddi cac nguén luc va giao ké hoach vén thuc hién
cac chuong trinh, du 4n wu tién dau tu ngay sau khi quy hoach duoc cap co tham
quyén phé duyét.

Két luan Chuong 3

Tai chuong nay, xuat phat tir nhitng bét cap, han ché, nguyén nhan duoc phan
tich cu thé tai Chuong 2, dua trén nhiing quan diém, nguyén tic hoan thién hé
thdng phap luat, tac gia dé xuat mot s ndi dung gop phan hoan thién hé thong phép
luat vé dat dai néi chung, phap luat vé quy hoach sir dung dat noi riéng. Nhiing
kién nghi, d& xuat tap trung vao hai nhom van dé chinh, lién quan dén cac quy dinh
ctia phap lut vé quy hoach sir dung dit va nhirng dé xuat lién quan dén qua trinh
trién khai thi hanh cac quy dinh nay, voi mong mubn rang Luat Dt dai sira doi
thuc su s€ di vao cudc séng, dam bao dugc tinh kha thi, thuan tién cho nguoi dan
va 1a cong cu dé Nha nuéc théng nhat quan 1y toan bo dat dai theo quy hoach va
phap luat, bao dam sir dung dung muc dich va c6 hiéu qua theo tinh than ctua Hién

phép nam 2013.
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KET LUAN

Quy hoach, ké hoach str dung dét 1a mot trong nhimg cong cu quan 1y quan
trong, dd dugc quy dinh trong Luat ké tir ngdy c6 Luat dat dai du tién. Trong thoi
gian qua, quy hoach str dung dat da khong nging duoc cing ¢b, hoan thién va dan
di vao né nép. Quy hoach str dung dat 1a bién phap nhdm phan bd dat dai vao cac
muc dich nham st dung bén virng, mang lai 1gi ich cao nhat, thuc hién déng thoi
hai chirc ning diéu chinh cdc mbi quan hé dat dai va t6 chirc sir dung dat nhu tu
liéu san xuat dic biét voi muc dich nang cao hi¢u qua san xuét cia x3 hoi két hop
bao vé dat va méi trudng. Tuy nhién, hién nay méi quan hé phdi hop giira quy
hoach st dung dat v6i quy hoach sir dung dit cua cac nganh, linh vyuc khéc; gitra
quy hoach sir dung dat cta cac cdp hanh chinh véi quy hoach dat qudc phong, an
ninh va thyc tién trién khai cac quy dinh cua Luat Dat dai nim 2013 vé quy hoach
sir dung dat va noi tai nhitng quy dinh nay van con nhiéu bét cap va chua ddng bo,
théng nhét véi mot sé Luat méi duoc ban hanh. Mt khac, Quéc hoi da thong qua
Luat Quy hoach va Luat nay sé c6 hi¢u luc ké tir ngay 01 thang 01 nam 2019. Cac
ndi dung lién quan dén quy hoach sir dung dat da dugc quy dinh trong Luét Quy
hoach. Theo do, cAn sém ra soat lai cac quy dinh lién quan dén quy hoach st dung
dat noi riéng, phap luat vé dat dai nodi chung, kién nghi sira d6i, bo sung cac quy
dinh ctia Luét dit dai dé dam bao su dé)ng bo, théng nhét v4i Luét Quy hoach va
cac luat khac c6 lién quan. Nhitng kién nghi, dé xuat tip trung vao hai nhém van dé
chinh, lién quan dén cac quy dinh cua phap luat vé quy hoach sir dung dat va nhiing
dé xuat lién quan dén qua trinh trién khai thi hanh cic quy dinh nay, véi mong
mubn rﬁng Luét Dat dai stra ddi thuc sy s& di vao cude séng, dam bao duoc tinh
kha thi, thuan tién cho nguoi dan va 13 cong cu dé Nha nudc théng nhat quan 1y
toan bo dat dai theo quy hoach va phép luat, bao dam sir dung diing muc dich va c6

hiéu qua theo tinh than cta Hién phap nam 2013.

Co thé ndi, ndi1 dung cong tac quan 1y quy hoach lién quan rat nhiéu dén cac

yéu t6 k¥ thuat, phirc tap, lién quan dén chirc ning quan 1y nha nudc cua cic B9,
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nghanh khéc, trong khi ban than c¢6 nhitng han ché nhat dinh vé 1y luan va kinh
nghiém thuc tién, lai phai xtr Iy mot luong thong tin 16n ¢6 lién quan dén ndi dung
nghién ctru, do d6 kho tranh khoi nhiing thiéu sot. Vi vay, kinh mong nhan dugc sy
gop ¥ cua cac thdy, cd va cac ban hoc vién dé toi nang cao nhan thirc, tiép tuc

nghién ctru, thao luan hoan thién khoa luan nay./.
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Phu luc
DANH MUC VAN BAN QPPL LIEN QUAN PEN QUAN LY PAT PAI

STT | Loai viin ban S6 hiéu Tiéu dé Ngay c6
hi¢u luc
1 | Luat 45/2013/QH13 | Luat Dat dai ndm 2013 01/7/2014
2 | Nghi dinh 135/2016/ND-CP | Stra doi Nghi dinh quy dinh | 15/11/2016
vé thu tién sir dung dat, thu
tién thué dat, thué mat nude
3 | Nghidinh 35/2015/ND-CP | Quan Iy, sir dung dat trong | 01/7/2015
lUa
4 | Nghidinh 104/2014/NP-CP | Quy dinh vé khung gia dat | 29/12/2014
Nghi dinh 102/2014/ND-CP | Xt phat vi pham hanh chinh | 25/12/2014
trong linh vuc dat dai
6 | Nghidinh 47/2014/ND-CP | Boi thudng, hd trg, tai dinh | 01/7/2014
cu khi Nha nudc thu hdi dat
7 | Nghi dinh 46/2014/ND-CP | Thu tién thué dat, thué mat | 01/7/2014
nudc
8 | Nghidinh 45/2014/ND-CP | Thu tién sir dung dat 01/7/2014
Nghi dinh 44/2014/ND-CP | Quy dinh vé gia dat 01/7/2014
10 | Nghi dinh 43/2014/ND-CP | Huéng dan thi hanh Luat 01/7/2014
Pit dai
11 | Thong tu lién | 87/2016/TTLT- Hudng dan viéc tham dinh 08/8/2016
tich BTC-BTNMT du thao bang gia dat cua Hoi
dong tham dinh bang gia dat,
tham dinh phuong an gia dat
ctia Hoi ddng tham dinh gia
dat
12 | Théng tulién | 12/2016/TTLT- | Quy dinh viéc quan 1y, cap | 08/8/2016
tich BTNMT-BTC phat, tam rng va hoan tra chi
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-135-2016-ND-CP-sua-doi-quy-dinh-thu-tien-su-dung-dat-thu-tien-thue-dat-thue-mat-nuoc-321851.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-35-2015-ND-CP-ve-quan-ly-su-dung-dat-trong-lua-271072.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-dinh-104-2014-ND-CP-quy-dinh-khung-gia-dat-257555.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-102-2014-ND-CP-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-linh-vuc-dat-dai-257259.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-47-2014-ND-CP-boi-thuong-ho-tro-tai-dinh-cu-khi-Nha-nuoc-thu-hoi-dat-230624.aspx
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-45-2014-ND-CP-thu-tien-su-dung-dat-234574.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Nghi-dinh-44-2014-ND-CP-quy-dinh-ve-gia-dat-230632.aspx
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-87-2016-TTLT-BTC-BTNMT-tham-dinh-du-thao-bang-gia-dat-cua-Hoi-dong-tham-dinh-bang-gia-dat-317866.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-87-2016-TTLT-BTC-BTNMT-tham-dinh-du-thao-bang-gia-dat-cua-Hoi-dong-tham-dinh-bang-gia-dat-317866.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-12-2016-TTLT-BTNMT-BTC-quan-ly-hoan-tra-chi-phi-do-dac-xac-dinh-dien-tich-dat-vi-pham-316706.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-12-2016-TTLT-BTNMT-BTC-quan-ly-hoan-tra-chi-phi-do-dac-xac-dinh-dien-tich-dat-vi-pham-316706.aspx

phi do dac xac dinh dién tich

dat vi pham
13 | Thong tu lién | 15/2015/TTLT- | Hudng dan chic ning, 19/5/2015
tich BTNMT-BNV- | nhiém vy, quyén han, co ciu
BTC t6 churc va co ché hoat dong
ctia Van phong dang ky dat
dai truc thudc S& Tai nguyén
va Méi truong
14 | Thong tu lién | 14/2015/TTLT- | Quy dinh viéc to chirc thuc | 20/5/2015
tich BTNMT-BTP hién d4u gia quyén st dung
dat dé giao dat co thu tién st
dung d4t hodc cho thué dat
15 | Thong tu 77/2014/TT-BTC | Huéng dan Nghi dinh 01/8/2014
46/2014/ND-CP vé thu tién
thué dat, thué mat nudc
16 | Thong tu 76/2014/TT-BTC | Hudng dan Nghi dinh 01/8/2014
45/2014/ND-CP vé thu tién
str dung dat
17 | Thong tu 24/2014/TT- Ho6 so dia chinh 05/7/2014
BTNMT
18 | Théng tu 02/2015/TT- Huéng dan Nghi dinh 13/3/2015
BTNMT 43/2014/ND-CP va Nghi
dinh 44/2014/ND-CP
19 | Thong tu 28/2014/TT- Thong ké, kiém ké dat dai va | 17/7/2014
BTNMT lap ban d6 hién trang str
dung dat
20 | Thong tu 29/2014/TT- Quy dinh chi tiét viéc lap, | 17/7/2014
BTNMT diéu chinh quy hoach, ké
hoach str dung dat
21 | Thong tu 09/2015/TT- Dinh muc kinh té - ki thuat | 07/5/2015
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-15-2015-TTLT-BTNMT-BNV-BTC-huong-dan-co-cau-to-chuc-Van-phong-dang-ky-dat-dai-275558.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-15-2015-TTLT-BTNMT-BNV-BTC-huong-dan-co-cau-to-chuc-Van-phong-dang-ky-dat-dai-275558.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-15-2015-TTLT-BTNMT-BNV-BTC-huong-dan-co-cau-to-chuc-Van-phong-dang-ky-dat-dai-275558.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-14-2015-TTLT-BTNMT-BTP-dau-gia-quyen-su-dung-dat-giao-dat-co-thu-tien-cho-thue-dat-274677.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-lien-tich-14-2015-TTLT-BTNMT-BTP-dau-gia-quyen-su-dung-dat-giao-dat-co-thu-tien-cho-thue-dat-274677.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Thong-tu-77-2014-TT-BTC-huong-dan-46-2014-ND-CP-tien-thue-dat-thue-mat-nuoc-237817.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Thong-tu-76-2014-TT-BTC-huong-dan-45-2014-ND-C-thu-tien-su-dung-dat-237815.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-24-2014-TT-BTNMT-ho-so-dia-chinh-236560.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-24-2014-TT-BTNMT-ho-so-dia-chinh-236560.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-02-2015-TT-BTNMT-huong-dan-Nghi-dinh-43-2014-ND-CP-Nghi-dinh-44-2014-ND-CP-266954.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-02-2015-TT-BTNMT-huong-dan-Nghi-dinh-43-2014-ND-CP-Nghi-dinh-44-2014-ND-CP-266954.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-28-2014-TT-BTNMT-thong-ke-kiem-ke-lap-ban-do-hien-trang-su-dung-dat-239217.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-28-2014-TT-BTNMT-thong-ke-kiem-ke-lap-ban-do-hien-trang-su-dung-dat-239217.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-29-2014-TT-BTNMT-lap-dieu-chinh-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-239134.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-29-2014-TT-BTNMT-lap-dieu-chinh-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-239134.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-09-2015-TT-BTNMT-Dinh-muc-kinh-te-ky-thuat-lap-dieu-chinh-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-271193.aspx

BTNMT lap, diéu chinh quy hoach,
ké hoach str dung dat
22 | Thong tu 30/2014/TT- Quy dinh vé ho so giao dat, | 17/7/2014
BTNMT cho thué dét, chuyén muc
dich st dung dat, thu hoi dat
23 | Thong tu 36/2014/TT- Quy dinh chi tiét phuong 13/8/2014
BTNMT phép dinh gia dat; xay dung,
diéu chinh bang gia dat; dinh
gia dat cu thé va tu van xac
dinh gia dat
24 | Thong tu 61/2015/TT- Quy dinh vé cap va quan Iy | 01/3/2016
BTNMT Chimng chi dinh gia dét
25 | Thong tu 37/2014/TT- Quy dinh chi tiét vé boi 13/8/2014
BTNMT thuong, ho tro, tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hoi dat
26 | Thong tu 25/2014/TT- Ban do dja chinh 05/7/2014
BTNMT
27 | Thong tu 23/2014/TT- Gidy chimg nhan quyén st | 05/7/2014
BTNMT dung dét, quyén s¢ hitu nha
& va tai san khac gan lién
v6i dat
28 | Thong tu 34/2014/TT- Quy dinh vé xay dung, quan | 13/8/2014
BTNMT 1y, khai thac hé théng théng
tin dat dai
29 | Thong tu 35/2014/TT- Diéu tra, danh gia dat dai 13/8/2014
BTNMT
30 | Thong tu 42/2014/TT- Pinh mirc kinh té - ki thuat | 11/9/2014
BTNMT thong ké, kiém ké dat dai va

l1ap ban do hién trang st

dung dat
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-09-2015-TT-BTNMT-Dinh-muc-kinh-te-ky-thuat-lap-dieu-chinh-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-271193.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-30-2014-TT-BTNMT-ho-so-giao-cho-thue-chuyen-muc-dich-su-dung-thu-hoi-dat-239132.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-30-2014-TT-BTNMT-ho-so-giao-cho-thue-chuyen-muc-dich-su-dung-thu-hoi-dat-239132.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-36-2014-TT-BTNMT-phuong-phap-dinh-gia-dat-xay-dung-dieu-chinh-bang-gia-dat-242349.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-36-2014-TT-BTNMT-phuong-phap-dinh-gia-dat-xay-dung-dieu-chinh-bang-gia-dat-242349.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-61-2015-TT-BTNMT-cap-va-quan-ly-chung-chi-dinh-gia-dat-2016-303191.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-61-2015-TT-BTNMT-cap-va-quan-ly-chung-chi-dinh-gia-dat-2016-303191.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-37-2014-TT-BTNMT-boi-thuong-ho-tro-tai-dinh-cu-khi-Nha-nuoc-thu-hoi-dat-242254.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-37-2014-TT-BTNMT-boi-thuong-ho-tro-tai-dinh-cu-khi-Nha-nuoc-thu-hoi-dat-242254.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-25-2014-TT-BTNMT-ban-do-dia-chinh-236562.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-25-2014-TT-BTNMT-ban-do-dia-chinh-236562.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-23-2014-TT-BTNMT-Giay-chung-nhan-quyen-su-dung-dat-so-huu-nha-o-tai-san-khac-gan-lien-dat-236488.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-23-2014-TT-BTNMT-Giay-chung-nhan-quyen-su-dung-dat-so-huu-nha-o-tai-san-khac-gan-lien-dat-236488.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Cong-nghe-thong-tin/Thong-tu-34-2014-TT-BTNMT-xay-dung-quan-ly-khai-thac-he-thong-thong-tin-dat-dai-244305.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Cong-nghe-thong-tin/Thong-tu-34-2014-TT-BTNMT-xay-dung-quan-ly-khai-thac-he-thong-thong-tin-dat-dai-244305.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-42-2014-TT-BTNMT-Dinh-muc-kinh-te-ky-thuat-kiem-ke-dat-dai-lap-ban-do-hien-trang-su-dung-dat-248542.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-42-2014-TT-BTNMT-Dinh-muc-kinh-te-ky-thuat-kiem-ke-dat-dai-lap-ban-do-hien-trang-su-dung-dat-248542.aspx

31

Thong tu

18/2016/TT-BTC

Hudng dan thyc hién Nghi
dinh 35/2015/ND-CP vé
quan 1y, st dung dit trong

lda

07/3/2016

32

Thong tu

19/2016/TT-
BNNPTNT

Huéng dan chi tiét Diéu 4
Nghi dinh 35/2015/ND-CP
vé quan ly str dung dat trong

lba

10/8/2016

33

Thong tu

60/2015/TT-
BTNMT

Quy dinh vé k¥ thuat diéu
tra, danh gia dat dai

01/02/2016

34

Quyét dinh

1989/QD-BTC

Dinh chinh Thong tu
76/2014/TT-BTC huéng dan
Nghi dinh 45/2014/ND-CP
quy dinh vé thu tién str dung
dat

14/8/2014

35

Quyét dinh

1351/Qb-
BTNMT

Dinh chinh Thong tu
36/2014/TT-BTNMT quy
dinh chi tiét phuong phap
dinh gia dat; xay dung, diéu
chinh bang gia dét; dinh gia
dét cu thé va tu van xac dinh

gia dat

04/6/2015

36

Quyét dinh

63/2015/Qb-TTyg

Chinh sach ho trg dao tao
nghé va giai quyét viéc lam
cho ngudi lao dong bi thu
hoi dat

01/02/2016

36
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http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-18-2016-TT-BTC-huong-dan-thuc-hien-quan-ly-su-dung-dat-trong-lua-302090.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-19-2016-TT-BNNPTNT-huong-dan-Dieu-4-35-2015-ND-CP-quan-ly-su-dung-dat-trong-lua-316415.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-19-2016-TT-BNNPTNT-huong-dan-Dieu-4-35-2015-ND-CP-quan-ly-su-dung-dat-trong-lua-316415.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-60-2015-TT-BTNMT-ky-thuat-dieu-tra-danh-gia-dat-dai-300364.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-60-2015-TT-BTNMT-ky-thuat-dieu-tra-danh-gia-dat-dai-300364.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Quyet-dinh-1989-QD-BTC-2014-dinh-chinh-76-2014-TT-BTC-thu-tien-su-dung-dat-244873.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-1351-QD-BTNMT-2015-dinh-chinh-phuong-phap-dinh-gia-dat-xay-dung-dieu-chinh-bang-gia-dat-280168.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-1351-QD-BTNMT-2015-dinh-chinh-phuong-phap-dinh-gia-dat-xay-dung-dieu-chinh-bang-gia-dat-280168.aspx
http://thuvienphapluat.vn/van-ban/Lao-dong-Tien-luong/Quyet-dinh-63-2015-QD-TTg-ho-tro-dao-tao-nghe-giai-quyet-viec-lam-cho-nguoi-lao-dong-bi-thu-hoi-dat-288080.aspx

