Mt so bat cap ciia phap luit vé ké hoach sir
dung dat hang nim cap huyén va kién nghi
hoan thién

Bai viét nay tip trung phan tich mét sé vwéng mdc co bdn trong viéc té
chikc trién khai thi hanh phap lugt vé ké hoach sir dung dit hang nim cip
huyén. Qua do, tic gid dé xuat cdc giai phap phu hop nham thao go' nhirng
viréng mic ciia phdp lugt vé ké hoach siv dung dit hang nam cép huyén.

1. Mt s6 veéng mic co ban trong viéc to chire trién khai thi hanh phap luat vé
ke hoach str dung dat hang nam cap huyén

Thir nhdt, mot sb can ctr dé 1ap ké hoach sir dung dat cap huyén con thiéu, chua phu
hop véi hé théng quy hoach mai trong Luat Quy hoach nam 2017. Ching han nhu
quy hoach su dung dat cap huyén theo Luat Dt dai nam 2013 phai can cir vao ké
hoach str dung dét cap tinh ma ké hoach sir dung dat cip tinh cin ctr vao quy hoach
str dung dat cap tinh. Nhung hién nay, hé thng quy hoach theo Luat Quy hoach nim
2017 khong con quy hoach str dung dat cap tinh ma chi ¢6 quy hoach tinh. Ngoai ra,
viéc thiéu quy hoach ving, quy hoach khong gian ciing gay kho khin trong viéc danh
gia dung hién trang st dung dat hién nay ¢ cac dia phuong va nhiéu yéu t6 khac cling
1am cho quy hoach, ké hoach str dung dat thuong duoc xay dung cham vé thoi gian
va thiéu nhiéu can ci can thiét[1]. Viéc 1ap ké hoach sir dung dat hang nim cap huyén
cling chua can ctr vao hién trang va két qua thuc hién ké hoach sir dung dat nam trudc
cua huyén nén tinh kha thi chua cao, chua sat véi tinh hinh thuc té.

Thit hai, vé nguyén tic 1ap ké hoach st dung dit hang nam cap huyén, khoan 1 Diéu
35 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh, mot trong cac nguyén tac khi lap quy hoach, ké
hoach sur dung dat phai phu hop voi chién luoc, quy hoach tong thé, ké hoach phat
trién kinh té - xa hoi, qubc phong, an ninh. Tuy nhién, theo Luat Quy hoach nim
2017, dén nay cac loai quy hoach nay khong con trong hé théng quy hoach, thay vao
d6 1a quy hoach tong thé quéc gia[2].

Thir ba, Luat DAt dai nam 2013 chua quy dinh vé su tham gia cua cac td chire kinh
té, xa hoi trong xay dung quy hoach, ké hoach st dung dét[?;]. Ddi vé6i ké hoach str
dung dat cap huyén, phai liy ¥ kién cta cac t6 chirc, ca nhan trong pham vi dia
phuong chiu tac dong truc tiép ctia ké hoach st dung dt trudce khi trinh co quan nha
nude co tham quyén xét duyét, cac v kién dong gop ddi voi ké hoach sir dung dat



phai dugc co quan, to chire 1ap ké hoach giai trinh, tiép thu day du dé lam co s& cho
viéc xét duyét ké hoach.

Thir tw, ké hoach st dung dat hang nam cap huyén duoc lap trudc tién phai xac dinh
chi tiéu str dung dat cap tinh phan bo cho cap huyén trong nam ké hoach trén co s
do phan b6 dén ting don vi hanh chinh cap xa. Tuy nhién, hién nay, chi tiéu phan bo
ctia cap tinh cho cap huyén chi c6 mbc 05 nim ma khong phan b theo ting nam ké
hoach. Hon nira, chi khi nao Chinh phu ban hanh nghi quyét xet duyét diéu chinh
quy hoach sur dung dat va ké hoach str dung dat ky cudi cua cap tinh thi sau d6 Uy
ban nhan dan cip tinh méi phan bo chi tiéu sir dung dat cho cap huyén. Trong thuc
té, Chinh phu xét duyét quy hoach str dung dat cho cap tinh thudng mudn tir 01 - 02
nam so voi quy dinh. Dan dén viéc cac huyén khong c6 chi tiéu st dung dat cua cap
tinh phan bo dé lam co s¢ xay dung ké hoach sir dung dét cap huyén vao nam dau
cta ky ké hoach.

Thit nam, viéc xac dinh nhu cau sir dung dat cho cac nganh, linh vuc trong nam ké
hoach ciing con nhiéu bét cap trong thyc tién. Theo quy dinh, nhitng cong trinh, du
an can thu hoi dat theo Piéu 61, Piéu 62 Luat Dat dai nam 2013 phai duoc ghi von
thyc hién trong nim ké hoach (d01 v6i cac dy an st dung tir ngudn ngin sach nha
nudc); co van ban chap thuan chu truong dau tu cua cua co quan nha nudc co thAm
quyén dbi v0i cac du an con lai. Trén thuc té, ky hop Hoi dong nhan dan cap tinh,
cap huyén cudi ndm mai phan bod von dau tu cho cac cong trinh, du 4n va phat trlen
kinh té - xd hoi nam sau. Tuy nhién, diém a khoan 4 Dleu 9 Nghi dinh so
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sO
diéu cia Luat Dét dai quy dinh Quy III hang nam, Uy ban nhan dan cap huyén giri
ho so ké hoach sir dung dat hang nam ctia nim sau dén S& Tai nguyén va Moi truong
dé to chirc tham dinh. Nhu véy, cdc cong trinh du an st dung nguf)n ngan sach nha
nuée dua vao ké hoach sir dung dat hang nam cip huyén khong the dap tmg duoc
diéu kién nay. Pong thoi, cac cong trinh, du an sir dung cac - ngudn von khac néu chét
thoi han la quy I1I hang ndm thi nhitng cong trinh, du an cap bach duoc cap ¢ thim
quyen cap phép chu truong dau tu sau quy 11 khong duoc dua vao ké hoach st dung
dat hang nam cap huyén va khong dugc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dit trong nim sau. Diéu nay dan téi hé luy khong thu hat dugc nha dau tu vi
vudng cac quy dinh vé thoi gian 1ap ké hoach hang ndm cép huyén.

Thir sdu, theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 46 Thong tu s6 01/2021/TT-BTNMT ngay
12/4/2021 ctia B Tai nguyén va Mbi truong quy dinh ki thuat viéc 1ap, diéu chinh
quy hoach, ké hoach str dung dat (Thong tu s6 01/2021/TT-BTNMT) thi viéc “xéc
dinh dién tich dat can phai chuyén muc dich st dung dat dé thuc hién viéc nhan
chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan gop von bang quyén str dung dét trong



nim ké hoach trén co s& xem xét don dé nghi cua nguoi str dung dat”. Quy dinh nay
dan dén viéc hién nay cac dia phuong hiéu va thuc hién theo cach: Néu nguoi sur
dung dat c6 dat phu hop v6i quy hoach sir dung dat duoc duyét nhung mudn chuyén
muc dich str dung dat trong nam ké hoach thi phai lam don dang ky véi Uy ban nhan
dan xa hoic Phong Tai nguyén va Moi truong dé dua vao ké hoach sir dung dat hang
nam cip huyén trinh Uy ban nhan dén tinh phé duyét. Diéu nay dan t6i nhiéu ho dan
trén ca nudc hang nam phai theo ddi thong bao clia cac co quan chirc nang dé lam
don ding ky chuyén myc dich str dung dat trong niam ké hoach. Thuc té phan 16n cac
ho dan str dung dat nong nghiép thudng khong thé tiép can day du thong tin do nganh
Tai nguyén va Moi truong thong bao trén trang thong tin dién tir cia co quan chirc
ning, trén phuong tién thong tin dai chiing nén dan téi nhiéu truong hop dat dai phu
hop v6i quy hoach st dung dat dugc duyét nhung vi chua dang ky trong nam ké
hoach nén chwa duoc phép chuyén muc dich st dung dat[4].

Thit bay, khoan 11 Diéu 46 Thong tu s6 01/2021/TT-BTNMT quy dinh 1ap ban d6
ké hoach sir dung dat hang nam cép huyén dugc thuc hién theo quy dinh tai khoan
11 Piéu 36 Thong tu nay thi Ban d6 ké hoach sir dung dat hang nam cép huyén duoc
the hién trén nén ban db quy hoach sir dung dét cip huyén da dugc Uy ban nhan dan
cap tinh phé duyét. Quy dinh nay dan t6i nhleu cong trinh, dy an co6 dién tich qua
nho khong thé hién duogc trén nén ban d6 cap huyén ty 1& 1/25.000 hodc 1/10.000
hay 1/5.000; viéc tim kiém céc cong trinh, du an dugc duyét trong ndm ké hoach rat
kho khin va d& nham 14n voi cac cong trinh trong quy hoach sir dung dat.

Thir tdm, thoi gian thyuc hién ké hoach str dung dat cap huyén 13 hang nim. Tuy nhién,
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 49 Luat Dat dai nim 2013 thi dién tich dé thyc hién
cac dy an phai thu hoi dat, chuyén muyc dich str dung dat ghi trong ké hoach sir dung
dat hang ndm cap huyén sau 03 nam chua co quyet dinh thu héi hodc chua dugc phép
thi méi bi diéu chinh hodc huy bé. Thuc té gan nhu rat hiém cac co quan nha nudc
cong bd huy bo cac quy hoach, ké hoach khong thyc hién ma dé kéo dai rat 1au; hon
nira, Luat D4t dai nam 2013 khong co ché tai v6i cac chii dau tu dang ky cong trinh,
du an vao ké hoach st dung dat hang ndm ma khong thuc hién nen dé dan tai tmh
trang “ké hoach treo” tuwong ty “quy hoach treo” 1am anh huong rat lon dén quyén
cua nguoi st dung dat. Theo quy dinh thi néu co quan co thAm quyén khong cong
bd huy bo, diéu chinh thi sau 03 nam nguo1 str dung dat khong bi han ché vé quyén.
Tuy nhién, trong thyc té, néu khong c6 cac quyét dinh cong bb diéu chinh, huy bo
ké hoach treo thi hién nhién quyén cta ngudi sur dung dat s& bi anh hudng, nhat 1a
quyén chuyén nhuong, xiy dung cong trinh, thé chip, gop von[5].

Thit chin, viéc han ché cac quyén ctia ngudi str dung dat. Luat Dat dai ndm 2013 tao
diéu kién cho nguoi st dung dat thuc hién cadc quyén veé dat dai, ngoai trir cac quyén



bi han ché dugc liét ké trong cac quy dinh cua phap luat, cu thé, theo khoan 2 Diéu
49 Luat Dat dai ndm 2013: “Trudng hop dd c6 ké hoach sir dung dat hang nim cua
cap huyén thi nguoi sir dung dat trong khu vuc phai chuyén muc dich su dung dat
va thu hoi dat theo ké hoach duoc tiép tuc thyc hién cac quyén cia ngudi su dung
dat nhung khong duoc xay dung moinha ¢, cong trinh, trong cay lau nam; néu nguoi
sir dung dat c6 nhu cau cai tao, stra chita nha ¢, cong trinh hién ¢ thi phai dugc co
quan nha nudc c¢6 tham quyén cho phép theo quy dinh cua phap luat”. Nhu vay, Luat
Pat dai nam 2013 chi han ché viéc xdy dung mdi nha &, cong trinh, trong cay lau
nim khi dat nam trong ké hoach st dung dat. Phap luat hoan toan khong han ché cac
quyén cu thé cia nguoi sir dung dat theo quy dinh tai Diéu 167 Luat Pat dai nim
2013 la: Quyen chuyen d01 chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai, thira ké, tang
cho, thé chap, 8op von quyén sir dung dat. Nhung trén thuc té, cac quyen clia nguoi
str dung dat gan nhu bi “treo” khi dat dai nam trong ké hoach sir dung dat cho giai
phong mit bang dé thyuc hién cac cong trinh dy an. Bac biét dbi vé6i cac dy an str dung
ngan sach nha nudc, nguoi st dung dat gan nhu khong thé hoic thuc hién cac quyén
chuyen d6i chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap hay gop von quyén sur
dung dét véi gia tri rat thap so voi gia tri that cua thira dat. Co truong hop cac quyén
thira ké, tang cho ciing bi han ché do chinh quyén dia phuong ngai viéc tach thua,
tach ho lam anh hudng dén viée xét d6i tuong thude dién hd tro, tai dinh cu. Truong
hop thuc hién quyén thé chap ddi v6i dat nam trong ké hoach sir dung dat s& xay ra
hai tinh hudng sau:

- Tinh hudng thtr nhat: Néu trong qua trinh tham dinh cho vay, biét duoc phan dat
du dinh thé chip nam trong ké hoach str dung dat hang nim chd giai toa thi ngan
hang hay t6 chirc tin dung s& tir chdi nhan thé chap hodc chap nhan thé chip nhung
gia tri thép hon nhiéu so voi gia tri thuc cua thira dat do ngai dd rui ro cao khi nhan
thé chap thira dat nam trong ké hoach sur dung dat hang nam, khién ngudi c6 quyén
su dung dat khong thé thé chap vay vbn hoic chi dugc thé chap vay voi gia tri nho.
Piéu d6 cho thay, dong thoi la quyén su dung dat va c6 du cac quyén cting nhu cac
d6i tugng khac nhung nguoi ¢6 quyén st dung dat thudc dién nam trong ké hoach
sir dung dét bi han ché quyén va chiu nhiéu thiét hai khi khong khai thac hét quyén
lg1 ma phap luat cho phép.

- Tinh hué)ng thtr hai: Khi dat da thé chép, sau d6 duoc dua vao ké hoach st dung dat
trong thoi gian vay, van dé dit ra 1a khi dén han tra va vay lai, ngan hang hay t chirc
tin dung sé& giai quyét nhu thé nao? Cé cho ngudi sir dung dat dao han, vay tiép hay
khong? Theo quy dinh cua Luat Dét dai nim 2013, nguoi dan khong bi han che
quyén dugc thé chip thira dat nam trong ké hoach str dung dat hang nim dé vay von
nhung viéc chap nhan cho vay hay c6 cho dao han hay khong lai phu thudc hoan toan
vao y chi cht quan ctia ngan hang, t6 chirc tin dung.



Thir muwoi, phap ludt dat dai chua quy dinh cu thé trong timg truong hop dugc diéu
chinh noi dung cu thé gi trong quy hoach, ké hoach str dung dat noi chung va ké
hoach str dung dat hang nam cp huyén noi riéng. Viée diéu chinh quy hoach, ké
hoach st dung dat quy dinh chua chit ché nén dé dan t6i sy tuy tién. Luat it dai
nim 2013 ciing chua quy dinh cu thé vé trach nhiém diéu chinh ké hoach st dung
dat cua to chire, co quan 1ap ké hoach sir dung dét khi c6 cac yéu cau can diéu chinh.
Thuec té cho thiy, nhiéu trudng hop co quan, to chire 1ap ké hoach khong diéu chinh
hodc rat chdm diéu chinh ké hoach sir dung dét, t&i khi ké hoach st dung dat duogc
diéu chinh thi co ban 1a hop thic hoa cho hanh vi vi pham quy hoach, ké hoach sir
dung dét trude do.

2.Giai phap thao g& nhitng vuréng mic va ton tai ciia phap luit vé ké hoach sir
dung dat hang nam cap huyén

T mot s6 dan ching va phan tich thyc trang trén day, tac gia dé xuat mot sb giai
phap nham thao g nhiing vuong mac, ton tai vé phap luat vé ké hoach str dung dat
hang nam cap huyén cu thé nhu: (i) Nguyén tac 1ap ké hoach sir dung dat hang nam
cap huyén; (ii) Can cur 1ap, ndi dung ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén; (iii)
Lay y kién vé ké hoach sur dung dat hang nam cap huyén; (iv) Tham dinh ké hoach
str dung dat hang ndm cip huyén; (v) Piéu chinh ké hoach sir dung dat hang ndm cip
huyén; (vi) Cong bd cong khai ké hoach sir dung dat hang nim cap huyén; (vi) Thuc
hién ké hoach str dung dat hang nam cap huyén.

Thik nhét, vé can cit ldp ké hoach sir dung dat hang ndm cdp huyén:

Xuét phat tir viée quy hoach sir dung dat cac cap phai phu hop voi Luat Quy hoach
nim 2017 nén cin cr 1ap quy hoach str dung dat cip tinh thay thé cum tir: “b) Quy
hoach téng thé phat trién kinh té - xa hoi cua vung kinh té - x3 hoi, cua tinh, thanh
phé truc thudce trung wong; chién lugc, quy hoach phat trién nganh, linh vuc” bang
“b) Quy hoach tinh” nham bao dam thong nhat vé cin clr va nguyén tic lap quy
hoach theo Diéu 6, Biéu 20 Luit Quy hoach nam 2017. Can cu 1ap ké hoach sir dung
dat cap tinh va quy hoach sir dung dét cap huyén van bao gom quy hoach st dung
dat cap tinh duoc 1ap can cit vao quy hoach tinh.

Cu thé, can ctr 1ap ké hoach str dung dat hang ndm cip huyén van c6 cin ctr gian tiép
xuét phat tir quy hoach tinh phu hop voi Luat Quy hoach nam 2017 du gitr nguyén
hai cin cir 1a ké hoach sir dung dat cap tinh va quy hoach st dung dat cap huyén. Bén
canh d6, bo sung can cu: “c) Hién trang va két qua thuc hién ké hoach sir dung dat
nam trudc cua huyén” dé 1am co s tinh toan xac dinh ké hoach sir dung dat bao dam
tinh kha thi; thay thé cum tur: “c) Nhu cau st dung dat trong nam ké hoach cua céc



nganh, linh vuc, ctia cac cap” bang: “d) Nhu cau sir dung dat theo dé€ nghi cua cac to
chtrc, ca nhan”cho sat vai tinh hinh thuc té va bao quat cac doi tuwong ¢6 nhu cau su
dung dat, cu thé 1a cac ca nhan.

Thi hai, vé néi dung ké hoach sir dung dat hang nam cdp huyén:

- N6i dung ké hoach st dung dat hang nam cap huyén phai cu thé khu chirc ning can
bao v¢ nghiém ngét (bao gom vung dat chuyén trong lta nudc, ving dat rimg phong
ho, rimg dic dung, khu bao ton) va khu dat cho phép chuyén muc dich sir dung voi
khong gian theo don vi hanh chinh va véi thoi gian timg nam bao dam tinh dong bo
trong viéc thuc hién cac khu chic ning trong quy hoach, vi du, Ké hoach sir dung
dat xac dinh quy dat thuc hién mot khu cong nghiép méi ciia nam ké hoach thi phai
xac dinh quy dat lam khu dan cu/nha & méi cho ngudi bi thu hdi dat, cong nhan khu
cong nghiép ndy trong nim ké hoach (khong c6 du an, cong trinh nhu hién hanh).

Quyét dinh vi tri va phuong thire str dung dat thuc hién ting du an, cong trinh trén
co so ké hoach str dung dat da duoc phé duyét (Bo Tai nguyén va Moi truong xem
xét, tham dinh ddi v6i du an thudc tham quyén quyét dinh chu truong dau tu cua
Quéc hoi, Chinh phii, Thi tuéng Chinh phu; Uy ban nhan dan déan cip tinh quyét
dinh ddi véi du an con lai, gdm muc tiéu, co ché su dung dat va theo cac phuong
thire: Thu hoi dat, boi thudng, giai phong mat bang dé dau gia quyén st dung dat;
thu hoi dat, boi thuong, giai phong mat bang dé dau thau du 4n c6 st dung dat; thoa
thuan nhan chuyen nhuong va chuyén muc dich sir dung dt; tu dau tu trén dat dang
sir dung va chuyén muc dich str dung dat).. Quyet dinh nay lam co so dé 1ap du an,
quyét dinh chit truong dau tu theo phép luat vé dau tu; lap, tham dinh, ph¢ duyét quy
hoach xay dung chi tiét du an theo phap ludt vé xay dung; t6 chtrc dau thau dy an co
str dung dat. Quy dinh moi nay s€ xac dinh r6 nguyén tac “dat dai” co trudc “dy an”
lam co s tiép tuc cai cach thi tuc hanh chinh. Pong thot, dé tranh lam quyén khi
thuc hién, Luat D4t dai nam 2013 can bo sung quy dinh vé cdn ct, tiéu chi va trinh
tir dé quyet dinh vi tri va phuong thirc st dung dat. Truong hop co nhiéu t6 chire, ca
nhan dé xuat vi tri thyc hién du an, céng trinh thi t6 chtrc dau thau vi tri. Quyet dinh
thu hoi dét, giao dat cho thué dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dat va to chirc
thue hién cac quyét dinh nay can ctr vao ké hoach str “dung dat da duoc phé duyét,
quyét dinh vi tri thuc hién ting du 4n, cong trinh, quyét dinh chi truong dau tu, quy
hoach xay dung chi tiét dy an.

- Trong hé théng ban d6 ké hoach str dung dat hang nim cip huyén can quy dinh bo
sung ban dd ranh gi61, vi tri cac khu vuc dat cong trinh, du &n thuc hién trong nam
ké hoach trén nén ban do dia hinh, trong d6 can ghi rd thong tin tén cong trinh dy an
va ¢6 thudc dién thu hoi dat hay giao dat, cho thué dat hodc chi chuyén muc dich st



dung dat. Thé hién ban db truc dién nhu vy giup cho ngudi sit dung dat hiéu thong
tin ké hoach sir dung dit hang niam thong qua ban dd dugc cong bd cong khai sau
phé duyét. Pong thoi, cac co quan chire ning, cac to chire ciing dé theo ddi, kiém tra,
giam sat mot cach ro rang. Lap ban do cac du 4n xay dung cong trinh ngam; ban d6
cac du an khai thac st dung d4t bai boi ven bién, 14n bién, cac dao va quﬁn dao; ban
d6 ving gia tri va viing gia tri gia tang d6i véi cac khu vuc phét trién méi va khu vuc
ké hoach cho phép chuyen muc dich sir dung dat trén dia ban huyén; ban d6 dy an
va cac khu vuc thu hoi dat.

Thik ba, vé nguyén tdc ldp ké hoach sir dung dat hang ndam cdp huyén:

Tai khoan 1 Piéu 35 Luat Pat dai nim 2013 quy dinh, mot trong cac nguyén tac khi
1ap quy hoach, ké hoach str dung dat phai phu hop vei chién luoc, quy hoach tong
thé, ké hoach phat trién kinh té - xd hoi, qudc phong, an ninh. Tuy nhién, theo Luat
Quy hoach nam 2017, dén nay céc loai quy hoach nay khong con trong hé théng quy
hoach, thay vao d¢ la quy hoach tong thé qudc gia. Theo do, can xem xét bé nguyén
tic nay trong cong tac 1ap quy hoach, ké hoach néi chung va 1ap ké hoach sir dung
dat hang nam cip huyén néi riéng dé bao dam phu hop véi quy dinh méi cia Luat
Quy hoach nam 2017.

Thir tw, vé viéc ldy y kién trong qud trinh tham dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach
sur dung dat (trong dé cé ké hoach sir dung dat hang ndm cdp huyén tai Piéu 43 Ludt
Pt dai ndm 2013):

Piéu 43 Luat Pat dai nam 2013 can dugc ra soat ddi méi viée ldy ¥ kién tham gia,
gop v vé quy hoach, ké hoach st dung dat theo huéng ngudi dan tham gia mot cach
chu dong, két hop véi viée 1ay y kién nhan dan (hién nay 1a thu dong) tir viéc cong
khai minh bach cac thong tin vé 1ap, tham dinh, phé duy¢t va thuc hién quy hoach,
ké hoach str dung dat. Cac co quan nha nudc chiu trach nhiém to chirc 1ay y kién ciia
t6 chtrc, nguoi dan phai thong bao cu thé vé ké hoach 1ay ¥ kién, dia diém va nguoi
chiu trach nhiém 1y y kién, dic biét ddi v6i quy hoach st dung dét cap huyén va doi
v6i viée didu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cac cap phai c6 y kién ctia nguoi
dan tai khu vuc diéu chinh. Nhu vay, Diéu 43 Luat Dit dai nam 2013 can diéu chinh,
bd sung tai khoan 1: “Co quan to chtrc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat quy dinh
khoan 1 va khoan 2 Diéu 42 cta Luét ndy c6 trach nhiém 1ap va cong bd cong khai
ké hoach t6 chtrc dé nguoi dan chi dong tham gia ngay tir trong qua trinh 1ap quy
hoach, ké hoach str dung dat”.

Thir nam, vé tham dinh ké hoach sir dung dat (trong do co ké hoach sir dung dat
hang nam cap huyén):



V& ndi dung tham dinh ké hoach sir dung dat hang nam cip huyén quy dinh tai khoan
4 Diéu 44 Luat Dat dai nam 2013, can bd sung: “a) Can ctr, nguyén tic, trinh tw, noi
dung 1ap ké hoach st dung dat” nham nang cao chét lugng nodi dung tham dinh ké
hoach sir dung dat.

Thir sdu, vé viéc cong b6 cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat (trong dé c6
ké hoach sir dung ddt hang nam cdap huyén tai Diéu 48 Ludt Dt dai ndam 2013):

Pé phu hop véi quy dinh tai khoan 1 Piéu 38 Luat Quy hoach nim 2017 vé thoi gian
cong bd cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat, dé nghi stra diém a khoan 3
Diéu 48 Luat Pat dai nam 2013 nhu sau: “Viéc cong bd cong khai dugc thuc hién
trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy duoc co quan nha nude c6 tham quyén quyét dinh,
phé duyét”.

Thur bady, v,é viée diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat (trong dé c6 ké hoach
sw dung dat hang nam cdp huyén):

Do viéc diéu chinh ké hoach sir dung dat hang nim cip huyén chi dugc thyc hién khi
¢6 su diéu chinh ‘quy hoach str dung dat hodc co thay d6i vé kha nang thuc hién ké
hoach str dung dat nén can stra doi tir quy dinh vé diéu chinh quy hoach sir dung dét.
Theo d6, nén quy dinh rd hai cap d6 diéu chinh quy hoach s dung dat dé tranh
truong hop thuc hién diéu chinh theo dung quy trinh cii s& mat co hoi dau tu cia
nhiéu dy an, 1am cham sy phat trién kinh té - xa hoi. Cu thé la: Trudng hop chi thay
d6i vé quy mo, s6 luong va dia diém du an, cong trinh trong cting mét loai dat hodc
thay d6i chi tiéu sir dung dat do cip d6 dugc phép xac dinh theo thim quyén nhung
khong lam thay dbi vé khu vure va chi tiéu st dung dat theo chirc ning sir dung thi
chi diéu chinh cuc bd quy hoach st dung dét. Trinh tu thu tuc diéu chinh cuc bd quy
hoach str dung dat dugc quy dinh rat gon, don gian. Céc truong hop con lai diéu
chinh theo dtng quy trinh theo quy dinh hién hanh tai khoan 1 Diéu 46 Luat Pat dai
nam 2013.

Thir tam, mot so de xuat khac:

- Béi véi cac cong trinh, du an phat sinh sau khi ké hoach st dung dat hang nam cap
huyén d3 duoc duyét ma cap bach cho phat trién kinh té - xa hoi thi cho phép Uy ban
nhan dan tinh bao cdo Thuong tryc Hoi dong nhan dan tinh chap thuan chi truong
dé tién hanh thu hoi dat, giao dat hoic cho thué dat ngay trong nam ké hoach dé tién
hanh xay dung cong trinh, du an ma khong phai cho dén ké hoach sir dung dat nam
sau moi thyuc hién.



- Pbi véi dién tich dat chuyén muc dich stir dung ctia hd gia dinh, c4 nhan dua vao
ké hoach sir dung d4t hang nam cip huyén thi khong can thiét phai lam don ding ky
dé xem xét nhu quy dinh hién nay ma can ¢ theo quy hoach sir dung dat duoc duyét
va nhu cau ctia nguoi dan khi dén co quan chire niang xin chuyén muc dich sir dung
dat.

- Can ban hanh céc quy dinh ché tai d6i véi cac chu déu tu dang ky du an vao ké
hoach st dung dat hang nam cap huyén nhung khong trién khai hodc cham trién khai
thuc hién dan t6i anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua nguoi sir dung dat.
Nhim han ché ké hoach sir dung dit treo.

- Can ban hanh vin ban hudng. dan cac dia phuong thuc hién theo dung quy dinh cua
phap luat dé bao dam cac quyén ctia nguoi st dung dat, trong do co quyén chuyén
nhuong, thira ké, tang cho, tranh truong hop han ché cac quyén dugc Nha nude cho
phép khi chua ¢6 quyét dinh thu hoi dat. Bén canh do, Bo Tai nguyén va Moi truong,
Bo Tai chinh cin ban hanh huéng dan thuc hién vé viée thé chap quyén st dung dat
trong trudng hop dat thudc dién quy hoach, ké hoach.

Qua mot s6 phan tich va din chimg trén day da chi ra rang, cin ct vao nhitng mit
tich cuc, han ché, t6n tai va nguyén nhan cta nhiing bat cap trong qua trinh trién khai
thi hanh phap luat vé ké hoach sir dung dat hang nim cap huyén, trén co s¢ nguyén
tac, quan diém hoan thién phap luat, tic gia da dé xuat mot sd giai phap, kién nghi
hoan thién va bao dam thyc hién phap luat vé dat dai lién quan dén quy hoach, ké
hoach sir dung dét noi chung, phap luat vé ké hoach str dung dat hang ndm cap huyén
noi riéng. Cac dé xuét nay huodng to1 hai nhom ndi dung chu yéu lién quan dén sua
d6i, bd sung quy dinh vé ké hoach st dung dat hang nam cap huyén khi xay dung
Luat stra ddi, bod sung mot s6 diéu cta Luat Dat dai nam 2013, cac van ban hudng
dan thi hanh va dé xuat gop phan bao dam viéc trién khai thyc hién phap ludt dat dai
Ve quy hoach, ké hoach sir dung dat. Tac gia mong mudn Luat stra doi, bd sung mot
s6 diéu cua Luat Dat dai ndm 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh som dugc
nghién ctru hoan thién va ban hanh tro thanh cong cu quan trong dé quan 1y dat dai
theo quy hoach, ké hoach sir dung dat mot cach hiéu qua phuc vu cho cac muc ti€u
phat trién kinh té - x4 hoi./.

TS. Trwong Dinh Loc
Dai hoc Tai nguyén va Moi truong
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