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THUC TRANG PE XUAT GIAI PHAP PE HOAN THIEN QUY
PINH KY THUAT TRONG VIEC LAP QUY HOACH, KE
HOACH SU DUNG PAT TRONG GIAI POAN HIEN NAY

Nguyén Tién Thén
Cuc Quy hoach dat dai, Tong cuc Quan ly dat dai

Tém tit

Quy hoach, ké hoach sir dung ddt (OH, KHSDP) la mét trong nhitng cong cu
quan ly quan trong, da duoc quy dinh trong Ludt ké tir ngay co Ludt dat dal dau tién.
Tr rong thoi gian qua, quy hoach sir dung ddt da khéng ngimg duwoc cung o, hoan thién
va ddn di vao né nép. Quy hoach sur dung dat la bién phap phdn bé ddt dai vao cdc
muc dich nham sir dung bén vitng, mang lai loi ich cao nhat, thuc hién dong thoi hai
chire nang diéu chinh cdc méi quan hé dét dai va té chire sir dung dat nhw tir liéu san
xudt dic biét véi muc dich ndang cao hiéu qua san xudt ciia xa héi két hop bao vé dat
va méi trieong. Tuy nhién, hién nay chwa cé cdc quy dinh day dit dé phuc vu cho cong
tac lap, tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat. Do d6, viéc nghién ciru, ddnh gid
thiee trang quy hoach, ké hoach sir dung ddt va dé xudt giai phdp dé hoan thién quy
dinh ky thudt trong viéc lap quy hoach, ké hoach sir dung dat trong giai doan hién nay
la rdt can thiét.

1. Pit van dé

Cung v6i mdi giai doan ban hanh Luét Dét dai, cac quy dinh cta phép ludt hién
hanh d3 tao ra hanh lang phap 1y twong dbi hoan chinh cho viéc trién khai cong tac QH,
KHSDD. Tong hop céc vin ban quy pham phap luat dat dai dén thoi diém nay cho théy,
nhitng van dé lién quan dén QH, KHSDD di dugc quy dinh kha day du, cu thé va rd
rang theo cac ndi dung: loai hinh QH, KHSDD; nguyén tic 1ap QH, KHSDD; can cir dé
1ap QH, KHSDD; ndi dung QH, KHSDD; trach nhiém 1ap QH, KHSDD; tham quyén
quyét dinh, xét duyét QH, KHSDD; viéc trién khai thuc hién QH, KHSDPD. Sau khi
Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu luc thi hanh (d4 bo quy hoach sir dung dat cap xa), dan dén
phat sinh nhitng ni lién quan dén phan quy hoach st dung dat cap xa trong quy hoach
nong thon mai, viéc xac dinh hi¢n trang stir dung dat dé phuc vu cho cong tac lap, diéu
chinh quy hoach, ké hoach str dung céc cép, 1ap ban dd hién trang st dung dat phuc vu
cong tac QH, KHSDD,...

2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phép nghién cuu tai liéu: Thu thap va nghién ctru tai liéu trong nude
lién quan t6i van dé nghién ctru. Ké thira c¢6 chon loc céc két qua nghién ciru clia cac
chuong trinh, dy an, dé tai khoa hoc ¢6 lién quan.

- Phuong phap so sanh: Pugc st dung chu yéu trong qué trinh phén tich nhiing
ton tai, vuedng méc trong khi 1ap quy hoach st dung dat, ké hoach sir dung dit cac cap.

- Phuong phap tong hop, phan tich: Trén co s& cac s6 liéu thu thap tién hanh tong

horp va phan tich lam rd nhung ton tai, vudng mic trong khi 14p quy hoach st dung dt,
ké hoach st dung dét cac cap.
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3. Két qua nghién ciru

QH, KHSDD 1a mot trong nhung cong cu quan ly quan trong, da dugc quy dinh
trong Luat ké tir ngdy c6 Luat dat dai dau tién. Trong thoi glan qua, quy hoach sir dung
dat da khong nging duogc cung ¢, hoan thién va dan di vao né nép. Quy hoach st dung
dat 12 bién phap phan bo dat dai vao cac muc dich nham sir dung bén vimg, mang lai loi
ich cao nhat, thuc hién ddng thoi hai chirc nang diéu chinh cac mdi quan hé dat dai va to
chire sir dung dat nhu tu liéu san xuat dic biét véi muc dich nng cao hiéu qué san xut
ctia xa hoi két hop bao vé dat va moi truong. Nhitng van dé vé QH, KHSDD da duoc
quy dinh trong Luat Dat dai 2013 va cac van ban dudi Luat da ¢ nhimg doi méi dap
g yéu cau vé quan 1y st dung dat, cu thé nhu sau:

+Vé nguyén tic 1ap QH, KHSDD phai bao dam uu tién quy dat cho muyc dich qudc
phong, an ninh, phuc vu loi ich quéc gia, cong cong, an ninh luong thuc va bao vé moi
truong; Quy hoach, ké hoach ctia nganh, linh vuc, dia phuong c6 sir dung dat phai bao
dam phu hop v6i QH, KHSDPD di duogc co quan nha nudc c¢é thim quyén quyét dinh,
phé duyét.

+ V& hé théng QH, KHSDD: Luat Dat dai 2013 quy dinh QH, KHSDD chi con 3
cap (quéc g1a tinh va huyén) trong dé 1ong noi dung quy hoach str dung dét cua cac
Vung kinh té - x4 hoi vao quy hoach su dung dat cap qudc gia; quy hoach sir dung dét
cip x4 vao quy hoach str dung dt cap huyén nham tang tinh lién két ving, tang tinh
lién két, dong bo gitta quy hoach cta cic x3 trén dia ban huyén.

+ V& ké hoach str dung dat hang nam cap huyén: DPiém doi méi cta Luat nay 1a
quy dinh ky ké hoach str dung dét cAp huyén 1a hang nam (Khoan 2 Biéu 37). Viéc dbi
mdi ndy clung v&i d6i méi vé can clr dé giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat 13 “ké hoach str dung dat hang nam cta cap huyén” nham khic phuc
tinh trang giao dét, cho thué dt, chuyén muc dich st dung dét tran lan, tranh tinh trang
b6 hoang hda, gay lang phi tai nguyén dat, han ché duoc tiéu cuc, dé phong nguy co
tham nhiing vé dét dai.

+ Vé noi dung QH KHSDD Ndi dung QH KHSDD duoc xac dinh cho ting cip
hanh chinh, gom: cap quoc gia, cp tlnh va cap huyén, trong dé da quy dinh rd cac
chi tiéu str dung dit cu thé cho timg cp va quy dinh xac dinh vi tri, dién tich dét phal
thu hoi dé thuc hién cong trinh, du an; dong thoi xac dinh vi tri, dién tich dat thu hoi
trong ving phu can dé dau gia quyén sir dung dat tao duoc sy cong bang trong viée sir
dung dét, han ché phat sinh ti€u cuc, tham nhiing trong viéc trién khai thuc hién QH,
KHSDP. Khoan 4 Piéu 40 Luat D4t dai nam 2013 d4 quy dinh “Noi dung ké hoach
sir dung dat hang nam cua cdp huyén” nham dam bao can ctr thu hdi dat, trong d6 quy
dinh “Xéc dinh vi tri, dién tich dat phai thu hoi dé thuc hién cong trinh, dy 4n st dung
dat vao muc dich quy dinh tai Piéu 61 va Diéu 62 cua Luat Dat dai nim 2013 trong
nam ké hoach dén timg don vi hanh chinh cap xa. P6i véi dy an ha tang k¥ thuat, xay
dung, chinh trang d6 thi, khu dan cu néng thon thi phai déng thoi xac dinh vi tri, dién
tich dat thu hoi trong viing phu can dé dau gia quyén str dung dat thyc hién dy an nha
&, thuong mai, dich vu, san xut, kinh doanh” (diém ¢ Khoan 4 Diéu 40).

+ V& thuc hién QH, KHSDD: Nhiam dam bao quyén va loi ich hop phép cta nguoi
sir dung dat trong viing quy hoach di dugc co quan nha nuée ¢ tham quyén phé duyét,
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han ché nhu‘ng kho khan, bat cap cho ngudi sir dung dat, Luat Dt dai nam 2013 quy
dinh 15 quyén va nghia vu cua nguoi st dung dat, nhu: “Truong hop quy hoach sir
dung dat da duoc cong b ma chua c6 ké hoach sir dung dét hang nam cua cip huyén
thi ngu’m str dung dat duoc tiép tuc st dung va duoc thuc hién cac quyén cua ngudi st
dung dat theo quy dinh ciia phap luat (Khoan 2 Diéu 49).

- Tuy nhién, trong thuc té trién khai té chtrc viéc 1ap, diéu chinh quy hoach st
dung dét cac cp va lap ké hoach sir dung dat hang nam cdp huyén theo quy dinh ciia
Luat Dt dai ndm 2013 va cic van ban huéng dan thi hanh Luat con gip mot s6 kho
khan, vuéng méc nhu:

+ V& nguyén tic, hé thong van ban quy pham phap luat vé quy hoach, quén ly,
sir dung dat dai tai d6 thi phai ban hanh thong nhat v&i nhitng van ban quy pham phap
luat vé quan 1y dat dai n6i chung (cac van ban quy dinh vé quy hoach xdy dung, quan
ly quy hoach xdy dung,...); tuy nhién tai thoi diém Luat D4t dai nam 2013 ¢6 hiéu luc
thi hanh, tit ca cic van ban dudi luat phai duogc ban hanh cuing mét thoi diém dé dam
bao kip thoi, thdng nhit trong viée thuc hién Luat Dat dai.

+ Luét Dat dai nam 2013 quy dinh vé QH, KHSDD cac cép nhu vai tro, hé théng,
nguyén tic, ky QH, KHSDD; QH, KHSDD cap quoc gia; QH, KHSDD cap tinh; QH,
KHSDD cép huyén; QH, KHSDD quéc phong, an ninh, trach nhiém lap, thdm dinh,
diéu chinh, phé duyét QH, KHSDD, diéu kién cua td chirc hoat dong tu van quy hoach
su dung dat, cong bd, thuc hién, bao cdo, giam sat, kiém tra QH, KHSDD, giai quyét
mot s6 ndi dung phat sinh vé QH, KHSDD sau khi Luat ndy ¢ hiéu lyc thi hanh.

+ V& cin cir 1ap QH, KHSDD: Mac du, Nha nudc 1a dai dién chu s¢ hiru dat dai
nhung thuc té chua thé hién duge vai tro, quyén cua dai dién chu s¢ hitu trong cong
tac QH, KHSDD. Do d6 phai thé hién vai tro quyét dlnh phan bd quy dat (thong qua
quy hoach st dung dat) dé dap tmg muc tiéu phat trién, nhu cau sir dung dat cia céc
nganh, linh vuec, to chirc, ca nhan. Quy hoach st dung dét thuc su tr& thanh cong cu
quan trong dé Nha nudce thue hién quyén dai dién chu so hiru (chu yéu la quyén dinh
doat), tuy nhién nguyén tic lap QH, KHSDPD chua 1am rd nguyén tic bao vé nghiém
ngat dat chuyén trong lua, dat rimg phong ho, dit rimg dic dung va dat rimg tu nhién,
dua dét dai thuc su tré thanh ngudn luc quan trong cho sy phat trién.

+ Noi dung QH, KHSDPD: Chua x4c dinh quy hoach khu chirc ning sir dung dét 1a
mot ndi dung chinh trong phuong an quy hoach str dung dét, vi vy, chua khoanh dinh
dugc cac khu su dung dét theo chirc nang, chua dinh hudng, xac dinh céc khu chirc
nang su dung dét cho vung, cho tinh; chua thé hién duoc rd vai tro 13 co s phép ly dinh
huéng quy hoach sir dung dat cho ving va tinh. Noi dung quy hoach chwa xé4c dinh rd
muc tiéu quy hoach st dung dat qudc gia dam bao an ninh luvong thuc, dinh huéng quy
dat dé phat trién d6 thi, cong nghiép,...

+ Viéc x4c dinh chi tiéu st dung dat theo cac khu chirc niang chua cé huéng dan
cach xéc dinh cu thé.

- Nguyén nhén ciia nhitng han ché, vudng mic

+ Nguyén nhan khéach quan: Dit dai co nguodn goc rat phuc tap, chinh sach dat
dai doi hoi phai thay doi dé dap tng yéu cau phat trién kinh té - x3 hoi cua dat nudc,
qua trinh d6 thi héa, cong nghiép hoa; trong khi cong tadc nghién clru co s¢ ly ludn va
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thuc tién phuc vu cho cong tac hoan thién chinh sach, phap luat chua dugc thuc sy
quan tdm va dap tng yéu cau. Nudc ta dang chuyén dich manh sang co ché thij truong
va hoi nhap qudc té, cac quan hé kinh té c¢6 nhidu chuyén bién, dat dai 1a tu lidu san
Xuat cling véi gia tri bat dong san. Do d6, viéc hoan thién cac chinh séch vé dat dai con
chua theo kip su phét trién kinh té - xa hoi. Mot s6 1y luan vé quan ly dét dai trong nén
kinh té thi truong chua di 8 so véi yéu cau thuc tién.

+ Nguyén nhan chu quan: Viéc hudng dan thuc hién cac chii truong, chinh séach,
phap luat vé quy hoach, dit dai cia cic co quan Trung uong va dia phuong chua
thuong xuyén, khong hiéu qua, chua da dang vé hinh thirc va chua day du cho moi
dbi tugng. Viéc thé ché chinh sach dit dai ciia Pang trong cac Ludt ¢6 lién quan dén
d4t dai do Qudc hoi ban hanh con c6 nodi dung ch@)ng chéo, chua théng nhét véi Luat
Dit dai nam 2013; mot sé quy dinh con bét cap.

- Giai phéap dé hoan thién quy dinh k§ thuat trong viéc lap quy hoach, ké hoach sir
dung dat trong giai doan hién nay

+ Noi dung caa QH, KHSDD can phai dam bao vai trd, vi tri cia QH, KHSDD
1a quy hoach nén tang. QH, KHSDD phan bo tai nguyén dét dai cho cic nganh, linh
vue dé tir do cac nganh, linh vuc xay dung quy hoach phat trién nganh, linh vuc; QH,
KHSDD 1a co s¢ dé thuc hién chi tiéu phat trién kinh té - xa hoi

+ Noi dung ctia QH, KHSDD cén phai quy hoach sir dung dét phai coi dat dai 1a
tai nguyén, lam tang gia tri kinh té dat, tai chinh dét dai dé dua ra phuong 4n st dung
dat t6i vu nhat, dem lai hiéu qua sur dung dét cao nhét

+ QH, KHSDP la cong cu sic bén trong quan ly dat dai: 1a can ctr dé giao dét, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat, dinh gia dat; 14 cdn cu thanh tra, kiém tra, ngan
chin va xtr 1y cac truong hop st dung dt trai phap luat.

+ Noi dung cia QH, KHSDPD can phai dugc tiép can theo hudng ké thira, dong
thoi cap nhat, bd sung cach tiép can tién bo khoa hoc mdi, tién tién, pht hop véi diéu
kién thuc té, nhu: QH, KHSDP duoc lap tur téng thé dén chi tiét, quy hoach st dung
dat tong thé chi phbi quy hoach chi tiét; Noi dung quy hoach sir dung dat cap dudi phai
tich hop dugc ndi dung quy hoach, dinh hudng phat trién cua cac nganh, linh vuc va
ludén ludn dugc cép nhét, hoan thién dé kip thoi dap tng yéu cau phat trién kinh té - xa
hoi, quic phong, an ninh.

+ QH, KHSDD phai xac dinh va khoanh dinh chi tiéu st dung dét theo cac khu
chirc nang va theo chi tiéu sir dung theo ting céap, di v&i quy hoach sir dung dat cap
huyén phai xac dinh va khoanh dinh dugc cac khu vuc can chuyén muc dich st dung
dat dén timg thira dét theo ty 18 ban d6 duogc in ¢ ty 18 nho.

+ QH, KHSDD ddng thoi c6 quy dinh cdc chi tiu sir dung dat sir dung linh hoat
nham phat huy hiéu qua st dung dét, dap g yéu cau tai co ciu nén kinh té va co ciu
cac nganh, linh vuc, phit hop véi kinh té thi trudng.

4. Két luan va kién nghi
4.1. Két lugn

Quy hoach str dung dit 1a hé théng cac bién phap cua Nha nuée vé td chuc st
dung va quan ly dat dai day du, hop ly, khoa hoc va c¢6 hiéu qua cao nhat, théng qua
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viéc phan b quy dat va to chirc sir dung dat dé nang cao hiéu qua san xuat ctia xa hoi,
tao diéu kién bao vé dat dai va moi truong. Quy hoach str dung dat 1a cong cu quan ly
dat dai quan trong, dong vai tro chién lugc, dinh hudng trong phat trién kinh té - xa
hoi; thong qua quy hoach st dung dat dé nang cao hiéu qua viéc sir dung ngudn tai
nguyén dit dai, phat huy vai trd 1a ngudn luc dat dai dé phuc vu cho phat trién kinh
té - x4 hoi, phat trién do thi, khu dan cu mdi, ...

Luat Quy hoach c6 hiéu luc trong d6 van dé tich hop trong cong tac quy hoach
d3 duoc dé cap dén nhiéu, van dé dit ra 13 tich hop nhu thé nao cho phu hop véi dic
thu cta cong tac quan ly quy hoach va phat trién d6 thi, ddm bao tam nhin dai han cua
cong tic quy hoach, tinh khong gian, vt thé cua d6 thi va sy hai hoa gitta cic van dé
kinh té - x4 hoi va tai nguyén moi truong.

4.2. Kién nghi

Can c6 nhitng huéng din cu thé dé phuc vu cong tac 1ap quy hoach, ké hoach st
dung dat theo huéng quy dinh cu thé ndi dung quy hoach str dung dét cua timg cip
qudc gia, tinh, huyén, trong d6 bd sung quy trinh lap diéu chinh ké hoach str dung dat
hang nim cap huyén.

Can c6 nhitng nghién ctru tiép dé dé xudt stra ddi, bo sung vé quy hoach, ké hoach
str dung dét tai Ludt quy hoach va Luét stra 37 Luat c6 lién quan dén quy hoach nam
2018.
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