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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

“D4t dai 1 tai nguyén quéc gia vo cung quy bau, 13 tu liéu san xuat dic
biét, 12 yéu té can thiét cuia moi truong séng, 1a dia ban dé phan bd cac khu dan
cu, xdy dung nhiing cong trinh kinh té, vian hoa, xa hoi va an ninh, quéc
phong™?.

Quy hoach, ké hoach str dung dét Ia "kim chi nam" cho moi hoat dong quan
ly, str dung dat dai. Quy hoach 1a cin ctr quyét dinh giao dat, cho thué dat, quyét
dinh cho phép chuyén muc dich st dung dat. Quy hoach, ké hoach st dung dét
gop phan dam bao cho viéc sir dung dat dung muc dich, tiét kiém, ngin ngua
tinh trang giao dat, cho thué dat, thu hoi dat tuy tién. Quy hoach va ké hoach sir
dung dat gop phan “tang cuong hiéu luc va hiéu qua cua quan Iy nha nudce” vé
dat dai, qua d6 phat huy tiém nang hét tiém ning cia dat dai cho cac muc tiéu
phat trién kinh té - x& hoi, quéc phong-an ninh va chuyén d6i co cau lao dong
théng qua chuyén do6i co cau st dung dat, tao viéc lam moi, ting thu nhap, cai
thién doi séng nhan dan. Dong thoi, quy hoach va ké hoach st dung dat con bao
vé quy dat néng nghiép, 1am nghiép, bao vé tai nguyén thién nhién, dap tng nhu
cau str dung dat hiéu qua.

Hién nay, qua thuc té hoat dong viéc quy hoach, ké hoach sir dung dat &
nuéc ta con boc 16 nhiéu vudng mac, bat cap, chua dap tng duoc yéu cau su
dung dat hiéu qua, dap mg dugc nguyén vong ciia nguoi dan, nhu: Cong tac
quan ly vé quy hoach, ké hoach str dung dat con bi bo ngo, nhiéu dién tich dat bi
quy hoach treo hang chuc nim, anh huong dén quyén loi caa nguoi dan. Quan ly
vé quy hoach sir dung dat 1am nghiép, néng nghiép va dat ¢ nhiing dia phuong
c6 ring con nhiéu bat cap. Viéc thay doi quy hoach dat 1am nghiép khdng on
dinh, chua ra soat, kiém tra dién tich dua ra ngoai dat 1am nghiép hoic dua vao
quy hoach dat 1am nghiép, 1am anh huong dén quyén loi cia ngudi sir dung dat.
Ké hoach sir dung dat hang nam ctia cap huyén can phai dugc phé duyét caa cap
tinh. Qua trinh ké hoach st dung dat duoc phé duyét kéo dai, khong ding thoi
han 01 nim theo quy dinh; chat luong quy hoach, ké hoach sir dung dat chua
dap tng duoc yéu cau vé phat trién kinh té-xa hoi, dac biét 1a chua co tam nhin
xa trong du bao. Viéc 1ap, té chirc trién khai va giam sat thuc hién quy hoach, ké
hoach sir dung dat chua dugc quan tim dang mirc; viéc phan cap trong quan ly
quy hoach con bat cap; quy hoach sir dung dat duoc lap theo don vi hanh chinh
khong dam bao dugc tinh két néi lién viing, khong phat huy duoc thé manh ting
viing, quy hoach st dung dét chua thuc hién phan ving chirc nang st dung theo
khong gian ma méi chi cha y dén viéc phan b céc chi tiéu, loai dat. Trong thuc
hién quy hoach van con nhiéu van dé gay bac xdc cho cong dong nhu quy hoach

! V& Tir Can (2008), Phuong phap luan co ban vé quy hoach st dung dat, Du 4n 3-Chuong trinh hop tac Viét
Nam-Thuy Dién vé d6i méi hé thong tai chinh, Ha Noi



sai muyc dich, diéu chinh quy hoach tly tién, quy hoach treo van dién ra & nhiéu
noi, hién tugng quy hoach nhiém ky, bé cong quy hoach con tén tai. Quy hoach,
st dung dat phuc vu chinh trang d6 thi chwa tao ra quy dat cé gia tri dé dau gia
taing ngudn thu, bu dip chi phi quy hoach, xuit phét tir van dé thuc té trén, toi
lya chon dé tai “Phdp ludt vé quy hoach, ké hogch si dung ddt, qua thuc tién
tgi huyén Kbang” 1am dé tai cho luan vin thac sy luat kinh té, véi mong mudn
g6p phan hoan thién phap luat vé dat dai, nang cao hiéu qua quan ly va st dung
dat no6i chung, nang cao hiéu qua cua hoat dong xay dung quy hoach, ké hoach
st dung dit noi riéng dap Gng yéu cau phat trién kinh té-xa hoi cua huyén
Kbang hién nay.

2. Tinh hinh nghién ciéu c6 lién quan dén dé tai

Quy hoach, ké hoach sir dung dat c6 ¥ nghia quan trong va anh huoéng rét
lén dén nhiéu linh vuc, do vay van dé nay luén la van dé nhay cam, duoc quan
tam cua toan x& hoi, thu hit nhiéu hoc gia, chuyén gia nghién ciu ¢ nhiéu khia
canh. Thoi gian qua da cd nhiéu cong trinh khoa hoc, luan &n tién si, luan vin
thac si, bai bao...nghién ctu vé van dé nay dugc cong bé ma tiéu biéu phai ké
dén do l1a:

Luan &n Tién si “Phap ludt vé quy hoach, ké hoach si dung dat qua thuc
tien &p dung tai tinh Thaa Thién Hué”, cua Thac si. L& Thi Phlc, khoa Luat,
Pai hoc Qudc gia Ha Noi, naim 2014. Luan an nghién cau nhitng van dé ly luan
va thuc tién, dong gop mot phan vao viéc hoan thien phép luat, tiép tuc doi moi
va nang cao chat luong cong tac xay dung phap luat, bao dam thuc hién phép
luat quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué, thuc day quan hé kinh té - x&
hoi Thira Thién Hué néi riéng, ca nuéc ndi chung phét trién trén nguyén tic
“phat trién nhanh gan lién vai phat trién bén vimg”, gop phan bao vé quyén loi
va loi ich hop phép cua nguoi sir dung dat va cac cha thé tham gia quy hoach sir
dung dat.

Luan van thac si “Quy hoach, ké hoach si dung ddt theo Phap ludt Viét
Nam tir thuc tién tinh Quang Nam”, cua tac gia Pham Thanh Binh, hoc vién
khoa hoc xa hoi, Vién Han Iam khoa hoc x& hoi Viét Nam, nam 2019. Di sau
nghién cau cac ché dinh co lién quan dén quy hoach, ké hoach str dung dét &
phuong dién ly luan va thyc tién ap dung phap luat vé quy hoach, ké hoach sir
dung dat. Panh gia mot cach khach quan nhiing wu diém da dat dugc, nhiing han
ché ton tai va nguy@n nhan caa nhiing han ché ton tai vé &p dung phap luat vé
quy hoach, ké hoach sir dung dét. Tir d6 c6 nhitng phai phap hitu ich.

Nhom nghién ctu cua TS. Nguyén Dac Nhan tai Vién nghién cau quan ly
dat dai da thyuc hién dé tai: “Nghién citu co sé khoa hoc, dé xudt doi méi phirong
phép ludn va iing dung cdng nghé trong cong tac quy hoach, ké hoach si dung
dat nham gop phdn quan ly, stz dung tai nguyén dat hiéu qud, bén viing” trong
thoi gian tir ndim 2016 dén nam 2019. Nhoém nghién ciu ciia ThS. Vit Thi Minh
Hué tai Vién nghién ctu quan 1y dat dai da thuc hién dé tai: “Nghién ctu, ¢ng



dung c6ng nghé trong xay dung mé hinh dé du bao nhu cau sir dung dat phuc vu
cong tac quy hoach dat dai” tir ndm 2016 dén nam 2019. Dé tai hudéng dén thuc
hién cac muc tiéu sau: d6i méi phuong phap luan trong cdng tac quy hoach, ké
hoach sir dung dét, nang cao chat lugng cua quy hoach, ké hoach sir dung dét,
phat huy duoc vai trd, vi tri caa quy hoach sir dung dat 1a quy hoach nén, vira
mang tinh tich hop, vira mang tinh diéu phéi dat dai cho cac nganh, linh vuc
nham st dung tai nguyén dat dai day du, hiéu qua va bén viing, phuc vu phat
trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ctiru

Luan vin nham phan tich, ddnh gid dé c6 cac luan ca khoa hoc lam co s&
dé dé xuat mot s6 dinh hudng, giai phap nham goép phan hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat trong thoi gian
toi.

3.2. Nhiém vu nghién cau

Pé dat duoc muc dich néu trén, Luan vin c6 cac nhiém vu cu thé sau day:

Thet nhdt, 1am rd nhitng van dé Iy luan phép luat vé quy hoach, ké hoach str
dung dat nhu: Khai niém quy hoach dat, ké hoach sir dung dét; khai niém, dic
diém, noi dung phép luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dit.

The hai, nghién ctu, phan tich va danh gia thyc trang cac quy dinh cua
Luat Dat dai naim 2013 vé quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Thet ba, nghién ctu, phan tich va danh gia thyc tién ap dung phap luat vé
quy hoach, ké hoach sir dung dét tai huyén Kbang, tinh Gia Lai, tir d6 chi ra
nhitng han ché, bat cap va nguy@n nhan cua nhirng han ché, bat cap nay.

Thet fir, d& xuat dinh huéng va giai phadp nham gop phan hoan thién phap
luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat
vé quy hoach, ké hoach sir dung dat tir thuc tién huyén Kbang, tinh Gia Lai.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poéi twong nghién ciru.

Ly luan va ly luan phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dét, phap luat
vé quy hoach, ké hoach st dung dat qua cac quy dinh nhu: Luat Dat dai nim
2013; Luat Quy hoach, Luat stra doi, bo sung mot s6 diéu cua 37 Luat co lién
quan dén quy hoach sé 35/2018/QH14 va cac van ban phap luat cé lién quan vé
quy hoach, ké hoach str dung dat. Thuc tién &p dung phép luat vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat tai huyén Kbang, tinh Gia Lai.

4.2. Pham vi nghién ceru.

* Pham vi thoi gian: Tir ndm 2017 dén nim 2022

* Pham vi dia ban: Huyén Kbang, tinh Gia Lai

* Noi dung nghién ctru: Luan van tap trung nghién cttu nhirng ndi dung cua
phap luat vé quy hoach, ké hoach str dung dat va cac quy dinh phap luat diéu
chinh cho cac van dé nay.



5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ctru

5.1. Phwong phap luan

Pé tai duoc thuc hién trén co s¢ van dung cac quan diém cua Pang va Nha
nuéc vé kinh té va phép luat két hop véi phuong phap duy vat bién chang va
duy vat lich sir ciia chii nghia Mac & Lé Nin trong linh vuc quéan 1y dat dai.

5.2. Phwong phap nghién ciu

* Phuong phap phan tich dé phan tich cac khai niém, dac diém vé giao dat,
cho thué dat, chuyén ddi muc dich sir dung dat. Phan tich cac quy dinh phap luat
diéu chinh van dé giao dét cho thué dat va thuc tién 4p dung tai Viét Nam dé
thdy ré nhitng han ché trong viéc ap dung cac quy dinh nay.

* Phuong phép tong hop, d6i chiéu so sanh: Sau khi phan tich rd nhiing van
dé lién quan dén quy hoach, ké hoach st dung dat tac gia sé tién hanh tong hop
rt ra duoc khéi niém mang ¥ nghia bao ham, téng quat. Thong qua ddi chiéu so
sanh cac quy dinh qua cac thoi ky dé thay ré su phat trién caa cac quy dinh phap
luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat.

* Phuong phap liét ké: Luan van sir dung phuong phap liét ké dé xu ly cac
s6 liéu tir cac bao cao tinh hinh sir dung dat dé c6 cai nhin khéi quét vé thuc
trang phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat.

6. Y nghia Iy luan va thyc tién cia luin viin

Dé tai di sau nghién ctru mot cach cu thé, day du va toan dién cac ché dinh
c6 lién quan dén quy hoach, ké hoach sir dung dat & ca phuong dién Ii luan va
thuc tién ap dung phap luat. Bén canh d6, luan vin ciing phén tich, danh gia mot
cach khach quan nhitng vu diém di dat duoc cling nhu nhitng han ché con ton
tai va nguyén nhan caa nhiing han ché, ton tai d6 dé dé xuat cac giai phap stra
ddi, hoan thién luat dt dai trong thoi gian tai vé quy hoach, ké hoach sir dung
dat.

Luan vin tap trung nghién ctu rd vé cdng tac quy hoach, ké hoach st dung
dat. Cac quy dinh phép luat diéu chinh cho cac van dé nay. Thong qua thyc tién
ap dung cac quy dinh nay s& phat hién duoc nhirng vuéng mac, bat cap dé dé
Xuat giai phap nham hoan thién phap luat va han ché bat cap.

Két qua nghién ctru dé tai 12 tai liéu tham khao cho cic co quan nha nuéc,
cac to chuc lién quan trong viéc nghién ctu hoan thién phép luat dat dai noi
chung, phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat ni riéng.

7. Két cau cua luin vin

Ngoai phan M¢ dau, phan két luan, Danh muc tai liéu tham khao, Luan van
c6 két cau gdm 3 chuong.

Chuong 1: Mot s6 van dé ly luan vé quy hoach, ké hoach sir dung dat va
phap luat vé quy hoach, ké hoach str dung dat.

Chuong 2: Thyc trang phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat va
thyc tién ap dung tai huyén Kbang, tinh Gia Lai.



Chuong 3: Binh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua ap dung phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- CHUONG 1 ,
MQT SO VAN BE LY LUAN VE QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG
PAT VA PHAP LUAT VE QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT

1.1. Khai quéat vé quy hoach, ké hoach sir dung dét

1.1.1. Khai niém vé quy hoach, ké hoach sir dung dit

* Theo quy dinh tai Khoan 2, Khoan 3 Piéu 3, Luat dat dai 2013, Quy
hoach sir dung dét 12 viéc phan b6 va khoanh ving dét dai theo khong gian sir
dung cho c4c muc tiéu phat trién KT-XH, qudc phong, an ninh, bao vé mai
truong va thich ng bién d6i khi hau trén co sé tiém niang dat dai va nhu cau s
dung dat cua cac nganh, linh vuc d6i véi ting ving KT-XH va don vi hanh
chinh trong mot khoang thoi gian xac dinh.

Xét mot cach toan dién, quy hoach, ké hoach st dung dat 1a mot hién twong
kinh té - xa hoi dic thu thé hién ddng thoi ba tinh chat.

Mgt 13, tinh phap ché: Quy hoach, ké hoach ¢ tinh phap ché bai né nham
dam bao ché do quan ly va sir dung dat theo phap luat théng qua viéc xac nhan
muc dich sir dung dat ciia nguoi sir dung dat theo quy hoach. Cung véi phap luat
thi quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a céng cu dé Nha nudc quan ly dat dai
duoc thong nhat.

Hai 13, tinh k¥ thuat: Ngoai tinh phap ché, quy hoach, ké hoach st dung dat
con cd tinh k§ thuat bai do 1a viéc str dung cac cong tac chuyén mon nhu diéu
tra, khao sét, xay dung ban dd, khoanh dinh, xt ly s liéu... && xay dung va to
chtc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dt trén co sé tién bo cua khoa hoc
ky thuat.

Ba I3, tinh kinh té&: Quy hoach, ké hoach sir dung dat mang tinh kinh té thé
hién bang viéc hiéu qua sir dung dat dai phu thudc vao tinh khoa hoc, hop 1y cua
quy hoach, ké hoach str dung dat. Pay Ia bién phap quan trong nhat nham khai
thac hop 1y va c6 hiéu qua cao tiém niang dat dai.

1.1.2. Piic diém cia quy hoach, ké hoach si dung dit

Quy hoach, ké hoach sir dung dat thudc loai quy hoach cé tinh lich sir x&
hoi, tinh téng thé, tinh chién luoc va chi dao vi md, tinh én dinh va dai han, tinh
kha bién, 12 mot b phan hop thanh quan trong cua hé thdng quy hoach, ké
hoach phat trién KH-XH. Cac dic diém caa quy hoach, ké hoach sir dung dat
duoc thé hién nhu sau:



Thez nhat, mang tinh lich si - xa héi. Puoc thé hién & muc dich, yéu cau
ctia quy hoach sir dung dat duge xac dinh phu thudc vao mac d6 cua qua trinh
nhan thic cta con ngudi ddi véi cac diéu kién ty nhién, kinh té, x& hoi trong
ting giai doan lich sir cu thé. Thé hién vé ndi dung, quy hoach str dung dat gi6i
han & trinh d6 phét trién caa luc lugng san xuat va micc ¢6 hoan thién caa quan
hé san xuat va thé hién & su hoan thién ctia quy hoach st dung dat gan lién voi
muc d6 trang bi co s& vat chat, trinh do ky thuat canh tac, kha niang ¢ng dung
thanh tuu khoa hoc k¥ thuat méi, véi trinh @6 va nang luc quan ly.

Ther hai, mang tinh téng thé. Tinh tong thé cua quy hoach st dung dat biéu
hién chu yéu & chd ddi tuong cua quy hoach sir dung dat 1a khai thac, su dung,
cai tao, bao vé tai nguyén dat dai cho nhu cau cta nén kinh té quoc dan. Quy
hoach sir dung dat ciing dé cap dén nhiéu linh vuc vé khoa hoc, kinh té va xa hoi
nhu: khoa hoc tu nhién, khoa hoc x& hoi, dan sé va dit dai, san xuit néng
nghiép, cdng nghiép, moi truong sinh thai...

Ther ba, mang tinh chién liroc va chi dao vi mé. Véi dac tinh trung va dai
han, quy hoach st dung dat dai chi dy Kién trudc duoc cac xu thé thay doi
phuong hudng, muc tiéu, co ciu va phan bd st dung dat mang tinh tong thé,
khong du kién duoc cac hinh thirc va ndi dung cu thé, chi tiét cua su thay doi. Vi
vay, quy hoach sir dung dét dai 1a quy hoach mang tinh chién lugc, c4c chi tiéu
ctia quy hoach mang tinh chi dao vi mo, tinh phuong huéng va khai lugc vé si
dung dat.

Thir tur, mang tinh on dinh, dai hgn. Can ctr vao cac du béo xu thé bién
dong dai han caa nhitng yéu té kinh té - xa hoi quan trong nhu sy thay doi vé
nhan khau, tién bo ky thuat, do thi hod, cdng nghiép hod, hién dai hod nong
nghiép..., tir d6 xac dinh quy hoach trung han va dai han vé st dung dat, dé ra
cac phuong hudng, chinh sach va bién phap cé tinh chién lugc, tao cin cir khoa
hoc cho viéc xay dung ké hoach st dung dat hang nim va ngan han.

Thit nim, mang tinh kha bién. Duéi su tac dong cua nhiéu nhan té kho du
doan trudc, theo nhiéu khia canh khac nhau, quy hoach sir dung dét dai 1a mot
trong nhirng giai phap bién ddi hién trang st dung dat sang trang thai méi thich
hop hon cho viéc phét trién kinh té trong mot thoi ky nhat dinh. Khi x4 hoi phat
trién, khoa hoc k¥ thuat ngay cang tién bo, chinh sach va tinh hinh kinh té thay
d6i, cac du kién caa quy hoach str dung dét dai khong con phu hop.

1.1.3. Muc dich cua quy hoach, ké hoach si dung dit

Muc dich ctia quy hoach, ké hoach sir dung dat, 1a: (1) cong cu dé Nha
nuéc quan 1y dat dai duoc thdng nhat; (2) thdng qua quy hoach, ké hoach sir
dung dat Nha nuéc st dung quyén dinh doat véi dat dai; (3) quy hoach, ké
hoach sir dung dat dam bao cho dét dai duoc st dung hop ly, tiét kiem.

1.1.4. Cac nguyén tic co ban cia quy hoach, ké hoach sir dung dit

Quy hoach, ké hoach str dung dat thé hién qua 5 nguyén tac sau: (1) tuan
thi nguyén tic dat dai thuoc so hiru toan dan do nha nuéc dai dién chi so hiu.



(2) sir dung dat tiét kiém, bao vé dat va bao vé thién nhién. (3) té chicc phan bo
quy dat cho cac nganh. (4) tao ra nhing diéu kién té chuc 1anh thd hop ly. (5)
phU hop vai cac diéu kién ty nhién, kinh té, x4 hoi caa tirng ving 1anh thé.

1.2. Khai quat vé phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat

1.2.1. Khéai niém phép ludt vé quy hoach, ké hogch sir dung dit

Bat c linh vuc ndo, quan hé x& hoi nao phat sinh trong doi song xa hoi
cling rat can dén sy diéu chinh cua phap luat, nham dinh huéng cac quan hé nay
di theo mét trat ty chung théng nhat, pht hop véi lgi ich cua Nha nudc, cia cac
bén tham gia quan hé va vi loi ich chung cua toan x& hoi. Theo d6, co thé thiy
phap luat vé& quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot ché dinh quan trong cua
phap luat dat dai Viét Nam va c6 thé dugc hiéu vé mat Iy luan nhu sau: “Phap
luat vé quy hoach, ké hoach str dung dét Ia tong thé cac quy pham phap luat diéu
chinh qué trinh phan bé vao diéu chinh déat dai trong pham Vi ca nudc cho cac
muc tiéu phat trién kinh té xa hoi, an ninh, quéc phong trong mét khéng gian,
thoi gian cu thé va nhitng cach thic va bién phap cu thé dé thuc hién qua trinh
do".

1.2.2. Diic diém cia phép ludt vé quy hoach, ké hoach si dung dit

Phap luat quy hoach ké hoach str dung dét 1 hé théng céc quy tac xir su bat
budc do co quan Nha nudc cd tham quyén ban hanh nham diéu chinh cac quan
hé x& hoi phat sinh trong qua trinh xay dung, quan ly va to chac thuc hién quy
hoach sir dung dat. Cac quy dinh vé lap quy hoach, ké hoach str dung dat (céi
riéng) phai c6 tinh ph hop vai chién luoc, quy hoach tong thé, ké hoach phat
trién kinh té - x& hoi, quéc phong, an ninh (cai tong thé); phai théng nhat voi
diéu kién tu nhién, kinh té- xa hoi. Mt khac, quy dinh vé quy hoach st dung dét
c6 tinh dai han, thudong 1a mudi nam va quy mé nhat 1a quy hoach sir dung dat
cap qudc gia, trong d6 ké hoach sir dung dat thuong c6 tinh ngan han (nim nam
hoac hang nam) phai dam bao duoc noi dung quy hoach va thuong gan véi cac
nganh, linh vuc, dia phuong. Ngoai ra, quy hoach, ké hoach sir dung dat con c6
dic diém mang tinh da chiéu (vira mang yéu té kinh té, vira mang yéu t6 hanh
chinh, vira mang yéu t6 méi truong, xa hoi). Thé hién dam nét tinh giai cap (thé
hién y chi cua giai cap thong tri). Vira mang yéu té phap ly vira mang yéu té ky
thuat.

1.2.3. Vai tro cia phap ludt quy hoach, ké hogch sir dung dit

Hién phap nam 2013 quy dinh "Dat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén
khoang san, ngudn loi & viing bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khac va cac
tai san do Nha nudc dau tu, quan ly 1 tai san cong thudc so hitu toan dan do
Nha nuée dai dién cha s& hitu va théng nhat quan ly". Vi vay, quy hoach, ké
hoach sir dung dat 1a co s& khoa hoc cua quéa trinh xay dung céc chién lugc vé
khai thac, sir dung dat, 1a tién dé cho viéc thuc hién ding din cac ndi dung quan
Iy nha nudc vé dat dai. Phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat s& la quy
tac xtr sy bit buoc dé diéu chinh cac quan hé x& hoi lién quan dén qué trinh s



dung dat cua moi t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan, qua trinh quan 1y dat dai cua cac
co quan quan ly nha nuéc vé dat dai. Tom lai, phéap luat vé quy hoach, ké hoach
st dung dat cd vai tro quan trong trong quan 1y nha nudc vé dat dai, trong viéc
phat trién kinh té - x4 hoi cua dat nudce.

1.2.4. Néi dung cha yéu cia phap lugt vé quy hoach, ké hogch si dung
dit

Phép luat quy hoach, ké hoach sir dung dat bao gdm nhitng néi dung chu
yéu sauZ (1) Nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dt. Hé théng quy
hoach, ké hoach sir dung dat. (2) Noi dung quy hoach, ké hoach sir dung dat va
ky quy hoach, ké hoach sir dung dat va trinh ty, trach nhiém, tham quyén xay
dung quy hoach, ké hoach st dung dat. (3) Cong bd va thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dat. Thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat, diéu chinh quy
hoach, ké hoach sir dung dat.

1.3. C4c yéu té anh hwong dén ap dung phap luat vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat

1.3.1. Yéu té chinh trj

Phap luat 12 céng cu hitu hiéu dé Nha nudc thé hién quan diém chinh tri, dé
chinh thitc hoa tu twdng cta Dang, Phap luat vé dat dai noi chung va quy hoach
st dung dat néi riéng mang dam nét tinh giai cap, thé hién rd nét yéu té chinh
tri. Biéu hién cu thé caa yéu to chinh tri chi phéi dén phap luat quy hoach s
dung dét, vi du nhu ¢ Viét Nam phép luat quy hoach sir dung dét 1a phai dam
bao nguyén tic: Pat dai thudc so hiru toan dan, do Nha nudc dai dién chi so
hitu. Thong qua quy hoach st dung dat, Nha nudc thé hién quyén luc, thé hién
quyén dinh doat d6i véi déat dai bang viéc quy dinh muc dich st dung dat cho
ting dién tich dat, timg ving dat cu thé.

1.3.2. Yéu té kinh té thi truwong

Trong diéu kién nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN & nuéc ta hién
nay, dat dai con 1a hang héa dic biét, dugc tién té hoa dé tham gia vao nén san
xuat hang hoa vaéi tinh chét vira 1a tu liéu san xuat, vira 1a tu liéu sinh hoat, vira
la ngudn von dau tu phat trién. Vi vay, quy hoach sir dung dat ngay cang c6 y
nghia to 16n trong viéc diéu phdi quan hé cung, cau dat dai trong diéu kién kinh
té thi truong va hoi nhap kinh té thé gioi. Quy hoach sir dung dat tdi da hoa gia
tri cua bat dong san, theo dé viéc st dung dat dugc quyét dinh trén co s dong
luc cua thi truong, quy hoach sir dung dat tro thanh san pham caa thi truong.

1.3.3. Yéu té vin héa-xa hoi

Quy hoach sir dung dat véi muc tiéu lva chon dugce phuong an sir dung dét
dat hiéu qua cao nhat vé mat kinh té - x& hoi, an ninh - qudc phong, méi truong
sinh thai trén co s& khoa hoc dé dung hoa va thoa man cac nhu cau sir dung dat
cua nhitng nhém loi ich khac nhau trong x& hoi. Mot trong cac yéu cau cua quy
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hoach sir dung dat con 1a nang cao chat luong séng cho cong dong. Véi nhiing
dic trung cua dit dai, &é quy hoach sir dung dat dat dugc nhiing yéu cau, muc
tiéu thi quy hoach st dung dat con phai cin cir vao dic diém tu nhién, kinh té,
van hoa - x& hoi, phong tuc tp quan cua ting vung ldnh thd. Tir yéu té tam 1y,
tin ngudng, van héa phong tuc, tdp quan ma cac nha quy hoach dat quyét dinh
cac chi tiu dat dai cho ting nganh, ting nhu cau khac nhau. Phap luat quy
hoach str dung dét ltc nay khong chi bi chi phéi boi y chi chi quan cua Nha
nuéc mang yéu td chinh tri va tinh hinh phét trién kinh té, yéu té hoi nhap ma
con bi chi phdi béi cac yéu té van hoa - xa hoi. Tir nhimg dic trung kinh té, van
hoa, xa hoi khac nhau sé& c6 chién lugc quy hoach sir dung dat khac nhau.

1.3.4. Yéu té lich si

Pat dai 1a tai nguyén vo cing quy gia cia mdi qudc gia, 12 yéu té quyét
dinh cau thanh nén 14nh thé quéc gia. Lich sir Viét Nam gan lién véi lich sir khai
khan, xay dung dat nudc va bao vé 1anh tho cua cong dong cac dan toc Vieét
Nam. Hang nghin nim qua nhén thac vai tro quan trong caa ngudn tai nguyén
nay nén van dé dat dai luén duoc toan xa hoi quan tdm. Trai qua nhiéu thé hé,
nhan dan ta di ton bao cong strc, xwong mau mai tao 1ap, bao vé duoc vén dat
nhu hién nay. Trén mdi thira dat, ving dat, 1anh thd déu dé lai nhitng thanh qua
lao dong caa nhan dan ta qua céac thoi ky lich str, d6 1a dat dai, ring ndi, 1a cac
cong trinh cdng cong, duong xa giao théng, cau céng, cac di tich lich st - vin
hoa, canh quan thién nhién. Quy hoach st dung dat 1a y db sir dung dat, 1a viéc
sap xép, b tri viéc sir dung dat cho twong lai, vi vay viéc tinh toan lya chon
phuong an str dung dat khéng thé tach roi hién trang st dung dat hién tai voi
nhiéu diu 4n lich su.

1.3.5. Co quan qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Co quan quan Iy nha nudc vé dat dai co tac dong tryc tiép toi viéc quan ly dat dai
trén dia ban. Viéc bo may dugc td chirc mot cach khoa hoc theo huéng tinh gian, ¢6 su
phan cdng rd rang vé chiic ning, nhiém vy, quyén han s& tao hiéu qua trong quan ly,
giai quyét van dé cang nhanh chong, thuan loi. Tuy nhién, cong tac quan ly cia bo
may s& gap khé khan 16n néu mot khau, mot cap quan ly trong hé thong khong dam
bao dugc yéu cau cong viéc duoc giao. Vi vay, mudn quan ly hiéu qua, to chic bo
may quan 1y nha nudc vé dat dai phai dugc to chirc that phi hop vé co cau, ¢6 sy phan
chia trach nhiém, quyén han cu thé, ddng thoi phai co huéng dan, bam sét cua cac ban
nganh chirc nang.

Bén canh viéc t6 chirc bo may quan 1y, trinh do, dao dtc cia doi ngii can bo quan
Iy cling anh huéng truc tiép t6i cong tdc quan Iy néi chung va quan 1y dat dai noi
riéng. Can bo quan 1y 1 nguoi tryc tiép tham gia vao cong tac quan 1y nha nuéc vé dat
dai & cap chinh quyén dia phuong va ciing 1a ngudi tiép xdc tryc tiép voi ddi tugng s
dung dat, tiép thu nguyén vong caa quan ching nhan dan vé cac van dé lién quan dén
dat dai. Vi vay, xay dung doi ngil can b quan 1y c6 chuyén mon, trinh do va tan tam
Vvéi cong viéc 1a diéu kién tién quyét dé tao thuan lgi cho quan 1y nha nudc vé dat dai &
cap dia phuong.



1.3.6. Nguwoi sir dung dat

Y thtc chap hanh luat phap vé dat dai ciia ngudoi sir dung dat nhu: T6 chire kinh
té va ho gia dinh, c4 nhan 1a dbi tuong tiép nhan sy tac dong cua chinh quyén dia
phuong trong hoat dong quan 1y dat dai. Hoat dong quan 1y dat dai ¢ dia phuong xét
cho cung 1a diéu chinh cac hoat dong cua ddi tuong st dung dat nhim dam bao cac ddi
tuong st dung dét tuan thu dang phap lut va thuc hién day du cac nghia vu trong qua
trinh sir dung dat. Su hiéu biét va y thic chap hanh phép luat dat dai cia ngudi sir
dung dét s& gilp cho cong tac quan Iy vé dat dai cua chinh quyén dia phuong duoc
thuc hién mot cach dé dang va hiéu qua.

T6m lai, phap luat quy hoach str dung dat cuing Iic chiu su tic dong da chiéu (tac
dong cua cac yéu td lich sir, chinh tri, kinh té, vin hoa, xa hoi, co quan quan ly Nha
nuéc vé dat dai, ngudi st dung dat), tac dong cua yéu td bén ngoai mang tinh khach
quan nhu diéu kién kinh té, van hoa, xi hoi, thd nhudng va nhitng yéu t6 mang tinh
cht quan nhu y chi cua giai cap cAm quyén, trinh do chuyén mén caa cac nha quy
hoach... Khi xay dung, ching ta phai can d6i cac yéu t khach quan, chu quan trong
phap luat quy hoach dé phap luat quy hoach thuc sy vira 1a cdng cu thé hién ¥ chi dinh
doat dat dai ciia Nha nuéc vira 1a giai phap dé nang cao chat luong song cho nguoi
dan, dam bao hai hoa loi ich cua cac bén lién quan.

CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG
PAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT TAI HUYEN KBANG,
TINH GIA LAl

2.1. Thuc trang cia phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat theo
Luat DAt dai nim 2013

2.1.1. Céc nguyén tdc va cin civ ldp quy hogch, ké’thCh sir dung dat

2.1.1.1. Nguyén tac lap quy hoach, ke hoach si dung dat

Nguyén tac 1ap quy hoach, ké hoach sux dung dat dai phai dam bao cac 8
nguyén tac sau day*: (1) Phai phu hop voi chién lugc, quy hoach tong thé, ké
hoach phét trién kinh té - x& hoi, qudc phong, an ninh. (2) Phai duoc lap tir tong
thé dén chi tiét; quy hoach str dung dét caa cap dudi phai phi hop véi quy hoach
st dung dét cua cap trén; ké hoach sir dung dat phai pht hop véi quy hoach sir
dung dit d3 duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét. Quy hoach sir
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dung dat cip quéc gia phai bao dam tinh dic tho, lién két cua cac vung kinh té -
x& hoi; quy hoach sir dung dat cip huyén phai thé hién noi dung su dung dét caa
cap xa. (3) Sur dung dat tiét kiém va co hiéu qua. (4) Khai thac hop ly tai nguyén
thién nhién va bao vé méi trudng; thich tng vai bién doi khi hau. (5) bao vé, ton
tao di tich lich sir - vin héa, danh lam thing canh. (6) Dan chu va cong khai. (7)
Bao dam wu tién quy dat cho muc dich qubc phong, an ninh, phuc vu loi ich
qudc gia, cdng cong, an ninh lvong thuc va bao vé méi trudng. (8) Quy hoach,
ké hoach cua nganh, linh vuc, dia phuong ¢ st dung dat phai bao dam phu hop
véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén
quyét dinh, phé duyét.
2.1.1.2. Can cir 1dp quy hoach, ké hoach si dung dat

Khi xay dung quy hoach, ké hoach sir dung dat phai thé hién duoc day du
cac cdn ¢ ¢6 tinh dinh hudng cho viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung
dat, gém 5 cdn ctir d6 13: Quy hoach sir dung dat di dugc co quan Nha nudc ¢6
tham quyén quyét dinh, xét duyét; ké hoach phét trién kinh té - xa hoi 5 nam va
hang nim cta Nha nudc; nhu cau st dung dat caa to chic, ho gia dinh, c4 nhén,
cong dong dan cu; két qua thuc hién ké hoach sir dung dat cua ky truéc; kha
nang dau tu thuc hién cac du an, cdng trinh ¢ st dung dat. Cac can ct 1ap quy
hoach, ké hoach str dung dat dugc Luat Pat dai nim 2013 quy dinh trén co s ké
thira cac quy dinh vé can ct 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc quy dinh
tai Luat Pat dai 2003 va van ban hudng dan cu thé Luat Dat dai 2003 vé quy
hoach, ké hoach st dung dat.

2.1.2. Cdc quy dinh vé quy hoach, ké hoach si dung dat va thoi han quy
hogch, ké hoach sir dung Jét ’ ’

2.1.2.1. Cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach su dung dat

Noi dung caa quy hoach, ké hoach sir dung dat bao gom céc noi dung co
ban sau*: (1) Piéu tra nghién ctu, phan tich, tong hop diéu kién tu nhién, kinh
té, xa hoi trén dia ban thuc hién quy hoach. (2) Panh gia hién trang va bién dong
str dung dat trong ky quy hoach trudc theo cac muc dich st dung gom dat trong
laa nuéc, dat trong cay hang nam khac, dat trong cay lau nam dat ring san xuat,
dat ring phong ho, ... (3) Panh gia tiém nang dat dai va su phi hop caa hién
trang sir dung dat so vai tiém nang dat dai, so voi xu hudng phat trién kinh té -
x4 hoi, khoa hoc - cdng nghé theo quy dinh. (4) Panh gia két qua thuc hién cac
chi tiéu quy hoach sir dung dét da duoc quyét dinh, xét duyét caa ky quy hoach
trude. (5) Xac dinh phuong huéng, muc tiéu stir dung dét trong ky quy hoach va
dinh hudng cho ky tiép theo phi hop véi chién lugc, quy hoach tong thé phéat
trién kinh té - x& hoi cua ca nuéc, cia cac nganh va cac dia phuong. (6) Xay
dung cac phuong 4an phan b dién tich cac loai dat cho nhu cau phét trién KT-
XH, an ninh-quéc phong trong ky quy hoach. (7) Phan tich hiéu qua kinh té, xa
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hoi, moi trudng cua timg phuong an phan bd quy dat. (8) Lwa chon phuong an
phan bd quy dat hop 1y cin cir vao két qua phan tich hiéu qua kinh té, xa hoi,
mdi truong. (9) Thé hién phuong an quy hoach st dung dét dugc lya chon trén
ban d6 quy hoach str dung dét. (10) Xac dinh céc bién phap sir dung, bao vé, cai
tao dat va bao vé méi truong can &p dung vao ting loai dat, phi hop véi dia ban
quy hoach. (11) Xac dinh giai phap t6 chtc thuc hién quy hoach str dung déat phu
hop véi dic diém cua dia ban quy hoach.

2.1.2.2. Ky quy hoach, ké hoach si dung dat

Theo Diéu 37 Luat dat dai ndm 2013 thi: Ky quy hoach sir dung dat 1a 10
nam. Ky ké hoach sir dung dat cap qUOC gia, cap tinh va ky ké hoach st dung dat
quéc phong, dat an ninh 1a 05 ndm. K& hoach sir dung dét cap huyén duoc lap
hang nam. Nhu vay, ky quy hoach sir dung dat phai dai hon ky ké hoach st dung
dat. Ky quy hoach sir dung dat khong phan chia thanh cap hanh chinh. Ky ké
hoach sir dung dat duoc chia thanh cap quan ly hanh chinh.

2.1.3. Xay dung quy hoach, ké hogch sit dung dat

2.1.3.1. Lap quy hoach, ké hoach su dung dat

Duya vao cac nguyén tac, can cu, Noi dung quy hoach st dung dat, noi dung
ké hoach st dung dat, va ky quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc quy dinh
trong Luat va cac van ban hudng dan thi hanh, co quan nha nuéc co tham quyén
phai to chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Viéc 1ap quy hoach, ké hoach su dung dat theo quy dinh tai Diéu 42 Luat
Dit dai ndm 2013 nhu sau: Chinh phu t6 chic 1ap quy hoach, ké hoach sir dung
dat cap quéc gia. Bo Tai nguyén va Moi truong chu tri giup Chinh phu trong
viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat cap quédc gia; Uy ban nhan dan cip
tinh, huyén té chie 1ap quy hoach, kerhoach st dung datro cap minh. ,

2.1.3.2. Théng qua; xét duyét; quyeér dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat

Theo quy dinh cua phép luat hién hanh, quy hoach, ké hoach sir dung dat
cua ca nude sau khi dugc 1ap s& duoc Qudc hoi truc tiép xem xét tinh khoa hoc,
tinh hiéu qua, kha thi caa quy hoach dé théng qua va quyét dinh. Quy hoach cua
cac cap tinh, huyén, xa thi sau khi dugc Uy ban nhan dan lap s& duoc gui cho
Hoi dong nhan dan cing cap xem xét thdng qua.

Viéc xet duyét quy hoach, ké hoach st dung dat thudc tham quyén cua cap
trén mot cap Vi cap lap quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Quéc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cta ca nudc do
Chinh phu trinh. Chinh phu xét duyét quy hoach sir dung dt cua uy ban nhan
dan cép tinh, ké hoach str dung dat 05 nam, ké hoach diéu chinh, bé sung hang
nim cua tung tinh, dong thoi xét duyét ké hoach sir dung dat vao muc dich an
ninh, quéc phong caa Bo cong an, Bo quc phong. Uy ban nhan dan cap tinh xét
duyét quy hoach, ké hoach str dung dét cua don vi hanh chinh cap dudi truc tiép.
Uy ban nhan dan cip huyén xét duyét quy hoach, ké hoach st dung dét cua xa
khdng thudc khu vuc phét trién d6 thi.
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2.1.4. COng bé quy hogch, ké hoach si dung dit

Luat DAt dai nam 2013° quy dinh vé céng bd quy hoach, ké hoach sir dung
dat 1a trong thoi han khong qua ba muoi ngay lam viéc, ké tir ngay duogc co quan
nha nudc c6 tham quyén quyet dinh hoac xét duyét, quy hoach, ké hoach sir
dung dat phai duoc cong bb cong khai.

2.1.5. Theee hién va qudn ly quy hogch, ké hogch si dung dt

Chinh phu t6 chuc, chi dao viéc thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat
cua ca nudc; kiém tra viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dt cua tinh,
thanh phé truc thudc trung wong. Uy ban nhan dan tinh, thanh ph truc thudc
trung wong, huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh to chuc, chi dao viéc thuc
hién quy hoach, ké hoach sir dung dat cua dja phuong; kiém tra viéc thuc hién
quy hoach, ké hoach str dung dat cua dia phuong cap dudi truc tiép. Uy ban
nhan dan x&, thi tran to chuc, chi dao thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat
cua dia phuong; phat hién, ngan chian cac hanh vi st dung dat trai voi quy
hoach, ké hoach st dung dat da duoc cong bée.

2.1.6. Pdnh gid phdp ludt vé quy hoach, ké hogch si# dung dit

Cac quy dinh cua phép luat vé quy hoach str dung dat 1a mot bo phan quan
trong cua nganh luat dat dai, 1a cong cu phap ly dé quan Iy va su dung dat co
hiéu qua. Quy hoach sir dung dat da duoc l1ap trén quy mé ca nudc, cap tinh, cap
huyén va cap xa gilp cho cong tac quan 1y dat dai hiéu qua, sir dung dat hop Iy,
khoa hoc va tiét kiém. Tuy nhién, hién nay phap luat vé quy hoach sir dung dat
con boc 16 mot sé ton tai, han ché, do 1a: Bat cap trong viéc quy dinh tham
quyen cua Uy ban nhan dan xa. Panh déng can ctr xac 1ap quy hoach sir dung
dat cua cac cap. Chua dong bo quy hoach sir dung dat véi quy hoach phat trién
kinh té-xa hoi, quy hoach xay dung. Chua dam bao tinh minh bach bén viing
trong quy hoach sir dung dat. Quy hoach kién triic d6 thi thiéu dong bo vé ha
tang ki thuat, ha tang x4 hoi.

2.2. Thuc tién 4p dung phép luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat
trén dia ban huyén Kbang, tinh Gia Lai

2.2.1. Piéu kién tw nhién - kinh té - x4 héi cia huyén Kbang tic dpng
dén vigc thuc thi phap ludt vé quy hoach, ké hogch sir dung dit

Kbang 12 mot huyén nam ¢ cuc Pong Bac cua tinh Gia Lai. Dién tich ty
nhién ctia huyén 1a 1.842.,43 km? chiém 11,9% tong dién tich toan tinh Gia Lai.
Dan s6 toan huyén hon 70 nghin nguoi. Toan huyén KBang c6 13 xa va 01 thi
tran gém: xa Kon Pne, xa Pak Rong, xa Son Lang, xa So Pai, xa Krong, xa Pak
Smar, xa Lo Ku, xa@ To Tung, xa Kong Long Khong, xa Kong Bo La, xa Dak
Hlo, x4 Pong, x4 Nghia An va thi tran Kbang’.

Huyén Kbang nam ¢ sudon Pong cia diy Trudng Son va trén cao nguyén
Kon Ha Nung, c6 dia hinh dang nai cao v61 d§ cao trung binh cua tu 700 —

> Tai Diéu 48, 50, 51
® Luat Dat dai nim 2013
" Cong thong tin dién tir Huyén Kbang, Tinh Gia Lai, [https:/kbang.gialai.gov.vn/] .
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1600m. C6 khi hau nhiét d6i 4m, mat mé v4i nén nhiét do trung binh tir 20-23
0C, lugng mua 16n tr 1500 - 2800mm, rat thich hop cho viéc tré)ng cac loai cay
cong nghi¢p dai ngay, cdy an trai nhu: ca phé, cao su, cay dugc li¢u, lta nudc,
rau dau, hoa cac loai, cdy an trai. Co tai nguyén rimg vao loai giau nhat Tay
Nguyén véi hé thuc vat va dong vat rat phong phi, da dang; tong dién tich rimg
va dat rimg 1a 129.770,1 ha vé6i nhiéu loai cdy gd quy nhu: pomu, tric, huynh
dan, huong...C6 lich st lau doi gan v4i phong trao Tay Son; “Pat nudc ding
1én” véi biéu tuong sang ngdi - anh hiing Ntp va 1 cai ndi cach mang trong sudt
cudc truong ky khang chién chdng thuc dan Phap va dé qubc My cua dong bao
va nhan dan cac dan tdc Gia Lai.

2.2.2. Tinh hinh thec thi phap lugt vé quy hoach, ké hoach si dung dat
trén dia ban huyén Kbang, tinh Gia Lai

Trong giai doan 2017-2022, cdng tac quan 1y Nha nuéc vé dat dai cua Uy
ban Nhan dan huyén trén dia ban c6 budc chuyén bién tich cyc; ting budc di
vao né nép, han ché duoc cac tiéu cuc phat sinh trong cong tac quan Iy va s
dung dat dai trén dia ban huyén Kbang, co ban hoan thanh dwgc nhitng nhiém
vu, ké hoach 16n caa nganh, linh vuc. Cong tac quy hoach, ké hoach sir dung
d4t, sy 1anh dao chi dao cua Tinh uy, UBND tinh Gia Lai, UBND huyén Kbang
d4 ban hanh nhiéu vin ban phap quy, kip thoi da cu thé hoa cac van ban caa bo
Tai nguyén va Moi truong, cua tinh Gia Lai vé cong tac quan 1y Nha nudc veé
dat dai, gop phan quan trong dua cong tac quan ly s dung dat dai cua tinh di
vao né nép®. Qua do, nhiém vu céng tac quy hoach, ké hoach sir dung dat cua
cap huyén, cip xa dugc thuc hién co ban dam bao theo quy dinh cua phéap luat,
gop phan thic day kinh té, xa hoi huyén ngay cang phat trién.

2.2.3. Nhiing tén tgi, han ché trong viéc thuc thi phap ludt vé quy hoach,
ké hoach si dung dat

(1) Tién do lap quy hoach, ké hoach sir dung dat cac cap con cham, tham
chi c6 noi rat cham, nhat 12 & cap huyén, cap x&; viéc thuc hién quy hoach, ké
hoach sir dung dat khong dung quy dinh vé quy trinh, tha tuc, tham quyén. (2)
Chét luong quy hoach, ké hoach sir dung dat con thap. Quy hoach sir dung dat &
mot s BO, nganh, dia phuong con c6 nodi dung chua phu hop véi thuc tién, tinh
kha thi thap, do chénh léch giira dy béo trong quy hoach, ké hoach va thuc hién
trong thuc té con 16n. Do dé, tinh dinh huéng, tinh én dinh caa quy hoach, ké
hoach sir dung dat con han ché. (3) Mot sé chi tiéu st dung dat dugc thuc hién
khong dung ké hoach, khong it trudng hop sir dung dat dai khong hiéu qua. (4)
Hiéu lyc cua quy hoach, ké hoach sir dung dét con thap, y thic chap hanh quy

8 Nghi quyét sb 79/NQ-HPND ngay 24/7/2017 cua Hoi ddng nhan dan huyén vé théng qua Ké hoach lap quy
hoach, k& hoach sir dung déat giai doan 2017-2020 trén dia ban huyén; Ké hoach sé 103/KH-UBND ngay
24/01/2017 cia UBND huyén vé 1ap quy hoach giai dona 2017-2020; Ké hoach s6 1347 /KH/UBND ngay
15/9/2021 vé to chirc 1ap quy hoach xdy dung giai doan 2021-2025; Cong van s6 1634/UBND-KT ngay
20/12/2018 vé xay dung quy hoach va thyc hién ké hoach str dung dét trén dja ban huyén giai doan 2018-2023...
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hoach, ké hoach str dung dat chwa tot. Cong tac quan ly, trién khai, xa Iy Vi
pham vé quy hoach, ké hoach st dung dat con nhiéu bat cap.

2.2.4. Nguyén nhan cia nhéng tén tgi, hgn ché trong viéc ldp va thgec thi
phap lugt vé quy hogch, ké hoach si dung dit

* Nguyén nhan khach quan

(1) Nuéc ta con 1a nuéc ndng nghiép, dat dai dang duoc sir dung san xuét
néng, 1am, ngu nghiép, 14 ngudn séng cua tuyét dai bo phan dan cu. Su nghiép
cdng nghiép hod, hién dai hoa dit nuéc trong bdi canh toan cau hoa va hoi nhap
kinh té thé gi6i da, dang va s& doi hoi ¢ su chuyén dich manh mé trong co cu
dat dai. (2) Vi tri dia ly va vai trd cac ving mién, ving kinh té trong nén kinh té
thi trudng dinh hudng xa hoi chu nghia 1a nhitng yéu té quan trong anh huong
l6n dén viéc 1ap va thuc hién quy hoach, ké hoach str dung dat. (3) Nén kinh té
nuéc ta dang trong qua trinh chuyén ddi, khéi luong cong viéc 1ap quy hoach, ké
hoach sir dung dat ca nuéc rat 16n. Hon nira, hién trang quy hoach dat dai cua
nudc ta hién nay van con bi anh huéng cua cac yéu td lich s va hau qua cua sy
phat trién thiéu quy hoach hoac thuc hién khong dung quy hoach trong giai doan
trude dé lai. Do vay, ciing con can nhiéu thoi gian dé khac phuc.

* Nguyén nhan ch# quan

(1) Nhan thire vé& Luat dat dai va vé vai trd, tim quan trong cua cong tac
quy hoach, ké hoach sir dung dat con han ché. (2) Trong cong tac Iap thuc hién
quy hoach, ke hoach sir dung dat, nhiéu noi con nong voi, dit ra yéu cau qua cao
so véi nhu cau thuc té va kha nang dau tu. (3) Luat Pat dai va cac vin ban
hudng dan thi hanh lién tuc duoc stra d6i, bd sung, mot mat tao ra khuén khd
phap 1y ngay cang hoan thién, mat khéc lai tao ra sy thiéu én dinh va tam Iy
chua that tin tudng trong can bd va nhan dan. (4) Cong tac 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dat doi hoi nhiéu chi phi cho cong tac nghién ctu, tinh toan khoa
hoc ciling nhu cong tac thuc dia, nhung cac cap, cac nganh bé tri kinh phi cho
cong tac nay ¢ muc thap va cham tré. (5) Viéc dau tu cho cong tac thong tin quy
hoach, ké hoach con it. Pon cir nhu tai huyén Kbang, tinh Gia Lai, tuy rang
cbng tac quy hoach da duoc quan tdm song do ngéan sach dia phuong eo hep, chu
yéu 1a nhan hd trg, bd sung ngan sach tir tinh va Trung uong, dan dén kinh phi
cho Quy hoach, ké hoach sir dung dét rat han ché. (6) Poi ngii can bd 1am cong
tac 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat cua cac cap, nhat 14 ¢ cap huyén vira
thiéu vira han ché vé chuyén mén, nam bat chua sat nhu cau sir dung dat cua to
chtic, ca nhan trén dia ban, yéu cau két hop cac quy hoach nganh, quy hoach va
ké hoach phét trién kinh té- x& hoi véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, dan dén
viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat chua sat véi thuc té. (7) Su chi dao
cua cap, cac nganh con thiéu kién quyét, sy phdi hop giira cac co quan Trung
wong véi cac dia phuong va gitta cac dia phuong chua chat ché; nhiéu quy
hoach ving, nganh lién quan dén nhiéu tinh, thanh phd chua duoc ban bac, trao
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d6i, nén co6 trudng hop khdng thé hién dugc nguyén vong, nhu cau st dung dét
xac dang cua dia phuong.

CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE QUY HOACH, KE HOACH
SU DUNG PAT

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung
dit trong giai doan hién nay

3.1.1. Hoan thign phap ludt vé quy hoach, ké hoach si dung dét dam bdo
tinh déng bg, théng nhat:

Phap luat 1a hé thdng cac quy tic xt sy mang tinh bat budc chung do co
quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh nham diéu chinh cac quan hé xa hoi, vi vay
né giit vai tro quan trong trong viéc nang cao hiéu qua cua cong tac quy hoach, ké
hoach str dung dat n6i riéng va hiéu qua sir dung dat n6i chung.

Mot trong nhitng giai phap khac phuc nhitng han ché, bat cap trong cong tac quy
hoach, ké hoach st dung dat la hoan thién hé théng phap luat vé quy hoach, ké hoach
st dung dat, tao hanh lang phap Iy minh bach, khoa hoc, hop 1y cho cac cha thé tham
gia qua trinh xay dung va thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Tir viéc phan tich nhiing véan dé Iy luan vé quy hoach, ké hoach su dung dat. He
thdng va phén tich cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé quy hoach, ké hoach six
dung dat, tir 46 danh gia nhitng mat tich cyc cling nhu nhitng han ché caa phép luat vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat. B4i chiéu vai truc trang quy hoach, ké hoach sir
dung dat thuc té va yéu cau, doi hoi phai nang cao hiéu qua cua cac quy hoach, ké
hoach str dung dat dap (ng yéu cau phat trién kinh té- x4 hoi cua dat nudc trong giai
doan hién nay. Chung toi thay hé théng phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat
hién hanh d3 dén lic can ddi mai dé kip thoi diéu chinh cac quan hé dat dai noi chung
va quan hé quy hoach, ké hoach sir dung dat n6i riéng. Tuy nhién, viéc d6i mai phap
luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat phai dam bao nhitng yéu cau co ban.Bo luat
Dan sy nam 2015 1an dau tién coi s hitu toan dan 1a mét hinh thic so hiru. Diéu 197
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Bo luat Dan sy niam 2015 quy dinh: “ Pat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang
san, nguodn loi & ving bién, vung troi, tai nguyén thién nhién khac va céac tai san do
Nha nuéc dau tu, quan ly 12 tai san céng thudc so hitu toan dan do Nha nude dai dién
cha so hitu va théng nhat quan 1.

3.1.2. Theec thi phap ludt quy hoach, ké hoach si dung ddt phdi mang
tinh dong bé, thong nhat

Quy hoach, ké hoach sir dung dat c6 méi quan hé chit ché voi quy hoach phat
trién kinh té - x& hoi, quy hoach xay dung, va cac quy hoach cua cac nganh khac. Vi
vay phép luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat phai dugc xay dung dé tao ra su
ddng bo gitra cac quy hoach, dé quy hoach sir dung dat cung véi cac quy hoach khac
tré thanh hé thdng quy hoach phét trién thdng nhat cua ca nuée. Phap luat quy hoach,
ké hoach str dung dat phai dugc doi mai theo tinh than tao ra sy dong bo gitra quy
hoach st dung dat véi quy hoach phat trién kinh té - x& hoi, quy hoach xay dung, quy
hoach méi trudng, quy hoach giao théng... Mudn nhu vay phép luat quy hoach, ké
hoach sir dung dat phai dong bo véi Luat xay dung, Luat nha &, Luat moi truong, Luat
bao vé va phat trién ring... Trong hé thdng phap luat Viét Nam hién hanh ciing da xay
dung nhiing van ban phép luat dé diéu chinh cac linh vuc quy hoach khac nhu quy
hoach xay dung, quy hoach d6 thi..., vi vay phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung
dat ciing phai dong bo théng nhat véi cac van ban phép luat vé quy hoach cua cac linh
vuc khéc, tranh tinh trang vira thira, vira thiéu trong viéc diéu chinh cac quan hé xa hoi
vé quy hoach, huéng dén xay dung va ban hanh Luat chung vé quy hoach, ké hoach.

Tinh ddng bo caa phap luat quy hoach ké hoach st dung dat con thé hién & viéc
tao ra mot hanh lang phap 1y dé quy hoach, ké hoach st dung dit thong nhat tir quy
hoach tong thé cua ca nudc dén quy hoach sir dung dat chi tiét cua cua cp thap nhat.
Ban than quy hoach mang tinh théng nhat, khdng ton tai mot cach biét lap gitra cac cap
quy hoach. Théng qua quy hoach dé nha nuéc quan 1y dat dai dugc théng nhat. Quy
hoach sir dung dat ciia cap trén phai thé hién nhu cau sir dung dat cia cap dudi va dinh
huéng cho quy hoach cap dudi, con quy hoach cap dudi phai phi hop véi tinh tong thé
cua quy hoach cap trén. Boi quy hoach, ké hoach sir dung dt c6 méi quan hé chat chg,
théng nhat véi cac loai quy hoach khac va céc cap quy hoach st dung dat (quy hoach
sir dung dat quéc gia, quy hoach ving, quy hoach cap tinh, quy hoach cap huyén) ciing
phai thdng nhat véi nhau.

T6m lai, mot trong nhitng yéu cau co ban cua phap luat vé quy hoach, ké hoach
sir dung dat 1a phai mang tinh thong nhat, ddng bo.

3.1.3. Thuc thi phép ludt vé quy hoach, ké hoach si¢ dung dat phdi dam
bao tinh khad thi

DPam bao tinh kha thi 12 yéu cau chung cia hé thdng phép luat dé ting cuong
phap ché xa hoi cha nghia. Bai phap luat 1 chiée 4o khoéc phap ly khoac 1én cac quan
hé xa hoi, phap luat phai di ra tir cudc séng va quay tré lai phuc vu cude song, vi vay
khi ban hanh mot quy tic xur sy bat ky nao d6 nha 1am luat déu phai tinh dén kha ning
n6 ¢6 duge dam bao thyc hién trong cudc song hay khong. Phap luat vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat khdng thé nam ngoai yéu cau chung tat yéu dé. Nhirg quy dinh cua
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phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dét khi ban hanh phai dua trén co s nghién
ctru k¥ co so 1y luan chung vé quy hoach, vé& quy hoach sir dung dat, vé nhitng dic
tinh, nhitng yéu t6 anh huong, tac dong dén quy hoach néi chung va quy hoach sir
dung dat noi riéng dé dam bao cho nhimg quy dinh d6 cé tinh kha thi trong cudc séng
ma khong chi la nhitng quy dinh trén mat van ban.

3.1.4. Thuc thi phép ludt vé quy hoach, ké hoach si# dung dat phdi dam
bdo tinh du b&o, chién lwec

Phap luat ban hanh 1a dé diéu chinh céc quan hé xa hoi, ma cac quan hé xa hoi lai
lubn tdn tai trong trang thai van dong, ching khdng dang im ma ludn bién dbi va phét
trién khong nging. Vi vay phap luat phai ludn ludn co tinh dy bao, di truéc. Phap luat
vé quy hoach, ké hoach ndi chung va vé quy hoach, ké hoach sir dung dat néi riéng
cang phai thé hién tinh du bao, chién lugc ay. Phép luat vé quy hoach sir dung dat hién
dai phai chl trong nhiéu hon yéu té “quy hoach dong” va tinh mém déo, linh hoat
trong quy hoach. Nhat la nhitng quy hoach sir dung dat tong thé phai c6 nhitng noi
dung, yéu cau khac véi quy hoach chi tiét, boi véi nhitng quy hoach tong thé khong
nén qua chi tiét ma chi can mang tinh dinh hudng phat trién. Ban than quy hoach st
dung dat chi 12 mot trong nhiing giai phap nham bién doi hién trang sir dung dét sang
trang thai mai thich hop hon cho viéc phat trién kinh té, xa hoi va nhitng muc tiéu
khéc trong mot giai doan nhat dinh. Quy hoach sir dung dat phai lubn c6 tinh dy bao
trudc sy phat trién cua x& hoi, su tién bo caa khoa hoc k¥ thuat...

3.1.5. Thuc thi phép lugt vé quy hoach si dung ddt phai dam bdo céc
nguyén tdc co ban cia ludr dit dai

Phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat ciing 1a mot bo phan ciia phap luat
dat dai, vi vay ban than n6 ciing phai thAim nhuan, thé hién nhiing nguyén tic co ban
cua luat dat dai. D6 1a khi xay dung va to chic thuc hién cac quy dinh cua phap luat
van phai trén tinh than dat dai thuc so hitu toan dan do nha nudce dai dién chu sé hitu,
hay nha nuéc thong nhat quan 1y dat dai thong qua phap luat va quy hoach. Nhat Ia
trong cong tac quy hoach phai chi trong dén viéc khuyén khich cai tao, boi bd dét dai,
st dung dat dai hop 1y tiét kiém; quan tdm dén loi ich cia nguoi str dung dat va uu tién
bao vé, phat trién quy dat ndng nghiép. Trong béi canh luong thyuc thé gidi bi khung
hoang, nuéc ta 1a mot nudc ndng nghiép, hon 80% dan sé séng bang nghé néng nhung
dién tich néng nghiép nudc ta lai dang c6 nguy co bi thu hep nhanh, vi vay nhiém vu
cua phap luat quy hoach st dung dat 1a phai xay dung cac quy pham, ché tai & khoanh
viing bao vé dat ndng nghiép.

3.2. Giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat & Viét Nam hién nay

* Ban hanh Lugt quy hogch nham déng bé, théng nhdt quy hogch, ké
hogach si# dung dit véi cac hé théng quy hoach, ké hogch khac

Dé nang cao hiéu qua QH, KHSDD va céc loai quy hoach, ké hoach khéc
can phai tao ra su théng nhat, dong bo trong phap luat quy hoach néi chung, tién
tgi viéc ban hanh Luat quy hoach. Vai tro cia QH, KHSDD nbi riéng va quy
hoach, ké hoach khac néi chung ngiy cang dugc khang dinh va thuc sy 1a cong
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cu dac luc gitp Chinh phi, cdc B nganh va dia phuong trong chi dao, diéu
hanh phat trién kinh té - x4 hoi. Quy dinh vé quy hoach, ké hoach hién duoc
diéu chinh bai nhiéu vin ban luat, phap 1énh va cac Nghi dinh huéng dan. Do
d6, can sém tién hanh viéc ra soat, phan tich, danh gia lai toan bo cac quy dinh
ctia phap luat vé cac loai quy hoach khéc, nhu phap ludt vé quy hoach xay dung,
phap luat vé quy hoach bao vé méi truong, phap luat vé quy hoach bao vé va
phat trién rimg, ... dé tao ra su thong nhat, dong b trong phép luat quy hoach.

* Hoan thign quy dinh vé hé théng quy hoach, ké hoach si dung dit

Luat dat dai nam 2003 va Luét dat dai nam 2013 khong quy dinh Vvé cap
QH, KHSDD cua vang, nén chang quy dinh thém mot cap QH, KHSDD do la
QH, KHSDD vung. Boi vi, trén thuc té khi xay dung QH, KHSDb cap qudc gia
va QH, KHSDD cap tinh phap luat di 16ng ghép céc yéu td déc trung vung, quy
dinh nay vira théng nhat véi Luat xay dung vira dap ¢ng yéu cau phét trién kinh
té - xa hoi cua dat nude. Pong thoi, hé thong quy hoach, ké hoach cua nhiéu
nuéc phat trién trén thé gisi cling quy dinh vé cap quy hoach vung.

* Hoan thién cdc quy dinh vé ldp quy hoach, ké hoach sir dung dit

- Nguyeén tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat: Viéc dong nhat nguyén
tac lap QHSDD véi nguyén tac 1ap KHSDD 1a khéng hop ly, cang nhic, mang
tinh hinh thic boi vi hoat dong QHSDD 14 y d9, 1a chién lugc sir dung dat _trong
tuong lai, con KHSDD 1a viéc xac dinh mot cach cu thé phuong phap gan voi
ting thoi gian dé dat duoc chién lugc str dung dat trong quy hoach nén khong
thé gian nguyén tic chi dao cho cong tac 1ap quy hoach véi nguyén tac chi dao
trong viéc 1ap ké hoach sir dung dat dugc.

- Ky quy hoach, ké hoach su dung dat: Phap luét dat dai hién hanh quy dinh
chung vé ky QHSDD cho cac cap. QHSDb cap qudc gia ludbn mang tinh téng
hop, n6 mang dén nhiing du bao chién lugc mang tinh kha bién song van phai
dam bao dugc su 6n dinh so véi QHSDD ¢ dia phuong. Vi vay, dé giai quyét
mau thuan gitra nhu cau dinh huéng chién lugc véi nhu cau bién doi cho phi
hop véi sy phat trién kinh té - xa hoi, phat huy dugc vai trd caa QHSDD ¢ ting
cap, kién nghi stra d6i quy dinh ky QHSDP cua ca nude 1a 20 nam, ky QHSDD
cta dia phuong 14 10 nam. Quy dinh vé ky QHSDD khac nhau gitra cac cap, ky
QHSDD cép trén dai hon ky QHSDD cap dudi da duoc phép luat Han Quéc ghi
nhan va quy dinh.

- Noi dung 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat: Luat dat dai hién hanh tuy
da quy dinh ndi dung cu thé cho ting cip QH, KHSD nhung quy dinh nay lai
chua chi tiét nén QH, KHSDD ¢ cap huyén chua cu thé hoa duoc theo yéu cau
cua Luat dat dai. Viéc xac dinh dién tich sir dung dat chi ding lai ¢ viéc khoanh
dinh khu vuc dy kién chir chua chi & duoc ranh gidi, vi tri thira dat quy hoach.
Mt khac, cac tiéu chi dé xay dung dinh muac sir dung dat chwa ddng b, théng
nhat nén viéc dy kién dién tich dat cho cac nhu cau sir dung dat trong ky quy
h‘Oach chua mang tinh khoa hoc cao, d& dan dén viéc phai diéu chinh lai nhiéu
lan.
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* Hoan thi¢n cac quy dinh vé viéc ldy y kién cia ngwoi dan vé quy
hogch, ké hogch sir dung dat

Lu4t can phai mo rong pham vi va cu thé héa hon nira cac quy dinh vé Iéy
y kién dong gop cua nguoi dan. Vigc lay y kién nhan dan vé QH, KHSDD nham
dam bdo quyen cua nguoi dan tham gia tryc tiép vao quan 1y nha nudc, ting
cudng tinh cdng khai, minh bach, gép phan dam bao tinh kha thi cho quy hoach,
giai quyét van dé “quy hoach treo” dang khién nhan dan buc xuc.

* Hoan thién cdc quy dinh vé diéu chinh quy hoach, ké hogch si dung
dit

Céc quy dinh vé diéu chinh QH, KHSDD kha thoang va trén thuc té, thuc
hién QH, KHSDPD di duoc loi dung dé diéu chinh QH, KHSDPD nham hop thtc
hoa viéc sir dung dat khong theo quy hoach. Phép luat can quy dinh cu the va
chat ché hon vé diéu chinh QH, KHSDP. Hién nay, phép luat da quy dinh vé
cac truong hop phai diéu chinh QH, KHSDPD va noi dung diéu chinh cua QH,
KHSDD la mét phan cia QH, KHSDD di duoc co quan nha nudc ¢6 tham
quyén quyét dinh, phé duyét. Tuy nhién, Luat lai khong quy dinh rd trong ting
truong hop diéu chinh thi dugce diéu chinh nhitng noi dung cu thé gi. Diéu nay
dé dan dén tinh trang ty tién, tiéu cuc trong diéu chinh noi dung QH, KHSDD
va lam cho viéc diéu chinh khdng hiéu qua.

* Hoan thién cdc quy dinh vé cong bé quy hoach, ké hogch sir dung dit

Thuc té, viéc cong khai hoa QH, KHSDD d3 duoc xét duyét tai mot sb dia
phuong con chdam va mang tinh hinh thire. Day 1a mét trong nhiing nguyén nhan
dé dan dén tinh trang khiéu nai, tranh Chap vé dat dai. Vi vay, de giup nguoi St
dung dat va cac chu thé lién quan cé thé tiép can céac thong tin vé QH, KHSDD
mot cach thuan tién, dé dang va nhanh chéng nhat thi nén quy dinh cdng bd
cong khai QH, KHSDD dat cap trén tai tru s co quan va cong thong tin dién tir
ciaa UBND huyén.

* Hoan thién cdc quy dinh vé thuc hién quy hogch, ké hoach sir dung dit

Hién nay, QH, KHSDD ¢ mot s6 dia phuong co chat lugng kém, hiéu qua
thap, khéng c6 tinh kha thi. QH, KHSDPD sau khi dugc t6 chuc xay dung vai rat
nhiéu chi phi nhu‘ng no lai khong dugc thuc hién. “Quy hoach treo” dang tré
thanh van dé nong cia x& hoi. Pé nang cao chat lugng QH, KHSDD khong thé
thiéu vai tro cia cac nha chuyén mén nhu mot sé qudc gia goi 1a “doi quy
hoach”, “nha quy hoach”, “trung tdm quy hoach”. Phap luat QH, KHSDD ¢ Viét
Nam hién hanh chua chinh thtrc héa dia vi phap ly cua nhém cha thé nay trong
cong tac quy hoach.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat trén dia ban huyén Kbang, tinh Gia Lai

* Kién toan bé mdy nha nwéc vé cong tac qudn Iy dit dai

Vé t6 chirc bo méay quan 1y nha nude hién nay can c6 sy chi dao tap trung
théng nhat, Uy ban nhan dan cap tinh, cap huyén, cap xa khan truong kién toan
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b may cac co quan chuyén mon, dam bao du nang luc giup uy ban nhan dén
cac cap thuc hién tot cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, bd tri du can bo,
cong chuc phu hgp véi nhiém vu dugc giao.

* Pdy mgnh cong tac xay dwng hé théng hé so dia chinh va xay deng hé
théng thong tin vé dét dai

Hé thong ban db dia chinh chinh xac, 16 rang la co sé dé Nha nudc tién
hanh quy hoach va ké hoach st dung dét thuan loi nhat. Tuy nhién, ban d6 dia
chinh & nhiéu noi khong phan anh ding hién trang quan ly, sir dung dat do cac
tai liéu nay trong trong thoi gian nhanh nhat, Viéc hoan chinh hé théng ban db
dia chinh chinh quy, tin hoc hay hé théng quan 1y dat dai can dugc xUc tién
nhanh hon theo huéng rng dung cong nghé théng tin, ki thuat hién dai.

* Pdy manh cong tac tuyén truyén, phé bién phap ludt dit dai ning cao
trinh d¢ hiéu biét phap ludt cho nguwoi sie dung dit

Can day manh cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat dat dai bang nhiéu
hinh thirc nhu: qua bao, thong tin van hoa x4, qua dai, qua truyén hinh... 1am sao
cho phap luat dat dai thuc su di vao doi sdng cua nguoi dan. Co6 nhu vay, dan
méi hiéu va ty giac chap hanh cac quy dinh chung cua phap luat dat dai va dac
biét 1a cac quy dinh riéng vé quy hoach va ké hoach sir dung dat.

* Gidgi phap bdoe dam quyén co viéc lam caa cac hg ndng dan bj thu héi
dit phyc v vigc phat trién kinh té, xa hgi

Xay dung va trién khai mot chuong trinh vé dao tao nghé cho nhiing nguoi
thudc dién thu hoi dat dé phat trién kinh t&, xa hoi va thyc hién chién luoc phat
trién néng thon mai. bay la giai phap co tinh cap bach can duoc trlen khai thong
nhat tr huyén, x4, dé tranh truong hop ngudi dan sau khi nhan tién dén bu dat
phai 1am vao tinh trang that nghiép va khdng c6 thu nhap, tir 6 phat sinh nhiéu
té nan xa hoi.

* Gidi phap vé cong tac qudn ly

Thuc hién tét cong tac quan ly, nhat I1a ra soat va thuc hién déng bo quy
hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi cua huyén dén nam 2030, tam nhin
2050. Hoan thanh va trién khai diéu chinh hiéu qua quy hoach sir dung dat dén
nam 2030. Ra soat, cap gidy chang nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca
nhan theo quy dinh. Thuong xuyén kiém tra va kién quyét thu hoi dat déi voi
cac truong hop dugc giao dat nhung khéng dwa vao st dung hoic st dung
khong hiéu qua. Tang cudng cong tac kiém tra, giam sat viéc quan ly, st dung
tai nguyén thién nhién va bao vé moéi truong. Thuc hién nghiém tic quy hoach,
ké hoach str dung dat da duoc phé duyét, nham dam bao tinh théng nhat, lién tuc
trong viéc quan ly, sir dung dat theo diing quy hoach va phap lut.

* Gidi phap vé huy dgng vén va sir dung higu qud vén dau tw

Phat huy hiéu qua cac ngudn vén, nhu ngudn vén ngan sach Nha nudc,
Nguodn x& hoi hoa, nguon von dau tu nude ngoai dau tu vao dia ban dé hoan
thanh cac cong trinh két cau ha tang c6 quy mo 1én; tang ty 1é hd tro bang nguon
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von dau tu ¢6 muyc tiéu cua tinh. Thuc hién don gian hoa thi tuc cap phép dau
tu; c¢6 chinh sach giam gia thué dat, vu dai vé thué, phi nhim ting cudng ning
luc canh tranh trong thu hit cac ngudn vén dau tu.

* Gidi phap vé co ché chinh sach

Tiép tuc cu thé hoa cac diéu khoan cua Luat Dat dai, cac van ban cua Trung
uong, cua tinh phuc vu cho qua trinh quan ly va su dung dat. C6 chinh sach cai
tao dat chua sur dung dé m¢ rong dién tich dat néng nghiép, 1am nghiép nham
tang dién tich dat san xuit ndng nghiép va bao vé méi truong sinh thai. Can co
chinh séch tao nguon ve tai chinh dé cac chu thé thuc hién ding tién do céc dy
an theo quy hoach, ké hoach str dung dat duoc cip tham quyén phé duyét. C6
chinh sach diéu tiét gia tri gia tang tur dat do Nha nudc dau tu co sO ha tang va
chuyén ddi muc dich str dung dat mang lai, diéu tiét cac nguon thu tir dat dé can
dbi, phan phdi hop Iy tao ngudn luc phat trién.

* Nhéng chinh sach nham bdo vé va phat trién quy dat ndng nghiép

Trén co s& chi tiéu phan khai vé dat chuyén trong l0a cua tinh, xac dinh
dién tich dat chuyén trong l0a can git trén dia ban, dic biét 1a dat 2 vu l0a tré
Ién, va Iap ban do sir dung dat Ida den cap xa va ho st dung. Khuyén khich ndng
dan gitr dat 0a véi nhitng chinh sach nhur: hd tro vé gi4, thay loi, co s6 ha tang
khac, giam chi phi san xuat, tang thu nhép cho nguoi san Xuat lta dam bao
nguoi duoc giao dat IGa phai song dugc bang nghé trong IGa c6 13i 30% gia
thanh.

* Chinh sach si dung hep ly cac logi ddt mang tinh chdt déc thu

Phai c6 shinh sach wu tién danh dat cho nhitng nhu cau dic biét c6 tinh bat
budc vé an ninh, quéc phong. Chinh sach quan 1y bao vé nghiém ngit rimg dau
nguon phong h¢ va rimg déc dung. Chinh sach khuyén khich st dung tiét kiém
dién tich dat nghia trang, nghia dia bang cach quy tap va quy hoach nghia trang,
nghla dia. Chinh sach chuyén cac co s¢ san Xua'[ kinh doanh trong khu dan cu
vao céac khu, cum cong nghiép. Chinh sach vé tng dung cac thanh tuu khoa hoc,
cong nghé va duy tri cai thién méi truong trong viéc khai thac sir dung dat dai.

KET LUAN

Dat dai 1a tai nguyén dic biét cua qudc gia, ¢d vai trd quan trong trong qué
trinh phét tricn kinh té - X hi. Trong qua trinh d6i méi, thyc hién cong nghiép
hod, hién dai hoa dat nudc, xay dung va phat trién nén kinh té thi truong thi vai
tro cua dat dai va cac quan hé dat dai ngay cang duoc nhin nhan day du, toan
dién va khoa hoc hon. Nham phéat huy nguén luc dat dai, khai thac, bao ton va
st dung c6 hiéu qua dat dai thi viéc xay dung quy hoach, ké hoach sir dung dét
la hét suc can thiét. Hoat dong xay dung quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot
trong nhitng hoat dong co ban, quan trong, gop phan nang cao hiéu qua st dung
dat, hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai. Tuy nhién hoat dong nay hién nay cua
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ca nude va cac dia phuong dang dit ra rat nhiéu van dé can xem xét, nghién ctu.
Dic biét véi pham vi nghién ctu trén dia ban mot dia phuong cu thé 12 huyén
Kbang, tinh Gia Lai. Luan vin c6 gang dua ra phan tich mot cach cd hé thong vé
cac quy dinh cua phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dat va thuc tién ap
dung trén dia ban huyén Kbang, tinh Gia Lai. Dé tai da dat duoc mot sb két qua
cu thé nhu sau:

Thit nhat, tim hiéu nhiing van dé Iy luan vé quy hoach, ké hoach six dung
dat nhu khai niém, dac diém cua quy hoach, ké hoach st dung dat. O phan nay,
sau khi néu ra mot sé quan niém ve quy hoach, ké hoach sir dung dét toi da dua
ra dinh nghia quy hoach, ké hoach sir dung dat dudi goc ¢ phép ly va phan tich
cac dic diém cua quy hoach, ké hoach str dung dat.

Thet hai, phan tich ¥ nghia, muc tiéu, nguyén tic caa quy hoach, ké hoach
str dung dat.

Thiz ba, trinh bay quan niém vé phép luat quy hoach, ké hoach sir dung dat
bang phuong phap nhan manh vai tro cua phap luat dat dai, phan tich yéu cau
diéu chinh cua phap luat doi véi cac quan hé x& hoi phat sinh trong qua trinh xay
dung, thuc hién quy hoach ké hoach sir dung dat, tir 46 xay dung khai niém vé
phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Thet tur, khai quéat vé su hinh thanh va phat trién caa phép luat quy hoach,
ké hoach sir dung dat tai Viét Nam qua céac thoi ky (trudc nam 1980, tir nim
1980 dén nam 1986, tir ndm 1986 dén 1993, tir sau nam 1993 dén 2003, tir 2003
dén 2013 va tir 2013 dén hién nay).

Thet ndm, néu va phan tich cac quy dinh chung caa phép luat quy hoach, ké
hoach sir dung dat nhu: nguyén tic, can ct, ndi dung cia quy hoach, ké hoach
s dung dat. Néu va phan tich cic quy dinh cta phéap luat vé trinh ty, tham
quyén xay dung cac quy hoach, ké hoach st dung dat, thuc hién va quan ly quy
hoach, ké hoach st dung dat.

Thet s&u, phan tich thuc trang quy hoach, ké hoach str dung dat tai huyén
Kbang, tinh Gia Lai dudi goc dd ghi nhan nhiing két qua dat duoc (mat tich cuc)
va nhiing han ché, bat cap con ton tai trong cong tac quy hoach, ké hoach st
dung dat tir viéc dua ra nhitng s6 liéu va nhiing vi du ching minh cu thé tir d6
d6i chiéu vai cac quy dinh cua phéap luat dé néu khai quét tinh hinh thuc hién
phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat.

Thaz bay, phan tich cac quy dinh cua phéap luat hién hanh va binh luan
nhitng van dé dit ra.

Ther tAm, dua ra nhitng y8u cau caa viéc ddi méi phap luat quy hoach, ké
hoach sir dung dat va manh dan dé& xuat nhitng giai phap d6i mai, hoan thién
phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Thet chin, phan tich cac quy dinh cua du thao Luat Pat dai 2023 dang trinh
xin y kién va binh luan nhitng van dé moi dat ra.
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Quy hoach, ké hoach str dung dat dang 1a van dé nong, duoc xa hoi quan
tam dudi nhiéu khia canh, goc d6 khac nhau. Trong pham vi nghién ctru cua mot
dé tai nghién ctu gia da cé gang giai quyét cac van dé phép 1y dat ra trong cong
tac quy hoach, ké hoach sur dung dat ¢ Viét Nam.
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