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Thirc hien chinh sach phap luat 
ve quy'hoach, quan ly, siir dung dat dai 

tai do thi 
• • 

O ThS. DANG TRAN HIEU 
Van phdng Qudc hdi 

T ai ky hgp thd 7 Qudc hg Khoa XIV, Qude hgi da dinh han mdt ngay di 
thtfc hidn gidm sdt tdi cao thtfc hidn CSPL vi quy hogch, quan ly SDD 
tai dd thf ttf khi Ludt Dd't dai nam 2013 cd hidu Itfc den hit nam 2018. 

Bdi bdo ndy Itfgc ghi mgt sd y kiin ddng gdp tdm huyet cua dgi biiu Qud'c 
hgi xung quanh ngi dung quan trgng ndy. 

Thub hien quy hoach chuyen 
nganh con cham, thieu dong bp 

Viec to chijfc thac hien CSPL 
ve quy hoach quan ly dat dai da 
di vao n§ nep, cong tac giao dat, 
cho thu§ d§'t, chuyen muc dfch 
SDD, thu h6i d^t, boi thifdng, ho 
trd tai djnh cU da dUdc cac dja 
phLfdng thac hien t6t... gop ph^n 
nang cao hieu lac, hieu qua qu&n 
ly ve dat dai; h^n che that thoat, 
lang phf, tieu cac, dien m^o do thj 
thay d6i ro ret, chfnh sach an sinh 
xa hoi dUdc thac hien dong bo v6i 
chfnh sach phat trien do thi. 

Tuy nhien, theo dai bieu 
Ph^m Van Hoa (Dong Thap), 
viec tri^n khai thac hien cac da an 
ve quy hoach chuyen nganh con 
cham, thieu dong bp, k§'t n6'i b§n 
trong va ben ngoai cac da an 
phat trien nha d, djch vu, thadng 
m î khong dap Lfng dadc nhu cau 
ve ha tang ky thuat, ha tang xa 
hoi. Nha cao tSng t^i cac do thj 
Idn phat triln nhanh gay qua t&i, 
t&ng dan so cd hgc, ach tac giao 
thong; cong vien, khu vui choi giai 
trf, bai dau xe bi lan chiem, thu 

hep linh ha6ng den chat ladng 
cuoc song cua ngudi dan. Tinh 
trang Id di cac da an thu hoi dat, 
xay dang cac cong trinh van 
hda tam linh d l khai thac quy dat 
lap Id, chaa tach bach ro rang 
g\Qa dat va tin ngudng tdn giao 
va dat thudng mai djch vu la 
Vein de can lam ro de tranh lang 
phi tai nguyen dat, bao dam hieu 
qua kinh t l . 

Viec cho chuyen muc dfch 
SDD tu dat thUdng mgi, djch vu 

sang dat do thj khdng bao dam 
thu tuc va cd sd phap ly, cho 
phep dilu chinh muc dfch SDD, 
rCfng phong hp khong dung tham 
quyen, giao dat khdng dung dd'i 
tudng, khong hdp ly, cho phep 
chuyin nhUdng dat, bat dpng san 
chua du dieu kien giao dat, cho 
thue dat, chuyen muc dich SDD 
chua hoan thanh viec GPMB, cap 
GCN QSDD lau dai doi vdi dat 
thUdng mai, djch vu, san xuat, 
kinh doanh khong dung quy dinh. 
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ldi dung quy hoach de dau cd 
kinh doanh d^t dai day gia len 
cao, ldi dyng quy djnh cho ng tien 
SDD khi chuyin myc dich SDD, 
lua, dat cay lau nam l§n dat thd 
d l hadng ldi 2%/nam cho viec tr& 
np sdm dang ton tai keo dai. 

Viec xac djnh gia dat cy the 
con vadng mac trong ap dung 
cac phUdng phap gia dat con sai 
sot, khdng phu hdp quy djnh, gia 
dat xac dinh khong phu hdp gia 
thj trudng gay that thoat nguon 
thu cho ngan sach. Tai nhieu dja 
phUdng, gia dat do UBND c^p 
tinh quy^ djnh khong phu hpp vdi 
gia dat thUc te giao dich tren thj 
trUdng, ngudi SDD khong biet 
dadc gia dat, cd quan chju trach 
nhiem gia dat khong cd bp phan 
tham dinh chuyen nghiep, cac 
ddn v! tham djnh gia dat chua dap 
ang dupc yeu cau, nguon thu tU 
dat dai chua bao d&m ben vQng, 
chu yeu thu tU cac hinh thUc giao 
dat, thu tien SDD, cho thue d&'t, 
tien SDD mpt lan va cho c& thdi 
gian thue trong khi gia d&'t thap va 
khdng kjp dieu chinh, thuc hien 
cdng t&c boi thudng v& t&i djnh cU 
cho mpt so da &n con cham, tinh 
hinh khieu nai, t l c&o va tranh 
chap d^t dai v ln con diln biln 
phac tap, tiem In , c&c vu khilu 
kien ddng ngUdi keo dai. Tr§n cd 
sd bit c&p v& thuan ldi thdi gian 
tdi, mong Qud'c hdi va Chfnh phu 
quan t&m mpt so van de nha sau: 

Thac hien nghiem, cong khai, 
minh bach viec giao dat, cho thue 
d&'t de thac hien du an kinh te xa 
hdi thong qua dau gia quyen 
SDD, da'u thau du an co SDD co 
cd che phan bo dat dai trong quy 
hoach, dam b&o h&i hda dat 6, 
dat giao thdng, dat cong cpng, 
khu vui chPi giai tri, dat qud'c 
phdng an ninh, dat hoat ddng the 
dye the thao, cho gi&o due, cho y 
te. Quan ly chat che, dieu chfnh 
quy hoach de khdng tang mat do 

xay dung, quy md dan s i dd thj, 
d&m b&o cay xanh cdng vien, bai 
dau xe, c&c ha tang ky thuat 
khac, cd cd che kilm so&t chat 
che kh&c phuc tinh trang diu cd 
dat dai thong qua chfnh sach thue 
bat dpng san theo hadng ngudi 
sii dyng dien tfch dat nhilu nh& 
S, nhieu dat, da't bo hoang, dat da 
giao, da't cho thue nhang cham 
dua vao sis dung, xay dUng phai 
chju mUc thue cao phu hpp vdi thj 
trudng, phong ngUa ldi dyng 
chfnh sach da't dai de nang gia 
bit dpng san. 

Ve cd che chfnh s&ch gi& dat, 
tai chfnh ve dat dai, can x&c djnh 
cd che gi& dat va thuc hien nghTa 
vu tai chfnh da't dai theo hudng 
minh bach. Quyen SDD la hang 
hoa, gia ca cua nd ph&i tuan thu 
theo luat cung cau cua thj trUdng 
n§n gi& dat ludn v&n ddng v& thay 
doi theo hadng cung cau. De thyc 
hien nghTa vy tai chfnh dat dai, 
Nha nudc chf co the ban hanh 
khung phap ly ve gi& dat, trong dd 
hoan thien bang gi& di t vdi cac 
he sd' phu hdp dddc cdng bo 
cdng khai lam cd s6 thuc hien 
dau gi& nghi§m tuc khi nh& nadc 
thu hoi dat. C&c cd quan quan ly 
can xay dyng cd che gia dat de 
boi thadng khi thu hoi dat. Viec 
thu hoi dat, boi thadng hd trd tai 
djnh ca la van de ndng hien nay 
dan de'n viec ngudi d&n chua 
dong tinh, khieu nai keo d&i. 

Viec x&c djnh gia dat v& kiln 
true cac tai s&n gan lien vdi dat 
can dupc sU dong thuan cua c&c 
ben cd lien quan, nhat la ngUdi 
dan trong vung dU an, thuan mua 
vUa ban, b&o d&m khach quan, 
minh bach, mpi sU ep gi& theo y 
muon chu quan se g&y ra mau 
thuin, tranh chap khdng d&ng cd. 
Cd gi&i phap bat cap ve cho thue 
dat tra tien mpt lan, cho thue ca 
thdi gian thue tien tdi viec thyc 
hi&n chu yeu cho thue theo hinh 

thac tra tien hang nSm P^LI h0P 
vdi tinh hinh, tfnh chit, myc dicn 
SDD bao d&m nguon thu on djnn 
tr&nh thit tho&t cho ng^n sacn 
nha nudc, chf dao cac dja phĵ '̂ ng 
cadng quylt thu hoi da't doi vdi 
nhOng du an triln khai ch&m tien 
do, SLf dung sai myc dich, vi 
pham ph&p lu&t ve dat dai, quy 
hoach treo. R& so&t cac dy an 
kem hieu qua hay hieu qua th&p 
dUdc bo trf tren cac khu dat vang 
de keu gpi nha dau tU nham phat 
huy t l i da cdng nang ldi the cCia 
bat dpng s&n v l da't dai. 

Khi tham djnh cap phep thyc 
hien c&c diJ an ve nha d, dat d, 
can nhac than trpng cac dU &n 
n&o dudc x&y dyng nha de b&n, 
du an nao dUdc ph&n 16 nen 
b&n nham tr&nh tinh trang nha 
dau cd mua nen chd gi& len d l 
ban, khdng xay nh& lam &nh 
hadng sU ph&t trien ve my quan 
do thi. Han che toi da xay dung 
nha cao ting 6 c&c dd thj ldn, khu 
d&n cU day dac. 

Th6ng nhat gii7a quy hoach 
sii dung dSi vdi quy hoach 
do thi 

Dai bilu Nguyen Hong H&i 
(Binh Thuan) tii thyc tien dja 
phUdng da neu l&n nhUng bit 
cap: Thtf nha't, ve tri ln khai, to 
ChUc thu hoi d i t hai ben dudng 
khi thyc hi§n cac du &n ph&t triln 
dudng giao thdng theo quy 
hoach. Can cU tai khoan 3 Dieu 
31 Lu&t Quy hoach do thj n&m 
2009, viec l&p quy hoach chi tilt 
tryc dadng mdi trong do thj ph&i 
d&m bao cac yeu cau sau: Pham 
vi l&p quy hoach toi thieu la 50 m 
mdi ben ke tU phfa ngo&i chJ gidi 
dudng dd cua tuyen dudng dU 
ki ln; dong thdi phai khai th&c 
hieu qua quy dat hai ben dadng. 

V I chCi tradng d&t hai ben 
dudng khi thyc hien cac du an 
ph&t trien cac tuyen dadng gjao 
thdng theo quy hoach | dung 
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d&n, tuy nhien chD trUdng tr§n ch? 
phu hdp cho c&c tryc giao thdng 
ngoai Idi dd thj. Trong khu vUc dd 
thj thac te gap rat nhieu khd khSn, 
ngUdi dan dong thu^n giao dat 
cho nha nadc de x&y dyng cdng 
trinh ha t ing ky thu&t nhang kien 
quylt khdng giao phin dien tich 
dat de quy hoach dd thj d l ph&n 
Id dau gia dpc tuyln pho de khai 
th&c quy dat. Thyc te, c&c tinh 
th&nh trong c& nadc deu gap tinh 
trang tren dan den gia t&ng ddn 
thu khilu nai. Do dd, doi vdi viec 
diu ta c&c tuyen ph i mdi trong 
c&c khu dd thj, can quy djnh theo 
hudng khdng quy dinh bat bupc 
nhu kho&n 3 Dieu 31 Lu&t Ouy 
hoach dd thi ma giao cho dja 
phUdng can cd tinh hinh hien 
trang thUc t l m& khu vUc tuyln 
dudng di qua de quyet djnh pham 
vi thu hoi dong thdi to chijfc lap 
ban h&nh quy hoach kiln true 
tuyln phi v& t l chUc qu&n ly x&y 
dyng va qu&n ly c&nh quan. 

ThU hai, su thong nhat giOa 
c&c QHSDD vdi quy hoach dd thj 
v& c&c quy hoach nganh. Ve cd 
b&n, cae quy hogch dja phUdng 
da dupe ra soat de d&m b&o sy 
thd'ng nh&'t. Tuy nhidn, giQa cac 
quy hoach nhu tren ton tai c&c bat 
cap ve thdi gian, khdng gian lap 
quy hogch, thilu sU ra soat, cap 
nhat, bo sung kjp thdi c&c loai quy 
hoach khi cd sU dieu chinh, cung 
vdi quy djnh ve giao dat, cho thue 
dat, cho phep chuyin muc dfch 
SDD tai Dieu 52 Luat Dat dai nam 
2013, chi can cd k l hoach SDD 
hang n&m cua cap huyen da 
dupc cd quan cd tham quyin phe 
duy§t din d in nhufng bat cap 
trong cdng t&e qu&n ly, ke c& tinh 
trgng phan Id, b&n nen tran lan 
hien nay tren c& nudc. Vfdu, thifa 
dat a cd trong ke hogch SDD 
hang nam, theo Dilu 52 Luat Dat 
dai, ngudi d&n dupc quyin 
chuyin doi myc dich SDD. Tuy 

nhien, khi xin phep xay dyng thi 
khdng dddc cap vi thCfa da't A 
nam trong vung da dUdc quy 
hogch xay dung cdng trinh, dU an 
n&o dd. NgUdc lai, du da dupc 
dieu chinh, bo sung quy hoach dd 
thj nhung do chua dadc cap nhat, 
bo sung QH, KHSDD thi ngay 
trong vung dU &n v&n chuyen doi 
muc dich tach tho, ph&n Id, g&y 
phdc tap trong cdng t&c quan ly 
dat dai, khd khan trong cdng tac 
gi&i phdng mat bang trien khai 
cac edng trinh dy &n. 

Mat kh&c, ve nguyen tac lap 
QH, KHSDD cap tinh theo Dieu 
39 Lugt Dat dai nam 2013 chu 
yeu I& cap nhat hien trgng SDD, 
t i lm nang dat dai v& tong hdp 
nhu cau SDD cua nganh, FTnh 
vUc. Ty le b&n do QHSDD rat nho, 
ty le tu 1/50.000 den 1/25.000, 1 
cm^ tren ban do tUdng dUdng la 
25 ha tren thi;c t l . Nen QHSDD 
khdng th i hidn dadc xay dung 
quy hogch dd thj v& cijng r i t d l 
nham lan giUa c&e loai dat dai 
khae nhau. Do dd, de thong nhat 
quy hogch, lam tdt hdn cdng t&c 
qu&n ly dat dai, can sCfa doi, bo 
sung Dilu 52 Luat Dat dai nam 
2013, ngoai quy djnh nhu hien 
nay I& eh? can cU vao ke hoach 
SDD, thi edn ph&i can cd v&o quy 
hogch xay dung, v&o quy hoach 
nganh ed lien quan. 

Tham gia cua ngUdi dan, 
doanh nghiip trong lap quy 
hoach con hgn che 

Dai bi lu Nguyin TrUdng 
Giang (Dak Ndng) cho rang, viec 
lap quy hogch dd thj dang gdp 
phan tao ra mdt khdng gian do thj 
hien dgi. Tuy nhien, QHSDD hien 
nay mdi ch? tam dddc viec chuan 
bj di§n tfch dat cho c&c loai theo 
nhu cau sii dung cua cac nganh 
va dja phUdng, mdi chT tap trung 
vao tieu chf dien tfch c&c loai dat 
se daa v&o sis dung trong ky quy 
hoach, chua cd npi dung phan 

vung khdng gian SDD, qua 
giam sat cho thay viec thUe hien 
QH, KHSDD cdn nhieu khoang 
trong ph&p ly, qu& trinh tham gia 
eua ngudi dan, doanh nghiep 
trong qu& trinh lap quy hoach cdn 
nhieu hgn chl . 

Viec dieu chinh QHSDD, dac 
biet 1& viec dieu ehinh cua bp quy 
hoach chung, quy hoach chi tiet 
cdn tuy tien, da pha vd quy hogch 
ban dau. Dung ia trong qu& trinh 
triln khai quy hogch v ln can ph&i 
di lu ehlnh, nhung nhilu quy 
hoach dieu chinh theo hudng tU 
ldi hay ta duy chu quan hoae theo 
de xua't cua chu dau tU. Dieu 
chinh bo quy hoach chi tilt tuy cd 
dieu chinh nghTa vy tai chfnh eCia 
nha dau tu nhung viee dieu chinh 
trong nhieu trUdng hdp cdn chUa 
tUdng xang, din d in th&'t tho&t 
ngudn thu NSNN. Trong nhieu 
trudng hpp dieu ehlnh dan din 
gia tang ap IUc len cd sd ha tang 
ky thugt cijng nhu cd sd hg tang 
m& doan giam sat d& chi ra. 

Mdt trong nhdng nguydn 
nh&n eua tinh trang neu tren I& 
chua cd he thing thie't che d&nh 
gia dpc l&p de theo ddi qua trinh 
trien khai quy hoach, dieu ehlnh 
quy hogch. Do dd, QHSDD cin 
phai dupe sii dung la kjch ban 
cho k l hoach SDD ngan hgn, 
trung han va dai hgn sao cho 
ph&n anh dUdc nhu cau ph&t trien 
KT-XH va mdi trUdng. Theo dd, 
QHSDD phai phan tfch dddc chi 
phf, ldi ich ve xa hdi va mdi 
tradng, s&dung nguon lyc dat dai 
trong ngan han, trung han va d&i 
han. Qua trinh lap k l hogeh chi 
tiet cua bp quy hoach chi tiet ph&i 
dupc cdng khai tU khau de xuat 
lay y kien chuyen gia, ngUdi d&n 
v& doanh nghidp. Viec dieu chinh 
quy hoach nen giao cho cap trdn 
eua cd quan cd tham quyin phd 
duyet quy hoach thUc hien.B 
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