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vé quy hoach quan Iy, sif dung dat dai

tai do thi

O ThS. PANG TRAN HIEU
Van phong Quéc héi

thyc hién glam sat 161 cao thuc hién CSPL vé quy hoach, quan Iy SDD

Tal Ky hop thir 7 Quéc ho Khoa XIV, Quéc héi da danh han mét ngay dé

tai dé thj tr khi Luat DAt dai ndm 2013 ¢6 hiéu luc d8n hét nim 2018.
Bai bao nay Iugc ghi mét s6 y kién dong gop tam huyét cla dal biéu Quéc
héi xung quanh ndi dung quan trong nay.

Thifc hién quy hoach chuyén
nganh con cham, thiéu déng bd

Viéc t§ chdc thyc hién CSPL
vé quy hoach quan ly d4t dai da
di vao né nép, cbng tac giao dat,
cho thué dét, chuyén myc dich
SDB, thu héi d4t, bdi thusng, hd
trg tai dinh cu d& dugc cac dja
phudng thyc hién tét.. gép phan
nang cao hiéu luc, hiéu qua quan
ly v& dét dai; han ché& thal thoat,
l&ng phl, tiéu cyc, dién mao do thi
thay ddi 15 rét, chinh sach an sinh
X& hoi dugc thyc hién ddng bd véi
chinh séch phat trién dé thi.

Tuy nhién, theo dai biéu
Pham Van Hoéa (Péng Thép),
viéc trién khai thuc hign cac dy 4n
vé quy hoach chuyén nganh con
cham, thi€u ddng bd, két néi bén
trong va bén ngoai cac dy an
phét trién nha @, dich vy, thuong
mai khéng dap Ung dugc nhu ciu
vé ha tdng ky thuat, ha ting xa
h$i. Nha cao téng tai cac db thi
16n phat trién nhanh gay qua 1ai,
téang dan s cd hoc, 4ch tic giao
théng; cbng vién, khu vui chai gidi
trf, bai dau xe bi 1&n chiém, thu

hep &nh hudng dén chét lugng
cudc séng chia ngudi dan. Tinh
trang 18 di c&c dy &n thu héi &t
xay dyng cac coéng trinh vin
héa tam linh dé khai thac quy dét
lap 19, chua tach bach ré rang
gilla @4t va tin nguang tén giao
va dat thuong mai dich vu la
v8n dé can lam rd dé tranh lang
phi tal nguyén dét, bao dam higu
qua kinh t&.

Viéc cho chuydn muc dich
SDO tir dat thuong mai, dich vu

M6t gée khu d6 thi Thu Thiém

sang ddt do thj khong b&o dam
thdl tuc va co sd phap ly, cho
phép diéu chinh muc dich SDD,
rifng phong hd khong ding thdm
quyén, giao dét khéng dung déi
tugng, khéng hap ly, cho phép
chuy&n nhugng dét, bt dong san
chua db diéu kién giao dét, cho
thué dat, chuy8n myc dich SDB
chua hoan thanh viéc GPMB, cap
GCN QSDP lau dai d6i vai dat
thuang mai, dich vu, s&n xuét,
kinh doanh khéng dlng quy dinh,
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Igi dung quy hoach d& dau cg
kinh doanh dat dai ddy gia 1én
cao, lgi dung quy dinh cho ng tién
SDb khi chuyén myc dich SDD,
loa, dat cay 1au nam (&n dét thd
88 hudng Igi 2%/nam cho vidc tra
ng sém dang tdn tai kéo dai.
Viéc x4c dinh gia dat cy thé
con vudng mac trong ap dung
céc phuang phap gia dat con sai
s6t, khdng phu hop quy dinh, gia
dat xac dinh khong phu hop gia
thi trusng gay that thoat ngudn
thu cho ngan séach. Tai nhiéu dia
phuong, gid dit do UBND cép
tinh quyét dinh khéng phu hgp véi
gia dat thuc té giao dich trén thi
trudng, ngudi SDD khéng biét
dudc gia dét, cd quan chiu trach
nhiém gia dat khdng cé bd phan
thdm dinh chuyén nghiép, cac
dan vi thdm dinh gia dat chua dap
ung dugc yéu ciu, ngudn thu tU
dit dai chua bao dam bén viing,
ch yéu thu tf cac hinh thic giao
dat, thu tién SDP, cho thué dat,
tién SDD mét Ian va cho ¢4 thai
gian thué trong khi gia dat thép va
khong kip diéu chinh, thyc hién
¢céng tac bdi thudng va tai dinh cu
cho mdt s6 dyf an con cham, tinh
hinh khiéu nai, 16 cao va tranh
chép d4t dai van con dién bién
phuc tap, tiém 4n, cac vu khigu
kién dong ngudi kéo dai. Trén co
58 bat cap va thuan Igi thdi gian
16i, mong Quéc hdi va Chinh phii
quan tam mét s6 van dé nhu sau:
Thyc hién nghiém, cdng khai,
minh bach viéc giao dat, cho thué
dat dé thyc hién dy an kinh té xa
hdi théng qua dau gid quyén
SDP, dau thau dy an c6 SDP c6
cd ché phan bé dat dai trong quy
hoach, ddm bao hai hoa dat &,
dat giao théng, dit cang cong,
khu vui choi giai tri, dat quéc
phong an ninh, dat hoat déng thé
duc thé thao, cho gido duc, choy
18. Quan ly chat ché, diéu chinh
quy hoach dé khong tang mat do
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xay dung, quy mé dan s& dd thj,
dam bao cay xanh cong vién, bai
dau xe, cac ha tang ky thuat
khéc, cé co ché kiém soat chat
ché khdc phyc tinh trang dau cd
dat dai thong qua chinh sach thué
bat dong san theo hudng ngudi
s dyng dién tich ddt nhiéu nha
&, nhiéu dat, dat bd hoang, dét da
giao, dat cho thué nhung cham
dua vao stf dyng, xay dyng phai
chiu muc thué cao phu hgp vai thi
trudng, phong ngifa Igi dung
chinh sach dat dai dé nang gia
bat dong sén.

V& cd ché chinh sach gia d4t,
tai chinh v& dat dai, cin xac dinh
cd ché gia dat va thyc hién nghia
vu tai chinh dat dai theo hudng
minh bach. Quyén SDP la hang
héa, gid ca cla né phai wan tha
theo luat cung cau cda thj trudng
nén gia dat ludn van dong va thay
d8i theo huéng cung cau. Dé thyc
hién nghfa vy tai chinh dét dai,
Nha nudc chi cé thé ban hanh
khung phap ly vé gia dat, trong d6
hoan thién bang gia dat véi cac
hé s& phu hgp dugc cong bd
céng khai lam co s& thyc hién
ddu gia nghiém tuc khi nha nudc
thu hai dat. Cac ca quan quan ly
can xay dyng cd ché gia dat dé
bdi thudng khi thu hdr dat. Viec
thu héi dat, bdi thudng hd trg tai
dinh cu la van dé néng hién nay
dan dén viéc ngusi dan chua
ddng tinh, khiéu nai kéo dai.

Viéc xac dinh gia dat va kién
tric cac tai san gan lién voi dat
can dugc su déng thun cla cac
bén c6 lign quan, nhat 1a ngudi
dan trong vung dy an, thuan mua
vifa ban, bAo dam khach quan,
minh bach, moi sy ép gia theo y
muén chi quan sé& gay ra mau
thuén, tranh chap khdng dang c6.
Cé gidi phap bat cap vé cho thué
dat tra tidn mot 1an, cho thué ca
thai gian thué tién t6i viéc thyc
hién chli yéu cho thué theo hinh
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thiic tra tién hang nam phU hop
véi tinh hinh, tinh chat, myc dieh
SDB bao dam nguén thu 8n dinh
{ranh tha! thoat cho ngan sach
nha nudc, chi dao céc dia Phjmn.g_
cudng quyét thu héi dat do! voi
nhiing dy an trién khai cham tien
6, sit dung sai myc dich, Vi
pham phap luat vé dét dai, auy
hoach treo. Ra soat cac E‘JU an
kém hisu qué hay hiéu qua thdp
dugc b tri trén cac khu d&t vang
d& kéu goi nha déu tu nham phat
huy 13i da cang nang igi thé cia
bat dong s&n vé délt dai.

Khi thdm dinh c&p phep thyc
hién cac ou 4n vé nha &, dat 8,
cAn nhic than trong cac dy an
nao dudc xay dyng nha dé ban,
du 4n nao dugc phan 18 nén
ban nham tranh tinh trang nha
dau co mua nén cha gia 1én dé
ban, khong xdy nha lam anh
hudng sy phat trién vé my quan
d6 thi. Han ché 13i da xay dyng
nha cao tang & cac db thj 16n, khu
dan cu day dac.

Théng nhat gitra quy hoach
sl dung dat véi quy hoach
do thij

Pai biéu Nguyén Héng Hai
(Binh Thuan) ti thyc tién dia
phudng da néu 1&n nhitng b&t
cap: Thu nhét, vé trién khai, 18
chuc thu hdi dat hai bén dudng
khi thyic hign cac dy an phat trién
dudng giao thdong theo quy
hoach. Can cU tal khoan 3 Piéu
31 Luat Quy hoach dé thj nam
2009, viéc 1ap quy hoach chi tiét
truc dudng méi trong db thj phai
dam bdo cac yéu cau sau: Pham
vi 1ap quy hoach t8i thidu 1a 50 m
mBi bén k& 1 phia ngoai chi gidi
dusng dd ca tuyén dusng dy
kign; dong thdi phai khai thac
hiéu qua quy dat hai ban dusng.

Vvé chﬁ rang dét haj ben
duzting_i:hl N_'iuc hlfan cac dy an
ph_at trién cac tuyén dudng giao
thong theo quy hoach 13 diing



dén, tuy nhién chi truang trén chl
phu hgp cho cac tryc giao théng
ngoai I5i dd thi. Trong khu vuc dd
thj thuc t& gap rat nhiéu kho khan,
ngudi dan déng thuén giao dat
cho nha nudc dé xay dyng cong
trinh ha tang ky thuat nhung kién
quyét khdng giao phan dién tich
dit dé quy hoach do thi dé phan
16 du gia doc tuy&n phé dé khai
thac quy dat. Thyc t&€, cac linh
thanh trong ca nudc déu gap tinh
Irang trén dan dén gia ting don
thu khi€u nai. Do @6, ddi vdi viéc
dau tu cac tuyén phd mdi trong
cac khu @b thi, cdn quy dinh theo
hudng khong quy dinh bét bude
nhu khoan 3 Diéu 31 Luat Quy
hoach dé thi ma giao cho dia
phudng cdn cu tinh hinh hién
trang thyc t& ma khu vyc tuyén
dudng di qua dé quyét dinh pham
vi thu héi déng thai t8 chuc lap
ban hanh quy hoach kién trac
tuyén ph6 va t3 chic quan ly xay
dyng va quan ly canh quan.

Thut hai, sy théng nhét gila
cac QHSDD vai quy hoach do thi
va cac quy hoach nganh. Vé cd
béan, cac quy hoach dia phudng
da dudc ra soat dé dam bao sy
thdng nhat. Tuy nhién, gitla cac
quy hoach nhu trén ton tai cac bat
cap vé thdi gian, khong gian lap
quy hoach, thiéu sy ra soét, cap
nhat, b3 sung kip thdi cac loai quy
hoach khi cé sy diéu chinh, cing
vdi quy dinh vé giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muyc dich
SDP tai Didu 52 Luat Bat dai nam
2013, chi can cud ké hoach SDD
hang nam cla cdp huyén da
dugc co quan cé thdm quyén phé
duyét dan dén nhilng bat cap
trong cong tac quan Iy, ké ca tinh
trang phan 18, ban nén tran lan
hién nay trén ca nudc. Vidy, thiia
dat a co6 trong k& hoach SDP
hang nim, theo Diéu 52 Luat Dat
dai, ngudi dan dugc quyén
chuyén déi myc dich SDP. Tuy

nhién, khi xin phép xay dyng thi
khéng dugc cép vi thlia dat A
nam trong viung da dugc quy
hoach xay dyng cong trinh, du an
nao dé. Ngugc lai, du da dugc
didu chinh, b3 sung quy hoach do
thi nhung do chua dudc cap nhat,
b3 sung QH, KHSDD thl ngay
trong viing dy an van chuyén déi
myc dich tach thd, phan 16, gay
phuc tap trong cdng tac quan ly
dat dai, kh6 khan trong cdng tac
gidi phong mat bing trién khai
cac cong trinh dy an.

Mat khac, vé nguyén tic lap
QH, KHSDD cép tinh theo Diéu
39 Luat Pat dai nam 2013 chd
yéu la cap nhat hién trang SDD,
tiém nang dat dai va téng hop
nhu cdu SDP cla nganh, finh
vyc. Ty 18 ban d8 QHSDB rét nhd,
ty I& tir 1/50.000 dén 1/25.000, 1
cm? trén ban dé tuong dudng la
25 ha trén thyc 1&. Nén QHSDD
khéng thé hién dugc xay dung
quy hoach dé thj va cling rat dé
nhdm I&n gilla cac loai dat dai
khac nhau. Do d6, dé thdng nh&t
quy hoach, l1am t6t han céng tac
quan ly dat dai, can slia déi, b8
sung Diéu 52 Luat D4t dai nam
2013, ngoai quy dinh nhu hién
nay fa chl can ci vao k& hoach
SDB, thi con phai can cd vao quy
hoach xay dyng, vao quy hoach
nganh c6 lién quan.

Tham gia cua ngudi dan,
doanh nghiép trong lap quy
hoach con han ché

Dai biéu Nguyén Trudng
Giang (Dé&k Néng) cho réing, viéc
lap quy hoach dé thj dang gop
phén tao ra mot khdng gian do thi
hién dai. Tuy nhién, QHSDD hién
nay mdi chi lam dugc viéc chudn
bi dién tich dat cho cac loal theo
nhu cdu sl dyng cba cac nganh
va dia phuong, méi chi tap trung
vao tidu chi dién tich cac loai dat
s& dua vao sl dyng trong ky quy
hoach, chua c¢6 néi dung phan
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ving khong gian SDB, qua
gidm sat cho thay viéc thyc hién
QH, KHSDD con nhiéu khoang
tréng phap ly, qua trinh tham gia
cba ngudi dan, doanh nghiép
trong qua trinh lap quy hoach con
nhiéu han ché.

Viéc diéu chinh QHSDD, dic
biét 12 viéc diéu chinh cha bd quy
hoach chung, quy hoach chi tiét
cdn tuy tién, da pha va quy hoach
ban ddu. Pung la trong qua trinh
trién khai quy hoach van can phai
diéu chinh, nhung nhiéu quy
hoach diéu chinh theo hudng tu
Igi hay tu duy chd quan hoac theo
dé xudt clha chl ddu tu. Didu
chinh by quy hoach chi tiét tuy c6
didu chinh nghia vy tai chinh cla
nha d4u tu nhung viéc diéu chinh
trong nhiéu trugng hgp con chua
tudng xung, dan dén that thoat
ngudn thu NSNN. Trong nhiéu
trudng hgp diéu chinh dén dén
gla tang ap Iyc [&n ca s8 ha ting
ky thuét cling nhu ¢o s& ha ting
ma doan gidm sat da chi ra.

Mot trong nhilng nguyén
nhan cua tinh trang néu trén la
chua c6 hé thdng thiét ché danh
gl4 doc lap dé theo ddi qua trinh
trién khai quy hoach, diéu chinh
quy hoach. Do dé, QHSDP cén
phai dugc sU dyng la kich ban
cho k& hoach SDB ngdn han,
trung han va dai han sao cho
phan anh dudc nhu cAu phat trién
KT-XH va méi trudng. Theo do,
QHSDD phai phan tich dudc chi
phi, Igi fch v8 xa hoi va moi
trudng, sif dung ngudn lyc dét dai
trong ngén han, trung han va dai
han. Qua trinh lap ké hoach chi
ti&t chia bd quy hoach chi tiét phai
duoc cbng khai tif khau dé xudt
14y y ki€n chuyén gia, ngudi dan
va doanh nghiép. Viéc diéu chinh
quy hoach nén giao cho cdp trén
cla cd quan c6 thdm quyén phé
duyét quy hoach thyc hign.m
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