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GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA THUG HIEN PHAP LUAT
VE KE HOACH SU DUNG BAT HUGNG TG1 THUG HIEN
MUC TIEU PHAT TRIEN BEN VONG

B NGUYEN KIM HUNG*

Tém tit: Ké hoach sir dung dit dong vai tro quan trong trong dinh hwdng phdt trién kinh té - xa hoi, bao
dam cong bang trong tiép cdn ddt dai va bao vé méi trieong. Trong boi canh Viét Nam cam két thuee hién cac
Muc tiéu Phat trién Bén vimg ciia Lién hop quéc, Ludt Ddt dai ndm 2024 di cé nhimg sira doi quan trong
nham ndng cao hiéu qua ké hoach sir dung ddt. Bai viét nghién ciru, phdn tich méi lién hé giita cde Muc
tiéu Phdt trién Bén viing va ké hoach sir dung dat, danh gid mirc do dap ung cua phap ludt Viét Nam so voi
cde tiéu chudn cot 16i ciia phdt trién bén vimg, dong thoi, chi ra cde bdt cap, vu’ong mc; tir do, dé xudt cdc
gidi phdp hoan thién phdp ludt va ndng cao hiéu qua thue hién phdp ludt vé ké hoach sir dung dat, gép phan
huwong toi thuc hién Muc tiéu Phat trién Bén vitng cho nuoc ta.
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SOLUTIONS TO ENHANGE THE EFFECTIVENESS OF LAW IMPLEMENTATION ON LAND USE PLANNING

TOWARDS ACHIEVING SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS

Abstract: Land use planning plays an important role in orienting socio-economic development, ensuring
equity in land access and environmental protection. In the context of Vietnam's commitment to implementing
the United Nations Sustainable Development Goals, the 2024 Land Law has made important amendments
to improve the effectiveness of land use planning. The paper studies, analyzes the relationship between the
Sustainable Development Goals and land use planning, assesses the level of compliance of Vietnamese
law with the core standards of sustainable development, and points out shortcomings and obstacles. From
there, it proposes solutions to improve the law and improve the effectiveness of law enforcement on land use
planning, contributing to the implementation of the Sustainable Development Goals for our country.
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Dat van dé Chuong trinh nghi sy ndm 2030 vi sy phat trién
Véi tién dé 1a Muc tiéu phat trién Thién nién  bén viing, gdm 17 muc tiéu toan cau nhim thic
ky ctia Lién hop quéc, cac Muc tiéu Phat trién Bén ~ ddy sy phét trién toan dién'. Phat trién bén vimg
viing (SDGs) dugc thong qua vao nam 2015 trong  doi hoi sw két hop gitra ba yéu to: x4 hoi, kinh té

* Truong Pai hoc Luat Ha Noi
1. United Nations Development Programme (UNDP), “What are the Sustainable Development Goals?”,
https://www.undp.org/sustainable-development-goals , truy cép ngay 05/02/2025.
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va moi truong? Cu thé, tang truong kinh té cn
di d6i v6i giam nghéo va tao co hoi viée lam bén
vitng, bao v¢ h¢ sinh thai va su dung tai nguyén
thién nhién hop ly, dong thoi, bao dam cong bing
x4 hoi va quyén tiép cn cac dich vu binh dang.
Trong d6, quan 1y st dung dét néi chung va ké
hoach st dung dat ndi riéng déng vai tro then
chdt, khong chi t6i wu héa quy dat ma con hd trg
phat trién ha tang, thic day ting truong kinh té
va giam thicu tac dong tidu cuc dén moi truong.
Viéc phan bo dit dai cong bang con gép phan
giam bét binh dang xa hoi, tao diéu kién cho tat ca
cac nhém dan cu dugc sir dung dat dai theo ding
muc dich. Boi vi, ké hoach s dung dat thuong
phai déi mat véi “tam gidc mau thudn” giira ting
truong kinh té, cong bang xa hoi va bao vé moi
truong® nén viéc nang cao hiéu qua ké hoach sur
dung dat 1a can thiét dé bao dam sy hai hoa gitra
cac loi ich kinh té, xa hoi va moi truong, hudng
dén phat trién bén viing theo cac Muyc tiéu cia
Lién hop quoc d& ra.

Tai Viét Nam, thuc hién cam két quéc té, Thu
twdng Chinh phu da ban hanh cac quyét dinh vé
ké hoach hanh dong®, 16 trinh nhdm huéng téi va
cam két thuc hién Muc tiéu Phét trién Bén ving.
Trong d6, viéc hoan thién hé thong phap luét va
nang cao hiéu qua phap luat vé ké hoach sir dung
dat 1a bién phap quan trong dé quan ly, diéu tiét
va khai thac hop 1y tai nguyén dat dai, phu hop
v6i yéu cau phat trién kinh té - xa hdi trong ting
giai doan.

1. Thyc trang phap ludt Viét Nam vé ké
hoach sit dung dit hwéng téi Muc tiéu Phat
trién Bén virng

Luat Dit dai nim 2024 duoc ban hanh va c6
hi¢u lyc tir ngay 01/8/2024, trong dd, cac quy dinh
vé ké hoach st dung dat 1a mot trong nhiing ndi
dung ¢ nhiéu diém méi. Nhiing su thay doi nay
khong chi khic phuc nhiing bat cap trong Luat Dat
dai nam 2013, ma con hudng téi viéc nang cao
hiéu qua ké hoach st dung dat cua Viét Nam, tir
do, hudng t6i vide dap img céc tiéu chuan cot 161 dé
bao dam phat trién bén vimng cho quéc gia. Cu thé:

L.1. Pdp irng tiéu chuin bio dim cong bing
xd hdi ciia Muc tiéu Phit trién Bén vitng

Cong bang x4 hoi 1a mot trong nhiing tiéu chuan
trong tdm trong h¢ théng phép luat hién dai, d@)ng
thot, cling 1a mot trong nhitng muc tiéu quan trong
dé phat trién bén viing cua Lién hop qudc. Pic
biét, Chdm dat moi hinh thic nghe¢o & moi noi
(Muc tiéu $0 1); Xda do1, bao ddm an ninh luong
thuc, cai thién dinh dudng va thuc ddy phét trién
nong nghiép bén viing (Muc tiéu sd 2); Giam bat
binh déng trong xa hdi (Muc tiéu $6 10); Phat trién
d6 thi, nong thon bén viing, cé kha ning chéng
chiu; dam bao méi truong séng va lam viéc an
toan; phan bo hop 1y dan cu va lao dong theo ving
(Muc tiéu s6 11); Thuc day x4 hoi hoa binh, dan
chi, cong bang, binh dang, van minh vi sy phat
trién bén ving, tao kha ning tiép can cong ly cho
tit ca moi nguoi; xdy dung cdc thé ché hiéu qua, co
trich nhiém giai trinh va ¢ sw tham gia ¢ céc cép

2. Sachs, Jeffrey D (2015), “The Age of Sustainable Development”, Columbia University Press.

3. Campbell, Scott (1996), “Green Cities, Growing Cities, Just Cities?: Urban Planning and the Contradictions of
Sustainable Development”, Journal of the American Planning Association, 62(3), 296-312.

4. Quyét dinh s6 622/QD-TTg ngay 10/5/2017 cua Thu tuéng Chinh phii vé Ké hoach hanh dong qudc gia thuc
hién Chuong trinh nghi sy 2030 vi sy phat trién bén viing; Quyét dinh s6 681/QD-TTg ngay 04/6/2019 ctia Thu tudng
Chinh phu vé 16 trinh thyc hién cac myc tiéu phat trién bén viing Viét Nam dén nim 2030; Quyét dinh s6 841/QD-TTg
ngay 14/7/2023 ctia Thi tudng Chinh pht ban hanh 16 trinh thuc hién cac muc tiéu phat trién bén viing Viét Nam dén

nam 2030.
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(Muc tiéu s6 16) déu doi hoi bao dam sy cong bang
trong quan 1y va st dung dét dai. Nhimng stra doi
trong Luat Pit dai nam 2024 vé ké hoach sir dung
dt thé hién r6 noi ham ciia nguyén tic cong bing
xd hoi, thong qua cac quy dinh vé sy tham gia ciia
cong déng, bao v€ an ninh lvong thuc, cong khai
thong tin, bao vé quyén loi cia ngudi bi thu hoi dat
va kiém sodt chit ché viéc chuyén doi muc dich sir
dung dat.

Thir nhdt, quy dinh nguyén tic bao dam sy tham
gia cua t6 chitc chinh tri - x3 hoi, cong déng, ca
nhan va bao dam cong khai, minh bach’. Pay la
mét trong nhitng diém nhén quan trong ciia Luat
Pit dai nam 2024, thé hién cam két cua Viét Nam
trong viéc nang cao tinh dan chu va trach nhiém
giai trinh trong quan 1y tai nguyén dat dai. Khi ca
nguoi dan va t chie chinh trj - x3 hoi déu ¢6 co
hoi tham gia vao qua trinh xdy dyng va giam sat
ké hoach sir dung dat, sé phan anh chinh xac hon
nhu ciu thuc té, han ché bét cap trong ké hoach
va giam thiéu nguy co tranh chap dat dai vé sau.
Nguyén tic nay kha tuong dong véi cac quoc gia
phat trién nhw Dtic va Nhat Ban, véi co ché tham
van cong dong rong rai nham bao dam quy hoach,
ké hoach sir dung dit cong bing vé loi ich giita céc
nhom dan cu®.

Thit hai, nghia vu cong b cong khai ké hoach
st dung dat trén cong thong tin dién tir, niém yét
tai tru s co quan quén 1y dat dai, to chirc cc budi

5. Khoan 8 Piéu 60 Luat Dat dai nam 2024.

tham van cong dong va cdp nhat thuong xuyén.
Luat Dét dai nam 2024 con bo sung trach nhiém
cong bd cong khai d6i véi Uy ban nhan dén cép xa,
gitp bao dam ngudi dan ¢ cap co s6 co thé tiép can
thong tin nhanh chéng hon. Mot diém méi quan
trong khac cua Luat Dat dai nim 2024 13 rit ngin
thoi han phai cong bd tir 30 ngay (theo Luat Dt
dai nam 2013) xudng con 15 ngay, ké tir khi c6 ké
hoach, gitip ngudi dan c6 co héi tiép can thong tin
nhanh chéng hon va dé dang theo doi’, tranh tinh
trang thong tin bi lgi dung cho cac muyc dich dau
co, truc lg1, dong vai tro quan trong trong viéc bao
dam cong bang trong tiép can dit dai va ngan chin
tham nhiing trong quan ly d4t. Bén canh d6, Luat
Dit dai nam 2024 bo sung cac tai liéu phai cong
bd cong khai, gdm van ban phé duyét ké hoach sir
dung dat, bao cdo thuyét minh vé ké hoach sir dung
dat va ban db quy hoach sir dung dat. C6 thé thy,
Viét Nam dang timg budc tién gan hon dén mé hinh
minh bach héa thong tin dat dai duoc ap dung tai
cac nude thude TH chirc Hop tac va Phat trién Kinh
té (Organization for Economic Cooperation and
Development - OECD) - noi cac hé thong thong
tin dia chinh s6 hoa duoc trién khai dé nguoi dan
¢6 thé dé dang tra ctru va giam sat. Kinh nghiém
tir cac qubc gia OECD cho thdy, cong khai thong
tin vé dat dai gitip giam thiéu tham nhiing va tang
cudng su giam sat tir cong dong®.

Thit ba, bao vé quyén loi cia nguoi bi thu hoi

6. To Ngoc Vii (2023), “Thre tién va kinh nghiém quoc té vé quan Iy, sir dung dat dé thi gin véi khéng gian, phan
viing sir dung ddt, hé sinh thdi tw nhién”, Tap chi Moi truong, s6 8/2023.

7. PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén va Nguyén Hai Dang (2024), “Gép ¥ ni dung quy hoach, ké hoach sir dung
ddt ciia Dy thdo Ludt Pdt dai (sira d6i)”, Tap chi Dan chu va Phap luat, ky 2 (S6 377), thang 3/2023, https:/

danchuphapluat.vn/gop-y-noi-dung-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-cua-du-thao-luat-dat-dai-sua-doi,

ngay 05/02/2025.

truy cap

8. United Nations Office on Drugs and Crime (2014), “University Module Series: Anti-Corruption, Module 6:
Detecting and Investigating Corruption - Transparency as a Precondition”, https://www.unodc.org/ed;j/fr/anti-
corruption/module-6/key-issues/transparency-as-a-precondition.html, truy cdp ngay 05/02/2025.
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dat va co ché hd tro tai dinh cu. Viéc thu hoi dét dé
phuc vu cac dy an phat trién kinh té - xa hoi thuong
gay anh hudng tryc tiép dén sinh ké ctia ngudi dan,
dac biét 1a néng dan, nguoi ¢ thu nhap thap va céc
nhém yéu thé. Luat Dat dai nam 2024 quy dinh r&
rang hon vé boi thuong, hd tro téi dinh cu, vu tién
vi tri tai dinh cu thuan 191, gidm thiéu tac dong tiéu
cuc dén doi séng9. Cu thé, Luét Dat dai nam 2024
quy dinh hinh thtrc boi thuong da dang va hd tro
tai dinh cu rd rang hon'®; wu tién vi tri tai dinh cu
thuan lgi cho nguoi c6 dat & két hop kinh doanh
dich vu''; diéu kién khu tai dinh cu bao dam c6 lgi
cho céc du 4n c6 ngudi dan sinh séng tai cac khu
dat vang hoac khu vuc c6 tdp quan san xuét, kinh
doanh truyén théng lau doi'2... Nhitng quy dinh
ndy gitip giam thiéu tinh trang mét dét, mat ké sinh
nhai, han ché bat binh dang trong xi hoi, bao dam
diéu kién sinh song cho nguoi dan chiu dnh hudong
tryc tiép cua qua trinh phat trién do thi va cong
nghiép hoa.

Thir tu, kiém soat chat ch& viéc chuyén dbi
muc dich st dung dat. Mot trong nhitng van dé
16n trong quan ly dét dai trudc ddy 1a viéc chuyén
d6i dat nong nghiép, dat rimg sang dit phi nong
nghiép dién ra tran lan, anh huong dén cong viée
cua nong dan va lam gia tdng khoang cach giau
nghéo. Viéc bd sung cic quy dinh vé kiém soat
viée chuyén d6i muc dich st dung dat nhu quy
dinh cu thé hon vé céc loai dat dugc phép chuyén

d6i muc dich st dung; bao dam viéc chuyén do6i
phtl hop véi quy hoach va ké hoach sir dung dét
cua tung dia phuong; m¢ rong cic truong hop
chuyén muc dich st dung dat khong can xin phép
co quan chic ning; néu rd cac trudng hop chuyén
d6i dat nong nghiép sang dét phi ndng nghiép, dat
& hodc dét cong nghiép phai dugc thyc hién trén co
56 bao vé loi ich cong dong va moi truong. .. giup
tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan trong thuc
hién chuyén doi muyc dich st dung dét, ting quyén
loi, giam b6t ganh nang thu tuc, dong thoi, ngin
chin dau co, bao dam phan bo dat dai hop 1y, nang
cao tinh cong bang trong sir dung dat'.

Thit ndm, quy dinh nguyén tic bao dam an ninh
luong thuc khi 1ap ké hoach st dung dat lan dau
tién dugc ghi nhan tai Luat Dat dai nam 2024,
Nguyén tic nay khong chi phit hgp véi Muc tiéu s6
2 cua Lién hop qudc, ma con gitip bao vé sinh ké
cho néng dan, han ché tinh trang mat dat san xuat
din dén bat binh ding trong xa hoi.

1.2. Pdp ikng tiéu chuin bio vé moi trwong
ciia Muc tiéu Phdt trién Bén viing

Viée lap ké hoach st dung dat c6 anh huong
truc tiép dén céc yéu té moi trudng nhu bao vé hé
sinh thdi trén can va da dang sinh hoc (Muc tiéu s6
15 - Bao vé va pht trién rimg bén vimg, bao ton
da dang sinh hoc, phat trién dich vu hé sinh théi,
chong sa mac hoa, ngan chan suy thodi va phuc hoi
tai nguyén dét), bao vé ngudn nude (Muc tiéu so

9. TS. Tran Vin Duy (2024), “Ludt Pdt dai 2024 - Céng cu phdp 1y ndng cao quyén loi nguoi dan, doanh nghiép khi
bi thu hoi dar”, https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ItemID=2664, truy cap ngay 15/02/2025.

10. Khoan 2 Piéu 91 Luat D4t dai nam 2024, Diéu 23 Nghi dinh s 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh phu
quy dinh v& bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.

11. Khoan 7 Diéu 111 Lu4t Dat dai nam 2024.
12. Khoan 3 Piéu 110 Luat Dat dai nam 2024.

13. Bach Thanh (2025), “Chuyén muc dich sit dung dat theo ludt méi: Giam thi tuc, tang quyén loi”,
https://hanoimoi.vn/chuyen-muc-dich-su-dung-dat-theo-luat-moi-giam-thu-tuc-tang-quyen-10i-675017.html,

truy cap ngay 05/02/2025.
14. Khoan 6 Piéu 60 Luat DAt dai nam 2024.
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14 - Béo ton va sir dung bén vimg dai duong, bién
va nguodn loi bién dé phat trién bén vimg) va kiém
soat bién d6i khi hau (Muyc tiéu s 13 - Ung pho
kip thoi, hiéu qua véi bién déi khi hau va thién tai).
Tru6e ddy, vin dé bao vé tai nguyén thién nhién,
bdo v¢ moi trudng, thich ng véi bién d6i khi hau
theo Luat DAt dai ndm 2013 dugc quy dinh rai rac
tai cdc khoan khac nhau ciia Diéu 35 vé nguyén
tc lap quy hoach, ké hoach sir dung dat’s. Khi
Luat Dat dai nam 2024 dugc ban hanh, van dé nay
tiép tuc dugc ghi nhan tai khoan 6 Diéu 60' va
tro thanh nguyén tic, dinh hudng trong viéc lap ké
hoach sir dung dat.

Thir nhat, siét chat hon viéc chuyén d6i muc
dich st dung dat nong nghiép va dat rimg. Theo
Chuong trinh Phat trién Lién hop quéc tai Viét
Nam (UNDP), nu6c ta di va dang hudng dén mo
hinh quy hoach bén viing véi trong tam 1a bao ton
dat canh tac, ngan chdn x61 mon dat va bao dam
can bang sinh thai. Pay ciing la xu hudng chung
trén thé gidi, trong do, cac nudc thude Lién minh
chau Au 4p dung chat ché cac quy dinh vé bao vé
tai nguyén dit dé ngan chan tinh trang suy thoai
moi truong!’.

Thit hai, tich hop yéu t6 bién dbi khi hau vao
ké hoach st dung dat thong qua khuyén khich phat
trién céc khu vyc ¢ kha ning chong chiu thién
tai, quy hoach khong gian xanh d6 thi'®. Pay la
mot hudng di quan trong ma Viét Nam tham khao

tir cac qudc gia Pong Nam A c¢o dic thu khi hau
twong dong.

Thit ba, dat ra cac tiéu chi nghiém ngdt hon
trong bdo v¢ hé sinh thai, han ché viéc pha rung,
suy thoai dit, hudng téi bio vé da dang sinh
hoc. Ngoai ra, Quyét dinh sd 208/QD-TTg ngay
29/02/2024 ctia Thu tudng Chinh phu phé duyét
Pé 4n phat trién gia tri da dang cua hé sinh thai
ring dén nam 2030, tm nhin dén nam 2050, dat
muc tiéu nng cao hiéu qua bao ton thién nhién va
da dang sinh hoc trong cac hé sinh thai ring; duy
tri va phat trién dién tich ring dic dung tang tir
10% dén 15% so v&i nam 2020. Nhiing quy dinh
nay thé hién cam két manh mé ctia Viét Nam trong
viéc bao ton hé sinh théi, ngan chan suy thoai dat
va bao ton da dang sinh hoc, phu hgp voi cac muc
tiéu bao vé mo1 truong cua Lién hop quéc.

1.3. Ddp teng tiéu chudn phdt trién kinh té ciia
Muc tiéu Phdt trién Bén viing

Viée sir dung dat hop 1y c6 thé thic ddy ting
truong kinh té thong qua phat trién ha ting, khu cong
nghiép va do thi hoa c6 ké hoach. Piéu nay dong
nghia véi viéc thuc hién muc tiéu gidm ngheo (Muc
tiéu s6 1 - Chdm dit moi hinh thire nghéo ¢ moi noi);
ting truong kinh té bén viing (Muc tiéu s6 8 - Pam
bdo tang trudng kinh té bén viing, toan dién, lién tuc;
tao viéc lam déy du, nang suat va viéc lam tot cho
tit ca moi nguoi) va thiic ddy cong nghiép hoa bén
viing (Muc tiéu s6 9 - Xay dung co s ha tang c6 kha

15. Khoan 1 Diéu 6 Luat sira d6i, bo sung mot sé Diéu ctia 37 Luat o lién quan dén quy hoach nam 2018.
16. “Sur dung dat tiet kiém va c6 hi¢u qua; khai thac hop 1y tai nguyén thién nhién va bao v¢ moi truong; thich Gng
v6i bien d6i khi hau; bao dam an ninh luong thuc quoc gia, do che phu ring; bao ton, ton tao va phat huy gia tri di tich

lich st - van hoa, danh lam théng canh”.

17. Chwong trinh Phat trién Lién hop quc (UNDP), “Bdo cdo quéc gia ndam 2020: Tién dg 05 nam thuc hién cdc
Muc tiéu phat trién bén viing”, https://www.undp.org/sites/g/files/zskgke326/files/migration/vn/Bao-cao-QG-SDG

VN.pdf, truy cap ngay 05/02/2025.

18. ThS. Lé Gia Chinh (2024), “Thi hanh cdc quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung ddt ciia Ludt Dat dai
nam 20247, https://isponre.gov.vn/vi/news/doi-thoai/thi-hanh-cac-quy-dinh-ve-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-
cua-luat-dat-dai-nam-2024-2578.html, truy cép ngay 05/02/2025.
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ning chdng chiu cao, thic diy cong nghiép héa bao
trim va bén viing, ting cudng doi méi).

Thit nhdt, quy dinh nguyén tic bao dam tinh
théng nhat, dong bo khi 1ap ké hoach sir dung dat".
Trude day, mot trong nhitng bt cap 16n trong quan
Iy dét dai 13 su chdng chéo giita quy hoach sir dung
dat va cac quy hoach phat trién nganh, dan dén tinh
trang mat can di trong phan bé ngudn lyc va sir
dung d4t kém hiéu qua. Vi quy dinh méi, ké hoach
str dung dat dugc xay dung theo hudng dong bo
v6i quy hoach tong thé qudc gia, quy hoach ving,
quy hoach tinh va cdc quy hoach chuyén nganh, tao
diéu kién thuan loi cho viéc huy dong va st dung
ngudn lyc dau tu, thic day phat trién kinh té theo
hudng bén viing?. Pay la ndi dung quan trong thé
hién nguyén tic bao dam phét trién kinh té, gitp
nang cao hiéu sudt st dung dat, han ché lang phi
tai nguyén, dong thoi, toi wu héa loi ich giita cc
nganh va khu vyc kinh té.

Thit hai, quy dinh nguyén tac bao dam tinh lién
tuc, ké thira, dn dinh, dac thu, lién két cua cac vung
kinh té - xa hoi déng vai trd quan trong trong viéc
tao ra mot hé thong phat trién kinh té dat dai co
su két ndi va hai hoa gitra cac ving, nganh. Ngoai
ra, quy dinh nay cling giup tranh tinh trang thay
d6i quy hoach mot cach tuy tién, gy anh huong
tidu cuc dén hoat dong san xuét, kinh doanh va dau
tw dai han. Didu nay dic biét quan trong ddi véi
céc linh vuc nhu nong nghiép, cong nghiép va phat
trién d6 thi, noi cac nha dau tu va nguoi dan can
c6 su on dinh vé chinh sach dat dai dé dua ra quyét
dinh d4u tu hop 1y.

Thit ba, quy dinh nguyén tac can d6i hai hoa
gilra cac nganh, linh vyc, dia phuong, gitta cac thé
hé; phu hop véi diéu kién, tiém nang dat dai nham

19. Khoan 4 Piéu 60 Luat DAt dai nam 2024.

bao dam, ké hoach sir dung dat phai phan anh diing
ddc diém kinh té - xa hoi clia timg dia phwong, timg
khu vuc, d@)ng thoi, tao sy két ndi gilra cac vung
dé t6i wu hoa nguén luc kinh té. Chéng han, cac
khu vuc c6 thé manh vé nong nghiép s& ¢ chinh
sdch uu tién bao vé va phat trién dit nong nghiép
bén vitng, trong khi cac khu vuc d6 thi hodc cong
nghiép hoa s& dugc dinh hudng st dung dat theo
mé hinh phat trién thong minh, han ché tinh trang
d6 thi hoa tran lan, gdy anh huong dén moi truong
va sinh ké ctia nguoi dan.

2. Thure tién thue hién phap luat vé ké hoach
sit dung dat huwong téi thue hién Muc tiéu Phat
trién Bén virng

Sau 38 nim doi moi, Viét Nam da ban hanh
nhiéu chinh sich, phdp ludt tao hanh lang phap
ly bao dam thuc hién cac Muc tiéu Phat trién Bén
viing, trong d6, gdm phap luat dat dai ndi chung,
phap luat vé ké hoach sir dung dét néi riéng; gbp
phan nang cao hiéu qui quan 1y sir dung dit. Vi
thé, thi truong dat dai Viét Nam da co budc phat
trién vuot bac ca vé quy mo va chit lugng, timg
budc phat trién bén viing. Vi tong quan tinh hinh
ké hoach sir dung dat tai nude ta thoi gian qua, co
thé thdy, viéc trién khai thuc hién phap luat vé ké
hoach st dung dat d3 dat duoc nhiéu két qua tich
cuc, phan nao dap img dugc cac tiéu chuan cua
phat trién bén vimng.

MGt la, Luat Dat dai da tao khung phap ly quan
trong dé thuc hién ké hoach st dung dat mot cach
minh bach va hi¢u qua. Cac dia phuong, dac biét,
céc tinh, thanh 16n vé co ban da hoan thién hé
thong can ctr phap ly vé ké hoach sir dung dat bai
ban, dung quy dinh, ban hanh kip thoi, diy du céc
vin ban vé quy hoach tong thé phét trién kinh té

20. PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén va Nguyén Hai Ding (2024), tldd.
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- x4 hoi néi chung, quy hoach st dung dat va ké
hoach st dung dat noi riéng nham trién khai va cu
thé hoa Luat Dat dai qua mdi thoi ky, dap Gng yéu
cau xdy dung va thyc hién phap luat vé ké hoach str
dung dét tai dia phuong.

Hai la, viéc cong khai ké hoach st dung dat da
dugce cap trung wong va dia phuong thuc hién qua
cac kénh thong tin dung theo quy dinh phap luat.
Viéc cong b6 duge thuc hién dung thoi han luat
dinh va duy tri cong khai trong subt thoi ky thuc
hién ké hoach nén mot bo phan 16n nguoi dan va
doanh nghiép da tiép can dugc thong tin dé thuc
hién céc quyén va nghia vu lién quan dén dt dai.

Ba la, tudn tha quy dinh vé to chuc ldy ¥ kién
rong rii, tao dong thudn trong xi hoi. Trong qua
trinh 1ap ké hoach s dung dét, cdc co quan co
tham quyén d3 t6 churc 1dy v kién thong qua nhiéu
hinh thirc nhu hoi nghi, 14y ¥ kién truc tiép va ding
tai trén cong thong tin dién tu, gip ting cuong
tinh minh bach, phan anh dung nhu cau st dung dat
cia cac d6i twong bi anh huong.

Bén la, viéc phan bo quy dat hop 1y da tao diéu
kién cho phat trién cac cong trinh ha ting k¥ thut,
ha téng x3 hdi va nha & do thi, tao ra nhiing tang
truong quan trong cho nén kinh té. Vide giao dit,
cho thué dit duge kiém sodt chit ché hon, han ché
tinh trang giao dit cho céc nha dau tu khong du
nang luc, gdy lang phi tai nguyén. Cung voi do, thi
truong bat dong san dan di vao on dinh, cac don
vi tu van dinh gia dat hoat dong chuyén nghiép
hon, gép phan thic ddy giao dich minh bach hon.
Khéng chi vay, chinh sach tai chinh vé dat dai va
gia dat hop ly da tao ngudn thu 16n cho ngan sach
nha nudc, gitip nang cao ning lyc dau tu vao cic
cong trinh phuc loi xa hoi*!.

Bén canh nhiing két qua dat duoc, thuc tién
trién khai thuc hién phép luat vé ké hoach su dung
dat con nhitng han ché va bat cap nhét dinh:

Thir nhit, bat cip trong vin dé vé bao dam
cong bang xa hoi.

- Viéc cong khai thong tin trén cong thong tin
dién ttr hoic t6 chirc cac budi tham van cong déng
¢6 thé chua tiép can dugc dén toan bo nguoi dan,
dac bi¢t, & khu vuc ndng thon, mién nui. Ngoai ra,
co ché giam sat cua ngudi dan doi vdi ké hoach st
dung dat con chua thyuc sy hiéu qua do thiéu céac
cong cu va quy trinh rd rang.

- Hién nay, viéc liy y kién, phan hoi cua to
chuc, doanh nghi¢p va nguodi dan chi duogc thuc
hién khi 1ap ké hoach st dung dét, chua bao dam
dugc sy tham gia cla cong déng ¢ giai doan thuc
hién ké hoach.

Thir hai, bét cap trong van dé bao vé moi trudng.

- Chua khai thac hiéu qua ngudn lyc dit dai,
nhiéu khu dat da duoc giao cho doanh nghiép,
nhung khong dugc dua vao su dung, giy lang
phi, dac bi¢t, & cac tinh, thanh l6n. Co ché tao
quy dat chwa dwoc quan tdm dung muc, dan dén
su thiéu hut dét cho céc dy én phat trién ha tﬁng
va do thi.

- Viéc chuyén d6i muc dich st dung dét chua
duoc kiém soét chat ché, dan dén tinh trang chuyén
doi tran lan lam mat, suy giam dit nong nghiép.
Bén canh do, cong tac ké hoach sir dung dat con
chua thyc sy quan tam dén bao vé hé sinh thai,
ngédn chdn sy suy thodi ring.

- Cac quy dinh vé tich hop bién d6i khi hau chua
duogc thuc hién déng bd. Mic du Luat Pat dai ndm
2024 da dé cap dén yéu cau nay, nhung trén thyc
té, cac yéu t6 nhu tac dong cua nude bién dang, x61

21. Vi Thi Duyén, “Qudn Iy nha nuéce vé dat dai ¢ Viét Nam - Thuec trang va gidi phdp”, https://chinhtrivaphattrien.
vn/quan-ly-nha-nuoc-ve-dat-dai-o-viet-nam-thuc-trang-va-giai-phap-a8901.html, truy cép ngay 15/02/2025.
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mon dat, thay déi thd nhudng do bién doi khi hau
chua duoc can nhic day du trong qué trinh 1ap ké
hoach sir dung dat ¢ nhiéu dia phuong.

Thir ba, bat cap trong van dé bao dam phat trién
kinh té.

- Tinh trang chong chéo phép luit va co ché
diéu tiét thi truong bat dong san chua hoan thién
(cac quy dinh gitra Lut Dt dai v6i Luat Dau tu,
Luat Doanh nghiép, Luat Xay dung, Luat Nha
d... con chong chéo, gay kho khin trong to chic
thuc hién).

- Nhiéu truong hop ngudi bi thu hdi dat con
gip kho khan trong viéc on dinh cudc song sau
khi bi di doi, viée xac dinh gia dit boi thuong van
con khoang cach 16n so véi gia thi truong, dan dén
khiéu nai kéo dai (khiéu nai, t6 cdo vé dat dai chiém
ty 16 hon 70% tong s6 don thur khiéu nai, phan anh
bat cap trong viéc thu hdi dat, boi thuong va cap
quyén st dung dat)2. Nguyén nhan xuét phat tir
quy dinh, quy trinh thu hoi dat chua hop ly, dinh
gia dat chua ph hop vdi thuce té thi truong.

3. Giai phap ning cao hi¢u qua thuc hién
phap ludt vé ké hoach sit dung dit hwéng téi
thye hién cac Muc tiéu Phat trién Bén virng

Dé bao dam thuc hién phap luat vé ké hoach st
dung dit hudng t6i Muc tiéu Phat trién Bén viing,
can thyc hién dong bo cac giai phap tir hoan thién
phap luat, nang cao hiéu qua 1ap ké hoach, giam sat
chat ché, cong khai minh bach thong tin, ting cuong
su tham gia clia cong dong dén img dung cong nghé
sO trong quan ly... Cac giai phap nay khong chi
gitp t6i wu héa viée st dung tai nguyén dat, ma con
g6p phan thuc hién cam két cua Viét Nam ddi voi
cac Muc tiéu cua Lién hop qudc, tao nén tang vimg
chéc cho su phét trién kinh té - x3 hoi bén viing.

22. Vi Thi Duyén, tldd.
23. UNDP (2020), tldd.

K& Dan chu va Phap luét

Thir nhit, tiép tuc ban hanh cac van ban hudng
din Luat Pat dai nam 2024 theo hudng thong nhét,
dong bo. Ké tir khi Ludt Dét dai nim 2024 c6 hiéu
Iyc dén nay, thoi gian chua du dai dé dénh gia tinh
hiéu qua khi 4p dung trén thuc tién va hé thong
van ban huéng dan chua duoc hoan thién. Ngoai
ra, chinh quyén cac dija phuong can nhanh chéng
ban hanh hoic d& xudt cac cap c6 thim quyén ban
hanh cdc co ché, chinh sach lién quan dén ké hoach
str dung dat theo Luat Dt dai nam 2024, bao dam
thuc hién phap ludt mot cach déng bo tu trung
wong dén céc cép dia phuong.

Thir hai, can ting cuong cong khai, minh bach
va trach nhiém giai trinh trong qué trinh 13p va
thuc hién ké hoach st dung dat. Cu thé, mé rong
pham vi cong b cong khai ké hoach sir dung dat,
gdm ca thong tin vé muc dich st dung dét, dinh
gia dat va cac diéu chinh quy hoach. Hon nita,
co ché nhan phan hoi tir cong ddng can duge cho
phép khong chi & budc lap ké hoach, ma con ca &
giai doan thyc hién ké hoach st dung dat dé bao
dam ngudi dan co thé dong gop y kién mot cach
hiéu qua xuyén sudt qué trinh cua mot ké hoach st
dung dat.

Thit ba, ting cudng cong tac quan ly, kiém
tra, gidm sat tinh hinh thyc hién ké hoach st
dung dat; phdi hop véi cac so, nganh dé ra sodt,
diéu chinh quy hoach nganh, bdo dam su théng
nhét giita cac quy hoach, ké hoach va dép tng
yéu cau phat trién kinh té - xa hoi. Theo UNDP,
vi¢c thanh 18p céc co quan gidm sat doc 1ap hodc
co ché kiém tra chéo giita cdc cdp chinh quyén
c6 thé gitip ting cudng tinh minh bach va nang
cao trach nhiém thuc thi cua cdc co quan quan ly
nha nudc?.
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Thir tw, can bam sat chi tiéu ké hoach st dung
d4t da 1ap dé to chie thyc hién hiéu qua. Cu thé,
dé xuat S¢ Tai chinh chil tri ra soat, didu chinh
cac chinh sach vu dai dau tu; S6 Nong nghiép va
Moi truong ra sodt quy hoach rung, thuy lgi va
xdy dung phuong 4n st dung dit nong nghiép mot
cach hiéu qua, bén vig; So Xay dung lap, diéu
chinh quy hoach xdy dung d6 thi, khu dan cu, trién
khai cac chuong trinh phét trién nha ¢ gén véi quy
hoach do thi.

Thir ném, cai thién co ché bi thuong va h tro tai
dinh cu. Nha nudc ¢6 thé ban hanh cc chuong trinh
ho trg nghé nghiép, tao viéc lam cho nguoi bi thu hoi
dét dé bao dam ké sinh nhai lau dai d6i véi cac ho gia
dinh, ca nhan truc tiép san xut néng nghiép c6 dt bi
thu hi, ddc biét, truong hop bi thu hdi dién tich 16n.
Pong thoi, can diéu chinh, hoan thién céc quy dinh
vé boi thuong, giai phong mat bang dé giam thiéu
tranh ch:?ip, khiéu nai, bao dam quyén loi cua nguoi
dan va lgi ich chung ctia Nha nudc.

Thir sdu, bao vé, cai tao dat, thich img bién doi
khi hau va bao vé moi truong. Dé bao dam phat
trién bén viing, cong tac ké hoach sir dung dit phai
gin lién véi cac giai phap bao vé moi truong. Cy
thé, can trién khai céc giai phap quan ly dét dai bén
vitng, dong thoi, cai tao dat phi hop véi dic diém
tung khu vuc. Péi voi moi truong nudc, can han
ché ngudn thai tir khu cong nghiép va khu dan cu,
thuc hién nghiém cac quy dinh bao v€ méi truong
tai cac cum cong nghiép va tiéu thu cong nghiép.
Ngoadi ra, dic thu cta Viét Nam 1a dé bi anh huong
boi bién do6i khi hau, tac dong nghiém trong dbi véi
ting truong quoc gia, nén can du tu manh hon vao
viéc xdy dyung kha ning chdng chiu®.

Ngoai ra, cling can chu trong dén mot s giai
phép khac nhu:

Mgt la, dau tu vao phat trién ngudn nhan luc
nong cdt, dao tao doi ngill can bg tré trong quan ly
nha nudc vé dat dai. Cu thé, ¢6 thé xuc tién hop tac
vdi cac truong dai hoc, trung tdm dao tao de nang
cao chit lugng ngudn nhan lyc phuc vu cong tac
quan 1y, quy hoach sir dung dat. Pong thoi, can
tang cuong boi dudng, dao tao can bd dia chinh
cép x4, bdo dam du trinh d9, nang luc va dao duc
nghé nghiép trong thyc hién cong vu.

Hai la, thu hut dau tu va ting cuong ngudn lyc
tai chinh. Cac dia phuong can xem xét va hoan thién
céc chinh sach thu hat dau tu, to chirc cac chuong
trinh xtc tién ddu tu trong va ngoai nudc, khuyén
khich céc hinh thirc dau tu truc tiép, gian tiép, hop
tic va lién doanh. Pdng thoi, cin nang cao moi
truong dau tu, cai thién nang luc canh tranh va xay
dung co ché khuyén khich doanh nghiép phat trién
cac du an cong nghi¢p cong nghé cao, trung tdm
tai chinh, du lich va khu @6 thi, thuc d'fly xa hoi hoa
trong céc linh vyc chinh. Cling véi d6, nén trién
khai chuong trinh hé trg tin dung Nha nu6c cho cac
doanh nghiép trong céc linh vuc cong nghié¢p uu
tién, du lich, ha tang, xir ly chét thai cong nghiép...

Ba la, ddy manh tng dung khoa hoc, cong
nghé¢. Viéc su dung hé théng thong tin dia chinh
dién tu (GIS), tri tu¢ nhan tao (Al) trong gidm
sét quy hoach, ké hoach s dung dat va ing dung
chudi khéi (blockchain) trong quan ly céc giao
dich dat dai c6 thé gitp cai thién tinh chinh x4c va
giam thiéu rui ro tham nhiing trong linh vuc nay.
Viét Nam c6 thé nghién ctru, dau tu manh hon vao
cac nén tang cong nghé nay dé ning cao hiéu qua
quan 1y va giam sat thuc hién ké hoach st dung dat.

Két luin

K& hoach sir dung dat déng vai tro quan trong
trong chién lugc phat trién bén viing ctia Viét Nam,

24. Ngan hang Thé gi6i (2022), “Viét Nam: Bdo cdo Quoc gia vé Khi hdu va Phdt trién”.
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bao dam su can bing gifra ting truong kinh té, bao
v¢€ moi truong va cong b%lng xa hoi. Mac du, Luat
Dit dai nam 2024 da c6 nhimg diém mdi quan
trong, phin ndo dap tng cac tiéu chudn ciia Muc
tiéu Phét trién Bén viing, nhung con ton tai nhiéu
thach thirc can giai quyét. Dé hudng téi phat trién
bén vimg, can tiép tuc hoan thién khung phap 1y,
nang cao nang lyc quan ly nha nude va ung dung
cong nghé sé vao cong tac ké hoach sir dung dat.
Nhing giai phap nay khong chi gitp tdi wu hoa
viéce sir dung tai nguyén dat ma con gép phan thuc
hién cam két qudc té ctia Viét Nam vé phét trién
bén viing, tao nén tang cho tang truong kinh té - xa
hoi dai han O
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