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BO XAY DUNG

Pé xuat Chinh sach so 3: Long ghép Quy hoach Sir dung
Pit, do thi c6 kha ning thich ing, ting truéng xanh va
thong minh trong Phat trién D6 thi tai Viét Nam

Ba Phan Thj My Linh
Th trwéng BO Xay dwng

That mat B¢ Xdy dung, t6i xin chdn thanh cam on
GIZ vé nhiing hé tro quy bdu, déc biét trong viée
long ghép cdc ngi dung quy hoach siur dung ddt
trong phdt trlen a6 thi tai Viét Nam. Sw doi méi
trong phdt trién dé thi cé ¥ nghia quan trong
nhdm ndng cao sirc khoe cong dong, méi truong
va tdng truong kinh té tai Viét Nam.

Noi dung chinh:

e Luat Bit dai mé&i do Quéc hoi thong
qua vao nam 2013 da tao khung
phép 1y cho viéc sir dung dat nong
nghiép, phi ndng nghiép (bao gdm
dat ¢ tai d6 thi) va dat chua str dung
dén. Luat Quy hoach D6 thi duoc
phé duyét vao ndm 2009 quy dinh
khung quan 1y va sir dung dat d6 thi.
Quy hoach tong thé thiét ké céc
cong trinh cbng cOng nhu giao
thong db thi va chéng ngép tng.

TS. Dirk Pauschert
Giam déc Chwong trinh, GIZ

Toi ddnh gid cao sy hop tdc chdt ché
gitta B¢ Xay dung va GIZ duoc gay
dung va ngay cang phdt trién trong
nhitng nam qua. Sy hop tdc nay da mang
lai nhitng két qud quan trong trong dé
phai ké dén Dy thao Ludt Quan Iy Phdt
trién Do thi.

Tuy nhién, toc d6 d6 thi héa nhanh
chéng, sy phit trién cua céc khu d6
thi moi va da dang str dung dét do
thi da cho thiy nhing khoang trong
trong khung phdp ly. Trong d6 phai
ké dén quy hoach khong gian lién
quan dén viéc phan bd khong gian
cho dan cu theo cidc quy md khéc
nhau trong mot chién luoc tong thé.
Vi vay, Ban soan thao Luat quan ly
phdt trién d6 thi da quyét dinh dua
quy hoach khong gian d6 thi lam
mot ndi dung trong dy thao Luat



quan 1y phét trién d6 thi. Dy thao
Luat s& duoc giri dénQubc hoi dé
cho y kién vao nam 2018.

e GIZ di hd trg Bo Xay dung trong
qua trinh xay dung du thao Luat moi
nay thong qua cac hoi thao tham van
& mién Béc va mién Nam, hd trg k¥
thuat v& phan tich khung chinh sich
va thé ché cho phét trién d6 thi,
trong d6 c6 quy hoach khong gian
dét do thi trong bdi canh Viét Nam,
hd tro nhém du thao dua cdc ndi
dung vé d6 thi thich ung, do thi
xanh, d6 thi thong minh, va chuong
quan 1y va sir dung dit do thi theo
quy hoach khong gian trong Luat
Quan 1y Phat trién D6 thi. S6 ngudi
duoc hudng lgi tir nhitng hd tro nay
1a 30 tri¢u nguoi dan d6 thi cua Viét
Nam.

Gi6i thigu:

Ban dé xuat chinh sich nay nhim thong tin
dén nhitng nguoi 14p chinh sach ciia Chinh
phu Viét Nam va céc ddi tic phét trién hoat
dong trong linh vyc phat trién d6 thi nhimg
ndi dung vé 1ong ghép quy hoach khong
gian d6 thi trong Luat Quan 1y Phat trién Do
thi dang dugc BO Xay dung du thao. Quy
hoach khong gian c6 anh hudng rat 16n d6i
v6i mdi truong do thi, vi du dia diém nao
nén xay dung nha & méi va nhiing ngo6i nha
nay nén cé hinh thic nhu thé nao. Quy
hoach khong gian str dung cic yéu td nhu
mat d0 nha &, mtc do tiép can véi dich vu,
thu nhép, gid tri nha ¢ trung binh, mtrc do
cu trd tot, phat thai khi CO2 dé xay dung
quy hoach phét trién bén vimg va thuc té
lam dep thém cho mdi truong do thi. Mot
thanh phd can phai 12 mot noi hap dan dé
sinh sbéng, c6 tiém ning phat trién kinh té
dbi v6i nguoi dan. Ban dé xut chinh sdch

nay nham khoi dong va thic day céc cudc
dbi thoai gitta nhitng bén lién quan nham
dam bao rang sau khi Luat duoc thong qua,
cdc van ban quy pham phédp luat nhu nghi
dinh, quyét dinh, thong tu hudng dan thuc
hién phan 4nh nhu ciu cua tit ca céc cap
chinh quyén va ngudi dan dé c6 thé dugc
thuc hién hi€u qua sau nay.

B9 trucng Bo Xay dung Pham Héng Ha thao ludn
voi Uy ban Kinh té cua Quécvhéi vé Dy thao Ludt
Quan ly Phdt trién Do thi

Ban dé xuit chinh sdch nay tém tat
nhittng hoat dong dugc thyc hi¢n trong
khung khé Chuong trinh Thodt nudc va
Chédng ngap ing Ung phé véi Bién dbi Khi
hau nhiam hd trg Bo Xdy dung cai thién
khung phdp ly va chinh sich cua nganh.
Chuong trinh do Cyc Kinh té Lién bang
Thuy S¥, Chinh phu Ptc tai trg va Chinh
phu Vi¢t Nam dong gép. Trong nam 2017
va 2018, Chuong trinh FPP thuc hi¢n ddnh
gid va phén tich vé khung phap 1y va chinh
sdch vé st dung dAt d6 thi. Dua trén két qua
phan tich, FPP da hd trg k¥ thuat cho Cuc
Phit trién D6 thi (UDA) trong qué trinh du
thao Luat quan 1y phét trién d6 thi. Nhitng
bai hoc kinh nghi¢m rit ra trong qué trinh
thuc hién Du an tai 16 tinh thanh cua Viét
Nam 1a co sé cho nhiing nd luc hd trg va
thong tin dén cp trung wong. Két qua chinh
ctia su hd trg niy bao gdm gép ¥ truc tiép
cho du thao luat, tham gia vao cac cudc hop
v6i Ban soan thao, T4 bién tap du an Luat,
véoi BO truong, Tha truong Bo Xay dung,



Uy ban Thuong vu Qudc hoi, dua cdc ndi
dung vé d6 thi thich ung, do thi xanh, do thi
thong minh va mdt chuong quan ly phat
trién d6 thi theo quy hoach khong gian d6
thi va quan 1y, sir dung dét vao Luét Quan
1y Phat trién D6 thi. Diéu nay c6 nghia Ia
quy hoach d6 thi & moi cap do s& 1ong ghép
nhitg phuong thirc tiép cin méi va bao
gém quy hoach khong gian, quy hoach st
dung dat hiéu qua, thich Gmg véi bién d6i
khi hau. Ngoai ra, FPP ciing tai tro cho hai
hoi thao tham vin ¢ mién Bic va Nam trong
qud trinh dy thao Luat nay.

Hién nay, dan sb do thi ciia Viét
Nam chiém 30% dan s6 ca nudc va du kién
s& tiép tuc tang nhanh, tir 25 triéu ngudi vao
nam 2009 dén 44 tri¢éu nguoi vao nam 2020,
v6i ti 1& d6 thi héa 1én dén 45%. Dy kién
trong s6 20 triéu dan d6 thi tang thém sé& bao
gdm 13 triéu ngudi dan di cu tir ndng thon
ra thanh thi. B6 thi Viét Nam dugc phan
thanh 6 loai: loai dic biét va tir loai I dén
loai V. Pén nim 2017 d4 c6 813 db thi véi
loai dac biét (2 d6 thi 1a Ha Noi va Thanh
phé HO Chi Minh), loai 1 (19 db thi), loai 2
(23 dd thi), loai 3 (45 do thi), loai 4 (84 d6
thi) va loai 5 (640 d6 thi). Téc do ting
truong kinh té hang nam tai cic do thi dat
tir 12-15%. Khoang 45% dan s6 d thi song
& nhimg d6 thi nho véi sb dan khoang
100.000 nguoi. Nhitng do thi nay thudng tut
hau so véi nhitng d6 thi 16n vé mirc do tiép
can voi nhitng dich vu thiét yéu. Trong mot
s6 truong hop, nhitng do thi nay phat trién
v6i tée d6 nhanh chéng do & gan cic d6 thi
16n. Theo dy bdo cua Chinh phu Viét Nam,
dén nam 2025, ca nudce s& ¢6 hon 1,000 do
thi v6i dan s6 1én dén 52 tridu ngudi, ti 16
dd thi héa s& dat dén 50%, cdc do thi sé
déng gop tir 70-75% trong tong GDP quéc
gia.

phé Ba Nang
Khung Phap Iy va Chinh sach

Duya vao qua trinh nghién ctru, phan tich va
danh gid, GIZ xdc dinh nhimg vu diém va
han ché trong khung phép 1y nhu sau:

U'u diém:

e Luat Dt dai thuong xuyén duoc stra
dbi bd sung nham dam bao ring
khung phép 1y ddp tng nhu cau cta
ngudi dan. Céc dot stra d6i bo sung
duoc thuc hién vao cac nam 1987,
1993, 1998, 2001, 2003 and 2013.

Thir truong Bo Xdy dung Phan Thi My Linh va
lanh dao mot so cuc, vu lam viéc VO"l; Quoc hoi vé
Du thao Ludt Quan Iy Phdt trién Do thi

e Quy hoach St dung Pat cip qudc
gia dén nam 2020 va Ké& hoach Sir
dung Pt cdp Qudc gia giai doan
2016-2010 do Qudc hoi ban hanh ¢6
sw nhat quin vé quy md, muc dich
va uu tién, trong d6 c6 quy hoach vé
dét do thi

e Luat Dat dai va Nghi dinh s
88/ND-CP ngay 17 thing 8 nam



1994 cua Chinh phu da dua ra dinh
nghia ddy du vé khdi niém dét do thi
cling nhu quan 1y va st dung dat do
thi.

Han che

e Luat Pat dai quy dinh dit do thi 12

mot loai dat trong quy hoach sir
dung dat cip qubc gia nhung khong
quy dinh vé diéu kién va pham vi
dat d6 thi'. Céc loai dét trong quy
hoach su dung dat do thi chua rd
rang?®. Vi du, dat ven d6 ngoai pham
dia giéi hanh chinh cta thanh phd,
thi xa chua duoc dua vao Luat. Dat
d6 thi va dit xay dung d6 thi da
duoc quy dinh cu thé trong Luat, tuy
nhién, ca hai loai dit nay déu chua
duogc thdng ké trong hé thong s liu
thong ké, kiém ké dét dai.

Luat Quy hoach d6 thi 2009 cé quy
dinh vé quan 1y va st dung dat 46
thi theo quy hoach,> bao gdm dat
xay dung cong trinh cdng cong nhu
giao thong, cip, thodt nudc, chdng
ngap ung d6 thi. Tuy nhién, Luat
nay ciling khéng quy dinh hay
khuyén khich quy hoach khong gian
dt do thi.

Ngoai Nghi quyét 50
134/2016/QH13 vé diéu chinh quy
hoach str dung dat dén nam 2020 va
ké hoach st dung dat ky cudi (2016-
2020) do Quéc hoi ban hanh, con c6
nhitng quy hoach khic c6 bao gom
quan 1y dat dai ¢ d6 thi*. Vi vy c6
su khoéng nhit quin trong khung
chinh sdch va hién chua rd dat do thi
c6 duogc quy hoach khong gian hay
khong.

e Luat Pat dai 2013 méi chi quan ly

dét theo muc dich st dung ma chua
phan loai dat theo su phan bd dan cu
cling nhu khong gian str dung do thi.

Luat DAt dai 2013 khong quy dinh
vé co ché gbp dat dé 1ap ké hoach va
thuc hién dy an xay dung mdi. Gép
dat dé chinh trang, phat trién d thi
12 phuong thitc ngudi st dung dat tu
nguyén déng gép mot ty 18 dat nhat
dinh thudc quyén st dung cia minh
dé thyc hién du 4n phat trién do thi
va dugc nhan mét thira dat c6 dién
tich nho hon trong cung khu vuc dy
4n nhung c6 gid tri cao hon va diéu
kién ha tang tot hon. Phuong thiic
nay cho phép chu s¢ hitu dit tham
gia theo mo hinh nhan dan va Nha
nudc cung lam, hodc mot s6 chu s&
hiru d4t ty 1am, gép phan thic day
chinh trang va phat trién do thi

Thanh phé Ho Chi Minh

Luat Pau thau duoc Qudc hodi ban
hanh vao nam 2013 quy dinh quy
trinh va diéu kién phai t6 chic ddu
thau dé Iya chon nha dau tu dbi véi
cic dy 4n c6 s dung dat’.Tuy
nhién, Luat Dat dai chi chi quy dinh
didu kién vé céc truong hop phai

! Khoan 2 Diéu 38 Luat Dat dai 2013.

2 Cé4c ndm twong ung 2016-2020 1a: 1,7 triéu, 1,77
tri¢u, 1,83 tri€u, 1,89 tri€u, 1,94 tri¢u ha (l1am tron).
3 Muc 3 Chuong V Luat Quy hoach d6 thi.

4C4c nam twong tng 2016-2020 1a: 179 ngan, 184
ngan, 190 ngan, 195 ngan, 199 ngan ha (1am tron)

5 Khoan 3 Diéu 1 Luét DAu thau 2013



dau gid quyén st dung dit va cic
truong hop khéng phai dau gid
quyén sir dung dét dé giao dét hodc
cho thué dat°. Luat nay khong quy
dinh vé truong hop td chtrc ddu thau
quyén st dung dat dé lya chon nha
dau tu céc dy 4n c6 st dung dat. Su
khong nhat quan gitta Luat Dat dai
2013 va Luat Pau thau 2013 giy
nén nhiig diém khong thong nhat
va bat cap, khé khan trong viéc trién
khai cdc du 4n c6 st dung dat va
viéc Iya chon nha dau tu.

Luat Dat dai 2013 quy dinh cling
nhic vé céc trudng hop thu hoi dit,
trong d6 c6 thu hoi dat dé xay dyung
khu d6 thi méi.”Véi quy dinh clng
nhic nay dan dén c6 nhiing truong
hop thu héi dit khdc khéng thuc
hién duoc. Bén canh d6, Luat Dét
dai 2013 chua quy dinh cu thé vé
pham vi thu hdi dat

Luat Dt dai 2013 quy dinh vé mdi
quan hé giita quy hoach str dung dat
cdc cap khdc nhau, vi du quy hoach
str dung dat cua cAp dudi phai phit
hop véi quy hoach st dung dit cta
cap trén; ké hoach sir dung dat phai
phtt hop véi quy hoach sir dung dat
dd duoc co quan nha nude c¢6 thim
quyén phé duyét; quy hoach sir
dung dat cip huyén phai thé hién noi
dung st dung dét cua cdp xa®. Tuy
nhién, Luat Dt dai 2013 chua quy
dinh vé mdi quan hé giita quy
hoach, ké hoach sir dung dét véi quy
hoach chuyén nganh. Hién van chua
13 rang vé viéc quy hoach st dung
dat dwoc 1ap trudc va quy hoach
chuyén nganh c6 sir dung dat phai
phit hop véi quy hoach sir dung dét;
hay quy hoach chuyén nganh cé su

6 Pidu 118 Luat Dét dai 2013.
7 Pidu 62 Luat Dat dai 2013.

dung dét 1a co sé cho viée 1ap quy
hoach st dung dat.

Giai phap cai thién quy hoach s
dung dit

Qua ra sodt Lugt Dat dai 1993 va
Nghi dinh  88/ND-CP  ngay
17/8/1994 cho thdy khdi niém,
pham vi dét do thi quy dinh tai cac
van ban nay vé co ban 1a pht hop
v6i thue té va can duoge quy dinh lai
vao Luat Dat dai. Luat Dt dai 2013
van dang trong ké hoach dé xuét sira
d6i, trong khi d6 Luat Quan ly Phat
trién dd duogc trinh Qudc hoi dé 1ay
y kién, GIZ d& xuét tap trung vio
Luat Quan 1y Phit trién D6 thi dé
dua vao khai niém va pham vi dat
do thi trong Luat Dét dai nam 1993
va Nghi dinh 88/ND-CP vao du
thao Luat nay, dong thoi dua ra quy
dinh va diéu kién 16ng ghép quy
hoach khéng gian trong phit trién
do thi.

Vé chién lugce quan 1y phdt trién d6
thi , GIZ dé xuét b sung quy dinh
vé phan loai d6 thi theo khong gian
st dung. Dé 16 rang, viéc phan loai
do thi va phan loai dat dua vao muc
dich str dung dét s& duoc diéu chinh
boi Luat Dt dai con phan loai dat
do thi dua vao khong gian su dung
dit s& dugc diéu chinh boi Luat
Quan 1y Phét trién D06 thi.

8 Khoan 2 Diéu 35 Luat Dat dai 2013.



HOITHAD
THAM VAN Y KIEN VE DY THAO
LUAT QUAN LY PHAT TRIEN DO TH|

Hoi thdo Tham vin vé Dy théo
Ludt Quan Iy Phdt trién Do thi

GIZ & xuit rang luat méi vé quan
1y va phét trién do thi nén bao gém
mot phuong thic dé cdc nha dau tu
va ngudi din c6 thé cing hop téc va
g6p dat thuc hién cic dy 4n thuong
mai. Piu nay s& ting cudng phat
trién d6 thi va giam thiéu chi phi cho
Chinh phu.

Pé dam bao tinh thdng nhét giita
Luat Dau thau va Luat Dét dai, GIZ
dé xuat Luat Dat dai nén dugce sira
d6i dé dua vao nhimg quy dinh vé
dau thau quyén st dung dit va cho
thué dit, nhimg quy dinh vé vé quy
trinh d4u thau dé lya chon nha dau
tu, giao dat, cho thué dét dbi véi cic
du an c6 su dung dat

Quy hoach dit dai qudc gia la co s&
dé xay dung quy hoach sir dung dat
ciia cdc nganh. Tuy nhién, dé bao
dam tinh kha thi va st dung hiéu qua
ngudn tai nguyén dat, GIZ dé xuat
Chinh phu ban hanh quy dinh rd
rang vé quan hé giita quy hoach
nganh (ha tang d6 thi nhu dat cho hé
thong thodt nudc va chéng ngap
ting) va quy hoach dét. Cu thé 1a quy
hoach nganh can cé trudc, quy
hoach dt s& tong hop va can ddi dat
cho thyc hién quy hoach nganh.

Noi dung dv kién trong Luat
méi vé quan 1y phéat trién do thi

Phan nay cta dé xuat chinh sich duoc
dua trén ban moi nhét cta du thao luat
da duoc 1ay y kién cdc b hitu quan va
trinh Qudc hoi cho y kién.

e Chuong 3 va Chuong 5 cua du thao
luat n6i vé str dung dat do thi va cic
van dé quan 1y dét do thi. Didu quan
trong 1 ludt quy dinh rd Luat Dat
dai can duoc sira d6i dé quy dinh
viéc khai thac s dung dat do thi, tao
ngudn lyc phét trién d6 thi, xdc dinh
1& diéu kién chuyén giao dat, thué
dat, cho phép chuyén giao quyén sir
dung dat dé c6 thé sir dung cho céc
dy 4n dau tu va st dung dat cho muc
dich chinh trang, 1am dep va tdi thiét
do thi.

Thanh phé Ha Ngi

e Luat quan 1y phat trién d6 thi dwa ra
quy dinh m&i vé st dung dat do thi,
va mot dinh nghia rd rang, xtc tich
vé khong gian sir dung dét va pham
vi khong gian sir dung dat.

e Luat méi quy dinh quy hoach khong
gian 12 co s& dé quan 1y sir dung dat
va thyc hién quy hoach tong thé sir
dung dat hiéu qua.

e Luat moi quy dinh xay dung Quy
Pat danh cho viéc chinh trang va
phat trién d6 thi tir ba ngudn déng
g6p khdc nhau: dit do nha nudc thu
hoi, dét tir cdc chu dau tu cé thoa
thuan véi chu s hitu dat va ngudi



st dung dit tu nguyén déng gép
quyén sir dung dét ctia minh vi loi
ich chung va tir d6 diéu chinh quyén
str dung dit cia minh.

Luat méi ting cudng cdc ngudn tai
chinh cho phit trién d6 thi. Luét tao
diéu kién cho céc c4 nhan va td chirc
chuyén giao quyén xay dung, phit
trién mot dia diém cho céc c4 nhan
va to chiic khéc; vi du khi mot cd

nhan hoic to chirc, theo quy hoach
str dung dit, c6 quyén xay dung mot
toa nha 10 tﬁng tai mot dia diém cu
thé song chi xdy 5 tdng, cd nhin
hoic t chirc d6 c6 thé chuyén giao
quyén xay dung sb tang con lai cho
cac cac ca nhan hoac td chure khéc .
Luat méi cling quy dinh rd chinh
sdch thué méi cho nhirng loai hinh
giao dich nhu trén.



