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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Pit dai 1a tai nguyén thién nhién quy gia, mang y nghia chinh tri, kinh té
va van hoa. Vo1 dién tich dat dai han ché, viéc phan bd va st dung dat hop 1y,
tiét kiém, hiéu qua la yeu td then chdt dé dam bao 1¢i ich trudc mat va lau dai,
phuc vu phat trién kinh té - x4 hoi, dap ung nhu cau clia cc nganh, linh vuc.
Tai Ha Noi, trung tdm chinh tri - hanh chinh qudc gia, dat dai khong chi 1a
nguén luc phat trién ma con 1a biéu tuong cua sy hi¢n dai hoa va phat trién bén
vitng. Tuy nhién, cong tac quan 1y quy hoach sir dung dat tai Ha Noi dang ddi
mdt v6i nhiéu thach thie.

O Viét Nam, dat dai thudc so hitu toan dan, do Nha nudc théng nhat quan
ly. Luat Dat dai 2024 va Luat Quy hoach dat ra yéu cau méi vé quan 1y dét dai
minh bach, hiu qua va bén viing. Ha Noi can dap mg cac quy dinh nay dé phat
trlen can bang kinh té, xa hoi va moi truong, dong thoi thuc hién muc tiéu phat
trién bén vimg dén nam 2030. Viéc tham van cong dong trong quy hoach cén
dugc ting cuong dé tao su dong thuan. Luén 4n ndy nham cung cap co s khoa
hoc va giai phap thuc tién dé Ha Noi dap tng cac yéu cdu phap 1y méi va
hudng t&i phét trién bén viing.

Cong tac quan 1y quy hoach sir dung dét luén dugc quan tam, ngay cang
hoan thién theo huéng linh hoat, pht hop véi dinh hudéng phat trién qubc gia.
Tuy nhién, van tdn tai nhiéu han ché nhu hé théng quy hoach chua bao dam
tinh théng nhét va déng bo, chat lugng chua cao, thiéu tim nhin dai han. Trong
giai doan dén nam 2030, tim nhin 2050, dinh huong Thu d6 Ha Noi trd thanh
do6 thi thong minh, hién dai, xanh, sach, dep va an toan, doi hdi cong tac quan ly
dat dai phai dugc nang cao tuong ximg v4i yéu cau phat trién bén viing.

Bén canh d6, thuc trang quan 1y quy hoach sir dung dat tai Ha Noi thoi
gian qua boc 16 nhiéu bat cap nhu: quy trinh tham dinh, phé duyét kéo dai giy
tri tré du 4n; du bao nhu cau sir dung dat chua sat thuc té dan dén lang phi hoac
thiéu hut; tinh trang vi pham nhu lan chiém, st dung sai muc dich phé bién,
nhat 13 & ngoai thanh. Quy hoach st dung dat chwa dugc tich hop hiéu qua véi
cac quy hoach khac gy mau thuin trong trién khai. Cac van ban hudéng dﬁn
chua 6 rang, cong tac phbi hop gitra cac cap va co quan con yéu; chi dao tir cap
trén chua kip thoi, dan t4i chat luong quy hoach chua cao. Nhiéu dy an cham
tién do, tham chi khong thé trién khai, gy lang phi tai nguyen; quy hoach bi
phéa v&; vi pham dat dai chua dugc xir Iy nghiém, gay ap luc rat 16n dén cong
tac quan 1y cta thanh phd.

Cac nghién cuu trude day mac du da thura nhan vai tro cua quan 1y quy
hoach st dung dat nhung vaAn chua c6 cong trinh ndo tiép can quan 1y quy
hoach sir dung dét cap tinh théng qua cac ndi dung quan ly; chwa phan tich day
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du cac yéu to anh hudng dén quéan 1y quy hoach sir dung dat cap tinh va diéu tra
cac d6i tuong lién quan dén quan 1y quy hoach.

Trudc nhimg bat cap trong cong tac quan Iy quy hoach va yéu cau vé phat
trién tha d6 Ha Noi trong tuong lai, nghién ctru sinh lua chon van dé: “Quadn Iy
quy hoach st dung dit ciia thanh phé Ha N$i” 1am dé tai tién sy, chuyén
nganh Quan 1y kinh té.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ctru

- Muc dich nghién ciru:

Trén co s& nghién ctu thuc trang, chi ra két qua dat dugc, han ché va
nguyén nhan, luan an dé xuét cac giai phap hoan thién quan 1y quy hoach st
dung dat caa thanh phé Ha Noi.

- Nhiém vu nghién ciru:

Thir nhdt, tong quan nghién ctru, 1am rd nhitng khoang trong nghién ctru
va dé xuat dinh hudng nghién ciru luan an.

Thir hai, 1am 1o co so 1y luan va thuc tién quan 1y quy hoach sir dung cap
tinh.

Thir ba, danh gia thuc trang quan ly quy hoach sur dung dat va phan tich
cac yéu tb anh huong dén quan 1y quy hoach str dung dat cta thanh phd Ha Noi.

Thir i, d& xuat cac giai phap hoan thién quan 1y quy hoach st dung dt
ctia thanh phé Ha Noi trong thoi gian toi.

3. Céu héi va gia thuyét nghién ctru

3.1. Cau hoi nghién cuu

Pé dat duoc cic muc tiéu cu thé trén, luan an tap trung tra 101 cac cau hoi
nghién clru sau:

(i) Céch tiép can va phuong phap nao dugc 4p dung trong danh gia quan
Iy quy hoach sir dung dat cap tinh?

(ii) Thuc trang quan 1y quy hoach st dung dat & thanh phé Ha Noi hién
nay ra sao?

(iii) Cac yéu té anh huong dén hiéu qua quan 1y quy hoach sir dung dat
ctia thanh ph6 Ha Noi nhu thé nao?

(iv) Nhimng giai phap nao co thé giai quyét nhiing ton tai trong cong tac
quan 1y quy hoach st dung dét cua thanh phd Ha Noi?

3.2. Gid thuyét nghién ciru

- Gia thuyét 1: Cac chinh sach, vin ban vé quy hoach sir dung dat duoc
ban hanh kip thoi, co6 chit lugng cang cao thi tac dong tich cuc dén tinh hiéu
qua cua quan Iy quy hoach str dung dat cip tinh;

- Gia thuyét 2: Viéc thuc hién quy hoach st dung dét, tranh tra kiém tra,
xtr 1y sai pham trong quy hoach sir dung dét thong qua bd mdy quan 1y co chit
luong cao cang c6 tic dong tich cuc dén hiéu qua quan 1y quy hoach st dung
dat cap tinh;
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- Gia thuyét 3: Cac yéu t6 bén ngoai vé kinh té xa hoi dién bién theo
hudng tot thi tac dong tich cuc dén chat luong quan 1y quy hoach sir dung dat
cap tinh.

4. Poi twong va pham vi nguyén ciu

4.1. Doi twgng nghién crru

Péi tuong nghién ctru trong luén an tap trung vao quan ly quy hoach str dung
dat tai thanh phd Ha Noi, gom cac ndi dung quan 1y va cac yéu to anh hudng.

4.2. Pham vi nghién criru

- Pham vi chu thé nghién ctu: UBND thanh pho Ha Noi.

- Pham vi vé noi dung: Ludn 4an tap trung nghién ctru cac ndi dung vé
quan ly quy hoach str dung dat cua thanh phé Ha Noi tir khi quy hoach str
dung dat duoc phé duyét bao gom: (1) Ban hanh h¢ théng vin ban co lién
quan dén quan ly quy hoach sur dung dat; (2) Té chirc cac hoat dong quy hoach
str dung dat tir khi dugc cap c6 tham quyén phé duyét va (3) Thanh tra, kiém
tra, xur ly vi pham trong thyc hién quy hoach str dung dat. Pong thoi, phan tich
cac yéu t6 anh huong dén quan 1y quy hoach sir dung dat.

- Pham vi khong gian: Trén dja ban thanh phé Ha Noi.

- Pham vi thoi gian: Trong giai doan quy hoach sir dung dat 2011 — 2020;
S6 liéu so cap duoc diéu tra thyc hién trong nam 2023.

5. Céch tlep can va phuwong phap nghién cuu

5.1. Cach tiép can nghién ciru

Luan an tiép can van de nghién cau tir goc do chuyén nganh Quan Iy kinh
té, trong d6 chu thé quan ly la UBND thanh pho Ha Noi, doi tugng la quan ly
quy hoach st dyung dat cua thanh pho Ha Noi. Gom 03 céach tiép can: Tiép can
hé thdng, tiép can trén xudng va tiép can theo phuong phap xa hoi hoc.

5.2. Phwong phap nghién cuu

Luan an sir dung cac phuong phap nghién ciu dinh tinh va dinh luong két
hop véi viéc md hinh héa, théng ké mé ta, so sanh dé phan tich va danh gia.

6. Péng gop mai cia dé tai

- Vé 1y luén: Lam 5 hon 1y luén va dua ra khai niém quan ly quy hoach
sir dung dat cap tinh. Xac dinh va lam rd cac ndi dung quan ly quy hoach su
dung dat cap tinh bao gom: (1) Ban hanh h¢ théng van ban co lién quan dén
quan ly quy hoach str dung dat; (2) Té chuc cac hoat dong quy hoach st dung
dat tir khi duoc cip co tham quyén phé duyét va (3) Thanh tra, klem tra, xu ly
vi pham trong thyc hién quy hoach sir dung dat. M6 ta rd noi ham vé ndi dung
quan ly thong qua cac tiéu chi danh gia va dua ra cac yéu t6 anh hudng ma cac
nghién ciru trude day rat it de cap dén, gdm: yéu t6 thé ché, chinh sach; yéu t6
quan ly; yeu t6 kinh té&; yéu t6 x4 hoi.

- Vé thyc tién: Phan tich, danh gia thuc trang quan 1y quy hoach str dung
dat cua thanh pho Ha Noi giai doan 2011-2020. Xac dinh duoc cac yéu td anh
huong dén quan 1y quy hoach str dung dat cua thanh ph6é Ha Noi, tir d6 dua ra
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cac giai phap co6 tinh mai, kha thi nham hoan thién quan Iy quy hoach st dung
dat caa Thanh phd. Két qua nghién ctru cua luan an co thé sir dung lam tai liu
tham khao cho chinh quyén cap tinh, co quan ¢6 chirc nang quan ly dat dai cap
tinh, doi ngi can by, cong chirc lam cong tac quan ly dat dai, quy hoach sur
dung dat va nhitg nguoi quan tim, nghién ctru van dé nay.

7. Cau trac caa luan an

Ngoai phr:in mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao va phu luc,
luan an c6 két cdu gom 05 chuong:

Chuong 1: Tong quan nghién ctru vé quan 1y quy hoach sir dung dat.

Chuong 2: Co sd 1y luan va thyc tién quan 1y quy hoach sir dung dat cap tinh.

Chuong 3: Phuong phap nghién ctru.

Chwong 4: Thuc trang quan 1y quy hoach sir dung dat cua thanh phd Ha Noi.

Chuong 5: Phuong hudng va gidi phap hoan thi¢én quan 1y quy hoach su
dung dat cta thanh phdé Ha Noi.

= A CH}IONG 1 b r
TONG QUAN NGHIEN CUU VE QUAN LY QUY HOACH
SU DUNG DAT

1.1. CAC CONG TRINH NGHIEN CUU VE QUAN LY QUY HOACH SU
DUNG DAT

* Cdc nghién ciru vé viéc 1dp quy hoach

6 Han Quéc, viée lap quy hoach str dung dat thuc hién theo cac cap: qudc
gia; cap tinh, ving thu do; cap huyén, vung do thi co ban. Quy hoach st dung
dat duoc thuc hién tir tong thé téi chi tiét.

O Viét Nam, nghién ctru tng dung mo hinh toan ti wu trong 1ap quy
hoach xay dung cua Tén That Loc va cac cong su; Nguyén Pac Nhan va cong
su da cho thiy: quy hoach st dung dat ¢ Viét Nam hién nay st dung nhiéu
phuong phap khac nhau, d6i khi dua ra cac chi tiéu theo cam tinh, thiéu co so
khoa hoc nén dan t6i nhiéu chi tiéu khong dat duoc theo quy hoach dé ra. Hién
nay c6 nhimg phuong phap quy hoach hién dai tién tién nhung vi nhing 1y do
khac nhau, & Viét Nam chi dung lai & cac cong trinh nghién clru ma chua dua
vao ap dung rong rai ¢ thuc tién.

* Cdc nghién ciru vé viéc thuc hién quy hoach

Theo quan diém cua FAO, quy hoach sir dung dat chi yéu tap trung danh
gia murc do thich hop cho loai hinh dat nong nghiép, chua cé tiéu chi danh gia
phu hop cho cac loai dat phi nong nghiép. Theo nghién ctru ctia Ng, M. K., &
Tang, W. khi nghién ctru quan 1y d6 thi va co ché quy hoach st dung dét giira
Trung Qudc dai luc va dic khu hanh chinh Hong Kong di chi ra rang, & Trung
Q}léc quy hoach str dung dat chi c6 mot vai trd nho trong qua trinh phat trién
dat dai.
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Vé chat luong cia mot phuong an quy hoach str dung dat, nghién ctru cia
Nguyén Tién Cuong da chi ra mot sb chi tiéu, phuong phap danh gia phuong an
quy hoach sir dung dat nhom dat nong nghiép, dé xuat dugc mot sO chi ti€u
danh gia hiéu qua kinh té, x4 hoi, méi truong cling nhu vé mit ky thuat va quy
trinh cong nghé khi 1ap quy hoach s dung dat. Theo bao céo toan dién do
SEMLA - Chuong trinh Hop tac Viét Nam va Thuy Pién vé Ting cudng quan
ly dat dai va méi trudng 2004 - 2009 thyc hién da phac thao khuon kho va boi
canh hién tai cho quy hoach str dung dat & Viét Nam va xac dinh nhirng han ché
vé quy hoach str dung dat, d6 1a: Tich hop kém trong 1ap ké hoach; Dir liéu co
so/ban dd c6 chat lugng kem; Huong dan phirc tap khé 1am theo; Yéu kém vé
chuyén mén trong lap ké hoach (th1eu nang luc); Tinh khong linh hoat cua céac
ké hoach (kho thay d6i); Thiéu chién lugc quy hoach str dung dat thong nhat;
Xung d6t giita cac gia tri va loi ich; Thiéu tham van cong dong

Theo nghién ctru cua Ngan hang thé gidi cho thay, viéc thyc hién quy
hoach str dung dat va quy hoach do thi con mét sb vudng mac nhu: (1) chong
chéo vé mot s6 ndi dung gitta quy hoach str dung dat va quy hoach do thi; (2)
han ché vé chat lugng va tinh kha thi cua ké hoach; (3) viéc phé duyét quy
hoach hoac sua d6i quy hoach xuét hién bi thao ting nhim dem lai loi ich cho
mot sb nhém nhat dinh; (4) viec lap ké hoach duoc sira doi quy hoach qua
nhanh, khong ¢6 ly do chinh dang, c6 thé dé 1a nham phuc vu cho loi ich ca
nhan hodc nhom loi ich; (5) kho tiép can thong tin vé quy hoach str dung dat,
quy hoach d6 thi, cing nhu cac ban sira doi.

* Cdc nghién ciru vé cdc phwong phép quy hoach

Kal Cao da nghién cliru phuong phap tlep can toi wu hoa khong gian dé
giai quyet cac van dé vé quy hoach str dung dat bén viing. Nghién ctru str dung
nguyen tac Pareto, nguyén tac pho blen nho kha nang giai quyét cac bai toan
t6i wu hoa khong gian da hudng, bao gdm céc bai toan toi vu hoa sir dung dat
bén viing.

FAO d3 dé xuét 10 bude quy hoach: 1. Thiét 1ap muc ti€u va cac tu liéu
lién quan; 2. T6 chitc cong viée; 3. Phan tich cac van dé; 4. Xac dinh co hoi cho
su thay d01 5. Panh gi4 thich nghi dat dai; 6. Panh gia kha nang lya chon, phan
tich kinh té - x4 hoi - mdi trudng; 7. Loc ra nhitng lira chon tot nhat; 8. Chuan
bi quy hoach; 9. Thuc hién quy hoach; 10. Theo doi va xem xét chinh stra quy
hoach. Noi dung chinh ctia phuwong phap nay dua ra cac phuwong an st dung dat
dai dya trén co so danh gid thich nghi dat dai tir bude 5 dén budc 7.

* Cdc nghién ciru quan Iy nha nude vé quy hoach sir dung dat

Theo nghién ctru cua Dang Hong Dé, cong tac quan ly quy hoach str dung
dat 0 Trung Quoc ctng tuong ty Viét Nam, c6 cac cap tur Trung uong, cap tinh,
cap huyén va cap xa (gidng Viét Nam trudc Luét dat dai nam 2013). Hé thong
chi tiéu quy hoach str dung dat & Trung Qudc bao gdm 6 chi tiéu ctng va 9 chi
tiéu mém. Noi dung cua quy hoach sir dung dat caa Trung Qudc quy dinh: Quy
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hoach str dung dat cip quéc gia xay dung cac chi tiéu su dung dat mang tinh
dinh huong, tao hanh lang phap 1y dé cac dia phuong xay dung quy hoach st
dung dat cua dja phuong minh; Quy hoach str dung dat cua cac dia phuong cu
thé hoa cac chi tiéu st dung dit cip qudc gia; Quy hoach sir dung dat dugc
phan ky theo 5 nam va hang nam. Nghién ctru cua Ngan hang thé gi61 cho rﬁng
Singapore ngay cang dugc qudc té cong nhan nhu mot hinh mau thyc hanh tét
quan ly dat cong, trong d6 quy hoach sir dung dat dugc coi trong va thuc hién
cac ké hoach tuong déi cao.

Mot so it cac nghién ciru lién quan dén quan 1y quy hoach sir dung dat
trén pham vi cap tinh nhu nghién ctru ciia Lé Thi Phuc chi ra: (1) phap luét vé
quy hoach chua c6 tinh d6ng bo thong nhat; (2) phéap luat Ve quy hoach st dung
dat con ndi dung chua mang tinh kha thi; (3) phap luat vé quy hoach chua thé
hién ddy du tinh du bao va 6n dinh; (4) phap luat quy hoach sir dung dét hién
nay chua dam bao duoc tinh cong khai va minh bach, dan chu, chua bao dam
duoc quyén va loi ich ctia nhimg nguoi sir dung dat. Ngoai ra, theo nghién ctru
ciia Nguyén Minh Thong, dé tai dé xuat cac nhom giai phap nham hoan thi¢n co
ché quan 1y nha nudc vé quy hoach sir dung dat dai cho phat trién bén viing.
Trong thoi gian tot, dé quy hoach st dung dat duogc thuc hién t6t hon, nha nuéc
can tham khao y kién ctia nhiéu d6i tuong (nguoi dan, nha doanh nghiép, can
bd chuyén mon, nha quan 1y) nham tim tiéng noi chung trong chia sé loi ich tir
quy hoach sir dung dat dem lai.

Nhu viy co thé thdy, cac cong trinh nghién ctru vé quy hoach, quan 1y
quy hoach st dung dat c6 xu hudng ngdy cang ting, cho thiy sy quan tm nhiéu
hon dén quy hoach sir dung dat.

~1.2. CAC CONG TRINH NGHIEN CUU VE TIEU CHI PANH GIA VA CAC
YEU TO ANH HUONG bEN QUAN LY QUY HOACH SU DUNG DAT

* Cdc nghién ciru ve tiéu chi danh gid lién quan dén quan ly nha nuoc

Xem x¢ét danh gia vé quan tri nha nudc cua cac qudc gia, Ngan hang thé
gidi dua ra 6 tiéu chi dé danh gia kha nang quan tri nha nudc.

O nuéc ta, hién nay chua c6 hé théng tiéu chi danh gia hoat déng cua co
quan chuyén mon thuéc UBND cép tinh. Hoat dong danh gia cic co quan
chuyén mén tir cac chu thé bén ngoai nha nudc da duge cha ¥ trong nhig nam
gan day nhu Chi s6 ning luc canh tranh cép tinh va Chi sé hiéu qua quan tri va
hanh chinh cong cép tinh.

Nghién ctru cia Nguyén Minh Tuan d tiép can quan 1y ciia chinh quyén
cap tinh vé phat trién nong nghiép cong nghé cao thong qua ndi dung vé (1) ban
hanh va pho bién quy hoach, chuong trinh co ché chinh sach, (2) t6 chuc thuc
hién quy hoach, chuong trinh va chinh sach, (3) kiém tra giam sat nham kip thoi
diéu tiét cac that bai cta thi trudng trong qua trinh thyuc hién quy hoach, chuong
trinh va cac chinh sach; dong thot xac dinh tiéu chi danh gia, cac nhan t6 anh
huéng dén quan 1y vé phat trién nong nghiép céng nghé cao cia chinh quyén
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dia phuong cip tinh. Nghién ctru ciia Luong Tuidn Phuong x4c dinh ndi dung
quan 1y cua chinh quyén cap tinh vé (mg dung cong nghé thong tin tai cic co
guan nha nudc.

* Cdc nghién citu vé yéu to anh huong

Céc nghién ctru cho thdy: Nhém yéu td ngudn von va to chirc thuc hién
c6 muc d¢ anh huong lon nhat dén coOng tac tao quy dat; Nhom yéu t kinh té
xd hoi co tac dong quyet dinh dén ket qua thye hién ké hoach sir dung dat. Theo
nghién ciru Nguyén Hong Thao vé phan tich mbi quan hé giita cac yéu t6 kinh
té - xa hoi, moi truong 1am co s& xay dung mé hinh tich hop hd trg quy hoach
sir dung dat nong nghiép tai tinh Séc Trang, da x4c dinh dugc cac yéu to kinh té
- x4 hoi, méi truong anh hudng dén sir dung dat va bd tri dat san xudt nong
nghi€p ¢ vung nghién ctru thudc tinh Soc Trang gdm 03 ving sinh thai ngot,
man, lg. Cac yéu t6 kinh té - x4 hoi, méi _truong c6 tac dong dén qué trinh sir
dung dat dugc chia lam 2 nhém. Nhém yéu t6 c6 anh huong dén viéc xac dinh
dién tich t6i wu cta cac kiéu su dung gém thich nghi tu nhién, lgi nhuan, lao
dong, muc rui ro, tac dong tét cho moi truong. Nhom yéu té gdm kha niang dau
tu, ha t:‘&ng giao thong, kénh rach, yéu cau duoc bd tri 1an can nhau anh huéng
vGi viée bo tri dat san xuat nong nghiép.

Ngoai ra, sy gia tang dan s6 do thi tac dong dén viée sir dung dat, sy thay
d6i dan sd do thi 1a mot thach thirc d6i v6i quy hoach str dung dat. Nghién ctru clia
Pinh Thanh Sang, cho thay tim quan trong su tham gia cta nhitng c4 nhan trong
cong dong co nhiéu kinh nghiém, uy tin vao trong cong tac quy hoach sir dung dét
& dia phuong. Ngoai ra, quy hoach str dung dét con bi tac dong béi cac quy hoach
nganh trong d6 quy hoach chién lugc thé hién su tich hop ciia quy hoach nganh
vao quy hoach str dung déat. Bén canh cac yéu t6 kinh té, cac yéu td moi truong
cling tac dong dén quy hoach str dung dat, nhom yéu tb chinh sach va con ngudi
tac dong dén quy hoach sir dung dét tiéu biéu 1a nghién ctru cuia Ho Kiét.

Bén canh d6, theo nghién ctru cua Nguyén Minh Thong, di chi ra 05
nhom yéu t6 chinh (kinh t€, xa hoi, moi truong, chinh sach phap lut va con
nguoi) va 17 yéu t6 phu tac dong dén quy hoach st dung dat

Nhin chung, c6 nhiéu cong trinh nghién ctru vé cac yeu t6 huong dén quy
hoach sir dung dat, dua ra cach nhin tong thé nhiing yéu t6 anh huong dén quan
1y nha nudc, tiéu chi danh gia dbi voi quy hoach sir dung dat, xir Iy cac van dé
vé quy hoach bén vimg. Tuy nhién, chua c6 nhiéu cong trinh chi trong vao yéu
t6 quan ly.

1.3. PANH GIA TINH HINH NGHIEN CUU VA KHOANG TRONG NGHIEN
cuu

1.3.1. Khai quat két qua nghién ciru ciia cac cong trinh da cong bd

Hau hét cac cong trinh nghién ctru cia cac tac gia khi danh gia ¢ Viét
Nam va thé gi¢i déu nham khang dinh vai tro khong thé thiéu ctia quy hoach str
dung dat va cong tac quan 1y quy hoach. Cac nghién ctru cta tac gia khi phan
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tich tai Viét Nam déu c6 diém chung la danh gid viéc thuc hién quy hoach st
dung dat trén co so so sanh giita cac chi tiéu stir dung dat ciia két qua dat dugc
va ké hoach dé ra, tir do chi ra nhitng thanh tyu cling nhu tdn tai, han ché va
nguyén nhan, nham dé xuét cac giai phap cai thién. Cac bao cdo danh gia va cac
cong trinh nghién ctru tap trung vao viée so sanh két qua dat duoc so véi cac chi
tiu su dung d4t. Luén an s& ké thira modt cach chon loc nhirng diém théng nhat
trong nhiéu quan diém dé sir dung trong nhiém vu nghién ctru luan 4n.

1.3.2. Khoang tréng nghién ciu

Céc cong trinh mic du tiép can ¢ nhimg linh vuc va khia canh khac nhau
nhung chua c¢6 cong trinh nghién clru nao tap trung vé quan ly quy hoach sur
dung dat d01 voOi cap tinh, cling nhu chua xem x¢ét to1 yéu t6 khong gian, thoi
gian va vé ngudn nhan lyc dé thuc hién quy hoach sir dung dat. Bén canh do,
chua c6 dé tai nao tiép can dén quan 1y quy hoach st dung dit thong qua céc
ndi dung tap trung vao hoat dong quan ly.

Viéc danh gia thuc hién quy hoach stir dung dat ctia mdi cong trinh nghién
ctru ¢6 ndi dung va tiéu chi khac nhau, chua phan tich duoc day du hiéu qua cua
cac yéu td anh huong dén quan 1y quy hoach sir dung dat.

1.3.3. Khung phén tich cia luan an

Luan an thuc hién danh gia cong tac quan 1y quy hoach sir dung dat cua
thanh phé Ha Noi tir khi dugc duyét thong qua 03 nodi dung: (1) Ban hanh hé
théng van ban co lién quan dén quan 1y quy hoach sir dung dat, (2) To chirc
cac hoat dong quy hoach str dung dat tir khi dugc cap c6 tham quyén phé
duyét va (3) Thanh tra, kiém tra, xt 1y vi pham trong thuc hién quy hoach st
dung dat; Pong thoi, phan tich cac yéu t6 anh hudng dén quan 1y quy hoach str
dung dat, dua ra duoc nhiing két qua dat duogc, han ché va nguyén nhan. Tu
d6, dé xuat cac giai phap hoan thién quan 1y quy hoach sir dung dét ciia thanh
phd Ha Noi.

CHUONG 2

CO SO LY LUAN VA THUC TIEN QUAN LY QUY HOACH SU DUNG
PAT CAP TINH

2.1. CO SO LY LUAN VE QUAN LY QUY HOACH SU DUNG DAT

2.1.1. Quy hoach sir dung dat

2.1.1.1. Khdi ni¢m vé quy hoach s dung dit

Quy hoach str dung dat 13 su tinh toan, phan b6 dat dai cu thé vé chét
luong, s6 luong, khong gian va dia diém... cho cac muc tiéu phat trién kinh té
xd hoi, bao dam cho viéc sir dung dat dat hiéu qua cao nhat phu hop vdi cac
diéu kién ty nhién va timg nganh san xuat.

2.1.1.2. Phan loai quy hoach sir dung dit

- Quy hoach str dung dat c6 thé duoc ap dung & 03 cap theo FAO;
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- O Viét Nam, Luat Dat dai 2024 quy dinh quy hoach st dung dat gom
quy hoach st dung dat qubc gia, cap tinh, cap huyén; quy hoach st dung dat
qudc phong, an ninh.

2.1.2. Quan ly quy hoach sir dung dat

2.1.2.1. Khéi niégm chung

Quan ly la tac dong c6 y thuc, bang quyen luc, theo quy trinh cua chu thé
quan ly to1 d6i tuong quan ly dé ph01 hop cac nguon Irc nham thyc hién muc
tiéu ctia to chirc trong diéu kién moi trucrng bién d6i.

Quan ly dat dai la qua trinh luu gitt va cap nhat nhitng thong tin vé 0
hiru, g1a tri, st dung dat va nhung thong tin khac 1ién quan dén dat. Quan ly
Nha nudc vé dit dai bao gom cac hoat dong cua co quan Nha nuée ¢ thaim
quyén de thyc hién, bao vé quyén sé hitu toan dén vé dat dai, do la cac hoat
dong nam viing tinh hinh quan ly, su dung dat phéan phdi quy dit theo quy
hoach, kiém tra va giam sat qua trinh sir dung dat.

2.1.2.2. Co quan quan ly nha nwdc vé quy hoach s dung ddt

Co quan quan ly nha nudce vé quy, hoach str dung d4t bao gdm cac co
quan tir Trung wong dén dia phuong. O cap Trung wong, Chinh phu la co quan
t0 churc 1ap quy hoach st dung dat cap quoc gia trinh Qudc hoi quyét dinh. O
cap dia phuong, UBND cép tinh tién hanh to chirc 1ap quy hoach st dung dat
cap tinh trinh Thu tu:ong Chinh phu phé duyét. UBND cép huyén t6 chuc 1ap
quy hoach su dung dat cap huyén trinh UBND cap tinh phé duyét.

2.2. QUAN LY QUY HOACH SU DUNG PAT CAP TINH

Tu nhu:ng co sO 1y ludn, tac gia lam rd khai niém vé quan ly quy hoach su
dung dat cap tinh nhu sau: “Quan ly quy hoach st dung dat cap tinh 13 sy tac
dong c6 t6 chirc, co dinh hudng cua nha nudc nhim tinh toan, phan bo va
khoanh ving dat dai theo khong g1an su dung, phuc vu phat trién kinh té - x&
hoi, qudc phong, an ninh, bao vé méi truong va thich tmg bién d6i khi hau, dam
bao hiéu qua str dung dat cao nhat trong mot khoang thoi gian xac dinh”.

2.2.1. Muc tiéu, nguyén tiac quan ly

Muc tiéu quan ly quy hoach sir dung dat cap tinh nham dat duoc su phat
trién ben vitng, st dung tai nguyén dat dai mot cach hiéu qua va dap (ng céc
nhu cau da dang caa x& hoi.

Quan ly quy hoach sir dung dat cap tinh thuc hién dua theo cac nguyén
tic cua quan ly nha nuéc bao gom: (1) Nguyén tac tuan tha phap luat; (2)
Nguyén tac thong nhat; (3) Nguyén tac chu dong, sang tao; (4) Nguyén tac cong
khai, minh bach; (5) Nguyén tac dan chu.

Ngoali ra, nham dat dugc cac muc tiéu trén, nguyén tic quan ly quy hoach
phai dam bao: (1) Tam nhin chién lugc va du bao; (2) Tich hop va ph0| hop; (3)
Tinh bén ving va can bang; (4) Cung ¢ khung phap ly va thé ché; (5) Tréch
nhiém giai trinh va giam sat; (6) Xem xét ti yéu té kinh te xa hoi.

2.2.2. N§i dung quén ly quy hoach sir dung dat cap tinh

2.2.2.1. Ban hanh hé thong vin ban c6 lién quan dén quy hoach sir
dung dit
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- Cac chinh sach lién quan dén quy hoach st dung dat;

- Céc van ban phap luat vé quy hoach.

2.2.2.2. T6 chire cdc hoat dong quy hoach sir dung dit

- Lap quy hoach st dung dat;

- Cong bd, pho bién quy hoach sir dung dit;

- Thyc hién, diéu chinh quy hoach st dung dét;

- Banh gia, bao cao két qua thuc hién.

2.2.2.3. Thanh tra, kiém tra va xi¢ Iy} vi pham trong thwc hién quy hoach
sir dung dit

Hoat dong thanh tra dugc chia thanh 02 nd1 dung la thanh tra hanh chinh
va thanh tra chuyén nganh. Kiém tra bao gdm hoat dong kiém tra chirc ning va
hoat dong thanh tra ctia co quan thanh tra chuyén nganh thuc hién theo tham
quyén duoc phan cong. Céac hanh vi vi pham bi xtr phat duoc cu thé hoa théng
qua viéc su dung dat khong dtng muc dich, lan chiém dat tu ¥ chuyén muc
dich st dung dat ma chua duoc phép cia cap co tham quyén.

2.2.3. Cac tiéu chi danh gia quan ly quy hoach sir dung dat cap tinh

(1) Ban hanh hé théng vin ban c6 lién quan dén quy hoach sir dung dat:
Tinh cong khai cua chinh sach va van ban phap luat: Thé hién thong qua vige
cong b cong khai trén cong thong tin dién tir, co quan quan 1y va niém yét tai
try s& co quan quan 1y cac van ban; Thoi diém ban hanh chinh sach, vin ban
phép luat lién quan dén quan 1y quy hoach sir dung dat; S6 luong cac van ban
phap luat vé quy hoach sir dung dat: Van ban ban hanh dam béao viéc 1ap, trién
khai va thuc hién quy hoach str dung dat; Sy théng nhat cta cac van ban phap
luat lién quan dén quy hoach sir dung dat.

(2) Té chtic cac hoat dong quy hoach s dung dat tir khi duoc cap co
tham quyén phé duyét: Su phu hop cua quy hoach sir dung dat giai doan 2011 -
2020 voi nhu cau cua nguoi sir dung dat tai dia phuong; Anh huong cua quy
hoach str dung dat dén viéc thay doi quyét dinh str dung dat; Tlen d6 trién khai
cac dy an tai dia phuong; Hai long cua nguoi su dung dat vé phuong an dleu
chinh quy hoach sir dung dat cua thanh phd giai doan 2016 — 2020; Mot sb yéu
td anh huong dén chét luong thuc hi€n quy hoach sir dung dat.

(3) Thanh tra, kiém tra va xtr 1y vi pham trong thyc hién quy hoach st
dung dét: Tinh trang st dung dung muyc dich cua nguoi sir dung dat; Tinh trang
twy chuyén muc dich str dung dat; Mtrc do thudng xuyén cua cong tac thanh tra
kiém tra; Hiéu biét ctia nguoi str dung dat vé cac quy dinh lién quan dén xir ly vi
pham trong linh vuc dat dai; Mtc d6 xt Iy vi pham vé quy hoach sir dung dat tai
cac quan, huyén, thi xa.

2.2.4.Céac yéu t6 anh hudng den quan ly quy hoach sir dung dat cap tinh

- Nhan t6 cht quan 13 nhiing yéu t6 do con ngudi kiém soét, lién quan dén
quyét dinh, chinh sach va hanh dong cia co quan quan ly. Chung duoc xac dinh
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dua trén kha nang diéu chinh va dinh hudng tir phia nha nudc (yéu té thé ché,
chinh sach va yéu to quan 1y).

- Nhan té khach quan 13 nhitng yéu t& bén ngoai, khong thé kiém soat truc
tiép, nhung anh huong dén bdi canh va diéu kién thuc hién quy hoach (yéu t6 vé
kinh té, cac yéu t6 x4 hoi).

2.3. KINH NGHIEM QUAN LY QUY HOACH SU DUNG PAT CAP TINH VA
BAI HOC RUT RA CHO QUAN LY QUY HOACH SU DUNG DPAT CUA THANH
PHO HA NOI

2.3.1. Kinh nghiém quan ly quy hoach sir dung dat trén thé gi6i

- Trung Qudc: Péanh gia thuc thi quy hoach tai thanh phé Thanh D6

- Nhat Ban: Panh gia quan 1y quy hoach str dung dét tai thanh phd Tokyo

- Canada: Panh gia quan 1y quy hoach sir dung dat tai tinh Ontario

2.3.2. Quian Iy quy hoach sir dung dat cap tinh tai Viét Nam

2.3.2.1. Qudn Iy quy hoach sir dung dit thanh pho Hoé Chi Minh

2.3.2.2. Qudn Iy quy hoach sir dung dit tinh Quding Ninh

2.3.3. Bai hoc rit ra cho thanh phd Ha Ngi

- Can xay dyng hé thong van ban phéap lut linh hoat, cap nhat thudng
xuyén dé dap tng ap lyc do thi hoa.

- Dau tu vao cong nghé dé quan Iy quy hoach hiéu qua, dong thoi t6 chire
tham van cong dong qua cac kénh da dang nham giam tranh chép va ting dong
thuan. Can dam bao su dong bd giita quy hoach sir dung dat véi quy hoach d6
thi va giao thong dé tranh mau thuan trong trién khai.

- Tang cuong thyc hién thanh tra dinh ky va dot xuat viéc sir dung dat
nong nghiép, dat cong, dong thoi to chirc thanh tra chuyén dé va tuyén truyen
pho bién phép luat dé nang cao ¥ thirc tudn thi, giam thiéu vi pham nhu lan
chiém hay sir dung sai muc dich.

CHUONG3
PHUONG PHAP NGHIEN CUU

3.1. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U PINH TiNH

3.1.1. Thu thap dir ligu

* D ligu thae cdp: thu thap tai liéu, sé liéu vé diéu kién tu nhién, kinh té,
x4 hoi, tai nguyén dat dai, hién trang, quy hoach sir dung dat caa thanh phd Ha
Noi; Thu thap cac thong tin, quy dinh phap luat trén cac trang thong tin dién tir
chinh thong.

* Dif ligu so cdp

Budée 1: Xdce dinh s6 mau diéu tra

Pé tai lya chon sir dung md hinh hoi quy tuyén tinh dé danh gia mirc 46
anh huong. Theo Hair et al, kich c& mau toi thicu cho phan tich nhan to kham
pha la gap 5 Ian tong sb blen quan sat (n=5*m). Di v&i phan tich hoi quy da
bién thi ¢& mau téi thiéu can dat duoc tinh theo cong thic 1a n=50 + 8*m (m: s6
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nhém yéu té anh hudng dén quan ly quy hoach sir dung dat). Dé tai da lya chon
duoc 20 bién quan sat cho 05 nhém yéu to trong d6 c6 01 nhém phuy thude
(g6m 04 bién) va 04 nhém nhan té doc lap (gom 16 bién).

Pé dam bao do tin cay va danh gia duogc thyc trang va cac yéu td anh
huong, dé tai lwa chon d6i tuong diéu tra gdm: (1) Nhom chu thé quan ly: cac
can bo lién quan dén quan ly quy hoach sir dung dat trén dia ban thanh pho Ha
Noi gom cac cong chire, vién chirc, can bo hgp dong lam viéc tai mot s6 co
quan chuyén nganh thuéc UBND thanh phd Ha Noi, cic quan, huyén, thi x4
thudc khu vuc diéu tra; (2) Nhém dbi tuong quan 1y: Cac ca nhan bi anh hudng
do diéu chinh quy hoach sir dung dat trong giai doan 2011 — 2020 thudc 08
quan, huyén lvra chon diéu tra. Tong sd phiéu 13 320 phiéu, trong d6 80 phiéu
diéu tra thudc nhom (1) va 240 phleu diéu tra thudc nhom (2).

Buréc 2: Xay dung phiéu diéu tra

Xay dung bo cau hoi cho 02 Phiéu diéu tra: (1) Phiéu diéu tra danh cho
can bo chuyén mon tham gia cong tac quan 1y quy hoach sir dung dat; (2) Phiéu
diéu tra danh cho ho gia dinh, c& nhan.

Bueéc 3: Tién hanh diéu tra

Buéc 4: Chudn hoa dir liéu trieée khi xir ly

3.1.2. Phuong phap chuyén gia

S6 luong chuyén gia tac gia lay ¥ kién 1a 05. Noi dung lay y kién tap trung
vao cau hoi diéu tra lién quan dén tiéu chi danh gia va cac yéu t6 anh huong toi
quan Iy quy hoach st dung dat.

3.1.3. Phuong phap chon diém nghién ciru

- Néi thanh: Lya chon 03 quan Nam Tur Liém, Tay Ho va Long Bién ¢6
dién tich dat chuyén d6i tir nong nghiép 16n.

- Ngoai thanh: Lya chon 05 dia ban gém 04 huyén: Thach That, Quéc
Oai, My Ptrc, Mé Linh va thi xd Son Ty c¢6 dién tich chuyén d6i tir dat néng
nghiép sang phi nong nghiép lom.

3.1.4. Phuwong phap thiét ké thang do lwong dé danh gia

Str dung thang do Likert 5 mirc d6 dé danh gia cac tiéu chi vé quan Iy quy
hoach str dung dét va cac yéu t6 anh huéng dén quan 1y quy hoach sir dung dat
cta thanh phd Ha Noi. V&i thang do Likert 5 mirc, phan cip mtc d6 danh gia
duoc xac dinh nhim danh gia yéu t6 anh huong dén chét luong thuc hién quy
hoach str dung dat; yéu t6 anh hudng dén cong tac thanh tra, kiém tra va xir 1y vi
pham trong thuc hi¢n quy hoach st dung dét tai thanh phé Ha Noi: Rét anh
huong: >=4,20; Anh huong: tir 3,40 dén 4,19; Anh hudng binh thuong: tir 2,60
dén 3,39; it anh hudng: tir 1,80 dén 2,59; Khéng anh huong: <1,8.

3.1.5. Phwong phap xir ly, phan tich sé liéu

Céc s6 liéu thu thap duogc xur 1y trén phﬁn mém Excel. Di vai s6 lidu vé
cac yéu td anh huong, thuc hién phan tich bang phan mém SPSS 20.0.



13

3.2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U PINH LUQONG

3.2.1. Phan tich do tin cay

Do tin cay thang do duoc kiém dinh thong qua hé s6 Cronbach’s alpha va hé
sO twong quan bién tong (Corrected Item - Total Correlation). Khi hé so
Cronbach’s Alpha nam trong khoang [0,6 - 0,95], hé s twong quan bién tong >
0,3 thi s liéu ctia md hinh dam béo do tin cay.

3.2.2. Phan tich nhan t6 kham pha EFA

Cac blen chi duoc chdp nhan khi hé sb thich hop KMO (Kaiser - Meyer -
OIKIN) niam trong khoang [0,5 - 1] va cac trong sO tai cua bién d6 ¢ nhén t6
khac nho hon 0,35 hodc khoang cach gitra 2 trong s6 tai (Factor Loading) cung
1 bién & 2 nhan to khac nhau 16n hon 0,3. Trong nghién ctru nay, trong 80 tai
lya chon la >0,5 day la murc pho bién, phu hop véi nghién ctru ¢6 sé6 mau t6i
thiéu 1a 200 mau.

3.2.3. Phén tich twong quan Pearson

Hé s6 twong quan Pearson r ¢0 gia tri dao dong tur - 1 dén 1. Gia tri sig. noi
1én tinh phu hop cua hé sé tuong quan gilra cac bién. Vi gia tri sig. < 0,05, mbi
twrong quan gitra cac bién duge chip nhan.

3.2.4. Phén tich hoi quy da bién

Nghién ctru sir dung mé hinh hoi quy da bién chuan hoa c6 dang:

Y = B1X1 + B2X2 + B3X3+ 4X4 +...+BnXn + e

Trong mo6 hinh trén:

- Y: La bién phu thudc thé hién hiéu qua quan 1y quy hoach sir dung dat
ctia thanh phé Ha Noi.

- X1; X2; .... Xn: La céc bién doc 1ap thé hién cac nhom yéu td anh huong
dén quan 1y quy hoach sir dung dét.

- B1, B2y oo Bn: La cac hé s6 hoi quy chuan hoa thé hién murc d6 tac dong
cua cac yéu td X4, Xy, .... X, 1én bién phu thudc Y.

CHUONG 4
THU'C TRANG QUAN LY QUY HOACH SU DUNG PAT CUA
THANH PHO HA NOI

4.1. KHAI QUAT VE PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HQI VA HIEN
TRANG SU DUNG PAT CUA THANH PHO HA NOI

4.1.1. Piéu kién tw nhién

4.1.1.1. Vi tri dia Iy

4.1.1.2. Cdc nguon tai nguyén

4.1.2. Pic diém kinh té - xa hoi

4.1.2.1. Ting trwéng kinh té



14

4.1.2.2. Vin dé xi héi

4.1.3. Hién trang sir dung dat

4.1.4. Thuc trang quan ly, sir dung dat

4.1.5. Danh gia chung vé diéu kién tw nhién, kinh té - xa héi, thuc
trang quan ly, sir dung dat

4.1.5.1. Loi thé

4.1.5.2. Han ché

4.1.5.3. Co hoi

4.1.5.4. Thach thirc

~ 4.2. THUC TRANG QUAN LY QUY HOACH SU DUNG PAT CUA THANH
PHO HA NOI GIAI POAN 2011 - 2020

4.2.1. Ban hanh hé théng vin ban c6 lién quan dén quy hoach sir
dung dit

4.2.1.1. H¢ thong vin bdn

- Vé l1ap va phé duyét quy hoach

- Vé diéu chinh quy hoach

4.2.1.2. Danh gia chit lwong vin ban

Pé tai thyc hién danh gia, phan tich chat luong van ban lién quan dén quy
hoach str dung dat thong qua diéu tra cac can bo 1am viéc trong cic co quan
quan 1y nha nuéc lién quan dén quy hoach str dung dat.

Két qua diéu tra tinh cong khai cua chinh sach va vin ban phap luat lién
quan den quan 1y quy hoach str dung dat tai thanh phé Ha Noi, da s6 cac can bo
cho rang cac chinh sach, van ban phap luat duoc cong khai trén phuong tién
thong tin dai ching bao gdm cong thong tin dién tir ciia thanh phd va co quan
quan 1y (chiém 92,5%). Tuy nhién, theo ket qua danh gia, 7,5% can bd cho rang
van ban chi dugc dang trén cong bao cap tinh. Ty 1é nay khong nhiéu nhung
cling phan anh thyc trang mot sO loai van ban quy pham phap luét cua co quan
0 trung wong khong niém yét tai cac tru s& ciia cic co quan cap huyén hodc don
vi sy nghiép cap 2.

V& thoi diém ban hanh chinh sach, vin ban phap luat lién quan dén quan
1y quy hoach st dung dat thanh phé Ha Noi, 55% ¥y kién cho rang cac chinh
sach, van ban phap luat dugc ban hanh 13 dung véi tién d6 quan 1y va thuc hién
quy hoach st dung dat; 38,75% ¥ kién cho rang cac van ban dugc ban hanh
sém hon so véi tién d6 thuc hién quan 1y va thuc hién quy hoach sir dung dat.
Viéc ban hanh vin ban quan 1y cta thanh phd Ha Noi con phu thudc nhiéu vao
cac co quan cap trén 1a Chinh phu, co quan c6 chirc ning quan ly dat dai &
trung wong. Vi vy, van con ty 1é cac vin ban ban hanh chua dung tién do dé
1am co s& quan Iy quy hoach st dung dat, chiém 6,25%.

Vé s luong cac van ban phép luit vé quy hoach sir dung dit thanh phd
Ha Noi: c6 82,50% can bd cho rr?lng s6 lugng van ban dam bao quy trinh thuc
hién quy hoach st dung dat. Tuy nhién, sy thong nhét cta cac vin ban phap luat
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lién quan dén quy hoach st dung dat con c6 su han ché, 20% can bo cho rr:ing
giita cac van ban ban hanh chi thong nhat mot phan. Thuyc té, cic vin ban phap
luat khi ban hanh con ¢6 su chong chéo do ¢6 nhiéu co quan ban hanh va nhiéu
van ban luat ban hanh c6 lién quan dén quy hoach sir dung dat nhu Luét Quy
hoach, Lut Dét dai, Luat Dau thau, Luat Nha .

4.2.2. To chiecc cac hoat ddng quy hoach tir khi dwec cap c6 tham
quyén phé duyét

4.2.2.1. Két qua thuwe hign quy hoach sir dung dit giai doan 2011 - 2020

* Két qua thwe hién quy hoach theo chi tiéu sir dung dit giai doan 2011
- 2020

D4t nong nghiép: Tinh dén nim 2020 theo phan bd (tai Quyét dinh
695/QD-UBND) 1a 152.242 ha; két qua dén cudi nam 2020 1a 198.004 ha. Dat
phi noéng nghiép: Tinh dén nam 2020 c6 135.286,60 ha, thap hon so véi dién
tich phan bo (dat 75,65%). Pat chua sir dung: Pén nim 2020 con 2.692,8 ha
cao hon 881,8 ha so voi chi tiéu phan bo.
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® DT duoc duyét theo NQ = Chi tiéu SDP Két qua thre hién

Két qua thuc hién quy hoach sir dung dit ciia cac nhém dat chinh
giai doan 2011 - 2020

Chuyén dién tich dat néng nghiép sang phi nong nghiép dat ty 1 thap do:
Thot ky dau nhiéu dy 4n trién khai cham, phai tam dung do thuc hién quy hoach
chung xay dung Thu do dén nam 2030 va tam nhin dén nam 2050, cac dy an phai
dleu chinh quy hoach theo quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi
tiét; Nhiéu chi tiéu sir dung dat dy kién cao hon so véi thuc té, viéc du bao,
nhan dinh va danh gia nhu cau sir dung dat chwa phu hop va bam sat thuc té.

T ndm 2021 dén niam 2023, quy hoach sur dung dat duoc tiép tuc quan
tam, trién khai déng bo, két qua nhu sau: UBND thanh phé Ha N1 da ban hanh
cac quyét dinh thu hoi dt, giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich str dung dat
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theo quy hoach str dung dat vai tong dién tich khoang 730,9 ha. Trong giai doan
2011 - 2023, dién tich dat dugc UBND thanh phé Ha Noi thu hoi, giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung dat khoang: 7.232,5 ha.

4.2.2.2. Pdnh gid két quad thuwe hién quy hoach sir dung dit giai doan
2011 - 2020 ciia thanh phé Ha Néi

Két qua danh gia cua can bo cho thdy: Co ciu to chirc bd may co quan
chtrc nang thuc hién quan 1y quy hoach sir dung dat thanh phd Ha Noi duoc
danh gia phu hop (100%), trinh do chuyén moén cua can b thyc hién quan 1y
quy hoach sir dung dat dugc danh gia 1a phu hop véi vi tri viéc 1am (chiém
73,75%) va dap (mg mot phan vi tri viéc 1am (chiém 26,25%); su phdi hop gitra
cac phong ban chirc ning va cac S& nganh trong viéc 14p va tham dinh phuong
an quy hoach st dung dat thanh phd Ha Noi & muc chit ché (56,25%) va tuong
d6i chat ché (43,75%); don vi tu van khi 1ap phuong an quy hoach st dung dat
thanh phd Ha Noi ¢6 trinh d6 chuyén mon va ning luc dap tng yéu cau cta chu
dau tu (chiém 86,25%). Tat ca cac tai liéu vé quy hoach su dung dat cac cap
déu phai cong bd cong khai cho nguoi dan biét va trong sudt ky quy hoach. Tuy
nhién viéc cong bd cong khai ddi véi ban quy hoach sur dung dat chi méi quy
dinh dimg lai ¢ tai try s6 co quan UBND cac cip va trén cong thong tin dién tir
ctia UBND cap c6 tham quyén.

Két qua danh gia vé viéc thuc hién quy hoach sir dung dat thong qua ngudi
su dung d4t tai khu vuc chiu anh huong cua thay d6i muc dich st dung dat theo
quy hoach str dung dét cho thay: Quy hoach sir dung dat trong giai doan 2011 -
2020 dugc nhiéu nguoi danh gia & mirc phu hop véi nhu ciu caa ho trong viée st
dung dat & dia phuong véi ty 16 42,50%. Su thay d6i do quy hoach st dung dat
cling anh hudng 16n dén viée sir dung dat — quyén loi cua nguoi su dung dat (rat
16n chiém ty 1& 29,58%, 16n chiém ty 18 46 ,25%). Tuy nhién, tién do cua cac du
an, nhat 1a cac du an xay dung co s ha ting & mot so quan, huyén con cham
(chiém 22,08%). Tinh trang quy hoach treo, du 4n treo dién ra & nhiéu noi lam
ngudi dan khong thé dau tu xay dung nha ctra, phat trién kinh té. Pat dai khong
duoc khai thac, sir dung c6 hiéu qua, gdy lang phi. Phuong an diéu chinh quy
hoach st dung dat cua thanh phd giai doan 2016 -2020 dugc ngudi str dung dat
huong Gmg va hai 10ng & murc cao (chiém 40%).

4.2.3. Thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham trong thuc hién quy
hoach sir dung dat

4.2.3.1. Thuc trang cong tdac thanh tra, kiém tra va xi ly vi pham

Thanh phd da yéu cau thanh 1ap cac doan thanh tra lién nganh to chuc
lam vi€c tai 30 quan, huyén, thi xa va cac phuong, xa, thi tran; trong do co
cong tac quan ly dat dai theo quy hoach str dung dat. Trén co so ket qua thanh
tra, kiém tra, UBND thanh phd di ban hanh trén 30 Két luan thanh tra vé cong
tac quan ly, st dung dat cong, dat nong nghiép dbi voi timg quéan, huyén, thi
x4. Ngoai ra, cong tac quy hoach st dung dat trong giai doan 2011 — 2020 con
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tdn tai mot sb yén dé yé thuc hién quy hoacl} su dung gét, co quan co chuc
nang quan ly dat dai cap tinh chua to chure tién hanh kiém tra viéc thyc hién
quy hoach, ké hoach sir dung dat cuia cap huyén no1 chung va dat nong nghiép
ndi riéng.

4.2.3.2. Pdnh gid céng tic thanh tra, kiém tra va xi¢ Iy} vi pham

Két qua dicu tra ngudi str dung dat vé cong tac thanh tra, kiém tra va xur
ly vi pham trong thuc hién quy hoach str dung dat tai thanh phé Ha Noi cho
thay: Trong 240 nguoi sir dung dat thuc hién diéu tra, ty 1¢é s dung ding muc
dich chiém 92,5%. Tuy nhién, trén thuc té tinh trang ty y chuyén muc dich lai
dién ra kha pho bién (muc pho bién chiém 19,17%). Tinh trang tu y chuyén
muc dich st dung dat coa nguoi st dung dat do cong tac thanh tra, kiém tra
duoc thuc hién rat it, hau nhu khong co (chiém 51,25%); hiéu biét cua nguoi st
dung dit vé xir 1y vi pham trong linh vuc dat dai & muc thip (khong biét, chiém
25%), viéc xtr 1y vi pham vé quy hoach str dung dét 13 rat it va hau nhu khong
c6 (murc khong c6 chiém 30%).

4.3. CAC YEU TO ANH HUONG PEN QUAN LY QUY HOACH SU DUNG
DPAT CUA THANH PHO HA NOI

4.3.1. Nhém yéu t6 anh hwéng dén quan ly quy hoach sir dung dat

* Mgt 14, nhdm yéu té thé ché, chinh sach: Thé ché, chinh sach cé vai
tro dac biét quan trong dbi véi moi linh vuc, 13 yéu to quan trong lién quan mat
thiét dén cha thé 1anh dao, quan ly, phan anh tinh chat, dic trung ciia mot ché
d6, ctia Nha nuéc. Nhdm yéu té thé ché, chinh sach bao gom: tht nhat 1a cac
quy dinh cua phap luat vé quy hoach sir dung dat, day 1a co so dé cac nha quan
ly thuc hién viéc lap, trién khai quy hoach sir dung dat; thir hai 1a cong tac thanh
tra, kiém tra va giam sat viéc trién khai thuc hién quy hoach str dung dat, qué
trinh thuc hién quy hoach sir dung dat can phai c6 sy kiém tra, thanh tra, giam
sat thudng xuyén; thir ba 1a su dong bd véi quy hoach nganh, linh vuc Khac.

* Hai la nhom yéu té quan ly:

Dé quan Iy quy hoach st dung dat phai c6 mot bo may van hanh, thuc thi
chinh sach phap luat, thuc hién quy hoach. Bo may hoat dong tét hay khdng
phu thudc rat nhiéu vao trinh do chuyén mon va ning luc cua can bo phuc vu
trong cong tac quan ly quy hoach st dung dat. Ngoai ra, cdng tac lap quy hoach
st dung dat con phu thudc vao trinh d6 nang luc, chuyén mén cua té chic hd
tro 1ap quy hoach sir dung dat. Yéu t tam nhin, dinh huéng phéat trién mang
tinh vi mo cuia thanh phd Ha Noi va cua ca nudc sé quyét dinh dén viéc quan ly
quy hoach str dung dat. Hé théng céac thdng tin, tai liéu phuc vu cho qué trinh
quan 1y quy hoach st dung dét s& gilp ich rat nhiéu cho cac can bo thuc hién
cac cong viéc lién quan dén quy hoach st dung dat.
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* Ba la nhdm yéu té kinh té:

Nhoém yéu td kinh t& gdm cac nhan t6 tac dong dén quan 1y quy hoach sir
dung dat: kinh phi cho quy hoach str dung dit thanh phé Ha Noi (1ap, trién khai
va diéu chinh quy hoach); Tang truéng kinh té; Co cau kinh té; Téc d6 d6 thi
hoa. Kinh phi cho viéc 1ap, diéu chinh quy hoach sir dung dét cta thanh phd Ha
Noi duoc ldy tir ngudn ngan sach cua dia phuong theo quy dinh. Ngudn ngan
sach tir Trung wong va xuét phat tir cac nguoén thu cua dija phuong. Trong tinh
hinh kinh té phat trién, cac khoan thu ciia dja phuong s& tang va quyét dinh dén
mirc kinh phi danh cho viéc lap quy hoach sir dung dat dau ky va diéu chinh
quy hoach sir dung dat giira ky quy hoach. Yéu t6 ting truong kinh té 13 mot
trong céc chi tiéu quan trong dé danh gia mirc do hiéu qua cta ké hoach va cach
quan 1y nén kinh té néi chung, trong d6 co lién quan dén viéc str dung dat do
cac hoat dong san xut déu duge dién ra trén bé mat dat dai. Yéu td tbc do do
thi hoa 1a yéu t6 dugc quan tAm nhat dbi voi mot do6 thi loai ddc biét nhu Ha
Noi. Ty 1& do thi héa ciia Ha Noi thap hon ké hoach dé ra dd phan anh chat
luong cong tac quan 1y quy hoach st dung dat trong giai doan 2011 — 2020, ty
1¢ dat néng nghiép con cao va ty 1& dat phi néng nghiép dé thuc hién cac du an
nha &, khu d6 thi con thap.

* Bon la nhom yéu té xa hai:

Nhom yéu té x& hoi 1a mot trong cac yéu to anh huong dén quan ly quy
hoach sir dung dét tai Ha Noi. Yéu té vé dic diém nhan khau hoc cia cu dan tai
thanh phd (dan s, trinh d6 dan tri, sinh ké, thu nhap) quyét dinh rat Ion dén
viéc st dung dat. Trudc khi 1ap quy hoach st dung dat, cac nha quan Iy phai du
béo duoc tée d6 tang dan so trong ky quy hoach dé diéu tiét su phan b cua céc
loai dat. Bé mét ban quy hoach st dung dit duoc théng qua va c6 tinh thuc tién
can c6 sy déng thuan cua ngudi dan. Viéc lay y kién caa nguoi dan 1a can thiét,
dam bao tinh dan chu: dan biét, dan 1am, dan kiém tra. Ngoai ra, cac yéu td
khac nhu van héa, phong tuc, lich st tap quén 1a nhiing yéu té mang nhiéu gia
tri tinh than. Trong thuc té hién nay, trinh do dan tri ngay cang nang cao dé tao
ra luc day trong tién trinh xay dung va phat trién Thu d6, anh huong dén quan
ly quy hoach st dung dat cia thanh phé Ha Noi.

4.3.2. Anh hwéng ciia cac yéu to dén quan ly quy hoach sir dung dat

* Phan tich dj tin cdy cua thang do

20 bién quan séat duoc dua vao kiém dinh déu cd hé s6 twong quan bién
tong 16n hon 0,3 dat yéu cau vé do tin cay, phu hop cho c&c phan tich tiép
theo. Két qua kiém dinh d¢ tin cay cua thang do thé hién cac nhdm yéu té déu
c6 hé s6 Cronbach’s Alpha nam trong khoang tir 0,691 - 0,813, chiing to sb
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licu nghién ciru dam bao do tin cay.

* Phén tich nhédn té kham phd EFA

Phén tich nhan t6 khdm pha 13 phd hop cho dit liéu thuc té. Kiém dinh
Bartlett's c¢6 gia tri sig = 0,000 < 0,05 c6 ¥ nghia s liéu thuc t& hoan toan phu
hop v6i phan tich EFA va cac bién quan sat co twong quan tuyén tinh véi nhan to
dai dién.

Hé s tai ciia cac bién déu co gia tri > 0,5 nén phén tich EFA ¢ ¥ nghia thuc
tién, cac bién doc 1ap dam bao do chinh x4c dua vao mo hinh phén tich hdi quy gdom
nhom yéu t6 thé ché chinh sach, nhom yéu té quan 1y, nhom yéu t6 kinh té va nhom
yéu to x4 hoi.

* Phdn tich twong quan Pearson dé xdc dinh moi quan hé giita tirng yéu
16 dnh hwong dén quan Iy quy hoach sir dung dit ciia thanh phé Ha Nji

Phén tich twong quan Pearson, gi4 tri Sig. twong quan Pearson cia tat ca
c4c bién doc 1ap CS, QL, KT, XH voi bién phu thuéc AH déu nho hon 0,05. Két
qua ndy cho thdy c6 méi lién hé tuyén tinh giita tmg bién doc 1ap nay véi bién
phu thudc. Yéu té QL c¢6 anh hudng voi hé s6 twong quan r 1 0,442, tiép dén 1a
yéu t6 CS v6i hé sb r 13 0,433, yéu t6 KT c6 hé s6 r 14 0.349 va yéu tb XH véi hé
s6 r1a 0,304.

* Phén tich hoi quy da bién

Két qua phan tich hoi quy tuy'én tinh cac yéu t6 anh huong dén quan ly
quy hoach sir dung dat trén dia ban thanh pho Ha Néi

| Hésb hdi Thong ké da cdng | 1 o 4
Nhom yéu Z tuyen A

6 quy chuan t Sai s hu(’)(rng

‘ , hoa (B) (Sig.) VIF (%)

Hang so -0,509 -2,252 0,025
QL 0,417 10,783 0,000 0,988 30,60
CS 0,375 9,671 0,000 0,984 27,51
KT 0,316 8,139 0,000 | 0,982 23,18
XH 0,255 6,613 0,000 | 0,991 18,71
Sig.F = 0,000
He sb R’ = 0,534
Ha s6 R hiéu chinh = 0,528
Durbin-Watson = 1,899

Dua vao hé so B chuan héa, anh hudng ciia cac nhém yéu t6 dén cong tac
quan 1y quy hoach sir dung dt trén dja ban thanh phd Ha Noi nhu sau: (1) Yéu t6
quan 1y (B = 0,417 - ty 1& anh huong 30,6%) dong vai tro then chét trong viée xac
dinh hiéu qua quan 1y quy hoach str dung dét tai Ha Noi; (2) Nhoém yéu t thé ché,
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chinh sach (B = 0,375 - ty 1& anh huong 27,51%) c¢6 anh huéng quan trong dén
hi€u qua quan 1y quy hoach stir dung dat tai Ha Noi, véi vai tro dinh hudng va
giam sat; (3) Nhom yéu td kinh t& (B = 0,316 - ty 1& anh hudng 23,18%) c6 anh
hudng 16n dén hiéu qua quan 1y quy hoach st dung dét tai Ha Noi, véi vai tro dinh
hinh nguén luyc va dinh hudng phat trién; (4) Nhoém yéu t6 xa hoi (B = 0,255 - ty 18
anh huong 18,71%) vdi vai trd phan anh nhu cau va gia tri cong dong, co tac dong
dang ké dén hiéu qua quan Iy quy hoach st dung dat.

44. PANH GIA CHUNG VE QUAN LY QUY HOACH SU DUNG DAT CUA THANH
PHO HA NOI

4.4.1. Panh gia chung

4.4.1.1. Uu diém

Mot 13, hé théng van ban dugc ban hanh day du va minh bach. Theo khéo
sat ¢6 92,5% can bd xac nhan cc vin ban dugc cong khai qua truyén thong dai
ching va cong thong tin dién tir, tao khung phap 1y viing chic, hd trg quan ly dat
dai bén vitng, phit hop vé6i bdi canh x4y dung d6 thi bén viig cia Ha Noi.

Hai 13, bd may, co cau to chirc duge danh gia hiéu qua, pht hop véi vi tri
viéc lam, véi 73,75% can bo co6 trinh do chuyén mon va su phéi hop gilra cac
phong, don vi dugc danh gia chat cheé (56,25%) hodc tuong dbi chat ché (43,75%),
diéu nay hd trg trién khai quy hoach dat két qua tich cuc, giam xung dot o1 ich.

Ba 13, cac cudc thanh tra dinh ky va dot xuét tuan thu quy dinh, vdi vai tro
quan trong ctia co quan quan 1y dat dai cap tinh trong viéc giam sat chuyén nganh,
dam bao tuan thu phap luat, gop phan kiém soat vi pham, dua dat vao sir dung
ding muc dich.

4.4.1.2. Han ché

Mot 1a, con van ban phap luat chua dugc niém yét tal cac tru s& cua cac co
quan cép huyén hoic don vi su nghiép, dan dén sy thiéu minh bach vé thong tin;
thoi gian phé duyét quy hoach cham so voi giai doan quy hoach anh huong téi qua
trinh trién khai du an va tién d6 phat trién d6 thi.

Hai 14, chi tiéu st dung dét trong giai doan 2011 - 2020 chua dat dugc
theo phuong 4n da dé ra (dién tich dat phi nong nghiép chi dat 75,65% thap hon
s0 v&i chi tiéu). Ty 1é dién tich dat chuyén tir dat nong nghiép thap, phan anh du
bao khong sat thuc té. Tién dd cua cac du an con cham do thiéu sy tham gia cua
cong dong.

Ba 13, tan suat thanh tra thap, c6 51,25% ngudi sir dung dat cho rang cong
tac thanh tra khong dugc thuc hién thuong xuyén. Viéc xir 1y vi pham trong quy
hoach sir dung dat con han ché, chua giai quyét triét dé cac truong hop tu v
chuyén muc dich sir dung dat; co 19,17% nguoi su dung dat cho réng viéc tu y
thay d6i muc dich sir dung 1a phd bién, trong khi ty 1é xir Iy vi pham chua cao
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do thiéu co ché giam sat chat ché va nang luc can b han ché. Co quan co tham
quyén chua lam hét trach nhiém trong viéc xac dinh dién tich dat nong nghiép,
chua to chtrc kiém tra chuyén dé viéc thuc hién quy hoach, ké hoach st dung
dat cia cp huyén.

4.4.2. Nguyén nhan

4.4.2.1. Nguyén nhan chaz quan

Céac nguyén nhan chu quan anh hudng dén quan ly chi yéu do thé ché,
chinh sach chua hoan thi¢n va cng tac quan ly.

- Heé théng chinh sach, phap luat vé quy hoach noi chung va quy hoach sir
dung dat noi riéng con bat cap, cac quy dinh phép luat c6 lién quan dén quy
hoach sir dung dat va cac quy hoach khac con mau thuan, chong chéo va khé
thuec thi.

- Viéc t6 chirc thuc hién cong tac quy hoach ¢ cap tinh va trién khai & cap
huyén trén dia ban thanh phd Ha Nai con nhiéu han ché, chua 1am hét trach
nhiém dugc giao, chua chi dao, dén doc quyét liét trong giai doan trién khai
thue hién. Tinh trang st dung dat khong dang muc dich, tu y chuyén muc dich
van dién ra thuong xuyén do cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat viéc thuc
hién quy hoach sir dung dat con yéu.

4.4.2.2. Nguyén nhéan khach quan

Cac nguyén nhan khach quan anh huong dén quan ly phan lén do tinh
trang suy thoai kinh té va chua c6 su dong thuan tir x& hoi.

- Do dai dich bung phéat, anh huéng niang né va lan rong trén khap toan
cau, dan dén tinh trang suy thoai kinh té thé gigi nghiém trong chua ting c6
trong nhiéu thap ky. Tinh hinh kinh té c6 nhiéu bién dong, chiu su tac dong cua
tinh hinh thé gigi va khu vuc dién bién phirc tap hon so véi du bao.

- Sy dong thuan cuia nhan dan c6 tac dong 16n dén viéc thuc hién quy
hoach dat dai. Quy hoach dugc lap phai dua trén lgi ich cua da sé nguoi dan,
néu khong thi quy hoach st dung dat khéng thé trién khai dugc.

CHUONG 5
PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY QUY
HOACH SU DUNG PAT CUA THANH PHO HA NOI

5.1. PHUONG HUONG QUAN LY QUY HOACH SU DUNG PAT CUA
THANH PHO HA NOI PEN NAM 2030, TAM NHIN 2050

5.1.1. Boi canh qudc té va trong nuéc

5.1.1.1. Béi cinh quéc té

Giai doan dén nam 2030, nén kinh té thé giéi gip nhiéu khé khan.

Cudc Cach mang cong nghiép 1an thtr tu phat trién manh mé, tac dong sau
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sdc toi moi mat doi séng cua nhan loai.

Toan cau héa van tiép dién véi nhimg diém khac cac giai doan trudc vé te
do, phuong cach va linh vyec. Tbc dd cham lai do mau thudn gitra cac nudc 16n,
hau qua cua dai dich, cudc xung dot Nga — Ukraine.

5.1.1.2. Béi canh Vigt Nam va Ha Ni

Chién luoc qubc gia vé ting trudong xanh giai doan 2021 - 2030, tAm nhin
2050 véi muc tiéu ting truong xanh gop phan thuc day co cau lai nén kinh té gan
v6i doi moéi mo hinh ting trudng.

Ty 1é d6 thi hoa dat dugc van thép va con khoang cach kha xa so ty 1¢ binh
quan cua khu vuc va thé gioi. Chét lugng d6 thi héa chua cao, phat trién theo
chiéu rong 13 chu yéu, gay lang phi vé dat dai, mirc d6 tap trung kinh té thap.

Céc Luat méi c¢6 hiéu Iyc gop phan hoan thién hanh lang phap 1y trong quan
1y quy hoach sir dung dt. Luat Thu d6 da dugc sta doi, khéng dinh 10 v1 tri, vai
tro cua Thu do.

Ha Noi dang thyc hién sap xép lai b may quan 1y, thanh 1ap mé hinh chinh
quyén hai cép, sap nhap va diéu chinh ranh gi6i, dia gidi hanh chinh cip xi. Muc
tiéu 13 tinh gian bo may, ting hiéu qua quan Iy va mo rong khong gian phat trién.

5.1.2. Phwong hwéng quan ly quy hoach sir dung dat cia thanh phé
Ha Ni dén 2050

5.2. GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY QUY HOACH SU DUNG PAT CUA
THANH PHO HA NOI

5.2.1. Nhém gii phap vé ban hanh hé thong vin ban

Mot 13, thudng xuyén ra soat, cap nhat, phat hién nhimg vudng mac, bat
cap trong hé thong vin ban phap luat c¢6 lién quan dén quy hoach dé kip thoi dé
xuat, tham muu diéu chinh, dam bao dong bo, théng nhat gitta cac quy hoach;

Hai 1, ra soat, hoan thién cac vin ban thudc thaim quyén ban hanh cua
Thanh phé lién quan dén quy hoach, quan 1y, st dung dat;

Ba 13, can déy manh viéc cong khai cac chinh sach va van ban phap luat
lién quan dén quan 1y quy hoach st dung dat.

5.2.2. Nhom giai phap vé to chirc cac hoat ddng quy hoach sir dung dat

Mot 13, nang cao chét luong quy hoach;

Hai 13, 1am t6t cong tac tuyén truyén, phd bién, cong khai quy hoach st
dung dat duoc duyét;

Ba la, chu dong chuan bi déy du céac diéu kién lién quan nham nang cao
chét luong thuc hién,

Bén 13, phan bd nguodn kinh phi hiéu qua cho cac hoat dong quy hoach;

Nam 1la, theo do1, gidm sat tinh hinh str dung dat;

Sau 1a, nang cao nang luc, trach nhi¢m cho can bg.
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5.2.3. Nhém gidi phap vé thanh tra, kiém tra va xir 1y vi pham trong
thuwe hién quy hoach sir dung dat

Mot 1a, kién toan td chic, bo may thanh tra, kiém tra;

Hai 13, ban hanh ké hoach va t6 chirc thuc hién thanh tra, kiém tra.

5.2.4. Nhém giai phap tir cic yéu t6 anh hwéng dén quan ly quy
hoach sir dung dit ciia thanh phé Ha Néi

Mot 1a, déng bo hda va cap nhat cadc van ban phap luat, tang tinh linh hoat
dé thich Gmg véi nhu cau phat trién kinh té - x4 hoi;

Hai 13, can tdm nhin, dinh huong phat trién chién luge, bao quat, bén
viing, thuc hién tbt cong tac du bao nhu cau str dung dat dbi véi Thua do;

Ba 13, ting cuong tham van cong dong va nang cao nhan thic phap luat,
nham cai thién sy dé)ng thuan tr nguoi dan;

Bon 13, xdy dung hé thong co s dit liéu gdm céc thong tin, tai liéu phuc vu
cho qua trinh quan 1y dé cac cap c6 thé tich hop sy thay d6i trong hé thong chung.

5.3. KIEN NGHI

Kién nghi Qudc hoi, Chinh phi can ¢6 quy dinh 1am rd méi quan hé gitra
quy hoach sir dung dat va cac loai hinh quy hoach khac trong bdi canh thuc
hién quy hoach tich hop theo Luat quy hoach va thong nhat vé giai doan quy
hoach giita cac chinh sach. Phai khang dinh rang quy hoach sir dung dat 1 nén
tang ctia cac quy hoach khéc co sir dung dat. Ddi véi cap tinh, khi xay dung quy
hoach tinh phai 1ap quy hoach st dung dat trudc va dam bao nguyén tic cac quy
hoach chuyén nganh khi ban hanh phai phu hop véi quy hoach sir dung dit.

KET LUAN

Pé tai da tong quan duoc cac cong trinh nghién ciru vé quan 1y quy hoach
str dung dat, tong quan cac cong trinh nghién ctru vé tiéu chi danh gia va cac
yéu t6 anh huong dén quan 1y quy hoach sir dung dat. Trén co s& do, dé tai xac
dinh duoc khoang tréng nghién ctru.

Lu4n an gop phan bo sung 1y ludn, 1am rd hon khai niém vé quan 1y quy
hoach str dung dat cap tinh, xac dinh dugc khung nghién ctru, phuong phap tién
hanh nghién ctru trén dia ban thanh phd Ha Noi.

Luan an st dung phuong phap nghién ctru dinh tinh va dinh luong két
hop véi viéc mo hinh hoa, thdng ké mo ta, so sanh dé phan tich va danh gia ndi
dung quan 1y quy hoach str dung dat va cac yéu td anh huong dén quan 1y quy
hoach sir dung dat cua thanh phd Ha Noi giai doan 2011-2020.
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Lu4n an di danh gia duoc thyuc trang quan 1y quy hoach st dung dat trén
dia ban thanh phd Ha Noi. Qua d6, xac dinh dugc nhitng ton tai nhitng han ché
trong cong tac quan ly. Pong thoi, xac dinh dugc 04 nhém yéu té anh hudng
dén quan 1y quy hoach str dung dat ctia thanh phé Ha Noi ma cac nghién ctru
trude day rat it d& cap dén va dua vao phan tich hdi quy. Dya vao hé sé chuan
hoa x4c dinh duoc mic anh hudng nhu sau: Yéu t6 quan 1y, ty 1é anh hudng
30,6% va Yéu to thé ché, chinh sach, ty 1é anh hudng 27,51%; Tiép theo 1a yéu
t6 kinh té, ty 1& anh hudng 23,18%; Cudi cung 1a yéu to xa hoi, ty 1& anh hudng
18,71%. Két qua nay da khang dinh cac gia thuyét nghién ctru da dua ra.

Qua nghién ciru kinh nghiém thé gidi va trong nude; Tir két qua danh gia
cho thay con ton tai han ché, bat cap trong cong tac quan 1y quy hoach st dung
dat; Trén co s& bdi canh va phuong hudng dit ra, dé tai dé xuat 04 nhom giai
phap hoan thién quan 1y quy hoach st dung dat ciia thanh phd Ha Noi.

Pé tai chi tdp trung phan tich, ddnh gia, diéu tra trén dja ban thanh phd
Ha Noi nén c6 thé bi han ché khi ap dung ¢ cac dia phuong khac. Trong luan an
cling chua phan tich, danh gia rd hi€u qua cong tac lap quy hoach trong noi
dung quan 1y, do d6, van dé nay can duoc ké thira va tiép tuc nghién ctru trong
twong lai. Ngoai ra, luan an chi xac dinh 04 nhom yéu t6 anh huong dén quan 1y
quy hoach sir dung dat, vi vay can c6 nhitng nghién ctru xac dinh cac nhém yéu
t6 khac c6 anh huong dén quan 1y quy hoach st dung dat.
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