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CƠ SỞ LÝ LUẬN CỦA  

QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 

 ĐÞnh nghÜa: “Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai lµ hÖ thèng c¸c biÖn 
ph¸p kinh tÕ, kü thuËt vµ ph¸p chÕ cña Nhµ níc vÒ tæ chøc sö 
dông vµ qu¶n lý ®Êt ®ai ®Çy ®ñ, hîp lý, khoa häc vµ cã hiÖu qu¶ 
cao nhÊt th«ng qua viÖc ph©n bæ quü ®Êt ®ai (khoanh ®Þnh cho c¸c 
môc ®Ých vµ c¸c ngµnh) vµ tæ chøc sö dông ®Êt đai nh t liÖu s¶n 
xuÊt (c¸c gi¶i ph¸p sö dông cô thÓ), nh»m n©ng cao hiÖu qu¶ s¶n 
xuÊt cña x· héi, t¹o ®iÒu kiÖn b¶o vÖ ®Êt ®ai vµ m«i trêng”. 

 TÝnh ®Çy ®ñ: Mäi lo¹i ®Êt ®Òu ®îc ®a vµo sö dông theo c¸c 
môc ®Ých nhÊt ®Þnh. 

 TÝnh hîp lý: §Æc ®iÓm tÝnh chÊt tù nhiªn, vÞ trÝ, diÖn tÝch phï 
hîp víi yªu cÇu vµ môc ®Ých sö dông. 

  TÝnh khoa häc: ¸p dông thµnh tùu khoa häc - kü thuËt vµ c¸c 
biÖn ph¸p tiªn tiÕn.  

 TÝnh hiÖu qu¶: §¸p øng ®ång bé c¶ 3 lîi Ých kinh tÕ - x· héi - 
m«i trêng. 
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II. C¸c lo¹i h×nh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai 
  

1. Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai theo l·nh thæ:  

  Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai c¶ níc (gåm c¶  QHSDD c¸c vïng kinh tÕ ); 

  Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai cÊp tØnh; 

  Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai cÊp huyÖn;  

 

 §èi tîng cña QHSDD lµ toµn bé diÖn tÝch tù nhiªn cña l·nh thæ. Tuú thuéc vµo cÊp vÞ 
l·nh thæ hµnh chÝnh  QHSDD theo l·nh thæ sÏ cã néi dung cô thÓ, chi tiÕt kh¸c nhau vµ 
®îc thùc hiÖn theo nguyªn t¾c: tõ trªn xuèng, tõ díi lªn, tõ toµn côc ®Õn bé phËn, tõ 
c¸c chung ®Õn c¸i riªng, tõ vÜ m« ®Õn vi m« vµ bíc sau chØnh lý bíc tríc.  

 Môc ®Ých chung cña QHSDD theo c¸c cÊp l·nh thæ  hµnh chÝnh bao gåm: §¸p øng nhu 
cÇu ®Êt ®ai (tiÕt kiÖm, khoa häc, hîp lý vµ cã hiÖu qu¶) cho hiÖn t¹i vµ t¬ng lai ®Ó ph¸t 
triÓn c¸c ngµnh kinh tÕ quèc d©n; Cô thÓ ho¸ mét bíc QHSDD cña c¸c ngµnh vµ ®¬n vÞ  
hµnh chÝnh cÊp cao h¬n; Lµm c¨n cø ®Ó c¸c ngµnh (cïng cÊp) vµ c¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh 
cÊp díi triÓn khai quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai cña ngµnh vµ ®Þa ph¬ng m×nh; Lµm c¬ së 
®Ó lËp KHSDD 5 n¨m vµ  hµng n¨m (c¨n cø ®Ó chuyển mục đich SD đất, giao thue ®Êt, 
thu håi ®Êt theo thÈm quyÒn ®îc quy ®Þnh trong luËt  ®Êt ®ai); Phôc vô cho c«ng t¸c 
thèng nhÊt qu¶n lý Nhµ níc vÒ ®Êt ®ai. 
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  2. Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai theo ngµnh 

Quy ho¹ch sö dông ®Êt  an ninh, quốc phong 

Quy ho¹ch sö dông ®Êt n«ng nghiÖp  

Quy ho¹ch sö dông ®Êt phi n«ng nghiÖp 

  Quy ho¹ch sö dông ®Êt c¸c khu d©n c n«ng th«n; 

  Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®« thÞ; 

  Quy ho¹ch sö dông ®Êt chuyªn dïng. 

 §èi tîng cña QHSDD theo ngµnh lµ diÖn tÝch ®Êt ®ai thuéc quyÒn sö dông vµ diÖn tÝch dù 
kiÕn cÊp thªm cho ngµnh (trong ph¹m vi ranh giíi ®· ®îc x¸c ®Þnh râ môc ®Ých cho tõng 
ngµnh ë c¸c cÊp l·nh thæ t¬ng øng). QHSDD gi÷a c¸c ngµnh cã quan hÖ chÆt chÏ víi sù ph¸t 
triÓn cña lùc lîng s¶n xuÊt, víi kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ ph©n vïng cña c¶ níc. Khi tiÕn 
hµnh cÇn ph¶i cã sù phèi hîp chung cña nhiÒu ngµnh. 

 QHSDD theo l·nh thæ vµ theo ngµnh cã mèi quan hÖ chÆt chÏ víi nhau. Tríc tiªn, Nhµ níc 
c¨n cø vµo chiÕn lîc ph¸t triÓn KT-XH cña c¶ níc vµ hÖ thèng th«ng tin t liÖu vÒ ®iÒu kiÖn 
®Êt ®ai hiÖn cã ®Ó x©y dùng quy ho¹ch tæng thÓ sö dông c¸c lo¹i ®Êt. C¸c ngµnh chøc n¨ng 
c¨n cø vµo quy ho¹ch tæng thÓ sö dông ®Êt ®ai ®Ó x©y dùng QHSDD cô thÓ cho tõng ngµnh 
phï hîp víi yªu cÇu vµ néi dung sö dông ®Êt cña ngµnh.  

           Quy ho¹ch tæng thÓ ®Êt ®ai ph¶i ®i tríc vµ cã tÝnh ®Þnh híng cho QHSDD theo ngµnh. Nãi 
kh¸c ®i, quy ho¹ch ngµnh lµ mét bé phËn cÊu thµnh trong QHSDD theo l·nh thæ.  
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III. §Æc ®iÓm cña quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai 

1. TÝnh lÞch sö - x· héi 

2. TÝnh tæng hîp 

3. TÝnh dµi h¹n 

4. TÝnh chiÕn lîc vµ chØ ®¹o vÜ m« 

5. TÝnh chÝnh s¸ch 

6. TÝnh kh¶ biÕn 
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1. TÝnh lÞch sö - x· héi 
  

 LÞch sö ph¸t triÓn cña x· héi chÝnh lµ lÞch sö ph¸t triÓn cña QHSDD. Mçi h×nh th¸i KT - 
XH ®Òu cã mét ph¬ng thøc s¶n xuÊt cña x· héi thÓ hiÖn theo 2 mÆt: Lùc lîng s¶n xuÊt vµ 
Quan hÖ s¶n xuÊt. Trong QHSDD, lu«n nÈy sinh quan hÖ gi÷ ngêi víi ®Êt ®ai - lµ søc tù 
nhiªn (nh ®iÒu tra, ®o ®¹c, khoanh ®Þnh, thiÕt kÕ...), còng nh  quan hÖ gi÷a ngêi víi 
ngêi (x¸c nhËn b»ng v¨n b¶n vÒ së h÷u vµ quyÒn sö dông ®Êt gi÷a nh÷ng ngêi chñ ®Êt  - 
giÊy CNQSD§). QHSDD thÓ hiÖn ®ång thêi lµ yÕu tè thóc ®Èy ph¸t triÓn lùc lîng s¶n 
xuÊt, võa lµ yÕu tè thóc ®Èy c¸c mèi quan hÖ s¶n xuÊt, v× vËy nã  lu«n lµ mét bé phËn 
cña ph¬ng thøc s¶n xuÊt cña x· héi. 

  

 Trong x· héi cã ph©n chia giai cÊp, QHSDD mang tÝnh tù ph¸t, híng tíi môc tiªu v× lîi 
nhuËn tèi ®a vµ nÆng vÒ mÆt ph¸p lý (lµ ph¬ng tiÖn më réng, còng cè, b¶o vÖ quyÒn t h÷u 
®Êt ®ai: ph©n chia, tËp trung ®Êt ®ai ®Ó mua, b¸n, ph¸t canh thu t«...).  

  

 Níc ta, QHSDD phôc vô nhu cÇu cña ngêi sö dông ®Êt vµ quyÒn lîi cña toµn x· héi; 
Gãp phÇn tÝch cùc thay ®æi quan hÖ s¶n xuÊt ; Nh»m sö dông, b¶o vÖ ®Êt vµ n©ng cao hiÖu 
qu¶ s¶n xuÊt x· héi. §Æc biÖt, trong nÒn kinh tÕ thÞ trêng, QHSDD gãp phÇn gi¶i quyÕt 
c¸c m©u thuÉn néi t¹i cña tõng lîi Ých kinh tÕ, x· héi vµ m«i trêng nÈy sinh trong qu¸ 
tr×nh sö dông ®Êt, còng nh m©u thuÉn gi÷a c¸c lîi Ých trªn víi nhau. 
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2. TÝnh tæng hîp : 

 TÝnh tæng hîp cña QHSDD biÓu hiÖn chñ yÕu ë hai mÆt:  

 §èi tîng cña QHSDD lµ khai th¸c, sö dông, c¶i t¹o, b¶o 
vÖ...toµn bé tµi nguyªn ®Êt ®ai cho nhu cÇu cña toµn bé nÒn kinh 
tÕ quèc d©n (trong QHSDD thêng ®éng ch¹m ®Õn viÖc sö dông 
®Êt cña cac nhom ®Êt chÝnh lµ: ®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt phi n«ng 
nghiÖp, ®Êt cha sö dông);  

 QHSDD ®Ò cËp ®Õn nhiÒu lÜnh vùc vÒ khoa häc, kinh tÕ, x· héi 
nh: khoa häc tù nhiªn, khoa häc x· héi, d©n sè vµ ®Êt ®ai, s¶n 
xuÊt n«ng, c«ng nghiÖp, m«i trêng sinh th¸i...  

  Víi ®Æc ®iÓm nµy, quy ho¹ch tæng hîp toµn bé nhu cÇu sö dông 
®Êt; §iÒu hoµ c¸c m©u thuÉn vÒ ®Êt ®ai cña c¸c ngµnh, lÜnh vùc; 
X¸c ®Þnh vµ ®iÒu phèi ph¬ng híng, ph¬ng thøc ph©n bè sö dông 
®Êt phï hîp víi môc tiªu KT-XH. 
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3. TÝnh dµi h¹n: 

 C¨n cø vµo c¸c dù b¸o xu thÕ biÕn ®éng dµi h¹n cña nh÷ng yÕu 
tè KT-XH, tõ ®ã x¸c ®Þnh quy ho¹ch trung vµ dµi h¹n vÒ sö 
dông ®Êt ®ai, ®Ò ra c¸c ph¬ng híng, chÝnh s¸ch vµ biÖn ph¸p 
cã tÝnh chiÕn lîc, t¹o c¨n cø khoa häc cho viÖc x©y dùng kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt ng¾n h¹n. 

 Quy ho¹ch nh»m ®¸p øng nhu cÇu sử dụng ®Êt ®Ó ph¸t triÓn 
KT-XH. C¬ cÊu vµ ph¬ng thøc sö dông ®Êt ®îc ®iÒu chØnh 
tõng giai đọan quy hoạch, kế họach (cïng víi qu¸ tr×nh ph¸t 
triÓn dµi h¹n kinh tÕ - x· héi) cho ®Õn khi ®¹t ®îc môc tiªu dù 
kiÕn. 

 Thêi h¹n (x¸c ®Þnh ph¬ng híng, chÝnh s¸ch vµ biÖn ph¸p sö 
dông ®Êt ®Ó ph¸t triÓn KT-XH) cña QHSDD tõ 10 n¨m hoÆc l©u 
h¬n. 
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4. TÝnh chiÕn lîc vµ chØ ®¹o vÜ m«: 
 Víi ®Æc tÝnh trung vµ dµi h¹n, QHSDD chØ dù kiÕn tríc ®îc c¸c xu thÕ thay 

®æi ph¬ng híng, môc tiªu, c¬ cÊu vµ ph©n bè sö dông ®Êt (mang tÝnh ®¹i thÓ, 
kh«ng dù kiÕn ®îc c¸c h×nh thøc vµ néi dung cô thÓ, chi tiÕt cña sù thay ®æi). 
V× vËy, QHSDD lµ quy ho¹ch mang tÝnh chiÕn lîc, c¸c chØ tiªu cña quy 
ho¹ch mang tÝnh chØ ®¹o vÜ m«, tÝnh ph¬ng híng vµ kh¸i lîc vÒ sö dông 
®Êt cña c¸c ngµnh nh: 

 Ph¬ng híng, môc tiªu vµ träng ®iÓm chiÕn lîc cña viÖc sö dông  ®Êt 
trong vïng; 

 C©n ®èi tæng qu¸t nhu cÇu sö dông  ®Êt cña c¸c ngµnh;  

 §iÒu chØnh c¬ cÊu sö dông ®Êt vµ ph©n bè ®Êt ®ai trong vïng; 

 Ph©n ®Þnh ranh giíi vµ c¸c h×nh thøc qu¶n lý viÖc sö dông ®Êt ®ai trong 
vïng; 

 §Ò xuÊt c¸c biÖn ph¸p, c¸c chÝnh s¸ch ®Ó ®¹t ®îc môc tiªu cña ph¬ng 
híng sö dông ®Êt. 

 Thêi gian dù b¸o t¬ng ®èi dµi, ¶nh hëng cña nhiÒu nh©n tè kinh tÕ - x· héi 
khã x¸c ®Þnh, nªn chØ tiªu quy ho¹ch cµng kh¸i lîc ho¸, quy ho¹ch sÏ cµng 
æn ®Þnh. 
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 5. TÝnh chÝnh s¸ch: 

  QHSDD thÓ hiÖn m¹nh ®Æc tÝnh chÝnh trÞ vµ chÝnh s¸ch 

x· héi. Khi x©y dùng ph¬ng ¸n QH ph¶i qu¸n triÖt c¸c 

chÝnh s¸ch vµ quy ®Þnh cã liªn quan ®Õn ®Êt ®ai cña 

§¶ng vµ Nhµ níc, ®¶m b¶o thùc hiÖn cô thÓ trªn mÆt 

b»ng ®Êt ®ai  c¸c môc tiªu ph¸t triÓn nÒn kinh tÕ quèc 

d©n, ph¸t triÓn æn ®Þnh kÕ ho¹ch kinh tÕ - x· héi; Tu©n 

thñ c¸c quy ®Þnh, c¸c chØ tiªu khèng chÕ vÒ d©n sè, ®Êt 

®ai vµ m«i trêng sinh th¸i.  
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6. TÝnh kh¶ biÕn: 

 Díi sù t¸c ®éng cña nhiÒu nh©n tè khã dù ®o¸n tríc, QHSDD 
chØ lµ mét trong nh÷ng gi¶i ph¸p biÕn ®æi hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt 
sang tr¹ng th¸i míi thÝch hîp h¬n cho viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ trong 
mét thêi kú nhÊt ®Þnh. Khi x· héi ph¸t triÓn, khoa häc kü thuËt 
ngµy cµng tiÕn bé, chÝnh s¸ch vµ t×nh h×nh kinh tÕ thay ®æi, c¸c dù 
kiÕn cña quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai kh«ng cßn phï hîp. ViÖc chØnh 
söa, bæ sung, hoµn thiÖn quy ho¹ch vµ ®iÒu chØnh biÖn ph¸p thùc 
hiÖn lµ cÇn thiÕt. §iÒu nµy thÓ hiÖn tÝnh kh¶ biÕn cña quy ho¹ch. 
QHSDD lu«n lµ quy ho¹ch ®éng, mét qu¸ tr×nh lÆp l¹i theo 
chiÒu xo¾n èc "quy ho¹ch - thùc hiÖn  -  quy  ho¹ch l¹i  hoÆc 
điều chỉnh - tiÕp tôc thùc hiÖn..." víi chÊt lîng, møc ®é hoµn 
thiÖn vµ tÝnh phï hîp ngµy cµng cao.  

 



Lập QHSDD 
KHSDĐ kỳ đấu, 

KHSDĐ năm đầu 

Thực hiện, 
 giám sát QHSDĐĐ 

- Chủ trương chính sách                          
- Điều chỉnh QH tổng thể KT-XH 
- Điều chỉnh QHSDĐ cấp trên trực tiếp 
- Thay đổi địa giới hành chánh 
- Thiên tai, chiến tranh 

Thống kê,  
kiểm kê đất dai 

Điều chỉnh QHSDĐ 
KHSDĐ kỳ cuối, 
KHSDĐ năm đầu 

của diều chỉnh QH 

Thực hiện, 
 giám sát QHSDĐĐ 

Thời kỳ  
lập QHKHSDĐ mới 

Thống kê,  
kiểm kê đất dai 



- Nghị quyết 

- Chỉ thị 

- Chương trình 

Chính sách  

của Đảng 

Nghị quyết 

của HĐND 

- Nghị quyết 

- Chương trình 

QUY HOẠCH  

SỬ DỤNG ĐẤT 

Chương trình, 

kế hoạch phát 

triển KT-XH 

CÁC DỰ ÁN 

ĐẦU TƯ 

Đảng ủy HĐND UBND 



MỐI QUAN HỆ TRONG VIỆC LẬP QH, KHSDĐ 

(đối với cấp Tỉnh) 

 

UBND  tỉnh      

Thành phố  TW 

 

Chính phủ : xét duyệt 

Sở 

TN&MT 

HĐND 

cấp tỉnh 

Bộ 

TN&MT 

Chủ trương, chính 

sách của Đảng, NN.      

QHSDĐ cấp QG 

Các Bộ, 

ngành TW 

QHSDĐ cấp tỉnh 

Điều chỉnh QHSDĐ 

 

  

KHSDĐ 5 năm 

KHSDĐ kỳ đầu 

KHSDĐ kỳ cuối       

KHSDĐ hàng 

năm cấp huyện 

 

  



MỐI QUAN HỆ TRONG VIỆC LẬP QH, KHSDĐ 

(đối với cấp huyện) 

UBND     

cấp huyện 

UBND Tỉnh,TP TW: xét duyệt 

Phòng 

TN&MT 

HĐND 

cấp huyện 

Sở 

TN&MT 

Huyện uỷ, quận uỷ, 

thị ủy, thành ủy 

QHSDĐ cấp tỉnh 

Các Sở, Ban, 

ngành  cấp 

Tỉnh 

Huyện: 

 Lập QH, Điều chỉnh   
QHSDĐ cấp huyện 

 Lập KHSDĐ hàng năm 

 Thể hiện SDĐ cấp xã, thị trấn 

 Quận củaTP TW; thị xã, thành phố 
thuộc tỉnh: 

  Lập QH, Điều chỉnh QHSDĐ 

 Lập KHSDĐ hàng năm 

 Thể hiện SDĐ cấp xã, phường 

 Quận đã có QHĐT không lập 
QHSDĐ 

Lập KHSDĐ hàng năm 

 T/H QHĐT quận không phù hợp với 
QHSDĐ cấp tỉnh phải điều chỉnh theo 
QHSDĐ cấp tỉnh 



Khoanh định và lựa chọn phương án QH 

Khoanh định trên 

BĐ HTSDĐ theo 

PA I 

Đánh giá hiệu 

quả kinh tế 

theo 2 PA  

Đánh giá hiệu 

quả xã hội 

theo 2 PA 

Đánh giá tác 

động MT theo 

2 PA 

Khoanh định 

trên BĐ HTSDĐ 

theo PA II 

-HQ SX CN-NN-DV 

- Dự kiến các nguồn thu 

- Chi phí bồi thường, TĐC  

- Thu NS từ đấu giá đất công ích 

- Vấn đề an ninh lương thực 

- Ảnh hưởng do di dời, mất việc 

làm (số hộ, số khẩu,…) 

- Việc giải quyết chỗ ở, việc làm 

- Hiệu quả của việc chuyển đổi 

cơ cấu sử dụng đất 

- Sự phù hợp trong khai thác TN 

- Yêu cầu phát triển DT che phủ 

rừng BVMT và BTMTST 

- Yêu cầu tôn tạo DTLSVH-DL 

- Đánh giá tác động môi trường 

Cho điểm và 
lựa chon PA 


