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                                                                                   Ph¹m H÷u NghÞ* 

 

1. C¸C QUY §ÞNH HIÖN HµNH VÒ QUY HO¹CH, KÕ HO¹CH Sö 

DôNG §ÊT 

Ho¹t ®éng lËp, quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt, ®iÒu chØnh, c«ng bè, thùc hiÖn vµ qu¶n 
lý quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ë ViÖt Nam ®ang ®­îc ®iÒu chØnh bëi 
nh÷ng v¨n b¶n ph¸p luËt chñ yÕu sau ®©y:  

- HiÕn ph¸p n¨m 1992 quy ®Þnh: Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai theo 
quy ho¹ch vµ ph¸p luËt, b¶o ®¶m sö dông ®óng môc ®Ých vµ cã hiÖu qu¶ (§iÒu 
18). Nh­ vËy, qu¶n lý ®Êt ®ai theo quy ho¹ch lµ mét nguyªn t¾c hiÕn ®Þnh. 

- LuËt §Êt ®ai ngµy 26/11/2003: Môc II Ch­¬ng II tõ §iÒu 21 ®Õn §iÒu 30.  

- NghÞ ®Þnh 181/2003/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh 
LuËt §Êt ®ai: Ch­¬ng III tõ §iÒu 12 ®Õn §iÒu 29. 

- Th«ng t­ sè 30/2004/TT-BTNMT ngµy 01/11/2004 cña Bé Tµi nguyªn vµ 
M«i tr­êng H­íng dÉn lËp, ®iÒu chØnh vµ thÈm ®Þnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt. * 

- Th«ng t­ sè 04/2006/TT-BTNMT ngµy 22/5/2006 cña Bé Tµi nguyªn vµ 
M«i tr­êng H­íng dÉn ph­¬ng ph¸p tÝnh ®¬n gi¸ dù to¸n, x©y dùng dù to¸n 
kinh phÝ thùc hiÖn lËp vµ ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt.  

                                                 
* PGS. TS. ViÖn Nhµ n­íc vµ Ph¸p luËt. 
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- QuyÕt ®Þnh sè 04/2005/Q§-BTNMT ngµy 30/6/2005 cña Bé Tµi nguyªn 
vµ M«i tr­êng Ban hµnh Quy tr×nh lËp vµ ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt.  

Trong môc nµy t«i ®Ò cËp nh÷ng néi dung chñ yÕu cña c¸c quy ®Þnh vÒ quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ ®­a ra c¸c b×nh luËn, ®¸nh gi¸ cña m×nh vÒ c¸c 
quy ®Þnh ®ã.    

1.1. C¸c quy ®Þnh vÒ nguyªn t¾c, c¨n cø lËp quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt; kú quy ho¹ch 

 1.1.1. C¸c quy ®Þnh vÒ nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

Theo quy ®Þnh cña LuËt §Êt ®ai n¨m 2003, viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ph¶i b¶o ®¶m c¸c nguyªn t¾c sau ®©y: 1. Phï hîp víi chiÕn l­îc, quy 
ho¹ch tæng thÓ, kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quèc phßng, an ninh; 2. 
§­îc lËp tõ tæng thÓ ®Õn chi tiÕt; quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp d­íi 
ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp trªn; kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã 
thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt; 3. Quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp 
trªn ph¶i thÓ hiÖn nhu cÇu sö dông ®Êt cña cÊp d­íi; 4. Sö dông ®Êt tiÕt kiÖm vµ 
cã hiÖu qu¶; 5. Khai th¸c hîp lý tµi nguyªn thiªn nhiªn vµ b¶o vÖ m«i tr­êng; 6. 
B¶o vÖ, t«n t¹o di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng c¶nh; 7. D©n chñ vµ 
c«ng khai; 8. Quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña mçi kú ph¶i ®­îc quyÕt 
®Þnh, xÐt duyÖt trong n¨m cuèi cña kú tr­íc ®ã. 

ViÖc quy ®Þnh vÒ c¸c nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt nh­ 
nªu ë trªn  ®Æt ra mét sè vÊn ®Ò sau ®©y: 

Mét lµ, ph¶i ch¨ng viÖc lËp kÕ ho¹ch sö dông ®Êt còng cïng cã c¸c nguyªn 
t¾c nh­ lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt? 

Hai lµ, theo quy ®Þnh hiÖn hµnh míi chØ thÊy nhÊn m¹nh yªu cÇu quy ho¹ch, 
kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp trªn ph¶i thÓ hiÖn nhu cÇu sö dông ®Êt cña cÊp 
d­íi mµ ch­a nãi ®­îc vai trß cña quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp trªn ®èi víi 
quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp d­íi, còng ch­a ®­a ra yªu cÇu ®èi víi quy 
ho¹ch sö dông ®Êt cña mçi cÊp. 

Ba lµ, ch­a thÓ hiÖn ®­îc yªu cÇu vÒ b¶o ®¶m tÝnh minh b¹ch vµ tÝnh bÒn 
v÷ng (bÒn v÷ng vÒ m«i tr­êng, bÒn v÷ng vÒ kinh tÕ - x· héi nh­ b¶o ®¶m an 
ninh l­¬ng thùc quèc gia).  

1.1.2. C¸c quy ®Þnh vÒ c¨n cø lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

C¨n cø ®Ó lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt theo quy ®Þnh hiÖn hµnh 
bao gåm: a) ChiÕn l­îc, quy ho¹ch tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quèc 
phßng, an ninh cña c¶ n­íc; quy ho¹ch ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh vµ c¸c ®Þa 
ph­¬ng; b) KÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña Nhµ n­íc; c) §iÒu kiÖn 
tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi vµ nhu cÇu cña thÞ tr­êng; d) HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt 
vµ nhu cÇu sö dông ®Êt; ®) §Þnh møc sö dông ®Êt; e) TiÕn bé khoa häc vµ 
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c«ng nghÖ cã liªn quan ®Õn viÖc sö dông ®Êt; g) KÕt qu¶ thùc hiÖn quy ho¹ch 
sö dông ®Êt kú tr­íc. 

Cßn ®Ó lËp kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cÇn c¨n cø vµo: a) Quy ho¹ch sö dông ®Êt 
®· ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt; b) KÕ ho¹ch 
ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi n¨m n¨m vµ hµng n¨m cña Nhµ n­íc; c) Nhu cÇu sö 
dông ®Êt cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c­; d) KÕt qu¶ thùc hiÖn 
kÕ ho¹ch sö dông ®Êt kú tr­íc; ®) Kh¶ n¨ng ®Çu t­ thùc hiÖn c¸c dù ¸n, c«ng 
tr×nh cã sö dông ®Êt.  

Cã thÓ nhËn thÊy, c¸c quy ®Þnh hiÖn hµnh ®· “®¸nh ®ång” c¨n cø lËp quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña tÊt c¶ c¸c cÊp: c¶ n­íc, cÊp tØnh, cÊp huyÖn 
vµ cÊp x· mµ kh«ng cô thÓ hãa c¨n cø lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña 
tõng cÊp.   

1.1.3. C¸c quy ®Þnh vÒ kú quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

Theo LuËt §Êt ®ai n¨m 2003, kú quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc, tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng, huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh, x·, 
ph­êng, thÞ trÊn lµ m­êi n¨m. Kú kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc, tØnh, thµnh 
phè trùc thuéc Trung ­¬ng, huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh, x·, 
ph­êng, thÞ trÊn lµ n¨m n¨m.  

Quy ®Þnh kú quy ho¹ch sö dông ®Êt cña tÊt c¶ c¸c cÊp lµ m­êi n¨m lµ hîp lý 
®Ó b¶o ®¶m tÝnh æn ®Þnh cña quy ho¹ch sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, nÕu chØ quy 
®Þnh kú quy ho¹ch sö dông ®Êt gãi gän trong m­êi n¨m lµ ch­a cã tÇm nh×n xa, 
tÇm nh×n chiÕn l­îc. Quy ho¹ch sö dông ®Êt cÇn cã tÇm nh×n xa h¬n, thÓ hiÖn 
®­îc tÝnh dù b¸o chiÕn l­îc vÒ sö dông ®Êt.   

1.2. C¸c quy ®Þnh vÒ néi dung quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

1.2.1. C¸c quy ®Þnh vÒ néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt 

Néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 23 LuËt §Êt ®ai n¨m 
2003 vµ ®­îc cô thÓ hãa trong §iÒu 12 NghÞ ®Þnh 181/2003/N§-CP ngµy 
29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt §Êt ®ai. Theo ®ã, quy ho¹ch sö dông 
®Êt  cã c¸c néi dung sau ®©y: 

Thø nhÊt, ®iÒu tra, nghiªn cøu, ph©n tÝch, tæng hîp ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh 
tÕ, x· héi trªn ®Þa bµn thùc hiÖn quy ho¹ch. 

 Thø hai, ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng vµ biÕn ®éng sö dông ®Êt trong kú quy ho¹ch 
tr­íc theo c¸c môc ®Ých sö dông ®Êt.  

Thø ba, ®¸nh gi¸ tiÒm n¨ng ®Êt ®ai vµ sù phï hîp cña hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt 
so víi tiÒm n¨ng ®Êt ®ai, so víi xu h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, khoa häc - 
c«ng nghÖ.  

Thø t­, ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ thùc hiÖn c¸c chØ tiªu quy ho¹ch sö dông ®Êt ®· 
®­îc quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt cña kú quy ho¹ch tr­íc.  
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Thø n¨m, x¸c ®Þnh ph­¬ng h­íng, môc tiªu sö dông ®Êt trong kú quy ho¹ch 
vµ ®Þnh h­íng cho kú tiÕp theo phï hîp víi chiÕn l­îc, quy ho¹ch tæng thÓ ph¸t 
triÓn kinh tÕ - x· héi cña c¶ n­íc, cña c¸c ngµnh vµ c¸c ®Þa ph­¬ng. 

 Thø s¸u, x©y dùng c¸c ph­¬ng ¸n ph©n bæ diÖn tÝch c¸c lo¹i ®Êt cho nhu cÇu 
ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quèc phßng, an ninh trong kú quy ho¹ch. 

Thø b¶y, ph©n tÝch hiÖu qu¶ kinh tÕ, x· héi, m«i tr­êng cña tõng ph­¬ng ¸n 
ph©n bæ quü ®Êt.  

Thø t¸m, lùa chän ph­¬ng ¸n ph©n bæ quü ®Êt hîp lý c¨n cø vµo kÕt qu¶ 
ph©n tÝch hiÖu qu¶ kinh tÕ, x· héi, m«i tr­êng thùc hiÖn ë kho¶n 7 §iÒu nµy. 

Thø chÝn, thÓ hiÖn ph­¬ng ¸n quy ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc lùa chän trªn b¶n 
®å quy ho¹ch sö dông ®Êt. 

Thø m­êi, x¸c ®Þnh c¸c biÖn ph¸p sö dông, b¶o vÖ, c¶i t¹o ®Êt vµ b¶o vÖ m«i 
tr­êng cÇn ph¶i ¸p dông ®èi víi tõng lo¹i ®Êt, phï hîp víi ®Þa bµn quy ho¹ch. 

Thø m­êi mét, x¸c ®Þnh gi¶i ph¸p tæ chøc thùc hiÖn quy ho¹ch sö dông ®Êt 
phï hîp víi ®Æc ®iÓm cña ®Þa bµn quy ho¹ch. 

1.2.1. C¸c quy ®Þnh vÒ néi dung kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

Néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 23 LuËt §Êt ®ai n¨m 
2003 vµ ®­îc cô thÓ hãa trong §iÒu 13 NghÞ ®Þnh 181/2003/N§-CP ngµy 
29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt §Êt ®ai. Theo ®ã, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt  cã c¸c néi dung sau ®©y:  

- §¸nh gi¸, ph©n tÝch kÕt qu¶ thùc hiÖn kÕ ho¹ch sö dông ®Êt kú tr­íc. 

- LËp kÕ ho¹ch thu håi diÖn tÝch c¸c lo¹i ®Êt ®Ó ph©n bæ cho nhu cÇu x©y 
dùng kÕt cÊu h¹ tÇng; ph¸t triÓn c«ng nghiÖp, dÞch vô; ph¸t triÓn ®« thÞ, khu d©n 
c­ n«ng th«n; quèc phßng, an ninh; ®èi víi c¸c c«ng tr×nh, dù ¸n ®· cã chñ ®Çu 
t­ th× lËp danh môc kÌm theo quy m« sö dông ®Êt, ®Þa ®iÓm, dù kiÕn tiÕn ®é 
thùc hiÖn vµ tiÕn ®é thu håi ®Êt. 

- LËp kÕ ho¹ch chuyÓn diÖn tÝch ®Êt chuyªn trång lóa n­íc vµ ®Êt cã rõng 
sang sö dông vµo môc ®Ých kh¸c, x¸c ®Þnh khu vùc ®­îc chuyÓn ®æi c¬ cÊu sö 
dông ®Êt trong ®Êt n«ng nghiÖp.  

- LËp kÕ ho¹ch ®­a ®Êt ch­a sö dông vµo sö dông cho c¸c môc ®Ých bao gåm 
viÖc x¸c ®Þnh ®Þa ®iÓm, diÖn tÝch vµ tiÕn ®é khai hoang ®­a ®Êt ch­a sö dông 
vµo sö dông cho môc ®Ých n«ng nghiÖp, phi n«ng nghiÖp. 

- Cô thÓ ho¸ viÖc ph©n bæ diÖn tÝch c¸c lo¹i ®Êt trong kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 
®Õn tõng n¨m.  

- Dù kiÕn c¸c nguån thu tõ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt, c¸c lo¹i thuÕ cã liªn quan ®Õn ®Êt ®ai vµ chi phÝ cho viÖc båi th­êng, hç 
trî, t¸i ®Þnh c­. 

- X¸c ®Þnh gi¶i ph¸p tæ chøc thùc hiÖn kÕ ho¹ch sö dông ®Êt b¶o ®¶m thùc 
hiÖn ®óng tiÕn ®é kÕ ho¹ch. 
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T×m hiÓu c¸c quy ®Þnh vÒ néi dung quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, t«i cã 
nhËn xÐt:   

Do kh«ng ®­a ra nh÷ng yªu cÇu riªng trong nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch sö 
dông ®Êt ®èi víi tõng cÊp, còng nh­ kh«ng cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ c¸c c¨n cø lËp  
quy ho¹ch sö dông ®Êt cña mçi cÊp nªn khi ®­a ra c¸c quy ®Þnh vÒ néi dung 
quy ho¹ch sö dông ®Êt LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh 181/2003/N§-CP 
ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt §Êt ®ai chØ ®­a ra néi dung 
quy ho¹ch sö dông ®Êt ¸p dông chung cho quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc, 
cña cÊp tØnh, cÊp huyÖn, cÊp x· mµ kh«ng tÝnh ®Õn nh÷ng néi dung cô thÓ cÇn 
ph¶i cã trong quy ho¹ch sö dông ®Êt cña mçi cÊp. Nguyªn t¾c b¶o ®¶m ph¸t 
triÓn bÒn v÷ng vÒ kinh tÕ - x· héi vµ m«i tr­êng ch­a ®­îc ph¶n ¸nh trong néi 
dung quy ho¹ch sö dông ®Êt. 

1.3.C¸c quy ®Þnh vÒ tr¸ch nhiÖm lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch 
sö dông ®Êt 

Tr¸ch nhiÖm lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 25 
LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 vµ ®­îc cô thÓ hãa trong §iÒu 15, §iÒu 16, §iÒu 17 NghÞ 
®Þnh 181/2003/ N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt §Êt 
®ai. Cô thÓ lµ:  

Thø nhÊt, ChÝnh phñ tæ chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt cña c¶ n­íc. 

Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng cã tr¸ch nhiÖm gióp ChÝnh phñ tæ chøc thùc 
hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc. 

Bé, c¬ quan ngang Bé, c¬ quan thuéc ChÝnh phñ, ñy ban nh©n d©n tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng cã tr¸ch nhiÖm phèi hîp víi Bé Tµi nguyªn vµ 
M«i tr­êng trong viÖc x¸c ®Þnh nhu cÇu sö dông ®Êt cña Bé, ngµnh, ®Þa ph­¬ng. 

Thø hai, Bé Quèc phßng tæ chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt vµo môc ®Ých quèc phßng. 

Thø ba, Bé C«ng an tæ chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt vµo môc ®Ých an ninh. 

Thø t­, ñy ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng tæ chøc thùc 
hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña tØnh, thµnh phè trùc thuéc 

Trung ­¬ng. Së Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng cã tr¸ch nhiÖm gióp ñy ban nh©n d©n 
cïng cÊp thùc hiÖn nhiÖm vô lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

Thø n¨m, ñy ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh tæ chøc 
thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®Þa ph­¬ng, quy ho¹ch 
sö dông ®Êt chi tiÕt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt cña ph­êng, thÞ trÊn vµ x· 
thuéc khu vùc quy ho¹ch ph¸t triÓn ®« thÞ. Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng cã 

tr¸ch nhiÖm gióp ñy ban nh©n d©n cïng cÊp thùc hiÖn nhiÖm vô lËp quy ho¹ch, 
kÕ ho¹ch sö dông ®Êt.  
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Thø s¸u, ñy ban nh©n d©n x· n¬i kh«ng thuéc khu vùc quy ho¹ch ph¸t triÓn ®« 
thÞ cã tr¸ch nhiÖm tæ chøc lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt chi tiÕt cña x·. 

Thø b¶y, Ban qu¶n lý khu c«ng nghÖ cao cã tr¸ch nhiÖm tæ chøc lËp quy 
ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt cho toµn khu c«ng 
nghÖ cao. 

Thø t¸m, Ban Qu¶n lý khu kinh tÕ cã tr¸ch nhiÖm tæ chøc lËp quy ho¹ch sö 
dông ®Êt chi tiÕt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt ®èi víi phÇn diÖn tÝch ®Êt giao 
cho Ban qu¶n lý khu kinh tÕ ®­îc x¸c ®Þnh trong quy ho¹ch sö dông ®Êt cña 
tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng; viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ®èi víi phÇn diÖn tÝch ®Êt cßn l¹i ®­îc thÓ hiÖn trong quy ho¹ch, kÕ ho¹ch 
sö dông ®Êt cña huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh vµ quy ho¹ch sö dông 
®Êt chi tiÕt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt cña x·, ph­êng, thÞ trÊn. 

C¸c quy ®Þnh hiÖn hµnh x¸c ®Þnh Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng cã vai trß 
cña c¬ quan gióp ChÝnh phñ tæ chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt cña c¶ n­íc lµ ch­a ®óng víi vai trß cña Bé nµy víi  t­ c¸ch lµ mét 
Bé chuyªn tr¸ch vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai. CÇn kh¼ng ®Þnh tr¸ch nhiÖm cña Bé Tµi 
nguyªn vµ M«i tr­êng: 1. ChÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc ChÝnh phñ vÒ tæ chøc thùc 
hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc; 2. H­íng dÉn viÖc 
viÖc lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt cña tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng, cña 
huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh. Tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan tæ 
chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch sö dông ph¶i lÊy ý kiÕn ®ãng gãp cña nh©n 
d©n trong qu¸ tr×nh lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt ch­a ®­îc quy ®Þnh râ.  

1.4. C¸c quy ®Þnh vÒ thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

C¸c quy ®Þnh vÒ thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ®­îc thÓ hiÖn t¹i §iÒu 26 LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 vµ ®­îc cô thÓ hãa 
trong c¸c ®iÒu tõ §iÒu 19 ®Õn §iÒu 25 NghÞ ®Þnh 181/2003/ N§-CP ngµy 

29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt §Êt ®ai. ë ®©y chóng t«i chØ nªu 
mét sè ý chÝnh:  

- Quèc héi quyÕt ®Þnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc do 
ChÝnh phñ tr×nh. 

- ChÝnh phñ xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña tØnh, thµnh phè 
trùc thuéc Trung ­¬ng. 

- Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng xÐt duyÖt quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp d­íi trùc tiÕp. 

- Uû ban nh©n d©n huyÖn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh xÐt duyÖt quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña x· quy ®Þnh t¹i kho¶n 4 §iÒu 25 cña LuËt 
§Êt ®ai n¨m 2003.  
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C¸c quy ®Þnh vÒ thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ®· phï hîp víi c¸c quy ®Þnh t­¬ng øng trong LuËt Tæ chøc Quèc 

héi, LuËt Tæ chøc ChÝnh phñ vµ LuËt Tæ chøc Héi ®ång nh©n d©n vµ ñy ban 
nh©n d©n. LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 ®· ®Ò cao vai trß cña ChÝnh phñ - vai trß 
cña tËp thÓ ChÝnh phñ chø kh«ng ph¶i vai trß cña ng­êi ®øng ®Çu ChÝnh 
phñ trong viÖc  xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®¬n vÞ hµnh 
chÝnh cÊp d­íi trùc tiÕp.  

Do ch­a cã quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch sö dông ®Êt cña vïng nªn trong LuËt §Êt 
®ai n¨m 2003 còng ch­a ®­a ra quy ®Þnh vÒ thÈm quyÒn xÐt duyÖt quy ho¹ch sö 
dông ®Êt cña vïng. 

1.5. C¸c quy ®Þnh vÒ ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt vµ thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt ®iÒu chØnh 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

C¸c quy ®Þnh ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ thÈm quyÒn 
quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc thÓ hiÖn 
t¹i §iÒu 27 LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 vµ ®­îc h­íng dÉn cô thÓ hãa trong §iÒu 16, 
§iÒu 17, §iÒu 26 NghÞ ®Þnh 181/2003/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ 
vÒ thi hµnh LuËt §Êt ®ai.  

 C¸c tr­êng hîp ®­îc ®iÒu chØnh quy ho¹ch sö dông ®Êt:  

- Cã sù ®iÒu chØnh môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quèc phßng, an ninh 
®· ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt mµ sù ®iÒu 
chØnh ®ã lµm thay ®æi c¬ cÊu sö dông ®Êt;  

- Do t¸c ®éng cña thiªn tai, chiÕn tranh lµm thay ®æi môc ®Ých, c¬ cÊu, vÞ trÝ, 
diÖn tÝch sö dông ®Êt;  

- Cã sù ®iÒu chØnh quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp trªn trùc tiÕp lµm ¶nh 
h­ëng tíi quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp m×nh; 

- Cã sù ®iÒu chØnh ®Þa giíi hµnh chÝnh cña ®Þa ph­¬ng.  

 ViÖc ®iÒu chØnh kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chØ ®­îc thùc hiÖn khi cã sù ®iÒu 
chØnh quy ho¹ch sö dông ®Êt hoÆc cã sù thay ®æi vÒ kh¶ n¨ng thùc hiÖn kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt.  

 Néi dung ®iÒu chØnh quy ho¹ch sö dông ®Êt lµ mét phÇn cña néi dung 
quy ho¹ch sö dông ®Êt. Néi dung ®iÒu chØnh kÕ ho¹ch sö dông ®Êt lµ mét phÇn 
cña néi dung kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

  C¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp nµo th× cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt ®iÒu 
chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp ®ã. 

Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt viÖc ®iÒu chØnh 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt lµ cÇn thiÕt. Tuy nhiªn, nÕu cã sù ®iÒu chØnh 
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liªn tôc vµ ®iÒu chØnh qu¸ lín th× chóng l¹i ph¸ vì sù bÒn v÷ng, æn ®Þnh cña 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. Do vËy, cÇn n©ng cao chÊt l­îng cña viÖc lËp 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt.  

VÒ thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt, LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh: c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn quyÕt 
®Þnh, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp nµo th× cã thÈm quyÒn 
quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp ®ã lµ 
phï hîp.   

1.6. C¸c quy ®Þnh vÒ c«ng bè quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt  

C«ng bè quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 28 LuËt §Êt 
®ai n¨m 2003: 

- Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ ba m­¬i ngµy lµm viÖc, kÓ tõ ngµy ®­îc c¬ quan 
nhµ n­íc cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh hoÆc xÐt duyÖt, quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ph¶i ®­îc c«ng bè c«ng khai theo quy ®Þnh sau ®©y: 

+ Uû ban nh©n d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn cã tr¸ch nhiÖm c«ng bè c«ng khai quy 
ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt cña ®Þa ph­¬ng t¹i trô së 
Uû ban nh©n d©n; 

+ C¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai c¸c cÊp cã tr¸ch nhiÖm c«ng bè c«ng khai quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®Þa ph­¬ng t¹i trô së c¬ quan vµ trªn c¸c 
ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng;  

- ViÖc c«ng bè c«ng khai t¹i trô së Uû ban nh©n d©n vµ c¬ quan qu¶n lý ®Êt 
®ai ®­îc thùc hiÖn trong suèt thêi gian cña kú quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 
cã hiÖu lùc. 

C¸c quy ®Þnh vÒ c«ng bè quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt lµ nh÷ng quy ®Þnh 
míi rÊt tiÕn bé cña LuËt §Êt ®ai n¨m 2003. NÕu c¸c quy ®Þnh nµy ®­îc thùc 
hiÖn nghiªm chØnh th× ®©y chÝnh lµ mét trong nh÷ng yÕu tè b¶o ®¶m tÝnh c«ng 
khai, d©n chñ vµ minh b¹ch cña ho¹t ®éng quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt.  

1.7. C¸c quy ®Þnh vÒ thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt vµ qu¶n lý  quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

C¸c quy ®Þnh vÒ thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ qu¶n lý quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc thÓ hiÖn t¹i §iÒu 29 LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 vµ 
®­îc h­íng dÉn cô thÓ trong §iÒu 28, §iÒu 29 NghÞ ®Þnh 181/2003/N§-CP ngµy 
29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt §Êt ®ai. 

 §iÒu 29 LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 cã quy ®Þnh: ChÝnh phñ tæ chøc, chØ ®¹o viÖc 
thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc; kiÓm tra viÖc thùc hiÖn 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng. Uû 
ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng, huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh 
phè thuéc tØnh tæ chøc, chØ ®¹o viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 
cña ®Þa ph­¬ng; kiÓm tra viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña 
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®Þa ph­¬ng cÊp d­íi trùc tiÕp. Uû ban nh©n d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn tæ chøc, chØ 
®¹o thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®Þa ph­¬ng; ph¸t hiÖn, ng¨n 
chÆn c¸c hµnh vi sö dông ®Êt tr¸i víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®­îc 
c«ng bè. 

Tr­êng hîp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®­îc c«ng bè cã diÖn tÝch 
®Êt ph¶i thu håi mµ Nhµ n­íc ch­a thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt, båi th­êng, gi¶i 
phãng mÆt b»ng th× ng­êi sö dông ®Êt ®­îc tiÕp tôc sö dông theo môc ®Ých ®· 
x¸c ®Þnh tr­íc khi c«ng bè quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt; nÕu ng­êi sö 
dông ®Êt kh«ng cßn nhu cÇu sö dông th× Nhµ n­íc thu håi ®Êt vµ båi th­êng 
hoÆc hç trî theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.  

Nhµ n­íc nghiªm cÊm mäi ho¹t ®éng tù ý x©y dùng, ®Çu t­ bÊt ®éng s¶n 
trong khu vùc ®Êt ph¶i thu håi ®Ó thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 
Tr­êng hîp cã nhu cÇu c¶i t¹o, söa ch÷a nhµ ë, c«ng tr×nh g¾n liÒn víi ®Êt ph¶i 
thu håi mµ lµm thay ®æi quy m«, cÊp c«ng tr×nh hiÖn cã th× ph¶i ®­îc c¬ quan 
nhµ n­íc cã thÈm quyÒn cho phÐp. 

  Riªng ®èi víi diÖn tÝch ®Êt ghi trong kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®­îc c«ng bè 
ph¶i thu håi ®Ó thùc hiÖn dù ¸n, c«ng tr×nh hoÆc ph¶i chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt mµ sau ba n¨m kh«ng ®­îc thùc hiÖn theo kÕ ho¹ch th× c¬ quan nhµ n­íc cã 
thÈm quyÒn xÐt duyÖt kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ph¶i ®iÒu chØnh hoÆc huû bá vµ 
c«ng bè.  

LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh 181 ®· cã kh«ng Ýt c¸c quy ®Þnh vÒ 
thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ qu¶n lý  quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt. Tuy nhiªn, c¸c quy ®Þnh nµy ch­a “®ñ søc” ®Ó qu¶n lý quy ho¹ch sau 
khi ®· ®­îc xÐt duyÖt.  

LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 ch­a giao tr¸ch nhiÖm trùc tiÕp cho c¸c Bé vµ 

cho ñy ban nh©n d©n trong viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ ho¹ch 
sö dông ®Êt. 

HiÖn nay trong c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt còng ch­a cã c¸c chÕ tµi ®Ó ¸p dông 
®èi víi c¸c chñ thÓ cè t×nh vi ph¹m c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt vÒ quy ho¹ch sö 
dông ®Êt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt.  

2. §¸NH GI¸ C¸C QUY §ÞNH HIÖN HµNH VÒ QUY HO¹CH, KÕ 

HO¹CH Sö DôNG §ÊT 

Trong c¸c tiÓu môc cña môc 1. khi tr×nh bµy vÒ tõng néi dung cña ph¸p luËt 
vÒ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, t«i ®· cã mét sè b×nh luËn, ®¸nh gi¸ theo 
quan ®iÓm cña m×nh. Trong Môc 2 nµy, t«i ®­a ra ®¸nh gi¸ chung vÒ ph¸p luËt 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ trong chõng mùc nhÊt ®Þnh, cã nªu mét sè 
ý kiÕn nhËn xÐt vÒ viÖc tæ chøc thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông trong 
thêi võa qua. 

Thø nhÊt, khi x©y dùng c¸c quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai 
trong khu«n khæ cña ph¸p luËt ®Êt ®ai chóng ta ch­a thËt chó ý ®Õn c¸c quy 
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ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quy ho¹ch x©y dùng, quy ho¹ch ®« thÞ, quy 
ho¹ch giao th«ng ®­êng bé, ®­êng s¾t, ®­êng s«ng, quy ho¹ch ph¸t triÓn ngµnh 
n«ng nghiÖp, quy ho¹ch ph¸t triÓn ngµnh l©m nghiÖp…, ch­a chó ý ®Õn c¸c quy 
®Þnh vÒ quy ho¹ch ®· cã trong mét sè ®¹o luËt nh­: LuËt X©y dùng, LuËt B¶o 
vÖ vµ ph¸t triÓn rõng, LuËt B¶o vÖ m«i tr­êng, LuËt Giao th«ng ®­êng bé… nªn 
gi÷a c¸c lo¹i quy ho¹ch cßn vïng chång lÊn, vïng trèng. Trong chÝnh s¸ch 
ph¸p luËt ë n­íc ta, chóng ta ch­a x¸c ®Þnh ®­îc vai trß cña quy ho¹ch ®Êt ®ai 
trong hÖ thèng thèng nhÊt c¸c quy ho¹ch cña c¶ n­íc. Ph¶i ch¨ng chóng ta 
®ang thiÕu mét ®¹o luËt chung vÒ quy ho¹ch. 

Thø hai, khi tr×nh bµy quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt LuËt 
§Êt ®ai n¨m 2003 nhµ lµm luËt th­êng viÕt chung trong mét ®iÒu vÒ c¶ quy 
ho¹ch vµ kÕ ho¹ch (thÝ dô: nguyªn t¾c vµ c¸c c¨n cø lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt), trong lóc ®ã rÊt cÇn cã quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch sö dông ®Êt riªng vµ 
quy ®Þnh vÒ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt riªng.   

- Thø ba, c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt vµ thùc tiÔn quy ho¹ch sö dông ®Êt ch­a tËp 
trung gi¶i quyÕt nh÷ng vÊn ®Ò cã ý nghÜa chiÕn l­îc ®èi víi ph¸t triÓn kinh tÕ - 
x· héi cña mçi cÊp; néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt cßn bÊt cËp, ch­a ph©n 
biÖt ®­îc sù kh¸c nhau c¬ b¶n gi÷a néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ 
n­íc, néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¸c cÊp tØnh, huyÖn, x·. 

 - Thø t­, c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt vµ thùc tiÔn quy ho¹ch sö dông ®Êt ch­a 
®¶m b¶o ®­îc tÝnh bÒn v÷ng vµ tÝnh minh b¹ch. ChÊt l­îng quy ho¹ch sö dông 
®Êt cßn thÊp. Quy ho¹ch sö dông ®Êt ch­a trë thµnh c¨n cø v÷ng ch¾c cho viÖc 

giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt. ë nhiÒu ®Þa ph­¬ng viÖc giao ®Êt, cho thuª 
®Êt, thu håi ®Êt vÉn kh«ng ®­îc thùc hiÖn theo quy ho¹ch sö dông ®Êt.  

C¸c quy ho¹ch sö dông ®Êt cã tÝnh kh¶ thi thÊp. Ph­¬ng ¸n quy ho¹ch sö 
dông ®Êt ch­a dù b¸o s¸t t×nh h×nh, thÓ hiÖn tÝnh chñ quan duy ý chÝ, ¸p ®Æt, 
nhiÒu tr­êng hîp quy ho¹ch cßn mang nÆng tÝnh phong trµo, g©y l·ng phÝ lín 
vÒ nguån lùc con ng­êi vµ nguån tµi chÝnh. 

- Thø n¨m, c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch sö dông ®Êt ch­a dù b¸o s¸t t×nh h×nh, 
cßn mang tÝnh chñ quan duy ý chÝ, ¸p ®Æt, nhiÒu tr­êng hîp quy ho¹ch theo 
phong trµo g©y ra l·ng phÝ lín vÒ nguån nh©n lùc vµ nguån lùc tµi chÝnh.  

- Thø s¸u, viÖc qu¶n lý quy ho¹ch sau khi ®­îc xÐt duyÖt cßn láng lÎo, kÌm 
hiÖu qu¶ do ch­a x¸c ®Þnh râ tr¸ch nhiÖm thùc hiÖn vµ qu¶n lý quy ho¹ch cña 
c¸c c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn. V× lîi Ých riªng, lîi Ých côc bé cã mét sè 
ng­êi ®· cè t×nh vi ph¹m quy ho¹ch, cè t×nh “lê” quy ho¹ch hoÆc cè t×nh “ph¸ 
vì” quy ho¹ch, råi sau ®ã xin ®iÒu chØnh quy ho¹ch. MÆt kh¸c, cã mét t×nh 
tr¹ng kh¸ phæ biÕn lµ nh©n d©n tù lÊn chiÕm ®Êt, tù chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt tr¸i phÐp kh«ng bÞ xö lý kÞp thêi nªn khi triÓn khai thùc hiÖn quy ho¹ch gÆp 
nhiÒu khã kh¨n, chi phÝ båi th­êng v­ît qu¸ dù kiÕn ban ®Çu.  
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- Thø b¶y, trªn thùc tÕ trong thêi gian võa qua cã nhiÒu dù ¸n, c«ng tr×nh 
®­îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt hoÆc tù tháa thuËn nhËn chuyÓn nh­îng ®Êt n«ng 
nghiÖp ®Ó thùc hiÖn dù ¸n n»m ngoµi ph¹m vi quy ho¹ch ®· ®­îc xÐt duyÖt. 
T×nh tr¹ng chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, nhÊt lµ ®Êt trång hai vô lóa n­íc cã 
n¨ng suÊt cao vÉn cßn x¶y ra.  

3. MéT sè KIÕN NGHÞ VÒ §ÞNH H¦íNG §æI MíI C¸C QUY §ÞNH 

PH¸P LUËT VÒ QUY HO¹CH, KÕ HO¹CH Sö DôNG §ÊT 

Trªn c¬ së cña nh÷ng nhËn xÐt vÒ thùc tr¹ng c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt vÒ quy 
ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, t«i xin nªu c¸c kiÕn nghÞ vÒ ®Þnh 
h­íng ®æi míi c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt vÒ quy ho¹ch sö dông ®Êt vµ kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt nh­ sau: 

Thø nhÊt, xem xÐt quy ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quy ho¹ch x©y 
dùng, quy ho¹ch ®« thÞ, quy ho¹ch giao th«ng ®­êng bé, ®­êng s¾t, ®­êng 
s«ng, quy ho¹ch ph¸t triÓn ngµnh n«ng nghiÖp, quy ho¹ch ph¸t triÓn ngµnh l©m 
nghiÖp…, xem xÐt c¸c quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch trong c¸c v¨n b¶n hiÖn hµnh vµ 
trong c¸c dù th¶o v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt ®Ó b¶o ®¶m tÝnh thèng nhÊt, tÝnh 
®ång bé gi÷a quy ho¹ch ®Êt ®ai víi c¸c quy ho¹ch kh¸c. Quy ho¹ch ®Êt ®ai chØ 
®Ò cËp c¸c vÊn ®Ò vÒ ®Êt ®ai vµ mét sè vÊn ®Ò liªn quan mËt thiÕt víi ®Êt ®ai mµ 
ch­a thÓ hiÖn ë c¸c quy ho¹ch kh¸c. Còng rÊt nªn häc tËp kinh nghiÖm quy 
ho¹ch sö dông ®Êt cña mét sè n­íc trªn thÕ giíi. 

Thø hai, x¸c ®Þnh râ h¬n, chÝnh x¸c h¬n c¸c nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch sö 
dông ®Êt theo h­íng b¶o ®¶m tÝnh minh b¹ch vµ tÝnh bÒn v÷ng (bÒn v÷ng vÒ 
kinh tÕ - x· héi, bÒn v÷ng vÒ m«i tr­êng), thÓ hiÖn ®­îc vai trß cña quy ho¹ch 
sö dông ®Êt cña cÊp trªn ®èi víi quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp d­íi vµ ®­a ra 
yªu cÇu ®èi víi quy ho¹ch sö dông ®Êt cña mçi cÊp. 

Thø ba, cÇn t¸ch riªng c¨n cø lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc, vïng 
kinh tÕ - x· héi, vïng träng ®iÓm vµ vïng kh¸c cã quy m« liªn tØnh, thµnh phè 
trùc thuéc Trung ­¬ng quy ®Þnh vµ c¨n cø lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt cña tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng; huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh cho 
râ rµng, cô thÓ trªn nguyªn t¾c quy ho¹ch sö dông ®Êt cÊp d­íi ph¶i c¨n cø vµo 
quy ho¹ch sö dông ®Êt cÊp trªn vµ ph¶i phï hîp víi ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ - 
x· héi, quy ho¹ch ph¸t triÓn ngµnh, lÜnh vùc cña ®¬n vÞ lËp quy ho¹ch. 

Thø t­, kh¾c phôc thiÕu sãt trong quy ®Þnh hiÖn hµnh vÒ néi dung cña quy 
ho¹ch sö dông ®Êt b»ng c¸c quy ®Þnh cô thÓ vÒ néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt 
cña c¶ n­íc, vÒ néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp tØnh vµ vÒ néi dung 
quy ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp huyÖn thµnh tõng ®iÒu riªng. CÇn x¸c ®Þnh cô 
thÓ vµ ph©n bæ ®Õn tõng ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp d­íi c¸c chØ tiªu khèng chÕ vÒ 
diÖn tÝch ®èi víi ®Êt chuyªn trång lóa n­íc, ®Êt rõng ®Æc dông, ®Êt rõng phßng 
hé mµ quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n­íc ®· ph©n bæ. 

Thø n¨m, söa ®æi quy ®Þnh vÒ kú quy ho¹ch theo h­íng khi lËp quy ho¹ch 
sö dông ®Êt cho giai ®o¹n 10 n¨m th× cÇn ®Þnh h­íng cho giai ®o¹n 10 n¨m 
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tiÕp theo ®Ó b¶o ®¶m tÝnh liªn tôc vµ tÇm nh×n chiÕn l­îc cña quy ho¹ch sö 
dông ®Êt. 

Thø s¸u, söa ®æi quy ®Þnh vÒ tr¸ch nhiÖm lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt, trong 
®ã x¸c ®Þnh râ tr¸ch nhiÖm cña c¸c bé, ngµnh trong viÖc ®Ò xuÊt nhu cÇu sö 
dông ®Êt cña tõng ngµnh. 

§ång thêi cÇn x¸c ®Þnh râ tr¸ch nhiÖm cña Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng 
trong ho¹t ®éng lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt: thø nhÊt, chÞu tr¸ch 
nhiÖm tr­íc ChÝnh phñ vÒ tæ chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt cña c¶ n­íc; thø hai, h­íng dÉn viÖc lËp quy ho¹ch sö dông ®Êt cña 
tØnh, thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng, cña huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè 
thuéc tØnh.  

Tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan tæ chøc thùc hiÖn viÖc lËp quy ho¹ch sö dông 
ph¶i lÊy ý kiÕn ®ãng gãp cña nh©n d©n trong qu¸ tr×nh lËp quy ho¹ch sö dông 
®Êt còng cÇn  ®­îc quy ®Þnh râ.  

Thø b¶y, söa ®æi quy ®Þnh vÒ  thùc hiÖn, qu¶n lý quy ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ 

ho¹ch sö dông ®Êt theo h­íng giao trùc tiÕp tr¸ch nhiÖm cho c¸c Bé vµ ñy ban 
nh©n d©n trong viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt.   

Còng cÇn nghiªn cøu x©y dùng c¸c chÕ tµi ®èi víi c¸c chñ thÓ cè t×nh vi 
ph¹m ph¸p luËt vÒ quy ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®Ó b¶o ®¶m 
tÝnh ph¸p chÕ cña quy ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt(**). 

 

__________________ 

Chó thÝch 

 
** Bµi ®· ®¨ng trªn T¹p chÝ Nhµ n­íc vµ Ph¸p luËt, sè 10/2008. 

 

 

 

 

 


