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PHAP LUAT QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT CUA TRUNG QUOC
VA MOT SO GQI MO HUOGNG HOAN THIEN CHO PHAP LUAT DAT PAI
VIET NAM

Tom tit:

Dét dai c6 vai trd to 16n trong doi
song kinh té, x3 hoi nhung phap luat quy
hoach, ké hoach dat dai ¢ viét nam chua
phat huy duoc hét vai tro dy. trong bdi canh
stra d6i Luat D4t dai toan dién, ching ta co
thé tham khao phap luat quy hoach, ké
hoach str dung dat cua mét sb quéc gia
tuong dong vé chinh tri, kinh té, xa hoi ma
hiéu qua st dung dat cao, mot trong sé qubc
gia ma chung ta can hoc hoi dé chinh 1a
phép luat quy hoach, ké hoach sir dung dat
ctia trung qudc.
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Abstract:

Land plays a significant role in
economic and social life, but the law on land
planning in Vietnam has not fully promoted
that role. In the context of a comprehensive
revision of the land law, we can refer to the
high-efficiency policies and laws of several
countries that are similar in politics,
economy, and society. One of the countries
that we need to learn from is China's law on

land use and planning.

Keywords:
land use planning, land use plan , law
of the Land of China, draft Land Law

(amended)

Dit dai 1a mot loai tai nguyén thién nhién vo cling quy gid cia tat ca cac qubc gia, la
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thanh phan quan trong ctia moéi truong song™. Co vai tro to 16n vé moi mat trong doi song

kinh té, chinh tri, x4 hoi, nhung dat dai ¢ Viét Nam hién nay chua phat huy hét vai tro to

16n d6. Trong sb cac nguyén nhan giy lang phi dat dai & Viét Nam d6 1a nha nudc st dung

*TS., GV Trudng Pai hoc Luat, Pai hoc Hué; !Email: phgclt@hul.edu.vn )
1 L& Thi Phuc (2013) “ Phurong phdp tham vén céng dong trong quy hoach si dung dat-nhin tir géc dé

phap ly”, Dan chu phéap luat, (10), tr24-31.
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cong cu quy hoach va phép luat dé quan 1y dit dai chua hiéu qua. Phap lut vé quy hoach,
ké hoach str dung dét con nhiéu bat cap - vira thiéu vira yéu. Trong bdi canh ca nuéc dang
quan tam dén viéc dong gop cho du thao sua ddi Luat Dat dai - mot dao luat co thm anh
huéng 16n dén moi mit doi song ctia nhan dan, dé gop phan hoan thién ché dinh phap luat
vé quy hoach ké hoach sir dung dat, ching ta nén tim hiéu hoc hoi cac kinh nghiém xay
dung phép ludt quy hoach, ké hoach sir dung dit & mot sé qudc gia trén thé gidi, trong do
dau tién phai ké dén Trung Qudc.
2. Thuc trang phap luit quy hoach, ké hoach sir dung dét tai Viét Nam
Phap luat quy hoach ké hoach st dung dit 1a he théng cac quy tdc xir sy bit bude do co
quan Nha nudc c6 tham quyén ban hanh nham diéu chinh cic quan hé xa hoi phat sinh
trong qua trinh xay dung, quan ly va td chuc thuc hién quy hoach str dung dat. Quy hoach,
ké hoach st dung dét anh huéng manh mé dén qué trinh quén ly, st dung dat, gop phﬁn
dinh hudng va diéu tiét thi truong bat dong san. Quy hoach, ké hoach st dung dat co dic
diém mang tinh da chiéu (vira mang yéu t6 kinh té, vira mang yéu t6 hanh chinh, vira mang
yéu t6 moi truong, xa hoi), thé hién dam nét tinh giai cép. Quy hoach ké hoach st dung dat
vira mang yéu t6 phap 1y vira mang yéu t6 k¥ thuat, nhung dudi goc nhin phap 1y thi ché
dinh phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat mai dén nam 1993 ( Luat bit dai nam
1993) méi trd thanh mot ché dinh doc lap, va dan duge hoan thién qua sy phat trién cta hé
thong phap luat dat dai. Trong bdi canh Qudc hoi dang ldy ¥ kién tong thé vé du thao stra
d6i Luat Dét dai trén pham vi ca nudc, tic gia bai bdo mudn dong gop mot goc nhin nho tir
viéc hoc hoi kinh nghiém 1ap phap cua cac qubc gia khac, va dau tién chiing ta s& danh gia
tong thé thuc trang phéap luat quy hoach, ké hoach sir dung dét tai Viét Nam.
2.1. Nji dung chii yéu ciia phdp ludt vé quy hoach, ké hoach sir dung dit hién hanh
Phap luét diéu chinh cic quan hé xi hoi phat sinh trong quéa trinh xay dung va to
chure thuc hién quy hoach, Kké hoach sur dung dat nhung khong thé diéu chinh hét tit ca cac
quan hé 4y ma chi diéu chinh nhimg quan hé co ban. Phap luit quy hoach, ké hoach sir
dung dat trai qua nhiéu giai doan phét trién, hién nay ché dinh nay duoc quy dinh tai
Chuong IV Luat D4t dai nim 2013 bao gém nhiing ndi dung chi yéu sau :
Thir nhdt, phap luat quy dinh 8 nguyén tic lap quy hoach, ké hoach sir dung dat®.
Thir hai, hé. théng quy hoach, ké hoach sir dung dat tir cép X4, cép huyén, cép tinh

dén quy hoach , ké hoach tong thé cua ca nuée® .

2 Piéu 35 Luat D4t dai nam 2013.
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Thwr ba, no1 dung quy hoach, ké hoach sur dung dat va ky quy hoach, ké hoach st dung
dat*,

Thir tu, trinh ty, trach nhiém, thAm quyén xay dung quy hoach, ké hoach st dung dat,
gdm co: Lap quy hoach, ké hoach sir dung dat; Thong qua quy hoach, ké hoach sir dung
dat; Xét duyét va quyét dinh quy hoach, ké hoach st dung dat°.

Thir nam, cong bd va thyc hién quy hoach, ké hoach st dung d4t®.

Thir sau, thyc hién quy hoach, ké hoach st dung dét, diéu chinh quy hoach, ké hoach st
dung dat’.

2.2. Mjt s6 han ché bit cdp ciia phdp ludt quy hoach, ké hoach sir dung dit Viét Nam

Trudce nam 2003, quy hoach st dung dat di dugc phap luat diéu chinh tir Luat Dat
dai 1987 dén Luat Dt dai 1993, nhung cac quy dinh thoi ky d6 con mang tinh hinh thuc,
chua phat huy duoc vai tro clia phap luat, cong tic quy hoach dit con rat nhidu bét cap. Tur
Luat Dat dai ndm 2003 ra doi dén Luat DAt dai nam 2013 hién hanh thi cong tac quan ly
dat dai c6 nhiéu thay doi tich cuc, phap luat quy hoach sir dung dét ciing khang dinh duoc
vai tro trong viéc thiic dy kinh té-xa hoi phat trién.

Tuy nhién bén canh nhitng diém tich cuc dang ghi nhan, xét tong thé khach quan
thi phép ludt quy hoach, ké hoach str dung dat van chua dap ung dugc nhu cAu cua x3 hoi,
cu thé bao gdm mot s6 han ché bat cap ndi com nhu:

- Phép ludt quy hoach, ké hoach sir dung dét chua cé tinh dong bd, théng nhit véi
mot s6 quy dinh trong Ludt Nha &, Luat Xay dung, Luat Bdo v€ moi truong.

- Phép luat vé quy hoach ké hoach sir dung dét con thiéu tinh kha thi vi du nhu
chua luat hoa duoc phuong phap quy hoach, phuong phép trién khai thuc t& con nhiéu
cong doan thu cong, lac hau.

- Phap luét quy hoach ké hoach st dung dét chua thé hién duoc tinh du bao va 6n
dinh.

- Phap luat quy hoach ké hoach st dung dét hién nay chua bao dam duoc tinh cong
khai, minh bach, dan chu, chua thyc sy bao vé duoc quyén va loi ich hop phép cua nguoi

str dung dat.

® piéu 36 Luat DAt dai nam 2013.

* Piéu Khoan 2.Diéu 38; Khoan 2.Diéu 39;Khoan 2.Diéu 40; Khoan 2.Diéu 41 Luat Dt dai nam 2013.
® Piéu 42 Luat DAt dai nam 2013.

® biéu 46 Luat D4t dai nam 2013.

" Piéu 49, biéu 50, Diéu 46 Luat Dat dai ndm 2013.
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Hién nay, Nha nudc dang t6 chirc nhidu hoat dong, nhiéu hinh thirc 1iy y kién rong
rai trong cac téng 16p nhan dan vé Du thao stra ddi Luat Dat dai 2023, viée dau tu nghién
cuu, hoc hoi kinh nghiém ctia mot ) quéc gia khac dé hoan thién phap luat dat dai noi
chung va phap luat quy hoach st dung dat noi riéng 1a mot nhu cau mang tinh cip thiét.

3. Phap luét quy hoach, ké hoach sir dung dit ciia Trung Qudc va hwéng goi mé cho
viéc hoan thién phap luit quy hoach, ké hoach sir dung dit & Viét Nam

Nhu d3 trao ddi viéc hoc hoi kinh nghiém x4y dung phap luat quy hoach ciing nhu
hiéu qua cua cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dét cia mot sb cac qudc gia phat trién
1a viéc lam cép thiét trong bdi canh hién nay dé nham hoan thién cac quy dinh cua phap
luat dat dai. Trong pham vi bai viét nay, tac gia xin luan ban, trao d6i vé phap luat quy
hoach sir dung dét ciia Trung Qudc 1a mot trong nhimng qudc gia c6 nhiéu diém twong dong
véi Viét Nam vé kinh té, chinh tri, x hoi va nguén tai nguyén thién nhién.

3.1 Gidi thi¢u mét so nji dung co bin vé phdp ludt quy hoach, ké hoach sir dung dit ciia
Trung Quéc

Trung Quéc 12 mot nudc nam trong khu vuc BDong A ¢6 31 tinh, khu ty tri va thanh
phé tryc thudc Trung Uong, vai s6 dan 1a 1,37 ty (két qua diéu tra dan sb lan 6)8 Diéu 2
Luat Quén ly dét dai cu thé hoa Hién phap “ché do cong hiru xa hoi chu nghia vé dat dai
tire 1a ché do so hitu toan dan vé dét dai va ché do tap thé cua quan ching lao dong. Moi ca
nhan khong duge xam chiém, mua ban hodc chuyén nhuong phi phap vé dat dai dudi moi
hinh thtrc khac. Quyén sir dung dat c6 thé duoc chuyén nhuong theo quy dinh cta phép
luat.

Nhu vdy, nhin vé tong thé phap luat dit dai Viét Nam va phéap luat dat dai Trung
Qudc ¢ nhidu diém twong dong va dic biét 1a ché d6 s hiru vé dét dai, diéu nay khong
tim thdy & phép luat dat dai cua da sd cac qudc gia khac trén thé gidi. Trong pham vi bai
bdo nay tac gia s& khong di phan tich chi tiét duoc hét tit cac cac diéu luat cia phap luat
dat dai Trung Qubc ma chi gidi thiéu nhitng ndi dung co ban va lién hé d6i chiéu véi phap
luat quy hoach, ké hoach dat tai Viét Nam nham tim kiém nhiing giai phap cho viéc hoan
thién phép luat dat dai Viét Nam

Cong tac quy hoach st dung dat & Trung Qudc chi trong vao ba muyc tiéu la cho

néng nghiép, cho xay dung va dat chua st dung. O phap luat dat dai Viét Nam quy dinh

® Ping Hong D¢ (2011), Gisi thigu vé quy hoach sir dung dat ciia Trung Quéc, Vién Diéu tra quy hoach dat
dai Trung Quoc, thang 6/2011, Bién dich: Ton Gia Huyén, tr.3
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tuong dong vé cac loai dat (dat nong nghiép, dat phi nong nghiép va dat chua str dung). Vé
co ban chi khac nhau vé tén goi dit phi néng nghiép (Viét Nam) va dat cho Xay dung
(Trung Qudc).

Nguyén tic co ban trong quy hoach dit dai 1a nha nuéc bao ho dit canh tac, nghiém
cAm nghiém ngit viéc chuyén dit canh tac sang dat phi canh tac. Nha nudc thuc hién ché
d6 dén bu dat canh tac khi chuyén sang dat khac va phai duoc phé duyét theo phép luat va
phai “liy bao nhiéu khai hoang bay nhiéu”, don vi lay dit canh tic phai co trach nhiém
khai khan dat hoang theo quy dinh cta tinh®. Ngoai ra chinh sach dat dai Trung Qudc con
quy dinh mdi ho néng dan chi duge ding mét noi 1am dat & va khong vuot qua tiéu chuan
theo quy dinh cta Tinh. O Viét Nam duoc xac dinh 5 nguyén tic cua phap luat dit dai,
trong d6 c6 nguyén tic: Nha nudc thong nhat quan 1y dat dai theo phép luat va quy hoach;
Ut tién bao vé va phat trién quy dat nong nghiép. Phéap luat dat dai ctia Viét Nam va Trung
Qudc déu dua muyc tiéu giir gin va bao vé dat ndng nghiép vao trong quy dinh ctia phap luat
do déu nhin thiy tdc d6 suy giam dat nong nghiép ca vé sd lugng, chat lugng va nhu cau
bao dam an toan luong thuc qudc gia, tuy nhién ¢ phap luat Trung Qudc nguyén tic nay
duoc xac quyét va chi tiét hoa trong moi ché dinh va dic biét 1a ché dinh phép luat quy
hoach, ké hoach dat.

Trong lich sir phat trién quy hoach sir dung dat, Trung Qudc di tién hanh 3 lan quy
hoach dit dai trong pham vi toan quéc d6 1a nam 1987, 1998 va nam 2003. O lan quy
hoach nam 2003, muyc ti€u, nhiém vu quy hoach sir dung dét duge xac dinh 16 1a: Thac déy
sir dung dat dai hop 1y, bao ton tai nguyén thién nhién, ting cudong chét lugng méi truong,
thuc ddy su phat trién bén viing; thic day ting trudng kinh té; thic ddy quan 1y nha nudc;
Giam thiéu xung dot cac loi ich kinh té; Bao tdn cac di san van hoa va ty nhién’®. G noi
dung nay phap luat dat dai khéng quy dinh rd nét, khong chu trong dén sy phat trién bén
viing trong quéa trinh quan 1y va str dung dat. Didu nay khién Luat Dat dai khong thong
nhat dugc véi mot s6 nganh luat khac va khong dap tng dugc yéu cau vé phat trién bén
vitng d3 duoc ghi nhan tai Chuong trinh Nghi Sy 2030 vé phét trién bén viing (x6a doi
giam nghéo; Chéng bién ddi khi hau,,).

Phép luat Trung qudc quy dinh 5 cip quy hoach rit rd rang va trach nhiém quy

hoach mdi cap rit chit ch& theo don vi hanh chinh-l4nh thé bao gém: Cép qudc gia 1a cp

® Vign Nghién ciru dia chinh-Téng cuc dia chinh (1999), Téng hop vé chinh sach va tinh hinh si dung dat
cua mot so nuéc trong khu vuc va the gisi, e tai nghién cau khoa hoc, Ha N6i, 12/19, tr28.
Pang Hong Dé (2011), sdd, tr.13,14,20
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quy hoach tong thé chinh sach; Cap tinh ciing 13 cip quy hoach tong thé, nhung chinh sach
cu thé hon tuy theo dic diém kinh té, chinh tri-xd hdi cta tinh. Cép thanh phd, hat, khu tu
tri 1a cdp quy hoach trung gian thé hién ca tinh tong thé chinh sach 1n su tinh toan cu thé
vé khoanh dinh cac loai hinh su dung dat. Cép huyén, thi xa, thanh phé la cép quy hoach
chinh sach cy thé bao gém ca ndi dung tong thé va ndi dung chi tiét, cudi cing & cip
Huong, Tréan thi quy hoach dwoc 14p chi tiét dén ting 16, nhim vao viéc quang ba sir dung
dat, phuc vu cho hoat dong giao dich bat dong san. Ngoai viéc quy hoach theo cép lanh
thd, Trung Qudc con quy hoach theo dét chuyén ngénhll. O Phap luat Viét Nam hién hanh
ghi nhan 4 cap quy hoach va c6 su chdng tréo giira quy hoach phat trién d6 thi cp tinh va
quy hoach sir dung dét cap Tinh.

Luat D4t dai Trung Qudc ciing quy dinh rd nguyén tic, cin ctr lap quy hoach, ké
hoach str dung dat nhu: St dung dat tiét kiém va dat hiéu qua st dung dét cao nhét;Bao
dam su can bang gitra nhu cau va loi ich s dung dét cua cac nganh kinh té, xa hoi va gitta
cac dia phuong; Tang cuong bao vé mdi truong, phat trién sinh thai tu nhién nham duy tri
va nang cao chat luong séng cho nguoi dan trong pham vi ca nudce; Nguyén tic nghiém
ngat nhét 1a bao vé dat canh tact? quy dinh “ Bao v€ nghiém ngat rudng dat ndng nghiép,
khéng ché viéc chiém dung dat nong nghiép dé xdy dung phi nong nghiép13. Piéu nay
dugc thé hién rd va xuyén sudt trong toan bo hé thong phap luat dat dai Trung Qudc. Theo
d6 quy hoach str dung dat cip qudc gia phai xac dinh duoc 1d rang dién tich dit canh tac
can duge nghiém ngdt bdo v¢, trong d6 ghi rd dién tich dat canh tac co ban (chiém 80%
tong dién tich dat canh tac) co chit luong tét can duoc duy tri vinh ctru va khong duoc
phép chuyén ddi muyc dich str dung dat duéi bat ky 1y do gi. Hang ndm cin ¢t vao quy
hoach str dung dét da duoc duyét, Chinh phu dinh mtc cho phép chuyén muc dich stir dung
dat ndng nghiép sang cac loai dat khac cho timg Tinh. Khac véi phap luat quy hoach, ké
hoach sir dung dat Trung Quéc, phéap luat Viét Nam quy dinh can ctr lap quy hoach, va
nguyén tic lap quy hoach & vin ban hudng dan thi hanh ma khéng quy dinh rd rang, chi

tiét trong Luat Dt dai.

1 Piang Hong Bé (2011), sdd, tr.6-8

2 piéu 19 Luat quan 1y dit dai nudc cong hoa nhan dan Trung Hoa

3 Bo Tai nguyén méi truong (2009), Bién tdp téng heop cdc van ban vé quan ly siz dung dat, NXB Dai
Chat, Bac Kinh, Ban dich cua Tén Gia Huyén, tr.2
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Luat DBat dai Trung Qudc quy dinh vé thim quyén xdy dung quy hoach, ké hoach
stir dung dat, trong d6 thim quyén chung thudc vé Bo DAt dai va tai nguyén qubc gia'®. Bo
Dit dai va tai nguyén qudc gia va iy ban nhan dan cip tinh déu co trach nhiém chung 1a
1ap va thuc hién quy hoach dat qudc gia, quy hoach téng thé va quy hoach chuyén nganh
khac. Qudc vu vién phé chuan viéc thim tra quy hoach téng thé d6 thi. Uy ban nhan dan
cip tinh phé duyét, chi dao va thdm dinh quy hoach tong thé sir dung dat cua thanh phd
(thudc tinh), ctia huyén. Co quan quan 1y dat dai thudc Gy ban nhan dan cap huyén cin ct
vao quy hoach tong thé cuia cip trén, td chirc 14p va quy hoach téng thé sir dung dit va quy
hoach chuyén nganh c6 lién quan dén cdp huyén. Phong tai nguyén dét dai 1ap va thuc hién
quy hoach str dung dét cip x3, hop tic va hd tro cong tac ldy ¥ kién quan ching ddi voi
quy hoach. Noi dung nay kha twong dong v&i phap luat quy hoach, ké hoach st dung dat &
Viét Nam.

Luat Pat dai Trung Quéc quy dinh vé ky quy hoach sir dung dét 1a 10 nam, trinh ty
x4y dung quy hoach dit dai bao gém 8 budc (Cong tac chuan bi; Panh gia thuc hién;
Nghién ctru co ban; Lap dé cuong quy hoach; Lap phuong 4n quy hoach; Trung cau ¥ kién
cong chung; Bao cdo phé chudn thanh qua quy hoach; Cong bd quy hoach)™. Ky quy
hoach, ké hoach st dung dat & Viét Nam duoc phan dinh va chia ra thanh céac loai khac
nhau nhu ky quy hoach dat qudc gia 13 10 nim, tdm nhin quy hoach st dung dét qubc gia
13 30 nam dén 50 nam. Ngoai ra con phan ky quy hoach khac voi ky ké hoach sir dung dat.

Luat D4t dai Trung Qudc quy dinh vé nodi dung chi yéu ciia quy hoach bao gom 12
ndi dung do6 la: Banh gid thuc hién; phan tich hi¢n trang dét dai; danh gia thich nghi va
tiém nang cua dat; phan tich cung cau dat dai; xac dinh muc tiéu quy hoach; diéu chinh co
cu va bd cuc st dung dat; hoach dinh phan khu st dung dat; ché do quan 1y khong gian
dat xay dung; chinh 1y dat dai; khong ché sir dung dét ciia xa; sap xép quy hoach can ky;
bién phap thuc hién quy hoach™

Ngoai cac quy dinh trén, Luét dat dai Trung Qudc con quy dinh qué trinh x4y dung
quy hoach bao gio ciing phai ¢6 yéu cau vé thanh qua quy hoach va kiém nghiém thanh
qué, luén chi y dén viéc xay dung tin hoc hoa trong quan 1y quy hoach'’. Pay 1a diém

hoan toan méi khong c6 trong cac quy dinh ctia phap luat dat dai Viét Nam.

1 Piang Hong Bé (2011), sdd, tr.3-4
> Pang Hong Bé (2011), sdd, tr.31
' Pang Hong Bé (2011), sdd, tr.31-37
" Pang Hong Bé (2011), sdd, tr.22
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3.2. Hoan thién phdp ludt dit dai (Dw thdo Ludt Dit dai 2023) dwa trén viéc hoc héi
tham khdo phdp ludt quy hoach dit dai Trung Quéc.

Ngay 31 thang /2 nam 2022 cua Chinh phz Ban hanh ban hanh Kem theo Nghi
quyét s6 170/NQ-CP Vé Ké hoach té chirc Idy Y kién Nhdn ddn doi véi dy thao Ludr Pat
dai (sira d@6i). Du thao Luat Dat dai (sira d6i) di thé ché cac dinh hudng trong Vin kién
Dai hoi Pang khoa XI11, cac Nghi quyét, két luan cia Pang, cua Qudc hoi. Bac biét da
thé ché hda chu truong cua Pang tai Nghi quyét so 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nam 2022
va giai quyét cac van dé dat ra tir thuc tién, phd hop véi xu thé phat trién. Dy thao Luat da
duoc Qudc hoi thao luan, cho v kién tai ky hop thtr 4 (thang 10/2022) va da dugc Chinh
pht hoan thién. Trén co s& Nghi quyét s6 671/NQ-UBTVQH15 ngay 23 thang 12 nim
2022 cua Uy ban Thuong vu Québc hoi, Chinh phi té chac lay v kién Nhan dan vé toan
bo dy thao Luat Dat dai (stra doi), trong dé tap trung vao mét sb noi dung trong tam va mot
trong nhitng ndi dung trong tam dau tién can lay y kién 1a cac quy dinh vé Quy hoach, ké
hoach st dung dat'e,

Chuong V du thao Luat da c6 nhimg quy dinh d6i méi dé nang cao chét luong cua
quy hoach, ké hoach str dung dat bao dam su théng nhat, dong bo; noi dung quy hoach, ké
hoach sir dung dat di quy dinh khoanh dinh, bé tri khdng gian sir dung dat theo 3 khu vuc
gom khu vuc quan ly nghiém ngat, khu vuc han ché va khu vuc dugc chuyén muyc dich sir
dung dat; quy dinh két hop gitra chi tiéu s dung dat véi khong gian sir dung déat va xac
dinh vi tri, ranh gigi, dién tich thu hdi dét, chuyén muc dich sir dung dat dén tirng thira dat
trong quy hoach sir dung dat cdp huyén. Quy dinh rd cac truong hop diéu chinh quy hoach,
ké hoach str dung dét; viéc lay y kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dat... Pé ting cuong
cdng khai, minh bach, ¢am bao hiéu qua va tinh kha thi caa quy hoach, ké hoach st dung
dat, dé& nghi cho y kién mot sé noi dung sau:

Thi# nhdt, ldy y kién va cong bé cong khai quy hoach, ké hoach siz dung dat: tai
Diéu 68 duy thao Luat quy dinh vé noi dung lay y kién (gom: béo co thuyét minh; hé théng
ban d6 vé quy hoach, ké hoach st dung dat), hinh thac iy y kién (cac co quan c6 lién
quan, Uy ban Mit tran T6 qudc, trang thong tin dién tir cia Co quan 1ap quy hoach st dung
dat; d6i véi quy hoach, ké hoach st dung dat cip huyén thi niém yét cong khai tai tru so

Uy ban nhan dan cip x4, diém dén cu, to chac hoi nghi, hoi thao, phét phiéu lay y kién cac

'8 Nghi quyét s6 170/NQ-CP V& Ké hoach t6 chuc ldy y kién Nhan dan ddi véi dy thao Luat DAt dai (stra
doi), tr.1
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ho gia dinh, ca nhan dai dién cho cac x3, phuong, thi trin), quy dinh trach nhiém tiép thu,
giai trinh y kién vé quy hoach, ké hoach st dung dat va quy dinh trach nhiém, hinh thic
cdng b cong khai quy hoach, ké hoach st dung dat sau khi dugc phé duyét™.

Tur kinh nghiém cua phap luat quy hoach sir dung dét tai Trung Qudc, ddi chiéu so
sanh vé6i phép luat quy hoach, ké hoach st dung dat & Viét Nam, va nhin nhan khach quan
vé su phét trién kinh té, x4 hoi qua hiéu qua sir dung dat cua 2 qudc gia Luat Dit dai sta
d6i 1an nay cua nude ta nén: Quy dinh chi tiét cu thé hon vé nguyén tic tham van cong
ddng trong qué trinh xay dung quy hoach st dung dét, cu thé héa quy trinh 13y y kién cong
ddng theo tirng cap quy hoach va ting loai quy hoach chuyén nganh. Sau khi lay y kién vé
quy hoach, ty 1& ddng thuan caa cong ddng bao nhiéu phan tram trd 18n thi quy hoach méi
dugc xét duyét thong qua, dic biét 1a quy hoach 1am thay doi muc dich sir dung dat tir dat
ndng nghiép sang cac loai dat khéc, hoic cac loai dat khac sang dién tich dat dé phat trién
kinh té-x4 hoi. Bam bao dwgc sy can bang céc loi ich kinh té véi cac muc tiéu an ninh
quéc phong va yéu cau phat trién bén viing; Ngoai ra viéc xay dung rd quy trinh, ty I¢
d6ng thuan cua cong dong dan cu dbi véi quy hoach st dung dét chi tiét con nang cao tinh
kha thi cua quy hoach, giam ty 1& quy hoach treo va & phap luat Trung Quéc con dugc nhin
nhan dudi goc d6 hiéu qua vé sir dung ngan sach tai chinh cho hoat dong lap quy hoach.
Chu thé c6 trach nhiém 1ap va xét duyét quy hoach phai chiu tranh nhiém phap 1y trudc
nhitng quy hoach treo néu khdng chimg minh duoc yéu té bat kha thi cua quy hoach la
nhiing yéu té khach quan.

Thit hai, vé diéu chinh quy hogch si dung dat: tai Biéu 71 dy thao Luat quy dinh
vé can ctr dé diéu chinh quy hoach nhu: C6 sy diéu chinh chién luoc, ké hoach phét trién
kinh té - x& hoi lam thay d6i chi tiéu st dung dat; c6 sy diéu chinh quy hoach sir dung dat
ctia cap trén truc tiép 1am anh huong téi quy hoach str dung dat; c6 su diéu chinh dia gigi
hanh chinh cta dia phuong.... Bong thoi, du thao ciing quy dinh diéu chinh vé quy mé, dia
diém va s6 luong du an, cong trinh ma khong lam thay d6i vé chi tiéu sir dung dat theo loai
dat va khu vuc sir dung dét theo chire ning trong quy hoach sir dung dat. Noi dung diéu
chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot phan cua quy hoach, ké hoach str dung dat
da dugc quyét dinh, phé duyét. Co quan nha nuéc c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét
quy hoach, ké hoach sir dung dét ciia cap nao thi c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét diéu

chinh quy hoach, ké hoach st dung dat cua cap d6. Truong hop diéu chinh ké hoach st

¥ piéu 73 Dy thao Luat DAt dai (Sira dbi)- Lay y kién 14n 2
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dung dat qudc gia ky dau nhung khong lam thay doi chi tiéu quy hoach sir dung dit quéc
gia thi Uy ban thuong vu Quéc hoi quyét dinh va bao céo Qudc hoi tai ky hop gan nhit. ...

O noi dung nay tham khao kinh nghiém caa Trung Quédc chung ta nén quy dinh rd
dinh luong ( ty 18) dién tich dit duoc phép diéu chinh trong mot ky quy hoach, dé han ché
viéc diéu chinh quy hoach tly tién, gay x&o tron dén ké hoach sir dung dét quéc gia, vi ban
chat cua quy hoach 12 mang tinh dai han, dé linh hoat trong hiéu qua su dung dét trong qua
trinh phét trién kinh té x& hoi, quy hoach cé thé duoc diéu chirnhg nhung chi trong han
muc nhét dinh, diéu nay ciing nhdm giam bét nhitng chi phi xay dung va diéu chinh quy
hoach khéng can thiét va ting muac do ky vong vé tinh dyu bao cua cic co quan chuyén mén
trong xay dung quy hoach, ting trach nhiém c& nhan va to chic trong hoat dong quan ly
nha nudc vé dat dai.

Viéc diéu chinh quy hoach ciing can quy dinh rd 1 trinh ty xay dung, lay y kién, xét duyét,
phé chuan quy hoach diéu chinh &p dung cac quy dinh chung cua phap luat vé xay dung
quy hoach dé han ché su ty tién, tiéu cuc trong qua trinh quan 1y dat dai.

Thet 3, vé té chiic thuee hién quy hoach, ké hoach si dung dat: Bidu 74 du thao Luat
quy dinh hang nam Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém t6 chirc ra soat, xir ly va cong
bd cong khai viéc hay bo thu hdi dat, chuyén muc dich déi véi dat da duoc ghi trong ké
hoach st dung dat hang nim cap huyén ma sau 3 nim khong thuc hién. Viéc cong bd hay
bo quy hoach treo can dugc quy dinh chit ché va gan lién véi trach nhiém cia co quan co
tham quyén xay dung, xét duyét, phé chuan quy hoach. Quy hoach cheo sau khi dwoc huy
bo nghiém cam viéc ‘diéu chinh lai” nhu quy hoach lan dau (han ché viéc hay bo quy
hoach treo sau 1 thoi gian ngan lai diéu chinh nhu lai nhu quy hoach hay bo va lai tiép tuc
treo). Xéac dinh rd tiéu chi do lwong vé tinh kha thi (hiéu qua) cua quy hoach, ké hoach sir
dung dat. Xéc dinh trach nhiém rd rang cu thé cho cac chu thé tham gia qua trinh xay dung
quy hoach, ké hoach st dung dét.

Thet 4, ngoai ra Luat Pat dai ciing nén quy dinh rd mot ché dinh vé bao vé dat néng
nghiép, moi hoat dong xay dung quy hoach nghiém cam tuyét ddi 1am anh huong dén dién
tich dat ndng nghiép dac biét dat trong lGa, vi myc tiéu an toan luong thuc qubc gia.

4. Két luan

Phap luat vé quy hoach, ké hoach sir dung dét hién nay con nhiéu han ché. Trong

bbi canh ca nudc dang quan tim dén viéc dong gop cho du thao stra ddi Luat Pat dai nim

2023, viéc liy y kién dong gop ciia nhan dan cho du thao Luat lan nay dugc tién hanh
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thong qua da phuong tién, da hinh thirc, sat sao, nghiém tuc. Dé gdp phan hoan thién ché
dinh Phap luat vé quy hoach ké hoach st dung dat, mot ché dinh quan trong va cdt 161
trong quan ly nha nudc vé dat dai, tac gia c6 mot s6 luan ban, dya trén viéc tim hiéu hoc
héi cac kinh nghiém x4y dung phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat & mot sd quéc
gia trén thé gidi trong d6 cu thé 1a phéap luat quy hoach dit dai ctia Trung Quéc.
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