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1. THONG TIN VE TAC GIA

Ho va tén: PHAN TRUNG HIEN
Sinh nam: 1975
- Co quan cong tac:
B0 mon: Luat Hanh chinh; Khoa: Luat
Truong: Pai hoc Cén Tho

Dia chi Email lién hé: pthien@ctu.edu.vn

2. PHAM VI VA POI TUQNG SU DUNG

Gi4o trinh ¢6 thé ding tham khao cho nhiing nganh: Nganh Luat, Nganh Quan
ly dat dai, Nganh Quy hoach xay dung, Nganh xay dung — kién tric.

C6 thé dung cho cac truong: truong dai hoc ludt, truong dao tao nganh quy
hoach, xdy dung — kién trtc, quan ly dat dai.

Cac tr khoa: quy hoach vung, quy hoach d6 thi, quy hoach khu dan cu nong
thon (quy hoach diém dén cu nong thon), giai toa, dén bu, giai
phéng mit bang, quy hoach xdy dung, thu hoi dat, myc dich cong
cong, muc dich phat trién kinh té.

Yéu cau kién thirc trude khi hoc mon nay:
- Ly luan chung vé nha nudc va phap luat 1, 2;
- Luat Hanh chinh 1, 2;

- Phap luat dai cuong (d6i v6i sinh vién khong chuyén luat).

Pa xuat ban in chua: chua.



LOI GIOI THIEU

Qui hoach xay dung 13 mot nhan tb thiét yéu trong su phat trién nén kinh té dat nudec.
bac biét, gén véi su ra doi cia Hién phap nam 1992 va Hién phap sua doi bd sung ndm
2001 véi viée xéac dinh nén kinh té thi truong co6 sy quan ly cua nha nude, cung véoi chinh
sach khuyén khich kéu goi dau tu, cac cong trinh kién trac xay dung rdm 10, co sé ha
tang duoc chinh tu mé rong dé dap ung cic nhu cau phat trién nén kinh té md. Trong bdi
canh ay, hanh lang phap ly cho linh vuc qui hoach, xdy dung, cho cong tic dén bu, giai
phéng mat bang chi méi vira duge chu ¥ va xdy dung trong nhirg nim gan ddy, ma viéc
ban hanh Luat Xy dung 2003, Luat dat dai 2003, Nghi dinh 197/CP 13 nhitng vi du dién
hinh. Trong khi d6, quy hoach dién ra ¢ khép cdc tinh thanh nhung hiéu qua thi lai khong
ddng bo, quy hoach treo van con ton tai nhidu noi, mit bing & nhiéu cong trinh, du an
khong thé ban giao vi “vuéng” ¢ khau dén bu, giai phong mit bang 13 nhirg van dé dang
dugc chu y. D6 1a chua ké dén khiéu nai, khiéu kién lién quan dén bu, giai phéng mit
bang trong qui hoach xdy dung ngdy cang dién ra phuc tap, kéo dai, c6 sb lugng ngudi
tham gia 16n, gay anh hudng khong tot dén nhidu mat trong xa hoi, phin nao anh hudng
dén long tin cua nhan dan dbi voi nha nudce. Tir ddy, vin dé “qui hoach, xay dung” va
“Luat qui hoach, xay dung” bat ddu nhan dugc quan tim dudi nhiéu gbc d6. Khong chi
cac can bd cong tac trong linh vuc kién tric xay dung, cac can bd cong tac trong linh vuc
thuc hanh phap luat, cac nha nghién ctru luat phap ma ca cac nha dau tu déu quan tim
dén viéc nghién ctru dé xuat nham hoan thién co s& phap ly cho linh vuc qui hoach xay
dung, cho cong tac dén bu, giai phong mit bang.

La don vi dau tién véi nhirng budc di khiém ton trong viéc manh dan dua vao nghién ctru
va giang day Luét qui hoach, luit x4y dung ciing nhu cac van dé co lién quan tir nam
1998, Khoa Luét-Dai hoc Can Tho khong mong mudn gi hon 14 gdp phan vao viéc dap
g nhitng sy doi hoi d6. Pidu nay co tac dung tich cuc trong diéu kién dy thao Luat quy
hoach d6 thi dang duoc cic co quan hitu quan khan truong nghién ctu, ldy v kién dé
trinh Qudc hoi thong qua.

Mic du d3 hét stc ¢d ging, tuy nhién véi nhitng bude di so khai trong mot linh vuc con
moi mé trong nghién ctru dudi goc do phap 1y, chic chin khong tranh khoi nhiing han
ché, thiéu s6t. Nhitng y kién dong gop ciia cac can bd nghién ciru, giang day va cong tac
trong linh vuc phap lut, qui hoach, xay dung s& 1 nhitng y kién qui bau dé tac gia tiép
tuc chinh 1y, bd sung 1am cho gigo trinh duoc hoan thién hon, dép tng ngay cang tét hon
nhu cdu cua cta sinh vién va cua nhirng ngudi nghién ctru trong linh vuc nay.

Xin tran trong gidi thiéu cung doc gia.
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CHUONG I: QUAN LY NHA NUOC VE QUY HOACH XAY DUNG

Bai 1: NHUNG VAN PE CHUNG

1. Khai niém chung vé quy hoach xay dung

Quy hoach xay dung 13 su phin bd hop ly cac khu dan cu, cic nganh kinh té k¥
thuét... trong pham vi ca nuéc va timg dia phuong nham bao ton va ton tao cac di san vin
hoa dan tdc, dam bao lgi ich ciia nhan dan, bao vé mdi truong, canh quan thién nhién, bao
dam 6n dinh chinh tri va thuc hién chién luoc phat trién kinh té xa hoi ma Nha nudc da dé ra
trong ting thoi ky nhat dinh va trong nhitng muc tiéu, dinh hudng lau dai.

Cong tac quy hoach con ¢ tim quan trong déc biét va dong vai tro chu chét trong cac
chuong trinh dau tu va xdy dung cung nhu phat trién 1au dai, tao co so ‘phap ly dé nha dau
tu, cac to chure kinh té xa hoi va cac cong dan nim viing dé tir d6 c6 thé trién khai cac hoat
dong xay dung cta minh. Néu ta c6 phuong cham “séng va lam viéc theo phap luat” thi
trong linh vuc quy hoach xay dung, phuong chdm do s€ la “xay dung theo quy hoach duoc
duyét”. Piéu nay thé hién vi tri, vai tro cua quy hoach xay dung, d6ng thoi ciing thé hién
nhiém vu ma phép luat vé quy hoach phai ganh vac, thong qua cac co quan quan 1y nha nudc
vé quy hoach.

Quy hoach xdy dung bao gdm viéc 1ap quy hoach xay dung va quan ly xay dung theo
quy hoach. Theo khoan 1 Piéu 4.2 ciia quy chuan x4y dung Viét Nam thi: Quy hoach xay
dung 12 viéc t6 chitc khong gian kién tric va b tri cac cong trinh trén mot khu vyc lanh tho
trong tung thoi ky, lam co so phap ly cho viéc chuén bi dau tu xay dung, quan ly xdy dung
va phét trién kinh té x4 hoi. Vay, nhitng cong trinh nhu thé ndo thi bit budc phai c6 quy
hoach?

2. Déi twong phai lap quy hoach xay dung
- Céc vung phat trién kinh té tong hop, phat trién kinh té chuyén nganh.
- Céac do thi
- Céc khu dan cu nong thon

- Céc hé thdng cong trinh x4y dung chuyén nganh vé ning luong, giao thong thuy
loi, thong tin lién lac... trong pham vi toan qudc va tirng vung.

Trong d6 viéc quy hoach phai thoa man mét sé diéu kién nhat dinh.



3. Cac yéu cdu co ban vé quy hoach xiy dung

Véi tu cach dinh huéng hoach dinh cho cac bude xdy dung tiép sau, cong tac quy
hoach xay dung doi hoi phai bao dam céac yéu cau dudi day:

3.1 Cdc yéu cau vé dan cw, vin hod, kinh té xa hgi

Béao dam loi ich cdng dong, co tinh dén céc loi ich cua cac cong dong dan cu, loi
ich nhan dan vi muc ti€u cua toan xa hoi.

Phi hop v6i quy hoach phat trién kinh té x3 hoi, c6 xem xét dén cac quy hoach
xay dung chuyén nganh cé lién quan.

Phu hop voi dac di€ém dia phuong vé dicu kién ty nhién, kinh té, xa hoi, van hoa...

Bao dam duoc vi tri tién phong trong qua trinh xdy dung cé tinh dén su hai hoa
vo1 yéu té khuyén khich dau tu.

3.2 Cdc yéu ciu vé phdp Iy

T chirc 1ap quy hoach xdy dung phai 13 to chtrc hop phéap c6 chuyén mén vé quy
hoach xay dung.

Quy hoach x4y dung phai duoc co quan c6 tham quyén thim dinh, phé duyét.

Viéc thuc hién dén bu va giai phong mit bang phai theo quy hoach xay dung duoc
duyét.

Moi cong trinh khi x4y dung déu phai tuin theo quy hoach. Béi véi cong trinh xay
dung & noi chua c6 quy hoach xay dung dugc duyét nhung c6 yéu cau cip bach
thi phai duoc cp c6 tham quyén cho phép.

3.3 Cdc yéu ciu vé kj thugt

Bao dam vi¢c xay dyng mai, cai tao cac do thi, khu dan cu, khu cong nghi¢p va
cac cong trinh dat hi€u qua vé cac mdt an toan vé€ sinh, loi ich toan xa hdi...theo
ding cac muc ti€u cua quy chuan xay dung.

Tuén thu cac quy dinh vé bao vé cac cong trinh k§y thuit, cong trinh qudc phong,
di tich lich su, van hod, bao v¢ mdi truong...

4. Quan ly nha nuéc trong quy hoach xay dung

Viéc quan ly nha nudc trong quy hoach xdy dung dugc thuc hién thong qua céc hoat
dong nhu sau:

- Ban hanh cic quy pham phap luat diéu chinh quy hoach xay dung.
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T4 chire bd may quan 1y nha nude vé quy hoach xdy dung trong ca nudc
Lap, xét duyét dd 4n quy hoach, du 4n dau tu

Bao v€ canh quan va méi truong song trong do thi va ndng thon cling nhu cac vung
lanh tho khac

Quan ly, str dung tai nguyén vé quy hoach xay dung.

Quan ly viéc str dung va khai thac co so ha tang k§ thuat do thi va cac nganh kinh té
k¥ thuat, cac hé thong giao thong dudng bod

Quan ly viée cai tao va xay dung cac cong trinh theo ding quy hoach dugc duyét
Thuc hién quy hoach xay dung: dén bu, giai phong mat béng

Giam sat, kiém tra xur Iy vi pham trong quy hoach xdy dung.

5. Cac co quan quan ly nha nwée vé quy hoach xiy dung

5.1 Co quan lap phap

* Quoc héi:

Quyét dinh nhitng nguyén tic trong quan 1y quy hoach xay dung thong qua Hién
phép, luat.

Tryc tiép thuc hién cong tac quan Iy nha nudc: tach, nhap dia giéi hanh chinh cp
tinh, thanh 18p “dac khu kinh te”...

s Héi dong nhan dan:

La chu thé quyét dinh cac du 4n quy hoach tong thé phat trién kinh t& x3 hoi, quy
hoach phat trién chuyén nganh va quy hoach xdy dung do thi va nong thén thude
tham quyén cua dia phuong, dugc liy v kién trudc khi cac dd an quy hoach duoc
thong qua va duoc cong bd.

5.2 Co quan hanh phap

s Chinh phu

Ban hanh ciac quy pham vé xay dung nhu: quy chuan, tiéu chuan trong quy hoach,
xay dung.

Phén cép trong quy hoach xay dung.

T6 chirc thanh tra, kiém tra hoat dong quy hoach xay dung.
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- Quy dinh va quan ly déi véi cac hop tic v6i nudc ngoai trong hoat dong quy hoach
xay dung vv.

Thu twong Chinh phu

- Quan ly NN trong quy hoach xay dung.

- Chi dao, t6 chirc thuc hién quy hoach, xay dung.
- Phé duyét dd 4n quy hoach xay dung.

Cac B9, co quan ngang Bo

- B0 ké hoach va dau tu: La co quan quan ly cac dy an quy hoach téng thé phat trién
kinh t& x hoi vang, lién tinh, trong pham vi toan qudc.

- B0 xdy dung: Quan ly Nha nudc vé quy hoach xay dung d6 thi va nong thon, quy
hoach xay dung vung trong diém.

- B0 Tai chinh: von va stir dung von dau tu

- Cac B quan ly xay dung chuyén nganh: Quan ly cac du an quy hoach tong thé phat
trién nganh theo quy dinh cua Chinh phu.

Vi du: Bo Giao thong van tai, BO NN & PTNT, B6 Cong Thuong
- Céc B6 quan ly linh vyc: B Tai nguyén — Moi truong, Bo Khoa hoc va Cong Nghé.
- Thanh tra Chinh phu.
UBND cdc cdp

Quan ly cac du an quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi, quy hoach xay dung do

thi va viing nong thon thudc dia phuong theo quy dinh cia Chinh phu.

0

UBND tinh: quan ly du an dAu tu trén dja ban, 1ap, trinh, xét duyét dd an quy hoach
- UBND huyén: lap, trinh d6 an quy hoach, cip gidy phép xay dung...
- Cép chung chi quy hoach, gidy phép xdy dung.
So va twong duwong
- So¢ Xay dung: quan ly chuyén moén trong quy hoach, xay dung trén dia ban

- S6 chuyén nganh: S& Tai nguyén - Moi truong, S6 KH-CN quan ly quy dat dia
phuong.
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- Vin phong Kién Trac- Quy hoach: chi ¢6 & Ha Noi va TP H6 Chi Minh: quan ly kién
truc quy hoach do thi, nong thon.

6. Phan loai quy hoach xay dung
Quy hoach xdy dung dwoc phdn lam 4 logi sau day:
> Quy hoach xay dyng vung
<> Quy hoach xay dung do thi
<> Quy hoach xay dung khu dan cu nong thén
<« Quy hoach xay dung chuyén nganh.
Trong chuong trinh, cic loai quy hoach xay dung sau duoc tip trung nghién ctru chi tiét:
- Quy hoach xay dung vung.
- Quy hoach xay duyng do thi.
- Quy hoach xay dung khu dan cu nong thon.
7. N¢i dung nghién ctru cia moén hoc

Nghién ctru hoat dong quan 1y nha nudc lién quan dén quy hoach xay dung db thi, néng thén
va cong tac thuc hién cac quy hoach dé.

Quan h¢ gitra Luat qui hoach xdy dung va Luat xdy dung l1a quan hé “trang, ga”.
Khong thé thiét 1ap Luat xay dung c6 hiéu qua néu khong c6 phap luat vé qui hoach xay
dung, ciing nhu phap luat qui hoach s& khong dugc thuc thi néu cong tic quan ly vé xdy
dung khong dugce thue hién. Véi tu cach la Luat chira dung cac qui pham dinh ra céc nguyén
tic chung cua tit ca cac qua trinh xay dung, Luat xdy dung 2003 duoc biét dén va duoc xac
dinh trong tit ca cac “khau xay dung”, tu: khao sat, dén lap, trinh, xét duyét qui hoach xay
dung; tir ban hanh d6 4n qui hoach dén khau giai toa, dén bu, cp gidy phép xay dung, giam
sat, kiém tra va xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc xay dung. Trong khi d6, Luét qui
hoach chira dung cac qui pham dinh ra cac thu tuc phap ly can thiét trong khau thiét yéu, cin
nguyen cua xdy dung. Vi vy, vé phuong dién nao d6, c6 thé xem Luét qui hoach la “cai
gbc” cuia van dé xay dung, cac khau con lai chang qua 13 dé thuc hién va kiém tra thuc hién
dang quy hoach xay dung.

Trong pham vi mén hoc, gido trinh dinh ra huéng nghién ctru phap luat vé qui hoach
xdy dung ving, d6 thi, nong thon va cong tac dén bu, giai phong mat bang — mot khau cbt
16i trong qua trinh thyc hién quy hoach xay dung. Hon nira, khi Luat dat dai con kha nhiéu
bat cap, khiéu nai va tranh chip vé giai téa, dén bu van con kha phd bién thi viéc xay dung
dao luat vé qui hoach xdy dung cang can thiét. Chiing ta khong thé ddy manh dau tu phat
trién néu chiing ta khong c6 hé thong phap luat vé qui hoach x4y dung hoan chinh, dong bo
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va 16 rang. Vi vay du thao Luat quy hoach d6 thi dang dugc hoan chinh va sip duoc ban
hanh s& gép phan diéu chinh mét cach kip thoi va c6 hiéu qua cac quan hé xa hoi phat sinh
trong linh vuc quy hoach xdy dung, tir 46 thuc ddy qua trinh phat trién su nghiép cong
nghiép hoa, hién dai hoa d4t nuée.

TAI LIEU THAM KHAO
o Luét xay dung 2003 (Piéu 11 — Diéu 34).

o Nghi dinh 08/2005/ND-CP (24/01/2005) vé Quy hoach xay dung (thay thé Nghi dinh
91-CP (17/08/1994) ctia Chinh phu ban hanh Diéu 1€ quan ly quy hoach dé thi).

o Théng tu 07/BXD/TT-BXD Huéng dan lap, thim dinh, phé duyét va quan ly quy
hoach xay dung (07/4/2008).

o Quyét dinh s6 03/2008/QD-BXD ngay 31/3/2008 ctiia Bd Xay dung vé Ban hanh quy

dinh nd1 dung thé hién ban V&, thuyét minh d6i v&i nhiém vu va dé an quy hoach xay
dung.

CAU HOI ON TAP
1. Thé nao 1a quy hoach xdy dung? Néu cic yéu cau co ban vé quy hoach xay dung.
2. Néu déi twong phai 14p quy hoach xiy dung.

3. Trinh bay cic co quan quan 1y nha nudc vé quy hoach xay dung. Co quan nao giit vai tro
trung tam? Co dé€ xuat gi cho viéc quan ly nay?
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Bai 2: QUY HOACH XAY DUNG VUNG
1. TIM HIEU QUY HOACH XAY DUNG VUNG
1.1 Khai niém chung

Quy hoach xay dung vung 13 viéc bd tri hop ly cac d6 thi, khu dan cu tép trung, khu
cong nghiép, cac cong trinh cong nghiép quy mo 10n, cac cong trinh va cac khu vyc kinh té
chuyén nganh khac; cac mang cong trinh giao thong, thuy loi, nang luong, thong tin lién lac
truyén thong va cac co s ki thuat ha tdng khac nhim khai thac c6 hiéu qua dat dai, tai
nguyén, ngudn nudc nhan lyc va diéu kién tu nhién cta viing dé phat trién kinh té xa hoi.

Khac v6i cac loai quy hoach xay dung con lai (quy hoach xay dung dd thi, khu dén
cu nong thon, chuyén nganh), hinh thirc thé hién cua ban quy hoach xéy dung vung la so do
quy hoach xay dung vung. So d6 quy hoach xay dung vung 1a co s& dé 1ap:

- D0 an quy hoach xay dung cac do thi;
- D0 an quy hoach xay dung cac khu cong nghiép;
- D0 4n cac diém dan cu nong thon.

So dd quy hoach xdy dung con phai chi y dén sy phat trién co s¢ ha tang va bao vé
moi truong, canh quan, di tich, cong trinh van hod trong vung.

1.2 Péi twong, giai doan va thoi gian 1ap quy hoach xiy dung ving

Quy hoach xay dung vung dugc ldp cho cac ving c6 chic ning tong hop hoic
chuyén nganh gém vung trong diém, vung lién tinh, vung tinh, vung lién huyén, ving huy¢n,
vung cong nghi¢p, vung do thi 16n, vung du lich, nghi mat, ving bao vé di san canh quan
thién nhién va cac vung khac. Viéc 14p quy hoach xay dung ving do ngudi ¢ thim quyén
quyét dinh theo yéu cau phat trién kinh té - xa hoi clia tmg ving.

1.3 Thoi han ciia so dd quy hoach xiy dung viing

Theo Luat Xdy dung 2003 (Piéu 15), quy hoach xdy dung ving duoc 14p cho giai
doan nam nim, mudi nim hodc dai hon trén co s& quy hoach tong thé phat trién kinh té xa
hoi ciia ca nudc va timg ving, c6 xem xét phdi hop véi cac loai quy hoach chuyén nganh
theo vung va cac quy dinh phap luét c6 lién quan. Thoi gian 1ap dd an quy hoach xdy dung
vung khong qué 18 thang, ké tir ngay nhiém vu quy hoach dwgc ngudi cé thim quyén phé
duyét.

So dd quy hoach ving dugc xac lap cho cac loai vung lanh th6 c6 chirc ning tong
hop chuyén nganh va cac vung kinh té, hanh chinh tinh, huyén va céac khu vyc phat trién
kinh té. Tuy theo tirng vi tri, vai trd clia ving ma xac dinh phi hop mot so yéu tb:
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- Vé xay dung co so ha tang
- Vé xay dyng khu dan cu ¢ do thi, nong thon
- V& cac khu cong nghiép, khu ché xut, dic khu kinh té
1.4 Yéu cau ndi dung quy hoach xiy dung ving
Quy hoach xay dung vung phai bao dam cac ndi dung chinh sau day:
- Xac dinh hé théng céc do thi, cac diém dan cu dé phuc vu cong nghiép, nong nghiép,
lam nghi¢p, du lich, cac khu vuc bao v€ moi truong, tai nguyén thién nhién va céc
khu chtrc nang khéc;

- B0 tri hé thong cac cong trinh ha ting k¥ thuat, khong gian va cac bién phap bao vé
moi truong;

- Dinh huéng phat trién cac coéng trinh chuyén nganh;
- Xéac dinh dat du trir dé phuc vu cho nhu cau phat trién; su dung dét co hiéu qua.
1.5Nhiém vu quy hoach xiay dung vung
1. N6i dung nhiém vu quy hoach x4y dung ving bao gom :

a) Du bao quy mé déan s6 d6 thi, nong thon phu hop véi quy hoach tong thé phat trién
kinh té - xa hoi cua ving va chién lugc phan bb dan cu ciia qudc gia cho giai doan 05 nam,
10 ndm va dai hon;

b) TH chirc khong gian céc co sd cong nghiép chii yéu, hé thng cong trinh ha ting k¥
thuét, ha tang x4 hoi trén pham vi ving theo ting giai doan phi hop voi tiém ning va quy hoach
tong thé phat trién kinh té - x4 hoi clia ving;

¢) T chirc khong gian hé théng db thi, diém dan cu phu hop véi diéu kién dia ly, tu
nhién cua timg khu vuc bao dam qudc phong, an ninh va viéc khai thac tai nguyén thién
nhién hop ly cia toan vung, du bao tdc dong mdi trudong.

2. Ban v& so dd vi tri, ranh gi6i, quy md va mdi quan hé lién ving, ty 1& 1/100.000 —
1/500.000.

3. Thoi gian 1p nhiém vu, ph€ duyét quy hoach xay dung ving khong qua 03 thang dbi
vo1 vung tinh, 06 thang d61 vai vung lién tinh ké tir ngay duoc giao nhi¢m vu chinh thirc.

1.6 Cin cir 1ap quy hoach xay dung viung

1. Nhiém vu quy hoach xay dung vung da dugc phé duyét.
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2. Quy hoach t6ng thé phat trién kinh té - xd hoi cua viing, quy hoach phat trién nganh
c6 lién quan (néu o).

3. Dinh huong quy hoach tong thé phat trién hé théng do thi va hé théng ha ting k¥
thudt qudc gia da dugc Thu tudng Chinh phu phé duyét.

4. Cac két qua diéu tra, khao sat va cac s6 liéu, tai liéu co lién quan.
5. Quy chuan, tiéu chuan xay dung.
1.7 N§¢i dung quy hoach xay dung ving

Tuy theo dic diém, quy mo cia ting ving, quy hoach xdy dung ving c6 nhiing noi
dung sau day:

1. Dénh gi4 hién trang vé diéu kién ty nhién, kinh € - x4 hoi; xac dinh cac dong luc phat
trién vung.

2. Xac dinh hé théng cac d6 thi, cac diém dan cu; cac khu cong nghi¢p, ndng nghiép,

lam nghiép, ngu nghiép, du lich; cac khu vuc bao vé di san, canh quan thién nhién, di tich

lich st van hod; cac khu vuc cam xay dung va cac khu du trit phat trién.

3. Xac dinh mang ludi, vi tri, quy md cac cong trinh dau mdi ha tang k¥ thuat mang
tinh chat ving hodc lién vung.

4. Dy kién nhirng hang muc uu tién phat trién va nguén luc thuc hién.

5. Dy bao tac dong méi trudng ving va dé xuét bién phap dé giam thiéu anh hudéng xau
dén moi truong trong do an quy hoach xdy dung vung.

1.8 HO so' @6 4n quy hoach xiy dung viing

Tuy theo dac diém, quy mé cua ting ving, hd so d6 4n quy hoach xdy dung ving bao gdm
cac ho so sau day:

1. Ban v& gom:
- Ban d6 vi tri va méi quan hé lién ving; ty 18 1/100.000 - 1/500.000.

- Ban dd hién trang tong hop gdm st dung dét, hé thong co so kinh té, hé thong do
thi va cac diém dan cu nong thén, hé théng cac cong trinh ha ting xi hoi va ha ting k¥
thudt ving; danh gia tong hop dat xdy dung; ty 1& 1/25.000 - 1/250.000.

- Ban d6 dinh hudng phat trién khong gian hé théng d6 thi, diém dan cu néng thon, cac
khu cong nghi¢p, ndng nghiép, 1am nghiép, ngu nghi¢p, du lich; cac khu vuc bao vé di san,
canh quan thién nhién, di tich lich st van hod; cac khu vuc cAm xay dung va céac khu dy trir
phat trién; ty 1& 1/25.000 - 1/250.000.



17

- Ban d6 dinh hudng phat trién hé thong cong trinh ha tang k¥ thuat; ty 1& 1/25.000 -
1/250.000.

2. Bdo cao tong hop gdm thuyét minh, cic vin ban phap 1y c6 lién quan, to trinh phé
duyét do an quy hoach xay dung vung.

2. QUAN LY, PHE DUYET QUY HOACH XAY DUNG VUNG
2.1 Quy dinh vé quan Iy quy hoach xiy dung ving

Trén co s& ndi dung ban v&, thuyét minh cua do an quy hoach, cac kjén nghi, giai phap
thye hién quy hoach xay dung ving theo cac giai doan va yéu cau phat trién cua vung, nguoi
¢6 tham quyén phé duyét d6 an quy hoach xay dung vung ban hanh Quy dinh vé quan ly quy
hoach xay dung vung. Noi dung Quy dinh bao gom:

1. Quy dinh v& vi tri, vai tro, chirc nang, quy mé cac cong trinh ha ting xa hoi va ha
tang k¥ thuat mang tinh chat vung, lién vung.

2. Quy dinh vé pham vi bao v¢, hanh lang an toan ddi véi cac cong trinh dau moi,
cac cong trinh ha tang k¥ thuat chinh theo tuyén mang tinh chat vung, lién vung va cac

bién phédp bdo vé moi truong.

3. Quy dinh vé bao tOn, ton tao céac di san thién nhién, cic cong trinh kién truc co gia
tr1, khu danh lam thang canh, khu di tich lich st - van hod trong vung.

4. Phan cong va quy dinh trach nhiém quan ly quy hoach cho cac cip chinh quyén dia
phuong trong vung theo quy hoach xay dung vung.

5. Céac quy dinh khac.
2.2 Phan loai vung quy hoach xiy dung
Tuy theo céc tiéu chi khidc nhau ma nguoi ta cd cach phan loai ving khéac nhau
- Theo co céu kinh té, ¢6 thé phén thanh quy hoach vung don nganh, da nganh. Trong
do, theo chuyén nganh, c6 thé phan thanh cac vung v61 nhiing chuyén nganh khac

nhau.

- Theo chitc ning, c6 thé phan thanh nhitng ving kinh té tong hop trong pham vi quéc
gia hodc trong pham vi mot dia ban dia phuong;

Theo cach phan loai khu dan cu ndng thon, quy hoach xay dung duoc chia thanh 6 vung nhu
sau :

- DPong bang bac bd va trung bo ;

- Déng bang séng Ciru Long ;
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- Trung du bac bo ;
- Tay Nguyén ;
- Vung cao va mién ndi ;
- Ven bién, hai dao
2.3 Thim quyén phé duyét quy hoach xiy dung ving

Theo Piéu 17 cta Luat Xay dung 2003, quy hoach xay dung vung dugc lap, thdm dinh, phé
duyét nhu sau :

Loai QHXD vung | Lap Tham dinh | Y kién/ quyét dinh | Phé duyét
Vimg trong diém, | Bo Xay | Bo Xay | B6, nganh, UBND | Thu tudng
lién tinh dung dung tinh c¢6 lién quan (y | CP
kién)

Vimg thuéc dia So Xay | HDND tinh (quyét | UBND
gioi hanh chinh dia dung dinh) tinh
phuong quan ly

(hoac So

KT-QH)

Tham quyén lap, tham dinh, phé duyét dugc xac dinh theo pham vi ctia vung tuong tng véi
chtrc nang ctia ving d6. Ving thudc dia gidi hanh chinh dja phuong quan ly c6 thé kha da
dang nhu : vung lién huyén, lién xa...nén khong xac dinh co quan 1dp quy hoach xay dung
ma chi x4c dinh co quan tham dinh va phé duyét. Su khac nhau giita hai quy trinh nay & chd
quy hoach ving trong diém, lién tinh chi can ¢ ¥ kién cta bo, nganh, hoic UBND tinh lién
quan ; trong khi d6 ddi v6i quy hoach xdy dung ving thudc pham vi dia phuwong phai cé
quyét dinh cia HDND cuing cép trude khi UBND tinh phé duyét.

2.4 Thim quyén diéu chinh quy hoach xiy dung viing
> Quy hoach xdy dwng ving dwoc diéu chinh khi ¢é mét trong cdc trieong hop sau day:

- Cosu dleu chinh quy hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi cua vung, quy hoach
phat trién nganh ctia ving; chién lugce qubc phong, an ninh;

- Cé thay d6i vé di€u kién dia ly, tu nhién, dan s6 va kinh t€ - xa hoi.

> Tham quyén phé duyét nhiém vu diéu chinh, quy hoach diéu chinh xdy dwng viing dwoc
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quy dinh nhw sau:

- Thu tuéng Chinh phu phé duyét nhiém vu diéu chinh, quy hoach diéu chinh xay dung
vung dbi véi cac ving trong diém, ving lién tinh theo dé nghi ctia B6 Xdy dung sau
khi ¢6 y kién cuia cac bo, nganh, Uy ban nhan dén cac tinh c6 lién quan;

- b) Uy ban nhan déan cip tinh lap nhiém vu diéu chinh va quy hoach diéu chinh xay
dung vung thuc dia gioi hanh chinh do minh quan ly, trinh H61 ddng nhan dan cing
cip quyét dinh.

3. MOI QUAN HE GIUA QUY HOACH XAY DUNG VUNG VA CAC LOAI QUY
HOACH XAY DUNG KHAC

3.1 Thim quyén diéu chinh quy hoach xiy dung ving

Quy hoach xay dung ving phai cin cir vao quy hoach tong thé phat trién kinh té x3 hoi va
xem xét phoi hop vdi quy hoach xay dung chuyén nganh.

- Quy hoach chung xay dung d6 thi va khu dan cu nong thon phai dwa vao quy hoach
xady dung vung va la co s¢ dé 1ap quy hoach xay dung chi tiét.

- Quy hoach chi tiét xay dung 1a cin ctr dé cip ching chi quy hoach, 1ap du 4n dau tu
va cap giay phép xay dung.

3.2 Do 4an quy hoach

Céac d6 an quy hoach dugc hinh thanh trén co s¢ so d6 quy hoach tong thé xay dung ving.
Co hai loai @6 an:

> Do dn quy hoach chung

Bao gdm dd an quy hoach chung ctia mot nganh, mét ving, mot do thi nham xac dinh
phuong hudng phat trién chung cho ca nuéec.

P an quy hoach chung ciing dinh hudng viéc xay dung co so ha tdng, co sd san
xuat, tao moi truong song thich hop, két hop hai hoa giira sy phat trién nganh va lanh tho,
gilta san xuat va bao v¢ an ninh quéc phong, bao ton va phat trién van hoa dan tdc.

> D6 dn quy hoach chi tiét

Nhim cy thé hoa noi dung va cac muc tiéu co ban cua quy hoach chung cho ting khu
vuc nhé thudc vung lanh thd hoic dé thi, trong d6 cé xét dén cac yéu cau vé sua chira, cai
tao, xdy dung mai trong cac giai doan dé 1am co s& cho viée thiét ké xay dung cong trinh cy
thé. P6 an quy hoach chi tiét dugc co quan c6 tham quyén phé duyét 1a can cir dé 1ap cac dy
an dau tu, lua chon dia diém x4y dung va cip chung chi quy hoach.

D06 an quy hoach d6 thi va khu dan cu ndng thén s€ dugc nghién ctru & céc bai tiép
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theo, con cac khai niém co ban ctiia quy hoach chuyén nganh s& dugc gigi thi€u muc ¢ phan
tiép theo.

3.3 Quy hoach xay dung chuyén nganh

»  Khdi niém

Quy hoach xay dung chuyén nganh gdm:

Quy hoach x4y dung chuyén nganh do cic nganh kinh té k§ thuat hodc cac Bo quan
ly xdy dung chuyén nganh 1ap dé dinh hudng phat trién hé théng cac cong trinh xay
dung chuyén nganh trong pham vi ca nuéc hodc vung kinh té nham thyc hién muyc
tiéu chién lugc phat trién kinh té xa hoi trong thoi han tir 10 nam dén 20 nam.

Quy hoach xay dung chuyén nganh nam trong thanh phan quy hoach xay dung ving,
quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach xay dung khu d4n cu nong thon, thé hién cu
thé mang ludi cac cong trinh k¥ thuat ha téng, cong trinh san xuat, dich vu chuyén
nganh dé phat trién dong bo khi xdy dung ving, d6 thi, nong thon.

> Yéu cau ciia quy hoach xdy dung chuyén nganh

Quy hoach chuyén nganh dugc duyét phai dugc thé hién trong quy hoach xay dung ving
va phai duoc cu thé hoa trong quy hoach xay dung do thi va quy hoach xay dung khu dén
cu ndng thon. Cac yéu cau cy thé nhu sau:

Dinh huéng t6 chtrc hé théng mang luéi cac cong trinh xay dung chuyén nganh kém
theo cac giai phap kinh té k¥ thuat.

Xéc dinh ndi dung xay dung dot dau.

Quy dinh viéc quan ly xay dung theo quy hoach.

4. THUC TRANG VE QUY HOACH XAY DUNG VUNG O NUOC TA

Mac du trong thoi gian gan day, quy hoach va thuc hién quy hoach xay dung dién ra ¢ hau
hét cac tinh thanh véi nhiéu du 4n 16n nhé véi nhiéu ngudn von khac nhau, trong d6 co quy
hoach vung, song quy hoach ving nudc ta nhin chung con trong tinh trang :

Quy hoach manh mun, chwa dong bd, chua hoan chinh
Nhén thtrc vé vai tro ctia quy hoach ving chua duoc toan dién
C6 sy mét can dbi giita cac d6 thi va khu vuc nong thon trong ving

Nghién ciru vé quy hoach xay dung noi chung va quy hoach xay dung ving noi riéng
con mong, ca vé phuong di¢n chién lugc, tam nhin, k¥ thuat va phap ly.
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TAI LIEU THAM KHAO
o Luat xay dung 2003 (Diéu 11 — Diéu 18).

o Nghi dinh 08/2005/ND-CP (24/01/2005) vé Quy hoach xay dung (thay thé Nghi dinh
91-CP (17/08/1994) cta Chinh phu ban hanh Diéu 1€ quan ly quy hoach dé thi).

o Théng tu 07/BXD/TT-BXD Huéng dan lap, tham dinh, phé duyét va quan ly quy
hoach xay dung (07/4/2008).

o Quyét dinh s6 03/2008/QD-BXD ngay 31/3/2008 cia Bo Xay dung vé Ban hanh quy
dinh nd1 dung thé hién ban v¢, thuyét minh d61 vé1 nhiém vu va d6 an quy hoach xay
dung.

CAU HOI ON TAP
1. Phan biét gitta quy hoach xay dung viung va quy hoach xay dung chuyén nganh.

2. Mbi quan hé giira cac loai quy hoach. Quy hoach x4y dung ving phai dwa trén quy hoach
nao hay khong?
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Bai 3: QUY HOACH XAY DUNG PO THI

1. TONG QUAN VE PO THI
1.1 Khai niém va dic diém chung ciia do thi

% P06 thi duoc hiéu trude hét 1a trung tdm kinh té xa hoi trén mot dia ban, dia phuong. D6
1a not tap trung dong duc dan cu, chu yeu 13 lao dong phi nong nghiép, sdng va lam viéc
theo phong céach, 161 séng d6 thi. Lbi séng d6 thi dugc dic trung boi nhitng dic diém: co
nhu cau vé tinh th?m cao, tiép thu nén van minh nhan loai nhanh chéng, cé dau tu xay
dung va phat trién mang ludi co s¢ hang tﬁng k¥ thuat va ha téng x4 hoi. Do thi & Viét
Nam gdm cac thanh phd, thi x4, thi trdn 13 trung tdm cta cAp hanh chinh twong tng nhu
cép tinh (tinh va cip twong duong: thanh phd truc thude trung wong), va cip huyén. Theo
phap ludt Viét Nam hién hanh, d6 thi c6 cac dac diém sau:

- Chirc ning 13 trung tAm tong hop hay chuyén nganh, cé vai trd thuc day su phat
trién kinh té - xa hoi cua ca nudc hoac mot vung lIanh thé nhat dinh;

- Ty 1& lao dong phi néng nghiép tir 65% trd 1én trong tong sd lao dong;

- Cocosoha tﬁng phuc vu cac hoat dong dan cu ti thiéu phai dat 70% muc tiéu
chuan, quy chuan quy dinh do6i véi tung loai do thi;

- Quy mo dan sé it nhét 12 4.000 nguoi.
- M4t do dan sb phu hop véi quy mo, tinh chit va dic diém cua tung loai do thi.

% DO thi thuong la trung tdm cua mot dia gioi hanh chinh trung wong hodc dia phuong.
Tuy nhién, mot dia giéi hanh chinh co thé c6 nhiéu d6 thi. Trén thuc te do thi bao
goém thanh phd, thi x4, thi trin dugc co quan nha nudc cé thim quyén quyét dinh
thanh 1ap.

1.2 Phan loai do6 thi
1.2.1 Phén logi dé thi trén thé gidi
% Phan loai theo quy mo déan sd
+ D6 thi nho c6 s6 dan tir 5000 dén 20.000 nguoi
+ D6 thi trung binh c6 sé dan tir 20.000 dén 100.000 ngudi
+ D6 thi 16n ¢6 sb dan trén 100.000 dén 500.000 ngudi

+ D6 thi cuc 16n ¢6 s6 dan trén 500.000 dén 1.000.000 ngudi
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+ Siéu do thi c¢6 s dan trén 1 triéu nguoi

% Phan loai theo tinh chat hanh chinh - chinh tri (do chirc nang hanh chinh - chinh tri
cua do thi).

+ Thu d6 (Qudc gia hay Lién bang)

+ Thanh phd 1 trung tdm cta qubc gia hodc cta cac bang thanh vién (trong qudc gia lién
bang).

+ Thanh phd hoic cac d6 thi khac 14 trung tdm tinh ly
+ Céc do thi trung binh hodc nho 14 trung tdm cua huyén ly
Do thi phan dinh ra thanh ndi thanh, ndi thi va ngoai 6. Cac don vi hanh chinh ctia ndi

thi goi la quén, phuong; cua ngoai 6 1a huyén, xa. Ngoai thi la vanh dai chiu anh huong
va bi tac dong truc tiép ctia ndi thi va ndm trong dia giéi hanh chinh cua d6 thi.

1.2.2 Phdn loai do thi ¢ nuoc ta

/7
0‘0

L

Muc dich

Viéc phan loai d6 thi khong phai 1a mot “mén qua” ban ting cho do thi dy, ma 1a sy cong
nhén vé mdt phap ly vé cap do phat trién dé tr d6 ma phan cap, quan ly cho phu hop, sat
thuc. Viéc phan loai do thi va cach xac dinh d6 thi nham:

- Tb chirc, sip xép va phat trién hé théng do thi trong ving, trong ca nudc;
- Phén cp quan ly db thi;
- Lap, xét duyét quy hoach xay dung do thi;

- Xay dung h¢ thong vin ban quy pham phép luat, cac tiéu chuan, cac chinh sach va co
ché quan ly phat trién do thi.

Tuy theo muc d phat trién vé nhiéu linh vyc va mirc do tap trung vé dan s6 cta cac d6
thi dé phéan loai d6 thi. Do su phat trién ciia dat nudc trong nén kinh té thi trudng c6 sy
quan ly cua nha nudc, cé mot s6 it d6 thi duwgc xem nhu 14 trung tam cda ca vung, ca
nude, gitt vai trd tich cuc trong viée tao don by phat trién kinh té, trong viéc diéu chinh,
quan 1y kinh té xd hoi ¢ tAm vi mo dé bao dam phat trién dung dinh hudéng. Vi vai tro
dic biét, cac do thi nay duoc goi 13 “d6 thi dac biét”. Khac voi Quyét dinh s6 132/HDBT
(05/05/1990) trude day, Nghi dinh 72/2001/NB-CP (05/10/2001) cia Chinh phua quy
dinh thém loai do thi dac bi¢t. Vi vay, hién nay d6 thi nudc ta dugc phan thanh 6 loai nhu
sau:

Dé thi logi dic biét
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La tha d6 hoac do thi véi chure nang 1a trung tdm chinh tri, kinh té, van hoa, khoa hoc ky
thuat, dao tao, du lich, dich vy, dau moi giao thong, giao luu trong ca nudc va quoc te, cd
vai tro thic day sy phat trién kinh t€ - xa hoi cia ca nudec.

Ty 1é lao dong phi ndng nghiép tir 90% trd 1én trong téng sb lao dong trg 1én.

C6 co so ha ting duoc x4y dung vé co ban dong bd va hoan chinh;

Dan s6 tir 1.5 triéu nguoi trd 1én;

Mait d6 dan s6 binh quan tir 15.000 nguoi/km? tré 1én.

. Do thi loai 1

La d6 thi voi chuc nang 1a trung tdm chinh tri, kinh té, van hoa, khoa hoc k¥ thuat, dao
tao, du lich, dich vy, dau moi giao thong, giao luu trong ca nudc va quoc té, cd vai tro
thuc day su phat trién kinh té - xa hoi ctia mgt vung lanh tho lién tinh hoac ca nudc.

Ty 1¢ lao dong phi nong nghiép tir 85% trd 1én trong téng sb lao dong trd 1én;

Co cosdha téng dugc xay dung nhiéu mit déng bd va hoan chinh;

Dan sb tir 50 van ngudi tro 1én;

Mat d6 dan s binh quan tir 12.000 ngudi/km? tré 1én.

. Do thi logi 11

La do thi voi chic nang 1a trung tam chinh tri, kinh té, van hoa, khoa hoc k¥ thuat, dao
tao, du lich, dich vy, dau moi giao thong, giao luu trong vung tinh, vung lién tinh hodc ca
nudc, ¢o vai tro thic day sy phat trién kinh té - xa hoi cia mdt vung 1anh tho lién tinh
hodc mot s6 Iinh vuc d61 véi ca nude.

Ty 1é lao dong phi ndng nghiép tir 80% trd 1én trong téng sb lao dong trd 1én;

C6 co s ha ting duoc xay dung nhiéu mat tién toi twong d6i dong bod va hoan chinh;
Dan s6 tir 25 van nguoi trg 1én;

Mat d6 dan sb binh quan tur 10.000 nguc‘ri/km2 tré 1én.

. Do thi loai 111

La d6 thi voi chuc nang 1a trung tdm chinh tri, kinh té, van hoa, khoa hoc ky thuat, dao
tao, du lich, dich vy, dau moi giao thong, giao luu trong tinh hodc vung lién tinh, c6 vai

tro thic day su phat trién kinh t€ - xa hoi cua mot tinh hodc mot so linh vuc doi voi vung
lién tinh.
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Ty 1é lao dong phi ndng nghiép tir 75% trd 1én trong téng sb lao dong tro 1én;
C6 co so ha ting duoc x4y dung timg mit ddng bo va hoan chinh;

Dan sb tir 10 van ngudi tro 1én;

Mait d6 dan sb binh quén tir 8.000 ngudi/km® tré 1én.

. Do thilogi IV

La do thi voi chire nang la trung tam tong hop hodc chuyén nganh vé chinh tri, kinh té,
van hoa, khoa hoc ky thuat, dau mdi giao thong, giao luu trong tinh, c6 vai tr6 thuc day
su phat trién kinh té - xd hoi cia mot tinh hodc mét s6 ving trong tinh.

Ty 1¢ lao dong phi nong nghiép tir 70% trd 1én trong téng s lao dong trd 1én;

C6 co s ha tang duoc xdy dung d3 hodc dang duoc xdy dung timg mit dong bd va hoan
chinh;

Dan s6 tir 5 van ngudi trd 1én;

Mat do dan sb binh quan tir 6.000 ngudi/km? tré 18n.

. Do thiloai V

La d6 thi voi chirc nang 14 trung tim tong hop hodc chuyén nganh vé chinh tri, kinh té,
van hoa va dich vy, ¢o6 vai trd thiic day su phat trién kinh t€ - xa hdi cia mét huyén hodc
mot cum xa.

Ty 1é lao dong phi ndng nghiép tir 65% trd 1én trong téng sb lao dong tro 1én;

C6 co so ha tang duoc xdy dung di hodc dang duoc xay dung nhung chua dong bo va
hoan chinh;

Dan sb tir 4.000 nguoi trd 1én;

Mat d6 dan s binh quan tir 2.000 ngudi/km® tro 1én.

% Ngoai 18: (ap dung cho mot s6 d6 thi loai I, loai IV va loai V)

Péi v6i cac do thi mién nui, vung cao, vung sau, vung xa va hai ddo thi céc tiéu chuin
quy dinh cho tung loai d6 thi c6 thé thap hon nhung phai ddm bao muc t6i thiéu bang
70% muc ti€u chuan quy dinh doi véi cac loai do thi tuong tmg néu trén.

DPbi vé6i cac do thi co chire nang nghi mat, du lich, diéu dudng, cac do thi nghién ctu

khoa hoc, dao tao thi tiéu chuin quy mé dan sb thuong tra c6 thé thip hon, nhung phai
dat 70% so v&i1 murc quy dinh; riéng ti€u chuan mat do dan so binh quan cua céc do thi
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nghi mat, du lich va diéu dudng cho phép thdp hon, nhung t6i thiéu phai dat 50% so vai
murc quy dinh cua céac loai do thi twong rng néu trén.

¢ Ranh gidi pham vi ciia mot d6 thi
Thanh phé) dugc chia thanh: ndi thanh va ngoai thanh
Thi xa dugc chia thanh: ndi thi va ngoai thi

Thi trin khong c6 ving ngoai thi trin.

1.3 Moi quan h¢ giira cap hanh chinh va dé thi

B6 may hanh chinh nha nuéc dugce phan thanh 4 cap: Trung wong, cip tinh, cip

huyén, cap xa. Trong d6

Cép tinh bao gdm: tinh, thanh phd truc thudc trung wong;
Céip huyén bao gébm: quan, huyén, thi x4, thanh phd thudc tinh;

Cép xa bao gdm: x4, phuong, thi tran.

Trong do, chi c6 thanh phé (thudc trung vong 1}050 thudc tinh), thi xa, va thi trin 13 do thi.
Tinh, huyén, x4 la cac don vi hanh chinh cac cap. Riéng quan va phuong khong phai la do
thi doc 1ap, d6 1a nhitng bo phan thude dé thi hay con goi la cac phan hop thanh ndi 6 do thi.

2. PHAN CAP QUAN LY PO THI

2.1 Phén cip quan Iy hanh chinh cho db thi

Thanh phé truc thudc trung wong phai la do thi loai dac biét, hodc loai I va do cép trung
uong quan ly;

Céc thanh phé tryc thudc tinh, phai 1a d6 thi loai II hodc d6 thi loai III, chu yéu do cép
tinh quan ly;

Cac thi xa thugc tinh hogc thu¢c thanh phd truc thudc Trung wong phai 1a d6 thi loai III
hodc IV, do cap tinh hoac thi xa quan ly;

Céc thi tran thudc huyén phai 1a d6 thi loai IV, hodc d6 thi loai V, chii yéu do huyén quan
ly.

Theo phap luat Vlet Nam hién hanh, viéc phan cip quan 1y hanh chinh vé d6 thi gin

lién voi yéu to ‘vugt cip”. Trong d6 chi thé quan Iy hanh chinh thudng 13 co quan cip trén
tryc tiép ctia cdp hanh chinh d6 thi d6. Pidu nay c6 tac dung tich cuc trong viéc ting cudng
tinh “tap trung” trong quan ly hanh chinh nha nuéc, dinh huéng vé nhitng du 4n 16n, gop
phan quan trong trong cac du an quy hoach tong thé ctia qudc gia. Tuy nhién, ding vé
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phuong dién khoa hoc phap ly, ddi véi mot sb loai d6 thi, thuc té quan ly doi hoi phai giao
cong tac quy hoach dia phuong cho dia phuong cap d6. Trén thuce té, viéc quan 1y vé do thi
da c6 nhiing budc chuyén bién rat rd nét khi TTCP da c6 quyét dinh méi vao thang 12 nam
2001 giao mot sd viéc quan ly d6 thi cho UBND TP HCM. Tuy nhién, thuc té ctia Thanh
phd H6 Chi Minh doi hoi phai c6 mot co ché “giao quyén tu chu” théng thoang hon nita.

So véi cac quy dinh vé phan cap quan ly hanh chinh d6 thi trén déy, ta thay c6 nhiing
su khac bi€t gitra quy dinh va thuc té. Vi du: Tir thang 01 nam 2004 dén nay (thang 2 nam
2009), thanh phb Can Tho' dugc cong nhan 1a thanh phd tryc thudc trung wong nhung van la
d6 thi loai 2. Mit khac, Hué” va Vinh’ tuy 13 thanh phd thudc tinh nhung lai 1a d6 thi loai 1.

2.2 Quan h¢ giira phan loai dé thi va phan cip quan ly

Nguyén tic chung 13 dua vao két qua cia phan loai d6 thi dé phan cap quan ly. Tuy
nhién, c6 nhitng truong hop d6 thi duoc phén cap quan ly khong cung véi cap hanh chinh
(truomg hop pho bién 13 cap quan ly cao hon mét cip) dugc giai thich bang nhimg 1y do sau
day:

- Vai tr0 trung tdm chinh tri
- Qua trinh hinh thanh va phat trién ctia do thi di trai qua nhiéu thoi ky khac nhau

- Trinh do phat trién kinh t& xa hoi va d6 thi hod ting ving khac nhau dan dén vi tri, vai
tro va tinh chat dé thi doéi véi tirng vung 1anh tho cling khac nhau.

2.3 Thuc trang vé quan 1y nha nuwéc ¢ do thi ¢ nuwérc ta

Trong quan ly nha nudc & d6 thi, co rat nhiéu hoat dong duogc thuc hién trén cac linh
vuc khac nhau. Tuy nhién, khi n61 dén quy hoach trong xay dung d6 thi, c6 mot s6 diém
thuong xuyén dugc nhac deén:

- Quan ly d6 thi & nudc ta ¢6 hién tugng vira bi chia cat theo ting mang, vira bi gioi han
theo dia gidi hanh chinh va thuong tip trung quan ly theo nganh, hoat dong chong
chéo, thiéu sy phoi hop gitta cdc ban nganh.

- Su phan coéng trach nhiém cho cac cap, cac nganh d6 thi khong rd rang. Trong mot
chirng myc nao dd, van con thi€u kién thirc co ban va kinh nghiém quan ly d61 vadi viée

' Nghi quyét s6 22/2003/QH11 ngay 26 thang 11 nam 2003 vé viéc chia va diéu chinh dia gidi hanh chinh
mot s6 tinh (trong d6 ¢6 Can Tho).

? Quyét dinh ctia TTCP s6 209/2005/QD-TTg ngay 24 thang 8 nam 2005 vé viéc cong nhan thanh phd Hué 1a
d6 thi loai I thudc tinh Thira Thién Hué.

* Quyét dinh s6 1210/QD-TTg (5/9/2008) ctia Thu tuéng Chinh phu cong nhan thanh phd Vinh 1a d6 thi loai I
thudc tinh Ngh¢ An.
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1ap va thyc hién céc chién luogc, muc tiéu trong quy hoach xay dung do thi.

- Su phén cong, phan cip va quyén han trong quan ly nha nudc & d6 thi gitta cac co quan
nha nudc chuyén mén ¢ dia phuong nhu: cac so, ban, nganh va co quan HCNN co
tham quyén chung (UBND céc cap) con chua rd rang, d6i cho bat hop ly.

- Chinh quyén thanh phd, thi xi thudc tinh duoc hinh thanh véi muyc dich thira hanh viéc
quan ly d6 thi. Trach nhiém rat ndng né nhung quyén lyc rat han ché. Nhin chung,
chinh quyén thanh pho, thi xa thudc tinh chi c6 tinh chat gitip viéc cho UBND Tinh.

Nhu vay, phai nhin nhén d6 thi 1a chu thé co tinh doc 1ap tuong dbi. Mot mit, viéc
phan cap doi hoi phéi c¢6 sy khic nhau gitra thanh thi va nong thon. Néu van xem viéc quan
ly d6 thi cting nhu n6ng thon thi s& gip nhiéu vudng mic trong viéc phat trién do thi. Mt
khac, cac quy dinh vé quan ly hanh chinh cho don vi hanh chinh la tinh, huyén, x4, gan nhu
khong khac may so véi cac don vi hanh chinh thanh phé, thi x4, thi tran. Thuc té doi hoi
phai thay di tir nhan thirc vé su khac nhau gitta cac d6 thi va tinh, huyén, xA.

3. THANH LAP PO THI MOI
3.1 Quyét dinh diéu chinh don vi hanh chinh

Quyét dinh diéu chinh dia gi61 hanh chinh la viéc quy dinh co quan nao c6 tham
quyén thanh 1ap mdéi, nhap, tach, diéu chinh dia gio1 hanh chinh trong pham vi quoc gia.
Viéc thay doi dia gi61 hanh chinh thong thuong “gan lién” véi viéc nang cap do thi dan dén
viéc thay d6i chu thé quan Iy cho db thi, vi vay cling duoc nghién ctru trong phan nay. Theo
Hién phap 1992 (K8, D84 va K10, B112) thi:

- Chinh phu trinh Quéc hdi quyét dinh viéc thanh 1ap méi, nhp, chia, diéu chinh dia giéi
tinh, thanh phé truc thudc trung wong, vi¢c thanh 14p hoac giai thé don vi hanh chinh - kinh
té dac biét.

- Chinh phu quyét dinh viéc thanh lap nhap, chia, diéu chinh dia giéi hanh chinh duéi cap
tinh, thanh phd truc thudc trung wong (cap huyén va cap x3).

3.2 Cac buéc tién hanh thanh lip méi d6 thi méi
3.2.1 Cac truong hop dp dung quy dinh thanh lagp maoi do thi moi:

Theo Thong tu 02/2002-TTLT-BXD-TCCCBCP ngay 08 thang 03 nam 2002, viéc
thanh 1ap d6 thi méi ap dung d6i voi cac trudng hop:

a/ Mot khu dan cu hodc méot do thi méi duge dau tu xay dung da dam bao duogc cac
yéu t6 co ban phan loai d6 thi theo quy dinh tai Diéu 2 Nghi dinh sé 72/2001/ND-CP.
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b/ D6 thi hinh thanh trén co sé tach, nhap, giai thé d6 thi va cac don vi hanh chinh ¢é
lién quan.

3.2.2 Trinh ty thanh ldp moi do thi:
Trinh ty thanh 18p méi d6 thi thuc hién theo cac budc sau:
a/ Bu6c 1: Lap, xét duyét quy hoach chung db thi du kién thanh 1ap méi.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Truong wong noi ¢6 nhu cu thanh 1ap
m&i d6 thi to chirc 14p quy hoach chung d6 thi dy kién thanh 1ap méi trinh co quan nha nuéc
c6 tham quyén xét duyét theo quy dinh cua phap luét.

b/ Budc 2: Lap d& an phan loai d6 thi trinh co quan nha nuéc c6 thim quyén thoa
thun vé viéc xép loai do thi.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Truong wong noi c6 nhu cu thanh lap
méi d6 thi to chirc 14p dé an phan loai d6 thi trinh co quan nha nude c6 tham quyén thim
dinh, trén co s& d6 ¢6 van ban thoa thuan vé Xép loai d6 thi du kién thanh 1ap méi.

¢/ Budc 3: Lap hd so dé 4n xin thanh 1ap do6 thi maoi

Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc Trung wong noi cé nhu cau xin thanh 1ap
moi d6 thi ¢6 trach nhiém t6 chirc 14p hd so dé an trinh Chinh phii (qua Ban Té chirc Can b
- Chinh phu dé tham dinh) xem xét quyét dinh v6i ndi dung nhu sau:

- TO trinh cta Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc Trung wong xin Chinh phu
cho thanh 1ap mé1i @6 thi;

- Bé 4n thanh 1ap méi do thi véi ndi dung sau:
+ Ly do va su can thiét thanh l14p méi d6 thi;
+ Phén tich cac yéu t6 co ban phan loai d6 thi;

+ Tom tit ndi dung quy hoach chung xay dung d6 thi d3 dugc co quan nha nude cé
thAm quyén xét duyét;

+ Phuong 4n tach, nhap, giai thé hodc diéu chinh dia giéi hanh chinh va don vi hanh
chinh c6 lién quan dén viéc thanh 14p méi do thi bao gém thuyét minh va hai ban dd cung
mot ty 1¢ duoc sao chup tu"ban dd 364/CT co ty 1€ 1/2000 dén 1/50.000" duoc 1ap theo Chi
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thi s6 364/CT ngay 6 thang 11 nam 1991 cua Chu tich Hoi déng Bo trudong (nay 1a Thu
tudng Chinh phi) vé viéc giai quyét nhitng tranh chip dét dai lién quan dén dia giéi hanh
chinh, hodc in ra tir "ban dd 364/CT" dang ) gém : mot ban do thé hién duong dia gidi hanh
chinh hién trang ctia cac don vi hanh chinh cip xd (néu 1a cap huyén thi phai thé hién thém
duong dia gidi clia cac don vi hanh chinh cip xi); mot ban do thé hién duong dia gidi hanh
chinh dy kién s& dugc thanh 1ap méi, nhap, chia, diéu chinh dia gidi theo d& an trinh;

+ Kién nghi va t6 chure thue hién;

+ Céc ban vé, phu luc va biéu bang minh hoa kém theo;

- Céc van ban xét duyét dé an thanh 14p méi d6 thi c6 lién quan gom:

+ T& trinh Chinh pht ctia Uy ban nhan dan cép tinh;

+ Nghi quyét va trich bién ban ky hop Hoi ddng nhan dan cip tinh;

+ T& trinh cua Uy ban nhan dan cAp huyén giri Uy ban nhan dan cép tinh;
+ Nghi quyét va trich bién ban ky hop Hoi ddng nhan dan cp huyén;

+ T& trinh cua Uy ban nhan dan cip x4 gii Uy ban nhan dan cép huyén;
+ Nghi quyét va trich bién ban ky hop Hoi dong nhan dan cip x3;

+ Ban tong hop y kién nhén dan;

+Y kién tham dinh cua co quan quan ly kién trac quy hoach cip tinh (Kién trac su
truong d6i voi thanh phé Ha Noi va thanh phd Ho Chi Minh, S Xay dung dbi véi céac tinh,
thanh phd tryc thuéc Trung wong con lai) va Ban T6 chirc chinh quyén tinh, thanh phd truc
thudc Trung vong;

+Y kién thdm dinh ctia Bo Xay dung vé quy hoach chung va tiéu chuin phan loai d6
thi d6i véi truong hop du kién 14 d6 thi tir loai IV trd 1én;

+Y kién cua cac B9, nganh Trung wong khac c6 lién quan (néu xét thdy can thiét).
d/ Budc 4: Quyét dinh cong nhan loai do6 thi thanh 1ap mdi

Can ct quyét dinh cta co quan nha nude c6 thdm quyén vé viée thanh 14p moi db thi, Uy
ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudéc Trung wong (noi ¢é nhu cau xin thanh 14p méi 46



31

thi) co6 trach nhiém chi dao hoan chinh hd so xin phan loai do thi dé quyét dinh theo thdm
quyén hoic trinh co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh cong nhén loai do thi.

3.3 Thim quyén quyét dinh cong nhan loai dé thi

Khi ¢ diéu kién du dé thanh 1ap méi mot d6 thi, UBND cip Tinh cta d6 thi d6 phai
chu dong lap ho so thanh 1ap mo1 do thi. Trong do, co6 phuong an tach, nhap, giai thé hodc
diéu chinh dia gi6i hanh chinh d6 thi c6 lién quan dén viéc thanh 1ap méi dugc HDND cip
Tinh théng qua dé trinh co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh.

Viéc cong nhan loai do thi thanh 1ap méi dugce tién hanh sau khi cé quyét dinh thanh
1ap ma1 do6 thi ciia cac co quan nha nudce cd tham quyén. Cu thé nhu sau:

Loai dé thi Dé nghj Quyét dinh coéng nhin
bac biét B truéng Bo Xay dung | Chinh phu
Va UBND cép Tinh
Loai I, IT B9 truong Bo Xay dung | Thu tudng Chinh phu

Va UBND cép Tinh

Loai IIL, IV UBND ciép Tinh B9 truong Bo Xay dung

Loai V UBND cép Huyén UBND cép Tinh*

4. QUY HOACH XAY DUNG PO THI
4.1 Khai niém
La viéc dinh hudng chién lugc dai han va ngén han vé viéc st dung dat xay dung

trong ranh gi6i cua do thi, phu hop véi quy hoach tong thé phat trién kinh té- xa hoi va quy
hoach xdy dung vung; c6 xem xét dén cac quy hoach xay dung ndng thon, chuyén nganh va

* Pbi voi @6 thi loai V, UBND cép Tinh cé quyét dinh cong nhan sau khi da phé duyét quy hoach xay dung

va ké hoach phat trién d6 thi ddi v6i viing dan cu hodc xa dugc dé nghi thanh 1ap thi tran.
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quy hoach xay duyng cac do6 thi 1an can, lién k&, lam tién dé dé phat trién do thi, dap ung tbt
nhat cac nhu cau cua cu dan do thi.

4.2 Vai tro caa quy hoach xay dung do thi

Quy hoach d6 thi c6 nhiém vu cu thé héa chién luge 6n dinh va phat trién kinh té xa
hoi cua Dang va Nha nudc, chién luoc phat trién do thi qudc gia. D6 an quy hoach xay dung
d6 thi dugc phé duyét 1a co sé phap ly dé:

- Quan ly xay dung do thi theo quy hoach;

- Bao v€ canh quan moi truong;

- St dung va khai thac co s¢ ha t?mg do thi.

‘ Vi véy, d6 thi dugc xay dung va phat trién theo quy hoach trén co s& phap luét la tién
dé phuc vu muc tiéu kinh t€, chinh tri, van héa va khoa hoc k¥ thuét cua mét quoc gia. Trong
do, do6 an quy hoach xdy dung la tién d€ quan ly viéc sir dung dat dai d6 thi. D6 an quy
hoach dugc xac 1ap 1a trién khai cadc dy an dau tu xay dung co ban. Di€u nay doi hoi d6 an
quy hoach d6 thi phai c6 tinh kha thi. Trong quy hoach xay dung d6 thi, mét trong nhiing
yéu cau bat budc phai dugc thyc hién trudc tién la lya chon va d€ phan khu chure nang do
thi.

4.3 Nhirng nguyén tic co ban dé Ia chon va dé phan khu chirc niing dé thi
s Khdai niém khu chirc nang do thi

’Kh1’1 churc nang d6 thi lIa mét dia ban khu vue nam trong do6 thi dugc phan chia dua
trén yéu t6 chinh yéu la muc dich st dung khu vuc ay. Theo luat Viét Nam hién hanh, khu
chtrc nang do6 thi dugc chia lam 2 loai:
a. Cac khu thudc khu vuc dan dung

- Khu 6;

- Khu co quan, truong hoc khong thudc quan ly hanh chinh ctia d6 thi;

- Khu trung tdm, khu phuc vu cong cong;

- Khu nghi ngoi, giai tri, cay xanh.
b. Céc khu nim ngoai khu vuc dan dung:

- Khu cong nghiép, khu kho tang;

- Khu cong trinh giao thong ddi ngoai;
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- Céc khu cong trinh dau mbi cua hé théng ky thuat do thi, bao g@)m: dién, nudc,
phong chong chay;

- Khu vue can dugc cach ly nhu: 10 md gia stc, nghia trang, bii rac;
- Khu vuc dac biét, nhu khu quan sy, khu hai quan, khu ¢6 lién quan dén chinh tri;

- Céc khu vuc cay xanh dac biét: vuon wom, cay xanh cach ly, cdy xanh nghién ctru,
mat nuoc;

- Dit du phong phat trién d thi va cac loai dat khac.
% Cdc nguyén tic dé phan khu chire ndng

- Cac khu chtrc niang phai ¢ vi tri phu hop, dam bao cic yéu ciu vé bao vé mdi
truong, bao vé canh quan, phong chéng chay va phai dugc dam bao cé thé lién hé thuan tién
v6i nhau bang hé théng giao thong hop 1y an toan. Theo nhu ciu phat trién kinh té, cac hé
thong thong tin lién lac, vién thong ciing duoc két hop thuc hién.

- Phan khu chuc ndang doé thi phai triét dé tan dung dia hinh thién nhién, hién trang
kinh té, xa hoi va cong trinh xay dung de t6 chirc khong gian d6 thi, bo tri hé thong ky thuat
ha tang hgp ly, han ché t61 da viéc sir dung cac bién phap k¥ thuat dat tién, lang phi trong
xay dung.

5.PO AN QUY HOACH XAY DUNG PO THI
5.1 Pd an quy hoach db thi

b6 4n quy hoach doé thi dugc hiéu 12 mét loai dd an chua dung ké hoach va cac du
kién vé xdy dung trong mot hé théng tong thé, duoc co quan nha nude cé thim quyén phé
duyét, theo trinh tu, thu tuc chét ch€ cho mét pham vi dia ban dét dai d6 thi, hodc toan bd
khu d6 thi. D6 4n quy hoach d6 thi truéc hét nham phuc vu nhimg quyén va lgi ich hop phap
cua cong dan trén dia ban do thi, déng thoi dam bao cac muc tiéu chinh tri, kinh té, van hoa
x4 hoi, an ninh qudc phong trén dia ban d6 thi néi riéng ciing nhu ca vang, ca nudc noi
chung. Theo phéap luat nudc ta, tat ca ca cac do thi déu phai c6 quy hoach xay dung maoi
hodc quy hoach cai tao

5.2Nhirng yéu ciu co ban ciia mdt dd an quy hoach db thi

- Phai 1a mé6t d6 4n dam bao vé mit k¥ thuat. DS an khéng chi 1a nhimng s6 liéu, nhitng ké
hoach dugc viét ra ma con phai di kém véi nhimng so d6, luge do theo dung cac quy trinh
k¥ thuat do luat dinh. bé dat duoc diéu nay, dd 4n quy hoach khéng chi dugc 1ap boi can
bd hanh chinh ¢6 thim quyén, ma phai cé sy déng gdp cua cac chuyén gia trong linh vurc
xdy dung, dic biét 1a cac chuyén gia c6 kinh nghiém, ké ca nhiing chuyén gia "nam
ngoai" hé théng can bd cong chic.
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- Phai dugc co quan nha nudce c6 thim quyén phé duyét. Day la co so phap ly dé quan ly
d6 thi, tién hanh moi hoat dong xay dung, 1ap cac ké hoach cai tao ngan han va dai han
thu¢c cac nganh va dia phuong. Tuy theo tung loai dd 4n va loai d6 thi s& co cac co quan
c6 tham quyén twong tng, s& duoc trinh bay rd & phan sau.

- Phai dam bao cac quyén va loi ich hop phap cta cong dan d6 thi.

- Phai dam bao cic muc tiéu vé chinh tri, kinh té, vin hod x3 hoi, an ninh qudc phong trén
dia ban do6 thi ndi ri€ng cling nhu ca vung, cd nudc ndi chung. Pay co thé xem Ia "tinh
chinh tri" cia mot d6 an quy hoach.

5.3 Phan loai d6 4n quy hoach dé thi

5.3.1 Do dn quy hoach chung

=  Khai niém

Do an quy hoach chung xdy dung d6 thi 1a dd an xac dinh phuong hudng phat trién
khong gian do thi va xay dung co so ha tang, ¢ tinh dén viéc mé rong phat trién do thi,
bao dam hai hoa viéc phat trién co cdu nganh nghé (néng, 14m nghiép), ciing nhu an ninh
qudc phong va cac hoat dong kinh té khac.

" Yéu cdu vé mdt ky thudt
- DPuogc 18p trén ban dd dia hinh ¢ ti 1& 1/2000 - 1/25000 tuy theo loai do thi

- DPuogc lap riéng biét cho tirng do thi co tinh dén cac moi 1i€n hé véi cac do thi 1an can
khac.

- Céc ban dd gbc dung dé 1ap d6 an quy hoach chung phai bao dam chinh xac rd rang.

- Hb so gdm: phan ban v&, phan thuyét minh, va dy thao diéu 1¢ quan ly xay dung d6
thi.

= Yéu cdu vé mat phap ly

- Phai c6 ¥ kién ctia HDND cp twong tmg va cac nganh c6 lién quan trude khi trinh co
quan c6 tham quyén phé duyét.

- Phai tién hanh trung bay va lay y kién nhan dan d6 thi cong khai.
- Puoc thé hién bing so dd dinh hudng phat trién do thi.

- Quy hoach va phat trién d6 thi & Viét Nam phai phong ngira cac su cb chay nd, thién
tai, sy cO cong nghé.

- Bado dam bdo ton di tich lich st va cac gia tri van hoa khac.
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5.3.2 Pé dn quy hoach chi tiét

=  Khai niém
Quy hoach chi tiét 1a quy hoach cho tung phan lanh thd hodc timg khu chirc nang d6 thi
duoc phan dinh tir quy hoach chung, nham cu thé hoa va lam chinh xac hoa cac quy dinh
cua do6 an quy hoach chung.

»  Yéu cau vé mdt ky thuat

- Lap mat bang st dung dat dai, phan chia cac 16 dit va quy dinh viéc sir dung céc 16
dat;

- Xac dinh chi gi¢i duong do, chi gidi xay dung, dé xuat dinh hudng kién tric, cac bién
phap bao vé canh quan, méi trudong do thi;

- D& xuit giai phap xdy dung, cai tao hé thdng cong trinh k¥ thuét ha ting.
- DBuoc lap trén co s ban dd dija hinh va dija chinh ty 1€ 1/500 - 1/2000.
= Yéu cau vé mdt phdp Iy

- Puoc lap cho khu dit c6 yéu cau cai tao va xay dung, nim trong gidi han thoi gian
cua so do dinh hudng phat trién do thi chung.

- Pd éq quy hqach duoc duyét 1a can cr dé 1ap cac du a}n dau tu, lua chon, xét duyét
dia di€m va cap ching chi quy hoach quyét dinh giao dat...

»  Phan loai
1. D6 4n quy hoach chi tiét sir dung dét dai: duoc 1ap ¢ 2 muc do
- Dbi véi khu dat trén 200 ha:

+ Ap dung ban db ti 18 1/2000 - 1/5000, nhim cu thé hoa va 1am chinh x4c d6 an quy
hoach chung.

+ Pinh hudng kién trac cho mdi khu dit ¢6 quy md tir 4 dén 20 ha.
- Déi véi khu dat tir 20 - 200 ha:

+ Ap dung ban d6 1/1000 - 1/2000 nhém cu thé hoa va chinh xac cac quy dinh cua dd
an quy hoach chung va d6 an quy hoach chi ti€t sir dung dat c6 lién quan

+ Xac dinh rd muc ti€u, ché dd quan ly st dung dat, cac yéu cau v€ bo cuc quy hoach
kién triic va cac co sé ha tang, chi tiéu vé mat k¥ thuat, vé sinh moi trudng cho tirng khu dat
tuong trng v4i cac cum cong trinh hodc mot cong trinh 1om.
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2. Db an quy hoach chia 16
- Puogc lap trén khu dat c6 dién tich dudi 20 ha, cé ty 1& 1/200 - 1/500

- Nhim quy dinh ché d6 quan ly va sir dung dét, cic yéu cau cai tao va xdy dung cic
cong trinh tai ting 16 dat.

- Céc ban dd gdc sir dung dé 1ap cac d6 an quy hoach chi tiét phai bao dam rd rang, chinh
xac, phan anh nd1 dung cip nhat vé dia hinh va thuc trang khu dat.

6. PO AN QUY HOACH CHUNG XAY DUNG PO THI (Piéu 13- Diéu 20 NP 08)
6.1 Pdi twong, giai doan va thoi gian 1ap quy hoach chung xiy dung dé thi

1. Quy hoach chung xay dung do thi dugc 1ap cho cac d6 thi loai dac biét, loai 1, loai 2,
loai 3, loai 4, loai 5, cdc quan cua thanh phé truc thudc Trung wong, cac d6 thi maéi lién tinh,
d6 thi méi c6 quy mé dan sb twong dwong v6i do thi loai 5 trd 1én, cac khu céng nghé cao va
khu kinh té ¢ chirc nang dac biét.

2. Quy hoach chung xay dung d6 thi duoc 1ap cho giai doan ngén han 13 05 nam, 10
nam; giai doan dai han 1a 20 nam.

3. Thoi gian 1ap quy hoach chung xay dung d6 thi nhu sau:

a) Quy hoach chung xay dung d6 thi thudc tham quyén phé duyét caa Thu tuéng Chinh
phu, thoi gian 13p khong qua 18 thang, ké tir ngay nhiém vu quy hoach duoc duyét;

b) Quy hoach chung xay dung dé thi thu¢c thAm quyén phé duyét cua Uy ban nhan dan
cap tinh, thoi gian 1ap khong qua 12 thang, ké tir ngay nhiém vu quy hoach dugc duyét.

6.2 Nhiém vu quy hoach chung xay dung do thi
1. N6i dung nhiém vu quy hoach chung xdy dung d6 thi bao gdm:

a) X4c dinh tinh chét cia do thi, quy mo dan sd d6 thi, dinh hudng phat trién khong
gian d6 thi va cac cong trinh ha tang ky thuat, ha tang xa hoi trong d6 thi theo cac giai doan
05 nam, 10 ndm va dy bao huéng phat trién cta do thi dén 20 nim;

b) Dbi v6i quy hoach chung xay dung cai tao d6 thi, con phai x4c dinh nhimg khu vuc
phai giai toa, nhimg khu vue duge giir lai dé chinh trang, nhimng khu vuc phai duoc bao vé
va nhitng yéu cau cu thé khac theo dic diém cua timg d6 thi.

2. Ban v& so db vi tri, ranh giéi va mdi quan hé vimg; ty 18 1/25.000 — 1/100.000.
3. Thoi gian 1ap nhiém vu quy hoach chung xay dung d6 thi nhu sau:

a) Péi voi nhiém vu quy hoach chung xay dung d6 thi thudc tham quyén phé duyét cua
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Thii twéng Chinh phu, thoi gian 1ap khong qua 04 thang ké tir ngay chinh thic duoc giao
nhiém vu;

b) Péi voi nhiém vu quy hoach chung xay dyng do thi thugc thAm quyén phé duyét cua
Uiy ban nhan dan cip tinh, thoi gian 1ap khong qua 03 thang ké tir ngay chinh thirc duoc giao
nhiém vu;

6.3 Cin cir 1ap do an quy hoach chung xiy dung dé thi

1. Pinh huéng quy hoach téng thé phat trién hé théng d6 thi Viét Nam da duoc Thu
tudng Chinh phu phé duyét.

2. Quy hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi cua ving, cta tinh va cac quy hoach
chuyén nganh.

3. Quy hoach xay dung vung.
4. Nhiém vu quy hoach chung xay dung d6 thi da dugc phé duyét.

5. Cac két qua diéu tra, khdo sat, cac so li¢u, tai liéu vé khi tuong, thuy van, hai van,
dia chat, hién trang kinh té, xa hdi va céc so li€u, tai li¢u khac c6 lién quan.

6. Quy chudn, tiéu chuan xay dung.
6.4 Noi dung quy hoach chung xay dung do thi

Tuy theo dic diém, quy mo cua ting do thi, quy hoach chung xay dung do thi bao gdm
nhitng ndi dung sau day:

1. Phan tich, danh gia cac diéu kién ty nhién va hién trang vé kinh té - xa hoi; dan sd,
lao dong; sir dung dat dai; hién trang vé xay dung; co s& ha tang xa hdi, ha tang k¥ thuat va
v¢€ sinh moi truong do thi.

2. Xéac dinh tiém nang, dong luc hinh thanh va phat trién d6 thi; tinh chat, quy md dan
s0, lao dong va quy md dat dai xay dung d6 thi; cac chi tiéu kinh té - k¥ thuat chu yéu cho
cac giai doan phat trién do thi.

3. DBinh hudng phat trién khong gian d6 thi bao gém ndi thi va ngoai thi:
a) Du kién st dung dat ctia d6 thi theo timg giai doan quy hoach;

b) Xac dinh hé théng cac trung tam; vi tri, pham vi, quy mo cac khu chire nang trong do
thi; cac khu hién c6 phat trién on dinh; cac khu can chinh trang, cai tao, nang cap; cac khu
can bao ton, ton tao; cac khu chuyén déi chire ning; cac khu quy hoach xdy dyng méi; cac
khu cAm xdy dung va cac khu vuc du kién phat trién mo rong do thi; du kién cac khu vuc
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xdy dung cac cong trinh ngdm dudi mit dét trong do thi;

c¢) Xac dinh cac chi tiéu vé dién tich, mat d6 dan cu, mat do xay dung, hé sb sur dung
dat va tang cao to1 da, t61 thiéu ctiia cong trinh trong cac khu chirc nang do thi.

4. Binh huéng phat trién hé théng ha tang k¥ thuat do thi bao gdm:

a) Panh gia té)ng hop va lya chon dét xay dung do thi; xac dinh cdt xay dung khéng ché cua
ting khu vuc, toan do thi va céc truc giao thong chinh do thi;

b) Xac dinh mang ludi giao thong d6i ngoai, giao théng do thi, vi tri va quy md cac
cong trinh dau mo6i giao thong nhu: cang hang khong, cang bién, cang song, dau mdi giao
thong, thuy loi; to chirc giao thong cong cong cho cac d6 thi loai III trd 1én; xac dinh chi gidi
dudng do cac truc chinh do thi;

¢) Lua chon ngudn; xac dinh quy mé, vi tri, cong sudt cua cac cong trinh dau mdi;
mang ludi truyén tai va phan phdi chinh ciia cac hé thong cap nudc, cap dién; mang ludi
duong cbng thoat nudc; cac cong trinh xtr ly nude thai, chat thai ran; nghia trang va céac
cong trinh khac.

5. Dy kién nhimng hang muyc wu tién phat trién va ngudn luc thuc hién.

6. Thiét ké d6 thi: noi dung thiét ké d6 thi trong quy hoach chung xay dung d6 thi duoc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cua Nghi dinh 08/CP.

7. Panh gia tac d6ng moi trudng do thi va dé xuat bién phap dé giam thiéu anh huong
xau dén moi trudong trong d6 an quy hoach chung xay dung do thi.

6.5 Ho so dd an quy hoach chung xay dung db thi
1. Ban v& gdm :
- So d0 vi tri va mbi quan hé ving; ty 1& 1/50.000 - 1/250.000;

- Céc ban dd hién trang phuc vu cho viéc thiét ké quy hoach chung xay dung do thi; ty
1€ 1/5.000 - 1/25.000;

- Ban d6 dinh hudng phat trién khong gian d6 thi; ty 16 1/5.000- 1/25.000;

- C4c ban dd quy hoach tong mit bang st dung dat cua do thi theo timg giai doan quy
hoach; ty 1€ 1/5.000 - 1/25.000;

- Céc ban dd quy hoach hé théng cong trinh ha tang ky thuat d6 thi; ty 1& 1/5.000 -
1/25.000;

- Ban d6 chi giéi dudong d6 cac truc dudng chinh, c6t khdng ché xay dung do thi; ty 18
1/5.000 - 1/25.000;
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- Ban d6 tong hop duong day, duong éng ki thuat cac tuyén dudng xdy dung moi; ty 18
1/5.000 - 1/25.000;

- Céc ban vé thiét ké d6 thi theo quy dinh tai Piéu 30 ctia Nghj dinh 08/CP.

2. B4o c4o tong hop gdm thuyét minh, cac van ban phap 1y c¢6 lién quan, to trinh phé
duyét do an quy hoach chung xay dung do thi.

3. Pdi vai @6 thi loai 5, cac ban dd hién trang, ban dd quy hoach duoc lap trén ty 1€
1/2.000.

6.6 Quy dinh vé quan Iy quy hoach chung xiy dung db thi

Trén co so ndi dung ban v&, thuyét minh cia d6 an quy hoach, cac kién nghi, giai phap
thue hién quy hoach chung xdy dung d6 thi, ngudi c6 thim quyén phé duyét d6 an quy
hoach chung x4y dung d6 thi ban hanh cac quy dinh dé thuc hién quy hoach gdm nhirng noi
dung sau day:

1. Quy dinh vé bao ton, ton tao cac cong trinh kién trtc, khu danh lam théng canh, khu
di san van ho4, khu di tich lich st - van hoa trong do thi.

2. Quy dinh v& pham vi bao vé hanh lang an toan cac cong trinh ha tang k¥ thuat ctia d6
thi va cac bién phép bao v¢é mdi truong.

3. Quy dinh chi gi6i duong do cua cac tuyén phd chinh, cbt xay dung khéng ché cua 46
thi, cac khu vuc cam xay dung.

4. Quy dinh céc chi tiéu vé dién tich, mat do xay dung, hé sb sur dung dat va téng cao
to1 da, to1 thi€u cua cong trinh trong cac khu chirc nang do thi.

_5. Phéan cap va quy dinh trach nhiém quan 1y quy hoach xdy dung ciia cic cap chinh
quyén do6 thi trong viéc thuc hién va quan ly quy hoach chung xay dung do thi.

6.7 Thim dinh, phé duyét nhiém vu, d an quy hoach chung xiy dung db thi

1. Bdi v6i cac db thi loai dic biét, loai 1, loai 2, cac d6 thi méi lién tinh, cac d6 thi méi
c6 quy mo dan so tuong duong vaoi do thi loai 2 trd 1€n, cac khu cong nghé cao va cac khu
kinh té dac thu:

a) Thu tuéng Chinh phu phé duyé€t nhiém vu, dé an quy hoach chung xay dung d6 thi
trong thoi han 30 ngay lam viéce, ké tir ngay nhan du ho so hop 1€ cta co quan tham dinh;

b) B6 Xay dung tham dinh r}hiém vu va dd an quy hoach chung xay dung d6 thi loai
dac biét, loai 1 va loai 2 thudc tham quyén‘ phé duyét cia Thu tudng Chit}h phu trong thoi
han 30 ngay lam viéc, ké tir ngay nhén du ho so hop 1€ cua co quan trinh tham dinh.
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2. Dbi v6i db thi loai 3, loai 4, loai 5, cac quén cua thanh phé truc thugc Trung vwong va
cac do thi moi c6 quy mo tuong duong:

a) Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét nhiém vu, d6 an quy hoach chung xay dung
trong thoi han 30 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan da ho so hop 16 ciia co quan thdm dinh;

b) S¢ Xay dung hoic S¢ Quy hoach - Kién trac ddi véi céac tinh, thanh phd c6 S¢ Quy
hoach - Kién tric thAm dinh c4c nhiém vu va do an quy hoach chung xay dung do thi thudc
thAm quyén phé duyét ctia Gy ban nhan dn cp tinh trong thoi han 30 ngay lam viéc, ké tur
ngay nhan di ho so hop 1¢ cia co quan trinh tham dinh, trudc khi trinh Hoi dong nhan dan
cung cip quyét dinh.

6.8 Piéu chinh quy hoach chung xiy dung dé thi

1. Quy hoach chung xiy dung d6 thi duoc diéu chinh khi c6 mét trong cac trudng hop
sau day:

a) Truong hop cac diéu kién vé dia ly, ty nhién c6 bién dong lon nhu syt 16, 1t lut, dong
dat va cac yéu té khac; thay ddi ranh giéi hanh chinh, thay d6i dinh hudng phat trién kinh té
- x4 hi; thay doi cac yéu t6 anh hudéng 16n to1 sy phat trién cta do thi nhu vai tro, chire nang
ctia d6 thi, dong luc phat trién, quy mé dan sb thi diéu chinh tong thé;

b) Trudng hop dé thu hut cac ngyén von dau tu xay dung d6 thi va dap ung cac muc
tiéu khac ma khong lam thay do61 1o6n dén dinh hudng phat trién do thi thi di€u chinh cuc bo.

2. Noi dung diéu chinh quy hoach xdy dung chung xdy dung d6 thi phai dya trén co s6
phan tich, danh gia tinh hinh thuc hién d6 4an quy hoach dd dugc phé duyét trude do, xac dinh
nhimg yéu t6 anh huong dén viée didu chinh quy hoach; phai dam bao tinh ké thira va chi diéu
chinh nhing ndi dung thay doi.

3. Nguoi ¢6 thim quyén phé duyét nhiém vy, quy hoach chung xay dung d6 thi thi phé
duyét nhiém vu diéu chinh, d6 an diéu chinh quy hoach chung xay dung d6 thi. Truong hop
diéu chinh cuc bd d6i véi quy hoach chung xay dung do6 thi loai dac biét, loai 1 va loai 2 thi
Chu tich @iy ban nhan dén cép tinh phé duyét quy hoach diéu chinh cuc bé sau khi duge Thi
tuéng Chinh pht chap thuan va chiu trach nhiém trude phap luat vé quyét dinh ctia minh.

7.PO AN QUY HOACH CHI TIET XAY DUNG PO THI (Piéu 21- Piéu 29, ND 08)
7.1 Doi twong va thoi gian 1ap quy hoach chi tiét xAy dung dé thi

1. Quy hoach chi tiét xay dung d6 thi duoc lap cho cac khu chire nang trong d6 thi va
cac khu cong nghiép, khu cong ngh¢ cao, khu ché xuat, khu bao ton, di san van hod, khu du
lich, nghi mat hodc céc khu khac da dugc xac dinh; cdi tao chinh trang cic khu hi¢én trang

cua do thi.

2. Thoi gian 1ap d6 an quy hoach chi tiét xay dung d6 thi nhu sau:
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a) Ddi voi d6 an quy hoach chi tiét xay dung d6 thi ti 1& 1/500, thoi gian 1ap theo yéu
cau cua du an;

b) Ddi vi dd an quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi ti 1& 1/2.000, thoi gian 1ap khong
qua 09 thang.

7.2 Nhiém vu quy hoach chi tiét xay dung dé thi
1. N6i dung nhiém vu quy hoach chi tiét xay dung d6 thi bao gém:
a) Xac dinh pham vi ranh gidi, dién tich khu vuc dé thiét ké quy hoach chi tiét;

b) Xéc dinh danh muc cac cong trinh can dau tu xdy dung bao gdm: cac cong trinh xay
dung méi, cac cong trinh can chinh trang, cai tao, bao ton, ton tao trong khu vuc quy hoach;

¢) Xac dinh céc chi tiéu kinh té - k§ thuét chi yéu vé st dung dat, ha ting x3 hoi va ha
tang k¥ thuat; cac yéu cau vé khong gian, kién truc, thiét ké do thi va nhitng yéu ciu khac
dbi vai timg khu vyc thiét ké.
2. Uy ban nhan dan cdp huyén c6 trach nhiém ldy y kién ciia nhan dan vé nhiém vu
quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi théng qua dai dién t6 dan phd va ty ban nhan dan cip xa
trong khu vuc quy hoach bang van ban hoic t6 chirc cac cudc hop.

3. Ban v& so d6 vi tri, ranh gidi khu vuc thiét ké trich tir quy hoach chung xay dung do
thi, ti 1€ 1/5.000 — 1/10.000.

4. Thoi gian 14p nhiém vu quy hoach chi tiét xay dung d6 thi khong qua 02 thang.
7.3 Ciin cit 1ap quy hoach chi tiét xay dung dé thi

1. Quy hoach xay dung vung, quy hoach chung xay dung d6 thi da dugc phé duyét.

2. Nhiém vu quy hoach chi tiét xay dung do thi da dugc phé duyét.

3. Két qua dicu tra, khao sat, va céac so li¢u, tai li¢u vé khi tuong, thiy van, hai van, dia
chat, hién trang kinh t¢€, van hod, xa hdi va céc so liéu, tai li¢u khac c6 lién quan.

4. Quy chuan, tiéu chuan xiy dung.

7.4 Noi dung quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi

1. Phén tich, danh gia cac diéu kién tu nhién, thuc trang xay dung, dan cu, x4 hoi, kién
trac canh quan, di tich lich str - van hod, kha néng su dung quy dat hién c6 va quy dit du
kién phat trién.
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2. Xac dinh tinh chét, chirc nang va cac chi tiéu kinh té - k§ thuat chii yéu vé sir dung
dat, ha tang xa hgi va ha tang k¥ thuét cua khu vuc thiét ké; ndi dung cai tao va xay dung
moi.

3. Quy hoach tong mit bang st dung dat; xac dinh céc chi tiéu cho ting 16 dit vé dién
tich, mat d6 xay dung, hé s6 sir dung dat, tang cao cong trinh; vi tri, quy mod céc cong trinh
ngam.

4. Quy hoach hé théng cong trinh ha tdng k§ thuat d6 thi:

a) Xac dinh mang lu6i dudng giao thong, mét cét, chi _gi61 duong do va chi gioi xay
dung; vi tri, quy mo bén, bai dd xe va hé thong cong trinh ngam;

b) Xé4c dinh nhu cau va ngudn cap nudc; vi tri, quy mo cac cong trinh nha may, tram
bom nuéc; bé chira; mang ludi dudng dng cap nudce va cac thong sé ki thudt chi tiét;

¢) Xac dinh nhu ciu sir dung va ngudn cung cap dién ning; vi tri, quy mé cac tram dién
phan phoi; mang ludi duong day trung thé, ha thé va chi€u sang do thi;

d) Xac dinh mang ludi thoat nudc; vi tri, quy mé cac cong trinh xtr Iy nude ban, chat
thai.

5. Du kién nhitng hang muc uu tién phat trién va nguén luc thuc hién.

6. Thiét ké do thi: ndi dung cua thiét ké do thi trong quy hoach chi tiét xdy dyng do thi
duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 31 cua Nghi dinh 08/CP.

7. Panh gia tac dong moi trudng do6 thi va dé xuat bién phap dé giam thiéu anh huong
xau dén moi truong trong dé an quy hoach chi tiét xay dung do thi.

7.5 Lay y kién vé quy hoach chi tiét xdy dung dé thi

1. Trong qué trinh 1ap d6 an quy hoach chi tiét xdy dyng do th, t6 chire tu van thiét ké
quy hoach phai phéi hop véi chinh quyen dia phuong dé lay y kién nhan dan trong khu vuc
quy hoach vé cac ndi dung c6 lién quan dén d6 an quy hoach xay dung.

2. Hinh thuc 13y y kién: trung bay so dd, ban v& cac phuong an quy hoach; 13y y kién
bing phiéu. Ngudi dugc lay y kién c6 trach nhiém tra 10i trong thot gian 5 ngay lam viéc, ké
tir ngay nhin duoc phiéu 1dy ¥ kién; sau thoi han quy dinh, néu khéng tra 15i thi coi nhu
dong y.

3. Trude khi trinh co quan ¢ tham quyén phé duyét dd an quy hoach chi tiét xay dung,
to chue tu van co trach nhi¢ém bao cédo véi co quan phé duyét vé két qua lay y kién, lam co
so cho vi¢c phé duyét.
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7.6 Ho so dd an quy hoach chi tiét xay dung

1. Ban vé gom:

a) Déi voi quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/2.000:
- Ban d6 vi tri va gi6i han khu dét; ty 18 1/10.000 - 1/25.000;

—’Céc ban d6 hién trang vé kién trac, canh quan, h¢ théng ha téng k¥ thuat va danh gia
quy dat xay dung; ty 1¢ 1/2.000;

- Ban d t6 chirc khong gian kién tric canh quan, ty 1& 1/2.000;
- Ban d6 quy hoach téng mat bi‘mg su dung dat; ty 1€ 1/2.000;
- Céc ban d0 quy hoach hé thdng cong trinh ha tang ky thuat; ty 16 1/2.000;

- Cac ban dd chi gi6i dudng do, chi giéi xay dung va hanh lang bao vé cac tuyén ha
tang k¥ thuat; ty 1¢ 1/2.000;

- Ban db tong hop duong day, dudng 6ng k§ thuat; ty 18 1/2.000;
- Lap mo hinh; ty 1€ 1/2.000 hoac ty 1€ thich hop.
b) DPbi véi quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500:

- Céc ban d6 duge quy dinh nhw di v6i quy hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/2.000
nhung dugc thé hién dén tung cong trinh theo ty 1¢ 1/500;

- Céc ban v& thiét ké d6 thi theo quy dinh tai DPiéu 31 ctua Nghi dinh 08/CP;
- Lap mo hinh; ty 1¢ 1/500.

2. Bdo cao tong hop gém thuyét minh, cac van ban phap ly co lién quan, to trinh phé
duyét do an quy hoach chi tiét xay dung do thi.

7.7 Quy dinh vé quén Iy quy hoach chi tiét xay dung

1. Tuy ting dd an quy hoach chi tiét xay dung cu thé,‘ngu’c‘ri ¢ tham quyén phé duyét
thiét k€ quy hoach chi tiét xay dyng ban hanh Quy dinh vé quan ly quy hoach chi tiét xay
dung gobm nhiing ndi dung sau day:

a) Quy dinh ranh gi6i, pham vi lap quy hoach chi tiét xdy dung;

b) Quy dinh vé vi tri, ranh gioi, tinh chat quy mod cac khu chirc nang trong khu vuc
thiét ké; cac chi tiéu vé mat do xay dung, hé sb str dung dat, ting cao, cbt xay dung dbi véi
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tung 16 dat chi gidi dudng do, chi gidi xdy dung va cac yéu ciu cu thé vé ky thuat ddi véi
ting tuyén duong; pham vi va hanh lang bao vé cac cong trinh ha tang k¥ thuat;

¢) Quy dinh vé vi tri, quy mo va pham vi, hanh lang bao vé ddi véi cac cong trinh xay
dung ngam, trén mit dat va trén cao;

d) Quy dinh vé bao tdn, tén tao, cai tao, chinh trang cac cong trinh kién trac, di tich lich
su - van hoa, dia hinh canh quan va bao vé méi truong sinh thai;

d) Cac quy dinh vé thiét ké d6 thi quy dinh tai Diéu 31 cta Nghi dinh 08/CP;

e) Phan cap va quy dinh trach nhiém quan ly xdy dung theo quy hoach chi tiét xay
dung do thi.

2. Dbi véi quy ché quan ly quy hoach chi tiét xay dung d6 thi 1/500, co quan c6 tham
quyén phé duyét c¢é trach nhiém lay y kién cta dai dién nhan dan trong khu vuc quy hoach
trudc khi phé duyét.

7.8 Tham dinh, phé duyét d6 4n quy hoach chi tiét xdy dung

1. Béi v6i quy hoach chi tiét xdy dyng ty 18 1/2.000 céc do thi loai déc biét, loai 1, loai 2,
loai 3, cac khu cong nghé cao va céac khu kinh té dac thu:

a) Uy ban nh4n dén cép tinh phé duyét d6 4n quy hoach chi tiét xay dung d6 thi trong
thoi han 30 ngay 1am viée, ké tir ngay nhan d hd so hop 1é ciia co quan thdm dinh. Tuy theo
vi tri, quy mo cua dd an quy hoach xay dung, iy ban nhan dan cip tinh c6 thé uy quyén cho
iy ban nhan dan c4p huyén phé duyét;

b) S¢ Xéy dung hodc So Quy hoach - Kién trac d6i v6i cac tinh, thanh pho c6 So Quy
hoach - Kién trac thAm dinh do an quy hoach chi tiét xy dung d6 thi thudc thim quyén phé
duyét ctia iy ban nhan dan cép tinh trong thoi han 30 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan du hd so
hop 18 cta co quan trinh thdm dinh.

2. D6i v6i quy hoach chi tiét xdy dung ty 18 1/2.000 cac do thi loai 4, loai 5; quy hoach
chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 cac do thi loai dac biét, loai 1, loai 2, loai 3:

a) Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét d6 an quy hoach chi tiét xd@y dung d6 thi trong
thoi han 30 ngay 1am viéce, ké tir ngdy nhan da hd so hop 18 cua co quan thim dinh;

b) Co quan quan ly xay dung cap huyén tham dinh do an quy hoach chi tiét xay dung
d6 thi thugc tham quyén phé duyét cua Uy ban nhan dén cap huyén trong thoi han 30 ngay
1am viéc, ké tir ngdy nhan da hd so hop 18 cia co quan trinh tham dinh.

3. Nguoi co thAm quyén tham dinh, phé duyét quy hoach chi tiét xay dung d6 thi c6
trach nhiém tham dinh, phé duyét theo dung thoi gian quy dinh va chiu trach nhiém trude
phap luat vé ndi dung tham dinh, phé duyét.
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7.9 Piéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung dé thi

1. Quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi dugc xem xét diéu chinh khi c6 mot trong céc
truong hop sau day:

a) Quy hoach chung xay dung do6 thi du’gc diéu chinh toan bd hodc diéu chinh cuc bod
c6 anh hudng t61 khu vuc 1ap quy hoach chi tiét xay dung;

b) Cén khuyén khich thu hut ddu tu nhung phai phtt hop véi quy hoach chung xay dung
do6 thi vé phan khu chtrc nang;

¢) Du 4n di c6 quy hoach chi tiét duoc duyét, trong thoi gian 03 nam khong trién khai
thuc hién duoc.

2. Khi diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, nguoi co tham quyén phé duyét phai lay
y kién ctia nhan dan thong qua phiéu xin y kién hoic t6 chirc hop dai dién t6 dan phd va uy
ban nh4n dan phudng trong khu vuc lién quan dén quy hoach diéu chinh.

3. Ngudi c6 thim quyén phé duyét quy hoach chi tiét xdy dung do thi thi phé duyét
diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung do thi.

8. THU'C TRANG VE QUAN LY NHA NUOC VE QUY HOACH XAY DUNG PO
THI

8.1 Panh gia chung vé dé thi va quy hoach db thi

Trong nhirg ndm qua, cac do thi ¢ nudc ta phat trién kha nhanh chéng ¢ nhitng murc
d6 khac nhau trén moi mién dat nuéc. Qua trinh d6 thi hoa cing kha nhanh, manh cung
nhiéu diém dan cu mang hinh thai méi - hinh thai d6 thi da xuét hién. Qua trinh do6 thi hoa
phat trién nhanh nhu vy thé hién:

- Dan s cac d6 thi ting nhanh dang ké.

- Nhiél;l d6 thi duoc quy hoach mé rong va dugc nang cap. Vi du: tir thanh phd loai 3
chuyén thanh thanh pho loai 2, tir thi tran 1én thi xa...

- Cong nghiép va dich vu phat trién trén quy mé 16n.

- Khéi lugng xay dung cac khu cong nghiép, nha &, chg, khéach san, van phong tang Ién
nhanh.

- Co s¢ ha tang tirng budc dugc cai tién, md rong.
- Tiéu thy ndng luong tang 1€n manh, chi€u sang cong cong dugc dau tu nhi€u hon.

- Mang luéi thong tin trong nude va qudc té duoc md rong, mang ludi truyén hinh
duogc phu séng khap cac do thi trong ca nudc.
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- Vi€c cung cap nudc may ¢ cac do thi dugc cai thién.
- H¢ thong thoat nudc va cac phé thai ran da duogc giai quyét tot hon.
Vi thyc trang trén, dat ra cac van dé can luu y sau day:

- Bo sung nhirg nhén thae 1o vi tri chién luoc cua do thi noi chung va “theo kip” cac
tién d6 phat trién cua cac do thi dé co sy danh gia dung, xac thuc té.

- Do6i méi cong tac quy hoach va tang cuong quan ly xay dung db thi.
- Gép rat b6 sung, sira ddi vé xay dung méi phap luat vé xay dung va quan ly dé thi.

- Huy dong cac nguodn tai chinh vao viéc phat trién do thi, khong bao cip tran lan
nhung phai bao dam cac chinh sach xa hoi.

- Téang cuong quyen han va trach nhiém cua cac co quan hanh chinh nha nuéc ¢ dia
phuong. Trude hét viée nay nén thi diém & cac thanh phd 16n thudc trung uong hoac
thi xa thudc tinh bai day 1a nhung d6 thi trung tdm trong mot dia ban, phat trién kha
nhanh, manh va phét sinh nhiéu tinh huéng méi doi hoi phai khan truong va kip thoi
trong quan 1y xay dung. Diéu nay, vira bao dam sy tan quyén hop ly, phat huy tinh
chu dong sang tao cta dia phuong, vira dam bao giai quyét nhanh, dung hudng nhing
yéu t6 méi phat sinh tir quy hoach do thi.

8.2 Nhirng bt ciip cong tic quy hoach va quy hoach dé thi hién nay
8.2.1 Quy hoach khéng dwec cong bo

Theo céc diéu 18 vé quan ly dau tu va xdy dung, dic biét 1a Nghi dinh 52-CP (1999)
dang c6 hiéu luc thi hanh déu quy dinh: Cac du 4n quy hoach phai duoc cong bd va nhan
dan dia phuong c6 quyén dugc biét. Tuy nhién trén cac diéu 18 lai khéng quy dinh cac bién
phap ché tai khi cic can bd nha nudc, co quan nha nude co thAm quyén khong cong bd hoic
cong bd khong day du, khong chi tiét cac ban quy hoach. Nguoi dan cta vung quy hoach vi
vdy, cling chi biét mo ho 12 bat dong san cua minh nam trong dién quy hoach nhung khong
biét bao gio. Két qua 1a: nha xudng cap khong dam sura, khong dam xay méi, thdm chi do
thudc so hitu nha nudc quy hoach trén bit dong san nén nha trén dat ciing khong duogc ban.

C6 mot truong hop kha phd bién khac 13 c6 cong bd vach 16 gi01, con cac khu quy hoach thi
khong dugc cong bo. Quy hoach duoc duyét theo phap luat can phai dugce cong bd chuan
xac va hudng dan vi¢c thuc hi¢n, cé di€u 1¢ quan ly quy hoach di kem.

8.2.2 Quy hoach khong kha thi

Co rat nhiéu nguyén do dé dan dén nhitng quy hoach khong kha thi. Ngoai cac yeu t6
k¥ thuét, quy chuan, quy dinh, mot s ban quy hoach chua di sau vao cac yéu t6 kinh té- xa
hoi, kién tric va moi truong. Két qua 1a cé kha nhiéu quy hoach rét xa roi thuc té, khé thuc
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hién hogc khong thé thyc hién trong nhitng diéu kién nhat dinh
8.2.3 Qudn Iy quy hoach ling ting, yéu kém

Cac nguyén nhén trén vé quy hoach cé tac dung tiéu cuc dén qua trinh quan ly quy
hoach. C6 noi tinh trang quy hoach bi budng 1ong, d¢ mic cho viéc mua ban dat phat sinh
ma chu yéu 12 vi 1gi nhuan. C6 mét thuc té 1a da sb cac c4 nhan dugc chuyén nhugng dat xay
dung khong phai 12 nhitng nguoi c6 nhu cau vé nha & va noi dinh cu.

Céc du an quy hoach khac, ¢ chu dau tu nhung khong c6 nguoi thuc hién kiém tra
quy hoach. Nhiéu khu tu quy hoach phan 16 nén nha & riéng 1é. Noi duyét quy hoach chi
duyét xong la bé mac cho chu dau tu ban dat cho dan ma khoéng hé c6 mét quy chuén tbi
thiéu nao nghiém thu truéc khi thue hién chuyén nhuong dé bao dam ding quy hoach duoc
duyét. Viéc quan ly ciing thé hién yéu kém khi c6 nhitng khu dat 1a cong vién, cdy xanh
cong cong, cong trinh phuc loi xa hoi, viéc quan ly lai tha ndi kéo dai 1am cho tinh trang dat
quy hoach bi dan ti phat 14n chiém xdy dung nha ¢ hoic tuy tién chuyén sang hoat dong
kinh doanh dich vu...

TAI LIEU THAM KHAO
o Hién phap 1992 (Diéu 84, Diéu 112).
o Luat xay dung 2003 (Piéu 19 — Piéu 27).
o Du thdo Luat Quy hoach doé thi 2008.

o Nghi dinh 72/2001/ND-CP (05/10/2001) ctia Chinh phu (thay thé cho Quyét dinh
132/HPBT (05/05/1990) ciia HDBT).

o Nghi dinh s6 93/2001 (12/12/2001), Chinh phii phan cdp cho Thanh phé HO Chi
Minh.

o Nghi dinh 08/2005/ND-CP (24/01/2005) v& Quy hoach xay dung (thay thé Nghi dinh
91-CP (17/08/1994) ctia Chinh phu ban hanh Diéu 1€ quan ly quy hoach d6 thi).

o Théng tu 07/BXD/TT-BXD Huéng dan lap, tham dinh, phé duyét va quan ly quy
hoach xay dung (07/4/2008).

o Quyét dinh s6 03/2008/QD-BXD ngay 31/3/2008 ciia B X4y dung vé Ban hanh quy
dinh ndi dung thé hién ban vé, thuyét minh doi voi nhiém vy va d6 an quy hoach xay
dung.
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CAU HOI ON TAP

Thé nao 1a mot d6 thi, néu cac diéu kién va thu tuc thanh 1ap mot d6 thi?

Phan cép quan ly hanh chinh cho d6 thi. Néu mdi quan hé giita phan loai d6 thi va
phan cap quan ly.

Nhitng yéu cau co ban ctiia mot d6 an quy hoach d6 thi. Theo anh (chi), yéu ciu nao
la co ban nhat?

Tham quyén 1ap va xét duyét cac dd 4n quy hoach do6 thi. Viéc kiém tra, giam sat
doi1 véi hoat dong nay.
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Bai 4: QUY HOACH XAY DUNG KHU DAN CU NONG THON

1. KHAI NIEM KHU DAN CU NONG THON, PIEM DAN CU NONG THON
1.1 Theo quy chuan xiy dung

% Khu dan cu ndéng thon (theo Quy chuin xay dung duoc ban hanh kém theo quyét dinh s6
682/BXD ngay 14/2/1996 cua B xay dung)

Nong thon 1a khu vyce dan cu tap trung chu yéu 1am nghé néng; phan biét voi thanh
thi. Ngoai cac don vi hanh chinh dong thoi 1a cdc d6 thi nhu: thanh phd thudc Trung
uvong, Thanh pho thugc tinh, thi xa va thi tran, va cac khu cong nghi¢p tap trung...cac don
vi hanh chinh xa dugc xac dinh la cac khu dan cu ndng thon. Thong qua viéc xac dinh do
thi, ¢6 thé xac dinh khu dan cu nong thon qua cac dic diém sau:

- La trung tdm cta don vi hanh chinh xa hodc lién xa.

- Chu yéu tap trung lao dong 13 ndng nghiép.

- Bat dau xay dung co so ha tang.

- Chu yéu do cép huyén quan ly (huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh, ngoai trur
Géquén,’).

* Quy hoach khu dan cu nong thon

L)

Quy hoach xay dung khu dan cu ndng thon 1a quy hoach dugc tao 1ap cho cac don vi
hanh chinh xa (trong mot s6 truong hop 1a lién x4, vi du: diéu kién phat trién cua cac xa
con kho khan, cac xa méi thanh 13p...) nham tao 1ap moi truong song t6t, phu hop voi
phong tuc tip quan dia phuong, st dung tot dit dai tai nguyén dé phat trién kinh té- xa
hoéi cua dia phuong.

Khac véi quy hoach d6 thi, quy hoach khu dan cu nong thon tip trung trudc hét van
dé cho ¢ va noi dinh cu cho céac khu vuc song ciia nhan dan xa.

1.2 Theo Luat xay dung 2003

Luat xay dung 2003 khong dung khai niém khu dan cu néng thon, ma thay vao do 1a khai
niém diém dan cu nong thon, duoc dinh nghia nhu sau: 13 noi cu tra tip trung cta nhiéu ho
gia dinh gin két voi nhau trong san xuat, sinh hoat va cac hoat dong xa hoi khac trong pham
vi mot khu vuc nhit dinh bao gém trung tdm x4, thon, lang, ap, ban, budn, phum soéc (sau
day goi la thon) dugce hinh thanh do diéu kién tu nhién, diéu kién kinh té - xa hoi, vin hoa,
phong tuc tip quan va cac yéu té khac.
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So sanh giira 2 khai niém trén, c6 thé dua ra 2 cach hiéu nhu sau :

Thir nhét, diém dan cu nong chinh 13 khu dan cu tép trung, thudng dugc 1ap ¢ trung tim x4,
lién x4 ;

Thir hai, diém dan cu nong thon 13 khai niém mo, co thé bao gém (1) khu dan cu noéng thon
tap trung O trung tam xa ; hodc (2) cac tuyeén dan cu, cadc cum dan cu tap trung khac & thon,
lang, ap, ban, buoén, phum, séc (la dia ban nho hon xa, trong pham vi mot xa).

2. NHUNG QUY PINH VE PIEM DAN CU NONG THON (LUAT XAY DUNG 2003)

2.1 Nhiém vu quy hoach xdy dung diém d4n cw nong thon

1. Uy ban nhan dén cap xd 1ap nhiém vu quy hoach xay dung diénp dan cu nong thon, trinh
H§1 dong nhan dan cung cap thong qua va trinh Uy ban nhéan dan cap huyén phé duyét.

2. N6i dung nhiém vu quy hoach x4y dung diém dén cu nong thon bao gom:
a) Du bdo quy mé ting dan s6 diém dan cu nong thon theo ting giai doan;

b) To chirc khong gian cic co so san xuat, tiéu thii cong nghiép, lang nghé truyén théng
trong diém dan cu nong thon;

¢) Binh huéng phat trién cac diém dan cu.
2.2 N§i dung quy hoach xiy dung diém dan cw nong thén

1. Xac dinh cac khu chuc nang, hé thng cac cong trinh ha tang ky thuat, ha tang x3 hoi,
huéng phat trién cho ting diém dan cu, thiét k& mau nha & phu hop véi diéu kién tu nhién,
phong tuc, tp quan cho timg ving dé hudng din nhan dan xay dung.

2. Quy hoach chi tiét xay dung khu trung tdm xa phai xac dinh vi tri, dién tich xdy dung cua
cac cong trinh: tru s& lam viéc cua cac co quan, to chirc, cac cong trinh gido duc, y t&, van
hod, thé duc thé thao, thuwong mai, dich vu va cac cong trinh khéc.

3. Pdi véi nhitng diém dan cu néng thon dang ton tai on dinh 1au dai, khi thuc hién quy
hoach x4y dung thi phai thiét ké cai tao, chinh trang cic khu chirc nang, cdc cong trinh ha
tang k¥ thuat, ha tang xa hoi.

2.3 Thim quyén lap, phé duyét quy hoach xdy dung diém dan cw néng thén
Uy ban nhan dan cip x4 t6 chirc 1ap quy hoach xady dung cac diém dan cu nong thon thude

dia gioi hanh chinh do minh quan ly, trinh Hoi ddng nhan dan cung cip théng qua va trinh
Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét.
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2.4 Piéu chinh quy hoach xiy dung diém dan cw ndng thén

1. Quy hoach diém dan cu ndng thén duoc diéu chinh khi c6 mét trong céc truong hop sau
day:

a) Chién lugc phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong duoc diéu chinh;
b) Quy hoach xay dung ving dugc diéu chinh;
¢) Céc diéu kién vé dja 1y, tu nhién c6 bién dong.

2. Uy ban nhéan dénvcép huyén phé duyét nhiém vu diéu chinh va quy hoach xay dung diéu
chinh d61 véi cac diém dan cu nong thon thudc dia gigi hanh chinh do minh quén ly.

3. NHUNG QUY PINH VE KHU DAN CU NONG THON

3.1 Yéu céu

- Quy hoach xay dung khu dan cu néng thén phai phu hop voi san xuit ndng-lam-ngu
nghiép, cong nghi¢p dia phuong, quy hoach xay dung doé thi va cac khu dan cu ndong thon

lan can.

- Quy hoach Xéy dung khu dan cu nong thon dugc 1ap cho thoi han 10 ndm dén 20 nam va
quy hoach chi tiét dot dau 5 nam.

3.2 Muc tiéu

Quy hoach xay dung khu dan cu ndng thén nhim bao dam viéc cai tao phat trién cac khu
dan cu nong thon nham dat hi¢u qua cao thong qua cac muc tiéu sau:

7

s Tao 1a8p dugc moi truong song tot cho con nguodi, giam thi€u cac tac dong xau dén moi
truong do cac hoat dong san xuat, dich vu.

% St dung hop ly dat dai, tai nguyén, strc lao dong.

% Daép tmg yéu cau phat trién san xuit va dich vu theo quy hoach phat trién kinh té cua dia
phuong, 6n dinh, nang cao doi song nhan dan.

« Giam bot su di dan tu phat dén do thi, tao su can béng tuong doi trong dan cu gitta thanh
thi va nong thon.

% Thuyc hién chién lugc do thi héa nong thon, giup ngudi nong dan dinh hudng co sé dé co
thé dinh cu ngay trén manh dat minh, qué huong minh dé phat trién va trudng thanh.

3.3 Pit xiy dung khu dan cwr néng thon

Viéc xdy dung khu dan cu nong thon phai chu y dén dat xay dung. Dét dé xay dung



52

va mo rong cac khu dan cu phai:

% Khong nam trong cac khu vuc ma méi trudng bi 6 nhiém do chit thai cong nghiép, hoic
khong dam bao v¢ sinh, dé phat sinh dich bénh.

% Khong nim trong khu vuc ¢ khi hau x4u nhu sudn doi phia tdy noi gié quan, gié xody

% Khong nam trong khu vure ¢6 tai nguyén can khai thac hodc trong khu vuc khao ¢6, trong
khu vuc cam xay dung nhu pham vi bao vé cac cong trinh k¥ thuét ha tang, khu bao v¢ di
tich lich s, van héa, thang canh, bao vé cong trinh quéc phong.

% Khong nam trong khu vuc thuong xuyén bi ngp lut qua sau, sat 15, 1ii quét.

% Khong niam trong pham vi cach ly cua san bay, dudng cao tdc. Péi véi qudc 16, tinh 16
khoang cach an toan twong tng 13 20m, 10m’

Chi tiéu sir dung dit xay dung cac khu dan cu nong thon phai pht hop voi didu kién
cu thé cua dia phuong. Han ché sir dung dat canh tac, tdn dung doi nui, dat c6 nang suat
trong trot kém.

Khi 1ap du 4n quy hoach dugc phép van dung céac chi tiéu trong sir dung dat ¢ khu
dan cu ndng thon nhu sau:

Chi tiéu siv dung dit m2/ngwoi

Loai dit Dién tich
cho mot
Khu vuc ho
% Dit & (cac khu dét ¢ gia dinh) < Vung c"Iéng ’ba‘“mg Bic b va
dong bang bac Trung bg;
200-350
» Vung dong bang song Cuu
long; 400-800
% Vung Trung du Bic bo; 500-
1.000

» Vung Tdy nguyén,
500-800

> Cach tinh: 20m (qudc 16) va 10m (tinh 16) tinh tir mép chan ta luy ddp hay dinh ta luy dao cua nén duong
hay tir mép ngoai rdnh doc hay ranh dinh, trich Quy chuan xay dung ban hanh kém theo Quyét dinh sb
682/BXD ngay 14/2/1996 cua Bo xay dung.
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< Ving cao va mién nii; 300-500
% Ving ven bién va hai dao. 200-350
% Pit xdy dung cong trinh cong | 6-10
cong.
) ‘ 6-10
s Dat cho giao théng va ha tang ky
thuat.
+ Cay xanh cong cong 2-3

4. PHAN KHU CHU'C NANG DAN CU TRONG KHU DAN CU NONG THON
4.1 Khai niém

Phéan khu chirc nang dén cu la viée b tri khu chirc nang chu yéu nhu: khu 0; khu trung
tdm x&; cac cong trinh san xuat va phuc vu san xuat; cac cong trinh ky thuét ha tang xa trén
cac pham vi dia ban nong thon nham dam bao cac yéu cau dit ra cho quy hoach xay dung
khu dan cu ndng thon

Khi quy hoach xay dung diém dan cu phai bd tri cac khu chirc ning chi yéu sau day:
% Khu &: gdm cac x6m nha va cac cong trinh phuc vu.
+ Khu trung tdm xa.
% Cac cong trinh san xuét va phuc vu san xuét.

% Céac cong trinh ky thuat ha tang xa.

4.2 Yéu cau vé phan khu chirc ning
Viéc phan khu chirc nang phai ddm bao céac yéu cau sau:

% Tiét kiém dét canh tac. Tao diéu kién cho nhiing nguoi sdng & noéng thon c6 chd & trén co
sO tan dung dat & nhimg khu dan cu sin c6, han ché viéc md rong khu dan cu trén dat
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ndng nghiép’.

Thuén tién cho giao thong di lai, san xuat, an &, nghi ngoi, giai tri, sinh hoat cong cong
va thuén tién cho viéc quan ly xa hoi.

Bao vé moi truong song, tdn dung dia hinh cdnh quan thién nhién d€ tao nén bo cuc
khong gian kién truc dep, mang ban sac tung vung.

Phu hop v6i cac diac diém cu thé cua khu vuce vé:

Vi tri va tinh chét: ving ven d6 hay vung sdu, ving xa; khu dan cu 1au nam hay khu kinh
té moi.

Nganh kinh té cta dia phuong.
Phong tuc tap quan, tin ngudng.
Ngoai ra viéc quy hoach trong cdy & cic diém dan cu phai:

Két hop chat ché gitra loi ich kinh té v&i cac yéu cau cai thién moi truong, sinh thai, qudc
phong.

Két hop voi viée quy hoach trong cay phong hd ngoai déng rudng, cay phong ho chéng
cat ven bién, cdy chdéng x6i mon dé tao thanh mot hé thong cdy xanh trong xa. Mdi xa
can bd tri mot vuon wom cdy. Vi tri vuon wom phai gén noi c6 nude tudi, khong bi ung
lut, dat tt thuan tién cho viéc cham séc cdy va chuyén cho cay giéng dén noi trong.

.CAC KHU CHUC NANG TRONG KHU DAN CU NONG THON

Khu chire ning bao gdm 4 loai sau day:

Khu 6¢: gdm cac x6m nha va cac cong trinh phuc vu.
Khu trung tam xa.

Céc cong trinh san xudt va phuc vu san xuét.

Céc cong trinh k¥ thuat ha tang xa.

Do dac thu cua viéc nghién ctru dudi géc d6 phap ly, quy hoach cac khu duoc dinh

huong nghién ctru bang cac yéu cau cu thé.

5.1 Khu 6: gom cac x6m nha va cac cong trinh phuc vu

Khu o bao gom xom nha o va cdac cong trinh phuc vu cho méi ho gia dinh, hodc phuc vu cho

% Xem Diéu 53 Luat dit dai nam 1993.
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ca xom nha o.

Yéu cau:
- Quy hoach khu & bao gom: quy hoach méi hodc quy hoach cdi tao.
- Nhitng cong trinh dwoc xem la “cong trinh phuc vu”.
- Dién tich ddt ¢ cho méi hé gia dinh doi héi phdi phit hop véi Ludt dat dai.

1.1.1 Quy hoach khu 6 moi
e Lua chon khu dit xdy dung nha ¢ can:

1. Ké thira hién trang phan b déan cu.

2. Téap trung dugc mot lugng dan cu thich hop, thuan 1gi cho td chirc cac cong trinh
cong cong can thi€t nhu nha tré, truong ti€u hoc, ctra hang:

3. Phu hop véi dat dai, dia hinh, c6 thé dwa vao dia hinh, dia vét ty nhién nhu duong
sd, ao ho, kénh muong, d61 nui, dai dat dé phan dinh ranh gidi.

e Quy hoach dién tich & cho mdi ho gia dinh phai pht hop véi quy dinh ctia Luat dat dai vé
mturc dat & dugc giao cho moi hd gia dinh cho ting vung.

e Khu vuc xdy dung nha ¢ duoc quy hoach trén co s& cac 16 dét gia dinh.
1. MJdi 16 dét gia dinh gdm dét danh cho:
a. Nha chinh va nha phu (bép, kho, noi lam kinh té phu )

b. Cac cong trinh phu nhu chuéng chan nudi, nha tdm nha xi, giéng nudc, bé
nudc.

c. Loidi, san, cho dé rom ra, cui, rac, hang rao.
d. bat vuon, dat ao

2. Khi lap quy hoach x4y dung khu & méi, dugc phép van dung tiéu chuan dién tich
cho mét h nhu sau:

Luu y: Dién tich dat quy hoach cho mét hd dan cu, bao gém dat &, vuon, ao,
chuong



56

Khu vuc Dién tich cho mgt ho
(m2/ hj)

e Dong bang bic bo va trung bo | 200 - 350

e Dong bang séng Ciru Long 400 - 800

e Trung du bic bd 500 - 1000

e Tay nguyén 500 - 800

e Ving cao va mién nui 300 - 500
200 - 350

e Ven bién, hai dao

Bé cuc cac thanh phén trong 10 dat phai dam bao thuan ti¢n cho sinh hoat va san Xudt cua
ho gia dinh. Cac cong trinh xdy dung trong 16 dat nhu nha chinh, bép, san, giéng, bé chira
nudc, nha tim cin bd tri gon vao mot goc cua 16 dat gan duong di chung dé than tién cho
viéc di lai, sinh hoat, dong thoi tao bd mit kién triic cho thén xém. Chudng chin nudi,
nha xi can dit cubi huéng gié so v6i nha chinh va b tri ¢ néi kin déo. Nan bb tri canh
ngan cua 16 dat giap voi duong di chung dé giam dién tich duong di va tiét kiém duong
éng k§ thuat.

1.1.2 Cadi tao khu o cii

Viéc cai tao cac diém dan cu cli bao gom cac ndi dung sau:

1.

T6 chuc lai hodc diéu chinh khu chiric nang trong cdc x6m nha &. PBi€u chinh lai mang
ludi cong trinh cong cong, nang cao chat luong va ti€n nghi phuc vu céc cong trinh,
xay thém hodc mo rong mot s6 cong trinh.

T6 chire lai hodc diéu chinh mang ludi giao thong, bd baot cac duong cut, duong hém,
mo thém cac doan duong mai.

Cai tao hodc bd sung thém céac cong trinh k¥ thuat nhu cép dién, cép nudc, thoat
nuoc.

Cai thién diéu kién v¢ sinh nhu lap hodc khoi thong cac ao tu nudc dong, xay dung
nha tam, cai thién ho xi.

Khuyén khich viéc xdy dung nha o 2,3 ting.

Tang thém dién tich cay xanh trong khu & va ven duong.
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5.2 Khu trung tam xa
Yéu cau:
- Cac loai cong trinh chinh trong trung tam xa.
- Dién tich danh cho tung loai cong trinh.
- Khoang cach giita nghia trang va khu o.

e MGJi x3 cin dugc quy hoach mét khu trung tm. (X& c6 quy mé 16n vé dan sd, dién tich
co thé ¢ mot trung tdm chinh va mot trung tam phuy).

Tai khu trung tdm bd tri cic cong trinh quan trong dong ngudi thudng xuyén lui t6i
de giao dich hanh chinh, mua ban, nghi ngo1, giai tri nhu:

1. Tru sé cic co quan xd: Hoi dong nhan dan x4, uy ban nhén dan xa, Dang uy,
Cong an, xi doi, tru sd Hop tac x4, cac doan thé (Hoi nong dan, Hoi phu nfr,
Hoi phu 130, Poan thanh nién, Hoi cyu chién binh, Mt tran t6 qudc).

2. Céc cong trinh cong cong cua toan xa: nha van hda, ciu lac bo, nha truyén
thong, thu vién, truong ti€u hoc (cap 1). Truong trung hoc co s& (cap 2), san
thé thao, chg, ctra hang dich vu trung tam, buu di¢n.

Khi 1ap du an quy hoach c6 thé van dung nhiing giai phap dudi day:

1. Tru s& cac co quan xa:

a. Tru sé Ho1 déng nhan dan x4, iy ban nhan dan xa va cac co quan, truc thudc, tru
so Pang uy xa va cac doan thé quan chung can dugc bo tri tap trung ( d€ thuan loi

cho giao dich va tiét kiém dét)

b. Dién tich dat tong cong khoang 1.200 - 1.500 m2. Nén xdy dung nha 2, 3 tang va
danh dat trong cay, lam vuon hoa.

2. Truong hoc
MJi x4 phai quy hoach trudng tiéu hoc, trudng trung hoc co sd, bd tri noi gan khu
dan cu, yén tinh c¢é di€u kién v¢ sinh tot, bao ddm hoc sinh di lai dugc an toan va
thuan tién.

3. Nha tré, trudng mau gido:

Nha tré, trudng mau gido can duge bd tri ngay trong hoic gan khu nha & va duoc thiét
ké theo ti€u chuan quy dinh.

4. Tram y té
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a. MOi x4 phai c6 mot tram y té voi cac bd phan: ké hoach hoa g1a dinh, y té cong
dong, san, kham bénh, diéu tri, nghiép vu (xét nghiém don gian, pha ché thudc
nam, phat ban thudc). Vuon thudc nam hodc vuon cay.

b. Tram y té can dit tai noi yén tinh, cao rao, thoang mat, co n’gu(k)n nuée t6t va lién
hé thuan tiéq v0o1 khu ¢. Dién tich khu dat xﬁy dung tram y t€ 500 - 700m2 (khong
c6 vuon thude) 1000 -1200 m2 (c6 vuon thude).

Cong trinh van hoa thé thao

a. Céc cong trinh van héa thé thao xa gdm:

1) Nha van hoa, cau lac bo.

11) Phong truyén thong, trién 1am, thong tin.
iiil)  Thu vién.

iv)  Hoi truong.

V) Dai truyén thanh.

vi)  Sén bai thé thao.

b. Nha véan hoa cd cac bo phan vui choi gidi tri trong nha va ngoai troi, noi luyén tap
sinh hoat van ngh¢ (ca mua, nhac, kich, chéo, cai luong). Dién tich cho khu nha

van hoa: khoang 2000m2

c. Phong truyén théng, trién lam trung bay lich st va thanh tich chién d4u, san xuét
cua dia phuong: dién tich xay dung khoang 200 -250 m2.

d. Thu vién: ¢6 phong doc 15-20 chd ngéi, dién tich xay dung khoang 200-250 m2.
e. Hoi truong, noi hoi hop xem biéu dién van nghé: quy moé 200-300 chd ngdi.

f. San bii thé thao: nén két hop dong thoi san thé thao cia Xd vol san thé thao cla
truong phd thong co so va bii chiéu bong ngoai troi dé tiét kiém dat. Dién tich
khu thé thao khoang 4.000-5.000 m2. Tan dung s6ng ngoi, ao ho sin c6 dé cai tao
lam noi boi 161, vui choi.

Cho, ctra hang dich vu
a. Moi xa can to chirc mot cho quy mo nhd.

b. Cho can b tri & vi tri thuan tién duong giao thong di lai, trén khu dét cao, d& thoat
nudc.
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Cho phai c6 cho dé xe dap, xe mdy, noi thai rdc va nha vé sinh cong cong véi hai
khu nam nir ¢é 101 ra vao phan biét.

d. Ngoai cac ctra hang dich vu tu nhan, ctra hang dich vu do xa t6 chuc can dugc bo

tri & khu trung tam xa.

Nghia trang

a.

Nghia trang phai dic cach khu & it nhat 500m, ¢ vi tri yén tinh cao rao, khong
ngap lut, khong sut 15.

Can tan dung dat g0, ddi, dat canh tac x4u dé lam nghia trang.

Nghii trang can dugc thiét ké quy hoach duong di, ciy xanh quanh viing, ngin rao
thich hop.

Nghia trang liét si, dai tudng niém can c6 dia diém va thiét ké trang trong, ton
nghiém.

5.3 Quy hoach cac cong trinh san xuat va phuc vu sdn xuat

Yéu cau:

- Bao gom quy hoach khu sdn xudt tiéu thii cong nghiép.

- Cdc cdng trinh nay c6 bao gom xi nghiép, cong nghiép Iom.

¢ Quy hoach xay dung cac cong trinh san xuat va phuc vu san xuat phai phu hgp voi tiém
nang phat tri€n san xuat cua xa nhu:

a.

Tiém nang ve dat dai (san xuat lta dac san, hoa mau, cdy an qud), nudi trong thuy
san.

Tiém ning phat trién nganh nghé nhat 1a nganh nghé truyén théng san xuit hang
xuat khau, hang tiéu dung;

Tiém nang phat trién cong nghiép vat li¢u xay dung, khai thac da, cat, soi... ché
bién luong thuc, thyc pham, co khi nhé;

Céc diéu kién can cho san xuét: thi truong ti€u thy, kha nang huy dong von, cac
cong nghé c6 thé ap dung, ha ting k¥ thuat: giao thong vén tai, cap dién, cip
nudc, thoat nudc.

Ghi cht: Quy hoach cac xi nghiép cong nghi€p lon dat tai nong thon va quy hoach san

xuat ndng, 1am, ngu nghiép khong thudc pham vi quy dinh vé quy hoach cac cong
trinh san xuat va phuc vu san xuat.
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< B tri cac cong trinh san xuét: Khi 1ap cac du 4n quy hoach duoc phép van dung cac giai
phap dudi day

- Nhirng co s san xut tiéu tha cong nghiép quy mé nhoé c6 thé dugc bd tri trong cac khu
&, tai cac nha phu cua timg ho gia dinh nhung khong dugce dé nude thai va tiéng 6n giy 6
nhiém.

- Céc cong trinh san xuat va phuc vu san xuat co tac dong xau dén moi truong phai bo tri
gan khu &, gan dau moi giao thong thanh cac cum san xuat.

- Giita khu san xuét va khu & yéu cu phai c6 khoang cach ly voi chiéu rong phu thudc vao
dic diém, quy mé ctia cong trinh san xuat nhung t6i thiéu 1a 50m.

5.4 Céc cong trinh k¥ thuit ha ting xa
Yéu cau:

- Xdc dinh cdc c¢ong trinh kj thudt ha tang xd.

- Cach xu ly phan, rac ¢ khu dan cu néng thén.

- Nhitng yéu can vé viéc trong cdy xanbh.

5.4.1 H¢ théng giao théng:
Quy hoach mang ludi giao thong ¢ xa phai:

* Phu hop véi cac quy dinh chung 6 dia phuong (huyén, tinh), thira ké va phat :[rién
mang ludi duong hién cé cho phu hop véi nhu cau giao thong van tai trudc mat va
tuong lai.

% Két hop v6i quy hoach mang ludi thuy ndéng, quy hoach dan cu va cac cong trinh kién
thiét dong rudng, xay dung nong thon.

% Phu hop véi cac phuong tién van chuyén, chi y cac phuong tién van chuyén tho so,
dong thoi tinh dén su phat trién cac phuong tién co gidi.

« Dam bdo lién hé thuan ti¢n trong mang ludi duong trong huyén, tinh tao thanh mat
mang ludi hoan chinh.

% Dam bao lién hé truc ti€p, thudn loi gitta khu trung tdm voi cac khu dan cu, nodi lién
khu dan cu véi cac khu san xuat va gitra cac khu dan cu véi nhau.

< Tuyén duong phai phi hop véi dia hinh dé giam thiéu khdi lugng dao 1ap va s6 luong
cong trinh phai xay dung trén dudng (cau, cong) .

% Két cAu mat dudng, chiéu rong mat dudng phai phi hop voi diéu kién kinh té ting xa
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va tiéu chuan k¥ thuat duong nong thon. Can danh dat cho phat trién duong xa trong
tuong lai. Ket cau mat duong phai dam bao xe, trau, bo di lai thudn tién ca khi mua
g16, thodt nude tot va cd ranh thoat nudce.

% O nhiing ving c6 nhiéu séng ngdi, kénh rach can quy hoach mang lu6i dudng thuy
van chuyén hang hoa.

5.4.2 H¢ thong cung cdp dién:

* H¢ thong cung cap dién cho cac di€m dan cu xa dugc thiét ké can cur vao kha nang
dién khi hda cua tirng vung. Can tdn dung cdc ngudn nang luong khac nhu: nang
lugng mat troi, gio, dac bi¢t 1a thuy dién nho.

¢ Quy hoach tuyen dién trong diém dan cu xa phai két hop chit ché véi quy hoach giao
thong va kién truc. Khong dugce dé duong dan di qua noi chira chat d& chay, d& nd.

+«¢ Khi 1ap du an quy hoach, phai cht y cac giai phap dudi day:

- Nhu ciu dién ning phuc vu sinh hoat khu dan cu x4 c6 thé 1dy bang 60%-80% cta do thi
loai V, tuy thudc vao muc dé dién khi hoa ctia ting ving, ting xa. Tinh todn nhu cau st
dung nang lugng dién cho san xuat phai dua theo yéu cau cu thé cua co s¢ san xuat.

- Tram dién thé phai dat ¢ trung do cac ho dung dién, hodc ¢ gan phu tai dién 16n nhat, tai
vi tri thuan tién cho viéc dat duong day, it cit duong giao thong, khong gy tro ngai,
nguy hiém cho san xuét, sinh hoat. Truong hop tram ha thé & noi c6 nhiéu cay cbi phai
tao mot khoang tréng xung quanh (dé khi cdy d6 khong 1am anh hudng dén cac thiét bi),
cach tuong rao bao vé tram it nhét 2m.

- DPuong day 6, 10, 15, 20 KV can bam theo cac truc duong bo, it chd vuot ao, hd duong
giao thong lon, khu & va tranh vugt qua cac cong trinh cong cong, cong trinh sdn xuat va
nha §. Néu di qua kénh muong, rudng...phai c6 bién phap bao v¢ chan cot khong bi nude
x01 mon hoac dat sut 16.

5.4.3 Cap nuoc:

+¢ Nhu cau cap nudc:

e Nudc cap trong cac diém dan cu xa bao gom cdac loai sau day:

- Nudc dung trong sinh hoat, dn uéng cho ngudi dan song trong cac di€ém dan cu bao gom
cad nudc dung cho cac cong trinh phuc vu cong cong nhu nha tré, truong hoc, tram y te,
nha van hoa, tru so...

- Nudc dung cho céc trai chan nuoi, gia cadm, gia suc.

- Nudc dung cho céc co sé san xuat, ché bién nong san va cac cong nghiép khac.
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e Tiéu chuan nudc dung cho sinh hoat, an uéng:

Trong cac du an quy hoach cip nudc tap trung, duoc phép dung cac chi tiéu nudc ding
sinh hoat, an uéng nhu sau:

- Nha c6 thiét bj vé sinh va duong dng cip thoat nude: 100-200 lit/ngudi/ngdy.
- Nha chi ¢6 duong éng din dén va voi nude gia dinh: 60-80 lit/ngudi/ngay.

- Lay nudc ¢ voi cong cong: 40 lit/nguoi/ngay.

% Ngudn nudc:

- Can tan dung cdc nguon nudc khic nhau: nudc ngdm mach ndng, mach sdu, nudc mua,
nudc mat (song, sudi, gi€ng ngam).

- Khi chat lugng nudc nguon khong ddm bao yéu cau ti€éu chuan v¢ sinh cia nudce cap cho
sinh hoat nhu da néu trén, phai cd bién phap xu ly nudc don gian, phu hop vdi ndng
thon.

* Bao v¢ vé€ sinh nguon nudc:

- D41 véi ngudn nude ngam:

+ Trong khu dit c6 ban kinh 20m tinh tir giéng ra khong duoc xdy cac cong trinh lam
nhiém ban nguén nudc.

+ Giéng nudc dung cho cac ho gia dinh can bo tri gan nha tam, nha bép va phai cach xa
nha xi, noi chan nudi.

+ D01 voi cac giéng nudce cong cong phai chon noi c6 ngudn nude tot, xay thanh giéng
cao va lat xung quanh.

- D41 véi nguodn nude mat:

Trong khoang 200m tinh tir diém 1ay nuoc vé phia thuong luu va 100m vé phia ha luu
khong duoc xay cac cong trinh gy 6 nhiém.

5.4.4 Thoadt nwéc va vé sinh:
e Trong cac diém din cu & x3 phai c6 hé théng thoat nuéc mua va nude ban sinh hoat. Can
tan dung thoat nudc tu nhién bang cac ao hd, kénh, rach. Cac ao hd nay phai thong véi

nhau dé tiéu nudc tu dong.

e Phdi c6 bién phap xir Iy nude thai san xuat bi nhiém ban va gy doc hai trude khi xa vao
ao ho, kénh rach.
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Xt ly phan, rac:
Phai st dung nha xi hop vé sinh.
Khéng duoc 1am nha ciu xa phan thing xudng hd ao (ham ca).

Chudng, trai chin nudi gia suc khong duoc xa truc tiép phan tiéu ra ao hd, kénh muong.
Cé thé str dung bé khi sinh vat dé u phan lay khi dot.

Nha xi (trir khi ¢6 bé ty hoai) chudng chan nudi gia suc phai cach nha ¢ va duong di
chung it nhat 5m va c6 cdy xanh che chan.

Khoang céach ly vé sinh

Phai dam bao khoang cach ly v¢€ sinh tir cdc co s& chan nudi, san xuat téi khu dan cu.

5.4.5 Cday xanh, khoang cach ly bao vé moi truwong:

Quy hoach trong cdy & cac diém dan cu phai:
Két hop chit ché giita loi ich kinh té véi cac yéu cdu cai thién mai truong sinh thai, qubc
phong.

Két hop véi quy hoach trong cdy phong ho ngoai dong rudng, ciy phong ho chdng cat
ven bién, cdy chong x61 mon dé tao thanh mdt hé thong cay xanh trong xa.

Viéc trong cay can phai dam bao cac yéu cau sau:
Tao thanh vuon hoa ¢ khu trung tdm va trudc cac cong trinh van hoéa, lich str, ton gido.

Khong trong cac loai cy c6 nhwa doc, ¢ hoa qua hap dan rudi, mudi, ciy cé gai trong
tram y té, truong hoc, nha tré, trudng miu gido; can trdng nhimg loai cdy cao, bong mat
va cé tdc dung lam sach khong khi (long ndo, bach dan...).

Trong khu dit tram y té can trong cac loai cdy thudc. Trong trudong hoc chu y tréng cac
loai cay phuc vu cho giang day va hoc tap.

Xung quanh khu san xuét tip trung va xung quanh cdc cong trinh san xuit gdy bui, co
mui hoi hodc phat ra tiéng 6n phai c6 dai cach ly bang cay xanh.

Moi xi can bd tri mot vudn uwom cdy. Vi tri dat vuon wom ciy can ¢ noi thudng xuyén
co nudc tuodi, khong bi tng lut, dat phi nhi€u, khong bi rop, thuan tién cho viéc cham soc
cay va chuyén cho cay giong tdi noi trong.

6. THU'C TIEN VE QUY HOACH KHU DAN CU NONG THON

Sy tap trung cho nhitng van dé cip thiét va birc xuc ctia quy hoach d6 thi lam cho nhitng quy
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hoach nong thén gan nhu bi “bod quén”.
6.1 Méi lién hé giira quy hoach d6 thi va néng thon

+ Su phat trién kinh t& trong d6i cin bang giita cic ving dap Gmg nhiing nhu cau t6i
thiéu ctia nguoi dan.

+ Thu hep khoang cach vé vin hoa, xa hoi, thong tin cia ngudi dan nong thon ddi voi
nguoi dan thanh thi.

+ Han ché viéc di dan tu phat &nh huong tiéu cuc dén moi mat cua doi song xa hoi, ma
gan nhat va trude nhat 1a cac linh vuc dat dai, nha &, giay phép xay dung...

+ Phat trién tong thé kinh té cua dat nudc, dong thoi gitr gin nhiing gia tri truyen théng
qui bau con duge luu gitr nhiéu & khu vyuc nong thon: lang nghé san xuét truyén thong, nét
van hoa miét vuon song nudc, chg ndi mién Tay Nam Bo...

6.2 Nhirng han ché ciia quy hoach khu din cw ndng thén hién nay
Quy hoach néng thon hién nay dit ra cic van dé sau:

+ Thiéu han nhitng co s& phap luat va chinh sach cho su phat trién. Néu c6 dé chi 1a su
chap va, gidi quyét tam thoi.

+ Chua that sy cé nhitng khu quy hoach nong thén, cac khu dan cu gan nhu l1a tu phat
theo tap quan sinh song va theo diéu kién sinh nhai.

Vi du: Cac tuyén 16 gidi & cac dai 16 va quoc 16 bao gio cling tap trung dan cu, nhom cho
& hai bén dudng (dic biét 13 nhitng noi gan cau), vira gdy mat thim m§ vira tuyét ddi khong
an toan (dac biét l1a an toan giao thong).

+ Can chu y dau tu cac khu dan cu nodng thén trong sy can bang twong dbi véi viée dau
tu quy hoach d6 thi va cac khu cong ngiép trong pham vi dia ban dia phuong huyén, tinh.

TAI LIEU THAM KHAO
o Luat xdy dung 2003 (Piéu 28 — Diéu 31).

o Nghi dinh 08/2005/ND-CP (24/01/2005) vé Quy hoach xdy dung (thay thé Nghi dinh
91-CP (17/08/1994) ctia Chinh phu ban hanh Diéu 1€ quan ly quy hoach do thi).

o Quyét dinh s6 682/BXD ngay 14/2/1996 ciia Bo xdy dung vé viéc ban hanh Quy
chuan xay dung (trong dé c6 Quy chuan quy hoach xay dung khu dan cu néng thon).
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Thoéng tu 07/BXD/TT-BXD Huéng dan lap, tham dinh, phé duyét va quan ly quy
hoach xay dung (07/4/2008)

Quyét dinh s6 03/2008/QD-BXD ngay 31/3/2008 clia Bd Xy dung vé Ban hanh quy
dinh nd1 dung thé hién ban v¢, thuyét minh do61 vé1 nhiém vu va d6 an quy hoach xay
dung.

CAU HOI ON TAP

. So sanh giita quy hoach dé thi va quy hoach néng thon. Mbi quan hé giira hai loai
quy hoach nay.

. Phén tich cac yéu cdu cua viéc 1ap khu quy hoach dan cu ndng thén. Yéu ciu nio
hién nay dang bi vi pham nhiéu nhat?

. Thuec tién vé quy hoach nong thon & nuée ta trong qua khir va hién tai?



66

CHUONG II: THU'C HIEN QUY HOACH XAY DUNG

Bai 5: NHUNG VAN PE CHUNG VE THU HOI PAT TRONG QUY HOACH XAY
DUNG

1. Cac khai niém co ban
e Thu hoi dit trong quy hoach xdy dung

Thu hoi dat 1 viéc chuyen doi quyen su dyng dat tir mot chu thé dang sir dung sang mot chu
thé khac. Viéc thu hdi dat co thé c6 rat nhiéu ly do, vi du nhu nguoi st dung dat vi pham céc
quy tic vé quan ly va sir dung dit dai (thu hdi dit do vi pham phép luat dat dai), hodc do
chién tranh, thién tai, dich hoa (trung mua, trung dung). Tuy nhién, trong pham vi nghién
ctru ctia mon hoc, ta chi tap trung vao cac trudng hop thu hdi dat trong quy hoach xay dung.
Tuc 1a viée thu hdi dat khong phai do vi pham phap luat dit dai, cling khong phai do chién
tranh, thién tai, dich hoa ma do thuc hién quy hoach xay dung céng cong, ma can dat dé
phuc vu cac muc dich céng cong, qudc phong, an ninh hoac dé phat trién kinh té theo do an
quy hoach xay dung da duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét. Do vay, thu hdi dét trong
quy hoach xay dung c6 mot s6 dic diém:

- Vi muc dich cong cong hoic phat trién kinh té;
- Theo quy hoach xay dung da dugc duyét;
- Do co quan hanh chinh nha nudc ¢é tham quyén tién hanh;
- Theo nhirng trinh ty, thu tuc theo quy dinh cua phap luit;
- Viéc thu hoi dét gan voi viéc dén bu.
e Dén bu

La khai niém dung dé chi sy “dén dap” lai nhing thiét hai do mét hoat dong ctia mot chi thé
gdy ra. Trong quy hoach xay dung, chinh sach dén bu 1a khai niém chung, dung dé chi tap
hop céc chinh sach vé boi thuong, hd trg va tai dinh cu.

e Boi hoan

La sy “hoan tra” lai nhitng gi dd “muon di”, “ldy di”. Pay 1a khai niém gin véi cac mdc lich
st cua thoi bao cAp khi ma viée boi thuong vé dit dai chwa dat thanh mot van dé trong quy
hoach xay dung. Khac véi “boi thuong”, khai niém “bdi hoan” khong doi héi mic do chinh
xé4c tuyét dbi giira “tai san lay di” va “tai san hoan lai”. C6 mot thoi gian, trong quan hé dat
dai, khai niém nay duoc hiéu song song voi khai niém “hoan ddi dat” — didu kién “dai khai”
sau khi thu hoi dé chu st dung c6 thé tai 1ap cudc séng tdi thiéu. Hién nay, nhin chung cac
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van ban ciia trung wong khong con sir dung khai niém nay dé diéu chinh cic mbi quan hé
lién quan dén boi thuong, ho tro, tai dinh cu trong quy hoach xay dung.

e Boi thwong, hé tro, tdi dinh cw

Boi thuong 1a sy “dén tra lai” tit ca nhimng thiét hai ma chu thé gdy ra mot cach twong xtng.
Trong quy hoach xay dung, thiét hai gay ra c6 thé 1a thiét hai vat chat hogc thiét hai phi vat
chat. Trong giai phong mat bang, cung véi cac quy dinh vé “boi thuong” 1a cac quy dinh vé
hd tro, tai dinh cu nham tro gitp thém cho ngudi bi thu hoi dat dé tai 1ap cudc sébng moi, dé
chuyén d6i nghé nghiép, dé giai quyét kho khan vé mat kinh té. Riéng tai dinh cu dit ra véi
cac chu thé khong con dat & sau khi bi thu hoi nham tai 1ap noi & méi “bang hoic tét hon noi
¢ cli”. bay la nhirng khai niém dugc dung trong cac quy dinh phap luét hi¢n hanh.

2. Nhirng quy dinh ciia phap luit lién quan dén thu hoi dit qua cac giai doan lich sir

Dén bu va giai phong mat bang thyuc sy chi dat thanh van dé trén thuce té khi nha nuéc ta
chuyen sang nén kinh té thi truong. Mic du Luat dat dai dai phét trién qua nhiéu giai doan,
song dé tai dén bu va giai phong mit bang co thé tam chia thanh 2 giai doan.

Giai doan 1. Truéc Ludt dit dai 1993

Nhin chung giai doan nay cong tdic GPMB con don gian, mang phong cach “huy dong thoi
chién”, dat loi ich xa hoi, cong déng 1én trén loi ich cd nhan mot cach manh mé&. Hon nira,
ngudi st dung dat trude ndm 1993 chi ¢é nhitng quyén nang rat han ché, dat dai lai khong
dugc xem 12 mot loai tai san luu thong trén thi trudng nén néu c6 “giai téa” cho nhitng dy 4n
cong cong thi tai san trén dat dugc boi hoan cho chil s¢ hitu tai san, nhung dat dai thi cha
yéu 12 hoan d6i. Do dit dai khong xem 13 tai san “cé gia” nén st hoan dbi mang tinh chat
tugng trung, cung cap nhitng diéu kién “hoan doi” dé ngudi sir dung dat cé thé “sdng duoc”.
Piéu nay dua trén co sé ly luan: dat dai thudc sé hiru cua toan dan, do nha nudc quan ly;
ngudi sit dung dat dugc nha nude giao, nén khi can thi nha nude c6 thé “ldy lai” va “giao
lai” mot thira dat khac.

Giai doan 2. Tir Ludt dit dai 1993 dén nay

Thé ché héa Nghi quyet VI (1986) cta Ban Chip Hanh Trung wong Dang, trén co s¢ Hién
phap 1992, Luat dat dai ndm 1993 bt ghi nhan quyén ning cta nguoi str dung dat trong mot
nén kinh té thi truong. it dai c6 gia va vi vay phai dugc boi thuong tuong xtng khi nha
nuéc thu hdi vao muc dich cong cong, qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia.

Nghi dinh 22/CP nam 1998 (thay thé cho Nghi dinh 90/CP nam 1994) la van ban phap quy
cu thé hoa cac quy pham lién quan dén thu hoi dét, dén bu, hd tro, tai dinh cu. Nhiéu van dé
can co vé boi thuong dugc dat ra, diéu kién dé duoc bdi thuong vé dat, vé tai san gan lién
voi dat.

Tuy nhién, day ciing 14 thoi ky ma dén bu va gidi phong mit bang tro thanh mot van dé
“ndéng trong xa hoi. Su khong “bat kip” vé gid dat trong quy dinh so vai thuc té, nhan thuce
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chua day dua cua mdt bo phan can bd thuc thi cong tdc nay, su chuyén bién gid cd nhanh
chdéng trong cac con “sot” dat da dan dén bu va giai phong mat bang tr¢ thanh van dé khicu
nai, khiéu kién vé1 s6 luong nhi€u nhat, véi nhiéu mac d gay gat nhat.

Cu thé hoa Luat dat dai 2003, Nghi dinh 197/CP niam 2004 ra doi dé “bd khuyét” nhing
diém con han ché ctua Nghi dinh 22/CP khing dinh thém vé cac khai niém thi trudng bét
dong san, vé gia dat. Pac biét, Nghi dinh 197/CP ghi nhan muc dich thu hdi dat vi muc dich
phat trién kinh té. Song song d6 Nghi dinh 181/CP nam 2004 khong chi quy dinh chi tiét
Luat dat dai 2003, ma con tao cac co sé phap ly chi tiét vé cac muyc dich thu hoi dat, huéng
dan cach thie giai quyét khiéu nai, khiéu kién phat sinh trong qua trinh thu hdi dat. Tuy vay,
Tiép theo d6, Nghi dinh 84/CP nim 2007 ciing danh nhiéu quy pham dé huéng dan trinh tu,
thi tuc thu hoi dét, thuc hién bdi thuong, hd tro va tai dinh cur,

3. Co sé phap 1y hién hanh lién quan dén thu hdi dit
o Trung mua, trung dung — mét hinh thivc thu hoi dit

Diéu 23: “Tai san hop phap cua ca nhan, t6 chtrc khong bi quéc hiru hoa. Trong truong hop
that can thiét vi 1y do qudc phong, an ninh va vi loi ich quoc gia, Nha nudce trung mua hodc
trung dung c6 bdi thudng tai san cta ca nhan hodc to chire theo thoi gia thi trudng”.

Co so hién dinh vé thu hoi dét trén ddy, mac du ciing vi ly do qubc phong, an ninh, lgi ich
quéc gia, nhung chi diéu chinh viéc thu hoi dit khi ¢ chién tranh, thién tai, dich hoa. Diéu
nay khong lién quan dén cong tac dén bu va giai phong mit bang theo ndi dung nghién ciru
cuia mon hoc.

o Thu héi dit trong quy hoach xdy dung

Mic du Hién phap cé quy dinh “ Dt dai...cung céc tai san khac ma phap luét qui dinh la cua
nha nudc, déu thudc s hiru toan dan”, “Nha nudc giao dt cho cac to chue ca nhén st dung
vao myc dich lau dai” (Piéu 17), tuy nhién lai khéng cé quy dinh nao vé thu hoi dat trong
quy hoach xay dung. Co so phap 1y cao nhit 13 Piéu 38 Luat dat dai (Khoan 1), va duoc cu
thé hoa thanh Diéu 39, Dicu 40 Luat dat dai. Huéng dan thi hanh va cu thé héa cho Luat dat
dai 1a cac Nghi dinh 181/CP nam 2004, Nghi dinh 197/CP nam 2004, va Nghi dinh 84/CP
nam 2007. Tuy nhién, nhin tong thé Luat dit dai 2003 va cac Nghi dinh néu trén déu vin con
nhitng han ché nhét dinh.

Thir nhét, trudc khi c6 dat van d& vé dén bu va giai phong mit bang, mot thoi gian dai, Luét
dat dai Viét Nam loay hoay véi viéc giai quyét cac tranh chap dat dai do nhiéu nguyén nhan,
trong d6 co nhitng nguyén nhan lich st dé lai. Khi chuyén sang nén kinh té thi truong, dat
cac quy pham lién quan dén van dé dén bu va giai phong mit bang trong Luat nay, khién
tinh hinh cang tré' nén kho giai quyét.

Thur hai, chung ta can c¢6 mot co so phap 1y ving chéc cho viéc thu hoi dt va giai phong mat
bang- diéu ma Hién phap chua ghi nhan va vin chwa c6 mot dao luat nao diéu chinh truc
tlep
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Thu ba, ching ta can c6 mot trinh tu tha tuc dé ngan chan sy tuy tién trong 4p dung, can co
mot hé thong dinh gia dé dam bao tuong xting trong dén bu va trén hét 1a ¢é sy nhan thic
day du vé ban chat ctia dén bu va giai phong mat bang.

Thtr tu, phai cé cac chu thé tha ba, doc 1ap véi cac chu thé con lai vé tu cach va dia vi phap
ly, t6 chirc dua ra gia tham khao trong khudn kho céc tiéu chuén vé dinh gia duogc nha nudc
ban hanh; toa hanh chinh thuc sy vao cudc khi ¢ khiéu kién vé dén bu va giai phong mat
bang. Diéu nay, doi hoi phai ¢ nhitng bude di thich hop, cin co, ma trude hét 13 tir nhimg
co sO phap ly.

Tém lai, thu hoi dat trong quy hoach xdy dung — mot cong doan cua thyc hién quy hoach
xdy dung 12 ndi dung nghién ctru chu yéu trong khuén khd mén hoc nay.

4. Cac nguyén tic trong thu hdi dat
Tt ca cac co so phap ly hién hanh khiang dinh mot sé diém sau day:
e Pit dai thudc so hitu ciia toan dan do nha nudc quan ly.

e Nha nu6e bao h quyén va loi ich hop phéap ctia ngudi str dung dat trong do cé ca
quyen duoc tiép tuc nhan dat giao khi thuc hién ding nhitng yéu ciu cua phap luit,
quyén dugc sir dung dat dé khai thac dung muc dich cho phép.

e Viéc thu hoi néu trén phai theo ding quy hoach va ké hoach duoc co quan nha nudc
c6 tham quyen x¢t duyét, theo nhiing trinh tu luat dinh chat ché. Bang chiing la chi

chu thé c6 thAm quyén giao dit ndo thi méi c6 thdm quyén thu hoi dat d6 theo ludt
dinh.

e Trong trudng hop that can thiét (muc dich qudc phong, an ninh; loi ich qubc gia; loi
ich cong cOng va muc dich phat trién kinh t€), Nha nude thu héi dat dang st dung cua
nguoi st dung dat dé sur dung.

e Viéc thu hdi néu trén phai di kém véi viéc dén bu, thong qua cac quy dinh vé boi
thuong, ho tro, tai dinh cu.

5. Pbi twgng thu hdi va cac ddi twong chiu anh hudéng

- Péi tuong thu hoi trong giai phong mat bang trong quy hoach xay dung 1a dt va cac
tai sdn gan hen v6i dat (chu yéu 1a bat dong san). Trong do, tinh phap ly cua dat
khong chi quyét dinh dén gia tri boi thuong cua dat, ma trong nhiéu trudng hop con
quyét dinh muc bdi thuong dbi voi dat va cac tai san khac (Diéu 20 ND197/CP).

- Trong qua trinh thu hdi dat, co nhimng tai san khong truc tiép bi thu hdi nhung véan co
nhitng anh hudng nhit dinh va c6 thé gy ra nhimng thiét hai. Nhin chung, theo phap
luat Viét Nam hién hanh, viéc déu bu chi dit ra khi c6 tai san bj thu hoi, ngoai trir mot
s6 truong hop anh huong loi ich phi vat chat nhu ludi dién (Xem Thong tu
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106/2002/TTLT/BTC-BCN ngay 22 thang 11 nam 2002 hudng dan viéc bdi thuong,
ho trg dé xay dung cong trinh ludi dién cao ap).

6. Chii thé trong thu hoi dét va chii thé c6 dit bi thu hoi

. Theo Dié}l 44 Luat dat dai 2003 chi ¢6 2 co quan hanh chinh nha nuéc dia phuong la
UBND cap tinh va UBND cép huyén c6 thdm quyén thu hoi dat. Hon nita, co quan
nha nudc cd tham quyén thu hoi dat nay khong dugc uy quyén

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thude trung wong quyét dinh thu hoi dat ddi véi
t0 churc, co sé ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, td chirc, ca nhan nudc
ngoai (trir truong hop thude tham quyén cia UBND cap huyén).

- Uy ban nhan dén huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh quyét dinh thu hoi dat ddi
v0i ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai
thudc ddi twong duoc mua nha & gin lién v6i quyén st dung dat o tai Viét Nam.

Diéu nay phu hop voi tham quyen giao dat dugc quy dinh tai Diéu 37 cia Luat dat
dai theo nguyén tic: co quan cé thim quyén giao dat ndo thi cling ddng thoi co thim
quyén thu hoi dat do.

. Chu thé ¢ dat bi thu hoi 1a ca nhén, t6 chirc ho gia dinh dang sir dung dat d6 duéi
moi hinh thire. Cac chu thé nay cé thé 1a chu sir dung dat hop phéap hodc co thé 1a cac
chu thé duoc nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat hoic tién str dung dat tir
ngan sach nha nudc. Tuy nhién tat ca cac cha thé nay déu c6 diém chung 13 ho chi c6
quyén sir dung dat ma khong c6 quyén so hiru dat dai nhu so hiru cac loai tai san khac
theo luat.

7. Muc dich ciia thu hoi dat

Muc dich cta viéc thu hoi dat 1y giai cau hoi tai sao dt lai bi thu hoi trong khi nguoi st
dung dat hop phap khong vi pham céc nguyén tic vé sir dung dat. Theo phap luat hién hanh
(Diéu 39, Diéu 40 Luit dat dai 2003), viéc thu hdi dét trong quy hoach xay dung duogc tién
hanh v6i 2 nhém ly do chinh. Thu nhat, dat thu hoi dé st dung vao muc dich qudc phong, an
ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong. Thu hai, dat thu hoi vi muc dich phat trién kinh té.
DBdi vai truong hop thir hai, viéc thu hdi dit duoc chia thanh hai loai: do nha nuge thu hdi va
khong do nha nudc thu héi.

. Nha nwéc thu héi dit dé siv dung vao muc dich quéc phong, an ninh, lpi ich quoc
gia, loi ich cong cong trong nhitng truwong hop sau:

a) Str dung dt cho muc dich qudc phong, an ninh;

b) Str dung giét dé xay dung tru s¢ co quan, cong trinh sy nghiép dugc Nha nude giao dat
khong thu tién st dung dat;



71

¢) St dung dit dé xay dung tru s¢ cua to chirc nudc ngoai ¢ chirc nang ngoai giao;

d) Str dung dat dé xdy dung cac cong trinh cong cong khong nham muc dich kinh doanh;
e) Str dung dat dé phat trién ring phong ho, rimg dic dung;

g) Str dung dat cho cac co so ton gido;

h) St dung dat 1am nghia trang, nghia dia.

. Cdc truwong hop dit dé siv dung vao muc dich phdt trién kinh té do nha nwéc thu
hoi:

a) Str dung dét dé dau tu xay dung khu cong nghiép quy dinh tai Dleu 90 ctia Luat Dat dai,
khu cong ngh¢ cao quy dinh tai Piéu 91 cua Luat Dét dai, khu kinh t& quy dinh tai Piéu 92
cta Luat Dat dai;

b) St dung dat dé thuc hién cac du an dau tu co nguén von hd tro phat trién chinh thic
(ODA);

¢) Su dung dat dé thuc hién dy 4n c6 mot tram phén tram (100%) von dau tu nudce ngoai da
dugc co quan nha nudc ¢d tham quyén xét duyét hoac cho phép dau tu ma du an d6 khong
thé dau tu trong khu cong nghi¢p, khu cong ngh¢ cao, khu kinh té.

Ngoai ra, Nghi dinh 84/CP (Piéu 34, Piéu 35) con quy dinh mot sb truong hop do nha nude

thu hoi nhu sau:

a. Thu héi dat dé thue hién cdc dir dn phdt trién kinh té quan trong, khu dén cu, phdt trién kinh té
trong khu do thi, khu ddan cu nong thon

1. Nha nuéc thu hdi dat dé thuc hién cac du 4n phat trién kinh t& quan trong trong céac
truong hop sau day:

a) Du 4n quan trong qudc gia do Qudc hoi quyét dinh chi truong dau tu;
b) Du 4n quan trong do Thi tuéng Chinh phii chdp thuén chii truong dau tu.

2. Nha nuéc thu hdi dit dé thuc hién cac du an khu dan cu (bao gém du an ha tﬁng khu
dan cu va du an nha 6), trung tim thuong mai, khach san cao cip trong cac trudng hop sau
day:

a) Cac du an trong khu d6 thi hién c6é duoc thé hién trong quy hoach sur dung dat hoac
quy hoach chi tiét xay dung d6 thi dd duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét va
duoc Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét chu truong dau tu ddi véi timg du 4n;



72

b) Cac du an trong khu vuc mé rong khu doé thi hién c¢é hodc khu do6 thi méi dugc thé
hién trong quy hoach sir dung dat hoic quy hoach chung xay dung d6 thi hoic quy hoach chi
tiét xdy dung d6 thi da dugc co quan nha nudc co thdm quyén phé duyét;

c¢) Céc du an trong khu dén cu nong thénq hién c6, khu dan cu nong thon m(:y rong hodc
khu dén cu nong thén xdy dung mdi dugc thé hién trong quy hoach sir dung dat hoac quy
hoach xdy dung diém dan cu nong thon da dugc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét.

b. Thu hoi dat d@é xdy dwng cdc khu kinh doanh tdp trung cé ciing ché dé sit dung dat

1. Céc khu kinh doanh tép trung khac ¢ cung ché d6 sir dung dat quy dinh tai khoan 1
Diéu 40 va khoan 1 Piéu 90 cua Luat Dat dai bao gom:

a) Khu thuong mai - dich vu tong hop véi nhiéu loai hinh mua ban, dich vu va ¢é nhiéu
chu thé cung kinh doanh;

b) Khu du lich c6 mdi lién két vé két ciu ha tang, vé loai hinh kinh doanh va c6 nhiéu chu
thé cung kinh doanh (khong bao gdm khu du lich sinh théi);

c¢) Khu vui choi giai tri ngoai tro1 phuc vu rong rai cac doi tuong thudc moi ltra tudi voi
nhiéu loai hinh vui choi, gidi tri c6 dong nguoi tham gia va cd nhi€u chu thé cung kinh
doanh;

d) Khu chin nudi gia stc, gia cAm tap trung theo hinh thirc chin nudi cong nghiép, co
ha ting dong bd va c6 nhiéu chu thé dau tu chian nudi.

2. Khu kinh doanh quy dinh trén ddy phai c6 du cac diéu kién sau day:

a) D3 thé hién trong quy hoach, ké hoach st dung dit duoc co quan nha nudc c6 thim
quyén xét duyét;

b) Pa c6 chu truong déu tu cua Thu tuéng Chinh phu hodc da c6 quyét dinh déu tu cua
Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh hodc da thé hién trong quy hoach tong thé phat trién kinh
té - x4 hoi cua tinh, thanh phd truc thude Trung wong di duge cip co thdm quyén phé duyét.

Tat ca cac truong hop thu héi dat trén ddy déu phai nam trong quy hoach, ké hoach sir dung
dat chi tiét; quy hoach chi tiét xay dung d6 thi hoac quy hoach xay dung diém dan cu nong
thon d3 dugc co quan nha nudce co thim quyén Xet duyét. Dién tich dat da thu h01 quy dinh
tai diém d va diém d ctia hai truong hop néu trén’ duge giao cho to chirc phat trién quy dat
dé quan ly d6i voi trudng hop sau khi quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc cong bd ma

" P6 1a cac trudong hop:
- St dung dit dé xay dung cac cong trinh cong cong khong nham muc dich kinh doanh;

- Sir dung dat dé chinh trang, phat trién khu d6 thi va khu dan cu nong thon.
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chua c6 dy 4n dau tu; giao d4t hodc cho nha dau tu thué dat dbi vai truong hop da cé du an
dau tu, chu dau tu phai st dung dat ding muc dich dugc giao hodc thué.

. Cdc truwong hop thu hoi dit dé sir dung vao muc dich phdt trién kinh t¢ khéng do
nha nwdc thu hoi:

Nha nude khong thuc hién viée thu hoi dat vao myc dich phat trién kinh té d6i voi cac du 4n
khong thugc quy dinh néu trén hodc trong truong hop nha dau tu nhan chuyén nhuong, thué
quyén st dung dit, nhan gép vén bang quyén sir dung dit cua nguoi dang st dung dat.

Trudng hop nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat hodc nhan gép von bang quyén st dung
dat dé su dung vao muyc dich san xuét, kinh doanh ma lam thay d6i muc dich st dung dét thi
nguoi nhan chuyén quyén st dung dit phai duoc phép chuyén muc dich st dung dat theo
quy dinh cta phap luit (khoan 1 Diéu 36 cua Lu4t Dt dai) hodc ding ky chuyén muc dich
sir dung dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 36 ciia Luat Dat dai. Riéng truong hop thué dat
ctia nguoi dang st dung dat thi ngudi thué dat khong duoc chuyén muc dich stir dung dat.
Tuy nhién, khong duoc chuyén muc dich su dung dat dbi voi dat da giao dé st dung vao
muyc dich quéc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong, xdy dung khu cong
nghiép, 1am mit bang san xuét kinh doanh phi nong nghiép sang muc dich xay dung kinh
doanh nha 6.

TAI LIEU THAM KHAO
o Luat khiéu nai té cdo (01/01/1999) va cac vin ban huéng dan thi hanh.
o Luat dat dai 2003.

o Phap 1énh tha tuc giai quyét cdc vu 4n hanh chinh 1998 va Phap 1énh bo sung nim
2006.

o Phép 1énh xtr Iy VPHC 01/10/2002 va cac Phap 1énh stra ddi, b6 sung nam 2007,
2008.

o Nghi dinh 90-CP (17/8/1994) (da bi thay thé bang Nghi dinh 22/1998/ND-CP).

o Nghi dinh 22/1998/ND-CP (24/4/98) Dén bu thiét hai khi nha nudc thu hoi dat dé st
dung vao muc dich qudc phong, an ninh, 1g1 ich qudc gia, 191 ich cong cong.

o Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngdy 03 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu vé Boi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudce thu hoi dat (thay thé ND 22)

o Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004 cua Chinh phu vé thu tién
si dung dat (thay thé ND 38)



74
o Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 01 nim 2006 sira d6i, bé sung Nghi dinh
197

o Nghi dinh 84/CP ngay 25 thang 05 ndm 2007 Quy dinh b6 sung vé cdp GCN QSDBP,
thu hoi dat, thuc hién quyén st dung dat.

o Nghi dinh 181/CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat D4t dai.

o Thong tu lién tich s6 106 ngay 22 thang 11 ndm 2002 huéng dan vige boi thuong, hd
trg dé xay dung cong trinh ludi dién cao ap.

CAU HOI ON TAP
1. Phan biét cac khai niém bdi hoan, bdi thudng, dén bu, hd trg trong quy hoach xay dung.

2. Nhén xét su chuyén bién trong cac quy dinh cta phap luat vé dén bu va giai phong mit
bang qua cac thoi ky lich su.

3. Néu cac muc dich cﬁa viét thu héi,dét theo Nghi dinh 97/CP. Cac muc dich nay c6 khac
voi1 myc dich thu hoi dat theo Luat dat dai 2003 va Luat trung mua, trung dung tai sdn nam
2008 khong?
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Bai 6: TRINH TU, THU TUC THU HOI PAT

1. MUC PiCH, Y NGHIA CUA TRINH TU, THU TUC THU HOI PAT

Trinh ty tha tuc thu hdi dat khong chi 1a cac budc thuc hién nham tao diéu kién cho viéc thu
hoi dat dugc tién hanh thuan loi, nhanh chéng, ma con c6 nhiéu muc dich y nghia 16n vé
phuong di¢n phap ly

Thir nhét, trong qua trinh chuyén quyén str dung dat khong mong mudn tir phia nguoi sir
dung dat hop phap sang nha nudc, thong qua cac co quan hanh chinh nha nuéc c6 tham
quyén, trinh ty thu tyc 1a ranh gidi, pham vi dé thyc hién quy trinh nay mot cach cong bang,
binh ding giita cac chi thé trong mot x4 hoi dan sy.

Thir hai, trinh ty, thu tuc 1a diéu kién chuan 1a can ctr dé cac chi thé c6 tham quyen giam
sat, kiém tra viéc thuc thi phap ludt trong sudt qua trinh thu hdi dat va giai quyét cac hé qua
sau nay.

Thu ba, trinh ty, thu tuc gop phan bao dam cho viéc dén bu dugc cong bang, tuong xu:ng
Céc thoi diém thyc hién viéc thu hoi, dén bu ludn cé nhiing anh hudng nhét dinh dén gia tri
dén bu.

Cubi cung, trinh tu thu tuc bao dam cho cac muc dich thu hdi dat duoc thuc hién ding y
nghia ban chat. Trinh ty ndy dinh ra tir giai doan chuan bi thu hoi, dén khi giai doan giao dat
cho chu dau tu str dung va céc thot han thyc hién gidi quyét khi€u nai, thac mac.

2. CAC BUOC THUC HIEN TRONG THU HOI PAT (DPiéu 49 - Diéu 61, ND 84/CP)
2.1 X4c dinh va céng b chii trwrong thu hoi dat (Diéu 49)

1. Viée xac dinh chi truong thu hoi dét (d6i voi truong hop thu hoi dat theo quy hoach)
hodc ra van ban chap thuédn dia di€m dau tu (d61 vé1 truong hop thu héi dat theo du an) dugce
thuc hién dua vao cac can ctr sau day:

a) Quy hoach, ké hoach st dung dat hoic quy hoach xay dung do thi hodc quy hoach
xdy dung diém dan cu néng thon dd duoc co quan nha nudc c6 thim quyén xét duyét theo
quy dinh cua phap luat;

_ b)Nhu cau sir dung dat thé hién trong hd so du an ddu tu theo quy dinh ctia phép luat vé
dau tu va phép luat vé xay dung;

Déi v6i du an dau tu su dung ngudn von tr ngan sach nha nudc thi nhu cau str dung dat
duoc xac dinh theo quyet dinh phé duyét dy an cua co quan c6 tham quyen d6i v6i du an
dau tu str dung ngudn von ngoai ngan sach nha nude thi nhu ciu sir dung dat dugc xac dinh
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theo van ban tham dinh nhu cau sir dung dat cia So Tai nguyén va Moi truong (Van ban tham
dinh vé nhu cau st dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu cua t6 chirc kinh té khong sir dung
v6n ngan sach nha nudce hodc khong phai 1a dy an c6 von dau tu nudce ‘ngoai. S0 Tai nguyén
va Moi truong chu tri phéi hop v6i cac So, ban, nganh c6 lién quan tham dinh vé nhu ciu sir
dung dit trén co s& xem xét ho so dy an dau tu theo quy dinh cta phép luat vé dau tu - diém
b khoan 1 Piéu 30 Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP); d6i v6i du an xay dung co s& ton gido
thi nhu cau sir dung d4t duogc xac dinh theo quyét dinh cua Uy ban nhan dan cép tinh.

C) Cac truong hop thu hdi dat thu h(A)j dat dé sur dung vao muc dich quéc ph(‘)pg, an ninh,
lot ich quéc gia, loi ich cong cong va dé s dung vao muc dich phat trién kinh t€ (theo Diéu
36 Nghi dinh s0 181/2004/ND-CP).

C1.Cac truong hop st dung dat dé thuc hién cac du an dau tu thim do, khai thac
khoang san theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu va phap luat vé khoang san; sir dung dat
dé lam mit béng di doi cac co s& san xudt, kinh doanh dich vu theo yéu cau bao vé moi
truong hodc theo quy hoach ma khéng thé bé tri vao khu cong nghiép, khu cong nghé cao,
khu kinh té.

C2. Cac truong hop su dung dat dé thuc hién cac dy an dau tu ket cAu ha ting phuc vu
cong cong bao gom cac cong trinh giao thong, dién lyc, thuy loi, cap nudc, thoat nude, vé
sinh moi truong, thong tin lién lac, duong ong dan xang dau, duong 6ng dan khi, gido duc,
dao tao, van hod, khoa hoc k¥ thuat, y té, thé duc, thé thao, chg”. (Khoan 3 Piéu 2 Nghi dinh
s6 17/2006/ND-CP).

C3. Thu hdi dat dé thue hién cac du an phat trién kinh t& quan trong trong cac trudng hop
sau day:

+ Du an quan trong qudc gia do Qudc hdi quyét dinh chu truong dau tu;
+ Dur 4n quan trong do Thi tuéng Chinh phii chdp thudn chii trrong dau tur.

h. Nha nuéc thu hdi dat dé thuc hién cac du 4n khu dan cu (bao gém du an ha tz‘ing khu dan
cu va du an nha 0), trung tdm thuong mai, khach san cao cap trong céc truong hop sau day:

C4.Cac du an trong khu d6 thi hién co duoc thé hién trong quy hoach su dung dat hodc
quy hoach chi tiét xay dung d6 thi da duoc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét va
duge Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét chi truong dau tu ddi voi timg du an;

C5. Céc du an trong khu vue mo rong khu do thi hién c6 hodc khu dé thi mdi dugce thé
hién trong quy hoach st dung dat hoac quy hoach chung xay dung d6 thi hodc quy hoach chi
tiét xay dung do6 thi da dugc co quan nha nudce cd tham quyén phé duyét;

C6. Céc du an trong khu dan cu ndng thon hién co, khu dan cu ndong thon mo rong hodc
khu dan cu nong thon xdy dung mdi duge thé hién trong quy hoach st dung dat hodc quy
hoach xay dung diém dan cu nong thon da dugc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét.
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C7. Thu hoi dat dé xay dung cac khu kinh doanh tdp trung c6 cung ché do su dung dat
dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 40 (dat str dung vao muc dich phat trién kinh t€) va khoan 1
bicu 90 cua Luat Dat dai (dat khu cong nghi¢p) bao gom:

- Khu thuong mai - dich vu téng hop véi nhiéu loai hinh mua bén, dich vu va c6 nhiéu
chu thé cung kinh doanh;

- Khu du lich ¢6 moi lién két vé két céu ha tang, vé loai hinh kinh doanh va ¢6 nhiéu chu
thé cung kinh doanh (khong bao gom khu du lich sinh thai);

- Khu vui choi giai tri ngoai trdi phuc vu rong rai cac doi tugng thudc moi lura tudi voi
nhi€u loai hinh vui choi, gidi tri c6 dong nguoi tham gia va c¢6 nhi€u chu thé cung
kinh doanh;

- Khu chan nudi gia sic, gia cam tép trung theo hinh thirc chdn nudi cong nghiép, co
ha tang dong bd va cd nhiéu chu thé dau tu chan nudi.

- Khu kinh doanh trén day phai c6 du cac diéu kién sau day:

+ D3 thé hién trong quy hoach, ké hoach st dung dat duoc co quan nha nudc cé
tham quyén xét duyét;

+ P4 ¢6 chil truong dau tu cua Thi tudng Chinh phit hodc dd co quyét dinh dau tu
ciia Chu tich Uy ban nhan dan cdp tinh hoic d thé hién trong quy hoach tong thé
phat trién kinh té - xa hoi cua tinh, thanh phd truc thudc Trung wong da duogc cp co
tham quyén phé duyét;

+ Khong bd tri dat ¢, nha &; khong bd tri xen 1an véi dat ¢, nha o.

C8. Dy an dau tu cac khu kinh doanh trén day thudc di¢n thu hoi dat dé giao hodc cho
nha dau tu thué dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai. Viéc sir dung dat déi vaoi dat dy
an xay dung cac khu kinh doanh tap trung trén day duoc thuc hién nhu dbi vai khu cong
nghiép theo quy dinh tai Dleu 84 Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP (dat khu cong nghiép) va
khoan 7 Diéu 2 Nghi dinh sé 17/2006/ND-CP (Pon vi s nghiép kinh té ty dam bao chi phi
hoat dong thuong xuyén duge co quan co thAm quyén giao nhiém vu xay dung kinh doanh
ha tang khu cong nghiép, néu duoc Nha nudc cho thué dat dé dau tu xay dung kinh doanh
két cAu ha tang khu cong nghiép thi duoc cho thué lai dit sau khi dd dau tu két ciu ha tang).
(Trich Diéu 34 va Diéu 35 Nghi dinh 84/CP).

2. Uy ban nhén dan cép tinh hoic Uy ban nhan dan cap huyén ban hanh vin ban vé chu
truong thu hoi dat hoac van ban chap thuan dia diém dau tu.

3. Uy ban nhan dan cép huyén noi c6 d4t bi thu hoi c6 trach nhiém chi dao phé bién
rong rai cha truong thu hdi dat, cac quy dinh vé thu hoi dat, vé bdi thuong, hd tro va tai dinh
cu khi thu hdi dét sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong
cong va phat trién kinh té.
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4. Uy ban nhan dan cip x4 noi c6 dat bi thu hoi co trach nhiém niém yét cong khai chi
trwong thu hoi dat tai tru s¢ Uy ban nhan dan cip x4 va tai cac diém sinh hoat khu dan cu
noi c6 dat bi thu hoi, thong bao rong rai trén hé thong dai truyén thanh cip xi (¢ nhiing noi
c6 hé thdng truyén thanh).

2.2 Chuén bi hd so dia chinh cho khu dét bi thu hdi (Diéu 50)

1. Can ¢l vao van ban cia Uy ban nhan dan vin ban vé chi truong thu hdi dat hodc van
ban chép thuin dia diém dau tu d3 néu trén ddy, co quan Tai nguyén va Méi truong chi dao
Vin phong dang ky quyén sir dung dat ciing cap thuc hién hodc tryc tiép thuc hién (d6i véi
noi chua c6 Vin phong dang ky quyén st dung dét) viéc chuan bi hd so dia chinh cho khu
dat b thu hoi theo quy dinh sau day:

a) Chinh ly ban dd dia chinh cho phu hop v6i hién trang va lam trich luc ban dd dia
chinh ddi voi nhirng noi da c6 ban d6 dia chinh chinh quy hodc trich do dia chinh déi v61 noi
chua c6 ban do dia chinh chinh quy;

b) Hoan chinh va trich sao hé so dia chinh (s6 dia chinh) dé gui cho T6 chirc 1am nhiém
vu boi thuong, giai phong mat bang;

¢) Lap danh sach cac thira dat bi thu hdi voi cac ndi dung: sb hiéu to ban dd, s hiéu
thura dat, tén nguoi st dung dat, dién tich cua phan thira dat c6 cung muc dich st dung, muc
dich sur dung dat.

2. Béi voi khu dat phai trich do dia chinh thi Uy ban nhan dan cdp huyén noi c6 dét bi
thu hoi thong bao bang van ban cho ngudi sir dung dat thudc khu vuc phai thu hdi dat vé
viéc do dia chinh. Ngudi str dung dét ¢ trach nhiém chép hanh, phéi hop va tao diéu kién
thudn lgi cho viéc do dac xé4c dinh hién trang thira dat.

3. Kinh phi chi cho vi¢c chinh ly ban dd dia chinh, trich luc ban dd dia chinh, trich do
di,a chinh, trich sao 1}6 so dia chinl} do chflrdéu tu du ,én chi tra do1 vaéi tru’(‘n}g h,o“p thu hoi
dat theo du an, do To chirc phat trién qu¥ dat chi trd doi véi truong hop thu hoi dat theo quy
hoach.

2.3 Lap, thim dinh va xét duyét phwong an tong thé vé bdi thwong, hd tro va tai dinh
cu (Pieu 51)

1. T6 chire 1am nhiém vu boi thuong, giai phong mat bang (c6 su tham gia cia dai dién
chu dau tu) 18p phuong an tong thé vé bdi thuong, hd tro va tai dinh cu (sau ddy goi la phuong
an tong thé) trén co so sd lidu, tai liéu hién c6 do co quan Tai nguyén va Mbi trudng cung cap
va ndop mat (01) bd tai S& Tai chinh hodc Phong Tai chinh (goi chung 1a co quan Tai chinh) dé
thim dinh. Phuong an tong thé ¢ cac ndi dung chinh sau:

a) Céc can cur dé 1ap phuong 4n;

b) Sé liéu téng hop vé dién tich cac loai dat, hang dat dbi voi dat néng nghiép, sb to
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ban do, so thtra; gia tri uwdc tinh cua tai san hién co trén dat;

c) S6 lidu téng hop vé b ho, s6 nhan khau, s lao dong trong khu vuc thu hoi dat, trong
do6 néu 10 s6 lao dong phai chuyén do61 nghé nghiép, s6 hd phai tai dinh cu;

d) Du kién mirc boi thudng, hd tro va du kién dia diém, dién tich dat khu vuc tai dinh
cu hodc nha ¢ tai dinh cu, phuong thuc tai dinh cu;

d) Du kién bién phap tro gitp giai quyét viéc lam va ké hoach dao tao chuyén doi
nganh nghé;

e) Danh muc cac cong trinh va quy mo cac cong trinh ctia Nha nudc, cua to chue, cua
co sO ton giao, cua cong dong dan cu phai di doi va du kién dia diém dé di doi;

g) S6 luong md ma phai di doi va du kién dia diém dé di doi;
h) Du toan kinh phi thyc hién phuong an;

i) Nguon kinh phi thyc hién phuong an;

k) Tién do thuc hién phuong an.

2. Trong thoi han khong qua muoi 1am (15) ngay, ké tir ngdy nhan duoc phuwong an
téng thé, co quan Tai chinh chu tri phdi hop véi co quan Tai nguyén va Mai truong, cac co
quan c6 lién quan tién hanh thdm dinh phuong 4n va trinh Uy ban nhan dan cing cip xét
duyét.

3. Trong thoi han khong qua bay (07) ngay, ké tur ‘ngay nhan dugc to trinh cta co quan
Tai chinh, Uy ban nhan dan da c6 chu truong thu hoi dat hoac chap thuan vé dia diém dau tu
c6 trach nhiém xem xét, ky quyét dinh xét duyét phuong 4n tong thé.

2.4 Thong bao vé viée thu hoi dat (Diéu 52)
1. Sau lghi phuong an téng thé duoc xét duyét, T6 chirc 1am nhi’ém vu boi thuc‘mg, gi’éi
phong mét bang co6 trach nhiém thong bao cho nguoi dang sir dung dat biét ly do thu hoi dat;

du kién vé murc boi thuong, hd trg, tai dinh cu; bién phap chuyén d6i nganh nghé, giai quyet
viéc lam; thoi gian di chuyén va ban giao dit bi thu hdi dwgc néu trong phuong an tong thé.

2. Nguoi su dung dat c6 quyén can ctr vao quy dinh cua phap ludt dé nhan Xe€t, dé dat
hodc yeu cau T6 chuc lam nhiém vu boi thuong, giai phong mat bang giai thich vé nhimng
nd1 dung da dugc thong bao quy dinh tai khoan 1 Pi¢u 52 Nghi dinh 84/CP.

2.5 Quyét dinh thu hoi dat (Diéu 53)
1. Viéc ra quyét dinh thu hdi dat duoc thyc hién nhu sau:

a) Sau hai muoi (20) ngay, ké tir ngay thong bao vé viéc thu hoi dit, co quan Tai
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nguyén va Moi truong co trach nhiém trinh Uy ban nhan dan cing cap quyét dinh thu hoi
dat;

b) Trong thdi han khong qua nam (05) ngay lam viéc, ké tir ngay nhan duoc to trinh
cua co quan Tai nguyén va Moi truong cung cap, Uy ban nhan dan ¢ trach nhiém xem xét,
ky quyét dinh thu hoi dat;

¢) Truong hop khu dét bi thu hoi vira ¢6 thira dat thudc thim quyén thu hdi ciia Uy ban
nhan dan cép tinh, vira ¢ thira dat thudc tham quyén thu hdi ciia Uy ban nhan dan cap huyén
thi Uy ban nhan déan cép tinh ra quyét dinh thu hoi chung ddi véi toan bo cac thira dat trén
khu dat va ra quyét dinh thu hdi di véi ting thira dat thudc tham quyén thu hdi ciia minh;

d) Trong thoi han khong qua muoi lam (15) ngay, ké tur ngay nhan duoc quyet dinh thu
hdi chung ciia Uy ban nhan dan cap tinh, Uy ban nhan dan cp huyén quyét dinh thu hoi
ting thira dat thudc thim quyén thu hdi cia minh.

2. Quyét dinh thu hoi dt bao gdm:

a) Quyét dinh ctia Uy ban nhdn din cip tinh ban hanh vé viéc thu hdi chung dbi véi
toan b cac thtra dat cua khu dat cé ndi dung bao gom tong dién tich dat thu hoi, tén, dia chi
cua nguoi su dung dat va danh sach céc thira dat bi thu hoi;

b) Quyet dinh cua Uy ban nhan dan cap tinh hodc cua Uy ban nhéan dan cap huyén theo
thAm quyén ban hanh vé vige thu hoi dat dbi vOi tung thira dat c6 ndi dung bao gbm tén, dia
chi nguoi bi thu hoi dat; sd to ban do hodc sb cua ban trich do dia chinh, sd thira, loai dat,
dién tich (tinh theo hd so dia chinh hodc s6 liéu dién tich chinh thirc dwoc xéc dinh lai trong
qua trinh 1ap phuong an bdi thudng, giai phéng mat bang).

3. Quyét dinh thu hoi dat phai dugc giri dén ngudi c6 dét bi thu hdi va dugc niém yét
tai tru s¢ Uy ban nhan dén cap xa noi co dat bi thu hoi trong sudt thoi gian ké tir ngay Uy
ban nhan dan cdp x4 nhan dugc quyét dinh dén thoi diém két thic viée thu hoi.

2.6 K& khai, kiém ké va xac dinh ngudn goc dat dai (Diéu 55)

Sau khi ¢6 quyét dinh thu hoi dat, T6 chirc lam nhiém vy boi thuong, giai phong mat
bang ¢ trach nhiém thyc hién viéc ké khai, kiém ké dt dai, tai san gan lién voi dat va xac
dinh ngudn gbc dat dai theo trinh ty, tha tuc sau day:

1. Nguoi bi thu hdi dat ké khai theo mau to khai do T6 chirc lam nhiém vu bdi thudng,
giai phong mat bang phat va hudng dan; to khai phai c6 cac ndi dung chu ycu sau:

a) Dién tich, loai dat (muc dich st dung dat), ngudn gbc, thoi diém bat dau st dung,
loai gidy to vé quyén str dung dét hién co;

b) S6 lugng nha, loai nha, cap nha, thoi gian da str dung va cac cong trinh khac xay
dung trén dat; s luong, loai cdy, tudi cdy dbi voi cay lau nam; dién tich, loai cdy, ning suit,
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san luong doi voi cdy hang nam; dién tich, ndng suat, san lugng nudi trong thiy san, lam
muoi;

¢) S6 nhan khau (theo dang ky thudng tra, tam tri dai han tai dia phuong), s6 lao dong
chiu anh huéng do viée thu hoi dat gay ra (d6i voi khu vuc ndng nghiép 1a nhitng ngudi tric
tiép san xuat nong nghiép, 14m nghiép, nudi trong thily san, 1am mudi trén thira dat bi thu
hdi; d6i v6i khu vire phi néng nghiép 1a nhitg nguoi ¢é hop dong lao dong ma nguoi thué
lao dong c6 dang ky kinh doanh); nguyén vong tai dinh cu, chuyén ddi nghé nghiép (néu
c0);

d) S lwong md ma phai di doi.

2. T chtrc 1am nhiém vu boi thuong, gidi phong mat b'fmg thuc hién viéc kiém tra x4c
dinh ndi dung ké khai va thuc hién kiém ké dat dai, tai san gan lién véi dat, xac dinh nguén
goc dat dai theo trinh ty sau:

a) Kiém tra tai hién truong vé dién tich dat d6i véi truong hop c¢6 mau thuin, khiéu nai
vé sb liéu dién tich; kiém dém tai san bi thiét hai va so sanh véi noi dung nguoi st dung dét
da ké khai. Viéc kiém tra, kiém dém tai hién truong phai cé sy tham gia cia dai dién cua Uy
ban nhan dan cip x3 noi c¢6 dat va ngudi co dat bi thu hoi. Két qua kiém dém phai c6 chit ky
cua nguoi tryc tiép thuc hién kiém dém tai hién truong, ngudi bi thu hdi dat (hoic ngudi
dugc uy quyén theo quy dinh ctia phap luat), ngudi bi thiét hai tai san (hodc nguoi dugc uy
quyén theo quy dinh cua phap luat), cdn bo dia chinh cip x4, dai dién cuia Phong Tai nguyén
VE\l Moi truong, dai dién cua lanh dao Tb chtc 1am nhiém vu boi thuong, gidi phoéng mat
bang;

b) Lam viéc voi Van phong dang ky quyén st dung dat va Uy ban nhan dan cip x4 noi
c6 dat dé xac dinh ngudn gdc st dung dat; xac dinh cac truong hop duge bdi thuong, dugc
hd trg, duoc tai dinh cu.

2.7 Lap, thim dinh va xét duyét phwong an boi thuwong, hd tro va tai dinh cuw (Diéu 56)

‘ T6 chtc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang (c6 sy tham gia cta dai dién chu
deflu tu va dai Qién ctua nhitng hd cé dat bi thu hoi) co trach nhiém 13p va trinh phuong an cu thé vé
boi thuong, ho tro va tai dinh cu (sau day goi 1a phuong an boi thuong) theo quy dinh tai Nghi
dinh s6 197/2004/ND-CP va Nghi dinh s6 17/2006/ND-CP theo trinh tu, thu tuc sau day:

1. Lap phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu:
) Trong thot han khong qua sau muoi (60) ngay, ké tir ngay hoan thanh viéc do dac,
kiem dém, To6 chic lam nhiém vu boi thuong, gidi phong mat bang co trach nhiém lap
phuong an boi thuong, ho tro, tai dinh cu;

b) N6i dung phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu gém:

- Tén, dia chi ctia ngudi bi thu hoi dat;
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- Dién tich, loai dat, hang dat (déi v6i dat ndng nghiép), vi tri, nguén géc cua dat bi thu
hoi; s lugng, khoi lugng, ty 1€ phan tram chat lugng con lai cua tai san bi thiét hai;

- Céc can ctr tinh toan so tién boi thuong, hd tro nhu gia dat tinh b01 thuong, gid nha,
cong trinh tinh bdi thuong, s nhin khau, sé lao dong trong do tudi, sé luong ngudi dugc
huong tro cap x4 hoi;

- Sé tién boi thuong, hd tro;
- Viée b tri tai dinh cu;
- Viéce di doi cac cong trinh cia Nha nudc, cua t6 churc, cua co sd ton gido, cia cong
dong dan cu;
- Viée di doi md ma.
2. Lay y kién vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu:
a) Niém yét cong khai phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu tai try s¢ Uy ban nhan

dan cip xa va tai cac diém sinh hoat khu dan cu noi c6 dat bi thu hdi dé nguoi bi thu hoi dat
va nhitng nguoi ¢ lién quan tham gia y kién;

b) Viéc niém yét phai dugc lap thanh bién ban cé xac nhan cua dai dién Uy ban nhan
dan cap x4, dai dién Uy ban Mat tran T6 quoc cap xa, dai di€n nhiing nguoi cé dat bi thu
hoi;

¢) Thoi gian niém yét va tiép nhan y kién déng gép it nhit 13 hai muoi (20) ngay, ké tir
ngay dua ra niém yeét.

3. Hoan chinh phuong éan boi thuong, hd tro, tai dinh cu:

a) Hét thoi han niém yét va tlep nhan ¥ kién, T6 chic 1am nhiém vu boi thuong, giai
phong mat bang c6 trach nhiém tong hop y klen doéng gop bang van ban, néu rd s6 luong y
kién dong y, s0 luong y kién khong ddng y, sé lugng y kién khac ddi v6i phuong an b01
thuong, hd tro, tai dinh cu; hoan chinh va giri phuong an dd hoan chinh kém theo ban tong
hop ¥ kién déng gop dén co quan Tai chinh dé thim dinh;

b) Trudng hop con nhiéu y kién khong tan thanh phuong an b01 thuong, hd trg, tai dinh
cu thi T6 chtrc 1am nhiém vy boi thuong, giai phong mat bang can giai thich & hoic xem
xét, diéu chinh truéc khi chuyén co quan Tai chinh thAm dinh.

4. Tham dinh va trinh duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu:
a) Trong thoi han khong qua mudi lam (15) ngay, ké tir ngay nhan dugce phuong an boi

thuong, hd trg, tai dinh cu, co quan Tai chinh c6 trach nhi¢m thdm dinh va trinh Uy ban
nhén dan cung cap phé duyét;
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b) Truong hop can tiép tuc hoan chinh thi Té chic lam nhiém vu boi thuong, giai
phéng mat bang cé trach nhiém hoan thién phuong an boi thudng va gui lai cho co quan Tai
chinh. Trong thoi han khéng qua bay (07) ngay, ké tir ngay nhan lai phuong an bdi thudng,
co quan Tai chinh ¢6 trach nhiém trinh Uy ban nhan dan cung cdp phé duyét.

5. Phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu:

a) Trong thot han khong qua muoi lam (15) ngay, ké tu ngay nhan dugc To trinh cua
co quan Tai chinh, Uy ban nhan dan ciing cip xem xét, quyét dinh phé duyét phuong an boi
thuong.

b) Trudng hop phuong 4n boi thuong, hd tro, tai dinh cu do Uy ban nhan dan cép
huyén phé duyét ma trong d6 gia dat boi thudng, hd tro cao hoidc thip hon gia dat do Uy ban
nhan dan cip tinh quyét dinh va cong bd thi Uy ban nhan dan cdp huyén phai bao cédo Uy
ban nhén dan cap tinh va chi dugc phé duyét phuong an bdi thuong sau khi duge Uy ban
nhan dan cap tinh phé duyét gia dt.

2.8 Cong khai phwong an boi thuwong, hd trg, tai dinh cu (Diéu 57)

Trong thot han khong qua ba (03) ngay, ké tir ngay nhan dugc phuong an bdi thudng,
hd trg, tai dinh cu da duoc phé duyét, T6 chtrc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat
bang ¢6 trach nhiém phdi hop véi Uy ban nhan dan cap xd pho bién va niém yét cong khai
quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong tai tru so Uy ban nhan dan cap xd va dia diém
sinh hoat khu dan cu noi c6 dét bi thu hoi; gui quyét dinh bdi thuong, hd trg va tai dinh cu
cho ngudi c6 dat bi thu hdi, trong d6 néu 15 vé mirc b01 thuong, hd tro, vé b tri nha hoic
dét tai dinh cu (neu c6), thoi gian, dia diém chi tra tién bdi thuong, hd tro va thoi gian ban
giao dat da bi thu hoi cho T6 chic lam nhiém vu bdi thudng, giai phong mit bang.

2.9 Thue hién chi tra tién boi thuwong, hd tre va bo tri tai dinh cu (Diéu 58)

1. Sau nam (05) ngay, ké tir ngay gui van ban thong bao vé phuong an bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu dén ngudi c6 dat bi thu hdi, T6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong
mit bang thuc hién vi€e chi tra tién boi thuong, hd tro. Truong hop nguoi duge bdi thuong,
hd tro Gy quyén cho ngudi khac nhén thay thi ngudi duoc boi thuong, hd tro phai lam gidy
iy quyén theo quy dinh cua phap luit.

2. Trudng hop bb tri tai dinh cu thi T6 chic lam nhiém vu bdi thuong, giai phong mat
bang c6 trach nhiém ban giao nha & hodc dat ¢ va gidy chting nhan vé quyén sir dung dat o,
quyén s& hiru nha & cho nguoi duoc bé tri tai dinh cu trudce khi giai phong mit bang. Trong
truong hop co thod thuan giira To chtic 1am nhiém vu boi thuong, gidi phong mit bang va
nguodi duoc bd tri tai dinh cu vé viée nhan nha &, dat ¢ tai dinh cu sau khi giai phéng mat
béng thi thuc hién theo van ban thoa thuan c6 chir ky cta ca hai bén.

3. Trudng hop ngudi bi thu hdi dat khong nhén tién chi tra vé bdi thuong, hd tro, khong
nhdn nha hodc dat tai dinh cu thi T6 chuc lam nhi€ém vu boi thuong, giai phong mit bang
chuyén khoan tién chi tra vao tai khoan ri€éng mo tai Ngan hang va gilt nguyén nha hoac dat
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tai dinh cu dé 1am can ctr cho viéc gidi quyét khiéu nai sau nay (néu cd).

e Phdat sinh Yé gid dit thu hoi (néu c6) sau khi cé quyét dinh phé duyét phwong dn boi
thwong, ho tro va tdi dinh cw dwoc xu ly nhw sau:

a) Truong hop da thyc hién xong viée bdi thuong, hd tro va tai dinh cu trude ngay
Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ¢6 hi€u lyc thi hanh thi khong ap dung hodc khong diéu
chinh theo Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP va Nghi dinh s6 17/2006/ND-CP;

b) Truong hop do c}lém chi tra hoac ,chém nhan tién boi thuong, ho tro d}rqc giai quyét theg
quy dinh tai khoan 2 Diéu 9 Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP va khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh so
17/2006/ND-CP;

¢) Trudng hop d co quyét dinh phé duyét trude ngay Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP
co hiéu luc thi hanh nhung chua thuc hién chi tra bdi thuong, hd tro va tai dinh cu ma sau d6
gia dat cao hon gia d4t da phé duyét thi thyc hién diéu chinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 9 Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP va khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh sb 17/2006/ND-CP.

2.10 Thoi diém ban giao dat da bi thu hdi (Piéu 59)

Trong thoi han hai muoi (20) ngay, ké tir ngay T6 chtic lam nhiém vu bdi thuong, gidi
phéng mit bang thanh todn xong tién boi thudng, hd trg cho ngudi bi thu hdi dat theo phuong
an da duogc xét duyét thi ngudi co dét bi thu hdi phai ban giao dat cho T6 chirc 1am nhiém vu bdi
thudng, giai phong mit bang.

2.11 Cudng ché thi hanh quyét dinh thu hdi dat, giai phéng mit bing
1. Diéu kién cwong ché (Diéu 60 Nghi dinh 84/CP)

1. Viéc cudng ché thu hoi dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 39 cua Lut Pat dai chi
duoc thyc hién khi cé du cac di€u kién sau day:

a) Thuc hién dung trinh ty, tha tuc vé thu hoi dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu néu
trén;

b) Pa qué ba muoi (30) ngay, ke tir thoi diém phai ban giao dét quy dinh tai Diéu 59
Nghi dinh 84/CP ma nguoi c6 dat bi thu hoi khong ban giao dat cho T6 chire lam nhiém vu
boi thuong, gidi phong mat bang;

¢) Sau khi dai dién ctia T6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mit bang, Uy ban
nhan dan va Uy ban Mat trdn T6 qudc cap xa@ noi c6 dat thu hoi da van dong thuyét phuc
nhung nguoi cé dat bi thu hoi khong chap hanh viée ban giao dat da bi thu héi cho Nha
nudc;

d) C6 quyét dinh cudng ché cua Uy ban nhan dan cp c6 thim quyén theo quy dinh cua
phép luat da co hiéu luc thi hanh;
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d) Nguoi bi cudng ché da nhan duoc quyét dinh cudng ché. Truong hop ngudi bi
cudng ché tir chdi nhan quyét dinh cudng ché thi T6 chiic lam nhiém vu béi thuong, giai
phong mat bang phéi hop véi Uy ban nhdn dan cip xd niém yét cong khai quyét dinh cudng
ché tai tru s& Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dét thu hoi.

2. Sau muoi lam (15) ngay, ké tir ngay giao truc tiép quyét dinh cudng ché hoic ngay niém
yét cong khai quyét dinh cudng ché ma nguoi bi cudng ché khong ban giao dat thi Uy ban
nhan din cap huyén chi dao, t6 chirc luc lwvong cudng ché thu hoi dat theo quy dinh ciia phap
luat.

2. Tham quyén cwéng ché (Piéu 47 NP 197/CP)

1. Uy ban nhan dan céc cép phéi hop v6i cac td chire chinh tri, chinh tri — xa hdi, to
chtrc doan thé van dong ngudi bi thu hdi dit tu giac thuc hién quyét dinh thu hdi dit, giai
phéng mit bang; truong hop da thyc hién dung cac quy dinh vé boi thuong, hd tro va tai
dinh cu, nguoi bi thu hoi dat ¢ tinh khong thuc hién quyét dinh thu hdi dat thi co quan
quyét dinh thu hoi dat ra quyét dinh cudng ché va té chire thuc hién cudng ché theo quy dinh
cua phap luat.

2. Cin ctr vao tinh hinh thuc té tai dia phuong, Uy ban nhan dan cép tinh phan cp hoic uy
quyén cho Uy ban nhan dan cap huyé¢n ra quyét dinh cudng ché va tdé chic thuc hién cudng
ché

3. THU'C TRANG VE VIEC THU'C HIEN TRINH TU, THU TUC THU HOI PAT

Mic du cac khiéu nai vé dén vii va giai phong mat bang hién nay lién quan chu yeu dén gia bdi
thuong (dac biét 1a gia dat) va ché do ho tro, tai dinh cu. Song, c¢6 nhiéu van d& 1a hau qua cua
viéc “bd sot” cac budc trong trinh tu thu tuc hodc khong chu dong trong viée 4p dung trinh tu
tha tuc dan dén bi dong, ap dung c¢ tinh hinh thirc. That ra, trinh tu thu tuc, nhu da néu, cé vai
trd rat quan trong dé cho quy trinh thu hdi dit duoc thuc hién khan truong, dat duoc su dong
thudn cao trong nhan dan. Pé dat duoc diéu d6, mot s6 noi dung can luu y nhu sau.

Mot la, cac dia phuong can c6 quy hoach tong thé vé kinh té - xd hoi di trudc mot budc, bao
dam két cAu ha tang sau d6 thuc hién dong bo viée quy hoach suir dung dat, quy hoach cong
nghiép, d6 thi, quy hoach ndng nghiép chuyen dbi co ciu cdy trong nhiam bao dam phat trién
dong bo, tranh lang phi dét, on dinh cudc séng ngudi dan.

Hai 13, can thyc hién nghiém tiic, ddy du quy trinh boi thuong, tai dinh cu, giai phéng mat bang,
cong khai dén nguoi dan cé dat bi thu hoi, tranh tinh trang thu héi dat khong c¢é ké hoach, nguoi
dan bi dong trudc viéc gidi phong mat bang.

Ba la, trong quy trinh 1ap quy hoach, ké hoach str dung dét, quy hoach xay dung can quy dinh 6
viée 14y y kién déng gép cua nhan dan — nhitng nguoi c6 dat s& bi thu hdi ngay tir khi c6 chu
truong xay dung cac khu cong nghi¢p, khu doé thi, dac biét 1a nhitng khu vuc nhay cam, anh
huong dén nhiéu ho gia dinh nong dén, 1y nhiéu dat trong lta, dat t6t cho san xuat nong nghiép,
khic phuc viéc 1ay y kién ngudi dan chi 1a hinh thirc.
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Bén 13, phai c6 co ché kiém tra, giam sat viéc thuc hién quy trinh, viéc léy y kién nguoi dan.
Can nghién clru stra doi dé quy trinh thyc sy “dan biét, dan ban, dan 1am, dan kiém tra”, trong
d6 c6 nhitng quy dinh vé kiém tra giam sat viéc thuc hién cong doan cong khai v6i ngudi dan
vung quy hoach.

Cubi cung, can c6 nhiing ché tai cho viéc thuc hién sat sao quy trinh. Piéu nay phai dugc dua
vao cac noi dung t6 cao, khiéu nai, khiéu kién nham tang cuong trach nhiém cua cac co quan
nha nudc co tham quyén trong viéc thuc hién mot hé thong trinh ty, thu tuc ¢ lién quan truc
tiép dén doi song ngudi dan.

TAI LIEU THAM KHAO
o Luéat khiéu nai t6 cdo (01/01/1999) va cac vin ban huéng dan thi hanh.
o Luat dat dai 2003.

o Phap 1énh tha tuc giai quyét cac vu 4n hanh chinh 1998 va Phép 1énh b sung nim
2006.

o Phap lénh xtr ly VPHC 01/10/2002 va cac Phap lénh sira d6i, b sung nim 2007,
2008.

0 Nghi dinh s 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu vé Boi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay thé ND 22)

o Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 01 nim 2006 stta doi, bd sung Nghi dinh
197

0 Nghi dinh 84/CP ngay 25 thang 05 ndm 2007 Quy dinh bd sung vé cdp GCN QSDD,
thu hoi dat, thuc hién quyén st dung dat.

o Nghi dinh 181/CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat D4t dai.

o Thong tu lién tich s6 106 ngay 22 thang 11 ndm 2002 huéng dan viée boi thuong, hd
trg dé xay dung cong trinh ludi dién cao ap.

0 Thong tu 116/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 cua Bo Tai chinh huéng dan thue hién
Nghi dinh cua Chinh phu s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 ndm 2004 vé B61
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay thé TT 145)

o Thong tu 69/2006/TT-BTC ngay 02 thang 8 nam 2006 sira doi, bo sung TT 116
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CAU HOI ON TAP

1. Néu muc dich, y nghia cta cac budc thuc hién trinh tu thu hoi dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu.

2. Nhan xét vé trinh tu tha tuc quy dinh néu trén so véi thuc té thi hanh céc trinh tu, tha tuc.
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Bai 7: BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU

1. NHUNG VAN DE CHUNG
1.1 Pham vi ap dung

- B4i thuong, hd tro va tai dinh cu chi ap dung trong truong hop Nha nude thu hoi dat dé sir
dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, 1oi ich cong cong, muc dich phat
trién kinh té. Truong hop cong dong dan cu xay dung, chinh trang cac cong trinh phuc vu loi
ich chung ctia cong dong bang ngudn von do nhan din déng gép hodc Nha nudc hd trg
khong thudc pham vi 4p dung.

- Péi v6i cac du an st dung ngudn Von hd trg phat trién chinh thitc (ODA), néu viéc bdi
thuong, hd trg va tai dinh cu theo yéu cau cua nha tai trg khac v6i quy dinh tai quy dinh nay
thi trude khi ky két Pidu udc qudc té, co quan chi quan du 4n dau tu phai bio cdo Thu
tudng Chinh pha xem xét, quyét dinh.

- Trudng hop DPidu udc qudc t& ma Viét Nam di ky két hoidc gia nhép co quy dinh khac voi
quy dinh tai quy dinh nay thi 4p dung theo quy dinh ciia Diéu udc quéc té do.

1.2 Doi twgng ap dung
- To chtic, cong dong dan cu, co s¢ ton gido, ho gia dinh, cd nhan trong nudc, nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chuc, cd nhan nudc ngoai dang st dung dat bi

Nha nude thu hdi dat (sau day goi chung 1a ngudi bi thu hoi dat).

- Nguoi bi thu hdi dét, bi thiét hai tai san gin lién v6i dat bi thu hoi, dugc bdi thuong
dat, tai san, duoc ho tro va bo tri tai dinh cu.

- Nha nu6c khuyén khich ngudi co dat, tai san thudc pham vi thu hdi dat dé sir dung
vao cac muc dich quoc phong, an ninh, 1gi ich qudc gia, lgi ich cong cong hoac vi
muc dich phat trién kinh té tu nguyén hién, ting mot phan hodc toan bo dat, tai san
cho Nha nudec.

1.3 Truwong hop ap dung
1.3.1 Boi thwong

- BOi thuong hoic hd tro d6i véi toan bo dién tich dit Nha nude thu hoi.

- BOi thuong hodc hd tro vé tai san hién cé gan lién véi dat va céc chi phi dau tu vao
dat bi Nha nudce thu hoi.

1.3.2 Hé tro
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- Hb tro di chuyén, hd tro 6n dinh doi séng, hd tro dao tao chuyén doi nghé va hd tro
khéc cho nguoi bi thu hoi dat .

- HO tro dé 6n dinh san xut va doi séng tai khu tai dinh cu.
1.3.3 Tai dinh cw

Nguoi str dung dat khi Nha nude thu hoi dat ma phai di chuyén chd & thi dugc bd tri tai dinh
cu bang mot trong cac hinh thirc sau:

- BOi thuong bang nha &.
- Bbi thuong bang giao dat & moi.
- BOi thuong bang tién dé tu lo chd & moi
1.4 Cac nguyén tic thu hoi dat, bdi thwong, tai dinh cur
1. Thu hoi d4t ding muc dich
2. Thu hoi dat gan véi viéc boi thuong, hd trg dbi véi dat va tai san
3. Tai dinh cu chi 4p dung khi ngudi c6 dat bi thu hoi phai di chuyén chd ¢
2. BOI THUONG DPOI VOI PAT
2.1 Nguyén tic bdi thwong
1. Nguoi bi Nha nu6ce thu hoi dat o di diéu kién quy dinh tai Diéu 8 ND197/CP thi
duoc boi thuong; truong hop khong du dicu kién duge boi thuong thi Uy ban nhén dan tinh,
thanh pho tryc thuéc Trung wong (sau day goi chung la Uy ban nhén dan cap tinh) xem x¢ét
dé ho tro.
2. Nguoi bi thu hoi dat dang st dung vao muc dic}l né}o ‘ghi duge bdi thuong ‘péng viéc
giao dat moi co cung muc dich sir dung, néu khong c6 dat dé boi thuong thi duge boi thuong
bang gia tri quyén su dung dat tai thoi dlem ¢ quyét dinh thu hoi; truong hop bdi thuong

bang viéc giao dat mai hodc bang nha, néu c6 chénh 1éch vé gia tri thi phan chénh léch d6
duoc thuc hién thanh toan bang tién.

3. Truong hop ngudi su dung dat duoc bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat ma chua
thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai d6i véi Nha nudc theo quy dinh cua phap ludt thi phai
trir di khoan tién phai thuc hién nghia vu tai chinh vao sé tién duoc bdi thuong, hd tro dé
hoan tra ngan sach nha nudc.

2.2 Nhirng truwong hop thu hdi dit ma khong dwoe bdi thuwong

1. Nguoi sir dung dit khong du diéu kién dugc bdi thuong (xem muc 3 phan nay).
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2. T6 chire duoc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat, dugc Nha nudce giao
dat c6 thu tién sur dung dat ma tién st dung dat c6 nguén gbc tur ngan sach nha nudc; dugce
Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat hang nam; dat nhan chuyen nhuong quyen st dung
d4t ma tién tra cho viéc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat c6 ngudn gbc tir ngan sach
nha nudec.

3. Pt bi thu hdi duoc Nha nudc giao dat khong thu tlen st dung dat, dugc Nha nudc
giao dit co thu tién st dung dat ma tién sir dung dat c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudc,
hodc do vi pham phap luat vé sir dung dat dai.®

_ Viée xur Iy tién sir dung dat, tién thué dat, tai san da dau tu trén dat doi voi dat bi thu
ho1 trufmg hop noéi trén dugce thuc hién theo quy dinh tai khoan 3 biéu 34 va biéu 35 Ngl}i
dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 ndm 2004 cua Chinh phu vé thi hanh Luat bat
dai.

4. Pat nong nghiép do cong ddéng dan cu sir dung.

¥ Vi du cac truong hop quy dinh tai cac khoan 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,9, 10, 11 va 12 Diéu 38 Luat D4t dai 2003
nhu sau:

- T6 chtc duge Nha nudce giao dat khong thu tién st dung dét, dugc Nha nudc giao dét cé thu tién su
dung dit ma tién str dung dat co ngudn gdc tir ngan sach nha nude hodc cho thué dit thu tién thué dat
hang nam bi giai thé, pha san, chuyén di noi khac, giam hozc khong con nhu cau sir dung dat;

- Su dung dat khong dung muc dich, str dung dat khong c6 hiéu qua;

- Nguoi st dung dat ¢b y huy hoai dit;

- Dit dugc giao khong dung dbi twong hodc khong diing tham quyén;

- Dét b l4n, chiém trong cac trudng hop sau day:

+ Pit chua sir dung bj 14n, chiém;
+ Pt khong dugc chuyén quyén st dung dit theo quy dinh ctua Luat ndy ma nguoi sit dung dat do
thiéu trach nhiém dé bi lan, chiém;

- Canhan st dung dat chét ma khong cé nguoi thira ké;

- Nguoi st dung dat tu nguyén tra lai dat;

- Nguoi st dung dat ¢ y khong thuc hién nghia vu déi véi Nha nudc;

- Pét duoc Nha nude giao, cho thué c6 thoi han ma khong duoc gia han khi hét thoi han;

- Dit trong cay hang nam khong dugc st dung trong thoi han mudi hai thang lién; dt trdng cdy lau
nam khong dugc sir dung trong thoi han mudi tam thang lién; dat trong rimg khong duoc sir dung
trong thoi han hai muoi bon thang lién;

- DPét duoc Nha nudc giao, cho thué dé thuc hién du an dau tu ma khong dugc st dung trong thoi han
mudi hai thang lién hodc tién d6 sir dung dat cham hon hai muoi bon thang so véi tién do ghi trong
du 4n dau tu, ké tir khi nhan ban giao dit trén thuc dia ma khoéng duoc co quan nha nudc c6 tham

quyén quyét dinh giao dt, cho thué dit dé cho phép



91

5. Dt néng nghiép str dung vao muc dich cong ich cua xa, phudng, thi trin.
2.3 Piéu kién dé dwogc bdi thuwong dit

Nguoi bi Nha nude thu hoi dat, co mot trong cac diéu kién sau day thi dugc boi
thuong:

1. C6 gidy chirng nhan quyén st dung dét theo quy dinh cua phap luat vé dét dai.

2. C6é quyét dinh giao dit cta co quan nha nudc co thim quyén theo quy dinh cia
phap luat vé dat dai.

3. HQ gia dinh, c4 nhan dang st dung dat c;)’n dinh, dugc Uy ban nhan dan xa, phuong,
thi tran (sau day goi chung la Uy ban nhén dén cép x&) xac nhén khéng c6 tranh chap ma co
mot trong cac loai gidy to sau day:

a) Nhimg gidy to Ve quyén duogc sir dung dat dai truée ngay 15 thang 10 nam 1993 do
co quan cé thim quyén cdp trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai cua nha nude Viét
Nam dan chu cong hoa, Chinh phii Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va
Nha nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam,;

. b) Gidy chung nhan quyen sir dung dit tam thoi dugc co quan nha nude co tham
quyén cap hoic c6 tén trong s6 dang ky rudng dat, s6 dia chinh;

c) Gidy to hop phap vé thira ké, ting, cho quyén sir dung dét hodc tai san gin lién véi
dat; gidy to giao nha tinh nghia gin lién véi dat;

d) Gidy to chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién véi QQt O trudc
ngay 15 thang 10 ndm 1993, nay dugc Uy ban nhan dan cap xa x&c nhan la dat st dung
trudc ngay 15 thang 10 nam 1993;

d) Gidy to vé thanh ly, hod gia nha &, mua nha & gin lién voi dat o theo quy dinh cia
phap luat;

e) Gidy to do co quan c6 thim quyén thudc ché do cii cAp cho ngudi sir dung dit.

4. Ho gia dinh, ca nhan dang su dung dat c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai
khoan 3 Piéu 8 ND197/CP ma trén gidy to d6 ghi tén nguoi khac, kém theo gidy to vé viéc
chuyén nhuong quyén st dung dit cé chit ky cua cac bén co lién quan, nhung dén thoi diém
c6 quyét dinh thu hdi dit chwa thuc hién thu tuc chuyén quyén sir dung dit theo quy dinh cta
phap luat, nay dugc Uy ban nhan dan cép xa x4c nhan la dat khong c6 tranh chap.

5. Ho gia dinh, ca nhan dang su dung dat ¢ ho khau thuong tra tai dia phuong va
truc tiép san xuét nong nghiép, 1am _nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi tai vung co diéu
kién kinh té — x4 hoi kho khan & mlen nui, hai dao, nay duoc Uy ban nhan dan cép x4 noi co
dat xac nhan 13 nguoi da sir dung dat 6n dinh, khong cé tranh chip.



92

6. Ho gia dinh, ca nhan dang su dung dat khong c6 cac loai gidy to quy dinh tai khoan
1,2, 3 bBieu 8 ND197/CP, nhung dat da dugc st dung On dinh tir trude ngay 15 thang 10
nam 1993, nay dugc Uy ban nhan dan cap xa xac nhan la dat d6 khong co tranh chap.

7. HO gia dinh, c4 nhan dugc sir dung d4t theo ban 4n hodc quyét dinh cuda toa an nhan
dan, quyét dinh thi hanh 4n cua co quan thi hanh an hoac quyét dinh giai quyét tranh chap
dat dai ciia co quan nha nudc c6 tham quyén da duogc thi hanh.

8. Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat khong cé cac loai gidy to quy dinh tai khoan 1, 2,
3 Piéu 8 ND197/CP nhung dat da duoc su dung tur ngay 15 thang 10 nam 1993 dén thoi
diém c6 quyét dinh thu hoi dat, ma tai thoi diém st dung khong vi pham quy hoach; khong
vi pham hanh lang bao v€ cac cong trinh, dugc cap c6 thim quyén phé duyét da cong b
cong khai, cim mdc; khong phai 14 dat 14n chiém trai phép va duoc Uy ban nhan dan cip xa
noi cé dét bi thu h6i x4c nhan dat d6 khong co tranh chap.

9. Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dit ma trude ddy Nha nude di c6 quyét dinh
quan ly trong qué trinh thuc hi¢n chinh sach dat dai ciia Nha nudc, nhung trong thuc t€ Nha
nude chua quan ly, ma h¢ gia dinh, cd nhan d6 van st dung.

10. Cong déng dan cu dang st dung dét co cac cong trinh 1a dinh, dén, chia, miéu,
am, tu duong, nha thd ho dugc Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat xac nhan la dat st dung
chung cho cong dong va khong co tranh chap.

11. T6 chire str dung dét trong cac truong hop sau day:

a) Dat dugc Nha nude giao ¢o thu tién s dung dat ma tién sir dung dat da nop khong
c6 ngudn gbc tir ngan sach nha nudc;

b) Péat nhan chuyén nhuogng cta ngudi st dung dat hop phap ma tién tra cho viéc
chuyén nhuong khong cé ngudn tir ngan sach nha nudc;

¢) Pt str dung c6 ngudn gdc hop phap tir ho gia dinh, ca nhan.
2.4 Gia dat dé tinh bdi thwong va chi phi diu tw vao dat con lai

1. Gi4 dat dé tinh boi thuong 1a gia dat theo muc dich dang sir dung tai thoi diém ¢6
quy¢t dinh thu hoi dat do Uy ban nhén dan cap tinh céng bo theo quy dinh cua Chinh phu;
khong boi thuong theo gid dat sé dugc chuyén muc dich st dung.

2. Trudng hop thuc hién bdi thudng cham duge quy dinh nhu sau:

a) Boi thuong cham do co quan, t6 chiic ¢é trach nhiém boi thuong gay ra ma gia dat
tai thoi diém bdi thudng do Uy ban nhan dan cip tinh cong bd cao hon gia dat tai thoi diém
c6 quyet dinh thu hoi thi boi thuong theo gia dat tai thoi diém tra tién boi thuong; néu gia
dat tai thoi diém bdi thudng thap hon gia dat tai thoi diém c6 quyét dinh thu hoi thi boi
thuong theo gia dat tai thoi diém cé quyét dinh thu hoi;
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b) Bbi thuong cham do ngudi bi thu hoi dit gy ra, néu gia dat tai thoi diém boi
thuong thdp hon gia dat tai thoi diém c6 quyét dinh thu hdi thi boi thuong theo gia dat tai
thoi diém boi thuong; néu gia dat tai thoi diém boi thudng cao hon gia dat tai thoi diém co
quyét dinh thu hoi thi bdi thuong theo gia dét tai thoi diém c6 quyét dinh thu hoi.

3. Chi phi du tu vao dét con lai 1a cac chi phi thyce té nguoi sir dung dat da dau tu vao
dat dé stir dung theo muc dich duoc phép su dung bao gbm: tlen thué dat tra trude con lai, chi
phi san lap mat bang va mdt s6 chi phi khac lién quan tryc tiép c6 can clr chirng minh da dau
tu vao dat, ma dén thoi diém Nha nudce thu hoi dat con chua thu hdi duge.

2.5 Boi thuong, hd tro d6i voi dit ndng nghiép cia hd gia dinh, c4 nhin

1. Ho gia dinh, c4 nhan st dung dit nong nghiép khi Nha nude thu hdi duge bodi
thuong bang dat c6 cung muc dich sir dung; néu khéng c6 dat dé boi thuong thi dugce boi
thuong bang tién tinh theo gia dat cing muc dich stir dung.

2. Bit nong nghiép xen k& trong khu dan cu, dat vuon ao lién ké voi dat o trong khu dan
cu, ngoai vige dugc bdi thudng theo gia dét nong nghiép cung muc dich str dung con
dugc hd tro bang tién; gia tinh hd trg tr 20% dén 50% gia dat & hen ké; muc hd tro cu
thé do Uy ban nhan dan cp tinh quyét dinh cho pht hop véi thuc té tai dia phuong.

3. Truong hop boi thuong bang viéc giao dit méi c6 gia dat thap hon gia dit bi thu
hdi thi ngoai viéc dugc giao dit méi ngudi bi thu hoi dat con duge boi thuong bang tién
phan gia tri chénh léch; trudong hop bdi thuong bang viée giao dat méi cé gia dat cao hon gia
d4t bi thu hoi thi bdi thuong tuong Gng véi gia tri quyén sir dung dat ctia dat bi thu hdi.

4. Ho gia dinh, c4 nhan bi thu hdi dit nong nghiép dang str dung vuot han mic thi
viéc boi thuong dugce thuc hién nhu sau:

a) Truong hop dién tich dat vuot han mie do dugc thira ké, tang cho, nhép chuyén
nhuong tu nguoi khac, tu khai hoang theo quy hoach dugc co quan nha nude c6 tham quyen
phé duyét thi duoc boi thuong;

b) Dién tich dat vuot han murc cua cac truong hop khong thue quy dinh trén day thi
khéng duogc bdi thudong vé dat, chi dugc bdi thudng chi phi ddu tu vao dat con lai.

5. Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat do nhan giao khoan dét str dung vao muc
dich nong nghiép, 1am nghiép, nuoi trong thuy san (khong bao gdom dét rimg dic dung, rung
phong ho) cua cac noéng, lam trudng quéc doanh khi Nha nudce thu hdi thi khong dugce bdi
thuong vé dat, nhung duogc boi thudng chi phi dau tu vao dat con lai va dugc hd tro theo quy
dinh nhu sau:

a) Ho tro cho ho gia dinh, c4 nhan nhan giao khoan dat 1a can bd, cong nhan vién cia
nong, 1am truong quéc doanh dang lam vi€c hoac da nghi huu, nghi mat stc lao dong, thoi
viée dugc hudng tro cap dang truc tiép san xuat nong, 1am nghi€p; ho gia dinh, ca nhan nhan
khoan dang tryc tiép san xuat nong nghiép va c6 ngudn song chi yéu tir sin xuat noéng
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nghiép;

Mirc hd trg bang tién cao nhat bang gia dat bdi thuong tinh theo dién tich dat thuc té
thu hoi, nhung khong vuot han muc giao dat nong nghiép tai dia phuong; Uy ban nhan dan
cap tinh quyét dinh mirc hd tro cu thé cho phu hop véi thuc té tai dia phuong.

b) Truong hop ho gia dinh, ca nhan nh@n khoan khong thudc ddi tuong tai diém a trén
day, chi dugc bdi thuong chi phi dau tu vao dat con lai.

c) D4t nong nghiép sir dung chung cua noéng truong, 1am truong quéc doanh khi Nha
nudc thu hoi, khong dugc boi thuong dat nhung dugc boi thudng chi phi dau tu vao dit con
lai, néu chi phi nay 1 tién khong cé ngudn gdc tir ngan sach nha nudc.

6. HO gia dinh, ca nhan su dung dat nong nghiép khi Nha nudc thu hdi dat nong
nghiép, ma khong du diéu kién duogc boi thuong theo quy dinh tai Piéu 8 Nghi dinh 97/CP;
néu truong hop ho gia dinh, ca nhén truc t1ep san xuat nong nghiép c6 ngudn song chinh 1a
ndng nghiép thi Uy ban nhan dan cép c6 tham quyén xem xét dé giao dat méi phu hop didu
kién cua dia phuong.

7. Truong hop dat thu hoi 1a dat néng nghiép thude quy dat cong ich cua xa, phudng,
thi tran thi khong duoc boi thuong vé dat, ngudi thué dat cong ich cia xa, phuong, thi tran
dugc boi thuong chi phi dau tu vao dat con lai.

2.6 Boi thwong dbi véi dat phi nong nghiép (trir dat ) cia ho gia dinh, ca nhan

1. Pat 1am mat bang xdy dung co s¢ san xuat kinh doanh phi néng nghiép cua ho gia
dinh, ca nhan c6 nguon gbc 1a dat o .déa duoc giao su dung 6n dinh 1au dai hodc c6 du diéu
kién dugc cip gidy chung nhan quyén st dung dét, khi Nha nude thu hdi duoc bodi thuong
theo gia dat o.

2. Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat phi nong nghiép cé thoi han do nhan chuyén
nhuong, nhan thura ké, duoc tang cho hoic do Nha nudc giao ¢6 thu tién sir dung dat duoc
bdi thuong theo gia dat phi nong nghiép; truong hop su dung dat do Nha nuéc hoic do Uy
ban nhdn dan cép x4 cho thué theo thim quyén thi khi Nha nude thu hdi chi dugc bdi thudong
chi phi dau tu vao dit con lai.

2.7 Boi thwong d6i véi dat nong nghiép, dat phi nong nghiép cia té chirc

1. T6 chiic dang sir dung dat néng nghiép, dat phi néng nghiép duoc Nha nudc giao
da nop tién sir dung dét hozc nhan chuyén nhuong tir nguoi sir dung dat hop phap, ma tién
su dung dat da nop, tién tra cho viéc nhan chuyén nhuogng quyén sir dung dat khong c6
nguon gdc tir ngan sach nha nudc thi duge boi thudng khi Nha nude thu hdi dat.

2. T6 chuc duoc Nha nuée cho thué dat hogc giao dat khong phai nop tién s dung
d4t hoic da nop tlen str dung dat bang tién cé nguon goc tur ngan sach nha nudc thi khong
duoc bodi thuong vé dit khi Nha nude thu hdi dat; néu tién chi phi dau tu vao dit con lai
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khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude thi tién chi phi dau tu nay duge bdi thuong.

3. Co s& cta té chuc ton gido dang su dung dat 6n dinh, néu 1a dit duoc Nha nudc
giao khong thu tién st dung dat hodc thué dat thi khong dugc boi thuong, nhung duoc boi
thuong chi phi dau tu vao dat con lai.

2.8 Boi thudng d6i véi dit phi ndng nghiép 1a dit &

1. Nguoi st dung dit & khi Nha nudc thu hdi dat ma phai di chuyén chd ¢ duoc boi
thuong bang giao dat & maoi, nha ¢ tai khu tai dinh cu hoac béi thuong bang tién theo dé nghi
cua nguoi cé dat bi thu hoi va phu hop voi thuc t€ & dia phuong.

2. Dién tich dat boi thuong bang giao dat & méi cho nguoi co dat bi thu hdi cao nhat
bang han muc giao dit & tai dja phuong; truong hop dat ¢ bi thu hdi c6 dién tich 16n hon han
mirc giao dat ¢ thi Uy ban nhan dén cap tinh can clr vao quy dat cua dia phuong va s6 nhan
khau cua ho gia dinh b thu hdi dat, xem xét, quyét dinh giao thém maot phan dién tich dat ¢
cho nguoi bi thu hoi dat, nhung khong vuot qua dién tich cta dat bi thu hdi.

2.9 Xir Iy mdt sé truong hop cu thé vé dat &

1. Truong hop dién tich dat & con lai cia nguoi st dung dat sau khi Nha nude thu hoi
nho hon han muc giao dat & theo quy dinh ctia dia phuong, thi co quan nha nuéc c6 tham
quyén phai huéng dan st dung theo quy hoach chi tiét xay dung d6 thi va quy hoach diém
dan cu ndng thon; néu nguoi bi thu hdi dat cé yéu cau Nha nudce thu hdi phan dién tich dat
con lai thi co quan nha nuéc c6 thim quyén thu hdi dat dé sir dung theo quy hoach chi tiét
xay dung d6 thi va quy hoach x4y dung diém dan cu néng thon.

2. Nguoi st dung dat & khi Nha nuéc thu hdi dat ma thuoc dbi tuong khong dugce bdi
thuong dét, néu khong con noi ¢ nao khac thi duoc Uy ban nhén dén cap co tham quyén xem
xét giai quyét cho mua, thué nha & hodc giao dat & méi; ngudi duoc thué nha hoic mua nha
phai tra tién mua nha, thué nha, ndp tién st dung dit theo quy dinh.

Piéu 15. Bdi thudng dat ¢ d6i voi nhitng nguoi dang dong quyén sir dung dat

1. T6 chirc, ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat chung cé dong quyén su dung dat,
khi Nha nudc thu hdi dugc boi thuong theo dién tich dat thuoc quyen st dung; néu khong co
gidy t xac dinh dién tich dat thudc quyén str dung riéng cua t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan
thi bdi thudng chung cho cac dbi tuong c6 ddng quyén sir dung dat.

2. Uy ban nhan dan cip tinh huéng dan viéc phén chia tién bdi thuong dit ¢ ciia nha
chung cu cho céc doi tugng dong quyén st dung tai dia phuong minh.



96

2.10 Bdi thwong doi véi dat thudc hanh lang an toan khi xay dung cong trinh cong cong
¢6 hanh lang bio v¢€ an toan

1. Khi Nha nuéc thu hdi dat nim trong hanh lang bao v¢ an toan xdy dung cong trinh
cong cong c¢d hanh lang bao v¢ an toan thi thuc hién boi thuodng, ho tro theo quy dinh tai
Nghi dinh 97/CP.

2. Truong hop Nha nude khong thu hoi dat thi dit ndm trong pham vi hanh lang an
toan duoc bdi thudng thiét hai do han ché kha nang sir dung dit, thiét hai tai san gan lién véi
dat nhu sau:

a) Lam thay doi muc dich sir dung dat thi duoc boi thuong bang tién theo mirc chénh
l1éch vé gia tr1 quyén st dung dat;

b) Khong lam thay doi muc dich st dung dat, nhung lam han ché kha ning st dung
cua dé}t thi dugc boi thuong l?éng tién theo murc thiét hai thl;IC té. Muc boi thuong thiét vhai
thuc t€ do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cho phu hop do6i véi tung trudong hop cu thé;

¢) Nha &, cong trinh xay dung khac va cac tai san khac ndm trong pham vi hanh lang
an toan bi thiét hai do phai giai toa thi dugc boi thuong theo mure thiét hai thyc té.

2.11 Xir 1y céc trudong hop té chire bi thu hdi dit nhung khong dwoce bdi thwong

T chtrc bi thu hdi dat ma khong duoc bdi thuong theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 12 cua
Nghi dinh 97/CP; néu phai di doi dén co sé méi thi duge hd trg bing tién theo du an dau tu
dugc cip c6 thim quyén phé duyét; mirc hd tro tdi da khong qua mirc boi thuong dat bi thu
hoi do t6 chire, ca nhan duge Nha nude giao dét, cho thué dat chi tra.

3. BOI THUONG DPOI VOI TAI SAN
3.1 Nguyén tic bdi thwong tai san

1. Chu s hitu tai san gin lién voi dat khi Nha nude thu hoi dat ma bi thiét hai, thi
dugc boi thuong.

2. Chu so hitu tai san gan lién v6i dat khi Nha nuée thu hoi dat ma dat dé thude ddi
tuong khong dugc boi thuong thi tuy tirng truong hop cu thé duge boi thuong hodc ho tro tai
san.

3. Nha, cong trinh khac gin lién véi dit duoc xay dung sau khi quy hoach, ké hoach
sir dung dat cong bb ma khong dugc co quan nha nude ¢6 thim quyén cho phép xay dung
thi khéng duoc boi thuong.

4. Nha, cong trinh khac gin lién véi dit duoc xay dung sau ngay Ol thang 7 ndm
2004 ma tai thoi diém xay dung da trai voi muc dich sir dung dat da dugc xac dinh trong quy
hoach, ké hoach sir dung dat duoc xét duyét thi khong duoc boi thuong.
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5. Tai san gan lién v6i dat duoc tao 1ap sau khi c¢6 quyét dinh thu hoi dat duoc cong
bo thi khong dugce boi thuong.

6. Hé théng may moc, ddy chuyén san xuét c6 thé thao doi va di chuyén duoc, thi chi
duoc boi thudng cac chi phi thio d&, van chuyén, lip dit va thiét hai khi thdo do, van
chuyén, lap dit; muc boi thudng do Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh phi hop véi phap
luat hién hanh va thuc té & dja phuong.

3.2 Boi thuwong nha, cong trinh xiy dung trén dat

1. Pbi voi nha o, cong trinh phuc vu sinh hoat ctia h¢ gia dinh, cd nhan duogc boi
thuong bang gia tri xdy dung mdi clia nha, cong trinh ¢ tiéu chuan ky thuat twong duong do
Bd Xay dung ban hanh. Gia tr1 xdy dung moi cua nha, cong trinh dugc tinh theo dién tich
x4y dung cia nha, cong trinh nhan véi don gid xdy dung mdi ciia nha, cong trinh do Uy ban
nhan dan cdp tinh ban hanh theo quy dinh ctia Chinh phu.

2. béi v0i nha, cong trinh xay dyng khac khong thudce d6i twong quy dinh tai khoan 1
trén day dugc boi thuong theo murc sau:

Mirc boi Gia tr1 hién cé cua Mot khoan tién tinh bﬁng ty 1€
thuong nha, nha, cong trinh bi phan tram theo gia tri hién co
cong trinh = thiét hai + cua nha, cong trinh

Gia tri hién co6 cta nha, cong trinh bi thiét hai duoc xac dinh béng ty 1€ phﬁn tram chat
lugng con lai ciia nha, cong trinh d6 nhan véi gia tri xay dung moi cua nha, cong trinh co
ti€éu chuan k¥ thuat tuong duong do Bo Xay dung ban hanh.

Mot khoan tién tinh bing ty 16 phan trim theo gia tri hién c6 cua nha, cong trinh do
Uy ban nhén dén cap tinh quy dinh, nhung muc boi thuong to61 da khong 16n hon 100% gia
tri xay dung madi ciia nha, cong trinh ¢o tiéu chuan k¥ thuat tuong duong voi nha, cong trinh
bi thiét hai;

Déi v6i cong trinh két cAu ha tang k¥ thut, mic boi thuong bing gia tri xdy dung
méi ctia cong trinh ¢o tidu chuan k¥ thuat tuong dwong do B Xy dung ban hanh; néu cong
trinh khong con st dung thi khong duoc bdi thuong.

3. Dbi v6i nha, cong trinh xdy dung khac bi pha d& mot phan, ma phan con lai khong
con sir dung duge thi duoc boi thuong cho toan bd nha, cong trinh; truong hop nha, cong
trinh xay dung khéc bi pha d& mot phan, nhung van ton tai va sit dung dugc phan con lai thi
duoc boi thudng phan gia tri cong trinh bi pha d& va chi phi dé sira chita, hoan thién phan
con lai theo tiéu chuan k¥ thuat twong duong ctia nha, cong trinh trudc khi bi pha da.

4. Tai san gan lién v6i dat thudc mot trong cac truong hop quy dinh tai cac khoan 4,
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6, 7 va 10 Diéu 38 Luat Pt dai’ thi khong duogc bdi thuong.

5. Tai san gan lién v6i dat thudc mot trong cac trudng hop quy dinh tai cac khoan 2,
3,5,8,9, 11 va 12 Diéu 38 Lu4t Dét dai 2003'° thi viéc xur 1y tai san theo quy dinh tai Diéu
35 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 cta Chinh phii vé thi hanh
Luat Dit dai'".

? Khoan 4, 6, 7, 10 Diéu 38 Luat dat dai:

- Ngudi sir dung dit cb y hity hoai dét;

- P4t bj 14n, chiém trong cac trudng hop sau déy:

a) Dt chua str dung bi 14n, chiém;

b) Dét khong duoc chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh ciia Luat ndy ma ngudi st dung dat do thiéu
trach nhiém dé bi 14n, chiém;

- Ca nhan str dung dit chét ma khong c6 nguoi thira ké;

- B4t dugc Nha nude giao, cho thué ¢ thoi han ma khong duoc gia han khi hét thoi han;

'"Khoan 2,3, 5, 8,9, 11 va 12, Diéu 38 Luat dat dai:

- T chirc duge Nha nude giao dit khong thu tién sir dung dit, duge Nha nude giao dit c6 thu tién s dung
d4t ma tién str dung dét co ngudn gde tir ngan sach nha nudce hodc cho thué dit thu tién thué dat hang niam bi
giai thé, pha san, chuyén di noi khéc, giam hodc khong con nhu cau sir dung dat;

- Sir dung dat khong ding muc dich, sir dung dat khong c¢6 hiéu qua;

- Bét dugc giao khong ding ddi twong hoac khong ding thim quyén;

- Ngudi sir dung dit ty nguyén tra lai dat;

- Ngudi sir dung dit cb y khong thuc hién nghia vu ddi voi Nha nuéc;

- Dt trong cdy hang nam khong duogc sir dung trong thoi han muoi hai thang lién; dét trong cdy lau nam
khong duoc sir dung trong thoi han muoi tam thang lién; dat trong rimg khong duge sir dung trong thdi han
hai muoi bn thang lién;

- Pt dugc Nha nudc giao, cho thué dé thuc hién du 4n dau tu ma khong dugc st dung trong thoi han muoi
hai thang lién hoc tién d6 st dung d4t chdm hon hai muoi bén thang so véi tién d6 ghi trong du an dau tu, ké
tir khi nhan ban giao dét trén thuc dia ma khong duge co quan nha nude c6 thdm quyén quyét dinh giao dét,
cho thué dét d6 cho phép

"' Diéu 35 Nghi dinh 181: , ‘ , o
Xu ly tién str dung dat, tién thué dat, tai san da dau tu trén dat trong truong hop thu hoéi dat quy dinh

tai cac khodn 2, 3, 5, 8,9, 11 va 12 Diéu 38 cta Luat Dt dai

1. Uy ban nhén dén cip c6 thim quyén thu hoi dat thanh 1ap Hoi dong dinh gia dé xac dinh phan gié tri con
lai cua tién sir dung dat, tién thué dét, tai san da dau tu trén dat dbi véi truong hop tién sir dung dat, tién thué
dét, tién dau tu trén dit khong c6 ngudn gde tir ngan sach nha nudc; phan gia tri con lai d6 thudc sé hitu cua

nguoi bi thu hdi dét.
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3.3 Xir Iy cac trweong hop boi thuong, hd tre cu thé vé nha, cong trinh

Truong hop dat do Nha nudc giao khong thu tién st dung dat, do Nha nudc cho thué tra tién thué dat hang
nam, do Nha nudc giao co thu tién sir dung dat hodc do Nha nudc cho thué tra tién thué dat cho ca thoi gian
thué hodc do Nha nudc cho thué tra tién thué dit cho nhiéu nim ma tién sit dung dét, tién thué dit da tra c6
ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi chi cé phan gia tri con lai da dau tu trén dit ma khong c6 ngudn goc tir
ngan sach nha nude thudce sé hiru ciia ngudi bi thu hoi dat.

2. Phan gié tri con lai cua tién sir dung dét, tién thué dat, tai san da dau tu trén dat thudc so hiru ciia nguoi bi
thu hoi dit duoc giai quyét theo quy dinh sau:

a) Truong hop dat bi thu hoi thuoc khu vuc d6 thi hodc khu vuc quy hoach phat trién d6 thi ma giao cho t6
chirc pht trién quy dét thi t chirc phat trién quy dat c6 trach nhiém tra cho nguoi bi thu hdi dét; & nhiing noi
chua c6 to chirc phat trién quy dat thi do ngan sach ciia cap quan ly dat sau khi thu hoi tra cho ngudi bi thu
hoi dat;

b) Trudong hop dit bi thu hdi thude khu vire nong thoén ma giao cho Uy ban nhan dén x4, thi trin dé quan ly
hoic dé bd sung vao quy dat cong ich thi Uy ban nhan dén x4, thi trin c6 trach nhiém tra cho ngudi bi thu hoi
dat;

¢) Trudng hop dat bi thu hdi duge Nha nude giao cho ngudi khac hodc cho ngudi khac thué thi nguoi duoc
giao d4t, thué dat co trach nhiém tra cho nguoi bi thu hi dat.

3. Truong hop dat bi thu hdi thudc nhém dat phi nong nghiép dugc tham gia thi truong bat dong san thi Uy
ban nhan dan cdp c6 thim quyén thu hdi dat dugc 4p dung hinh thirc dau gia quyén st dung dat, tai san da
dau tu trén dit va giai quyét phan gid tri con lai cua tién sir dung dat, tién thué dat, tai san da dau tu trén dat
thudc so hitu ctia nguoi bi thu hdi dat theo quy dinh sau:

a) Néu s tién thu duoc do dau gia sau khi trir chi phi t6 chirc viéc ddu gid ma thip hon phan gia tri con lai
thudc s hiru ctia ngudi bi thu hdi dat thi nguoi bi thu hdi dat duoc nhén lai toan b sb tién do;

b) Néu s tién thu dugce do d4u gia sau khi trir chi phi to chirc viée ddu gia ma cao hon hodc bang phan gia tri
con lai thudc s hitu ctia ngudi bi thu hdi dat thi ngudi bi thu hdi dat dugce nhan phan gid tri con lai thude s&
hitu ctia minh; phﬁn chénh Iéch dugc ndp vao ngén sach nha nude.

4. Truong hop thu hoi d4t do nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat thi tién nhan chuyén nhuong, gia tri
con lai ctia tai san da dau tu trén dat dugc giai quyét nhu dbi voi truong hop thu hoi dat do duge Nha nuée
giao dat c6 thu tién sir dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 35 Nghi dinh 181.

5. Truong hop thu hoi ddt ma ngudi bi thu hoi dat da cho thué dét, thé chap, bao lanh hodc gop von bang
quyén sir dung dét thi quyén loi cua ngudi thué dat, nhan thé chip, nhan bao lanh hodc nhan gép vdn bing

quyén st dung dét duogc giai quyét theo quy dinh tai Didu 65 ctia Nghi dinh 181/CP.
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1. Nha, cong trinh khac dugc phép xdy dung trén dat c6 du diéu kién b‘(k)i thuong quy
dinh tai Diéu 8 cuaNghi dinh 97/CP thi dugc bdi thudong theo qui dinh tai Diéu 19 ciaNghi
dinh 97/CP.

2. Nha, cong trinh khac khong dugc gidy phép xay dung thi tuy theo muc d6, tinh
chat hop phap cua dat, nha va cong trinh dugc boi thuong hodc ho trg theo quy dinh sau:

a) Nha, cong trinh khac xay dung trén dét c6 du diéu kién dugc bdi thuong theo quy
dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh 97/CP thi dugc boi thuong theo quy dinh tai Pi¢u 19 cia Nghi
dinh 97/CP;

b) Nha, cong trinh khac x4y dung trén dat khong du diéu kién dugc boi thuong theo
quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh 97/CP, nhung tai thoi diém xay dung ma chua c6 quy
hoach, ké hoach sir dung dat duoc cap cé thim quyén cong bd hoic xay dung phu hop quy
hoach, ké hoach sir dung dat, khong vi pham hanh lang bao vé cong trinh thi dugc hd tro tbi
da bang 80% murc bdi thudng bdi thudng nha, cong trinh xdy dung trén dat néu & muc trén;

c¢) Nha, cong trinh khac duoc xay dung trudc ngay 01 thang 7 nam 2004 trén dat
khong du diéu kién dugc bdi thuong theo quy dinh tai Piéu 8 cia Nghi dinh 97/CP, ma khi
xdy dung vi pham quy hoach, ké hoach sir dung dat da dugc cong bd va cim mbc hoic vi
pham hanh lang bao vé cong trinh di duoc cdm mdc thi khong duoc bdi thudng; trudng hop
dic biét, Uy ban nhan dan cip tinh xem xét hd trg cho timg trudng hop cu thé.

3. Nha, cong trinh khac xay dung trén dat khong du diéu kién duoc bdi thuong theo
quy dinh tai Diéu 8 cua Nghi dinh 97/CP, ma khi xay dung da dugc co quan nha nudc co
tham quyén thong bao khéng duoc phép xay dung thi khong duoc bdi thuong, khong duoc
hd tro; ngudi c6 cong trinh x4y dung trai phép dé budc phai tur pha d& va tw chiu chi phi pha
dd trong trudng hop co quan cé tham quyén thuc hién phé ds.

3.4 Boi thwong nha, cong trinh ddi véi ngwoi dang sir dung nha & thudc sé hiru Nha
nudc

1. Nguoi dang st dung nha & thudc so hitu Nha nude (nha thué hodc nha do to chiic
tu quan) nam trong pham vi thu hdi dat phai pha do, thi nguoi dang thué nha khéng duoc bdi
thuong ddi véi dién tich nha & thudc s¢ hitu Nha nuée va dién tich coi ndi trai phép, nhung
dugc boi thudng chi phi tu cai tao, stra chira, ning cap; murc boi thuong do Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh.

2. Nguoi dang st dung nha ¢ thudc s& hitu Nha nudce bi phd do dugc thué nha & tai
noi tai dinh cu; dién tich thué mai tai noi tai dinh cu twong duong voi dién tich thué cii; gia
thué nha 1a gia thué nha ¢ thudc s¢ hitu Nha nudc; nha thué tai noi tai dinh cu dugc Nha
nudc ban cho nguoi dang thué theo quy dinh cua Chinh phil vé ban nha & thudc sé hitu nha
nudc cho nguodi dang thué; truong hop dac biét khong c¢d nha tai dinh cu dé b tri thi duge
hd tro bang tién dé tuy lo chd & méi; muc hd bang 60% gia tri dat va 60% gia tri nha dang
thué.
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3.5 Boi thuwong vé di chuyén mé ma

Doi vi viée di chuyén mo ma, muc tién boi thuong dugc tinh cho chi phi vé dat dai,
dao, boc, di chuyén, xay dung lai va cac chi phi hop ly khac c6 lién quan tryc tiép. Uy ban
nhén dan cap tinh quy dinh muc bdi thuong cu thé vé md ma cho phu hop véi tap quan va
thuce té tai dia phuong.

3.6 Boi thuwong déi véi cong trinh vin ho4, di tich lich sit, nha tho, dinh, chua, am, miéu

DPéi vai cac du an khi thu hoi dat ¢6 cac cong trinh van hod, di tich lich str, nha tho,
dinh, chiia, am, miéu trong trudng hop phai di chuyén thi viéc boi thuong cho viéc di chuyén
cac di tich lich str, cong trinh vin hod, nha thd, dinh, chiia, am, miéu do Thu tuéng Chinh
phu quyét dinh ddi véi cong trinh do trung wong quan 1y, Cha tich Uy ban nhan dan cip tinh
quyét dinh ddi véi cong trinh do dia phuong quan 1y.

3.7 Bdi thuong ddi voi cdy trong, vat nudi

1. Mirc bdi thuong ddi voi cdy hang nim duoc tinh bang gia tri san lugng cua vu thu
hoach d6. Gia tri san lugng cta vu thu hoach dugc tinh theo nang sudt ctia vu cao nhét trong
3 nam trude lién ké cia cdy trong chinh tai dia phuong va gia trung binh tai thoi diém thu
hoi dat.

2. Mire boi thuong ddi véi cay lau nam, dugc tinh b%lng gia tri hién c6 cua vuon cay

(khong bao ham gia tri quyén st dung dét) theo gia & dia phuong tai thoi diém thu hoi dat.

3. Pbi voi cay trong chua thu hoach nhung c6 thé di chuyén ?dén dia d‘iém khéc thi
dugc boi thuong chi phi di chuyén va thiét hai thuc té do phai di chuyén, phai trong lai.

4. Cay rumg trong bang ngudn von ngan sach nha nudc, cy rimg ty nhién giao cho
céc 0 chire, ho gia dinh trong, quan 1y chdm soc, bao vé thi boi thuong theo gid tri thiét hai
thue té cia vuon cdy; tién b01 thuong duge phan chia cho nguoi quan ly, cham séc, bao vé
theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé va phat trién ring.

5. Dbi vé6i vat nudi (nudi trong thity san) duge boi thudng theo quy dinh sau:

a) D6i véi vat nudi ma tai thoi diém thu hoi dat da dén thoi ky thu hoach thi khong
phai boi thuong;

~ b) DAi voi vat nudi ma tai thoi diém thu hoi dat chua dén thoi ky thu hoach thi dwgc
boi thuong thiét hai thue t€ do phai thu hoach som; truong hop c6 thé di chuyén dugc thi
dugc boi thuong chi phi di chuyén va thiét hai do di chuyen gdy ra; mirc boi thuong cu thé
do Uy ban nhan dén cdp tinh qui dinh cho phu hop véi thuc té.
3.8 Xir Iy tién boi thwong dodi véi tai san thudc sé hiru Nha nwéce

T6 chirc bi Nha nuéc thu hoi dat, bi thiét hai vé tai san do nha nudc giao quan 1y sir
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dung; phai di doi dén co s& méi thi duoc st dung tién bdi thuong tai san dé dau tu tai co so
moi theo du an dau tu dugc cap cé tham quyén phé duyét.

3.9 Boi thuwong cho nguoi lao dong do ngirng viée

T chirc kinh té, ho san xuét kinh doanh c6 dang ky kinh doanh, c6 thu¢ lao dong
theo hop dong lao dong, bi ngimg san xuat kinh doanh khi Nha nué6c thu hoi dat thi nguol
lao dong dugc ap dung b01 thuong theo ché do tro cip ngimg viée quy dinh tai khoan 3 Diéu
62 cua B0 luat Lao d(_)ng - ddi tuong duogc boi thuong 1a nguoi lao dong quy dinh tai diém
a, diém b khoan 1 Diéu 27 ctia B luat Lao dong'’; thoi gian tinh bdi thuong 1a thoi gian
ngimg san xuat kinh doanh, nhung t6i da khéng qua 6 thang.

4. CHINH SACH HO TRQ

HO tro (con goi 1a hg trg) 1a viéc nha nudc thuc hién chinh sach trg cép ddi vai cac dbi tuong
bi thu hdi dit nhim giup do nguoi dan on dinh cudc séng, viéc lam, khic phuc nhiing khé
khin — ma nhiing khé khin d6 cé ngudn gbc truc tiép hodc gian tiép tir viéc thu hoi dat.

"2 Khoan 3 Dléu 62 cua Bo luat Lao dong ngay 5/7/1994 nhu sau:
Néu vi sy co vé dién, nuéc ma khong do 13i ciia ngudi sir dung lao dong hodc vi nhimg nguyén nhén bét kha
khang, thi tién luong do hai bén thoa thuan, nhung khong duoc thip hon muc luong t6i thiéu.

" Piéu 27 Bo Luat lao dong ngay 5/7/1994 da duoc stra doi sung ngay 2/4 nam 2002 nhu sau:

1. Hop ddng lao dong phai dugc giao két theo mot trong cac loai sau day:

a) Hop ddng lao dong khong xac dinh thoi han.

Hop dong lao dong khong xac dinh thoi han 12 hop dong ma trong d6 hai bén khong xéac dinh thoi han,
thoi diém cham dat hiéu luc cua hop dong;

b) Hop dong lao dong xéac dinh thoi han.

Hop dong lao dong xac dinh thoi han 13 hop dong ma trong d6 hai bén xac dinh thoi han, thoi diém
cham dut hiu luc cta hop ddng trong khoang thoi gian tir dit 12 thang dén 36 thang;

¢) Hop déng lao dong theo mua vu hodc theo mot cong viéc nhét dinh ¢6 thoi han dudi 12 thang.

2. Khi hop dong lao dong quy dinh tai diém b va diém ¢ khoan 1 Diéu 27 Bo Luat lao dong hét han ma
ngudi lao dong van tiép tuc 1am viéc thi trong thoi han 30 ngay, ké tir ngdy hop dong lao dong hét han, hai bén
phai ky két hop ddng lao dong moi; néu khong ky két hop dong lao dong méi, hop dong da giao két tro thanh
hop ddng lao dong khong xac dinh thoi han. Truong hop hai bén ky két hop dong lao dong méi 1a hop dong
xac dinh thoi han thi cling chi dugc ky thém mdt thoi han, sau dé néu nguoi lao dong van tiép tuc lam viéc thi
phai ky két hop dong lao dong khong xac dinh thoi han.

3. Khéng dugc giao két hop dong lao dong theo mua vu hodc theo mot cong viée nhat dinh ma thoi
han duéi 12 thang dé 1am nhimng cong viéc c6 tinh chét thudng xuyén tir 12 thang trd 1én, trir truong hop phai
tam thoi thay thé nguoi lao dong di 1am nghia vu quén su, nghi theo ché d¢ thai san hodc nghi viéc co tinh

chét tam thoi khac.
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Khac véi boi thuong — co6 ban chat “twong xung”, ho tro c6 ban chat “giup d6” nén mang
nang tinh “chinh sach.”

4.1 H§ tro di chuyén

1. H§ gia dinh khi Nha nuéc thu hoi dat phai di chuyén 9h6 ¢ trong pham vi tinh,
thénthhé duoc hél tro mo1 hd cao nhat 3.009.000 déngq; di c}luyén sang tinh khg’tc duoc ho
trg mo1 hd cao nhat 5.000.000 dong; mirc ho tro cu thé do Uy ban nhan dan cap tinh quy
dinh.

2. T6 chirc ¢6 du diéu kién dugc bdi thuong thiét hai dat va tai san khi bi thu hdi ma phai
di chuyén co s¢, dugc ho tro chi phi thuc té€ vé di chuyén, thdo do va lap dit.

3. Ngudi bi thu hdi dat ¢, khong con chd & khac; trong thoi gian cho tao 1ap chd &
moi (bo tri vao khu tai dinh cu), dugc bo tri vao nha ¢ tam hoéc ho trg ti€n thué nha &; thoi
gian va muc ho trg cu thé do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phu hop véi thuc té tai dia
phuong.

4.2 HO tro 6n dinh doi song va 6n dinh sin xuit

1. Ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xut nong nghi€p khi Nha nudce thu hdi trén 30%
dién tich dat nong nghiép dugc giao, dugc hd tro 6n dinh doi song trong thoi gian 3 thang
néu khong phai di chuyen chd & va trong thoi gian 6 thang néu phai di chuyén chd o; truong
hop phai di chuyén dén céc dia ban co diéu kién kinh té - xa hoi khé khan hoic c6 dleu kién
kinh t& — xa hoi dic biét khé khan thi thoi gian hd tro 13 12 thang. Mirc hd tro bang tién cho
01 nhan khau/01thang twong duong 30 kg gao tinh theo thoi gia trung binh tai dia phuong.

2. Khi Nha nudc thu hoi dt cta to chuc kinh té, ho san xuét kinh doanh ¢ dang ky
kinh doanh, ma b1 ngirng san xudt kinh doanh, thi duoc hd tro cao nhat béng 30% 1 nam thu
nhép sau thué, theo muc thu nhép binh quan cta 3 nim lién ké trude d6 duoc co quan thué
x4c nhan; muc hd tro cu thé do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh cho pht hop véi thuc té &
dia phuong.

4.3 Hb tro chuyén ddi nghé nghiép va tao viéc 1am

1. Ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xudt nong nghiép khi bi thu héi trén 30% dién
tich dat san xuat noéng nghiép thi duoc hd tro chuyen dbi nghé nghiép cho ngudi trong do
tudi lao dong; mirc hd trg va sb lao dong cu thé duoc hd tro do Uy ban nhéan dan cép tinh
quy dinh cho phu hop véi thue té & dia phuong.

2. Viée hd trg dao tao chuyén doi nghé nghiép duoc thyc hién chu yéu bang hinh thirc
cho di hoc nghe tai céc co s day nghé.

4.4 Ho trg nguwoi dang thué nha khong thuéc sé hitu Nha nwée

1. HO gia dinh, ¢4 nhan dang thué nha ¢ khong phai 1a nha & thudc s& hitu Nha nude
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khi Nha nudc thu hoi dat phai pha d& nha ¢, phai di chuyén chd ¢ thi dugc hd trg chi phi di
chuyén theo murc “ho trg di chuyén”.

2. Can clr vao thyc t& & dia phuong, Uy ban nhan déan cap tinh quy dinh hd trg 6n dinh
do1 song va 6n dinh san xuat cho hg gia dinh, ca nhan.

4.5 Ho tro khi thu hdi dt cong ich ciia x, phwong, thi trin

Truong hop dit thu hoi thudc quy dat cong ich cia xi, phudng, thi tran thi dugc hd
tro; mirc hd tro cao nhét cé thé béng mure boi thuong; murc hd tro cu thé do Uy ban nhan dan
cép tinh quy dinh; tién hd trg duoc ndp vao ngan sach nha nudc va dugc dua vao dy toan
ngan sach hang nam cua xa, phuong, thi trin; tién ho tro chi duoc st dung dé dau tu xay
dung cac cong trinh ha tang, st dung vao muc dich cong ich cua x3, phudng, thi trin.

4.5 Ho trg khac

Ngoai viéc hd tro néu trén, can ct vao tinh hinh thyc té tai dia phuong, Chu tich Uy ban
nhan dan cip tinh quyet dinh bién phap hd tro khic dé bao dam 6n dinh doi song va san xuat
cho ngudi bi thu hdi dat; trudng hop dic biét trinh Thu tudéng Chinh phi quyét dinh.

5. TAI PINH CU
5.1 Lap va thwe hién du an tai dinh cw

1. Cian ctr vao ké hoach phat trlen kinh té - xd hoi cua dia phuong; can cur vao quy

hoach, ké hoach st dung dat duoc cdp co thim quyén xét duyét, Uy ban nhan dan cdp tinh

c6 trach nhiém 13ap va thyc hién cac du an tai dinh cu dé bao dam phuc vu tai dinh cu cho
ngudi bi thu hoi dét phai di chuyén chd 6.

2. Yiéc 1ap du an va xay dung khu tai dinh cu thuc hién theo quy dinh hi¢n hanh vé
quan ly dau tu va xay dung.

5.2 Bo tri tai dinh cw

1. Co quan (t6 chirc) duoc Uy ban nhin dén cép tinh giao trach nhiém bd tri tai dinh
cu phai thong bao cho tung ho gia dinh bi thu hdi dat, phai di chuyén chd & vé du kién
phuong an bd tri tai dinh cu va niém yet cong khai phuong an nay tai tru s& cua don vi, tai
tru s Uy ban nhan déan cap xi noi c6 dat bi thu hoi va tai noi tai dinh cu trong thoi gian 20
ngay trudc khi co quan nha nuée cé thim quyén phé duyét phuong an bd tri tai dinh cu; noi
dung thong bao gém:

a) Pia diém, quy m6 quy dat, quy nha tai dinh cu, thiét ké, dién tich ting 16 dat, can
ho, gia dat, gia nha tai dinh cu;

b) Dy kién bd tri cac ho vao tai dinh cu.

2. Uu tién tai dinh cu tai chd cho nguoi bi thu hoi dat tai noi co du an tai dinh cu, wu
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tién vi tri thuan lgi cho cac hd som thuc hién giai phong mat bang, hd c6 vi tri thudn loi tai
noi ¢ cii, hg gia dinh chinh sach.

3. Tao diéu kién cho géc 1}6 vao khu tai dinh cu du’cjc‘ xem cu thé khu tai dinh cu va
thdo luan cong khai vé du kién bo tri quy dinh tai khoan 1 Diéu 34, NB97/CP.

5.3 Piéu kién bit budc dbi véi khu tai dinh cw

1. Khu tai dinh cu phai xay dung phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dit quy
hoach xay dung, tiéu chuén va quy chudn xay dung.

2. Khu tai dinh cu phai dugc str dung chung cho nhiéu du an.

3. Trude khi b tri dat ¢ cho cac ho gia dinh, c4 nhan, khu tai dinh cu phai dugc xay
dung co s& ha tang dong by dam bao du di€u kién cho nguoi sir dung tot hon hodc bang noi
o cll.

5.4 Cac bién phap hd tro san xuét va doi sdng tai khu tai dinh cw

Can ctr vao tinh hinh thuc té tai dia phuong, Cha tich Uy ban nhén dan cp tinh quyét
dinh cac bién phép va mirc ho tro cu thé dé 6n dinh san xuat va doi song tai khu tai dinh cu,
bao goém:

1. H) tro giéng cdy trong, gidng vat nudi cho vu san xuat nong nghiép dau tién, cac
dich vu khuyén néng, khuyén 1am, dich vu bao vé thuc vat, tht y, k¥ thuat trong trot chan

nudi va ky thuat nghiép vu dbi véi san xudt kinh doanh dich vu cong thuong nghiép.

2. Hb tro dé tao 1ap mot s6 nghé tai khu tai dinh cu phu hop cho nhimg ngudi lao
dong, dic bi¢t la lao dong nir.

5.5 Quyén va nghia vu ciia ngudi bi thu hoi dat phai di chuyén chd &

1. Quyén:

a) Pang ky dén ¢ noi tai dinh cu bang vin ban;

b) Duoc uu tién dang ky ho khau cho ban than, cac thanh vién khac trong gia dinh vé
noi & méi va dugce uvu ti€n chuyén truong cho cac thanh vién trong gia dinh trong do tuoi di

hoc;

¢) Puoc tir chdi vao khu tai dinh cu néu khu tai dinh cu khong dam bao cac didu kién
nhu da thong bdo va niém yét cong khai;

d) Pugc cung cap mau thiét ké nha mién phi.

2. Nghia vu:



106

a) Thyc hién di chuyén vao khu tai dinh cu theo diing thoi gian theo quy dinh cua co
quan nha nudc c6 tham quyen;

b) X4y dung nha, cong trinh theo ding quy hoach va thuc hién cac nghia vu khac theo
quy dinh cua phap luit;

¢) Nop tién mua nha & hoic tién st dung dat theo quy dinh ctia phap luat.
5.6 Tai dinh cw ddi v6i du an dic biét

Déi véi dy an do Chinh phu, Qudc hoi quyet dinh ma phai di chuyen ca mot cong dong dan
cu, 1am anh hudng dén toan bo doi séng, kinh té, xa hoi, truyen théng van hoa cia cong
dong thi tuy timg truong hop cu thé, Thi tuéng Chinh phu quyét dinh hodc trinh Chinh phi
xem xét quyét dinh chinh sach tai dinh cu dic biét véi muac hd tro cao nhat duoc ap dung 1a
hd tro toan bo chi phi 1ap khu tai dinh cu moi, xay dung nha o, cai tao d6ng rudng, xay dung
co s ha ting kinh té - xd hoi, hd trg 6n dinh doi sdng, san xuat va hd tro khac.

6. CAC PIEU KIEN BAO PAM THU'C THI VIEC GIAI TOA
6.1 Nhi¢ém vu boi thuong, hd tro va tii dinh cu

1. Can ctr vao tinh hinh thyc té & dia phuong, Uy ban nhan dan cip tinh giao viéc
thuc hién boi thuong, ho trg va tai dinh cu cho:

- Hoi dong boi thudng, hé trg va tai dinh cu huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh
(goi chung la cap huyén);

- T6 chirc phat trién quy dat.
6.2 Co céu to chirc va trach nhiém ciia Hoi dong bdi thuong, hd tro va tai dinh cw
% Co ciu té chirc

Hoi dong bdi thuong, hd tro va tai dinh cu cip huyén do Lanh dao Uy ban nhan dan lam
Chu tich, cac thanh vién gom:

- bai dién co quan Tai chinh - Phé Chu tich Héi déng;

- Chu dau tu - Uy vién thudng truc;

- Pai dién co quan Tai nguyén va Moi truong - Uy vién;

- Pai dién Uy ban nhan dan cip xa c6 dat bi thu hdi - Uy vién;

- Pai dién cua nhirng ho gia dinh bi thu hdi dat tir mot dén hai ngudi;

Mot sb thanh vién khac do Chu tich Hoi dong bdi thudng, hd tro va tai dinh cu
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quyét dinh cho pht hop véi thuc té & dia phuong.

s Trdch nhiém cia Hpi dong

1. Hoi dong boi thuong, hd tro va tai dinh cu “giup Uy ban nhan déan cung cap 1ap va
t6 chiic thue hién phuong an bdi thudng, ho tro va bd tri tai dinh cu; Hoi ddng lam viéc theo
nguyén tic tap thé va quyét dinh theo da sd; truong hop biéu quyét ngang nhau thi thuc hién
theo phia ¢ y kién ciia Chu tich Hoi dong.

2. Trach nhiém cua cac thanh vién Ho1 dong:

a) Chu tich Hoi déng chi dao cac thanh vién Ho1 dé)ng 1ap, trinh duyét va td chuc thuc
hién phuong an boi thudong, ho trg va tai dinh cu;

b) Chu dau tu c6 trach nhiém giup Chu tich Hoi dong 1ap phuong an bdi thuong, hd
trg va tai dinh cu; bao dam day du kinh phi dé chi tra kip thoi tién bodi thuong, hd tro va tai
dinh cu;

¢) Pai dién nhitng nguoi bi thu hdi dit c6 trach nhiém: phan dnh nguyén vong cua
nguoi bi thu hoi dat, nguoi phai di chuyén cho ¢; van dong nhiing ngudi bi thu héi dat thuc
hién di chuyén, gidi phéng mat bang dung tién do;

d) Cac thanh vién khac thyc hién cac nhiém vu theo sy phan cong va chi dao cua Chu
tich Hoi dong phu hop vai trach nhiém ctua nganh.

3. Ho1 déng bdi thudng, hd tro va tai dinh cu chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, hop
ly cua sb liéu kiém ké, tinh phap ly cta dét dai, tai san duoc boi thuong, hd tro hodc khong
duoc boi thuong, hd tro trong phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu.

6.3 Tham dinh phuwong an boi thuong, hd tro va tai dinh cwr ciia du an
1. Tham dinh phuong 4n bdi thudng, hd trg va tai dinh cu dbi voi cac trudng hop:
a) Thu hdi dét 6 lién quan tr 2 quén, huy¢n, thi xa, thanh phé thudc tinh tré 1én;

b) Phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu ctia du 4n do Uy ban nhan dan cép
tinh phé duyét.

2. N6i dung thim dinh gdm:

a) Viéc ap dung chinh sach bdi thudong, hd trg cua du an;
b) Viéc ap gia dat, gia tai san dé tinh bdi thuong;

¢) Phuong an b tri tai dinh cu.

3. Viéc tham dinh phuong an boi thuong, hd trg va tai dinh cu do So Tai chinh chu



108

tri, phdi hop véi cac co quan lién quan cho phi hop voi ddc diém tinh chat cta timg duy an;

~ Trudng hop cén thiét, Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh thanh 1ap Hoi
dong tham dinh do Giam doc S¢ Tai chinh [am Chu tich Ho1 dong.

4. Thoi gian thAm dinh t6i da 13 15 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhén dugc dé nghi
phuong 4n boi thuong, hd tro va téi dinh cu cua du an; sau thot han trén, néu co quan tham
dinh khong c6 y kién, thi Chu tich Uy ban nhan dan cip cé thim quyén phé duyét.

5. Nhiing phuong an bdi thudng, hd tro va tai dinh cu cua du an khong thudc quy
dinh tai khoan 1 Diéu 41 Nghi dinh 97/CP thi khong phai tham dinh.

6. Sau khi co y kién ctia co quan thim dinh, chii dau tu gitp Hoi ddng boi thuong, hd
trg va tai dinh cu hoan thién phuong &n boi thuong, hod trg va tai dinh cu, trinh co quan nha
nudc co6 tham quyén phé duyét.

2. Phuong 4n boi thuong, hd tro va tai dinh cur
3. Thoa thuén bdi thuong, hd tro
6.4 Thoa thuin boi thuong, hd tro

Truong hop nguoi duoc giao dat, duoc thué dat hodc t6 chirc phat trién quy dat thoa
thuan duoc véi nguoi bi thu hoi dat vé mirc boi thuong, ho tro theo quy dinh tai Nghi dinh
97/CP thi thyc hién theo sy thoa thuan d6; Nha nudc khong té chic, thuc hién bdi thuong,
hd tro

6.4.1 Chi phi t6 chirc thuc hién bdi thudng, hd tro va tai dinh cu (Diéu 48, ND 197)

1. T6 chtrc chiu trach nhiém to chirc thue hién boi thuong, hd tro va tai dinh cu ¢
trach nhiém 1ap du toan chi phi cho cong tac nay cua tirng du an nhu sau:

a) Déi véi cac khoan chi da co dinh mec, tiéu chuin, don gia do co quan nha nudc cé
tham quyén quy dinh thi thuc hién theo quy dinh hién hanh;

b) Dbi véi cac khoan chi chua hodc khong c6 dinh muc, tiéu chuan, don gia thi 1ap du
toadn theo thuc té cho phu hop vdi dac diém cua tung du an va thuc t€ & dia phuong;

¢) Chi in an tai liéu, van phong pham xéang xe, hau can phuc vu va cac khoan phuc vu
cho bo méay quan ly dugc tinh theo nhu cau thyc té cia timg du an.

6.4.2 Kinh phi dam bao cho viéc td chtrc thuc hién bdi thuong, hd trg va tai dinh cu duoc
trich khong qua 2% téng s6 kinh phi boi thuong, hd tro cla du 4n; muc cu thé do Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh cho phu hop véi thuc té & dia phuwong va tuy theo quy mé, tinh
chét, dac diém cua tung loai du an; viéc chi ti€u, thanh quyét todn duogc thuc hién theo quy
dinh cua phép luat.
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6.5 Chi tra boi thuong, hd tro, tai dinh cu (Piéu 3, ND 197)

1. Nha nuéc t6 chire thuc hién viée bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va giai phong mit
bang:

a) T6 chirc duoc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat thi tién bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu va kinh phi t6 chirc thyc hién boi thuong, ho trg, tai dinh cu theo quy dinh
cuaNghi dinh 97/CP dugc tinh vao von dau tu cua dy an;

b) T chire, ca nhan duoc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dét cé
trach nhiém chi tra trudc tién boi thudng, hd tro, tai dinh cu va kinh phi t6 chirc thyc hién boi
thuong, hd tro va tai dinh cu theo quy dinh ciaNghi dinh 97/CP va duoc trir vao sb tién sur
dung dit, tién thué dit phai nop;

¢) To chirc, ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu vao
Viét Nam thi khong phai tra tién boi thudng ho tro tai dinh cu; trudng hop da chi tra thi dugc
trir s6 tién di tra vao tién sir dung dat hodc tién thué dat phai nop.

2. Chi phi boi thuong, hd tro va tai dinh cu duoc xac dinh thanh mot muc riéng trong téng
von dau tu cua du an.

7. TRACH NHIEM CUA CAC CO QUAN HU'U QUAN

7.1 Trach nhiém cia B Tai chinh, B) Ké hoach va Piu tw, B§ Xay dung, Bo Tai
nguyén va Moi truong

1. Trach nhiém cua B0 Tai chinh :

a) Huong dan, kiém tra viéc thyuc hién chinh sach vé bdi thuong, hé tro va tai dinh cu;

b) Chu tri phdi hop véi cac nganh lién quan hudng din xtr Iy nhitng vudng méc vé
viéc xac dinh gia dat, gia tai san va chinh sach boi thuong, ho tro trong viéc boi thudong, ho

tro va tai dinh cu theo dé nghi cua Uy ban nhan dan cép tinh.

2. Trach nhiém cta Bo Ké hoach va Dau tu: Hudng dan va kiém tra viéc 1ap va thuc
hién cac du an tai dinh cu theo quy dinh cta phap luat vé quan ly dau tu va xay dung.

3. Trach nhi¢m cua Bo Xay dung:
a) Hudng dan, kiém tra viéc xac dinh tinh hop phap cua nha, cac cong trinh xay dung
khac dé tinh boi thuong; hudng dan viéc 1ap quy hoach xay dung khu tai dinh cu, ti€éu chuan

nha cong trinh xay dung tai khu tai dinh cu;

b) Huéng dan, kiém tra viéc xac dinh gia nha, cong trinh xdy dung khic dé boi
thuong, ho tro va tai dinh cu theo pham vi quyén han dugc giao.

4. Trach nhiém cua B Tai nguyén va Moi truong:
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a) Kiém tra viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung d4t cu thé cua tung dy an dau
tu; xac dinh nguoi st dung dat thudc doi tugng dugc boi thuong, duge ho trg hoac khong
dugc boi thuong 1am co s& cho viée tinh boi thuong, ho trg; cap giay ching nhan quyén st
dung dat cho nguoi tai dinh cu;

b) Quy dinh va hudng din vé quan ly dat dai trong khu tai dinh cu.
7.2 Trach nhiém ciia UBND cac cip

1. Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém:

a) Chi dao, t6 chirc, tuyén truyén, van dong moi to chtrc, ca nhan vé chinh sach bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu va thuc hi¢n giai phong mat bang theo dung quyét dinh thu hoi
d4t ctia co quan nha nude c6 thim quyeén.

b) Chi dao cic sd, ban nganh va Uy ban nhan dan cip huyén:
- Lap du 4n tai dinh cu, khu tai dinh cu dé phuc vu cho viée thu hoi dét;
- Lap phuong 4n bdi thuong, hd trg va tai dinh cu theo tham quyén.

¢) Phé duyét hodc phan cip cho Uy ban nhan dan cp huyén phé duyét phuong an boi
thuong, ho tro va tai dinh cu;

d) Phé duyét gia dat; ban hanh bang gia tai san tinh boi thudng, quy dinh cac mic hd
trg va cac bién phap hd tro theo tham quyén; phuong 4n bd trf tai dinh cu, phwong an dao tao
chuyén d6i nghé theo thim quyén dugc giao;

d) Chi dao céc co quan ¢ lién quan thuc hién viéc gidi quyét khiéu nai, t6 cdo cua
cong dan veé boi thuong, ho trg va tai dinh cu theo thdm quyén phép luat quy dinh;

e) Bao dam sy khach quan, cong béng khi xem xét va quyét dinh viéc bdi thuong, hd
tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat theo tham quyén quy dinh taiNghi dinh 97/CP;

g) Qu}{ét dinh hoic phan cap cho Uy ban nhan dén cap huyén cudng ché dbi v0i cac
truong hop co tinh khong thuc hién quyét dinh thu hoi dat ctia Nha nudce theo tham quyén;

h) Chi dao kiém tra va xtr Iy vi pham trong linh vurc boi thudng, hd tro va tai dinh cu.
2. Uy ban nhan déan cip huyén noi ¢ dét bi thu hoi c6 trach nhiém:

a) Chi dao, t6 chirc, tuyén truyén, van dong moi td chirc, c4 nhan vé chinh sach bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu va thuc hién giai phong mat bang theo ding quyét dinh thu hoi
dat ciia co quan nha nude c6 thim quyén;

b) Chi dao Héi déng boi thuong, hd tro va tai dinh cu cung cép lap va t6 churc thuc hién
phuong an boi thuong, ho trg va tai dinh cu; thuc hién phé duyét phuong an boi thuong, ho
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trg va tai dinh cu theo phan cap ctia Uy ban nhan dan cép tinh;

c) Phéi hop véi cac so, ban, nganh, cac td chirc va chu dau tu thuc hién dy an dau tu
xady dung, phuong an tao 1ap cac khu tai dinh cu tai dia phuong theo phan cap cua Uy ban
nhan dan cap tinh;

d) Giai quyét khiéu nai, to c40 cua cong dan vé b01 thuong, hd tro va tai dinh cu theo
tham quyén duoc giao; ra quyet dinh cudng ché va to chuc cudng ché ddi vé6i cac truong
hop thude tham quyén; phdi hop véi cac co quan chirc nang t6 chuc thuc hién viée cudng
theo quyét dinh ctia co quan c6 thim quyén.

3. Uy ban nhan dan cép x4 ¢ trach nhiém:

a) T6 chirc tuyén truyén vé muc dich thu hoi dat, chinh sach bdi thudong, hd tro va tai
dinh cu cua du an;

b) Phéi hop voi Hoi dong boi thuong, hd tro va tai dinh cu thue hién xac nhan dat dai,
tai san cua nguoi bi thu hoi.

¢) Phéi hop va tao diéu kién hd tro cho viée chi tra tién bdi thuong, hd trg va b tri tai
dinh cu cho nguoi bi thu hoi dat va tao diéu kién cho viéc gidi phong mat bang.

7.3 Trach nhiém cia sé, ban, nganh tinh

1. S& Tai chinh c6 trach nhiém:

a) Chu tri phdi hop voi cac co quan c6 lién quan trinh Uy ban nhan dan cép tinh phé
duyét gia dat, bang gia tai san (trr nha va cong trinh xdy dung khac) dé tinh boi thuong, cac
mlfl’C, ho trg, bién phap ho trg va tai dinh cu tai dia phuong trinh Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh;

b) Chu tri viéc tham dinh theo quy dinh tai Diéu 41 cuaNghi dinh 97/CP;

¢) Kiém tra viéc chi tra tién bodi thuong, hd tro va chi phi cho cong tac to chirc thuc
hién boi thuong, ho tro va tai dinh cu tai dia phuong.

2. S& Ké hoach va Pau tu c6 trach nhiém: huéng dan, kiém tra viéc 1ap va thuc hién
cac du an tai dinh cu.

3. S X4y dung, S& Quy hoach kién tric o trach nhiém:

a) Hudng dan viéc xac dinh quy md, dién tich, tinh chét hop phap, khong hop phap
cua cac cong trinh xdy dung gin lién voi dét bi thu hdi 1dm co s& cho viéce tinh toan bdi
thudng va hd tro cho timg ddi tuong;

b) Xac dinh gia nha va cac cong trinh xay dung gin lién véi dat dé tinh bdi thuong
trinh Uy ban nhan din cung cap phé duy¢t;
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¢) Chu tri, phdi hop véi cac co quan chirc nang xac dinh vi tri quy mé khu tai dinh cu
cho phu hop voi quy hoach phat trién chung cta dia phuong trinh co quan nha nuéc ¢6 tham
quyén phé duyét.

4 . S¢ Tai nguyén va Moi truong cé trach nhi¢m:

a) Hudéng dan viéc xac dinh dién tich dat, loai dat, hang dat va diéu kién duoc bodi
thuong, dat khong duoc boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat;

b) Hudng dan viée xac dinh quy md dién tich dat thudc dbi twong duogc bdi thuong
hodc khong dugc boi thuong, muic d6 boi thuong hodc hd tro cho timg nguoi sir dung dat bi
thu hoi 1am co s& cho viée tinh toan bodi thuong va hd tro cho timg d6i tuong;

~©) Chu tri phdi hgp v6i S¢ K& hoach va Dau tu, S& Xay dung trinh Uy ban nhan dan
cap tinh quyét dinh pham vi thu hoi dat caa tung du an.

7.4 Trach nhiém caa té chirc dwge giao nhiém vu thuc thi boi thudng, h tro va tai
dinh cw

1. Lap phuong an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu, to chire thuc hién boi thuong, hd
trg va tai dinh cu trinh cdp c6 thim quyén phé duyét theo quy dinh ctia Uy ban nhan déan cip
tinh, chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, sy phii hop chinh sach ciia phuong 4n bdi thuong,
hd tro va tai dinh cu.

2. Huéng dan, giai dap thic mac cliia nguoi sir dung dat vé nhirng van dé lién quan
dén viéc boi thuong, ho trg va tai dinh cu.

3. Cac nhiém vu khéc theo quy dinh cua phép luat do Uy ban nhéan dan tinh, thanh phd truc
thudc Trung wvong quy dinh.

8. KHIEU NAI, KHIEU KIEN TRONG PEN BU, GPMB

Nguoi bi thu hdi dat néu chua dong ¥ véi quyét dinh vé boi thuong, hd trg va tai dinh cu, thi
duoc khleu nai theo quy dinh cua phap luat. Trong khi cho giai quyet khiéu nai, nguoi bi thu
hdi dit van phai chip hanh quyet dinh thu hoi dat, giao dat dung ké hoach va thoi gian da
duoc co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh (Piéu 49, NP 197).

Viéc giai quyét khiéu nai vé thu hoi dét trong truong hop vi muc dich céng cong va muc
dich phat trién kinh té néu trén, theo Nghi dinh 197, duoc giai quyét truée hét theo quy dinh
ciia Luat dat dai (Piéu 138) va Nghi dinh 181 (Piéu 162); Nghi dinh 84/CP (Piéu 63, 64,
65); néu ngoai cac truong hop néu trén thi méi ap dung Luat khiéu nai, t§ cio 1998 (sira doi,
bd sung nam 2004, 2005).



113

8.1 Poi twong khiéu nai
Bao gdm cac quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh bi khiéu nai
1. Quyét dinh hanh chinh trong quan ly dt dai bi khiéu nai bao gdm:

a) Quyét dinh giao dat, cho thué dét, thu hdi dat, trung dung dat, cho phép chuyén muc dich
su dung dat;

b) Quyét dinh bdi thuong, hd tro, giai phong mit bang, tai dinh cu;
¢) Cép hoic thu hdi gidy chimg nhan quyén str dung dét;
d) Quyét dinh gia han thoi han sir dung dét.

2. Hanh vi hanh chinh’ trong quan ly dat dai bi khiéu nai 12 hanh vi caa cgin bo, cong chuc
nha nudc khi giai quyét cong viéc thuoc pham vi quy dinh tai khoan 1 Pi€u 162 Nghi dinh
181/CP.

8.2 Trinh tu giai quyét khiéu nai

8.2.1 Trinh tw giai quyét khiéu nai doi véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cia
Chu tich Uy ban nhdn dan cap huyén

1. Trong thoi han khong qua chin muoi (90) ngdy, ké tir ngay Chu tich Uy ban nhan dan
cip huyén c6 quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong quan ly dét dai quy dinh tai
Diéu 162 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ma ngudi ¢ quyén loi va nghia vu lién quan khong
dong y voi quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh d6 thi ¢6 quyén ndp don khiéu
nai dén Uy ban nhan dan cip huyén.

2. Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén c6 trach nhiém giai quyét khiéu nai theo thoi
han quy dinh cta Luat Khiéu nai, t céo.

Quyét dinh giai quyét caa Chu tich Uy ban nhan dan cdp huyén phai duoc cong bd
cong khai va giri cho nguoi khiéu nai, nguoi khac cé quyén loi va nghia vu lién quan.

3. Trong thoi han khong qua bdn muoi lam (45) ngay, ké tir ngdy nhan dugc quyét dinh
giai quyét ctia Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén ma ngudi khiéu nai khong dong y véi
quyét dinh giai quyét d6 thi c6 quyén khoi kién ra Toa an nhan dan hodc khiéu nai dén Uy
ban nhan dan cép tinh.

Trudng hop khiéu nai dén Uy ban nhan dan cip tinh thi Cha tich Uy ban nhan dén c4p tinh
¢6 trach nhiém giai quyét khiéu nai theo thoi han quy dinh cta Luat Khiéu nai, t6 cdo. Quyét
dinh giai quyét khiéu nai cua Chu tich Uy ban nhén dan cip tinh 1a quyét dinh giai quyét lan hai,
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phai dugc cong bo cong khai va gui cho ngudi khi€u nai, ngudi khac co6 quyén loi va nghia vu
lién quan.

4. Co quan nhan don khiéu nai ¢6 trach nhiém ghi vao sb theo dai giai quyét khiéu nai.

8.2.2. Trinh tw gidi quyét khiéu nai doi véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cia
Chii tich Uy ban nhdn dan cdp tinh

1. Trong thoi han khong qua ba muoi (30) ngay, ké tir ngay Cha tich Uy ban nhan dan
cap tinh c6 quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong quan ly dat dai quy dinh tai
Diéu 162 Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ma ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan
khong ddng y v6i quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh d6 thi ¢cé quyén ndp don
khiéu nai dén Uy ban nhan dan cp tinh.

2. Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém giai quyét khiéu nai theo thoi han
quy dinh cua Luat Khiéu nai, td cdo.

Quyét dinh giai quyét khiéu nai ctia Chu tich Uy ban nhan dén cdp tinh phai duoc cong
b cong khai va giri cho ngudi khiéu nai, ngudi khac c6 quyén loi va nghia vu lién quan.

3. Trong thoi han khong qua bén muoi 1am (45) ngay, ké tir ngdy nhan duoc quyét dinh
giai quyét cua Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh ma ngudi khiéu nai khong dong y voi
quyét dinh giai quyét do thi c6 quyén khai kién tai Toa 4n nhan dan.

4. Co quan nhan don khiéu nai c6 trach nhiém ghi vao so theo ddi giai quyét khiéu nai.

8.2.3 Viéc giai quyét khiéu nai doi véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh
viee dat dai khéng thudc trwong hop quy dinh trén day:

Viéc giai quyét khiéu nai d6i v6i hanh vi hanh chinh cia can bd, cong chirc thudc Uy ban
nhan dan x3, phuong, thi trin; hanh vi hanh chinh cta can bd, cong chirc thudc Phong Tai
nguyén va Moi trudng; hanh vi hanh chinh ciia can bg, cong chirc thudc Van phong Uy ban
nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh; hanh vi hanh chinh ctia céan b9, cong
chtrc thudc S¢ Tai nguyén va Moi truong, hanh vi hanh chinh cua can bg, cong chirc thudc
Vin phong Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong; quyét dinh hanh chinh
clia S¢ Tai nguyén va Moi truong va quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quan 1y
d4t dai ctia Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén, Chu tich Uy ban nhan d4n cdp tinh khong
thu(f)c’ truong hop quy dinh trén day thi dugc thuc hién theo quy dinh cta phéap luat vé khiéu
nai, t0 cao.
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TAI LIEU THAM KHAO
Luat khiéu nai té cdo (01/01/1999) va cac vin ban huéng dan thi hanh.
Luét dat dai 2003.

Phép 1énh thu tuc giai quyét cic vu an hanh chinh 1998 va Phap l1énh bd sung nim
2006.

Phép 1énh xtr Iy VPHC 01/10/2002 va cac Phap 1énh stra ddi, b6 sung nim 2007,
2008.

dung vao muc dich qudc phong, an ninh, lgi ich qudc gia, 191 ich cong cOng.

Nghi dinh s 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu vé Boi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay thé ND 22)

Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004 cua Chinh phu vé thu tién
st dung dat (thay thé Nb 38)

Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 01 nam 2006 sira d6i, bo sung Nghi dinh
197

Nghi dinh 84/CP ngay 25 thang 05 ndm 2007 Quy dinh b6 sung vé cAp GCN QSDBP,
thu hoi1 dat, thuc hién quyén st dung dat.

Nghj dinh 181/CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat Dt dai.

Thong tu lién tich s6 106 ngay 22 thang 11 nam 2002 hudng din viéc boi thuong, hd
trg dé x4y dung cong trinh ludi dién cao ap.

Thong tu 116/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 cua B6 Tai chinh hudng dan thue hién
Nghi dinh ctua Chinh phu s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 ndm 2004 vé Bo1
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay thé TT 145)

Théng tu 69/2006/TT-BTC ngay 02 thang 8 nim 2006 stra d6i, bd sung TT 116

CAU HOI ON TAP

Vai trd cua viée dén bu va giai phéng mit bang trong quy hoach xdy dung va trong
doi sdng.
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Céc nguyén tic trong viéc dén bu va giai phong mit bang
Néu céac diéu kién dugc va khong duoc dén bu thiét hai vé dat
Nhén dinh sau day dung hay sai?

Chi thuc hién dén bu, hd trg cho cac chi thé c¢6 cong trinh trén dat hop phap.

. Boi thuong cho tat ca cac loai dat hop phap bi giai toa

. Viéc bdi thuong dat bang dat moi hay bang tién do co quan nha nudc cé thim quyén

quyét dinh

. Budc cac chu thé phai di doi néu dién tich dat con lai nhé hon dién tich cia mot noi &

thong thuong theo quy dinh twong Gmg voi dat do thi, dt nong thon.

Khu tai dinh cu phai bao dam t6i thiéu 13 twong dwong véi dién tich dat khu bi giai toa.
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Bai 8: QUYEN VA NGHIA VU CUA CONG DAN TRONG DEN BU, GIAI PHONG
MAT BANG

1. KHAI QUAT CHUNG

Can ctr vao vi tri, vai tro, mirc do tham gia vao cac quan h¢ trong hoat dong qui
hoach, xay dung, chu thé ctia quan hé phap luat xdy dung bao gdm:

> Cdc co quan cdn bg nha nuede ¢é tham quyén quan 1y Nha mede vé xay dung.
> Chii thé ¢é dat “bi” qui hoach va phai chiu gidi téa.
> Cdc chii thé khdc c6 lién quan trong qud trinh xdy dung (tam goi la chii thé trung gian)

+ Céc chu dau tu.

+ Céc doanh nghiép xay dung.

+ Céc kién truc su, k§ su tu van.

+ Céc vién nghién ctru, quy hoach ...

Trong dé, can giai quyét théa ddng moi quan hé giita 3 bén:

+ Nha nudc ma dai dién 1 co quan nha nude c6 tham quyén.

+ Chu dau tu.

+ Cong dan vung qui hoach

bay la van dé c6 y nghia quyet dinh ddi véi thanh cong ciia mot dy an, dd an, anh
huong truc tiép dén tat ca cac chii thé khac trong qui hoach xdy dyng. Tuy nhién, mudn tim
hiéu méi quan hé giita cac loai cha thé néu trén, trude hét can nghién clru, phan tich “ quyen
va nghia vu cta cong din d6 thi”- chu thé ma qui hoach x4y dung gin bé chit ché va thé
hién rd rang.

2. QUYEN CUA CONG DAN PO THI

Hién phap nuéc CHXHCN Viét Nam khang dinh: “Nha nuéc CHXHCN Viét Nam 1a
nha nudc phap quyen xd hoi chu nghia cua dan, do dan va vi dan” (Diéu 2 Hién phap 1992,
da duoc sira d6i b sung nam 2001) va “Nhéan dan cé quyén va nghia vu cua tham gia vao
viéc quan ly nha nudc, quan ly xa hoi” (Diéu 53 Hién phap). Trén co 8¢ do, ta xay dung nha
nude Viét Nam theo nén tang: quyén lyc nha nudc bét nguon tu nhan dan. Cong dan Viét
Nam- chtr khong bét ky ai khac 1a chu the trao nhiing quyén lyc a ay cho cac co quan quyen
luc nha nude- Qubc hoi va HPND ba cip thong qua 14 phiéu bau cir cia minh. Tir d6, Quéc
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hoi giao chirc nang tuwong tng cho cic co quan: thuc hién chiic nang hanh phap giao vé
Chinh phu va UBND ba cap, chirc nang kiém sat giao vé VKSND tdi cao va VKSND hai
cép, chirc nang xét xu cho TAND t6i cao va TAND hai cip...Va cha thé nim gitr quyén luc
cua nha nudc ay- cong dan co thé va c6 kha nang dé giam sat nhitg chu thé duoc trao
quyén, dong thoi ¢ thé tham gia vao cong viée quan ly nha nude.

Dbi v6i cong dan séng trong do thi - tam goi 1a cong dan do thi, ngoai nhirng quyén
va nghia vu cua co ban cta cong dan, cong dan do thi con c6 nhiing quyén va nghia vu ma
khi thyc hién nhitng quyén va nghia vu 4y, cong dan di tryc tiép hodc gian tiép tham gia vao
qua trinh quan ly nha nudc, quan ly xa hoi cua chinh minh. Di nhién, khi dét ra van dé quyén
va nghia vu ctia cong dan, lut phap khong gi6i han vé mit phap ly nhing quyén va nghia vu
cua cac cong dan ngoai d6 thi. Tuy nhién, can cir trén thuc té, chu yéu chi c6 cong dan do thi
moi thyue sy 1a chu thé c6 du cac didu kién can thiét dé thuc hién nhitng quyén va nghia vu
ctia 4y boi vi d6 13 nhitng cong dan chiu anh hudng truc tiép tir qui hoach xay dung d6 thi.
Hién nay, khi nguoi nu6e ngoai duge phép thué dat ¢ Viet Nam, dong bao Viét kiéu dugc
phép nhan chuyén quyén st dung dat thi quyen va nghia vy nay van c6 thé 1a quyen va nghia
vu cua cua nguoi dan do thi noi chung ké ca chu thé 1a nguoi nudc ngoai, Viét kiéu, ngudi
khéng qudc tich. Tap hop cac ddi twong nay 1a nhitng chii thé ma phap luét bao vé trong qui
hoach x4y dung d6 thi. Tuy nhién, trong bai viét nay, chi gidi han viéc dé cap téi quyén va
nghia vu ctia cong din d6 thi- cha thé co ban va chii yéu ma qui hoach xdy dung d6 thi
huong toi.

Tom lai, quyen va nghia vu cia cong ddn trong qui hoach xdy dung do thi la tdp hop tat ca
cdc quyén va nghia vu ciia cong déan dwoc qui dinh trong Hién phdp va phdp ludt trong dwgc
dap dung trong linh vuc qui hoach xdy dwng do thi, thé hién cdc quyén loi ich hop phdp cia
cong ddn nham tao diéu kién thudn loi cho qui hoach xdy dung dwoc thuc hién va ddap img
nhu cau ciia nha nwée va cong dan dé thi.

2.1 Quyén ciia cong dan trong quy hoach xiy dung

Quyen cua cong dan trong qui hoach xay dung do thi thé hién mot cach co ban va cu thé
nhim bao dam cho viéc thuc hién tot cac yéu cau cua d6 an qui hoach xay dyng dé thi. Qui
hoach trudc hét phai dam bao cac yéu t6 vé ky thuat, phap ly, nhung phai chu trong va bao
dam loi ich con ngudi- cong dan do thi. C6 thé khai quat cac quyén cong dan d6 thi nhu sau:

1. Quyén bao dam lpi ich hop phdp ciia céng dén

M3di db an qui hoach d6 thi dugc lap ra phai tinh dén van dé& quyén loi ctia con nguoi
trong khung canh chung cta loi ich nha nudc, tap thé. Néu mot phuong an qui hoach
xdy dung trai voi loi ich cua dai da sé cong dan d6 thi thi 46 an do khéng mang tinh
kha thi ngay tir khi dugc ban hanh.

Vi du: Viéc xdy dung chg mdi ¢ noi ngudi dan khong bao gio nhom cho; gii tdéa cho
¢ noi cli ma chua xay dung co so ha tang & chg moi, tham chi chua qui hoach rd rang
dia diém cho moi.
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Quyén dwoc boi thuong, hé tro, tdi dinh cw khi gidi téa

Pay ciing 14 mot trong nhiing van dé hét sic thiét yéu trong viéc thiét 1ap qui hoach
xdy dung do thi. Theo Nghi dinh 197/ND-CP, viéc dén bu d6i v6i dat co thé bang dat
hodc nhan sé tién tuong tng. Trong nhleu truong hop vé bdi thuong va tai dinh cu,
nguoi duoc dén bu co quyén quyet dinh vé cach nhan boi thuong, tai dinh cu d6 (bing
nha &, bing giao dit méi, bang tién).

Quyén dwoc biét qui hoach xdy dung do thi

Pé cu thé héa cac ndi dung vé quyén thong tin, Nghi dinh 84/CP di b sung va chi tiét
hoa kha nhiéu budc cong khai trong trinh tuc tha tuc thyc hién dén bu va giai phong
mat bang, cu thé nhu sau:

Xéc dinh va cong bd chu truong thu hdi dat (Didu 49 Nghi dinh 84/CP)

Thong bao vé viéc thu hoi dat (Pidu 52 Nghi dinh 84/CP)

Cong khai phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai dinh cu (Piéu 57 Nghi dinh 84/CP).
Quyén dong gép v kién trong qui hoach xdy ding

Vi du: Lay y kién vé quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi (Diéu 25 Nghi dinh 08/CP)

Trong qua trinh lap d6 an quy hoach chi tiét xay dung do thi, t6 chirc tu van thiét ké
quy hoach phai ph01 hop véi chinh quyén dja phuong dé 1ay y kién nhan dén trong khu
vuc quy hoach vé cac ndi dung c6 lién quan dén dd 4n quy hoach xay dung.

Hinh thtc 1dy ¥ kién: trung bay so d6, ban v& cac phuong an quy hoach; 13y y kién
bang phleu Nguoi duoc ldy y kién co trach nhiém tra 101 trong thoi gian 5 ngay lam
viée, ké tur ngay nhan duoc phiéu 1y v kién; sau thoi han quy dinh, néu khong tra 101
thi coi nhu dong y.

Trude khi trinh co quan c6 tham quyén phé duyét do an quy hoach chi tiét xay dung, t6
chire tu van c6 trach nhiém bao céo voi co quan phé duyét vé két qua ldy v kién, 1am
co s& cho viéc phé duyét.

Quyén khiéu nai, to cao

Khiéu nai, t6 cao l1a mot quyén Hién dinh. Luat khiéu nai t6 cdo xac dinh: “Cong dan
c6 quyén khiéu nai quyét dinh hanh chinh cta co quan hanh chinh Nha nudc, cua
ngudi ¢6 tham quyén trong co quan hanh chinh Nha nudc khi ¢6 can cir cho rang quyét
dinh, hanh vi d6 1a trai phap luat, xdm pham quyén, loi ich hop phap ciia minh”

Trong cac quy dinh chi tlet cua Nghi dinh 97/CP, Nghi dinh 181/CP hodc Nghi dinh
84/CP déu c6 quy dinh vé quyen va cach thirc tién hanh khiéu nai trong cac truong hop
ma cong dan cho rang quyén va lgi ich hop phap cta minh bi xdm pham. Thir nhat, du
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la van ban dudi ludt, nhung Nghi dinh 197/CP dinh ra trinh ty khiéu nai khac véi Luat
t6 cao nhu sau: “Nguoi bi thu hdi dit néu chua dong y voi quyét dinh vé bdi thuong,
hd trg va tai dinh cu, thi dugc khiéu nai theo quy dinh cua phap luat. Trach nhiém giai
quyét khiéu nai, thoi hiéu khiéu nai va trinh tu giai quyet khiéu nai thuc hién theo quy
dinh tai Pidu 138 cua Luat Dat dai 2003 va Diéu 162, 163, 164 Nghi dinh s0
181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 ctiia Chinh phi vé thi hanh Luat Dat dai”
(Diéu 49, Nghi dinh 197)

Thir hai, & han ché viéc mét s6 cong dan lam dung quyén nay dé tri ho@n cac quyet
dinh hanh chinh, Nghi dinh 97/CP quy dinh r6: “Trong khi cho giai quyet khiéu nai,
nguoi bi thu hdi dt van phai chip hanh quyet dinh thu h01 dat, giao dat dung ké hoach
va thoi gian d3 dugc co quan nha nudce cé tham quyén quyét dinh”. (Piéu 49 Nghi dinh
197).

6. Quyén khiéu kién

Theo Khoan 17, Diéu 11 cta Phap 1énh stra doi, bé sung mot sb didu cua Phap 1énh
Thu tyc giai quyet cac vy an hanh chinh (ngay 5 thang 4 nam 2006), cac khiéu kién
thudc thim quyén giai quyét ctia Toa an bao gom: “Khiéu kién quyet dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh vé& quan ly dat dai trong truong hop giao dat cho thué dat, thu hoi
dat...; boi thuong, ho tro, giai phong mat bang, tai dinh cu...”. Tuy nhién, quyén nay
trén thuc té hau nhu duogc str dung rat han ché.

2.2 Quyén ciia cong din trong viéce giai phéng mit bang

Cé thé nd1, quyén cong dan trong giai tda dén bu dugc thuc hién qua cac giai doan sau:

CAC GIAI DOAN QUI HOACH QUYEN CONG DAN

(1)

Truéc khi cong bd QH. > Céng dan duoc liy ¥ kién

\

Sau khi cong bd qui hoach > Cong din dwoc quyén biét qui hoach, biét

ham vi qui hoach
l (2) .

Céng dan dwoc quyén khiéu nai, khiéu kién

Khicé quyétdinhdidoi |

3)

v6i co quan nha nuée c6 thAim quyén.
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Trong 3 giai doan trén & giai doan (1) va (2) ta nhan thdy cé nhitng vuéng mic sau:

* Giai doan (1): Phap luat qui dinh céng dan c6 quyén gop y kién dbi v6i du an qui
hoach. Theo chung t61 1a chua kha thi, bo1 vi nhan dan thi co nhiéu trinh do khac nhau va
hau nhu it ai ¢6 kién thirc chuyén mon vé qui hoach xdy dung. Do d6, néi 1 céng dan c6
quyén gép vy ddi v6i du an qui hoach 14 rat khé. Béi vi ho khong thé hiéu rd du 4n qui hoach
xdy dung do thi lam sao gop y? Va liéu nhitng gop y cua ho c¢6 dugce quan tam ling nghe?
Theo chung t61, phap luat cling can qui dinh 13, trude khi 1y y kién cta nhan dan thi dy 4 an
qui hoach phai dugc cong bd rong rdi trong nhén dén va phai dugc can bo c6 chuyén mén vé
qui hoach x4y dung giai thich rd vé chinh sach Nha nuée, y tuong, yéu ciu, muc dich cua dd
an qui hoach d6. Sau khi trung cau y kién ctia nhan dan thi phai c6 su phan hoi tir phia co
quan Nha nudc c6 tham quyén, y kién nao chip nhan, y kién nao co thé chép nhan va y kién
nao khong thé chap nhén va phai giai thich ro ly do tai sao khong thé chip nhan. C6 nhu thé
nhan dan méi thiy ring sy gop y ciia minh 14 ¢6 tac dung va tir @6 phat huy quyén dan chu
trong nhan dan.

* Giai doan (2): Phap luat qui dinh cong dan dugc quyén biét qui hoach va pham vi
qui hoach. Nhu trén da néi, do nhan dan it c¢6 kién thirc chuyén mén vé qui hoach xay dung
nén cho du qui hoach xay dung dugc cong bd tai noi cong cong thi nhan dan van khong thé
hiéu 13 vé& ban d6 qui hoach d6. Do d6, phap luat ciing can qui dinh rd khi céng bd qui hoach
xdy dung & dau thi phai co can bd chuyén mén cé hiéu biét vé& qui hoach xay dung ¢ d6 dé
khi nhan dan c6 thic méc thi c6 thé giai thich ngay.

Cling c6 truong hop qui hoach da duge phé duyét nhung khong dugce cong b, cong
bd cham hoidc cong bd khong day du 1am cho nhan dan séng trong mot cam giac khong an
tam vi chi nghe phong phanh ¢6 qui hoach ma khéng thay qui hoach dugc cong bd. Thuc té,
cling c6 kha nhiéu trudng hop “mu mo” vé qui hoach xdy dung dé thi dia phuong minh hoic
biét 1a minh “ndm” trong qui hoach x4y dung nhung khong biét s& thuc hién ra sao, phai di
doi1 vao bao nhiéu mét du cac phuong an qui hoach doé thi nay da dugc duyét. Su cho doi cua
cong dan co khi kéo dai dén 5 nam, 10 nam. Nha ctra xudng cap doi khi khong thé sira chira
va nang cap vi khong biét khi nao phai di doi. Pay ciing 13 diéu kién tt cho cac tay “co dat”
hoat dong vo1 cach thirc “mua” dat don dau qui hoach, don dau mat tién. Ngoai ra, cling c6
nhimg truong hop qui hoach da duoc cong bd nhung khong dugc thyuc hién (qui hoach treo)
do cho von hodc cho dau tu. Nhan dan mic du biét rang phai di chuyén cho 0, nhung chua
c6 quyét dinh giai toa, dén b nén ho chua thé di hodc khong dam xay cat, chuyén nhuong
dt dai, mua ban nha 6...

Tu nhing thyc trang trén, chung t0i c6 mot nhén xét: trong bét ky hoan canh nao
nhan dan ciing 1a ngudi dau tién chiu thiét thoi boi vi qua trinh giai toa, dén bu theo thuat
ngtr phap ly la chéng lai bén thtr 3- chu thé dang sur dung dat hop phap. Do d6, dé bao dam
quyén loi cua nhan dan can qui dinh rd ché tai ddi v6i nhitng ca nhan vi pham d6 an qui
hoach, néu 13 can b thi bi xir ly ky luat theo qui dinh tai Ludt can b0, cong chirc va Phap
lénh x\r ly vi pham hanh chinh. Truong hop vi pham nghiém trong thi c6 thé bi truy ctru
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trach nhi€ém hinh su theo qui dinh BLHS. Co quan Nha nuéc cép trén cling can kiém tra xem
qui hoach dugc phé duyét da dugc cong bo chua dé cé co so gidi quyét khi c¢o khiéu nai, to
cao.

Cung khong loai trr truong hop, mot s6 cong dan db thi “phat 1én” nhd qui hoach.
Ngoai nhiing trudng hop “dau co dat” bat hop phép, ciing c6 nhimg truong hop hop phap la
do qui hoach lam cho bat dong san ctia cong dan trd thanh dat mit tién, mat phd, 0 gia tri
cao. Mot sb cong dan khac duge bdi thuong mot phan dit b giai toa bang mot sb tién kha
khé vao cung mét lac nén co thé xay cat, chinh tu lai nha cira, doi song co vé “giaw’ > han 1én.
Tuy nhién, theo chiing toi, diéu d6 chua han 1a cong dan huong loi boi tinh 1au dai va on
dinh trong viéc dinh cong cua kha nhiéu cong dén vung qui hoach. Néu n6i dén cai “loi”, do
1a néi dén viéc cong dan do thi co co so ha tang, duong sa, cdu cong bao dam, doi séng nho
d6 duoc dap tng tt hon, d6 thi phét trién manh hon.

* Giai doan (3): Qua d6 cing cho thdy, cong dan chi cé khd ndng khiéu nai, khiéu kién
khi c6 quyet dinh hanh chinh ca bi€t thuc hién qui hoach xay dung xay dung d6 thi (Xem
Luat khiéu nai, to céo va Phap Iénh thu tyc giai quyet cac vu an hanh chinh). Khi con 1a
mot ban dd qui hoach, du biét 1a d6 an “khong on”, cong dan ciing khong thé khiéu nai,
khiéu kién gi boi vi khong c6 co so phap 1y cu thé dé thuc hién. Ta khong thé loai trir cac
truong hop qui hoach xay dung bat hop ly, anh huong truc tiép nhidu mat dén nhiédu cong
dan d6 thi. Néu cong dan c6 quyén khiéu nai ngay tu giai doan (1) va (2), viée giai quyét
& cac giai doan sau dé dang, thuan tién hon rat nhiéu. Giai doan sau (giai doan 3)- giai
doan thyc hién giai toa, dén bu hién nay cling la chdang ma cac co quan nha nudc khong
chi & dia phuong dang phai tap trung va khan truong dé giai quyét nhitng khiéu nai, t6
cdo.

Hay dat ra mot truong hop dd an qui hoach xay dung do thi vi pham mét nguyén tic nao
day cua Hién phap, cua luat vé quyén va loi ich hop phap cua cong dan. Vay nén chang
phai qui dinh cong dan c6 quyén khiéu nai ngay sau khi do 4n qui hoach xdy dung do
duoc phé duyét va cong bb.

Di nhién s& c¢6 ly luan cho ring: tai sao khi c6 phuong an qui hoach xay dung d6 thi lay y
kién (chua phé duyét) thi cong dan khong gép y? Diéu nay ciing c6 thé giai thich bang 2
truong hop:

+ Coéng dan khong phat hién ra viéc quyén ctia minh bi vi pham cho dén khi phuong
an qui hoach xay dung do6 thi da dugc duyét.

+ Trong giai doan du thao, cong dan c6 gop y nhung khong duge ghi nhén boi vi do
chi la sy gop y kién va chua co co so phap ly bang cac vin ban huéng dan cu thé dé bao
dam cac y kién nay duoc xem xét dén noi, dén chén.

Mit khac, vé trinh tu thi tuc dé cong dan thuc hién quyén khiéu nai cia minh giuqc qui
dinh trong cac van ban quy pham phap luét cling ¢6 su khac nhau gitra Ludt khi€u nai, to
cdo va Nghi dinh 197/CP, Nghi dinh 181/CP. Néu vi ly do tinh chat dac thu cua van dé
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giai toa, dén bu can thyc thi khan truong thi phai duoc qui dinh 16 trong Luat khiéu nai,
td céo 1a thoi han cho viéc khiéu nai “quyét dinh dén bu thiét hai” ¢ ngén hon so vdi cac
loai quyét dinh hanh chinh khac. Quyét dinh thu hoi dat vé quyét dinh bdi thuong thiét
hai vé ban chat 1a mot quyét dinh hanh chinh. Tuy nhién, quyét dinh nay cé chta dung
cac yéu tb dan su.

2.3 Quyén ciia cong dan trong dén bu khi giai toa

Quyén an sinh cta nhan dan dat trén co sé Hién dinh va phap dinh. Viéc qui hoach
x@y dung do thi bao gio cling phai xem xeét dén quyén an sinh ciia ngudi dan. Qua trinh tir
hoan, doi, b01 hoan, b01 thudng nhu hién nay 1a mét sy chuyén bién 16n cua qua trinh nhan
thire va su ¢d ging rat 16n cia cac co quan nha nude trong viée dap img quyén va loi ich hop
phap cua cong dan.

Déi v6i van dé giai phong mat bang, ma theo ngdn tir phaplyla‘ chéng lai bén thur ba
- tae la nguoi dang su dung dét (hai nguoi trude 1a chinh quyén va nha dau tu). “Khi giai
phéng mat bang phai lam 3 viéc:

1. Pén bu nha ctra, hoa mau;
2. Di chuyén dan (va c6 khi ca cong trinh) dén noi méi (tai dinh cu);
3. Tao diéu kién cho dan kiém sbng sau khi giai phong mit bang.

Lau nay thudng chd trong viéc tht nhat, 1am qua loa viéc thir hai va hira hen sudng
viéc thir ba”'.

Két qua din dén 1a c6 nhitng khu chung cu bo khong boi vi co so ha tang kém va tap
quan khong quen song trong chung cu cua mot bo phén dan cu vung d6 thi méi. Do 1a
nhitng khu chg rat vang vi khong cé khach hang béi nguoi dan khong cé tap quén di cho
noi do.

Miat khac, d6i voi dan cu sinh séng, van c6 nhiing truong hop phai tu im noi moi dé di
doi bang s6 tién boi thwong ma doi khi khong thé tim dugc mot noi khac bang véi noi cil.
Cuing khong phu nhén mét s6 ho gia dinh co trong tay mot sd tién rat 16n nho qui hoach.
Mot s tién 16n tai mot thoi dlem chua hin va chua da dé goi 1a dén bu tuong xung va
tao dung mot cudc song thue sy 6n dinh. N6i ném na “cho mot con c4, sdng duge mot
ngay; cho mot can cau song dugc mot doi”. Van dé cot 16i 1a phai tao noi dinh cu va
nghé nghiép 6n dinh, hodc it ra 1a tao diéu kién thuén loi dé cong dan co thé thuc su tai
dinh cu, tai “dinh nghe tai noi m&i mot cach dn dinh viing chic.

' Xem “Quan ly Hanh chinh trén dia ban d6 thi khac voi dia ban nong thon nhu thé nao?” - PTS. PHAM S
LIEM- Chu tich Hoi Xay dung Viét Nam . (Ky yéu cua Hoi Xay dung Viét Nam, Hué 3/1999).
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3. NGHIA VU CUA CONG DAN PO THI

Trén co s& Hién dinh: “Quyén cua cong dan khong tach ro1 voi nghia vu cua cong
dan”". Trong linh vuc qui hoach xay dung, ngoai nhing quyén duoc phap dinh hoa,
cong dan con phai c6 mot sé nghia vu nhét dinh. D6 14 nghia vu phai tuin theo qui hoach
xdy dung, phai xin gidy phép xay dung khi xdy dung moi hodc cai tao, néng cip cong
trinh (ngoai trur cac cong trlnh duoc mién gip phép xay dung theo luat ~dinh). Ngoai ra,
néu van dé “quyén tién mai”'° cta cc co quan nha nudc duogc dit ra, chéc chin cong dan
cling phai c6 nghia vu ton trong va bao dam thyc thi quyén nay.

3.1 Tuan tha qui hoach xay dung

Chinh sach qui hoach xay dung va d6 an qui hoach xdy dung d6 thi bao gid ciing phai
ham chira sy hoa hop giira cac loi ich nha nudc, tip thé va nhin dan. Tuy quyén an sinh
ctia cong dan phai bao dam, nhung trong cac trudng hop nhét dinh “vi myc dich an ninh
quéc phong, loi ich qudc gia, loi ich cong cong”, nha nudc phai giai toéa cac cong trinh
xdy dung, trong dé co6 ca nha, cac loai hoa mau cling nhu cac loai tai san khac. Trén da
phat trién kinh té va téc do d6 thi héa & nhiéu noi, viéc phai giai toa dé md rong dudng
s, cong trinh cong cong 1a mot tat yéu khach quan. Tuy nhién chi chap nhan giai toa khi
dung muc dich d4 néu & Nghi dinh 197/CP. Cac truong hop quy hoach dé phan 16, ban
lai nén nha vo1 myc dich kinh doanh nﬁm ngoai nhiimg myc dich “an ninh quoc phong,
loi ich qudc gia, loi ich cong cong” can phai duoc xem xét than trong va ddi chiéu véi
cac co so phap ly.

Bén canh quyén ctia mdi cong dan trong qui hoach xay dung, cong dan trong db thi
qui hoach xay dyung phai dam bao tuan thu cic nghia vu ctia minh. Khi ban d6 an qui
hoach xdy dung dugc cong bd va ¢ hiéu luc, phai dam bao di doi khi da duoc dén bu
theo phap luat, khong can tro viée thyc hién qui hoach “Trong khi cho giai quyet khiéu
nai, nguoi bi thu dat van phai chip hanh di chuyen giai phong mat bang va giao dat dung
ké hoach dugc co quan nha nuée c6 thdm quyén quuyét dinh”'’. Néu vi pham céc nghia
vu trong qui hoach xay dung, cong dan phai chiu trach nhi¢m hanh chinh theo Phap 1&€nh
xu phat vi pham hanh chinh véi hai hinh thirc xr phat chinh 1a: canh c4do va phat. Ngoai
ra, ho con co thé bi ap dung céac bién phép khic phuc hdu qua nhu: budc khoéi phuc lai
tinh trang ban dau di bi thay doi do hanh vi vi pham hanh chinh giy ra hodc budc thao
d& cong trinh x4y dung trai phép vv. Dbi v6i cac trudong hop vi pham nghiém trong hoic
vi pham gay hau qua nghiém trong, cong dan c6 thé phai chiu trach nhiém hinh sy nhu
cac “To1 xdm pham an toan cong cdng, trat tu cong cong” dugc qui dinh trong Bo Luat
Hinh Su.

"> Piéu 51 Hién phap 1992 va Hién phép stra d6i bo sung nam 2001.

' Xem “Quan ly Hanh chinh trén dia ban d6 thi khac voi dia ban nong thon nhu thé nao?” - PTS. PHAM Si
LIEM- Chu tich Hoi Xay dung Viét Nam . (Ky yéu cua Hoi Xay dung Viét Nam, Hué 3/1999).

' Piéu 49 Nghi dinh 197/CP.
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3.2 Ton trong va bao dam “quyén tién mai”

- Theo luat Ha lan, néu khi d6 an qui hoach xdy dung do thi cong b cong khai,
nhirng dau co dat (co dit) cé thé day gia dat 1én rét cao. Quyen tién mai (quyen chiém
trugc- pre-emption rights) la thAm quyén cua chinh quyén dia phuong co6 thé mua dét
trude cac chu dau co dat. Pdi voi nhitng noi dat c6 qui hoach, khi mubn chuyén nhuong
quyen st dung dat, chu dat (ngudi str dung dit) budc phai thong bao viéc do cho chinh
quyén dia phuong. Trong vong 2 thang, chinh quyén dia phuong s& quyét dinh c6 mua
dat d6 hay khong. Gia ca mua dat nay xac dinh theo gia thi trudng trén co so thoa thuan
hodc phan quyét cia toa an'®.

- Theo lut Phap", dé tranh sy tang gia dau co ngay sau khi cong bd dd an qui hoach
xdy dyng do thi, luat dlnh quyen wu tién mua ctia chinh quyén d6 thi. i véi cac chi thé
sir dung dat, néu c6 nhu cau chuyén nhuong dat thi phai 1am ban khai bao véi chinh
quyén do thi. Trong vong 2 thang, chinh quyén d6 thi s& xem xét cAn nhéic c6 nén mua
hay khong. Gia dugc tham khao 14 gia mot nam trude khi cong bd qui hoach. Quyén tién
mai nay ciling 12 mot bién phéap hitu hiéu chdng lai muu meo giam gia ban trén hop dong
dé giam thué trude ba.

- Pbi voi Viét Nam, viée cac d6i tuong dau co dat dang dy gia dat néng 1én thanh
céc con sot dat 1a mot thuc trang dang dién ra & hau hét cac do thi Viét Nam, dic biét 1a
hai d6 thi 16n nhat nuéc ta 1a TP HCM va Ha Noi. Cac dia phuong da c6 mot s6 bién
phap, trong do6 da phan 14 nhimng giai phap c6 tinh chét tinh thé de han che d6i VO‘l hoat
dong déu co dat. Nhin chung, lut qui hoach xay dyng chua dat ra “quyén tién mai” nay,
c6 thé duoc giai thich bang mot s 1y do sau day:

1. Ban chat vé quyén s¢ hiru dat dai & nudce ta c6 nhiing nét dac thu: dat dai chi co
mot chu s& hitu duy nhat 1a cta toan dan dudi su quan ly cia Nha nudc.

2. Nhan dan chi co “quyén sir dung dat” (thay vi quyén s& hitu dét), nén chi cé thé
chuyen quyen stt dung dat, nén Nha nudce ctng khong “mua’ > it ma chi nhan
chuyen quyén su dung dat d6. Vi vy néu ap dung ¢ Viét Nam, thudt ngir nay co
thé goi 1a “quyén tién dung” hay “quyén chiém dung trudc”.

Tuy nhién, du thé nao di chang nira, thi gia ca chuyén nhuong dat phai trén co s¢ thoa
thuan thong nhat theo qui dinh ctia phap ludt va bao dam céc quyén cta cong dan d6 thi.

Trén thuc té, chinh quyén dia phuong (tinh, huyén) s€ khong du kinh phi hoac khong thé
tap trung kinh phi quéa 16n cho mét du an 16n dé thuc hién “quyén tién dung” néu trén.

'8 «“Spatial planning in the Netherlands: Bodies and Instruments”- National Spatial Planning Agency, Ministry
of Housing Spatial Planning and Environment, page 23.

" Xem “Quan ly Hanh chinh trén dia ban d6 thi khac voi dia ban nong thon nhu thé nao?” - PTS. PHAM S
LIEM- Chu tich Hoi Xay dung Viét Nam. (Ky yéu cua Hoi Xay dung Viét Nam, Hué 3/1999).
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Vi véy, van dé dat ra 1a nén c6 su phdi hop gitra cac co quan nha nuée cd tham quyén
trong viéc giai toa voi cac chu dau tu (thuong 1a cac cong ty xdy dung). Su lién két thuc
hién nay s€ tao diéu kién thuan 1oi cho ca 3 bén: co quan nha nudc, chu dau tu va cong
dan chiu giai téa. Tuy nhién, nhd nim git dwgce phan 1on dat dai cua du 4n nén cac co
quan nha nudc hoan toan c6 thé diéu tiét gia ca, tranh cac con sbt dit va ngin chin duoc
cac “co dat” dau co truc loi. Boi vi, theo didu tra 6 mot s6 du an & Viét Nam, sé luong
chu thé “mua dat” ma khong thyc su co nhu cau st dung (khéng voi muc dich st dung,
ma voi myc dich “kinh doanh”) la rat 1on, d6i khi cao hon ca s6 lugng dan cu thét sy co
nhu cau st dung dat. V& lau dai, thiét nghia phai dat ra van dé “quyén tién dung” ciing
nhu cac bién phap chdng hién tuong dau co dat mot cach qui cu. Khi do, viée cong khai
va phd bién cac qui dinh nay cho nhan dan 13 nhimg viéc lam hét strc can thiét. Va
nguoc lai, cong dan cé nghia vu phai chdp hanh nghiém chinh cic qui dinh nay.

TAI LIEU THAM KHAO
o Luat khiéu nai td cdo (01/01/1999) va cac vin ban hudng dan thi hanh.
o Luat dat dai 2003.

o Phép 1énh thu tuc giai quyét cac vu an hanh chinh 1998 va Phéap 1énh bd sung nim
2006.

o Phap 1énh xtr Iy VPHC 01/10/2002 va cac Phap lénh stra doi, bo sung nim 2007,
2008.

o Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 ndm 2004 cta Chinh phu vé Bdi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay theé ND 22)

o Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004 cua Chinh phu vé thu tién
st dung dat (thay thé Nb 38)

o Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 01 nim 2006 stta doi, bd sung Nghi dinh
197

0 Nghi dinh 84/CP ngay 25 thang 05 nam 2007 Quy dinh bd sung vé cdp GCN QSDD,
thu hoi dat, thuc hién quyén st dung dat.

o Nghi dinh 181/CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat D4t dai.

o Thong tu lién tich s6 106 ngay 22 thang 11 ndm 2002 huéng dan vige boi thuong, hd
tro dé xay dung cong trinh ludi dién cao ap.

o Thong tu 116/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 ctia B Tai chinh huéng dan thuc hién
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Nghi dinh ctia Chinh phi s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nam 2004 vé Boi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay thé TT 145)

o Théng tu 69/2006/TT-BTC ngay 02 thang 8 nim 2006 stra d6i, b6 sung TT 116

CAU HOI ON TAP
1) Néu céc loai chu thé chinh yéu tham gia vao qui hoach xdy dung.
2) Néu cac quyén va nghia vu co ban cia cong dan trong qui hoach xay dung.

3) Néu, phan tich trinh ty, thi tuc khiéu nai, khiéu kién mot quyét dinh hanh chinh lién
quan dén qui hoach xay dung.
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Quyét dinh 51.TTg ngay 04/11/1992 cua TTCP v/v cong nhan TP Cén tho thudc
tinh Can tho la do thi loai II

Qui chuén xdy dyng (ban hanh kém theo Quyét dinh 682/BXD-CSXD 14/12/1996)

Thong tu 02/2002-TTLT-BXD-TCCBCP hudng dan vé phan loai do thi va phan
cap do thi (8/3/2002).

Thong tu lién tich sd 106 ngay 22 thang 11 nam 2002 hudéng dan viéc boi thuong,
ho trg dé xay dung cong trinh ludi dién cao ap.

Théng tu 116/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 cua Bo Tai chinh huong dan thuce
hi‘én Nghi dinNh cua Chinh phu so 197/2004/NB-CP‘ng2‘1’y 03 théng 12 nam 2004 vé
boi1 thuong, ho trg va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat (thay thé TT 145).

Thong tu s6 07/2008/TT-BXD ngay 7/4/2008 Huéng dan 1ap, tham dinh, phé duyét
va quan ly quy hoach xay dung (thay thé thong tu 05 ngay 19/8/2005).

Thong tu 69/2006/TT-BTC ngay 02 thang 8 nam 2006 sira doi, bd sung TT 116.



