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L I GI I THI U

Qui ho ch xây d ng là m t nhân t  thi t y u trong s  phát tri n n n kinh t t n c.
c bi t, g n v i s  ra i c a Hi n pháp n m 1992 và Hi n pháp s a i b  sung n m

2001 v i vi c xác nh n n kinh t  th  tr ng có s  qu n lý c a nhà n c, cùng v i chính 
sách khuy n khích kêu g i u t , các công trình ki n trúc xây d ng r m r , c  s  h
t ng c ch nh tu m  r ng áp ng các nhu c u phát tri n n n kinh t  m . Trong b i
c nh y, hành lang pháp lý cho l nh v c qui ho ch, xây d ng, cho công tác n bù, gi i
phóng m t b ng ch  m i v a c chú ý và xây d ng trong nh ng n m g n ây, mà vi c
ban hành Lu t Xây d ng 2003, Lu t t ai 2003, Ngh nh 197/CP là nh ng ví d i n
hình. Trong khi ó, quy ho ch di n ra  kh p các t nh thành nh ng hi u qu  thì l i không 

ng b , quy ho ch treo v n còn t n t i nhi u n i, m t b ng  nhi u công trình, d  án 
không th  bàn giao vì “v ng”  khâu n bù, gi i phóng m t b ng là nh ng v n áng

c chú ý. ó là ch a k n khi u n i, khi u ki n liên quan n bù, gi i phóng m t
b ng trong qui ho ch xây d ng ngày càng di n ra ph c t p, kéo dài, có s  l ng ng i
tham gia l n, gây nh h ng không t t n nhi u m t trong xã h i, ph n nào nh h ng

n lòng tin c a nhân dân i v i nhà n c. T ây, v n  “qui ho ch, xây d ng” và 
“Lu t qui ho ch, xây d ng” b t u nh n c quan tâm d i nhi u góc . Không ch
các cán b  công tác trong l nh v c ki n trúc xây d ng, các cán b  công tác trong l nh v c
th c hành pháp lu t, các nhà nghiên c u lu t pháp mà c  các nhà u t u quan tâm 

n vi c nghiên c u  xu t nh m hoàn thi n c  s  pháp lý cho l nh v c qui ho ch xây 
d ng, cho công tác n bù, gi i phóng m t b ng.

Là n v u tiên v i nh ng b c i khiêm t n trong vi c m nh d n a vào nghiên c u
và gi ng d y Lu t qui ho ch, lu t xây d ng c ng nh  các v n  có liên quan t  n m
1998, Khoa Lu t- i h c C n Th  không mong mu n gì h n là góp ph n vào vi c áp

ng nh ng s òi h i ó. i u này có tác d ng tích c c trong i u ki n d  th o Lu t quy 
ho ch ô th ang c các c  quan h u quan kh n tr ng nghiên c u, l y ý ki n
trình Qu c h i thông qua. 

M c dù ã h t s c c  g ng, tuy nhiên v i nh ng b c i s  kh i trong m t l nh v c còn 
m i m  trong nghiên c u d i góc  pháp lý, ch c ch n không tránh kh i nh ng h n
ch , thi u sót. Nh ng ý ki n óng góp c a các cán b  nghiên c u, gi ng d y và công tác 
trong l nh v c pháp lu t, qui ho ch, xây d ng s  là nh ng ý ki n quí báu  tác gi  ti p
t c ch nh lý, b  sung làm cho giáo trình c hoàn thi n h n, áp ng ngày càng t t h n
nhu c u c a c a sinh viên và c a nh ng ng i nghiên c u trong l nh v c này. 

Xin trân tr ng gi i thi u cùng c gi .
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CH NG I: QU N LÝ NHÀ N C V  QUY HO CH XÂY D NG

Bài 1: NH NG V N  CHUNG

1. Khái ni m chung v  quy ho ch xây d ng

Quy ho ch xây d ng là s  phân b  h p lý các khu dân c , các ngành kinh t  k
thu t... trong ph m vi c  n c và t ng a ph ng nh m b o t n và tôn t o các di s n v n
hoá dân t c, m b o l i ích c a nhân dân, b o v  môi tr ng, c nh quan thiên nhiên, b o

m n nh chính tr  và th c hi n chi n l c phát tri n kinh t  xã h i mà Nhà n c ã  ra 
trong t ng th i k  nh t nh và trong nh ng m c tiêu, nh h ng lâu dài. 

Công tác quy ho ch còn có t m quan tr ng c bi t và óng vai trò ch  ch t trong các 
ch ng trình u t  và xây d ng c ng nh  phát tri n lâu dài, t o c  s  pháp lý  nhà u
t , các t  ch c kinh t  xã h i và các công dân n m v ng  t ó có th  tri n khai các ho t

ng xây d ng c a mình. N u ta có ph ng châm “s ng và làm vi c theo pháp lu t” thì 
trong l nh v c quy ho ch xây d ng, ph ng châm ó s  là “xây d ng theo quy ho ch c
duy t”. i u này th  hi n v  trí, vai trò c a quy ho ch xây d ng, ng th i c ng th  hi n
nhi m v  mà pháp lu t v  quy ho ch ph i gánh vác, thông qua các c  quan qu n lý nhà n c
v  quy ho ch.

Quy ho ch xây d ng bao g m vi c l p quy ho ch xây d ng và qu n lý xây d ng theo 
quy ho ch. Theo kho n 1 i u 4.2 c a quy chu n xây d ng Vi t Nam thì: Quy ho ch xây 
d ng là vi c t  ch c không gian ki n trúc và b  trí các công trình trên m t khu v c lãnh th
trong t ng th i k , làm c  s  pháp lý cho vi c chu n b u t  xây d ng, qu n lý xây d ng
và phát tri n kinh t  xã h i. V y, nh ng công trình nh  th  nào thì b t bu c ph i có quy 
ho ch?

2. i t ng ph i l p quy ho ch xây d ng

- Các vùng phát tri n kinh t  t ng h p, phát tri n kinh t  chuyên ngành.

- Các ô th

- Các khu dân c  nông thôn 

- Các h  th ng công trình xây d ng chuyên ngành v  n ng l ng, giao thông thu
l i, thông tin liên l c… trong ph m vi toàn qu c và t ng vùng.

Trong ó vi c quy ho ch ph i tho  mãn m t s i u ki n nh t nh.
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3. Các yêu c u c  b n v  quy ho ch xây d ng

V i t  cách nh h ng ho ch nh cho các b c xây d ng ti p sau, công tác quy 
ho ch xây d ng òi h i ph i b o m các yêu c u d i ây:

3.1 Các yêu c u v  dân c , v n hoá, kinh t  xã h i

- B o m l i ích c ng ng, có tính n các l i ích c a các c ng ng dân c , l i
ích nhân dân vì m c tiêu c a toàn xã h i.

- Phù h p v i quy ho ch phát tri n kinh t  xã h i, có xem xét n các quy ho ch
xây d ng chuyên ngành có liên quan. 

- Phù h p v i c i m i  ph ng v i u ki n t  nhiên, kinh t , xã h i, v n hoá... 

- B o m c v  trí tiên phong trong quá trình xây d ng có tính n s  hài hoà 
v i y u t  khuy n khích u t .

3.2 Các yêu c u v  pháp lý 

- T  ch c l p quy ho ch xây d ng ph i là t  ch c h p pháp có chuyên môn v  quy 
ho ch xây d ng.

- Quy ho ch xây d ng ph i c c  quan có th m quy n th m nh, phê duy t.

- Vi c th c hi n n bù và gi i phóng m t b ng ph i theo quy ho ch xây d ng c
duy t.

- M i công trình khi xây d ng u ph i tuân theo quy ho ch. i v i công trình xây 
d ng  n i ch a có quy ho ch xây d ng c duy t nh ng có yêu c u c p bách 
thì ph i c c p có th m quy n cho phép. 

3.3 Các yêu c u v  k  thu t

- B o m vi c xây d ng m i, c i t o các ô th , khu dân c , khu công nghi p và 
các công trình t hi u qu  v  các m t an toàn v  sinh, l i ích toàn xã h i...theo

úng các m c tiêu c a quy chu n xây d ng.

- Tuân th  các quy nh v  b o v  các công trình k  thu t, công trình qu c phòng, 
di tích l ch s , v n hoá, b o v  môi tr ng...

4. Qu n lý nhà n c trong quy ho ch xây d ng

Vi c qu n lý nhà n c trong quy ho ch xây d ng c th c hi n thông qua các ho t
ng nh  sau: 

- Ban hành các quy ph m pháp lu t i u ch nh quy ho ch xây d ng.
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- T  ch c b  máy qu n lý nhà n c v  quy ho ch xây d ng trong c  n c

- L p, xét duy t  án quy ho ch, d  án u t

- B o v  c nh quan và môi tr ng s ng trong ô th  và nông thôn c ng nh  các vùng 
lãnh th  khác

- Qu n lý, s  d ng tài nguyên v  quy ho ch xây d ng.

- Qu n lý vi c s  d ng và khai thác c  s  h  t ng k  thu t ô th  và các ngành kinh t
k  thu t, các h  th ng giao thông ng b

- Qu n lý vi c c i t o và xây d ng các công trình theo úng quy ho ch c duy t

- Th c hi n quy ho ch xây d ng: n bù, gi i phóng m t b ng

- Giám sát, ki m tra x  lý vi ph m trong quy ho ch xây d ng.

5. Các c  quan qu n lý nhà n c v  quy ho ch xây d ng

5.1 C  quan l p pháp 

Qu c h i:

- Quy t nh nh ng nguyên t c trong qu n lý quy ho ch xây d ng thông qua Hi n
pháp, lu t.

- Tr c ti p th c hi n công tác qu n lý nhà n c: tách, nh p a gi i hành chính c p
t nh, thành l p “ c khu kinh t ”…

H i ng nhân dân: 

- Là ch  th  quy t nh các d  án quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  xã h i, quy 
ho ch phát tri n chuyên ngành và quy ho ch xây d ng ô th  và nông thôn thu c
th m quy n c a a ph ng, c l y ý ki n tr c khi các  án quy ho ch c
thông qua và c công b .

5.2 C  quan hành pháp 

Chính ph

- Ban hành các quy ph m v  xây d ng nh : quy chu n, tiêu chu n trong quy ho ch,
xây d ng.

- Phân c p trong quy ho ch xây d ng.

- T  ch c thanh tra, ki m tra ho t ng quy ho ch xây d ng.
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- Quy nh và qu n lý i v i các h p tác v i n c ngoài trong ho t ng quy ho ch
xây d ng vv. 

Th  t ng Chính ph

- Qu n lý NN trong quy ho ch xây d ng.

- Ch o, t  ch c th c hi n quy ho ch, xây d ng.

- Phê duy t  án quy ho ch xây d ng.

Các B , c  quan ngang B

- B  k  ho ch và u t : Là c  quan qu n lý các d  án quy ho ch t ng th  phát tri n
kinh t  xã h i vùng, liên t nh, trong ph m vi toàn qu c.

- B  xây d ng: Qu n lý Nhà n c v  quy ho ch xây d ng ô th  và nông thôn, quy 
ho ch xây d ng vùng tr ng i m.

- B  Tài chính: v n và s  d ng v n u t

- Các B  qu n lý xây d ng chuyên ngành: Qu n lý các d  án quy ho ch t ng th  phát 
tri n ngành theo quy nh c a Chính ph .

Ví d : B  Giao thông v n t i, B  NN & PTNT, B  Công Th ng

- Các B  qu n lý l nh v c: B  Tài nguyên – Môi tr ng, B  Khoa h c và Công Ngh .

- Thanh tra Chính ph .

UBND các c p

Qu n lý các d  án quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  xã h i, quy ho ch xây d ng ô
th  và vùng nông thôn thu c a ph ng theo quy nh c a Chính ph .

- UBND t nh: qu n lý d  án u t  trên a bàn, l p, trình, xét duy t  án quy ho ch

- UBND huy n: l p, trình  án quy ho ch, c p gi y phép xây d ng…

- C p ch ng ch  quy ho ch, gi y phép xây d ng.

S  và t ng ng

- S  Xây d ng: qu n lý chuyên môn trong quy ho ch, xây d ng trên a bàn 

- S  chuyên ngành: S  Tài nguyên - Môi tr ng, S  KH-CN qu n lý qu t a
ph ng.
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- V n phòng Ki n Trúc- Quy ho ch: ch  có  Hà N i và TP H  Chí Minh: qu n lý ki n
trúc quy ho ch ô th , nông thôn.

6. Phân lo i quy ho ch xây d ng

Quy ho ch xây d ng c phân làm 4 lo i sau ây:

Quy ho ch xây d ng vùng 

Quy ho ch xây d ng ô th    

Quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn 

Quy ho ch xây d ng chuyên ngành. 

Trong ch ng trình, các lo i quy ho ch xây d ng sau c t p trung nghiên c u chi ti t:

- Quy ho ch xây d ng vùng. 

- Quy ho ch xây d ng ô th .

- Quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn. 

7. N i dung nghiên c u c a môn h c

Nghiên c u ho t ng qu n lý nhà n c liên quan n quy ho ch xây d ng ô th , nông thôn 
và công tác th c hi n các quy ho ch ó.

Quan h  gi a Lu t qui ho ch xây d ng và Lu t xây d ng là quan h  “tr ng, gà”. 
Không th  thi t l p Lu t xây d ng có hi u qu  n u không có pháp lu t v  qui ho ch xây 
d ng, c ng nh  pháp lu t qui ho ch s  không c th c thi n u công tác qu n lý v  xây 
d ng không c th c hi n. V i t  cách là Lu t ch a ng các qui ph m nh ra các nguyên 
t c chung c a t t c  các quá trình xây d ng, Lu t xây d ng 2003 c bi t n và c xác 

nh trong t t c  các “khâu xây d ng”, t : kh o sát, n l p, trình, xét duy t qui ho ch xây 
d ng; t  ban hành  án qui ho ch n khâu gi i t a, n bù, c p gi y phép xây d ng, giám 
sát, ki m tra và x  lý vi ph m hành chính trong l nh v c xây d ng. Trong khi ó, Lu t qui 
ho ch ch a ng các qui ph m nh ra các th  t c pháp lý c n thi t trong khâu thi t y u, c n
nguyên c a xây d ng. Vì v y, v  ph ng di n nào ó, có th  xem Lu t qui ho ch là “cái 
g c” c a v n  xây d ng, các khâu còn l i ch ng qua là  th c hi n và ki m tra th c hi n
úng quy ho ch xây d ng.

Trong ph m vi môn h c, giáo trình nh ra h ng nghiên c u pháp lu t v  qui ho ch
xây d ng vùng, ô th , nông thôn và công tác n bù, gi i phóng m t b ng – m t khâu c t
lõi trong quá trình th c hi n quy ho ch xây d ng. H n n a, khi Lu t t ai còn khá nhi u
b t c p, khi u n i và tranh ch p v  gi i t a, n bù v n còn khá ph  bi n thì vi c xây d ng

o lu t v  qui ho ch xây d ng càng c n thi t. Chúng ta không th y m nh u t  phát 
tri n n u chúng ta không có h  th ng pháp lu t v  qui ho ch xây d ng hoàn ch nh, ng b
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và rõ ràng. Vì v y d  th o Lu t quy ho ch ô th ang c hoàn ch nh và s p c ban 
hành s  góp ph n i u ch nh m t cách k p th i và có hi u qu  các quan h  xã h i phát sinh 
trong l nh v c quy ho ch xây d ng, t ó thúc y quá trình phát tri n s  nghi p công 
nghi p hóa, hi n i hóa t n c.

-------------------------------------------------

TÀI LI U THAM KH O

Lu t xây d ng 2003 ( i u 11 – i u 34). 

Ngh nh 08/2005/N -CP (24/01/2005) v  Quy ho ch xây d ng (thay th  Ngh nh
91-CP (17/08/1994) c a Chính ph  ban hành i u l  qu n lý quy ho ch ô th ).

Thông t  07/BXD/TT-BXD H ng d n l p, th m nh, phê duy t và qu n lý quy 
ho ch xây d ng (07/4/2008). 

Quy t nh s  03/2008/Q -BXD ngày 31/3/2008 c a B  Xây d ng v  Ban hành quy 
nh n i dung th  hi n b n v , thuy t minh  i v i nhi m v  và  án quy ho ch xây 

d ng.

-------------------------------------------------

CÂU H I ÔN T P

1. Th  nào là quy ho ch xây d ng? Nêu các yêu c u c  b n v  quy ho ch xây d ng.

2. Nêu i t ng ph i l p quy ho ch xây d ng.

3. Trình bày các c  quan qu n lý nhà n c v  quy ho ch xây d ng. C  quan nào gi  vai trò 
trung tâm? Có  xu t gì cho vi c qu n lý này? 
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Bài 2: QUY HO CH XÂY D NG VÙNG

1. TÌM HI U QUY HO CH XÂY D NG VÙNG

1.1 Khái ni m chung

Quy ho ch xây d ng vùng là vi c b  trí h p lý các ô th , khu dân c  t p trung, khu 
công nghi p, các công trình công nghi p quy mô l n, các công trình và các khu v c kinh t
chuyên ngành khác; các m ng công trình giao thông, thu  l i, n ng l ng, thông tin liên l c
truy n th ng và các c  s  k  thu t h  t ng khác nh m khai thác có hi u qu t ai, tài 
nguyên, ngu n n c nhân l c và i u ki n t  nhiên c a vùng  phát tri n kinh t  xã h i.

Khác v i các lo i quy ho ch xây d ng còn l i (quy ho ch xây d ng ô th , khu dân 
c  nông thôn, chuyên ngành), hình th c th  hi n c a b n quy ho ch xây d ng vùng là s
quy ho ch xây d ng vùng. S  quy ho ch xây d ng vùng là c  s  l p:

-  án quy ho ch xây d ng các ô th ;

-  án quy ho ch xây d ng các khu công nghi p;

-  án các i m dân c  nông thôn. 

S  quy ho ch xây d ng còn ph i chú ý n s  phát tri n c  s  h  t ng và b o v
môi tr ng, c nh quan, di tích, công trình v n hoá trong vùng. 

1.2 i t ng, giai o n và th i gian l p quy ho ch xây d ng vùng  

Quy ho ch xây d ng vùng c l p cho các vùng có ch c n ng t ng h p ho c
chuyên ngành g m vùng tr ng i m, vùng liên t nh, vùng t nh, vùng liên huy n, vùng huy n,
vùng công nghi p, vùng ô th  l n, vùng du l ch, ngh  mát, vùng b o v  di s n c nh quan 
thiên nhiên và các vùng khác. Vi c l p quy ho ch xây d ng vùng do ng i có th m quy n
quy t nh theo yêu c u phát tri n kinh t  - xã h i c a t ng vùng. 

1.3 Th i h n c a s  quy ho ch xây d ng vùng 

Theo Lu t Xây d ng 2003 ( i u 15), quy ho ch xây d ng vùng c l p cho giai 
o n n m n m, m i n m ho c dài h n trên c  s  quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  xã 

h i c a c  n c và t ng vùng, có xem xét ph i h p v i các lo i quy ho ch chuyên ngành 
theo vùng và các quy nh pháp lu t có liên quan. Th i gian l p  án quy ho ch xây d ng
vùng không quá 18 tháng, k  t  ngày nhi m v  quy ho ch c ng i có th m quy n phê 
duy t.

S  quy ho ch vùng c xác l p cho các lo i vùng lãnh th  có ch c n ng t ng
h p chuyên ngành và các vùng kinh t , hành chính t nh, huy n và các khu v c phát tri n
kinh t . Tu  theo t ng v  trí, vai trò c a vùng mà xác nh phù h p m t s  y u t :
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- V  xây d ng c  s  h  t ng

- V  xây d ng khu dân c ô th , nông thôn 

- V  các khu công nghi p, khu ch  xu t, c khu kinh t

1.4 Yêu c u n i dung quy ho ch xây d ng vùng  

Quy ho ch xây d ng vùng ph i b o m các n i dung chính sau ây:

- Xác nh h  th ng các ô th , các i m dân c  ph c v  công nghi p, nông nghi p,
lâm nghi p, du l ch, các khu v c b o v  môi tr ng, tài nguyên thiên nhiên và các 
khu ch c n ng khác; 

- B  trí h  th ng các công trình h  t ng k  thu t, không gian và các bi n pháp b o v
môi tr ng;

- nh h ng phát tri n các công trình chuyên ngành; 

- Xác nh t d  tr  ph c v  cho nhu c u phát tri n; s  d ng t có hi u qu .

1.5 Nhi m v  quy ho ch xây d ng vùng

1. N i dung nhi m v  quy ho ch xây d ng vùng bao g m : 

a) D  báo quy mô dân s ô th , nông thôn phù h p v i quy ho ch t ng th  phát tri n
kinh t  - xã h i c a vùng và chi n l c phân b  dân c  c a qu c gia cho giai o n 05 n m,
10 n m và dài h n;

b) T  ch c không gian các c  s  công nghi p ch  y u, h  th ng công trình h  t ng k
thu t, h  t ng xã h i trên ph m vi vùng theo t ng giai o n phù h p v i ti m n ng và quy ho ch
t ng th  phát tri n kinh t  - xã h i c a vùng; 

c) T  ch c không gian h  th ng ô th , i m dân c  phù h p v i i u ki n a lý, t
nhiên c a t ng khu v c b o m qu c phòng, an ninh và vi c khai thác tài nguyên thiên 
nhiên h p lý c a toàn vùng, d  báo tác ng môi tr ng.

2. B n v  s  v  trí, ranh gi i, quy mô và m i quan h  liên vùng, t  l   1/100.000 – 
1/500.000.

3. Th i gian l p nhi m v , phê duy t quy ho ch xây d ng vùng không quá 03 tháng i
v i vùng t nh, 06 tháng i v i vùng liên t nh k  t  ngày c giao nhi m v  chính th c.

1.6 C n c  l p quy ho ch xây d ng vùng

1. Nhi m v  quy ho ch xây d ng vùng ã c phê duy t.
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2. Quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  - xã h i c a vùng, quy ho ch phát tri n ngành 
có liên quan (n u có). 

3. nh h ng quy ho ch t ng th  phát tri n h  th ng ô th  và h  th ng h  t ng k
thu t qu c gia ã c Th  t ng Chính ph  phê duy t.

4. Các k t qu i u tra, kh o sát và các s  li u, tài li u có liên quan. 

5. Quy chu n, tiêu chu n xây d ng.

1.7 N i dung quy ho ch xây d ng vùng  

Tu  theo c i m, quy mô c a t ng vùng, quy ho ch xây d ng vùng có nh ng n i
dung sau ây:

1. ánh giá hi n tr ng v i u ki n t  nhiên, kinh t  - xã h i; xác nh các ng l c phát 
tri n vùng. 

2. Xác nh h  th ng các ô th , các i m dân c ; các khu công nghi p, nông nghi p,
lâm nghi p, ng  nghi p, du l ch; các khu v c b o v  di s n, c nh quan thiên nhiên, di tích 
l ch s  v n hoá; các khu v c c m xây d ng và các khu d  tr  phát tri n.

3. Xác nh m ng l i, v  trí, quy mô các công trình u m i h  t ng k  thu t mang 
tính ch t vùng ho c liên vùng.

4. D  ki n nh ng h ng m c u tiên phát tri n và ngu n l c th c hi n.

5. D  báo tác ng môi tr ng vùng và  xu t bi n pháp  gi m thi u nh h ng x u
n môi tr ng trong  án quy ho ch xây d ng vùng. 

1.8 H  s  án quy ho ch xây d ng vùng  

Tu  theo c i m, quy mô c a t ng vùng, h  s  án quy ho ch xây d ng vùng bao g m
các h  s  sau ây:

1. B n v  g m:

- B n  v  trí và m i quan h  liên vùng; t  l  1/100.000 - 1/500.000. 

- B n  hi n tr ng t ng h p g m s  d ng t, h  th ng c  s  kinh t , h  th ng ô
th  và các i m dân c  nông thôn, h  th ng các công trình h  t ng xã h i và h  t ng k
thu t vùng; ánh giá t ng h p t xây d ng; t  l  1/25.000 - 1/250.000. 

- B n nh h ng phát tri n không gian h  th ng ô th , i m dân c  nông thôn, các 
khu công nghi p, nông nghi p, lâm nghi p, ng  nghi p, du l ch; các khu v c b o v  di s n,
c nh quan thiên nhiên, di tích l ch s  v n hoá; các khu v c c m xây d ng và các khu d  tr
phát tri n; t  l  1/25.000 - 1/250.000. 
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- B n nh h ng phát tri n h  th ng công trình h  t ng k  thu t; t  l  1/25.000 - 
1/250.000.

2. Báo cáo t ng h p g m thuy t minh, các v n b n pháp lý có liên quan, t  trình phê 
duy t  án quy ho ch xây d ng vùng. 

2. QU N LÝ, PHÊ DUY T QUY HO CH XÂY D NG VÙNG

2.1 Quy nh v  qu n lý quy ho ch xây d ng vùng

Trên c  s  n i dung b n v , thuy t minh c a  án quy ho ch, các ki n ngh , gi i pháp 
th c hi n quy ho ch xây d ng vùng theo các giai o n và yêu c u phát tri n c a vùng, ng i
có th m quy n phê duy t  án quy ho ch xây d ng vùng ban hành Quy nh v  qu n lý quy 
ho ch xây d ng vùng. N i dung Quy nh bao g m:

1. Quy nh v  v  trí, vai trò, ch c n ng, quy mô các công trình h  t ng xã h i và h
t ng k  thu t mang tính ch t vùng, liên vùng. 

2. Quy nh v  ph m vi b o v , hành lang an toàn i v i các công trình u m i,
các công trình h  t ng k  thu t chính theo tuy n mang tính ch t vùng, liên vùng và các 
bi n pháp b o v  môi tr ng.

3. Quy nh v  b o t n, tôn t o các di s n thiên nhiên, các công trình ki n trúc có giá 
tr , khu danh lam th ng c nh, khu di tích l ch s  - v n hoá trong vùng. 

4. Phân công và quy nh trách nhi m qu n lý quy ho ch cho các c p chính quy n a
ph ng trong vùng theo quy ho ch xây d ng vùng. 

    5. Các quy nh khác. 

2.2 Phân lo i vùng quy ho ch xây d ng

Tùy theo các tiêu chí khác nhau mà ng i ta có cách phân lo i vùng khác nhau

- Theo c  c u kinh t , có th  phân thành quy ho ch vùng n ngành, a ngành. Trong 
ó, theo chuyên ngành, có th  phân thành các vùng v i nh ng chuyên ngành khác 

nhau.

- Theo ch c n ng, có th  phân thành nh ng vùng kinh t  t ng h p trong ph m vi qu c
gia ho c trong ph m vi m t a bàn a ph ng;

Theo cách phân lo i khu dân c  nông thôn, quy ho ch xây d ng c chia thành 6 vùng nh
sau : 

- ng b ng b c b  và trung b  ; 

- ng b ng sông C u Long ; 
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- Trung du b c b  ; 

- Tây Nguyên ; 

- Vùng cao và mi n núi ; 

- Ven bi n, h i o

2.3 Th m quy n phê duy t quy ho ch xây d ng vùng

Theo i u 17 c a Lu t Xây d ng 2003, quy ho ch xây d ng vùng c l p, th m nh, phê 
duy t nh  sau : 

Lo i QHXD vùng L p Th m nh Ý ki n/ quy t nh Phê duy t

Vùng tr ng i m,
liên t nh

B  Xây 
d ng

B  Xây 
d ng

B , ngành, UBND 
t nh có liên quan (ý 
ki n)

Th  t ng
CP

Vùng thu c a
gi i hành chính a
ph ng qu n lý

S  Xây 
d ng

(ho c S
KT-QH)

H ND t nh (quy t
nh)

UBND
t nh

Th m quy n l p, th m nh, phê duy t c xác nh theo ph m vi c a vùng t ng ng v i
ch c n ng c a vùng ó. Vùng thu c a gi i hành chính a ph ng qu n lý có th  khá a
d ng nh  : vùng liên huy n, liên xã...nên không xác nh c  quan l p quy ho ch xây d ng
mà ch  xác nh c  quan th m nh và phê duy t. S  khác nhau gi a hai quy trình này  ch
quy ho ch vùng trong i m, liên t nh ch  c n có ý ki n c a b , ngành, ho c UBND t nh liên 
quan ; trong khi ó i v i quy ho ch xây d ng vùng thu c ph m vi a ph ng ph i có 
quy t nh c a H ND cùng c p tr c khi UBND t nh phê duy t.

2.4 Th m quy n i u ch nh quy ho ch xây d ng vùng

Quy ho ch xây d ng vùng c i u ch nh khi có m t trong các tr ng h p sau ây:

- Có s i u ch nh quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  - xã h i c a vùng, quy ho ch
phát tri n ngành c a vùng; chi n l c qu c phòng, an ninh;

- Có thay i v i u ki n a lý, t  nhiên, dân s  và kinh t  - xã h i.

Th m quy n phê duy t nhi m v i u ch nh, quy ho ch i u ch nh xây d ng vùng c
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quy nh nh  sau: 

- Th  t ng Chính ph  phê duy t nhi m v i u ch nh, quy ho ch i u ch nh xây d ng
vùng i v i các vùng tr ng i m, vùng liên t nh theo  ngh  c a B  Xây d ng sau 
khi có ý ki n c a các b , ngành, U  ban nhân dân các t nh có liên quan; 

- b) U  ban nhân dân c p t nh l p nhi m v i u ch nh và quy ho ch i u ch nh xây 
d ng vùng thu c a gi i hành chính do mình qu n lý, trình H i ng nhân dân cùng 
c p quy t nh.

3. M I QUAN H  GI A QUY HO CH XÂY D NG VÙNG VÀ CÁC LO I QUY 
HO CH XÂY D NG KHÁC

3.1 Th m quy n i u ch nh quy ho ch xây d ng vùng

Quy ho ch xây d ng vùng ph i c n c  vào quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  xã h i và 
xem xét ph i h p v i quy ho ch xây d ng chuyên ngành. 

- Quy ho ch chung xây d ng ô th  và khu dân c  nông thôn ph i d a vào quy ho ch
xây d ng vùng và là c  s  l p quy ho ch xây d ng chi ti t.

- Quy ho ch chi ti t xây d ng là c n c  c p ch ng ch  quy ho ch, l p d  án u t
và c p gi y phép xây d ng.

3.2  án quy ho ch

Các  án quy ho ch c hình thành trên c  s  s  quy ho ch t ng th  xây d ng vùng. 
Có hai lo i  án: 

 án quy ho ch chung 

Bao g m  án quy ho ch chung c a m t ngành, m t vùng, m t ô th  nh m xác nh
ph ng h ng phát tri n chung cho c  n c.

 án quy ho ch chung c ng nh h ng vi c xây d ng c  s  h  t ng, c  s  s n
xu t, t o môi tr ng s ng thích h p, k t h p hài hoà gi a s  phát tri n ngành và lãnh th ,
gi a s n xu t và b o v  an ninh qu c phòng, b o t n và phát tri n v n hoá dân t c.

 án quy ho ch chi ti t

 Nh m c  th  hoá n i dung và các m c tiêu c  b n c a quy ho ch chung cho t ng khu 
v c nh  thu c vùng lãnh th  ho c ô th , trong ó có xét n các yêu c u v  s a ch a, c i
t o, xây d ng m i trong các giai o n  làm c  s  cho vi c thi t k  xây d ng công trình c
th .  án quy ho ch chi ti t c c  quan có th m quy n phê duy t là c n c  l p các d
án u t , l a ch n a i m xây d ng và c p ch ng ch  quy ho ch.

 án quy ho ch ô th  và khu dân c  nông thôn s c nghiên c u  các bài ti p
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theo, còn các khái ni m c  b n c a quy ho ch chuyên ngành s c gi i thi u m c  ph n
ti p theo. 

3.3 Quy ho ch xây d ng chuyên ngành

Khái ni m

Quy ho ch xây d ng chuyên ngành g m:

- Quy ho ch xây d ng chuyên ngành do các ngành kinh t  k  thu t ho c các B  qu n
lý xây d ng chuyên ngành l p nh h ng phát tri n h  th ng các công trình xây 
d ng chuyên ngành trong ph m vi c  n c ho c vùng kinh t  nh m th c hi n m c
tiêu chi n l c phát tri n kinh t  xã h i trong th i h n t  10 n m n 20 n m.

- Quy ho ch xây d ng chuyên ngành n m trong thành ph n quy ho ch xây d ng vùng, 
quy ho ch xây d ng ô th , quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn, th  hi n c
th  m ng l i các công trình k  thu t h  t ng, công trình s n xu t, d ch v  chuyên 
ngành  phát tri n ng b  khi xây d ng vùng, ô th , nông thôn. 

Yêu c u c a quy ho ch xây d ng chuyên ngành 

Quy ho ch chuyên ngành c duy t ph i c th  hi n trong quy ho ch xây d ng vùng 
và ph i c c  th  hoá trong quy ho ch xây d ng ô th  và quy ho ch xây d ng khu dân 
c  nông thôn. Các yêu c u c  th  nh  sau: 

- nh h ng t  ch c h  th ng m ng l i các công trình xây d ng chuyên ngành kèm 
theo các gi i pháp kinh t  k  thu t.

- Xác nh n i dung xây d ng t u.

- Quy nh vi c qu n lý xây d ng theo quy ho ch.

4. TH C TR NG V  QUY HO CH XÂY D NG VÙNG  N C TA

M c dù trong th i gian g n ây, quy ho ch và th c hi n quy ho ch xây d ng di n ra  h u
h t các t nh thành v i nhi u d  án l n nh  v i nhi u ngu n v n khác nhau, trong ó có quy 
ho ch vùng, song quy ho ch vùng n c ta nhìn chung còn trong tình tr ng : 

- Quy ho ch manh mún, ch a ng b , ch a hoàn ch nh

- Nh n th c v  vai trò c a quy ho ch vùng ch a c toàn di n

- Có s  m t cân i gi a các ô th  và khu v c nông thôn trong vùng 

- Nghiên c u v  quy ho ch xây d ng nói chung và quy ho ch xây d ng vùng nói riêng 
còn m ng, c  v  ph ng di n chi n l c, t m nhìn, k  thu t và pháp lý. 
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-------------------------------------------------

TÀI LI U THAM KH O

Lu t xây d ng 2003 ( i u 11 – i u 18). 

Ngh nh 08/2005/N -CP (24/01/2005) v  Quy ho ch xây d ng (thay th  Ngh nh
91-CP (17/08/1994) c a Chính ph  ban hành i u l  qu n lý quy ho ch ô th ).

Thông t  07/BXD/TT-BXD H ng d n l p, th m nh, phê duy t và qu n lý quy 
ho ch xây d ng (07/4/2008). 

Quy t nh s  03/2008/Q -BXD ngày 31/3/2008 c a B  Xây d ng v  Ban hành quy 
nh n i dung th  hi n b n v , thuy t minh  i v i nhi m v  và  án quy ho ch xây 

d ng.

-------------------------------------------------

CÂU H I ÔN T P

1. Phân bi t gi a quy ho ch xây d ng vùng và quy ho ch xây d ng chuyên ngành. 

2. M i quan h  gi a các lo i quy ho ch. Quy ho ch xây d ng vùng ph i d a trên quy ho ch
nào hay không? 
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Bài 3: QUY HO CH XÂY D NG Ô TH

1. T NG QUAN V Ô TH

1.1 Khái ni m và c i m chung c a ô th

ô th c hi u tr c h t là trung tâm kinh t  xã h i trên m t a bàn, a ph ng. ó
là n i t p trung ông úc dân c , ch  y u là lao ng phi nông nghi p, s ng và làm vi c
theo phong cách, l i s ng ô th . L i s ng ô th c c tr ng b i nh ng c i m: có 
nhu c u v  tinh th n cao, ti p thu n n v n minh nhân lo i nhanh chóng, có u t  xây 
d ng và phát tri n m ng l i c  s  h ng t ng k  thu t và h  t ng xã h i. ô th  Vi t
Nam g m các thành ph , th  xã, th  tr n là trung tâm c a c p hành chính t ng ng nh
c p t nh (t nh và c p t ng ng: thành ph  tr c thu c trung ng), và c p huy n. Theo 
pháp lu t Vi t Nam hi n hành, ô th  có các c i m sau: 

- Ch c n ng là trung tâm t ng h p hay chuyên ngành, có vai trò thúc y s  phát 
tri n kinh t  - xã h i c a c  n c ho c m t vùng lãnh th  nh t nh;

- T  l  lao ng phi nông nghi p t  65% tr  lên trong t ng s  lao ng;

- Có c  s  h  t ng ph c v  các ho t ng dân c  t i thi u ph i t 70% m c tiêu 
chu n, quy chu n quy nh i v i t ng lo i ô th ;

- Quy mô dân s  ít nh t là 4.000 ng i.

- M t  dân s  phù h p v i quy mô, tính ch t và c i m c a t ng lo i ô th .

ô th  th ng là trung tâm c a m t a gi i hành chính trung ng ho c a ph ng.
Tuy nhiên, m t a gi i hành chính có th  có nhi u ô th . Trên th c t , ô th  bao 
g m thành ph , th  xã, th  tr n c c  quan nhà n c có th m quy n quy t nh
thành l p.

1.2 Phân lo i ô th

1.2.1 Phân lo i ô th  trên th  gi i

Phân lo i theo quy mô dân s

+ ô th  nh  có s  dân t  5000 n 20.000 ng i

+ ô th  trung bình có s  dân t  20.000 n 100.000 ng i

+ ô th  l n có s  dân trên 100.000 n 500.000 ng i

+ ô th  c c l n có s  dân trên 500.000 n 1.000.000 ng i
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+  Siêu ô th  có s  dân trên 1 tri u ng i

Phân lo i theo tính ch t hành chính - chính tr  (do ch c n ng hành chính - chính tr
c a ô th ).

+  Th ô (Qu c gia hay Liên bang) 

+  Thành ph  là trung tâm c a qu c gia ho c c a các bang thành viên (trong qu c gia liên 
bang).

+  Thành ph  ho c các ô th  khác là trung tâm t nh l

+  Các ô th  trung bình ho c nh  là trung tâm c a huy n l

ô th  phân nh ra thành n i thành, n i th  và ngo i ô. Các n v  hành chính c a n i
th  g i là qu n, ph ng; c a ngo i ô là huy n, xã. Ngo i th  là vành ai ch u nh h ng
và b  tác ng tr c ti p c a n i th  và n m trong a gi i hành chính c a ô th .

1.2.2 Phân lo i ô th  n c ta 

M c ích

Vi c phân lo i ô th  không ph i là m t “món quà” ban t ng cho ô th y, mà là s  công 
nh n v  m t pháp lý v  c p  phát tri n  t ó mà phân c p, qu n lý cho phù h p, sát 
th c. Vi c phân lo i ô th  và cách xác nh ô th  nh m:

- T  ch c, s p x p và phát tri n h  th ng ô th  trong vùng, trong c  n c;

- Phân c p qu n lý ô th ;

- L p, xét duy t quy ho ch xây d ng ô th ;

- Xây d ng h  th ng v n b n quy ph m pháp lu t, các tiêu chu n, các chính sách và c
ch  qu n lý phát tri n ô th .

Tu  theo m c  phát tri n v  nhi u l nh v c và m c  t p trung v  dân s  c a các ô
th  phân lo i ô th . Do s  phát tri n c a t n c trong n n kinh t  th  tr ng có s
qu n lý c a nhà n c, có m t s  ít ô th c xem nh  là trung tâm c a c  vùng, c
n c, gi  vai trò tích c c trong vi c t o òn b y phát tri n kinh t , trong vi c i u ch nh,
qu n lý kinh t  xã h i  t m v  mô  b o m phát tri n úng nh h ng. V i vai trò 

c bi t, các ô th  này c g i là “ ô th c bi t”. Khác v i Quy t nh s  132/H BT
(05/05/1990) tr c ây, Ngh nh 72/2001/N -CP (05/10/2001) c a Chính ph  quy 

nh thêm lo i ô th c bi t. Vì v y, hi n nay ô th  n c ta c phân thành 6 lo i nh
sau:

1. ô th  lo i c bi t
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- Là th ô ho c ô th  v i ch c n ng là trung tâm chính tr , kinh t , v n hoá, khoa h c k
thu t, ào t o, du l ch, d ch v , u m i giao thông, giao l u trong c  n c và qu c t , có 
vai trò thúc y s  phát tri n kinh t  - xã h i c a c  n c.

- T  l  lao ng phi nông nghi p t  90% tr  lên trong t ng s  lao ng tr  lên.

- Có c  s  h  t ng c xây d ng v  c  b n ng b  và hoàn ch nh;

- Dân s  t  1.5 tri u ng i tr  lên; 

- M t  dân s  bình quân t  15.000 ng i/km2 tr  lên. 

2. ô th  lo i I 

- Là ô th  v i ch c n ng là trung tâm chính tr , kinh t , v n hoá, khoa h c k  thu t, ào
t o, du l ch, d ch v , u m i giao thông, giao l u trong c  n c và qu c t , có vai trò 
thúc y s  phát tri n kinh t  - xã h i c a m t vùng lãnh th  liên t nh ho c c  n c.

- T  l  lao ng phi nông nghi p t  85% tr  lên trong t ng s  lao ng tr  lên; 

- Có c  s  h  t ng c xây d ng nhi u m t ng b  và hoàn ch nh;

- Dân s  t  50 v n ng i tr  lên; 

- M t  dân s  bình quân t  12.000 ng i/km2 tr  lên. 

3. ô th  lo i II 

- Là ô th  v i ch c n ng là trung tâm chính tr , kinh t , v n hoá, khoa h c k  thu t, ào
t o, du l ch, d ch v , u m i giao thông, giao l u trong vùng t nh, vùng liên t nh ho c c
n c, có vai trò thúc y s  phát tri n kinh t  - xã h i c a m t vùng lãnh th  liên t nh
ho c m t s  l nh v c i v i c  n c.

- T  l  lao ng phi nông nghi p t  80% tr  lên trong t ng s  lao ng tr  lên; 

- Có c  s  h  t ng c xây d ng nhi u m t ti n t i t ng i ng b  và hoàn ch nh;

- Dân s  t  25 v n ng i tr  lên; 

- M t  dân s  bình quân t  10.000 ng i/km2 tr  lên. 

4. ô th  lo i III 

- Là ô th  v i ch c n ng là trung tâm chính tr , kinh t , v n hoá, khoa h c k  thu t, ào
t o, du l ch, d ch v , u m i giao thông, giao l u trong t nh ho c vùng liên t nh, có vai 
trò thúc y s  phát tri n kinh t  - xã h i c a m t t nh ho c m t s  l nh v c i v i vùng 
liên t nh.
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- T  l  lao ng phi nông nghi p t  75% tr  lên trong t ng s  lao ng tr  lên; 

- Có c  s  h  t ng c xây d ng t ng m t ng b  và hoàn ch nh;

- Dân s  t  10 v n ng i tr  lên; 

- M t  dân s  bình quân t  8.000 ng i/km2 tr  lên. 

5. ô th  lo i IV 

- Là ô th  v i ch c n ng là trung tâm t ng h p ho c chuyên ngành v  chính tr , kinh t ,
v n hoá, khoa h c k  thu t, u m i giao thông, giao l u trong t nh, có vai trò thúc y
s  phát tri n kinh t  - xã h i c a m t t nh ho c m t s  vùng trong t nh.

- T  l  lao ng phi nông nghi p t  70% tr  lên trong t ng s  lao ng tr  lên; 

- Có c  s  h  t ng c xây d ng ã ho c ang c xây d ng t ng m t ng b  và hoàn 
ch nh;

- Dân s  t  5 v n ng i tr  lên; 

- M t  dân s  bình quân t  6.000 ng i/km2 tr  lên. 

6. ô th  lo i V 

- Là ô th  v i ch c n ng là trung tâm t ng h p ho c chuyên ngành v  chính tr , kinh t ,
v n hoá và d ch v , có vai trò thúc y s  phát tri n kinh t  - xã h i c a m t huy n ho c
m t c m xã. 

- T  l  lao ng phi nông nghi p t  65% tr  lên trong t ng s  lao ng tr  lên; 

- Có c  s  h  t ng c xây d ng ã ho c ang c xây d ng nh ng ch a ng b  và 
hoàn ch nh;

- Dân s  t  4.000 ng i tr  lên; 

- M t  dân s  bình quân t  2.000 ng i/km2 tr  lên. 

Ngo i l : (áp d ng cho m t s ô th  lo i III, lo i IV và lo i V) 

- i v i các ô th  mi n núi, vùng cao, vùng sâu, vùng xa và h i o thì các tiêu chu n
quy nh cho t ng lo i ô th  có th  th p h n nh ng ph i m b o m c t i thi u b ng
70% m c tiêu chu n quy nh i v i các lo i ô th  t ng ng nêu trên. 

- i v i các ô th  có ch c n ng ngh  mát, du l ch, i u d ng, các ô th  nghiên c u
khoa h c, ào t o thì tiêu chu n quy mô dân s  th ng trú có th  th p h n, nh ng ph i

t 70% so v i m c quy nh; riêng tiêu chu n m t  dân s  bình quân c a các ô th
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ngh  mát, du l ch và i u d ng cho phép th p h n, nh ng t i thi u ph i t 50% so v i
m c quy nh c a các lo i ô th  t ng ng nêu trên.

Ranh gi i ph m vi c a m t ô th

- Thành ph c chia thành: n i thành và ngo i thành 

- Th  xã c chia thành: n i th  và ngo i th

- Th  tr n không có vùng ngo i th  tr n.

1.3 M i quan h  gi a c p hành chính và ô th

B  máy hành chính nhà n c c phân thành 4 c p: Trung ng, c p t nh, c p
huy n, c p xã. Trong ó

- C p t nh bao g m: t nh, thành ph  tr c thu c trung ng;

- C p huy n bao g m: qu n, huy n, th  xã, thành ph  thu c t nh;

- C p xã bao g m: xã, ph ng, th  tr n.

Trong ó, ch  có thành ph  (thu c trung ng ho c thu c t nh), th  xã, và th  tr n là ô th .
T nh, huy n, xã là các n v  hành chính các c p. Riêng qu n và ph ng không ph i là ô
th c l p, ó là nh ng b  ph n thu c ô th  hay còn g i là các ph n h p thành n i ô ô th .

2. PHÂN C P QU N LÝ Ô TH

2.1 Phân c p qu n lý hành chính cho ô th

- Thành ph  tr c thu c trung ng ph i là ô th  lo i c bi t, ho c lo i I và do c p trung 
ng qu n lý; 

- Các thành ph  tr c thu c t nh, ph i là ô th  lo i II ho c ô th  lo i III, ch  y u do c p
t nh qu n lý; 

- Các th  xã thu c t nh ho c thu c thành ph  tr c thu c Trung ng ph i là ô th  lo i III 
ho c IV, do c p t nh ho c th  xã qu n lý; 

- Các th  tr n thu c huy n ph i là ô th  lo i IV, ho c ô th  lo i V, ch  y u do huy n qu n
lý.

Theo pháp lu t Vi t Nam hi n  hành, vi c phân c p qu n lý hành chính v ô th  g n
li n v i y u t  “v t c p”. Trong ó ch  th  qu n lý hành chính th ng là c  quan c p trên 
tr c ti p c a c p hành chính ô th ó. i u này có tác d ng tích c c trong vi c t ng c ng
tính “t p trung” trong qu n lý hành chính nhà n c, nh h ng v  nh ng d  án l n, góp 
ph n quan tr ng trong các d  án quy ho ch t ng th  c a qu c gia. Tuy nhiên, ng v
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ph ng di n khoa h c pháp lý, i v i m t s  lo i ô th , th c t  qu n lý òi h i ph i giao 
công tác quy ho ch a ph ng cho a ph ng c p ó. Trên th c t , vi c qu n lý v ô th
ã có nh ng b c chuy n bi n r t rõ nét khi TTCP ã có quy t nh m i vào tháng 12 n m

2001 giao m t s  vi c qu n lý ô th  cho UBND TP HCM. Tuy nhiên, th c t  c a Thành 
ph  H  Chí Minh òi h i ph i có m t c  ch  “giao quy n t  ch ” thông thoáng h n n a.

So v i các quy nh v  phân c p qu n lý hành chính ô th  trên ây, ta th y có nh ng
s  khác bi t gi a quy nh và th c t . Ví d : T  tháng 01 n m 2004 n nay (tháng 2 n m
2009), thành ph  C n Th 1 c công nh n là thành ph  tr c thu c trung ng nh ng v n là 

ô th  lo i 2. M t khác, Hu 2 và Vinh3 tuy là thành ph  thu c t nh nh ng l i là ô th  lo i 1.

2.2 Quan h  gi a phân lo i ô th  và phân c p qu n lý

Nguyên t c chung là d a vào k t qu  c a phân lo i ô th  phân c p qu n lý. Tuy 
nhiên, có nh ng tr ng h p ô th c phân c p qu n lý không cùng v i c p hành chính 
(tr ng h p ph  bi n là c p qu n lý cao h n m t c p) c gi i thích b ng nh ng lý do sau 

ây:

- Vai trò trung tâm chính tr

- Quá trình hình thành và phát tri n c a ô th ã tr i qua nhi u th i k  khác nhau 

- Trình  phát tri n kinh t  xã h i và ô th  hoá t ng vùng khác nhau d n n v  trí, vai 
trò và tính ch t ô th i v i t ng vùng lãnh th  c ng khác nhau. 

2.3 Th c tr ng v  qu n lý nhà n c ô th  n c ta

Trong qu n lý nhà n c ô th , có r t nhi u ho t ng c th c hi n trên các l nh
v c khác nhau. Tuy nhiên, khi nói n quy ho ch trong xây d ng ô th , có m t s i m
th ng xuyên c nh c n:

- Qu n lý ô th  n c ta có hi n t ng v a b  chia c t theo t ng m ng, v a b  gi i h n
theo a gi i hành chính và th ng t p trung qu n lý theo ngành, ho t ng ch ng
chéo, thi u s  ph i h p gi a các ban ngành. 

- S  phân công trách nhi m cho các c p, các ngành ô th  không rõ ràng. Trong m t
ch ng m c nào ó, v n còn thi u ki n th c c  b n và kinh nghi m qu n lý i v i vi c

1 Ngh  quy t s  22/2003/QH11 ngày 26 tháng 11 n m 2003 v  vi c chia và i u ch nh a gi i hành chính 
m t s  t nh (trong ó có C n Th ).
2 Quy t nh c a TTCP s  209/2005/Q -TTg ngày 24 tháng 8 n m 2005 v  vi c công nh n thành ph  Hu  là 

ô th  lo i I thu c t nh Th a Thiên Hu .
3 Quy t nh s  1210/Q -TTg (5/9/2008) c a Th  t ng Chính ph  công nh n thành ph  Vinh là ô th  lo i I 
thu c t nh Ngh  An. 
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l p và th c hi n các chi n l c, m c tiêu trong quy ho ch xây d ng ô th .

- S  phân công, phân c p và quy n h n trong qu n lý nhà n c ô th  gi a các c  quan 
nhà n c chuyên môn a ph ng nh : các s , ban, ngành  và c  quan HCNN có 
th m quy n chung (UBND các c p) còn ch a rõ ràng, ôi ch  b t h p lý. 

- Chính quy n thành ph , th  xã thu c t nh c hình thành v i m c ích th a hành vi c
qu n lý ô th . Trách nhi m r t n ng n  nh ng quy n l c r t h n ch . Nhìn chung, 
chính quy n thành ph , th  xã thu c t nh ch  có tính ch t giúp vi c cho UBND T nh.

Nh  v y, ph i nhìn nh n ô th  là ch  th  có tính c l p t ng i. M t m t, vi c
phân c p òi h i ph i có s  khác nhau gi a thành th  và nông thôn. N u v n xem vi c qu n
lý ô th  c ng nh  nông thôn thì s  g p nhi u v ng m c trong vi c phát tri n ô th . M t
khác, các quy nh v  qu n lý hành chính cho n v  hành chính là t nh, huy n, xã, g n nh
không khác m y so v i các n v  hành chính thành ph , th  xã, th  tr n. Th c t òi h i
ph i thay i t  nh n th c v  s  khác nhau gi a các ô th  và t nh, huy n, xã. 

3. THÀNH L P Ô TH  M I

3.1 Quy t nh i u ch nh n v  hành chính

Quy t nh i u ch nh a gi i hành chính là vi c quy nh c  quan nào có th m
quy n thành l p m i, nh p, tách, i u ch nh a gi i hành chính trong ph m vi qu c gia. 
Vi c thay i a gi i hành chính thông th ng “g n li n” v i vi c nâng c p ô th  d n n
vi c thay i ch  th  qu n lý cho ô th , vì v y c ng c nghiên c u trong ph n này. Theo 
Hi n pháp 1992 (K8, 84 và K10, 112) thì: 

- Chính ph  trình Qu c h i quy t nh vi c thành l p m i, nh p, chia, i u ch nh a gi i
t nh, thành ph  tr c thu c trung ng, vi c thành l p ho c gi i th n v  hành chính - kinh 
t c bi t.

- Chính ph  quy t nh vi c thành l p nh p, chia, i u ch nh a gi i hành chính d i c p
t nh, thành ph  tr c thu c trung ng (c p huy n và c p xã). 

3.2 Các b c ti n hành thành l p m i ô th  m i

3.2.1 Các tr ng h p áp d ng quy nh  thành l p m i ô th  m i:

Theo Thông t  02/2002-TTLT-BXD-TCCCBCP ngày 08 tháng 03 n m 2002, vi c
thành l p ô th  m i áp d ng i v i các tr ng h p:

a/ M t khu dân c  ho c m t ô th  m i c u t  xây d ng ã m b o c các 
y u t  c  b n phân lo i ô th  theo quy nh t i i u 2 Ngh nh s  72/2001/N -CP.
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b/ ô th  hình thành trên c  s  tách, nh p, gi i th ô th  và các n v  hành chính có 
liên quan. 

3.2.2 Trình t  thành l p m i ô th :

Trình t  thành l p m i ô th  th c hi n theo các b c sau: 

a/ B c 1: L p, xét duy t  quy ho ch chung ô th  d  ki n thành l p m i.

U  ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c Tr ng ng n i có nhu c u thành l p
m i ô th  t  ch c l p quy ho ch chung ô th  d  ki n thành l p m i trình c  quan nhà n c
có th m quy n xét duy t theo quy nh c a pháp lu t.

b/ B c 2: L p  án phân lo i ô th  trình c  quan nhà n c có th m quy n tho
thu n v  vi c x p lo i ô th .

U  ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c Tr ng ng n i có nhu c u thành l p
m i ô th  t  ch c l p  án phân lo i ô th  trình c  quan nhà n c có th m quy n th m

nh, trên c  s ó có v n b n tho  thu n v  x p lo i ô th  d  ki n thành l p m i.

c/ B c 3: L p h  s  án xin thành l p ô th  m i

U  ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c Trung ng n i có nhu c u xin thành l p
m i ô th  có trách nhi m t  ch c l p h  s  án trình Chính ph  (qua Ban T  ch c Cán b
- Chính ph  th m nh) xem xét quy t nh v i n i dung nh  sau: 

- T  trình c a U  ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c Trung ng xin Chính ph
cho thành l p m i ô th ;

-  án thành l p m i ô th  v i n i dung sau: 

+ Lý do và s  c n thi t thành l p m i ô th ;

+ Phân tích các y u t  c  b n phân lo i ô th ;

+ Tóm t t n i dung quy ho ch chung xây d ng ô th ã c c  quan nhà n c có 
th m quy n xét duy t;

+  Ph ng án tách, nh p, gi i th  ho c i u ch nh a gi i hành chính  và n v  hành 
chính có liên quan n vi c thành l p m i ô th  bao g m thuy t minh và  hai b n  cùng 
m t t  l c sao ch p t "b n  364/CT có t  l  1/2000 n 1/50.000" c l p theo Ch
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th  s  364/CT ngày 6 tháng 11 n m 1991 c a Ch  t ch H i ng B  tr ng (nay là Th
t ng Chính ph ) v  vi c gi i quy t nh ng tranh ch p t ai liên quan n a gi i hành 
chính, ho c in ra t  "b n  364/CT" d ng s  g m : m t b n  th  hi n ng a gi i hành 
chính hi n tr ng c a các n v  hành chính c p xã (n u là c p huy n thì ph i th  hi n thêm 

ng a gi i c a các n v  hành chính c p xã); m t b n  th  hi n ng a gi i hành 
chính d  ki n s c thành l p m i, nh p, chia, i u ch nh a gi i theo  án trình; 

+ Ki n ngh  và t  ch c th c hi n;

+ Các b n v , ph  l c và bi u b ng minh ho  kèm theo; 

- Các v n b n xét duy t  án thành l p m i ô th  có liên quan g m:

+ T  trình Chính ph  c a U  ban nhân dân c p t nh;

+ Ngh  quy t và trích biên b n k  h p H i ng nhân dân c p t nh;

+ T  trình c a U  ban nhân dân c p huy n g i U  ban nhân dân c p t nh;

+ Ngh  quy t và trích biên b n k  h p H i ng nhân dân c p huy n;

+ T  trình c a U  ban nhân dân c p xã g i U  ban nhân dân c p huy n;

+ Ngh  quy t và trích biên b n k  h p H i ng nhân dân c p xã; 

+ B n t ng h p ý ki n nhân dân; 

+ Ý ki n th m nh c a c  quan qu n lý ki n trúc quy ho ch c p t nh (Ki n trúc s
tr ng i v i thành ph  Hà N i và thành ph  H  Chí Minh, S  Xây d ng i v i các t nh,
thành ph  tr c thu c Trung ng còn l i) và Ban T  ch c chính quy n t nh, thành ph  tr c
thu c Trung ng;

+ Ý ki n th m nh c a B  Xây d ng v  quy ho ch chung và tiêu chu n phân lo i ô
th i v i tr ng h p d  ki n là ô th  t  lo i IV tr  lên; 

+ Ý ki n c a các B , ngành Trung ng khác có liên quan (n u xét th y c n thi t).

d/ B c 4: Quy t nh công nh n lo i ô th  thành l p m i

C n c  quy t nh c a c  quan nhà n c có th m quy n v  vi c thành l p m i ô th , U
ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c Trung ng (n i có nhu c u xin thành l p m i ô
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th ) có trách nhi m ch o hoàn ch nh h  s  xin phân lo i ô th  quy t nh theo th m
quy n ho c trình c  quan nhà n c có th m quy n quy t nh công nh n lo i ô th .

3.3 Th m quy n quy t nh công nh n lo i ô th

Khi có i u ki n  thành l p m i m t ô th , UBND c p T nh c a ô th ó ph i
ch ng l p h  s  thành l p m i ô th . Trong ó, có ph ng án tách, nh p, gi i th  ho c

i u ch nh a gi i hành chính ô th  có liên quan n vi c thành l p m i c H ND c p
T nh thông qua  trình c  quan nhà n c có th m quy n quy t nh.

 Vi c công nh n lo i ô th  thành l p m i c ti n hành sau khi có quy t nh thành 
l p m i ô th  c a các c  quan nhà n c có th m quy n. C  th  nh  sau: 

Lo i ô th  ngh Quy t nh công nh n

c bi t B  tr ng B  Xây d ng

Và UBND c p T nh

Chính ph

Lo i I, II B  tr ng B  Xây d ng

Và UBND c p T nh

Th  t ng Chính ph

Lo i III, IV UBND c p T nh B  tr ng B  Xây d ng

Lo i V UBND c p Huy n UBND c p T nh4

4. QUY HO CH XÂY D NG Ô TH

4.1 Khái ni m

Là vi c nh h ng chi n l c dài h n và ng n h n v  vi c s  d ng t xây d ng
trong ranh gi i c a ô th , phù h p v i quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t - xã h i và quy 
ho ch xây d ng vùng; có xem xét n các quy ho ch xây d ng nông thôn, chuyên ngành và 

4 i v i ô th  lo i V, UBND c p T nh có quy t nh công nh n sau khi ã phê duy t quy ho ch xây d ng
và k  ho ch phát tri n ô th i v i vùng dân c  ho c xã c  ngh  thành l p th  tr n.
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quy ho ch xây d ng các ô th  lân c n, li n k , làm ti n  phát tri n ô th , áp ng t t
nh t các nhu c u c a c  dân ô th .

4.2 Vai trò c a quy ho ch xây d ng ô th

Quy ho ch ô th  có nhi m v  c  th  hóa chi n l c n nh và phát tri n kinh t  xã 
h i c a ng và Nhà n c, chi n l c phát tri n ô th  qu c gia.  án quy ho ch xây d ng

ô th c phê duy t là c  s  pháp lý :

- Qu n lý xây d ng ô th  theo quy ho ch;

- B o v  c nh quan môi tr ng;

- S  d ng và khai thác c  s  h  t ng ô th .

Vì v y, ô th c xây d ng và phát tri n theo quy ho ch trên c  s  pháp lu t là ti n
 ph c v  m c tiêu kinh t , chính tr , v n hóa và khoa h c k  thu t c a m t qu c gia. Trong 

ó,  án quy ho ch xây d ng là ti n  qu n lý vi c s  d ng t ai ô th .  án quy 
ho ch c xác l p là tri n khai các d  án u t  xây d ng c  b n. i u này òi h i  án 
quy ho ch ô th  ph i có tính kh  thi. Trong quy ho ch xây d ng ô th , m t trong nh ng
yêu c u b t bu c ph i c th c hi n tr c tiên là l a ch n và  phân khu ch c n ng ô
th .

4.3 Nh ng nguyên t c c  b n  l a ch n và  phân khu ch c n ng ô th

Khái ni m khu ch c n ng ô th

 Khu ch c n ng ô th  là m t a bàn khu v c n m trong ô th c phân chia d a
trên y u t  chính y u là m c ích s  d ng khu v c y. Theo lu t Vi t Nam hi n hành, khu 
ch c n ng ô th c chia làm 2 lo i:

a. Các khu thu c khu v c dân d ng

 - Khu ;

 - Khu c  quan, tr ng h c không thu c qu n lý hành chính c a ô th ;

 - Khu trung tâm, khu ph c v  công c ng;

 - Khu ngh  ng i, gi i trí, cây xanh. 

b. Các khu n m ngoài khu v c dân d ng:

 - Khu công nghi p, khu kho tàng; 

 - Khu công trình giao thông i ngo i;
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 - Các khu công trình u m i c a h  th ng k  thu t ô th , bao g m: i n, n c,
phòng ch ng cháy; 

 - Khu v c c n c cách ly nh : lò m  gia súc, ngh a trang, bãi rác; 

 - Khu v c c bi t, nh  khu quân s , khu h i quan, khu có liên quan n chính tr ;

 - Các khu v c cây xanh c bi t: v n m, cây xanh cách ly, cây xanh nghiên c u,
m t n c;

 - t d  phòng phát tri n ô th  và các lo i t khác. 

Các nguyên t c  phân khu ch c n ng

 - Các khu ch c n ng ph i  v  trí phù h p, m b o các yêu c u v  b o v  môi 
tr ng, b o v  c nh quan, phòng ch ng cháy và ph i c m b o có th  liên h  thu n ti n
v i nhau b ng h  th ng giao thông h p lý an toàn. Theo nhu c u phát tri n kinh t , các h
th ng thông tin liên l c, vi n thông c ng c k t h p th c hi n.

 - Phân khu ch c n ng ô th  ph i tri t  t n d ng a hình thiên nhiên, hi n tr ng
kinh t , xã h i và công trình xây d ng  t  ch c không gian ô th , b  trí h  th ng k  thu t
h  t ng h p lý, h n ch  t i a vi c s  d ng các bi n pháp k  thu t t ti n, lãng phí trong 
xây d ng.

5.  ÁN QUY HO CH XÂY D NG Ô TH

5.1  án quy ho ch ô th

 án quy ho ch ô th c hi u là m t lo i  án ch a ng k  ho ch và các d
ki n v  xây d ng trong m t h  th ng t ng th , c c  quan nhà n c có th m quy n phê 
duy t, theo trình t , th  t c ch t ch  cho m t ph m vi a bàn t ai ô th , ho c toàn b
khu ô th .  án quy ho ch ô th  tr c h t nh m ph c v  nh ng quy n và l i ích h p pháp 
c a công dân trên a bàn ô th , ng th i m b o các m c tiêu chính tr , kinh t , v n hoá 
xã h i, an ninh qu c phòng trên a bàn ô th  nói riêng c ng nh  c  vùng, c  n c nói 
chung. Theo pháp lu t n c ta, t t c  c  các ô th u ph i có quy ho ch xây d ng m i
ho c quy ho ch c i t o

5.2 Nh ng yêu c u c  b n c a m t  án quy ho ch ô th

- Ph i là m t  án m b o v  m t k  thu t.  án không ch  là nh ng s  li u, nh ng k
ho ch c vi t ra mà còn ph i i kèm v i nh ng s , l c  theo úng các quy trình 
k  thu t do lu t nh. t c i u này,  án quy ho ch không ch c l p b i cán 
b  hành chính có th m quy n, mà ph i có s óng góp c a các chuyên gia trong l nh v c
xây d ng, c bi t là các chuyên gia có kinh nghi m, k  c  nh ng chuyên gia "n m
ngoài" h  th ng cán b  công ch c.
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- Ph i c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t. ây là c  s  pháp lý  qu n lý 
ô th , ti n hành m i ho t ng xây d ng, l p các k  ho ch c i t o ng n h n và dài h n

thu c các ngành và a ph ng. Tu  theo t ng lo i  án và lo i ô th  s  có các c  quan 
có th m quy n t ng ng, s c trình bày rõ  ph n sau. 

- Ph i m b o các quy n và l i ích h p pháp c a công dân ô th .

- Ph i m b o các m c tiêu v  chính tr , kinh t , v n hoá xã h i, an ninh qu c phòng trên 
a bàn ô th  nói riêng c ng nh  c  vùng, c  n c nói chung. ây có th  xem là "tính 

chính tr " c a m t  án quy ho ch.

5.3 Phân lo i  án quy ho ch ô th

5.3.1  án quy ho ch chung 

Khái ni m

 án quy ho ch chung xây d ng ô th  là  án xác nh ph ng h ng phát tri n
không gian ô th  và xây d ng c  s  h  t ng, có tính n vi c m  r ng phát tri n ô th ,
b o m hài hoà vi c phát tri n c  c u ngành ngh  (nông, lâm nghi p), c ng nh  an ninh 
qu c phòng và các ho t ng kinh t  khác.

Yêu c u v  m t k  thu t

- c l p trên b n a hình có t  l  1/2000 - 1/25000 tu  theo lo i ô th

- c l p riêng bi t cho t ng ô th  có tính n các m i liên h  v i các ô th  lân c n
khác.

- Các b n  g c dùng  l p  án quy ho ch chung ph i b o m chính xác rõ ràng. 

- H  s  g m: ph n b n v , ph n thuy t minh, và d  th o i u l  qu n lý xây d ng ô
th .

Yêu c u v  m t pháp lý 

- Ph i có ý ki n c a H ND c p t ng ng và các ngành có liên quan tr c khi trình c
quan có th m quy n phê duy t.

- Ph i ti n hành tr ng bày và l y ý ki n nhân dân ô th  công khai. 

- c th  hi n b ng s nh h ng phát tri n ô th .

- Quy ho ch và phát tri n ô th  Vi t Nam ph i phòng ng a các s  c  cháy n , thiên 
tai, s  c  công ngh .

- B o m b o t n di tích l ch s  và các giá tr  v n hoá khác. 
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5.3.2  án quy ho ch chi ti t

Khái ni m

Quy ho ch chi ti t là quy ho ch cho t ng ph n lãnh th  ho c t ng khu ch c n ng ô th
c phân nh t  quy ho ch chung, nh m c  th  hoá và làm chính xác hoá các quy nh

c a  án quy ho ch chung.

Yêu c u v  m t k  thu t

- L p m t b ng s  d ng t ai, phân chia các lô t và quy nh vi c s  d ng các lô 
t;

- Xác nh ch  gi i ng , ch  gi i xây d ng,  xu t nh h ng ki n trúc, các bi n
pháp b o v  c nh quan, môi tr ng ô th ;

-  xu t gi i pháp xây d ng, c i t o h  th ng công trình k  thu t h  t ng.

- c l p trên c  s  b n a hình và a chính t  l  1/500 - 1/2000. 

Yêu c u v  m t pháp lý 

- c l p cho khu t có yêu c u c i t o và xây d ng, n m trong gi i h n th i gian 
c a s nh h ng phát tri n ô th  chung. 

-  án quy ho ch c duy t là c n c  l p các d  án u t , l a ch n, xét duy t
a i m và c p ch ng ch  quy ho ch quy t nh giao t...

Phân lo i

1.  án quy ho ch chi ti t s  d ng t ai: c l p  2 m c

- i v i khu t trên 200 ha: 

+ Áp d ng b n  t  l  1/2000 - 1/5000, nh m c  th  hoá và làm chính xác  án quy 
ho ch chung. 

+ nh h ng ki n trúc cho m i khu t có quy mô t  4 n 20 ha. 

- i v i khu t t  20 - 200 ha: 

+ Áp d ng b n  1/1000 - 1/2000 nh m c  th  hoá và chính xác các quy nh c a
án quy ho ch chung và  án quy ho ch chi ti t s  d ng t có liên quan 

+ Xác nh rõ m c tiêu, ch  qu n lý s  d ng t, các yêu c u v  b  c c quy ho ch
ki n trúc và các c  s  h  t ng, ch  tiêu v  m t k  thu t, v  sinh môi tr ng cho t ng khu t
t ng ng v i các c m công trình ho c m t công trình l n.
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2.  án quy ho ch chia lô 

- c l p trên khu t có di n tích d i 20 ha, có t  l  1/200 - 1/500

- Nh m quy nh ch  qu n lý và s  d ng t, các yêu c u c i t o và xây d ng các 
công trình t i t ng lô t.

- Các b n  g c s  d ng  l p các  án quy ho ch chi ti t ph i b o m rõ ràng, chính 
xác, ph n ánh n i dung c p nh t v a hình và th c tr ng khu t.

6.  ÁN QUY HO CH CHUNG XÂY D NG Ô TH  ( i u 13- i u 20 N  08)

6.1 i t ng, giai o n và th i gian l p quy ho ch chung xây d ng ô th

1. Quy ho ch chung xây d ng ô th c l p cho các ô th  lo i c bi t, lo i 1, lo i 2, 
lo i 3, lo i 4, lo i 5, các qu n c a thành ph  tr c thu c Trung ng, các ô th  m i liên t nh,
ô th  m i có quy mô dân s  t ng ng v i ô th  lo i 5 tr  lên, các khu công ngh  cao và 

khu kinh t  có ch c n ng c bi t.

2. Quy ho ch chung xây d ng ô th c l p cho giai o n ng n h n là 05 n m, 10 
n m; giai o n dài h n là 20 n m.

3. Th i gian l p quy ho ch chung xây d ng ô th  nh  sau: 

a) Quy ho ch chung xây d ng ô th  thu c th m quy n phê duy t c a Th  t ng Chính 
ph , th i gian l p không quá 18 tháng, k  t  ngày nhi m v  quy ho ch c duy t;

b) Quy ho ch chung xây d ng ô th  thu c th m quy n phê duy t c a y ban nhân dân 
c p t nh, th i gian l p không quá 12 tháng, k  t  ngày nhi m v  quy ho ch c duy t.

6.2 Nhi m v  quy ho ch chung xây d ng ô th

1. N i dung nhi m v  quy ho ch chung xây d ng ô th  bao g m:

a) Xác nh tính ch t c a ô th , quy mô dân s ô th , nh h ng phát tri n không 
gian ô th  và các công trình h  t ng k  thu t, h  t ng xã h i trong ô th  theo các giai o n
05 n m, 10 n m và d  báo h ng phát tri n c a ô th n 20 n m;

b) i v i quy ho ch chung xây d ng c i t o ô th , còn ph i xác nh nh ng khu v c
ph i gi i to , nh ng khu v c c gi  l i  ch nh trang, nh ng khu v c ph i c b o v
và nh ng yêu c u c  th  khác theo c i m c a t ng ô th .

2. B n v  s  v  trí, ranh gi i và m i quan h  vùng; t  l  1/25.000 – 1/100.000. 

3. Th i gian l p nhi m v  quy ho ch chung xây d ng ô th  nh  sau: 

a) i v i nhi m v  quy ho ch chung xây d ng ô th  thu c th m quy n phê duy t c a
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Th  t ng Chính ph , th i gian l p không quá 04 tháng k  t  ngày chính th c c giao 
nhi m v ;

b) i v i nhi m v  quy ho ch chung xây d ng ô th  thu c th m quy n phê duy t c a
y ban nhân dân c p t nh, th i gian l p không quá 03 tháng k  t  ngày chính th c c giao 

nhi m v ;

6.3 C n c  l p  án quy ho ch chung xây d ng ô th

1. nh h ng quy ho ch t ng th  phát tri n h  th ng ô th  Vi t Nam ã c Th
t ng Chính ph  phê duy t.

2. Quy ho ch t ng th  phát tri n kinh t  - xã h i c a vùng, c a t nh và các quy ho ch
chuyên ngành. 

3. Quy ho ch xây d ng vùng. 

4. Nhi m v  quy ho ch chung xây d ng ô th ã c phê duy t.

5. Các k t qu i u tra, kh o sát, các s  li u, tài li u v  khí t ng, th y v n, h i v n,
a ch t, hi n tr ng kinh t , xã h i và các s  li u, tài li u khác có liên quan. 

6. Quy chu n, tiêu chu n xây d ng.

6.4 N i dung quy ho ch chung xây d ng ô th

Tu  theo c i m, quy mô c a t ng ô th , quy ho ch chung xây d ng ô th  bao g m
nh ng n i dung sau ây:

1. Phân tích, ánh giá các i u ki n t  nhiên và hi n tr ng v  kinh t  - xã h i; dân s ,
lao ng; s  d ng t ai; hi n tr ng v  xây d ng; c  s  h  t ng xã h i, h  t ng k  thu t và 
v  sinh môi tr ng ô th .

2. Xác nh ti m n ng, ng l c hình thành và phát tri n ô th ; tính ch t, quy mô dân 
s , lao ng và quy mô t ai xây d ng ô th ; các ch  tiêu kinh t  - k  thu t ch  y u cho 
các giai o n phát tri n ô th .    

3. nh h ng phát tri n không gian ô th  bao g m n i th  và ngo i th :

a) D  ki n s  d ng t c a ô th  theo t ng giai o n quy ho ch;

b) Xác nh h  th ng các trung tâm; v  trí, ph m vi, quy mô các khu ch c n ng trong ô
th ; các khu hi n có phát tri n n nh; các khu c n ch nh trang, c i t o, nâng c p; các khu 
c n b o t n, tôn t o; các khu chuy n i ch c n ng; các khu quy ho ch xây d ng m i; các 
khu c m xây d ng và các khu v c d  ki n phát tri n m  r ng ô th ; d  ki n các khu v c
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xây d ng các công trình ng m d i m t t trong ô th ;

c) Xác nh các ch  tiêu v  di n tích, m t  dân c , m t  xây d ng, h  s  s  d ng
t và t ng cao t i a, t i thi u c a công trình trong các khu ch c n ng ô th .

4. nh h ng phát tri n h  th ng h  t ng k  thu t ô th  bao g m:

a) ánh giá t ng h p và l a ch n t xây d ng ô th ; xác nh c t xây d ng kh ng ch  c a
t ng khu v c, toàn ô th  và các tr c giao thông chính ô th ;

b) Xác nh m ng l i giao thông i ngo i, giao thông ô th , v  trí và quy mô các 
công trình u m i giao thông nh : c ng hàng không, c ng bi n, c ng sông, u m i giao 
thông, thu  l i; t  ch c giao thông công c ng cho các ô th  lo i III tr  lên; xác nh ch  gi i

ng  các tr c chính ô th ;

c) L a ch n ngu n; xác nh quy mô, v  trí, công su t c a các công trình u m i;
m ng l i truy n t i và phân ph i chính c a các h  th ng c p n c, c p i n; m ng l i

ng c ng thoát n c; các công trình x  lý n c th i, ch t th i r n; ngh a trang và các 
công trình khác. 

5. D  ki n nh ng h ng m c u tiên phát tri n và ngu n l c th c hi n.

6. Thi t k ô th : n i dung thi t k ô th  trong quy ho ch chung xây d ng ô th c
th c hi n theo quy nh t i i u 30 c a Ngh nh 08/CP. 

7. ánh giá tác ng môi tr ng ô th  và  xu t bi n pháp  gi m thi u nh h ng
x u n môi tr ng trong  án quy ho ch chung xây d ng ô th .

6.5 H  s  án quy ho ch chung xây d ng ô th

1. B n v  g m : 

- S  v  trí và m i quan h  vùng; t  l  1/50.000 - 1/250.000; 

- Các b n  hi n tr ng ph c v  cho vi c thi t k  quy ho ch chung xây d ng ô th ; t
l  1/5.000 - 1/25.000; 

- B n nh h ng phát tri n không gian ô th ; t  l  1/5.000- 1/25.000; 

- Các b n  quy ho ch t ng m t b ng s  d ng t c a ô th  theo t ng giai o n quy 
ho ch; t  l  1/5.000 - 1/25.000; 

- Các b n  quy ho ch h  th ng công trình h  t ng k  thu t ô th ; t  l  1/5.000 - 
1/25.000;

- B n  ch  gi i ng  các tr c ng chính, c t kh ng ch  xây d ng ô th ; t  l
1/5.000 - 1/25.000; 
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- B n  t ng h p ng dây, ng ng k  thu t các tuy n ng xây d ng m i; t  l
1/5.000 - 1/25.000; 

- Các b n v  thi t k ô th  theo quy nh t i i u 30 c a Ngh nh 08/CP. 

2. Báo cáo t ng h p g m thuy t minh, các v n b n pháp lý có liên quan, t  trình phê 
duy t  án quy ho ch chung xây d ng ô th .

3. i v i ô th  lo i 5, các b n  hi n tr ng, b n  quy ho ch c l p trên t  l
1/2.000.

6.6 Quy nh v  qu n lý quy ho ch chung  xây d ng ô th

Trên c  s  n i dung b n v , thuy t minh c a  án quy ho ch, các ki n ngh , gi i pháp 
th c hi n quy ho ch chung xây d ng ô th , ng i có th m quy n phê duy t  án quy 
ho ch chung xây d ng ô th  ban hành các quy nh  th c hi n quy ho ch g m nh ng n i
dung sau ây:

1. Quy nh v  b o t n, tôn t o các công trình ki n trúc, khu danh lam th ng c nh, khu 
di s n v n hoá, khu di tích l ch s  - v n hoá trong ô th .

2. Quy nh v  ph m vi b o v  hành lang an toàn các công trình h  t ng k  thu t c a ô
th  và các bi n pháp b o v  môi tr ng.

3. Quy nh ch  gi i ng  c a các tuy n ph  chính, c t xây d ng kh ng ch  c a ô
th , các khu v c c m xây d ng.

4. Quy nh các ch  tiêu v  di n tích, m t  xây d ng, h  s  s  d ng t và t ng cao 
t i a, t i thi u c a công trình trong các khu ch c n ng ô th .

5. Phân c p và quy nh trách nhi m qu n lý quy ho ch xây d ng c a các c p chính 
quy n ô th  trong vi c th c hi n và qu n lý quy ho ch chung xây d ng ô th .

6.7 Th m nh, phê duy t nhi m v ,  án quy ho ch chung xây d ng ô th     

1. i v i các ô th  lo i c bi t, lo i 1, lo i 2, các ô th  m i liên t nh, các ô th  m i
có quy mô dân s  t ng ng v i ô th  lo i 2 tr  lên, các khu công ngh  cao và các khu 
kinh t c thù: 

a) Th  t ng Chính ph  phê duy t nhi m v ,  án quy ho ch chung xây d ng ô th
trong th i h n 30 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan th m nh;

b) B  Xây d ng th m nh nhi m v  và  án quy ho ch chung xây d ng ô th  lo i
c bi t, lo i 1 và lo i 2 thu c th m quy n phê duy t c a Th  t ng Chính ph  trong th i

h n 30 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan trình th m nh.
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2. i v i ô th  lo i 3, lo i 4, lo i 5, các qu n c a thành ph  tr c thu c Trung ng và 
các ô th  m i có quy mô t ng ng:

a) y ban nhân dân c p t nh phê duy t nhi m v ,  án quy ho ch chung xây d ng
trong th i h n 30 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan th m nh;

b) S  Xây d ng ho c S  Quy ho ch - Ki n trúc i v i các t nh, thành ph  có S  Quy 
ho ch - Ki n trúc th m nh các nhi m v  và  án quy ho ch chung xây d ng ô th  thu c
th m quy n phê duy t c a y ban nhân dân c p t nh trong th i h n 30 ngày làm vi c, k  t
ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan trình th m nh, tr c khi trình H i ng nhân dân 
cùng c p quy t nh.

6.8 i u ch nh quy ho ch chung xây d ng ô th

1. Quy ho ch chung xây d ng ô th c i u ch nh khi có m t trong các tr ng h p
sau ây:

a) Tr ng h p các i u ki n v a lý, t  nhiên có bi n ng l n nh  s t l , l  l t, ng
t và các y u t  khác; thay i ranh gi i hành chính, thay i nh h ng phát tri n kinh t

- xã h i; thay i các y u t nh h ng l n t i s  phát tri n c a ô th  nh  vai trò, ch c n ng
c a ô th , ng l c phát tri n, quy mô dân s  thì i u ch nh t ng th ;

b) Tr ng h p  thu hút các ngu n v n u t  xây d ng ô th  và áp ng các m c
tiêu khác mà không làm thay i l n n nh h ng phát tri n ô th  thì i u ch nh c c b .

2. N i dung i u ch nh quy ho ch xây d ng chung xây d ng ô th  ph i d a trên c  s
phân tích, ánh giá tình hình th c hi n  án quy ho ch ã c phê duy t tr c ó, xác nh
nh ng y u t nh h ng n vi c i u ch nh quy ho ch; ph i m b o tính k  th a và ch i u
ch nh nh ng n i dung thay i.

3. Ng i có th m quy n phê duy t nhi m v , quy ho ch chung xây d ng ô th  thì phê 
duy t nhi m v i u ch nh,  án i u ch nh quy ho ch chung xây d ng ô th . Tr ng h p

i u ch nh c c b i v i quy ho ch chung xây d ng ô th  lo i c bi t, lo i 1 và lo i 2 thì 
Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh phê duy t quy ho ch i u ch nh c c b  sau khi c Th
t ng Chính ph  ch p thu n và ch u trách nhi m tr c pháp lu t v  quy t nh c a mình. 

7.  ÁN QUY HO CH CHI TI T XÂY D NG Ô TH  ( i u 21- i u 29, N  08)

7.1 i t ng và th i gian l p quy ho ch chi ti t xây d ng ô th

1. Quy ho ch chi ti t xây d ng ô th c l p cho các khu ch c n ng trong ô th  và 
các khu công nghi p, khu công ngh  cao, khu ch  xu t, khu b o t n, di s n v n hoá, khu du 
l ch, ngh  mát ho c các khu khác ã c xác nh; c i t o ch nh trang các khu hi n tr ng
c a ô th .

2. Th i gian l p  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  nh  sau: 
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a) i v i  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  t  l  1/500, th i gian l p theo yêu 
c u c a d  án; 

b) i v i  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  t  l  1/2.000, th i gian l p không 
quá 09 tháng. 

7.2 Nhi m v  quy ho ch chi ti t xây d ng ô th    

1. N i dung nhi m v  quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  bao g m:

a) Xác nh ph m vi ranh gi i, di n tích khu v c  thi t k  quy ho ch chi ti t;

b) Xác nh danh m c các công trình c n u t  xây d ng bao g m: các công trình xây 
d ng m i, các công trình c n ch nh trang, c i t o, b o t n, tôn t o trong khu v c quy ho ch;

c) Xác nh các ch  tiêu kinh t  - k  thu t ch  y u v  s  d ng t, h  t ng xã h i và h
t ng k  thu t; các yêu c u v  không gian, ki n trúc, thi t k ô th  và nh ng yêu c u khác 

i v i t ng khu v c thi t k .

 2. y ban nhân dân c p huy n có trách nhi m l y ý ki n c a nhân dân v  nhi m v
quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  thông qua i di n t  dân ph  và y ban nhân dân c p xã 
trong khu v c quy ho ch b ng v n b n ho c t  ch c các cu c h p.

3. B n v  s  v  trí, ranh gi i khu v c thi t k  trích t  quy ho ch chung xây d ng ô
th , t  l  1/5.000 – 1/10.000. 

 4. Th i gian l p nhi m v  quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  không quá 02 tháng. 

7.3 C n c  l p quy ho ch chi ti t xây d ng ô th

1. Quy ho ch xây d ng vùng, quy ho ch chung xây d ng ô th ã c phê duy t.

2. Nhi m v  quy ho ch chi ti t xây d ng ô th ã c phê duy t.

3. K t qu i u tra, kh o sát, và các s  li u, tài li u v  khí t ng, th y v n, h i v n, a
ch t, hi n tr ng kinh t , v n hoá, xã h i và các s  li u, tài li u khác có liên quan. 

4. Quy chu n, tiêu chu n xây d ng.

7.4 N i dung quy ho ch chi ti t xây d ng ô th

1. Phân tích, ánh giá các i u ki n t  nhiên, th c tr ng xây d ng, dân c , xã h i, ki n
trúc c nh quan, di tích l ch s  - v n hoá, kh  n ng s  d ng qu t hi n có và qu t d
ki n phát tri n.
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2. Xác nh tính ch t, ch c n ng và các ch  tiêu kinh t  - k  thu t ch  y u v  s  d ng
t, h  t ng xã h i và h  t ng k  thu t c a khu v c thi t k ; n i dung c i t o và xây d ng

m i.

3. Quy ho ch t ng m t b ng s  d ng t; xác nh các ch  tiêu cho t ng lô t v  di n
tích, m t  xây d ng, h  s  s  d ng t, t ng cao công trình; v  trí, quy mô các công trình 
ng m.

4. Quy ho ch h  th ng công trình h  t ng k  thu t ô th :   

a) Xác nh m ng l i ng giao thông, m t c t, ch  gi i ng  và ch  gi i xây 
d ng; v  trí, quy mô b n, bãi  xe và h  th ng công trình ng m;

b) Xác nh nhu c u và ngu n c p n c; v  trí, quy mô các công trình nhà máy, tr m
b m n c; b  ch a; m ng l i ng ng c p n c và các thông s  k  thu t chi ti t;

c) Xác nh nhu c u s  d ng và ngu n cung c p i n n ng; v  trí, quy mô các tr m i n
phân ph i; m ng l i ng dây trung th , h  th  và chi u sáng ô th ;

d) Xác nh m ng l i thoát n c; v  trí, quy mô các công trình x  lý n c b n, ch t
th i.

5. D  ki n nh ng h ng m c u tiên phát tri n và ngu n l c th c hi n.

6. Thi t k ô th : n i dung c a thi t k ô th  trong quy ho ch chi ti t xây d ng ô th
c th c hi n theo quy nh t i i u 31 c a Ngh nh 08/CP.

7. ánh giá tác ng môi tr ng ô th  và  xu t bi n pháp  gi m thi u nh h ng
x u n môi tr ng trong  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th .

7.5 L y ý ki n v  quy ho ch chi ti t xây d ng ô th

1. Trong quá trình l p  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th , t  ch c t  v n thi t k
quy ho ch ph i ph i h p v i chính quy n a ph ng  l y ý ki n nhân dân trong khu v c
quy ho ch v  các n i dung có liên quan n  án quy ho ch xây d ng.

2. Hình th c l y ý ki n: tr ng bày s , b n v  các ph ng án quy ho ch; l y ý ki n
b ng phi u. Ng i c l y ý ki n có trách nhi m tr  l i trong th i gian 5 ngày làm vi c, k
t  ngày nh n c phi u l y ý ki n; sau th i h n quy nh, n u không tr  l i thì coi nh

ng ý. 

3. Tr c khi trình c  quan có th m quy n phê duy t  án quy ho ch chi ti t xây d ng,
t  ch c t  v n có trách nhi m báo cáo v i c  quan phê duy t v  k t qu  l y ý ki n, làm c
s  cho vi c phê duy t.
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7.6 H  s  án quy ho ch chi ti t xây d ng

1. B n v  g m:

a) i v i quy ho ch chi ti t xây d ng t  l  1/2.000: 

- B n  v  trí và gi i h n khu t; t  l  1/10.000 - 1/25.000; 

- Các b n  hi n tr ng v  ki n trúc, c nh quan, h  th ng h  t ng k  thu t và ánh giá 
qu t xây d ng; t  l  1/2.000; 

- B n  t  ch c không gian ki n trúc c nh quan, t  l  1/2.000;

- B n  quy ho ch t ng m t b ng s  d ng t; t  l  1/2.000; 

- Các b n  quy ho ch h  th ng công trình h  t ng k  thu t; t  l  1/2.000; 

- Các b n  ch  gi i ng , ch  gi i xây d ng và hành lang b o v  các tuy n h
t ng k  thu t; t  l  1/2.000; 

- B n  t ng h p ng dây, ng ng k  thu t; t  l  1/2.000; 

- L p mô hình; t  l  1/2.000 ho c t  l  thích h p.

b) i v i quy ho ch chi ti t xây d ng t  l  1/500:  

- Các b n c quy nh nh i v i quy ho ch chi ti t xây d ng t  l  1/2.000 
nh ng c th  hi n n t ng công trình theo t  l  1/500; 

- Các b n v  thi t k ô th  theo quy nh t i i u 31 c a Ngh nh 08/CP; 

- L p mô hình; t  l  1/500. 

2. Báo cáo t ng h p g m thuy t minh, các v n b n pháp lý có liên quan, t  trình phê 
duy t  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th .

7.7 Quy nh v  qu n lý quy ho ch chi ti t xây d ng      

1. Tu  t ng  án quy ho ch chi ti t xây d ng c  th , ng i có th m quy n phê duy t
thi t k  quy ho ch chi ti t xây d ng ban hành Quy nh v  qu n lý quy ho ch chi ti t xây 
d ng g m nh ng n i dung sau ây:

a) Quy nh ranh gi i, ph m vi l p quy ho ch chi ti t xây d ng;

b) Quy nh v  v  trí, ranh gi i, tính ch t, quy mô các khu ch c n ng trong khu v c
thi t k ; các ch  tiêu v  m t  xây d ng, h  s  s  d ng t, t ng cao, c t xây d ng i v i
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t ng lô t; ch  gi i ng , ch  gi i xây d ng và các yêu c u c  th  v  k  thu t i v i
t ng tuy n ng; ph m vi và hành lang b o v  các công trình h  t ng k  thu t;

c) Quy nh v  v  trí, quy mô và ph m vi, hành lang b o v i v i các công trình xây 
d ng ng m, trên m t t và trên cao; 

d) Quy nh v  b o t n, tôn t o, c i t o, ch nh trang các công trình ki n trúc, di tích l ch
s  - v n hoá, a hình c nh quan và b o v  môi tr ng sinh thái; 

) Các quy nh v  thi t k ô th  quy nh t i i u 31 c a Ngh nh 08/CP; 

e) Phân c p và quy nh trách nhi m qu n lý xây d ng theo quy ho ch chi ti t xây 
d ng ô th .

2. i v i quy ch  qu n lý quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  1/500, c  quan có th m
quy n phê duy t có trách nhi m l y ý ki n c a i di n nhân dân trong khu v c quy ho ch
tr c khi phê duy t.

7.8 Th m nh, phê duy t  án quy ho ch chi ti t xây d ng       

1. i v i quy ho ch chi ti t xây d ng t  l  1/2.000 các ô th  lo i c bi t, lo i 1, lo i 2, 
lo i 3, các khu công ngh  cao và các khu kinh t c thù: 

a) y ban nhân dân c p t nh phê duy t  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  trong 
th i h n 30 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan th m nh. Tu  theo 
v  trí, quy mô c a  án quy ho ch xây d ng, y ban nhân dân c p t nh có th  u  quy n cho 

y ban nhân dân c p huy n phê duy t;

b) S  Xây d ng ho c S  Quy ho ch - Ki n trúc i v i các t nh, thành ph  có S  Quy 
ho ch - Ki n trúc th m nh  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  thu c th m quy n phê 
duy t c a y ban nhân dân c p t nh trong th i h n 30 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s
h p l  c a c  quan trình th m nh.

2. i v i quy ho ch chi ti t xây d ng t  l  1/2.000 các ô th  lo i 4,  lo i 5; quy ho ch
chi ti t xây d ng t  l  1/500 các ô th  lo i c bi t, lo i 1, lo i 2, lo i 3: 

a) y ban nhân dân c p huy n phê duy t  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  trong 
th i h n 30 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan th m nh;

b) C  quan qu n lý xây d ng c p huy n th m nh  án quy ho ch chi ti t xây d ng
ô th  thu c th m quy n phê duy t c a y ban nhân dân c p huy n trong th i h n 30 ngày 

làm vi c, k  t  ngày nh n  h  s  h p l  c a c  quan trình th m nh.

3. Ng i có th m quy n th m nh, phê duy t quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  có 
trách nhi m th m nh, phê duy t theo úng th i gian quy nh và ch u trách nhi m tr c
pháp lu t v  n i dung th m nh, phê duy t.



http://www.ebook.edu.vn 45

7.9 i u ch nh quy ho ch chi ti t xây d ng ô th

1. Quy ho ch chi ti t xây d ng ô th c xem xét i u ch nh khi có m t trong các 
tr ng h p sau ây:

a) Quy ho ch chung xây d ng ô th c i u ch nh toàn b  ho c i u ch nh c c b
có nh h ng t i khu v c l p quy ho ch chi ti t xây d ng;

b) C n khuy n khích thu hút u t  nh ng ph i phù h p v i quy ho ch chung xây d ng
ô th  v  phân khu ch c n ng;

c) D  án ã có quy ho ch chi ti t c duy t, trong th i gian 03 n m không tri n khai 
th c hi n c.

2. Khi i u ch nh quy ho ch chi ti t xây d ng, ng i có th m quy n phê duy t ph i l y
ý ki n c a nhân dân thông qua phi u xin ý ki n ho c t  ch c h p i di n t  dân ph  và y
ban nhân dân ph ng trong khu v c liên quan n quy ho ch i u ch nh.

3. Ng i có th m quy n phê duy t quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  thì phê duy t
i u ch nh quy ho ch chi ti t xây d ng ô th .

8. TH C TR NG V  QU N LÝ NHÀ N C V  QUY HO CH XÂY D NG Ô
TH

8.1 ánh giá chung v ô th  và quy ho ch ô th

Trong nh ng n m qua, các ô th  n c ta phát tri n khá nhanh chóng  nh ng m c
 khác nhau trên m i mi n t n c. Quá trình ô th  hoá c ng khá nhanh, m nh cùng 

nhi u i m dân c  mang hình thái m i - hình thái ô th ã xu t hi n. Quá trình ô th  hoá 
phát tri n nhanh nh  v y th  hi n:

- Dân s  các ô th  t ng nhanh áng k .

- Nhi u ô th c quy ho ch m  r ng và c nâng c p. Ví d : t  thành ph  lo i 3 
chuy n thành thành ph  lo i 2, t  th  tr n lên th  xã... 

- Công nghi p và d ch v  phát tri n trên quy mô l n.

- Kh i l ng xây d ng các khu công nghi p, nhà , ch , khách s n, v n phòng t ng lên 
nhanh.

- C  s  h  t ng t ng b c c c i ti n, m  r ng.

- Tiêu th  n ng l ng t ng lên m nh, chi u sáng công c ng c u t  nhi u h n.

- M ng l i thông tin trong n c và qu c t c m  r ng, m ng l i truy n hình 
c ph  sóng kh p các ô th  trong c  n c.
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- Vi c cung c p n c máy  các ô th c c i thi n.

- H  th ng thoát n c và các ph  th i r n ã c gi i quy t t t h n.

V i th c tr ng trên, t ra các v n  c n l u ý sau ây:

- B  sung nh ng nh n th c rõ v  trí chi n l c c a ô th  nói chung và “theo k p” các 
ti n  phát tri n c a các ô th  có s ánh giá úng, xác th c t .

- i m i công tác quy ho ch và t ng c ng qu n lý xây d ng ô th .

- G p rút b  sung, s a i v  xây d ng m i pháp lu t v  xây d ng và qu n lý ô th .

- Huy ng các ngu n tài chính vào vi c phát tri n ô th , không bao c p tràn lan 
nh ng ph i b o m các chính sách xã h i.

- T ng c ng quy n h n và trách nhi m c a các c  quan hành chính nhà n c a
ph ng. Tr c h t vi c này nên thí i m  các thành ph  l n thu c trung ng ho c
th  xã thu c t nh b i ây là nh ng ô th  trung tâm trong m t a bàn, phát tri n khá 
nhanh, m nh và phát sinh nhi u tình hu ng m i òi h i ph i kh n tr ng và k p th i
trong qu n lý xây d ng. i u này, v a b o m s  t n quy n h p lý, phát huy tính 
ch ng sáng t o c a a ph ng, v a m b o gi i quy t nhanh, úng h ng nh ng
y u t  m i phát sinh t  quy ho ch ô th .

8.2 Nh ng b t c p công tác quy ho ch và quy ho ch ô th  hi n nay

8.2.1  Quy ho ch không c công b

 Theo các i u l  v  qu n lý u t  và xây d ng, c bi t là Ngh nh 52-CP (1999) 
ang có hi u l c thi hành u quy nh: Các d  án quy ho ch ph i c công b  và nhân 

dân a ph ng có quy n c bi t. Tuy nhiên trên các i u l  l i không quy nh các bi n
pháp ch  tài khi các cán b  nhà n c, c  quan nhà n c có th m quy n không công b  ho c
công b  không y , không chi ti t các b n quy ho ch. Ng i dân c a vùng quy ho ch vì 
v y, c ng ch  bi t m  h  là b t ng s n c a mình n m trong di n quy ho ch nh ng không 
bi t bao gi . K t qu  là: nhà xu ng c p không dám s a, không dám xây m i, th m chí do 
thu c s  h u nhà n c quy ho ch trên b t ng s n nên nhà trên t c ng không c bán. 

Có m t tr ng h p khá ph  bi n khác là có công b  v ch l  gi i, còn các khu quy ho ch thì 
không c công b . Quy ho ch c duy t theo pháp lu t c n ph i c công b  chu n
xác và h ng d n vi c th c hi n, có i u l  qu n lý quy ho ch i kèm. 

8.2.2 Quy ho ch không kh  thi 

 Có r t nhi u nguyên do  d n n nh ng quy ho ch không kh  thi. Ngoài các y u t
k  thu t, quy chu n, quy nh, m t s  b n quy ho ch ch a i sâu vào các y u t  kinh t - xã 
h i, ki n trúc và môi tr ng. K t qu  là có khá nhi u quy ho ch r t xa r i th c t , khó th c
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hi n ho c không th  th c hi n trong nh ng i u ki n nh t nh

8.2.3 Qu n lý quy ho ch lúng túng, y u kém

 Các nguyên nhân trên v  quy ho ch có tác d ng tiêu c c n quá trình qu n lý quy 
ho ch. Có n i tình tr ng quy ho ch b  buông l ng,  m c cho vi c mua bán t phát sinh 
mà ch  y u là vì l i nhu n. Có m t th c t  là a s  các cá nhân c chuy n nh ng t xây 
d ng không ph i là nh ng ng i có nhu c u v  nhà  và n i nh c .

 Các d  án quy ho ch khác, có ch u t  nh ng không có ng i th c hi n ki m tra 
quy ho ch. Nhi u khu t  quy ho ch phân lô n n nhà  riêng l . N i duy t quy ho ch ch
duy t xong là b  m c cho ch u t  bán t cho dân mà không h  có m t quy chu n t i
thi u nào nghi m thu tr c khi th c hi n chuy n nh ng  b o m úng quy ho ch c
duy t. Vi c qu n lý c ng th  hi n y u kém khi có nh ng khu t là công viên, cây xanh 
công c ng, công trình phúc l i xã h i, vi c qu n lý l i th  n i kéo dài làm cho tình tr ng t
quy ho ch b  dân t  phát l n chi m xây d ng nhà  ho c tu  ti n chuy n sang ho t ng
kinh doanh d ch v ...

-------------------------------------------------
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-------------------------------------------------

CÂU H I ÔN T P

1. Th  nào là m t ô th , nêu các i u ki n và th  t c thành l p m t ô th ?

2. Phân c p qu n lý hành chính cho ô th . Nêu m i quan h  gi a phân lo i ô th  và 
phân c p qu n lý. 

3. Nh ng yêu c u c  b n c a m t  án quy ho ch ô th . Theo anh (ch ), yêu c u nào 
là c  b n nh t?

4. Th m quy n l p và xét duy t các  án quy ho ch ô th . Vi c ki m tra, giám sát 
i v i ho t ng này. 
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Bài 4: QUY HO CH XÂY D NG KHU DÂN C  NÔNG THÔN

1. KHÁI NI M KHU DÂN C  NÔNG THÔN, I M DÂN C  NÔNG THÔN

1.1 Theo quy chu n xây d ng

Khu dân c  nông thôn (theo Quy chu n xây d ng c ban hành kèm theo quy t nh s
682/BXD ngày 14/2/1996 c a B  xây d ng)

Nông thôn là khu v c dân c  t p trung ch  y u làm ngh  nông; phân bi t v i thành 
th . Ngoài các n v  hành chính ng th i là các ô th  nh : thành ph  thu c Trung 

ng, Thành ph  thu c t nh, th  xã và th  tr n, và các khu công nghi p t p trung...các n
v  hành chính xã c xác nh là các khu dân c  nông thôn. Thông qua vi c xác nh ô
th , có th  xác nh khu dân c  nông thôn qua các c i m sau: 

- Là trung tâm c a n v  hành chính xã ho c liên xã. 

- Ch  y u t p trung lao ng là nông nghi p.

- B t u xây d ng c  s  h  t ng.

- Ch  y u do c p huy n qu n lý (huy n, th  xã, thành ph  thu c t nh, ngo i tr
“qu n”).

Quy ho ch khu dân c  nông thôn 

Quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn là quy ho ch c t o l p cho các n v
hành chính xã (trong m t s  tr ng h p là liên xã, ví d : i u ki n phát tri n c a các xã 
còn khó kh n, các xã m i thành l p...) nh m t o l p môi tr ng s ng t t, phù h p v i
phong t c t p quán a ph ng, s  d ng t t t ai tài nguyên  phát tri n kinh t - xã 
h i c a a ph ng.

Khác v i quy ho ch ô th , quy ho ch khu dân c  nông thôn t p trung tr c h t v n
 ch  và n i nh c  cho các khu v c s ng c a nhân dân xã. 

1.2 Theo Lu t xây d ng 2003 

Lu t xây d ng 2003 không dùng khái ni m khu dân c  nông thôn, mà thay vào ó là khái 
ni m i m dân c  nông thôn, c nh ngh a nh  sau: là n i c  trú t p trung c a nhi u h
gia ình g n k t v i nhau trong s n xu t, sinh ho t và các ho t ng xã h i khác trong ph m
vi m t khu v c nh t nh bao g m trung tâm xã, thôn, làng, p, b n, buôn, phum sóc (sau 

ây g i là thôn) c hình thành do i u ki n t  nhiên, i u ki n kinh t  - xã h i, v n hóa, 
phong t c t p quán và các y u t  khác. 
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So sánh gi a 2 khái ni m trên, có th a ra 2 cách hi u nh  sau : 

Th  nh t, i m dân c  nông chính là khu dân c  t p trung, th ng c l p  trung tâm xã, 
liên xã ; 

Th  hai, i m dân c  nông thôn là khái ni m m , có th  bao g m (1) khu dân c  nông thôn 
t p trung  trung tâm xã ; ho c (2) các tuy n dân c , các c m dân c  t p trung khác  thôn, 
làng, p, b n, buôn, phum, sóc (là a bàn nh  h n xã, trong ph m vi m t xã). 

2. NH NG QUY NH V I M DÂN C  NÔNG THÔN (LU T XÂY D NG 2003) 

2.1 Nhi m v  quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn

1. U  ban nhân dân c p xã l p nhi m v  quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn, trình 
H i ng nhân dân cùng c p thông qua và trình U  ban nhân dân c p huy n phê duy t.

2. N i dung nhi m v  quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn bao g m:

a) D  báo quy mô t ng dân s i m dân c  nông thôn theo t ng giai o n;

b) T  ch c không gian các c  s  s n xu t, ti u th  công nghi p, làng ngh  truy n th ng
trong i m dân c  nông thôn; 

c) nh h ng phát tri n các i m dân c .

2.2 N i dung quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn

1. Xác nh các khu ch c n ng, h  th ng các công trình h  t ng k  thu t, h  t ng xã h i,
h ng phát tri n cho t ng i m dân c , thi t k  m u nhà  phù h p v i i u ki n t  nhiên, 
phong t c, t p quán cho t ng vùng  h ng d n nhân dân xây d ng.

 2. Quy ho ch chi ti t xây d ng khu trung tâm xã ph i xác nh v  trí, di n tích xây d ng c a
các công trình: tr  s  làm vi c c a các c  quan, t  ch c, các công trình giáo d c, y t , v n
hoá, th  d c th  thao, th ng m i, d ch v  và các công trình khác. 

3. i v i nh ng i m dân c  nông thôn ang t n t i n nh lâu dài, khi th c hi n quy 
ho ch xây d ng thì ph i thi t k  c i t o, ch nh trang các khu ch c n ng, các công trình h
t ng k  thu t, h  t ng xã h i.

2.3 Th m quy n l p, phê duy t quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn

 U  ban nhân dân c p xã t  ch c l p quy ho ch xây d ng các i m dân c  nông thôn thu c
a gi i hành chính do mình qu n lý, trình H i ng nhân dân cùng c p thông qua và trình 

U  ban nhân dân c p huy n phê duy t.
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2.4 i u ch nh quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn

1. Quy ho ch i m dân c  nông thôn c i u ch nh khi có m t trong các tr ng h p sau 
ây:

a) Chi n l c phát tri n kinh t  - xã h i c a a ph ng c i u ch nh;

b) Quy ho ch xây d ng vùng c i u ch nh;

c) Các i u ki n v a lý, t  nhiên có bi n ng.

2. U  ban nhân dân c p huy n phê duy t nhi m v i u ch nh và quy ho ch xây d ng i u
ch nh i v i các i m dân c  nông thôn thu c a gi i hành chính do mình qu n lý. 

3. NH NG QUY NH V  KHU DÂN C  NÔNG THÔN

3.1 Yêu c u

- Quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn ph i phù h p v i s n xu t nông-lâm-ng
nghi p, công nghi p a ph ng, quy ho ch xây d ng ô th  và các khu dân c  nông thôn 
lân c n.

- Quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn c l p cho th i h n 10 n m n 20 n m và 
quy ho ch chi ti t t u 5 n m.

3.2 M c tiêu

    Quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn nh m b o m vi c c i t o phát tri n các khu 
dân c  nông thôn nh m t hi u qu  cao thông qua các m c tiêu sau: 

T o l p c môi tr ng s ng t t cho con ng i, gi m thi u các tác ng x u n môi 
tr ng do các ho t ng s n xu t, d ch v .

S  d ng h p lý t ai, tài nguyên, s c lao ng.

áp ng yêu c u phát tri n s n xu t và d ch v  theo quy ho ch phát tri n kinh t  c a a
ph ng, n nh, nâng cao i s ng nhân dân. 

Gi m b t s  di dân t  phát n ô th , t o s  cân b ng t ng i trong dân c  gi a thành 
th  và nông thôn. 

Th c hi n chi n l c ô th  hóa nông thôn, giúp ng i nông dân nh h ng c  s  có 
th nh c  ngay trên m nh t mình, quê h ng mình  phát tri n và tr ng thành. 

3.3 t xây d ng khu dân c  nông thôn

Vi c xây d ng khu dân c  nông thôn ph i chú ý n t xây d ng. t  xây d ng
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và m  r ng các khu dân c  ph i:

Không n m trong các khu v c mà môi tr ng b  ô nhi m do ch t th i công nghi p, ho c
không m b o v  sinh, d  phát sinh d ch b nh.

Không n m trong khu v c có khí h u x u nh  s n i phía tây n i gió qu n, gió xoáy 

Không n m trong khu v c có tài nguyên c n khai thác ho c trong khu v c kh o c , trong 
khu v c c m xây d ng nh  ph m vi b o v  các công trình k  thu t h  t ng, khu b o v  di 
tích l ch s , v n hóa, th ng c nh, b o v  công trình qu c phòng. 

Không n m trong khu v c th ng xuyên b  ng p l t quá sâu, s t l , l  quét. 

Không n m trong ph m vi cách ly c a sân bay, ng cao t c. i v i qu c l , t nh l
kho ng cách an toàn t ng ng là 20m, 10m5

Ch  tiêu s  d ng t xây d ng các khu dân c  nông thôn ph i phù h p v i i u ki n
c  th  c a a ph ng. H n ch  s  d ng t canh tác, t n d ng i núi, t có n ng su t
tr ng tr t kém. 

 Khi l p d  án quy ho ch c phép v n d ng các ch  tiêu trong s  d ng t  khu 
dân c  nông thôn nh  sau: 

Ch  tiêu s  dung t m2/ng i

Lo i t

Khu v c

Di n tích 
cho m t
h

t  (các khu t  gia ình) Vùng ng b ng B c b  và 
ng b ng b c Trung b ;

Vùng ng b ng sông C u
long;

Vùng Trung du B c b ;

Vùng Tây nguyên; 

200-350

400-800

500-
1.000

500-800

5 Cách tính: 20m (qu c l ) và 10m (t nh l ) tính t  mép chân ta luy p hay nh ta luy ào c a n n ng
hay t  mép ngoài rãnh d c hay rãnh nh, trích Quy chu n xây d ng ban hành kèm theo Quy t nh s
682/BXD ngày 14/2/1996 cu  B  xây d ng.
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Vùng cao và mi n núi; 

Vùng ven bi n và h i o.

300-500

200-350

t xây d ng công trình công 
c ng.

t cho giao thông và h  t ng k
thu t.

Cây xanh công c ng

6-10

6-10

2-3

4. PHÂN KHU CH C N NG DÂN C  TRONG KHU DÂN C  NÔNG THÔN

4.1 Khái ni m

Phân khu ch c n ng dân c  là vi c b  trí khu ch c n ng ch  y u nh : khu ; khu trung 
tâm xã; các công trình s n xu t và ph c v  s n xu t; các công trình k  thu t h  t ng xã trên 
các ph m vi a bàn nông thôn nh m m b o các yêu c u t ra cho quy ho ch xây d ng
khu dân c  nông thôn 

Khi quy ho ch xây d ng i m dân c  ph i b  trí các khu ch c n ng ch  y u sau ây:

Khu : g m các xóm nhà và các công trình ph c v .

Khu trung tâm xã. 

Các công trình s n xu t và ph c v  s n xu t.

Các công trình k  thu t h  t ng xã. 

4.2 Yêu c u v  phân khu ch c n ng

Vi c phân khu ch c n ng ph i m b o các yêu c u sau: 

Ti t ki m t canh tác. T o i u ki n cho nh ng ng i s ng  nông thôn có ch  trên c
s  t n d ng t  nh ng khu dân c  s n có, h n ch  vi c m  r ng khu dân c  trên t
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nông nghi p6.

Thu n ti n cho giao thông i l i, s n xu t, n , ngh  ng i, gi i trí, sinh ho t công c ng
và thu n ti n cho vi c qu n lý xã h i.

B o v  môi tr ng s ng, t n d ng a hình c nh quan thiên nhiên  t o nên b  c c
không gian ki n trúc p, mang b n s c t ng vùng. 

Phù h p v i các c i m c  th  c a khu v c v :

- V  trí và tính ch t: vùng ven ô hay vùng sâu, vùng xa; khu dân c  lâu n m hay khu kinh 
t  m i.

- Ngành kinh t  c a a ph ng.

- Phong t c t p quán, tín ng ng.

- Ngoài ra vi c quy ho ch tr ng cây  các i m dân c  ph i:

K t h p ch t ch  gi a l i ích kinh t  v i các yêu c u c i thi n môi tr ng, sinh thái, qu c
phòng.

K t h p v i vi c quy ho ch tr ng cây phòng h  ngoài ng ru ng, cây phòng h  ch ng
cát ven bi n, cây ch ng xói mòn  t o thành m t h  th ng cây xanh trong xã. M i xã 
c n b  trí m t v n m cây. V  trí v n m ph i g n n i có n c t i, không b  úng 
l t, t t t thu n ti n cho vi c ch m sóc cây và chuyên ch  cây gi ng n n i tr ng.

5. CÁC KHU CH C N NG TRONG KHU DÂN C  NÔNG THÔN

Khu ch c n ng bao g m 4 lo i sau ây:

Khu : g m các xóm nhà và các công trình ph c v .

Khu trung tâm xã. 

Các công trình s n xu t và ph c v  s n xu t.

Các công trình k  thu t h  t ng xã. 

Do c thù c a vi c nghiên c u d i góc  pháp lý, quy ho ch các khu c nh
h ng nghiên c u b ng các yêu c u c  th .

5.1 Khu : g m các xóm nhà và các công trình ph c v

Khu  bao g m xóm nhà  và các công trình ph c v  cho m i h  gia ình, ho c ph c v  cho 

6 Xem i u 53 Lu t t ai n m 1993. 



http://www.ebook.edu.vn 55

c  xóm nhà .

Yêu c u:

- Quy ho ch khu  bao g m: quy ho ch m i ho c quy ho ch c i t o.

- Nh ng công trình c xem là “công trình ph c v ”.

- Di n tích t  cho m i h  gia ình òi h i ph i phù h p v i Lu t t ai.

1.1.1 Quy ho ch khu  m i

L a ch n khu t xây d ng nhà  c n:

1. K  th a hi n tr ng phân b  dân c .

2. T p trung c m t l ng dân c  thích h p, thu n l i cho t  ch c các công trình 
công c ng c n thi t nh  nhà tr , tr ng ti u h c, c a hàng: 

3. Phù h p v i t ai, a hình, có th  d a vào a hình, a v t t  nhiên nh ng
sá, ao h , kênh m ng, i núi, dãi t  phân nh ranh gi i.

Quy ho ch di n tích  cho m i h  gia ình ph i phù h p v i quy nh c a Lu t t ai v
m c t c giao cho m i h  gia ình cho t ng vùng. 

Khu v c xây d ng nhà c quy ho ch trên c  s  các lô t gia ình.

1. M i lô t gia ình g m t dành cho: 

a. Nhà chính và nhà ph  (b p, kho, n i làm kinh t  ph  ) 

b. Các công trình ph  nh  chu ng ch n nuôi, nhà t m nhà xí, gi ng n c, b
n c.

c. L i i, sân, ch  r m r , c i, rác, hàng rào. 

d. t v n, t ao 

2. Khi l p quy ho ch xây d ng khu  m i, c phép v n d ng tiêu chu n di n tích 
cho m t h  nh  sau: 

L u ý: Di n tích t quy ho ch cho m t h  dân c , bao g m t , v n, ao, 
chu ng
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Khu v c Di n tích cho m t h

(m2/ h )

ng b ng b c b  và trung b

ng b ng sông C u Long 

Trung du b c b

Tây nguyên 

Vùng cao và mi n núi 

Ven bi n, h i o

200 - 350 

400 - 800 

500 - 1000 

500 - 800 

300 - 500 

200 - 350 

B  c c các thành ph n trong lô t ph i m b o thu n ti n cho sinh ho t và s n xu t c a
h  gia ình. Các công trình xây d ng trong lô t nh  nhà chính, b p, sân, gi ng, b  ch a
n c, nhà t m c n b  trí g n vào m t góc c a lô t g n ng i chung  th n ti n cho 
vi c i l i, sinh ho t, ng th i t o b  m t ki n trúc cho thôn xóm. Chu ng ch n nuôi, 
nhà xí c n t cu i h ng gió so v i nhà chính và b  trí  n i kín áo. Nân b  trí c nh
ng n c a lô t giáp v i ng i chung  gi m di n tích ng i và ti t ki m ng

ng k  thu t.

1.1.2 C i t o khu  c

Vi c c i t o các i m dân c  c  bao g m các n i dung sau: 

1. T  ch c l i ho c i u ch nh khu ch c n ng trong các xóm nhà . i u ch nh l i m ng
l i công trình công c ng, nâng cao ch t l ng và ti n nghi ph c v  các công trình, 
xây thêm ho c m  r ng m t s  công trình. 

2. T  ch c l i ho c i u ch nh m ng l i giao thông, b  b t các ng c t, ng h m,
m  thêm các o n ng m i.

3. C i t o ho c b  sung thêm các công trình k  thu t nh  c p i n, c p n c, thoát 
n c.

4. C i thi n i u ki n v  sinh nh  l p ho c kh i thông các ao tù n c ng, xây d ng
nhà t m, c i thi n h  xí. 

5. Khuy n khích vi c xây d ng nhà  2,3 t ng.

6. T ng thêm di n tích cây xanh trong khu  và ven ng.
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5.2 Khu trung tâm xã

Yêu c u:

- Các lo i công trình chình trong trung tâm xã. 

- Di n tích dành cho t ng lo i công trình.

- Kho ng cách gi a ngh a trang và khu .

M i xã c n c quy ho ch m t khu trung tâm. (Xã có quy mô l n v  dân s , di n tích 
có th  có m t trung tâm chính và m t trung tâm ph ).

T i khu trung tâm b  trí các công trình quan tr ng ông ng i th ng xuyên lui t i
 giao d ch hành chính, mua bán, ngh  ng i, gi i trí nh :

1. Tr  s  các c  quan xã: H i ng nhân dân xã, y ban nhân dân xã, ng y,
Công an, xã i, tr  s  H p tác xã, các oàn th  (H i nông dân, H i ph  n ,
H i ph  lão, oàn thanh niên, H i c u chi n binh, M t tr n t  qu c).

2. Các công trình công c ng c a toàn xã: nhà v n hóa, câu l c b , nhà truy n
th ng, th  vi n, tr ng ti u h c (c p 1). Tr ng trung h c c  s  (c p 2), sân 
th  thao, ch , c a hàng d ch v  trung tâm, b u i n.

Khi l p d  án quy ho ch có th  v n d ng nh ng gi i pháp d i ây:

1. Tr  s  các c  quan xã: 

a. Tr  s  H i ng nhân dân xã, y ban nhân dân xã và các c  quan, tr c thu c, tr
s ng y xã và các oàn th  qu n chúng c n c b  trí t p trung (  thu n l i
cho giao d ch và ti t ki m t)

b. Di n tích t t ng c ng kho ng 1.200 - 1.500 m2. Nên xây d ng nhà 2, 3 t ng và 
dành t tr ng cây, làm v n hoa. 

2. Tr ng h c

M i xã ph i quy ho ch tr ng ti u h c, tr ng trung h c c  s , b  trí n i g n khu 
dân c , yên t nh có i u ki n v  sinh t t, b o m h c sinh i l i c an toàn và 
thu n ti n.

3. Nhà tr , tr ng m u giáo: 

Nhà tr , tr ng m u giáo c n c b  trí ngay trong ho c g n khu nhà  và c thi t
k  theo tiêu chu n quy nh.

4. Tr m y t
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a. M i xã ph i có m t tr m y t  v i các b  ph n: k  ho ch hóa gia ình, y t  c ng
ng, s n, khám b nh, i u tr , nghi p v  (xét nghi m n gi n, pha ch  thu c

nam, phát bán thu c). V n thu c nam ho c v n cây. 

b. Tr m y t  c n t t i n i yên t nh, cao ráo, thoáng mát, có ngu n n c t t và liên 
h  thu n ti n v i khu . Di n tích khu t xây d ng tr m y t  500 - 700m2 (không 
có v n thu c) 1000 -1200 m2 (có v n thu c).

5. Công trình v n hóa th  thao 

a. Các công trình v n hóa th  thao xã g m:

i) Nhà v n hóa, câu l c b .

ii) Phòng truy n th ng, tri n lãm, thông tin. 

iii) Th  vi n.

iv) H i tr ng.

v) ài truy n thanh. 

vi) Sân bãi th  thao. 

b. Nhà v n hóa có các b  ph n vui ch i gi i trí trong nhà và ngoài tr i, n i luy n t p
sinh ho t v n ngh  (ca múa, nh c, k ch, chèo, c i l ng). Di n tích cho khu  nhà 
v n hóa: kho ng 2000m2 

c. Phòng truy n th ng, tri n lãm tr ng bày l ch s  và thành tích chi n u, s n xu t
c a a ph ng: di n tích xây d ng kho ng 200 -250 m2. 

d. Th  vi n: có phòng c 15-20 ch  ng i, di n tích xây d ng kho ng 200-250 m2. 

e. H i tr ng, n i h i h p xem bi u di n v n ngh : quy mô 200-300 ch  ng i.

f. Sân bãi th  thao: nên k t h p ng th i sân th  thao c a xã v i sân th  thao c a
tr ng ph  thông c  s  và bãi chi u bóng ngoài tr i  ti t ki m t. Di n tích 
khu th  thao kho ng 4.000-5.000 m2. T n d ng sông ngòi, ao h  s n có  c i t o
làm n i b i l i, vui ch i.

6. Ch , c a hàng d ch v

a. M i xã c n t  ch c m t ch  quy mô nh .

b. Ch  c n b  trí  v  trí thu n ti n ng giao thông i l i, trên khu t cao, d  thoát 
n c.
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c. Ch  ph i có ch  xe p, xe máy, n i th i rác và nhà v  sinh công c ng v i hai 
khu nam n  có l i ra vào phân bi t.

d. Ngoài các c a hàng d ch v  t  nhân, c a hàng d ch v  do xã t  ch c c n c b
trí  khu trung tâm xã. 

7. Ngh a trang 

a. Ngh a trang ph i c cách khu  ít nh t 500m,  v  trí yên t nh cao ráo, không 
ng p l t, không s t l .

b. C n t n d ng t gò, i, t canh tác x u  làm ngh a trang. 

c. Nghãi trang c n c thi t k  quy ho ch ng i, cây xanh quanh vùng, ng n rào 
thích h p.

d. Ngh a trang li t s , ài t ng ni m c n có a i m và thi t k  trang tr ng, tôn 
nghiêm. 

5.3 Quy ho ch các công trình s n xu t và ph c v  s n xu t

Yêu c u:

- Bao g m quy ho ch khu s n xu t ti u th  công nghi p.

- Các công trình này có bao g m xí nghi p, công nghi p l n.

Quy ho ch xây d ng các công trình s n xu t và ph c v  s n xu t ph i phù h p v i ti m
n ng phát tri n s n xu t c a xã nh :

a. Ti m n ng v t ai (s n xu t lúa c s n, hoa màu, cây n qu ), nuôi tr ng th y
s n.

b. Ti m n ng phát tri n ngành ngh  nh t là ngành ngh  truy n th ng s n xu t hàng 
xu t kh u, hàng tiêu dùng; 

c. Ti m n ng phát tri n công nghi p v t li u xây d ng, khai thác á, cát, s i...  ch
bi n l ng th c, th c ph m, c  khí nh ;

d. Các i u ki n c n cho s n xu t: th  tr ng tiêu th , kh  n ng huy ng v n, các 
công ngh  có th  áp d ng, h  t ng k  thu t: giao thông v n t i, c p i n, c p
n c, thoát n c.

 Ghi chú: Quy ho ch các xí nghi p công nghi p l n t t i nông thôn và quy ho ch s n
xu t nông, lâm, ng  nghi p không thu c ph m vi quy nh v  quy ho ch các công 
trình s n xu t và ph c v  s n xu t.
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B  trí các công trình s n xu t: Khi l p các d  án quy ho ch c phép v n d ng các gi i
pháp d i ây

- Nh ng c  s  s n xu t ti u th  công nghi p quy mô nh  có th c b  trí trong các khu 
, t i các nhà ph  c a t ng h  gia ình nh ng không c  n c th i và ti ng n gây ô 

nhi m.

- Các công trình s n xu t và ph c v  s n xu t có tác ng x u n môi tr ng ph i b  trí 
g n khu , g n u m i giao thông thành các c m s n xu t.

- Gi a khu s n xu t và khu  yêu c u ph i có kho ng cách ly v i chi u r ng ph  thu c vào 
c i m, quy mô c a công trình s n xu t nh ng t i thi u là 50m. 

5.4 Các công trình k  thu t h  t ng xã

Yêu c u:

- Xác nh các công trình k  thu t h  t ng xã. 

- Cách x  lý phân, rác  khu dân c  nông thôn. 

- Nh ng yêu c n v  vi c tr ng cây xanh. 

5.4.1 H  th ng giao thông: 

Quy ho ch m ng l i giao thông  xã ph i:

Phù h p v i các quy nh chung a ph ng (huy n, t nh), th a k  và phát tri n
m ng l i ng hi n có cho phù h p v i nhu c u giao thông v n t i tr c m t và 
t ng lai. 

K t h p v i quy ho ch m ng l i th y nông, quy ho ch dân c  và các công trình ki n
thi t ng ru ng, xây d ng nông thôn.

Phù h p v i các ph ng ti n v n chuy n, chú ý các ph ng ti n v n chuy n thô s ,
ng th i tính n s  phát tri n các ph ng ti n c  gi i.

m b o liên h  thu n ti n trong m ng l i ng trong huy n, t nh t o thành m t
m ng l i hoàn ch nh.

m b o liên h  tr c ti p, thu n l i gi a khu trung tâm v i các khu dân c , n i li n
khu dân c  v i các khu s n xu t và gi a các khu dân c  v i nhau. 

Tuy n ng ph i phù h p v i a hình  gi m thi u kh i l ng ào l p và s  l ng
công trình ph i xây d ng trên ng (c u, c ng) . 

K t c u m t ng, chi u r ng m t ng ph i phù h p v i i u ki n kinh t  t ng xã 
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và tiêu chu n k  thu t ng nông thôn. C n dành t cho phát tri n ng xã trong 
t ng lai. K t c u m t ng ph i m b o xe, trâu, bò i l i thu n ti n c  khi m a
gió, thoát n c t t và có rãnh thoát n c.

 nh ng vùng có nhi u sông ngòi, kênh r ch c n quy ho ch m ng l i ng th y
v n chuy n hàng hóa.

5.4.2 H  th ng cung c p i n:

H  th ng cung c p i n cho các i m dân c  xã c thi t k  c n c  vào kh  n ng
i n khí hóa c a t ng vùng. C n t n d ng các ngu n n ng l ng khác nh : n ng

l ng m t tr i, gió, c bi t là th y i n nh .

Quy ho ch tuy n i n trong i m dân c  xã ph i k t h p ch t ch  v i quy ho ch giao 
thông và ki n trúc. Không c ng dân i qua n i ch a ch t d  cháy, d  n .

Khi l p d  án quy ho ch, ph i chú ý các gi i pháp d i ây:

- Nhu c u i n n ng ph c v  sinh ho t khu dân c  xã có th  l y b ng 60%-80% c a ô th
lo i V, tùy thu c vào m c i n khí hóa c a t ng vùng, t ng xã. Tính toán nhu c u s
d ng n ng l ng i n cho s n xu t ph i d a theo yêu c u c  th  c a c  s  s n xu t.

- Tr m i n th  ph i t  trung  các h  dùng i n, ho c  g n ph  t i i n l n nh t, t i
v  trí thu n ti n cho vi c t ng dây, ít c t ng giao thông, không gây tr  ng i,
nguy hi m cho s n xu t, sinh ho t. Tr ng h p tr m h  th  n i có nhi u cây c i ph i
t o m t kho ng tr ng xung quanh (  khi cây  không làm nh h ng n các thi t b ),
cách t ng rào b o v  tr m ít nh t 2m. 

- ng dây 6, 10, 15, 20 KV c n bám theo các tr c ng b , ít ch  v t ao, h ng
giao thông l n, khu  vá tránh v t qua các công trình công c ng, công trình s n xu t và 
nhà . N u i qua kênh m ng, ru ng...ph i có bi n pháp b o v  chân c t không b  n c
xói mòn ho c t s t l .

5.4.3 C p n c:

Nhu c u c p n c:

N c c p trong các i m dân c  xã bao g m các lo i sau ây:

- N c dùng trong sinh ho t, n u ng cho ng i dân s ng trong các i m dân c  bao g m
c  n c dùng cho các công trình ph c v  công c ng nh  nhà tr , tr ng h c, tr m y t ,
nhà v n hóa, tr  s ...

- N c dùng cho các tr i ch n nuôi, gia c m, gia súc. 

- N c dùng cho các c  s  s n xu t, ch  bi n nông s n và các công nghi p khác. 



http://www.ebook.edu.vn 62

Tiêu chu n n c dùng cho sinh ho t, n u ng:

Trong các d  án quy ho ch c p n c t p trung, c phép dùng các ch  tiêu n c dùng 
sinh ho t, n u ng nh  sau: 

- Nhà có thi t b  v  sinh và ng ng c p tho t n c: 100-200 lít/ng i/ngày.

- Nhà ch  có ng ng d n n và vòi n c gia ình: 60-80 lít/ng i/ngày.

- L y n c  vòi công c ng: 40 lít/ng i/ngày.

Ngu n n c:

- C n t n d ng các ngu n n c khác nhau: n c ng m m ch nông, m ch sâu, n c m a,
n c m t (sông, su i, gi ng ng m).

- Khi ch t l ng n c ngu n không m b o yêu c u tiêu chu n v  sinh c a n c c p cho 
sinh ho t nh ã nêu trên, ph i có bi n pháp x  lý n c n gi n, phù h p v i nông 
thôn.

B o v  v  sinh ngu n n c:

- i v i ngu n n c ng m:

+ Trong khu t có bán kính 20m tính t  gi ng ra không c xây các công trình làm 
nhi m b n ngu n n c.

+ Gi ng n c dùng cho các h  gia ình c n b  trí g n nhà t m, nhà b p và ph i cách xa 
nhà xí, n i ch n nuôi. 

+ i v i các gi ng n c công c ng ph i ch n n i có ngu n n c t t, xây thành gi ng
cao và lát xung quanh. 

- i v i ngu n n c m t:

Trong kho ng 200m tính t i m l y n c v  phía th ng l u và 100m v  phía h  l u
không c xây các công trình gây ô nhi m.

5.4.4 Thoát n c và v  sinh: 

Trong các i m dân c  xã ph i có h  th ng thoát n c m a và n c b n sinh ho t. C n
t n d ng thoát n c t  nhiên b ng các ao h , kênh, r ch. Các ao h  này ph i thông v i
nhau  tiêu n c tù ng.

Ph i có bi n pháp x  lý n c th i s n xu t b  nhi m b n và gây c h i tr c khi x  vào 
ao h , kênh r ch.
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X  lý phân, rác: 

- Ph i s  d ng nhà xí h p v  sinh. 

- Không c làm nhà c u x  phân th ng xu ng h  ao (h m cá). 

- Chu ng, tr i ch n nuôi gia súc không c xã tr c ti p phân ti u ra ao h , kênh m ng.
Có th  s  d ng b  khí sinh v t  phân l y khí t.

Nhà xí (tr  khi có b  t  ho i) chu ng ch n nuôi gia súc ph i cách nhà  và ng i
chung ít nh t 5m và có cây xanh che ch n.

Kho ng cách ly v  sinh 

Ph i m b o kho ng cách ly v  sinh t  các c  s  ch n nuôi, s n xu t t i khu dân c .

5.4.5 Cây xanh, kho ng cách ly b o v  môi tr ng:

Quy ho ch tr ng cây  các i m dân c  ph i:

- K t h p ch t ch  gi a l i ích kinh t  v i các yêu c u c i thi n môi tr ng sinh thái, qu c
phòng.

- K t h p v i quy ho ch tr ng cây phòng h  ngoài ng ru ng, cây phòng h  ch ng cát 
ven bi n, cây ch ng xói mòn  t o thành m t h  th ng cây xanh trong xã. 

Vi c tr ng cây c n ph i m b o các yêu c u sau: 

- T o thành v n hoa  khu trung tâm và tr c các công trình v n hóa, l ch s , tôn giáo. 

- Không tr ng các lo i cây có nh a c, có hoa qu  h p d n ru i, mu i, cây có gai trong 
tr m y t , tr ng h c, nhà tr , tr ng m u giáo; c n tr ng nh ng lo i cây cao, bóng mát 
và có tác d ng làm s ch không khí (long não, b ch àn...).

- Trong khu t tr m y t  c n tr ng các lo i cây thu c. Trong tr ng h c chú ý tr ng các 
lo i cây ph c v  cho gi ng d y và h c t p.

- Xung quanh khu s n xu t t p trung và xung quanh các công trình s n xu t gây b i, có 
mùi hôi ho c phát ra ti ng n ph i có dãi cách ly b ng cây xanh. 

M i xã c n b  trí m t v n m cây. V  trí t v n m cây c n  n i th ng xuyên 
có n c t i, không b  úng l t, t phì nhiêu, không b  r p, thu n ti n cho vi c ch m sóc 
cây và chuyên ch  cây gi ng t i n i tr ng.

6. TH C TI N V  QUY HO CH KHU DÂN C  NÔNG THÔN

S  t p trung cho nh ng v n  c p thi t và b c xúc c a quy ho ch ô th  làm cho nh ng quy 
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ho ch nông thôn g n nh  b  “b  quên”.

6.1 M i liên h  gi a quy ho ch ô th  và nông thôn

+ S  phát tri n kinh t  t ng i cân b ng gi a các vùng áp ng nh ng nhu c u t i
thi u c a ng i dân. 

+ Thu h p kho ng cách v  v n hóa, xã h i, thông tin c a ng i dân nông thôn i v i
ng i dân thành th .

+_H n ch  vi c di dân t  phát nh h ng tiêu c c n m i m t c a i s ng xã h i, mà 
g n nh t và tr c nh t là các l nh v c t ai, nhà , gi y phép xây d ng...

+ Phát tri n t ng th  kinh t  c a t n c, ng th i gi  gìn nh ng giá tr  truy n th ng
quí báu còn c l u gi  nhi u  khu v c nông thôn: làng ngh  s n xu t truy n th ng, nét 
v n hóa mi t v n sông n c, ch  n i mi n Tây Nam B …

6.2 Nh ng h n ch  c a quy ho ch khu dân c  nông thôn hi n nay

Quy ho ch nông thôn hi n nay t ra các v n  sau: 

+ Thi u h n nh ng c  s  pháp lu t và chính sách cho s  phát tri n. N u có ó ch  là s
ch p vá, gi i quy t t m th i.

+ Ch a th t s  có nh ng khu quy ho ch nông thôn, các khu dân c  g n nh  là t  phát 
theo t p quán sinh s ng và theo i u ki n sinh nhai. 

Ví d : Các tuy n l  gi i  các i l  và qu c l  bao gi  c ng t p trung dân c , nhóm ch
 hai bên ng ( c bi t là nh ng n i g n c u), v a gây m t th m m  v a tuy t i không 

an toàn ( c bi t là an toàn giao thông). 

+ C n chú ý u t  các khu dân c  nông thôn trong s  cân b ng t ng i v i vi c u
t  quy ho ch ô th  và các khu công ngi p trong ph m vi a bàn a ph ng huy n, t nh.

-------------------------------------------

TÀI LI U THAM KH O

Lu t xây d ng 2003 ( i u 28 – i u 31). 

Ngh nh 08/2005/N -CP (24/01/2005) v  Quy ho ch xây d ng (thay th  Ngh nh
91-CP (17/08/1994) c a Chính ph  ban hành i u l  qu n lý quy ho ch ô th ).

Quy t nh s  682/BXD ngày 14/2/1996 c a B  xây d ng v  vi c ban hành Quy 
chu n xây d ng (trong ó có Quy chu n quy ho ch xây d ng khu dân c  nông thôn). 



http://www.ebook.edu.vn 65

Thông t  07/BXD/TT-BXD H ng d n l p, th m nh, phê duy t và qu n lý quy 
ho ch xây d ng (07/4/2008)

Quy t nh s  03/2008/Q -BXD ngày 31/3/2008 c a B  Xây d ng v  Ban hành quy 
nh n i dung th  hi n b n v , thuy t minh  i v i nhi m v  và  án quy ho ch xây 

d ng.

-------------------------------------------

CÂU H I ÔN T P

1. So sánh gi a quy ho ch ô th  và quy ho ch nông thôn. M i quan h  gi a hai lo i
quy ho ch này. 

2. Phân tích các yêu c u c a vi c l p khu quy ho ch dân c  nông thôn. Yêu c u nào 
hi n nay ang b  vi ph m nhi u nh t?

3. Th c ti n v  quy ho ch nông thôn  n c ta trong quá kh  và hi n t i?
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CH NG II: TH C HI N QUY HO CH XÂY D NG

Bài 5: NH NG V N  CHUNG V  THU H I T TRONG QUY HO CH XÂY 
D NG

1. Các khái ni m c  b n

Thu h i t trong quy ho ch xây d ng

Thu h i t là vi c chuy n i quy n s  d ng t t  m t ch  th ang s  d ng sang m t ch
th  khác. Vi c thu h i t có th  có r t nhi u lý do, ví d  nh  ng i s  d ng t vi ph m các 
quy t c v  qu n lý và s  d ng t ai (thu h i t do vi ph m pháp lu t t ai), ho c do 
chi n tranh, thiên tai, ch h a (tr ng mua, tr ng d ng). Tuy nhiên, trong ph m vi nghiên 
c u c a môn h c, ta ch  t p trung vào các tr ng h p thu h i t trong quy ho ch xây d ng.
T c là vi c thu h i t không ph i do vi ph m pháp lu t t ai, c ng không ph i do chi n
tranh, thiên tai, ch h a mà do th c hi n quy ho ch xây d ng công c ng, mà c n t
ph c v  các m c ích công c ng, qu c phòng, an ninh ho c  phát tri n kinh t  theo  án 
quy ho ch xây d ng ã c c  quan có th m quy n phê duy t. Do v y, thu h i t trong 
quy ho ch xây d ng có m t s c i m:

- Vì m c ích công c ng ho c phát tri n kinh t ;

- Theo quy ho ch xây d ng ã c duy t;

- Do c  quan hành chính nhà n c có th m quy n ti n hành; 

- Theo nh ng trình t , th  t c theo quy nh c a pháp lu t;

- Vi c thu h i t g n v i vi c n bù. 

n bù 

Là khái ni m dùng  ch  s  “ n áp” l i nh ng thi t h i do m t ho t ng c a m t ch  th
gây ra. Trong quy ho ch xây d ng, chính sách n bù là khái ni m chung, dùng  ch  t p
h p các chính sách v  b i th ng, h  tr  và tái nh c .

B i hoàn 

Là s  “hoàn tr ” l i nh ng gì ã “m n i”, “l y i”. ây là khái ni m g n v i các m c l ch
s  c a th i bao c p khi mà vi c b i th ng v t ai ch a t thành m t v n  trong quy 
ho ch xây d ng. Khác v i “b i th ng”, khái ni m “b i hoàn” không òi h i m c  chính 
xác tuy t i gi a “tài s n l y i” và “tài s n hoàn l i”. Có m t th i gian, trong quan h t

ai, khái ni m này c hi u song song v i khái ni m “hoán i t” – i u ki n “ i khái” 
sau khi thu h i  ch  s  d ng có th  tái l p cu c s ng t i thi u. Hi n nay, nhìn chung các 
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v n b n c a trung ng không còn s  d ng khái ni m này i u ch nh các m i quan h
liên quan n b i th ng, h  tr , tái nh c  trong quy ho ch xây d ng.

B i th ng, h  tr , tái nh c

B i th ng là s  “ n tr  l i” t t c  nh ng thi t h i mà ch  th  gây ra m t cách t ng x ng.
Trong quy ho ch xây d ng, thi t h i gây ra có th  là thi t h i v t ch t ho c thi t h i phi v t
ch t. Trong gi i phóng m t b ng, cùng v i các quy nh v  “b i th ng” là các quy nh v
h  tr , tái nh c  nh m tr  giúp thêm cho ng i b  thu h i t  tái l p cu c s ng m i,
chuy n i ngh  nghi p,  gi i quy t khó kh n v  m t kinh t . Riêng tái nh c t ra v i
các ch  th  không còn t  sau khi b  thu h i nh m tái l p n i  m i “b ng ho c t t h n n i

 c ”. ây là nh ng khái ni m c dùng trong các quy nh pháp lu t hi n hành. 

2. Nh ng quy nh c a pháp lu t liên quan n thu h i t qua các giai o n l ch s

n bù và gi i phóng m t b ng th c s  ch t thành v n  trên th c t  khi nhà n c ta 
chuy n sang n n kinh t  th  tr ng. M c dù Lu t t ai ai phát tri n qua nhi u giai o n,
song  tài n bù và gi i phóng m t b ng có th  t m chia thành 2 giai o n.

Giai o n 1. Tr c Lu t t ai 1993 

 Nhìn chung giai o n này công tác GPMB còn n gi n, mang phong cách “huy ng th i
chi n”, t l i ích xã h i, c ng ng lên trên l i ích cá nhân m t cách m nh m . H n n a,
ng i s  d ng t tr c n m 1993 ch  có nh ng quy n n ng r t h n ch , t ai l i không 

c xem là m t lo i tài s n l u thông trên th  tr ng nên n u có “gi i t a” cho nh ng d  án 
công c ng thì tài s n trên t c b i hoàn cho ch  s  h u tài s n, nh ng t ai thì ch
y u là hoán i. Do t ai không xem là tài s n “có giá” nên s  hoán i mang tính ch t
t ng tr ng, cung c p nh ng i u ki n “hoán i”  ng i s  d ng t có th  “s ng c”.

i u này d a trên c  s  lý lu n: t ai thu c s  h u c a toàn dân, do nhà n c qu n lý; 
ng i s  d ng t c nhà n c giao, nên khi c n thì nhà n c có th  “l y l i” và “giao 
l i” m t th a t khác. 

Giai o n 2. T  Lu t t ai 1993 n nay 

Th  ch  hóa Ngh  quy t VI (1986) c a Ban Ch p Hành Trung ng ng, trên c  s  Hi n
pháp 1992, Lu t t ai n m 1993 b t ghi nh n quy n n ng c a ng i s  d ng t trong m t
n n kinh t  th  tr ng. t ai có giá và vì v y ph i c b i th ng t ng x ng khi nhà 
n c thu h i vào m c ích công c ng, qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia. 

Ngh nh 22/CP n m 1998 (thay th  cho Ngh nh 90/CP n m 1994) là v n b n pháp quy 
c  th  hóa các quy ph m liên quan n thu h i t, n bù, h  tr , tái nh c . Nhi u v n
c n c  v  b i th ng c t ra, i u ki n c b i th ng v t, v  tài s n g n li n
v i t.

Tuy nhiên, ây c ng là th i k  mà n bù và gi i phóng m t b ng tr  thành m t v n
“nóng trong xã h i. S  không “b t k p” v  giá t trong quy nh so v i th c t , nh n th c
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ch a y  c a m t b  ph n cán b  th c thi công tác này, s  chuy n bi n giá c  nhanh 
chóng trong các c n “s t” t ã d n n bù và gi i phóng m t b ng tr  thành v n  khi u
n i, khi u ki n v i s  l ng nhi u nh t, v i nhi u m c  gay g t nh t.

C  th  hóa Lu t t ai 2003, Ngh nh 197/CP n m 2004 ra i  “b  khuy t” nh ng
i m còn h n ch  c a Ngh nh 22/CP kh ng nh thêm v  các khái ni m th  tr ng b t
ng s n, v  giá t. c bi t, Ngh nh 197/CP ghi nh n m c ích thu h i t vì m c ích

phát tri n kinh t . Song song ó Ngh nh 181/CP n m 2004 không ch  quy nh chi ti t
Lu t t ai 2003, mà còn t o các c  s  pháp lý chi ti t v  các m c ích thu h i t, h ng
d n cách th c gi i quy t khi u n i, khi u ki n phát sinh trong quá trình thu h i t. Tuy v y,
Ti p theo ó, Ngh nh 84/CP n m 2007 c ng dành nhi u quy ph m  h ng d n trình t ,
th  t c thu h i t, th c hi n b i th ng, h  tr  và tái nh c .

3. C  s  pháp lý hi n hành liên quan n thu h i t

Tr ng mua, tr ng d ng – m t hình th c thu h i t

i u 23: “Tài s n h p pháp c a cá nhân, t  ch c không b  qu c h u hóa. Trong tr ng h p
th t c n thi t vì lý do qu c phòng, an ninh và vì l i ích qu c gia, Nhà n c tr ng mua ho c
tr ng d ng có b i th ng tài s n c a cá nhân ho c t  ch c theo th i giá th  tr ng”.

C  s  hi n nh v  thu h i t trên ây, m c dù c ng vì lý do qu c phòng, an ninh, l i ích 
qu c gia, nh ng ch i u ch nh vi c thu h i t khi có chi n tranh, thiên tai, ch h a. i u
này không liên quan n công tác n bù và gi i phóng m t b ng theo n i dung nghiên c u
c a môn h c.

Thu h i t trong quy ho ch xây d ng

M c dù Hi n pháp có quy nh “ t ai...cùng các tài s n khác mà pháp lu t qui nh là c a
nhà n c, u thu c s  h u toàn dân”, “Nhà n c giao t cho các t  ch c cá nhân s  d ng
vào m c ích lâu dài” ( i u 17), tuy nhiên l i không có quy nh nào v  thu h i t trong 
quy ho ch xây d ng. C  s  pháp lý cao nh t là i u 38 Lu t t ai (Kho n 1), và c c
th  hóa thành i u 39, i u 40 Lu t t ai. H ng d n thi hành và c  th  hóa cho Lu t t

ai là các Ngh nh 181/CP n m 2004, Ngh nh 197/CP n m 2004, và Ngh nh 84/CP 
n m 2007. Tuy nhiên, nhìn t ng th  Lu t t ai 2003 và các Ngh nh nêu trên u v n còn 
nh ng h n ch  nh t nh.

Th  nh t, tr c khi có t v n  v n bù và gi i phóng m t b ng, m t th i gian dài, Lu t
t ai Vi t Nam loay hoay v i vi c gi i quy t các tranh ch p t ai do nhi u nguyên nhân, 

trong ó có nh ng nguyên nhân l ch s  l i. Khi chuy n sang n n kinh t  th  tr ng, t
các quy ph m liên quan n v n n bù và gi i phóng m t b ng trong Lu t này, khi n
tình hình càng tr  nên khó gi i quy t.

Th  hai, chúng ta c n có m t c  s  pháp lý v ng ch c cho vi c thu h i t và gi i phóng m t
b ng- i u mà Hi n pháp ch a ghi nh n và v n ch a có m t o lu t nào i u ch nh tr c
ti p.
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Th  ba, chúng ta c n có m t trình t  th  t c  ng n ch n s  tùy ti n trong áp d ng, c n có 
m t h  th ng nh giá m b o t ng x ng trong n bù và trên h t là có s  nh n th c

y  v  b n ch t c a n bù và gi i phóng m t b ng.

Th  t , ph i có các ch  th  th  ba, c l p v i các ch  th  còn l i v  t  cách và a v  pháp 
lý, t  ch c a ra giá tham kh o trong khuôn kh  các tiêu chu n v nh giá c nhà n c
ban hành; tòa hành chính th c s  vào cu c khi có khi u ki n v n bù và gi i phóng m t
b ng. i u này, òi h i ph i có nh ng b c i thích h p, c n c , mà tr c h t là t  nh ng
c  s  pháp lý. 

Tóm l i, thu h i t trong quy ho ch xây d ng – m t công o n c a th c hi n quy ho ch
xây d ng là n i dung nghiên c u ch  y u trong khuôn kh  môn h c này. 

4. Các nguyên t c trong thu h i t

T t c  các c  s  pháp lý hi n hành kh ng nh m t s i m sau ây:

t ai thu c s  h u c a toàn dân do nhà n c qu n lý. 

Nhà n c b o h  quy n và l i ích h p pháp c a ng i s  d ng t, trong ó có c
quy n c ti p t c nh n t giao khi th c hi n úng nh ng yêu c u c a pháp lu t,
quy n c s  d ng t  khai thác úng m c ích cho phép. 

Vi c thu h i nêu trên ph i theo úng quy ho ch và k  ho ch c c  quan nhà n c
có th m quy n xét duy t, theo nh ng trình t  lu t nh ch t ch . B ng ch ng là ch
ch  th  có th m quy n giao t nào thì m i có th m quy n thu h i t ó theo lu t

nh.

Trong tr ng h p th t c n thi t (m c ích qu c phòng, an ninh; l i ích qu c gia; l i
ích công c ng và m c ích phát tri n kinh t ), Nhà n c thu h i t ang s  d ng c a
ng i s  d ng t  s  d ng.

Vi c thu h i nêu trên ph i i kèm v i vi c n bù, thông qua các quy nh v  b i
th ng, h  tr , tái nh c .

5. i t ng thu h i và các i t ng ch u nh h ng

- i t ng thu h i trong gi i phóng m t b ng trong quy ho ch xây d ng là t và các 
tài s n g n li n v i t (ch  y u là b t ng s n). Trong ó, tính pháp lý c a t
không ch  quy t nh n giá tr  b i th ng c a t, mà trong nhi u tr ng h p còn 
quy t nh m c b i th ng i v i t và các tài s n khác ( i u 20 N 197/CP).

- Trong quá trình thu h i t, có nh ng tài s n không tr c ti p b  thu h i nh ng v n có 
nh ng nh h ng nh t nh và có th  gây ra nh ng thi t h i. Nhìn chung, theo pháp 
lu t Vi t Nam hi n hành, vi c u bù ch t ra khi có tài s n b  thu h i, ngo i tr  m t
s  tr ng h p nh h ng l i ích phi v t ch t nh  l i i n (Xem Thông t
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106/2002/TTLT/BTC-BCN ngày 22 tháng 11 n m 2002 h ng d n vi c b i th ng,
h  tr  xây d ng công trình l i i n cao áp). 

6. Ch  th  trong thu h i t và ch  th  có t b  thu h i

Theo i u 44 Lu t t ai 2003 ch  có 2 c  quan hành chính nhà n c a ph ng là 
UBND c p t nh và UBND c p huy n có th m quy n thu h i t. H n n a, c  quan 
nhà n c có th m quy n thu h i t này không c u  quy n

- U  ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c trung ng quy t nh thu h i t i v i
t  ch c, c  s  tôn giáo, ng i Vi t Nam nh c  n c ngoài, t  ch c, cá nhân n c
ngoài (tr  tr ng h p thu c th m quy n c a UBND c p huy n).

- U  ban nhân dân huy n, qu n, th  xã, thành ph  thu c t nh quy t nh thu h i t i
v i h  gia ình, cá nhân, c ng ng dân c , ng i Vi t Nam nh c  n c ngoài 
thu c i t ng c mua nhà  g n li n v i quy n s  d ng t  t i Vi t Nam. 

i u này phù h p v i th m quy n giao t c quy nh t i i u 37 c a Lu t t
ai theo nguyên t c: c  quan có th m quy n giao t nào thì c ng ng th i có th m

quy n thu h i t ó.

Ch  th  có t b  thu h i là cá nhân, t  ch c h  gia ình ang s  d ng t ó d i
m i hình th c. Các ch  th  này có th  là ch  s  d ng t h p pháp ho c có th  là các 
ch  th c nhà n c giao t không thu ti n s  d ng t ho c ti n s  d ng t t
ngân sách nhà n c. Tuy nhiên t t c  các ch  th  này u có i m chung là h  ch  có 
quy n s  d ng t mà không có quy n s  h u t ai nh  s  h u các lo i tài s n khác 
theo lu t.

7. M c ích c a thu h i t

M c ích c a vi c thu h i t lý gi i câu h i t i sao t l i b  thu h i trong khi ng i s
d ng t h p pháp không vi ph m các nguyên t c v  s  d ng t. Theo pháp lu t hi n hành 
( i u 39, i u 40 Lu t t ai 2003), vi c thu h i t trong quy ho ch xây d ng c ti n
hành v i 2 nhóm lý do chính. Th  nh t, t thu h i  s  d ng vào m c ích qu c phòng, an 
ninh, l i ích qu c gia, l i ích công c ng. Th  hai, t thu h i vì m c ích phát tri n kinh t .

i v i tr ng h p th  hai, vi c thu h i t c chia thành hai lo i: do nhà n c thu h i và 
không do nhà n c thu h i.

Nhà n c thu h i t  s  d ng vào m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c
gia, l i ích công c ng trong nh ng tr ng h p sau: 

a) S  d ng t cho m c ích qu c phòng, an ninh; 

b) S  d ng t  xây d ng tr  s  c  quan, công trình s  nghi p c Nhà n c giao t
không thu ti n s  d ng t;
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c) S  d ng t  xây d ng tr  s  c a t  ch c n c ngoài có ch c n ng ngo i giao; 

d) S  d ng t  xây d ng các công trình công c ng không nh m m c ích kinh doanh; 

e) S  d ng t  phát tri n r ng phòng h , r ng c d ng;

g) S  d ng t cho các c  s  tôn giáo; 

h) S  d ng t làm ngh a trang, ngh a a.

Các tr ng h p t  s  d ng vào m c ích phát tri n kinh t  do nhà n c thu 
h i:

a) S  d ng t u t  xây d ng khu công nghi p quy nh t i i u 90 c a Lu t t ai,
khu công ngh  cao quy nh t i i u 91 c a Lu t t ai, khu kinh t  quy nh t i i u 92 
c a Lu t t ai;

b) S  d ng t  th c hi n các d  án u t  có ngu n v n h  tr  phát tri n chính th c
(ODA);

c) S  d ng t  th c hi n d  án có m t tr m ph n tr m (100%) v n u t  n c ngoài ã
c c  quan nhà n c có th m quy n xét duy t ho c cho phép u t  mà d  án ó không 

th u t  trong khu công nghi p, khu công ngh  cao, khu kinh t .

Ngoài ra, Ngh nh 84/CP ( i u 34, i u 35) còn quy nh m t s  tr ng h p do nhà n c
thu h i nh  sau: 

a. Thu h i t  th c hi n các d  án phát tri n kinh t  quan tr ng, khu dân c , phát tri n kinh t
trong khu ô th , khu dân c  nông thôn

1. Nhà n c thu h i t  th c hi n các d  án phát tri n kinh t  quan tr ng trong các 
tr ng h p sau ây:

a) D  án quan tr ng qu c gia do Qu c h i quy t nh ch  tr ng u t ;

b) D  án quan tr ng do Th  t ng Chính ph  ch p thu n ch  tr ng u t .

2. Nhà n c thu h i t  th c hi n các d  án khu dân c  (bao g m d  án h  t ng khu 
dân c  và d  án nhà ), trung tâm th ng m i, khách s n cao c p trong các tr ng h p sau 

ây:

a) Các d  án trong khu ô th  hi n có c th  hi n trong quy ho ch s  d ng t ho c
quy ho ch chi ti t xây d ng ô th ã c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t và 

c Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh phê duy t ch  tr ng u t i v i t ng d  án; 



http://www.ebook.edu.vn 72

b) Các d  án trong khu v c m  r ng khu ô th  hi n có ho c khu ô th  m i c th
hi n trong quy ho ch s  d ng t ho c quy ho ch chung xây d ng ô th  ho c quy ho ch chi 
ti t xây d ng ô th ã c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t;

c) Các d  án trong khu dân c  nông thôn hi n có, khu dân c  nông thôn  m  r ng ho c
khu dân c  nông thôn xây d ng m i c th  hi n trong quy ho ch s  d ng t ho c quy 
ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn ã c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t.

b. Thu h i t  xây d ng các khu kinh doanh t p trung có cùng ch  s  d ng t

1. Các khu kinh doanh t p trung khác có cùng ch  s  d ng t quy nh t i kho n 1 
i u 40 và kho n 1 i u 90 c a Lu t t ai bao g m:

a) Khu th ng m i - d ch v  t ng h p v i nhi u lo i hình mua bán, d ch v  và có nhi u
ch  th  cùng kinh doanh; 

b) Khu du l ch có m i liên k t v  k t c u h  t ng, v  lo i hình kinh doanh và có nhi u ch
th  cùng kinh doanh (không bao g m khu du l ch sinh thái); 

c) Khu vui ch i gi i trí ngoài tr i ph c v  r ng rãi các i t ng thu c m i l a tu i v i
nhi u lo i hình vui ch i, gi i trí có ông ng i tham gia và có nhi u ch  th  cùng kinh 
doanh;

d) Khu ch n nuôi gia súc, gia c m t p trung theo hình th c ch n nuôi công nghi p, có 
h  t ng ng b  và có nhi u ch  th u t  ch n nuôi. 

2. Khu kinh doanh quy nh trên ây ph i có  các i u ki n sau ây:

a) ã th  hi n trong quy ho ch, k  ho ch s  d ng t c c  quan nhà n c có th m
quy n xét duy t;

b) ã có ch  tr ng u t  c a Th  t ng Chính ph  ho c ã có quy t nh u t  c a
Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh ho c ã th  hi n trong quy ho ch t ng th  phát tri n kinh 
t  - xã h i c a t nh, thành ph  tr c thu c Trung ng ã c c p có th m quy n phê duy t.

T t c  các tr ng h p thu h i t trên ây u ph i n m trong quy ho ch, k  ho ch s  d ng
t chi ti t; quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  ho c quy ho ch xây d ng i m dân c  nông 

thôn ã c c  quan nhà n c có th m quy n xét duy t. Di n tích t ã thu h i quy nh
t i i m d và i m  c a hai tr ng h p nêu trên7 c giao cho t  ch c phát tri n qu t

 qu n lý i v i tr ng h p sau khi quy ho ch, k  ho ch s  d ng t ã c công b  mà 

7 ó là các tr ng h p:

- S  d ng t  xây d ng các công trình công c ng không nh m m c ích kinh doanh; 

- S  d ng t  ch nh trang, phát tri n khu ô th  và khu dân c  nông thôn. 
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ch a có d  án u t ; giao t ho c cho nhà u t  thuê t i v i tr ng h p ã có d  án 
u t , ch u t  ph i s  d ng t úng m c ích c giao ho c thuê. 

Các tr ng h p thu h i t  s  d ng vào m c ích phát tri n kinh t  không do 
nhà n c thu h i:

Nhà n c không th c hi n vi c thu h i t vào m c ích phát tri n kinh t i v i các d  án 
không thu c quy nh nêu trên ho c trong tr ng h p nhà u t  nh n chuy n nh ng, thuê 
quy n s  d ng t, nh n góp v n b ng quy n s  d ng t c a ng i ang s  d ng t.

Tr ng h p nh n chuy n nh ng quy n s  d ng t ho c nh n góp v n b ng quy n s  d ng
t  s  d ng vào m c ích s n xu t, kinh doanh mà làm thay i m c ích s  d ng t thì 

ng i nh n chuy n quy n s  d ng t ph i c phép chuy n m c ích s  d ng t theo 
quy nh c a pháp lu t  (kho n 1 i u 36 c a Lu t t ai) ho c ng ký chuy n m c ích
s  d ng t theo quy nh t i kho n 2 i u 36 c a Lu t t ai. Riêng tr ng h p thuê t
c a ng i ang s  d ng t thì ng i thuê t không c chuy n m c ích s  d ng t.
Tuy nhiên, không c chuy n m c ích s  d ng t i v i t ã giao  s  d ng vào 
m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia, l i ích công c ng, xây d ng khu công 
nghi p, làm m t b ng s n xu t kinh doanh phi nông nghi p sang m c ích xây d ng kinh 
doanh nhà .

-------------------------------------------------

TÀI LI U THAM KH O

Lu t khi u n i t  cáo (01/01/1999) và các v n b n h ng d n thi hành. 

Lu t t ai 2003. 

Pháp l nh th  t c gi i quy t các v  án hành chính 1998 và Pháp l nh b  sung n m
2006.

Pháp l nh x  lý VPHC 01/10/2002 và các Pháp l nh s a i, b  sung n m 2007, 
2008.

Ngh nh 90-CP (17/8/1994) ( ã b  thay th  b ng Ngh nh 22/1998/N -CP).

Ngh nh 22/1998/N -CP (24/4/98) n bù thi t h i khi nhà n c thu h i t  s
d ng vào m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia, l i ích công c ng.

Ngh nh s  197/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 c a Chính ph  v  B i
th ng, h  tr  và tái nh c  khi nhà n c thu h i t (thay th  N  22) 

Ngh nh s  198/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 c a Chính ph  v  thu ti n
s  d ng t (thay th  N  38) 
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Ngh nh 17/2006/N -CP ngày 27 tháng 01 n m 2006 s a i, b  sung Ngh nh
197

Ngh nh 84/CP ngày  25 tháng 05 n m 2007 Quy nh b  sung v  c p GCN QSD ,
thu h i t, th c hi n quy n s  d ng t.

Ngh nh 181/CP ngày 29/10/2004 v  thi hành Lu t t ai.

Thông t  liên t ch s  106 ngày 22 tháng 11 n m 2002 h ng d n vi c b i th ng, h
tr  xây d ng công trình l i i n cao áp.  

-------------------------------------------

CÂU H I ÔN T P

1. Phân bi t các khái ni m b i hoàn, b i th ng, n bù, h  tr  trong quy ho ch xây d ng.

2. Nh n xét s  chuy n bi n trong các quy nh c a pháp lu t v n bù và gi i phóng m t
b ng qua các th i k  l ch s .

3. Nêu các m c ích c a vi t thu h i t theo Ngh nh 97/CP. Các m c ích này có khác 
v i m c ích thu h i t theo Lu t t ai 2003 và Lu t tr ng mua, tr ng d ng tài s n n m
2008 không?
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Bài 6: TRÌNH T , TH  T C THU H I T

1. M C ÍCH, Ý NGH A C A TRÌNH T , TH  T C THU H I T

Trình t  th  t c thu h i t không ch  là các b c th c hi n nh m t o i u ki n cho vi c thu 
h i t c ti n hành thu n l i, nhanh chóng, mà còn có nhi u m c ích ý ngh a l n v
ph ng di n pháp lý 

Th  nh t, trong quá trình chuy n quy n s  d ng t không mong mu n t  phía ng i s
d ng t h p pháp sang nhà n c, thông qua các c  quan hành chính nhà n c có th m
quy n, trình t  th  t c là ranh gi i, ph m vi  th c hi n quy trình này m t cách công b ng,
bình ng gi a các ch  th  trong m t xã h i dân s .

Th  hai, trình t , th  t c là i u ki n chu n, là c n c  các ch  th  có th m quy n giám 
sát, ki m tra vi c th c thi pháp lu t trong su t quá trình thu h i t và gi i quy t các h  qu
sau này. 

Th  ba, trình t , th  t c góp ph n b o m cho vi c n bù c công b ng, t ng x ng.
Các th i i m th c hi n vi c thu h i, n bù luôn có nh ng nh h ng nh t nh n giá tr

n bù.

Cu i cùng, trình t  th  t c b o m cho các m c ích thu h i t c th c hi n úng ý 
ngh a b n ch t. Trình t  này nh ra t  giai o n chu n b  thu h i, n khi giai o n giao t
cho ch u t  s  d ng và các th i h n th c hi n gi i quy t khi u n i, th c m c.

2. CÁC B C TH C HI N TRONG THU H I T ( i u 49 - i u 61, N  84/CP)

2.1 Xác nh và công b  ch  tr ng thu h i t ( i u 49)

1. Vi c xác nh ch  tr ng thu h i t ( i v i tr ng h p thu h i t theo quy ho ch)
ho c ra v n b n ch p thu n a i m u t  ( i v i tr ng h p thu h i t theo d  án) c
th c hi n d a vào các c n c  sau ây:

a) Quy ho ch, k  ho ch s  d ng t ho c quy ho ch xây d ng ô th  ho c quy ho ch
xây d ng i m dân c  nông thôn ã c c  quan nhà n c có th m quy n xét duy t theo 
quy nh c a pháp lu t;

b) Nhu c u s  d ng t th  hi n trong h  s  d  án u t  theo quy nh c a pháp lu t v
u t  và pháp lu t v  xây d ng;

i v i d  án u t  s  d ng ngu n v n t  ngân sách nhà n c thì nhu c u s  d ng t
c xác nh theo quy t nh phê duy t d  án c a c  quan có th m quy n; i v i d  án 

u t  s  d ng ngu n v n ngoài ngân sách nhà n c thì nhu c u s  d ng t c xác nh
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theo v n b n th m nh nhu c u s  d ng t c a S  Tài nguyên và Môi tr ng (V n b n th m
nh v  nhu c u s  d ng t  th c hi n d  án u t  c a t  ch c kinh t  không s  d ng

v n ngân sách nhà n c ho c không ph i là d  án có v n u t  n c ngoài. S  Tài nguyên 
và Môi tr ng ch  trì ph i h p v i các S , ban, ngành có liên quan th m nh v  nhu c u s
d ng t trên c  s  xem xét h  s  d  án u t  theo quy nh c a pháp lu t v u t  - i m
b kho n 1 i u 30 Ngh nh s  181/2004/N -CP); i v i d  án xây d ng c  s  tôn giáo 
thì nhu c u s  d ng t c xác nh theo quy t nh c a y ban nhân dân c p t nh.

c) Các tr ng h p thu h i t thu h i t  s  d ng vào m c ích qu c phòng, an ninh, 
l i ích qu c gia, l i ích công c ng và  s  d ng vào m c ích phát tri n kinh t  (theo i u
36 Ngh nh s  181/2004/N -CP).

C1.Các tr ng h p s  d ng t  th c hi n các d  án u t  th m dò, khai thác 
khoáng s n theo quy nh c a pháp lu t v u t  và pháp lu t v  khoáng s n; s  d ng t

 làm m t b ng di d i các c  s  s n xu t, kinh doanh d ch v  theo yêu c u b o v  môi 
tr ng ho c theo quy ho ch mà không th  b  trí vào khu công nghi p, khu công ngh  cao, 
khu kinh t .

C2. Các tr ng h p s  d ng t  th c hi n các d  án u t  k t c u h  t ng ph c v
công c ng bao g m các công trình giao thông, i n l c, thu  l i, c p n c, thoát n c, v
sinh môi tr ng, thông tin liên l c, ng ng d n x ng d u, ng ng d n khí, giáo d c,

ào t o, v n hoá, khoa h c k  thu t, y t , th  d c, th  thao, ch ”. (Kho n 3 i u 2 Ngh nh
s  17/2006/N -CP).

C3. Thu h i t  th c hi n các d  án phát tri n kinh t  quan tr ng trong các tr ng h p
sau ây:

+  D  án quan tr ng qu c gia do Qu c h i quy t nh ch  tr ng u t ;

+  D  án quan tr ng do Th  t ng Chính ph  ch p thu n ch  tr ng u t .

h. Nhà n c thu h i t  th c hi n các d  án khu dân c  (bao g m d  án h  t ng khu dân 
c  và d  án nhà ), trung tâm th ng m i, khách s n cao c p trong các tr ng h p sau ây:

C4.Các d  án trong khu ô th  hi n có c th  hi n trong quy ho ch s  d ng t ho c
quy ho ch chi ti t xây d ng ô th ã c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t và 

c Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh phê duy t ch  tr ng u t i v i t ng d  án; 

C5. Các d  án trong khu v c m  r ng khu ô th  hi n có ho c khu ô th  m i c th
hi n trong quy ho ch s  d ng t ho c quy ho ch chung xây d ng ô th  ho c quy ho ch chi 
ti t xây d ng ô th ã c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t;

C6. Các d  án trong khu dân c  nông thôn hi n có, khu dân c  nông thôn m  r ng ho c
khu dân c  nông thôn xây d ng m i c th  hi n trong quy ho ch s  d ng t ho c quy 
ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn ã c c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t.
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   C7. Thu h i t  xây d ng các khu kinh doanh t p trung có cùng ch  s  d ng t
c quy nh t i kho n 1 i u 40 ( t s  d ng vào m c ích phát tri n kinh t ) và kho n 1 

i u 90 c a Lu t t ai ( t khu công nghi p) bao g m:

- Khu th ng m i - d ch v  t ng h p v i nhi u lo i hình mua bán, d ch v  và có nhi u
ch  th  cùng kinh doanh; 

- Khu du l ch có m i liên k t v  k t c u h  t ng, v  lo i hình kinh doanh và có nhi u ch
th  cùng kinh doanh (không bao g m khu du l ch sinh thái); 

- Khu vui ch i gi i trí ngoài tr i ph c v  r ng rãi các i t ng thu c m i l a tu i v i
nhi u lo i hình vui ch i, gi i trí có ông ng i tham gia và có nhi u ch  th  cùng 
kinh doanh; 

- Khu ch n nuôi gia súc, gia c m t p trung theo hình th c ch n nuôi công nghi p, có 
h  t ng ng b  và có nhi u ch  th u t  ch n nuôi. 

- Khu kinh doanh trên ây ph i có  các i u ki n sau ây:

+ ã th  hi n trong quy ho ch, k  ho ch s  d ng t c c  quan nhà n c có 
th m quy n xét duy t;

+ ã có ch  tr ng u t  c a Th  t ng Chính ph  ho c ã có quy t nh u t
c a Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh ho c ã th  hi n trong quy ho ch t ng th
phát tri n kinh t  - xã h i c a t nh, thành ph  tr c thu c Trung ng ã c c p có 
th m quy n phê duy t;

+ Không b  trí t , nhà ; không b  trí xen l n v i t , nhà .

C8. D  án u t  các khu kinh doanh trên ây thu c di n thu h i t  giao ho c cho 
nhà u t  thuê t theo quy nh c a pháp lu t v t ai. Vi c s  d ng t i v i t d
án xây d ng các khu kinh doanh t p trung trên ây c th c hi n nh i v i khu công 
nghi p theo quy nh t i i u 84 Ngh nh s  181/2004/N -CP ( t khu công nghi p) và 
kho n 7 i u 2 Ngh nh s  17/2006/N -CP ( n v  s  nghi p kinh t  t m b o chi phí 
ho t ng th ng xuyên c c  quan có th m quy n giao nhi m v  xây d ng kinh doanh 
h  t ng khu công nghi p, n u c Nhà n c cho thuê t u t  xây d ng kinh doanh 
k t c u h  t ng khu công nghi p thì c cho thuê l i t sau khi ã u t  k t c u h  t ng).
(Trích i u 34 và i u 35 Ngh nh 84/CP).

2. y ban nhân dân c p t nh ho c y ban nhân dân c p huy n ban hành v n b n v  ch
tr ng thu h i t ho c v n b n ch p thu n a i m u t .

3. y ban nhân dân c p huy n n i có t b  thu h i có trách nhi m ch o ph  bi n
r ng rãi ch  tr ng thu h i t, các quy nh v  thu h i t, v  b i th ng, h  tr  và tái nh
c  khi thu h i t s  d ng vào m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia, l i ích công 
c ng và phát tri n kinh t .
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4. y ban nhân dân c p xã n i có t b  thu h i có trách nhi m niêm y t công khai ch
tr ng thu h i t t i tr  s y ban nhân dân c p xã và t i các i m sinh ho t khu dân c
n i có t b  thu h i, thông báo r ng rãi trên h  th ng ài truy n thanh c p xã (  nh ng n i
có h  th ng truy n thanh). 

2.2 Chu n b  h  s a chính cho khu t b  thu h i ( i u 50) 

1. C n c  vào v n b n c a y ban nhân dân v n b n v  ch  tr ng thu h i t ho c v n
b n ch p thu n a i m u t ã nêu trên ây, c  quan Tài nguyên và Môi tr ng ch o
V n phòng ng ký quy n s  d ng t cùng c p th c hi n ho c tr c ti p th c hi n ( i v i
n i ch a có V n phòng ng ký quy n s  d ng t) vi c chu n b  h  s a chính cho khu 

t b  thu h i theo quy nh sau ây:

a) Ch nh lý b n a chính cho phù h p v i hi n tr ng và làm trích l c b n a
chính i v i nh ng n i ã có b n a chính chính quy ho c trích o a chính i v i n i
ch a có b n a chính chính quy; 

b) Hoàn ch nh và trích sao h  s a chính (s a chính)  g i cho T  ch c làm nhi m
v  b i th ng, gi i phóng m t b ng;

c) L p danh sách các th a t b  thu h i v i các n i dung: s  hi u t  b n , s  hi u
th a t, tên ng i s  d ng t, di n tích c a ph n th a t có cùng m c ích s  d ng, m c

ích s  d ng t.

2. i v i khu t ph i trích o a chính thì y ban nhân dân c p huy n n i có t b
thu h i thông báo b ng v n b n cho ng i s  d ng t thu c khu v c ph i thu h i t v
vi c o a chính. Ng i s  d ng t có trách nhi m ch p hành, ph i h p và t o i u ki n
thu n l i cho vi c o c xác nh hi n tr ng th a t.

3. Kinh phí chi cho vi c ch nh lý b n a chính, trích l c b n a chính, trích o
a chính, trích sao h  s a chính do ch u t  d  án chi tr i v i tr ng h p thu h i
t theo d  án, do T  ch c phát tri n qu t chi tr i v i tr ng h p thu h i t theo quy 

ho ch.

2.3 L p, th m nh và xét duy t ph ng án t ng th  v  b i th ng, h  tr  và tái nh
c  ( i u 51) 

1. T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng (có s  tham gia c a i di n
ch u t ) l p ph ng án t ng th  v  b i th ng, h  tr  và tái nh c  (sau ây g i là ph ng
án t ng th ) trên c  s  s  li u, tài li u hi n có do c  quan Tài nguyên và Môi tr ng cung c p
và n p m t (01) b  t i S  Tài chính ho c Phòng Tài chính (g i chung là c  quan Tài chính) 
th m nh. Ph ng án t ng th  có các n i dung chính sau: 

a) Các c n c  l p ph ng án; 

b) S  li u t ng h p v  di n tích các lo i t, h ng t i v i t nông nghi p, s  t
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b n , s  th a; giá tr c tính c a tài s n hi n có trên t;

c) S  li u t ng h p v  s  h , s  nhân kh u, s  lao ng trong khu v c thu h i t, trong 
ó nêu rõ s  lao ng ph i chuy n i ngh  nghi p, s  h  ph i tái nh c ;

d) D  ki n m c b i th ng, h  tr  và d  ki n a i m, di n tích t khu v c tái nh
c  ho c nhà  tái nh c , ph ng th c tái nh c ;

) D  ki n bi n pháp tr  giúp gi i quy t vi c làm và k  ho ch ào t o chuy n i
ngành ngh ;

e) Danh m c các công trình và quy mô các công trình c a Nhà n c, c a t  ch c, c a
c  s  tôn giáo, c a c ng ng dân c  ph i di d i và d  ki n a i m  di d i;

g) S  l ng m  m  ph i di d i và d  ki n a i m  di d i;

h) D  toán kinh phí th c hi n ph ng án;

i) Ngu n kinh phí th c hi n ph ng án; 

k) Ti n  th c hi n ph ng án. 

2. Trong th i h n không quá m i l m (15) ngày, k  t  ngày nh n c ph ng án 
t ng th , c  quan Tài chính ch  trì ph i h p v i c  quan Tài nguyên và Môi tr ng, các c
quan có liên quan ti n hành th m nh ph ng án và trình y ban nhân dân cùng c p xét 
duy t.

3. Trong th i h n không quá b y (07) ngày, k  t  ngày nh n c t  trình c a c  quan 
Tài chính, y ban nhân dân ã có ch  tr ng thu h i t ho c ch p thu n v a i m u t
có trách nhi m xem xét, ký quy t nh xét duy t ph ng án t ng th .

2.4 Thông báo v  vi c thu h i t ( i u 52) 

1. Sau khi ph ng án t ng th c xét duy t, T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i
phóng m t b ng có trách nhi m thông báo cho ng i ang s  d ng t bi t lý do thu h i t;
d  ki n v  m c b i th ng, h  tr , tái nh c ; bi n pháp chuy n i ngành ngh , gi i quy t
vi c làm; th i gian di chuy n và bàn giao t b  thu h i c nêu trong ph ng án t ng th .

2. Ng i s  d ng t có quy n c n c  vào quy nh c a pháp lu t  nh n xét, t
ho c yêu c u T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng gi i thích v  nh ng
n i dung ã c thông báo quy nh t i kho n 1 i u 52 Ngh nh 84/CP. 

2.5 Quy t nh thu h i t ( i u 53) 

1. Vi c ra quy t nh thu h i t c th c hi n nh  sau: 

a) Sau hai m i (20) ngày, k  t  ngày thông báo v  vi c thu h i t, c  quan Tài 



http://www.ebook.edu.vn 80

nguyên và Môi tr ng có trách nhi m trình y ban nhân dân cùng c p quy t nh thu h i
t;

b) Trong th i h n không quá n m (05) ngày làm vi c, k  t  ngày nh n c t  trình 
c a c  quan Tài nguyên và Môi tr ng cùng c p, y ban nhân dân có trách nhi m xem xét, 
ký quy t nh thu h i t;

c) Tr ng h p khu t b  thu h i v a có th a t thu c th m quy n thu h i c a y ban 
nhân dân c p t nh, v a có th a t thu c th m quy n thu h i c a y ban nhân dân c p huy n
thì y ban nhân dân c p t nh ra quy t nh thu h i chung i v i toàn b  các th a t trên 
khu t và ra quy t nh thu h i i v i t ng th a t thu c th m quy n thu h i c a mình;  

d) Trong th i h n không quá m i l m (15) ngày, k  t  ngày nh n c quy t nh thu 
h i chung c a y ban nhân dân c p t nh, y ban nhân dân c p huy n quy t nh thu h i
t ng th a t thu c th m quy n thu h i c a mình. 

2. Quy t nh thu h i t bao g m:

a) Quy t nh c a y ban nhân dân c p t nh ban hành v  vi c thu h i chung i v i
toàn b  các th a t c a khu t có n i dung bao g m t ng di n tích t thu h i, tên, a ch
c a ng i s  d ng t và danh sách các th a t b  thu h i;

b) Quy t nh c a y ban nhân dân c p t nh ho c c a y ban nhân dân c p huy n theo 
th m quy n ban hành v  vi c thu h i t i v i t ng th a t có n i dung bao g m tên, a
ch  ng i b  thu h i t; s  t  b n  ho c s  c a b n trích o a chính, s  th a, lo i t,
di n tích (tính theo h  s a chính ho c s  li u di n tích chính th c c xác nh l i trong 
quá trình l p ph ng án b i th ng, gi i phóng m t b ng).

3. Quy t nh thu h i t ph i c g i n ng i có t b  thu h i và c niêm y t
t i tr  s y ban nhân dân c p xã n i có t b  thu h i trong su t th i gian k  t  ngày y
ban nhân dân c p xã nh n c quy t nh n th i i m k t thúc vi c thu h i.

2.6 Kê khai, ki m kê và xác nh ngu n g c t ai ( i u 55) 

Sau khi có quy t nh thu h i t, T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t
b ng có trách nhi m th c hi n vi c kê khai, ki m kê t ai, tài s n g n li n v i t và xác 

nh ngu n g c t ai theo trình t , th  t c sau ây:

1. Ng i b  thu h i t kê khai theo m u t  khai do T  ch c làm nhi m v  b i th ng,
gi i phóng m t b ng phát và h ng d n; t  khai ph i có các n i dung ch  y u sau: 

a) Di n tích, lo i t (m c ích s  d ng t), ngu n g c, th i i m b t u s  d ng,
lo i gi y t  v  quy n s  d ng t hi n có;

b) S  l ng nhà, lo i nhà, c p nhà, th i gian ã s  d ng và các công trình khác xây 
d ng trên t; s  l ng, lo i cây, tu i cây i v i cây lâu n m; di n tích, lo i cây, n ng su t,
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s n l ng i v i cây hàng n m; di n tích, n ng su t, s n l ng nuôi tr ng th y s n, làm 
mu i;

c) S  nhân kh u (theo ng ký th ng trú, t m trú dài h n t i a ph ng), s  lao ng
ch u nh h ng do vi c thu h i t gây ra ( i v i khu v c nông nghi p là nh ng ng i tr c
ti p s n xu t nông nghi p, lâm nghi p, nuôi tr ng th y s n, làm mu i trên th a t b  thu 
h i; i v i khu v c phi nông nghi p là nh ng ng i có h p ng lao ng mà ng i thuê 
lao ng có ng ký kinh doanh); nguy n v ng tái nh c , chuy n i ngh  nghi p (n u
có);

d) S  l ng m  m  ph i di d i.

2. T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng th c hi n vi c ki m tra xác 
nh n i dung kê khai và th c hi n ki m kê t ai, tài s n g n li n v i t, xác nh ngu n

g c t ai theo trình t  sau:

a) Ki m tra t i hi n tr ng v  di n tích t i v i tr ng h p có mâu thu n, khi u n i
v  s  li u di n tích; ki m m tài s n b  thi t h i và so sánh v i n i dung ng i s  d ng t

ã kê khai. Vi c ki m tra, ki m m t i hi n tr ng ph i có s  tham gia c a i di n c a y
ban nhân dân c p xã n i có t và ng i có t b  thu h i. K t qu  ki m m ph i có ch  ký 
c a ng i tr c ti p th c hi n ki m m t i hi n tr ng, ng i b  thu h i t (ho c ng i

c u  quy n theo quy nh c a pháp lu t), ng i b  thi t h i tài s n (ho c ng i c y
quy n theo quy nh c a pháp lu t), cán b a chính c p xã, i di n c a Phòng Tài nguyên 
và Môi tr ng, i di n c a lãnh o T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t
b ng;

b) Làm vi c v i V n phòng ng ký quy n s  d ng t và y ban nhân dân c p xã n i
có t  xác nh ngu n g c s  d ng t; xác nh các tr ng h p c b i th ng, c
h  tr , c tái nh c .

2.7 L p, th m nh và xét duy t ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c  ( i u 56) 

T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng (có s  tham gia c a i di n ch
u t  và i di n c a nh ng h  có t b  thu h i) có trách nhi m l p và trình ph ng án c  th  v

b i th ng, h  tr  và tái nh c  (sau ây g i là ph ng án b i th ng) theo quy nh t i Ngh
nh s  197/2004/N -CP và Ngh nh s  17/2006/N -CP theo trình t , th  t c sau ây:

1. L p ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c :

a) Trong th i h n không quá sáu m i (60) ngày, k  t  ngày hoàn thành vi c o c,
ki m m, T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng có trách nhi m l p
ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c ;

b) N i dung ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c  g m:

- Tên, a ch  c a ng i b  thu h i t;
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- Di n tích, lo i t, h ng t ( i v i t nông nghi p), v  trí, ngu n g c c a t b  thu 
h i; s  l ng, kh i l ng, t  l  ph n tr m ch t l ng còn l i c a tài s n b  thi t h i;

- Các c n c  tính toán s  ti n b i th ng, h  tr  nh  giá t tính b i th ng, giá nhà, 
công trình tính b i th ng, s  nhân kh u, s  lao ng trong  tu i, s  l ng ng i c
h ng tr  c p xã h i;

- S  ti n b i th ng, h  tr ;

- Vi c b  trí tái nh c ;

- Vi c di d i các công trình c a Nhà n c, c a t  ch c, c a c  s  tôn giáo, c a c ng
ng dân c ;

- Vi c di d i m  m .

2. L y ý ki n v  ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c :

a) Niêm y t công khai ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c  t i tr  s y ban nhân 
dân c p xã và t i các i m sinh ho t khu dân c  n i có t b  thu h i  ng i b  thu h i t
và nh ng ng i có liên quan tham gia ý ki n;

b) Vi c niêm y t ph i c l p thành biên b n có xác nh n c a i di n y ban nhân 
dân c p xã, i di n y ban M t tr n T  qu c c p xã, i di n nh ng ng i có t b  thu 
h i;

c) Th i gian niêm y t và ti p nh n ý ki n óng góp ít nh t là hai m i (20) ngày, k  t
ngày a ra niêm y t.

3. Hoàn ch nh ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c :

a) H t th i h n niêm y t và ti p nh n ý ki n, T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i
phóng m t b ng có trách nhi m t ng h p ý ki n óng góp b ng v n b n, nêu rõ s  l ng ý 
ki n ng ý, s  l ng ý ki n không ng ý, s  l ng ý ki n khác i v i ph ng án b i
th ng, h  tr , tái nh c ; hoàn ch nh và g i ph ng án ã hoàn ch nh kèm theo b n t ng
h p ý ki n óng góp n c  quan Tài chính  th m nh;

b) Tr ng h p còn nhi u ý ki n không tán thành ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh
c  thì T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng c n gi i thích rõ ho c xem 
xét, i u ch nh tr c khi chuy n c  quan Tài chính th m nh.

4. Th m nh và trình duy t ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c :

a) Trong th i h n không quá m i l m (15) ngày, k  t  ngày nh n c ph ng án b i
th ng, h  tr , tái nh c , c  quan Tài chính có trách nhi m th m nh và trình y ban 
nhân dân cùng c p phê duy t;
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b) Tr ng h p c n ti p t c hoàn ch nh thì T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i
phóng m t b ng có trách nhi m hoàn thi n ph ng án b i th ng và g i l i cho c  quan Tài 
chính. Trong th i h n không quá b y (07) ngày, k  t  ngày nh n l i ph ng án b i th ng,
c  quan Tài chính có trách nhi m trình y ban nhân dân cùng c p phê duy t.

5. Phê duy t ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c :

a) Trong th i h n không quá m i l m (15) ngày, k  t  ngày nh n c T  trình c a
c  quan Tài chính, y ban nhân dân cùng c p xem xét, quy t nh phê duy t ph ng án b i
th ng.

b) Tr ng h p ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c  do y ban nhân dân c p
huy n phê duy t mà trong ó giá t b i th ng, h  tr  cao ho c th p h n giá t do y ban 
nhân dân c p t nh quy t nh và công b  thì y ban nhân dân c p huy n ph i báo cáo y
ban nhân dân c p t nh và ch c phê duy t ph ng án b i th ng sau khi c y ban 
nhân dân c p t nh phê duy t giá t.

2.8 Công khai ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c  ( i u 57) 

Trong th i h n không quá ba (03) ngày, k  t  ngày nh n c ph ng án b i th ng,
h  tr , tái nh c ã c phê duy t, T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t
b ng có trách nhi m ph i h p v i y ban nhân dân c p xã ph  bi n và niêm y t công khai 
quy t nh phê duy t ph ng án b i th ng t i tr  s y ban nhân dân c p xã và a i m
sinh ho t khu dân c  n i có t b  thu h i; g i quy t nh b i th ng, h  tr  và tái nh c
cho ng i có t b  thu h i, trong ó nêu rõ v  m c b i th ng, h  tr , v  b  trí nhà ho c

t tái nh c  (n u có), th i gian, a i m chi tr  ti n b i th ng, h  tr  và th i gian bàn 
giao t ã b  thu h i cho T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng.

2.9 Th c hi n chi tr  ti n b i th ng, h  tr  và b  trí tái nh c  ( i u 58) 

1. Sau n m (05) ngày, k  t  ngày g i v n b n thông báo v  ph ng án b i th ng, h
tr , tái nh c n ng i có t b  thu h i, T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng 
m t b ng th c hi n vi c chi tr  ti n b i th ng, h  tr . Tr ng h p ng i c b i th ng,
h  tr y quy n cho ng i khác nh n thay thì ng i c b i th ng, h  tr  ph i làm gi y

y quy n theo quy nh c a pháp lu t.

2. Tr ng h p b  trí tái nh c  thì T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t
b ng có trách nhi m bàn giao nhà  ho c t  và gi y ch ng nh n v  quy n s  d ng t ,
quy n s  h u nhà  cho ng i c b  trí tái nh c  tr c khi gi i phóng m t b ng. Trong 
tr ng h p có tho  thu n gi a T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng và 
ng i c b  trí tái nh c  v  vi c nh n nhà , t  tái nh c  sau khi gi i phóng m t
b ng thì th c hi n theo v n b n tho  thu n có ch  ký c a c  hai bên. 

3. Tr ng h p ng i b  thu h i t không nh n ti n chi tr  v  b i th ng, h  tr , không 
nh n nhà ho c t tái nh c  thì T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng
chuy n kho n ti n chi tr  vào tài kho n riêng m  t i Ngân hàng và gi  nguyên nhà ho c t
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tái nh c  làm c n c  cho vi c gi i quy t khi u n i sau này (n u có).

Phát sinh v  giá t thu h i (n u có) sau khi có quy t nh phê duy t ph ng án b i
th ng, h  tr  và tái nh c c x  lý nh  sau: 

a) Tr ng h p ã th c hi n xong vi c b i th ng, h  tr  và tái nh c  tr c ngày 
Ngh nh s  197/2004/N -CP có hi u l c thi hành thì không áp d ng ho c không i u
ch nh theo Ngh nh s  197/2004/N -CP và Ngh nh s  17/2006/N -CP;

b) Tr ng h p do ch m chi tr  ho c ch m nh n ti n b i th ng, h  tr c gi i quy t theo 
quy nh t i kho n 2 i u 9 Ngh nh s  197/2004/N -CP và kho n 2 i u 4 Ngh nh s
17/2006/N -CP;

c) Tr ng h p ã có quy t nh phê duy t tr c ngày Ngh nh s  197/2004/N -CP
có hi u l c thi hành nh ng ch a th c hi n chi tr  b i th ng, h  tr  và tái nh c  mà sau ó
giá t cao h n giá t ã phê duy t thì th c hi n i u ch nh giá t theo quy nh t i kho n 2 

i u 9 Ngh nh s  197/2004/N -CP và kho n 2 i u 4 Ngh nh s  17/2006/N -CP.    

2.10 Th i i m bàn giao t ã b  thu h i ( i u 59) 

Trong th i h n hai m i (20) ngày, k  t  ngày T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i
phóng m t b ng thanh toán xong ti n b i th ng, h  tr  cho ng i b  thu h i t theo ph ng
án ã c xét duy t thì ng i có t b  thu h i ph i bàn giao t cho T  ch c làm nhi m v  b i
th ng, gi i phóng m t b ng.

2.11 C ng ch  thi hành quy t nh thu h i t, gi i phóng m t b ng

1. i u ki n c ng ch  ( i u 60 Ngh nh 84/CP) 

1. Vi c c ng ch  thu h i t theo quy nh t i kho n 3 i u 39 c a Lu t t ai ch
c th c hi n khi có  các i u ki n sau ây:

a) Th c hi n úng trình t , th  t c v  thu h i t, b i th ng, h  tr , tái nh c  nêu 
trên;

b) ã quá ba m i (30) ngày, k  t  th i i m ph i bàn giao t quy nh t i i u 59 
Ngh nh 84/CP mà ng i có t b  thu h i không bàn giao t cho T  ch c làm nhi m v
b i th ng, gi i phóng m t b ng;

c) Sau khi i di n c a T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i phóng m t b ng, y ban 
nhân dân và y ban M t tr n T  qu c c p xã n i có t thu h i ã v n ng thuy t ph c
nh ng ng i có t b  thu h i không ch p hành vi c bàn giao t ã b  thu h i cho Nhà 
n c;

d) Có quy t nh c ng ch  c a y ban nhân dân c p có th m quy n theo quy nh c a
pháp lu t ã có hi u l c thi hành; 
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) Ng i b  c ng ch ã nh n c quy t nh c ng ch . Tr ng h p ng i b
c ng ch  t  ch i nh n quy t nh c ng ch  thì T  ch c làm nhi m v  b i th ng, gi i
phóng m t b ng ph i h p v i y ban nhân dân c p xã  niêm y t công khai quy t nh c ng
ch  t i tr  s y ban nhân dân c p xã n i có t thu h i.

2. Sau m i l m (15) ngày, k  t  ngày giao tr c ti p quy t nh c ng ch  ho c ngày niêm 
y t công khai quy t nh c ng ch  mà ng i b  c ng ch  không bàn giao t thì y ban 
nhân dân c p huy n ch o, t  ch c l c l ng c ng ch  thu h i t theo quy nh c a pháp 
lu t.

2. Th m quy n c ng ch  ( i u 47 N  197/CP) 

1. U  ban nhân dân các c p ph i h p v i các t  ch c chính tr , chính tr  – xã h i, t
ch c oàn th  v n ng ng i b  thu h i t t  giác th c hi n quy t nh thu h i t, gi i
phóng m t b ng; tr ng h p ã th c hi n úng các quy nh v  b i th ng, h  tr  và tái 

nh c , ng i b  thu h i t c  tình không th c hi n quy t nh thu h i t thì c  quan 
quy t nh thu h i t ra quy t nh c ng ch  và t  ch c th c hi n c ng ch  theo quy nh
c a pháp lu t.

2. C n c  vào tình hình th c t  t i a ph ng, U  ban nhân dân c p t nh phân c p ho c u
quy n cho U  ban nhân dân c p huy n ra quy t nh c ng ch  và t  ch c th c hi n c ng
ch

3. TH C TR NG V  VI C TH C HI N TRÌNH T , TH  T C THU H I T

M c dù các khi u n i v n vù và gi i phóng m t b ng hi n nay liên quan ch  y u n giá b i
th ng ( c bi t là giá t) và ch  h  tr , tái nh c . Song, có nhi u v n  là h u qu  c a
vi c “b  sót” các b c trong trình t  th  t c ho c không ch ng trong vi c áp d ng trình t
th  t c d n n b ng, áp d ng có tính hình th c. Th t ra, trình t  th  t c, nh ã nêu, có vai 
trò r t quan tr ng  cho quy trình thu h i t c th c hi n kh n tr ng, t c s ng
thu n cao trong nhân dân. t c i u ó, m t s  n i dung c n l u ý nh  sau. 

M t là, các a ph ng c n có quy ho ch t ng th  v  kinh t  - xã h i i tr c m t b c, b o
m k t c u h  t ng sau ó th c hi n ng b  vi c quy ho ch s  d ng t, quy ho ch công 

nghi p, ô th , quy ho ch nông nghi p chuy n i c  c u cây tr ng nh m b o m phát tri n
ng b , tránh lãng phí t, n nh cu c s ng ng i dân. 

Hai là, c n th c hi n nghiêm túc, y  quy trình b i th ng, tái nh c , gi i phóng m t b ng,
công khai n ng i dân có t b  thu h i, tránh tình tr ng thu h i t không có k  ho ch, ng i
dân b ng tr c vi c gi i phóng m t b ng.

Ba là, trong quy trình l p quy ho ch, k  ho ch s  d ng t, quy ho ch xây d ng c n quy nh rõ 
vi c l y ý ki n óng góp c a nhân dân – nh ng ng i có t s  b  thu h i ngay t  khi có ch
tr ng xây d ng các khu công nghi p, khu ô th , c bi t là nh ng khu v c nh y c m, nh
h ng n nhi u h  gia ình nông dân, l y nhi u t tr ng lúa, t t t cho s n xu t nông nghi p,
kh c ph c vi c l y ý ki n ng i dân ch  là hình th c.
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B n là, ph i có c  ch  ki m tra, giám sát vi c th c hi n quy trình, vi c l y ý ki n ng i dân. 
C n nghiên c u s a i  quy trình th c s  “dân bi t, dân bàn, dân làm, dân ki m tra”, trong 
ó có nh ng quy nh v  ki m tra giám sát vi c th c hi n công o n công khai v i ng i dân 

vùng quy ho ch.

Cu i cùng, c n có nh ng ch  tài cho vi c th c hi n sát sao quy trình. i u này ph i c a
vào các n i dung t  cáo, khi u n i, khi u ki n nh m t ng c ng trách nhi m c a các c  quan 
nhà n c có th m quy n trong vi c th c hi n m t h  th ng trình t , th  t c có liên quan tr c
ti p n i s ng ng i dân. 

-------------------------------------------------
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Bài 7: B I TH NG, H  TR , TÁI NH C

1. NH NG V N  CHUNG   

1.1 Ph m vi áp d ng

- B i th ng, h  tr  và tái nh c  ch  áp d ng trong tr ng h p Nhà n c thu h i t  s
d ng vào m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia, l i ích công c ng, m c ích phát 
tri n kinh t . Tr ng h p c ng ng dân c  xây d ng, ch nh trang các công trình ph c v  l i
ích chung c a c ng ng b ng ngu n v n do nhân dân óng góp ho c Nhà n c h  tr
không thu c ph m vi áp d ng.

- i v i các d  án s  d ng ngu n v n h  tr  phát tri n chính th c (ODA), n u vi c b i
th ng, h  tr  và tái nh c  theo yêu c u c a nhà tài tr  khác v i quy nh t i quy nh này 
thì tr c khi ký k t i u c qu c t , c  quan ch  qu n d  án u t  ph i báo cáo Th
t ng Chính ph  xem xét, quy t nh.

- Tr ng h p i u c qu c t  mà Vi t Nam ã ký k t ho c gia nh p có quy nh khác v i
quy nh t i quy nh này thì áp d ng theo quy nh c a i u c qu c t ó.

1.2 i t ng áp d ng

- T  ch c, c ng ng dân c , c  s  tôn giáo, h  gia ình, cá nhân trong n c, ng i
Vi t Nam nh c  n c ngoài, t  ch c, cá nhân n c ngoài ang s  d ng t b
Nhà n c thu h i t (sau ây g i chung là ng i b  thu h i t).

- Ng i b  thu h i t, b  thi t h i tài s n g n li n v i t b  thu h i, c b i th ng
t, tài s n, c h  tr  và b  trí tái nh c .

- Nhà n c khuy n khích ng i có t, tài s n thu c ph m vi thu h i t  s  d ng
vào các m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia, l i ích công c ng ho c vì 
m c ích phát tri n kinh t  t  nguy n hi n, t ng m t ph n ho c toàn b t, tài s n
cho Nhà n c.

1.3 Tr ng h p áp d ng

1.3.1 B i th ng

- B i th ng ho c h  tr i v i toàn b  di n tích t Nhà n c thu h i.

- B i th ng ho c h  tr  v  tài s n hi n có g n li n v i t và các chi phí u t  vào 
t b  Nhà n c thu h i.

1.3.2 H  tr
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- H  tr  di chuy n, h  tr n nh i s ng, h  tr ào t o chuy n i ngh  và h  tr
khác cho ng i b  thu h i t .

- H  tr n nh s n xu t và i s ng t i khu tái nh c .

1.3.3 Tái nh c

Ng i s  d ng t khi Nhà n c thu h i t mà ph i di chuy n ch  thì c b  trí tái nh
c  b ng m t trong các hình th c sau: 

- B i th ng b ng nhà .

- B i th ng b ng giao t  m i.

- B i th ng b ng ti n  t  lo ch  m i

1.4 Các nguyên t c thu h i t, b i th ng, tái nh c

1. Thu h i t úng m c ích

2. Thu h i t g n v i vi c b i th ng, h  tr i v i t và tài s n

3. Tái nh c  ch  áp d ng khi ng i có t b  thu h i ph i di chuy n ch

2. B I TH NG I V I T    

2.1 Nguyên t c b i th ng

1. Ng i b  Nhà n c thu h i t có i u ki n quy nh t i i u 8 N 197/CP thì 
c b i th ng; tr ng h p không i u ki n c b i th ng thì U  ban nhân dân t nh,

thành ph  tr c thu c Trung ng (sau ây g i chung là U  ban nhân dân c p t nh) xem xét 
 h  tr .

2. Ng i b  thu h i t ang s  d ng vào m c ích nào thì c b i th ng b ng vi c
giao t m i có cùng m c ích s  d ng, n u không có t  b i th ng thì c b i th ng
b ng giá tr  quy n s  d ng t t i th i i m có quy t nh thu h i; tr ng h p b i th ng
b ng vi c giao t m i ho c b ng nhà, n u có chênh l ch v  giá tr  thì ph n chênh l ch ó

c th c hi n thanh toán b ng ti n.

3. Tr ng h p ng i s  d ng t c b i th ng khi Nhà n c thu h i t mà ch a
th c hi n ngh a v  tài chính v t ai i v i Nhà n c theo quy nh c a pháp lu t thì ph i
tr i kho n ti n ph i th c hi n ngh a v  tài chính vào s  ti n c b i th ng, h  tr
hoàn tr  ngân sách nhà n c.

2.2 Nh ng tr ng h p thu h i t mà không c b i th ng

1. Ng i s  d ng t không i u ki n c b i th ng (xem m c 3 ph n này). 
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2. T  ch c c Nhà n c giao t không thu ti n s  d ng t, c Nhà n c giao 
t có thu ti n s  d ng t mà ti n s  d ng t có ngu n g c t  ngân sách nhà n c; c

Nhà n c cho thuê t thu ti n thuê t hàng n m; t nh n chuy n nh ng quy n s  d ng
t mà ti n tr  cho vi c nh n chuy n nh ng quy n s  d ng t có ngu n g c t  ngân sách 

nhà n c.

3. t b  thu h i c Nhà n c giao t không thu ti n s  d ng t, c Nhà n c
giao t có thu ti n s  d ng t mà ti n s  d ng t có ngu n g c t  ngân sách nhà n c,
ho c do vi ph m pháp lu t v  s  d ng t ai.8

Vi c x  lý ti n s  d ng t, ti n thuê t, tài s n ã u t  trên t i v i t b  thu 
h i tr ng h p nói trên c th c hi n theo quy nh t i kho n 3 i u 34 và i u 35 Ngh

nh s  181/2004/N -CP ngày 29 tháng 10 n m 2004 c a Chính ph  v  thi hành Lu t t
ai.

4. t nông nghi p do c ng ng dân c  s  d ng.

8 Ví d  các tr ng h p quy nh t i các kho n 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 và 12 i u 38 Lu t t ai 2003 
nh  sau: 

- T  ch c c Nhà n c giao t không thu ti n s  d ng t, c Nhà n c giao t có thu ti n s
d ng t mà ti n s  d ng t có ngu n g c t  ngân sách nhà n c ho c cho thuê t thu ti n thuê t
hàng n m b  gi i th , phá s n, chuy n i n i khác, gi m ho c không còn nhu c u s  d ng t;

- S  d ng t không úng m c ích, s  d ng t không có hi u qu ;
- Ng i s  d ng t c  ý h y ho i t;
- t c giao không úng i t ng ho c không úng th m quy n;
- t b  l n, chi m trong các tr ng h p sau ây: 

+ t ch a s  d ng b  l n, chi m;  
+ t không c chuy n quy n s  d ng t theo quy nh c a Lu t này mà ng i s  d ng t do 
thi u trách nhi m  b  l n, chi m; 

- Cá nhân s  d ng t ch t mà không có ng i th a k ;
- Ng i s  d ng t t  nguy n tr  l i t;
- Ng i s  d ng t c  ý không th c hi n ngh a v i v i Nhà n c;
- t c Nhà n c giao, cho thuê có th i h n mà không c gia h n khi h t th i h n;
- t tr ng cây hàng n m không c s  d ng trong th i h n m i hai tháng li n; t tr ng cây lâu 

n m không c s  d ng trong th i h n m i tám tháng li n; t tr ng r ng không c s  d ng
trong th i h n hai m i b n tháng li n;

- t c Nhà n c giao, cho thuê  th c hi n d  án u t  mà không c s  d ng trong th i h n
m i hai tháng li n ho c ti n  s  d ng t ch m h n hai m i b n tháng so v i ti n  ghi trong 
d  án u t , k  t  khi nh n bàn giao t trên th c a mà không c c  quan nhà n c có th m
quy n quy t nh giao t, cho thuê t ó cho phép 
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5. t nông nghi p s  d ng vào m c ích công ích c a xã, ph ng, th  tr n.

2.3 i u ki n c b i th ng t

Ng i b  Nhà n c thu h i t, có m t trong các i u ki n sau ây thì c b i
th ng:

1. Có gi y ch ng nh n quy n s  d ng t theo quy nh c a pháp lu t v t ai.

2. Có quy t nh giao t c a c  quan nhà n c có th m quy n theo quy nh c a
pháp lu t v t ai.

3. H  gia ình, cá nhân ang s  d ng t n nh, c U  ban nhân dân xã, ph ng,
th  tr n (sau ây g i chung là U  ban nhân dân c p xã) xác nh n không có tranh ch p mà có 
m t trong các lo i gi y t  sau ây:

a) Nh ng gi y t  v  quy n c s  d ng t ai tr c ngày 15 tháng 10 n m 1993 do 
c  quan có th m quy n c p trong quá trình th c hi n chính sách t ai c a nhà n c Vi t
Nam dân ch  c ng hoà, Chính ph  Cách m ng lâm th i C ng hoà mi n Nam Vi t Nam và 
Nhà n c C ng hoà xã h i ch  ngh a Vi t Nam; 

b) Gi y ch ng nh n quy n s  d ng t t m th i c c  quan nhà n c có th m
quy n c p ho c có tên trong s ng ký ru ng t, s a chính; 

c) Gi y t  h p pháp v  th a k , t ng, cho quy n s  d ng t ho c tài s n g n li n v i
t; gi y t  giao nhà tình ngh a g n li n v i t;

d) Gi y t  chuy n nh ng quy n s  d ng t, mua bán nhà  g n li n v i t  tr c
ngày 15 tháng 10 n m 1993, nay c U  ban nhân dân  c p xã xác nh n là t s  d ng
tr c ngày 15 tháng 10 n m 1993; 

) Gi y t  v  thanh lý, hoá giá nhà , mua nhà  g n li n v i t  theo quy nh c a
pháp lu t;

e) Gi y t  do c  quan có th m quy n thu c ch  c  c p cho ng i s  d ng t.

4. H  gia ình, cá nhân ang s  d ng t có m t trong các lo i gi y t  quy nh t i
kho n 3 i u 8 N 197/CP mà trên gi y t ó ghi tên ng i khác, kèm theo gi y t  v  vi c
chuy n nh ng quy n s  d ng t có ch  ký c a các bên có liên quan, nh ng n th i i m
có quy t nh thu h i t ch a th c hi n th  t c chuy n quy n s  d ng t theo quy nh c a
pháp lu t, nay c U  ban nhân dân c p xã xác nh n là t không có tranh ch p.

5. H  gia ình, cá nhân ang s  d ng t có h  kh u th ng trú t i a ph ng và 
tr c ti p s n xu t nông nghi p, lâm nghi p, nuôi tr ng thu  s n, làm mu i t i vùng có i u
ki n kinh t  – xã h i khó kh n  mi n núi, h i o, nay c U  ban nhân dân c p xã n i có 

t xác nh n là ng i ã s  d ng t n nh, không có tranh ch p.
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6. H  gia ình, cá nhân ang s  d ng t không có các lo i gi y t  quy nh t i kho n
1, 2, 3 i u 8 N 197/CP, nh ng t ã c s  d ng n nh t  tr c ngày 15 tháng 10 
n m 1993, nay c U  ban nhân dân c p xã xác nh n là t ó không có tranh ch p.

7. H  gia ình, cá nhân c s  d ng t theo b n án ho c quy t nh c a toà án nhân 
dân, quy t nh thi hành án c a c  quan thi hành án ho c quy t nh gi i quy t tranh ch p

t ai c a c  quan nhà n c có th m quy n ã c thi hành.

8. H  gia ình, cá nhân s  d ng t không có các lo i gi y t  quy nh t i kho n 1, 2, 
3 i u 8 N 197/CP nh ng t ã c s  d ng t  ngày 15 tháng 10 n m 1993 n th i
i m có quy t nh thu h i t, mà t i th i i m s  d ng không vi ph m quy ho ch; không 

vi ph m hành lang b o v  các công trình, c c p có th m quy n phê duy t ã công b
công khai, c m m c; không ph i là t l n chi m trái phép và c U  ban nhân dân c p xã 
n i có t b  thu h i xác nh n t ó không có tranh ch p.

9. H  gia ình, cá nhân ang s  d ng t mà tr c ây Nhà n c ã có quy t nh
qu n lý trong quá trình th c hi n chính sách t ai c a Nhà n c, nh ng trong th c t  Nhà 
n c ch a qu n lý, mà h  gia ình, cá nhân ó v n s  d ng.

10. C ng ng dân c ang s  d ng t có các công trình là ình, n, chùa, mi u,
am, t ng, nhà th  h c U  ban nhân dân c p xã n i có t xác nh n là t s  d ng
chung cho c ng ng và không có tranh ch p.

11. T  ch c s  d ng t trong các tr ng h p sau ây:

a) t c Nhà n c giao có thu ti n s  d ng t mà ti n s  d ng t ã n p không 
có ngu n g c t  ngân sách nhà n c;

b) t nh n chuy n nh ng c a ng i s  d ng t h p pháp mà ti n tr  cho vi c
chuy n nh ng không có ngu n t  ngân sách nhà n c;

c) t s  d ng có ngu n g c h p pháp t  h  gia ình, cá nhân.

2.4 Giá t  tính b i th ng và chi phí u t  vào t còn l i

1. Giá t  tính b i th ng là giá t theo m c ích ang s  d ng t i th i i m có 
quy t nh thu h i t do U  ban nhân dân c p t nh công b  theo quy nh c a Chính ph ;
không b i th ng theo giá t s c chuy n m c ích s  d ng.

2. Tr ng h p th c hi n b i th ng ch m c quy nh nh  sau: 

a) B i th ng ch m do c  quan, t  ch c có trách nhi m b i th ng gây ra mà giá t
t i th i i m b i th ng do U  ban nhân dân c p t nh công b  cao h n giá t t i th i i m
có quy t nh thu h i thì b i th ng theo giá t t i th i i m tr  ti n b i th ng; n u giá 

t t i th i i m b i th ng th p h n giá t t i th i i m có quy t nh thu h i thì b i
th ng theo giá t t i th i i m có quy t nh thu h i;
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b) B i th ng ch m do ng i b  thu h i t gây ra, n u giá t t i th i i m b i
th ng th p h n giá t t i th i i m có quy t nh thu h i thì b i th ng theo giá t t i
th i i m b i th ng; n u giá t t i th i i m b i th ng cao h n giá t t i th i i m có 
quy t nh thu h i thì b i th ng theo giá t t i th i i m có quy t nh thu h i.

3. Chi phí u t  vào t còn l i là các chi phí th c t  ng i s  d ng t ã u t  vào 
t  s  d ng theo m c ích c phép s  d ng bao g m: ti n thuê t tr  tr c còn l i, chi 

phí san l p m t b ng và m t s  chi phí khác liên quan tr c ti p có c n c  ch ng minh ã u
t  vào t, mà n th i i m Nhà n c thu h i t còn ch a thu h i c.

2.5 B i th ng, h  tr i v i t nông nghi p c a h  gia ình, cá nhân

1. H  gia ình, cá nhân s  d ng t nông nghi p khi Nhà n c thu h i c b i
th ng b ng t có cùng m c ích s  d ng; n u không có t  b i th ng thì c b i
th ng b ng ti n tính theo giá t cùng m c ích s  d ng.

2. t nông nghi p xen k  trong khu dân c , t v n ao li n k  v i t  trong khu dân 
c , ngoài vi c c b i th ng theo giá t nông nghi p cùng m c ích s  d ng còn 

c h  tr  b ng ti n; giá tính h  tr  t  20% n 50% giá t  li n k ; m c h  tr  c
th  do U  ban nhân dân c p t nh quy t nh cho phù h p v i th c t  t i a ph ng.

3. Tr ng h p b i th ng b ng vi c giao t m i có giá t th p h n giá t b  thu 
h i thì ngoài vi c c giao t m i ng i b  thu h i t còn c b i th ng b ng ti n
ph n giá tr  chênh l ch; tr ng h p b i th ng b ng vi c giao t m i có giá t cao h n giá 

t b  thu h i thì b i th ng t ng ng v i giá tr  quy n s  d ng t c a t b  thu h i.

4. H  gia ình, cá nhân b  thu h i t nông nghi p ang s  d ng v t h n m c thì 
vi c b i th ng c th c hi n nh  sau: 

a) Tr ng h p di n tích t v t h n m c do c th a k , t ng cho, nh n chuy n
nh ng t  ng i khác, t  khai hoang theo quy ho ch c c  quan nhà n c có th m quy n
phê duy t thì c b i th ng;

b) Di n tích t v t h n m c c a các tr ng h p không thu c quy nh trên ây thì 
không c b i th ng v t, ch c b i th ng chi phí u t  vào t còn l i.

5. H  gia ình, cá nhân ang s  d ng t do nh n giao khoán t s  d ng vào m c
ích nông nghi p, lâm nghi p, nuôi tr ng thu  s n (không bao g m t r ng c d ng, r ng

phòng h ) c a các nông, lâm tr ng qu c doanh khi Nhà n c thu h i thì không c b i
th ng v t, nh ng c b i th ng chi phí u t  vào t còn l i và c h  tr  theo quy 

nh nh  sau:

a) H  tr  cho h  gia ình, cá nhân nh n giao khoán t là cán b , công nhân viên c a
nông, lâm tr ng qu c doanh ang làm vi c ho c ã ngh  h u, ngh  m t s c lao ng, thôi 
vi c c h ng tr  c p ang tr c ti p s n xu t nông, lâm nghi p; h  gia ình, cá nhân nh n
khoán ang tr c ti p s n xu t nông nghi p và có ngu n s ng ch  y u t  s n xu t nông 
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nghi p;

M c h  tr  b ng ti n cao nh t b ng giá t b i th ng tính theo di n tích t th c t
thu h i, nh ng không v t h n m c giao t nông nghi p t i a ph ng; y ban nhân dân 
c p t nh quy t nh m c h  tr  c  th  cho phù h p v i th c t  t i a ph ng.

b) Tr ng h p h  gia ình, cá nhân nh n khoán không thu c i t ng t i i m a trên 
ây, ch c b i th ng chi phí u t  vào t còn l i.

c) t nông nghi p s  d ng chung c a nông tr ng, lâm tr ng qu c doanh khi Nhà 
n c thu h i, không c b i th ng t, nh ng c b i th ng chi phí u t  vào t còn 
l i, n u chi phí này là ti n không có ngu n g c t  ngân sách nhà n c.

6. H  gia ình, cá nhân s  d ng t nông nghi p khi Nhà n c thu h i t nông 
nghi p, mà không i u ki n c b i th ng theo quy nh t i i u 8 Ngh nh 97/CP; 
n u tr ng h p h  gia ình, cá nhân tr c ti p s n xu t nông nghi p có ngu n s ng chính là 
nông nghi p thì U  ban nhân dân c p có th m quy n xem xét  giao t m i phù h p i u
ki n c a a ph ng.

7. Tr ng h p t thu h i là t nông nghi p thu c qu t công ích c a xã, ph ng,
th  tr n thì không c b i th ng v t, ng i thuê t công ích c a xã, ph ng, th  tr n

c b i th ng chi phí u t  vào t còn l i.

2.6 B i th ng i v i t phi nông nghi p (tr t ) c a h  gia ình, cá nhân

1. t làm m t b ng xây d ng c  s  s n xu t kinh doanh phi nông nghi p c a h  gia 
ình, cá nhân có ngu n g c là t ã c giao s  d ng n nh lâu dài ho c có i u

ki n c c p gi y ch ng nh n quy n s  d ng t, khi Nhà n c thu h i c b i th ng
theo giá t .

2. H  gia ình, cá nhân s  d ng t phi nông nghi p có th i h n do nh n chuy n
nh ng, nh n th a k , c t ng cho ho c do Nhà n c giao có thu ti n s  d ng t c
b i th ng theo giá t phi nông nghi p; tr ng h p s  d ng t do Nhà n c ho c do U
ban nhân dân c p xã cho thuê theo th m quy n thì khi Nhà n c thu h i ch c b i th ng
chi phí u t  vào t còn l i.

2.7 B i th ng i v i t nông nghi p, t phi nông nghi p c a t  ch c

 1. T  ch c ang s  d ng t nông nghi p, t phi nông nghi p c Nhà n c giao 
ã n p ti n s  d ng t ho c nh n chuy n nh ng t  ng i s  d ng t h p pháp, mà ti n

s  d ng t ã n p, ti n tr  cho vi c nh n chuy n nh ng quy n s  d ng t không có 
ngu n g c t  ngân sách nhà n c thì c b i th ng khi Nhà n c thu h i t.

2. T  ch c c Nhà n c cho thuê t ho c giao t không ph i n p ti n s  d ng
t ho c ã n p ti n s  d ng t b ng ti n có ngu n g c t  ngân sách nhà n c thì không 

c b i th ng v t khi Nhà n c thu h i t; n u ti n chi phí u t  vào t còn l i
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không có ngu n g c t  ngân sách nhà n c thì ti n chi phí u t  này c b i th ng.

3. C  s  c a t  ch c tôn giáo ang s  d ng t n nh, n u là t c Nhà n c
giao không thu ti n s  d ng t ho c thuê t thì không c b i th ng, nh ng c b i
th ng chi phí u t  vào t còn l i.

2.8 B i th ng i v i t phi nông nghi p là t

1. Ng i s  d ng t  khi Nhà n c thu h i t mà ph i di chuy n ch c b i
th ng b ng giao t  m i, nhà  t i khu tái nh c  ho c b i th ng b ng ti n theo  ngh
c a ng i có t b  thu h i và phù h p v i th c t a ph ng.

2. Di n tích t b i th ng b ng giao t  m i cho ng i có t b  thu h i cao nh t
b ng h n m c giao t  t i a ph ng; tr ng h p t  b  thu h i có di n tích l n h n h n
m c giao t  thì U  ban nhân dân c p t nh c n c  vào qu t c a a ph ng và s  nhân 
kh u c a h  gia ình b  thu h i t, xem xét, quy t nh giao thêm m t ph n di n tích t
cho ng i b  thu h i t, nh ng không v t quá di n tích c a t b  thu h i.

2.9 X  lý m t s  tr ng h p c  th  v t

 1. Tr ng h p di n tích t  còn l i c a ng i s  d ng t sau khi Nhà n c thu h i
nh  h n h n m c giao t  theo quy nh c a a ph ng, thì c  quan nhà n c có th m
quy n ph i h ng d n s  d ng theo quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  và quy ho ch i m
dân c  nông thôn; n u ng i b  thu h i t có yêu c u Nhà n c thu h i ph n di n tích t
còn l i thì c  quan nhà n c có th m quy n thu h i t  s  d ng theo quy ho ch chi ti t
xây d ng ô th  và quy ho ch xây d ng i m dân c  nông thôn.

2. Ng i s  d ng t  khi Nhà n c thu h i t mà thu c i t ng không c b i
th ng t, n u không còn n i  nào khác thì c U  ban nhân dân c p có th m quy n xem 
xét gi i quy t cho mua, thuê nhà  ho c giao t  m i; ng i c thuê nhà ho c mua nhà 
ph i tr  ti n mua nhà, thuê nhà, n p ti n s  d ng t theo quy nh.

i u 15. B i th ng t i v i nh ng ng i ang ng quy n s  d ng t

 1. T  ch c, h  gia ình, cá nhân ang s  d ng t chung có ng quy n s  d ng t,
khi Nhà n c thu h i c b i th ng theo di n tích t thu c quy n s  d ng; n u không có 
gi y t  xác nh di n tích t thu c quy n s  d ng riêng c a t  ch c, h  gia ình, cá nhân 
thì b i th ng chung cho các i t ng có ng quy n s  d ng t.

 2. U  ban nhân dân c p t nh h ng d n vi c phân chia ti n b i th ng t  c a nhà 
chung c  cho các i t ng ng quy n s  d ng t i a ph ng mình. 
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2.10 B i th ng i v i t thu c hành lang an toàn khi xây d ng công trình công c ng
có hành lang b o v  an toàn

1. Khi Nhà n c thu h i t n m trong hành lang b o v  an toàn xây d ng công trình 
công c ng có hành lang b o v  an toàn thì th c hi n b i th ng, h  tr  theo quy nh t i
Ngh nh 97/CP.

2. Tr ng h p Nhà n c không thu h i t thì t n m trong ph m vi hành lang an 
toàn c b i th ng thi t h i do h n ch  kh  n ng s  d ng t, thi t h i tài s n g n li n v i

t nh  sau: 

a) Làm thay i m c ích s  d ng t thì c b i th ng b ng ti n theo m c chênh 
l ch v  giá tr  quy n s  d ng t;

b) Không làm thay i m c ích s  d ng t, nh ng làm h n ch  kh  n ng s  d ng
c a t thì c b i th ng b ng ti n theo m c thi t h i th c t . M c b i th ng thi t h i
th c t  do U  ban nhân dân c p t nh quy nh cho phù h p i v i t ng tr ng h p c  th ;

c) Nhà , công trình xây d ng khác và các tài s n khác n m trong ph m vi hành lang 
an toàn b  thi t h i do ph i gi i t a thì c b i th ng theo m c thi t h i th c t .

2.11 X  lý các tr ng h p t  ch c b  thu h i t nh ng không c b i th ng

T  ch c b  thu h i t mà không c b i th ng theo quy nh t i kho n 2 i u 12 c a
Ngh nh 97/CP; n u ph i di d i n c  s  m i thì c h  tr  b ng ti n theo d  án u t

c c p có th m quy n phê duy t; m c h  tr  t i a không quá m c b i th ng t b  thu 
h i do t  ch c, cá nhân c Nhà n c giao t, cho thuê t chi tr .

3. B I TH NG I V I TÀI S N     

3.1 Nguyên t c b i th ng tài s n

1. Ch  s  h u tài s n g n li n v i t khi Nhà n c thu h i t mà b  thi t h i, thì 
c b i th ng.

2. Ch  s  h u tài s n g n li n v i t khi Nhà n c thu h i t mà t ó thu c i
t ng không c b i th ng thì tu  t ng tr ng h p c  th c b i th ng ho c h  tr  tài 
s n.

3. Nhà, công trình khác g n li n v i t c xây d ng sau khi quy ho ch, k  ho ch
s  d ng t công b  mà không c c  quan nhà n c có th m quy n cho phép xây d ng
thì không c b i th ng.

4. Nhà, công trình khác g n li n v i t c xây d ng sau ngày 01 tháng 7 n m
2004 mà t i th i i m xây d ng ã trái v i m c ích s  d ng t ã c xác nh trong quy 
ho ch, k  ho ch s  d ng t c xét duy t thì không c b i th ng.
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5. Tài s n g n li n v i t c t o l p sau khi có quy t nh thu h i t c công 
b  thì không c b i th ng.

6. H  th ng máy móc, dây chuy n s n xu t có th  tháo d i và di chuy n c, thì ch
c b i th ng các chi phí tháo d , v n chuy n, l p t và thi t h i khi tháo d , v n

chuy n, l p t; m c b i th ng do U  ban nhân dân c p t nh quy nh phù h p v i pháp 
lu t hi n hành và th c t a ph ng.

3.2 B i th ng nhà, công trình xây d ng trên t

1. i v i nhà , công trình ph c v  sinh ho t c a h  gia ình, cá nhân c b i
th ng b ng giá tr  xây d ng m i c a nhà, công trình có tiêu chu n k  thu t t ng ng do 
B  Xây d ng ban hành. Giá tr  xây d ng m i c a nhà, công trình c tính theo di n tích 
xây d ng c a nhà, công trình nhân v i n giá xây d ng m i c a nhà, công trình do U  ban 
nhân dân c p t nh ban hành theo quy nh c a Chính ph .

2. i v i nhà, công trình xây d ng khác không thu c i t ng quy nh t i kho n 1 
trên ây c b i th ng theo m c sau: 

M c b i
th ng nhà, 
công trình =

Giá tr  hi n có c a
nhà, công trình b
thi t h i +

M t kho n ti n tính b ng t  l
ph n tr m theo giá tr  hi n có 
c a nhà, công trình 

Giá tr  hi n có c a nhà, công trình b  thi t h i c xác nh b ng t  l  ph n tr m ch t
l ng còn l i c a nhà, công trình ó nhân v i giá tr  xây d ng m i c a nhà, công trình có 
tiêu chu n k  thu t t ng ng do B  Xây d ng ban hành.

M t kho n ti n tính b ng t  l  ph n tr m theo giá tr  hi n có c a nhà, công trình do 
U  ban nhân dân c p t nh quy nh, nh ng m c b i th ng t i a không l n h n 100% giá 
tr  xây d ng m i c a nhà, công trình có tiêu chu n k  thu t t ng ng v i nhà, công trình 
b  thi t h i;

i v i công trình k t c u h  t ng k  thu t, m c b i th ng b ng giá tr  xây d ng
m i c a công trình có tiêu chu n k  thu t t ng ng do B  Xây d ng ban hành; n u công 
trình không còn s  d ng thì không c b i th ng.

3. i v i nhà, công trình xây d ng khác b  phá d  m t ph n, mà ph n còn l i không 
còn s  d ng c thì c b i th ng cho toàn b  nhà, công trình; tr ng h p nhà, công 
trình xây d ng khác b  phá d  m t ph n, nh ng v n t n t i và s  d ng c ph n còn l i thì 

c b i th ng ph n giá tr  công trình b  phá d  và chi phí  s a ch a, hoàn thi n ph n
còn l i theo tiêu chu n k  thu t t ng ng c a nhà, công trình tr c khi b  phá d .

4. Tài s n g n li n v i t thu c m t trong các tr ng h p quy nh t i các kho n 4, 
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6, 7 và 10 i u 38 Lu t t ai9 thì không c b i th ng.

5. Tài s n g n li n v i t thu c m t trong các tr ng h p quy nh t i các kho n 2, 
3, 5, 8, 9, 11 và 12 i u 38 Lu t t ai 200310 thì vi c x  lý tài s n theo quy nh t i i u
35 Ngh nh s  181/2004/N -CP ngày 29 tháng 10 n m 2004 c a Chính ph  v  thi hành 
Lu t t ai11.

9 Kho n 4, 6, 7, 10 i u 38 Lu t t ai:
- Ng i s  d ng t c  ý h y ho i t;
- t b  l n, chi m trong các tr ng h p sau ây: 
a) t ch a s  d ng b  l n, chi m;  
b) t không c chuy n quy n s  d ng t theo quy nh c a Lu t này mà ng i s  d ng t do thi u
trách nhi m  b  l n, chi m; 
- Cá nhân s  d ng t ch t mà không có ng i th a k ;
- t c Nhà n c giao, cho thuê có th i h n mà không c gia h n khi h t th i h n;
10 Kho n 2, 3, 5, 8, 9, 11 và 12, i u 38 Lu t t ai:
- T  ch c c Nhà n c giao t không thu ti n s  d ng t, c Nhà n c giao t có thu ti n s  d ng

t mà ti n s  d ng t có ngu n g c t  ngân sách nhà n c ho c cho thuê t thu ti n thuê t hàng n m b
gi i th , phá s n, chuy n i n i khác, gi m ho c không còn nhu c u s  d ng t;
- S  d ng t không úng m c ích, s  d ng t không có hi u qu ;
- t c giao không úng i t ng ho c không úng th m quy n;
- Ng i s  d ng t t  nguy n tr  l i t;
- Ng i s  d ng t c  ý không th c hi n ngh a v i v i Nhà n c;
- t tr ng cây hàng n m không c s  d ng trong th i h n m i hai tháng li n; t tr ng cây lâu n m
không c s  d ng trong th i h n m i tám tháng li n; t tr ng r ng không c s  d ng trong th i h n
hai m i b n tháng li n;
- t c Nhà n c giao, cho thuê  th c hi n d  án u t  mà không c s  d ng trong th i h n m i
hai tháng li n ho c ti n  s  d ng t ch m h n hai m i b n tháng so v i ti n  ghi trong d  án u t , k
t  khi nh n bàn giao t trên th c a mà không c c  quan nhà n c có th m quy n quy t nh giao t,
cho thuê t ó cho phép 
11 i u 35 Ngh nh 181: 

X  lý ti n s  d ng t, ti n thuê t, tài s n ã u t  trên t trong tr ng h p thu h i t quy nh

t i các kho n 2, 3, 5, 8, 9, 11 và 12 i u 38 c a Lu t t ai

1. U  ban nhân dân c p có th m quy n thu h i t thành l p H i ng nh giá  xác nh ph n giá tr  còn 

l i c a ti n s  d ng t, ti n thuê t, tài s n ã u t  trên t i v i tr ng h p ti n s  d ng t, ti n thuê 

t, ti n u t  trên t không có ngu n g c t  ngân sách nhà n c; ph n giá tr  còn l i ó thu c s  h u c a

ng i b  thu h i t.
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3.3 X  lý các tr ng h p b i th ng, h  tr  c  th  v  nhà, công trình

Tr ng h p t do Nhà n c giao không thu ti n s  d ng t, do Nhà n c cho thuê tr  ti n thuê t hàng 

n m, do Nhà n c giao có thu ti n s  d ng t ho c do Nhà n c cho thuê tr  ti n thuê t cho c  th i gian 

thuê ho c do Nhà n c cho thuê tr  ti n thuê t cho nhi u n m mà ti n s  d ng t, ti n thuê t ã tr  có 

ngu n g c t  ngân sách nhà n c thì ch  có ph n giá tr  còn l i ã u t  trên t mà không có ngu n g c t

ngân sách nhà n c thu c s  h u c a ng i b  thu h i t.

2. Ph n giá tr  còn l i c a ti n s  d ng t, ti n thuê t, tài s n ã u t  trên t thu c s  h u c a ng i b

thu h i t c gi i quy t theo quy nh sau:

a) Tr ng h p t b  thu h i thu c khu v c ô th  ho c khu v c quy ho ch phát tri n ô th  mà giao cho t

ch c phát tri n qu t thì t  ch c phát tri n qu t có trách nhi m tr  cho ng i b  thu h i t;  nh ng n i

ch a có t  ch c phát tri n qu t thì do ngân sách c a c p qu n lý t sau khi thu h i tr  cho ng i b  thu 

h i t;

b) Tr ng h p t b  thu h i thu c khu v c nông thôn mà giao cho U  ban nhân dân xã, th  tr n  qu n lý 

ho c  b  sung vào qu t công ích thì U  ban nhân dân xã, th  tr n có trách nhi m tr  cho ng i b  thu h i

t;

c) Tr ng h p t b  thu h i c Nhà n c giao cho ng i khác ho c cho ng i khác thuê thì ng i c

giao t, thuê t có trách nhi m tr  cho ng i b  thu h i t.

3. Tr ng h p t b  thu h i thu c nhóm t phi nông nghi p c tham gia th  tr ng b t ng s n thì U

ban nhân dân c p có th m quy n thu h i t c áp d ng hình th c u giá quy n s  d ng t, tài s n ã

u t  trên t và gi i quy t ph n giá tr  còn l i c a ti n s  d ng t, ti n thuê t, tài s n ã u t  trên t

thu c s  h u c a ng i b  thu h i t theo quy nh sau: 

a) N u s  ti n thu c do u giá sau khi tr  chi phí t  ch c vi c u giá mà th p h n ph n giá tr  còn l i

thu c s  h u c a ng i b  thu h i t thì ng i b  thu h i t c nh n l i toàn b  s  ti n ó;

b) N u s  ti n thu c do u giá sau khi tr  chi phí t  ch c vi c u giá mà cao h n ho c b ng ph n giá tr

còn l i thu c s  h u c a ng i b  thu h i t thì ng i b  thu h i t c nh n ph n giá tr  còn l i thu c s

h u c a mình; ph n chênh l ch c n p vào ngân sách nhà n c.

4. Tr ng h p thu h i t do nh n chuy n nh ng quy n s  d ng t thì ti n nh n chuy n nh ng, giá tr

còn l i c a tài s n ã u t  trên t c gi i quy t nh i v i tr ng h p thu h i t do c Nhà n c

giao t có thu ti n s  d ng t quy nh t i các kho n 1, 2 và 3 i u 35 Ngh nh 181.

5. Tr ng h p thu h i t mà ng i b  thu h i t ã cho thuê t, th  ch p, b o lãnh ho c góp v n b ng

quy n s  d ng t thì quy n l i c a ng i thuê t, nh n th  ch p, nh n b o lãnh ho c nh n góp v n b ng

quy n s  d ng t c gi i quy t theo quy nh t i i u 65 c a Ngh nh 181/CP. 
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1. Nhà, công trình khác c phép xây d ng trên t có i u ki n b i th ng quy 
nh t i i u 8 c aNgh nh 97/CP thì c b i th ng theo qui nh t i i u 19 c aNgh
nh 97/CP.

2. Nhà, công trình khác không c gi y phép xây d ng thì tu  theo m c , tính 
ch t h p pháp c a t, nhà và công trình c b i th ng ho c h  tr  theo quy nh sau: 

a) Nhà, công trình khác xây d ng trên t có i u ki n c b i th ng theo quy 
nh t i i u 8 c a Ngh nh 97/CP thì c b i th ng theo quy nh t i i u 19 c a Ngh
nh 97/CP; 

b) Nhà, công trình khác xây d ng trên t không i u ki n c b i th ng theo 
quy nh t i i u 8 c a Ngh nh 97/CP, nh ng t i th i i m xây d ng mà ch a có quy 
ho ch, k  ho ch s  d ng t c c p có th m quy n công b  ho c xây d ng phù h p quy 
ho ch, k  ho ch s  d ng t, không vi ph m hành lang b o v  công trình thì c h  tr  t i

a b ng 80% m c b i th ng b i th ng nhà, công trình xây d ng trên t nêu  m c trên; 

c) Nhà, công trình khác c xây d ng tr c ngày 01 tháng 7 n m 2004 trên t
không i u ki n c b i th ng theo quy nh t i i u 8 c a Ngh nh 97/CP, mà khi 
xây d ng vi ph m quy ho ch, k  ho ch s  d ng t ã c công b  và c m m c ho c vi 
ph m hành lang b o v  công trình ã c c m m c thì không c b i th ng; tr ng h p

c bi t, U  ban nhân dân c p t nh xem xét h  tr  cho t ng tr ng h p c  th .

 3. Nhà, công trình khác xây d ng trên t không i u ki n c b i th ng theo 
quy nh t i i u 8 c a Ngh nh 97/CP, mà khi xây d ng ã c c  quan nhà n c có 
th m quy n thông báo không c phép xây d ng thì không c b i th ng, không c
h  tr ; ng i có công trình xây d ng trái phép ó bu c ph i t  phá d  và t  ch u chi phí phá 
d  trong tr ng h p c  quan có th m quy n th c hi n phá d .

3.4 B i th ng nhà, công trình i v i ng i ang s  d ng nhà  thu c s  h u Nhà 
n c

1. Ng i ang s  d ng nhà  thu c s  h u Nhà n c (nhà thuê ho c nhà do t  ch c
t  qu n) n m trong ph m vi thu h i t ph i phá d , thì ng i ang thuê nhà không c b i
th ng i v i di n tích nhà  thu c s  h u Nhà n c và di n tích c i n i trái phép, nh ng

c b i th ng chi phí t  c i t o, s a ch a, nâng c p; m c b i th ng do U  ban nhân dân 
c p t nh quy nh.

2. Ng i ang s  d ng nhà  thu c s  h u Nhà n c b  phá d c  thuê nhà  t i
n i tái nh c ; di n tích thuê m i t i n i tái nh c  t ng ng v i di n tích thuê c ; giá 
thuê nhà là giá thuê nhà  thu c s  h u Nhà n c; nhà thuê t i n i tái nh c c Nhà 
n c bán cho ng i ang thuê theo quy nh c a Chính ph  v  bán nhà  thu c s  h u nhà 
n c cho ng i ang thuê; tr ng h p c bi t không có nhà tái nh c  b  trí thì c
h  tr  b ng ti n  t  lo ch  m i; m c h  b ng 60% giá tr t và 60% giá tr  nhà ang
thuê.
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3.5 B i th ng v  di chuy n m  m

i v i vi c di chuy n m  m , m c ti n b i th ng c tính cho chi phí v t ai,
ào, b c, di chuy n, xây d ng l i và các chi phí h p lý khác có liên quan tr c ti p. U  ban 

nhân dân c p t nh quy nh m c b i th ng c  th  v  m  m  cho phù h p v i t p quán và 
th c t  t i a ph ng.

3.6 B i th ng i v i công trình v n hoá, di tích l ch s , nhà th , ình, chùa, am, mi u

i v i các d  án khi thu h i t có các công trình v n hoá, di tích l ch s , nhà th ,
ình, chùa, am, mi u trong tr ng h p ph i di chuy n thì vi c b i th ng cho vi c di chuy n

các di tích l ch s , công trình v n hoá, nhà th , ình, chùa, am, mi u do Th  t ng Chính 
ph  quy t nh i v i công trình do trung ng qu n lý, Ch  t ch U  ban nhân dân c p t nh
quy t nh i v i công trình do a ph ng qu n lý. 

3.7 B i th ng i v i cây tr ng, v t nuôi

 1. M c b i th ng i v i cây hàng n m c tính b ng giá tr  s n l ng c a v  thu 
ho ch ó. Giá tr  s n l ng c a v  thu ho ch c tính theo n ng su t c a v  cao nh t trong 
3 n m tr c li n k  c a cây tr ng chính t i a ph ng và giá trung bình t i th i i m thu 
h i t.

 2. M c b i th ng i v i cây lâu n m, c tính b ng giá tr  hi n có c a v n cây 
(không bao hàm giá tr  quy n s  d ng t) theo giá a ph ng t i th i i m thu h i t.

3. i v i cây tr ng ch a thu ho ch nh ng có th  di chuy n n a i m khác thì 
c b i th ng chi phí di chuy n và thi t h i th c t  do ph i di chuy n, ph i tr ng l i.

4. Cây r ng tr ng b ng ngu n v n ngân sách nhà n c, cây r ng t  nhiên giao cho 
các t  ch c, h  gia ình tr ng, qu n lý ch m sóc, b o v  thì b i th ng theo giá tr  thi t h i
th c t  c a v n cây; ti n b i th ng c phân chia cho ng i qu n lý, ch m sóc, b o v
theo quy nh c a pháp lu t v  b o v  và phát tri n r ng.

  5. i v i v t nuôi (nuôi tr ng th y s n) c b i th ng theo quy nh sau: 

a) i v i v t nuôi mà t i th i i m thu h i t ã n th i k  thu ho ch thì không 
ph i b i th ng;

  b) i v i v t nuôi mà t i th i i m thu h i t ch a n th i k  thu ho ch thì c
b i th ng thi t h i th c t  do ph i thu ho ch s m; tr ng h p có th  di chuy n c thì 

c b i th ng chi phí di chuy n và thi t h i do di chuy n gây ra; m c b i th ng c  th
do U  ban nhân dân c p t nh qui nh cho phù h p v i th c t .

3.8 X  lý ti n b i th ng i v i tài s n thu c s  h u Nhà n c

 T  ch c b  Nhà n c thu h i t, b  thi t h i v  tài s n do nhà n c giao qu n lý s



http://www.ebook.edu.vn 102

d ng; ph i di d i n c  s  m i thì c s  d ng ti n b i th ng tài s n u t  t i c  s
m i theo d  án u t c c p có th m quy n phê duy t.

3.9 B i th ng cho ng i lao ng do ng ng vi c

 T  ch c kinh t , h  s n xu t kinh doanh có ng ký kinh doanh, có thuê lao ng
theo h p ng lao ng, b  ng ng s n xu t kinh doanh khi Nhà n c thu h i t thì ng i
lao ng c áp d ng b i th ng theo ch  tr  c p ng ng vi c quy nh t i kho n 3 i u
62 c a B  lu t Lao ng12; i t ng c b i th ng là ng i lao ng quy nh t i i m
a, i m b kho n 1 i u 27 c a B  lu t Lao ng13; th i gian tính b i th ng là th i gian 
ng ng s n xu t kinh doanh, nh ng t i a không quá 6 tháng. 

4. CHÍNH SÁCH H  TR

H  tr  (còn g i là h  tr ) là vi c nhà n c th c hi n chính sách tr  c p i v i các i t ng
b  thu h i t nh m giúp  ng i dân n nh cu c s ng, vi c làm, kh c ph c nh ng khó 
kh n – mà nh ng khó kh n ó có ngu n g c tr c ti p ho c gián ti p t  vi c thu h i t.

12 Kho n 3 i u 62 c a B  lu t Lao ng ngày 5/7/1994 nh  sau: 
N u vì s  c  v i n, n c mà không do l i c a ng i s  d ng lao ng ho c vì nh ng nguyên nhân b t kh
kháng, thì ti n l ng do hai bên tho  thu n, nh ng không c th p h n m c l ng t i thi u.
13 i u 27 B  Lu t lao ng ngày 5/7/1994 ã c s a i sung ngày 2/4 n m 2002 nh  sau: 

 1. H p ng lao ng ph i c giao k t theo m t trong các lo i sau ây: 
   a) H p ng lao ng không xác nh th i h n.
    H p ng lao ng không xác nh th i h n là h p ng mà trong ó hai bên không xác nh th i h n,

th i i m ch m d t hi u l c c a h p ng;
     b) H p ng lao ng xác nh th i h n.
    H p ng lao ng xác nh th i h n là h p ng mà trong ó hai bên xác nh th i h n, th i i m

ch m d t hi u l c c a h p ng trong kho ng th i gian t  12 tháng n 36 tháng; 
   c) H p ng lao ng theo mùa v  ho c theo m t công vi c nh t nh có th i h n d i 12 tháng. 
 2. Khi h p ng lao ng quy nh t i i m b và i m c kho n 1 i u 27 B  Lu t lao ng h t h n mà 

ng i lao ng v n ti p t c làm vi c thì trong th i h n 30 ngày, k  t  ngày h p ng lao ng h t h n, hai bên 
ph i ký k t h p ng lao ng m i; n u không ký k t h p ng lao ng m i, h p ng ã giao k t tr  thành 
h p ng lao ng không xác nh th i h n. Tr ng h p hai bên ký k t h p ng lao ng m i là h p ng
xác nh th i h n thì c ng ch c ký thêm m t th i h n, sau ó n u ng i lao ng v n ti p t c làm vi c thì 
ph i ký k t h p ng lao ng không xác nh th i h n.
 3. Không c giao k t h p ng lao ng theo mùa v  ho c theo m t công vi c nh t nh mà th i
h n d i 12 tháng  làm nh ng công vi c có tính ch t th ng xuyên t  12 tháng tr  lên, tr  tr ng h p ph i
t m th i thay th  ng i lao ng i làm ngh a v  quân s , ngh  theo ch  thai s n ho c ngh  vi c có tính 
ch t t m th i khác. 
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Khác v i b i th ng – có b n ch t “t ng x ng”, h  tr  có b n ch t “giúp ” nên mang 
n ng tính “chính sách.” 

4.1 H  tr  di chuy n

1. H  gia ình khi Nhà n c thu h i t ph i di chuy n ch  trong ph m vi t nh,
thành ph c h  tr  m i h  cao nh t 3.000.000 ng; di chuy n sang t nh khác c h
tr  m i h  cao nh t 5.000.000 ng; m c h  tr  c  th  do y ban nhân dân c p t nh quy 

nh.

2. T  ch c có i u ki n c b i th ng thi t h i t và tài s n khi b  thu h i mà ph i
di chuy n c  s , c h  tr  chi phí th c t  v  di chuy n, tháo d  và l p t.

3. Ng i b  thu h i t , không còn ch  khác; trong th i gian ch  t o l p ch
m i (b  trí vào khu tái nh c ), c b  trí vào nhà  t m ho c h  tr  ti n thuê nhà ; th i
gian và m c h  tr  c  th  do U  ban nhân dân c p t nh quy nh phù h p v i th c t  t i a
ph ng.

4.2 H  tr n nh i s ng và n nh s n xu t

1. H  gia ình, cá nhân tr c ti p s n xu t nông nghi p khi Nhà n c thu h i trên 30% 
di n tích t nông nghi p c giao, c h  tr n nh i s ng trong th i gian 3 tháng 
n u không ph i di chuy n ch  và trong th i gian 6 tháng n u ph i di chuy n ch ; tr ng
h p ph i di chuy n n các a bàn có i u ki n kinh t  - xã h i khó kh n ho c có i u ki n
kinh t  – xã h i c bi t khó kh n thì th i gian h  tr  là 12 tháng. M c h  tr  b ng ti n cho 
01 nhân kh u/01tháng t ng ng 30 kg g o tính theo th i giá trung bình t i a ph ng.

2. Khi Nhà n c thu h i t c a t  ch c kinh t , h  s n xu t kinh doanh có ng ký 
kinh doanh, mà b  ng ng s n xu t kinh doanh, thì c h  tr  cao nh t b ng 30% 1 n m thu 
nh p sau thu , theo m c thu nh p bình quân c a 3 n m li n k  tr c ó c c  quan thu
xác nh n; m c h  tr  c  th  do U  ban nhân dân c p t nh quy nh cho phù h p v i th c t

a ph ng.

4.3 H  tr  chuy n i ngh  nghi p và t o vi c làm

1. H  gia ình, cá nhân tr c ti p s n xu t nông nghi p khi b  thu h i trên 30% di n
tích t s n xu t nông nghi p thì c h  tr  chuy n i ngh  nghi p cho ng i trong 
tu i lao ng; m c h  tr  và s  lao ng c  th c h  tr  do U  ban nhân dân c p t nh
quy nh cho phù h p v i th c t a ph ng.

2. Vi c h  tr ào t o chuy n i ngh  nghi p c th c hi n ch  y u b ng hình th c
cho i h c ngh  t i các c  s  d y ngh .

4.4 H  tr  ng i ang thuê nhà không thu c s  h u Nhà n c

1. H  gia ình, cá nhân ang thuê nhà  không ph i là nhà  thu c s  h u Nhà n c
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khi Nhà n c thu h i t ph i phá d  nhà , ph i di chuy n ch  thì c h  tr  chi phí di 
chuy n theo m c “h  tr  di chuy n”.

2. C n c  vào th c t a ph ng, U  ban nhân dân c p t nh quy nh h  tr n nh
i s ng và n nh s n xu t cho h  gia ình, cá nhân.

4.5 H  tr  khi thu h i t công ích c a xã, ph ng, th  tr n

 Tr ng h p t thu h i thu c qu t công ích c a xã, ph ng, th  tr n thì c h
tr ; m c h  tr  cao nh t có th  b ng m c b i th ng; m c h  tr  c  th  do U  ban nhân dân 
c p t nh quy nh; ti n h  tr c n p vào ngân sách nhà n c và c a vào d  toán 
ngân sách hàng n m c a xã, ph ng, th  tr n; ti n h  tr  ch c s  d ng u t  xây 
d ng các công trình h  t ng, s  d ng vào m c ích công ích c a xã, ph ng, th  tr n.

4.5 H  tr  khác  

Ngoài vi c h  tr  nêu trên, c n c  vào tình hình th c t  t i a ph ng, Ch  t ch U  ban 
nhân dân c p t nh quy t nh bi n pháp h  tr  khác  b o m n nh i s ng và s n xu t
cho ng i b  thu h i t; tr ng h p c bi t trình Th  t ng Chính ph  quy t nh.

5. TÁI NH C       

5.1 L p và th c hi n d  án tái nh c

1. C n c  vào k  ho ch phát tri n kinh t  - xã h i c a a ph ng; c n c  vào quy 
ho ch, k  ho ch s  d ng t c c p có th m quy n xét duy t, U  ban nhân dân c p t nh
có trách nhi m l p và th c hi n các d  án tái nh c  b o m ph c v  tái nh c  cho 
ng i b  thu h i t ph i di chuy n ch .

2. Vi c l p d  án và xây d ng khu tái nh c  th c hi n theo quy nh hi n hành v
qu n lý u t  và xây d ng.

5.2 B  trí tái nh c

1. C  quan (t  ch c) c U  ban nhân dân c p t nh giao trách nhi m b  trí tái nh
c  ph i thông báo cho t ng h  gia ình b  thu h i t, ph i di chuy n ch  v  d  ki n
ph ng án b  trí tái nh c  và niêm y t công khai ph ng án này t i tr  s  c a n v , t i
tr  s  U  ban nhân dân c p xã n i có t b  thu h i và t i n i tái nh c  trong th i gian 20 
ngày tr c khi c  quan nhà n c có th m quy n phê duy t ph ng án b  trí tái nh c ; n i
dung thông báo g m:

a) a i m, quy mô qu t, qu  nhà tái nh c , thi t k , di n tích t ng lô t, c n
h , giá t, giá nhà tái nh c ;

b) D  ki n b  trí các h  vào tái nh c .

2. u tiên tái nh c  t i ch  cho ng i b  thu h i t t i n i có d  án tái nh c , u
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tiên v  trí thu n l i cho các h  s m th c hi n gi i phóng m t b ng, h  có v  trí thu n l i t i
n i  c , h  gia ình chính sách. 

3. T o i u ki n cho các h  vào khu tái nh c c xem c  th  khu tái nh c  và 
th o lu n công khai v  d  ki n b  trí quy nh t i kho n 1 i u 34, N 97/CP.

5.3 i u ki n b t bu c i v i khu tái nh c

 1. Khu tái nh c  ph i xây d ng phù h p v i quy ho ch, k  ho ch s  d ng t quy 
ho ch xây d ng, tiêu chu n và quy chu n xây d ng.

2. Khu tái nh c  ph i c s  d ng chung cho nhi u d  án.   

 3. Tr c khi b  trí t  cho các h  gia ình, cá nhân, khu tái nh c  ph i c xây 
d ng c  s  h  t ng ng b m b o i u ki n cho ng i s  d ng t t h n ho c b ng n i

 c .

5.4 Các bi n pháp h  tr  s n xu t và i s ng t i khu tái nh c

C n c  vào tình hình th c t  t i a ph ng, Ch  t ch U  ban nhân dân c p t nh quy t
nh các bi n pháp và m c h  tr  c  th n nh s n xu t và i s ng t i khu tái nh c ,

bao g m:

1. H  tr  gi ng cây tr ng, gi ng v t nuôi cho v  s n xu t nông nghi p u tiên, các 
d ch v  khuy n nông, khuy n lâm, d ch v  b o v  th c v t, thú y, k  thu t tr ng tr t ch n
nuôi và k  thu t nghi p v i v i s n xu t kinh doanh d ch v  công th ng nghi p.

2. H  tr  t o l p m t s  ngh  t i khu tái nh c  phù h p cho nh ng ng i lao 
ng, c bi t là lao ng n .

5.5 Quy n và ngh a v  c a ng i b  thu h i t ph i di chuy n ch

1. Quy n:

a) ng ký n  n i tái nh c  b ng v n b n;

b) c u tiên ng ký h  kh u cho b n thân, các thành viên khác trong gia ình v
n i  m i và c u tiên chuy n tr ng cho các thành viên trong gia ình trong  tu i i
h c;

c) c t  ch i vào khu tái nh c  n u khu tái nh c  không m b o các i u ki n
nh ã thông báo và niêm y t công khai; 

d) c cung c p m u thi t k  nhà mi n phí. 

2. Ngh a v :
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a) Th c hi n di chuy n vào khu tái nh c  theo úng th i gian theo quy nh c a c
quan nhà n c có th m quy n;

b) Xây d ng nhà, công trình theo úng quy ho ch và th c hi n các ngh a v  khác theo 
quy nh c a pháp lu t;

c) N p ti n mua nhà  ho c ti n s  d ng t theo quy nh c a pháp lu t.

5.6 Tái nh c i v i d  án c bi t

i v i d  án do Chính ph , Qu c h i quy t nh mà ph i di chuy n c  m t c ng ng dân 
c , làm nh h ng n toàn b i s ng, kinh t , xã h i, truy n th ng v n hoá c a c ng

ng thì tu  t ng tr ng h p c  th , Th  t ng Chính ph  quy t nh ho c trình Chính ph
xem xét quy t nh chính sách tái nh c c bi t v i m c h  tr  cao nh t c áp d ng là 
h  tr  toàn b  chi phí l p khu tái nh c  m i, xây d ng nhà , c i t o ng ru ng, xây d ng
c  s  h  t ng kinh t  - xã h i, h  tr n nh i s ng, s n xu t và h  tr  khác. 

6. CÁC I U KI N B O M TH C THI VI C GI I T A

6.1 Nhi m v  b i th ng, h  tr  và tái nh c

1. C n c  vào tình hình th c t a ph ng, U  ban nhân dân c p t nh giao vi c
th c hi n b i th ng, h  tr  và tái nh c  cho: 

- H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c  huy n, qu n, th  xã, thành ph  thu c t nh
(g i chung là c p huy n);

- T  ch c phát tri n qu t.

6.2 C  c u t  ch c và trách nhi m c a H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c

C  c u t  ch c

 H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c  c p huy n do Lãnh o U  ban nhân dân làm 
Ch  t ch, các thành viên g m:

- i di n c  quan Tài chính - Phó Ch  t ch H i ng;

- Ch u t  - y viên th ng tr c;

- i di n c  quan Tài nguyên và Môi tr ng - U  viên; 

- i di n U  ban nhân dân c p xã có t b  thu h i - y viên; 

- i di n c a nh ng h  gia ình b  thu h i t t  m t n hai ng i;

M t s  thành viên khác do Ch  t ch H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c
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quy t nh cho phù h p v i th c t a ph ng.

Trách nhi m c a H i ng

 1. H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c  giúp U  ban nhân dân cùng c p l p và 
t  ch c th c hi n ph ng án b i th ng, h  tr  và b  trí tái nh c ; H i ng làm vi c theo 
nguyên t c t p th  và quy t nh theo a s ; tr ng h p bi u quy t ngang nhau thì th c hi n
theo phía có ý ki n c a Ch  t ch H i ng.

 2. Trách nhi m c a các thành viên H i ng:

 a) Ch  t ch H i ng ch o các thành viên H i ng l p, trình duy t và t  ch c th c
hi n ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c ;

 b) Ch u t  có trách nhi m giúp Ch  t ch H i ng l p ph ng án b i th ng, h
tr  và tái nh c ; b o m y  kinh phí  chi tr  k p th i ti n b i th ng, h  tr  và tái 

nh c ;

 c) i di n nh ng ng i b  thu h i t có trách nhi m: ph n ánh nguy n v ng c a
ng i b  thu h i t, ng i ph i di chuy n ch ; v n ng nh ng ng i b  thu h i t th c
hi n di chuy n, gi i phóng m t b ng úng ti n ;

 d) Các thành viên khác th c hi n các nhi m v  theo s  phân công và ch o c a Ch
t ch H i ng phù h p v i trách nhi m c a ngành. 

 3. H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c  ch u trách nhi m v  tính chính xác, h p
lý c a s  li u ki m kê, tính pháp lý c a t ai, tài s n c b i th ng, h  tr  ho c không 

c b i th ng, h  tr  trong ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c .

6.3 Th m nh ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c  c a d  án

 1. Th m nh ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c i v i các tr ng h p:

 a) Thu h i t có liên quan t  2 qu n, huy n, th  xã, thành ph  thu c t nh tr  lên; 

 b) Ph ng án b i  th ng, h  tr  và tái nh c  c a d  án do U  ban nhân dân c p
t nh phê duy t.

 2. N i dung th m nh g m:

 a) Vi c áp d ng chính sách b i th ng, h  tr  c a d  án; 

 b) Vi c áp giá t, giá tài s n  tính b i th ng;

 c) Ph ng án b  trí tái nh c .

 3. Vi c th m nh ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c  do S  Tài chính ch
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trì, ph i h p v i các c  quan liên quan cho phù h p v i c i m tính ch t c a t ng d  án; 

 Tr ng h p c n thi t, Ch  t ch U  ban nhân dân c p t nh quy t nh thành l p H i
ng th m nh do Giám c S  Tài chính làm Ch  t ch H i ng.

 4. Th i gian th m nh t i a là 15 ngày làm vi c, k  t  ngày nh n c  ngh
ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c  c a d  án; sau th i h n trên, n u c  quan th m

nh không có ý ki n, thì Ch  t ch U  ban nhân dân c p có th m quy n phê duy t.

 5. Nh ng ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c  c a d  án không thu c quy 
nh t i kho n 1 i u 41 Ngh nh 97/CP thì không ph i th m nh.

 6. Sau khi có ý ki n c a c  quan th m nh, ch u t  giúp H i ng b i th ng, h
tr  và tái nh c  hoàn thi n ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c , trình c  quan nhà 
n c có th m quy n phê duy t.

2. Ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c

3. Th a thu n b i th ng, h  tr

6.4 Tho  thu n b i th ng, h  tr

 Tr ng h p ng i c giao t, c thuê t ho c t  ch c phát tri n qu t tho
thu n c v i ng i b  thu h i t v  m c b i th ng, h  tr  theo quy nh t i Ngh nh
97/CP thì th c hi n theo s  tho  thu n ó; Nhà n c không t  ch c, th c hi n b i th ng,
h  tr

6.4.1 Chi phí t  ch c th c hi n b i th ng, h  tr  và tái nh c  ( i u 48, N  197) 

 1. T  ch c ch u trách nhi m t  ch c th c hi n b i th ng, h  tr  và tái nh c  có 
trách nhi m l p d  toán chi phí cho công tác này c a t ng d  án nh  sau:

 a) i v i các kho n chi ã có nh m c, tiêu chu n, n giá do c  quan nhà n c có 
th m quy n quy nh thì th c hi n theo quy nh hi n hành; 

b) i v i các kho n chi ch a ho c không có nh m c, tiêu chu n, n giá thì l p d
toán theo th c t  cho phù h p v i c i m c a t ng d  án và th c t a ph ng;

c) Chi in n tài li u, v n phòng ph m, x ng xe, h u c n ph c v  và các kho n ph c v
cho b  máy qu n lý c tính theo nhu c u th c t  c a t ng d  án. 

6.4.2 Kinh phí m b o cho vi c t  ch c th c hi n b i th ng, h  tr  và tái nh c c
trích không quá 2% t ng s  kinh phí b i th ng, h  tr  c a d  án; m c c  th  do U  ban 
nhân dân c p t nh quy t nh cho phù h p v i th c t a ph ng và tu  theo quy mô, tính 
ch t, c i m c a t ng lo i d  án; vi c chi tiêu, thanh quy t toán c th c hi n theo quy 

nh c a pháp lu t.
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6.5 Chi tr  b i th ng, h  tr , tái nh c  ( i u 3, N  197) 

1. Nhà n c t  ch c th c hi n vi c b i th ng, h  tr , tái nh c  và gi i phóng m t
b ng:

a) T  ch c c Nhà n c giao t không thu ti n s  d ng t thì ti n b i th ng, h
tr , tái nh c  và kinh phí t  ch c th c hi n b i th ng, h  tr , tái nh c  theo quy nh
c aNgh nh 97/CP c tính vào v n u t  c a d  án; 

b) T  ch c, cá nhân c Nhà n c giao t có thu ti n s  d ng t, cho thuê t có 
trách nhi m chi tr  tr c ti n b i th ng, h  tr , tái nh c  và kinh phí t  ch c th c hi n b i
th ng, h  tr  và tái nh c  theo quy nh c aNgh nh 97/CP và c tr  vào s  ti n s
d ng t, ti n thuê t ph i n p;

c) T  ch c, cá nhân n c ngoài, ng i Vi t Nam nh c  n c ngoài u t  vào 
Vi t Nam thì không ph i tr  ti n b i th ng h  tr  tái nh c ; tr ng h p ã chi tr  thì c
tr  s  ti n ã tr  vào ti n s  d ng t ho c ti n thuê t ph i n p.

2. Chi phí b i th ng, h  tr  và tái nh c c xác nh thành m t m c riêng trong t ng
v n u t  c a d  án. 

7. TRÁCH NHI M C A CÁC C  QUAN H U QUAN

7.1 Trách nhi m c a B  Tài chính, B  K  ho ch và u t , B  Xây d ng, B  Tài 
nguyên và Môi tr ng

1. Trách nhi m c a B  Tài chính : 

a) H ng d n, ki m tra vi c th c hi n chính sách v  b i th ng, h  tr  và tái nh c ;

b) Ch  trì ph i h p v i các ngành liên quan h ng d n x  lý nh ng v ng m c v
vi c xác nh giá t, giá tài s n và chính sách b i th ng, h  tr  trong vi c b i th ng, h
tr  và tái nh c  theo  ngh  c a U  ban nhân dân c p t nh.

2. Trách nhi m c a B  K  ho ch và u t : H ng d n và ki m tra vi c l p và th c
hi n các d  án tái nh c  theo quy nh c a pháp lu t v  qu n lý u t  và xây d ng.

3. Trách nhi m c a B  Xây d ng:

a) H ng d n, ki m tra vi c xác nh tính h p pháp c a nhà, các công trình xây d ng
khác  tính b i th ng; h ng d n vi c l p quy ho ch xây d ng khu tái nh c , tiêu chu n
nhà công trình xây d ng t i khu tái nh c ;

b) H ng d n, ki m tra vi c xác nh giá nhà, công trình xây d ng khác  b i
th ng, h  tr  và tái nh c  theo ph m vi quy n h n c giao. 

4. Trách nhi m c a B  Tài nguyên và Môi tr ng:
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a) Ki m tra vi c th c hi n quy ho ch, k  ho ch s  d ng t c  th  c a t ng d  án u
t ; xác nh ng i s  d ng t thu c i t ng c b i th ng, c h  tr  ho c không 

c b i th ng làm c  s  cho vi c tính b i th ng, h  tr ; c p gi y ch ng nh n quy n s
d ng t cho ng i tái nh c ;

b) Quy nh và h ng d n v  qu n lý t ai trong khu tái nh c .

7.2 Trách nhi m c a UBND các c p

1. U  ban nhân dân c p t nh có trách nhi m:

a) Ch o, t  ch c, tuyên truy n, v n ng m i t  ch c, cá nhân v  chính sách b i
th ng, h  tr , tái nh c  và th c hi n gi i phóng m t b ng theo úng quy t nh thu h i

t c a c  quan nhà n c có th m quy n.

b) Ch o các s , ban ngành và U  ban nhân dân c p huy n:

- L p d  án tái nh c , khu tái nh c  ph c v  cho vi c thu h i t;

- L p ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c  theo th m quy n.

c) Phê duy t ho c phân c p cho U  ban nhân dân c p huy n phê duy t ph ng án b i
th ng, h  tr  và tái nh c ;

d) Phê duy t giá t; ban hành b ng giá tài s n tính b i th ng, quy nh các m c h
tr  và các bi n pháp h  tr  theo th m quy n; ph ng án b  trí tái nh c , ph ng án ào t o
chuy n i ngh  theo th m quy n c giao;

) Ch o các c  quan có liên quan th c hi n vi c gi i quy t khi u n i, t  cáo c a
công dân v  b i th ng, h  tr  và tái nh c  theo th m quy n pháp lu t quy nh;

e) B o m s  khách quan, công b ng khi xem xét và quy t nh vi c b i th ng, h
tr  và tái nh c  khi Nhà n c thu h i t theo th m quy n quy nh t iNgh nh 97/CP; 

g) Quy t nh ho c phân c p cho U  ban nhân dân c p huy n c ng ch i v i các 
tr ng h p c  tình không th c hi n quy t nh thu h i t c a Nhà n c theo th m quy n;

h) Ch o ki m tra và x  lý vi ph m trong l nh v c b i th ng, h  tr  và tái nh c .

2. U  ban nhân dân c p huy n n i có t b  thu h i có trách nhi m:

a) Ch o, t  ch c, tuyên truy n, v n ng m i t  ch c, cá nhân v  chính sách b i
th ng, h  tr , tái nh c  và th c hi n gi i phóng m t b ng theo úng quy t nh thu h i

t c a c  quan nhà n c có th m quy n;

b) Ch o H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c  cùng c p l p và t  ch c th c hi n
ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c ; th c hi n phê duy t ph ng án b i th ng, h
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tr  và tái nh c  theo phân c p c a U  ban nhân dân c p t nh;

c) Ph i h p v i các s , ban, ngành, các t  ch c và ch u t  th c hi n d  án u t
xây d ng, ph ng án t o l p các khu tái nh c  t i a ph ng theo phân c p c a U  ban 
nhân dân c p t nh;

d) Gi i quy t khi u n i, t  cáo c a công dân v  b i th ng, h  tr  và tái nh c  theo 
th m quy n c giao; ra quy t nh c ng ch  và t  ch c c ng ch i v i các tr ng
h p thu c th m quy n; ph i h p v i các c  quan ch c n ng t  ch c th c hi n vi c c ng
theo quy t nh c a c  quan có th m quy n.

3. U  ban nhân dân c p xã có trách nhi m:

a) T  ch c tuyên truy n v  m c ích thu h i t, chính sách b i th ng, h  tr  và tái 
nh c  c a d  án; 

 b) Ph i h p v i H i ng b i th ng, h  tr  và tái nh c  th c hi n xác nh n t ai,
tài s n c a ng i b  thu h i.

c) Ph i h p và t o i u ki n h  tr  cho vi c chi tr  ti n b i th ng, h  tr  và b  trí tái 
nh c  cho ng i b  thu h i t và t o i u ki n cho vi c gi i phóng m t b ng.

7.3 Trách nhi m c a s , ban, ngành t nh

1. S  Tài chính có trách nhi m:

 a) Ch  trì ph i h p v i các c  quan có liên quan trình U  ban nhân dân c p t nh phê 
duy t giá t, b ng giá tài s n (tr  nhà và công trình xây d ng khác)  tính b i th ng, các 
m c h  tr , bi n pháp h  tr  và tái nh c  t i a ph ng trình U  ban nhân dân c p t nh
quy t nh;

b) Ch  trì vi c th m nh theo quy nh t i i u 41 c aNgh nh 97/CP; 

 c) Ki m tra vi c chi tr  ti n b i th ng, h  tr  và chi phí cho công tác t  ch c th c
hi n b i th ng, h  tr  và tái nh c  t i a ph ng.

2. S  K  ho ch và u t  có trách nhi m: h ng d n, ki m tra vi c l p và th c hi n
các d  án tái nh c .

3. S  Xây d ng, S  Quy ho ch ki n trúc có trách nhi m:

 a) H ng d n vi c xác nh quy mô, di n tích, tính ch t h p pháp, không h p pháp 
c a các công trình xây d ng g n li n v i t b  thu h i làm c  s  cho vi c tính toán b i
th ng và h  tr  cho t ng i t ng;

 b) Xác nh giá nhà và các công trình xây d ng g n li n v i t  tính b i th ng
trình U  ban nhân dân cùng c p phê duy t;



http://www.ebook.edu.vn 112

 c) Ch  trì, ph i h p v i các c  quan ch c n ng xác nh v  trí quy mô khu tái nh c
cho phù h p v i quy ho ch phát tri n chung c a a ph ng trình c  quan nhà n c có th m
quy n phê duy t.

4 . S  Tài nguyên và Môi tr ng có trách nhi m:

a) H ng d n vi c xác nh di n tích t, lo i t, h ng t và i u ki n c b i
th ng, t không c b i th ng khi Nhà n c thu h i t;

 b) H ng d n vi c xác nh quy mô di n tích t thu c i t ng c b i th ng
ho c không c b i th ng, m c  b i th ng ho c h  tr  cho t ng ng i s  d ng t b

thu h i làm c  s  cho vi c tính toán b i th ng và h  tr  cho t ng i t ng;

 c) Ch  trì ph i h p v i S  K  ho ch và u t , S  Xây d ng trình U  ban nhân dân 
c p t nh quy t nh ph m vi thu h i t c a t ng d  án.

7.4 Trách nhi m c a t  ch c c giao nhi m v  th c thi b i th ng, h  tr  và tái 
nh c

1. L p ph ng án b i th ng, h  tr  và tái nh c , t  ch c th c hi n b i th ng, h
tr  và tái nh c  trình c p có th m quy n phê duy t theo quy nh c a U  ban nhân dân c p
t nh, ch u trách nhi m v  tính chính xác, s  phù h p chính sách c a ph ng án b i th ng,
h  tr  và tái nh c .

2. H ng d n, gi i áp th c m c c a ng i s  d ng t v  nh ng v n  liên quan 
n vi c b i th ng, h  tr  và tái nh c .

3. Các nhi m v  khác theo quy nh c a pháp lu t do U  ban nhân dân t nh, thành ph  tr c
thu c Trung ng quy nh.

8. KHI U N I, KHI U KI N TRONG N BÙ, GPMB

Ng i b  thu h i t n u ch a ng ý v i quy t nh v  b i th ng, h  tr  và tái nh c , thì 
c khi u n i theo quy nh c a pháp lu t. Trong khi ch  gi i quy t khi u n i, ng i b  thu 

h i t v n ph i ch p hành quy t nh thu h i t, giao t úng k  ho ch và th i gian ã
c c  quan nhà n c có th m quy n quy t nh ( i u 49, N  197). 

Vi c gi i quy t khi u n i v  thu h i t trong tr ng h p vì m c ích công c ng và m c
ích phát tri n kinh t  nêu trên, theo Ngh nh 197, c gi i quy t tr c h t theo quy nh

c a Lu t t ai ( i u 138) và Ngh nh 181 ( i u 162); Ngh nh 84/CP ( i u 63, 64, 
65); n u ngoài các tr ng h p nêu trên thì m i áp d ng Lu t khi u n i, t  cáo 1998 (s a i,
b  sung n m 2004, 2005). 
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8.1 i t ng khi u n i

Bao g m các quy t nh hành chính ho c hành vi hành chính b  khi u n i

1. Quy t nh hành chính trong qu n lý t ai b  khi u n i bao g m:

a) Quy t nh giao t, cho thuê t, thu h i t, tr ng d ng t, cho phép chuy n m c ích
s  d ng t;

b) Quy t nh b i th ng, h  tr , gi i phóng m t b ng, tái nh c ;

c) C p ho c thu h i gi y ch ng nh n quy n s  d ng t;

d) Quy t nh gia h n th i h n s  d ng t.

2. Hành vi hành chính trong qu n lý t ai b  khi u n i là hành vi c a cán b , công ch c
nhà n c khi gi i quy t công vi c thu c ph m vi quy nh t i kho n 1 i u 162 Ngh nh
181/CP.

8.2 Trình t  gi i quy t khi u n i

8.2.1 Trình t  gi i quy t khi u n i i v i quy t nh hành chính, hành vi hành chính c a
Ch  t ch y ban nhân dân c p huy n

1. Trong th i h n không quá chín m i (90) ngày, k  t  ngày Ch  t ch y ban nhân dân 
c p huy n có quy t nh hành chính, hành vi hành chính trong qu n lý t ai quy nh t i

i u 162 Ngh nh s  181/2004/N -CP mà ng i có quy n l i và ngh a v  liên quan không 
ng ý v i quy t nh hành chính ho c hành vi hành chính ó thì có quy n n p n khi u

n i n y ban nhân dân c p huy n.

2. Ch  t ch y ban nhân dân c p huy n có trách nhi m gi i quy t khi u n i theo th i
h n quy nh c a Lu t Khi u n i, t  cáo. 

Quy t nh gi i quy t c a Ch  t ch y ban nhân dân c p huy n ph i c công b
công khai và g i cho ng i khi u n i, ng i khác có quy n l i và ngh a v  liên quan. 

3. Trong th i h n không quá b n m i l m (45) ngày, k  t  ngày nh n c quy t nh
gi i quy t c a Ch  t ch y ban nhân dân c p huy n mà ng i khi u n i không ng ý v i
quy t nh gi i quy t ó thì có quy n kh i ki n ra Toà án nhân dân ho c khi u n i n y
ban nhân dân c p t nh.

Tr ng h p khi u n i n y ban nhân dân c p t nh thì Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh
có trách nhi m gi i quy t khi u n i theo th i h n quy nh c a Lu t Khi u n i, t  cáo. Quy t

nh gi i quy t khi u n i c a Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh là quy t nh gi i quy t l n hai, 
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ph i c công b  công khai và g i cho ng i khi u n i, ng i khác có quy n l i và ngh a v
liên quan. 

4. C  quan nh n n khi u n i có trách nhi m ghi vào s  theo dõi gi i quy t khi u n i.

8.2.2. Trình t  gi i quy t khi u n i i v i quy t nh hành chính, hành vi hành chính c a
Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh

1. Trong th i h n không quá ba m i (30) ngày, k  t  ngày Ch  t ch y ban nhân dân 
c p t nh có quy t nh hành chính, hành vi hành chính trong qu n lý t ai quy nh t i

i u 162 Ngh nh s  181/2004/N -CP mà ng i có quy n l i và ngh a v  liên quan 
không ng ý v i quy t nh hành chính ho c hành vi hành chính ó thì có quy n n p n
khi u n i n y ban nhân dân c p t nh.

2. Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh có trách nhi m gi i quy t khi u n i theo th i h n
quy nh c a Lu t Khi u n i, t  cáo. 

Quy t nh gi i quy t khi u n i c a Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh ph i c công 
b  công khai và g i cho ng i khi u n i, ng i khác có quy n l i và ngh a v  liên quan. 

3. Trong th i h n không quá b n m i l m (45) ngày, k  t  ngày nh n c quy t nh
gi i quy t c a Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh mà ng i khi u n i không ng ý v i
quy t nh gi i quy t ó thì có quy n kh i ki n t i Toà án nhân dân. 

4. C  quan nh n n khi u n i có trách nhi m ghi vào s  theo dõi gi i quy t khi u n i.

8.2.3 Vi c gi i quy t khi u n i i v i quy t nh hành chính, hành vi hành chính trong l nh
v c t ai không thu c tr ng h p quy nh trên ây:

Vi c gi i quy t khi u n i i v i hành vi hành chính c a cán b , công ch c thu c y ban 
nhân dân xã, ph ng, th  tr n; hành vi hành chính c a cán b , công ch c thu c Phòng Tài 
nguyên và Môi tr ng; hành vi hành chính c a cán b , công ch c thu c V n phòng y ban 
nhân dân huy n, qu n, th  xã, thành ph  thu c t nh; hành vi hành chính c a cán b , công 
ch c thu c S  Tài nguyên và Môi tr ng, hành vi hành chính c a cán b , công ch c thu c
V n phòng y ban nhân dân t nh, thành ph  tr c thu c Trung ng; quy t nh hành chính 
c a S  Tài nguyên và Môi tr ng và quy t nh hành chính, hành vi hành chính v  qu n lý 

t ai c a Ch  t ch y ban nhân dân c p huy n, Ch  t ch y ban nhân dân c p t nh không 
thu c tr ng h p quy nh trên ây thì c th c hi n theo quy nh c a pháp lu t v  khi u
n i, t  cáo. 
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-------------------------------------------------

TÀI LI U THAM KH O

Lu t khi u n i t  cáo (01/01/1999) và các v n b n h ng d n thi hành. 

Lu t t ai 2003. 

Pháp l nh th  t c gi i quy t các v  án hành chính 1998 và Pháp l nh b  sung n m
2006.

Pháp l nh x  lý VPHC 01/10/2002 và các Pháp l nh s a i, b  sung n m 2007, 
2008.

d ng vào m c ích qu c phòng, an ninh, l i ích qu c gia, l i ích công c ng.

Ngh nh s  197/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 c a Chính ph  v  B i
th ng, h  tr  và tái nh c  khi nhà n c thu h i t (thay th  N  22) 

Ngh nh s  198/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 c a Chính ph  v  thu ti n
s  d ng t (thay th  N  38) 

Ngh nh 17/2006/N -CP ngày 27 tháng 01 n m 2006 s a i, b  sung Ngh nh
197

Ngh nh 84/CP ngày  25 tháng 05 n m 2007 Quy nh b  sung v  c p GCN QSD ,
thu h i t, th c hi n quy n s  d ng t.

Ngh nh 181/CP ngày 29/10/2004 v  thi hành Lu t t ai.

Thông t  liên t ch s  106 ngày 22 tháng 11 n m 2002 h ng d n vi c b i th ng, h
tr  xây d ng công trình l i i n cao áp.  

Thông t  116/2004/TT-BTC ngày 07/12/2004 c a B  Tài chính h ng d n th c hi n
Ngh nh c a Chính ph  s  197/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 v  B i
th ng, h  tr  và tái nh c  khi nhà n c thu h i t (thay th  TT 145) 

Thông t  69/2006/TT-BTC ngày 02 tháng 8 n m 2006 s a i, b  sung TT 116 

-------------------------------------------

CÂU H I ÔN T P

1. Vai trò c a vi c n bù và gi i phóng m t b ng trong quy ho ch xây d ng và trong 
i s ng.
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2. Các nguyên t c trong vi c n bù và gi i phóng m t b ng

3. Nêu các i u ki n c và không c n bù thi t h i v t

4. Nh n nh sau ây úng hay sai? 

a. Ch  th c hi n n bù, h  tr  cho các ch  th  có công trình trên t h p pháp. 

b. B i th ng cho t t c  các lo i t h p pháp b  gi i to

b. Vi c b i th ng t b ng t m i hay b ng ti n do c  quan nhà n c có th m quy n
quy t nh

c. Bu c các ch  th  ph i di d i n u di n tích t còn l i nh  h n di n tích c a m t n i
thông th ng theo quy nh t ng ng v i t ô th , t nông thôn. 

d. Khu tái nh c  ph i b o m t i thi u là t ng ng v i di n tích t khu b  gi i to .
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Bài 8: QUY N VÀ NGH A V  C A CÔNG DÂN TRONG N BÙ, GI I PHÓNG 
M T B NG

1. KHÁI QUÁT CHUNG

C n c  vào v  trí, vai trò, m c  tham gia vào các quan h  trong ho t ng qui 
ho ch, xây d ng, ch  th  c a quan h  pháp lu t xây d ng bao g m:

Các c  quan cán b  nhà n c có th m quy n qu n lý Nhà n c v  xây d ng.

Ch  th  có t “b ” qui ho ch và ph i ch u gi i t a.

Các ch  th  khác có liên quan trong quá trình xây d ng (t m g i là ch  th  trung gian)

+ Các ch u t .

+ Các doanh nghi p xây d ng.

+ Các ki n trúc s , k  s  t  v n.

+ Các vi n nghiên c u, quy ho ch ...

Trong ó, c n gi i quy t th a áng m i quan h  gi a 3 bên: 

+ Nhà n c mà i di n là c  quan nhà n c có th m quy n.

+ Ch u t .

+ Công dân vùng qui ho ch

ây là v n  có ý ngh a quy t nh i v i thành công c a m t d  án,  án, nh
h ng tr c ti p n t t c  các ch  th  khác trong qui ho ch xây d ng. Tuy nhiên, mu n tìm 
hi u m i quan h  gi a các lo i ch  th  nêu trên, tr c h t c n nghiên c u, phân tích “quy n
và ngh a v  c a công dân ô th ”- ch  th  mà qui ho ch xây d ng g n bó ch t ch  và th
hi n rõ ràng. 

2. QUY N C A CÔNG DÂN Ô TH

Hi n pháp n c CHXHCN Vi t Nam kh ng nh: “Nhà n c CHXHCN Vi t Nam là 
nhà n c pháp quy n xã h i ch  ngh a c a dân, do dân và vì dân” ( i u 2 Hi n pháp 1992, 
ã c s a i b  sung n m 2001) và “Nhân dân có quy n và ngh a v  c a tham gia vào 

vi c qu n lý nhà n c, qu n lý xã h i” ( i u 53 Hi n pháp). Trên c  s ó, ta xây d ng nhà 
n c Vi t Nam theo n n t ng: quy n l c nhà n c b t ngu n t  nhân dân. Công dân Vi t
Nam- ch  không b t k  ai khác là ch  th  trao nh ng quy n l c y cho các c  quan quy n
l c nhà n c- Qu c h i và H ND ba c p thông qua lá phi u b u c  c a mình. T ó, Qu c
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h i giao ch c n ng t ng ng cho các c  quan: th c hi n ch c n ng hành pháp giao v
Chính ph  và UBND ba c p, ch c n ng ki m sát giao v  VKSND t i cao và VKSND hai 
c p, ch c n ng xét x  cho TAND t i cao và TAND hai c p...Và ch  th  n m gi  quy n l c
c a nhà n c y- công dân có th  và có kh  n ng  giám sát nh ng ch  th c trao 
quy n, ng th i có th  tham gia vào công vi c qu n lý nhà n c.

i v i công dân s ng trong ô th  - t m g i là công dân ô th , ngoài nh ng quy n
và ngh a v  c a c  b n c a công dân, công dân ô th  còn có nh ng quy n và ngh a v  mà 
khi th c hi n nh ng quy n và ngh a v y, công dân ã tr c ti p ho c gián ti p tham gia vào 
quá trình qu n lý nhà n c, qu n lý xã h i c a chính mình. D  nhiên, khi t ra v n  quy n
và ngh a v  c a công dân, lu t pháp không gi i h n v  m t pháp lý nh ng quy n và ngh a v
c a các công dân ngoài ô th . Tuy nhiên, c n c  trên th c t , ch  y u ch  có công dân ô th
m i th c s  là ch  th  có  các i u ki n c n thi t  th c hi n nh ng quy n và ngh a v
c a y b i vì ó là nh ng công dân ch u nh h ng tr c ti p t  qui ho ch xây d ng ô th .
Hi n nay, khi ng i n c ngoài c phép thuê t  Vi t Nam, ng bào Vi t ki u c
phép nh n chuy n quy n s  d ng t thì quy n và ngh a v  này v n có th  là quy n và ngh a
v  c a c a ng i dân ô th  nói chung k  c  ch  th  là ng i n c ngoài, Vi t ki u, ng i
không qu c t ch. T p h p các i t ng này là nh ng ch  th  mà pháp lu t b o v  trong qui 
ho ch xây d ng ô th . Tuy nhiên, trong bài vi t này, ch  gi i h n vi c  c p t i quy n và 
ngh a v  c a công dân ô th - ch  th  c  b n và ch  y u mà qui ho ch xây d ng ô th
h ng t i.

Tóm l i, quy n và ngh a v  c a công dân trong qui ho ch xây d ng ô th  là t p h p t t c
các quy n và ngh a v  c a công dân c qui nh trong Hi n pháp và pháp lu t trong c
áp d ng trong l nh v c qui ho ch xây d ng ô th , th  hi n các quy n l i ích h p pháp c a
công dân nh m t o i u ki n thu n l i cho qui ho ch xây d ng c th c hi n và áp ng
nhu c u c a nhà n c và công dân ô th .

2.1 Quy n c a công dân trong quy ho ch xây d ng

Quy n c a công dân trong qui ho ch xây d ng ô th  th  hi n m t cách c  b n và c  th
nh m b o m cho vi c th c hi n t t các yêu c u c a  án qui ho ch xây d ng ô th . Qui 
ho ch tr c h t ph i m b o các y u t  v  k  thu t, pháp lý, nh ng ph i chú tr ng và b o

m l i ích con ng i- công dân ô th . Có th  khái quát các quy n công dân ô th  nh  sau: 

1. Quy n b o m l i ích h p pháp c a công dân

M i  án qui ho ch ô th c l p ra ph i tính n v n  quy n l i c a con ng i
trong khung c nh chung c a l i ích nhà n c, t p th . N u m t ph ng án qui ho ch
xây d ng trái v i l i ích c a i a s  công dân ô th  thì  án ó không mang tính 
kh  thi ngay t  khi c ban hành.

 Ví d : Vi c xây d ng ch  m i  n i ng i dân không bao gi  nhóm ch ; gi i t a ch
 n i c  mà ch a xây d ng c  s  h  t ng  ch  m i, th m chí ch a qui ho ch rõ ràng 
a i m ch  m i.
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2. Quy n c b i th ng, h  tr , tái nh c  khi gi i t a

ây c ng là m t trong nh ng v n  h t s c thi t y u trong vi c thi t l p qui ho ch
xây d ng ô th . Theo Ngh nh 197/N -CP, vi c n bù i v i t có th  b ng t
ho c nh n s  ti n t ng ng. Trong nhi u tr ng h p v  b i th ng và tái nh c ,
ng i c n bù có quy n quy t nh v  cách nh n b i th ng, tái nh c ó (b ng
nhà , b ng giao t m i, b ng ti n).

3. Quy n c bi t qui ho ch xây d ng ô th

 c  th  hóa các n i dung v  quy n thông tin, Ngh nh 84/CP ã b  sung và chi ti t
hóa khá nhi u b c công khai trong trình t c th  t c th c hi n n bù và gi i phóng 
m t b ng, c  th  nh  sau: 

- Xác nh và công b  ch  tr ng thu h i t ( i u 49 Ngh nh 84/CP) 

- Thông báo v  vi c thu h i t ( i u 52 Ngh nh 84/CP) 

- Công khai ph ng án b i th ng, h  tr , tái nh c  ( i u 57 Ngh nh 84/CP). 

4. Quy n óng góp ý ki n trong qui ho ch xây d ng

 Ví d : L y ý ki n v  quy ho ch chi ti t xây d ng ô th  ( i u 25 Ngh nh 08/CP) 

- Trong quá trình l p  án quy ho ch chi ti t xây d ng ô th , t  ch c t  v n thi t k
quy ho ch ph i ph i h p v i chính quy n a ph ng  l y ý ki n nhân dân trong khu 
v c quy ho ch v  các n i dung có liên quan n  án quy ho ch xây d ng.

- Hình th c l y ý ki n: tr ng bày s , b n v  các ph ng án quy ho ch; l y ý ki n
b ng phi u. Ng i c l y ý ki n có trách nhi m tr  l i trong th i gian 5 ngày làm 
vi c, k  t  ngày nh n c phi u l y ý ki n; sau th i h n quy nh, n u không tr  l i
thì coi nh ng ý. 

- Tr c khi trình c  quan có th m quy n phê duy t  án quy ho ch chi ti t xây d ng, t
ch c t  v n có trách nhi m báo cáo v i c  quan phê duy t v  k t qu  l y ý ki n, làm 
c  s  cho vi c phê duy t.

5. Quy n khi u n i, t  cáo

Khi u n i, t  cáo là m t quy n Hi n nh. Lu t khi u n i t  cáo xác nh: “Công dân 
có quy n khi u n i quy t nh hành chính c a c  quan hành chính Nhà n c, c a
ng i có th m quy n trong c  quan hành chính Nhà n c khi có c n c  cho r ng quy t

nh, hành vi ó là trái pháp lu t, xâm ph m quy n, l i ích h p pháp c a mình” 

 Trong các quy nh chi ti t c a Ngh nh 97/CP, Ngh nh 181/CP ho c Ngh nh
84/CP u có quy nh v  quy n và cách th c ti n hành khi u n i trong các tr ng h p
mà công dân cho r ng quy n và l i ích h p pháp c a mình b  xâm ph m. Th  nh t, dù 
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là v n b n d i lu t, nh ng Ngh nh 197/CP nh ra trình t  khi u n i khác v i Lu t
t  cáo nh  sau: “Ng i b  thu h i t n u ch a ng ý v i quy t nh v  b i th ng,
h  tr  và tái nh c , thì c khi u n i theo quy nh c a pháp lu t. Trách nhi m gi i
quy t khi u n i, th i hi u khi u n i và trình t  gi i quy t khi u n i th c hi n theo quy 

nh t i i u 138 c a Lu t t ai 2003 và i u 162, 163, 164 Ngh nh s
181/2004/N -CP ngày 29 tháng 10 n m 2004 c a Chính ph  v  thi hành Lu t t ai”
( i u 49, Ngh nh 197) 

 Th  hai,  h n ch  vi c m t s  công dân l m d ng quy n này  trì hoãn các quy t
nh hành chính, Ngh nh 97/CP quy nh rõ: “Trong khi ch  gi i quy t khi u n i,

ng i b  thu h i t v n ph i ch p hành quy t nh thu h i t, giao t úng k  ho ch
và th i gian ã c c  quan nhà n c có th m quy n quy t nh”. ( i u 49 Ngh nh
197).

6. Quy n khi u ki n

Theo Kho n 17, i u 11 c a Pháp l nh s a i, b  sung m t s i u c a Pháp l nh
Th  t c gi i quy t các v  án hành chính (ngày 5 tháng 4 n m 2006), các khi u ki n
thu c th m quy n gi i quy t c a Tòa án bao g m: “Khi u ki n quy t nh hành chính, 
hành vi hành chính v  qu n lý t ai trong tr ng h p giao t, cho thuê t, thu h i

t…; b i th ng, h  tr , gi i phóng m t b ng, tái nh c …”. Tuy nhiên, quy n này 
trên th c t  h u nh c s  d ng r t h n ch .

2.2 Quy n c a công dân trong vi c gi i phóng m t b ng

Có th  nói, quy n công dân trong gi i t a n bù c th c hi n qua các giai o n sau:

   CÁC GIAI O N QUI HO CH QUY N CÔNG DÂN

                                                                 (1)

      (2) 

       (3) 

Tr c khi công b  QH. Công dân c l y ý ki n

Sau khi công b  qui ho ch

Khi có quy t nh di d i

Công dân c quy n bi t qui ho ch, bi t

ph m vi qui ho ch

Công dân c quy n khi u n i, khi u ki n

v i c  quan nhà n c có th m quy n.
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Trong 3 giai o n trên  giai o n (1) và (2) ta nh n th y có nh ng v ng m c sau: 

* Giai o n (1): Pháp lu t qui nh công dân  có quy n góp ý ki n i v i d  án qui 
ho ch. Theo chúng tôi là ch a kh  thi, b i vì nhân dân thì có nhi u trình  khác nhau và 
h u nh  ít ai có ki n th c chuyên môn v  qui ho ch xây d ng. Do ó, nói là công dân có 
quy n góp ý i v i d  án qui ho ch là r t khó. B i vì h  không th  hi u rõ d  án qui ho ch
xây d ng ó thì làm sao góp ý? Và li u nh ng góp ý c a h  có c quan tâm l ng nghe? 
Theo chúng tôi, pháp lu t c ng c n qui nh rõ, tr c khi l y ý ki n c a nhân dân thì d  án 
qui ho ch ph i c công b  r ng rãi trong nhân dân và ph i c cán b  có chuyên môn v
qui ho ch xây d ng gi i thích rõ v  chính sách Nhà n c, ý t ng, yêu c u, m c ích c a
án qui ho ch ó. Sau khi tr ng c u ý ki n c a nhân dân thì ph i có s  ph n h i t  phía c
quan Nhà n c có th m quy n, ý ki n nào ch p nh n, ý ki n nào có th  ch p nh n và ý ki n
nào không th  ch p nh n và ph i gi i thích rõ lý do t i sao không th  ch p nh n. Có nh  th
nhân dân m i th y r ng s  góp ý c a mình là có tác d ng và t ó phát huy quy n dân ch
trong nhân dân. 

* Giai o n (2): Pháp lu t qui nh công dân c quy n bi t qui ho ch và ph m vi 
qui ho ch. Nh  trên ã nói, do nhân dân ít có ki n th c chuyên môn v  qui ho ch xây d ng
nên cho dù qui ho ch xây d ng c công b  t i n i công c ng thì nhân dân v n không th
hi u rõ v  b n  qui ho ch ó. Do ó, pháp lu t c ng c n qui nh rõ khi công b  qui ho ch
xây d ng âu thì ph i có cán b  chuyên môn có hi u bi t v  qui ho ch xây d ng ó
khi nhân dân có th c m c thì có th  gi i thích ngay. 

C ng có tr ng h p qui ho ch ã c phê duy t nh ng không c công b , công 
b  ch m ho c công b  không y  làm cho nhân dân s ng trong m t c m giác không an 
tâm vì ch  nghe phong phanh có qui ho ch mà không th y qui ho ch c công b . Th c t ,
c ng có khá nhi u tr ng h p “mù m ” v  qui ho ch xây d ng ô th a ph ng mình ho c
bi t là mình “n m” trong qui ho ch xây d ng nh ng không bi t s  th c hi n ra sao, ph i di 
d i vào bao nhiêu mét dù các ph ng án qui ho ch ô th  này ã c duy t. S  ch i c a
công dân có khi kéo dài n 5 n m, 10 n m. Nhà c a xu ng c p ôi khi không th  s a ch a
và nâng c p vì không bi t khi nào ph i di d i. ây c ng là i u ki n t t cho các tay “cò t”
ho t ng v i cách th c “mua” t ón u qui ho ch, ón u m t ti n. Ngoài ra, c ng có 
nh ng tr ng h p qui ho ch ã c công b  nh ng không c th c hi n (qui ho ch treo) 
do ch  v n ho c ch u t . Nhân dân m c dù bi t r ng ph i di chuy n ch , nh ng ch a
có quy t nh gi i t a, n bù nên h  ch a th i ho c không dám xây c t, chuy n nh ng

t ai, mua bán nhà ...

T  nh ng th c tr ng trên, chúng tôi có m t nh n xét: trong b t k  hoàn c nh nào 
nhân dân c ng là ng i u tiên ch u thi t thòi b i vì quá trình gi i t a, n bù theo thu t
ng  pháp lý là ch ng l i bên th  3- ch  th ang s  d ng t h p pháp. Do ó,  b o m
quy n l i c a nhân dân c n qui nh rõ ch  tài i v i nh ng cá nhân vi ph m  án qui 
ho ch, n u là cán b  thì b  x  lý k  lu t theo qui nh t i Lu t cán b , công ch c và Pháp 
l nh x  lý vi ph m hành chính. Tr ng h p vi ph m nghiêm tr ng thì có th  b  truy c u
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trách nhi m hình s  theo qui nh BLHS. C  quan Nhà n c c p trên c ng c n ki m tra xem 
qui ho ch c phê duy t ã c công b  ch a  có c  s  gi i quy t khi có khi u n i, t
cáo.

C ng không lo i tr  tr ng h p, m t s  công dân ô th  “ph t lên” nh  qui ho ch.
Ngoài nh ng tr ng h p “ u c t” b t h p pháp, c ng có nh ng tr ng h p h p pháp là 
do qui ho ch làm cho b t ng s n c a công dân  tr  thành t m t ti n, m t ph , có giá tr
cao. M t s  công dân  khác c b i th ng m t ph n t b  gi i t a b ng m t s  ti n kha 
khá vào cùng m t lúc nên có th  xây c t, ch nh tu l i nhà c a, i s ng có v  “giàu” h n lên. 
Tuy nhiên, theo chúng tôi, i u ó ch a h n là công dân h ng l i b i tính lâu dài và n

nh trong vi c nh công c a khá nhi u công dân vùng qui ho ch. N u nói n cái “l i”, ó
là nói n vi c công dân ô th  có c  s  h  t ng, ng sá, c u c ng b o m, i s ng nh

ó c áp ng t t h n, ô th  phát tri n m nh h n.

* Giai o n (3): Qua ó c ng cho th y, công dân ch  có kh  n ng khi u n i, khi u ki n
khi có quy t nh hành chính cá bi t th c hi n qui ho ch xây d ng xây d ng ô th  (Xem 
Lu t khi u n i, t  cáo và Pháp l nh th  t c gi i quy t các v  án hành chính). Khi còn là 
m t b n  qui ho ch, dù bi t là  án “không n”, công dân c ng không th  khi u n i,
khi u ki n gì b i vì không có c  s  pháp lý c  th  th c hi n. Ta không th  lo i tr  các 
tr ng h p qui ho ch xây d ng b t h p lý, nh h ng tr c ti p nhi u m t n nhi u công 
dân ô th . N u công dân có quy n khi u n i ngay t  giai o n (1) và (2), vi c gi i quy t

 các giai o n sau d  dàng, thu n ti n h n r t nhi u. Giai o n sau (giai o n 3)- giai 
o n th c hi n gi i t a, n bù hi n nay c ng là ch ng mà các c  quan nhà n c không 

ch a ph ng ang ph i t p trung và kh n tr ng  gi i quy t nh ng khi u n i, t
cáo.

Hãy t ra m t tr ng h p  án qui ho ch xây d ng ô th  vi ph m m t nguyên t c nào 
y c a Hi n pháp, c a lu t v  quy n và l i ích h p pháp c a công dân. V y nên ch ng

ph i qui nh công dân có quy n khi u n i ngay sau khi  án qui ho ch xây d ng ó
c phê duy t và công b .

D  nhiên s  có lý lu n cho r ng: t i sao khi có ph ng án qui ho ch xây d ng ô th  l y ý 
ki n (ch a phê duy t) thì công dân không góp ý? i u này c ng có th  gi i thích b ng 2 
tr ng h p:

 + Công dân không phát hi n ra vi c quy n c a mình b  vi ph m cho n khi ph ng
án qui ho ch xây d ng ô th ã c duy t.

 + Trong giai o n d  th o, công dân có góp ý nh ng không c ghi nh n b i vì ó
ch  là s  góp ý ki n và ch a có c  s  pháp lý b ng các v n b n h ng d n c  th  b o

m các ý ki n này c xem xét n n i, n ch n.

M t khác, v  trình t  th  t c  công dân th c hi n quy n khi u n i c a mình c qui 
nh trong các v n b n quy ph m pháp lu t c ng có s  khác nhau gi a Lu t khi u n i, t

cáo và Ngh nh 197/CP, Ngh nh 181/CP. N u vì lý do tính ch t c thù c a v n
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gi i t a, n bù c n th c thi kh n tr ng thì ph i c qui nh  rõ trong Lu t khi u n i,
t  cáo là th i h n cho vi c khi u n i “quy t nh n bù thi t h i” có ng n h n so v i các 
lo i quy t nh hành chính khác. Quy t nh thu h i t v  quy t nh b i th ng thi t
h i v  b n ch t là m t quy t nh hành chính. Tuy nhiên, quy t nh này có ch a ng
các y u t  dân s .

2.3 Quy n c a công dân trong n bù khi gi i t a

Quy n an sinh c a nhân dân t trên c  s  Hi n nh và pháp nh. Vi c qui ho ch
xây d ng ô th  bao gi  c ng ph i xem xét n quy n an sinh c a ng i dân. Quá trình t
hoán, i, b i hoàn, b i th ng nh  hi n nay là m t s  chuy n bi n l n c a quá trình nh n
th c và s  c  g ng r t l n c a các c  quan nhà n c trong vi c áp ng quy n và l i ích h p
pháp c a công dân. 

i v i v n  gi i phóng m t b ng, mà theo ngôn t  pháp lý là “ch ng l i bên th  ba 
- t c là ng i ang s  d ng t (hai ng i tr c là chính quy n và nhà u t ). “Khi gi i
phóng m t b ng ph i làm 3 vi c:

1. n bù nhà c a, hoa màu; 

2. Di chuy n dân (và có khi c  công trình) n n i m i (tái nh c );

3. T o i u ki n cho dân ki m s ng sau khi gi i phóng m t b ng.

Lâu nay th ng chú tr ng vi c th  nh t, làm qua loa vi c th  hai và h a h n suông 
vi c th  ba”14.

K t qu  d n n là có nh ng khu chung c  b  không b i vì c  s  h  t ng kém và t p
quán không quen s ng trong chung c  c a m t b  ph n dân c  vùng ô th  m i. ó là 
nh ng khu ch  r t v ng vì không có khách hàng b i ng i dân không có t p quán i ch
n i ó.

M t khác, i v i dân c  sinh s ng, v n có nh ng tr ng h p ph i t  tìm n i m i  di 
d i b ng s  ti n b i th ng mà ôi khi không th  tìm c m t n i khác b ng v i n i c .
C ng không ph  nh n m t s  h  gia ình có trong tay m t s  ti n r t l n nh  qui ho ch.
M t s  ti n l n t i m t th i i m ch a h n và ch a  g i là n bù t ng x ng và 
t o d ng m t cu c s ng th c s n nh. Nói nôm na “cho m t con cá, s ng c m t
ngày; cho m t c n câu s ng c m t i”. V n  c t lõi là ph i t o n i nh c  và 
ngh  nghi p n nh, ho c ít ra là t o i u ki n thu n l i  công dân có th  th c s  tái 

nh c , tái “ nh ngh ” t i n i m i m t cách n nh v ng ch c.

14 Xem “Qu n lý Hành chính trên a bàn ô th  khác v i a bàn nông thôn nh  th  nào?” - PTS. PH M S
LIÊM- Ch  t ch H i Xây d ng Vi t Nam . (K  y u c a H i Xây d ng Vi t Nam, Hu  3/1999). 
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3. NGH A V  C A CÔNG DÂN Ô TH

Trên c  s  Hi n nh: “Quy n c a công dân không tách r i v i ngh a v  c a công 
dân”15. Trong l nh v c qui ho ch xây d ng, ngoài nh ng quy n c pháp nh hóa, 
công dân còn ph i có m t s  ngh a v  nh t nh. ó là ngh a v  ph i tuân theo qui ho ch
xây d ng, ph i xin gi y phép xây d ng khi xây d ng m i ho c c i t o, nâng c p công 
trình (ngo i tr  các công trình c mi n g p phép xây d ng theo lu t nh). Ngoài ra, 
n u v n  “quy n tiên mãi”16 c a các c  quan nhà n c c t ra, ch c ch n công dân 
c ng ph i có ngh a v  tôn tr ng và b o m th c thi quy n này. 

3.1 Tuân th  qui ho ch xây d ng

Chính sách qui ho ch xây d ng và  án qui ho ch xây d ng ô th  bao gi  c ng ph i
hàm ch a s  hòa h p gi a các l i ích nhà n c, t p th  và nhân dân. Tuy quy n an sinh 
c a công dân ph i b o m, nh ng trong các tr ng h p nh t nh “vì m c ích an ninh 
qu c phòng, l i ích qu c gia, l i ích công c ng”, nhà n c ph i gi i t a các công trình 
xây d ng, trong ó có c  nhà, các lo i hoa màu c ng nh  các lo i tài s n khác. Trên à
phát tri n kinh t  và t c ô th  hóa  nhi u n i, vi c ph i gi i t a  m  r ng ng
sá, công trình công c ng là m t t t y u khách quan. Tuy nhiên ch  ch p nh n gi i t a khi 

úng m c ích ã nêu  Ngh nh 197/CP. Các tr ng h p quy ho ch  phân lô, bán 
l i n n nhà v i m c ích kinh doanh, n m ngoài nh ng m c ích “an ninh qu c phòng, 
l i ích qu c gia, l i ích công c ng” c n ph i c xem xét th n tr ng và i chi u v i
các c  s  pháp lý. 

Bên c nh quy n c a m i công dân trong qui ho ch xây d ng, công dân trong ô th
qui ho ch xây d ng ph i m b o tuân th  các ngh a v  c a mình. Khi b n  án qui 
ho ch xây d ng c công b  và có hi u l c, ph i m b o di d i khi ã c n bù 
theo pháp lu t, không c n tr  vi c th c hi n qui ho ch “Trong khi ch  gi i quy t khi u
n i, ng i b  thu t v n ph i ch p hành di chuy n gi i phóng m t b ng và giao t úng
k  ho ch c c  quan nhà n c có th m quy n quuy t nh”17. N u vi ph m các ngh a
v  trong qui ho ch xây d ng, công dân ph i ch u trách nhi m hành chính theo Pháp l nh
x  ph t vi ph m hành chính v i hai hình th c x  ph t chính là: c nh cáo và ph t. Ngoài 
ra, h  còn có th  b  áp d ng các bi n pháp kh c ph c h u qu  nh : bu c khôi ph c l i
tình tr ng ban u ã b  thay i do hành vi vi ph m hành chính gây ra ho c bu c tháo 
d  công trình xây d ng trái phép vv. i v i các tr ng h p vi ph m nghiêm tr ng ho c
vi ph m gây h u qu  nghiêm tr ng, công dân có th  ph i ch u trách nhi m hình s  nh
các “T i xâm ph m an toàn công c ng, tr t t  công c ng” c qui nh trong B  Lu t
Hình S .

15 i u 51 Hi n pháp 1992 và Hi n pháp s a i b  sung n m 2001. 
16 Xem “Qu n lý Hành chính trên a bàn ô th  khác v i a bàn nông thôn nh  th  nào?” - PTS. PH M S
LIÊM- Ch  t ch H i Xây d ng Vi t Nam . (K  y u c a H i Xây d ng Vi t Nam, Hu  3/1999). 
17 i u 49 Ngh nh 197/CP. 
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3.2 Tôn tr ng và b o m “quy n tiên mãi” 

- Theo lu t Hà lan, n u khi  án qui ho ch xây d ng ô th  công b  công khai, 
nh ng u c t (cò t) có th y giá t lên r t cao. Quy n tiên mãi (quy n chi m
tr c- pre-emption rights) là th m quy n c a chính quy n a ph ng có th  mua t
tr c các ch u c t. i v i nh ng n i t có qui ho ch, khi mu n chuy n nh ng
quy n s  d ng t, ch t (ng i s  d ng t) bu c ph i thông báo vi c ó cho chính 
quy n a ph ng. Trong vòng 2 tháng, chính quy n a ph ng s  quy t nh có mua 

t ó hay không. Giá c  mua t này xác nh theo giá th  tr ng trên c  s  th a thu n
ho c phán quy t c a tòa án18.

- Theo lu t Pháp19,  tránh s  t ng giá u c  ngay sau khi công b  án qui ho ch
xây d ng ô th , lu t nh quy n u tiên mua c a chính quy n ô th . i v i các ch  th
s  d ng t, n u có nhu c u chuy n nh ng t thì ph i làm b n khai báo v i chính 
quy n ô th . Trong vòng 2 tháng, chính quy n ô th  s  xem xét cân nh c có nên mua 
hay không. Giá c tham kh o là giá m t n m tr c khi công b  qui ho ch. Quy n tiên 
mãi này c ng là m t bi n pháp h u hi u ch ng l i m u m o gi m giá bán trên h p ng

 gi m thu  tr c b .

- i v i Vi t Nam, vi c các i t ng u c t ang y giá t nóng lên thành 
các c n s t t là m t th c tr ng ang di n ra  h u h t các ô th  Vi t Nam, c bi t là 
hai ô th  l n nh t n c ta là TP HCM và Hà N i. Các a ph ng ã có m t s  bi n
pháp, trong ó a ph n là nh ng gi i pháp có tính ch t tình th  h n ch i v i ho t

ng u c t. Nhìn chung, lu t qui ho ch xây d ng ch a t ra “quy n tiên mãi” này, 
có th c gi i thích b ng m t s  lý do sau ây:

1. B n ch t v  quy n s  h u t ai  n c ta có nh ng nét c thù: t ai ch  có 
m t ch  s  h u duy nh t là c a toàn dân d i s  qu n lý c a Nhà n c.

2. Nhân dân ch  có “quy n s  d ng t” (thay vì quy n s  h u t), nên ch  có th
chuy n quy n s  d ng t, nên Nhà n c c ng không “mua” t mà ch  nh n
chuy n quy n s  d ng t ó. Vì v y n u áp d ng  Vi t Nam, thu t ng  này có 
th  g i là “quy n tiên d ng” hay “quy n chi m d ng tr c”.

Tuy nhiên, dù th  nào i ch ng n a, thì giá c  chuy n nh ng t ph i trên c  s  th a
thu n th ng nh t theo qui nh c a pháp lu t và b o m các quy n c a công dân ô th .

Trên th c t , chính quy n a ph ng (t nh, huy n) s  không  kinh phí ho c không th
t p trung kinh phí quá l n cho m t d  án l n  th c hi n “quy n tiên d ng” nêu trên. 

18 “Spatial planning in the Netherlands: Bodies and Instruments”- National Spatial Planning Agency, Ministry 
of Housing Spatial Planning and Environment, page 23. 
19 Xem “Qu n lý Hành chính trên a bàn ô th  khác v i a bàn nông thôn nh  th  nào?” - PTS. PH M S
LIÊM- Ch  t ch H i Xây d ng Vi t Nam. (K  y u c a H i Xây d ng Vi t Nam, Hu  3/1999). 
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Vì v y, v n t ra là nên có s  ph i h p gi a các c  quan nhà n c có th m quy n
trong vi c gi i t a v i các ch u t  (th ng là các công ty xây d ng). S  liên k t th c
hi n này s  t o i u ki n thu n l i cho c  3 bên: c  quan nhà n c, ch u t  và công 
dân ch u gi i t a. Tuy nhiên, nh  n m gi c ph n l n t ai c a d  án nên các c
quan nhà n c hoàn toàn có th i u ti t giá c , tránh các c n s t t và ng n ch n c
các “cò t” u c  tr c l i. B i vì, theo i u tra  m t s  d  án  Vi t Nam, s  l ng
ch  th  “mua t” mà không th c s  có nhu c u s  d ng (không v i m c ích s  d ng,
mà v i m c ích “kinh doanh”) là r t l n, ôi khi cao h n c  s  l ng dân c  th t s  có 
nhu c u s  d ng t. V  lâu dài, thi t ngh a ph i t ra v n  “quy n tiên d ng” c ng
nh  các bi n pháp ch ng hi n t ng u c t m t cách qui c . Khi ó, vi c công khai 
và ph  bi n các qui nh này cho nhân dân là nh ng vi c làm h t s c c n thi t. Và 
ng c l i, công dân có ngh a v  ph i ch p hành nghiêm ch nh các qui nh này. 

-------------------------------------------------
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CÂU H I ÔN T P
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quan n qui ho ch xây d ng.
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TS.Phan Trung Hi n, “ ôi i u v  quy n và ngh a v  c a công dân trong qui ho ch
xây d ng ô th ” (K  y u H i th o:” n bù và gi i phóng m t b ng các d  án xây 
d ng  Vi t Nam”, H i xây d ng Vi t Nam- B  xây d ng, Hà n i 9/2002).

TS.Phan Trung Hi n, “Quy n và ngh a v  c a công dân trong quy ho ch ô th ” – 
T p chí Khoa h c pháp lý, H Lu t TP H  Chí Minh, 2003. 

TS.Phan Trung Hi n, tham lu n: “C  ch  b o v  quy n cho ng i s  d ng t trong 
n bù và gi i phóng m t b ng các d  án xây d ng  Vi t Nam” (Speech: “The 

safeguards for land-users in Vietnam”), ASEASUK, i h c Oxford, 15-17/9/2006. 
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TS.Phan Trung Hi n, tham lu n: “M i quan h  gi a Hi n pháp và Gi i thích pháp 
lu t”, H i th o qu c t , V n phòng Qu c h i và Jobso, Hà n i, 21-22/3/2008 

TS.Phan Trung Hi n, tham lu n: “The Consistency of Viet Nam Constitution – 
Examples in Guaranteeing the Land –Use- Rights in Acquiring land for Public 
Purposes” (“Tính th ng nh t c a Hi n pháp Vi t Nam – Kinh nghi m t  vi c b o

m quy n c a ng i s  d ng t thu h i t vì m c ích công”), H i th o qu c t
t i Hàn Qu c, 15-16/6/2008. 

2. V n b n

Hi n pháp 1992, Hi n pháp s a i b  sung ngày 25/12/2001. 

Lu t T  ch c Qu c h i 25/12/2001. 

Lu t T  ch c Chính ph  25/12/2001.

Lu t khi u n i, t  cáo 2/12/1998. 

Lu t xây d ng 2003 

Lu t t ai 2003. 

D  th o lu t quy ho ch ô th  2008 

Pháp l nh th  t c gi i quy t các v  án hành chính 1998 và các Pháp l nh b  sung. 

Ngh nh s  72/2001/N -CP ngày 05 tháng 10 n m 2001 c a Chính ph  v  phân 
lo i ô th  và phân c p qu n lý ô th .

Ngh nh s  197/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 c a Chính ph  v  b i
th ng, h  tr  và tái nh c  khi nhà n c thu h i t. (Ngh nh 22/1998/N -CP
(24/4/98)).

Ngh nh 181/CP ngày 29/10/2004 v  thi hành Lu t t ai.

Ngh nh s  08/2005/N -CP ngày 24 tháng 01 n m 2005 c a Chính ph  v  quy 
ho ch xây d ng (thay th  N  91). 

Ngh nh 17/2006/N -CP ngày 27 tháng 01 n m 2006 s a i, b  sung Ngh nh
197/CP.      

Ngh nh 108/CP ngày 22 tháng 09 n m 2006 h ng d n thi hành Lu t u T .

Ngh nh 84/CP ngày  25 tháng 05 n m 2007 Quy nh b  sung v  c p GCN 
QSD .
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Quy t nh 51.TTg ngày 04/11/1992 c a TTCP v/v công nh n TP C n th  thu c
t nh C n th  là ô th  lo i II

Qui chu n xây d ng (ban hành kèm theo Quy t nh 682/BXD-CSXD 14/12/1996) 

Thông t  02/2002-TTLT-BXD-TCCBCP h ng d n v  phân lo i ô th  và phân 
c p ô th  (8/3/2002). 

Thông t  liên t ch s  106 ngày 22 tháng 11 n m 2002 h ng d n vi c b i th ng,
h  tr  xây d ng công trình l i i n cao áp.  

Thông t  116/2004/TT-BTC ngày 07/12/2004 c a B  Tài chính  h ng d n th c
hi n Ngh nh c a Chính ph  s  197/2004/N -CP ngày 03 tháng 12 n m 2004 v
b i th ng, h  tr  và tái nh c  khi nhà n c thu h i t (thay th  TT 145). 

Thông t  s  07/2008/TT-BXD ngày 7/4/2008 H ng d n l p, th m nh, phê duy t
và qu n lý quy ho ch xây d ng (thay th  thông t  05 ngày 19/8/2005). 

Thông t  69/2006/TT-BTC ngày 02 tháng 8 n m 2006 s a i, b  sung TT 116. 
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