PHAN MO DAU

1. Ly do chon dé tai, linh vuc nghién ciu

Co vai trod to 16n vé moi mat trong doi séng kinh té, chinh tri, x4 hoi cua
con ngudi, nhung dat dai ¢ nudc ta ngdy cang suy giam vé chat luong, viéc str
dung dat & Viét Nam hién nay chua phat huy dugc hét vai tro to 16n cua dat
dai, sir dung dat chua hop 1y, anh hudng tiéu cuc dén qua trinh phat trién kinh
té clia toan x3 hoi.

Quy hoach sir dung dat 1a céng cu dé Nha nudc quan ly dat dai duoc
théng nhat, 1a phuong thirc dé Nha nudc tiép tuc khéng dinh va thuc hién
quyén dinh doat dbi v&i dat dai, giip Nha nude lya chon dugc phuong an st
dung dat dat hiéu qua cao nhét vé kinh té - xa hoi, moi truong - sinh thai, an
ninh - qudc phong...Song quy hoach st dung dit ¢ Viét Nam lai boc 16 qué
nhiéu van dé, quy hoach mang tinh hinh thirc, chat luong quy hoach thap,
khong c6 tinh kha thi, khong minh bach, quy hoach treo, phuong phap quy
hoach lac hau, chdm doi mai ...

Mot trong nhitng giai phap dé phat huy vai tro cua quy hoach sir dung
dat, dam bao sir dung dat co hiéu qua va tiép tuc ddy manh viéc xay dung va
hoan thién Nha nudc phap quyén x4 hoi chu nghia, dam bao quyén va loi ich hop
phap ctia ngudi sir dung dat 1a phai tiép tuc doi mdi va nang cao chat luong cong
tac xay dung phap luat. Nhan thtrc dugce vai tro cua cong tac quy hoach sir dung
d4t, nhin nhén rd thuc trang quy hoach, Pang va Nha nudc ta da xac dinh nhi¢ém
vu cap bach la: khan truong nghién ciru, hoan thién hé thong phap luat, chinh
sach dat dai, bao dam hai hoa céc loi ich cua Nha nuéc, cia nguoi giao lai
quyén st dung dat va ctia nha dau tu; tao diéu kién thuin loi dé sir dung dét dai
c¢6 hiéu qua; khic phuc tinh trang str dung lang phi va tham nhiing dat dai...
Khuyén khich céc t6 chirc, ca nhan bj thu hoi dat tham gia gbp von bang gia tri
quyén st dung dat vao cac du 4n dau tu, kinh doanh. Nha nudc tao 1ap, quan ly
thi truong bat dong san va chi dong tham gia thi trudng voi tu cach 1a chu so
hiru dat dai va nhiéu tai san trén dat dé phat trién va diéu tiét thi truong. Chu
treong, chinh sach cua Pang d3 duoc cu thé hoa bang cac vin ban phap luat dé
nang cao hiéu qua ctia céng tac quy hoach sir dung dat, dé quy hoach st dung
da tré thanh co so phap 1y cho viée thu hoi dat, giao dét, chuyén muc dich sir
dung dat, cap gidy ching nhan quyén st dung dat. Mot trong nhimg nguyén
nhan gdy nén bat cap ctia hoat dong quy hoach sir dung dit 13 thiéu su diéu
chinh thich dang cua phap luat. Phap luat vé quy hoach s dung dat ¢ Viét
Nam hién nay vira thiéu vira yéu, tinh hinh thirc, thiéu tinh kha thi, thiéu su
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giam sat ctia nhan dan chua thuc su 13 cong cu trong quan 1y va st dung dat. ..
Thira Thién Hué 1 tinh ¢c6 mét vi tri chién lugc trong phat trién kinh té, xa hoi
cla ca nudce, la tinh ¢6 nhiéu di tich lich st van hoa, danh lam théng canh dé
phat trién kinh té du lich - dich vu mang tim quéc gia va quéc té, ngudn lao
dong dodi dao, thong minh, can cu chiju kho, tai ning. Bén canh nhiing thuan loi
d6 thi Thira Thién Hué khong tranh khoi nhitng khé khan nhu: Khi hau khic
nghié¢t; Dia hinh phtrc tap, manh muan; Rung chua dugc bdo vé nghiém, moi
trudong chua dugc chi trong... Viée nghién ctru thuc tién thuc hién ctia phap
luat quy hoach sur dung dat duoc tac gia luan an lya chon tinh Thtra Thién Hué
v6i muyc tiéu tir nhitng nghién ctru, khao sat thuc tién cia dia phuong (noi tac gia
ludn 4n sinh song va cong tac) sé khai quat 1én nhimg yéu to chi phdi dén viéc
xay dung va thuc hién phép luat quy hoach sir dung dat trong pham vi ca nudc.

Khi nghién ctru vé thuc tién thuc hién phép luat quy hoach tai Thira
Thién Hué chung t6i tap trung nhan manh dén cac van dé mang tinh dic trung
vung mién vé kinh té, chinh tri vin hoa, dé néu bat 1én nhirng thuan loi kho
khan trong viéc thuc hién phap luat quy hoach tai Thira Thién Hué nhu van dé
dat nghia trang, nghia dia, van dé bao vé cac di tich lich s, phat trién kinh té
du lich... , néu bat van dé gay birc xtic trong du luan xi hoi nhu tinh trang quy
hoach treo, quy hoach khong lay v kién cong dong dan cu, quy hoach pha v&
yéu td canh quan, di tich lich str, anh hudng ti€u cuc t&éi muc ti€u bao v¢ moi
truong dé phat trién bén ving nhu quy hoach xay dung khach san trén ddi
Vong Canh, quy hoach san gofl... Tir nhimg van dé chung vé phap luat quy
hoach sir dung dat va thuc tién thuc hién tai tinh Thira Thién Hué, ching ta c6
thé ddi chiéu, so sanh dé tim ra nguyén nhan tir d6 dé xuét cac giai phap gop
phan nang cao hiéu qua sir dung dét, thuc day kinh té - x3 hoi dia phuong phat
trién, dong thoi van giit gin duoc nhimg nét vin hoa truyén théng véi nhing
gia tri nhan van vo gia.

Tir nhitng van dé néu trén chinh 13 1i do toi lua chon “Phdp ludt vé quy
hoach sir dung dit qua thuwc tién tai tinh Thira Thién Hué” 1am dé tai cho
luan 4n tién si luat hoc

2. Muc dich, nhiém vu nghién ciru

Muc dich cua dé tai 1a nham sang t6 nhitng van dé 1y luan va thuc tién
ctia phap luat vé quy hoach sir dung dét va thong qua viéc tim hiéu thyuc trang
diéu chinh cua phap luat ddi véi quy hoach sur dung dat, thuc tién thuc hién céac
quy dinh ctia phap luat quy hoach str dung dat tai Thira Thién Hué, tir 46 dé xuét
mot s6 dinh huéng va giai phap gép phan hoan thién hé théng phap luat vé quy



hoach st dung dat va dam bao thuc hién phap luat quy hoach st dung dat tai
Thira Thién Hué.

Nhiém vy nghién cuu cua dé tai la:

Nghién ctru Ii luan vé quy hoach sir dung dat, 1i ludn vé phap luat quy
hoach str dung dat;

- Panh gi4 thyc trang diéu chinh cua phéap luat quy hoach st dung dat néu
bat dugc nhitng wu diém va han ché, bat cap cua hé théng phap ludt vé quy
hoach sir dung dat;

- Tim hiéu mot s6 van dé mang tinh dic thu cua ving mién anh hudng
dén viéc thyc hién phap luat quy hoach sir dung dat va tinh hinh thyc hién phap
luat quy hoach stir dung dAt tai Thira Thién Hué; tim ra nguyén nhan cua nhiing
han ché bat cap trong viéc thyc hién phap luat quy hoach st dung dat tai Thira
Thién Hué; dé xuit mot sd giadl phap nham hoan thién hé théng phap luat vé
quy hoach str dung dat. Pé xuét giai phap nham dam béo thuc hién phap luat
quy hoach st dung dAt tai Thira Thién Hué, thic déy phat trién kinh té x3 hoi
ma khong 1am mat di nhitng gia tri vin hoa truyén thong, bao vé mdi truong.

3. P6i twong, pham vi nghién ciru

- Pbi twong: ludn an tap trung nghién ctru li luan vé quy hoach sir dung
dat, hé théng phép luat quy hoach st dung dat, thuc tién thuc hién phép luat
quy hoach str dung dat tai Thira Thién Hué, tim ra nhitng yéu t6 dic thu cta
quy hoach ving anh huéng dén viéc xay dung va thuc hién quy hoach st dung
dat néi chung.

- Pham vi: nghién ctru van dé 1y luan vé quy hoach, phap luat vé quy
hoach sir dung dat & Viét Nam, tap trung vao cac quy dinh cua Luat Pit dai
2003 va cac van ban hudng dan thi hanh Luat Dat dai 2003, so sanh d6i chiéu
v6i cac quy dinh cua Luat Dat dai 2013 vé quy hoach st dung dat. Nghién ctru
thuc tién thuc hién phép luit quy hoach tai Thira Thién Hué tir naim 2003 dén
nam 2013, di sdu mot s6 nét dic trung ving dé dua ra giai phap hoan thién
phap ludt va dam bao thi hanh phap luit quy hoach str dung dat

4. Tinh méi vé khoa hoc ludn an

La cong trinh khoa hoc chuyén khao nghién ctru mot cach tuong d6i toan
dién va c6 hé thdng phap luat vé phap luat quy hoach sir dung dat qua thuc tién
tai dia phuong, luan an c6 nhirng tinh maéi sau:

- Luan 4n tiép can, luan giai khai niém, dic diém va cac van dé li luan co
ban vé quy hoach sir dung dat dudi goc do 1a dbi twong diéu chinh cta phéap luat

- Luan an d3 x4y dung nhitng 1i luan co ban vé phap luat quy hoach str
dung dat nhu: Khai niém phap luat quy hoach str dung dat, néu bat dic diém
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ctia phap luat quy hoach st dung dat so véi cac loai quy pham phap luat khac
d6 1a mang tinh da chiéu, trong d6 mang dam yéu t6 ky thuat.

- Pa ly giai sy can thiét phai diéu chinh phap luat doi véi quy hoach sir
dung dat 1a gop phan nang cao vai trd cua quy hoach, bao dam loi ich cua cac
bén trong quy hoach str dung dat.

- Budc dau xdy dung 1i luan vé ndi dung cia phap luat quy hoach sir
dung dat, hinh thirc diéu chinh ctia phap luat quy hoach st dung dét, nhung yéu
cau co ban ctia phap luat quy hoach sir dung dat nhu yéu cau minh bach, cong
khai, 6n dinh, thong nhat va kha thi.

- P3 chting minh phép luat quy hoach str dung dat Viét Nam chiju sy chi
phéi cua cac yéu t6 nhu chinh tri, kinh té, van hoa, x4 hoi va hoi nhap quéc té.

- P3 tim hiéu, so sanh phap luat quy hoach st dung dat Viét Nam véi
mot sb quéc gia khac nhu Trung Quéc, Nhat Ban, Han Quéc, Ha Lan..ttr d6 rat
ra bai hoc kinh nghiém cho viéc diéu chinh phép luat d6i véi quy hoach dat &
Viét Nam.

- D3 phan tich, d6i chiéu véi cac yéu cau cua phap luat quy hoach, chi ra
nhitng bat cap cta phap luit quy hoach sir dung dat hién hanh nhu mang tinh
hinh thirc, tu duy nhiém ky, phuong phép quy hoach lac hau, thiéu tinh kha thi,
minh bach, théng nhat.

- Pi lam phiéu diéu tra xa hoi hoc, khao st thuc tién tinh hinh thuc thi
phép luat quy hoach sir dung dat Thira Thién Hué chi ra nhung han ché, bat cap
nhu: quy hoach treo, quy hoach chua bao vé duoc quyén va loi ich hop phap
cuia nguoi st dung dat, chua phat huy duoc loi thé vé du lich van hoa ctia Thira
Thién Hué.

- Tu co s6 nghién ctru li luan, luan an da dua ra nhitng dinh hudng cho viéc
hoan thién phép lut quy hoach str dung dat noi bat 1a phai dam bao cac yéu cau
ctia phép lut quy hoach str dung dat nhu cong khai, minh bach, kha thi. ..

Luan an ciling dua ra cac giai phap hoan thi¢én phap luat quy hoach su
dung dat va dam bao thuc hién tai Thira Thién Hué nhu: ban hanh mot Luat
quy hoach chung, hoan thién cic quy dinh cu thé vé phuong phap, tham quyén
xdy dung quy hoach sir dung dat, tuyén truyén gido duc phap luat, kéu goi cac
nguén tai trg dam bao tai chinh cho hoat dong quy hoach sir dung dat, sir dung
cong nghé trong qua trinh x4y dung, to chirc thyc hién va quan Iy quy hoach sir
dung dat.

5.'Y nghia Iy luin va thue tién ciia ludn an

V&1 muc dich va nhiém vu nghién ctru nhu trén, tac gia hy vong Luan
an s¢ gop phén tao ra mot cach nhin toan dién, siu sic, khoa hoc va thuc tién

4



hon vé quy hoach st dung dat, phap luat quy hoach st dung dat tai Viét
Nam. Bén canh do, béng viéc phan tich, danh gida mot cach c6 hé théng Cac
quy dinh ctia phap luat hién hanh vé quy hoach sir dung dat, dé tai Ludn an
c6 kha niang dong goép nhitng giai phap tiép tuc hoan thién phap luat quy
hoach sir dung dat, dam bao cho viéc thyc thi phap luat quy hoach st dung
dat trong pham vi ca nudc va tai tinh Thira Thién Hué. Ngoai ra Luan an con
1a tai liéu tham khéo cho cdc nha nghién ctru 1ap phap, cac nha khoa hoc lién
nganh, nghién ctru sinh, hoc vién, sinh vién chuyén nganh Luat, nguoi su
dung dat....

6. Két cau ciia luan an

Ngoai ph::in mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan an c6
két cau bon chuong:

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung
luan 4n gom 4 chuong:

Chuwong I: Téng quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai luan an.

Chirong 2: Co s i luan ctia phap luat quy hoach st dung dat.

Chuong 3: Thuc trang phap luat quy hoach sir dung dat va thuc tién thue
hién tai tinh Thira Thién Hué giai doan 2003-2013.

Churong 4: Hoan thién phap luat quy hoach sir dung dat va bao dam thuc
hién tai Thira Thién Hué.

| Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU LIEN QUAN PEN
PE TAI LUAN AN

1.1. Céc cong trinh nghién ctru lién quan dén deé tai

1.1.1. Nhém céng trinh nghién ciru mang tinh Ii ludgn vé quan Iy, sir
dung dit, quy hoach sir dung dit

Cac cong trinh nghién ctru ngay da dua ra dugc gdéc nhin khac nhau tra
101 cho cau hoi quy hoach sir dung dat 1a gi? Quy hoach sir dung dat c6 nhiing
dic diém nhu thé nao so voi cac loai quy hoach khac? Va ciing da dé cap cac
yéu cau dat ra dbi voi quy hoach str dung dat nhu thé nao? Mot s6 bai viét clia cac
tac gia da di sdu nghién ctru vé quy hoach d6 thi voi nhitng phan tich vé quy
hoach thu d6 Ha Noi, nghién ctru vé quy hoach xay dung nhu quy hoach, quy
hoach giao théng va nhdn manh yéu té lang nghé, phat trién bén vimng, dich vu
cdng cong, sy tham gia ctia cong dong trng xay dung quy hoach do thi.



1.1.2. Nhém dé tai nghién civu Ii ludn vé phdp ludt qudn 1y siv dung dit,
phdp ludt quy hoach sir dung dit

Céc cong trinh ndy da khai quat nhitng van dé 1i luan vé phap luat dat dai
nhu van dé 1i ludn vé thi trudng bat dong san nhu khai niém thi truong bat
dong san, dac diém cua thi truong bat dong san, phan tich cac van dé 1i luan vé
quan 1y va st dung dat nhu cac ndi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai, thim
quyén, cac trinh ty, tha tuc quan 1y nha nudc vé dat dai, phan tich cac quy dinh
ctia Luat Dat dai vé quy hoach, ké hoach st dung dat, cac van dé phap 1y can
quan tam khi xay dung phap lut vé quy hoach st dung dat. Dé cap cu thé dén
quan 1y dat dai & Viét Nam thoi phong kién va Phap thudc, giai doan khang
chéng Phap, chéng My va giai doan doi moi tir 1986 dén 2010, hoan thién
quan 1y dat dai Viét Nam trong giai doan tdi. Mot s6 cong trinh néu hién trang
sir dung dat cac ving, kinh nghiém quan 1y dat dai mot s6 nudc trén thé gidi va
kha nang ap dung ¢ Viét Nam...

1.1.3. Nhom tai ligu lién quan dén tinh hinh siv dung dit, quy hoach s
dung dit ciia cd nwdc, tinh hinh thuwc hién phap ludt vé quy hoach s dung
dit tai Thiva Thién Hué

Cac bai viét tap trung néu cac ton tai, hién trang quy hoach sir dung dat
trong pham vi ca nudc, nhitng van dé vé tinh kha thi ctua quy hoach str dung
dat, van dé quy hoach treo, quy hoach san gofl, quy hoach dat trong laa
nuéde... Tuy nhién cac nghién ctru nay van chua c6 nhitng danh gia, khao sat
vé tinh hinh thyc hién phéap luat quy hoach sir dung dat, chua tim ra nhiing
yéu to dic thu cta quy hoach ving chi phéi dén yéu cau cua quy hoach tong
thé ciia ca nudc, chua tim ra dugc giai phap dam bao thuc hién phap luat quy
hoach sur dung dat trong ca nudc va tai Thua Thién Hué.

1.2. Nhitng véan can ké thira, nghién ciru sdu hon va nghién ciru méi
trong Luan an

1.2.1. Nhitng vin dé chwa dwoc nghién ciru hodc da dwoc nghién ciru
nhwng chwa sdu, chwa hé thong, chwa toan dién

- Ly luan vé phap luat quy hoach sir dung dat nhu khai, dic diém, cac nhan
t6 tac dong toi phap luat quy hoach sir dung dat; nguyén tic, sy can thiét phai
diéu chinh bang phép luat d6i voi cac hoat dong xay dung quy hoach str dung
dat, cling nhu nodi dung, hinh thirc diéu chinh cta phap luit quy hoach sir dung
dat; mo6i quan hé giira phap luat quy hoach str dung dat véi cac quy dinh cua
phép luat vé quy hoach khac; nguyén nhan ton tai ctia nhitng han ché, bat cap
trong thuc thi phap luat quy hoach sir dung dat
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- Luan giai vé su can thiét va cac giai phap tong thé nham hoan thién phap
luat quy hoach str dung dat; phan tich vé nhimg két qua, han ché, va nguyén nhan
ctia thyc tién thuc hién phap ludt quy hoach sir dung dat tai Thira Thién Hué.

1.2.2. Nhitng vin dé con dang tranh ludn vé quy hoach sir dung dit va
phdp ludt quy hoach sir dung dit 6 Viét Nam

- Cac phuong phap quy hoach str dung dat va viéc luat héa cac phuong
phap quy hoach sir dung dat? can quy dinh mét dao luat chung vé quy hoach?
phuong an str dung dat, m6i quan hé gitta quy hoach sir dung dat véi cac loai
quy hoach khac?

1.2.3. Nhiing vin dé Ludn dn can ké thiva va nghién civu mdi

Luan 4n c6 thé ké thira cac noi dung sau: 1y luan vé quy hoach st dung dat;
cac hoc thuyét vé s hiru dat dai, cic quan diém phat trién bén viing ..Mot sb
van dé ndi com trong thuc thi phap luat quy hoach sir dung dat tai Thira Thién
Hué. Sy can thiét phai lay y kién dong gop cta nhan dan khi xay dung va to
chtc thyc hién quy hoach st dung dat. Quy trinh, thim quyén xay dung cic
quy hoach sir dung dat.

- Nhitng vin dé cin nghién cieu méi trong Ludn dn: khai quét vi tri, vai
trd cta quy hoach sir dung dat; 1y luan co ban vé phéap luat quy hoach st dung
dat nhu: khai niém, dic diém, cac yéu t6 chi phéi, anh huong dén phap luat quy
hoach sir dung dat (yéu to khach quan, yéu to chu quan); phén tich, danh gia
cac quy dinh hién hanh so voi cac yéu cau dit ra d6i voi phap luat quy hoach tir
d6 tim ra nhimng giai phap tiép tuc hoan thién phap lut quy hoach sir dung dat.;
nhitng yéu t6 mang tinh dic thu ctia quy hoach str dung dat mang tinh ving
mién, quy hoach st dung d4t ctia Thira Thién Hué anh hudng dén viéc thuc thi
phap luat quy hoach str dung; dé xuat dinh hudng, giai phap hoan thién phap
luat quy hoach sir dung dat va dam bao cho viéc thyc thi phap luat quy hoach
s dung dat tai Thira Thién Hué.

1.3. Co s 1y thuyét va phwong phap nghién ctru

1.3.1. Co 56 Iy thuyét va cdc gid thuyét dé nghién civu dé tai

Trong qua trinh nghién ctru dé tai, toi st dung phép bién chimg duy vét cta
triét hoc Mac-Lénin lam co s phuong phéap luan cho viéc nghién ctu, dua trén
quan diém dat dai thudc so hitu toan dan va quan diém vé phét trién bén vimg.
Phuong phap tiép can va giai quyét van dé ctia luan an 13 ludén ludn co su két hop
gitta Iy luan va thyec tién.

1.3.2. Phwong phap nghién ciru

T co so 1y thuyét d6 tac gia Ludn an da tim hiéu nhimg quy dinh cta phap
luat trén co s& xem xét thuc té ap dung ching., cic phuwong phap cu thé ma toi sir
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dung trong qua trinh nghién ctru dé tai nay do6 1a: phan tich, tong hop, so sanh,
théng ké, diéu tra xa hoi hoc
KET LUAN CHUONG 1

Xuat phat tir vai trd quan trong ctia quy hoach st dung dat, phap luat quy
hoach str dung dat, cac hoat dong nghién ctru vé quy hoach str dung dat thu hat sy
quan tam dac biét cua ca cac co quan, t6 chirc, cac nha hoach dinh chinh sach 1an
nguoi hoat dong thuc tién va cac nha khoa hoc. Chuong 1- “Téng quan tinh hinh
nghién ctru lién quan dén luan an” da rat ra dugc mot sd két luan nhu sau: cac
nghién ctru lién quan dén dé tai luin an tap trung vao 3 nhom chinh: nghién
clru tong quat mang tinh chét 1i lun vé quan 1y, st dung dat, vé quy hoach sir
dung dat; nghién ctru li luan vé phap luat dat dai noi chung va phap luat quy
hoach sir dung dat néi riéng; tai li¢u lién quan dén tinh hinh st dung dat, tinh
hinh thuc hién phap luat vé quy hoach st dung dAt tai Thira Thién Hué; luan an
nghién ctru trén co s& phép bién chung duy vat cia Mac-Lénin , cac quan diém
vé s hiru dat dai, vé phat trién bén vimng voi nhiing gia thuyét va cau hoi
nghién ctru cu thé va cic phuong phap nghién ciru cu thé nhu phan tich, tong
hop, so sanh, théng ké, diéu tra x4 hoi hoc...dé giai quyét cac van dé dit ra.

Chuong 2 '
CO SO LY LUAN VE PHAP LUAT QUY HOACH SU DUNG PAT

2.1. Nhirng van dé 1y luin co ban vé quy hoach sir dung dat
2.1.1. Khdi niém, dic diém quy hoach siv dung dit
Khai niém phap ly vé quy hoach sir dung dét lan dau tién duoc dé cap
trong Luat Pat dai 2013: Quy hoach s dung dat 12 viéc phan bo va khoanh
dinh nguon tai nguyén dat dai cho cac muc tiéu phat trién kinh té - x4 hoi, qubc
phong, an ninh va bao vé méi trudng theo ving kinh té - xa hoi va don vi hanh
chinh trong thoi gian xac dinh trén co sé tiém ning dat dai va nhu cau sir dung
dat cua céac nganh, linh vuc.
Quy hoach str dung dat mang cac dic diém sau: tinh lich si - x& hgi; tinh
tong thé; tinh on dinh - dai han; tinh chién lwoc;tinh kha bién; chinh tri, xa hgi
2.1.2. Vi tri, vai tro ciia quy hoach siv dung dit
The nhdt, quy hoach si dung dat 1a mét trong nhitng céng cu dé quan 1y
dat dai dwoc thong nhat.
Thet hai, quy hoach siz dung dat la co sé dé sir dung dat dai hop 1y, tiét kigm.
Thit ba, thdng qua quy hoach siz dung ddt Nha nwéc sie dung quyén dinh
doat doi Véi dat dai.



Thit tue, xét vé goc dé kinh té: quy hoach sit dung dat gitp chuyén déi muc
dich sir dung dat phu hop véi nhu cau th #rieong, nang cao gia tri cua bar déng
sdn, thiic day nén kinh té quoc dan phat trién.

Thit nam, quy hoach sir dung dat gop phan nang cao chdt lirong séng cho
céng dong.

Thur sau, quy hoach si dung dat 1a mét coéng cu hizu hiéu thuc hién muc
tiéu phat trién ben ving.

+ Quan hé giiva quy hoach sir dung dat véi quy hoach téng thé phdt trién
kinh té-xd hoi

+ Quan hé gita quy hoach sit dung ddt véi cdc quy hoach khdac nhw quy
hoach phdt trién néng nghiép, quy hoach méi trwong, quy hoach bdo vé va
phat trién riemg, quy hoach dé thi va cac quy hoach khdc

2.1.3. Yéu cdu dat ra déi véi quy hoach sir dung dit

+ Thi# nhdt, cdng tac quy hoach sir dung dat phai dam bao nguyén tac phat
trién bén viing.

+ Ther hai, cong tac quy hoach st dung dat phai dam bao tinh thong nhat
va dong bo.

+ Thi# ba, cbng tac quy hoach sir dung dat phai cin ct vao dic diém tu
nhién, kinh té, van hoa-xa hoi, phong tuc tap quan cua tirng ving 1anh tho

+ Thut tue, phai xay dung duoc quy hoach sir dung dat mang tinh on dinh, 1au dai

+ Thet néim, cdng tc quy hoach sir dung dét phai cong khai, minh bach, dan cha

+ Ther sau, str dung phuong phap tham van cong dong trong quy hoach sir
dung dat

+ Thiz bay, xay dung dugc quy hoach str dung dat mang tinh kha thi

2.2. Sw can thiét phai diéu chinh bang phap luat déi véi quy hoach sir
dung dat

Quy hoach sir dung dat ¢ nudc ta hién nay chua phat huy duoc vai tro,
dang gay buc x(c cho cong dong nhu hién twong quy hoach treo, quy hoach
khéng co tinh kha thi, quy hoach chu quan theo y chi cia mét nhom nguoi co
quyén luc vi loi ich nhéom.., dé nang cao hiéu qua cua quy hoach can thiét phai
c6 sy diéu chinh cua phéap luat.

2.3. Khai niém, dic diém, nguyén tic ciia phap luit quy hoach sir
dung dat

2.3.1. Khai niém, ddc diém ciia phap ludt quy hogch si dung dit

Phép ludt quy hoach si dung dat 1a hé théng cac quy tac xit s bat buge
do co quan Nha nwéc ¢ tham quyén ban hanh nham diéu chinh cac quan hé
x& héi phat sinh trong qua trinh xay ding, qudn 1y va té chizc thuc hién quy
hoach si dung dat.



Phap luat quy hoach st dung dat ngoai cac dic diém cia quy pham phap luat
thi so vai cac quy pham phap luat khac n6 c6 nhitng dic diém co ban nhu sau:

+ Mang tinh da chiéu (vira mang yéu t kinh té, vira mang yéu té hanh
chinh, vira mang yéu t6 moéi truong, xa hoi)

+ Thé hién dam nét tinh giai cap (thé hién y chi cua giai cap théng tri)

+ Vira mang yéu té phap Iy vira mang yéu tb ky thuat

2.3.2. Nguyén tic diéu chinh phap ludt quy hoach si# dung dit

+ Pat dai thudc sé hitu toan dan, do Nha nude dai dién chu sé hitu.

+ Pam bao tinh thong nhat trong xay dung va thuc hién phéap luat vé quy
hoach str dung dat.

+ Ut tién bao vé va phat trién quy dat ndng nghiép.

+ Str dung dat dai hop 1y, tiét kiém, bao vé moi truong dé phat trién bén viing.

+ T6 chac phan bd nhu cau str dung dat hop ly, cong bang cho cac nganh,
cac ving 1anh tho co tinh dén cac diéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi cua ving
lanh thd.

2.4.N6i dung va hinh thirc diéu chinh ciia phap luat quy hoach sir dung dat

2.4.1. Ngi dung diéu chinh cia phap ludt quy déi véi quy hoach sit dung dit

+ Giai thich phap luat mot cach chinh thuc cac thuat ngi, khai niém trong
hoat dong quy hoach sir dung dat.

+ Trinh ty, thAm quyén xay dung cac quy hoach sir dung dat.

+ Nguyén tic, can cw, thoi han, chi phi 1ap quy hoach st dung dat.

+ Noi dung, phuong phap, ky quy hoach sir dung dat, diéu chinh quy
hoach sir dung dat

+ Cong b, thuc hién quy hoach sir dung dat.

+ Quan ly, giam sét, trach nhiém cua céc chu thé tham gia xay dung va to
chtrc thuc hién quy hoach st dung dat.

2.4.2. Hinh thize diéu chinh cia phap lugt quy hoach sir dung dit

- (1) Hién phap s& ghi nhan hinh thiic s& hitu dat dai va ghi nhan vai trd cua
quy hoach str dung dat 1a cong cu hitu hiéu dé Nha nudc quan 1y dat dai dugc
thong nhat.

- (2) Phap luat quy hoach quy dinh cac nguyén tac, phuong phap, yéu cau
ctia quy hoach sir dung dit ...

+ Chinh phu ban hanh Nghi dinh riéng dé huéng dan vé cac noi dung quy
hoach str dung dat da dugce quy dinh trong van ban luat, & day tiép tuc cu thé
hoa cac noi dung cua Luat Dat dai hodc Luat Quy hoach
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+ Bo Tai nguyén va Méi truong, Bo Tai chinh ban hanh nhitng Thong tu,
cong van hudng dan cu thé vé cac noi dung di quy dinh trong vin ban Luat,
trong Nghi dinh ma xét thdy can quy dinh chi tiét hon.

+B6 Cong an, bo Québc phong ban hanh nhitng vin ban huéng dan cu thé
hoat dong quy hoach caa bd, nganh minh.

+ Ban hanh mot vian ban vé xtr phat hanh chinh d6i véi c&c vi pham pham
phap luat trong hoat dong quy hoach st dung dat.

- (3) Phép luat hinh su quy dinh ddi véi cac hanh vi vi pham nghiém trong cua
C4C ¢4 nhan trong qua trinh xay dung va to chic thuc hién quy hoach sir dung dét.

2.5. C4c yéu cau co ban d6i véi phap luat quy hoach sir dung dat

+ Phap luat quy hoach str dung dat phai céng khai, minh bach.

+ Phép luat quy hoach sir dung dat phai mang tinh on dinh va duy bao.

+ Phap luat quy hoach str dung dat phai mang tinh thong nhét.

+ Phép luat quy hoach sir dung dat phai mang tinh kha thi

2.6. C4c yéu to chi phoi dén phap luit quy hoach sir dung dat

- Yéu t6 chinh trj

- Yéu t6 kinh té thi truong theo dinh hudng xa hoi chii nghia va hoi nhap
kinh té quoc té

- Yéu t6 van hoa-x4 hoi (tinh dic thu caa quy hoach ving, mién)

2.7. Kinh nghiém diéu chinh phap luit d6i véi quy hoach sir dung dat
ciia mét soé quoc gia

- Phap luat quy hoach st dung dat cua Trung Quéc

- Phép luat quy hoach sir dung dat caa Han Québc

- Phap luat d6i voi quy hoach sir dung dat cia Nhat Ban

Phép luat quy hoach st dung dat chiu su chi phéi manh mé bai yéu té nhu
chinh tri, kinh té, x& hoi, yéu t6 hoi nhap ciing nhu yéu td vin hoéa ving mién.
Khé co thé ap dung cach 1am quy hoach, cach diéu chinh caa phap luat doi véi
quy hoach cua quéc gia nady cho qudc gia khdc mot céch tuyét déi, tuy nhién
trong xu thé sir dung dat mang tinh quéc té, khu vuc, chiing ta c6 thé hoc hoi kinh
nghiém, van dung nhiing thanh cong cuaa cac qudc gia khéac cho viéc hoan thién
phap luat quy hoach & Viét Nam trén co s¢ phi hop voéi thé ché chinh tri, sy phét
trién kinh té - vin hoéa, xa hoi.

KET LUAN CHUONG 2

Chuong 2, tac gia dua ra duoc nhiéu quan diém khac nhau cua cac nha
khoa hoc vé khai niém quy hoach sir dung dat, nhdn manh vai trd ctiia quy hoach
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st dung dat doi véi sy phat trién moi mit cta doi séng kinh té - xa , dé cap dén
cac yéu cau co ban cta cong tac quy hoach sir dung dat nhu dam bao nguyén tic
phat trién bén viing, dam bao tinh thong nhat, déng bo trong hé théng quy hoach
dat quéc gia, ddm bao su cong khai, minh bach, dan chu, dam bao su tham gia
cua nhan dan trong xay dung quy hoach, dam bao tinh kha thi cia quy hoach.
Luan 4n xay dung mot s6 van dé 1i luan vé phap luat quy hoach str dung dat; tim
hiéu phap luat quy hoach st dung dat cia mot s6 nudce trén thé gioi dé rat ra
bai hoc cho Viét Nam. Ngoai ra Luan an con phan tich cac yéu té khach quan,
cha quan chi phdi dén phap luat quy hoach sir dung dat 1a: Yéu té chinh tri, yéu td
kinh té thi truong dinh huéng x& hoi cha nghia va hoi nhap kinh té qudc té, yéu tb
vin hoa - x& hoi 1am co s& dé doi chiéu, phan tich danh gia phap luat quy hoach
hién hanh cua Viét Nam va tim ra giai phap hoan thién.

Chuong 3
THUC TRANG PHAP LUAT QUY HOACH SU DUNG PAT
VA THU'C TIEN THUC HIEN TAI TINH THUA THIEN HUE
GIAI POAN 2003-2013

3.1. Thue trang diéu chinh ciia phap luit quy hoach sir dung dat

Cu thé hoéa Hién phap 1992, dong thoi ké thira Luat Pat dai 1993, Luat
Pat dai 2003 hién hanh di xdy dung mot hanh lang phap 1y vé quy hoach sir
dung. Ché dinh phap luit vé quy hoach st dung dat ké thira nhimg quy dinh
ctia phap luat trudec d6 va bo sung nhimg quy dinh méi dé ngay cang hoan
thién hon, hop 1y hon, khoa hoc hon. Cac quy dinh trong Luat Dat dai 2003 vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc huéng dan tai Chuong 3 ctua Nghi dinh
181/2004/ND-CP cua Chinh phu ban hanh ngay 29/10/2004va nhitng van ban
cia Bd chuyén nganh. Hién phap 1992 sira doi, bo sung nim 2013 duge Qudc
hoi thong qua ngdy 28 thang 11 nam 2013 va Luat Pat dai 2003 stra doi bd
sung nam 2013 duoc Qudc Hoi thong qua vao ngay 29 thang 11 nim 2013 co
hiéu luc ngay 1/7/2014 tiép tuc khang dinh, bao vé tai nguyén dat va nhan
manh vai trd cua su diéu chinh phap luat doi voi quan hé dat dai noi chung va
hoat dong quy hoach sir dung dat néi riéng. Tuy nhién, tic gid Luin 4n tap
trung danh gia sy diéu chinh ctia phap luat d6i véi hoat déng quy hoach sir
dung dat & mot sb ndi dung co ban dugc ghi nhan trong Luat Pit dai hién hanh
theo cac yéu cau va ndi dung diéu chinh cta phap luat quy hoach di phén tich
& chuong 2 luan an.
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3.1.1. Quy dinh ciia phdp ludt vé nguyén tic, cin cir, thoi han, chi phi
Igp quy hoach sir dung dit

+ Nguyén tac ldp quy hoach sir dung dat tai Pidu 21 Luat dat dai 2003
lan dau tién da quy dinh 16 vé cac nguyén tic trong hoat dong quy hoach st
dung dat. Cac nguyén tic l1ap quy hoach sir dung dit tiép tuc dugc cu thé hoa
tai Nghi dinh 181/2004/ND-CP huéng dan thi hanh Luat dat dai 2003 va cac
Quyét dinh, Thong tu cia Bo Tai nguyén va méi truong.

+ Vé can cir ldp quy hoach sir dung dat dugc quy tai Diéu 22- Luat Dat
dai nam 2003, Diéu 38, 38, 40 Luat Dat dai stra d6i nam 2013. Nhirng han ché
bat cap Luat Pat dai 2003 da duoc khic phuc trong Luat Pat dai 2013. Luét
Pat dai 2013 quy dinh cin ctr 1ap quy hoach qudc gia, quy hoach cap tinh va
quy hoach cip huyén 1a khac nhau, diéu nay gép phan nang cao hiéu qua cia
quy hoach sir dung dat cac cép.

+ Vé thoi han ldp quy hoach

Lan dau tién Luat dat dai 2003 quy dinh vé thoi gian cho mot quy hoach
str dung dat voi tén goi ky quy hoach sir dung dat.

+ Vé chi phi ldp quy hoach.

O nuéc ta, Luat Dat dai ndm 1987, Luat Dat dai 1993, Luat Dat dai 2003
déu chua quy dinh, chua diéu chinh vé chi phi cho viéc 1ap quy hoach st dung
dat, diéu d6 dan dén viéc 1ap quy hoach lang phi chi phi xa hoi, khong danh gia
dugc hiéu qua cua hoat dong quy hoach trong viéc thac déy su phat trién kinh
té-x4 hoi. Luat Dat dai stra d6i thong qua ngay 29/11/2013 c6 hiéu lyc 1/7/2014
d3 bat dau diéu chinh vé ndi dung nay: “Kinh phi to chirc tham dinh quy hoach,
ké hoach st dung dat duoc xac dinh thanh mdt muc riéng trong kinh phi 1ap
quy hoach, ké hoach sir dung dat”. Pay 1a mot diém tién bo trong qua trinh xay
dung phap luat quy hoach st dung dat, tuy nhién dé dam bao thyuc hién can co
van ban hudng dan cu thé va nhitng giai phap thuc tién trong qua trinh to chirc
thuc hién phap luat. Chang ta c6 thé hoc tap kinh nghiém diéu chinh cua Trung
Quéc vé ndi dung nay, Phap luat Trung Quéc quan tdm dén viée tinh toan chi
phi thuc hién quy hoach str dung dat véi hiéu qua cua quy hoach bang cach quy
dinh bit budc nhitng yéu cau vé hiéu qua phai thé hién bang van ban va co su
kiém nghiém.

+ NGi dung ciia quy hoach sir dung dat dugc quy dinh tai Diéu 23 Luat
dat dai 2003, va duoc huéng din cu thé tai Piéu 12, 13, 14 Nghi dinh
181/2004/ND - CP ngay 29 thang 10 nim 2004 ctia Chinh phu vé Thi hanh
Luat dat dai 2003.
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+ Quy dinh cia phdp ludt vé phwong phdp ldp quy hoach sir dung dat.

Phuong phap 1ap quy hoach sir dung dat dugc xem 1a cach thic dé céac
chu thé 1ap quy hoach tinh toan, lya chon dugc mdt phuong an str dung dat co
hi¢u qua vé mat kinh té, xa hoi va méi truong s& dién ra trong tuong lai. Viée
lwa chon dugc phuong phap dung s& quyét dinh dén két qua tét. Tuy nhién
trong sudt thoi gian qua, tir Luat Dat dai ndm 1987 dén Luat Dat dai 2013 van
chua diéu chinh cu thé vé phuong phap 1ap quy hoach.

Luat Pat dai 2013 d ghi nhan vé phuong phap tham van cong dong trong
qua trinh 13p quy hoach Pay 1a diém tién bo trong qua trinh phat trién cta phap
luat quy hoach st dung dat, boi su thue hién quy hoach theo dao li kéo theo su
lwa chon chinh tri c¢6 can nhic ki doi hoi su ¢b gang 16n, sy cuong quyét va su
ung ho dua rong rii vao cong dong. Lay y kién dong gop cua cong dong trong
qua trinh 1am quy hoach sir dung dat s& gitip QHSDD mang tinh kha thi, dam
bao duoc quyén binh dang cta cong dan trong quan hé phap luat dat dai, dam
bao quyén tiép can thong tin ctia cong dan. Phuong phap tham van cong dong
hién nay dugc xem la mét xu thé, mot giai phap cho rat nhiéu vin dé x4 hoi,
dac bi¢t trong cac linh vuc bao vé cac nguén tai nguyén rung, tai nguyén nudc,
tai nguyén dét.., trong linh vuc quy hoach dat viéc lay ¥ kién cong dong da
dugc nhiéu nudce trén thé gidi ap dung va c6 hiéu qua, trong quy hoach sir dung
dat cac nudc phat trién coi trong vi tri ctia “cong dong”. Phuong phap tham véan
cong dong thyuc su c6 hiéu qua trong cong tac xay dung va thuc hién quy hoach
Chinh pht cling nhu cac co quan chuyén trach can sém ban hanh nhitng hudng
dan chi tiét va ch ¥ dén viéc bao dam thuc thi phap luat, trach hién tuong quy
dinh mang tinh hinh thirc.

3.1.2. Quy dinh ciia phdp ludt vé trinh tw, thim quyén xdy dwng, té
chire thwe hién quy hoach siv dung dit

Qua trinh xay dung va t6 chire thuc hién quy hoach sir dung dat vé co ban
duoc thyc hién thong qua 6 budc co ban: Lap, thong qua, xét duyét (quyét
dinh), cong bd, thuc hién va diéu chinh quy hoach str dung dat. Cac budc d6
déu dugc Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013 quy dinh cu thé chi tiét vé
trinh tu, tha tuc, thim quyén, nhim bao dam tinh cong khai minh bach va
trén hét 1a dam bao tinh hiéu qua vé kinh té, xa hoi, moi truong cua mot dé
an quy hoach sir dung dat.
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So @6 quy trinh 1ap quy hoach cip tinh

S&, ban nganh cia  fons f G dé xuat nhu cau st dung dat i
tinh, UBND cic huyén : _ _
-Tham tra nhu cau st dung dat
________________ -Lip du thio QHKHSDD .
-Tonghop v kién, hoan chinh Ho so i Nem xet i
i thongqua |
L —— )
S TNMT € > UBND tinh N HDND tinh
— — M om==== .
— Té trinh UBND giti CP <« b : _ _ 18 |
| -Tonghop y kién, hoan chinh Ho so | thang |
{ Bio cao thuyét minh tong QHSDD I: I - '1'1,1111 HDND thong qua B :
H - Gui Ho so den Bo TNMT
l —
Totrinh UBND gii CP I et .
_l - I<— i | 10ngay | i - '
L | Donggopy kien i
—] Totrinh UBND giti CP |<— ! ; ey L RREO '
1 i 18 ngay i
: i
> B TNMT P : Bo nganh TW
- Giri Ho so lay ¥ kién
e ~Ténghop v kién
i 10ngay : - Tham dinh Ho so
- Trinh Chinh phu
Chinh pha |- i Poéng gopy kien i -

Nguén: Ludt Pat dai 2003

Tai Luat Dat dai 2013 nodi dung nay duoc stra doi theo huéng quy dinh
trach nhiém ctia co quan quan 1y chuyén nganh vé dat dai trong viéc chiu trach
nhiém vé mat chuyén mon, gitip Chinh phit va Uy ban nhan dan cac cip trong
viéc 1ap quy hoach va quy dinh thém trach nhiém ldy ¥ kién nhan dan trong qué
trinh xay dung quy hoach. Trong qua trinh t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach str
dung dat cap quéc gia, cap tinh, cip huyén co quan cé trach nhiém lap quy
hoach, ké hoach sir dung dat phai t6 chuc 1ay v kién déng gop ctia nhan dan
theo quy dinh cua Chinh phu.

+ Vé théng qua, xét duyét, quyét dinh quy hoach sir dung dat

Quy hoach str dung dat duoc 1ap xong van chua co gia tri phap 1y néu no
chua duoc thong qua, xét duyét, quyét dinh boi co quan Nha nudc c6 tham
quyén. Theo quy dinh cta Luat Dat dai 2003 quy hoach str dung dét cia ca
nude sau khi duoc 1ap s& duoe Quoc hoi truc tiép xem xét tinh khoa hoc, tinh
hiéu qua, kha thi ciia quy hoach dé théng qua va quyét dinh. Quy hoach sir
dung dat cia ca nudc sau khi duge Qudc hoi quyét dinh né ¢ gia tri phap ly

+ Vé cong bé quy hoach sir dung ddat: Cong bd quy hoach str dung dat 1a
mot trong nhiing ndi dung tién bd, khoa hoc cua phép luat dat dai nham dam
béo tinh cong khai, dan chu, minh bach. Diéu 28 Luat Dat dai naim 2003 quy
dinh vé cong bd quy hoach st dung dat 1a trong thoi han khong qua ba muoi
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ngay lam viéc, ké tir ngay dugc co quan Nha nude co thaim quyén quyét dinh
hodc xét duyét, quy hoach sir dung dat phai duoc cong bd cong khai. Luat Dat
dai sira d6i 2013 ciing tiép tuc quy dinh vé cong bd quy hoach, diém tién b 1a lan
nay luat quy dinh viéc cong bd quy hoach phai dugc dién ra trong subt qua trinh
dién ra quy hoach.

+ Cdc quy dinh vé thiee hién quy hoach sir dung dat va qudn 1y quy hoach
str dung dat duge thé hién tai Diéu 29 Luat Pat dai nim 2003 va dugc hudng
dan cu thé trong Diéu 28, DPiéu 29 Nghi dinh 181/2003/ND-CP ngay
29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi hanh Luat Pat dai. Luat Dat dai 2013 da bo
sung quy dinh vé bao cdo viée thuc hién quy hoach st dung dAt nham bao dam
cho quy hoach sau khi ¢6 hi¢u lyc duoc thi hanh ¢6 hi¢u qua do la.

Trinh tu, thi tuc, thim quyén xay dung quy hoach st dung dat cac cap
duoc biéu hién théng qua so d6 sau:

Buéce 1 Budc 2 Budce 3 Buéc 4 Buéc 5 Buédc 6
Diéu chinh
Thir ty . Tham
Lip ThONg | v st duper | Congbé | "T¥¢ | LapHS | quyén

A qua hién . .
Tén xet xet
QHSDD duyét duyét
QHSDD Chinh LA £ 4 as Bo Chinh Bo Quéc
ca nude phi | QuOchOl | Quoehol |y | i | TNMT | ho
QHSDD UBND UBND Chinh S& UBND | UBND | Chinh
cip tinh tinh tinh phu TNMT tinh tinh phu
QHSDD UBND UBND UBND Phong | UBND | UBND | UBND
cap huyén huyén huyén tinh TNMT | huyén | huyén tinh
QHSDD cip UBND | UBND | UBND | UBND | UBND | UBND | UBND
xa thuge huyén huyén tinh xa xa huyén tinh
KVDT y- y- y.
SéHkSh];}r?gcap UBND UBND UBND | UBND | UBND | UBND | UBND
thuge KVDT xa Xa huyén xa xa xa huyén
QHSDD Bo CA, Bo Chinh Bimat | Bo CA, Bo Chinh
ANQP QP TNMT phu quoc gia | QP TNMT phu

Nguén: Ludt Dat dai 2013

3.1.3. Quy dinh ciia phdp ludt vé moi quan hé giiva cdc cap quy hoach
sir dung dit

Luat Dat dai 2003 va cac vian ban hudng dan, quy dinh hé thong quy
hoach st dung dat ciia nudc ta hién nay bao gom 4 cap: Cap qudc gia (ca
nudéc); Cap tinh; Cap huyén; Cap x4 (goi 1a quy hoach st dung dét chi tiét)
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So' @6 mdi quan hé giira cac cAp quy hoach sir dung dat & Viét Nam

QHSDP ci QHSDP QHSDP QHSDD
nuécvd |le—»| captinh |«—»| Ciphuyén |« cipxa

QHSDD cac

viing kinh té

Nguén: Ludt Pat dai 2003

Luat it dai nim 2013, duoc Qudc hoi théng qua ngay 29/11/2013 da
thay d6i co ban hé théng quy hoach st dung dat, bo di cdp quy hoach xi,
phuong, thi tran, chinh thirc hoa toan bd hé thdng quy hoach bao gdm ca quy
hoach str dung dat qudc phong va quy hoach str dung dat an ninh .

3.1.4. Danh gia chung vé thuc trang diéu chinh ciia phap ludt quy hoach svr
dung dit duwa trén cdc nguyén tiic, yéu cdu ciia phdp lugt quy hoach swr dung dit

Trudc nam 2003, quy hoach sir dung dat da dugc phap luat diéu chinh tir
Luat Dat dai 1987 dén Luat Dat dai 1993, tuy nhién cic quy dinh thoi ky d6
viéc diéu chinh cta phap luit mang tinh hinh thtrc, chua phéat huy vai trd cua
phép luat, cong tac quy hoach sir dung dat con nhiéu bat cap. Tir sau khi Luét
Dat dai nim 2003 c6 hiéu luc thi hanh, cong tac quan 1y dat dai dd c6 nhiéu
tién b, viéc to chuc thi hanh phap luat dat dai da duoc céc cép, cac nganh
quan tdm hon, ¥ thitc chap hanh phap luat trong nhan dan di cé chuyén bién
tich cuc. Bén canh nhitng nd luc xay dung va hoan thién ché dinh phap luat vé
quy hoach str dung dat, khang dinh dugc vai trd ctia phap luat quy hoach dat
trong viéc thuc day kinh té - x3 hoi phat trién, tir thuc trang phéap ludt quy
hoach st dung dat nhu vira phan tich, ddi chiéu véi nhitng ndi dung li luan vé
phap luat quy hoach, chung t6i thdy phéap luat quy hoach st dung dat hién nay
vé co ban chua dap tmg dugc yéu cau diéu chinh ddi véi hoat dong quy hoach,
khong dam bao dugc cac nguyén tic ciia phap luat quy hoach str dung dat, dit
ra cho phap luat quy hoach str dung dat mot s6 van

Thit nhat, phdp ludt vé quy hoach sir dung dat chua cé tinh dong b thong nhdt

Thit hai, phdp ludt vé quy hoach sir dung ddt hién hanh thiéu tinh kha thi.

Thir ba, phap luat vé quy hoach sur dung ddt chura thé hién tinh du béo va on dinh.

Thir tw, phdp ludt quy hoach sir dung ddt hién nay khéng ddm bdo dwoc
tinh cong khai, minh bach va dan chu.
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3.2. Thue tién thwe hién phap luit quy hoach sir dung dat tai tinh
Thira Thién - Hué giai doan 2003 dén nay

3.2.1. Khdi qudt dic diém tw nhién, kinh té, chinh tri, van hoa - xa hdi
ciia tinh Thiva Thién - Hué dnh hwéng dén viéc thwe hién phdp ludt quy
hoach sir dung dit

Nhin chung, vé mit thuan loi thi d6 1a vi tri dia 1i d4 tao cho Hué c6 mot
vi tri chién lugc trong phat trién kinh té, x3 hoi ctia ca nude, kinh té phat trién
tuong ddi toan dién va cé su tang truong; Co nhiéu di tich lich st van hoa,
danh lam thing canh dé phat trién kinh té du lich - dich vu mang tim qudc gia
va quéc té; Ngué)n lao dong ddi dao, thong minh, can cu chiu kho, tai nang.
Bén canh nhitng thuan loi ké trén, dé lam tot cong tac quy hoach dat thi Thira
Thién Hué khong tranh khoi nhiing khé khin nhu: Khi hau khac nghiét; Dia
hinh phtrc tap, manh mun; Rung chua dugc bao vé€ nghiém, moéi truong chua
duoc cha trong; Tai nguyén dat tuy da dang phong phu nhung khong nhiéu
dién tich dat tét, dia hinh phtrc tap; Tang trudng kinh té chwa 6n dinh; Co sé ha
tang chua dap tmg dugc nhu cau phat trién.

Dung trude nhitng kho khan, thuan loi do, cong tic quy hoach st dung
dat c6 vai trd quan trong trong viéc thuc day kinh té, x4 hoi phat trién, chong
bién doi khi hau va nudc bién dang cua toan ciu, cung cip cac giai phap su
dung hiu qua dat va bao dam muc tiéu phat trién bén vimg va van giir gin phat
huy dugc nét doc dao vé van hoa, di tich lich str, danh lam théng canh.

3.2.2. Yéu ciu dat ra voi viéc thuwc hién phap ludt quy hoach sww dung
dit tai Thiva Thién Hué

+ Thir nhdt, quy hoach sir dung dat cua tinh Thira Thién Hué phai xéac
dinh dugc mdt trung tam hanh chinh

+Thi? hai, xac dinh duoc vi tri va dién tich dat phu hop dé quy hoach xay
dung, phat trién trung tAm thwong mai-kinh té

+ Thit ba, quy hoach str dung dat cta tinh phai ddm bao phat trién bén vimg
mdi truong sinh thai, gan phat trién kinh té - xa hoi voi bao ton, phéat huy va phat
trién nén van hoa truyén thong, cac gia tri vin hoa lich sir ciia C6 d6 Hué

3.2.3. Thuec tién thwc hién cdc quy dinh cia phdp luat dit dai vé quy
hoach sir dung dit tai Thiva Thién Hué (giai doan 2003-2013)

Pé dam bao thuc hién phap luat quy hoach str dung dat trén dia ban Thira
Thién Hué, UBND Tinh d4 ban hanh nhiéu vin ban dé huéng dan thi hanh
Luat Dat dai naim 2003 dé nham ning cao hiéu qua st dung dat tai dia phuong,
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thuc day kinh té - x4 hoi Thira Thién Hué phat trién nhanh, bén vitng ma khong
lam mat di nhitng nét dic trung vé vin hoa - xa hoi nhu yéu té tdm linh, phong
tuc tp quan, di san van hoa thé gidi, loi thé du lich...Luat Dt dai ndm 2013
duoc thong qua ngay 29/11/2013, ¢6 hiéu luc ngay 1/7/2014 trén co s& ké thira
nhiing vu diém cua Luat Dat dai 2003 va luat hoa cac ndi dung dugc quy dinh
& vin ban dudi luat, tir tinh hinh thyuc tién quan 1y, sir dung dat néi chung, quy
hoach str dung dat noi riéng trong thoi gian qua, UNND Tinh can nhanh chéng
ban hanh céc vin ban hudng dan va t6 churc cac hoat dong thuc tién nham dam
bao cho Luat Pat dai 2013 sém di vao cudc song

3.2.3.1. Thuec tién thuc hién quy dinh cia phdp ludt vé nguyén tdic, can
cir, thoi han va chi phi lap quy hoach su dung dat

3.2.3.2. Thuc tién thuc hién quy dinh cua phap ludt vé trinh tw, tham
quyén xdy dung quy hoach sir dung dat tai Thira Thién Hué

+ Viéc lay y kién dong gop cua nhan dan vao quy hoach sir dung dat chi
tiét cAp x4

+ Thuc hién quy dinh cta phap luat vé cong bd quy hoach str dung dat

+ Thuce hién quy dinh ctia phép luat vé thuc hién QHSDD tai Thira Thién Hué

3.2.3.3. Thuc hién phdp ludt quy hoach sir dung ddt dé bao ton di tich
lich sir tai Thira Thién Hué

Thira Thién Hué 1a mét tinh c6 rat nhiéu di tich lich st, ¢6 qu?m thé di
tich duoc cong nhan 1a di san thé gidi, viéc phat trién kinh té - x4 hoi theo
huéng cong nghiép hoa, hién dai hoa ma van bao ton phat trién dugc cac quan
thé di tich lich st 12 mot thach thirc ddi vai cong tac quy hoach phat trién kinh
té - x4 hoi néi chung va quy hoach st dung dat néi riéng. Néu nhu chiing ta cé
mot phuong an quy hoach sir dung dat hop 1y thi cac khu di tich s& c6 canh
quan dep duy tri dugc nhirng gia tri von ¢ cua di tich, 1am hap dan khach du
lich trong nudc va quoc té, tir 6 thiic day nganh kinh té du lich cua tinh nha
phat trién. Néu két hop chit ché viéc quy hoach st dung dat noi chung va bao
ton di tich lich sir thi cling 1am cho dét dai & gan khu di tich c6 gia tri hon. Nhu
vy, néu chiing ta thuc hién nghiém chinh cac quy dinh cta phap luat vé quy
hoach stir dung dat va bao ton di tich lich st v4i su nd luc cla cong déng thi
chiing ta c6 thé dat dugc muc tiéu phat trién kinh té déng thoi van gitt gin duoc
nhitng gia tri van hoa truyén thong cua dan toc.

3.2.3.4. Tinh hinh thwc hién phdp ludt quy hoach dat nghia trang, nghia
dia tai Thira Thién Hué

Quy hoach sir dung dat nghia trang nghia dia 13 mot noi dung rat quan
trong trong quy hoach str dung dat. N6 khong chi thé hién trén phuong dién sir
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dung, quan 1y dat c6 hiéu qua ma con chira dung van dé phong tuc, tip quan, 1a
van dé tam linh. O Thira Thién Hué v&i quan niém “séng gti thac vinh hang”,
nguoi dan & day vi thé rat cha trong dén viée giit gin, bao quan noi an nghi cua
t6 tién, dong ho. Phong trao xay dung ling md hinh thanh cic nghia trang gia
dinh, dong ho...phat trién rong khip, khé kiém soat trén pham vi toan tinh, gay
nhiéu trd ngai cho cong tac quan 1y, thuc hién quy hoach. Quy hoach sir dung
dat nghia trang, nghia dia 1a mot khau trong quy hoach dat dai, thudc nodi dung
ctia quy hoach dat phi néng nghiép.

Luat dat dai 2003 ra doi tao hanh lang phép 1y cho viéc 1ap quy hoach dat
nghia trang, nghia dia néi chung, ciing nhu tai Thira Thién Hué néi riéng, (Piéu
101 Luat Dat dai 2003)

3.2.3.5. Pdnh gid chung vé tinh hinh thuc hién phdp ludt quy hoach sir
dung dat tai Thira Thién Hué

Phép ludt vé quy hoach str dung dat, Thira Thién Hué da dan dua cong tac
quy hoach di vao né nép, gop phan thiic day kinh té - x4 hoi dia phuong phat
trién ma van dam bao duoc nguyén tic phat trién bén viing, Thira Thién Hué
lai c6 nhiéu yéu tb mang tinh dac trung vé kinh té - chinh tri, vin hoa xa hoi,
chinh sach phap lut vé dat dai noi chung, vé quy hoach str dung dat néi riéng
chua hoan thién, nhan thirc ctia ngudi dan vé vai tro cua quy hoach sir dung dat
con han ché dan dén viéc thuc hién céc quy dinh cua phap luat quy hoach st
dung dat tai Thira Thién Hué con nhiéu han ché, bat cap nhuu tién do quy
hoach cham, chat luong quy hoach thap..cong bd quy hoach mang tinh hinh
thirc, mau thuan giita phét trién kinh té v&i bao ton nhiing gia tri van hoa chua
duoc giai quyét. ..

KET LUAN CHUONG 3

Chuong 3 luan an da phan tich, danh gia thyuc trang phéap luat quy hoach
str dung dét theo tirng ndi dung cu thé duge quy dinh trong Luat Pat dai va van
ban hudng dan hién dé chi ra nhitng vu diém, nhitng bat cap. Panh gia chung
vé thyc trang diéu chinh cta phap luat quy hoach tai Thira Thién Hué vé két
qua, han ché. Tac gia chi ra nguyén nhan cua nhiing han ché bao gom nhiing
nguyén nhan khach quan nhu diéu kién ty nhién, han ché cua phap luit...,
nguyén nhan chu quan nhu nhan su, tai chinh, nhan thtc, sy phdi két hop cua
cac co quan, tiéu cuc, sy gidm sat cia nhan dan trong thyc tién thyc hién phap
luat quy hoach str dung d4t tai Thira Thién Hué...
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Chuong 4
HOAN THIEN PHAP LUAT QUY HOACH SU DUNG PAT VA BAO
PAM THU'C HIEN TAI THUA THIEN HUE

4.1. Pinh huéng hoan thién phap luit quy hoach sir dung dat

4.1.1. Pam bdo nhitng quan diém co ban vé xdy dung phdp ludt dit dai
cua Dang va Nha nuwdc

4.1.2. Tudn thii cdc nguyén tic co ban ciia Ludt Pt dai, dic biét la
nguyén tic dit dai thudc sé hitu toan déan siv dung dit dai hop ly tiét kiém,
ndng cao hiéu qua quan ly vé dit dai ciia nha nwéc

4.1.3. Hoan thién phdp ludt vé dit dai phdi gép phan on dinh chinh tri -
xd hoi, ddp teng yéu cdu phat trién kinh té - xa héi, quoc phong, an ninh, hi
nhdp quéc té; huy dong 1ot nhit nguén lwe tiv dat dé phat trién dit nuwée

4.1.4. Dao dam cho thi truong bat dong san, trong do co quyé;n swr dung
ddt, phat trién lanh manh

4.1.5. Phdp ludt vé quy hoach sur dung dit phdi bdo vé quy dit nong
nghiép, bao vé méi trwong dé phdt trién bén vitng, bdo vé di sin vin héa, bdo
ton di tich lich si - vin héa, canh quan thién nhién, giiw gin va phdt huy bén
sdc dan toc

4.1.6. Hoan thi¢én phap luat quy hoach swr dung dit phai dam bao cac
yéu cdu ciia phdp luit quy hoach siv dung dit

4.2. Giai phap hoan thién phap luit vé quy hoach sir dung dat

4.2.1. Giai phap tao sw théng nhit déng bo trong phap ludt vé quy hoach sw
dung dit véi cdc logi quy hoach khac, ban hanh mgt Ludt quy hoach

4.2.2. Hoan thién quy dinh vé nguyén tic lip quy hoach

4.2.3. Hoan thién quy dinh vé phén cdp quy hoach sir dung dit

4.2.4. Hoan thién quy dinh vé cin cir ldp quy hoach sir dung dit

4.2.5. Hoan thi¢n quy dinh vé nji dung, phwong phdp quy hoach sir
dung dit

4.2.6. Hoan thién quy dinh vé ky quy hoach siv dung dit, chi phi
thwe hién quy hoach siv dung dit

4.2.7. Hoan thi¢n quy dinh vé trinh tw, thii tuc, thim quyén xdy dung
va to chire thwe hién quy hoach sir dung dit

4.3. Pam bio thue hién phap luit quy hoach sir dung dit tai Thira
Thién Hué

4.3.1. Pinh hwong thuwce hién phdp ludt quy hoach sir dung dit tai Thiva
Thién Hué
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+ Thuc hién phap luat quy hoach sit dung phai dua trén phuong hudng,
muc tiéu phat trién kinh té, xa hoi Thira Thién Hué

+ Quan diém st dung dat dén nam 2020 cua Thira Thién Hué dam bao
thue hién phap ludt quy hoach sir dung dat

4.3.2. Mot sé gidi phdp bao dam thwe hign Phdp ludt quy hoach siy
dung dit tai Thiva Thién Hué

+ Giai phap kinh té - tai chinh

+ Céac gial phap mang tinh xa hoi

+ Céc giai phap dam bao thyc hién quy dinh vé bao vé méi truong trong
quy hoach sir dung dat

+ Tang cudong su giam sat cuia nhan dan

+ Giai phap khoa hoc - cong nghé

+ Giai phap bao dam thuc hién phap luat quy hoach sir dung dat Nghia
trang, nghia dia

+ Giai phap dam bao thuc hién phéap luat quy hoach sir dung dat trong
viéc bdo ton di tich lich st

+ Néng cao nhan thirc vé vai tro, tim quan trong cta quy hoach st dung
dat va phap luat quy hoach str dung dat

KET LUAN CHUONG 4

Chuong 4 Luan an da dat dugc mot s6 két qua nhu sau: dinh hudng trong
viéc hoan thién phap luat , ra giai phap dinh hudéng lau dai la ban hanh mot
Luat quy hoach dé diéu chinh vé céc loai quy hoach khic nhau nhu quy hoach
do thi, quy hoach moi truong, quy hoach Xay du:ng, quy hoach bao vé va phat
trién rimg quy, quy hoach str dung dat; dé xuét giai phap hoan thlen cac quy
dinh ctia phap luat quy hoach st dung dat hién hanh nhu nguyén tic 1ap, cin
ctr, n01 dung 1ap quy hoach st dung dat, ky quy hoach st dung dat, trinh tu,
tham quyén lap, thong qua, xét duyét quy hoach st dung dat, cong bd quy
hoach str dung dat, thuc hién, diéu chinh, quan 1y quy hoach st dung dat. Kién
nghi bd sung mot sé ndi dung can thiét nham nang cao hiéu qua cua quy hoach
su dung dat ma chua dugc phap luat diéu chinh nhu vai tro cua quy hoach,
phuong phap tham van cong dong trong quy hoach, chi phi tai chinh cho hoat
déng quy hoach, quyén han va trach nhiém cia to chirc chuyén mon vé quy
hoach; phan tich dinh hudng, muc tiéu phat trién kinh té - x3 hdi cta Thira
Thién Hué, quan diém st dung dat ciia Thira Thién Hué dén nam 2020, tir d6
dé xut cac giai phap cu thé nham dam bao thyc hién cac quy dinh cta phap
luat quy hoach str dung dit tai dia phuong; dua ra giai phap dé giai quyét
nhitng van dé mang tinh dic thu caa Thira Thién Hué trong quy hoach sir dung
dat nhu giai phap cu thé nham bao t6n céc di tich lich st trong quy hoach sir dung
dat, giai phap khic phuc bat cap trong quy hoach dat nghia trang, nghia dia.
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KET LUAN

Cé vai tro quan trong nhung quy hoach sir dung dat & Viét Nam lai boc 10
qua nhiéu van dé, quy hoach mang tinh hinh thirc, chat luong quy hoach thap,
khong c6 tinh kha thi, khong minh bach trong qua trinh xay dung va thuc hi¢n,
quy hoach treo dién ra kha pho bién.... Giai phap dé phat huy vai tro cia quy
hoach sir dung dat 1a hoan thién hé thong phéap luat quy hoach sir dung dét, tao
hanh lang phap 1y an toan, minh bach cho moi chi thé tham gia hoat dong xay
dung va thuc hién quy hoach. Trong pham vi luan an tién si, tac gia da nd luc
nghién ctru, xay dung 1y luan vé quy hoach dat, 1y luan vé phap luat vé quy
hoach dat, danh gia thyc trang diéu chinh cta phap luat va tinh hinh thuc hién
tai Thira Thién Hué tr d6 dua ra nhiing giai phap hoan thién phéap luat quy
hoach sir dung dat va giai phap dam bao thyc hién phap luat quy hoach sir dung
dat, tir nhitng nghién ctru d6 chung toi dua ra mot s6 két luan chung sau day:

Thir nhdt, tic gia luan giai mot s6 van dé 1i luan vé quy hoach sir dung dat
nhu khai niém, dic diém, vai trdo, mbi quan hé; xay dung, luan giai nhirng van
dé 1i luan vé phap luat quy hoach st dung dat nhu: khai niém, dic diém cua
phap luat quy hoach sir dung dat nhu mang tinh da chiéu, mang dam yéu t6 k¥
thuat trong quy pham phap luat, dit ra nhitng yéu cau, nguyén tic doi voi phap
luat quy hoach sir dung dat (céng khai, minh bach, mang tinh du béo, tinh kha
thi, tinh thong nhat); nhu cau diéu chinh, noi dung, hinh thirc diéu chinh cua
phap luat quy hoach sir dung dat; tim hiéu phap luat quy hoach st dung dat
ctia mot sé nudc trén thé gisi dé rat ra bai hoc cho Viét Nam (Trung Qubc,
Nhat Ban, Han Quéc..), nhu viéc ap dung cac phuong phap quy hoach hién dai
(tham van cong dong, st dung cdng nghé. Phan tich cac yéu té khach quan, cha
quan chi phdi dén phép luat quy hoach sir dung dat (chinh tri, kinh té thi truong
dinh hudng x& hoi chu nghia va hoi nhap kinh té quéc té, yéu té vin hoa - xa
hoi) 1am co so dé d6i chiéu, phan tich danh gia phap luat quy hoach hién hanh
cta Viét Nam va tim ra giai phap hoan thién phap luat quy hoach sir dung dat .

Thit hai, danh gia thyc trang phap luat quy hoach st dung dat theo tirng
ndi dung cu thé duoc quy dinh trong Luat DAt dai va van ban hudng dan hién
dé chi ra nhitng wu diém (bat dau dua hoat dong quy hoach str dung dat vao trat
tu, budc dau quan tdm dén quyén va loi ich ciia nguoi str dung dat, nang cao
hiéu qua quy hoach sir dung dét, dit ra cac nguyén tic ...), nhitng bat cap cua
phép luat quy hoach sir dung dat (tinh kha thi thap, ndi dung con chong chéo,
vira thiéu, vira yéu, chua On dinh, chua dam bao tinh cong khai, minh bach, dan
chu), tim hiéu viéc thyuc thi phap luit quy hoach sir dung dét tai Thira Thién
Hué (loi thé va nhimg kho khin cta tinh vé dia hinh, diéu kién van hoa, nguén
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nhan lyc, thuc trang diéu chinh cua phép lut véi nhitg két qua va nhitng han
ché) thong qua viéc phan tich mot s6 vu viée dién hinh nhu vu viée d6i Vong
Canh, tinh hinh céac di san bi 14n chiém, nghia trang, nghia dia hinh thanh tu
phét... sy giam sat ctia nhan dan d6i vai viée thuc hién phap luat quy hoach
con yéu kém, chua duoc chu trong, tim ra nguyén nhin cta nhitng ton tai, bat
cap cua vi¢éc thuc hién phédp luat quy hoach st dung d4t tai Thira Thién Hué
nhu: nhan sy, tai chinh, nhan thirc, su phéi két hop cua céc co quan, ti€u cuc,
su giam sat ctia nhan dan trong thuc tién thuc hién phéap luat quy hoach st
dung dat tai Thira Thién Hué...

Thit ba, dinh hudng trong viéc hoan thién phap luat quy hoach sir dung dét
(quan diém vé so hiru dat dai, vé phat trién bén vimg, vé xay dung nha nudc phap
quyén x3 hoi cha nghia.., ddm bao yéu cau ctia phéap luat quy hoach st dung dat);
dua ra giai phap dinh hudéng 1au dai 13 ban hanh mot Luat quy hoach dé diéu
chinh vé cac loai quy hoach khac nhau , giai phap trudc mat hoan thién cac quy
dinh cua phap luat quy hoach str dung dét hién hanh nhu nguyén tic lap, can cu,
ndi dung lap quy hoach st dung dat, ky quy hoach sir dung dét, trinh tu, thAm
quyén lap, théng qua, xét duyét quy hoach str dung dat, cong bd quy hoach s
dung dat, thuc hién, diéu chinh, quan 1y quy hoach sir dung dat. Kién nghi bo
sung mot s ndi dung can thiét nham nang cao hiéu qua ctia quy hoach str dung
dat ma chua duoc phap luat diéu chinh nhu vai tro cta quy hoach, phuong phap
tham van cong dong trong quy hoach, chi phi tai chinh cho hoat dong quy hoach,
quyén han va trach nhiém ctia t6 chirc chuyén mon vé quy hoach.

Thir i, phan tich dinh huéng, muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, quan
diém st dung dat cua Thira Thién Hué dén nam 2020, bang phuwong phap diéu tra
x& hdi hoc dé nhan dinh cac van dé con ton tai, ludn an dé xuét cac gial phap cu
thé nham dam bao thuc hién cac quy dinh cta phap ludt quy hoach st dung dét tai
dia phuong

Ttr viéc nghién ctu nhitng van dé Ii luan va thuc tién, tac gia luan an tin
rang cac két luan rat ra tir luan an s& dong gép mot phan vao viéc hoan thién
phap luat Viét Nam, tiép tuc d6i mai va nang cao chat lugng cong tac xay dung
phap luat, bao dam thyuc hién phéap luat quy hoach sir dung dat tai Thira Thién
Hué, thuc day quan hé kinh té - xa hoi Thira Thién Hué néi riéng, ca nudc noi
chung phét trién trén nguyén tac phét trién nhanh gan lién véi phat trién bén
vitng, gop phan bao vé quyén loi va loi ich hop phép cta nguoi sir dung dat va
cac chu thé tham gia quy hoach st dung dat.
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