QUAN LY PAT PAI THEO QUY HOACH VA VAN PE
PAM BAO QUYEN LQI CUA NGUOI SU DUNG PAT*
bang Anh Quéan

1. Pat van dé

Quy hoach sir dung dat la sy tinh toan, phan bd
dat dai cua Nha nuéc mot cach cu thé, hop 1y ca vé
s6 luong Ian chat luong, vi tri, khong gian.v.v. cho
cac muc tiéu kinh t& x& hoi cua ca nudc ciing nhu
ting dia phwong trong mdi giai doan phat trién cua
dat nuge. Vai quy dinh “Nha nude thdng nhat quan

ly toan bo dat dai theo quy hoach va phap luat” tai

Diéu 18 Hién phap 1992 d4 cho thay, quy hoach st

TIEN STBANG ANH QUAN

dung dat khdng chi I1a hé thong céac bién phap mang
Khoa Luat thwong mai

Trueng Dai hoc Luat Tp. Hb Chi Minh tinh kinh t¢, ky thuat ma con mang tinh phap ly rat

Giding vien thinh gidng cao, 1a nén tang cho hoat dong quan ly dat dai cua
Trwdng Dai hoc M& Tp. H6 Chi Minh Nha nuéc.

Két qua cua quy hoach la su thay ddi trong hoat dong s dung dat bao gdom su
phan chia hoic hop nhét nhitng dién tich dat dai nhat dinh, nghia la thay doi dac diém
hinh hoc cua dét dai; thay doi muc dich st dung dat va tham chi thay doi ca chu thé si
dung dat va cac quyén déi véi dat dai. N6 co tac dong rat 16n dén thi truong quyén st
dung dat noi riéng va thi truong bat dong san noi chung, boi sy thay d6i muc dich st
dung dat s& dian dén sy thay doi Ién trong gié tri cua dat dai, va sy thay déi gia tri nay

thuong theo hudng tang 1én.

Véi anh huong nhu thé, muén quy hoach dat duoc hiéu qua, doi hoi su phéi hop chat
ché& cua c4c co quan nha nudc c6 tham quyén trong tit ca cac giai doan cua qua trinh quy
hoach, tir khau thu thap thong tin, 1ap ra quy hoach, t6 chuc lay y kién vé quy hoach, phé
duyét quy hoach dén viéc cong bé cong khai va to chuc trién khai quy hoach trén co so
nhitng thu tuc, thé ché phéap ly duoc quy dinh rd rang nhu quy dinh vé thu hoi dat; vé boi
thudng cho ngudi ¢6 dat bi thu hdi va nhiing nguoi bi anh huong bai quy hoach; vé khiéu

nai va giai quyét khiéu nai cia nguoi dan...v.v.

1 Bai viét tai Hgi thao khoa hoc: “Panh gié thyc tién thi hanh ché dé kinh té trong Hién phéap 1992
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Can luu y viéc 1ap quy hoach tuy nhim dinh huéng cho hoat dong st dung dat,
khéng thé dya trén viéc tu v sir dung dat cua timng chu thé, nhung khong thé thoat khoi
anh huong boi nhu cau, y chi chung caa nguoi st dung dat. Quy hoach phai mang tinh
chap nhan xa hoi, nghia la phai duogc ngudi dan chap nhan. Du trong phan 16n truong hop
Nha nuéc c6 thé dung quyén luc cia minh dé dam bao quy hoach do minh lap ra duoc
trién khai, bugc nguoi dan phai tuan thu, nhung ciing khdng thé bo qua y kién cua dong

dao nguoi dan, nhat 12 khi nguoi dan phan déi quy hoach.

Nhu vy, ngoai sy phdi hop giira cac co quan c6 tham quyén khi tién hanh quy
hoach, khdng thé khong chi trong dén sy can bang hai hoa vé phép Iy, chinh tri va kinh té
trong méi quan hé giita cac chii thé: chinh quyén trung wong, chinh quyén dia phuong, nha
dau tu va ngudi dan, nhat 1a nhitng ngudi chiu anh huong bai quy hoach. Néu loi ich cua
quy hoach khong phu hop voi lgi ich, nguyén vong cta nhén dan, hoac cua dia phuong
ving quy hoach thi viéc trién khai quy hoach s& hét sac khé khan, tham chi khong thé
thuc hién. Trong truong hop nay, tinh cudng ché caa quy hoach s& bi lung lay va quy
hoach c6 thé phai bi huy bo. Boi xét dén cung, muc dich cua quy hoach khéng chi nham
dinh hudng cho viéc str dung dat dugc hiéu qua, bén viing, ma hon hét 1a vi loi ich cua

ngudi dan — nhirng cha sé hitu cua dat dai.

2. Mét sé quyén lgi co ban cia ngudi siv dung dat can dwec dam bao trong cong tac

quy hoach sir dung dat

Pam bao quyén loi cta nguoi st dung dat ludn 1a vin dé quan trong dugc dit ra
trong hoat dong quy hoach str dung dat. Su dam bao nay duoc thé hién ¢ nhiéu khia canh
khéc nhau, nhung c6 thé khai quat & mot sé quyén co ban cua nguoi s dung dat nhu:
quyén dugc dong gop y kién déi voi cong tac quy hoach st dung dat; quyén duogc théng
tin vé quy hoach st dung dat; quyén khiéu nai, té cdo va quyén dugc dam bao 6n dinh

cudc séng khi quy hoach.

Tuy nhién, thyc té cho thiy, hoat dong quy hoach st dung dat ¢ nudc ta van con
nhiéu phtc tap. Hau hét quy dinh diéu chinh quy hoach cha yéu chu trong cong tac quan ly
nha nuéc, chua thuc sy d& cao quyén loi cua ngudi sa dung dat hoic néu co thi chi
mang tinh hinh thic, thiéu co ché thuc thi. Do d6, nhitng quyén loi néu trén caa nguoi sir

dung dét van chua thuc su duoc ton trong.

Quyén d6ng gop y kién dai véi quy hoach si dung dat
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Theo quy dinh tai Diéu 25 Luat Dat dai, mot dy an quy hoach sir dung dét trude khi
dugc phé duyét, bat budc phai dugc dua ra dé nhan dan dong gop y kién. Viéc tham van
tién hanh tai cip xa. Nhung thuc té khi lap quy hoach, tham van duy nhét duogc tién hanh
lai 1 tai cap huyén va cap tinh, véi nguoi duoc tham van 1a dai dién caa hang loat cac so,
nganh (giao théng, néng nghiép, xay dung...v.v)’. Con nguoi dan, hiu nhu mo mit vé
viéc khu vuc minh séng c6 bi quy hoach hay khéng. Néu c6 su ro ri théng tin ma biét dugc
thi ciing chang biét phai thé hién y chi cua minh nhu thé nao va tai dau. Ngay chinh co
quan c6 trach nhiém lay y kién nhan dan ciing chua chac biét phai tién hanh ra sao. Bai I8,
di luat phap c6 dé cap dén van dé nay nhung lai khdng cé van ban huéng dan thuc hién cu
thé. Viéc to chic lay y kién s& duoc tién hanh khi nao? Hinh thic caa n6? Noi dung dua ra

trao d6i? Néu y kién ciia nguoi dan khdng ung ho thi xir ly thé nao?

Sau Luat Dat dai, ciing c6 nhitng van ban khéac quy dinh viéc 1ay y kién cua nguoi dan
trong cong tac quy hoach. Cu thé 1a Phap lénh 34/2007/PL-UBTVQH thyc hién dan chu ¢
x4, phuong, thi trin (ngay 20/4/2007). Tur Diéu 19 dén Diéu 22 cua Phap lénh dé cap viéc
tham gia y kién cua nguoi dan d6i véi du thao quy hoach sir dung dat chi tiét, hinh thuc
dé nhan dan tham gia gop y kién va trach nhiém cua chinh quyén trong viéc t6 chic tiép
thu y kién cua nguoi dan. Va gan day nhat 1a quy dinh caa Luat Quy hoach d6 thi vé
quyén tham gia y kién (Piéu 8), trach nhiém lay y kién (Piéu 20) va hinh thic, thoi gian lay
kién y (Piéu 21) di véi quy hoach do thi.

Tuy nhién, nhitng quy dinh nay van con mang tinh chung chung. Su tham gia va vai
trd caa nguoi dan, nhat 1a nhiing nguoi ¢6 dat nam trong khu vuc quy hoach, van con mo
nhat. DU quy hoach st dung dat 1a mot van dé phac tap, mang tinh chuyén mén, ki thuat
va mdi ngudi dan déu c6 mot trinh do nhat dinh khac nhau, nhung khong cé quy dinh vé
viéc huéng dan hay dinh huéng cho nguoi dan tham gia y kién. Thiéu nhiing quy dinh dat
ra c4c tiéu chi hay thang bac gia tri dé giup ngudi dan co thé hiéu va danh gia vé quy hoach
st dung dét, du quy hoach d6 anh huong truc tiép dén quyén loi va cudc song cua ho. Vi
vay, s& la kho khan dé moi nguoi co thé hiéu myc dich, y nghia va tam quan trong chung,
I6n lao cua quy hoach sir dung dét so vai loi ich thiét thuc cua ban than ho. Nghia I1a kho
c6 su hi sinh lgi ich ban than vi lgi ich chung ma loi ich éy con xa voi, chi méi hién hién

trén ly thuyét, trén gidy to day kho hiéu. Ba khong hiéu rd du an quy hoach sir dung dat thi

2 SEMLA, “Pénh gia chinh sach va quan ly (MPR) cho quy hoach st dung dit va dé xuit ké hoach hanh dong”,
thang 8/2006, trang 26.
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lam sao nguoi dan gop y? Va liéu nhitng y kién do c6 duoc khach quan, c6 duoc quan tam
ling nghe khong? Biéu nay phu thudc vao cach lam cua tung dia phuong, nhung hau hét
chi ding ¢ muc do thdng bao thdng tin vé so d6 quy hoach nén chua thyc su thu hit dugc

sy quan tdm va gop y caa nguoi dan.

D an “Ldp quy hoach co ban phét trién khu viec song Hong, dogn qua Ha Néi” ciing
da duwoc trién 13m cong bé d@én quan chang thong tin quy hoach co ban, thu thap y kién
d6ng gop nham hoan thién y twong quy hoach @d thi twong lai cua thanh pho Ha Ngi.
Tuy nhién, trong 30.000 nguoi dén tham quan trién 1am (tir 17/9 d@én 29/9/2007), chi c6
2527 ngueoi tra loi phiéu diéu tra y kién (chua dén 10%)°.

Chinh 1& d6, ngudi dan thuong khong duoc biét vé quy hoach sir dung dat trong giai
doan lap du an. Tham chi, ngay ca khi quy hoach duoc phé duyét, dd duoc théng tin vé no,
c6 thé nguoi dan ciing khdng thé hiéu mot cach rd rang, tuong tan. Van dé nay lai lién

quan quyén duoc thdng tin vé& quy hoach ctia nguoi st dung dat.
Quyén duoc thdng tin vé quy hoach si dung dat

Diéu 28 Luat it dai 2003 quy dinh “trong thoi han khéng quéa 30 ngay lam viéc, ké
tir ngay quy hoach sir dung dat dwoc phé duyét, Uy ban nhan dan cdp xa va co quan qudn
ly ddt dai cac cap phai co trach nhiém cong bé cong khai quy hoach sir dung dat tai try s¢
co quan va trén cac phuwong tién thong tin dai ching trong sust thoi gian ¢ hiéu luc cua

ky quy hogch si dung dat”.

Pay la van d& dwong nhién vi n6 lién quan dén loi ich thiét thuc cua ngudi dan. Ho
la nguoi bi anh huong bai quy hoach, phai tuan thu va thuc hién theo quy hoach ma Nha
nude lap ra. Thé nhung, luat khdng quy dinh théng nhat viéc céng bd va rang budc trach
nhiém cong bb céng khai quy hoach. Do d6, mdi dia phuong c6 nhitng cach 1am riéng
ctia minh: hoic cong khai trén cac phuong tién thong tin dai chdng; hoic thé hién trén cac
ban vé& phong to dat tai tru sé co quan hay tai khu vic dat quy hoach. Tuy nhién, nhu d4 dé
cap, khdng phai nguoi dan nao ciing c6 kién thac vé quy hoach, nén du db &n quy hoach

c6 dugc cong khai noi cdng cong thi ciing khé dé ngudi dan hiéu rd va hiéu hét.

® Ta Quynh Hoa, “Quy hoach do thi véi sy tham gia cua cong dong — Nhirng van dé can nghién ctu cho viéc ap
dung phuong phéap tai Viét Nam”, Tap chi Khoa hoc Céng nghé Xay dung — Truong Pai hoc Xay dung, so 06, thang
12/2009.
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Bén canh do, van con c6 nhiing dia phwong khong tuan thu quy dinh cua phap
luat, khdng cdng bb cong khai hodc cong b cham, hoic théng tin khdng day du vé quy
hoach st dung dit dd duoc phé duyét, khién ngudi dan trong khu vuc quy hoach ludn
sbéng trong tam trang bat an. Nhung thong tin vé quy hoach thi lai rd ri, tao co hoi cho céc
tay co dat hoat dong, sang nhuong dat dai, mua ban nha & dén dau quy hoach chd husng
loi, tao nén nhiing con sét nha — dat, day gia nha — dét ting cao dot bién. Nhitng nguoi
nghéo, thu nhap thap thuc su ¢d nhu cau cap thiét vé nha & s& phai séng chui rut trong cac
khu 6 chudt, véi wéc mo cai thién nha 6, mua dugc mot can nha dang hoang ngay cang
tré nén xa voi, khd ma voi toi. Trong khi d6, nhitng ké dau co thi chi c6 nhu cau mua,
khéng c6 nhu cau & nén nhiéu can ho bi bo khong, hoic nhiéu khu dat bi phan 16 rdi dé

day 1am cho thi trudng bat dong san khan hiém mét cach gia tao.

Quy hoach sir dung dat Ia diéu can thiét va tit yéu déi vé6i su phat trién cua dat
nuéc, nhung né phai duoc 1ap ra phu hop véi nguyén vong cua nguoi dan, can co su
tham gia gop Y, ciing nhu can duogc kip thoi ¢ong b dén nhan dan. Tuy nhién, do nhiing
han ché néu trén, phan 16n noi dung caa quy hoach st dung dat tai cac dia phwong khi
duogc thdng qua chu yéu 1a danh quy dat cho viéc thic day phat trién kinh té, thu hat dau tu
cac du &n san xuét kinh doanh phi néng nghiép. Chinh quyén dia phuong, trén co so do,
cho riang d& mang lai loi ich thiét thuc va sy phon thinh cho ngudi sir dung dat ma bo qua
tAm tu, nguyén vong cia ngudi c6 dat nam trong khu quy hoach. Hé qua cua nd 1a su chong

dbi cua nguoi dan khi quy hoach dugc trién khai.

Sir bat binh cuia nguoi dan thdng qua kién nghi cua dai biéu quéc hgi doi véi viéc
quy hoach si dung ddt mét cach ao at danh cho cac di &n san golf tei nhiéu dia
phuong ¢ Viét Nam 1a mét vi du dién hinh. Tinh @én thang 12/2008, ca nuéc co 166
dir an s dungddat cho muc tiéu san golf véi tong dién tich 1én dén 52.739 ha trén
dia ban cua 41/63 tinh, thanh phe tryc thugc trung wong. Trong do, cd téi 128 dir an
duroC Cac dia phuwong cdp phép dau tw hodc phé duyét chu truwong dau tuw trong vong
chwa day hai nam (tr ngay 01/7/2006 dén ngay 04/6/2008). Piéu dang nbi la dién
tich dat néng nghiép phdi mat di cho cac dir &n nay la 10.546 ha, trong d6 dat trong
lGa chiém khodng 3.000 ha. Phdn lén céac dir &n chu yéu la tra hinh kinh doanh bat

doéng san béi dat quy hogch 1am san golf chi c6 16.850 ha (chiém 31,95%), con lai
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(68,05%) la danh xay dung khu &6 thg, khu du lich, sinh thai, gidi tri va trung tam

thuwong mai’.

Trong cac quy hoach nay, si khdng phu hop vai lei ich, nguyén vong cua nhan dan va
loi ich, s phét trién kinh té cua dia phuwong duwoc thé hién rd. Bsi 1é, cho dén nay,
ca nuoc chr cd khoang 5.000 thanh vién choi golf, vai khoang 2.000 nguoi la tham
gia thuong xuyén®. Viéc ton hon 50.000 ha ddt chi d@é phuc vu cho khodng 5.000
nguoi (trung binh 10 ha ddt phuc vu cho 01 nguoi choi golf) ¢ mét dat nuéc nong
nghiép con nghéo, ddt chdt nguwoi d@ong, trong khi hang ngan hé néng dan bj mat
dat canh tac, khong co viéc lam, mdi truong bj tan pha, nguon thu vao ngan sach do

cac du an mang lai khdng dang ké, ro rang 1a mét sy hoang phi vé Iy.

Chinh vi si mdt can déi gia loi ich tir cac quy hoach dir &n san golf véi loi ich
cua nguoi dan, cia Nha nwdéc va xa hgi, thong qua phan ing bat binh cia nhan
dan, chinh quyén trung wong 4 phdi tién hanh thanh tra, kiém tra viéc quy hoach
cac du an nay. Hang loat du an da bj huy bo. Thu tuong Chinh phu phdi phé duyét
quy hogch riéng cho san golf @én nam 2020, trong d6 gisi han chi cho phép dau tu

89 san golf, bao gom 19 san @ di vao hoat dgng’.
Quyén dugc dam bao én dinh cuge song

Khong phai luc ndo co quan c6 tham quyén ciing cd su kiém tra va can thiép kip thoi
dé xir ly nhitng quy hoach khong pha hop: khdng phai ltc ndo nhitng bat binh cia nguoi
dan ciing dugc ling nghe va giai quyét nhu truong hop quy hoach san golf. Thyc té, van
ton tai rat nhiéu quy hoach khdng kha thi, khéng duoc trién khai thuc hién, hoic thuc hién
mét cach cham chap nhung khdng dugc diéu chinh hodc hay bo, thuong duoc goi la “quy

hoach treo”.

Theo s¢ liéu cua Bé Tai nguyén va Madi trueng, dén nam 2007, cd nuéc co 1.649 khu
vuee quy hogch véi dién tich 344.665 ha duwoc xép vao dién quy hoach treo. Trong
do, c0 24.740 ha quy hogch cho xay dung cong trinh cong cgng; 266.114 ha quy

hoach xay dung co sé san xudt kinh doanh phi néng nghiép; va khodng 50.730 ha

* B4o c4o s6 120/BTNMT-PC ngay 31/5/2010 caa B Tai nguyén va Méi truong vé Két qua thuc hién tra 1oi chét van
cua cac dai biéu qudc hoi va y kién, kién nghi ctia ci tri tai Ky hop tht 6, Quéc hoi khoa XIlI.

® Hoang Vin, “O at lap du &n san golf: Ctr 10 ha dat phuc vu.... 01 ngudi choi”, Bdo Phap Luat Thanh ph Ho Chi
Minh online, ngay 06/5/2009, http://www.phapluattp.vn/news/chinh-tri/view.aspx?news_id=252552. Truy cap
[20101020 09:57].

® Quyét dinh s6 1946/QD-TTg ngay 26/11/2009 cua Tha tuéng Chinh pha vé viéc phé duyét Quy hoach san golf Viét
Nam dén nam 2020.
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quy hogch cho xay dung, chinh trang khu @6 th; va khu dan cu néng thon. Ngoai ra,
c6 khodng 1.206 di &n thugc dién dw an treo (da dwoc giao dat trén thuc dia
nhung chua trién khai thuc hién) véi dién tich 132.463 ha'. Dén cusi nam 2009, trén
co sé nhiéu quy hoach va dir n treo duwoc diéu chinh hogc hiy bé nén téng sé khu
vuc quy hogch va dir &n bj treo gidm xudng con 1.763 truong hop, véi tong dién tich
la 110.477 ha tai 53/63 tinh, thanh phé truc thugc trung wong trong ca Nuoc®,

Véi tinh trang quy hoach d6, ngudi dan trong khu vire phai séng trong trang théi tam
ly bat 6n do bi han ché cac quyén sir dung dat va khong biét khi nao s& bi thu hoi dat. Ho
muén xay dung, stra chita thi khdng duoc cap phép; mudn thé chap vay vén thi gia tri
khéng cao; muén chuyén nhuong hop phép thi bi han ché va ciing khong ai dam mua mot
dién tich dat, mot can nha dang nam trong khu vuc nguy co bi giai téoa. Quy hoach st
dung dat c6 duoc thuc hién hay khdng va khi nao tién hanh van 1a mot cau hoi ma loi giai
dap ludn la an sé theo thoi gian. Thiét hai cudi cung ludn nghiéng vé phia nguoi st dung
dat. Sy 6n dinh cudc song, quyén khai thac, sir dung tai san gin lién vai dat thuoc so hitu

cua ho khéng duoc dam bao trong thoi gian cho trién khai quy hoach.

Khong chi thé, ngay ca khi quy hoach dwoc trién khai va thu hoéi dat, viéc boi
thudng va giai quyét hau boi thuong cho ngudi ¢d dat bi thu hoi ciing la van dé& dang
quan tdm. Ngoai viéc gia dat boi thuong chua phl hop, lubn gip phai su khiéu nai cua
nguoi dan, viéc on dinh cudc song sau khi boi thuong cho nhitng ngudi ¢6 dat bi thu hoi
nhu tai dinh cu, hd trg 6n dinh san xuét, tao viéc 1am...v.v by lau nay hau nhu it duoc
chu dau tu dy 4n nao chi trong dang muc. Déang ly ra phai tim chd tai dinh cu, c6 ké
hoach ré rang chuyén d6i nganh nghé, 6n dinh cudc sng, tao viéc 1am cho ngudi bi thu
hoi dat truge, sau d6 méi tién hanh dén bu, giai phong mat bang thi phan 16n cac dy an
déu 1am nguoc lai, chu yéu chi boi thuong mot s tién va dé nguoi dan tu doi mat véi céc

van dé con lai, khién cho cudc sdng cua nguoi bi thu hoi dat rat bap bénh.

Déi v&i ngudi st dung dat, phai mat di dién tich dat ma bay lau gan bé, di chuyén noi
khéc 1a ca mot su thay doi I6n lao vé noi an @, viéc 1am, moi truong séng va quan hé xung
quanh...v.v. DU gia dat boi thuong cd st vai gia thi truong nhung ngudi dan van phai ty

minh dwong dau véi nhiing khé khan, thay doi ma trugc chang, sy dam bao 6n dinh tix

" B4o c4o s6 50/BC-BTNMT cua Bo truong Bo Tai nguyén va Mbi trudng ngay 29/3/2007 tra 16i chat van cua dai
biéu Quéc hai tai ky hop thir 11, Québc hoi khéa XI.

¢ B4o c4o0 s6 120/BTNMT-PC cua Bo Tai nguyén va Mai truong ngay 31/5/2010 vé Két qua thuc hién tra loi cht
van cua cac dai biéu Qudc hoi va y kién, kién nghi cua ct tri tai ky hop thir 6, Qudc hoi khéa XII.
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phia Nha nuéc va chu dau tu 12 khdng chéc chan, thi 18 tit nhién day 1a mot tac dong xau,
tao su bat an dén tam Iy cua ngudi bi thu hdi dat. Do dé, du bén canh tién bdi thuong vé
quyén st dung dat con ¢ nhitng khoan hd trg khac, nhung nhin chung, phan déng nguoi
bi thu hoi dat bao gid ciing thdy 1a minh bi ép gia, phai chiu thiét thoi. Va mot khi quyén
loi khong duoc dam bao thi viéc ho khiéu nai day dua, can tro thuc hién dy &n 1a diéu dé

hiéu va khéng thé nao tranh duoc.
Quyén khiéu ngi ciia nguoi sir dung dat lién quan quy hoach

Piéu 1 Luat Khiéu nai, Té cdo quy dinh céng dan cé quyén khiéu nai quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh khi ¢6 cin ctr cho rang quyét dinh, hanh vi dé6 xam pham

quyén, loi ich hop phap caa minh.

Trong nhiing truong hop quyén lgi bi xdm pham hoic khéng dugc dam bao néu
trén, dé bao vé quyén loi cua minh, liéu ngudi s dung dat ¢ thé thuc hién duoc quyén
khiéu nai di véi cong tac quy hoach sir dung dat? Biéu co thé thay 1a ho duogc thuc hién
quyén khiéu nai d6i voi quyét dinh thu hoi dat va nhitng van dé lién quan boi thuong, giai
phong mat bang, nghia la nhitng quyét dinh hanh chinh ca biét thuc hién quy hoach.
Nhung dbi véi nhitng quy hoach st dung dat khong kha thi, khong thé trién khai thuc
hién hoac cham dugc thuc hién, hoac dang trong qua trinh xay dung ma ngudi dan cam
thiy khong phu hop va khi quyén duoc thong tin, dugc dong gop y kién cho quy hoach
khéng dugc dam bao, thi ¢ hay khéng viéc ngudi sir dung dat duoc thuc hién quyén
khiéu nai? Bai rd rang, quyén loi cua nguoi st dung dat trong nhitng truong hop nay
dang hoac s& bi xam pham néu quy hoach d6 dugc phé duyét va khéng thé thuc thi. Hon
nira, chu thé bi xam pham quyén loi & day khdng riéng ré tirng ngudi, ting truong hop
ma la nhiéu ngudi, ca cong déng nguoi co dat trong khu vuc bi quy hoach, ciing chiu tac

dong tiéu cuc chung cua quy hoach véi quyén loi bi xam pham nhu nhau.

Vin dé nay khong cd co so phap ly diéu chinh cu thé va thuc té, nguoi st dung dat
ciing rat kho tim ra can ca cho viéc khiéu nai. Lam thé nao dé nguoi sir dung dét c6 thé
chang minh nhiing loi ich thiét thyc cua minh bi xam pham bai viéc co quan c6 tham
quyén khong lay y kién nguoi dan khi xay dung quy hoach, hay khéng cong bd hoic
cong bd khdng rd rang thong tin quy hoach vi nhitng thiét thoi loi ich nay s& dén ¢ tuong
lai? Nguoi sir dung s& khiéu nai dén co quan nao va khiéu nai ai khi quy hoach khéng kha
thi, cham hoac khong duoc trién khai thuc hién? Phap luat khiéu nai, t6 cdo hién nay

ciing chua quy dinh cho phép viéc khiéu nai mang tinh tap thé vai nhidu nguoi cing ding
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tén chung trong mot 14 don khiéu nai du quyén lgi caa ho cung bi anh huéng, gigi han

bai quy hoach.

Theo d6, viéc dam bao quyén lgi cua nguoi sir dung dat trong cong tac quy hoach
thuc sy chua dugc quan tdm dang muc, can c6 nhitng thay doi trong nhan thic va hanh
dong cua co quan, can bo c6 tham quyén lién quan va tir nhitng chu dau tu trién khai dy
&n, ciing nhu can c6 sy diéu chinh hop ly ddi véi cac quy dinh phap luat trong van dé
nay.

3. Mt s6 dé xuat

Quy hoach st dung dat duoc tién hanh 1a vi sy phét trién chung caa x& hoi, quy
hoach cho moi ngudi dan va vi moi nguoi dan. Doi hoi nay cho thiy quy hoach sir dung
dat phai mang tinh kha thi, can c6 su tham gia, ung ho cua cong dong, nhat 1a nguoi dan
trong ving quy hoach. Hay ndi mot cach khac, quyén lgi cua nguoi s dung dat trong

cong tac quy hoach sur dung dat can duoc dam bao mot cach thiét thuc hon.

Pam bao quyén duwoc thong tin, dong gop y kién dsi véi quy hogch st dung dét caa
ngudi dan, nghia 1a can c6 su tham gia caa ngudi dan trong cong tac quy hoach, 1a thach
thirc 16n dé cai thién qué trinh quy hoach sir dung dat, bai can bo 1ap quy hoach phan
I6n déu thiéu kinh nghiém va nang luc thuc hién cd su tham gia caa ngudi dan. Do chua
hiéu rd vé muc dich cua sy tham gia nay, trong nhiéu truong hop, nhiéu can bo quan niém
viéc lay y kién rat kho 1am, mat nhiéu thoi gian va cé thé chi lam gay thém mau thuin
hon la giai quyét vin d&. Tuy nhién, can phai nhan manh tam quan trong vé su tham gia
dong gop y kién caa cong dong va thay doi nhan thic caa can bo 1ap quy hoach, boi 18 day
la van dé lién quan mat thiét véi loi ich va cudc sdng cua ngudi dan, phan 16n sinh ké cua
ho hién nay dang dya vao ngudn luc dat dai va vi vay, y kién cua ho s& tac dong dén cac
quy hoach st dung dat. DU quy hoach 1a do chinh quyén lap ra, nhung néu khéng chu
trong dén su can bang véi nhu cau va loi ich cia dong dao ngudi dan trén co sé ton trong

y kién cua ho thi quy hoach s& khé dugc trién khai, hoac tham chi khong thé thuc hién.

Can dam bao maot dy an quy hoach st dung dét trudc khi dugc trinh cho co quan c6
tham quyén phé duyét bat buoc phai dugc dua ra d¢é nhan dan dong gop v kién, va ngay
khi d4 dwoc phé duyét, phai tiép tuc nhanh chéng dugc céng bd cong khai dén nguoi
dan. Viéc tham van y kién cong dong nén duoc quy dinh thanh yéu cau bat budc & tat ca

cac cap quy hoach, chtr khéng chi ding lai & quy hoach sir dung dét chi tiét.
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Nham dam bao nhiing y kién dong gop 1a xac dang, duoc ghi nhan, ciing nhu gidp
nhan dan hiéu rd vé& du an quy hoach st dung dat dai, quy dinh phap luat can cu thé hon
vé bién phap thuc hién: c6 quy trinh to chic 13y y kién rd rang; co ché tai chinh phuc vu
cong tac lay y kién cua nguoi dan déi voi du thao quy hoach sir dung dét chi tiét; day
manh c6ng tac tuyén truyén, nang cao nhan thac cia cong déng vé vai tro, y nghia caa

quy hoach sir dung dét, cach thirc tham gia, bay to y kién...v.v.

Ciing can luu y, khdng phai nguoi dan nao ciing c6 kién thac chuyén mén vé quy
hoach, trong khi phan lén cac dang ban d6 quy hoach thuong rat khé hiéu. Do do, khi
cong b, trung bay quy hoach, nén c6 ban thuyét minh chi tiét dé khuyén khich nguoi dan
tim hiéu va gop y kién vao noi dung quy hoach. C6 thé tai noi to chuc lay y kién hoic tai
noi c¢éng bd cong khai quy hoach st dung dat can thuong xuyén cé sy hién dién caa cén
bo chuyén mén theo dinh ky dé giai dap nhiing thic mic cua nguoi dan; giai thich, phd
bién rd hon duong 16i, chinh sach caa Nha nuéc; muc dich, y nghia va hiéu qua cua du &n
quy hoach st dung dat. Khi nhan dan déng gop y kién thi co quan, can bo cé tham quyén
phai tiép thu, xem xét, c6 su phan hdi, phan tich nhitng y kién ndo dugc chip nhan hoic
khéng chap nhan véi ly do rd rang, tao cho nguoi dan niém tin, dong luc vao sy dong gop

caa minh, phat huy dan cha trong nhan dan.

Viéc quy hoach cd sir tham gia cua céng dong da duwoc ap dung trén thé gidi tai cac
nuéc phat trién tir nhiing nam 1960 va dat duwroc nhiing thanh céng dang ké. Tai Chau Au,
tir nam 1980, nurdc Anh d& doi méi hé thang quy hoach d6 thj va thanh phé véi sir tham gia
y kién cua nguoi dan. Nam 1987, Thuy Pién bdt dau ap dung cho quy hoach si dung dat.
Va dac biét 1a tgi Phép, trong giai dogn tir nam 1970 dén nam 1980, si tham gia cua
céng dong trong quy hoach d& duwoc dwa vao quy dinh phéap lugt. Nam 1995, Phap da
thanh Igp Uy ban qudc gia vé thao ludn véi céng dong. Quy dinh co ché thdo ludn thang
nhdt véi cong dong doi véi toan bg cac tai liéu quy hoach dwec ban hanh nam 2000.
Nam 2002, tai Phép, cac Hgi dong khu pho duwoc thanh Idp tai cac thanh pho trén 80.000
dan nham dai dién cho céng dong tham gia vao cong tac quy hoach theo quy dinh phap

luat.

O Chau A, quy hoach c6 sir tham gia cua céng dong da duwoc &p dung thanh cong

tgi nhiéu nwéc nhie Nhat, Thai Lan, Trung Quoc va Malaysia. Riéng Nhdt, rat thanh
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cdng trong viéc quy hoach bdo ton va tai phat trién cac khu viec d6 th lich siz véi sw tham

gia cua cong dong’

RO rang, quyén duoc thong tin, dong gop v kién cua ngudi sir dung dat déi véi quy
hoach sir dung dat 1a van dé khéng méi ddi véi nhidu nudc trén thé gisi va ciing da dugc
phéap luat Viét Nam ghi nhan. Tuy nhién, van con thiéu co ché va céc quy dinh cu thé hon,

rang budc hon dé dam bao cho quyén nay duoc thyc thi.

Pam bao s én dinh cugc song cua nguoi dan khi quy hogch ciing la van dé can co

su quan tam diéu chinh.

Déi voi ngudi c6 dat thuoc khu quy hoach, su gigi han cac quyén loi hop phap caa
ho trong viéc khai thac, str dung bat dong san trén dat nhu sta chita, xay dung nha &, hoic
tham chi 1a chuyén quyén bat dong san chua han la mét giai phap ph hop. Boi 18, su gi6i
han nay da xam pham va lam han ché quyén so hitu hop phap tai san cua ngudi dan, tir
d6, anh huong dén mot trong nhitng nhu cau co ban cua con nguoi 1a nhu cau o. Thiét
nghi, dU quy hoach d duoc phé duyét nhung chua duoc trién khai thi van nén cho phép
ngudi st dung dat trong khu quy hoach dugc cai tao, stra chira, xay dung nha ¢ dé dap
g nhu cau sinh hoat an toan thiét thuc caa ho, kém theo d6 1a cam két cua nguoi sir dung
dat trong viéc tu thao d& khong bdi hoan khi quy hoach dugc thuc hién va nhiing bién

phép xtr Iy cudng ché caa Nha nude néu ho khdng chap hanh, vi pham cam két.

Tuong ty, ciing khong nén han ché viéc chuyén nhuong bat dong san trong khu vuc
dat quy hoach s& bi thu hoi, boi giao dich dugc tién hanh 1a su tuy nguyén thoa thuan gitra
cac bén, ho s& phai tu chiu trach nhiém di vai thiét hai do hanh vi caa minh gy ra. Diéu
quan trong 1a quy hoach sir dung dat can phai duoc chinh quyén céng bd céng khai dé moi
nguoi ¢6 nhu cau déu co6 thé dé dang nam duogc théng tin quy hoach. Trén co sé dé, ho,

nhét 12 ngudi nhan chuyén nhuong, ¢d thé ty can nhac khi tham gia giao dich.

Co quan nha nudc ¢6 tham quyén khoéng nén vi sy thuan tién cho cong tac quan ly cua
minh ma dat ra nhitng han ché d6i véi quyén so hiru bat dong san trén dat caa ngudi s
dung dat trong khu quy hoach, gy anh huéng dén sy 6n dinh cudc séng cua ho trong thoi
gian cho quy hoach trién khai, ma thoi gian nay, trong nhiéu truong hop, bi kéo dai nhiéu

nam.

® Ta Quynh Hoa, “Quy hoach d6 thi véi sy tham gia ciia cong dong — Nhitng van dé can nghién ciru cho viéc ap dung
phuong phap tai Viét Nam”, Tap chi Khoa hoc Cong nghé Xay dung — Truong Dai hoc Xay dung, so 06, thang
12/2009.
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Dbi véi viéc thu hoi dat, phap luat can chu trong dén cong tac hau boi thuong
thdng qua viéc quy dinh trach nhiém, nghia vu cu thé cua cac nha dau tu. Trong do, viéc
xay dung khu tai dinh cu chat lwong phai duoc tién hanh truée khi nha dau tu xay dung
cong trinh dé kinh doanh. Nhirng hd tro 6n dinh cudc séng nhu dao tao chuyén ddi nghé
nghiép, tao viéc 1am cho nguoi bi thu hdi dat do cha dau tu tién hanh phai duoc thyuc hién
trén co s¢ nhitng ké hoach véi tién d6 cu thé dat dudi sy hd trg, giam séat cua chinh quyén
dia phuong. Lam tt cong tac ndy s& tao nén sy an tdm va chap nhan sy thay ddi cudc

sbng tir phia nhitng ngudi bi thu hdi dat.

Cudi cung, can cho phép va dam bao nguoi sir dung dat co quyén khiéu nai doi véi
cong tac quy hoach si dung dat, nhat 1a trong trudng hop quyén duoc thdng tin, dong gop
y kién cua ho khong dugc dam bao, hoic quyén loi cia ho bi xAm pham bai chinh cac
quy hoach st dung dat khdng kha thi, hodc cham trién khai. Theo do, phéap luat nén co
quy dinh cu thé vé viéc khiéu nai va giai quyét khiéu nai cua nguoi st dung dat trong
nhitng truong hop nay. Nén chang, khi quyén loi cua cong dong nguoi bi xdm pham nhu
nhau béi quy hoach sir dung dat, dé bao vé quyén loi cua ho va ciing nham giam bét thoi
gian, thu tuc trong viéc giai quyét khiéu nai cua co quan c6 tham quyén, quyén khiéu nai

cua tap thé nguoi sir dung dat can dugc ghi nhan./.
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