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CHUONG 1. TONG QUAN QUAN LY HANH CHINH NHA NUOC VE PAT
PAI VA QUA TRINH PHAT TRIEN

1.1. Mt sé van dé chung trong quan 1y hanh chinh nha nwéc vé dat dai
1.1.1. Qudn Iy hanh chinh nha nwoc
1.1.1.1. Mot s6 khai niém

a. Quan Iy nha nuoc

Quan 1y nha nudc xuat hién ciing véi sy ra doi cia Nha nudc va noi ham ciaa quan
Iy nha nuée thay d6i phu thudc vao ché do chinh i, lich sir, dic diém vin héa va trinh
d6 phat trién kinh té x& hoi cia mdi mot quoc gia. Quan 1y nha nude dugc thuc hién boi
toan bo hoat dong cua cac co quan trong bo may nha nudc nham thyuc hién chire ning doi
noi va dbi ngoai cua nha nudc.

So vai quan ly caa céc td chire khac thi quan Iy nha nude ¢ nhimg dic diém khac
biét sau day:

Chu thé quan 1y nha nudc 1a cac co quan, ca nhan trong bd may nha nudc duoc
trao quyen.

Déi twong quan Iy caa Nha nudc 1 tat ca cac ca nhan, to chirc sinh séng va hoat
dong trong pham vi lanh tho qudc gia, cong dan lam viéc bén ngoai lanh thé qudc gia.

Quan 1y nha nude la quan Iy toan dién trén tat ca cac linh vuc doi séng xa hoi.

Quan 1y nha nuéc mang tinh quyén lyc nha nuée, sir dung cdng cu phap luat,
chinh sach dé quan ly x& hoi.

Muyc tiéu cua quan 1y nha nudc 1a phuc vu nhan dan, duy tri sy 6n dinh va phat
trién cua toan xa hoi.

Qua d6 c6 thé thay rang quan 1y nha nude 1a mot dang quan ly xa hoi dic biét,
mang tinh quyén luc nha nuée va st dung phap luat va chinh sach dé didu chinh hanh vi
ctia ca nhan, to chic trén tt ca cac mat cia doi séng x& hoi do cac co quan trong bd may
nha nudce thuc hién, nham phuc vu nhan dan, duy tri sy 6n dinh va phat trién caa xa hoi.

Bén canh do, theo tir dién Luat hoc: Quan 1y nha nudce 1a hoat dong thuc thi quyén
lwc nha nuée do cac co quan nha nudc thuc hién nham xac 1ap mét trat tu 6n dinh va
phét trién xa hoi theo nhirng muc tiéu ma tang 16p cam quyén theo dudi.

Qudn Iy nha nuée dwoc hiéu theo nghia réng bao gom toan bg hoat déng cua ca
bé mdy nha nwdc tir 1dp phdp, hanh phdp dén tw phdp van hanh nhw mét thyec thé thong
nhdt. Theo nghia hep la hwéng dan chap phdp, diéeu hanh, qudn 1y hanh chinh do co



quan hanh phap thuc hién bdo dam bang sirc manh cuéng ché ciia Nha nuéc.
b. Hanh chinh

Thuat ngit “hanh chinh” duoc dinh nghia theo nhiéu cach khac nhau. Thuat ngi
“hanh chinh” c6 gdc tir tiéng La tinh “Administratio”, tiéng Anh la “Administration” va
tiéng Phap la “Administration” c6 nghia 1a quan 1y, lanh dao.

Theo gdc nghia Han Viét thi “hanh chinh” c6 nghia 1a su thi hanh nhitng chinh
sach va phap luat caa chinh phu, tic 1a hoat dong quan 1y hanh chinh nha nudc.

Tir dién Oxford dinh nghia hanh chinh 13 “m6t hanh dong thi hanh”, “quan ly cac
cdng viéc” hodc hudng dan hoic giam sat sy thuc hién, st dung hoic diéu khién. Theo
gdc Latinh, ban dau hanh chinh bat ngudn tir “minor”, nghia 13 “phuc vu”, sau nay la
“ministrate”, nghia 13 “diéu hanh).

Hanh chinh I1& hoat déng chdp hanh va diéu hanh trong quan Iy mét hé thong
theo nhitng quy dinh dinh truéc nhiam dat muc tiéu cua hé thong.

c. Quan ly hanh chinh nha nuoc

Quan 1y hanh chinh nha nudc 1a hoat dong chap hanh, diéu hanh cia co quan
hanh chinh nha nudc, cia cac co quan nha nudc Khac va cac to chirc duoc nha nuéc ay
quyén quan 1y trén co sé caa luat va dé thi hanh luat nham thuc hién chirc nang t chic,
quan 1y, diéu hanh c&c qué trinh x4 hoi caa nha nude. N6i cach khéac, quan Iy hanh chinh
nha nudc (n6i tat 1a quan 1y nha nudc) chinh 1a quan 1y nha nude trong linh vuc hanh
phap - duoc thyuc hién bai it nhat mot bén co tham quyén hanh chinh nha nudc trong
quan hé chap hanh, diéu hanh.

Quan 1y hanh chinh nha nudc trudc hét va chu yéu dugc thuc hién boi hé thdng
co quan hanh chinh nha nuéc: Chinh phu va cac co quan chinh quyén dia phuong céac
cap, khong ké mot sb to chirc thudc nha nude ma khdng nam trong co cau quyén lyc nhu
cac doanh nghiép.

1.1.1.2. Bac diém cua quan 1y hanh chinh nha nuéc
a. Hoat dgng vira mang tinh chdp hanh, vira mang tinh diéu hanh

Céc co quan hanh chinh nha nudc thuc thi quyén hanh phéap, khéng cé quyén
lap phéap va tu phap nhung goép phan quan trong vao qui trinh 1ap phap va tu phap. Tinh
chap hanh cua hoat d6ng quan 1y hanh chinh nha nuéc duoc thé hién & sy thuc hién
trén thuc té cac van ban hién phap, luat, phap lénh va nghi quyét cia co quan 1ap
phap-co quan dan cur.

Tinh diéu hanh cua hoat dong quan 1y hanh chinh nha nuéc thé hién & chd 1a dé
dam bao cho cac vin ban phép luat cua co quan quyén lec dugc thuc hién trén thyc té thi
c4c chi thé cua quan 1y hanh chinh nha nuéc phai tién hanh cac hoat dong to chuc va chi



dao tryc tiép doi véi cac dbi twong quan ly thudc quyén.

Dé dam bao su thong nhat cua hai yéu té nay doi hoi rat nhiéu yéu cau. Trong do,
quan 1y hanh chinh nha nuéc trudc hét phai bao dam viéc chap hanh van ban cua co
quan dan ctr dai dién cho y chi va nguyén vong cta nhan dan, tir d6 ma thuc hién quan ly
diéu hanh. Moi hoat dong chap hanh va diéu hanh déu phai xuat phat tir muc dich nham
phuc vu cho nhan dan, dam bao doi séng x4 hoi cho nhan dan vé moi mit, twong tng voi
cac linh vyc trong quan ly hanh chinh nha nudéc.

b. Hoat dong mang tinh chu dong va sang tao

Diéu nay thé hién & viéc cac chu thé quan 1y hanh chinh cin ¢t vao tinh hinh, dic
diém cua tirng ddi twong quan ly dé dé ra cac bién phéap quan ly thich hop. Tinh chi dong
sang tao con thé hién rd nét trong hoat dong xay dung, ban hanh vin ban quy pham phap
luat hanh chinh dé diéu chinh cac hoat dong quan 1y nha nudc. Tinh chii dong séng tao
dugc quy dinh bai chinh ban than su phirc tap, da dang, phong phu caa d6i teong quan Iy
va doi hoi céc chu thé quan Iy phai &p dung bién phép giai quyét moi tinh hudng phat
sinh mot cach c6 hiéu qua nhat. Tuy nhién, chu dong va sang tao khong vuot ra ngoai
pham vi ciia nguyén tic phap ché xa hoi chi nghia va ky luat nha nudc. Bé dat duoc diéu
nay, doi hoi ton trong triét dé tat ca cac nguyén tac trong hé thdng cac nguyén tic quan ly
hanh chinh nha nudéc.

c. Bdo dam vé phuwong dién té chirc bé mdy hanh chinh nha niréc

Truéc hét 12 bo may co quan nha nudc - day 1a hé thong co quan nhiéu vé sb
luong, bién ché; phic tap V& co cau td chirc; da dang vé chirc ning, nhiém vu ciing nhu
phuong phap hoat dong; c6 co sé vat chét to Ion, c6 d6i twong quan 1y dong dao, da
dang, chu thé chu yéu 1a co quan hanh chinh nha nuéc, d6 1a diéu kién quan trong dé
thuce hién nhiém vy quan 1y. Cac co quan hanh chinh tryc tiép xu ly céng viéc hang ngay
cuia Nha nude, thudng xuyén tiép xdc véi dan, giai quyét cac yéu cau cua dan, 1a cau ndi
quan trong ciia Pang, nha nudc véi nhan dan. Nhan dan danh gia ché do, danh gia Dang
truéc hét thong qua hoat dong caa bd may hanh chinh.

d. Hoat dong c6 muc tiéu chién luoc, chuwong trinh va co ké hoach dé thuc hién muc tiéu

Cong tac quan ly hanh chinh nha nudc la hoat dong c6 muc dich va dinh hudng.
Vi vay, phai c¢6 chuong trinh, ké hoach dai han, trung han va hang nam. C6 céc chi tiéu
vira mang tinh dinh huéng, vira mang tinh phap lénh; cé hé thong phap luat vira duoc ap
dung thyc thi triét dé cho hoat dong quan Iy, vira tao hanh lang phép ly cho hoat dong dat
dudi sy quan ly y.

e. Tinh chuy@n mén hod va nghé nghiép cao

D6 chinh 1a nghiép vu ctia mot nén hanh chinh van minh, hién dai. Khi néi dén
mét "nén kinh té tri thirc"- nén kinh té ma ¢ do gia tri caa tri thie, cua sy hiéu biét dugc
dit 1én hang dau-thi doi ngii quan 1y nén kinh té tri thic 4y phai 6 mot tim voc tuong



xang. Quan 1y nha nudc khac vai hoat dong chinh tri ¢ trinh d6 kién thirc chuyén mén va
k§ nang quan ly thyc tién 1am tiéu chuan hang dau.

f. Tinh khong vu loi

Quan ly hanh chinh nha nudc 13y viéc phuc vu loi ich céng lam dong co va muc
dich cua hoat dong. Quan 1y hanh chinh nha nudc khéng phai vi lgi ich thu lao, cang
khong theo dudi muc dich kinh doanh loi nhuan. Can bd hanh chinh vi vay phai bao dam
"can kiém, liém chinh, chi céng, v6 tu".

1.1.2. Qudn Iy hanh chinh nha nwéc vé dit dai
1.1.2.1. Khai niém

Qudn Iy hanh chinh nha nwéc vé dat dai la tong hop cac hoat dong cia co quan
nha nieéc ¢ tham quyén dé thuc hién va bao vé quyeén s¢ hitu ciia Nha nuede doi véi dat
dai; d6 la cic hoat déng nam chdc tinh hinh si dung dat; phan phéi va phan phai lai quy
dat dai theo quy hoach, ké hoach; kiém tra giam sat quéa trinh quan 1y va sit dung dat
dai; diéu tiét cac nguon loi tir ddt dai.

Dit dai dong vai tro vo cting quan trong trong qua trinh hinh thanh va phat trién
cuia mdi hinh théi kinh té xa hoi. Hoat dong trén thyc té cua cac co quan nha nudc nham
bao vé va thuc hién quyén so hitu nha nudc vé dat dai rt phong phu, da dang va dugc
thé hién bang van ban tir luat dat dai ndm 1987 cho dén luat dat dai nam 2013. Noi dung
quan Iy nha nudc vé dat dai dugc tap trung vao bon linh vyce co ban.

Thiz nhat, Nha nuée nam chéc tinh hinh dat dai, tire 1a Nha nudc biét rd cac thong
tin chinh xé&c vé sé luong dat dai, vé chat lugng dat dai, vé hién trang caa viéc quan Iy va
st dung dat dai.

Thet hai, Nha nudce thue hién viéc phan phéi va tai phan phdi lai quy dat dai theo
quy hoach va ké hoach chung théng nhat. B¢ thuc hién viéc phan phi va tai phan phdi
lai quy dat, Nha nudc tién hanh chuyén giao quyén sir dung dat gitra cac chu thé khac
nhau, thyc hién viéc diéu chinh giira cac loai dat, giira cac ving kinh té. Bén canh do,
Nha nudc thuc hién viéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat,
cho phép chuyén quyén sir dung dat va thu hoi dét.

Thit ba, Nha nudce thuong xuyén thanh tra, kiém tra va giam sat ché do quan ly va
sir dung dat dai. Trén co s& d6, Nha nudc sé tién hanh xu ly va giai quyét cac vi pham,
bit cap trong linh vuc dit dai.

Thet fur, Nha nudc thue hién quyén diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai. Hoat dong
nay duoc thuc hién théng qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai nhu: thu tién sir dung
dat, thu cac loai thué lién quan dén viéc sir dung dat
1.1.2.2. Vai trd quan Iy hanh chinh nha nuéc vé dat dai

Dt dai 1a mot trong nhitng nhu cau thiét yéu cua loai nguoi do d6 viée ting



cudng nang lyc va hiéu qua quan 1y nha nude ddi véi dat dai 1a viéc 1am can thiét. Vai
trd ctia quan Iy nha nude vé dat dai duogc thé hién.

Théng qua quy hoach, ké hoach st dung dit c6 co s khoa hoc nhim gép phan
phuc vu cho muc dich kinh té - x4 hoi cua dat nuéc; dam bao sir dung dat dang muc dich,
dat hiéu qua cao va tiét kiém; gitip cho Nha nudc quan ly chat ché vé dat dai, gitip nguoi
sir dung dat cd cac bién phap hitu hiéu dé bao vé va sir dung dét dai c6 hiéu qua cao.

Thong qua cong tac danh gia, phan hang dat, Nha nudc nidm chéc toan bo quy dat
dai vé& s luong va chét luong dé 1am can cir cho céc bién phép kinh té - xa hoi c6 hé
thdng, c6 cin ctr khoa hoc nham st dung dat dai co hiéu qua va hop 1y.

Théng qua viéc ban hanh va td chuc thuc hién phap luat dt dai, tao ra co s phap
1y dé bao vé quyén va loi ich chinh dang ciia c&c to chirc va ca nhan trong nhiing quan hé
vé dat dai. Ngoai ra, thong qua viéc ban hanh va thuc hién hé thong chinh sach vé dat
dai, Nha nudc kich thich cac t6 chtc va ca nhan sir dung day du, hop Iy va tiét kiém dat
dai nham nang cao kha ning sinh loi ctia dat dai, tir 46 gop phan thuc hién muc tiéu kinh
té - x4 hoi cua ca nudc va bao vé moi trudng sinh thai.

Thong qua viéc kiém tra, giam sat quan ly va st dung dat dai, Nha nudce nam chic
tinh hinh dién bién vé str dung dat dai, tir d6, phat hién nhitng vi pham va giai quyét
nhitng vi pham phap luat vé dat dai.

1.1.2.3. Muyc dich, yéu cau
Quan 1y hanh chinh nha nuéc vé dat dai nham muc dich:

B4ao vé quyén s& hitu ctia nha nude d6i voi dat dai, bao vé quyén va loi ich hop
phép ciia nguoi sir dung dat.

DPam bao st dung hop ly quy dat dai cia qudc gia.
Tang cudng hiéu qua sir dung dat.
Bao vé dat, cai tao dat va bao vé moi truong.

Y&u cau cua quan ly hanh chinh nha nudc vé dat dai 1a phai dang ky, thong ké
dat dai day du theo dung quy dinh cua phap luat dat dai ¢ ting dia phuong theo cac
cap hanh chinh.
1.1.2.4. Nguyén tac
a. Pam bdo sy qudn 1y tdp trung thong nhat ciia Nha nuéc

Diéu 53, Hién phap nudc cong hoa x& hoi chu nghia Viét Nam nam 2013 quy
dinh: “Pat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san, nguon loi & ving bién, ving
troi, tai nguyén thién nhién khéc va céc tai san do Nha nudc dau tu, quan ly 1a tai san
cdng thudc & hitu toan dan do Nha nuée dai dién chu s hitu va théng nhét quan 1y”.
Bén canh d6, xuyén sudt tir luat dat dai nam 1987 dén luat dat dai nam 2013 quy dinh:



Dit dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nudc dai dién chi s¢ hitu va thng nhat quan ly”.
C6 thé thay riang, dt dai 14 tai san qudc gia, 12 1anh tho bat kha xam pham cua ca dan toc.
Do d6, khong thé c6 bat ky mot ca nhan hay mot nhém ngudi ndo co thé chiém hitu tai
san chung thanh cua riéng va tily ¥ ap dit quyén dinh doat ca nhan di vai tai san chung
d6. Chi c6 Nha nudc - ngudi dai dién hop phap duy nhat cua moi tang 16p nhan dan méi
duogc giao quyén trong viéc quan ly dat dai.

Nha nudc théng nhat quan 1y dat dai trén co s¢ thanh 1ap hé théng co quan quan
1y nha nuéc théng nhat tir trung wong xudng dia phuong va giao nhiém vu quan ly nha
nuéc vé dat dai cho cac co quan nay thuc hién. Hé thong co quan quan 1y nha nuéc vé
dat dai bao gdm: Chinh phu va uy ban nhan dan céc cip (hé théng co quan hanh chinh
nha nudc); hé théng co quan quan ly dat dai chuyén nganh (B Tai nguyén va Moi
truong; co quan quan 1y nha nudc vé tai nguyén moi trudng ¢ dia phuong). Trong d6, hé
thng co quan hanh chinh nha nudc thyc hién viéc quan Iy nha nuéc vé dat dai; hé thdng
co quan quan 1y dat dai chuyén nganh c6 nhiém vu gilp hé thong co quan hanh chinh
nha nudc trong viéc quan 1y nha nudc vé dat dai trong pham vi ca nudc va & ting dia
phuong.

Qudc hoi ban hanh phap luat vé dat dai, quyét dinh quy hoach, ké hoach str dung
dat cua ca nudc, thuc hién quyén giam sét toi cao ddi véi viéc quan ly va sir dung dat dai
trong pham vi ca nudc.

Chinh phu quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cua tinh, thanh phé truc
thudc trung wong va quy hoach, ké hoach str dung dat vao muc dich quéc phong, an
ninh; théng nhat quan 1y nha nudc vé dat dai trong pham vi ca nudc.

B4 Tai nguyén va Moi truong chiu trdch nhi¢m trudc Chinh phu trong viéc quan
1y nha nudc vé dat dai.

Hoi dong nhan dan céc cap thuc hién quyén giam sat viéc thi hanh phap luat vé
dat dai tai dia phuong.

Uy ban nhan dan céc cap thuc hién quyén dai dién chi sé hitu vé dat dai va quan
1y nha nudc vé dat dai tai dia phuong theo tham quyén theo phép luat quy dinh.

b. Bam bdo sir két hop quyén s¢ hizu va quyén si dung ddt dai

Diéu 4, Luat dat dai nam 2013 quy dinh: “D4t dai thudc so hitu toan dan do Nha
nudc dai dién chu s¢ hiru va thong nhat quan 1y. Nha nuéc trao quyén sir dung dat cho
ngudi sir dung dat theo quy dinh ctia Luat nay”. Vi tu cach dai dién cha so hitu dét dai,
Nha nuéc khéng truc tiép sir dung dat ma giao cho cac té chuc, ho gia dinh va ca nhan sir
dung 6n dinh, 1au dai théng qua cac hinh thirc giao dat, cho thué dat, cho phép nhan,
chuyén nhuong quyén sir dung dat va céng nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, Nha
nuéc van thuc hién quyén sir dung dat dai cia minh mét cach gian tiép, cuy thé:

Théng qua viéc xay dung, xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat dé phan



dinh muc dich st dung cho tirng loai dat cu thé.

Thong qua viéc xay dung, ban hanh cac van ban quy pham phap luat vé quan ly
va sir dung dat budc céc t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan phai thuc hién trong qua trinh sir
dung dét.

Nhu vay, viéc két hop giita quyén so hitu va quyén sir dung dat dai khong chi
mang lai hiéu qua cho cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai ma con gop phan nang cao
trach nhiém caa cac ngudi sir dung dat. Bén canh dé, trong qua trinh st dung dat, nguoi
sir dung dat phai déng gop mét phan loi Ich ma ho thu duoc tir viéc sir dung dat dai dudi
dang nhitng nghia vu vét chat cho Nha nudc thdng qua hinh thize nhu: nop thué sir dung
dat, thué chuyén quyén st dung dat, nop 1€ phi truéc ba, nop tién sir dung dat, ...

c. Ddam bdo su két hop hai hoa cac loi ich

Dt dai phan anh mdi quan hé vé loi ich caa c& nhan, tap thé va loi ich caa cong
dong x& hoi. Boi vai cac t6 chire kinh té, dat dai 1a yéu t san xuat; trong khi d6, d6i véi
c4c t6 chirc chinh tri xa hoi, dat dai 1a co so, 12 nén méng dé ton tai va phat trién. Mt
khac, dat dai 1a tai san quéc gia, phan anh lgi ich chung cua toan xa hoi. Neu chi coi
trong loi ich ctia Nha nuée, xem nhe loi ich cia ngudi sir dung dét thi khéng dong vién
dugce ngudi sir dung dat phat huy tinh tich cuc, sang tao trong sy phat trién dat nudc.
Nguoc lai, néu chi cha y dén loi ich cua ngudi sir dung dét thi s& 1am anh huong dén loi
ich ciia qubc gia. Do d6, viéc két hop hai hoa céc loi ich, khong dé loi ich nay lan 4t hoic
triét tiéu loi ich khéc 1a viéc 1am can thiét trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai.

Dé két hop hai hoa cac loi ich trén can thuc hién cac van dé co ban nhu: xay dung
va thuc hién tbt chién luoc phat trién kinh té - xa hoi; xay dung va thyc hién tét cac quy
hoach, ké hoach vé dat dai; thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai; thuc hién tét cac cong
cu luat phap, kién quyét xir Iy cac hanh vi xam pham lgi ich ca nhan.

d. Sir dung dat tiét kiém, hiéu qud va bdo vé méi truong

Tiét kiem va hiéu qua 1a mét trong nhirng nguy@n tic quan Iy kinh té co ban, bai
vi bat cir mot hoat dong nao du 1a kinh té, chinh tri hay x& hoi déu can phai duoc thuc
hién trén co s ndy. Thuc chat quan 1y dat dai ciing 1a mot dang cua quan Iy kinh té do d6
cling tuan theo nguyén tic nay.

Dat dai 1a tu liéu san xuat dac biét, 1a diéu kién ton tai co ban gan lién véi hoat
dong caa con ngudi, cua to chire chinh tri, kinh té - x4 hoi va cua Nha nudc. Mat khac,
dat dai co gidi han vé dién tich, trong khi d6 dan sb ngay mot ting 1én, diéu nay gay ap
luc 16n dén viéc quan 1y va st dung dat dai.

Str dung dat dai tiét kiém, hiéu qua va bao vé moi truong 13 mot trong nhiing
nguyén tic quan trong trong cng tac quan 1y dat dai. Yéu cau co ban ciia nguyén tac nay
la cong tAc quan 1y hanh chinh nha nudc vé dat dai doi hoi cac to chirc va ca nhan phai
thue hién tét nhiém vu caa minh trong viéc str dung dat dai vai chi phi thip nhat. Bén



canh d6, can xay dung va thuc hién cac quy hoach va ké hoach vé dat dai co tinh kha thi
cao, tir d6 gop phan phuc vu chién luoc phat trién kinh té - x4 hoi.

Nguroi sir dung ddt

Diéu 5, Luat dat dai 2013 quy dinh nguoi sir dung dat duoc Nha nuée giao dit,
cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat bao gom:

- T6 chirc trong nudc bao gdm co quan nha nuée, don vi vii trang nhan dén, to
chuc chinh tri, to chirc chinh tri - x4 hoi, td chirc kinh té, t6 chac chinh tri x4 hoi - nghé
nghiép, to chirc x& hoi, t6 chuc x& hoi - nghé nghiép, to chuc s nghiép cong lap va to
chuc khéc theo quy dinh cua phép luat vé dan su;

H$ gia dinh, ca nhan trong nudc;

Cong dong dan cu gdm cong dong ngudi Viét Nam sinh song trén cung dia ban
thon, lang, ap, ban, budn, phum, séc va cac diém dan cu twong tu ¢6 cing phong tuc, tap
quan hoac c6 chung dong ho;

Co sé ton gido gom chua, nha thd, nha nguyén, thanh that, thanh duong, niém
phat duong, tu vién, trudng dao tao riéng cia ton gido, tru s¢ cia to chie ton gido va co
so khac cua ton giao;

T6 chirc nuc ngoai co chirc nang ngoai giao gom co quan dai dién ngoai giao, co
quan l&nh su, co quan dai dién khac cua nudc ngoai ¢6 chirc nang ngoai giao dugc Chinh
phu Viét Nam thira nhan; Co quan dai dién cua to chic thuc Lién hop quéc, co quan
hozc t6 chuc lién chinh phi, co quan dai dién cua to chic lién chinh phu;

Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai theo quy dinh cua phép luat vé quéc tich;

Doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi bao gém doanh nghiép 100% vén dau tu
nuéc ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nudc ngoai
mua c6 phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh cua phap luat vé dau tu.

Dt dai

Diéu 10, Luat dat dai 2013 quy dinh cin ctr vao muc dich sir dung, dat dai dugc
phan loai.

Nhom dat ndng nghiép bao gom céc loai dat sau day: Dét trong cdy hang nim bao
gom dat trong lua va dat trong ciy hang nim khac; Dat tréng cdy 1au nim; D4t rirng san
xuat; Dat rieng phong ho; Dét rimg diac dung; DAt nubi tréng thay san; DAt 1am mudi;
P4t ndng nghiép khac bao gom dat sir dung dé xay dung nha kinh va cac loai nha khéac
phuc vu muyc dich trong trot ké ca céac hinh thic trong trot khong truc tiép trén dat; xay
dung chudng trai chian nudi gia suc, gia cam va cac loai dong vat khac dugc phap luat
cho phép; dat trong trot, chin nudi, nuéi tréng thiy san cho muc dich hoc tap, nghién
ctu thi nghiém; dat wom tao cdy giéng, con giéng va dat trong hoa, cay canh.



Nhom dét phi ndng nghiép bao gém cac loai dat sau day: Pat & gom dat & tai
néng thon, dat o tai do thi; Pat xay dung tru s6 co quan; Pt sir dung vao muyc dich quéc
phong, an ninh; Dat xay dung cdng trinh sy nghiép bao gom dat xay dung tru sé cua to
chuc su nghiép; dat xay dung co s vin hoa, xa hoi, y té, gido duc dao tao, thé duc thé
thao, khoa hoc va céng ngh¢, ngoai giao va cong trinh su nghiép khac; Pat san xut,
kinh doanh phi ndng nghiép gém: dat khu céng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat;
dat thuong mai, dich vu; dit co s san xuat phi ndng nghiép; dat sir dung cho hoat dong
khoéng san; dt san xuat vat liéu xay dung, 1am d6 gdm; DAt sir dung vao muc dich cong
cong bao gom dat giao théng (gom cang hang khéng, san bay, cang duong thay noi dia,
cang hang hai, hé thong duong sit, hé thong duong bo va cdng trinh giao thdng khac);
thay loi; dat c6 di tich lich sir - van hoa, danh lam thang canh; dit sinh hoat cong déng,
khu vui choi, giai tri cdng cong; dit cong trinh ning luong; dat cong trinh buu chinh
vién thong; dat cho; dat bai thai, xir Iy chét thai va dat cong trinh cong cong khac; Dt co
s& ton gido, tin ngudng; Pat 1am nghia trang, nghia dia, nha tang I, nha hoa tang; Dat
song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nude chuyén dung; Dat phi ndng nghiép khac bao
gom dat 1am nha nchi, 1an, trai cho ngudi lao dong trong co so san xuat; dat xay dung
kho va nha dé chira nong san, thudc bao vé thuc vat, phan bén, may méc, cdng cu phuc
vu cho san xuat néng nghiép va dat xay dung cdng trinh khac cia nguoi sir dung dat
khong nham muc dich kinh doanh ma cong trinh d6 khong gan lién véi dat 6.

Nhém dat chua str dung bao gdm céc loai dat chwa xac dinh muc dich st dung.
1.1.2.6. Phuong phéap
a. Phuwong phap hanh chinh

Phwrong phdp hanh chinh 1a phuong phap tac dong mang tinh tryc tiép dua vao
mbi quan hé t6 chirc cua hé thong quan ly, ma thyc chat d6 1a mdi quan hé gitra quyén uy
va phuc tung.

Phuong phap quan 1y hanh chinh nha nuéc vé dat dai ciia Nha nude 1a cac cach
thire tac dong truc tiép ciia Nha nudc dén céc chi thé trong quan hé dat dai, bao gom céc
chu thé 13 co quan quén 1y dat dai ciia Nha nude va cac chi thé 1a ngudi s dung dat bang
cac bién phap, cac quyét dinh mang tinh ménh Iénh, bat budc. N6 doi hoi ngudi sir dung
dat phai chap hanh nghiém chinh cac quy dinh cta phép luat dat dai noi riéng, quy dinh
cua phap luat néi chung. Cac quyét dinh hanh chinh c6 thé tap trung vao céac linh vuc
sau:

Quyét dinh hanh chinh vé giao dit, cho thué dat;

Quyét dinh hanh chinh vé céng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién vai dat;

Quyét dinh hanh chinh vé thu hoi dat;

Quyét dinh hanh chinh vé viéc cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
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Quyét dinh hanh chinh vé viéc giai quyét tranh chap, khiéu nai, té cao vé linh vyc
dat dai, tai nguyén va méi truong;
Quyét dinh hanh chinh vé viéc xir phat vi pham hanh chinh trong quan Iy va sir

dung dét dai, tai nguyén va méi truong.

Khi st dung phuong phap hanh chinh phai gan chat ché quyén han va trach
nhiém cua c&c cap quan 1y nha nudc vé dat dai khi ra quyét dinh.

b. Phurong phép kinh té

Phuong phap kinh té 1 phuong phap Nha nudc dwa ra cic bién phap tic dong dén
quyén lgi, lgi ich kinh té va quy dinh nghia vy, trach nhiém kinh té déi véi chi thé quan
ly va sir dung dat.

Diéu 107 Luat dat dai 2013 quy dinh nhu sau: Chinh phii quy dinh chi tiét viéc
thu tién sir dung dat, tién thué dat, tién xir phat vi pham phéap luat vé dat dai, tién boi
thudng cho Nha nuéc khi gay thiét hai trong quan Iy va sir dung dit dai. Cac khoan thu
lai chinh tir dat dai bao gom:

Tién sir dung dét khi dugc Nha nude giao dat ¢ thu tién sir dung dét, cho phép
chuyén muyc dich str dung dat, cdng nhan quyén str dung dat ma phai nop tién sir dung dat;

Tién thué dat khi dugc Nha nuéc cho thué;

Thué sir dung dat;

Thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat;

Tién thu tir viéc xt phat vi pham phap luat vé dit dai;

Tién bdi thuong cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan ly va sir dung dat dai;

Phi va I¢ phi trong quan ly, st dung dét dai.

C. Phurong phdp thanh tra, kiém tra, giam sat

Phuong phap thanh tra, kiém tra, giam sét 1a hoat dong cua cac co quan nha
nudc c6 tham quyén dbi v6i co quan, to chic, & nhan trong viéc chap hanh phap luat
vé dat dai, quy dinh vé chuy@&n mén, ky thuat, quan ly thudc linh vuc dat dai. Trong do,
Bo Tai nguyén va Mai truong chiu tach nhiém chi dao, to chirc thuc hién thanh tra
chuyén nganh dat dai trong ca nudc. Co quan quan ly dat dai & dia phuong chiu trach
nhiém t chirc thuc hién thanh tra chuyén nganh dat dai tai dja phuong. Phuong phap
nay nham muc dich:

Phat hién va kién nghi véi co quan quan 1y dét dai sira chita nhitng thiéu sét trong
qua trinh quan Iy nham hoan thién co ché quan Iy, hoan chinh cac ché do, thé 18 vé quan
ly va sir dung dét dai.

Giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cua ngudi sir dung dit, dam bao sir
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dung dat ding myc dich va mang lai hiéu qua cao.

Phat hién va ngan chan kip thoi nhitng hanh vi vi pham phép luat dat dai, tir o,
dam bao thuc hién dang din cac chinh sach, phap luat dat dai, ting cudng trach nhiém
d6i voi co quan quan 1y nha nude va ngudi sir dung dat.

Bao vé quyén lgi caa Nha nudc véi tu cach 13 ngudi dai dién cho cha s hiu,
quyén va loi ich hop phap cua nguoi st dung dat, duy Wi trat ty 6n dinh, doan két trong
noi bd nhan dan.
1.1.2.7. Cac cdng cu quan ly
a. Cong cu phap luat

Phép luat 12 céng cu duy tri trat tu an toan xa hoi trong linh vuc dat dai. Dat dai
1a tu liéu san xuat dac biét, gan chat véi loi ich vat chat va tinh than caia nguoi sir dung
dat. Do d6, cong tac quan |y va st dung dat dai hién nay dang doi mat véi nhiéu thach
thie vé tinh trang vi pham phap luat vé dat dai ctia co quan quan 1y va nguoi sir dung
dat. Trong do, c6 nhiéu trudng hop phai dung dén phép luat dé cudng ché thi mai co
thé giai quyét dugc.

Phép luat 12 céng cu bat budc céc to chac va ca nhan thuc hién nghia vu thué déi
v6i Nha nude va cac nghia vu khéc. Trong st dung dat dai, nghia vu nop thué 1a nghia
vu bit budc, nhung khong phai luc nao nghia vu d6 ciling duoc thuc hién mot cach day
du. Thuc té cho thay, c6 rat nhiéu trudng hop phai dung bién phap cudng ché va bat
budc thi nghia vu d6 méi duoc thuc hién. Diéu ndy khdng nhitg dé duy tri trat tu x& hoi,
ma con dé ngudi sir dung dét thay duoc trach nhiém va nghia vu cua minh trong viéc.

Cong cu phap luat gop phan bao d¢am sy binh dang, cdng bang gitta nhitng nguoi
sir dung dat. Thong qua nhiing diéu khoan bat budc, cac chinh sach mién giam, thuéng,
phat cho phép Nha nudc thyc hién dugc quyén binh dang, su ¢éng bang ciing nhu giai
quyét tét méi quan hé vé loi ich trong linh vuc dat dai giira nhimg nguoi sir dung dat.

Phép luat & cdng cu tao diéu kién cho céac cong cu quan ly khéc, cac ché do,
chinh sach cua Nha nude duoc thuc hién c6 hiéu qua hon. Trong hé théng phap luat
cta Nha nudc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét Nam c6 cac cong cu phép luat lién quan
truc tiép hoic gian tiép dén quan ly dat dai cu thé nhu: Hién phap, Luat dat dai, Luat
dan su, cac phap Iénh, cac nghi dinh, cac quyét dinh, cac thong tu, cac chi thi, cac nghi
quyét... cia Nha nudc, caa Chinh phu, cta cac Bo, cac nganh o lién quan dén dat dai
mot céch truc tiép hoic gian tiép va cac vian ban quan |y cua cac cap, cac nganh & chinh
quyén dia phuong.

b. Cong cu quy hoach, ké hoach si dung dat

Quy hoach, ké hoach 1a cong cu quan ly quan trong va l1a ndi dung khdng thé
thiéu trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai. Thyc té cho thay, dat dai 13 ngudn tai
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nguyén thién nhién phong phii va da dang, tuy nhién n6 khong phai 1a nguén tai nguyén
vO tan. Trong khi d6, nhu cau cua xa hoi trong viéc st dung dat ngay cang ting cao. Do
d6, Nha nuéc khong thé cho phép cac nhu cau d6 phat trién mot cach ty phat ma phai co
ké hoach, diéu tiét cho phu hop véi qua trinh phat trién kinh té - x& hoi. Cong cu quy
hoach, ké hoach sir dung dat nham muc dich:

Quy hoach, ké hoach sir dung dét 1a co s& khoa hoc ciia qué trinh xay dung cac
chién lugc vé khai thac, sir dung dat, 1a tién dé cho viéc thuc hién cac noi dung quan Iy
nha nuéc vé dat dai.

Quy hoach, ké hoach st dung dat gép phan dam bao cho sy quan ly tap trung,
théng nhat ciia Nha nude toong linh vuc dat dai.

Quy hoach, ké hoach st dung dét gop phan gitp co quan Nha nudc ¢ tham quyén
kiém soét dugc moi dién bién vé tinh hinh dat dai, st dung dat hiéu qua va tiét kiem.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat la cong cu hitu hiéu gitup cac co quan Nha nudc
bd tri, sip xép céc loai dat dai phu hop véi timg d6i tugng quan Iy va sir dung. Biéu nay
gitip cho ngudi sir dung dat xac dinh rd pham vi ranh giéi va cha quyén vé céc loai dat
trén vang lanh tho cia minh, tir d6 c6 thé yén tam dau tu, khai thac phan dat dai cia
minh, gép phan mang lai hiéu qua str dung dat cao hon.

c. Cong cu tai chinh

Tai chinh 1a tong hop cac méi quan hé kinh té, phat sinh trong qua trinh tao lap,
phan phéi va str dung céc nguon luc tai chinh cua céc chi thé kinh té, xa hoi. Poi voi dat
dai, cong cu tai chinh dong vai tro vo cling quan trong. Cu thé:

Tai chinh 1a cong cu dé cac dbi twong sir dung dét dai thuc hién nghia vu va trach
nhiém ctia minh. Bén canh do, tai chinh 1a cong cu quan trong thiic day nguoi sir dung
dat hop ly, tiét kiém va c6 hiéu qua. Bang cac cong cu nhu: thué, bang gia dat, phi va 1é
phi trong sir dung dat. Nha nudc s& thuc ddy cac d6i tuong st dung dét dai phai ty diéu
chinh nham lya chon phwong huéng, muc tiéu, quy mé dién tich, yi tri... sao cho phu
hop voi diéu kién ciia minh dé nang cao hiéu qua trong qué trinh st dung dat.

Tai chinh 1a ¢éng cu quan ly quan trong cho phép thuc hién quyén binh dang
giira cac ddi tuong str dung dat va két hop hai hoa cac loi ich. Trong thuc té, tiy theo
tirng dbi twong sir dung dat khac nhau ma c6 cac muc dong thué khac nhau. Vi du:
nguoi ndo st dung dat dai ¢ vi tri thuan loi cho kinh doanh, di lai... thi CO muc dong
thué cao hon so véi nhitng ngudi st dung dat dai & nhitng vi tri khéng thuan lgi. Tuy
nhién, dé giai quyét kho khan cho cac ddi tugng sir dung dat nghéo kho, Nha nude con
st dung nhiéu chinh sach hd trg khac nhu: trg gia nha ¢, mién giam thué nham gép
phan dam bao céng bang xa hoi.

Tai chinh 1a mot trong nhitng cdng cu co ban dé Nha nuéc dam bao ngudn thu
cho ngan sach nha nude va diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai.
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1.1.2.8. Churc nang
a. Chuec nang dinh hwong

Dinh huéng cho hoat dong quan 1y dat dai 1a tat yéu khach quan véi bat ky nha
nuéc ndo. Véi chie ning dinh hudng, cac co quan quan Iy nha nudc vé dat dai phai xay
dung va trinh cap c6 tham quyén muc tiéu quan ly, phan phéi va sir dung dat dai dam bao
su théng nhét va phu hop véi hién phap va phép luat. Bong thoi, du thao cac chinh sach,
thé ché vé quan Iy va sir dung dét dai, trinh cAp ¢ tham quyén ban hanh nham muc tiéu
phat trién kinh té - x hoi caa dit nudc trong hién tai va twong lai. Trén co s& cac van ban
phap quy d6, cic co quan quan 1y nha nudc vé dat dai cac cap co trach nhiém t6 chuc,
huéng dan cho cac cha sir dung dat thuc hién viéc sir dung dat mot cach hop ly va mang
lai hiéu qua cao.

b. Chie néng diéu tiét

Chtrc ning nay duoc thé hién rd trong viéc diéu tiét gia ca, diéu tiét khung gia
dat... B6i véi linh vuce dat dai, chirc nang diéu tiét nham muc tiéu hiéu qua kinh té, x& hoi
va moéi truong. Dé thuc hién chirc ning diéu tiét, cac co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai
phai dé xuat dugc nhitng quy dinh mang tinh phap quy va nhitng bién phap mang tinh
kha thi trong viéc sir dung dat dwa trén cac muc tiéu dinh huéng dé trinh co quan c6
tham quyén phé duyét.

¢. Chite ndng kiém soét

Nha nuéc thuc hién chire niang kiém soat nham muc tiéu quan 1y dat dai hiéu
qua va tiét kiém théng qua mot sé ndi dung nhu: thanh tra, kiém tra viéc thuc hién
quyén va nghia vu ctia nguoi str dung dat; viéc chap hanh phap luat, chinh sach va cac
quy dinh trong viéc str dung dét dai cua nguoi st dung dat; giam sat viéc quan 1y va st
dung cac ngudn luc, nguon tai nguyén cua cac chi thé quan 1y nha nudc vé dat dai, chin
thé str dung dat.

1.2. Qua trinh phat trién ctia quéan ly dat dai trén Thé giéi va Viét Nam
1.2.1. Hé théng qudn Iy dit dai trén thé gidi

DAt dai co mot vj tri hét sirc dac biét véi con nguoi, x4 hoi. Pat dai ludn dugc
xem |4 tai san quy gia cua tat ca cac qudc gia hay ché do nao trén thé gisi. Chinh vi vay,
tat ca cac qudc gia déu ra sic bao vé toan ven l1anh thé cua minh trude cac nudc Xam
lugc. Tat ca cac hoat dong san xuat, kinh doanh va sinh hoat nhiam phat trién kinh té xa
hoi duoc dién ra trén dit va lién quan dén dat, dua vao tiém ning cua dat.

Hé thong quan 1y nha nudc vé dat dai trén thé gisi cho thay muc tiéu va cach tiép
can khoa hoc quan 1y dat dai & cac quédc gia c6 sy khac nhau. Hé thong quan 1y nha nuée
thé hién thé ché chinh tri, trinh d¢ phat trién kinh té - xa hoi, truyén thong va dic diém tu
nhién cua cac qudc gia. Cho dén nay, viéc dinh nghia khoa hoc quan 1y dat dai, xac dinh
d6i twong nghién ciru, phuong phap nghién ctru chi mang tinh quan diém va khu vuc va
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chua c6 sy théng nhat chung. Nghién ctiu vé hé théng quan 1y dat dai cac nudc trén thé
gidi cho thay, cha yéu ton tai ba hé théng quan 1y dét dai.

Thi# nhat, hé thdng chinh quyén dia phuong déng vai trd 1a chu sé hitu va phan
phbi dét dai 16n nhit, cd trach nhiém str dung dat cong bang, c6 hiéu qua nhét. Vi vay cac
quy dinh phap luat, chinh sach quan 1y dat dai dya trén ché d6 so hiru dat dai cua chinh
quyén dia phuong, va duoc diéu tiét va thuc hién trong pham vi thanh phd minh. Cac ddi
tuong con lai str dung cac phuong thuc cho thué 1a chu yéu. Chinh sach nay dwoc thuc
hién tai cac nudc nhu Phan Lan, Thuy Sy, Canada, An d6 va mét sé nuéc khéc.

Thet hai, hé théng thi truong dat dai ma, trong d6 chinh quyén dia phuong st
dung mém déo cong cu diéu tiét quan hé tai san dat dai dya vao chinh sach thu hut dau tu
vao thi trudng bat dong san tao nén anh huang tich cuc cho nén kinh té. Chinh sach nay
thudong dugc ap dung tai cac thanh phd nhu Tay Ban Nha, B6 Pao Nha, dao Sip.

Thar ba, hé théng chinh sach quan Iy bat dong san, 1a su dung hoa cua 2 hinh mau
trén, thuc thi & My, Pirc, Vuong quéc Anh, Y va Phan Lan. Vi du, ¢ Phan Lan ngudi ta
cho rang xét theo khia canh hiéu qua kinh té thi bat dong san, dat dai thudc so hitu cua
thanh phé cang nhiéu cang tét. O thit d6 Hensinki dat dai thudc so hitu caa thanh phé
chiém hon 60% dét dai cua toan thanh phd. Trong truedng hop tham hut ngan sach tram
trong chinh quyén thanh phd c6 thé té chic ban déu gia dat dai thudc s¢ hiru thanh phé.

Mbi nudc sir dung hé thong quan 1y dat dai thiét 1ap riéng cho minh, nhung déu
c6 bdn diém chung 1a c6 thé khai quat thanh bdn chiic nang chinh:

+ Chuc ning xac dinh gia tri kinh té cua dat dai dé thu thué va quan ly tai chinh
dat dai;

+ Chuc niang xac dinh gia tri phéap ly cua dat dai dé bao vé quyén loi caa chii so
hiru, nguoi sir dung va nhirng nguoi ¢o lién quan;

+ Chtrc ning xac dinh nhitng muc dich sir dung duoc phép dbi véi dat dai theo
ting thoi ky sao cho phi hop véi quy hoach st dung dat dai;

+ Chirc ning cung cap thdng tin vé dat dai phuc vy nhu cau quan |y cta nha nudc
va nhu cau sir dung cua cong dong.
1.2.1.1. Hé théng quan 1y dat dai & Cong hoa lién bang Pirc

Cong hoa Lién bang Duc ton tai hai hinh thuc s¢ hitu dét dai: (i) DAt dai thudc s
hitu tu nhan chiém 95% dién tich dat dai, trong d6 chu yéu la dat nong nghiép nhung
viéc str dung dat phai tuan tha quyén lgi cua qubc gia; (i) Dién tich dat con lai thudc so
hiru Nha nuéc cha yéu 1a dat chuyén dung, dat chua st dung, dat nha tho, dat cua cac
cong trinh gido duc.

M0 hinh hé thong co quan quan ly dat dai & Bac rat khac véi Viét Nam véi hai he
théng co quan chinh 14 Toa 4n hanh chinh cac cip va Co quan quan 1y dat dai.
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- Co quan quan ly dat dai thi khong c6 sy théng nhat chung trén toan dat nudc,
mdi bang lai c¢6 cac co quan quan ly khac nhau. Cu thé, Uy ban nhan dan (viing Baravia)
hodc Hoi déng nhan dan quén va thanh phd (Nhiznhei Sacsonhi);

- Toa an hanh chinh cac cap thi & Bac thanh lap Toa &n ndng nghiép bao gom
Chénh &n toan an va hai luat su vé cac van dé chung. Nhiém ky cia Chanh an Toa an
nhan dan tbi cao vé dat dai dugc 4n dinh trong thoi gian 4 ndm. Toa 4n Nhan dén tdi cao
cua Cong hoa lién bang vé dét dai duoc coi 1a cip thir bac tha hai & Cong hoa lién bang
buc. Trong qua trinh 1am viéc, nhitng luat su vé ndng nghiép diéu hanh cong viéc bang
cac chinh sach, phap luat hién hanh, Luat dan su, va cac diéu khoan trong Hién phép dan
sy cua Cong hoa Lién bang buc.

1.2.1.2. Hé théng quan 1y dat dai & Cong hoa Phap

Céc chinh sach quan 1y dat dai & Cong hoa Phap duoc xay dung dua trén nguyén
tic chi dao quy hoach khong gian, bao gom chi dao quan Iy, sir dung dat va hinh thanh
cdng cu quan 1y dat dai. Nguyén tic dau tién 1a phan biét khong gian cong cong va
khong gian tu nhan. O Phép viéc so hiru dat dai ton tai hai hinh thic chi yéu 1a sé hitu
Nha nuéc va s¢ hitu tu nhan. Hé théng co quan quan 1y dat dai & Phap duoc thiét ké theo
mo hinh quan ly theo hé thdng lién nganh. Cé nhiéu co quan & cac linh vuc khac nhau
cung dong thoi tham gia quan ly.

- Tong cuc thué quan ly vé thué dat dai va dia chinh. Dia chinh la céng viéc thudc
hanh chinh quéc gia c¢6 vai tr vo ciing quan trong. N6 dinh gié cAc tai san trén dat, kiém
ké bién dong thué dat, xac dinh co s& danh thué. VVé nhiém vu phép ly va dit dai cua dia
chinh chu yéu nhat 1a nhiém vu thong tin dya trén nghiép vu chuyén mén vé cong tac do
dac va xay dung céc loai ban do. G Phap d3 hinh thanh mot hé théng luu tri dia chinh c6
tinh chinh xéac cao va dé tiép can, khai thac thong tin, co so dit liéu.

- Co quan qudc gia thyc hién nhiém vu xay dung, quan ly quy hoach, 1ap quy
hoach phat trién dat dai;

Vién dia ly quéc gia thuc chién viéc do dac va lap ban do;

S¢ Dét dai quan Iy viée ding ky dat dai cong khai;

S¢ Quan ly tai san thé chap quan ly vé viéc thé chap dat vay véon;

Trung tam thong tin dat dai va thué c6 chire nang quan 1y, cung cap thdng tin vé
dat dai, dia chinh va thué.

1.2.1.3. Hé théng quan 1y dat dai & Vuong qubc Thai Lan

Dit dai ¢ Thai Lan duoc chia lam bon loai chinh: (i) Bt rirmg do Cuc 1am nghiép
Hoang gia quan 1y theo cac vin ban phap luat ciia Nha nudce (chiém 50,6% dién tich dat
ty nhién); (i) DAt dai nha nuéc hay bat dong san cia Chinh phu do Cuc Ngan khé, Bo
Tai chinh quan ly theo Luat Bat dong san. Loai dat nay do cac co quan ctia Chinh phi st
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dung ké ca dat cua cac truang hoc va Chinh phu ciing san sang cho thué loai dat nay; (iii)
Dit dai ctia co quan hanh chinh va cta cac xi nghiép nha nuéc do cac co quan ctua Chinh
phu quan |y bao gébm ca dit dai ma Nha nwoc giao cho céc té chtc ton gido st dung: (iv)
D4t cong cong duoc quan ly theo Luat dat dai va Cuc quan 1y dit dai Thai Lan.

Hé thdng co quan quén 1y dat dai & Thai Lan duoc chia 1am hai cip 1a trung wong
va dia phuong. O trung wong 1a Cuc quan 1y dat dai thuoc Bo Noi vu c6 chie ning,
nhiém vu cap gidy ching nhan quyén st dung dat; do dac, kiém tra, bao vé dat dai coa
Nha nudc; thanh tra, gidm sat viéc cap gidy phép, dinh gia dit, giao dat, lam thu ky cho
Uy ban giao dat quéc gia. O dia phuong, mdi tinh ¢6 mot van phong dat dai cap tinh va
c4c chi nhanh cta nd (75 vian phong dat dai va 223 chi nhanh); mdi huyén ciing c6 mot
van phong dat dai cap huyén va chi nhanh cia n6 (794 vian phong, 81 chi nhanh).

1.2.1.4. Hé théng quan ly dat dai & Trung Qubc
O nudc CHND Trung Hoa ¢6 hai hinh thirc s¢ hitu dat dai: dat dai thudc so hiru

nha nudc do Qudc vu vién truc tiép thay mat Nha nuéc dé quan 1y va dat dai thudc so
hitu tap thé ndng dan.

Vén dé quan 1y Nha nudc vé dat dai cua Trung Quoc twong d6i phirc tap do Bo
Dt dai va Tai nguyén thanh 1ap sau nén mot sé loai dat nhu dat canh tac do Bo néng
nghiép quan ly, dat trong ring lai do Bo LAm nghiép quan Iy, B Xay dung chiu trach
nhiém quan 1y thi truong nha dat, Bo Tai chinh chiu trach nhiém vé chinh sach thi tir dat
va chi cho dat. Bay 1a dic diém khac biét so vai Vit Nam, khi viéc quan 1y Nha nudc vé
dat dugc giao cho mot ¢d quan quan Iy théng nhat, d6 1a B Tai nguyén va Moi truong.

V& co ban, md hinh hé théng co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai cua Trung
Qudc va Viét Nam c6 nhiéu diém twong dong. Hé thong nay duoc thanh lap théng nhat
tir trung wong xudng dia phuong.

- O trung Uong 1a Bo Dét dai va Tai nguyén c6 mot s6 chic ning co ban nhu:
soan thao phap luat, phap quy lién quan; té chic xay dung va thuc hién quy hoach dat
dai quéc gia; giam sét, kiém sét viéc chap hanh phap luat vé dat dai;

- O cap tinh c6 So Pt dai va Tai nguyén;

- O cap huyén c6 Cyc Pét dai va Tai nguyén;

- O cap x4, thi tran c6 Phong Dat dai va Tai nguyén;

- O thdn c6 can bo vé quan 1y dat dai;

Bo phan quan 1y dét dai, tai nguyén ¢ chinh quyén céc cap phu trach cong tac
quan 1y dat dai, tai nguyén trong don vi hanh chinh cap dé.
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1.2.2. Hé théng qudn 1y dét dai ¢ Viét Nam
1.2.2.1. Quan ly dat dai thoi phong kién Viét Nam va trong thoi ky Phép thudc

Hé thdng quan 1y dat dai so khai caa Nha H6 (1400-1407) 1a hé théng quan 1y dat
dai dau tién cia nude ta. Viéc hinh thanh hé thong quan 1y dat dai thoi ky nay da thé hién
dugc quyén lyc cua Nha nude doi véi rudng dat va bao ham duoc nhitng diém 16n cua
noi dung quan ly hanh chinh va dan su dbi voi thira dat. Trén co sé d6, hé thdng quan ly
dat dai cta nudc ta dugc phat trién va hoan thién dudi thoi Nha Hau L&, Nha Nguyén,
tao tién dé cho viéc quan ly ruong dat théng nhat va hiéu qua. Cong trinh do dac, thanh
lap dia ba trén quy mé toan quéc cua Nha Nguyén 12 cong trinh to 16n va ¢ ¥ nghia nhat
trong lich sir quan Iy dét dai thoi phong kién Viét Nam, dong gop phan quan trong trong
viéc hoach dinh cac chinh sach vé quan 1y dat dai va phat trién kinh té - x& hoi Viét Nam
& thé ky thi XIX.

Trong thoi ky Phap thuoc, véi Hiép udc Giap than ky véi triéu dinh Hué nam
1884, Phap da co ban hoan thanh viéc xam lugc Viét Nam. Phap chia nudc ta thanh ba
X VOi céc ché do cai tri khac nhau. Tuy nhién, hé théng quan 1y dat dai o ba x& vé co
ban c6 sy gidng nhau, vé co ban, hé thong quan 1y dat dai ctia Phap & ba mién cua Viét
Nam 12 mot hé thdng twong dbi tién tién véi nhitng thanh phan rat co ban, thé hién rd
duogc vai trd cua hai trong ba céng cu quan Iy 1a phap luat va kinh té. Cac ban d6 dung
trong quan 1y dat dai tuy & mot sé noi chua dam bao chat luong, song vé co ban cé4c ban
d6 trén dugce do vé& hoan chinh, dam bao do chinh xac, ngay ca ¢ ty Ié I6n (1/500 va
1/200). H6 so Dia chinh dang hdn hop dia ba va bang khoan ciing 1a mot budc tién quan
trong trong viéc xay dung hé thong quan 1y dat dai hién dai sau nay.

1.2.2.2. Quan Iy dat dai sau cach mang thang Tam nim 1945

Giai doan tir 1945 - 1954, Cach mang Thang Tam thanh c6ng, nuéc Viét Nam dan
chu Cong hoa ra doi da dat nén mong cho viéc thé ché hoa cac chu trwong, duong 16i,
chinh sach dat dai ciia Pang, xay dung hé thong phéap luat dat dai va té chic bd may quan
Iy nha nudc vé dat dai, tao tién dé cho ché do quan 1y dat dai kiéu méi. Trong giai doan
nay, quan ly dat dai da dat duoc mot sb thanh tyu nhat dinh, cu thé. (i) Thiét lap dugc hé
thdng quan 1y dét dai chinh theo sac lénh s6 112/SL ngay 11/7/1950 cia Chu tich nuéc
Viét Nam dan chu cong hoa vé viéc hop nhat Nha Thué truc thu, Nha Trudc ba cong san
Dién thd va Nha Dia chinh thanh mot co quan 14y tén 12 Nha Cong san - Truc thu - Dia
chinh; (i) Thuc hién giam t6, chia lai cong dién, cong thd va thuc hién budc mot cai cach
rudng dat; (iii) Khuyén khich phat trién kinh té, nhat Ia kinh té ndng nghiép.
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Trung vong

Hinh 1. T6 chire nganh dia chinh trong giai doan 1945 — 1954
Nguon: Qudn Iy dat dai & Viét Nam (1945-2010), 2012.

Giai doan tir 1954-1975, chinh sach dat dai & mién Bac tap trung vao ba van dé
chinh sau: (i) Hoan thanh cai cach ruong dat, khoi phuc kinh té néng nghiép; (ii) Cai tao
x4 hoi chu nghia d6i vaéi thanh phan kinh té cé thé va kinh té tu ban tu nhan; (iii) Xay
dung hop tac x& néng nghiép, phat trién ndng nghiép. Bén canh do, to chirc b may quan
ly dat dai giai doan nay dd duoc chu trong va tirng budc hoan thién. Thuc hién Chi thi s6
334-TTg ngay 03/7/1958 cua Thu tuéng Chinh phu vé viéc tai 1ap hé thdng dia chinh
trong Bo Tai chinh va Uy ban nhan dan cac cap, hé thong co quan Dia chinh di dugc tai
thiét lap trong Bo Tai chinh va Uy ban nhan dan céac cap. Theo Nghi dinh s6 70-CP ngay
09/12/1960 cuia Hoi ddong Chinh pha quy dinh nhiém vu t6 chic nganh Quan Iy ruéng
dat da chuyén nganh Pia chinh tir B Tai chinh sang Bé Nong nghiép va doi tén thanh
nganh Quan Iy rudng dat. Theo Thong tu sé 01/TT/LB ngay 11/3/1961 lién bo Néng
nghiép - Noi vu vé viéc quy dinh tam thoi t6 chirc quan Iy ruong dat ¢ dia phuong, bo

B& Tai chinh
Uy ban hanh
chinh cdp tinh v
> S& Pia chinh
- ¥ Trung wong
Uy ban hanh
chinh c4p huvén <+
__ v | Phong Pia chinh
Uy ban hanh
chinh cip xa
Céan bg dia chinh
Can bd dia chinh

may quan ly rudng dat duoc thiét 1ap tir Trung wong dén co so.
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Trung wong
v "| BO Nong nghiép
Uy ban hanh .| VuQuén Iy rugng
chinh ¢4p Tinh S dat
v * S& Nong nghiép v
- . Phong Quan ly
b ba’n hanh y g ruf‘%n(; dat ’
hinh cap Huyé '
chinh cdp Huyén Phong Nong
A4 > Ilghiép L
- . | BO phén Quan ly
Uy ban’hanh | 1 > rudng dt
chinh cap Xa Cén bd Quan Iy
rudng dét

Hinh 2. So @6 t6 chirc nganh quan ly rudng dat giai doan 1961 - 1979
Nguon: Qudn Iy dat dai & Viét Nam (1945-2010), 2012.

Giai doan 1976-1985, Ban Chap hanh Trung wong Dang, Bo Chinh tri, Ban Bi
thu da ban hanh nhiéu nghi quyét, van kién thé hién rd chu truong, dudng 16i ciia Pang
vé van dé dét dai. Noi dung trong tam cua chinh sach dat dai trong giai doan nay 1a hoan
thién hop tac x& quy mo toan x4, té chic ndng nghiép san xuat 16n, cai tao néng nghiéep
mién Nam va cai tién quan ly hop tac xa néng nghiép. Bén canh do, tiép tuc hoan thién
khung phap luat dat dai va cai tién to chic bo may quan 1y dat dai. Theo Nghi quyét sb
548-NQ/QH ngay 24/5/1979 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé viéc thanh lap Téng
cuc Quan ly ruong dat va thdng nhat quan 1y nha nude vé dat dai, ngay 09/11/1979, Hoi
ddng Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 404-CP quy dinh chirc ning, nhiém vu va to
chac cua Tong cuc Quan ly rudng dat. Nhu vay, hé thong quan 1y dat dai duoc thanh lap
& bon cap gom: cap Trung wong, cap tinh, cAp huyén va cap xa.
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HOI DPONG CHINH PHU

¥ ¥ v
UY BANHANH | TONG CUC QUAN |  UYBAN HANH
CHINH CAP TiNH 1.Y RUONG BAT CHINH CAP TINH
¥ ¥ ¥ ¥
VAN VU | VU DANGKY BAN THANH
PHONG BAN DO THONG KE TRA
¥ >

UY BAN HANH e BAN QUAN LY RUONG

CHINH CAP HUYEN ~ DAT CAP TINH
v 2 ¥ v
P. TONG P. PIEU TRA P. PANG KY P. THANH
HOP CO BAN THONG KE TRA
;‘F
UY BAN HANH o PHONG QUAN LY RUONG
CHINH CAP XA PAT CAP HUYEN
+ v
TO PIEU TRA TO QUAN
COBAN LY DAT DAI
¥
.| CANBO QUANLY
RUONG PAT CAP XA

Hinh 3. So d6 to chirc nganh quan 1y rudng dat giai doan 1976-1985
Nguéon: Qudn Iy dat dai ¢ Viét Nam (1945-2010), 2012. 1.2.2.3.
1.2.2.3. Quan Iy dat dai tir Ludt ddt dai nam 1987 dén truéc Ludt dat dai nam 2013

Thé ché hoa chu truong, chinh sach dat dai cua Dang, hé théng phép luat dat dai
giai doan tir nam 1987 dén nam 2012 d3 timg budc hoan thién phi hop véi yéu cau doi
méi kinh té va céng tac quan 1y nha nudc vé dat dai. Nam 1987, Qudc hoi di ban hanh
Lu4t dat dai dau tién quy dinh cac quan hé dét dai trong nén kinh té thi truong. Bat dau tir
nam 1993, Luat dat dai duoc xay dung ngdy cang day da va phi hop véi xu hudng phat
trién cua dat nude. Trén co so d6, Luat dat dai ndm 2003 da ké thira va bo sung nham
g6p phan hoan thién va dua luat dat dai di vao thyc tién cudc séng. Pong thai, hé théng
t6 chirc bo may quan 1y dat dai thoi ky nay duoc chi trong va phat trién. Nghi dinh s6
12/CP nam 1994 ctia Chinh phua di thanh 14p Tong cuc Dia chinh trén co s& hop nhit va
t6 chuc lai Tong cuc Quan ly rudng dat va Cuc do dac ban do.
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Vin phong Téng cuc
Vu T6 chitc can bd
Vu K& hoach Tai chinh
Chinh phni Téng cuc Vu Khoa hoc va hop tac qubc té
> Pia chinh =
Vu Péang ky Thong ké
Vu Po dac Ban db
Thanh tra Téng cﬁc
Céac don vi s nghiép
Phong Té chire
Phong Hanh chinh Téng hop
Phong Piéng ky
Y Y
Uy ban nhan So Phong Théng ké
dén cap tinh » Dia chinh
Phong Po dac vi Ban db
Phong Ké hoach Tai chinh
Thanh tra S¢
Y v
Uy ban nhan Phong
dan cAp huyén > Dia chinh
Uy ban phan Can bd quan Iy
dan cép x4 rudng dit

Hinh 4. So d6 t6 chirc nganh quan dat dai giai doan 1994-2001
Nguon: Gio trinh Quy hoach va Qudn ly ddt dai, 2014.

Nam 2002, Bo Tai nguyén va Mbi trudng duoc thanh 1ap theo Nghi quyét sé
02/2002/QH11 cua Quéc hdi nude Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam trén co sé hop
nhat Tong cuc Pia chinh, Tong cuc Khi tugng - Thay vin va céac to chic thyc hién chirc
nang quan 1y nha nudc vé tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san va Méi truong.
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1.3. Hé théng quan 1y nha nwéc vé dat dai
1.3.1. Hé théng co quan quan Iy nha nwoc vé dit dai
1.3.1.1. Khai niém

Tdp hop nhiéu yéu to, don vi cing logi hodc ciing chite ndng, ¢é guan hé hodc
lién hé véi nhau chat ché, 1am thanh mét thé théng nhat.

Hé thong co quan quan 1y nha nudc vé dat dai ra doi gan lién voi su xuat hién cua
mét hinh thirc quan 1y dat dai cua con ngudi d6 1a quan 1y nha nudc vé dat dai. Hé thng
co quan nay dugc Nha nude thanh 1ap va bing phép luat, Nha nude quy dinh co ciu, to
chuc, chtre nang, nhiém vu, quyén han nham giup Nha nuéc théng nhat quan ly toan bo
vbn dat dai trong ca nudc theo quy hoach, ké hoach chung.

Hé thong co quan quan Iy nha meéc vé ddt dai la hé théng co quan do Nha nwréc
thanh lgp thong nhdt tir trung wong xuéng dia phirong c6 co cdu, t6 chirc chat ché va co
moi quan hé mdt thiét véi nhau theo quan hé “song tring truc thuge ” thuc hién chirc
ndng, nhiém vu givip Nha nieéc théng nhdt quan 1y toan bé vén ddt dai trong pham Vi ca

nuwéC VA ¢ méi dia phirong theo quy hoach, ké hoach chung.

Hé thong co quan nay c6 dic trung 14 hé thng co quan chuyén nganh duogc giao nhiém vy
quan Iy nha nudc vé dat dai. Trong hoat dong, co quan quan 1y dat dai cap dudi chiu su chi
dao vé chuy&n mon, nghiép vu ciia co quan quan 1y dat dai cap trén. Bng thoi, chiu su chi
dao truc tiép, toan dién caa UBND culing cap. Pay chinh 1a tinh chéat “song tring truc
thugc” trong hoat dong quan Iy cua hé thong co quan quéan 1y nha nudc vé dat dai.

1.3.1.2. Hé théng co quan quan 1y nha nudc vé dat dai

Theo quy dinh cua Luat dat dai 2013, hé thdng co quan quan Iy nha nuéc vé dat
dai ¢ Viét Nam bao gom:

Hé théng co quan quyén luc nha nudc bao gom Qudc hdi va Hoi dong nhan dan
c4c cap: Hoi dong nhan dan cép tinh, Hoi dong nhan dan cap huyén, Hoi dong nhan
dan cap xa.

Hé thdng co quan quan 1y nha nudc vé dat dai c6 tham quyén chung gom Chinh
pht va ay ban nhan dan céc cap: ty ban nhan dan cép tinh, iy ban nhan dan cip huyén
va iy ban nhan dan cap xa.

Hé thdng co quan quan 1y nha nudc vé dat dai co tham quyén riéng gom Bo Tai
nguyén va Mai truong, S¢ Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va Moi trudong
va cong chtic dia chinh x&, phuong, thi tran. Bén canh dé, con c6 cac t6 chirc dich vu cong
trong quan ly vé sir dung dat, bao gdm: Vin phong dang ky dat dai, T6 chuc phat trién quy
dat va cac to chirc khac hoat dong dich vu cong trong quan 1y va sir dung dat dai.
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Qude hoi Chinh Bd .| To chirc dich

™

UBTVQH | |  pha TN &MT vu céng
v ¥ ¥ /R
HBND | | UBND N S& | Vanphéng || Trung tim Té chizc dich
Tinh cAp tinh TN&MT | | DKDD PTQD vutu vin
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HBND UBND Phong Chi nhanh | | Chi nhénh
huyén | | chphuyén | | TN &MT VPDKDPD | | TTPTQD
A 4 Y A 4
HPND UBND | | Cinbb
x4 chp xi dia chinh

Hinh 5. So db hé théng co quan quan 1y nha nudc vé dat dai
1.3.2. Vai tro ciia hé théng co quan quyén lwe nha nwéc

Hé thong co quan quyén lyc nha nudc tir trung wong dén dia phuong 6 vai tro vo
cuing to 16N trong viéc quan Iy moi mat doi song kinh té, xa hoi cua dat nuge. Trong quan
Iy dat dai vai trd to 16n nay chua duoc danh gia mot cach day du va dung murc. Cac van
ban phap luat dat dai truéc day dé cap mot cach hinh thirc, mo nhat cac tham quyén cua
Quéc hoi, ty ban thuong vu Quédc hdi va hé thong co quan quyén luc ¢ dia phuong. Sau
khi ban hanh Luat dat dai dau tién va c6 hiéu luc tir ngay 08/1/1988 vai trd cia co quan
quyén lyc Nha nude da dugc chi trong va ghi nhan trong van ban quy pham phép lut.
Ké thira tinh than d6, Luat dat dai ndm 1993 da néu cao vai tro quyét dinh trong cac
chinh s&ch cta co quan quyén luc Nha nudc trong quan ly Nha nuée vé dat dai, va twong
tu nhu Luét dat dai 2003, Luat dat dai 2013 tiép tuc khang dinh tinh dic thi caa ché 46
s& hiru dat dai & nuéc ta thuoc s hiru toan dan do Nha nuée dai dién chi s hitu. Do vay
tham quyén cia co quan dai dién cho nhan dan 1a tham gia vao hoat dong quan Iy nha
nuéc vé dat dai voi vai tro dai dién cha sé hitu toan dan vé dét dai. Cc co quan nay
khong 1am thay chirc ning quan Iy nha nuéc vé dit dai ctia co quan quan ly ma tham gia
hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai véi tu cach giam sat viéc quan 1y va str dung dat
Clia cac co quan nha nudc, Cac to chirc va moi ca nhan sir dung dat.

1.3.2.1. Vai trd cua Qudc hoi va co quan thuong truc cua Quéc hoi
a. Quoc hgi

Qudc hai 1a co quan dai biéu cao nhat cia Nhan dan, co quan quyén luc nha nudc
cao nhat cia nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam. Quéc hoi thuc hién quyeén, lap
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hién, quyén lap phap, quyét dinh cac van dé quan trong ciia dat nudc va giam sat tdi cao
d6i véi hoat dong ciia Nha nudc.

Theo Khoan 1, Piéu 21, Luat dat dai 2013, Qudc hoi thuc hién cac nhiém vu va
quyén han.

Ban hanh phap luat, nghi quyét vé dat dai;
Qudc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach str dung dét cap quéc gia;

Thuce hién quyén quyét dinh va giam sat toi cao ddi véi viéc quan Iy va st dung
dat dai trong pham vi ca nuéc.

b. Uy ban thurong vu Quéc hgi

Uy ban thuong vu Qudc hoi véi tu cach 13 co quan thudng truc cua Qudc hoi.
Trong linh vuc dét dai, iy ban thuong vu Qudc hdi thuc hién cac nhiém vu va quyén
han.

Ra phép 1énh vé nhitng van d& c6 lién quan dén dat dai duoc Quéc hoi giao; giai
thich Hién phép, luat, phap lénh;

Giam sat viéc thi hanh Hién phap, luat, nghi quyét cua Qudc hoi, phap Iénh, nghi
quyét cua iy ban Thuong vu Qudc hoi o lién quan dén dat dai; giam sat hoat dong cua
Chinh phu, Toa 4n nhan dan tdi cao, Vién kiém sat nhan dan téi cao, Kiém toan nha
nude va co quan khac do Qudc hoi thanh Iap c6 lién quan dén dat dai;

Dinh chi viéc thi hanh van ban cua Chinh phu, Thua tuéng Chinh phu, Toa an
nhan dan t6i cao, Vién kiém séat nhan dan tdi cao trai vai Hién phap, luat, nghi quyét caa
Qudc hai va trinh Quéc hoi quyét dinh viéc bai bo vin ban do tai ky hop gan nhat c6 lién
quan dén dat dai; bai bé van ban cia Chinh phu, Tha tuéng Chinh phii, Toa an nhan dan
t6i cao, Vién kiém sat nhan dan tbi cao trai véi phap lénh, nghi quyét cua ty ban Thuong
vu Quéc hoi ¢o lién quan dén dat dai;

Giam sat va huéng dan hoat dong caa Hoi dong nhan dan cd lién-quan dén dat
dai; bai bo nghi quyét ciia Hoi ddng nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong trai
v6i Hién phap, luat va van ban cia co quan nha nudc cap trén c6 lién quan dén dét dai;

Quyét dinh thanh Iap, giai thé, nhap, chia, diéu chinh dia gidi don vi hanh chinh
dudi tinh, thanh phé truc thudce trung wong.

1.3.2.2. Vai trd cta co quan quyén luc nha nuéc ¢ dia phuong

Khoan 2, Diéu 21, Luat dat dai 2013, Hoi ddong nhan dan céc cap thuc hién cac
nhiém vu va quyén han.

Hoi dong nhan dan céc cap thuc hién quyén théng qua quy hoach, ké hoach st
dung dét cia dia phuong minh trude khi trinh co quan c6 thim quyén phé duyét;
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Thong qua bang gia dat, viéc thu hoi dat thuc hién céc dy an phat trién kinh té - x&
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong cua dia phuong theo tham quyén quy dinh;

Giam sét viéc thi hanh phap luat vé dat dai tai dia phuong.

Nhu vay, véi cac thim quyén duoc néu trén, Luat dat dai 2013 da thong nhat
duogc vai trd quan trong cta hé théng co quan quyén e Nha nuéc trong viéc quyét dinh
va gidm sat t6i cao dbi vai viéc quan ly va st dung dat ¢ trung wong va o timg dia
phuong.

1.3.3. Nguyén téc té chizc bg may hé théng co quan quan Iy nha nwéc vé dit dai

T6 chuc bo may hé thong co quan quan 1y nha nudc vé dat dai phai bao dam cac
nguyeén tic sau:

T6 chtc bo may hé thdng gon nhe va hiéu qua cao. Tac 13, to chizc bo may quan
ly ctia nganh phai thiét ké sao cho giam bat dau méi, tap trung su chi dao va diéu hanh
cua nganh, khdng chdng chéo ciing khong bo sot trong qua trinh quan 1y.

T6 chizc bo may hé théng phai dam bao sy thdng nhat quan 1y, dinh huéng va
diéu hanh su phat trién toan nganh, phi hop vai cac quan hé kinh té.

T6 chac bo may hé théng phai tuan thi theo nguyén tac can dbi va phdi hop chat
ché gitra cac bo phan trong bo may.

T6 chirc bo may hé thdng phai dam bao nguyén tic phd hop véi qué trinh chuyén
dich co cau kinh té va dap ang cho su nghiép céng nghiép hoa, hién dai hoé cia dat nudc.

1.3.4. Hé thong co quan chuyén nganh quan \y dit dai

Co quan chuyén nganh quan 1y dat dai da trai qua ba thoi ky, Tong cuc quan ly
ruong dat nam 1979 dén nam 1994, Téng cuc dia chinh tir ndm 1994 dén 2002 va Bo Tai
nguyén va Méi truong tir nam 2002. vé co ban, hé théng co quan quan 1y dat dai ngay
cang dugc ting cuong, timg budc phan cap va phét huy tinh ty chi cia dia phuong. Piéu
24, Luat dat dai 2013 xéac dinh rd hé théng t6 chirc co quan quan 1y dat dai 1a mot hé
théng thdng nhat tir trung wong dén co o, trong d6 co quan quan 1y dat dai & trung wong
la Bo Tai nguyén va Mai trudng; co quan quan ly dat dai & dia phuong dugc thanh lap &
3 c4p, bao gdm: cap tinh, cap huyén va cap xa.
1.3.4.1. Co quan chuyén nganh quan ly dt dai
a. Bo Tai nguyén va Moi truong

Nghi quyét sé 02/2002/QH11 ban hanh ngay 05/8/2002, Qudc hoi nuéc Cong
hoa x4 hoi chii nghia Viét Nam khoa X1, ky hop thi nhat da thong qua danh sach cac bo
va co quan ngang b cua Chinh phu, trong d6 c6 B Tai nguyén va Moi trueong. Theo do,
B6 Tai nguyén va Mai trudong duoc thanh lap trén co so hop nhat cac don vi Téng cuc
Dia chinh, Tong cuc Khi twong Thuy vin, Cuc Moéi truong (Bo Khoa hoc, Cong nghé va
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MBoi truong), Cuc Dia chat va Khoang san Viét Nam va Vién Dia chat va Khoang san
(Bo6 Cbng nghiép) va bo phan quan 1y tai nguyén nudc thuoc Cuc quan 1y nudce va cong
trinh thuy loi (Bo Nong nghiép va Phét trién ndng thon).

Trong qué trinh thuc hién Luat dat dai 2003, Chinh pha di ban hanh cac Nghi
dinh quy dinh vé chitc ning, nhiém vy, quyén han va co cau t6 chirc cia B Tai nguyén
va Méi truong nhu Nghi dinh s6 91/2002/ND-CP ban hanh ngay 11/11/2002, Nghi dinh
s6 25/2008/ND-CP ban hanh ngay 04/3/2008, Nghi dinh sé 19/2010/ND-CP ban hanh
ngay 05/3/2010, Nghi dinh s6 89/2010/NB-CP ban hanh ngay 16/8/2010. Luat dat dai
hién hanh 2013 quy dinh chirc ning, nhiém vy, quyén han va co cau t6 chirc ciia Bo Tai
nguyén va Méi truong dugc quy dinh tai Nghi dinh s6 21/2013/ND-CP ban hanh ngay
04/3/2013. Vi tri, chizc nang, nhiém vu va quyén han caa Bo Tai nguyén va Mbi trudng
duoc quy dinh.

B6 Tai nguyén va Moi truong l1a co quan cua Chinh pha, thuc hién chic nang
quan 1y nha nudc trén 8 linh vue: dat dai; tai nguyén nudc; tai nguyén khoang san, dia
chat; moi truong; khi tuong thuy van; bién doi khi hau; do dac va ban do; quan ly téng
hop va thong nhat vé bién va hai dao; quan 1y nha nudc cac dich vu cong trong cac
nganh, linh vyc thudc pham vi quan ly cua Bo. Nhiém vu va quyén han cua Bo Tai
nguyén va Moi trudng trén tat ca cac linh vuc duoc phan dinh rd va ¢ quy dinh cu thé.

Quan ly dat dai 1a mot trong nhimg linh vuc quan ly caa Bo Tai nguyén va Moi
truong. C4c van dé vé nhiém vu, quyén han, co cau to chirc bo may cua co quan Tai
nguyén va Méi trudng ¢ trung wong va dja phuong chi dé cap cho nganh quan 1y dat dai.

Bé Tai nguyén va méi truwong c6 cac nhiém vy sau:
- Xay dung va trinh Chinh phu céc vin ban c6 lién quan dén quan 1y dat.

- Trinh Chinh phu, Thii tuéng Chinh phu phé duyét va té chac thuc hién chién
lugc, quy hoach, ké hoach phét trién dai han, 05 ndm, hang nim va cac chuong trinh, dy
&n, cong trinh quan trong quéc gia lién quan dén dat dai.

- Phé duyét chién luoc, quy hoach, chuong trinh phat trién thudc pham vi quan ly
cta By, Kiém tra, huéng dan viéc thuc hién sau khi duoc phé duyét.

- Ban hanh quyét dinh, chi thi, théng tu va chi dao, hudng dan, té chirc thuc hién
cac van ban khac vé quan Iy nha nudc vé dat; thdng tin, tuyén truyén, phé bién, gido duc
phép luat vé tai nguyén dat.

- Vé dat dai:

+ Hudng dan, kiém tra viéc to chic thuc hién cac chién luoc, quy hoach, ké
hoach, chuong trinh, dé &n, du &n vé quan ly, sir dung dét dai sau khi duoc cip c6 tham
quyén quyét dinh, phé duyét.

+ Lap quy hoach, ké hoach sir dung dét ca nuéc va cac ving; tham dinh quy
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hoach, ké hoach sir dung dat ciia Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong;
tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat vao muc dich qudc phong, an ninh.

+ Chu tri, phéi hop véi cac Bo, nganh lién quan xay dung, trinh Chinh pha ban
hanh, diéu chinh khung gia cac loai dat, nguyén tic, phuong phap xac dinh gia dat.

+ Hudng dan, kiém tra viéc diéu tra khao sat, do dac, 1ap ban d6 dia chinh, ban d6
hién trang sir dung dét va ban d6 quy hoach st dung dat; viéc lap, diéu chinh quy hoach,
ké hoach sir dung dit; viéc giao dét, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc dich sir dung
dat; viéc dang ky quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat;
viéc 1ap va quan ly hd so dia chinh, xay dung dit liéu dia chinh; viéc cap Giay chiing
nhan quyén str dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat; viéc thuc
hién quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat theo quy dinh caa phép luat.

+ Hudng dan, kiém tra va thuc hién viéc thong ké, kiém ké dat dai, danh gia dat
thudc tham quyén.

+ Hudng dan, kiém tra viéc thuc hién cac diéu kién, thu tuc vé hoat dong dich vu
cong trong quan ly, st dung dat dai, cap chang chi hanh nghé trong linh virc dét dai theo
quy dinh cua phép luat.

+ Hudng dan, kiém tra, to chic thuc hién cac quy dinh caa phap luat vé boi
thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat.

+ Hudng dan, kiém tra viéc thu hoi dat, phét trién quy dat, dau thau dy &n co sir
dung dat.

+ Phét hanh va quan Iy viéc sir dung phdi Gidy chirng nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

+ To chirc diéu tra, danh gia tiém ning va hiéu qua sir dung dat phuc vu cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai va yéu cau phat trién kinh té - xa hoi.

+ Xay dung hé théng thong tin quéc gia, luu trit dir liéu vé dat dai.

+ Chi dao, huéng dan, kiém tra viéc giai quyét khiéu nai, tranh chap dét dai theo
quy dinh cta phép luat.

- V& do dac va ban do:

+ Xay dung, hudng din va té chic thuc hién chién lugc phat trién nganh do dac
va ban d, quy hoach, ké hoach, dé &n, dy an trong diém qudc gia vé do dac va ban do co
ban, do dac va ban do chuyén nganh sau khi dugc cap c6 tham quyén phé duyét.

+ Xay dung, cap nhat, quan ly, khai théc ha tang dir liéu khong gian dia ly, hé
théng quy chiéu qudc gia, hé théng sé licu goc qubc gia, hé thong diém do dac co so
qudc gia, hé théng tram dinh vi vé tinh quéc gia, hé théng khdng anh, hé thong ban do
dia hinh québc gia, co so dit liéu nén thong tin dia ly qudc gia.
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+ Cong b va cung cap thdng tin, di liéu vé do dac va ban db theo quy dinh cua
phap luat.

+ Hudng dan, kiém tra va td chac thyc hién viéc kiém dinh, kiém nghiém thiét bi
do dac va ban d theo chuan quéc gia.

+ Tham gia y kién vé cac noi dung do dac va ban d6 trong cic chuong trinh, dé
an, du an, nhiém vu c6 st dung ngan sach nha nudéc.

+ T chuc viéc cip, gia han va thu hdi giay phép hoat dong do dac va ban do;
kiém tra viéc xuit ban, phét hanh ban db.

+ Thanh lap, hién chinh, xuat ban va phat hanh c4c san pham ban db theo quy
dinh cua phap luat.

+ T6 chire do dac, thanh 1ap, cap nhat ban d6 va hé so dia gigi hanh chinh phuc vu
viéc phan dinh, diéu chinh va quan 1y dia gioi hanh chinh theo quy dinh ciia phap luat.

+ T6 chirc do dac, thanh 1ap ban dd va hd so tai liéu phuc vu viéc dam phan,
hoach dinh, phan gi¢i va quan 1y dudng bién gisi qudc gia, cac ving bién, ving dic
quyén kinh té va thém luc dia cua Viét Nam; xay dung co s& dir liéu bién gioi québc gia.

+ Phoi hop véi Bo Khoa hoc va Cong nghé, Bo Ngoai giao dé xuat véi Chinh pha
vé viéc ky két va thuc hién cac hiép dinh va thoa thuan thira nhan 1an nhau két qua danh
gia su phi hop vé do dac va ban db.

- Vé vién tham:

+ Xay dung, huéng dan va té chire thuc hién chién lugc, quy hoach, ké hoach, dé
an, du an trong diém quéc gia vé xay dung co so ha tang, ang dung vién tham sau khi
dugc cap co tham quyén phé duyét.

+ Hudng dan va to chic thuc hién theo tham quyén viéc ung dung vién tham
trong quan tric, giam sat tai nguyén, moi truong, thién tai va cac linh vuc khac phuc vu
cng tac quan 1y nha nudc, phét trién kinh té - xa hoi va an ninh - quéc phong; viéc luu
trit, khai thac va str dung di liéu vién tham qudc gia.

+ Xay dung, khai thac Tram thu va Trung tdm xu ly anh vé tinh phuc vu cac
nganh thugdc khéi dan sy theo quy ché phdi hop khai thac cac co s¢ cdng nghé vién tham
ding chung cua céc Bo, nganh duoc cip ¢ tham quyén phé duyét.

+ Tong hop nhu cau thu nhan dit liéu vién tham cua cac Bo, nganh, dia phuong,
xay dung ké hoach thu nhan, xt ly dir liéu vién tham theo ké hoach hang nam, dinh ky
nam nam dé t6 chac thuc hién.

+ Xay dung, cap nhat, quan Iy, van hanh co s& dit liéu vién tham quéc gia, siéu dir
lieu vién tham qudc gia; cdng bd va cung cp cho cac co quan, td chic c& nhan theo quy
dinh cua phap luat.
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+ CO 'y kién d6i Vi cac chuong trinh, dé an, du 4n lién quan dén viéc mua di liéu
vién tham do nudc ngodi thu nhan str dung ngan sach nha nuéc cua cac Bo, nganh, Uy
ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong.

- T4 chuc thuc hién cong tac thong ké, kiém ké, luu trir tu 1iéu, s6 liéu vé cac linh
vuc thudc pham vi quan ly cua B theo quy dinh cua phép luat.

- Chi dao, t6 chtc nghién ctu, wng dung, trién khai tién bo khoa hoc va cong
nghé trong céc linh vuc thudc pham vi quan ly cia Bo; td chic bién tap, xuat ban cac 4n
pham vé tai nguyén va méi trudng theo quy dinh cua phép luat.

- Hop tac quéc té trong cac linh vuc thuéc pham vi quan 1y nha nuéc caa Bo theo
quy dinh cua phép luat.

- T6 chwe chi dao thuc hién viéc ang dung cng nghé théng tin vé cac linh vuc
thuoc pham vi quan Iy nha nudc cua Bo; xay dung va phat trién co so dix liéu quoc gia vé
tai nguyén va moi truong.

- T4 chtic va chi dao thuc hién chuong trinh cai cach hanh chinh caa Bo pha hop
véi muc tiéu va noi dung chuong trinh cai cach hanh chinh nha nuée sau khi dugc Thu
tuong Chinh phu phé duyét.

- Chi dao viéc xay dung, trinh cap cd tham quyén quyét dinh va hudng dan viéc
thue hién quy hoach phat trién mang ludi t6 chire sy nghiép, dich vu cong va céc co ché,
chinh sach vé cung cap cac dich vu cong, x& hoi hoa cac dich vu cong trong cac linh vuc
thudc pham vi quan ly caa Bo.

- Quan ly cac hoi, to chic phi chinh phi hoat dong trong cac linh vic thudc pham
Vi quan 1y nha nudc cua Bo theo quy dinh cua phép luat.

- Thuc hién dai dién chu s¢ hitu phan vén cia Nha nudc tai cac doanh nghiép
thudc Bo theo quy dinh cua phép luat.

- Quan ly vé t6 chirc, bd may, bién ché cong chuc, vi tri viéc 1am, co ciu vién
chuc theo chtc danh nghé nghiép va sé ngudi 1am viéc trong don vi s nghiép cong 1ap;
quyét dinh luan chuyén, diéu dong, bo nhiém, mién nhiém, cach chirc, khen thuong, Ky
luat; ché do chinh sach, dao tao, boi dudng can bo, cong chuc, vién chic thuge tham
theo quy dinh cua phap luat.

- Kiém tra, thanh tra; giai quyét khiéu nai, t6 cao, kién nghi cua cong dan; thuc
hién phong, chong tham nhiing, tiéu cuc va xtr ly cac hanh vi vi pham phép luat trong
cac linh vyuc thugc pham vi quan Iy nha nuéc cua Bo.

- Quan ly tai chinh, tai san dugc giao va quan ly, st dung ngan sach nha nudc
dugc cap theo quy dinh cua phap luat.

- Thuc hién cac nhiém vy, quyén han khac do Chinh phu, Thua tuéng Chinh pha
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giao hoac theo quy dinh cua phép luat.
Co cdu té chic:

B6 Tai nguyén va Méi trudng bao gom 18 don vi hanh chinh gitp B truéng thuc
hién chirc ning quan Iy nha nuéc. Cu thé, Vu Hop tac qubc té, Vu Ké hoach, Vu Khoa
hoc va Coéng nghé, Vu Phap ché, Vu Tai chinh, Vu Thi dua Khen thuong va Tuyén
truyén, Vu To chtc can bo, Thanh tra Bo, Vian phong Bo, Tong cuc Bién va Hai dao Viét
Nam, Tong cuc Pia chat va Khoang san Viét Nam, Téng cuc Quan 1y dat dai, Téng cuc
Moi trudng, Cuc COng nghé thdng tin, Cuc Po dac va Ban d6 Viét Nam, Cuc Khi twong
Thay van va Bién d6i khi hau, Cuc Quan 1y tai nguyén nuéc, Cuc Vién tham quéc gia.
Bén canh d6, 5 don vi sy nghiép phuc vu chitc nang quan 1y nha nuéc thudc Bo gom:
Vién Chién lugc Chinh sach tai nguyén va moi truong, Bao Tai nguyén va Moi truong,
Tap chi Tai nguyén va Moéi truong, Trung tim Khi tuong Thuy vin qudc gia, Trung tam
Quy hoach va Diéu tra tai nguyén nuéc qudc gia.

Bo truong Bo Tai nguyén va Méi truong quy dinh chirc ning, nhiém vy, quyén
han va co cau to chirc cta cac don vi truc thudc Bo. Trinh Thu tudng Chinh pha quy
dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cau té chic cua cac Tong cuc truc thudc Bo,
Trung tam Khi twong Thay van qudc gia va phé duyét quyét dinh quy dinh danh sach cac
t6 chirc sy nghiép khac hién cé truc thuoc Bo.

Khai quéat vé chire nang cuia mét sé don vi trong Bé Tai nguyén va Méi truong:

- Vu hop tac quéc té: co chirc nang gitip Bo truong quan ly, chi dao thuc hién vé
hop tac quéc té thuoc pham vi quan Iy cua Bo.

- Vu Ké hogach: ¢6 chuc niang gitp Bo truang quan Iy va té chic thuc hién cong
tac ké hoach thugc pham vi quan ly cua Bo.

- Vu khoa hgc cong nghé: co chirc nang gitp B truedng quan ly va chi dao thyuc
hién cac hoat dong khoa hoc va céng nghé thugc pham vi quan ly cuaa B6.

- Vi phép ché: 12 t6 chirc ctiia BO Tai nguyén va Mai truong gilp Bo truéng thuc
hién viéc quan 1y nha nudc bang phap luat; té chic thuc hién cong tac xay dung phép
luat; tham dinh, ra soat, hé théng hoa van ban quy pham phép luat; pho bién, gido duc
phap luat; kiém tra viéc thuc hién cac van ban quy pham phéap luat thuoc pham vi quan ly
nha nudc cua Bo.

- Vu Tai chinh: ¢6 chirc ning giap Bo truong quan ly va té chic thuc hién cong
tac tai chinh, ké toan, dau tu xay dung va thong ké thuéc pham vi quan Iy cua Bo.

- Vu Thi dua - khen thwéng va tuyén truyén: c6 chac nang tham muu, giup Bo
tréng quan |y va chi dao thuc hién cong tac thi dua, khen thudng, tuy@n truyén, bao chi,
Xuat ban, in. phai hanh, bao ton va bao tang thudc pham vi quan ly caa Bo.

- Vu Té chikc can bg: ¢ chire ning giap Bo truong xay dung chinh sach cén bo
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theo chirc nang, nhiém vu cua ting bo phan trong pham vi quan ly caa B9 va thuc hién viéc
quan Iy, phan phdi, dao tao bdi dudng can bo thuoc B Tai nguyén va Mai truong theo
chirc nang nhiém vu dugc Bo truong giao.

- Thanh tra bg: c6 chtic ning gitp B trudng thanh tra, kiém tra. giam sat cac
hoat dong cua céc co quan t6 chirc, ca nhan c6 lién quan dén quan ly sir dung tai nguyén
moi truong, nghién ciru xir Iy cac vi pham phap luat vé quan ly, st dung tai nguyén; giai
quyét nhiing tranh chap, khiéu nai, t céo trong pham vi quan ly caa Bo.

- Viin phong bé: 1a co quan tong hop va phdi hop céc hoat dong trong Bo Tai
nguyén va Moi truong theo yéu cau cua Bo trong va té chac thuc hién cac hoat dong
hanh chinh, quan 1y, van phong co quan. Ngoai co s¢ & Ha Noi, Van phong Bo Tai
nguyén va Moéi trudng con c6 co so 2 & thanh phé H6 Chi Minh.

- Téng cuc qudn Iy dat dai: 13 t6 chic thuc hién chire nang tham muu, gitp Bo
truong Bo Tai nguyén va Moi truong quan 1y nha nude vé dat dai trong pham vi ca nudc
va thuc hién céc dich vu cong theo quy dinh cua phép luat.

- Cuc Po dac va Bdn dé Viét Nam: c6 chirc nang giup B trang thong nhat quan
1y nha nuéc vé do dac va ban d6; quan ly hoat dong do dac va ban dd co ban; to chuc
trién khai cong tac do dac va ban do co ban trén dét lién, vang troi, ving bién thudc
quyén quan ly va tai phan caa Nha nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam.

- Cuc Vién tham quéc gia: c6 chirc ning tham muu, giap Bo truong quan Iy va
thuc thi cac hoat dong vé vién tham phuc vu giam sat tai nguy@n thién nhién, bao vé moi
truong, phong tranh thién tai, phat trién kinh té xa hoi va an ninh, quéc phong; thuc hién
cac dich vu vé vién tham theo quy dinh cua phap luat.

Bo6 Tai nguyén va Moi truong 1 co quan hanh chinh nha nudc hoat dong theo ché
d6 Thu truong, Bo truéng chiu trach nhiém ca nhan trude Thu tuéng Chinh phu vé két
qua hoat dong cua Bo. Cac Vu trudng 1a ngudi gidp Bo truong quan Iy mot sé linh vire
dugc phan cong va chiu trach nhiém truge Bo truong vé két qua céng viéc cia minh.
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BO TRUONG

san Viét Nam

Cuc Quaén ly tai

Vu Thi dua, Khen thudong

CAC THU TRUONG
[ ' |
Céc co quan Cac don vi
quan 1y nha nude sy nghiép
: |
Cyc Céng nghé | |[Vu hop tic qubc té H| Trung tdm Khi
| thong tin tugng thuy vin
Téng cuc Vu ké hoach qudc gia -
L Bién va Hai dao |
Viét Nam Vu Khoa hoc & Céng nghé [{[Trung tam Quy
Cuc Po dac va hoach & Piéu tra
[Ban d Viét Nam ||[Vu Phap ché tai nguyén nudc
Téng cuc Dia '
[ | chét va Khoang Vu Tai chinh Vién Chién lugc,

Chinh sach tai

1t nguyén va MT

H|Bao Tai nguyén

va Moi trudng

nguyén nurdgc va Tuyén truyén
H Téng cuc |
Quan ly dt dai Vu tb chitc can bd
[Cuc Vién tham
quéc gia Thanh tra Bo
| | Tong cuc Cuc Khi twong |[Van phong Bo
Méi truong Thuy van va
Bién d6i KH

Tap chi Tai
nguvén va MT

Hinh 5. So' d6 co cdu té chirc cia Bo Tai nguyén va Méi truong

b. So Tai nguyén va Moi truong

Ngay 18/07/1994, Tong cuc dia chinh ban hanh thong tu sé 470/TT-TCHC vé
viéc huéng din chirc nang, nhiém vy, quyén han va co ciu t6 chirc co quan dia chinh céc

cap ¢ dia phuong.

Ngay 15/07/2003, Bo Tai nguyén va Moi truong va Bo N6i vu ban hanh thong tu
lien tich s6 01/2003/TTLT-BTNMT-BNV Vé viéc huéng dan chirc ning, nhiém vu,
quyén han va co cu té chirc caa co quan chuyén mén giup Uy ban nhan dan quan Iy nha
nudc vé tai nguyén va moi truong ¢ dia phuong.

Ngay 15/07/2008, Bo Tai nguyén va Moi truong va Bo N6i vu ban hanh thong tu
lien tich s& 03/2008/TTLT-BTNMT-BNV Vé viéc huéng dan chirc ning, nhiém vu,
quyén han va co ciu td chuc ciia co quan chuyén mon vé tai nguyén va méi truong thuoc
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Uy ban nhan dan cac cdp.

Ngay 28/8/2014, B6 Tai nguyén va Méi truong va Bo Noi vu ban hanh thong tu
lien tich s& 50/2014/TTLT-BTNMT-BNV Vé viéc huéng dan chirc ning, nhiém vu,
quyén han va co ciu té chic cua Sé Tai nguyén va Méi treong thudéc UBND tinh, thanh
phd truc thudoe Trung wong, Phong Tai nguyén va Mai truong thusc UBND huyén,
quan, thi x4, thanh phé thuoc tinh.

Trén co sé d6, quy dinh chtrc nang, nhiém vu, quyén han va co cau té chic caa
So Tai nguyén va Moi truong.
Vi tri va chitc nang:

So Tai nguyén va Mai truong 13 co quan chuyén mon thudc uy ban nhan dan cap
tinh ¢6 chirc nang tham muu, giup Gy ban nhan dan cap tinh quan 1y nha nudc vé tai
nguyén va moi truong gom: dat dai; tai nguyén nudc; tai nguyén khoang san, dia chat;
moi trudng; khi twong thity van; bién d6i khi hau; do dac ban d6; quan ly tong hop va
thdng nhat vé bién va hai dao dbi véi céac tinh, thanh phé truc thude Trung wong c6 bién,
dao; quan ly va to chirc thuc hién cac dich vu cong vé cac linh vuc thugc pham vi chic
nang cua S¢; dong thoi Sé Tai nguyén va Moi trudng chiu su chi dao, kiém tra, huéng
dan vé chuy@n mén nghiép vu cia Bo Tai nguyén va Méi trudng.

Co cdu té chirc:

Cac t6 chirc hanh chinh duoc thanh 1ap théng nhat & cac S, gom: Van phong;
Thanh tra; Phong Ké hoach - Tai chinh; Phong Po dac, Ban d6 va Vién tham; Phong Khi
tugng Thiy vian va Bién doi khi hau; Phong Khoang san; Phong Tai nguyén nudc; Chi
cuc B4o vé moi truong; Chi cuc Quan 1y dat dai; Chi cuc Bién va Hai dao ddi véi cac
tinh, thanh phé c6 bién.

Céc don vi su nghiép cong lap gom: Trung tdm Cong nghé théng tin va Mai
treong; Trung tam Phat trién quy dat; Trung tdm Quan tric tai nguyén va méi truong;
Vin phong diang ky dit dai; Trung tam K§ thuat tai nguyén va méi truong.

S¢ Tai nguyén Méi triong ¢ c&c nhiém vy chi yéu sau:

Trinh 4y ban nhan dan cap tinh cac du thao va van ban thudc tham quyén ban
hanh cua ty ban nhan dan cap tinh vé linh vuc tai nguyén dat; du thao quy hoach, ké
hoach 5 nam va hang nam;

Trinh Chu tich ay ban nhan dan cép tinh cac dy thao va vin ban thudc tham
quyén ban hanh caa Chu tich iy ban nhan dan cap tinh vé linh vuc dét dai; du thao quyét
dinh thanh Iap, sép nhap, giai thé, to chtc lai cac phong nghiép vy, chi cuc va don vi sy
nghiép thudc S Tai nguyén va Mai trudng; du thao cac vin ban quy dinh cu thé vé quan
hé cong tac gitra So Tai nguyén va Mo6i truong Véi cac Sé co lién quan va ay ban nhan
dan cip huyén.
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Hudng dan to chie thuc hién cac van ban quy pham phap luat, quy hoach, ké
hoach, chwong trinh, dé &n, du 4n vé tai nguyén va mdi truong sau khi duoc phé duyét;
thong tin, tuyén truyén, huéng dan, phd bién, gido duc, theo dai thi hanh phap luat va
nang cao nhan thirc cong dong vé tai nguyén va moi treong trén dia ban.

Quan ly, to chac giam dinh, dang ky, cap gidy phép, van bang, chang chi trong
pham vi chtrc nang, nhiém vu quan ly theo phan céng, phan cip hoic uy quyén caa
UBND cép tinh, Chu tich UBND cép tinh.

Veé dat dai:

+ Chu tri, phdi hop véi cac co quan c6 lién quan lap, diéu chinh quy hoach, ké
hoach st dung dat cia dia phuong dé winh gy ban nhan dan cip tinh; huéng dan, theo
ddi, kiém tra viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc phé duyét.

+ T6 chirc tham dinh quy hoach, ké hoach st dung dat do uy ban nhan dan cap
huyén trinh iy ban nhan dan cip tinh phé duyét; theo ddi, kiém tra viéc thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dat cua cip huyén da duoc phé duyét.

+ Tham muu gitip UBND cap tinh quy dinh han muc giao dat, cong nhan dat &
cho ho gia dinh; han mirc cong nhan quyén sir dung dat doi véi truong hop ho gia dinh,
ca nhan tu khai pha dat dé san xuat ndng nghiép; han mic giao dat tréng, ddi ndi troc,
dat c6 mat nude thude nhom dat chua sir dung cho ho gia dinh, c4 nhan; dién tich toi
thiéu duoc tach thira va cac noi dung khac theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

+ T6 chuc tham dinh hd so vé giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén quyeén sir
dung dat, chuyén muc dich sir dung dat, cap giay chirng nhan quyén sir dung dét, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién voi dat theo quy dinh caa phép luat; to chirc tham
dinh phuong an bdi thuong, hd trg tai dinh cu theo tham quyén; gitip Chu tich UBND
cap tinh thyc hién viéc trung dung dat theo quy dinh.

+ Thuc hién viéc dang ky dat dai va tai san gan lién véi dat, cap gidy ching nhan
quyén st dung dat quyén sé hiru nha & va tai san khéac gin lién voi dat; ky hop dong thué
dat; 1ap, quan ly, cap nhat va chinh 1y ho so dia chinh di véi cac to chiic, co sé tén giéo,
t6 chirc va ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thuc hién du an
dau tu theo quy dinh.

+ T6 chuc thuc hién va hudng dan kiém tra viéc diéu tra danh gia tai nguyén dat;
diéu tra, khao sat, do dac, danh gia dat dai; 1ap, chinh Iy va quan ly ban do dia chinh;
thng ké, kiém k&, 1ap ban d6 hién trang str dung dat; xay dung, van hanh hé thng theo
ddi va danh gia d6i voi quan ly, sir dung dét dai.

+ Chu tri viéc t6 chuc xay dung, diéu chinh bang gia dat trinh Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh; 1ap ban d6 gia dat; tham muu giai quyét cac truong hop vudng mac vé
gia dat.
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+ Chu tri viéc to chirc xac dinh gia dat cy thé 1am can cir dé tinh thu tién st dung
dat, tién thué dat, tinh gia tri quyén st dung dét khi ¢ phan hda doanh nghiép nha nudc,
tinh tién boi thudng khi Nha nuéc thu hdi dit va cac truong hop khéc theo quy dinh cua
phap luat trinh UBND cép tinh quyét dinh.

+ Xay dung, quan ly, khai thac, cung cip thong tin, co sé dit lidu vé dat dai theo
quy dinh.

+ Chu tri, phdi hop Véi cac co quan cé lién quan huéng dan, kiém tra, to chirc
thue hién viéc bdi thuong, hd tro va tai dinh cu ddi véi cac trudng hop bi thu hdi dat theo
quy dinh cua phép luat.

+ Kiém tra va to chtc thuc hién viéc phat trién quy dat; quan ly, khai thac quy
dat; to chirc viée dau gia quyén sir dung dét theo quy dinh.

- V& do dac va ban do6:

+ Tham dinh hd so va dé nghi Cuc Do dac va Ban d6 Viét Nam cap, cip bé sung
gidy phép hoat dong do dac va ban dd theo quy dinh caa phap luat.

+ T6 chirc, quan ly viéc trién khai cac hoat dong do dac va ban do theo quy hoach,
ké hoach; gitp UBND cép tinh kiém tra, tham dinh chat lugng céc cong trinh, san pham
do dac va ban do; quan Iy hé théng tu liéu do dac va ban do tai dia phuong; quan Iy viéc
bao mat, luu trit, cung cap khai thac sir dung thong tin tu liéu do dac va ban dd; quan ly
viéc bao vé cac cong trinh xay dung do dac va ban d6 theo quy dinh.

+ Quan ly va t6 chuc thuc hién viéc xay dung, cap nhat, khai thac hé théng co so
ha tang k¥ thuat do dac va ban db tai dia phuong.

+ Theo dbi viéc xuat ban, phat hanh ban db va kién nghi véi co quan nha nuéc c6
tham quyén dinh chi phét hanh, thu hdi cac 4n pham ban d6 c6 sai st vé thé hién chu
quyén qudc gia, dia gigi hanh chinh, dia danh thudc dia phuong; an pham ban do sai s6t
vé ky thuat.

Huéng dan chuyén mén, nghiép vu quan 1y nha nudéc vé dat ddi voi Phong Tai
nguyén va Moi trudng cap huyén, cong chic chuyén mén vé tai nguyén va méi trudng
thudc ay ban nhan dan cap xa.

Thuce hién thanh tra, kiém tra va xt ly cac vi pham trong linh vuc dat dai theo quy
dinh cua phap luat; giai quyét khiéu nai, tb cao, phong chong tham nhiing theo quy dinh
cua phép luat va phan cong, ay quyén caa iy ban nhan dan cap tinh.

Théng ké, bao céo tinh hinh quan ly, bao vé tai nguyén dat tai dia phuong theo
quy dinh caa phap luat.

C. Phong Tai nguyén va Moi truong

Vi tri va chitc nang:
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Phong Tai nguyén va Mbi trudng 1a co quan chuyén mén thudc iy ban nhan cap
huyén, c6 chirc ning tham muu, gitp Gy ban nhan dan cap huyén quan 1y nha nuéc vé tai
nguyén va moi trudng gom: dét dai, tai nguyén nudc, khoang san, méi treong, bién doi
khi hau, bién va hai dao dbi véi cac huyén cé bién, dao; ddng thoi chiu su hudng dan,
kiém tra vé& chuy&n man, nghiép vu cia S¢ Tai nguyén va Mbi trudng.

Phong Tai nguyén va Méi trudng cap huyeén chiu trach nhiém truéc iy ban nhan
dan, Chu tich uy ban nhan dan cip huyén va truéc phap luat vé toan bo hoat dong cua
Phong.

Phong Tai nguyén va méi truong ¢d mét sé nhiém vy chinh sau:

Trinh ty ban nhan dan cap huyén ban hanh cac van ban hudng dan viéc thuc hién
cac quy hoach, ké hoach, chinh sach, phéap luat ciia Nha nudc vé quan 1y tai nguyén dat;
kiém tra viéc thuc hién sau khi ty ban nhan dan cap huyén ban hanh; théng tin, tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat vé tai nguyén va moi treong; theo ddi thi hanh phap
luat vé tai nguyén va méi trudng.

Lap quy hoach, ké hoach sir dung dat, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung
dat cap huyén va té chuc thuc hién sau khi duoc phé duyét.

Tham dinh hd so vé giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich str dung
dat, chuyén quyén sir dung dat, cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu
nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat cho cac dbi tugng thudc tham quyén caa ty ban
nhan dan cap huyén.

Theo dbi bién dong vé dat dai; thuc hién viéc 1ap, quan ly, cap nhat va chinh Iy ho
so dia chinh, xay dung hé thdng thong tin dat dai cap huyen.

Tham gia xac dinh gia dat, mac thu tién st dung dat, tién thué dat cua dia
phuong; to chirc thim dinh phuong an bdi thudng, hd tro va tai dinh cu theo quy dinh
cua phap luat; tham muu giup Cha tich UBND céap huyén quyét dinh trung dung dét, gia
han trung dung dat.

T6 chirc thuc hién céc quy dinh cta phap luat vé bao vé moi trudng, tai nguyén dat,
tai nguyén nuéc, tai nguyén khoang san, bao vé tai nguyén, mdi truong bién va hai dao.

Theo ddi, kiém tra c4c té chic, ca nhan trong viéc thuc hién cac quy dinh cua
phap luat vé tai nguyén va madi truong; giai quyét khiéu nai, t6 cdo; phong, chdng tham
nhiing, ling phi vé tai nguyén va méi trudng theo quy dinh cua phéap luat va phan céng
cua iy ban nhan dan cap huyén.

Huéng dan, kiém tra chuy@n mén, nghiép vu quan ly nha nuéc vé tai nguyén va
moi truong ddi vai cdng chirc chuyén mén vé tai nguyén va moi truong thudc ay ban
nhan dan cap xA.

Thuc hién cong tac thong tin, bao céo dinh ky va dot xuat vé tinh hinh thuc hién
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nhiém vu duoc giao theo quy dinh cua ty ban nhan dan cp huyén va S¢ Tai nguyén va
Mai truong
d. Cong chize dia chinh ¢ xd, phwong, thi tran

Cong chirc dia chinh & x4, phuong, thi trin hay con dugc goi 1 cdng chirc Pia
chinh - xay dung - d6 thi va méi trudng (d6i véi phuong, thi tran) hodc cong chic Dia
chinh - ndng nghiép - xay dung va méi truong (d6i véi x&). Chirc nang, nhiém vy, quyén
han va co cau té chtrc caa cong chire dia chinh cip xa dugc quy dinh tai Diéu 6, Théng tu
06/2012/TT-BNV V& chtic trach, tidu chuan cu thé, nhiém vu va tuyén dung cong chuc
x&, phuong, thi tran ngay 30 thang 10 nam 2012, cu thé nhu sau:

Cong chtrc dia chinh & x&, phuong, thi tran 12 can bo chuyén mén, tham muu,
gilip uy ban nhan dan cap xa to chuac thuc hién nhiém vy, quyén han caa iy ban nhan dan
Cap x4 trong cac linh vuc: Dat dai, tai nguyén, moi trudng, xay dung, do thi, giao thong,
ndng nghiép va xay dung néng thén mai trén dia ban theo quy dinh cua phap luat; dong
thoi chiu su hudng dan, kiém tra vé chuyén mén, nghiép vu cua Phong Tai nguyén va
M@i truong cap huyén.

Nhiém vu va quyén han:

Thu thap thdng tin, tong hop sb liéu, 1ap s6 sach cac tai liéu va xay dung cac bao
c4o vé dat dai, dia giéi hanh chinh, tai nguyén, méi trudng va da dang sinh hoc, cong tac
quy hoach, xay dung, d6 thi, giao thdng, ndng nghiép va xay dung ndng thén mai trén
dia ban theo quy dinh cua phép luat;

T6 chtrc van dong nhan dan &p dung cac tién bo khoa hoc k§y thuat vao san xuat,
bao vé moi trudng trén dia ban cap xA;

Giam sat vé k¥ thuat cac cong trinh xay dung thuoc tham quyén quan ly cia ty
ban nhan dan cip xa;

Chu tri, phéi hop véi cong chire khéc thuc hién cac tha tuc hanh chinh trong viéc
tiép nhan hd so va tham tra dé xac nhan ngudn gdc, hién trang ding ky va sir dung dat
dai, tinh trang tranh chap dat dai va bién dong vé dat dai trén dia ban; xay dung cac hd
s0, van ban vé dat dai va viéc cap phép cai tao, xay dung cac cong trinh va nha ¢ trén dia
ban dé Chu tich ay ban nhan dan cip x& quyét dinh hoic bao cao uy ban nhan dan cap
trén xem xét, quyét dinh theo quy dinh cua phép lut.

Thuc hién cac nhiém vu khac theo quy dinh cua phép luat chuyén nganh va do
Chu tich uy ban nhan dan cap xa giao.

1.3.4.2. Céc t6 chure sy nghiép cong 1ap trong quan Iy va st dung dat

Trong quan 1y nha nudc vé dit dai nhirng tha tuc hanh chinh lién quan dén giao
dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét, thu tuc dé xét cap gidy chang nhan
quyén sir dung dat, tha tuc hanh chinh thuc hién cac quyén cia ngudi st dung dat
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thuong gay nhiéu khé khin cho nguoi sir dung dat. Vi vay, mét trong nhitng muc tiéu
cua phap luat dat dai 1a cai cach cin ban cac thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai,
day nhanh tién do giao dit, cho thué dit, ban giao mat bang trong san xuat kinh doanh
cho cac doanh nghiép trong nude va nudc ngoai, hoan thanh viéc cip gidy chirng nhan
quyén sir dung dét trong pham vi ca nudc. Do d6, bén canh viéc to chic, kién toan hé
thng co quan quan ly chuyén nganh vé dat dai, cac to chirc sy nghiép cong trong quan
ly va str dung dat dd duoc lan dau tién quy dinh trong Luat dat dai 2003 véi muc dich
nham phuc dap yéu cau cua cdng cudc cai cach thi tuc thanh chinh trong quan Iy va sir
dung dét, gop phan diy nhanh sy hinh thanh thi truong bat dong san c6 té chirc va hoat
dong giao dich lién quan dén bat dong san. Qua hon mudi nam thuc hién, cac to chuc
dich vu c6ng trong quan Iy va sir dung dit cho thy sy thanh cong su chuyén ddi nén
hanh chinh céng mang ning tinh quan ly sang nén hanh chinh mang tinh chat phuc vu.

Khoan 26, Biéu 3, Luat dat dai 2013 quy dinh. T6 chirc sy nghiép cong lap 1a to
chirc do co quan c6 tham quyén ciia Nha nuéc, to chac chinh tri, to chic chinh tri - x4 hoi
thanh lap, c6 chirc nang thyc hién cac hoat dong dich vu cong theo quy dinh caa phap luat.
Theo d9, t6 chiic sy nghiép cong bao gém: van phong ding ky quyén st dung dat, to chuc
phét trién quy dat va to chizc hoat dong tu van trong quan ly va sir dung dat.

a. Van phong dang ky ddt dai

Cin cr vao Luat dat dai 2003, Van phong dang ky quyén str dung dat (nay goi la
Vin phong diang ky dat dai) duoc lan dau tién thanh l1ap theo quy dinh tai Thong tu lién
tich cua Bo Tai nguyén va Moi treong va Bo Noi vu s6 38/2004/TTLT-BTNMT- BNV
ban hanh ngay 31/12/2004 huéng dan vé chirc niang, nhiém vy, quyén han va to chirc caa
Vin phong dang ky quyén st dung dat va To6 chire phat trién quy dat. Tiép theo la thong
fur lién tich s& 05/2010/TTLT-BTNMT-BNV-BTC ciia B Tai nguyén va Mbi truong,
Bo Noi vu va Bo Tai chinh ban hanh ngay 15/3/2010 huéng dan vé chirc nang, nhiém
vy, quyén han, t6 chirc, bién ché va co ché tai chinh cua van phong dang ky quyén sir
dung dat. Cin clr vao thong tu nay, Van phong dang ky quyén sir dung dat dugc thanh
lap & hai cip, gom c6 Vian phong dang ky quyén sir dung dat cap tinh thugc So Tai
nguyén va Mbi truong, va Vin phong ding ky quyén sir dung dat cip huyén thudc
Phong Tai nguyén va Mai trudng, thuc hién céc chirc ning chinh 13 dang ky cap gidy
chang nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat;
chinh Iy bién dong vé str dung dat, nha & va tai san khac gan lién vai dat, xay dung va
quan Iy ho so dia chinh. Thong qua chirc ning, nhiém vu duoc xac dinh cu thé trén cua
Vin phong ding ky quyén st dung dat, Nha nude da thuc hién cai cach cac thu tuc hanh
chinh vé dat dai theo co ché “mot cira”,

Vin phong dang ky quyén sir dung dat ra doi gop phan don gian hoé céc thu tuc
hanh chinh, gitp co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai giam &p luc tir nhu cau thuc hién
cac thu tuc dat dai, mang lai nhiéu loi ich cho nguoi sir dung dat trong viéc thuc hién cac
quyén va thi tuc hanh chinh tai cac co quan cong quyén. Nguoi st dung dat khong con
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mat nhiéu thoi gian, cong siic vao céac thu tuc hanh chinh dé dwoc quyén st dung dat
hoic thi tuc dé thuc hién quyén, ho s& nop ho so tai vian phong dang ky quyén sir dung
dat dong thoi nhan nhitng gidy to phéap Iy can thiét tai noi nay. Pay 1a budc phat trién
méi trong viéc minh bach hoé cac thu tuc hanh chinh tai co quan cong quyén va tao ra
c4c tién ich dé phuc vy nhan dan cia cac co quan nha nudéc.

Trong qua trinh trién khai thyc hién hon mudi nim qua, hé thdng Vin phong
dang ky quyén st dung dat cap tinh va cap huyén co ban da 1am tbt chirc nang, nhiém vy,
quyén han theo quy dinh. Song do diéu kién kho khin nhiéu mat, nhat 1a sy phan téan,
thiéu két ndi gitra hai cap nén két qua dat dugc con han ché. Nham khac phuc nhiing tén
tai va tién t6i chuan hoa hé théng Vian phong dang ky quyén sir dung dat theo mo hinh
ctia cac nudc trén thé gidi, phi hop véi diéu kién cong nghé hién dai, Luat Dat dai 2013
va Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan thi hanh Luat ban hanh ngay 15/05/2014 da
quy dinh rd viéc thanh Iap Van phong Pang ky dat dai véi mo hinh Vin phong dang ky
quyén sir dung dat mot cap. Trén co s& d6, Vin phong dang ky dat dai c6 vi tri, chic
ning, nhiém vy, quyén han cy thé nhu sau:

Khoan 1, Biéu 5, Luat dat dai 2013 quy dinh: Van phong dang ky ddt dai la don
Vi sw nghiép cong tryc thugce So Tai nguyén va Méi trwong do 1y ban nhan dan cdp tinh
thanh Idp hodc té chic lai trén co sé hop nhdt Van phong ding ky quyén sir dung dat
tryec thugc So Tai nguyén va Méi truong va cdc Vin phong dang ky quyén sir dung dat
truc thugc Phong Tai nguyén va Moi truong hién cO ¢ dia phwong, cé tw cach phdp
nhan, cé tru sd, con ddu riéng va dwoc mé tai khodn dé hoat déng theo quy dinh cia
phap ludt.

Vin phong dang ky dat dai co chirc nang thuc hién ding ky dat dai va tai san khac
gan lién vai dat; xay dung, quan ly, cap nhat, chinh Iy théng nhat ho so dia chinh va co
so dir lidu dat dai; thong ké, kiém ké dat dai; cung cap thong tin dat dai theo quy dinh
cho cac t6 chirc, ca nhan ¢ nhu cau;

Vin phong ding ky dét dai co chi nhanh tai cac quan, huyén, thi xa, thanh phd
thugc tinh. Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai duoc thuc hién chic nang, nhiém vu va
quyén han ctia Vian phong ding ky dat dai theo quyét dinh cua ty ban nhan dan cap tinh;

Kinh phi hoat dong cua Vian phong ding ky dat dai thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé tai chinh ddi véi don vi sy nghiép cong lap.

b. T6 chirc phét trién quy dat

Can ctr vao Luat dat dai 2003, ngay 31/12/2004, B6 Tai nguyén va Moi trrong va
Bo Noi vu da ban hanh thong tu lién tich s6 3 8/2004/TTLT-BTNMT-BNV hudng dan
vé chirc nang, nhiém vy, quyén han va t6 chiic ciia Van phong dang ky quyén sir dung
dat va T6 chirc phét trién quy dat. Ngay 08/1/2010, B Tai nguyén va Méi truong, Bo
Noi vu va B Tai chinh ban hanh thong tu lién tich s6 01/2010/TTLT- BNV-BTC huong
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dan vé chirc nang, nhiém vu, quyén han, co cau té chic va co ché tai chinh caa T6 chirc
phét trién quy dat.

Luét dat dai 2013 va Khoan 2, Diéu 5, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh
pht v& huéng dan thi hanh Luat ban hanh ngay 15/05/2014, Té chic phét trién quy dat
cd vj tri, chirc nang, nhiém vu, quyén han cu thé.

T6 chirc phat trién quy dat 1a don vi su nghiép cong duoc thanh lap theo quy dinh
cua phap luat vé thanh 1ap, t6 chic lai, giai thé don vi sw nghiép cong lap; c6 tu cach phap
nhan, c6 tru &, con diu riéng va dugc ma tai khoan dé hoat dong theo quy dinh cua phép
luat; c6 chi nhéanh tai cc quan, huyén, thi x4, thanh phé thudc tinh. Di véi dia phuong da
6 T6 chirc phét trién quy dat cap tinh va cap huyén thi to chic lai T chac phat trién quy
dat trén co s hop nhat To chuc phét trién quy dat cap tinh va cap huyén hién co.

T6 chirc phat trién quy dat co chirc nang tao 1ap, phat trién, quan ly, khai thac quy
dat; t6 chuc thuc hién viéc bdi thuong, hd tro va tai dinh cu; nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat cua céc to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan; to chire thuc hién viéc dau gia quyén
st dung dat va thuc hién cac dich vu khéc.

Kinh phi hoat dong ciia T6 chirc phét trién quy dat thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé tai chinh ddi véi don vi sy nghiép cong lap.

c. To chuc hoat déng dich vu trong linh vue ddt dai

Céc t6 chirc sy nghiép c6 thu, doanh nghiép thugc cac thanh phan kinh té co du
diéu kién theo quy dinh cua phéap luat thi duoc cap phép hoat dong hoic dugc diang ky
hoat dong dich vu trong linh virc dét dai, Theo quy dinh caa Khoan 3, Diéu 5, Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP caa Chinh phu vé huéng dan thi hanh Luat ban hanh ngay
15/05/2014, céc hoat dong dich vu trong linh vuc dat dai, bao gom:

Diéu tra, danh gia dat dai; cai tao dat;

Lap quy hoach, ké hoach st dung dat;

Do dac, 1ap ban d6 dia chinh, hd so dja chinh, xay dung co s¢ dit liéu dat dai, 1ap
hd so cap Gidy chizng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan
lién vai dat;

Tu véan xac dinh gia dat;

DAu gia quyén st dung dat; boi thuong, hd tro va tai dinh cu.
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CHUONG 2. NOI DUNG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI

2.1. Co s& phap ly thwc hién ndi dung quan 1y nha nwéc vé dat dai
Hién phap nim 2013 cta nudc cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam.
Luat dat dai nam 2013 ctia Qudc hoi nuéc cong hod x& hoi chu nghia Viet Nam.
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot so6 dieu cua Luat dat dai.

Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nim 2014 ctua Chinh phu quy
dinh phuwong phap dinh gia dat, khung gia dat, bang gia dat, gia dat cu thé va tu van xéac
dinh gia dat.

Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nam 2014 cua Chinh phu vé thu
tién sir dung dat.

Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 Quy dinh vé thu tién thué
dét, thué mit nuéc.

Nghi dinh 47/2014/NB-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 Quy dinh vé boi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi nha nuéc thu hoi dat

Nghi dinh 91/2019/ND-CP ngay 19 thang 11 nim 2019 Quy dinh vé xir phat
hanh chinh trong linh vuc dat dai.

Nghi dinh 96/2019/ND-CP ngay 19 thang 12 nim 2019 Quy dinh vé khung gia dat

Nghi dinh 123/2017/NB-CP ngay 14 thang 11 nim 2017 sira ddi, b sung mot s6
diéu cua cac nghi dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc.

Nghi dinh 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nim 2016 sira doi bd sung mot s6
diéu cua cac nghi dinh quy dinh thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mat nuéc.

Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ngay 6 thang 1 nim 2017 cta Chinh phu vé viéc sta
d6i, bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu cua Luat dat dai 2013, nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat, Nghi dinh s6
47/2014/ND-CP quy dinh vé bdi thuong, hd tro tai dinh cu khi nha nude thu hoi dat.

Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nim 2014 quy dinh vé bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat.

Nghi dinh s6 12/2002/ND-CP ngay 22/1/2002 cia Chinh phu vé hoat dong do
dac va ban do.

Thong tu s6 13/2011/TT-BTNMT ngay 15/4/2011 quy dinh vé ky hiéu ban o6
hién trang sir dung dt phuc vu quy hoach sir dung dét va ban db quy hoach sir dung dat.
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Thong tu sé 23/2014/TT-BTNMT cia Bo Tai nguyén va Moi truong ngay
19/5/2014 quy dinh vé gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gén lién véi dat.

Thong tu s 24/2014/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va Mbi truong ngay
19/5/2014 quy dinh vé hd so dia chinh.

Thong tu s6 25/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua Bo tai nguyén va Moi
truong quy dinh vé ban d dia chinh.

Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 quy dinh vé théng ké, kiém ké
dat dai va 1ap ban d6 hién trang str dung dat.

Thong tu s6 29/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 quy dinh chi tiét viéc lap, diéu
chinh quy hoach, ké hoach str dung dat.

Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 quy dinh vé ho so giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat.

Thong tu sé 34/2014/TT-BTNMT ngay 30/9/2014 quy dinh vé xay dung, quan
ly, khai thac hé thong thong tin dat dai.

Thong tu s6 35/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh viéc diéu tra, ddnh
gia dat dai.

Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét phuong phép
dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dét; dinh gia dat cu thé va tu van x4c dinh gia dat.

Thong tu 42/2014/ TT-BTNMT ngay 29 thang 7 nam 2014 Ban hanh dinh muc
kinh té-ky thuat théng ké, kiém ké dat dai va 1ap ban dd hién trang sur dung dat.

Thong tu 47/2014/ TT-BTNMT ngay 22 thang 8 nam 2014 Quy dinh k¥ thuat
thanh 1ap ban d6 hanh chinh céc cap.

Thong tu s6 48/2014/TT-BTNMT ngay 22/8/2014 quy dinh k¥ thuat vé xac dinh
duong dia gisi hanh chinh, cim mdc dia gigi va 1ap ho so dia gigi hanh chinh céc cap.

Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16 thang 06 nim 2014 cia Bo truong Bo tai
chinh quy dinh vé thu tién sir dung dat.

Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 1 nam 2015 cua Bo Tai nguyén
va moi truong quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Nghi dinh 43/2014/ND-CP va Nghi dinh
44/2014/ND-CP cua Chinh phu.

Thong tu 60/2015/ TT-BTNMT ngay 15 thang 12 niam 2015 Quy dinh vé k¥
thuat diéu tra, d4nh gia dat dai.

Thong tu 33/2016/ TT-BTNMT ngay 07 thang 11 nam 2016 Ban hanh dinh murc
kinh té-ky thuat diéu tra, danh gia dét dai.
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‘Thong tu 33/2017/ TT-BTNMT ngay 29 thang 9 ndm 2017 Quy dinh chi tiét nghi
dinh s6 01/2017/nd-cp ngay 06 thang 01 ndm 2017 cua chinh phu swra ddi, bd sung mot
s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai va sira d6i, b6 sung mot sé diéu cua
cac thong tu hudng din thi hanh luat dat dai

Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT quy dinh vé thong k&, kiém ké dit dai va 1ap
ban d6 hién trang sir dung dat.

Thong tu s6 10/2018/TT-BTC ngay 31 thang 01 nam 2018 cua Bo truong Bo tai
chinh vé sira d6i mot sb diéu trong Thong tu 76.

Quyét dinh s6 12/2008/QD-BTNMT ngay 18/12/2008 cua Bo Tai nguyén va Mai
truong ban hanh vé viéc quy chuan ky thuat qudc gia vé phan dinh dia gigi hanh chinh
va lap hé so dia gidi hanh chinh céac cap.

2.2. Céc ndi dung quan 1y nha nwéc vé dat dai
2.2.1. Ban hanh vin ban quy pham phap ludt vé quan ly, si dung dit dai va té chirc
theec hign

Ban hanh vin ban quy pham phap luat vé quan Iy, sir dung dat dai va to chirc thuc
hién 1a mot trong 15 noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai, duoc quy dinh tai Diéu 22,
Luat dat dai 2013. Pay khong phai 1a ni dung mai duoc quy dinh tai Luat dat dai 2013.
Noi dung nay di duoc quy dinh tai Quyét dinh 201-CP ngay 1/7/1980 vé viéc thong nhat
quan ly ruong dat va ting cuong cong tac quan ly ruong dat trong ca nudc cia Hoi dong
Chinh phu: “Quy dinh cac ché 4o, thé Ié dé quan ly viéc str dung dat va to chuc viéc thuc
hién cac ché do, thé 18”. Xuyén sudt cac vin ban Luat dat dai cac nim 1987, 1993 va
2003 ndi dung nay ludn thé hién duoc vai tro quan trong. Diéu nay cho thay, ban hanh
van ban va thuc hién cac chinh sach, phap luat caa nha nudc vé dat dai 1a mot trong
nhitng noi dung cd ¥ nghia 16n trong cng tac quan 1y nha nuwéc vé dat dai, gop phan
quéan 1y dat dai hiéu qua va théng nhat. Luat dat dai 1a cong cu phap ly quan trong dé Nha
nudc quan 1y, diéu tiét cac méi quan hé vé dat dai. Tuy nhién, tinh dén thoi diém hién
nay, Luat dat dai duoc thong qua 1a luat dat dai tha tu trong lich sir phép ly Viét Nam.

Do6i méi dat nude da duge Nha nude Viét Nam thuc hién nam 1986. Nha nudc
tién hanh cha truong giao dat ndng nghiép caa hop tac xa néng nghiép cho ho gia dinh,
c4 nhan dé sir dung 6n dinh 1au dai ma khong thu tién sir dung dat. Luat Pat dai 1an dau
tién nam 1987 da luat hda chinh séch nay gan véi cac diéu kién phap ly bao dam quyén
cho nguoi sir dung dat. Chinh sach doi méi nay da dua Viét Nam tir tinh trang thiéu
lwong thuc dé tro thanh mot trong 3 nudc xuat khau l0a gao hang dau thé gisi chi sau
hon 3 nam thyc hién.

Luat Dat dai nam 1993 da cho phép ho gia dinh, c4 nhan dugc thuc hién 5 quyén
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap ddi véi dat néng nghiép va dat
&, dong thoi quy dinh dét c6 gia do Nha nudce xac dinh. Pay dugc coi nhu mot bude doi
méi rat quan trong vé mat nhan thac 1y luan kinh té chinh tri hoc vé dat dai, tao dugc
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budc ban dau khai dong thi truong quyén si dung dat. Tuy nhién, mot nhuoc diém quan
trong cua Luat Dat dai 1993 1a van chi tap trung vao dat ndng nghiép (dung thuat ngi
hién hanh gom ca dét san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, 1am muébi),
chua hudng toi chinh sach dét dai cho khu vuc phi néng nghiép, trong khi chi sau d6 hon
nira nam thi Trung vong Pang di ban hanh Nghi quyét vé cdng nghiép hoa, hién dai hda
dat nudc. Pidu nay din dén viéc chinh quyén cac cap khéng du cong cu dé diéu chinh
qua trinh chuyén dich co cau sir dung dat dai tir khu viee ndng nghiép sang khu vuc phi
ndng nghiép véi mac chénh léch dia to rat 16n. Trong bdi canh dé, ty ban Thuong vu
Qudc hoi da ban hanh nhiéu Phép Iénh va Nghi dinh diéu chinh nham khac phuc tinh
hinh. Ngoai ra, van dé nay ciing dugc luat hda trong Luat Stra d6i va bo sung mot s6 diéu
caa Luat dat dai ban hanh nim 1998.

Nam 2001, Bo Chinh trj tong két 10 nam thi hanh Luat Pat dai va ban hanh Luat
Dit dai vao thang 11 nam 2003. Luat Dat dai 2003 ¢6 nhiéu noi dung chu yéu tap trung
vao diéu chinh cac van dé: (i) giai quyét viéc doi lai dat cii; (li) quy dinh rd quyén va
trach nhiém cua Nha nudc, quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat trong ché do so
hitu toan dan vé dat dai; (iii) qua trinh tiép can dat dai va chuyén doi dat dai sang st dung
vao muc dich phi nong nghiép dé thuc hién céc du an dau tu; (iv) ché do st dung dét phi
ndng nghiép; (v) xay dung hé théng quy hoach sir dung dét hop 1y hon; (vi) d6i méi cac
hinh thirc Nha nudc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, gia han st dung dat; (vii) xay dung hé thong tai chinh dat dai va thi truong
quyén str dung dat; (viii) cai cach thi tuc hanh chinh trong quan 1y dat dai; (ix) doi méi
viéc giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai.

C6 thé thay rang, tinh dén thoi diém nay, mac du qua trinh d6i méi cham hon nhu
cau thuc té, nhung hé thong phap luat dat dai ctia nudc ta di dong gop phan tich cuc vao
cdng cudc phat trién kinh té - x& hoi dat nudc. Tuy nhién, bén canh nhitng thanh tuu da
dat dugc, hang loat van dé vé chinh sach, phap luat dat dai van con dang bat cap so V6i
yéu cau cua thuc tién phat trién. Nhitng bap cap trong van dé thoi han sir dung dat ndng
nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan; quy hoach st dung dét chua tich hgp dugc méi quan hé
tuong tac qua lai gitra st dung dit va moi truong; bat cap vé chinh sach giao dit, cho
thué dat, thu hdi dat trong qué trinh hoi nhap kinh té qudc té; bat cap trong hé théng
quyén va nghia vy cta nha dau tu trong dinh huéng hoi nhap kinh té qudc té; sy thiéu
hoan chinh cua hé thong quan 1y gia dat; bic xuc trong thyc hién bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat va mot van dé quan trong can dé cap téi 1a nhiéu didu
luat d3 duoc ban hanh nhung khong duoc trién khai hoac trién khai khong dung.

Ngay 29/11/2013, Quéc hoi da thong qua Luat dat dai ndm 2013, ¢6 hiéu lyc thi
hanh ké tir ngay 01/7/2014. So véi Luat dat dai ndm 2003, Luat dat dai nam 2013 c6 14
chuong véi 212 diéu, ting 7 chuong va 66 diéu. Luat dat dai nam 2013 tiép tuc ké thira
nhitng quy dinh con phu hop di va dang di vao cudc song cua Luat dat dai nam 2003,
nhung dong thoi da stra d6i, bo sung mot sé quy dinh mai nham thao g& nhitng han ché,
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bat cap cua Luat dat dai nam 2003.

Luat dat dai nam 2013 c6 mot sé d6i mai co ban gom (i) Quy dinh rd trach nhiém
cuia Nha nude dbi voi dat dai; (i) B6 sung nhitng ndi dung co ban trong diéu tra, danh
gia vé tai nguyén dat dai; (iii) Quy dinh cu thé, chi tiét cac noi dung lién quan dén quy
hoach, ké hoach st dung dat; (iv) B6 sung cac quy dinh vé cap giay chitng nhan quyén
sir dung dét, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat; (v) Quy dinh cu thé va
day du viéc thu hoi dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu dam bao cdng khai, minh bach va
quyén loi cia chu sir dung dat; (vi) Quy dinh rd nguyén tic dinh gia dat, bé sung quy
dinh vé xay dyung va thim dinh gia dat; (vii) Quy dinh rd rang cac d6i twong duoc Nha
nude giao dat, cho thué dat va diéu kién dé trién khai thuc hién cac du an dau tu dé Nha
nudc giao dat, cho thué dat; (viii) Quy dinh hoan chinh céc chinh sach dat dai dbi véi dat
ndng nghiép, ché do sur dung dat ddi vai dat s dung cho khu cdng nghiép, khu cong
nghé cao, khu kinh té, dat sir dung dé xay dung cac cong trinh ngam; (ix) Quy dinh viéc
xay dung hé thong thong tin dat dai, co so dit liéu dat dai, hé thong theo dbi, danh gia ddi
véi quan ly va sir dung dat; (x) Mo rong thoi han giao dat ndng nghiép cho ho gia dinh,
ca nhan san xuat néng nghiép, han mic nhan chuyén quyén sir dung dat cia ho gia dinh,
c4 nhan dap ng yéu cau tich tu dat dai phuc vu san xuat ndng nghiép theo hudng hién
dai hoa phi hop véi duong 161 phét trién néng nghiép, néng than.

Luat dat dai nam 2003 va Luat dat dai naim 2013, ban hanh cc van ban va to chuc
thuc hién 1a co so dé thyc hién cac noi dung khéc trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai va duoc xép 1én vi tri dau tién. Noi dung nay gom hai van dé 1a ban hanh cac vin ban
quy pham phap luat vé quan 1y va sir dung dat dai theo tham quyén va t6 chuc thuc hién
cac van ban d6. Tac 13, tuy vao tirng cap quan ly ma cé cac nhiém vy va quyén han ban
hanh céc vian ban quy pham phap luat khac nhau. Mt khac, tuy vao tirng cap quan 1y dé
tién hanh t6 chie thuc hién cac van ban quy pham phép lut.

Noi dung nay la mét trong nhiing ndi dung quan trong nhat, lam tién dé, co s
cho cong tac quan 1y dét dai. Cy thé:

Tha nhat, théng qua viéc thuc hién noi dung nay, cac co quan quan 1y nha nudc
vé dat dai s& nim rd dwoc Vi tri, chirc ning ciing nhu nhiém vu, quyén han cu thé cua
minh. Tir d6 gdp phan quan 1y dat dai mot cach khoa hoc va chat chg.

Tha hai, noi dung nay la tién d¢, co s ly thuyét dé t6 chire thuc hién viéc quan ly
dat dai thong nhat trong ca nudc.

Thi ba, day 1a mét trong nhitng can ctr dé giai quyét cac tranh chap, khiéu nai, t6
céo trong linh vuc dat dai néi riéng, tai nguyén va méi truong noi chung.

2.2.2. Xdc dinh dja giéi hanh chinh, ldp va qudn 1y hé se dia gidi hanh chinh, Idp ban
dé hanh chinh

Diéu 3, Thong tu s6 48/2014/TT-BTNMT ngay 22/8/2014 quy dinh k§ thuat vé
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xéac dinh duong dia gigi hanh chinh, cam méc dia gidi va 1ap hd so dia gi¢i hanh chinh
c4c cap quy dinh.

Puong dia gisi hanh chinh (BGHC) 1a duong ranh gisi phan chia 14nh thé cac
don vi hanh chinh theo phan cap quan Iy hanh chinh. Puong DPGHC cac cap bao gom:
duong DPGHC tinh, thanh phé truc thudc Trung wong, dudng PGHC huyén, quan, thi xa
thudc tinh, duong DPGHC x4, phuong, thi tran. Puong DPGHC cac cap dugc xac dinh
trén co s& cac méc PGHC va céc diém dic trung trén thuc dia.

Méc DPGHC la diu hiéu bang vat thé dung dé danh dau duong DPGHC giita cac
don vi hanh chinh vé&i nhau. Méc DPGHC cac cap bao géom: méec DPGHC cap tinh, mbc
DGHC cip huyén, méc DPGHC cap xA.

Piém déc trung 1a diém dia vat dé nhan biét trén thuc dia duoc lya chon dé phuc
vu cho viéc xac dinh va mo ta duong PGHC.

Ban dé PGHC géc thuee dia 12 ban dd dwoc thanh 14p tir ban do in trén gidy thé
hién duong PGHC, céc vi tri cim mdc va cac diém dic trung & thyuc dia trén ban do nén
c6 su théng nhat va xac nhan cia cac dia phuong c6 lién quan 1am co sé cho viéc thanh
lap ban d6 PGHC cap xA.

Ban do nén la ban do dia hinh quéc gia dwoc st dung dé xac dinh duong dia gidi,
cim mdc DGHC, thanh 14p ban d6 DPGHC gbc thuc dia.

Ho so PGHC bao gom tai liéu dang gidy, dang s thé hién thong tin vé viéc thanh
lap, diéu chinh don vi hanh chinh va cac moc dia giéi, duong dia gisi cua don vi hanh
chinh d6. Ho so dia gidi hanh chinh bao gom: hd so dia giéi hanh chinh cap tinh, ho so
dia giéi hanh chinh cap huyén, hd so dia giéi hanh chinh cip xa. Trong dé:

+ Ho so PGHC cap xa bao gom cac tai liéu sau: Cac van ban phap ly vé thanh lap
x3 va diéu chinh PGHC x4; Ban 6 DPGHC cap x&; C4c ban xac nhan so d vi tri cac mdc
DGHC cép x4, huyén, tinh trén dudng DGHC cta x&; Ban xac nhan toa do cac méc
DGHC cap x&; Bang toa do cac diém dic trung trén duong DPGHC cap x&; M6 ta tinh hinh
chung vé PGHC cap x&; Cac bién ban xac nhan md ta duong PGHC cap x&; Cac phiéu
thdng ké dia danh (dan cu, thay vin, son vin); Bién ban ban giao méc PGHC céc cap.

+ Hd so DPGHC cap huyén bao gébm cac tai liéu sau: CAc vin ban phap ly vé thanh
lap huyén va diéu chinh PGHC huyén; Ban d6 PGHC cip huyén; Cac ban xac nhan so
d6 vi tri cac mdc PGHC cap huyén, tinh trén dudng DPGHC cua huyén; Bang toa do6 cac
mbc PGHC va cac diém dic trung trén dudng PGHC cap huyén; M6 ta tinh hinh chung
vé DGHC cap huyén; Cac ban xac nhan mé ta duong DGHC cap huyén.

+ Ho so PGHC cap tinh bao gdm cac tai liéu sau: Cac van ban phép ly vé thanh
lap tinh va diéu chinh DPGHC tinh; Ban 6 DPGHC cap tinh; C4c ban xac nhan so d6 vi tri
cac méc DPGHC cap tinh trén duong DPGHC cua tinh; Bang toa 6 cac mdc PGHC va
cac diém dic trung trén dudng DPGHC cip tinh; M6 ta tinh hinh chung vé DPGHC cip
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tinh; Cac ban xac nhan md ta duong PGHC cap tinh.

Viéc xdc dinh dia gidi hanh chinh dwoc quy dinh tai Khoan 1, Khodn 2, Biéu 29,
Lugt dat dai nam 2013.

Chinh phu chi dao viéc xac dinh dia gisi hanh chinh, 1ap va quan ly hé so dia gigi
hanh chinh cac cap trong pham vi ca nudéc.

B6 Noi vu quy dinh vé trinh ty, thi tuc xac dinh dia gisi hanh chinh, quan ly méc
dia gidi va ho so dia gisi hanh chinh cac cap.

B6 Tai nguyén va Méi trudng quy dinh vé ki thuat va dinh muc kinh té trong
viéc cim méc dia gidi hanh chinh, 1ap ho so dia gii hanh chinh céc cép.

Uy ban nhan dan céc cap té chic thuc hién viée xac dinh dia gigi hanh chinh trén
thuc dia va 1ap ho so vé dia gigi hanh chinh trong pham vi dia phuong.

Uy ban nhan dan cap x4 c6 trach nhiém quan Iy méc dia gigi hanh chinh trén thuc
dia tai dia phuong; truong hop méc dia gidi hanh chinh bi mat hoic xé dich, hu hong
phai kip thoi béo cao Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x&, thanh phé thudc tinh (sau day
goi chung 1a Uy ban nhan dan cip huyén).”

Viéc x4c dinh dia gioi hanh chinh, 1ap va quan ly ho so dia gisi hanh chinh & cac
cap do Chinh phu chiu trach nhiém chi dao. C6 4 cap hanh chinh 1a cap trung wong, cip
tinh, cAp huyén va cap x4, giita cac don vi hanh chinh cac cap nay déu c6 ranh gidi va
dugc thé hién bang cac mébc dia gidi.

Luat dat dai nam 2013 di quy dinh r trach nhiém cua cac co quan nha nudc
trong viéc quan 1y dia gii hanh chinh. Trén co s¢ phan cong, phan cap rd vé trach nhiém
cua tirng bo, nganh va cac cap chinh quyén, Chinh phu thyc hién day du chirc ning doi
ngoai trong viéc xac dinh bién gigi véi cac nude trong khu vue va ddng thoi giam tranh
chap vé quyén str dung dat lién quan dén dia giGi hanh chinh nha nudc.

Khodn 3, Piéu 29, Ludt ddt dai nam 2013 quy dinh hé so dia gisi hanh chinh.

Ho so dia gioi hanh chinh bao gdm tai liéu dang gidy, dang sé thé hién thdng tin
vé viéc thanh lap, diéu chinh don vi hanh chinh va cac méc dia gidi, duong dia gidi cua
don vi hanh chinh d6. Ho so dia gisi hanh chinh ta hd so phuc vu quan 1y nha nudc doi
Vvé6i dia gioi hanh chinh, gom 9 loai gidy to sau day:

- Quyét dinh cta co quan Nha nude c6 tham quyén vé viéc thanh 1ap don vi hanh
chinh hozc diéu chinh dia gigi hanh chinh (néu c);

- Ban d6 dia gioi hanhchinh;

- So @6 vi tri cac mdc dia gisi hanh chinh;

- Bang toa d6 cac mdc dia gidi hanh chinh, cac diém dic trung trén dudng dia
gidi hanh chinh;
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- Ban md ta tinh hinh chung vé dia gi¢i hanh chinh;

- Bién ban xac nhan mé ta duong dia gidi hanh chinh;

- Phiéu théng ké vé céc yéu té dia Iy c6 lién quan dén dia gidi hanh chinh;

- Bién ban ban giao méc dia gidi hanh chinh;

-Théng keé cac tai lidu vé dia gisi hanh chinh caa cac don vi hanh chinh cap dudi.

Hb so dia giéi hanh chinh cap duéi do Uy ban nhan dan cap trén truc tiép xac nhan;
hd so dia gioi hanh chinh tinh, thanh phé truc thudc trung wong do Bo Noi vu xac nhan.

Ho so dia giGi hanh chinh cip nao dwoc luu trir tai Uy ban nhan dan cap do, Uy
ban nhan dan cap trén, Bo Noi vy, Bo Tai nguyén va Mbi truong.

Xdc dinh dia giéi hanh chinh, 1dp va qudn Iy hé so dia gidi hanh chinh dwoc quy
dinh tai DBiéu 29 Ludt dat dai 2013.

1. Chinh phu chi dao viéc x4c dinh dia gigi hanh chinh, 1ap va quan Iy hé so dia
giéi hanh chinh cac cap trong pham vi ca nudc.

Bo truong Bo Noi vu quy dinh vé trinh ty, tha tuc x4c dinh dia gidi hanh chinh,
quan Iy méc dia gigi va ho so dia giéi hanh chinh cac cap.

Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudong quy dinh vé ky thuat va dinh muc
kinh té - k¥ thuat trong viéc cam mdc dia giéi hanh chinh, 1ap hd so dia gigi hanh
chinh cac cap.

2. Uy ban nhan dan cac cap t6 chac thuc hién viéc xac dinh dia gigi hanh chinh
trén thyuc dia va 1ap ho so vé dia giéi hanh chinh trong pham vi dia phuong.

Uy ban nhan dan cip x4 c6 trach nhiém quan Iy méc dia gigi hanh chinh trén thwc
dia tai dia phuong; truong hop méce dia gidi hanh chinh bi mat, xé dich hodc hu hong
phai kip thoi béo cao Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phd thudc tinh (sau day
goi chung 1a Uy ban nhan dan cap huyén).

3. Ho so dia gigi hanh chinh bao gom tai liéu dang gidy, dang s6 thé hién théng
tin vé viéc thanh lap, diéu chinh don vi hanh chinh va cac méc dia gisi, duong dia gidi
cua don vi hanh chinh dé.

Ho so dia giéi hanh chinh cap duéi do Uy ban nhan dan cap trén truc tiép xac nhan;
ho so dia gigi hanh chinh tinh, thanh phé truc thudc trung wong do B Noi vu Xac nhan.

Ho so dia gii hanh chinh cip nao dugc luu trir tai Uy ban nhan dan cap d6 va Uy
ban nhan dan cap trén, Bo Noi vy, Bo Tai nguyén va Mbi truong.

4. Tranh chap dia gigi hanh chinh gitra cac don vi hanh chinh do Uy ban nhan dan
cta cac don vi hanh chinh d6 cung phdi hop giai quyét. Truong hop khéng dat duoc sy
nhét tri vé phan dinh dia gidi hanh chinh hoic viéc giai quyét 1am thay d6i dia gisi hanh
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chinh thi tham quyén giai quyét duoc quy dinh.

a) Trudng hop tranh chap lién quan dén dia gigi caa don vi hanh chinh tinh, thanh
phd truc thude trung wong thi Chinh phu trinh Quéc hoi quyét dinh;

b) Truong hop tranh chap lién quan dén dia gii cua don vi hanh chinh huyén,
quan, thi x4, thanh phd thudc tinh; xa, phuong, thi tran thi Chinh phu trinh Uy ban
thuong vu Qudc hoi quyét dinh.

B6 Tai nguyén va Méi truong, co quan quan 1y dat dai cua tinh, thanh phé truc
thudc trung wong, huyén, quan, thi x4, thanh phé thugc tinh ¢é trach nhiém cung cap tai
liéu can thiét va phdi hop véi co quan nha nude c6 tham quyén dé giai quyét tranh chap
dia gidi hanh chinh.

biéu 30, Ludt dat dai nam 2013 quy dinh vé Ban dé hanh chinh.

Ban d6 hanh chinh cua dia phuong nao thi dugc lap trén co sé ban d6 dia gioi
hanh chinh cua dia phuong do.

Viéc lap ban d6 hanh chinh duoc thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Bo Tai nguyén va Mai truong chi dao, huéng dan viéc 1ap ban dd hanh chinh
c4c cap trong pham Vi ca nude va to chirc thyc hién viéc 1ap ban @6 hanh chinh toan qudc,
tinh, thanh phé truc thudc trung wong;

b) Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong (sau day goi chung la
Uy ban nhan dan cap tinh) t6 chtc thyc hién viéc 1ap ban @b hanh chinh huyén, quan, thi
x4, thanh phé thugc tinh.

Viée xdc dinh dwong dia giéi hanh chinh, cdm méc dia gidi va ldp hé so dia gidi
hanh chinh cac cdp dwoc thuc hién theo ding cdc quy dinh tai Théng te
48/2014/TT-BTNMT, cu thé.

Buac 1. Thu thap, nghién ctru, phan tich, danh gia tai liéu.

Céc van ban cta co quan nha nuéc ¢ tham quyén vé DGHC.

Ho so DPGHC ciia cac don vi hanh chinh c6 lién quan.

Ban do dia hinh, ban dd dia chinh va céc tai liéu, di liéu khac c6 lién quan.

Budc 2. Xac dinh dudng dia giéi hanh chinh, vi tri cim méc dia gioi hanh chinh
va cac diém dic trung; 14p ban do dia giéi hanh chinh géc thuc dja.

Chuyén vé& duong DGHC 1én ban d6 nén.

Xac dinh duong DPGHC, vi tri cam mde DPGHC va cac diém dic trung.
Lap so d6 thuyét minh.

Thanh Iap ban 6 DPGHC gbc thuc dia.
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Budc 3. Lap ban mo ta duong dia gisi hanh chinh céc cap

Budc 4. Cam mée dia gisi hanh chinh

Cim méc BGHC.

Ghi chd trén mat méc.

Do toa d6, do cao médc dia gidi hanh chinh cip xa.

Xac dinh toa do cac diém dic trung trén dudng dia gidi hanh chinh cap xa.

Xéc dinh toa do, d6 cao mdc dia giéi hanh chinh va cac diém dic trung trén
duong dia gidi hanh chinh cip huyén, cap tinh.

Budc 5. Thanh lap ban db dia giéi hanh chinh cac cap

Budc 6. Lap va chinh ly, b6 sung hé so dia gigi hanh chinh céc cap
Budc 7. Kiém tra, nghiém thu hé so dia gii hanh chinh céc cép.
Cac tai liéu giao nop trude khi kiém tra nghiém thu:

Ban d6 PGHC.

So db vi tri cac méc DPGHC.

Bang xac nhan toa d6 cac méc DGHC.

Bang toa do cac diém dic trung trén dudng DPGHC.

Cac bién ban xac nhan mé ta BGHC.

Céc phiéu thong keé dja danh.

2.2.3. Khdo sdt, do dac, 1gp bdn dé dja chinh, bdn dé hign trang si¢ dung dét va bin do
quy hoach st dung dét; diéu tra, dinh gid tai nguyén ddit; diéu tra xay dung gid dit

Hoat dong khao sat, do dac va thanh Iap céac loai ban d6 12 mét trong nhitng diéu
kién can ctia cong tac quan Iy nha nude ddi voi dat dai. Thong qua hoat dong nay, nha nudc
s& nam duoc toan bo quy dat dai trong ca nudc, tir &6 quan ly chi tiét dén tirng thira dat.

Nha nudc thanh 1ap cac loai ban d6 dia chinh, ban d6 hién trang sir dung dat va
ban do quy hoach st dung dét. Ba loai ban d6 nay hop thanh hé théng cac ban d6 chuyén
nganh phuc vu cho ¢6ng tac quan 1y nha nuéc vé dat dai.

Ban d6 dia chinh 14 thanh phan co ban trong hd so dia chinh, do Bo Tai nguyén va
Moi trudng chi dao va to chiic xay dung. Ban d6 dia chinh duoc lap theo don vi hanh
chinh x4, phudng, thi tran. Ban d dia chinh 12 mot trong nhiing cdng cu quan trong gop
phan quan 1y dt dai chit ché va 1a can ctr phap 1y dé giai quyét tranh chap dat dai.

Ban d6 dia chinh 12 ban d6 thé hién céc thira dat va cac yéu té dia ly cd lién
quan, lap theo don vi hanh chinh xa, phuong, thi tran, duge co quan nha nude c6 tham
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quyén xac nhan.

Ban dd hién trang str dung dat 1a ban do thé hién sy phan b cac loai dat tai mot
thoi diém xac dinh, dugc 14p theo ting don vi hanh chinh.

Ban d6 quy hoach sir dung dat 1a ban do duoc l4p tai thoi diém dau ky quy hoach,
thé hién su phan bo cac loai dat tai thoi diém cudi ky cua quy hoach do.

Gia dat 1a gié tri cua quyén sir dung dat tinh trén mot don vi dién tich dat.

Tham quyén thuc hién Ldp ban do dia chinh duwuoc quy dinh tai Diéu 31, Ludt dat
dai 2013

V& Iap ban db dia chinh: viéc do dac, 1ap ban dd dia chinh duoc thuc hién chi tiét
dén ting thira dat theo don vi hanh chinh xa, phuong, thi tran.

Vé chinh ly ban d6 dia chinh: viéc chinh ly ban d6 dia chinh duoc thuc hién khi
c6 su thay doi vé hinh dang kich thudce dién tich thira dat va cac yéu té khac co lién quan
dén noi dung ban d6 dia chinh.

Tham quyén thuc hién: Bo truong Bo Tai nguyén va Mai trudng quy dinh viéc
lap, chinh ly va quan ly ban d6 dia chinh trong pham vi ca nudc; diéu kién hanh nghé do
dac dia chinh, uy ban nhan dan cap tinh t6 chtc thuc hién viéc 1ap, chinh ly va quan Iy
ban d6 dia chinh ¢ dia phuong.

Ldp ban dé hién trang sir dung dat

Ban dd hién trang sir dung dat duoc lap 05 naim mat 1an gin vai viéc kiém ké dat
dai. Trach nhiém thyc hién, tham quyén phé duyét va cong b két qua kiém ké dat dai,
lap ban d6 hién trang sir dung dit duoc quy dinh tai Piéu 8, Théng tu 27/2018/TT-
BTNMT.

Kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang st dung dét cta cap x& do ay ban nhan dan
cap xa t6 chuc thuc hién; cong chirc dia chinh cap xa cé trach nhiém gidp ty ban nhan
dan cap x4 thuc hién va ky xac nhan cac biéu kiém ké dat dai, ban d6 hién trang sir dung
dat; Chu tich uy ban nhan dan cap xa phé duyét cac biéu kiém k&, ban dd hién trang st
dung dét va bao cao két qua kiém ké dat dai gai uy ban nhan dan cap huyén.

Kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang sir dung dat cia cap huyén do Phong Tai
nguyén va Moi truong gidp ay ban nhan dan cip huyén thuc hién; Truong phong Tai
nguyén va Mai truong ky xac nhan céc biéu kiém ké dat dai, ban do hién trang st dung
dat; Chu tich iy ban nhan dan cap huyén ky duyét biéu kiém ké dat dai s6 01/TKPD, ban
d6 hién trang sir dung dat va bao céo két qua kiém ké dat dai giri tiy ban nhan cap tinh.

Kiém ké dat dai, 1ap ban d6 hién trang sir dung dat cua cap tinh do So Tai nguyén
va Moi trudng gilp ty ban nhan dan cap tinh té chac thue hién; Giam dc S¢ Tai nguyén
va Moi truong ky xac nhan cac biéu kiém ké dat dai, ban d6 hién trang sir dung dét; Cha
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tich ty ban nhan dan cép tinh ky duyét biéu kiém ké dat dai s6 01/TKDD, ban d6 hién
trang sir dung dat va bao céo két qua kiém ké dat dai giri B Tai nguyén va Mai trudng.

Kiém ké dat dai, 1ap ban d6 hién trang st dung dét cua ca nudc do Tong cuc Quan
ly dat dai giup Bo truéng Bo Tai nguyén va Mai trudng thuc hién; Téng cuc truéng
Tong cuc Quan 1y dat dai ky xac nhan céac biéu kiém ké dat dai, ban d6 hién trang st
dung dat; Bo truong Bo Tai nguyén va Mai truong Ky bao cdo két qua kiém ké dat dai
trinh Thu tueéng Chinh phu, ky quyét dinh cong b két qua kiém ké dit dai cua ca nuéc.

Uy ban nhan dan cép tinh can ca vao tinh hinh thuc té cua dia phuong dé quyét
dinh viéc thué don vi tu van thyc hién kiém ké dat dai, 1ap ban d6 hién trang st dung dat
trén pham vi toan tinh hoic ting don vi hanh chinh cap huyén nham bao dam yéu cau
chat lwong va thoi gian thyc hién & dia phuong theo quy dinh tai Thong tu nay. Tong cuc
Quan ly dét dai dugc thué don vi tu van thuc hién mot sé céng viéc cu thé trong qua trinh
thue hién kiém ké dat dai, 1ap ban d6 hién trang sir dung dat.

Piéu tra, ddnh gid tai nguyén ddat dwoc quy dinh tai Piéu 33, Ludt dat dai 2013.

Bo6 Tai nguyén va Mai truong 6 trach nhiém sau day: T6 chuc thuc hién va cong
bd két qua diéu tra, danh gia dat dai cua ca nudc, cac ving theo dinh ky 05 nam mét lan
va theo chuyén dé; Chi dao viéc thuc hién diéu tra, danh gia dat dai cua tinh, thanh phé
tryc thudc trung wong; Tong hop, cdng bd két qua didu tra, danh gia dat dai cia ca nudce.

Uy ban nhan dan cap tinh cé trach nhiém t6 chic thuc hién va cong bo két qua
diéu tra, danh gia dat dai ciia dia phuong; giri két qua vé Bo Tai nguyén va Moi trudng
dé téng hop.

Bo truong Bo Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh viée diéu tra, danh gia dat dai
va diéu kién vé nang lyc cta don vi thyc hién diéu tra, danh gia dat dai.

+ Tong cuc Quan 1y dat dai tién hanh thuc hién diéu tra, danh gia dét dai trén
pham vi ca nudc, tong hop va hoan chinh hé so trinh B Tai nguyén va Mai truong phé
duyét; cong b két qua trén cong thong tin dién tir cia Bo Tai nguyén va Mbi truong.

+ Uy ban nhan dan cap tinh tién hanh phé duyét ké hoach thuc hién, két qua diéu
tra, d4nh gia dat dai tai dia phuong; cong b trén cong thong tin dién tir ciia Uy ban nhan
dan cap tinh va béo céo két qua cho Bo Tai nguyén va Moi trudng.

+ S¢ Tai nguyén va Moi truong xay dung va tién hanh ké hoach diéu tra, danh gia
dat dai tai dia phwong; tong hop, hoan chinh hé so; trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh
phd truc thudc Trung wong phé duyét va cong bo két qua trén cong thong tin dién tir caa
Uy ban nhan dan cép tinh,

biéu tra, xay dung gia dat va khung gid dat dwoc quy dinh tai Piéu 113, Piéu
114, Ludt dat dai 2013.

Khung gid dat: Chinh phii ban hanh khung gia dat dinh ky 05 naim mét lan déi
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Véi ting loai dat, theo tirng vaing. Trong thoi gian thuc hién khung gia d¢at ma gia dat pho
bién trén thi truong tang tir 20% tra 18n so véi gia tdi da hoic giam tir 20% trd 18n so voi
gia téi thiéu trong khung gia dat thi Chinh phu diéu chinh khung gia dat cho phu hop.

Bdng gid dat va gid dat cu thé

Bang gia dat: uy ban nhan dan cap tinh xay dung va trinh Hoi dong nhan dan
cling c4p thdng qua bang gia dat truée khi ban hanh. Bang gia dat dugc xay dung dinh
ky 05 nam mét 1an va cong bb cong khai vao ngay 01 thang 01 caa nim dau ky.

Gia dat cy thé: uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia dat cu thé. Co quan quan
Iy dat dai cap tinh c6 trach nhiém gidp ty ban nhan dan cap tinh t6 chic viée xac dinh
gia dat cu thé. Trong qué trinh thuc hién, co quan quan 1y dat dai cap tinh duoc thué to
chuc ¢6 chiic nang tu van xéac dinh gia dat dé tu van xac dinh gia dét cu thé.

Viéc xac dinh gia dat cy thé phai dya trén co s diéu tra, thu thap théng tin vé
thira dat, gia dat thi treong va thdng tin vé gia dat trong co so dit liéu dat dai; ap dung
phuong phép dinh gia dat phi hgp. Can ctr két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan
1y dat dai cap tinh trinh Hoi dong tham dinh gia dat xem xét truge khi trinh ty ban nhan
dan cuing cap quyét dinh.

Hoi ddng tham dinh gia dat gdm Chu tich iy ban nhan dan Cap tinh lam Chu tich va
dai dién cua co quan, t6 chirc ¢d lién quan, t6 chirc ¢6 chirc nang tu van xac dinh gia dat.

Ldp va chinh Iy ban dé dia chinh dwoc quy dinh tai Piéu 31 Ludt dat dai 2013.

1. Viéc do dac, 1ap ban d6 dia chinh dwogc thuc hién chi tiét dén ting thia dét theo
don vi hanh chinh x4, phuong, thi tran.

2. Viéc chinh ly ban @6 dia chinh duoc thuc hién khi c6 sy thay d6i vé hinh dang
kich thugc dién tich thia dat va cac yéu t khac co lién quan dén noi dung ban do dia
chinh.

3. Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh viéc 1ap, chinh Iy va quan ly
ban d6 dia chinh trong pham vi ca nudc; diéu kién hanh nghé do dac dia chinh.

4. Uy ban nhan dan cap tinh t6 chirc thyc hién viéc 1ap, chinh ly va quan ly ban d6
dia chinh ¢ dia phuong.

Viéc 1dp ban dé dia chinh dwoc tién hanh theo ding quy dinh tai Théong tw sé
25/2014/TT-BTNMT ngdy 19/5/2014 quy dinh vé bdn dé dia chinh.

Budc 1. Xac dinh ranh gigi thira dat, 1ap ban mé ta ranh gidi, mdc gioi thira dat
Xéc dinh ranh giéi thira dat
Lap ban mé ta ranh gigi, mdc giéi thira dat

Budc 2. Do vé chi tiét
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Po vé duong dia gidi hanh chinh
Do v& ranh gidi thua dat

Do v& nha ¢, cong trinh xay dung khac va déi tuong chiém dit khong tao thanh
thira dat

Budc 3. Kiém tra, kiém nghiém may do dac
Budc 4. Ghi sé do

Bué 5. Tiép bién va xir Iy tiép bién

Budc 6. Bién tap ban do dia chinh, tinh dién tich
Trinh bay khung ban db dja chinh

Trinh bay cac d6i twong trén ban d6 dia chinh

Thé hién nhan thira, danh s6 thi tu thira dat va thé hién cac thdng tin thia dat trén
ban d6 dia chinh

Ghi chd va ky hiéu

Dinh dang tép tin ban d6 dia chinh dang sb

Bién tap dé in ban do dia chinh

Tinh dién tich

Budc 7. Lap thiét ké ki thuat - du toan cong trinh do dac ban dd dja chinh
Budc 8. Giam sat, kiém tra, nghiém thu, xac nhan san pham

Budc 9. Pong goi, giao ndp san pham

Cdc buéc |ap bdn dé hién trang sir dung dat va ban do quy hoach cac cdp diroc
thuc hién theo quy dinh tai Thong tw 27/2018/TT-BTNMT.

Budc 1. Biéu tra, khoanh vé thyc dia dé bd sung, chinh 1y cac khoanh dat theo cac
chi tiéu kiém ke.

Budc 2. Chuyén vé, xtr ly tiép bién, dong ving cac khoanh dat 1én ban do két qua
diéu tra kiém ké dang sb va dong ving cac khoanh dat theo yéu cau cua kiém ké chuyén
sau; tinh dién tich cac khoanh dat.

Budc 3. Lap Bang liét ké danh sach cac khoanh dét théng ké, kiém ké dat dai tir
két qua diéu tra thuc dia.

Budc 4. Tong hop sé liéu hién trang str dung dat vao cac Biéu theo ding quy dinh.

Budc 5. Phén tich, danh gia hién trang sir dung dat va tinh hinh bién dong dat dai,
lap cac Biéu theo ding quy dinh.
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Budc 6. Lap ban db hién trang st dung dat, xay dung bao céo thuyét minh.
Budc 7. Xay dung béo céo két qua kiém ké dat dai.

Budc 8. Kiém tra, nghiém thu két qua kiém ké dat dai, ban dd hién trang sir dung
dat.

Budc 9. Hoan thién, trinh duyét, in sao va giao nop san pham.

Ban d6 hién trang sir dung dat cip xa duogc thanh lap trén co sd bién tap, tong
hop, khai quét hoa tir ban d6 két qua diéu tra kiém ké dat. Ban d6 hién trang sir dung dét
cap huyén va tinh dwogc lap trén co sé tich hop, tiép bién, tdng hop, khai quat hoa noi
dung tir ban do hién trang st dung dét cua cac don vi tryc thudc. Ban d6 hién trang st
dung dat cac ving kinh té - xa hoi va ca nude duoc lap trén co so tich hop, tiép bién,
tong hop, khéi quat ndi dung tir ban d6 hién trang sir dung dat cia cac don vi hanh chinh
cap tinh va cac ving.

Dia phuong c6 cac ban dd dia hinh, ban d6 kiém ké rirng cua nganh ndng nghiép
va ban db nén dia chinh thi st dung thém céc ban do nay dé tham khao hoac b sung cac
yéu t6 noi dung can thiét ngoai ranh gidi cac khoanh dt ma ban do két qua diéu tra kiem
ké dat chua co.

Ban d6 quy hoach sir dung dat 1a ban do duoc l4p tai thoi diém dau ky quy hoach,
thé hién su phan bo céc loai dat tai thoi diém cudi ky cua quy hoach d6. Theo d6 ban d6
quy hoach dugc lap theo quy dinh tai Thong tu 29/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 vé
viéc lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Budc 1. Biéu tra, thu thap thdng tin, tai liéu.

Thu thap céc thdng tin, tai liéu.

Diéu tra, khao sat thuc dia.

Tong hop, xur ly cac thong tin, tai ligu.

Lap bao céo két qua diéu tra, thu thap cac thong tin, tai liéu.
Hoi thao thdng nhat két qua diéu tra, thong tin, tai liéu thu thap.
Dbanh gia, nghi¢m thu.

Budc 2. Phan tich, ddnh gia diéu kién ty nhién, kinh té - x& hoi va méi truong tac
dong dén viéc sir dung dét; tinh hinh quan ly, st dung dat, két qua thuc hién quy hoach,
ké hoach st dung dat ky trudc va tiém ning dat dai.

Budc 3. Lap ban dd hién trang sir dung dat phuc vu quy hoach sir dung dat.
Budc 4. Lap ban db quy hoach su dung dat.

Budc 5. Xay dung béo co thuyét minh téng hop va cac tai liéu cé lién quan
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Xay dyung béo cao thuyét minh tong hop.
Hoan thién hé théng bang, biéu sé liéu, so do, biéu dd.
Hoan thién hé théng ban d6 quy hoach sir dung dat.

Hoan thién béo cao thuyét minh tong hop; hé thdng bang, biéu sé liéu, so dd, biéu
d6; hé thdng ban do quy hoach st dung dat sau hoi thao.

Budgc 6. Tham dinh, phé duyét va céng bé cong khai
Budc 7. Giao nop san pham Dy an.

Cdc buéc thyee hién diéu tra, danh gia ddt dai dwoc thuec hién theo cdc quy dinh
tai thong tw 35/2014/TT-BTNMT.

Diéu tra cac yéu td ty nhién, kinh té x& hoi lién quan dén dat dai c6 vai tro quan
trong trong viéc danh gia tai nguyén dat dai. Piéu tra, danh gia tai nguyén dat phuc vu
cong tac quan ly dét dai trén phuong dién 1ap cac quy hoach, ké hoach str dung dat va
xéac dinh gia dat. Phuong 4n quy hoach, ké hoach st dung dat can duoc xay dung dua
trén cac thong tin sb s liéu diéu tra vé dién tich, chat lugng dat. Bén canh do, cac thong
tin vé dién tich va chat luong dat 1a diéu kién tién quyét hinh thanh gia dat. Hoat dong
diéu tra, ddnh gia dat dai duoc quy dinh cu thé tai thdng tu s6 35/2014/TT-BTNMT cua
Bo Tai nguyén va Méi truong.

- Hoat dong diéu tra, danh gia dat dai bao gdm: diéu tra, danh gia dat dai cua ca
nuéc, cac ving kinh té - x& hoi (cap vung); diéu tra, danh gia dat dai cac tinh, thanh phé
truc thudc Trung wong (cap tinh) va hoat dong diéu tra, danh gia dat dai duogc thuc hién
theo dinh ky hozc thuc hién dot xuat theo nhiém vu.

Budc 1. Thu thap théng tin, tai liéu, s liéu, ban do.

Budc 2. Lap ké hoach va diéu tra, 1dy mau dat tai thuc dia.

Budc 3. Tong hop, xu ly thong tin tai liéu ndi va ngoai nghiép.

Budc 4. Xay dung ban do chat luong dat, tiém ning dat dai; ban dd thoai hoa dat.
Budc 5. Phan tich thuc trang chat luong dat, tiém ning dét dai; thoai hoa dat.

Budc 6. Bé xuat c4c giai phap bao vé, cai tao dat va dinh huéng quan Iy sir dung
dat bén viing.

Budc 7. Xay dung bao cdo danh gia vé chit luong dét, tiém ning dat dai; thoai
hoa dét.

- Trach nhiém thuc hién, cong bd két qua diéu tra, danh gia dat dai:

+ T6ng cuc Quan 1y dat dai tién hanh thuc hién diéu tra, danh gia dat dai trén
pham vi ca nudc, sau d6 tdng hop va hoan chinh hé so trinh Bo Tai nguyén va Mai
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truong phé duyét; cong bd két qua trén cong thong tin dién tir cua Bo Tai nguyén va
Mo6i truong.

+ Uy ban nhan dan cap tinh tién hanh phé duyét ké hoach thuc hién, két qua diéu
tra, danh gia dat dai tai dia phuong; cong bd trén cong thong tin dién tir cia Uy ban nhan
dan cap tinh va béo co két qua cho Bo Tai nguyén va Méi truong.

+ S¢ Tai nguyén va Moi truong xay dung va tién hanh ké hoach diéu tra, danh gia
dat dai tai dia phuwong; tong hop, hoan chinh hé so; trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh
phé truc thudc Trung wong phé duyét va cong bo két qua trén cong thong tin dién tir caa
Uy ban nhan dan cép tinh.

Piéu tra, xay dung gid dat dwoc quy dinh tai tai nghi dinh 44/2014/NP-CP ngay
15 théng 5 nam 2014 Quy dinh vé gid datva Théng tw 36/2014/TT-BTNMT.

Cin ctr vao cac thong tin da thu thap duoc, diéu kién ap dung cac phuong phap
dinh gi4 dat dé lya chon phuong phép dinh gia dat pht hop. Truong hop can thiét co thé
ap dung két hop cac phuong phap dinh gia dat dé kiém tra, so sanh, ddi chiéu va quyét
dinh gia dat.

Phwong phap so sanh truc tiép
Budc 1. Khao sat thu thap théng tin

Budc 2. Phan tich, so sanh, diéu chinh mutc gi4 do cac yéu t6 khéc biét cua cac
thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia

Budc 3. Udc tinh gia dat cua thira dat can dinh gia Budc 4. Xéac dinh gia dat caa
thira dat can dinh gia

Phwong phap chiét trir
Buac 1. Khao sat thu thap théng tin

Buée 2. Xac dinh gid tri hién tai cua tai san gan lién véi dat cua cac bat dong san
S0 sanh

Budc 3. Udc tinh gia dat cua bat dong san so sanh Bude 4. Xac dinh gia dat caa
bat dong san can dinh gia

Phwong phap thu nhap
Budc 1. Khao sat, thu thap théng tin vé thu nhap cua thira dat can dinh gia

Budc 2. Khao sét, thu thap thdng tin vé chi phi dé hinh thanh thu nhap cua thaa
dat can dinh gia

Budc 3. Xac dinh thu nhap rong binh quan mot nam

Budc 4. Xac dinh gia tri cua thira dat can dinh gia
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Budc 5. Xac dinh gia dt cua thira dat can dinh gia

Phwong phap thang dw
Budc 1. Khao sat, thu thap cac thdng tin vé thira dat can dinh gia
Budc 2. Uéc tinh téng doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san
Budce 3. Ugc tinh tdng chi phi phat trién gia dinh cua bat dong san
Budc 4. Udc tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién cua bat dong san
Budc 5. Xac dinh gia dat cua thira dat can dinh gia
Phwong phap hé sé diéu chinh gia dat
Budc 1. Khao sat, thu thap thong tin
Budc 2. Xac dinh gia dat phd bién trén thi trudng cua ting vi tri dat
Budc 3. Xac dinh hé sb diéu chinh gia dat
Budc 4. Xac dinh gia dat cia thira dat can dinh gia

2.2.4. Qudn ly quy hogch, ké hoach si dung dit

Quy hoach va ké hoach sir dung dat c6 y nghia to 16n trong cdng tac quan 1y va sir
dung dat. Bi véi Nha nudc, quy hoach va ké hoach sir dung dat 1a cong cu dam bao st
dung dat hop Iy va tiét kiém. Bong thoi, tao diéu kién cho Nha nuéc theo ddi giam st
duoc qué trinh sir dung dat caa ngudi st dung dat. Do d6, ndi dung quan Iy quy hoach va
ké hoach sir dung dat da duoc dé cap xuyén sudt tir quyét dinh s6 201/CP nim 1980 cho
dén Luat dat dai nam 2013.

Quy hogch si dung dat 1a viéc phan b va khoanh ving dat dai theo khong gian
sir dung cho cac muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi, qudc phong, an ninh, bao vé moi
truong va thich tng bién do6i khi hau trén co s tiém ning dat dai va nhu cau sir dung dat
clia cac nganh, linh vuc ddi véi tirng ving kinh té - x& hoi va don vi hanh chinh trong
mot khoang thoi gian xac dinh.

Quy hoach si dung dat 1a mét hé thang cac bién phép kinh té, ky thudt va phap
ché ciia Nha nuéc vé té chirc va sir dung ddt day di hop 1y, khoa hoc va c6 hiéu qud cao
nhat théng qua viéc phan phai va tai phan phéi quy ddt ca nwedc, té chirc sir dung dat
nhw mét tw liéu san Xudt clng Véi cde tw liéu san xudt khac gan lién véi dat nham nang
cao hiéu qua san xudt x& héi, tao diéu kién bdo vé dat va bdo vé méi trieong.

Ké hoach si dung dat 1a viéc phan chia quy hoach sir dung dat theo thoi gian dé
thuc hién trong ky quy hoach sir dung dat.

Piéu 45, Ludt ddt dai 2013 quy dinh tham quyén quyét dinh, phé duyét quy
hoach, ké hoach si dung dat.
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- Quéc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach st dung dat cap qudc gia.

- Chinh phu phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat cap tinh; quy hoach, ké
hoach sir dung dat quéc phong; quy hoach, ké hoach sir dung dat an ninh. Uy ban nhan
dan cip tinh trinh Hoi ddng nhan dan cap tinh théng qua quy hoach, ké hoach st dung
dat cap tinh trude khi trinh Chinh phu phé duyét.

- Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dét cap huyén.
Uy ban nhan dan cap huyén trinh Hoi ddng nhan dan cap huyén théng qua quy hoach sir
dung dit cip huyén trudc khi trinh Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét. Uy ban nhan
dan cap huyén trinh Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét ké hoach st dung dat hang nim
cua cap huyen.

Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc thé hién bang viéc cong bb quy
hoach, ké hoach sir dung dét. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay duoc co quan nha nuéc
cd tham quyén quyét dinh phé duyét, quy hoach, ké hoach str dung dat phai dugc cong
bd cong khai theo quy dinh sau:

Quy hoach, ké hoach sir dung dat cap quéc gia do Bo Tai nguyén va Mai truong
chiu trach nhiém cong bd tai tru s& co quan B va trén cong thong tin dién tir cia Bo Tai
nguyén va Moi truong;

Quy hoach, ké hoach str dung dat cap tinh do Uy ban nhan dan cip tinh cong b
tai tru S& co quan va trén cong thong tin dién tar cua Uy ban nhan dan cap tinh;

Quy hoach, ké hoach sir dung dat cdp huyén do Uy ban nhan dan cap huyén tién
hanh cong bé tai tru s& co quan va trén cong thong tin dién tir cua Uy ban nhan dan cap
huyén va cong khai noi dung quy hoach, ké hoach st dung dat cap huyén cé lién quan
dén xa, phuong, thi tran tai tru so Uy ban nhan dan cap xa.

Ngoai ra, quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat con duoc thé hién thong qua
viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat. Trong d6, Chinh phu t6 chtc, chi dao
viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét cap qudc gia; Uy ban nhan cap tinh, cip
huyén thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét cua dia phuwong va Uy ban nhan dan
cap xa thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dt trén dia ban cap xa.

Trinh tu 1dp quy hoach, ké hoach sir dung dat dwoc thyec hién theo cdc quy dinh
tai Thong tw 29/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 vé viéc ldp, diéu chinh quy hoach, ké
hoach su dung dat.

Budc 1. Biéu tra, thu thap thdng tin, tai liéu.
Thu thap céac thong tin, tai liéu.
Diéu tra, khao sét thuc dia.

Tong hop, xir Iy cac thong tin, tai liéu.
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Lap bao céo két qua diéu tra, thu thap cac thong tin, tai liéu.
Hoi thao thdng nhat két qua diéu tra, thong tin, tai liéu thu thap.
Panh gia, nghiém thu.

Budc 2. Phan tich, danh gia diéu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi va méi truong tac
dong dén viéc sir dung dat;

Phan tich dic diém diéu kién ty nhién, cac nguon tai nguyén va mai truong.
Phén tich, danh gia thuc trang phat trién kinh té - xa hoi.

Phén tich, danh gia vé bién d6i khi hau tac dong dén viéc sir dung dit.

Lap ban d6 chuyén de.

Xay dung cac bao cao chuyén dé.

Hoi thao va chinh stra b4o co, ban d6 chuyén dé sau hoi thao.

banh gia, nghiém thu.

Budc 3. Phan tich, danh gia tinh hinh quan ly, st dung dat, két qua thyuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dat Ky trudc va tiém ning dat dai.

Phan tich, danh gia tinh hinh thuc hién mot s6 noi dung quan 1y nha nuéc vé dat
dai lién quan dén viéc thuc hién quy hoach, ké hoach str dung dit.

Phén tich, danh gia hién trang va bién dong st dung dat.

Phén tich, danh gia két qua thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat ky truéce.

Phén tich, danh gi4 tiém nang dat dai.

Lap ban dd hién trang st dung dat phuc vu quy hoach str dung dat.

Xay dung cac bao cao chuyén dé.

Hai thao va chinh sira bao céo chuyén dé, ban do sau hoi thao.

Dbanh gia, nghi¢m thu.

Budc 4. Xay dyung phuong 4n quy hoach sir dung dat.

Xéc dinh dinh huéng sir dung dat.

Xay dung phuong an quy hoach st dung dat.

Panh gia tac dong cia phuong an quy hoach sir dung dat dén kinh té, xa hoi va
moi truong.

Phan ky quy hoach sir dung dat.

Xéc dinh cac giai phap thuc hién quy hoach sir dung dat.
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Xay dyng hé théng bang, biéu sé liéu phan tich, so 6, biéu do.

Lap ban db chuyén dé.

Lap ban d6 quy hoach sir dung dit.

Xay dung cac bao cao chuyén dé.

Hai thao va chinh sira bao céo chuyén dé, ban do sau hoi thao.

Danh gia, nghiém thu.

Budc 5. Lap ké hoach sir dung dat ky dau

Khai quat phwong hudng, muc tidu phét trién kinh té - xa hoi trong ky ké hoach.

Xay dung ké hoach sir dung dat:

Xac dinh cac giai phap thuc hién ké hoach sir dung dat.

Lap hé thdng bang, biéu sé liéu phan tich, so do, biéu do.

Xay dung bao cao chuyén de.

Hoi thao va chinh sira béo cdo chuyén dé.

Danh gia, nghiém thu.

Budc 6. Xay dung béo céo thuyét minh tong hop va céc tai liéu co lién quan

Xay dyung béo co thuyét minh tong hop.

Hoan thién hé théng bang, biéu sé liéu, so dd, biéu db.

Hoan thién hé théng ban d6 quy hoach sir dung dat.

Hoi thao.

Hoan thién béo cao thuyét minh tong hop; hé thdng bang, biéu sé liéu, so d6, biéu
d6; hé thdng ban dd quy hoach st dung dat sau héi thao.

Lay y kién g6p y nhan dan vé quy hoach sir dung dat va ké hoach sir dung dét ky dau:

Du thao cac vin ban trinh duyét quy hoach sir dung dét va ké hoach sir dung dat
ky dau.

Nhan sao hd so, tai liéu phuc vu trinh duyét quy hoach st dung dat va ké hoach st
dung dét ky dau.

Béo cao Chinh phii quy hoach sir dung dat va ké hoach sir dung dat ky dau; chinh
stra, hoan thién hd so, tai liéu sau béo céo.

Danh gia, nghiém thu.

Budc 7. Tham dinh, phé duyét va céng bé cong khai
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T6 chirc viéc tham dinh quy hoach sir dung dat va ké hoach su dung dat ky dau
trudce khi trinh Chinh phu.

Chinh stra, hoan thién hd so, tai liéu quy hoach sir dung dét va ké hoach st dung
dat ky dau dé trinh co quan nha nuéc ¢ thim quyén quyét dinh.

Cong bd cong khai quy hoach sir dung dat va ké hoach st dung dat ky dau cap
quéc gia.

Panh gia, nghiém thu.
Giao nop san pham Dy &n.
2.2.5. Qudn Iy viéc giao dit, cho thué dét, thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dit

Giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich st dung dat khong phai 1a
noi dung méi duoc dé cap trong Luat dat dai nam 2013. Tir Quyét dinh s6 201/CP nim
1980 cho dén Luat dat dai nam 2013, ndi dung nay da dugc dé cap va thay doi cho phi
hop vai tinh hinh phat trién cua céng tac quan Iy nha nudc vé dat dai. Diéu 3, Luat dat
dai nam 2013 quy dinh:

Nha nwéc giao quyen si dung ddt (sau ddy goi la Nha nwée giao dat) 1a viéc Nha
nuéc ban hanh quyét dinh giao dat dé trao quyén str dung dét cho ddi tugng c6 nhu cau
sir dung dat.

Nha nuwéc cho thué quyeén sir dung dat (sau ddy goi la Nha nude cho thué dat) 1a
viéc Nha nudc quyét dinh trao quyén sir dung dat cho ddi tueong ¢é nhu cau st dung dat
thdng qua hop dong cho thué quyén sir dung dat.

Nha nweéc cdng nhdn quyén si dung dat 1a viéc Nha nudc trao quyén st dung dat
cho nguoi dang sir dung dat 6n dinh ma khong c6 ngudn gc duge Nha nudce giao dat,
cho thué dat théng qua viéc cap Gidy chuang nhan quyén str dung dat, quyén s hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat lan dau doi véi thira dat xac dinh.

Chuyén quyén si dung dat |a viéc chuyén giao quyén str dung dat tir ngudi nay
sang nguoi khac théng qua cac hinh thic chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, tang cho
quyén str dung dat va gop von bing quyén su dung dat.

Nha nuwéc thu hoi dat 1a viéc Nha nuéc quyét dinh thu lai quyén st dung dat cua
ngudi duge Nha nudc trao quyén sir dung dat hoic thu lai dat cua nguoi s dung dat vi
pham phép luat vé dat dai.

Céc hoat dong giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dat
déu 1a hoat dong trao quyén str dung dat tir Nha nudc cho ngudi sir dung dat. CAc hoat
d6ng nay nham muc dich:

DPam bao dét dai duoc phan phdi va tai phan phdi cho cac dbi twong sir dung dugc
str dung hop phap, dung muc dich ma Nha nudc di quy dinh, dat hiéu qua cao, gop phan
thuc day phat trién kinh té va 6n dinh xa hoi.
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Paép g dugc nhu cau ciia moi dbi twong sir dung dat, ké ca trong va ngoai nudc.

Xéc lap duoc méi quan hé phap ly gitra Nha nude véi ngudi sir dung dat, 1am co
s dé giai quyét moi méi quan hé dét dai va nguoi sir dung dat yén tam thuc hién céac
quyén caa minh.

Piéu 54. Giao dat khong thu tién sir dung dat

Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat trong cac truong hop sau day:

1. Ho gia dinh, c4 nhén tryc tiép san xuit ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thay san, lam mudi dugc giao dat ndng nghiép trong han muc quy dinh tai Diéu 129 cua
Luat nay;

2. Nguoi sir dung dat rirng phong ho, dat rimg dac dung, dat rirng san xuat 1a ring
tu nhién, dat xay dung tru s co quan, dat s dung vao muyc dich quéc phong, an ninh;
dat str dung vao muyc dich cong cong khéng nham muc dich kinh doanh; dat 1am nghia
trang, nghia dia khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 4 Biéu 55 cia Luat nay;

3. T6 chire sy nghiép cong lap chua tu chi tai chinh st dung dat xay dung cong
trinh su nghiép;

4. T6 chuc st dung dat dé xay dung nha & phuc vu tai dinh cu theo du &4n cua Nha
nudC;

5. Cong dong dan cu sir dung dat ndng nghiép; co sé tén gido sir dung dat phi
ndng nghiép quy dinh tai Piéu 159 cia Luat nay.

Piéu 55. Giao dat c6 thu tién si dung dat

Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dit trong cac trudng hop sau day:

1. Ho gia dinh, c4 nhan duoc giao dét o;

2. T6 chirc kinh té duoc giao dat dé thuc hién du 4n dau tu xay dung nha & dé béan
hoac dé ban két hop cho thué;

3. Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai
duoc giao dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & dé ban hoac dé ban két hop cho
thué;

4. T chirc kinh té dugc giao dat thuc hién dy an dau tu ha ting nghia trang, nghia
dia dé chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi ha tang.

Diéu 56. Cho thué dat

1. Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam hoac thu tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué trong cac truong hop sau day:

a) Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat dé san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi
trong thay san, lam muébi;

b) Ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu cau tiép tuc sir dung dat ndng nghiép vuot han
murc dugc giao quy dinh tai Bieu 129 cua Luat nay;
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c) Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat thuong mai, dich vy; dat sir dung cho hoat
dong khoang san; dat san xuat vat liéu xay dung, 1am d6 gém; dat co s¢ san xuat phi
nong nghiép;

d) Ho gia dinh, ca nhan st dung dat dé xay dung cong trinh céng cong c6 muc
dich kinh doanh;

d) T6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngoai st dung dat dé thuc hién dy an dau tu san xuat néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thay san, 1am mudi; dat san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép; dat
xay dung cdng trinh céng cong c6 muc dich kinh doanh; dat dé thuc hién dy an dau tu
nha & dé cho thug;

e) T6 chuc kinh té, to chire sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, nguoi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngodi st dung dat xay dung
cong trinh su nghiép;

g) T6 chirc nuwdc ngoai co chie ning ngoai giao sir dung dat dé xay dung tru so
lam viéc.

2. Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam ddi véi don vi vil trang nhan
dan sir dung dat dé san xuat ndong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san, 1am muobi
hoac san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi két hop véi
nhiém vu qudc phong, an ninh.

biéu 57. Chuyén muc dich sir dung dat

1. Cac trudng hop chuyén muc dich st dung dat phai duoc phép ciia co quan nha
nudc c6 tham quyén bao gom:

a) Chuyén dat trong l0a sang dat trong cay lau nam, dat trong rimg, dat nudi trong
thay san, dat 1am mudi;

b) Chuyén dat trong ciy hang nam khéac sang dat nudi trong thay san nudc man,
dat 1am muéi, dat nudi trdng thaty san dudi hinh thie ao, ho, dam;

c) Chuyén dét rimg dic dung, dat ring phong ho, dat rirng san xuat sang sir dung
vao muc dich khac trong nhém dat ndng nghiép;

d) Chuyén dat ndng nghiép sang dat phi néng nghiép;

d) Chuyén dat phi ndng nghiép duoc Nha nude giao dat khdng thu tién si dung
dat sang dat phi ndng nghiép duoc Nha nudc giao dat c¢d thu tién sir dung dét hoac thué
dat;

e) Chuyén dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dét o;

g) Chuyén dat xay dung cong trinh sy nghiép, dat st dung vao muc dich cong
cong c6 muc dich kinh doanh, dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khdng phai la
dat thuong mai, dich vu sang dat thuong mai, dich vu; chuyén dat thuong mai, dich vy,
dat xay dyng cdng trinh sy nghiép sang dat co s& san xuat phi ndng nghiép.
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2. Khi chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay thi ngudi
sir dung dat phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat; ché do st
dung dét, quyén va nghia vu cta nguoi sir dung dat dugc &p dung theo loai dét sau khi
dugc chuyén muc dich st dung.

Piéu 58. Diéu kién giao ddt, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
dé thyc hién du dn dau tw

1. B4i véi du &n co sir dung dét trong laa, dat ring phong ho, dat rimg dic dung
vao cac muc dich khac ma khéng thudc trudng hop duoc Québc hdi quyét dinh, Tha
tuéng Chinh phu chap thuan chu truong dau tu thi co quan nha nude ¢6 tham quyén chi
dugc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich st dung dat khi co
MOt trong cac van ban sau day:

a) Vin ban chap thuan cua Thu tuéng Chinh pha d6i véi truong hop chuyén muc
dich sir dung tir 10 héc ta dat trong lda tré 1én; tir 20 héc ta dat rieng phong ho, dét ring
dac dung tro Ién;

b) Nghi quyét cua Hoi dong nhan dan cap tinh ddi véi truong hop chuyén muc
dich str dung dudi 10 héc ta dat trong Ita; dudi 20 héc ta dat ring phong ho, dat rimg dac
dung.

2. Pdi voi dy an st dung dét tai dao va xa, phuong, thi tran bién giéi, ven bién thi
co quan nha nudc c6 tham quyén chi dugc quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dit khi duoc su chap thuan bang vin ban cua cac bo, nganh co
lién quan.

3. Ngudi duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat dé thyc hién dy an dau tu phai co cac diéu kién sau day:

a) C6 nang lyc tai chinh dé bao dam viéc st dung dat theo tién do caa dy an dau
tu;

b) Ky quy theo quy dinh cua phép luat vé dau tu;

c) Khéng vi pham quy dinh caa phap luat vé dat dai ddi véi truong hop dang str
dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu khac.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

biéu 59, Ludt Pat dai 2013 quy dinh tham quyén giao dat, cho thué dat, cho phép
Chuyén Muc dich su dung dat.

Uy ban nhan dan c4p tinh quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dt trong cac trudng hop sau day:

Giao dt, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat ddi véi t6 chuc;

Giao dat d6i voi co so ton giao;

Giao dat ddi voi nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngoai duoc giao dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ dé ban hoic dé
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ban két hop cho thué;

Cho thué dat d6i véi ngudi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép
6 von dau tu nudc ngodi sir dung dat dé thuc hién du an dau tu san xuat néng nghiép,
lam nghiép, nudi trong thuy san, 1am mubi; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vn dau tu nudc ngoai sir dung dat xay dung cong trinh sy nghiép.

Cho thué dat dbi vai to chirc nwdc ngoai co chirc ning ngoai giao.

Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat trong cac treong hop sau day:

Giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat ddi véi ho gia
dinh, ca nhan. Truong hop cho ho gia dinh, ca nhan thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat ndng nghiép dé sir dung vao muc dich thuong mai, dich vu véi dién tich tur
0,5 héc ta trg 18n thi phai co vian ban chap thuan cia uy ban nhan dan cap tinh trudc khi
quyét dinh;

Giao dat dbi vai cong dong dan cu.

Uy ban nhan dan cip x4 cho thué dat thuoc quy dat ndng nghiép sir dung vao muc
dich cong ich cua x4, phuong, thi tran.

Uy ban nhan dan céap tinh va ay ban nhan dan cap huyén c6 tham quyén quyét
dinh giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat khong dugc ay
quyén.

biéu 66, Ludt Pat dai 2013 quy dinh thdam quyén thu héi dat.

Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh thu hdi dit trong cac trudong hop sau day:

Thu hoi dat ddi véi to chire, co sé ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, t6 chirc nudc Ngoai co chirc niang ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai, trir truong hop nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc so hiru nha ¢ tai Viét
Nam.

Thu hoi dat ndng nghiép thudc quy dat cong ich cia xa, phuong, thi tran.

Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh thu hdi dat trong céc truong hop sau day:

Thu hoi dat doi véi ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu;

Thu hoi dat ¢ cia ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc s¢ hitu nha & tai
Viét Nam.

Truong hop trong khu vuc thu hoi dat ¢d ca dbi tugng do ay ban nhan dan cap tinh
va iy ban nhan dan cap huyén cé tham quyén thu hoi thi ay ban nhan dan cap tinh quyét
dinh thu hdi dat hozc ay quyén cho ay ban nhan dan cap huyén quyét dinh thu hoi dat.

a. Giao dat, cho thué dat
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Piéu 68, Ngh; dinh sé 43/2014/ND-CP quy dinh trinh tu, thi tuc giao dat, cho
thué dat.

Budce 1. Ngudoi st dung dat nop hd so xin giao dit, cho thué dit dén co quan tai
nguyén va moi truong.

Budc 2. Co quan tai nguyén va moi truong cé trach nhiém:

Huéng dan ngudi st dung dat 1ap ho so xin giao dat, thué dat, thuc hién nghia vu
tai chinh theo quy dinh caa phap luat;

Trinh ty ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat;
Ky hop dong thué dat ddi véi trudng hop thué dat;

Budc 3. Nguoi duge giao dat, cho thué dat nop tién sir dung dat déi véi truong
hop giao dét c6 thu tién st dung dat, nop tién thué dat d6i voi trudong hop cho thué dat.

Budc 4. Co quan tai nguyén va méi truong trinh Co' quan nha nudc c6 tham
quyén cap Gidy chang nhan quyén str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan
lién voi dat.

Budc 5. T6 chire giao dét trén thyc dia va trao Gidy chitng nhan cho ngudi duoc
giao dat, cho thué dat; chi dao cap nhat, chinh 1y co sé dit liéu dat dai, ho so dia chinh.

Budc 6. Tra két qua cho nguoi sir dung dét.

b. Trinh te, thi tuc cho phép chuyén muc dich sir dung dat

piéu 69, Nghi dinh s¢ 43/2014/ND-CP quy dinh trinh ti, thi tuc cho phép
chuyén muc dich sir dung dat.

Budc 1. Nguoi sir dung dit nop don xin phép chuyén muc dich sir dung dat kém
theo Gidy chiing nhan dén co quan tai nguyén va mai truong.

Budc 2. Co quan tai nguyén va moi trueong co trach nhiém:
Tham tra hd so;
X&c minh thuc dia, tham dinh nhu cau chuyén muc dich st dung dt;

Huéng dan ngudi sir dung dat thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua
phap luat;

Trinh aty ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh cho phép chuyén muc dich
sir dung dat;

Chi dao cap nhat, chinh Iy co sé dit liéu dat dai, hd so dia chinh.

Déi véi truong hop nha dau tu nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia nguoi
dang sir dung dat dé thyuc hién du an dau tu thi thuc hién tha tuc chuyén nhugng quyén
sir dung dat dong thai véi thi tuc cho phép chuyén muc dich st dung dt.
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Budc 3. Tra két qua cho nguoi sir dung dét.
c. Trinh tu, thi tuc thu héi dat

Piéu 65 va 66 Ngh;j dinh sé 43/2014/ND-CP quy dinh trinh tu, thii tuc thu hoi dat
bao gom nhitng trirong hop sau:

* Trinh tw, thi tuc thu hdi dit do chAm dit viéc sir dung dit theo phap luat,
tw nguyén tra lai dét, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi

Budc 1. Nguoi st dung dat giri thdng bao hoic giri vin ban tra lai dit va Gidy
chang nhan dén co quan tai nguyén va méi truong.

Budc 2. Co quan ban hanh quyét dinh giai thé, pha san giri quyét dinh giai thé,
pha san dén S¢ Tai nguyén va Moi trudng noi co dat thu hdi.

Budc 3. Co quan tai nguyén va moi truong cé trach nhiém:

Tham tra, x4c minh thuc dia trong truong hop xét thiy can thiét;

Trinh uy ban nhan dan cung cap quyét dinh thu hoi dat;

T6 chire thu hoi dat trén thyc dia va ban giao cho To chic phat &ién quy dat hodc
iy ban nhan dan cap xa quan 1y;

Chi dao cap nhat, chinh 1y co s dir liéu dat dai, ho so dia chinh, thu hoi Gidy
chang nhan hoic théng béo huy Gidy ching nhan ddi véi trudng hop khong thu hoi
dugc Gidy ching nhan.

Budc 4. Tra két qua cho ngudi sir dung dat
* Trinh tw, thi tuc thu hdi dit do vi pham phép luat

Budc 1. Co quan tai nguyén va méi treong to chic kiém tra dé xac dinh hanh vi
vi pham quy cua Luat Dat dai; t6 chirc thanh tra dé xac dinh hanh vi vi pham cua Luat
Dit dai.

Trong thoi han khdng qua 07 ngay lam viéc, ké tir ngay 1ap bién ban, ngudi duoc
giao nhiém vu kiém tra, thanh tra c6 trach nhiém gui bién ban cho co quan c6 tham
quyén thu hdi dit dé chi dao thu hoi dat.

Budc 2. Co quan tai nguyén va mdi trudng co trach nhiém tham tra, x4c minh
thue dia khi can thiét, trinh uy ban nhan dan ciing cap quyét dinh thu hoi dat.

Budc 3. uy ban nhan dan cip cd tham quyén c6 trach nhiém sau:

Thong bao viéc thu hoi dit cho ngudi st dung dat va diang én trang thdng tin
dién tir ciia uy ban nhan dan cap tinh, cap huyen;

Chi dao xtr ly phan gia tri con lai cua gia tri da dau tu vao dat hozc tai san gan lién
vé6i dat (néu co) theo quy dinh cua phap luat;
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T6 chtrc cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi dét theo quy dinh;
B4 tri kinh phi thuc hién cudng ché thu hoi dat.

Budc 4. Co quan tai nguyén va moi truong chi dao cap nhat, chinh 1y co s dir
liéu dat dai, ho so dia chinh; thu hdi Gidy ching nhan hoic thdng béo Gidy ching nhan
khéng con gia tri phap 1y ddi voi trudng hop nguoi sir dung dat khéng chap hanh viéc
nop lai Gidy ching nhan.

2.2.6. Qudn ly viéc bai thwong, hé tre, tdi dinh cw khi thu hoéi dat

Boi thirong khi thu hoi dat 12 viéc Nha nudc tra lai gia tri quyén sir dung dat doi
Vi dién tich dat thu hoi cho ngudi sir dung dat”. Tuy nhién, viéc thu hoi dat khong chi
gay thiét hai vé dat, ma con 1a nhitng thiét hai lién quan dén quyén sir dung dat, cong
trinh xay dung, vat kién trlc, cay trong vat nudi trén dat.

Ho tro khi nha meoc thu hoi dat 1a viéc Nha nudc trg gitip cho ngudi co dat thu
hoi dé 6n dinh doi séng, san xuét va phat trién.

Tdi dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat 1a viéc bd tri chd & mai cho ngudi bi thu hoi dét,

Nguyén tac boi thuwong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat

- Ngudi sir dung déat khi Nha nuéc thu héi dat néu c6 du dieu kién duoc boi
thuong theo quy dinh thi dugc bdi thuong.

- Viéc bdi thuong duoc thuc hién bing viéc giao dat ¢d cling muc dich sir dung
Vi loai dat thu hoi, néu khong c6 dat dé boi thuong thi duoc bdi thudng bang tién theo
gia dat cy thé caa loai dat thu hoi do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh tai thoi diém
quyét dinh thu hdi dat.

- Viéc bdi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat phai bao dam dan cha, khéach quan,
cong bang, cong khai, kip thoi va dang quy dinh caa phéap luat.

Noi dung boi thwong khi nha nuwoc thu hoi dat dwoc quy dinh tai Nghi dinh
47/NP-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 (Piéu 3 dén diéu 18).

Bdi thuong chi phi dau tur vao dat con lai khi Nha nudc thu hoi dat vi muc dich
qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich qubc gia, cong cong.

B6i thuong, hd tro khi Nha nudce thu hoi dat néng nghiép vuot han mic do nhan
chuyén quyén str dung dat di véi ho gia dinh, ca nhan.

B&i thudng vé dat, chi phi dau tu vao dat con lai khi Nha nudc thu hdi dat do cong
dong dan cu, co sé ton gido dang sur dung.

Boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dét o.

Bdi thuong vé dat, chi phi dau tu vao dat con lai khi Nha nuéc thu hoi dét phi
ndng nghiép khong phai 1 dt ¢ cua ho gia dinh, ca nhan.

70



Boi thuong vé dat, chi phi dau tu vao dat con lai khi Nha nude thu hoi dét phi
ndng nghiép khong phai dat & cua to chuc kinh té, doanh nghiép lién doanh.

Boi thuong thiét hai vé nha, cong trinh xay dung khéc gén lién voi dat khi Nha
nuéc thu hoi dat.

Boi thuong thiét hai do han ché kha niang sir dung dat, thiét hai tai san gan lién
v6i dat doi vai dat thude hanh lang an toan khi xay dung cdng trinh ¢6 hanh lang bao vé.

Boi thuong, hd tro vé dit khi Nha nuée thu hoi déi véi dat duoc giao khong dung
tham quyén trude ngay 01 thang 7 ndm 2004 nhung da nop tién dé duoc sir dung dat ma
chua duogc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

Boi thuong, hd trg vé dat khi Nha nudc thu hdi dat dbi vai truang hop dién tich
do dac thyc té khac voéi dién tich ghi trén gidy to vé quyén sir dung dat.

Boi thuong vé dat cho ngudi dang sir dung dat ma khong cé gidy to vé quyén st
dung dét.

Boi thuong nha, cong trinh dbi voi nguoi dang sir dung nha & thudc s hitu Nha
nuoc.

Boi thuong vé dat ddi véi nhimg ngudi dang dong quyeén sir dung dat.

Bdi thuong, hd tro, tai dinh cu d6i véi cac truong hop thu hoi dat ¢ trong khu vuc
bi & nhiém méi trudng c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi; dat ¢ co nguy co sat 19,
sut 1Un, bi anh huong boi hién tugng thién tai khac de doa tinh mang con nguoi.

Bdi thuong, hd trg khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an dau tu do Quéc
hoi quyét dinh chu treong dau tw, Tha tuéng Chinh phu chap thuan chu trrong dau tu.

B6i thuong vé di chuyén mo ma

Noi dung dwocC hé tro khi Nha nuoc thu hoi dat dwoc quy dinh ¢ Pieu 19 dén
biéu 25 cua ngh; dinh 47/NP-CP.

HG tro 6n dinh doi séng va san xuat khi Nha nuéc thu hdi dat.

Hb tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc lam d6i voi truong hop Nha
nuéc thu hoi dat ndng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat ndng nghiép.

H tro dao tao, chuyén do6i nghé va tim kiém viéc lam d6i véi truong hop Nha
nuéc thu hoi dat & két hop kinh doanh, dich vu ciia hd gia dinh, c4 nhan ma phai di
chuyén chd 6.

H tro tai dinh cu ddi véi truong hop thu hoi dat ¢ caa ho gia dinh, ca nhan,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuwdc ngoai ma phai di chuyén chd o.

H4 tro nguoi dang thué nha ¢ khdng thudc s hitu Nha nudc.
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H& tro khi thu hoi dat céng ich caa xa, phuong, thi tran.
HG tro khac dbi véi ngudi sir dung dat khi Nha nudc thu hoi dat.

Bé tri tdi dinh cur cho nguoi ¢é dat & thu hoi ma phdi di chuyén ché ¢ diroc quy
dinh tai diéu 86 Ludt ddt dai nam 2013.

T6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang dugc Uy ban nhan dan
cap tinh, Uy ban nhan dan cap huyén giao trach nhiém bé tri tai dinh cu phai théng bao
cho ngudi co dat & thu hdi thude ddi twong phai di chuyén chd ¢ vé du kién phuong an
bd tri tai dinh cu va niém yét cdng khai it nhat 12 15 ngay tai tru s¢ Uy ban nhan dan cap
x4, dia diém sinh hoat chung cua khu dan cu noi c6 dat thu hoi va tai noi tai dinh cu
trude khi co quan nha nude ¢6 tham quyén phé duyét phuong an bo tri tai dinh cu. Noi
dung théng bao gom dia diém, quy mé quy dat, quy nha tai dinh cu, thiét ké, dién tich
tirng 16 dat, can ho, gia dat, gia nha tai dinh cu; du kién bd tri tai dinh cu cho nguoi c6
dat thu hoi.

Nguoi co dat thu hdi dugc b tri tai dinh cu tai chd néu tai khu vuc thu hoi déat co
dur an tai dinh cu hodc c6 diéu kién bé tri tai dinh cu. U tién vi tri thuan loi cho nguoi co
dat thu hoi sém ban giao mit bang, nguoi cé dat thu hoi 1a ngudi c6 cong vai cach mang.
Phuong an bé tri tai dinh cu d3 duoc phé duyét phai dugc cong bd cong khai tai tru so
Uy ban nhan dan cap x3, dia diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6 dét thu hoi va
tai noi tai dinh cu.

Gia dat cu thé tinh thu tién str dung dat tai noi tai dinh cu, gid ban nha ¢ tai dinh
cu do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh.

Trudng hop ngudi cd dat thu hdi dugc bé tri tai dinh cu ma tién boi thuong, hd tro
khong di ¢& mua mot suét tai dinh cu ti thiéu thi duoc Nha nude hd tro tién da dé mua
mat suat tai dinh cu tdi thiéu.

Trinh tu thyc hién thi tuc béi thuwong, hé tro va tdi dinh cu cin cik vao Nghj dinh
s6 43/2014/ND-CP va Ngh; dinh s6 47/2014/ND-CP, cu thé.

Budc 1. Thdng béo thu hoi dat.

Buéc 2. Kiém ké dat dai, tai san co trén dat.

Budc 3. Lap phuong an bdi thuong thiét hai, hd tro, tai dinh cu.

Budc 4. Niém yét cong khai phuong an 13y y kién ctua ngudi dan.

Budc 5. Hoan chinh phuong an boi thuong thiét hai, hd tro, tai dinh cu.
Budc 6. Phé duyét phuong an chi tiét va té chic trién khai thyuc hién.
Budc 7. T6 chic chi tra bdi thuong.

Budc 8. Ban giao mit bang, cudng ché thu hdi dat.
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2.2.7. Pang ky ddt dai, Idp va qudn Iy hé se dia chinh, cdp Gidy ching nhdn quyén si
dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai sdn khac gdan lién véi dat

Diing Ky ddt dai nha &, tai san khac gén lién véi ddt 1a viec ké khai va ghi nhan
tinh trang phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha &, tai san khac gan lién véi
dat va quyén quan ly dat dbi voi mot thira dat vao ho so dia chinh.

Ding ky dat dai nha o, tai san khac gan lién voi dat bao gdm dang ky 1an dau va
ding ky bién dong duoc thuc hién dbi véi truong hop di duoc cip Gidy chung nhan
hodc d3 ding ky ma co thay doi. Cu thé.

Ping ky 1an dau duoc thuc hién trong cac trudng hop sau day:

Thira dat duoc giao, cho thué dé sir dung;

Thira dat dang str dung ma chua dang ky;

Thira dat duoc giao dé quan 1y ma chua dang ky;

Nha & va tai san khac gan lién véi dat chua ding ky.

Ping ky bién dong duoc thyc hién dbi véi truong hop da duoc cip Gidy chiing
nhan hoac da dang ky ma co thay doi sau day:

Nguoi sir dung dét, chi so hitu tai san gan lién véi dat thuc hién cac quyén chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, tai san
gan lién véi dat; thé chap, gop von bang quyén sir dung dat, tai san gan lién vai dat;

Nguoi st dung dat, chii so hiru tai san gan lién véi dat duge phép doi tén;
C6 thay d6i vé hinh dang, kich thudc, dién tich, sé hiéu, dia chi thia dat;
C6 thay doi vé tai san gan lién véi dat so voi noi dung da dang ky;
Chuyén muc dich sir dung dét;

C6 thay d6i thoi han sir dung dat;

Chuyén tir hinh thirc Nha nuéc cho thué dét thu tién thué dat hang nam sang hinh
thire thué dat thu tién mot lan cho ca thoi gian thué; tir hinh thirc Nha nuée giao dat
khong thu tién sir dung dat sang hinh thirc thué dat; tir thué dét sang giao dat c6 thu tién
sir dung dat theo quy dinh ciia Luat dat dai.

Chuyén quyén sir dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat
cua vo hoidc cua chong thanh quyén sir dung dat chung, quyén sé hiru tai san chung cua
vo va chong;

Chia tach quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién véi dat
cua to chuc hoic cua ho gia dinh hodc ciia v va chong hoic ciia nhom nguoi st dung
d4t chung, nhém chu s hitu tai san chung gan lién voi dat;
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Thay dbi quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat theo két qua hoa
giai thanh vé tranh chap dat dai duoc uy ban nhan dan cap ¢ tham quyén céng nhan; thoa
thuan trong hop ddng thé chap dé xur Iy no; quyét dinh cta co quan nha nuée ¢ thaim
quyén vé giai quyét tranh chip dét dai, khiéu nai, t6 cao vé dat dai, quyét dinh hoic ban an
cua Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an ciia co quan thi hanh an da dugc thi hanh; van
ban cng nhan két qua dau gia quyén st dung dat pht hop véi phap luat;

Xéc lap, thay d6i hodc cham dut quyén sir dung han ché thua dat lién ké;
C6 thay ddi vé nhirng han ché quyén caa ngudi sir dung dit.

Ho so dia chinh 12 tap hop tai liéu dang gidy hoic dang sb thé hién thdng tin chi
tiét vé hién trang va tinh trang phép ly cua viéc quan ly, sir dung cac thia dat, tai san gan
lien véi dat dé phuc vu yéu cau quan 1y nha nudc vé dat dai va nhu cau thdng tin cua cac
t6 chirc, ca nhan co lién quan.

Tai liéu ho so dia chinh bao gdm: Ban d6 dia chinh; s6 dia chinh; s6 muc ké dat
dai; S6 theo ddi bién dong dat dai; Ban luu gidy ching nhan.

Bdn dé dia chinh 1a thanh phan cua ho so dia chinh; thé hién vi tri, ranh gidi, dién
tich céc thira dat va cac d6i tuong chiém dat khong tao thanh thira dat; duoc lap dé dang
ky dat dai, cap Giay chirng nhan va cac noi dung khac cua quan 1y nha nuéc vé dat dai.

S6 Muc ké dat dai 12 san pham cua viéc diéu tra, do dac dia chinh, dé tong hop cac
thong tin thudc tinh caa thira dat va cac doi twong chiém dat khong tao thanh thira dat
gom: Sb hiéu to ban d6, s6 hiéu thira dat, dién tich, loai dat, tén ngudi st dung dat va
ngudi dugc giao quan 1y dat dé phuc vu yéu cau quan ly dat dai.

S6 dia chinh duoc lap dé ghi nhan két qua dang ky, 1am co sé dé xac dinh tinh
trang phap ly va giam sét, bao ho cac quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat, chii so
hitu tai san gan lién voi dat, nguoi duge Nha nudc giao quan ly dat theo quy dinh caa
phap luat dat dai.

Gidy chizng nhdn quyén si dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién
Véi ddt 1a chig thu phéap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
&, tai san khac gan lién voi dat hop phap cia nguoi co quyén si dung dat, quyén so hitu
nha & va quyén sé hitu tai san khac gin lién véi dat.

biéu 105, Ludt Pat dai 2013 quy dinh.

Uy ban nhan dan cap tinh cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat cho to chire, co s ton gido; ngudi Viét Nam dinh
cu. & nudc ngodi, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thuc hién du an dau tu; to
chirc nudc ngoai cé chire nang ngoai giao.

Uy ban nhan dan cip tinh dugc ay quyén cho co quan tai nguyén va moi trudng
cling cap cap Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac
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gan lién véi dat.

Uy ban nhan dan c4p huyén cip Gidy chiing nhan quyén si dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat cho ho gia dinh, ca nhéan, cong ddng dan cu,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai dugc s hiru nha & gin lién véi quyén sir dung dat
o tai Viét Nam.

Ddi véi nhitng truong hop di duoc cap Gidy ching nhan, Gidy chuing nhan
quyén s& hiru nha &, Gidy chitng nhan quyén s hiru cdng trinh xay dyng ma thwc hién
C4c quyén cua ngudi st dung dét, chu so hitu tai san gan lién voi dat hodc cap doi, cap lai
Giay chitng nhan, Giay chtng nhan quyén so hitu nha ¢, Gidy chieng nhan quyén sé hitu
cbng trinh x&y dung thi do co quan tai nguyén va moéi truong thuc hién theo quy dinh cua
Chinh phu.

Tham quyén ldp, cdp nhdt, chinh Iy hé so dia chinh
S& Tai nguyén va Moi truong
T4 chirc thuc hién viéc do dac 1ap ban d6 dia chinh, s6 muc ké dat dai;

Chi dao thyc hién chinh Iy, cap nhat bién dong ban d6 dia chinh, s6 muc ké dat dai; 1ap,
cap nhat va chinh Iy bién dong thuong xuyén so dia chinh va cac tai liéu khac cua ho so
dia chinh ¢ dia phuong.

Viin phong ding ky dat dai

Thuc hién chinh ly bién dong thudng xuyén ddi véi ban d6 dia chinh, s6 muc ké
dat dai:

T6 chuc 1ap, cap nhat, chinh ly bién dong vao sé dia chinh, sb theo dai bién dong
dt dai.

Cung cap ban sao ban d dia chinh, s6 dia chinh, s6 muc ké dat dai (dang s6 hoic
dang gidy) cho uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran sir dung.

Chi nhanh Vin phong diing ky dat dai

Thuc hién chinh Iy bién dong thuong xuyén ddi véi ban do dia chinh, s6 muyc ké
dat dai:

T chic 1ap, cap nhat, chinh 1y bién dong vao so6 dia chinh, s6 theo ddi bién dong
dat dai.

Cung cap ban sao ban d6 dia chinh, s6 dia chinh, sé muc ké dat dai (dang sb hoic
dang gidy) cho uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran sir dung.

Dia phwong chwa thanh 1p Vin phong ding ky dat dai
Vin phong diang ky quyén str dung cap tinh:
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+ Chu tri té chirc viéc 1ap sb dia chinh;

+ Cung cap tai liéu do dac dia chinh, s6 dia chinh, s6 muc ké dét dai cho Vin
phong dang ky quyén st dung dat cip huyén;

+ Thuc hién cap nhat, chinh ly cac tai liéu hd so dia chinh ddi vai cac thira dat cua
C4c to chire, co s& tNn gido, ca nhan nudc ngoai, to chic nuée ngoai ¢ chire nang ngoai
giao, doanh nghiép c6 von dau tu nuéc ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuge ngoai
thuc hién dy 4n dau tu.

Vin phong diang ky quyén sir dung dat cap huyén:

+ Thuc hién cap nhat, chinh ly cac tai liéu hd so dia chinh di véi cac thira dat cua
cac ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai so
httu nha ¢ tai Viét Nam;

+ Cung cap ban sao ban do dia chinh, s6 dia chinh, s6 muc ké dat dai cho ty ban
nhan dan cap x4 sir dung.

Uy ban nhan dan cap xa

Cap nhat, chinh ly ban sao tai liéu do dac dia chinh;

Cap nhat, chinh ly s6 dia chinh;

Cap nhat, chinh ly sé6 muc ké dét dai dang quan ly ¢ dia phuong.
Trinh tu thuc hién cap Gidy ching nhdn

Budc 1. Nguoi str dung dat nop ho so tai Vin phong dang ky dat dai hodc co quan
tiép nhan ho so theo quy dinh ciia iy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thuc Trung wong.

Ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu ndp hd so tai ty ban nhan dan cip xa néu
c6 nhu cau.

Truong hop nhan hé so chua day du, chua hop 1¢ thi trong thoi gian téi da 03
ngay, co quan tiép nhan, xt Iy hd so phai thong bao va huéng dan nguoi nop ho so bo
sung, hoan chinh hé so theo quy dinh.

Budc 2. Co quan tiép nhan hd so c6 trach nhiém ghi day du thong tin vao so tiép
nhan hd so va tra két qua va trao Phiéu tiép nhan ho so va tra két qua cho ngudi nop hd
so; chuyén ho so dén Vin phong dang ky dét dai.

Vin phong diang ky dit dai thuc hién cac cong viéc sau:

Guri hd so dén uy ban nhan dan cap xa dé lay y kién xéac nhan hién trang st dung
dat, hién trang tai san gan lién véi dat so voi noi dung ké khai ding ky; xac nhan nguon
goc va thoi diém sir dung dat, tinh trang tranh chap dat, sy phi hop véi quy hoach dbi
véi truong hop khdng c6 gidy to hop 16 vé quyén sir dung dat; xac nhan tinh trang tranh
chap quyén s hitu tai san di véi truong hop khdng cé gidy to vé quyén so hitu tai san;
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x&c nhan thoi diém tao 1ap tai san, thuoc hay khéng thudc trudng hop phai cap phép xay
dung, su phd hop véi quy hoach duoc duyét déi véi nha &, cong trinh xay dung; xac
nhan so & nha & hoic cong trinh xay dung néu chwra ¢ x4c nhan cira t chic ¢ tu cach
phap nhan vé hoat dong xay dung hoic hoat dong do dac ban do; niém yét cong khai két
qua Kiém tra hd so, xac nhan hién trang, tinh trang tranh chap, nguén gdc va thoi diém st
dung dat; xem xét giai quyét cac y kién phan anh vé noi dung cong khai va gui ho so dén
Vin phong dang ky dét dai d6i voi trudng hop ho gia dinh, ¢4 nhan, cong déng dan cu
nop hd so tai Vin phong dang ky dat dai.

Trich luc ban dd dia chinh hoic trich do dia chinh thira dat & noi chua c6 ban dd
dia chinh hozc da c6 ban do dia chinh nhung hién trang ranh gigi str dung dat da thay doi
hozc kiém tra ban trich do dia chinh thira dat do ngudi sir dung dat nop (néu co).

Kiém tra, xac nhan so d6 tai san gan lién voi dat d6i véi to chic trong nudc, co sé
tén gi4o, t chirc nudc ngoai, ca nhan nudce ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai
thuc hién dy an dau tu ma so do d6 chua cé xac nhan cua to chire ¢6 tu cach phap nhan
vé hoat dong xay dung hoic hoat dong do dac ban do.

Kiém tra ho so dang ky; xac minh thyc dia trong truong hop can thiét; xac nhan
du diéu kién hay khong du diéu kién dugc cip Gidy ching nhan vao don ding ky.

Guri phiéu lay y kién co quan quan Iy nha nude dbi véi loai tai san dang ky dbi véi
truong hop chi so hitu tai san gan lién véi dat khdng co giay to hoac hién trang tai san co
thay d6i so véi giay to theo quy dinh.

Cap nhat thdng tin thira dét, tai san gan lién véi dat, dang ky vao hd so dia chinh,
co s& dit liu dat dai (néu co);

Guri s6 liéu dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia vy tai
chinh (trr trudng hop khong thudc dbi twong phai ndp nghia vu tai chinh hoic duoc ghi
no theo quy dinh caa phap luat): chuan bi hd so dé co quan tai nguyén va méi trudng
trinh ky cip Giay ching nhan.

Budc 3. Chuyén ho so dén co quan tai nguyén va moi trudong

Kiém tra ho so va trinh co quan c6 tham quyén cap Giay chiing nhan.

Chuyén hd so d3 giai quyét cho Vin phong dang ky dét dai.

Budc 4. Chuyén hd so dén Vin phong diang ky dit dai

Cap nhat bd sung viéc cap Gidy ching nhan vao ho so dia chinh, co so dir liéu dat
dai;

Trao Gidy chtng nhan cho ngudi dugc cip di nop chirng tir hoan thanh nghia vu
tai chinh (hoic da ky hop dong thué dat hodc dugc mién nghia vu tai chinh lién quan dén
tha tuc hanh chinh) hoic giri Gidy chting nhan cho ay ban nhan dan cap xa dé trao cho
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ngudi dugc cap ddi vai trudng hop ho gia dinh, ca nhan, cong ddng din cu ndp ho so tai
Cap Xa.
Budc 5. Tra két qua cho chu sir dung dit.

Piéu 26, Thong tw so 24/2014/TT-BTNMT cua Bé Tai nguyén va Méi truong
ngay 19/5/2014 quy dinh trinh tw cap nhdt, chinh Iy bién dong hé so dia chinh.

Truwong hop ding ky dat dai, tai san gan lién véi dat thwong xuyén

Cap nhat théng tin ding ky va quét gidy to phap Iy vé quyén sir dung dat, quyén
quan Ly dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat (néu c6) sau khi tiép nhan hd so hop 18;

Cap nhat két qua chinh ly ban d dia chinh hoic trich do dia chinh thira dat va so
muc ké dét dai d6i véi truong hop phai do dac dia chinh;

Cap nhat két qua kiém tra ho so sau khi hoan thanh kiém tra theo tham quyeén;

Cap nhat thdng tin vé thuc hién nghia vu tai chinh cua nguoi st dung dét sau khi
nhan duoc ching tir ndp nghia vu tai chinh hodc vin ban cua co quan thim quyén vé
viéc ghi no hoic mién, giam nghia vu tai chinh theo quy dinh;

Quét va nhap bo sung thong tin vao ho so dia chinh vé Gidy chitng nhan da ky
cap hoic di xac nhan thay doi; truong hopdang ky 1an dau va khong ¢ nhu cau hoic
khong du diéu kién hoac khdng thudc truong hop cap Gidy chizng nhan thi nhap bé sung
thong tin theo quy dinh ddi vai truong hop khdng cap Gidy chang nhan;

Kiém tra viéc cap nhat, chinh ly; trich xuat vao so6 dia chinh va ky duyét trang so
dia chinh da 14ap hoac chinh ly;

Truwong hop thu hoi dat

Chinh ly ban d6 dja chinh hozc ban trich do dja chinh thira dat va chinh ly s6 muc
ké dat d6i voi truong hop thu hoi mot phan thira dat theo dién tich dat da ban giao trén
thuc dia;

Xéc nhan viéc thu hdi vao Gidy ching nhan da Cép dé luu; truong hop thu hoi
mét phan thira dat thi quét hodc sao Gidy ching nhan da xac nhan thu hoi dat dé luu;

Cap nhat, chinh Iy s6 dia chinh. Noi da xay dung co sé dit li¢u dia chinh thi kiém
tra viéc cap nhat thong tin; trich xuat vao so dia chinh va ky duyét trang so dia chinh da
chinh ly.

Truong hop dwoc giao dat, cho thué dat

Kiém tra, chinh ly ban d6 dia chinh hoic ban trich do dia chinh thira dat va so
muc ké dat dai cho thong nhat véi hién trang ban giao dat trén thuc dia;

Cap nhat thong tin dang ky tir hd so giao dat, cho thué dt, ddu gia quyén sir dung
d4t da thuc hién vao sb dia chinh;
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Quét hoic sao va nhap bd sung thdng tin vao ho so dia chinh vé Giay chirng nhan
da ky dé luu trude khi trao cho nguoi duoc cap;

Kiém tra viéc cap nhat thong tin, trich xuat vao s6 dia chinh va ky duyét trang s6
dia chinh da 1ap di voi noi di xay dung co sd dir liéu dia chinh.

Truwong hep cap lai Gidy chitng nhan bi mat

Cap nhat thdng tin vé tinh trang mat Giy chirng nhan vao sé dia chinh sau khi
tiép nhan don dé nghi cap lai Gidy chirng nhan bi mat;

Quét hoic sao va nhap bé sung théng tin vao hé so dia chinh vé quyét dinh huy
Giay ching nhan bi mat va cap lai Gidy ching nhan trude khi trao cho ngudi dugc cap;

Kiém tra viéc cap nhat thong tin, trich xuat vao s6 dia chinh va ky duyét trang sb
dia chinh da chinh 1y d6i voi noi da xdy dung co so dir lidu dia chinh.

Truwong hop cip ddi hodc dinh chinh Gidy chieng nhan

Nhép thong tin dang ky cip d6i Gidy chang nhan hoic dinh chinh Gidy ching
nhan; quét Gidy chirng nhan da cap sau khi tiép nhan hd so hop 1& ddi véi trudong hop
chua quét;

Nhap két qua kiém tra ho so sau khi hoan thanh kiém tra theo tham quyén;

Quét va nhap bo sung thng tin cip doi Giay chang nhan, Gidy ching nhan da
dugc dinh chinh trude khi trao cho nguoi duoc cap;

Kiém tra viéc cap nhat thong tin, trich xuat vao s6 dia chinh va ky duyét trang so
dia chinh d3 1ap d6i véi noi da xay dung co sé dit liéu dia chinh.
2.2.8. Thong ke, kiém ké dit dai

Théng ké dat dai 12 viéc Nha nude tdng hop, danh gia trén hd so dia chinh vé hién
trang sir dung dat tai thoi diém thong ké va tinh hinh bién dong dat dai gitra hai lan thong
ké.

Kiém ké dét dai 1a viéc Nha nudc td chuc diéu tra, tong hop, danh gia trén ho so
dia chinh va trén thuc dia vé hién trang st dung dit tai thoi diém kiém ké va tinh hinh
bién dong dét dai giira hai lan kiém ke.

Trach nhiém thyec hién, tham quyén phé duyét va cong bé két qud thong ké dat dai
dwoe quy dinh tai diéu 7 Théong tw 27/2018/TT-BTNMT.

- Théng ké dét dai ctia cap x& do Uy ban nhan dan cip x4 té chic thyuc hién; cong
chuc dia chinh cp x4 c6 trach nhiém gidp Uy ban nhan dan cap x4 thyc hién va ky xac
nhan cac biéu théng ké dat dai; Cha tich Uy ban nhan dan cap xa phé duyét cac biéu
théng ké va béo céo két qua théng ké dat dai guri Uy ban nhan dan cap huyén.

- Théng ké dat dai ctia cAp huyén do Phong Tai nguyén va Méi trudng gitp Uy ban
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nhan dan cap huyén thuc hién; Trudng phong Tai nguyén va Mai trudng Ky xac nhan cac
biéu théng ké dat dai; Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét biéu thong ké sé
01/TKDD va ky bao cio két qua thong ké dat dai giri Uy ban nhan dan cap tinh.

- Théng ké dat dai cua cap tinh do S& Tai nguyén va Mbi trudng giup Uy ban
nhan dan cap tinh t6 chic thuc hién; Giam doc So Tai nguyén va Mbi truong Ky xac
nhan céc biéu thdng ké dat dai; Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét biéu théng
ké s6 01/TKDD va bao cao két qua thdng ké dat dai giri B6 Tai nguyén va Moi trudng.

- Thong ké dit dai cua ca nuéce do Tong cuc Quan 1y dat dai gitp Bo truong Bo
Tai nguyén va Mai trueong thuc hién; Tong cuc truong Tong cuc Quan 1y dat dai ky xac
nhan céc biéu thong ké dat dai; Bo truong Bo Tai nguyén va Méi trudng Ky bao céo két
qua thong ké giri Thi tuéng Chinh phu, quyét dinh cong bd két qua thong ké dat dai cua
ca nuocC.

Ngi dung thuc hién théng ké ddt dai dinh ky (hang ndm) va thyc hién kiém ké dat
dai, 1gp ban do hién trang sir dung dat dinh Ky dwoc quy dinh tai diéu 13, 14 Thong tw
27/2018/TT-BTNMT.

Diéu 13. Noi dung thyc hién thong ké dat dai dinh ky

1. Thu thap c4c hd so, tai liéu, ban do, sd liéu lién quan dén bién dong dat dai
trong ky thong ké; sb liéu kiém ké dat dai hoac sé liéu théng ké dat dai duoc thyuc hién
trong nam trudc.

2. Ra soét, cap nhat, chinh ly cac bién dong dat dai trén ban d6 kiém ké dat dai.
3. Xtr Iy, tdng hop sb liéu vao cac biéu thong ké dat dai & cac cap theo quy dinh.

4. Phan tich, danh gia, hién trang sir dung dat, bién dong dat dai, dé xuat c4c giai
phap tiang cuong quan ly nang cao hiéu qua sir dung dat.

5. Xay dung bao céo théng ké dat dai.
6. Phé duyét, in sao va ban hanh két qua thong ké dat dai.
Diéu 14. Noi dung thuc hién kiém ké dét dai, 1ap ban db hién trang sir dung dét dinh ky

1. Thu thap c4c hd so, tai liéu, ban do, s6 lidu lién quan dén bién dong dat dai
trong ky kiém ké; ho so két qua kiém ké dat dai ky truéc va két qua thong ké hang nim
trong ky kiém ké; chuan bi ban do phuc vu cho diéu tra kiém ké.

2. biéu tra, khoanh v& hoic chinh 1y cac khoanh dét theo cac chi tiéu kiém ké dé
lap ban d6 kiém ké dat dai; tinh dién tich cac khoanh dat va lap Bang liét ké danh sach
céc khoanh dat théng ke, kiém ké dat dai theo quy dinh tai Phy luc s6 03.1 kém theo
Thong tu nay.

3. Xt ly, tong hop s6 lidu va lap céac biéu kiém ké dat dai theo quy dinh cho ting
don vi hanh chinh céc cap; xay dung béo co thuyét minh hién trang su dung dat.
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4. Lap ban d6 hién trang st dung dat cac cap; xay dung béo co thuyét minh ban
d6 hién trang sir dung dat.

5. Phén tich, danh gia hién trang str dung dat, tinh hinh bién dong dét dai trong ky
kiém ké; dé xuét cac giai phéap ting cudng vé quan Iy nang cao hiéu qua st dung dt.

6. Xay dung bao co két qua kiém ké dat dai va 1ap ban d6 hién trang sir dung dat.

7. Phé duyét, in sao va ban hanh két qua kiém ké dat dai, ban d6 hién trang su
dung dét.

Trach nhiém thyc hién, tham quyén phé duyét va cong bo két qua kiém ké dat dai
dwoe quy dinh tai diéu 7 Théong tw 27/2018/TT-BTNMT.

1. Trach nhiém thuc hién, tham quyén phé duyét va cong bé két qua thdng ké,
kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang s dung dat dinh ky.

a) Thong ké dat dai, kiém ké dat dai va 1ap ban do hién trang sir dung dét cia cap
x& do Uy ban nhan dan cap x& to chtc thuc hién; cdng chire dia chinh cip xa co trach
nhiém gitp Uy ban nhan dan cap xa thuc hién va ky xac nhan céc biéu thong ké, kiém ké
dat dai va ban d6 hién trang str dung dat cia cap x&; Chu tich Uy ban nhan dan cap xa
phé duyét cac biéu thong ke, kiém ké dat dai, ban d6 hién trang sir dung dat va bao céo
két qua thdng ke, kiém ké dat dai cua cap x& giri Uy ban nhan dan cap huyén;

b) Thong ké dat dai, kiém ké dat dai va 1ap ban do hién trang sir dung dat cua cip
huyén do Phong Tai nguyén va Mbi truong gitp Uy ban nhan dan cap huyén to chic
thuc hién; Truong phong Tai nguyén va Mai truong Ky xac nhan cac biéu thong ke,
kiém ké dat dai va ban d6 hién trang sir dung dat cia cap huyén; Chu tich Uy ban nhan
dan cap huyén phé duyét Biéu 01/TKPD - Thdng ké, kiém ké dinh ky dién tich dat dai,
ban do hién trang sir dung dat va bao céo két qua thong ké, kiém ké dat dai cia cap
huyén gui Uy ban nhan cap tinh;

c) Thdng ké dat dai, kiém ké dat dai va 1ap ban dd hién trang sir dung dat cua cap
tinh do S& Tai nguyén va Mai truong gitp Uy ban nhan dan cép tinh té chic thuc hién;
Giam doc S Tai nguyén va Moi truong Ky xac nhan céc biéu théng ké, kiém ké dat dai
va ban d6 hién trang st dung dét cua cap tinh; Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh phé
duyét Biéu 01/TKDD - Thong ké, kiém ké dinh ky dién tich dit dai, ban dd hién trang sir
dung dt va béo céo két qua thong ké, kiém ké dat dai cua cap tinh giri Bo Tai nguyén va
Mbi truong;

d) Van phong Pang ky dat dai va cac Chi nhanh (sau day goi chung la Van phong
Ding ky dét dai) co trach nhiém chi tri, phdi hop véi Phong Tai nguyén va Méi truong
ra soat, tong hop cac thira dat cé bién dong vé dat dai da thyuc hién xong thu tuc hanh
chinh trong ky thong ké, kiém ké dat dai giri Uy ban nhan dan cap xa dé thyc hién théng
ké, kiém ké dat dai (trir cac don vi cap xa da xay dung co so dit lidu dat dai va duoc sir
dung ddng bo & cac cip); dong thoi gitp So Tai nguyén va Mai truong thuc hién théng
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ké, kiém ké dét dai cua cap tinh;

d) Thong ké dat dai, kiém ké dat dai va 1ap ban d6 hién trang sir dung dat cua ca
nuéc do Tong cuc Quan 1y dat dai gitp B truong Bo Tai nguyén va Mai truong thuc
hién; Téng cuc trudong Tong cuc Quan 1y dat dai ky xac nhan cac biéu thdng ké, kiém ké
dat dai va ban do hién trang st dung dat cua ca nudc; Bo truong Bo Tai nguyén va Moi
truong phé duyét bao céo két qua théng ké, kiém ké dat dai ctia ca nude trinh Thu tudng
Chinh phu, ky quyét dinh céng bd két qua thong ké, kiém ké dit dai cta ca nudc;

e) Can cr vao tinh hinh thyc té vé diéu kién &ng dung c6ng nghé va ning luc can
bo chuy&n mén & cac cap cua dia phuong, S& Tai nguyén va Mai trudong phdi hop voi
Uy ban nhan dan cac huyén xay dung co ché phdi hop, hd tro gitta Van phong Dang ky
dat dai voi Phong Tai nguyén va Mbi truong va Uy ban nhan dan cap xa trong viéc thyc
hién nhiém vu thng ké, kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang str dung dét trinh Uy ban
nhan dan cép tinh phé duyét.

So Tai nguyén va Méi trudng chi dao cac don vi chuy@n mén vé quan 1y dat dai,
quan Iy bién va hai dao va quan 1y moi truong truc thuoc phéi hop thuc hién viéc théng
ké, kiém ké dat c6 mat nudc ven bién dang st dung vao cac muc dich, dat cac khu bao
t6n thién nhién va da dang sinh hoc va dit ngap nuéc & dia phuong.

2. Trach nhiém thuc hién, tham quyén phé duyét va cong bd két qua kiém ké dat
dai chuyén de.

a) Tong cuc Quan 1y dat dai cha tri to chac thuc hién va tong hop, béo céo Bo
truong Bo Tai nguyén va Moi truong phé duyét, cong b két qua kiém ké dat dai chuyén
dé cua ca nudc hoic trinh Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudng béo cdo Tha tuéng
Chinh phu phé duyét va cong b két qua kiém ké dat dai chuyén dé cua ca nude ddi Voi
truong hop kiém ké dat dai chuyén dé theo quyét dinh caa Tha tugng Chinh phi;

b) Uy ban nhan dan cap tinh phéi hop to chuc, chi dao, thuc hién kiém ké dat dai
chuyén dé ¢ dia phuong theo ké hoach, hudng dan cua Bo Tai nguyén va Moi truong.

3. Uy ban nhan dan cip tinh cin ct vao tinh hinh thyc té cia dia phuong dé quy
dinh viéc thué don vi tu van thuc hién théng ké, kiém ké dat dai, 1ap ban d6 hién trang st
dung dat theo quy dinh, bao dam y&u cau chit luong va thoi gian thuc hién ¢ dia phuong
theo Thong tu nay. Tong cuc Quan 1y dat dai duoc thué don vi tu van thuc hién mot s6
cong viéc cu thé thugc nhiém vu caa Tong cuc Quan 1y dét dai trong viéc kiém ké dat dai,
lap ban do hién trang sir dung dét theo quy dinh.

2.2.9. Xay dung hé théng thong tin dit dai

Diéu 120, Luat Dat dai 2013 quy dinh.

Hé thong thong tin dat dai duoc thiét ké tong thé va xay dung thanh mot hé thong
théng nhat trén pham vi ca nuéc, phuc vu da muc tiéu; theo tiéu chuan, quy chuan quéc
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gia, qudc té duoc cong nhan tai Viét Nam.

Hé thdng thong tin dat dai gdm cac thanh phan co ban sau day: Ha tang ky thuat
cdng nghé thong tin dat dai; Hé thong phan mém hé diéu hanh, phan mém hé thong va
phan mém tng dung; Co s¢ dit liéu dat dai qudc gia.

Piéu 8, Théng tw s6 34/2014/TT-BTNMT quy dinh viéc quan 1y hé théng thong
tin ddt dai.

a. Tong cuc Qudn 1y ddt dai

Téng cuc Quan 1y dét dai c6 trach nhiém gitp Bd Tai nguyén va Mai trudng quan
ly hé thong thong tin dat dai theo quy dinh sau day:

Xay dung, quan ly, van hanh va khai thac hé théng thong tin dat dai, co so dit lidu
dat dai qudc gia va thyuc hién dich vu cong dién tir trong linh vuc dat dai;

Tich hop két qua diéu tra co ban va cac dit liéu, thong tin c6 lién quan dén dét dai
do c4c B9, nganh, co quan c¢6 lién quan cung cp;

Hudng dan, kiém tra, giam sat viéc xay dung, quan ly, cap nhat va khai thac hé
théng thong tin dat dai va thuc hién dich vu cong dién tir trong linh vuc dat dai tai dia
phuong;

Xay dung, trinh Bo trudng ban hanh quy dinh vé phan quyén truy cap vao hé
thdng thong tin dat dai; quan Iy viéc két néi, chia sé va cung cap dir liéu véi co so dit liéu
cua cdc B, nganh, co quan Trung uwong va dia phuong;

Chu tri, phdi hop véi cac co quan c6 lién quan tham dinh, trinh Bo truéng Bo Tai
nguyén va Moi truong phé duyét phan mém trong hé thong thong tin dat dai.

Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém chi dao thyc hién va kiém tra viéc xay
dung, quan ly, cap nhat va khai thac hé thong thong tin dat dai tai dia phuong.

b. S¢ Tai nguyén va Mai trudng ¢ trach nhiém gidp ty ban nhan dan cap tinh thyc hién
cac cbng viéc sau day:

Lap ké hoach xay dung hé thdng thdng tin dat dai trong pham vi toan tinh trinh ty
ban nhan dan cap tinh phé duyét;

Chi dao Vian phong dang ky dét dai cap nhat, khai thac co so dit liéu dat dai tai dia
phuong; Trung tdm cong nghé thdng tin quan 1y ha ting ky thuat cong nghé thong tin,
bao dam an toan, an ninh, bao mat co s¢ dit liéu cia dia phuong;

Chi dao viéc xay dung, quan ly, khai thac va cap nhat co so dit liéu dat dai trén
dia ban tinh.

Piéu 12, Théng tur s6 3412014/ TT-BTNMT quy dinh trinh tu, thi tuc cung cap diz
ligu ddt dai.
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Buéc 1. Nop van ban, phiéu yéu cau cung cap dit liéu dat dai

Nop vin ban, phiéu yéu cau cung cip dir liéu dat dai duoc thuc hién theo mot
trong cac phuong thirc sau:

NOp truc tiép tai co quan cung cap dit liéu dit dai;
Guri qua duong cong van, fax, buu dién;
Giri qua thu dién tir hoac qua cong thong tin dat dai.

Budc 2. Chuyén hd so dén co quan cung cap dit lidu dit dai tiép nhan, xu Iy va
thong bao nghia vu tai chinh (truong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh) cho t6 chuc,
ca nhan. Trudng hop tir chdi cung cap dit liéu thi phai néu rd ly do va tra 16 cho to chirec,
ca nhan biét.

Budc 3. Co quan cung cap dir liéu dat dai thyc hién cung cap dit liéu dat dai theo
yéu cau sau khi to chirc, ca nhan thyc hién xong nghia vu tai chinh.

2.2.10. Quan ly tai chinh Vvé dit dai va gid dat
Diéu 3, Luat dat dai 2013 quy dinh.
Gia dat 1a gia tri cua quyén str dung dat tinh trén mot don vi dién tich dat.

Giéa tri quyén si dung dat 1a gid tri bang tién cua quyén sir dung dat dbi voi mot
dién tich dt xac dinh trong thoi han sir dung dat xac dinh.

Tién si dung dat 13 s6 tién ma ngudi sir dung dat phai tra cho Nha nude khi duoc
Nha nudc giao dt co thu tién st dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong
nhan quyén st dung dat.

Diéu 107, Luat Dat dai 2013 quy dinh cac khoan thu tai chinh tir dat dai bao gom:
Tién str dung dat khi duwoc Nha nudc giao dit ¢6 thu tién sir dung dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat, cong nhan quyén sir dung dat ma phai nop tién st dung dat; Tién
thué dat khi duoc Nha nudc cho thué; Thué sir dung dat; Thué thu nhap tir chuyén quyén
sir dung dat; Tién thu tir viéc xur phat vi pham phap luat vé dat dai; Tién boi thudong cho
Nha nudc khi gay thiét hai trong quan Iy va st dung dét dai; Phi va 1& phi trong quan 1y,
sir dyung dat dai.

Khung gid dat: Chinh pha ban hanh khung gia dat dinh ky 05 nam mat lan dbi
Véi tirng loai dat, theo tirng viing. Trong thoi gian thuc hién khung gia dat ma gia dat phd
bién trén thi trudng ting tir 20% tré 18n so vai gia tdi da hodc giam tir 20% tré 18n so voi
gid toi thiéu trong khung gia dat thi Chinh phu diéu chinh khung gia dat cho phu hop.

Bdng gid ddt: can ctr nguyén tic, phuong phap dinh gia dat va khung gia dat, iy
ban nhan dan cap tinh xay dung va trinh Ho6i ddng nhan dan cuing cap théng qua bang gia
dat truge khi ban hanh. Bang gia dat duoc xay dung dinh ky 05 nim mét 1an va cdng bd
cong khai vao ngay 01 thang 01 ciia nim dau ky.
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Khung gid dat gia ddt dwoe quy dinh tai Piéu 113 Ludt dat dai 2013 va Diéu 9,
Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP.

Chinh phu ban hanh khung gia dat dinh ky 05 nim mét lan d6i véi ting loai dat,
theo timg vung. Trong thoi gian thuc hién khung gia dat ma gia dat phd bién trén thi
truong ting tir 20% trd 18n so véi gia tdi da hodc giam tir 20% tré 18n so vai gia téi thiéu
trong khung gia dat thi Chinh pha diéu chinh khung gia dat cho phu hop.

Noi dung diéu chinh khung gia dat bao gom: Biéu chinh muc gia ti thiéu, téi da
cuia mot loai dat hoic mot sb loai dat hozc tit ca cac loai dat trong khung gia dat; Biéu
chinh khung gia dat tai mot vang kinh té hozc mot sé ving kinh té hoac tat ca cac ving
kinh té; tai mot loai d6 thi hoic mot sb loai d6 thi hodc tat ca cac loai d6 thi. Trinh tu diéu
chinh khung gia dat thuc hién theo quy dinh sau day:

Bude 1. Xéc dinh loai dét, viing kinh té, loai d6 thi can diéu chinh khung gia dat.

Budc 2. Piéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé gia dat thi trudng; cac yéu to t
nhién, kinh té - x& hoi, quan ly va sir dung dét dai anh hudng dén gia dat.

Budc 3. Phan tich, danh gia két qua thuc hién khung gia dat hién hanh.

Budc 4. Xay dung khung gia dat diéu chinh va To trinh vé viéc diéu chinh khung
gia dat,

Budc 5. To chuc lay y kién vé dy thao khung gia dat diéu chinh.

Budc 6. Tham dinh dy thao khung gia dat diéu chinh.

Buéc 7. Hoan thién khung gia dat diéu chinh trinh Chinh pha ban hanh.

Bang gid dat va gid dat cu thé dwoc quy dinh tai diéu 113 Ludt ddt dai 2013

1. Can cr nguyén tic, phuong phap dinh gia dit va khung gia dat, Uy ban nhan
dan cap tinh xay dyng va trinh Hoi dong nhan dan cing cip thdng qua bang gia dat trugc
khi ban hanh. Bang gia dat duoc xay dung dinh ky 05 nim mot lan va cong bo cong khai
vao ngay 01 thang 01 ctia nam dau ky.

Trong thoi gian thyc hién bang gia dat, khi Chinh phu diéu chinh khung gia dét
hodc gia dat phé bién trén thi truong co bién dong thi Uy ban nhan dan cép tinh diéu
chinh bang gi4 dat cho phu hop.

Truéc khi trinh Hoi dong nhan dan cung cap thdng qua bang gia dat it nhat 60
ngay, Uy ban nhan dan cap tinh giri du thao bang gia dat dén co quan c6 chirc ning xay
dung Khung gia dat xem xét, trudng hop c6 chénh léch 1on vé gia dat giép ranh gitra cac
tinh, thanh phé truc thudc trung wong thi bao cdo Thu twéng Chinh phu quyét dinh.

2. Bang gia dat duoc sir dung dé 1am cin ci trong cac trudng hop sau day:

a) Tinh tién str dung dat khi Nha nudc cdng nhan quyén st dung dat & cua ho gia
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dinh, ca nhan di vai phan dién tich trong han mirc; cho phép chuyén muc dich sir dung
dat tir dat néng nghiép, dat phi néng nghiép khdng phai 1a dat & sang dat ¢ doi véi phan
dién tich trong han mirc giao dat & cho ho gia dinh, ca nhén;

b) Tinh thué st dung dat;
¢) Tinh phi va & phi trong quan ly, sir dung dét dai;
d) Tinh tién xt phat vi pham hanh chinh trong linh vyc dat dai;

@) Tinh tién bdi thudng cho Nha nuée khi gay thiét hai trong quan 1y va st dung
dat dai;

e) Tinh gié tri quyén sir dung dat dé tra cho ngudi ty nguyén tra lai dat cho Nha
nude ddi voi truong hop dat tra lai 1a dat Nha nude giao dat ¢ thu tién sir dung dat, cong
nhan quyén sir dung dét co thu tién sir dung dat, dat thué tra tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué.

3. Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh gia dat cu thé. Co quan quan 1y dit dai
cap tinh c6 trach nhiém gitp Uy ban nhan dan cép tinh t6 chirc viéc xac dinh gia dat cu
thé. Trong qua trinh thuc hién, co quan quan ly dat dai cap tinh duoc thué to chic co
chirc ning tu van xac dinh gia dat dé tu van xac dinh gia dat cu thé.

Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dya trén co s¢ diéu tra, thu thap thong tin vé
thira dat, gia dat thi treong va thdng tin vé gia dat trong co so dit liéu dat dai; ap dung
phuong phéap dinh gia dat phi hgp. Can ctr két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan
1y dat dai cap tinh trinh Hoi dong tham dinh gia dat xem xét trudc khi trinh Uy ban nhan
dan ciing cap quyét dinh.

Hoi dong tham dinh gia dat gdm Chi tich Uy ban nhan déan cap tinh 1am Chu tich va
dai dién cta co quan, t6 chtrc ¢6 lién quan, t6 chirc c6 chire nang tu van xac dinh gia dat.

4. Gia dat cu thé dugc str dung dé 1am cin ¢l trong cac trudng hop sau day:

a) Tinh tién sir dung dat khi Nha nuéce cdng nhan quyén st dung dat caa ho gia
dinh, ca nhan ddi véi phan dién tich dit & vuot han muc; cho phép chuyén muc dich st
dung dat tir dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dat & sang dat ¢ ddi voi
phan dién tich vuot han muc giao dat & cho ho gia dinh, ca nhan. Tinh tién thué dat doi
vé6i dat ndng nghiép vuot han murc giao dat, vuot han mac nhan chuyén quyén sir dung
d4at néng nghiép cua ho gia dinh, ¢4 nhan;

b) Tinh tién str dung dat khi Nha nudc giao dat co thu tién st dung dat khong
thong qua hinh thire ddu gia quyén sir dung dat; cong nhan quyén st dung dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat ddi véi to chirc ma phai nop tién sir dung dat;

¢) Tinh tién thué dat ddi véi trudng hop Nha nude cho thué dat khdng théng qua
hinh thirc dau gia quyén st dung dat;
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d) Tinh gia tri quyén sir dung dat khi c6 phan héa doanh nghiép nha nudc ma
doanh nghiép c6 phan sir dung dat thudc truong hop Nha nudc giao dat ¢ thu tién st
dung dét, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; tinh tién thué dat
d6i véi truong hop doanh nghiép nha nuée ¢6 phan hoa duoc Nha nuée cho thué dat tra
tién thué dat hang nam;

d) Tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.
5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Trach nhiém cua cac Bg, nganh va Uy ban nhan dan cdp tinh dai véi viéc tham
dinh va xay dung dwoc quy dinh tai Diéu 21 Théng tw 44/2014/TT-BTNMT

1. B6 Tai nguyén va Moi trueong cé trach nhiém:
a) To6 chuc xay dung, diéu chinh khung gia dat trinh Chinh phu ban hanh;

b) Hudng dan phuong phap dinh gia dat; viéc xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gia dat cy thé theo quy dinh; hoat dong tur van xac dinh gia dat; xay dung, cap nhat,
quan 1y va khai thac co so dir liéu vé gia dat trong hé thong thong tin dat dai; 1ap ban do
gia dat;

c) Thanh tra, kiém tra, xir Iy vi pham trong viéc 4p dung phuong phap dinh gia
dat; 4p dung bang gia dat va gia dat cu thé, dau gia quyén st dung dat va hoat dong tu
van xéac dinh gia dat theo quy dinh cua phap luat;

d) Ban hanh chuong trinh boi dudng vé phap luat dat dai va dinh gia dat;

d) Xay dung, cap nhat, quan 1y va khai thac co s& dir liéu qubc gia vé gia dat
trong hé théng thong tin dat dai.

2. Bo Tai chinh c6 trach nhiém:
a) Tham dinh khung gia dat, khung gia dat diéu chinh;

b) Chu tri, phéi hop véi Bo Tai nguyén va Moi trudng hudng dan noi dung tham
dinh bang gia dat, dinh gia dat cu thé cua Hoi dong tham dinh bang gia dat, Hoi dong
tham dinh gia dat.

3. Uy ban nhan dan cép tinh ¢ trach nhiém:

a) T6 chic xay dung, diéu chinh, ban hanh bang gia dat; quyét dinh gia dt cu thé
va dé xuit diéu chinh khung gia dat; quy dinh, quyét dinh hé sb diéu chinh gia dt;

b) Huéng dan, kiém tra viéc thuc hién cac quy dinh cua phap luat vé gia dat tai
dia phuong; giai quyét cac vudng mac phat sinh vé gia dat theo tham quyen;

c) Thanh tra, kiém tra va xu ly vi pham vé gia dat va hoat dong tu van xac dinh
gi4 dat tai dja phuong;
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d) T6 chirc xay dung, cap nhat, quan Iy va khai thac co s dir liéu vé gia dat tai dia
phuong, 1ap ban do gia dat theo quy dinh caa Bo Tai nguyén va Méi truong; cong b chi
s6 bién dong gia dat thi truong;

d) Hang nim, béo cdo B Tai nguyén va Mai trudng vé tinh hinh thuc hién cac
quy dinh cta phap luat vé gia dat tai dia phuong.

4. Kinh phi dé t chtic xay dung, diéu chinh, tham dinh khung gia dat, bang gia
dat; dinh gia dat cu thé; theo ddi, cap nhat gia dt tai dia phuong, cong bé chi sé bién
dong gia dat thi truong; xay dung co so dit liéu vé gia dat va 1ap ban db gia dat duoc bd
tri tr ngan sach nha nudéc.

biéu 8, Nghi dinh sé 44/2014/NP-CP quy dinh trinh tu, thu tuc xay dung khung
gid dat.

Budc 1. Xéc dinh loai dat, viing kinh té, loai do thi trong xay dung khung gia dat.

Budc 2. Diéu tra, tong hop, phan tich cac théng tin cé lién quan.

Théng tin vé gia dat thi treong;

Cac yéu té tu nhién, kinh té - xa hoi, quan Iy va str dung dat dai anh hudong dén
gia dat.

Budc 3. Phén tich, danh gia két qua thuc hién khung gia dat hién hanh.

Budc 4. Xay dung khung gia dat va To trinh vé viéc ban hanh khung gia dat.

Budc 5. T6 chuc lay y kién vé dy thao khung gia dat.

Budc 6. Tham dinh du thao khung gia dat.

Budc 7. Hoan thién khung gia dat trinh Chinh phu ban hanh.

bieu 12, Ngh; dinh s6 44/2014/NP-CP quy dinh trinh tu, thi tuc xay dung bang
gid dat.

Budc 1. Xéc dinh loai dat, vi tri dat theo xa d6ng bang, trung du, mién ndi va theo
loai d6 thi trén dia ban don vi hanh chinh cap tinh.

Budc 2. Diéu tra, tong hop, phan tich thong tin gia dat thi truong; cac yéu té tu
nhién, kinh té-x4 hot, quan ly va sir dung dat dai anh huong dén gia dat.

Budc 3. Phan tich, danh gia két qua thyc hién bang gia dat hién hanh.

Budc 4. Xay dung bang gia dat va To trinh vé viéc ban hanh bang gia dat; xu ly gia
dat trong bang gia dat tai khu vuc giap ranh theo quy dinh tai Diéu 13 ciia Nghi dinh nay.

Budc 5. To chuc lay y kién vé dy thao bang gia dat.

Budc 6. Hoan thién dy thao bang gia dat trinh gy ban nhan dan cap tinh.
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Budc 7. Tham dinh du thao bang gia dat.

Budc 8. Trinh Hoi ddng nhan dan cuing cap théng qua bang gia dat.

Budc 9. uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh ban hanh bang gia dat.

biéu 14, Nghi dinh s6 44/2014/NP-CP quy dinh trinh tu, th tuc diéu chinh bang
gid dat.

Budc 1. Xac dinh loai dat, vi tri dat can diéu chinh trong bang gia dat;

Budc 2. Diéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé gia dat thi trudng; cac yéu to tu
nhién, kinh té - x& hoi, quan ly va sir dung dét dai anh huéng dén gia dat.

Budc 3. Phén tich, danh gia két qua thyc hién bang gia dat hién hanh.

Budc 4. Xay dung bang gia dat diéu chinh va To trinh vé viéc ban hanh bang gia
dat diéu chinh.

Budc 5. T6 chuc lay y kién vé du thao bang gia dat diéu chinh.

Budc 6. Hoan thién dy thao bang gia dat diéu chinh trinh ay ban nhan dan cap
tinh.

Budc 7. Tham dinh du thao bang gia dat diéu chinh.

Budc 8. Trinh Thuong truc Hoi ddng nhan dan cing cap théng qua va bao cao
Hoi dong nhan dan tai ky hop gan nhat.

biéu 16, Ngh; dinh s6 44/2014/ND-CP quy dinh trinh tu, thii tuc xdc dinh gid dat.
Budc 1. Xac dinh muc dich dinh gia dét cu thé.

Budc 2. Biéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé thira dat, gia dat thi trudng; &p
dung phuong phap dinh gia dat.

Budc 3. Xay dung phuong an gia dat trinh uy ban nhan dan cap tinh.
Budc 4. Tham dinh phuong an gia dat.

Budc 5. Hoan thién du thao phuwong an gia dat trinh uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh.
2.2.11. Qudn ly, giam sét viéc theec hién quyén va nghia vu cia nguwoi sik dung dit

Quyén s¢ hizu bao gom quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat tai
san cua chi so hitu theo quy dinh cua luat (Diéu 158, B Luat Dan sy s6 91/2015/QH13)

Chiém hzzu 12 viéc cha thé nam git, chi phéi tai san mot cach truc tiép hoic gian
tiép nhu chi thé c6 quyén ddi véi tai san. Chiém hitu bao gdm chiém hitu cia cha sé hiru
va chiém hitu cia nguoi khdng phai 1a chu so hitu (Piéu 179 Bo Luat Dan su s6
91/2015/QH13).
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Quyén si dung 1a quyén khai thac cong dung, huang hoa loi, loi tic tir tai san.
Quyén sir dung c6 thé dugc chuyén giao cho ngudi khac theo thoa thuan hoic theo quy
dinh cua phap luat (Diéu 189 Bo Luat Dan sy s6 91/2015/QH13).

Quyén dinh doat 12 quyén chuyén giao quyén s& hiru tai san, tir b quyén sé hitu,
tiéu dung hoic tiéu hay tai san (Piéu 192 Bo Luat Dan sy s6 91/2015/QH13).

biéu 5, Ludt dat dai 2013 quy dinh nguoi sir dung dat dieoe Nha nuée giao dat,
cho thué dat, cdng nhdn quyén si dung dat, nhdn chuyén quyén si dung dat bao gom:

T chirc trong nudc gém co quan nha nude, don vi vil trang nhan dan, t6 chic
chinh tri, t chitc chinh tri - xa hoi, t6 chirc kinh té, té chuc chinh tri xa hoi - nghé
nghiép, t6 chizc x& hoi, té chirc x& hoi - nghé nghiép, t6 chirc su nghiép cong lap va to
chuc khéc theo quy dinh cua phép luat vé dan su;

H¢ gia dinh, ca nhan trong nude (sau day goi chung la ho gia dinh, ca nhan);

Cong dong dan cu gdm cong dong ngudi Viét Nam sinh sdng trén cung dia ban
thon, lang, ap, ban, buén, phum, sdc, to dan phé va diém dan cu tuong tu ¢ ciing phong
tuc, tap quan hoac c6 chung dong ho;

Co sé ton gido gom chua, nha thd, nha nguyén, thanh that, thanh dudng, niém
phat duong, tu vién, trudng dao tao riéng caa ton gido, tru s¢ cua to chire ton gido va co
so khac cua tbn gido;

T6 chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao gom co quan dai dién ngoai giao, co
quan l&nh sy, co quan dai dién khac cua nudc ngoai 6 chirc nang ngoai giao dugc Chinh
phu Viét Nam thtra nhan; co quan dai dién cua to chic thuoc Lién hop qubc, co quan
hozc t6 chuc lién chinh phu, co quan dai dién cua td chic lién chinh phu;

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai theo quy dinh caa phap luat vé quc tich;

Doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngodi gom doanh nghiép 100% vén dau tu
nuéc ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nuwéc ngoai
mua c6 phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh caa phap luat vé dau tu.

Dieu 166, Ludr dat dai nam 2013 quy dinh nguoi sir dung dat c6 7 quyén.

Puoc cap Gidy chiang nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha o va tai san
khéc gan lién véi dat,

Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat.

Huong cac loi ich do cong trinh cia Nha nudc phuc vu viéc bao vé, cai tao dat
nong nghiép.

Puoc Nha nude huéng dan va gitp d& trong viéc cai tao, boi bo dat ndng nghiép.

Puoc Nha nudc bao ho khi ngudi khac xam pham quyén, loi ich hop phép vé dat
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dai cua minh.
Puoc boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh cua Luat nay.

Khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhirng hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop
phap caa minh va nhitng hanh vi khéc vi pham phap luat vé dat dai.

Ngoai ra, ty ting truong hop cu thé ngudi st dung dat c6 thé co cac quyén riéng:
chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén sir dung dat;
quyén thé chap, bao lanh, gép von bing quyén st dung dit, quyén duoc boi thuong khi
Nha nuéc thu hdi dat; quyén lra chon hinh thuc tra tién thué dat. Mot s6 quyén trude day
dugc quy dinh tai cac vian ban dudi Luat dat dai 2003, nay duoc cu thé va luat hda trong
Luat dat dai 2013 (vi du: Ho gia dinh c4 nhan dwoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat khong phu thudc vao noi cu trii tai Khoan 2, Diéu 169).

Luat dat dai 2013 quy dinh quyén va nghia vu clia nguoi sir dung dat theo 3 nhom
d6i twong str dung dat: Quyén va nghia vu cua té chtc sir dung dat; Quyén va nghia vu
cua ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu str dung dat; Quyén va nghia vu cta nguoi
Viét nam dinh cu & nuéc ngoai, to chirc nudc ngodi co chitc niang ngoai giao, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dat.

biéu 170, Ludt dat dai 2013 quy dinh nguwoi sit dung dat c6 cdc nghia vu.

Str dung dit dung muc dich, dung ranh gigi thira dat, dung quy dinh vé st dung
d6 sau trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong cong trong
long dét va tuan theo cac quy dinh khac caa phap luat co lién quan.

Thuc hién ké khai dang ky dat dai; lam day da tha tuc khi chuyén déi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; thé chap, gop vén
bang quyén st dung dat theo quy dinh ciia phap luat.

Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phép luat.

Thuce hién cac bién phéap bao vé dat.

Tuan theo cac quy dinh vé bao vé méi trudng, khong 1am ton hai dén loi ich hop
phap cua ngudi sir dung dat cé lién quan.

Tuan theo cac quy dinh ctia phap luat vé viéc tim thay vat trong 10ng dat.

Giao lai dat khi Nha nuéc ¢ quyét dinh thu hoi dat, khi hét thoi han st dung dat
ma khéng duoc co quan nha nuée ¢ tham quyén gia han sir dung.

Piéu 208 Ludt ddt dai 2013 quy dinh trach nhiém cua Chui tich iy ban nhan dan
cac cap trong viéc phat hién, ngdan chan va xie Iy vi pham phap lugt vé quan ly va si
dung ddt dai.

Chu tich ty ban nhan dan céac cip cd trach nhiém phat hién, ngin chan va xi ly
kip thoi nhitng vi pham phap luat vé quan ly va st dung dat dai tai dia phuong.
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Chu tich ty ban nhan dan cip x4 c6 trach nhiém phat hién, ngan chin va xt 1y kip
thoi viéc chuyén quyén st dung dat trai phép, chuyén muc dich sir dung dat trai phép;
phat hién, ap dung cac bién phap ngan chan va xi ly kip thoi viéc xay dung cac cong
trinh trén dét 1an, chiém, dat st dung khong dung muc dich & dia phuong va budc ngudi
c6 hanh vi vi pham khdi phuc lai tinh trang caa dat truée khi vi pham.

2.2.12. Thanh tra, kiém tra, gidm sdt, theo dai, ddnh gid viéc chdp hanh quy dinh cia
phap lugt vé ddt dai va xir 1y vi pham phap ludt vé dit dai

Thanh tra nha nudc la hoat dong xem xét, danh gia, xtr ly theo trinh ty, tha tuc do
phap luat quy dinh ciia co quan nha nudc ¢ tham quyén ddi véi viéc thuc hién chinh
sach, phéap luat, nhiém vu, quyén han cta co quan, to chirc, ca nhan. Thanh tra nha nuéc
bao gom thanh tra hanh chinh va thanh tra chuyén nganh (Piéu 3, Luat Thanh tra nim
2010).

Thanh tra hanh chinh 1 hoat d6ng thanh tra caa co quan nha nuéc ¢6 tham quyén
d6i voi co quan, to chirc, c& nhan truc thudc trong viéc thuc hién chinh sach, phép luat,
nhiém vy, quyén han dugc giao.

Thanh tra chuyén nganh la hoat dong thanh tra ciia co quan nha nudéc c6 tham
quyén theo nganh, linh vuc ddi Vi co quan, t6 chirc, ¢ nhan trong viéc chap hanh phap
luat chuyén nganh, quy dinh vé chuyén mén - ki thuat, quy tic quan Iy thudc nganh, linh
vuc do.

Co quan dugc giao thyc hién chirc nang thanh tra chuyén nganh la co quan thyc
hién nhiém vu quan Iy nha nude theo nganh, linh vuc, bao gém téng cuc, cuc thudc bo,
chi cuc thudc sé dugc giao thuc hién chirc nang thanh tra chuyén nganh.

Nguoi dugc giao thuc hién nhiém vu thanh tra chuyén nganh la cong chirc dugc
phan céng thuc hién nhiém vu thanh tra cia co quan dugc giao thuc hién chic nang
thanh tra chuyén nganh.

Thanh tra nhan dan Ia hinh thirc giam sat caa nhan dan théng qua Ban thanh tra
nhan dan d6i véi viéc thuc hién chinh sach, phap luat, viéc giai quyét khiéu nai, té céo,
viéc thuc hién phép luat vé dan chii ¢ co sé ciia co quan, to chirc, ca nhan c6 trach nhiém
& x4, phudng, thi tran, co quan nha nudce, don vi su nghiép cong lap, doanh nghiép nha
nudc.

Vi pham hanh chinh Ia hanh vi c6 18i do c& nhan, t6 chic thuc hién, vi pham quy
dinh ctia phap luat vé quan Iy nha nudc ma khdng phai la toi pham va theo quy dinh cua
phap luat phai bi xtr phat vi pham hanh chinh.

Xir phat vi pham hanh chinh 1a viéc ngudi ¢6 tham quyén xu phat 4p dung hinh
thire xir phat, bién phéap khac phuc hau qua ddi véi ca nhan, té chic thuc hién hanh vi vi
pham hanh chinh theo quy dinh cta phap luat vé xir phat vi pham hanh chinh.
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Piéu 95, Nghi dinh s¢ 43/2014/NP-CP quy dinh trach nhiém xay ding va vdn
hanh hé thong theo déi va danh gid.

- B6 Tai nguyén va Méi truong

+ Thiét ké, xay dung hé thng theo dbi va danh gia dbi véi quan ly va sir dung dat
dai; quan ly, to chizc van hanh hé thdng theo ddi va danh gia quan Iy va sir dung dat dai
& Trung wong; huéng dan viéc quan ly va van hanh hé théng theo ddi va danh gia quan
ly va sir dung dét dai & dja phuong;

+ Chi dao, huéng dan viéc td chic thuc hién viéc danh gia hang nam vé quan Iy,
sir dung dat dai va tac dong cua chinh sach, phép luat vé dat dai;

+ Lap bao céo dinh ky va bao cao dot xuat theo chuyén dé vé quan ly, st dung dat
dai va tac dong cua chinh sach, phap luat vé dat dai;

+ Ban hanh tiéu chi, quy trinh danh gia d6i véi quan ly, sir dung dét dai va tac
dong caa chinh sach, phap luat vé dat dai; biéu, mau béo co va trach nhiém béo céo cua
hé thdng co quan tai nguyén va mdi trueong.

Uy ban nhan dan cép tinh cd trach nhiém chi dao viéc xay dung, van hanh hé
thong theo ddi va danh gia dbi vai quan Iy, sir dung dat dai ¢ dia phuong.,

Co quan tai nguyén va mdi trudng dia phuong co trach nhiém quan Iy va té chirc
van hanh hé thong theo ddi va danh gia ddi véi quan Iy va st dung dat dai tai dia
phuong; bao cao y ban nhan dan cing cap va co quan tai nguyén va mdi trudng cap
trén vé quan ly, str dung dat dai, tic dong cua chinh sach phap luat dat dai theo yéu cau.

Piéu 198, Piéu 199 Ludt Pat dai 2013 quy dinh tham quyén giam sat, theo doi va
danh gid hé théng theo déi va danh gid viéc quan Iy va sir dung dat

Quéc hoi, Hoi ddng nhan dan céac cap, Mat tran T6 qudc Viét Nam, cac to chuc
thanh vién cua Mat tran

Qudc hoi, Hoi dong nhan dan cac cap thyuc hién quyén giam sét vé quan ly va sir
dung dat dai theo quy dinh cua Hién phéap va Luat hoat dong giam sat caa Qudc hoi, Luat
t6 chirc Hoi dong nhan dan va ay ban nhan dan.

Mt tran T qudc Viét Nam, céc to chirc thanh vién caa Mit tran thuc hién quyén
giam sat vé quan ly va st dung dét dai theo quy dinh cua Hién phép, Luat Mit tran T
qudc Viét Nam va quy dinh khac caa phap luat c6 lién quan.

Giam sét cia cong dan ddi vai viéc quan ly, s dung dat dai

Cong dan c6 quyén ty minh hoic théng qua cac td chirc dai dién thuc hién quyén
gidm sét va phan anh cac sai pham trong quan 1y va st dung dat dai.

Viéc gidm sat va phan anh phai bao dam khach quan, trung thue, ding phap luat;
khong duoc loi dung quyén giam sat dé khiéu nai, t6 cao khong ding quy dinh caa phap
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luat, [am mat trat tu x4 hoi; chiu trach nhiém trudc phép luat vé tinh chinh xéc céc théng
tin do minh phan anh.

Noi dung gidm sét cua cong dan trong quan |y va st dung dat dai bao gém: i)
Viéc lap, diéu chinh, cdng bd, thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat; ii) Viéc giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat; iii) Viéc thu hoi dat, bdi
thuong, hd tro va tai dinh cu; iv) Viéc ding ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cap Gidy
chang nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat; v)
Viéc thu, mién, giam tién st dung dt, tién thué dat, thué lién quan dén dat dai; dinh gia
dat; vi) Viéc thyc hién cac thi tuc hanh chinh lién quan dén quyén va nghia vu cta nguoi
sir dung dat.

Piéu 31, Piéu 32, Piéu 33, Ngh;j dinh sé 102/2014/NP-CP quy dinh tham quyén
xir phat vi pham hanh chinh trong linh viec dat dai.

a. Chui tich 1y ban nhan céc cdp

Chu tich ty ban nhan dan cip xa c6 tham quyén: i) Phat canh cao; ii) Phat tién
dén 5.000.000 dong; iii) Tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh c6 gia tri
khong vuot qua 5.000.000 dong; iv) Ap dung bién phap khac phuc hau qua: budc khoi
phuc lai tinh trang cua dat truéc khi vi pham; budc nop lai s6 loi bat hop phap co dugc
do thuc hién hanh vi vi pham.

Chu tich ty ban nhan dan cap huyén cé tham quyén: i) Phat canh cao; ii) Phat tién dén
50.000.000 ddng; iii) Tudc quyén sir dung gidy phép, chitng chi hanh nghé c6 thoi han
hoac dinh chi hoat dong cé thoi han; iv) Tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh
chinh c6 gia tri khong vuot qua 50.000.000 d6ng; v) Ap dung bién phap khic phuc hau
qua: Budc khoi phuc lai tinh trang cua dat trudce khi vi pham; budc nop lai sé loi bat hop
phap c6 dugc do thuc hién hanh vi vi pham; budc tra lai dat da 14n, chiém; budc 1am tha
tuc dinh chinh Gidy chirng nhan bi stra chira, tay x6a, 1am sai léch noi dung; budc hity bo
gidy to gia lién quan dén viéc st dung dat; budc tra lai dién tich dat da nhan chuyén
quyén do vi pham.

Chu tich uy ban nhan dan cap tinh ¢ tham quyén: i) Phat canh céo; ii) Phat tién
dén 500.000.000 ddng; iii) Tudc quyén st dung gidy phép, chizng chi hanh nghé c6 thoi
han hoac dinh chi hoat dong c6 thoi han; iv) Tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh
chinh; v) Ap dung bién phap khic phuc hau qua: Budc khoi phuc lai tinh trang cua dat
truéc khi vi pham; budc nop lai sé loi bat hop phap c6 duoc do thuc hién hanh vi vi
pham; budc tra lai dat d 1an, chiém; budc 1am thu tuc dinh chinh Gidy chang nhan bi
stra chira, tay x06a, 1am sai léch noi dung; budc hay bo gidy to gia lién quan dén viéc st
dung dat; budc tra lai dién tich dat da nhan chuyén quyén do vi pham.

Tham quyén cua thanh tra chuyén nganh dat dai

Thanh tra vién, nguoi dugc giao thuc hién nhiém vu thanh tra chuyén nganh dang
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thi hanh cong vu c6 tham quyén: i) Phat canh c4o; ii) Phat tién dén 500.000 dong; iii)
Tich thu tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh co gié tri khong vuot qua 500.000
ddng; iv) Ap dung bién phép khéc phuc hau qua: Budc khdi phuc lai tinh trang cua dat
truéc khi vi pham; budc nop lai s6 loi bat hop phap c6 duoc do thuc hién hanh vi vi
pham.

Chénh Thanh tra S&, Trudng doan thanh tra chuyén nganh do Téng cuc truéng
Téng cuc Quan 1y dét dai, Giam doc S¢, Chanh Thanh tra S¢ Tai nguyén va Méi trudng
ra quyét dinh thanh tra va thanh lap Poan thanh tra c6 tham quyén: i) Phat canh céo; ii)
Phat tién dén 50.000.000 dong; iii) Tudc quyén sir dung gidy phép, chitng chi hanh nghé
6 thoi han hoac dinh chi hoat dong co thaoi han; iv) Tich thu tang vat, phuong tién vi
pham hanh chinh c6 gié tri khong vuot qua 50.000.000 dong; v) Ap dung bién phap khic
phuc hau qua: Budc khéi phuc lai tinh trang caa dat trude khi vi pham; budc nop lai sé
loi bat hop phap c6 duoc do thuc hién hanh vi vi pham; budc tra lai dat da 1an, chiém;
budc 1am thu tuc dinh chinh Gidy chiing nhan bi stra chita, tay x6a, 1am sai léch noi
dung; budc hay bo gidy to gia lién quan dén viéc sir dung dat; budc tra lai dién tich dat da
nhan chuyén quyén do vi pham.

Truéng doan thanh tra chuyén nganh cip Bo cd tham quyén: i) Phat canh céo;

Phat tién dén 250.000.000 dong; iii) Tudc quyén st dung gidy phép, chiing chi
hanh nghé c6 thoi han hoic dinh chi hoat dong c6 thoi han; iv) Tich thu tang vat, phuong
tién vi pham hanh chinh c6 gié tri khéng vuot qua 250.000.000 dong ; v) Ap dung bién
phap khic phuc hau qua: Budc khdi phuc lai tinh trang caa dat truée khi vi pham; budc
nop lai sé lgi bt hop phap c6 duoc do thuc hién hanh vi vi pham; budc tra lai dat da 1an,
chiém; bugc 1am tha tuc dinh chinh Gidy chirng nhan bj stra chira, tay x6a, 1am sai léch
noi dung; budc hay bo gidy to gia lién quan dén viéc sir dung dat; budc tra lai dién tich
d4t da nhan chuyén quyén do vi pham.

Chénh Thanh tra B Tai nguyén va Moi treong, Tong cuc truang Tong cuc Quan
1y dat dai c6 tham quyén: i) Phat canh c4o; ii) Phat tién dén 500.000.000 dong;

Tudc quyén sir dung giay phép, chiing chi hanh nghé c6 thoi han hodc dinh chi
hoat dong c6 thai han; iv) Tich thu tang vat, phwong tién vi pham hanh chinh; v) Ap
dung bién phap khic phuc hau qua: Budc khdi phuc lai tinh trang cua dét trude khi vi
pham; budc nop lai sé loi bat hop phéap co dugc do thyuc hién hanh vi vi pham; budc tra
lai ¢4t d 1an, chiém; budc 1am thu tuc dinh chinh Gidy ching nhan bi sira chita, tay xda,
lam sai léch noi dung; budc hiay bo gidy to gia lién quan dén viéc sir dung dat; budc tra
lai dién tich dat 3 nhan chuyén quyén do vi pham.

Tham quyén xtr phat vi pham hanh chinh cua cac co quan khac

Ngoai nhitng ngudi c6 tham quyén xa phat quy dinh tai Nghi dinh
102/2014/ND-CP, nhitng ngudi c6 thim quyén xt phat vi pham hanh chinh cua cac co
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quan khac theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 52 cua Luat Xi Iy vi pham hanh chinh, trong
pham vi chirc nang, nhiém vu dugc giao ma phat hién cac hanh vi vi pham hanh chinh
quy dinh trong Nghi dinh nay thudc linh vuc hoac dia ban quan ly ctia minh thi ciing c6
quyén xir phat.

2.2.13. Phé bién, gido duc phap lugt vé dit dai

Phé bién, gi4o duc phap luat vé dat dai 1a mot noi dung mai cua Luat dat dai nim
2013. Qua trinh quan 1y dat dai gan b6 chat ché véi viéc td chirc va thuc hién phap luat
dat dai. Phé bién gido duc phap luat vé dat dai 1a nhitng hoat dong rat phuc tap, doi hoi
phai c6 su thdng nhat gitra hiéu biét phap luat véi ap dung phap luat. Hoat dong pho bién,
gido duc phép luat vé dat dai doi hoi phai ¢d sy phdi hop gitra nhiéu té chie, ban nganh
nham nang cao nhan thirc cong dong, ting cuong hiéu luc, hiéu qua hoat dong cua bo
may quan 1y nha nudc vé dat dai.

Hoat dong nay dugc thuc hién thong qua cac co quan chuyén mén gitip Uy ban
nhan dan cac cap quan ly vé tai nguyén va méi trudng. Viéc phd bién, gido duc phap luat
vé dat dai phai duoc thuc hién thuong xuyén, lién tuc nham dua cac quy dinh lién quan
dén quan ly va sir dung dat tai Luat dat dai 2013 va hé thong van ban hudng dan thi hanh
Luat nay di vao thuc té cudc sdng, thdng qua mot s6 hoat dong cu thé sau:

T6 chirc tuyén truyén nhitng van ban phap luat dat dai dic biét 1a cac van ban moi
ban hanh. Trong do:

+ Tap trung tuyén truyén pho bién gido duc phap luat nhitng van dé mang tinh
cap bach thoi sy, theo timg chuyén dé phi hop véi timg ddi tuong trén dia ban.

+ Xay dung noi dung ké hoach tuyén truyén phd bién giéo duc phép luat chuyén
nganh cho can bo cong nhan vién chace trong don vi.

Thuong xuyén xay dung noi dung tuyén truyén cong tac bao vé tai nguyén va
moi truong trén cac phuong tién thong tin dai chdng.

T6 chic cac cudc thi tim hiéu vé luat dat dai va luat bao vé moi trudng nham
nang cao nhan thirc cua ngudi dan vé phap luat dat dai va moi truong.

T6 chire giao luu truc tuyén giira co quan quan 1y nha nudc vé dat dai véi nguoi
sir dung dat.

2.2.14. Gidi quyét tranh chdp Vvé dit dai; gidi qttyét khiéu ngi, té cao trong qudn Iy va
sit dung dit dai

Dit dai 1a mot linh vyc nhay cam do lién quan dén loi ich cua tat ca cac doi twong
sir dung. Vi vay, tranh chap, khiéu nai, t5 céo Ia hién twong thuong xay ra trong doi song
x& hoi & moi thai ky lich str, va cao hon han cac linh vuc khéc. “Giai quyét tranh chap vé
dat dai” v6i ¥ nghia 1a mot noi dung cua cong tac quan 1y nha nude dbi véi dat dai da
dugc quy dinh tai Quyét dinh s6 201/CP ban hanh ngay 01/07/1980 cua Hoi dong Chinh
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phu vé viéc thong nhat quan Iy rudng dat va ting cudng cdng tac quan ly rudng dat trong
ca nudc. Trong qué trinh hoan thién Luat dat dai tir ndm 1993 cho dén nay, ndi dung nay
d3 duoc stra ddi, bd sung thanh “Giai quyét tranh chap vé dat dai, giai quyét khiéu nai, to
c40 cac vi pham trong viéc quan ly va sir dung dét dai”. Muc dich hoat dong ctra cac co
quan nha nuéc ¢ tham quyén 1a nham giai quyét cac bat ddong, mau thuan giita cac ddi
tugng tham gia vao quan hé dat dai dé tim ra cac giai phap dung dén trén co sé phéap luat
nham phuc hdi lai cac quyén loi bi xam pham, dong thai truy ciu trach nhiém phap ly
dbi vai cac hanh vi vi pham luat dat dai. V&i ché d6 so hiru toan dan déi véi dat dai thi
tranh chap, khiéu nai, té céo vé dat dai thuong chi la van dé quyén sir dung dat hoic la
quyén sir dung lién quan dén dia gisi hanh chinh hoic quyén sir dung lién quan dén tai
san.

Gidi quyét tranh chdp vé ddt dai

Giai quyét moi truong hop tranh chap dat dai phai dam bao nguyén tic dat dai
thudc s¢ hitu toan dan do Nha nuéce lam dai dién cha so hitu va théng nhat quan ly.
Tranh chap vé dat dai 1a tranh chap vé tai san dan su nén giai quyét tranh chap vé dat dai
phai theo nguyén tac cua Bo luat T tung dan sy, trong d6 néu cao viéc hoa giai tranh
chap dat dai (Piéu 202) cua Luat dat dai 2013.

1. Nha nudc khuyén khich céc bén tranh chap dét dai ty hoa giai hoac giai quyét
tranh chap dat dai thong qua hoa giai ¢ co so.

2. Tranh chap dat dai ma cac bén tranh chap khong hoa giai duoc thi giri don dén
Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat tranh chap dé hoa giai.

3. Chu tich Uy ban nhan dan cap x& c6 trach nhiém t6 chirc viéc hoa giai tranh
chap dit dai tai dia phuong minh; trong qua trinh t6 chirc thuc hién phai phéi hop véi Uy
ban Mit tran T6 quéc Viét Nam cip x& va cac to chuc thanh vién caa Mit tran, cac to
chtrc x4 hoi khéc. Thu tuc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan cap xa duoc thuc
hién trong thoi han khdng qué 45 ngay, ké tir ngay nhan dugce don yéu cau giai quyét
tranh chap dat dai.

4. Viéc hoa giai phai dugc lap thanh bién ban co chir ky cta cac bén va co xac
nhan hoa giai thanh hozc hoa giai khdng thanh cua Uy ban nhan dan cap xa. Bién ban
hoa giai dugc gui dén céc bén tranh chap, luu tai Uy ban nhan dan cip xi noi c6 dat
tranh chap.

5. Pbi voi truong hop hoa giai thanh ma cé thay d6i hién trang vé ranh gidi,
ngudi sir dung dat thi Uy ban nhan dan cap xa giri bién ban hoa giai dén Phong Tai
nguyén va Moi trudng ddi véi truong hop tranh chap dat dai giira ho gia dinh, ca nhan,
cong ddng dan cu véi nhau; gui dén So Tai nguyén va Mbi truong ddi voi cac trudng
hop khac.
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Phong Tai nguyén va Moi truong, Sé Tai nguyén va Moi truong trinh Uy ban
nhan dan cung cap quyét dinh cdng nhan viéc thay doi ranh gidi thira dat va cap moi
Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

Tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai dwoc quy dinh tai Biéu 203 Ludt dat
dai 2013. Tranh chdp dat dai dd dwoc hoa gidi tai Uy ban nhan dan cdp xa ma khong
thanh thi dwoc gidi quyét.

1. Tranh chap dat dai ma dwong su ¢6 Gidy chirng nhan hoic c6 mét trong céc
loai gidy to quy dinh tai Biéu 100 cta Luat ndy va tranh chap vé tai san gan lién véi dat
thi do Toa &n nhan dan giai quyét;

2. Tranh chap dat dai ma duong sy khdng c6 Gidy chirng nhan hoic khong c6
mét trong cac loai gidy to quy dinh tai Bidu 100 cua Luét nay thi duong sy chi duoc lya
chon mét trong hai hinh thirc giai quyét tranh chap dat dai theo quy dinh sau day:

a) Nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

b) Khai kién tai Tda 4n nhan dan c6 tham quyén theo quy dinh cta phap luat vé to
tung dan su;

3. Trudng hop dwong sy lva chon giai quyét tranh chap tai Uy ban nhan dan cap
c6 tham quyén thi viéc giai quyét tranh chap dat dai duoc thuc hién.

a) Truong hop tranh chap giita ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu véi nhau
thi Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén giai quyét; néu khong dong y véi quyét dinh
giai quyét thi co quyén khiéu nai dén Chu tich Uy ban nhan déan cap tinh hoac khai kién
tai Toa 4n nhan dan theo quy dinh cua phép luat vé té tung hanh chinh;

b) Truong hop tranh chap ma mot bén tranh chap 1 to chic, co so ton gido, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thi Chi tich Uy
ban nhan dan cap tinh giai quyét; néu khong dong y voi quyét dinh giai quyét thi co
quyén khiéu nai dén Bo truong Bo Tai nguyén va Méi trudng hodc khoi kién tai Toa an
nhan dan theo quy dinh ciia phap luat vé t6 tung hanh chinh;

4. Nguoi ¢ tham quyén giai quyét tranh chap dat dai tai khoan 3 Diéu nay phai ra
quyét dinh giai quyét tranh chap. Quyét dinh giai quyét tranh chap c6 hiéu lyc thi hanh
phai duoc céc bén tranh chap nghiém chinh chap hanh. Truong hop cac bén khdng chap
hanh s& bi cudng ché thi hanh.

biéu 204, Ludt Pdt dai 2013 quy dinh gidi quyét khiéu ngi, khiéu kién vé ddt dai.

Nguoi st dung dat, nguoi co quyén lgi va nghia vu lién quan dén sir dung dat co
quyén khiéu nai, khoi kién quyét dinh hanh chinh hoac hanh vi hanh chinh vé quan ly
dat dai.

Trinh ty, thu tuc giai quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh
vé dat dai thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé khiéu nai. Trinh ty, tha tuc giai quyét
khiéu kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé dat dai thuc hién theo quy dinh
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cua phap luat vé té tung hanh chinh.
Piéu 205, Ludt Pat dai 2013 quy dinh gidi quyét té cao vé ddt dal.

Ca nhan c6 quyén té cao vi pham phap luat vé quan Iy va st dung dat dai. Viéc
giai quyét t céo vi pham phép luat vé quan Iy va st dung dat dai thuc hién theo quy dinh
cua phap luat vé t6 céo.

biéu 206, Ludt Pat dai 2013 quy dinh xi Iy déi Véi nguoi ¢6 hanh vi vi phgm
phap ludt vé dat dai.

Nguoi ¢6 hanh vi vi pham phép luat vé dét dai thi tiy theo tinh chat, mic do vi
pham ma bi xtr ly hanh chinh hoac bi truy cuu trach nhiém hinh sy theo quy dinh cua
phap luat.

Nguoi ¢d hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma gy thiét hai cho Nha nudc,
cho ngudi khéc, ngoai viéc bi xtr 1y theo quy dinh caa phap luat con phai boi thuong
theo mirc thiét hai thuc té cho Nha nudc hodc cho ngudi bi thiét hai.

biéu 207, Ludt Pat dai 2013 quy dinh xi Iy déi Véi nguoi ¢6 hanh vi vi pham
phap ludt vé ddt dai khi thi hanh c¢éng vu trong linh viee ddt dai.

Nguoi ¢6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai khi thi hanh cong vu thi tly theo
tinh chat, mac d6 vi pham ma bi xu ly ky luat hozc bi truy ciu trach nhiém hinh sy theo
quy dinh cua phap luat déi véi cac hanh vi vi pham sau ddy: i) Loi dung chtc vu, quyén
han lam tréi v&i quy dinh ctia phép luat trong giao dét, cho thué dat, chuyén muyc dich sir
dung dat, thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu, chuyén quyén sir dung dat, thuc
hién quy hoach, ké hoach str dung dit, xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai, quan ly hd
so dia chinh, ra quyét dinh hanh chinh trong quan 1y dat dai; ii) Thiéu trach nhiém trong
quan 1y dé xay ra vi pham phap luat vé dat dai hodc ¢ hanh vi khac gay thiét hai dén tai
nguyén dét dai, quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat; iii) Vi pham quy dinh vé lay y
kién, cong bd, cong khai théng tin; vi pham quy dinh trinh ty, tha tuc hanh chinh; vi
pham quy dinh vé bao céo trong quan ly dat dai.

2.2.15. Qudn Iy hogt déng dich vu vé dit dai

Hoat dong dich vu cong vé dat dai 1a nhiing hoat déng dich vu ciia co quan nha
nude dé dap tng nhu ciu cua cac to chire, ca nhan trong xa hoi vé linh vurc dit dai theo quy
dinh cua phap lut. Luat dat dai 2003 quy dinh “Quan ly cac hoat dong dich vu cong vé
dat[” 1a noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai. Quan ly cac dich vu cong duoc dua vao thuc
hién nham phét trién cac dich vu cong vé dat dai nhu tu van vé gia dat va hinh thanh thi
trueong bat dong san, ddng thoi dua ra cac quy dinh dé quan Iy cac loai hinh dich vy nay.

Céc hoat dgng dich vu trong linh vuc dat dai

Diéu tra, danh gia dat dai; cai tao dat;
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Lap quy hoach, ké hoach sir dung dét;

Do dac, 1ap ban d6 dia chinh, hd so dja chinh, xay dung co s¢ dit liéu dat dai, 1ap
ho so cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat;

Tu véan xac dinh gia dat;

D4u gi4 quyén st dung dat;

Bbi thuong, hd tro va tai dinh cur.

Vin phong dang Ky dat dai

biéu 5, Ngh; dinh sé 43/2014/NP-CP quy dinh viéc thuc hién dich vu trong linh
Ve dat dai.

Vi tri va chirc nang: Van phong diang ky dat dai 1a don vi sy nghiép cong truc
thudc So Tai nguyén va Mai truong do ity ban nhan dan cap tinh thanh 1ap hoic t6 chuc
lai trén co s hop nhat Van phong dang ky quyén st dung dat truc thuoc Sé Tai nguyén
va Moi truong va cac Vin phong dang ky quyén su dung dat truc thudc Phong Tai
nguyén va Mbi truong hién cé & dia phuong; ¢ tu cach phap nhan, co tru s, con diu
riéng va duoc mo tai khoan dé hoat dong theo quy dinh caa phap luat.

Vin phong diang ky dat dai co chirc nang thuc hién diang ky dat dai va tai san khac
gan lién voi dat; xay dung, quan ly, cap nhat, chinh Iy théng nhat hd so dia chinh va co
so dit liéu dat dai; thong ké, kiém ké dat dai; cung cap thong tin dat dai theo quy dinh
cho céc t6 chiic, ca nhan co nhu cau;

Vin phong dang ky dét dai co chi nhanh tai cac quan, huyén, thi x4, thanh phé
thudc tinh. Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai duoc thuc hién chic ning, nhiém vu
va quyén han cia Vin phong diang ky dat dai theo quyét dinh caa iy ban nhan dan cap
tinh; Kinh phi hoat dong ciia Van phong dang ky dat dai thuc hién theo quy dinh cua
phép luat vé tai chinh d6i véi don vi sy nghiép cong lap.

T6 chire phat trién quy dat

Vi tri va chtic niang: T6 chtc phét trién quy dat 1a don vi sy nghiép cong dugc
thanh lap theo quy dinh cua phép luat vé thanh 1ap, té chuc lai, giai thé don vi sy nghiép
cong lap; c6 tu cach phap nhan, c6 tru s&, con diu riéng va duoc mo tai khoan dé hoat
dong theo quy dinh cua phap luat; c6 chi nhanh tai cac quan, huyén, thi x4, thanh phé
thugc tinh. Déi voi dia phuong da co6 T6 chic phat trién quy dat cap tinh va cap huyén
thi to chirc lai T6 chic phét trién quy dat trén co sé hop nhat T6 chic phat trién quy dat
cap tinh va cap huyén hién co.

Té chirc phat trién quy dat co chirc nang tao 1ap, phét trién, quan 1y, khai théc quy
dat; t6 chac thuc hién viéc boi thuong, hd tro va tai dinh cu; nhan chuyén nhuong quyén
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sir dung dt ctia cac to chuc, ho gia dinh, ca nhan; t6 chirc thyuc hién viéc dau gia quyeén sir
dung dét va thyc hién cac dich vu khéc. Kinh phi hoat dong ctua Té chirc phét trién quy dat
thuc hién theo quy dinh cua’phap luét vé tai chinh dbi véi don vi sy nghiép cong lap.

B6 Tai nguyén va Mbi trudng cha tri, phdi hop véi Bo Noi vu, Bo Tai chinh quy
dinh cu thé vé co cau t6 chirc, nhiém vu va co ché hoat dong cua Vin phong dang ky dat
dai, T6 chuc phét trién quy dat.
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CHUONG 3. QUAN LY VA SU DUNG MOT SO LOAI PAT

3.1. Nhém dat néng nghiép
3.1.1. Nhém dat san xudt ndng nghiép

Viéc quan ly va st dung dat tréng lda duoc quy dinh tai Nghi dinh sb
35/2015/ND-CP ngay 13 thang 4 nam 2015 cua Chinh phu vé quan 1y sir dung dat trong
lta va Thong tu 19/2016/TT-BNNPTNT ngay 27/6/2016 cua Bo N6ng nghiép va Phat
trién néng thon vé viéc huéng dan chi tiét Biéu 4 Nghi dinh sé 35/2015/ND-CP.

biéu 3, Nghi dinh 35/2015/NP-CP vé viéc quan 1y, sir dung ddt trong lua quy
dinh:

Dit trong lua 1a dat c6 cac diéu kién phd hop dé trong lda, bao gom dat chuyén
trong lta nude va dat trong lta khéc.

Dt chuyén trong lua nude 1a dat trong duoc hai vy lua nudc trg 1én trong nam.
Pit trong Ita khac bao gom dat trong lta nude con lai va dat trong lta nuong.

Dit trong lua nude con lai 13 dat chi phd hop trong dugc mot vy laa nude trong

Nguyén tac Idp va quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat trong lta

Nguyén tac lap quy hoach, ké hoach quy hoach, ké hoach st dung dat trong lGa
duoc tuan thi theo nguyén tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat tai Diéu 35, Luat dat
dai 2013.

Phi hop vai chién lugc, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi,
qudc phong, an ninh.

Puoc 1ap tir tong thé dén chi tiét; quy hoach sir dung dat cua cap dudi phai phu
hop véi quy hoach sir dung dat cua cap trén; ké hoach sir dung dat phai phu hop véi quy
hoach sir dung dat di duoc co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét. Quy hoach sir
dung dét cap qudc gia phai bao dam tinh dac thu, lién két caa cac vung kinh té - x& hoi;
quy hoach sir dung dat cap huyén phai thé hién noi dung sir dung dat cua cap xa.

Str dung dat tiét kiém va c6 hiéu qua.

Khai thac hop ly tai nguyén thién nhién va bao vé méi truong; thich &ng véi bién
doi khi hau.

B4o Ve, ton tao di tich lich str - van hoa, danh lam thang canh.

Déan chu va cong khai.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat phai bao dam uu tién quy dat cho muyc dich



qudc phong, an ninh, phuc vu loi ich quéc gia, cong cong, an ninh lwong thuc va bao vé
moi truong.

Quy hoach, ké hoach cua nganh, linh vuc, dia phuong c6 st dung dat phai bao
dam phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat da duoc co quan nha nuée ¢é tham
quyén quyét dinh, phé duyét.

Tham quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach si dung dat trong lGa
diroc tuan thu theo tham quyén quyér dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat
tai Pieu 45, Ludt dat dai 2013.

Qudc hoi quyét dinh quy hoach, ké hoach str dung dat cap qudc gia.

Chinh phu phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat cap tinh; quy hoach, ké
hoach sir dung dat quoc phong; quy hoach, ké hoach sir dung dét an ninh.

Uy ban nhan dan cép tinh trinh Hoi d6ng nhan dan cung cap théng qua quy
hoach, ké hoach sir dung dat cap tinh trugc khi trinh Chinh pha phé duyét.

Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat cap huyén.

Uy ban nhan dan cap huyén trinh Hoi dong nhan dan cing cap théng qua quy
hoach sir dung dat cap huyén truéc khi trinh ay ban nhan dan cap tinh phé duyét.

Uy ban nhan dan cip huyén trinh uy ban nhan dan cap tinh phé duyét ké hoach sir
dung dit hang nim cua cip huyén, ty ban nhan dan cap tinh trinh Ho6i déng nhan dan
cap tinh thdng qua danh muyc du an can thu hoi dat quy dinh cua Luat dat dai truéc khi
phé duyét ké hoach sir dung dat hang nam cua cap huyén.

Trach nhiém cia nguoi sir dung dat trong lGa

Str dung dung muc dich theo quy hoach, ké hoach sir dung dét trong lua da duoc
co quan c6 tham quyén xét duyét.

Str dung c6 hiéu qua, khong bo hoang, khdng 1am 6 nhiém, thoai hoa dat trong
laa. Truong hop vi pham s& bi xir 1y theo quy dinh caa phap luat vé xt ly vi pham hanh
chinh trong linh vyc dat dai.

Canh tac ding k¥ thuat, thuc hién luan canh, ting vu dé nang cao hiéu qua san
XUAL; cai tao, lam ting d6 mau md cua dét trong 10a, bao vé méi trudng sinh thai.

Nguoi stir dung dat trdng l0a thuc hién cac quyén, nghia vu cua minh trong thoi
han sir dung dét theo quy dinh cua phép luat vé dat dai va cac quy dinh khac cua phép
luat cd lién quan.

Khi chuyén d6i co cau cay trong trén dat trong l0a:
+ Phai ding ky vai uy ban nhan dan cap xa.

+ Khong dugc 1am hu hong hé théng thay loi, giao thdng ndi dong va anh huong
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XAu tGi viéc san xuat lda ¢ cac khu vuc lién keé.

+ Trudng hop lam hu hong hé thong thuy loi, giao théng ndi dong phai c¢é bién
phap khéc phuc kip thoi va phai bdi thuong néu gay anh huéng xau téi san xuit I0a coa
cac ho & khu vuc lién keé.

+ Truong hop dat bi nhidm man tam thoi trong vu nudi tréng thay san nude man
thi phai c6 bién phap phuc hdi dé trong vu lda ngay sau nudi trong thay san.

Khi chuyén ddi muc dich str dung dét trong l0a:

+ Phai thuc hién dung cac quy dinh cua phép luat dat dai.

+ Ap dung céc bién phap phong, chdng 6 nhiém, thoai hoa moi trudng dat, nudce,
khéng 1am anh hudng t6i san xuat lda caa khu vuc lién ké&. Truong hop gay anh huong
xau phai c6 bién phéap khac phuc kip thoi va phai bdi thuong thiét hai.

Trach nhiém cica cdac co quan quan ly
a. Bo Nong nghiép va Phat trién néng thon

Chi dao t6 chirc san xuét IGa va chuyén d6i co cu cay trong trén dat trong IGa
theo quy dinh tai Nghi dinh 35/2015/ND-CP va cac van ban khac co lién quan.

Huéng dan thuc hién cac ndi dung quy dinh tai Diéu 4 caa Nghi dinh
35/2015/ND-CPvé diéu kién chuyén doi tir trong lGa sang trong cdy hang nim hoic
tréng lda két hop nudi trong thity san:

+ Khong lam mét di cac diéu kién phl hop dé trong IGa trg lai: khong lam bién
dang mat bang, khong gay 6 nhiém, thoai hoa dat trong lta; khong lam hu héng cong
trinh giao théng, cdng trinh thay loi phuc vu trong 10a;

+ Phi hop véi ké hoach chuyén doi co ciu cay trdng tir trdng lGa sang trong cay
hang nam hoac trong lGa két hop nudi trong thay san trén dat trong lGa cua cap xa;

+ Trudng hop trong laa dong thoi két hop vai nudi trdng thay san, cho phép sir
dung téi da 20% dién tich dat trong lta dé ha thap mat bang cho nudi tréng thay san,
nhung phuc héi lai duoc mat bang khi chuyén tré lai dé trong l0a;

+ Nguoi st dung dat dang ky chuyén d6i co cau cdy trong trén dat trong lua véi
1y ban nhan dan cap x&;

+ Dat trong laa dugc chuyén dbi co cdu cdy trong van duogc thong ké 1a dat trong
lGa, trir dién tich dat trong laa duoc chuyén doi hoan toan sang trong cdy hang nim hoic
nudi tréng thuy san;

+ Xay dung dé &n, chinh sach hd tro chuyén doi co cu cay trong trén dat trong
lGa trinh c4p c6 tham quyén phé duyét.

B6 Tai nguyén va Moi trueong



Téng hop, can ddi nhu cau st dung dat trong IGa caa cac Bo, nganh va caa céc tinh,
thanh phé truc thuge Trung wong; du kién phan bo cac chi tiéu st dung dat trong Ia cap
qudc gia dén tirng ving kinh té - x4 hoi va don vi hanh chinh cip tinh, trong d6 xac dinh rd
nhu cau st dung dat tir d4t tréng lda, dién tich dat trong l0a chuyén muc dich st dung.

Huéng dan ty ban nhan dan cac tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong xac dinh
cu thé dién tich, ranh gioi dat tréng Ia ngoai thuc dia, 1ap ban dd dat trong lda.

Hang nam tong hop bao c4o Thu tuéng Chinh phu vé tinh hinh quan 1y va s
dung dét trong IGa cua cac dia phuong.

Chu tri, phdi hop véi Bo Néng nghiép va Phat trién ndng thon va cac Bo, nganh
c6 lién quan thanh tra, kiém tra viéc quan ly va sir dung dét trong Ia tai dia phuong
trén ca nudc.

Bo Tai chinh

Can ddi ngudn ngan sach chi thudng xuyén dé hd trg cho cac dia phuwong san xuat lda.

Chu tri, phdi hop véi Bo Ké hoach va Pau tu, B Nong nghiép va Phat trién ndng
thon phan bo von ngan sach cho cac dia phuong san xuat lda.

Chu tri, phdi hop véi Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon huéng dan viéc
nop, quan ly, phan b ngudn thu va ngudn kinh phi hd trg viéc quan ly va sir dung dat
trong lda.

Céc B9, nganh khac

Cac Bo, nganh khac theo chirc ning, nhiém vu dugc giao c6 trach nhiém phéi
hop véi Bo Nong nghiép va Phat trién ndng thon, Bo Tai nguyén va Mai truong, Bo

Tai chinh, Bo Ké hoach va Pau tu thuc hién cac quy dinh cé lién quan tai Nghi
dinh 35/2015/ND-CP.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong

Thuc hién cac noi dung vé quan ly, st dung dat trong IGa cua dia phuong theo
quy dinh cta Nghi dinh 35/2015/ND-CP va céac van ban phap luat khac co lién quan.

T6 chuc cong bd cong khai va quan ly chit ché quy hoach, ké hoach sir dung dat
trong l0a cua dia phuong da dugc xét duyét; xac dinh ranh giéi, 1ap ban d6 dién tich dat
trong lta, ving dat chuyén trong lua nudc cé ning suat cao, chat luong cao.

Chu tich ay ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong chiu trach nhiém
truéc phap luat va Chinh pha vé viéc bao vé dién tich, chi gidi, chat lwong dét trong IGa
theo quy hoach, ké hoach sir dung dt trong lua da dugc phé duyét.

Xac dinh céc loai cay trong hang nam hoic loai thiy san phi hop cho chuyén d6i
co ciu cay trong trén dét trong l0a tai dia phuong theo quy dinh tai Nghi dinh
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35/2015/ND-CP. Chi dao cac co quan chuyén mén xay dung ké hoach va t6 chic thuc
hién chuyén doi co cau cay trong trén dat trong IGa cua dia phuong.

Can ctr diéu kién cu thé cua dia phuong, quyét dinh chinh sach hd trg khéac ngoai
quy dinh tai Nghi dinh 35/2015/ND-CP dé quan ly va sir dung dét trdng lda c6 hiéu qua.

Hang nam bao cdo B6 Tai nguyén va Moi truong vé tinh hinh quan Iy va sir dung
dat trong l0a cua dja phuong; bao cao Hoi ddng nhan dan cing cap viéc phan bo, st
dung ngudn kinh phi thuc hién bao vé, phét trién dat trong lGa.

Thanh tra, kiém tra viéc thuc hién quan ly va sir dung dat trong l0a cua dja phuong.

Chuyén déi co cdu cay trong trén dat trong lia dwoc quy dinh diéu 4 Nghi dinh
35/2015/ND-CP.

- biéu kién chuyén d6i tir trong l0a sang trong cay hang nam hoic trong lda két
hop nudi trong thay san:

+ Khong lam mét di cac diéu kién phu hop dé trong IGa trg lai: khdng l1am bién
dang mit bang, khong gay 6 nhiém, thoai hoa dat trong lta; khong lam hu hong cong
trinh giao thong, cong trinh thay loi phuc vy trong lla.

+ Phi hop véi ké hoach chuyén doi co cau cay trong tir trong lGa sang trong cay
hang nam hoac trong la két hop nudi trong thay san trén dat trong lGa caa cap Xa.

+ Truong hop trong laa déng thoi két hop véi nubi trong thiy san, cho phép st
dung toi da 20% dién tich dat trong lta dé ha thap mat bang cho nudi trong thay san,
nhung phuc hdi lai dugc mat bang khi chuyén tré lai dé trong lda.

- Nguoi sir dung dat ding ky chuyén d6i co cau cy trong trén dat tréng lGa véi
Uy ban nhan dan cap xa.

- Pét trong lua duoc chuyén doi co ciu cdy trong van dugc thong ké 1a dat trong
lGa, trir dién tich dat trong lia duoc chuyén doi hoan toan sang trong cdy hang nam hoic
nudi trong thay san.

Chuyén dat chuyén trong lia nwéc sang si dung vao muc dich phi néng nghiép
dwrge quy dinh tai Piéu 5 Nghj dinh 35/2015/NP-CP.

- Ngudi duoc nha nudce giao dét, cho thué dat dé sir dung vao muyc dich phi nong
nghiép tir dat chuy@n trong laa nude phai thuc hién cac quy dinh cua phép luat vé dat dai
va phai nop mot khoan tién dé bao vé, phat trién dat trdng lda.

- Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh mac nop cu thé nhung khong thap hon
50% s6 tién dugc xac dinh theo dién tich dat chuyén trong laa nudc phai duoc chuyén
sang dat phi ndng nghiép nhan véi gia cua loai dat trdng l0a tinh theo Bang gia dét tai
thoi diém chuyén muc dich sir dung dat.

- Nguoi dugce nha nude giao dat, cho thué dat 1ap ban ké khai sb tién phai nop,



tuong ung vai dién tich dat chuyén trong lta nude duoc nha nude giao, cho thué va nop
vao ngan sach cap tinh theo quy dinh.

Trinh tu thei tuc chuyén doi co cdu cy trong trén dat trong liia dwoc quy dinh tai
Diéu 3, Théng tir 19/2016/TT-BNNPTNT ngay 27/6/2016 ciia B4 Nong nghiép va Phat
trién nong thon vé viéc hudng dan chi tiér Biéu 4 Ngh; dinh sé 35/2015/NP-CP, cu thé.

Budc 1. Tiép nhan ho so: t chic, ho gia dinh, ca nhan sir dung dat tréng lGa hop
phap c6 nhu cau chuyén doi co ciu cay trong trén dat trong l0a, gui truc tiép téi ty ban
nhan dan cap xi 01 don dang ky chuyén d6i co ciu cdy trong trén dét trong lGa.

Budc 2. Giai quyét ho so:

Truong hop don dang ky chuyén doi hop 18 va phu hop véi ké hoach chuyén doi
co cAu cay trong trén dat trong Ila cua x4, trong thoi gian ndm (05) ngay lam viéc, ay
ban nhan dan cap x& co y kién “Dong y cho chuyén doi”, dong dau vao don diang ky, vao
s6 theo di va giri lai don cho ngudi sir dung dat.

Truong hop Pon ding ky chuyén déi khdng hop 18, iy ban nhan dan cap x4 phai
huéng dan cho nguoi st dung dat, chinh sira, b6 sung don ding ky.

Truong hop khong dong y cho chuyén doi, uy ban nhan dan cap xa phai tra loi
bang van ban cho ngudi sir dung dat, néu rd Iy do.

Budc 3. Tra két qua cho chii st dung dat.

Trach nhiém cia ngueoi sir dung dat trong liia dwoc quy dinh tai Piéu 6 Nghj dinh
35/2015/ND-CP.

- Sir dung ding muyc dich theo quy hoach, ké hoach sir dung dat trong lta da duoc
co quan c6 tham quyén xét duyét.

- Str dung ¢6 hiéu qua, khdng bé hoang, khdng 1am 6 nhiém, thoai hoa dat trong
la. Trudong hop vi pham s& bi xir 1y theo quy dinh cua phép luat vé xir Iy vi pham hanh

chinh trong linh vyc dat dai.

- Canh tac dng k¥ thuat, thuc hién luan canh, ting vu dé nang cao hiéu qua san
XUAL; cai tao, lam ting d6 mau md cua dat trong 10a, bao vé méi trudng sinh thai.

- Nguoi st dung dat trong lda thuc hién cac quyén, nghia vu caa minh trong thoi
han sir dung dét theo quy dinh cua phép luat vé dat dai va cac quy dinh khac cua phép
luat co lién quan.

- Khi chuyén d6i co cu cay trong trén dat trong lua:

+ Phai dang ky véi Uy ban nhan dan cap xa.

+ Khong dugc 1am hu hong hé théng thay loi, giao thdng noi dong va anh huong
XAU t&i viéc san xuét IGa & cac khu vuc lién keé.
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+ Truong hop lam hu hong hé thong thay loi, giao thdng noi dong phai c6 bién
phap khac phuc kip thoi va phai boi thuong néu gay anh huong xau tdi san xuat IGa caa
cac ho & khu vuc lién keé.

+ Truong hop dat bi nhidm man tam thoi trong vu nudi tréng thay san nudc min
thi phai c6 bién phap phuc hdi dé trong vu Ia ngay sau nudi trong thay san.

- Khi chuyén d6i muc dich st dung dat trdng Ida:
+ Phai thuc hién dung cac quy dinh cua phép luat dat dai.

+ Ap dung céc bién phap phong, chdng 6 nhiém, thoai hoa méi trudng dit, nuéce,
khéng 1am anh huong t6i san xuat lGa cua khu vuc lién ké&. Truong hop gy anh huong
Xau phai cé bién phap khic phuc kip thoi va phai bdi thuong thiét hai.

Chinh séach hé tro dé bdo vé va phat trién dat trong hia dwroc quy dinh tai Diéu 7
va 8 Ngh; dinh 35/2015/ND-CP.

Hé tro dia phirong san xudt l0a

+ Can ¢t vao dién tich dat tréng laa, ngan sach nha nude wu tién ho tro san XUAt
14a cho cac dia phuong gom chi dau tu va chi thuong xuyén thong qua dinh muc phan bo
ngan sach nha nudc duoc cap co tham quyén quyét dinh theo quy dinh caa Luat Ngan
sach nha nudc.

+ Ngoai hd trg tir ngan sach nha nudc theo quy dinh hién hanh dia phuong san
Xuat la con duge ngan sach nha nude hd trg nhu sau: hd tro 1.000.000 dong/ha/nim doi
Vv6i dat chuyén trong laa nuéc; hd trg 500.000 dong/ha/nam dbi véi dat trong IGa khac,
trir dat laa nuwong dugc mé rong tu phéat khdng theo quy hoach, ké hoach si dung dat
trong lda.

+ Dién tich dat trong lua dugc hd trg, dugc xac dinh theo s6 liéu thong ké dat dai
ctia cc tinh, thanh phé truc thudc Trung wong do B Tai nguyén va Méi trudng cong bd
ctia nam lién ké trudc nam phan bo ngan sach.

+ HJ tro khai hoang, cai tao dat trong lGa: hd trg 10.000.000 dong/ha dat trong
lGa, trir dat trong lua nwong duoc khai hoang tir dat chua str dung hoac phuc hoa tir dat bi
bo hda; hd trg 5.000.000 dong/ha dat chuyén trong lta nuéc duoc cai tao tir dat tréng lda
nuéc mot vu hoic dat trong cay khac theo quy hoach, ké hoach sir dung dat tréng lda.

+ Ngudn va co ché hd trg: dbi vai cac dia phuong nhan bd sung can di tir ngan
sach trung wong va tinh Quang Ngai hd tro 100% kinh phi; ddi véi cac dia phuong diéu
tiét cac khoan thu phan chia vé ngan sach trung wong dudi 50% duoc hd trg 50% kinh
phi; cac dia phwong con lai sir dung ngan sach dia phuong dé thuc hién.

+ Uy ban nhan dan c4p tinh quan ly, phan b ngudn ngan sach dwgc hd tro dé
thuc hién bao vé, phét trién dat trong Ia.



Si dung kinh phi hé tro

Uy ban nhan dan céc cap st dung kinh phi do ngudi duoc nha nude giao dat, cho
thué dat dé str dung vao muc dich phi nong nghiép tir dat chuyén trong lua nudc nop va
ngudn kinh phi hd tro dé thuc hién bao vé, phat trién dat trong IGa phu hop diéu kién cua
dia phuong:

+ Quy hoach, lap ban db cac ving dat chuyén trong lta nude co ning suat, chat
lwong cao ph hop quy hoach, ké hoach sir dung dat; céng bé cong khai dé thyc hién.

+ Phan tich chit luong hoa, Iy tinh cua cac ving dat chuyén trong la nudc c6
ning suét, chat lwong cao dinh ky 10 ndm dé sir dung hiéu qua va co bién phap cai tao
phu hop.

+ Cai tao nang cao chat lugng dat chuyén trong lia nude hoic dat trong lta nudc
con lai nham muc dich: ting do day cua ting canh tac; ton cao dat trong lua triing, thap;
taing do bang phang mat rudng; bon phan hitu co, phin hitu co vi sinh, bén voi; thau
chua, rira min ddi véi dat bi nhiém phén, man va céc bién phap cai tao dat khac.

+Pau tu xay dung, duy tu bao dudng c4c cong trinh ha ting ndng nghiép, néng thén
trén dia ban x4, trong d6 vu tién dau tu hé thong giao thong, thay loi trén dat trong Ila.

+ Khai hoang, phuc hoa dét chua st dung thanh dat chuyén trong laa nudc hoic
dat trong lta nude con lai.

+ Hb tro truc tiép cho ngudi trong lua dé ap dung giong mai, tién bo k¥ thuat,
cdng nghé méi trong san xuat IGa; hd tro lién két san xuat, tiéu thy san pham.

3.1.2. Qudn ly va sir dung ddt 1am nghiép

Theo Théng tu s6 28/2014/TT-BTNMT ngay 02/06/2014 cia Bo truong Bo Tai
nguyén va Méi trudng quy dinh vé théng ké, kiém ké dat dai va 1ap ban d6 hién trang str
dung dat, dat 1am nghiép 1a dat dang c6 rirng (gom ring tu nhién va riing trong) dat tiéu
chuan rimg theo quy dinh cua phép luat vé bao vé va phat trién ring va dat méi dugc
trong rieng hoac trdng két hop khoanh nudi tu nhién. Riéng dat da giao, cho thué dé
khoanh nudi, bao vé nham phuc hdi ring bang hinh thic tu nhién ma chua dat tiéu
chuan rimg thi chua thong ké vao dat 1am nghiép ma théng ké theo hién trang (thudc
nhom dét chua sir dung). DAt 1am nghiép bao gdm dét rirng san xuit, dat rirng phong ho,
dat rimg dic dung.

Luat dat dai nam 2003 khong quy dinh riéng vé loai dat 1am nghiép va ché do
phap 1y riéng d6i voi phan nhém dat dat ring ma chi quy dinh chung trong nhom dat
ndng nghiép thi Luat dat dai 2013 da sira d6i va bd sung nhiing han ché d6. Can ctr vao
muc dich st dung va ché do bao vé tirng loai rirng luat dat dai phan ring thanh céc loai

sau day:

DAt rirng san xuat 1a dat s dung vao muc dich san xuat 1am nghiép theo quy dinh
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cua phap luat vé bao vé va phat trién ring. Pat riing san xuat dugc chia 1am 2 loai: dat
ring san xuat I riing ty nhién va dat ring san xuat 1a rirng trong.

Dit rieng phong ho 1a dat dé sir dung vao muc dich phong hé dau ngudn, bao vé
dat, bao vé ngudn nudc, bao vé méi trudng sinh thai, chan gi6, chin cét, chin séng ven
bién theo quy dinh cua phap luat vé bao vé va phét trién ring.

Dit rimg dic dung 1a dat dé sir dung vao muc dich nghién ciru, thi nghiém khoa
hoc, bao ton thién nhién va da dang sinh hoc, vudn ring quéc gia, bao vé di tich lich s,
vin hoa, danh lam thing canh, bao vé moéi truong sinh thai theo quy dinh cua phap luat
vé bao vé va phét trién rung.

DAt rirng san xuat 13 ring tu nhién dugc quy dinh tai idu 135 Luat dat dai 2013 va
Piéu 45a Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nim 2017.

Nha nudc giao dat riing san xuat la rirng tu nhién cho t6 chiic quan ly rimg dé
quan ly, bao vé va phat trién ring. Ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu dang sinh
séng trong khu vuc rirng san xuat 1 rirng tu nhién noi chua c6 t6 chac quan Iy rirng ma
c6 nhu cau, kha nang bao vé, phét trién rimg thi dugc Nha nude giao dat rirng san xuat 1a
ring tu nhién khdng thu tién st dung dat dé bao vé, phat trién rimg va dugc két hop khai
thac cac loi ich khac theo quy dinh cua phép luat vé bao vé va phat trién ring.

Dbi véi dat rirng san xuat 1 rieng trong duoc quy dinh tai Biéu 135 Luat dat dai 2013.

1. Nha nudc giao dat rirng san xuat Ia rirng tu nhién cho t6 chac quan Iy rimg dé
quan Iy, bao vé va phat trién rung.

2. Nha nudc giao dat, cho thué dét rirng san xuét Ia rimg trong theo quy dinh sau day:

a) Giao dét cho ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat ndng nghiép theo han mirc
quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 129 cua Luat nay dé sir dung vao muc dich san xuét
1am nghiép. Déi véi dién tich dat rirng san xuat do ho gia dinh, c4 nhan st dung vuot han
muc thi phai chuyén sang thué dat;

b) Cho thué dét dbi véi to chic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngoai dé thuc hién dy an dau tu
trong rung;

¢) T6 chuc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nuwdc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duge Nha nude giao dét, cho thué dat rirng san
XUt theo quy dinh tai diém a va diém b khoan nay thi duoc str dung dién tich dat chua c6
ring dé trong ring hoic trong cy 1au nam.

3. T6 chwc kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai, doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngoai sir dung dat ring san xuat duoc két hop kinh doanh canh quan, du lich
sinh thai - moi truong dudi tan rung.



4. Pat rirng san xuat tap trung & nhitng noi xa khu dan cu khong thé giao tryc tiép
cho ho gia dinh, c4 nhan thi dwgc Nha nude giao cho t6 chire dé bao vé va phét trién riing
két hop vai san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san.

Han mic sk dung dat

Theo khoan 3 diéu 129 Luat dat dai naim 2013 quy dinh han mic giao dat ring san
xuat cho mdi ho gia dinh, c4 nhan khong qua 30 héc ta.

Diéu 3; 4; 5; va 44 nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nim 2014 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat dat dai quy dinh vé d6i véi cac
x4, phuong, thi tran ¢ dong bang han mic khong qua 150 héc ta va doi véi cac x4,
phuong, thi tran & trung du, mién ndi han mirc khéng qua 300 héc ta trong trudng hop
nhan chuyén quyén st dung dat rirng san xuat 1a ring tréng ciia mdi ho gia dinh, ¢4 nhan
dé str dung vao muc dich néng nghiép.

Thoi han sir dung ddt rirng san xuat

Thoi han sir dung dat dugc quy dinh tai Didu 126 Luat dat dai 2013. B4i voi dat
ring san xuat 1a rieng trong dugc giao, cong nhan quyén sir dung dat dbi voi ho gia dinh
c4 nhan; duoc giao dat, cho thué dat ddi véi té chirc khong qua 50 nam.

Déi vai thoi han st dung dat san xuat néng nghiép 1a dat ring ty nhién duoc quy
dinh tai khoan 2 Diéu 45a Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 6 thang 01 nam 2017. Ho gia
dinh, c4 nhan di dugc Nha nudc giao, cho thué dat rirng san xuat 1a ring ty nhién va cong
dong dan cu di duoc Nha nudc giao dat ring san xuat la ring tu nhién truéc ngay 01
thang 7 nam 2004 thi duoc tiép tuc st dung dat trong thoi han con lai. Khi hét thoi han sir
dung dat, néu ¢ nhu cau thi dugc Nha nudc xem xét gia han sir dung dat theo quy dinh.

b. Pat rieng phong ho

Poi twong sir dung va qudn 1y dat ring phong hg dirge quy dinh tai Diéu 136 Ludt
dat dai 2013.

1. Nha nuée giao dét rirng phong ho cho té chic quan Iy rieng phong ho dé quan
ly, bao vé, khoanh nubi tai sinh ring va trong ring theo quy hoach, ké hoach st dung dat
d3 duoc co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét, duoc két hop sir dung dat vao muc
dich khac theo quy dinh caa phap luat vé bao vé va phat trién rung.

2. T6 chac quan ly rieng phong ho giao khoan dét rirng phong hé cho ho gia dinh,
c4 nhan dang sinh song tai d6 dé bao vé, phat trién riing; Uy ban nhan dan cip huyén
giao dat &, dat san xuat ndng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan dé st dung.

3. T6 chuic, ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau, kha ning bao vé, phat trién rirng va
dang sinh sdng trong khu vuc rirng phong ho ma chua c6 t6 chtc quan 1y va khu vire quy
hoach tréng ring phong ho thi dugc Nha nude giao dat rirng phong ho dé bao vé, phét
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trién rimg va duoc két hop st dung dat vao muc dich khéc theo quy dinh cua phap luat
vé bao vé va phét trién rung.

4. Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh cho t6 chire kinh té thué dét rieng phong
ho thudc khu vue duoc két hop vai kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi trudng
dudi tan rung.

5. Cong dong dan cu duoc Nha nudc giao ring phong ho theo quy dinh caa Luat
bao vé va phat trién ring thi duoc giao dat rieng phong ho dé bao vé, phat trién ring; c6
quyén va nghia vu theo quy dinh cua Luat bao vé va phat trién ring.

Cac loai dat rirng phong ho gom:

+ Pat rizng phong ho dau ngudn.

+ Pat rirng phong ho chan gio, chan cat bay.

+ Pat rirng phong ho chan song, lan bién.

+ Pat rizng phong ho bao vé mai trudng sinh thai.

Han muc st dung dat rieng phong ho dugc quy dinh tai Bidu 129 Luat dat dai 2013
han muc sir dung dat cho mdi ho gia dinh, c4 nhan khong qua 30 héc ta.

Thoi han st dung dat rieng phong ho duoc quy dinh tai Biéu 126 Luat dat dai 2013
ngudi sir dung dat duoc giao dét rirng phong ho dé st dung c6 thoi han 1a 50 nam.

c. Pit ring dic dung

Poi twong sir dung va qudn 1y dat ring sdn xudt dwoc quy dinh tai Piéu 137 Ludt
dat dai 2013.

Dit rimg dic dung duoc chia 1am 4 loai: dat rimg dic dung trong phan khu bao vé
nghiém ngat, rimg dac dung trong phan khu phuc hdi sinh thai, ving dém khu rimg dac
dung va khu rimg dic dung thudc khu vue duoc két hop kinh doanh canh quan, du lich
sinh thai- moi truong.

1. Nha nuéc giao dat rimg dic dung cho t6 chic quan ly rimg dic dung dé quan
ly, bao vé theo quy hoach, ké hoach sir dung dat di dwgc co quan nha nuéc c6 tham
quyén phé duyét, duoc két hop str dung dat vao muc dich khac theo quy dinh cua phap
luat vé bao vé va phat trién ring.

2. T6 chire quan Iy rimg dic dung giao khoan ngan han dit ring dic dung trong
phan khu bao vé nghiém ngat cho ho gia dinh, ca nhan chwa c6 diéu kién chuyén ra khoi
khu vuc d6 dé bao vé ring.

3. T6 chirc quan 1y rimg dic dung giao khoan dat rimg dac dung thudc phan khu
phuc hdi sinh thai cho ho gia dinh, c4 nhan sinh séng 6n dinh tai khu vuc d6 dé bao vé va
phat trién ring.



4. Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat ving
dém cua ring dic dung d6i vai to chire, ho gia dinh, ca nhan dé st dung vao muc dich
san xuat, nghién ctu, thi nghiém vé 1am nghiép hoic két hop quéc phong, an ninh theo
quy hoach phat trién rirng cua ving dém va dugc két hop sir dung dit vao muc dich khac
theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé va phat trién rung.

5. Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh cho t6 chic kinh té thué dat rimg dic
dung thudc khu vue dugc két hop véi kinh doanh canh quan, du lich sinh théi - méi
treong dudi tan rung.

Thoi han sir dung dat: ngudi sir dung dat duoc sir dung dat 6n dinh 1au dai ddi véi
dat rimg dac dung.

3.1.3. Qudn ly va si dung dat bai boi ven séng, dat bai béi ven bién, dit c6 mat nwéc
ven bién chuwa sir dung

Pat bai boi ven song, ven bién diroc quy dinh tai diéu 141 Ludt dat dai 2013.

1. Pat bai boi ven sdng, ven bién bao gom dat bai bdi ven séng, dat cu lao trén
song, dat bai boi ven bién va dat cu lao trén bién.

2. Pat bi bdi ven song, ven bién thudc dia phan xa, phuong, thi tran nao thi do
Uy ban nhan dan cap xa dé quan ly.

Dit bai boi ven sdng, ven bién thuong xuyén duoc boi tu hozc thuong bi sat 1¢ do
Uy ban nhén dan cap huyén quan ly va bao vé.

3. Pat bai boi ven sdng, ven bién dugc Nha nudce cho thué di véi to chic kinh té,
ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép ¢d vén dau tu
nude ngoai dé thuc hién du an dau tu san xuat, kinh doanh néng nghiép, phi nong
nghiép.

4. Ho gia dinh, ca nhan da duoc Nha nudc giao dat bai bdi ven sdng, ven bién
trudc ngay Luat nay ¢ hiéu luc thi hanh dé sir dung vao muc dich néng nghiép thi
duoc tiép tuc st dung trong thoi han giao dat con lai. Khi hét thai han giao dat, néu co
nhu cau str dung dat, phu hop vai quy hoach, ké hoach sir dung dat di dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét va khong vi pham phap luat vé dat dai thi Nha nuée
xem xét cho thué dat.

5. Nha nuéc khuyén khich té chtce kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dau tu dua dét bai
bdi ven sdng, ven bién vao sir dung.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét Biéu nay.

Giao ddt, cho thué dat bai béi ven song, dat bai boi ven bién, dat c6 mat nwdc ven
bién duwoc quy dinh tai Piéu 4 Théng tw 02/2015/TT-BTNMT.,

1. DAt bai bdi ven song, dat bai boi ven bién chua st dung duoc Uy ban nhan déan
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cap c6 tham quyén giao, cho thué; dat c6 mat nuéc ven bién chua st dung dugc Uy ban
nhan dan cap cé tham quyén cho thué dé sir dung vao muc dich nao thi ché d6 st dung
dat duoc thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé dit dai déi véi muc dich do.

2. Viéc cho thué dit cd mat nudc ven bién thuc hién theo quy dinh tai Diéu 52 va
Diéu 58 cua Luat Dat dai, Diéu 13 va Diéu 14 cua Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 nam 2014 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dat
dai (sau ddy goi 1a Nghi dinh s 43/2014/ND-CP).

3. Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh cho thué dat, thu hdi dat cé mat
nuéc ven bién theo quy dinh tai Diéu 59 cua Luat Pat dai. Truong hop dy an dau tu sir
dung mit nude bién trong khu vuc bién tir 03 hai ly tro ra tinh tir duong mép nudéc bién
thap nhat tinh trung binh nhiéu nam thi tham quyén cho thué mit bién thuc hién theo quy
dinh cua phap luat vé bién.

Thoi han cho thué dat bai boi ven séng, dat bai boi ven bién, dat cd mét nuéc ven
bién duwoc quy dinh tai Piéu 5 Thong tw 02/2015/TT-BTNMT.

1. Thoi han cho thué dat bai boi ven séng, dat bai bdi ven bién, dat c6 mat nude
ven bién do co quan nha nuéc c6 tham quyén cho thué dat quyét dinh can ctr vao nhu cau
sir dung dat cua ngudi thué dat thé hién trong dy an dau tu, don xin thué dat nhung phai
dam bao phu hop véi tién @6 thuc hién quy hoach, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi;
quy hoach, ké hoach str dung dat cua dia phuong va quy hoach nganh c6 lién quan (néu
¢6) di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

B6 TN&MT d3 ban hanh Thong tu sb 02/2015/TT-BTNMT quy dinh chi tiét mot
s6 diéu cua Nghi dinh s6 44/2014/NB-CP caa Chinh phu. Theo d6, cac dia phuong ma
QH, KHSDD chua thé hién noi dung sir dung d6i v6i dat bai bodi ven song, dat bai boi
ven bién thi UBND tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong, UBND quan, huyén, thi x4,
thanh phd c6 trach nhiém t6 chic viée ra soat dé diéu chinh, bo sung vao QH, KHSDD.

Dit bai boi ven song, dat bai boi ven bién chua sir dung dugc UBND cap ¢ tham
quyén giao, cho thué, dat c6 mit nudc ven bién chua st dung duwgc UBND cip ¢6 tham
quyén cho thué dé sir dung vao muc dich nao thi ché do SDP duoc thuc hién theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai d6i véi muc dich do.

2. Thoi han cho thué dat bai bdi ven séng, dat bai boi ven bién, dat c6 mat nudc
ven bién do co quan nha nudc ¢6 tham quyén quyét dinh can cir vao nhu cau sir dung
pht hop véi QH, KHSDD ciia dia phuong va khong qua 50 nam. Déi véi dy an c6 vén
dau tu 16n nhung thu hdi von cham, du an dau tu vao dia ban c6 diéu kién kinh té - x4 hoi
khé khan, dia ban c6 diéu kién kinh té xa hoi dac biét kho khian ma can thoi han dai hon
thi thoi han cho thué dat khong qua 70 nam.

Viéc cho thué dat c6 mat nude ven bién thuc hién theo quy dinh tai Biéu 52 va Diéu
58 cua Luat Dat dai, Diéu 13 va Diéu 14 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP. UBND cép ¢
tham quyén quyét dinh cho thué dat, thu hdi dat c6 mat nude ven bién theo quy dinh tai



Diéu 59 cua Luat Dat dai. Truong hop du an dau tu st dung mit nude bién trong khu vuc
bién tir 3 hai Iy tro ra tinh tir dwong mép nudce bién thap nhat tinh trung binh nhiéu nam thi
tham quyén cho thué mat bién, thuc hién theo quy dinh caa phép luét vé bién.

Con voi nhimg dia ban kho khan, viée cho thué dat khong qua 70 nim. Thong tur
d3 néu rd: Thai han cho thué dat bai boi ven séng, dat bai bdi ven bién, dat c6 mat nudc
ven bién do co quan nha nuéc c6 tham quyén cho thué dat quyét dinh cin ctr vao nhu cau
SDD cua nguoi thué dat thé hién trong du an dau tu, don xin thué dat nhung phai bao
dam phu hop véi tién do thuc hién quy hoach, ké hoach phét trién KT-XH, QH, KHSDD
cua dia phuong va quy hoach nganh c¢6 lién quan da duoc co quan phé duyét. Thoi han
cho thué khong qua 50 nam.

3. Khi hét thoi han thué dat, ngudi sir dung dat néu cé nhu cau tiép tuc sir dung thi
dugc Nha nuwdc xem xét gia han sir dung dat nhung khong qua thoi han thué dat quy dinh
tai Khoan 2 Diéu nay.

* Trinh tu, the tuc tiép tuc giao dat cho hg gia dinh, cd nhan sau khi két thic thoi
han giao dat bi boi ven séng duwoc thuc hién theo quy dinh.

+ Nguoi str dung dat 1am don theo mau s6 01 ban hanh kém theo Théng tu sb
09/2013/TT-BTNMT guri Uy ban nhan dan cap x&; Uy ban nhan dan cap xa xem xét, xac
nhan cac diéu kién duoc tiép tuc giao dat theo quy dinh va giri Uy ban nhan dan cap huyén.

+ Vian phong ding ky quyén sir dung dat cip huyén tién hanh 1am trich luc ban d6
dia chinh hoic trich do dia chinh, trich sao hd so dia chinh, in Gidy chang nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va gai dén Phong Tai
nguyén va Moi truong.

+ Phong Tai nguyén va Mai truong tién hanh tham tra cac truong hop du diéu kién;
xac minh thue dia khi can thiét, trinh Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cap Gidy chting nhan; ky hop dong thué dat ddi véi trudng hop duge thué dat.

* Trinh tu, thi tuc cho té chizc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cir & nwéc ngoai,
t6 chite, cd nhan nuée ngoai thué ddt bai béi ven song, ddt bai boi ven bién, dat c6 mat
nuéc ven bién sir dung dat theo duw dn dau tw dieoc thuc hién theo quy dinh.

+ T6 chire d4u thau theo quy dinh cua phap luat.

+ Can cir vao vin ban cong nhan két qua du thau cia co quan nha nudc c6 tham
quyén va gidy xac nhan da nop du tién thué dat cua ngudi tring dau thau, S¢ Tai nguyén
va Mbi trudng Ky hop dong thué dat.

* Trinh tu, thu tuc cho hé gia dinh, ca nhan thué dat bai boi ven song, dat bai boi
ven bién, ddt c6 mdt nwdc ven bién dieoc thuc hién theo quy dinh.

+ Ho gia dinh, ca nhan nop don d& nghi tai Uy ban nhan dan cip xa noi co dat.

+ Uy ban nhan dan cip x4 tién hanh tham tra, ghi y kién xac nhan vao don dé nghi
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thué dat vé nhu cau sir dung dat cua ho gia dinh, ca nhan d6i véi trudng hop du diéu kién
va giri dén Phong Tai nguyén va Méi truong.

+ Vian phong ding ky quyén sir dung dat cip huyén tién hanh 1am trich luc ban d6
dia chinh hoic trich do dia chinh khu dat, trich sao hé so dia chinh va giri dén Phong Tai
nguyén va Méi truong.

+ Phong Tai nguyén va Mai trudng tién hanh tham tra, xac minh thyc dia khi can
thiét, trinh Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh cho thué dat, ky hop dong thué dat.

* Trinh tu, thi tuc giao ddt bai boi ven bién, ddt c6 mdt nuéc ven bién da duwoc
trong rimg duoc thuc hién theo quy dinh.

+ T6 chirc nop don xin giao dét tai SO Tai nguyén va Moi truong; ho gia dinh, ca
nhan ndp don xin giao dat tai Phong Tai nguyén va Mbi truong.

+ Vian phong ding ky quyén sir dung dat tryc thuoc tién hanh lam trich luc ban d6
dia chinh hoic trich do dia chinh khu d4t, trich sao hd so dia chinh, in Gidy chang nhan
va giri dén co quan tai nguyén va méi trudng.

+ Co quan tai nguyén va méi truong co trach nhiém tham tra, xac minh thyc dia
khi can thiét va trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cap Giay
chung nhan.

+ Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cu thé thai gian hoan thanh thi tuc giao dat,
cho thué dat.

Gidi quyét trirong hop dat bai boi ven séng, dat bai boi ven bién, dat co mdt nieéc
ven bién da dwoc dwa vao sir dung trude ngay 01/07/2014 dwege quy dinh tai Diéu 6
Thong thu 02/2015/TT-BTNMT

1. Ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat ndéng nghiép duoc tiép tuc st dung dat
bai boi ven song, dat bai boi ven bién, dat c6 mat nudc ven bién trong thoi han giao dat
con lai dbi véi dat duoc giao theo phwong 4n giao dat cia dia phuong khi thyc hién Nghi
dinh sb 64/CP ngay 27 thang 9 nim 1993 cia Chinh phi ban hanh Ban quy dinh v& viéc
giao dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh lau dai vao muc dich san
xuat ndng nghiép; Nghi dinh s6 02/CP ngay 15 thang 01 nam 1994 ctia Chinh phi ban
hanh Ban quy dinh vé viéc giao dt 1am nghiép cho t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan st dung
6n dinh, 1au dai vao muc dich 1am nghiép; Nghi dinh s6 85/1999/ND-CP ngay 28 thang
8 nam 1999 ctia Chinh phu stra d6i, bo sung mot sé diéu cia Ban quy dinh vé viéc giao
dat ndng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan sir dung 6n dinh 1au dai vao muc dich san xuat
ndng nghiép va bd sung viéc giao dat 1am mudi cho ho gia dinh va ca nhan st dung 6n
dinh Iau dai; Nghi dinh sé 163/1999/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 1999 ciia Chinh phi
Vvé viéc giao dit, cho thué dat 1am nghiép cho to chuc, ho gia dinh va ca nhan sir dung 6n
dinh, 1au dai vao muc dich 1am nghiép; Nghi dinh s6 181/2004/NB-CP ngay 29 thang 10
niam 2004 cua Chinh pha vé thi hanh Luét Dat dai.



Khi hét thoi han giao dat, néu ngudi sir dung dat c6 nhu cau thi dugc tiép tuc st
dung dét theo hinh thtrc giao dat khdng thu tién sir dung dat.

2. Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat bai bdi ven song, dat bai boi ven bién,
d4t c6 mat nudc ven bién dé sir dung vao muc dich nong nghiép khdng thudc truong hop
quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay thi thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Puoc tiép tuc sir dung dat bai bdi ven song, dat bai bdi ven bién trong thoi han
giao dit con lai d6i voi trudong hop dugc Nha nude giao dat.

Khi hét thoi han giao dat, néu nguoi st dung dat co nhu cau tiép tuc sir dung ma
viéc st dung dat phi hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat di duoc co quan nha
nudc co tham quyén phé duyét thi duge Nha nude xem xét tiép tuc cho thué dat;

b) Puoc tiép tuc sir dung dét trong thoi han stir dung dat con lai d6i voi dat bai boi
ven song, dat bai bdi ven bién, dat c6 mat nudc ven bién do nhan chuyén nhwong, nhan
ting cho, duoc thira ké quyén sir dung dat tir dat c6 ngudn goc do duge Nha nudc giao
dat; phai chuyén sang thué dat ké tir ngay 01 thang 7 nim 2014 d6i véi phan dién tich dat
vuot han mac nhan chuyén quyén str dung dat ndng nghiép.

3. To chic kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vbn dau tu nude ngoai di dugc co quan nha nuwdc ¢d tham quyén cho
thué dat bai bdi ven song, dat bai boi ven bién, dat c6 mit nudc ven bién thuc hién theo
quy dinh.

a) Puoc tiép tuc s dung dat trong thoi han thué dat con lai;

b) Khi hét thoi han thué dat, néu ngudi sir dung dat c6 nhu cau st dung ma viéc
str dung dat phd hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat di dugc co quan nha nude co
tham quyeén phé duyét va khdng vi pham phép luat vé dét dai thi duge Nha nudc xem xét
tiép tuc cho thué dat.

4. T chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat bai bdi ven song, dat bai
bdi ven bién, dat c6 mat nude ven bién do tu khai hoang ma chua duoc Nha nudc giao
dat, cho thué dat thi phai lam thi tuc dé co quan nha nudc ¢ tham quyén xem xét cho
thué dat,

Ldp ho so quan ly

Viéc 1ap, cap nhat, chinh Iy hd so dia chinh déi véi dat c6 mit nudce ven bién thuc
hién theo quy dinh tai Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nam 2014 cia
Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudng quy dinh vé hd so dia chinh (sau day goi la
Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT). Vin phong ding ky dat dai c6 trach nhiém 1ap hd so
dia chinh d6i voi dat c6 mat nuéc ven bién.

- P6i vé6i dat bai boi ven song, dat bai boi ven bién, dat ¢ mat nude ven bién da
thong ké, kiém ke, do dac, 1ap ho so quan ly (ké ca trudng hop da cap Gidy chang nhan)
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truéc ngay 15/07/2013 thi Uy ban nhan dan cap huyén c6 trach nhiém théng ké ngudn
gdc dé 1ap ho so quan ly theo ting d6i twong st dung.

- D6i voi dét bai boi ven song, dat bai boi ven bién, dit c6 mit nudc ven bién
chua théng ké, kiém ké, do dac, 1ap ho so quan ly thi Uy ban nhan dan cap huyén co
trach nhiém do dac, 1ap ho so dia chinh dé quan 1y d6i voi dat bai boi ven song; So Tai
nguyén va Mai truong cé trach nhiém do dac, 1ap ho so dia chinh dé quan 1y ddi véi dat
bai bdi ven bién, dit c6 mit nude ven bién.

- Uy ban nhan dan cip x4, cac t6 chuc, ca nhan dang quan 1y, st dung dat bai boi
ven song, dat bai bbi ven bién co trach nhiém phéi hop véi co quan do dac hoan thanh
viéc do dac dat bai boi ven song, dat bai boi ven bién. Uy ban nhan dan cap x& phdi hop
V6i cac co quan, don vi ¢6 lién quan dén bao vé dé diéu, giao thong dudng thiy, qudc
phong, an ninh dé t6 chirc cam madc 1am co s& cho viée do dac, 1ap hd so dia chinh.

3.2. Nhom dat phi nong nghiép
3.2.1. Qudn ly va si dung dét quéc phong, an ninh

Dit qudc phong 1a dat duoc st dung 1am noi déng quan, tru s lam viéc; dat sir
dung xay dung cin cir quan su; dat s dung xay dung cong trinh phong thu qudc gia, tran
dia va cong trinh dac biét vé qudc phong; dat sir dung lam ga, cang quan su; dat xay
dung cong trinh cdng nghiép, khoa hoc va céng nghé, vin hoa, thé thao phuc vu truc tiép
cho quéc phong; dat sir dung xay dung kho tang quan su; dit 1am trueong ban, thao
treong, bai thir vii khi, bai hiy vii khi; dat xay dung co so dio tao, trung thm huan luyén,
bénh vién, nha an dudng, nha cdng vu cua quan doi; dat xay dung co s¢ giam giit, co s¢
gido duc do B Quéc phong quan ly.

Dit an ninh la dat duoc sir dung lam noi déng quén, tru so 1am viée; dat sir dung
xay dung cong trinh phong thi qudc gia, tran dia va cong trinh dac biét vé an ninh; dat
xay dung cong trinh cdng nghiép, khoa hoc va cong nghé, vin hoa, thé thao phuc vy truc
tiép cho an ninh; dat 1am trudng ban, thao truong, bai thir vii khi, bai huy vii khi; dat xay
dung co s¢ dao tao, trung tdm huan luyén, bénh vién, nha an dudng, nha céng vu cua
cong an; dat xay dung co so giam gitr, co sé gido duc do Bo Cong an quan Iy.

Pit an ninh, quéc phong do cac don vi luc lugng vil trang str dung va thuc hién
nhiém vu bao vé chii quyén québc gia, gop phan 6n dinh an ninh chinh tri ciia dat nuéc.

Hai loai dt nay duoc str dung vao cac muc dich sau:

+ Lam noi dong quan, tru s lam viéc;

+ Xay dung can ctr quan su;

+ XAy dung cong trinh phong thi quéc gia, tran dia va cong trinh dic biét vé quéc
phong, an ninh;

+ Xay dung ga, cang quan su;



+ Xay dung cdng trinh céng nghiép, khoa hoc va céng nghé, vin hoa, thé thao
phuc vu tryc tiép cho qudc phong, an ninh;

+ Xay dung kho tang cua luc lwong vii trang nhan dan;
+ Lam trudng ban, thao truong, bai thir vii khi, bai huy vii khi;

+ XAy dung co s& ddo tao, trung tam huan luyén, bénh vién, nha an dudng cua luc
lugng vii trang nhan dan;

+ Xay dung nha céng vu cua luc lugng vii trang nhan dan;
+ Xay dung co sé giam giit, co sé gido duc do B Quéc phong, Bd Cong an quan ly.
Nguyén tiac quan ly dat quéc phong, an ninh

Dit sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh phai duoc st dung dung muc dich
da dugc xac dinh. Di véi dién tich dat khdng sir dung hoac sir dung khong diing muc
dich thi uy ban nhan dan cap tinh thong bao cho don vi s dung dat dé dua dat vao sir
dung ding muc dich; sau 12 thang ké tir ngay duoc thong bao, néu don vi st dung dat
khong khic phuc dé dua dét vao sir dung dung muc dich thi ay ban nhan dan cap tinh thu
hdi dé giao cho nguoi Khac sir dung.

Truong hop chuyén muyc dich sir dung dat trong noi bo dat quéc phong, an ninh
theo quy hoach, ké hoach sir dung dat quéc phong, an ninh da dugc phé duyét thi don vi
sir dung dat phai xin chuyén muc dich st dung dét tai S¢ Tai nguyén va Méi truong kém
theo y kién bang vian ban cua Bo Qudc phong, Bo Cong an.

Déi vai nhitng khu vyc nam trong quy hoach sir dung dat vao muc dich qubc
phong, an ninh nhung chwa c¢6 nhu cau sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh thi
ngudi dang st dung dat duoc tiép tuc s dung dén khi co quyét dinh thu hoi dét caa co
quan nha nuéc ¢ tham quyén nhung khong duoc lam bién dang dia hinh tu nhién.

Péi twong sir dung va quan ly dat qudc phong, an ninh

Céc don vi truc thuoc Bo Qudc phong, Bé Cong an 1a ngudi sir dung dat ddi véi
dat cho cac don vi dong quan; dat 1am cin ctr quan sy; dat 1am céc cong trinh phong thi
qudc gia, tran dia va cac cong trinh dic biét vé qudc phong, an ninh; nha céng vu caa luc
luong vil trang nhan dan; dat thuoc cac khu vec ma Chinh phi giao nhiém vy riéng cho
B6 Quéc phong, Bo Cong an quan Iy, bao vé va st dung;

Céc don vi truc tiép sir dung dét 1a nguoi sir dung dat ddi véi dat 1am ga, cang
quan su; dat lam céc cong trinh céng nghiép, khoa hoc va cong nghé phuc vu truc tiép
cho qudc phong, an ninh; dat 1am kho tang cua luc luong vil trang nhan dan; dat lam
truong ban, thao truong, bai thir vii khi, bai huy vi khi; dat xay dung nha truong, bénh
vién, nha an dudng cua lec lwong vil trang nhan dan; dat 1am trai giam giit, co so gido
duc, truong gido dudng do Bo Qudc phong, Bo Cong an quan ly;
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B6 Chi huy quan su tinh, thanh phé truc thudc Trung wong; Ban Chi huy quan sy
huyén, quan, thi x4, thanh phé thudc tinh; Céng an tinh, thanh phé truc thudc Trung
wong; Cong an huyén, quan, thi x4, thanh phé thudc tinh; Cong an phuong, thi tran; dén
bién phong 12 nguoi str dung dat ddi voi dat xay dung tru so.

Uy ban nhan dan cap tinh thuc hién viéc quan 1y nha nuéc ddi véi dat st dung
vao muc dich quéc phong, an ninh thudc dia ban quan ly hanh chinh cua dia phuong.

B6 Québc phong, Bo Cong an c6 trach nhiém phdi hop véi uy ban nhan dan cap
tinh trong qué trinh 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat vao muc dich quc phong, an
ninh bao dam phu hop véi yéu cau phét trién kinh té - x& hoi, cang ¢d quéc phong, an
ninh, ra soat, xac dinh ranh gioi dat sir dung cho muyc dich qudc phong, an ninh; xac dinh
vi tri, dién tich dat quoc phong, an ninh khéng con nhu cau st dung, st dung khong dung
muc dich dé ban giao cho dia phuong quan Iy, sir dung.

- Pét do cac don vi vii trang nhan dan dang quan ly, sir dung nhung khong thudc
quy hoach sir dung dat vao muc dich qudc phong, an ninh di dugc phé duyét thi phai ban
giao cho dia phuong quan ly va xu ly.

+ Dbi voi dién tich dat d bo tri cho ho gia dinh can b, chién sy thudc don vi vii
trang nhan dan st dung 1am nha & phi hop véi quy hoach, ké hoach st dung dét da duoc
phé duyét thi nguoi st dung dat & duoc cap Giay chirng nhan quyén sir dung dét, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo
quy dinh cua phap luat;

+ Poi vai dat s dung vao muc dich san xuat, kinh doanh phi néng nghiép do
cac doanh nghiép qudc phong, an ninh dang st dung thi phai chuyén sang hinh thic
thué dat theo phuong an san xuét, kinh doanh da dugc Bo Qudc phong hoic Bo Cong
an phé duyét;

+ Ngoai hai truong hop trén thi uy ban nhan dan cap tinh thu hoi dat dé giao, cho
thué str dung theo quy dinh cua phap luat.

Thoi han sir dung: dat sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh cé thoi han sir
dung 6n dinh 1au dai.

3.2.2. Qudn Iy va sir dung dat khu cong nghiép, khu ché xudt, cum céng nghiép, lang
nghé

Diét khu céng nghiép 1a dat chuyén san xuat hang cong nghiép va thuc hién cac
dich vu cho san xuat céng nghiép duoc thanh lap theo quyét dinh cua Tha tuéng Chinh
phu.

Dt khu ché xuit 1a dat khu cong nghiép chuyén san xuét hang xuat khau, thuc
hién dich vu cho san xuét hang xuét khau va hoat dong xuat khau duoc thanh Iap theo
quyét dinh cua Thu tuéng Chinh phi.



P4t cum cdng nghiép 1a dat dé xay dung tap trung cac co s& san Xuat cong
nghiép, tiéu tha cong nghiép, co sé dich vy phuc vu san xuat cdng nghiép va tiéu thu
cdng nghiép do uy ban nhan dan cap tinh thanh lap.

Dit lang nghé 1a dat noi c6 mot hodc nhiéu cum dan cu thon, 4p, ban, lang, budn,
phun, séc hoic cac diém dan cu twong tu trén dia ban mot x4, thi tran c6 cac hoat dong
nganh nghé ndng than, san xuat ra mot hodc nhiéu loai san pham khéc nhau.

Nguyén tdc st dung va qudn 1y dat khu cdng nghiép, khu ché xudt, cum cong
nghiép, lang nghé

Viéc str dung dat xay dung khu céng nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép,
lang nghé phai phd hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay
dung da dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét. Khi quy hoach, thanh 1ap khu
cdng nghiép, khu ché xuat phai dong thoi 1ap quy hoach, xay dung khu nha &, cong trinh
cdng cong nam ngoai khu cdng nghiép, khu ché xuat phuc vu doi séng ngudi lao dong
lam viéc trong khu cdng nghiép, khu ché xuat.

Nguoi sir dung dat trong khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat phai
sir dung dat dung muc dich da duoc xac dinh, dugc cip Gidy chirng nhan quyén si dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va co cac quyén, nghia vu.

Péi twong sir dung va qudn Iy dat khu cong nghiép, khu ché xudt, cum cong
nghiép, lang nghé

Nha nudc cho thué dat ddi vai td chire kinh té, nguol Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dé dau tu xay dung kinh doanh két cau ha
tang khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat. Béi voi phan dién tich thué dat
tra tién thué dat hang nam thi nguoi duoc Nha nudce cho thué dat co quyén cho thué lai
dat vai hinh thic tra tién thué dat hang nam; doi voi phan dién tich thué dat tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi nguoi duoc Nha nudce cho thué dat c6 quyén cho
thué lai dat véi hinh thuc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hoc tra tién thué
dat hang nim. Nha dau tu duoc mién tién thué dat d6i véi dién tich dat xay dung két cau
ha tang sir dung chung trong khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuét.

T6 chuc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai dau tu vao san xuat, kinh doanh trong khu céng nghiép,
cum cbng nghiép, khu ché xuét duoc thué lai dat gan voi két cau ha tang cia to chuc kinh té
khac, nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudce ngoai dau tu
xay dung kinh doanh két ciu ha tang va c6 cac quyén va nghia vu twong ng véi hinh thic
tra tién thué dat hang nam hoac tra tién mét lan cho ca thoi gian thué

T6 chuc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dau
tu san xuat, kinh doanh trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat da duoc
Nha nudc giao dit, nhan chuyén nhuong quyén st dung dit gan véi két cau ha tang cua
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t6 chirc kinh té khac, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha tang khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat truéc ngay Luat dat dai
nam 2013 c6 hiéu luc thi hanh thi dwoc tiép tuc sir dung dét theo thoi han con lai cua du
an ma khdng phai chuyén sang thué dat. Khi hét thoi han thue hién du 4n néu ¢é nhu cau
dugc Nha nude xem xét cho thué dat theo quy dinh.

- Pon vi sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh dugce co quan c6 thAm quyén giao
nhiém vu xay dung kinh doanh ha tang khu céng nghiép, cum cong nghiép néu dugc
Nha nudce cho thué dit dé dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang khu cong nghiép,
cum cbng nghiép thi duoc cho thué lai dat sau khi da dau tu két cdu ha tang.

Thoi han sir dung dat trong khu cdng nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép theo
thoi han cua du an dau tu. Truong hop thoi han cua du an dau tu dai hon thdi han st
dung dét con lai cua khu céng nghiép, khu ché xuat, cum céng nghiép thi doanh nghiép
dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép, khu ché xuat, cum cong
nghiép phai xin phép co quan nha nudc c6 thim quyén cho phép diéu chinh thai han sir
dung dat cho phil hgp nhung tong thoi han sir dung dat khong qua 70 nam va phai nop
tién st dung dat hoac tién thué dat d6i vai phan dién tich dat duoc gia han si dung.

3.2.3. Qudn ly va sir dung dit co sé ton giao
Diéu 3, Luat dat dai nam 2013 quy dinh.

Diét co sé ton gido gom dat thuoc chua, nha tho, nha nguyén, thanh that, thanh
duong, niém phat duong, tu vién, truong dio tao riéng cua tén gido, tru so cua to chuc
ton gido, cac co s khac cua téon gido duwoc Nha nude cho phép hoat dong.

Uy ban nhan dan cip tinh cin c&r vao chinh sach ton gido cia Nha nudc, quy
hoach, ké hoach sir dung dat da dugc co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét quyét
dinh dién tich dat giao cho co s ton giéo.

Ludt ddt dai nam 2013, Nghi dinh 43/2014/NP-CP quy dinh cac ngi dung ¢ lién
quan dén ddt co so tn gido.

Co quan c6 tham quyén quyét dinh giao dat va thu hdi dat ddi véi co sé ton giéo:
UBND cép tinh.

Thoi han sir dung dat: Khoan 7, Diéu 125, Luat dat dai 2013 quy dinh: Dét co s
t6n gido quy dinh tai Bidu 159 cua Luat dat dai thudc loai dat sir dung 6n dinh l1au dai.

Piéu kién dugc cap Giay chirng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién véi dat: Khoan 4, Diéu 102, Luat dat dai 2013 quy dinh viéc cip
GCN cho co s t6n gido dang sir dung dat khi c6 du cac didu kién sau day: duoc Nha
nuéc cho phép hoat dong; khong co tranh chip; khéng phai 1a dat nhan chuyén nhuong,
nhan tang cho sau ngay 01 thang 7 nam 2004.

Viéc Cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san



khac gan lién voi dat ddi voi dat do co so ton gido dang sir dung duoc quy dinh tai Piéu
28, Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

Co s6 ton gido dang st dung déat c6 chua, nha tho, thanh that, thanh duong, tu
vién, truong ddo tao riéng cua tén giéo, tru s¢ cua td chire ton gido va cac co sé khac cua
t6n gido duoc Nha nudc cho phép hoat dong ma chua dwoc cap Gidy chirng nhan quyén
sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat phai ty ra soét, ké khai
viéc str dung dét va bao cao uy ban nhan dan cép tinh theo c4c noi dung sau day:

+ Tong dién tich dit dang sir dung;

+ Dién tich dit co s& ton gio phan theo tirng ngudn gbc: dugc co quan nha nudc
c6 tham quyén giao; nhan chuyén nhwong; nhan ting cho; muon cua té chuc, ho gia
dinh, ca nhan; tu tao lap; nguon gdoc khac;

+ Dién tich dit ma co so ton gido da cho t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan muon, ¢
nho, thué;

+ Dién tich dat da bi nguoi khéc lan, chiém.

Uy ban nhan dan cap tinh noi c6 dat kiém tra thuc té, xac dinh ranh giéi cu thé
cua thira dat va quyét dinh xu 1y theo quy dinh sau day:

+ Dién tich ¢at ma t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan da sir dung 6n dinh trudc ngay 15
thang 10 ndm 1993 thi cin cir vao nhu cau sir dung dat cua co so ton gido va td chuc, ho
gia dinh, c4 nhan d6 dé giai quyét nham bao dam quyén loi vé str dung dét cua cac bén
phU hop véi thuc té;

+ Dién tich dat ma t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan d3 str dung tir ngay 15 thang 10
nam 1993 dén trude ngay 01 thang 7 ndm 2004 thi giai quyét nhu ddi vai truong hop ho
gia dinh, ca nhan muon dét, thué dat caa ho gia dinh, ca nhan khac theo quy dinh cua
phap luat dat dai;

+ Dién tich dat mé rong co sé ton giao ma khong duoc co quan nha nudc c6 tham
quyén cho phép: bi lan, bi chiém; dang co tranh chap thi ty ban nhan dan cap tinh giai
quyét dat diém theo quy dinh cta phap luat.

Dién tich dat ctia co s ton gido sau khi di xir 1y theo quy djnh trén va c6 du diéu
kién quy dinh tai Khoan 4 Biéu 102 cua Luét Dt dai thi co s& ton gido dugc cap Gidy
ching nhan quyén sir dung dat, quyén sa hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat theo
hinh thirc giao dat khong thu tién sir dung dat vai thoi han st dung dat on dinh 1au dai.

Truong hop dat do co so ton gido dang st dung vao muc dich san xuat ndng
nghiép, san xuat 1am nghiép, san xuat kinh doanh phi néng nghiép, 1am co s& hoat dong
tir thién (ké ca trudng hop nhan chuyén nhuong, nhan ting cho truéc ngay 01 thang 7
nam 2004) thi dugc cap Gidy chang nhan quyén str dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat theo hinh thire va thoi han st dung dat twong tng véi muc dich
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d6 nhu ddi véi ho gia dinh, ca nhan.
3.3. Nhom dit chua sir dung

Diéu 58, Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat dat dai quy dinh: “DAt chwa st dung gom dat bang
chua sir dung, dat d6i ndii chua sir dung, nui da khong o rimng cay.”

Nha nudc thuc hién quan 1y dat chua st dung.

Uy ban nhan dan cap x4 c6 trach nhiém quan ly, bao vé dit chwa str dung tai dja phwong
va dang ky vao hd so dia chinh, ty ban nhan dan cip tinh quan 1y dat chua sir dung tai
cac dao chua c6 ngudi 6. Hang nam, ty ban nhan dan cap x& co trach nhiém béo céo ay
ban nhan dan cip huyén vé tinh hinh quan ly, khai thac quy dat chwa st dung.

Doi véi truong hop dua dat chua st dung vao sir dung can thuc hién ding cac yéu
cau sau day:

+ Can cir vao quy hoach, ké hoach sir dung dat da dugc co quan nha nudc ¢6
tham quyén phé duyét, uy ban nhan dan cac cip c6 ké hoach dau tu, khai hoang, phuc
hoa, cai tao dat dé dua dét chua sir dung vao st dung.

+ Nha nudc khuyén khich to chuc, ho gia dinh, ca nhan dau tu dé dua dat chua st
dung vao str dung theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc Co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét.

+ P6i véi dién tich dat dugc quy hoach str dung vao muc dich néng nghiép thi wu
tién giao cho ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thay san, 1am mudi tai dia phuong chua duoc giao dat hoac thiéu dat san xuat.

+ Nha nudc c6 chinh sach dau tu co so ha ting dbi véi viing bién gidi, hai dao,
viing sau, ving xa, ving cao, ving nhiéu dat nhung it dan, ving c6 diéu kién ty nhién
kho khin dé thuc hién ké hoach dua dat chua st dung vao st dung; ¢ chinh sach mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dat ddi véi truong hop giao dat, cho thué dat chua st
dung dé dua vao st dung.

+ Uy ban nhan dan cép tinh str dung ngudn kinh phi thu duoc tir ngudn thu khi
cho phép chuyén muc dich dat chuyén trong laa nuéc sang sir dung vao muc dich khac
va céac ngudn kinh phi hop phap khac dé phuc vu viéc khai hoang, cai tao, dua dat chua
st dung vao st dung.



Chuong 4. QUAN LY HANH CHINH NHA NUOC VE BAT PONG SAN

4.1. Khéi niém vé bat dong san

Dong san 1a tai san c6 thé chuyén dich hoic di doi tir noi ndy sang noi khac trong
khong gian nhit dinh ma van giit nguyén tinh ning, céng dung. Bong san bao gém
nhitng vat ty minh chuyén dong duoc nhu stc vat va nhitng vat khong tu chuyén dong
dugc nhung chuyén dong bang mot luc ngoai lai nhu thoc, gao, trai cay di dugc hai, 6
méc, thiét bi, may mac, tién bac, tin phiéu, hbi phiéu... Do tinh chat, dic trung cua mot
s6 tai san nhu may bay, tau thuy, theo phap luat mét s6 nudc, van duoc quy dinh 1a bat
dong san.

Bo luat dan s nim 2005 quy dinh: dong san 14 tai san khong phai 1a bit dong san
va bat dong san bao gom dat dai, nha &, cng trinh xay dung gan lién véi dat dai, ké ca
c4c tai san gan lién vai nha &, cong trinh xay dung d6 (nhu may diéu hoa nhiét do, quat
may d3 gin vao tudng,....) C4c tai san khac gan lién véi dat dai (Ita chua gat, qua con &
trén cdy...) va ca c4c tai san khac do phap luat quy dinh.

Bat dong san hay con goi 1a dia 6c hay nha dat 1a mot thuat ngir phép luat co y
nghia bao gom dét dai va nhiing gi dinh lién vinh vién véi manh dat. Nhitng tht duoc
xem la dinh lién vinh vién nhu 13 nha cta, ga ra, kién tric ¢ trén hoic dau khi, mo
khoang chat ¢ dudi manh dat do. , ’

Luat kinh doanh bat dong san dinh nghia: bat dong san la dat dai va tai san trén
dat dai bao gdm: dat dai va tai nguyén thién nhién dang st dung, chua st dung, khoang
san, nuGc, ring phong ho, rimg dic dung, rirng san xuat, dong co chin nudi, vudn cay
1au nam, ruéng mudi, khu nudi trdng thaty san. T4t ca nhitng bat dong san néu trén déu
c6 thé tham gia vao thi truong bat dong san, ¢d thé mua ban nhu hang hoéa.

Nhu vay, tai san bao gdm dong san va bat dong san. Pong san la nhiing tai san
khong phai 1a bat dong san nhu: tién, gidy to ¢ gid, sach, bat, ti vi, ta lanh. .. c¢6 thé dich
chuyén bang co hoc. Vé co ban dong san va bat dong san duoc phan biét véi nhau boi
dic tinh vat Iy, cu thé: Bat dong san bao gom dat dai, nha, cong trinh xay dung gan lién
Vv6i dat dai, ké ca tai san gan lién vai nha, cong trinh xay dung va céc loai tai san khac do
phap luat quy dinh, con dong san 1a tai san khdng phai 1a bat dong san. Bong san 1a tai
san ¢d thé chuyén dich hozc di doi tir noi niy sang noi khac trong khong gian nhat dinh
Ma van gitt nguyén tinh ning, cong dung.

Truéc ngay ban hanh BLDS, trong hé thong phap luat ciia ching ta rat it khi st
dung khai niém bat dong san va dong san. Trong phap luat kinh té chling ta chi sir dung
khai niém tai san cb dinh dé phan biét voi tai san luu dong. Tai san luu dong 1a nhitng tai
san dirng trong qua trinh san xuat duoc chuyén toan bo gia tri ciia nd vao thanh pham
trong mot lan.

BLDS d chia tai san thanh bat dong san va dong san trén co sé cua phuong phap
loai trir. D& phan biét hai loai tai san chu yéu trong luat dan su, BLDS dwa vao thudc tinh
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tu nhién cua tai san 1a c6 thé chuyén dich bang co hoc hay khong. Trén co s& nguyén tac
nay, Diéu 107 BLDS quy dinh vé& bit dong san bao gom:

+ Dt dai;

+ Nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai;

+ Tai san khac gén lién véi dat dai, nha, cong trinh xay dung;

+ Tai san khac theo quy dinh cua phép luat.

Céch phan loai trén dap tmg duoc cac yéu té thuc tién. Bat dong san chu yéu la
dat dai (khong thé chuyén dich co hoc duoc), nha ¢, cong trinh xay dung, c4c tai san gan
lien véi dat dai. Theo quy dinh cua BLD thi ddy 1a tai san can duoc dang ky. Dya vao
thudc tinh tu nhién, luat quy dinh nhu vay nham bao dam quyén kiém tra, giam sét cua
nhitng co quan nha nudc ¢6 tham quyén. BLDS con ¢6 nhiing quy ché phap 1i riéng d6i
véi mdi loai tai san trong mot s6 truong bgp.

4.2. Quan ly nha nwéc vé thi trudng bat dgng san
4.2.1. Khai niém va phan loai thi trudng bat dong sin

Khai niém thi truong bat dong san: Bat dong san la mot loai hang hoa dac biét né
khéng chi duoc mua ban ma con 1a ¢ cac giao dich khac nhu cho thué, thé chap, chuyén
d6i quyén st dung dat. Vi vay, thi truong bat dong san duoc hiéu khai quat nhu sau: thi
truong bat dong san 1a tong thé céc giao dich vé bat dong san dya trén cac quan hé hang
hod, tién té dién ra trong mot khdng gian va thoi gian xac dinh. Noi dién ra giao dich bat
dong san khong chi don thuan 1a dja diém ma n6 con bao ham céc yéu té khong gian va
thoi gian khi cac quan hé giao dich bat dong san dién ra.

Quan 1y nha nudce vé thi truong bat dong san la nhiing tac dong lién tuc thdng qua
viéc sir dung mot hé théng cong cu quan Iy ciia nha nudc (bao géom: quy hoach va ké
hoach ho4, cdng cu tai chinh, luat phap). Dé diéu tiét kiém soat, diéu tiét cua cac cha thé
tham gia hoat dong trong thi truong bat dong san nham dua nd van dong theo diing muc
tiéu dinh hudng cua nha nudc.

Phan loai thi trudng bt dong san: Tuy theo muc tiéu nghién ctru va tiép can ma
ngudi ta phan loai thi trudng bat dong san theo nhéu tiéu thirc khac nhau.

Dua vao loai hang bat dong san, nguoi ta ¢ thé phan chia thi truong bat dong san
thanh thi trudng dat dai, thi truong nha o, thi truong bat dong san dung trong dich vy, thi
truong bt dong san dung trong vin phong cong sé, thi trudng bat dong san céng nghiép.
Dya vao tinh chat cac mdi quan hé xuat hién trén thi truong, ngudi ta phan chia thi
truong bat dong san thanh thi truong mua ban, thi truong thué va cho théu, thi truong thé
chap va bao hiém. viéc phan chia thi truong theo tinh chat quan hé vé bat dong san gitp
céc nha dau tu kinh doanh lya chon dung hudéng dau tu kinh doanh sao cho phit hop Véi
kha nang va diéu kién caa minh.

Dya vao trinh ty tham gia, ngudi ta c6 thé phan chia thi truong bat dong san
thanh thi truong chuyén nhuong quyén sir dung dat hay con goi chung 1a thi truong dat
dai, thi truong xay dung cac cong trinh dé ban va cho thué( thi truong so cap); thi truong
ban hoic cho thué lai bat dong san (thi trudng thir cap).



Dua vao muc do kiém soat, ngudi ta chia thi truong bat dong san thanh thi trueong
chinh thac hay 1a thi truong c6 su kiém soat cua nha nuoc va thi trudng phi chinh thic
hay 12 thi trudong khong duoc kiém soét.

4.2.2. Dc diém cia thi truong bat dong san ? ’

Thir nhat: tinh cach biét gitra hang hoa véi dia diém giao dich. Boi vai hang hoa
thong thudong khac, dia diém giao dich 13 noi xuat hién cia hang hod giao dich, con véi
thi truong bat dong san dia diém giao dich lai tach biét so v6i hang hoa bat dong san giao
dich. Vi thé quan hé giao dich bt dong san khdng két thiic ngay tai dia diém giao dich
ma no thuong trai qua 3 khau co ban: Pam phan tai chg giao dich cung cap céc thong tin
vé bit dong san giao dich. Kiém tra thuc dia kiém tra tinh c6 thuc va kiém tra do chinh
X&c cuia cac thong tin vé bat dong san. Panh gia cac yéu té bé ngoai cua bat dong san.
bang ki phap ly thuc hién céc tha tuc xac nhan quan hé giao dich.

Tha hai: Thi truong bat dong san thuc chat 12 thi truong giao dich cac quyén va
loi ich chira dung trong bat dong san. Pac diém cua dat dai 1a khong hao mon khong mat
di va nguoi ta co quyén s hitu hay c6 quyén sir dung dat dai, khong sir dung dat dai nhu
cac hang hod thong thuong khac. Pidu ho mong mudn 1a cac quyén hay céac lgi ich do
dat dai mang lai. do d6 khi xem xét gia ca dat dai, khong thé xac dinh gié tri ciia n6 nhu
c4c loai hang hoa thong thuong khac ma phai xac dinh trén kha nang sinh loi ciia dat dai
va kha nang sinh loi cua vén dau tu vao dét dai.

Thi ba: Thi truong bat dong san mang tinh ving va tinh khu vuc sau sic. Bat
dong san co dic diém 1a khéng di doi duoc, gan lién véi no 1a nhitng diéu kién ty nhién,
kinh té, x& hoi cuia tirng ving, tiring khu vue. Do d6 cung va cau bat dong san & cac ving,
cac khu vyc rat phong phua va da dang, tir kiéu cach, mau mé, chat luong dén quy md
phat trién. Mt khac thi truong bat dong san con phu thudc vao tam ly tap quan thi hiéu,
do d¢6 mdi viing mdi khu vuc déu c6 nhiing dic trung riéng vé cung cau bat dong san.

Thi tu: Thi truong bat dong san 1a thi trudng khong hoan hao. Thi truong bat
dong san 1a thi truong khong hoan hao do théng tin vé hang hoa bat dong san khong day
da va pho bién rong rai nhu cac loai hang hoa khéc. Do bat dong san mang tinh di biét
cho nén kho c6 thé tim ra bat dong san twong tu nhau dé so sanh canh tranh. Ma sé luong
cung va cau bat dong san déu cé sb lugng nho, khong dam bao canh tranh hoan hao.

Thi nim: Cung vé bat dong san phan tng cham so véi bién dong vé cau va gia ca
bat dong san. Thoi gian tao ra bat dong san lau do bt dong san can cd thoi gian dé tao ra
ching. Cung bat dong san 1a c6 gigi han ma cau vé bat dong san ludn ting, cung cau
duogc coi la khdng co gian voi gia ca. Do vay sy thay doi vé gia thuong la do sy mat can
d6i cung cau, hay néi cach khac gié 1a do quan hé cung cau quyét dinh. Gié ca bat dong
san s& tang khi cung trén thi truong bat dong san phan wng cham hon cau vé bat dong
san.

Thi sau: Cac giao dich trén thi truong bat dong san doi hoi phai co tu van chuyén
nghiép. Doi hoi phai ¢ san giao dich bat dong san, ngudi quan ly san giao dich phai co
chang chi vé chuy&n mdn. Trén san giao dich phai ¢ niém yét tat ca cac thng tin cho
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cac bén tham gia. Nhirng nguoi tham gia hoat dong dinh gia, moi gidi cling phai co
chang chi hanh nghé.

Thi bay: Thi truong bt dong san c6 méi quan hé mat thiét vai thi treong von. Do
bit dong san cd gia tri 1on do d6 moi giao dich dau tu kinh doanh bat dong san doi hoi
phai c6 mot ngudn von Ién. Luong von nay phai duoc huy dong tir thi truong von. Dé
kinh doanh bat dong san thi phai c6 mot ngudn von ¢b dinh ma theo quy dinh ctia nha
nuée thi ngudi kinh doanh bat dong san phai c6 toi thiéu 1a 6 ty dong. Thi trudng vén
hoat dong phat trién s& 1a noi cung cip ngudn vén 16n cho thi truong bt dong san va
nguoc lai.

Thi tim: Thi truong bat dong san chiu sy chi phéi caa yéu té phap luat. Bat dong
san 12 tai san co gié tri 16n, do d6 doi hoi phai ¢6 viéc quan ly cia nha nudc ddi V6i
chding bang phap luat 13 co s& dé dam bao an toan cho cac giao dich vé bat dong san. su
tham gia cua nha nudc vao thi truedng bt dong san thong qua yéu té phap luat s& 1am cho
thi truong bat dong san on dinh va an toan hon. Hon nita théng qua viéc quan Iy thi
truong nha nudc tang duoc nguon thu ngan sach tir thué ddi véi cac giao dich bat dong
san.

Thi chin: Viéc tham gia hay rat lui khoi thi trudng 12 rat kho khan phic tap va
doi hoi ¢d thoi gian. Dé tham gia vao thi truong thi doi hoi phai c6 ngudn vén Ién trén 6
ty dong theo quy dinh cta nha nudéc. Thdng tin thi it, nguon nhan luc cé kinh nghiém
cling khan hiém. bat d6ng san c6 gia tri 16n nguoi tham gia thi truong nay khong dong,
viéc tham gia mua ban khong don gian va nhanh chong nhu cac loai hang hoa khéc, viéc
tim ngudi mua va ngudi béan 12 rat kho khan.

4.3.3. Vai tro ciia thi trudng bt dong san ‘ ’ ’ 7

Mot [a phét trién thi truong bat dong san gép phan thiic day san xuat phat triéen.
Thi truong bat dong san 1a noi gap g gitra cung va cau vé bat dong san l1a cau néi gitra
tiéu ding va san xuat hang hoé bat dong san va thuc hién cac méi quan hé: Vén - hang
hoa - tién té - hang hoa.

Khi thi treong bat dong san khong duoc phat trién, ngung tré, su chuyén hoa sé
gap kho khan 1am cho vén luan chuyén cham, anh huong lén dén qua trinh tai san xuat
trong qua trinh san xuat tiép theo. Khi thi trudng bat dong san phat trién thi téc do luan
chuyén vén nhanh s& tao diéu kién cho nguoi san xuat kinh doanh bat dong san day
nhanh san xuét, dong thoi nguoi tiéu ding bat dong san ciing diy manh qua trinh san
Xuat cua minh.

Hai 1 phat trién thi truong bat dong san gop phan huy dong von cho dau tu phat
trién. Thi trudng bt dong san phét trién gop phan thiic ddy san xuat, tao ra ngudn vén
cho céc nganh san xut vat chat khac. Ban than bat dong san 1a mét tai san cua qubc gia,
trong qué trinh phat trién nd tao thém von bé xung cho hoat dong thi truong, 1am ting tai
san ¢b dinh trong x& hoi. Trong thi truong bat dong san co thi truong thé chap, la thi
truong vay von théng qua cac hoat dong thé chap. Lam cho lugng von huy dong ting
1&n, giai quyét ngudn vén cho céc nganh. Thi trudng gop von lién doanh cé thé gop vén



bang cé4c bat dong san dé dau tu san xuat dé clng chia sé loi nhuan, gop phan huy dong
vén cho dau tu phat trién.

Ba 1a phét trién thi truong bat dong san gép phan ting thu cho ngan sach nha
nuée. Dbi véi nude ta ngudn thu cia nha nude lién quan dén cac bit dong san 1a ngudn
thu ¢6 dinh va chiém phan Ion trong cac nguodn thu caa nha nude. Khi thi truong bat
dong san phat trién thi nd s& thé hién lam ting hai ngudn thu sau ciia nha nuoc: 1am ting
lwong hang héa giao dich bat dong san dan dén nha nudce s& thu dugc nhiéu hon tir cac
phi mua béan chuyén doi cac quyén vé dat dai. Mé rong cac pham vi giao dich 1am ting
s6 luong giao dich nén thué thu duoc ciing ting 1én. Nha nuoc danh thué 5% ddi voi
mua ban giao dich hang hoa bat dong san nhu sau:

Thu 1% phi truedc ba hay 1a phi lam thu tuc dang ki;

Thu 4% thué chuyén quyén sir dung dét

Bén 14 phat trién thi treong bat dong san gop phan mé rong céc thi truong trong
va ngoai nudc, gop phan maé rong quan hé quoc té. Thi trudng chung 1a mot thé théng
nhét cua cac loai thi truong vén, thi trudng lao dong, thi truang hang hoa thi truong bat
dong san. Do d6 su phét trién caa thi truong bat dong san anh huéng dén tat ca cac thi
truong d6 va anh huong dén thi truong chung. Trong hdi nhap quéc té thi truong trong
nudc gan chit voi thi truong nuéc ngodi. Sy phat trién cua thi truong bat dong san gop
phan ma rong thi trudng ngoai nude vuot qua khoi pham vi bién gidi quéc gia, tao diéu
kién cho cac chi thé nudc ngoai tham gia vao cac hoat dong trong thi trudng bat dong
san trong nude qua dé6 maé rong quan hé qudc té.

Nam 1 thi trudng bat dong san gop phan vao 6n dinh x4 hoi. Khi thi truong bat
dong san phat trién khdng lanh manh nhat Ia thi truong dat dai, 13 chinh sach khong phu
hop, s& din dén rdi loan thi truong, gia ting nan dau co, liing doan thi trudng. ... diéu nay
s& gay anh huong xau dén niém tin cua nguoi dan vé cac chu truong chinh sach cua nha
nuéc, han ché su phat trién cua thi trudng bat dong san. Do d6 s& anh huong xau dén doi
séng cuia con ngudi va cac hoat dong xa hoi nodi chung. Thi trudng bat dong san hoat
dong lanh manh s& gop phan diéu hoa cung cau, binh 6n gia ca bat dong san, do d6 s&
g6p phan l1am cho xa hoi 6n dinh hon.

Sau la thi truong bt dong san gop phan nang cao doi song nguoi dan. Khi thi
truong bat dong san phét trién thi s& thuc day phat trién khoa hoc, ki thuat, doi méi cong
nghé san xuat va do d6 khong chi gop phan dap ang cho san xuat ma con phuc vu cho
cac hoat dong dap wng nhu cau vin héa, thé thao, vui choi giai tri. Hon nita con thoa man
nhu ciu ngay cang cao cua nhan dan vé noi chén an o, giao théng, thdng tin lién lac.

Bay la phat trién thi truong bat dong san gop phan d6i méi chinh sach, trong do
¢ chinh sach dét dai, chinh sach vé bat dong san. Chi thdng qua hoat dong trén thi
truong dat dai, thi trudng bat dong san, ta mai thiy rd duoc nhitng bat cap cua chinh
sach, dic biét dbi voi dat dai, tir d6 dé sira d6i, bd sung va hoan thién ching. Quan hé
kinh té quan hé x& hoi, dugc thuc hién chii yéu qua thi truong, do d6 tir thi truong dat dai
nha nuéc s& thay rd nhirng bat cap cua chinh sach d6i véi hé théng quan 1y dat dai. Qua

129



d6 nha nudc s& doi mai, bd sung va hoan thién, khdng chi céc chinh sach, ma con ca
cong tac quan ly dat dai, quan ly bat dong san. tir d6 khic phuc tinh trang thi truong
ngam vé bat dong san.

4.2.4. N§i dung quan Iy nha nwéc Ve thi trudng bat dong san

Noi dung quan Iy Nha nude doi vai thi treong bat dong san Dat dai 1a tu li¢u san
Xuit dic biét quan trong, 1a tai san vé cing quy gia caa mdi québc gia. Khi chuyén sang
nén kinh té thi trudng, cung véi nhidu khuyét tat nhu: xuat hién doc quyén, chay theo loi
ich khac biét nén gay ra nhitng ngoai tng, it dau tu vao khu vuc céng cong, phan hoa
giau ngheo cao... thi tai nguyén dit nudc ciing bi lam dung, st dung 1ang phi. Vi vay,
Nha nudc can phai dai dién cho xa hoi ¢ cac bién phap kiém soat viéc sir dung tai
nguyén trong d6 c6 dat dai dung muc dich, duy tri viéc bao vé, boi bd, cai tao, sir dung
va khai thac hop 1y dat dai mot cach c6 hiéu qua, theo dinh huéng 6n dinh 1au dai. Quan
1y Nha nude dbi vai thi truong bat dong san trong diéu kién nén kinh té chuyén doi ¢
Viét Nam la cong viéc hét strc kho khan, phuc tap va chua co tién 1&. Tinh chat phic tap
trong quan 1y ddi véi thi truong bat dong san ¢ nudée ta la do dic diém hoat dong giao
dich trong giai doan so khai hinh thanh cua thi truong ndy. Cing véi su phét trién cua
kinh té thi truong, quan 1y Nha nudc doi vai thi truong bat dong san ting budc dugc
hoan thién. Trong mdi giai doan ciia qua trinh phat trién, c6 su khac biét vé bién phap,
cach thirc, phuong thire dé dat dugc muc tidu. Song xét vé muc dich cua quan ly Nha
nudce ddi véi thi truong bt dong san 1a nham phat trién bén viing va hoat dong c6 hiéu
qua cua thi truong. CO thé khai quét noi dung chii yéu caa quan 1y Nha nude ddi véi thi
truong bat dong san nhu sau:

- Xay dung cac chién luoc, quy hoach, ké hoach phat trién thi truong bat dong
san. Quy hoach, ké hoach phat trién kinh té xa hoi chinh 1a dinh huéng chién luoc va cu
thé hoa cac dinh huéng d6. Pay 1a nhitng céng cu chi yéu trong quan 1y Nha nudc vé bat
dong san va ciing 1a cin cir, co s& quan trong dé dam bao tinh théng nhat, tinh kha thi va
tinh hiéu qua cho sy phat trién cua thi treong bat dong san.

- Ban hanh hé théng vin ban phép luat 1am co s¢ quan Iy thi trudng bat dong san.
Thi treong bat dong san chiu su chi phéi caa phép luat ma truc tiép 1a Luat dat dai, Luat
kinh doanh bat dong san, Luat xay dung, Luat nha & va céc luat thué lién quan dén st
dung, chiém hitu va giao dich bat dong san. Ngoai ra, thi truong ndy con chiu sy chi phéi
cua hé thdng cac vin ban dudi luat nhu Phap 1énh, Nghi dinh, Thong tu, Chi thi... Viéc
ban hanh hé thdng van ban phéap luat nay 13 co s dam bao tinh dong bo trong viéc diéu
tiét c4c quan hé vé bat dong san, bao gom:

+ Ban hanh va hoan thién cac chinh sach, giai phap, hé théng cac dinh ché hd tro
quan Iy hoat dong cho thi trudng bat dong san.

+ Ban hanh cac chinh sach vé tai chinh, thué dbi véi dang ky bat dong san, véi
c4c loai hinh giao dich bat dong san nhu khung gia dat, khung gia nha...

+ Ban hanh cac chinh sach dén bu, bdi thuong, giai toa, giai phong mat bang
trong thu hi dat.



+ Phat hanh trai phiéu voi nha dat, bat dong san, gan thi truong bat dong san véi
hé thdng ching khoan...

+ Ban hanh cac qui dinh vé ding ky hanh nghé kinh doanh cac loai dich vu bét
d6ng san nhu tu van, mdi gidi, quan 1y, dinh gi4, giao dich bat dong san.

- T6 chiic, xay dyng, hoan thién bo may quan Iy Nha nude dbi vai thi truong bat
dong san. Bo may nay can duoc to chirc théng nhat tir trung wong dén dia phuong vai sy
phan cap quan 1y ciing nhu phan cap trach nhiém rd rang. Ngoai ra, viéc td chirc cac to
chuc dich vu cong trong viéc thuc hién cac tha tuc gidy to lién quan dén giao dich bat
dong san ciing phai hoan thién dé tao diéu kién thuan loi cho cac giao dich bat dong san.

- Tao lap ddng bd céc yéu té hinh thanh thi truong bat dong san. Thanh lap va
kiém soat hé thdng giao dich bat dong san. Do dic tinh cach biét giira sy hién dién cua
hang hoa bat dong san voi dia diém giao dich nén thi trudng bat dong san thuong hinh
thanh tu phét va hoat dong tu do theo cac quan hé giao dich. Vi thé dé cé thé quan ly va
diéu tiét hoat dong cua thi trudong nay, Nha nudc can phai ding ra dinh huéng va to chac
hé thong cac san giao dich bat dong san theo hudng xa hoi hoa, dam bao dap ung dugc
yéu cau giao dich, dam bao hoat dong co hiéu qua, dé céc thi truong tiém ning trg thanh
hién thuc. Nhu vay, quan Iy Nha nude dbi vai thi treong bat dong san ¢6 noi dung rong
I6m lién quan dén nhiéu linh vyc hoat dong nhu: 1ap quy hoach, ké hoach, dinh huéng
phét trién, tao moi truong, hanh lang phép 1y, ban hanh co ché, chinh séach, t6 chirc bo
may diéu hanh phdi hop kiém tra giam sat v.v... Trong pham vi cua dé tai, khéng nghién
cau mat k¥ thuat cong tac quan ly ma tap trung nghién ctu chinh sach quan ly véi tu
cach 1a cdng cu quan ly ctia Nha nudc tic dong dén thi trudng bat dong san.

T chirc thyuc hién kiém tra, thanh tra hoat dong kinh doanh BDS dam bao dung
phap luat. Noi dung cha yéu:

Dich vu moi gi¢i BDS;

Dich vu dinh gia BBS;

Dich vu san giao dich BPS;

Dich vu tu van BDS;

Dich vu d4u gia BDS;

Dich vu quang cao BDS;

Dich vu quan ly BDS.

a. Sw can thiét phdi quan Iy nha nwéc vé thi triong bdt dong san

Van dé nha nudc quan ly nén kinh té 1a mot van dé ¢ dién da c6 tir rat 1au nhung
dén tan hdm nay van c6 nhiéu tranh céi xoay quanh van dé nay. Viéc quan 1y nha nuéc
d6i véi nén kinh té da duogc ly luan va thyc té khang dinh 13 can thiét. Hién nay md hinh
dugc cac nudc tién tién trén thé giodi sir dung d6 13 mo hinh tong hop thi trudng va nha
nuéc. Trong md hinh nén kinh té hdn hop thi truong va nha nuéc, thi ta thay nén kinh té
thi treong c6 nhirng mat tich cuc nhung né ciling ¢6 nhitng mat tiéu cuc. Mat tich cuc do6
la chding kich thich kha ning sang tao cia nén kinh té, tir 46 khai thac hiéu qua tiém niang
cua nén kinh té, kich thich khoa hoc cng nghé phat trién. Nhung bén canh d6 ciing co
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nhitng mit tiéu cuc d6 1a: doc quyén, do chay theo nhitng loi ich khac biét nén tao ra
nhitng ngoai tmg, it dau tu vao khu vuc cdng cong, chay theo dong tién lam tha hoa con
ngudi. Do d6 dé khic phuc nhirng that bai cua thi truong thi can phai cd su can thiép cua
nha nuéc vao nén kinh té. Hay c6 ngudi con ndi nén kinh té thi truong tu phat 1a ban tay
‘v hinh”. Nén kinh té dud6i su quan ly cia nha nudc 12 “ban tay hiru hinh”. Néu chi c¢6
mét ban tay thi vd khong kéu do d6 can phai c6 su két hop cua ca hai ban tay. Xét trong
thi tredng bat dong san ta thdy rang thi truong bat dong san 1a mét thi trudng dic biét.
Thi truong bat déng san ¢é nhitng dic diém riéng cua nd: thi truong khdng hoan hao;
cung phan &ng cham hon cau; thiéu thdng tin thi treong; chiu su chi phdi caa phéap luat
vanha nudc. Do ¢ nhirng dic diém riéng nay nén cang dan dén nhiing khuyét tat caa thi
treong bt dong san. Do d6 su can thiét cua quan Iy nha nuée ddi véi thi treong bat dong
san 1a rd nét va can thiét. Thong qua nhitng chu truong dudng 16i chinh sach cua dang va
nha nudc vé thi truong bat dong san dé diéu tiét thi trudng. Hon nita cac hang hoé bat
dong san 1a cac hang hoa c6 gi tri cao va cuc Ki quan trong ma ai cling mudn ¢ do do
c4c giao dich can dugc nha nudc cho phép va cong nhan céc giao dich d6. Thong qua do
ma cac giao dich dugc phép cong khai va minh bach tao ra long tin ciia nguoi dan doi
véi nha nuée. Thdng qua viée quan Iy nha nudc thi dat dai dugc khai thac st dung hop 1y
c6 hiéu qua, ding muc dich, tiét kiém, va c6 dinh hudng 1au dai. Do d6 cong viéc quan
1y nha nudc vé thi truong bat dong san 1a cuc ky can ddi véi moi quoc gia chix khdng
riéng gi d6i voi nudc ta.

b. Yéu cau cua qudn Iy nha mieéc vé thi trieong bat déng san

Y&u cau cta quan Iy nha nudce 1 phai quan Iy dugc vi mé nén kinh té noéi chung
va kiém soat duoc moi hoat dong lién quan dén thi truong bat dong san, thong qua céc
cong cu, chinh sach ciia nha nudc. Mudn 1am dugc nhu thé thi doi hoi phai dép ting cac
y&u Ccau sau:

- Phai tao ra dugc mot hé thdng phap luat hoan chinh dong bo, tao co s phap ly
théng nhat va 1a co sé van ban duy nhat. Tao dung co sé phéap ly cho céc hang hoa tham
gia vao thi truong bat dong san, tao dung méi truong thuan tién, tao ra cac loi ich cho
nhitng ngudi tham gia vao thi trudng bat dong san chinh thac. St dung cac cong cu kinh
té pht hop véi cac quy luat cua kinh té thi truong bat dong san. Théng tin vé thi trueong
bat dong san caa nha nudc phai cd vai trd quan trong trong viéc dinh huéng hanh vi tiéu
dung va diéu tiét thi truong. Phai phan dinh rd quyén han va trach nhiém caa co quan
quan ly thi trudong bit dong san 13 mau chét dé thong nhat ndi dung va thuc thi co hiéu
qua cac tac ngiép quan Iy nha nudce dbi véi thi truong bat dong san. Can thiép vao cac
hoat dong khong hiéu qua cua thi truong théng qua kiém soat gia ca va quan 1y .... Trén
day 1a mot s6 yéu cau co ban ciia céng tac quan ly thi truong dé dam bao 6n dinh kinh té
x4 hoi, kiém soat tot thi trudng bat dong san.

c. C&C nhan té dnh hudng dén qudn 1y nha nwéc vé thi truong bdt dong san

Trong qué trinh nghién ctru vé quan 1y nha nude vé thi truong bat dong san thi em
thay mot s6 yéu td anh huéng dén cong viéc quan Iy nha nude vé thi truong bat dong san



nhu sau:

- Yéu té quan trong nhat anh huong dén viéc quan 1y nha nuéc vé thi truong bat
dong san do6 1a yéu té phap luat: co sé phap 1y dé quan ly thi treong bat dong san: nha
nuéc ban hanh hé thdng van ban phép luat dé 1am co so quan ly thi trudng bat dong san.
cac van ban hé théng phap luat nay chi phdi truc tiép dén cac hoat dong cua thi truong
bat dong san bao gom: luat dat dai, luat kinh doanh bat dong san, luat nha &, cac luat thué
lién quan. .. cung véi hé théng vian ban duéi luat nhu cac phap 1énh, nghi dinh, thong tu,
chi thi... cu thé hoa va hudng dan thi hanh cac luat trén. Cac chinh sach, giai phap, hé
thdng cac dinh ché hd tro quan ly hoat dong thi truong bat dong san. nhu cac chinh sach
tai chinh thué d6i voi dang ki bat dong san, cac chinh sach dén bl cho viéc giai phong,
giai toa mat bang trong thu hoi dat, cac trai phiéu vé nha dat, ban hanh cac quy dinh vé
dang ki kinh doanh nghé céc loai dich vu bt dong san.

- Yéu t6 thir hai d6 1a cac chién luoc, quy hoach, ké hoach phét trién thi truong
bat dong san: Quy hoach ké hoach phét trién kinh té xa hoi 1a dinh hudng chién lugc va
cu thé hod cac dinh hudng d6. Chung chinh 1a mot trong nhitng cong cu quan Iy chii yéu
ctia nha nudc vé thi truong bat dong san, 1a can cir, 1a co so quan trong cho su phat trién
thi truong bat dong san. Cac kinh doanh bat dong san phai dua vao d6 dé phat trién thi
truong. nhd quy hoach, ké hoach hé thdng bat dong san va thi truong bat dong san méi
duge dam bao tinh thdng nhat, tinh kha thi va hiéu qua.

- Yéu té thir ba la anh hudng cua cac dac diém cua thi truong bat dong san téi
cdng viéc quan ly: vi hang hoa bat dong san 1a hang hoa dic biét nén noi giao dich bat
dong san tach biét vai hang hoé bat dong san. Thi trudng bat dong san phai duoc giao
dich tai c4c san giao dich bat dong san, thuc chat cac san nay la cac cho bat dong san.
Céc cho giao dich bat dong san nay thuong dién ra mot cach tu phat thiéu su quan ly cua
nha nude do d6 thiéu minh bach va khdng thé kiém soat. Do d6 nha nuwéc can c6 cac bién
phap dé dua cac giao dich bt dong san I&n cac san giao dich nam trong su quan ly cua
nha nude. Bé c4c san giao dich theo dinh hudng xa hoi hod, cung cau gap nhau, dam bao
y&u cau giao dich dam bao hiéu qua, dé cac thi truong tiém ning thanh hién thuc.

- Yéu t6 thir tw 13 bd may quan ly caa nha nude lién quan dén thi truong bat dong
san. Phai t6 chirc bd may quan Iy cia nha nudc sao cho théng nhat tir trung wong dén dia
phuong tranh su chong chéo khong dang cé. T6 chirc bo may nha nudc chuyén vé quan
ly thi truong bat dong san, to chirc céc dich vu trong viéc hoan thanh céc gidy to lién
quan dén mua ban trén thi treong. Dao tao doi ngii can bd ¢6 chuyén mon cao ¢ ning

Ca thi truong va Chinh phu déu can thiét cho mot nén kinh té van hanh lanh
manh. Thiéu ca hai diéu nay thi hoat dong cua cac nén kinh té hién dai chang khéc gi v
tay bang mot ban tay. Su phan chia mét céch thich hop trach nhiém giira thi truong va
Chinh phu s& quyét dinh sy thinh vueong cua mét nén kinh té. Mic du kinh té thi truong
la bién phap hiéu qua cta san xuit va phan phdi hang hoa, nhung nhitng khuyét tat caa
nd nhiéu khi lai dan dén nhitng két cuc kinh té kém hiéu qua. Chinh phu c6 thé tham gia
khic phuc cac khuyét tat d6 bang cach dam bao tinh hiéu qua, diéu chinh sy phan phéi
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thu nhap khdng cong bang, khuyén khich phat trién va 6n dinh kinh té.

Nha nuéc ban hanh hé théng van ban, cing vai cac cong cu diéu tiét TTBDS,
trong d6 néu 1én vai trd quan 1y dbi véi cac doanh nghiép kinh doanh BDS. Muc tiéu
dam bao:

Xay dung TTBDS Viét nam dan dan cd tinh hoan hao: Mua béan cong khai, minh
bach, gia ca hop ly;

Diéu tiét vi mé su phét trién caa nén kinh té, vi vai tro TTBDS rat quan trong;

DPam bao thi tredng kinh té phét trién dung huéng, dung phap luat;

bam bao lgi ich chung cta nguoi dan.

4.3. Vai tro quan ly ciia Nha nwéc ddi véi thi treong bat dong san
4.3.1. Vai tro ciia nha nuéc

O cac mure do khac nhau, cac nude kinh té thi truong déu xac nhan vai tro quan ly
ctiia Nha nu6e doi vai TTBBS véi nhitng tu cach nhu sau:

a. Xay dung hé thdng phap luat déng bo, hoan chinh, on dinh va cé hiéu
lec, nham:

- Tao diéu kién dé TTBDS hoat dong thong thoang, thuan lgi, tuan tha phap luat;

- Pam bao quyén lgi hop phap cia ngudi mua, ngudi ban;

- Pam bao thu thué tir

hoat dong ctia TTBDS ndp vao ngan sach Nha nudc.

b. Xay dung chinh sach tai chinh va céc chinh sach lién quan, nham:

- Pam bao cho TTBDS hoat dong lanh manh, loai bo nhitng yéu té chua hoan
thién caa ciia ban than TTBDS ciing nhu cac yéu to bén ngoai tac dong xau dén thi
truong nay;

- Piéu tiét dé phan phéi lai cho nhitng ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thip nham
giai quyét cac van dé x& hoi bire xtic dac biét 1a nha o.

c. Xay dung hé théng dang ky BDS, nham:

- Pam bao ké khai dang ky cap gidy chiing nhan di vai toan bo BPS;

- Pam bao ding ky bién dong phéat sinh trong qua trinh giao dich BDS (chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chip BBS);

d. Xay dung khung phap 1y quy dinh ché do, quy trinh, thi tuc dinh gia
dat, nham:

- Lam co s cho viéc giao dich BDS trén thi truong;

- Lam co so cho viéc bdi thuong khi thu hoi BPS dé xay dung cac cong trinh
phuc vu loi ich québc gia, cdng cong, viéc thu thué BDS.

e. Xay dung hé thdng théng tin mé - Ngan hang dir liéu vé BPS, nham:

Pap ng cho tat ca cac to chuc, cong dan c6 nhu cau vé giao dich BDS;

- Pap g yéu cau quan ly BDS cua céc co quan nha nudc.

4.3.2. Vai tro ciia Nha nude di véi thi truong bat dong san

a. Nha nuoc tqo lap moi truong phap ly cho TTBDS

Trong nén kinh té thi truong c6 sy quan ly cia Nha nudc, hoat dong cua thi
truong duoc diéu chinh bang phap luat va phap luat tao moi treong phap 1y cho su phat



trién lanh manh, khic phuc dugc cac khuyét tat von c6 cua thi truong. Doi véi TTBPS,
yéu té phap luat co tinh chat quy dinh sy hinh thanh va phét trién. Hé théng phap luat
quy dinh diéu kién thuc hién, pham vi, noi dung... caa céc giao dich mua ban, chuyén
nhwong, cho thué BDS... Bong thoi hé théng phap luat con huéng dan thuc hién cac giao
dich d6: Hop dong chuyén nhugng, mua ban, thué mudn; quy dinh vé thé chap, vé gop
vén... cling véi quy dinh cac phuong tién, cdng cu thuc hién céc giao dich do.

R3 rang Nha nudc vira tao lap méi truong khudn khd phéap 1y cho TTBDS vira huéng
dan bién phap thuc hién cac giao dich cia TTBDS.

b. Nha nwéc quy hogch xay dung, quy hoach si dung dat, thuc hién dang ky
quyén sir dung dat, quyén s¢ hizu tai san

Quy hoach xay dung va quy hoach st dung dit 1a mét nhiém vu caa Nha nudc
nham théng nhat quan 1y dat dai theo quy hoach va phép luat. Thong qua cong tac quy
hoach str dung dat, quy hoach xay dung, Nha nudc thuc hién y d6 phét trién kinh té, van
hoa, xa hoi, bao vé moi trudng, diéu chinh viéc str dung dat dai, xdy dung... ngin chin
nhitng tiéu cyc trong sir dung dat dai va trong xay dung.

Can ctr vao chién luoc phat trién kinh té - x& hoi; can clr vao diéu kién va thuc
trang sir dung dat dai, Nha nudc xay dung quy hoach sir dung dat gan véi quy hoach xay
dung va nguoc lai gan quy hoach xay dung véi quy hoach str dung dat, chi ra tong thé
dat str dung vao xay dung do thi, dat xay dung két cau ha tang k¥ thuat, cac cong trinh
cdng cong, loi ich quc gia, qudc phong, an ninh, dat xay dung khu dan cu nong thon,
dat dung cho phat trién cac nganh kinh té, vian hoa, gido duc, y té, x& hoi, thé duc thé
thao...

Nha nuéc ciing quy hoach cu thé timg khu dat, timg 16 dat cia ting ving, ting do
thi, tig khu dan cu nong thon, khu phat trién céng nghiép, thuong mai, dich vu... Trén
co s quy hoach xay dung, quy hoach sir dung dit, cac nganh, cac dia phuong, cac to
chuc, ho gia dinh c4 nhan duoc Nha nude giao dat hoic cho thué dat trién khai thuc hién
phét trién BPS phu hop véi quy hoach va quy chuan xay dung.

Nhu vay, bang viéc thuc hién quy hoach, Nha nudc da phan bd cac BDS phu hop
Vvéi su phat trién kinh té - x& hoi va phan b dan cu cua timg dia phuong va trong pham
vi ca nudc, hinh thanh su phan bb cia TTBPS.

Ding ky quyén so hitu BDS (quyén sir dung dat) 1a diéu kién dau tién va can thiét
dé BDS tham gia vao thi trudng mét cach co to chirc. Mot BBS di dugc dang ky quyén
s& hitu (quyén sir dung) chang nhitng duge dam bao dua ra thi trudng, ma con khiang
dinh mét sy an toan hgp phap cia BDS, lam cho nguoi tham gia giao dich BPS yén tam
va tranh duoc cac giao dich nham, cé4c giao dich trung. Nhat 13 tranh dugc mua BDS
khong c6 quyén so hitu (quyén sir dung) hop phép véi BDS d6; tranh dugc hién tuong
thé chap trang.

T6 chire ding ky quyén sé hitu nha va ding ky quyén st dung dit ¢ nudc ta cling
nhu dang ky quyén so hitu dat dai, tai san ¢ nhiéu nuéc 12 mot hoat dong thuong xuyén
vira mang tinh chat quan 1y cia Nha nuéc, vira ¢d tinh chat phuc vu, dam bao sy an toan
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cho céc giao dich cia TTBDS.

¢. Nha nuéc cung cap dich v va tie van phap ludt

- Nha nudc té chic cung cip céc thong tin vé xac 1ap quyén so hiru BDS (quyén
sir dung dat), vé dién tich dat, vé ranh giéi (ban d6 dia chinh), ding ky quyén s& hitu
(quyén sir dung), vé quy hoach va céac thng tin can thiét khac c6 lién quan dén BDS.
Nhitng hoat dong cung cap thdng tin nay 1a nhiing hoat dong mang tinh dich vu, Nha
nuéc c6 thé thu mot khoan phi nhat dinh tay theo pham vi va mute d6 cung cap thdng tin;

- Nha nuéc thanh 1ap céc t6 chirc hodc cho phép thanh 1ap cac td chic tu van vé
phap luat phuc vu cho céc giao dich cia TTBDS. T6 chirc ndy c6 chic nang tu van vé
phap luat c6 lién quan dén quan hé giao dich BPS nhu tinh hop phap cua BDS, cac
quyén va loi ich khi so hitu BDS (sir dung dit), quy hoach trong tuong lai c6 lién quan
dén BDS .

d. Nha nuwéc té chire dinh gid BPS

Khéc véi cac dong san, gia ca BDS ¢6 nhirng dac trung riéng ma nhiing dac trung
nay gan lién véi dic trung cua gia dat. Yéu té ¢ thé dugc chuyén dich khong phai 12 ban
than dat dai ma 1a quyén va loi ich c6 duoc tir dat dai. Nhimg dic trung co ban cia gia
dat gom:

- Kha ning sinh loi 12 tong hop cac yéu té tao thanh nhu tinh phép 1y cua quyén
s& hitu dat dai, muc dich str dung dat, vi tri cua dat, diéu kién cac cong trinh két cau ha
tang, ki thuat ha tang xa hoi phuc vu cho san xuét kinh doanh, doi séng, dich vu va sinh
hoat, kha ning khai thac cua dat... Mdi yéu té ny khac nhau s& anh huong dén kha ning
sinh lgi cua dat 1am anh huong dén gia BDS;

- Quan hé cung cau vé BPS ludn mang tinh khong gian va thoi gian, trong d6 tinh
chat viing 1a dic thi cia gia BPS. Cung cau BDS mang tinh 6n dinh ca vé s6 lugng va vi
tri, vi kha ning khong thé di chuyén tir ving nay dén ving khac cua BPS;

- Chinh sach va bién phap diéu tiét caa Nha nudc: Bang mot hé thdng chinh séch,
bién phap va cong cu diéu tiét, Nha nudc tac dong vao thi trudng, hudng dan thi truong,
giaca..;

- Céc yéu t6 vé x& hoi nhu moi trudng, dan cu, tp quan, trinh d6 nhan thic, an

ninh va trat ty cdng cong, tam Iy va thi hiéu ciing anh huong dén gia BDS.
Trén thé gidi, dinh gia BDS da tré thanh mot mon khoa hoc, mot nganh, mot nghé
chuyén nghiép. Nha nudc té chire dinh gida BPS bang cach thanh lap t6 chirc dinh gia
ctia Nha nudc. To chie ndy thuc hién dinh gia BDS phuc vu tu van cho céc giao dich cua
TTBPDS, phuc vu cho viéc giai quyét cac tranh chap vé BDS; dinh gia BDS phuc vu cho
cong tac quan ly dat dai, quan Iy TTBDS ctia Nha nudéc.

e. Nha nuéc thyc hién cdce chinh sach vi mé nham thic ddy sw hinh thanh va phéat
trién ciia TTBDS

Mot 13, Nha nuéc ban hanh, sira d6i, bo sung va hoan thién céac chinh sach tai
chinh vi mo.

Chinh sach dau tu phai thuc sy khuyén khich moi thanh phan kinh té tham gia



phét trién TTBDS, coi day 1a mot nganh kinh té quan trong khai thac ¢ hiéu qua ngudn
tai nguyén dat dai. Nha nudc co thé thuc hién giao dat chua thu tién (ban chju), chi thu
khi doanh nghiép xay dung xong BDS dua vao kinh doanh (ban hoac cho thué...), Nha
nude ciing c6 thé hd tro nguon tai chinh ban dau cho doanh nghiép nhu dau tu von bang
tién, str dung quy dat tao vn ban dau cho doanh nghiép..., cho vay xay dung cac cong
trinh voi 13i suat thap hozc khong co l4i...

Nha nudc cling c¢6 thé dinh ra mot chinh sach thué hop 1y dam bao khuyén khich
cac doanh nghiép, cac thanh phan kinh té tham gia vao TTBDS.

Hai 13, Nha nudéc thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh BBS, ¢6 chinh séch khuyén
khich céc thanh phan kinh té kinh doanh BDS. Thuc hién cac bién phap nham thic day
su phét trién cua cac nhan té bén trong cua cac doanh nghiép nay bang cac chinh sach
gitp d, hd trg von, k thuat, cdng nghé, tao diéu Kién nang cao ning luc caa ho. Thuc
hién cac bién phap vé dat dai, vat liéu xay dung, vé tin dung, vé cung cip théng tin thi
trudng, thdng tin vé dat dai, dao tao va boi dudng hec lwgng can bo quan ly, nhan vién cé
tay nghé cao cho cac doanh nghiép.

Ba 13, Nha nuéc hoan thién hé théng chinh sach phép luat vé dat dai, vé giao luu
dan sy, vé xay dung, vé giao thdng, vé xay dung két cau ha tang, vé méi truong, vé cac
chinh sach va phap luat khac co lién quan dén su hinh thanh va phét trién caa TTBDS.
4.4. Quan ly ciia Nha nuée dbi véi bat dong san ‘

Nang cao hiéu luc quan Iy Nha nudc vé hoat dong dau tu kinh doanh BDS 1a lam
tang tinh hiru hiéu cac tac dong ctia Nha nude dé viéc kiém soat, diéu tiét hanh vi cua cac
chu thé tham gia som dat duoc cdc muc tiéu dinh hudng dé ra, thuc day TTBDS phat
trién.

- Xay dung va quan ly theo chién luoc phét trién TTBDS, gom: Chién lugc vé co
cau chang loai va khéi lugng san pham BDS; Chién luoc dau tu BDS theo chiéu sau,
chiéu rong, hay két hop; Chién lugc vé co cau dau tu nhat 1a dau tu ¢6 kém theo céc bién
phép vé xay dung; Chién luoc thu hit ngudn vén dau tu vao linh vuc BDS; Chién lugc
vé str dung cac ngudn vén dau tu, dam bao hoan vén.

- Quan ly vé quy hoach, ké hoach: Quy hoach, ké hoach phat trién TTBDS la
dinh hudng chién luoc va cy thé hod céc dinh hudng dé. Chung chinh 1a mét trong
nhitng cong cu chi yéu trong quan ly cua Nha nuéc vé BDS, 1a nhiing cin ct, co sé
quan trong cho ddu tu kinh doanh BDS.

- Ban hanh hé thdng vian ban phap luat 1am co sé quan ly: BDS tham gia vao hau
hét cac quan hé kinh té xa hoi, do vay cd rat nhiéu cac quy dinh caa phép luat cé lién
quan va chi phdi it nhidu dén hoat dong ciia TTBBS. Trong sé d6, hé théng vin ban
phap luat c6 vai tro chi phdi truc tiép d¢én hoat dong ciia TTBDS gom: Luat Dt dai, Luét
Kinh doanh BPS, Luat Xay dung, Luat Nha ¢, cac Luat Thué lién quan dén sir dung,
chiém hitu va giao dich dat dai, BPS... ciing v&i hé thong van ban dudi luat nhu cac
Phap Iénh, Nghi dinh, Thong tw, Chi thi... cu thé hoa va huéng dan thi hanh céc luat trén.
Viéc ban hanh cac van ban phap luat nay, dac biét 1a dam bao tinh ddng bd, phéi hop
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giita cac van ban luat trong viéc diéu tiét cac quan hé vé BDS trong ting linh vuc khéc
nhau c6 vai trd hét sac quan trong, dam bao cho cac van ban phap luat duoc thuc thi
trong cudc séng.

- Quan ly vé dét dai: Nha nuéc phai dong vai trd chinh trong viéc hinh thanh
chinh sach dét dai va cac nguyén tac cta hé thong quan 1y dat dai (phap luat dat dai va
phap luat lién quan dén dat dai). Trong cong viéc ndy, Nha nudc xac dinh mot s6 noi
dung chii yéu nhu: Su phéi hop giita cac co quan nha nuéc; vi tri cia co quan ding ky
dat dai; vai tro ca linh virc cong va tu nhan; quan Iy céc tai liéu dia chinh; quan Iy
ngudn nhan lyc; nghién ctu; gido duc va dao tao; tro gilp vé chuyén gia tu van va ky
thuat; hop tac qudc té.

- Thanh I4ap va kiém soat hé théng giao dich BBS: Theo Luat Kinh doanh BDS,
BDS phai duoc giao dich tai cac san giao dich. Thuc chat cac san giao dich chinh 14 cac
"cho" BBS. Khoi dau, cac cho hinh thanh ty phat theo quan hé giao dich trén thi truong,
tuy nhién khi da tro thanh tat yéu, Nha nude can phai ding ra té chirc va diéu tiét. Nha
nuéc can dinh hudng, t6 chirc hé thong cac san giao dich d6 theo hudng xa hoi hoa, dam
bao dap tmg duoc yéu cau giao dich, dam bao hoat dong co hiéu qua, dé cung gap cau,
dé thi truong tiém nang tr thanh hién thyc.

- Quan ly vé 1ap, tham dinh, phé duyét du an dau tu BDS: Lap du 4n dau tu BDS;
Ho so trinh phé duyét dy &n; Tham dinh dy 4n dau tu xay dung cdng trinh; Tham dinh
thiét ké co so; Quyét dinh dau tu xay dung cong trinh va diéu chinh du an dau tu xay
dung (néu co).

- Quan ly thuc hién dy 4an dau tu BDS: Thiét ké, du todn xay dung céng trinh;
Tham dinh, phé duyét thiét ké du toan cong trinh; Gidy phép xay dung; Quan ly thi cdng
xa@y dung; Cac hinh thirc quan ly du an.

- Quan ly vé céac wu dii trong dau tu BPS.

4.5. Xir ly vi pham phap luat trong kinh doanh Bat dong san
4.5.1. Khai quat chung vi pham phap luat kinh doanh bat dfng san

T6 chure, ca nhan co6 hanh vi vi pham phap luat trong kinh doanh BDS thi tuy theo
tinh chat, mac do vi pham ma bi xt ly ky luat, xtr phat hanh chinh hoac bj truy ctu trach
nhiém hinh sy, néu gay thiét hai thi phai bdi thuong theo quy dinh caa phép luat.

Tréach nhiém do vi pham hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dét trong kinh
doanh bat dong san dugc &p dung trén co s¢ hanh vi vi pham hop déng va c6 15i. Noi
dung trach nhiém Ia gan lién véi viéc thuc hién cac nghia vu theo hop doéng chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san hoac trach nhiém vé tai san
dugc ap dung boi co quan, to chirc co tham quyén hoac do bén bi vi pham ap dung trén
co so phap luat.

Céc hinh thirc trach nhiém do vi pham hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat, cac bén co thé thoa thuan trong hop dong gém cac hinh
thac sau:

Mgt 14, bugc thuec hién hop dong: day 1a hinh thirc ché tai, ma bén vi pham nghia
vu hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san phai tiép



tuc thuc hién theo yéu cau caa bén bi vi pham. Bén vi pham budc phai thyuc hién dung
cac nghia vu dugce quy dinh trong hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat hosc
ding cac bién phap khac dé hop dong duoc thuc hién va bén vi pham phai chiu phi ton.

Hai 1&, phat vi pham: 12 bén vi pham hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat ¢ong san phai tra cho bén bi vi pham mét khoan tién do cac bén
thoa thuan trén co s¢ phap luat. Pay 1a mot bién phap dwoc ap dung rat phd bién trong
giao dich chuyén nhuong bat dong san, vi bién phap nay dé ap dung trong céc quan hé
can duoc bao dam. Bén vi pham, ¢6 15i thi phai chiu phat theo hop déng ma khong can
xét dén hau qua cua viéc vi pham nghia vu nhu thé ndo, c6 thiét hai xay ra hay khong?”.

Ba 13, hinh thizc bai thwong thiét hai: cac bén chi thé tham gia giao dich chuyén
nhuong c6 thé thoa thuan trong hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat vé viéc bén
vi pham nghia vu chi phai nop tién phat vi pham céc diéu khoan dugc quy dinh trong
hop dong ma khéng phai bdi thudng thiét hai hoic vira phai nop phat vi pham vira phai
bdi thudng thiét hai thi phai boi thudng toan b thiét hai. Trong trudong hop cac bén chu
thé tham gia giao két hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dét trong kinh doanh bat
dong san khong cé thoa thuan vé boi thuong thiét hai thi bén vi pham nghia vu chi phai
nop tién phat vi pham hop dong (Piéu 418 Bo luat Dan sy 2015).

Bon 13, huiy bé hop dong: 1a hinh thac ché tai, ma mot bén cham duat thuc hién
nghia vu va lam cho hgp déng chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat khong cé hiéu lyc tir thoi diém giao két. Huy bo hop dong co thé huy bé mot phan
hozc toan bo hop ddéng. Khi hop ddng bi hity bo toan bg, hop ddng duoc coi 1a khdng co
hiéu lrc tir thoi diém giao két va cac bén phai hoan tra cho nhau tai san di nhan. Mot bén
c6 quyén hay bo hop dong va khéng phai boi thuong thiét hai, khi bén kia vi pham hop
dong 1a diéu kién hity bo ma cac bén da thoa thuan hozc phap luat co quy dinh. Trong
qua trinh thuc hién hop déng chuyén nhwong quyén st dung dét va tai san gan lién voi
dat thuong c6 nhiéu vi pham, tranh chap xay ra do nhiéu nguyén nhan nhu: Bén ban
cham tré ban giao bat dong san, cham tré 1am thu tuc chuyén nhwong, bat dong san ban
giao khong dung chat luong, khong dung nhitng thoa thuan di cam két trong hop dong,
mot bén ¢ tinh khdng thuc hién hop dong,... Khi xay ra tranh chap thi cac bén ty thuong
luong, hoa giai. Néu cac bén khdng hoa giai duoc thi Téa an nhan dan noi co bat dong
san s& giai quyét theo luat dinh. Viéc giai quyét tranh chap vé hop d¢ong chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat trén thuc té ciing thuong kho khan, phirc
tap, kéo dai va khach hang mua bat dong san thuong bi thiét; bai 18 nhitng thong tin vé
bit dong san 1a bat can xting, khach hang mua kho tiép can théng tin ciing nhu it hiéu
biét phap luat, thi trudng cung khong du cau. Do vay, khi xay ra tranh chap quyén loi
ctuia khach hang mua bat dong san kho duoc bao vé.

4.5.2. Xir ly ky luat vi pham phap luat kinh doanh‘bz‘it dong san

Khi cac giao dich vé chuyén nhuong dy an dau tu kinh doanh BPS dugc thuc
hién cd nhitng sai pham, thi trach nhiém khong chi niam & cac doanh nghiép thuc hién du
an dau tu ma con co trach nhiém tir phia can bo quan 1y nha nuée vi da khong thuc hién
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dung quyén han ciing nhu nghia vy cia minh trong khau quan ly céc giao dich vé kinh
doanh BDS (dic biét 14 chuyén nhuong toan bo hoac mot phan du an dau tu kinh doanh
BDS). C6 thé ké dén mot sé hanh vi nhu: cac can bo, céng chirc dé xay ra tinh trang
chuyén muc dich str dung dat khong dung quy dinh, phan 16 ban nén, xay dung cong
trinh trén dat ndng nghiép, 1an chiém séng rach.

Khi cac can bo, nhén vién quan ly nha nudc sai pham, can cu Nghi dinh
112/2020/ND-CP ngay 18 thang 9 ndm 2020 vé xt Iy ky luat can b, cong chic, vién
chuc, cac hinh thuc ky luat déi véi can bo, cong chic khi thuc hién hanh vi vi pham dé
xay ra sai pham trong hoat dong chuyén nhuong du an dau tu kinh doanh BDS 1a: khién
trach, canh céo,giang chuac (chi ap dung vaéi cdng chic gitr chire vu 1anh dao, quan ly),
cach chuc, bai nhiém, ha bac luong va budc théi viéc (chi &p dung vai céng chirc khéng
gitr chirc vu 1anh dao, quan ly.

Cian ct Piéu 3 Nghi dinh 139/2017/NP-CP sira d6, bo sung bai Nghi dinh
21/2020/ND-CP quy dinh xt phat vi pham hanh chinh trong hoat dong dau tu xay dung;
kinh doanh BDS, phat trién nha &, quan ly st dung nha va cong so. Hinh thire xir phat va
bién phap khic phuc hau qua ddi véi cac hanh vi vi pham phép luat trong quan hé
chuyén nhuong toan bo hoic mét phan du an dau tu kinh doanh BDS 1a:

“1. Hinh thic xu phat chinh:

a) Cdanh cao;

b) Phat tién.

2. Hinh thizc xir phat bé sung:

Twéc quyén sir dung gidy phép, ching chi ndng luc, ching chi hanh nghé hodc
dinh chi hogat déng c6 thoi han tir 03 thang dén 24 thang.

3. Bién phap khdc phuc hdu qud:

Déi véi méi hanh vi vi pham hanh chinh, ngoai viéc bj ap dung hinh thizc xi phat,
t6 chizc, ca nhan ¢ hanh vi vi pham con ¢é thé bi &p dung mét hodc nhiéu bién phap
khdc phuc hdu qua sau day:

a) Bugc khoi phuc lgi tinh trgng ban dau;

b) Bugc thuec hién bién phap khdc phuc tinh trgng & nhiém mai trwong;

¢) Bugc nép lai sé loi bat hop phap cé dwroc do thuc hién vi phagm hanh chinh;

d) Bugc thao dé& cong trinh, phan cong trinh xay dwng vi pham;

d) Nhieng bién phép khac duwroc quy dinh tai Nghi dinh nay”.

Khoan 4 Biéu 57 Nghi dinh 139/2017/ND-CP quy dinh vé hinh thic xtr phat
chinh 1a phat tién tir 270.000.000 ddng dén 300.000.000 dong dbi vai cha dau tu du an
kinh doanh bat dong san néu thuc hién mot trong céc hanh vi:

“@) Chuyén nhirong toan bé hogc mét phan du an khéng ding thii tuc quy dinh;

b) Chuyén nhwong todn bg hogc mét phan du &n ma khdng dam bao day dii cac
yéu cau hodc cac diéu kién theo quy dinh;

¢) Trueong hop chuyén nhwong khi chua c6 gidy chitng nhdn quyén si dung dat,
khi dang c6 tranh chdp vé quyén si dung dat hodc bi ké bién d@é dam bao thi hanh an;



bén nhdn chuyén nhirong khéng phdi 1a doanh nghiép kinh doanh bdt déng san hodc
khéng du nang luc tai chinh theo quy dinh thi xi phat theo quy dinh tei Ngh;i dinh cua
Chinh pha vé xiz phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai;

d) Ban giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang khi chwa hoan thanh viéc
xay dung theo tién dg ghi trong dur &n dé dwoc phé duyét, chira bao dam két noi véi hé
thong ha tang chung cua khu viuc, chiea hoan thién toan bg phan mdt ngodi (d6i Voi
truong hop ban giao nha, céng trinh xay dung thd) hodc chwa hoan thanh nghiém thu
dwa cdNg trinh nha ¢, cdng trinh ha tang x& hai vao si dung theo quy dinh;

d) Huy déng hodc chiém dung von trai phép; si: dung von huy déng cuia té chic,
ca nhan hodc tién ing trwdc cia bén mua, bén thué, bén thué mua bdt déng san hinh
thanh trong fwong lai khéng diing muc dich cam két”.

Ngoai ra, phap luat con quy dinh bién phap khac phuc hau qua ddi véi chi dau tu
du an kinh doanh BPS khi thuc hién mét s6 hanh vi sau:

Thet nhdt, budc khdi phuc lai tinh trang ban dau, budc hoan tra chi phi cho bén
nhan chuyén nhuong va boi thuong thiét hai (néu c6) ddi véi hanh vi chuyén nhuong
toan bo hoic mot phan du an khong ding thu tuc quy dinh va chuyén nhuong toan bo
hodc mot phan dy 4n ma khong dam bao day du cac yéu cau hoic cac diéu kién theo quy
dinh.

Thet hai, budc hoan thanh viéc xay dung theo ding quy dinh hodc cam két va
budc bdi thuong thiét hai (néu co) ddi véi hanh vi ban giao nha, cong trinh xay dung cho
khach hang khi chua hoan thanh viéc xay dung theo tién do ghi trong du 4n da duoc phé
duyét, chua bao dam két néi vai hé thdng ha ting chung caa khu vye, chua hoan thién
toan bo phan mat ngoai (d6i véi truong hop ban giao nha, cng trinh xay dyng thd) hoac
chua hoan thanh nghiém thu dua cong trinh nha &, céng trinh ha ting xa hoi vao st dung
theo quy dinh

Thet ba, budc thuc hién dung quy dinh hozc cam két, budc bdi thuong thiét hai
(néu c6) d6i v&i hanh vi huy dong hoac chiém dung vén trai phép; sir dung von huy dong
cua to chire, ca nhan hoic tién tng trudce cua bén mua, bén thué, bén thué mua bat dong
san hinh thanh trong twong lai khong diing myc dich cam két.

Co s& dé ap dung trach nhiém hinh sy d6i voi nguoi ¢ hanh vi vi pham phap luat
kinh doanh BPS 1a Biéu 79 Luat Kinh doanh BDS 2014 va B luat Hinh sy nam 2015
(sira ddi, bd sung nam 2017).

Tréach nhiém hinh sy dugc ap dung véi tat ca nhitng ai ¢6 hanh vi vi pham phap
luat kinh doanh BDS ma tinh chat, mirc d6 cuia vi pham gay nguy hiém cho xa hoi toi
muc phai truy ciu trach nhiém hinh sy. Trach nhiém hinh su duoc ap dung di véi ca
ngudi quan 1y BBS (ngudi duge nha nude giao cho tham quyén quan ly vé hoat dong
kinh doanh BDS) 14n chu thé thuc hién hoat dong kinh doanh BDS khi nhitng ngudi nay
¢ hanh vi vi pham phép luat kinh doanh BPS giy hau qua nguy hiém cho xa hoi da
dugc quy dinh trong Bo luat Hinh su.
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Chu thé kinh doanh BDS bi truy cau trach nhiém hinh sy khi vi pham céc quy
dinh vé str dung dat dai, cy thé: “ldn chiém dat, chuyén quyén si dung ddt hogc si dung
dat trai véi cac quy dinh cua phap ludt vé qudn 1y va si dung dat dai, da bi xir phat vi
pham hanh chinh vé hanh vi nay hodc da bi két an vé tgi nay, chua dwoc x6a an tich ma
con vi phgm” ma tinh chat,mac do vi pham gay hau qua nghiém trong cho x& hoi dugc
quy dinh trong bo luat hinh su.

Nguoi ¢6 tham quyén vé quan 1y trong kinh doanh BDS s& bi truy cau trach
nhiém hinh sy néu c6 cac hanh vi “lam dung chirc vi, quyén hgn” ma tinh chat mire d6 vi
pham da t&i mac phai truy ciu trach nhiém hinh su./.
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