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LOI NOI PAU

Gi4o trinh Phdp Iludt dét dai 13 tai liéu phuc vu viéc giang day
va hoc tap hoc phan Phap luat dat dai cho cac chuyén nganh va
nganh Quan ly dat dai, Ky thuat Tric dia & Ban d0, Bat dong san,
Dia chinh va Quan ly do6 thi cling nhu cac nganh lién quan. Gido
trinh nay con lam tu liéu nghién ctru cho cac hoc vién cao hoc va
nghién ctru sinh. Pong thoi, vira 1a sach chi dan va goi y tham khao
cho cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai ciing nhu quan 1y thi
trudng bat dong san cho can bd nganh Tai nguyén & Moi truong tir
cap tinh dén cdp xa. Khi bién soan, cac tac gia da dua vao khung
chuong trinh maéi nhét cta Bo Gido duc & Pao tao va cua Dai hoc
Hué.

V& ndi dung, Gido trinh gdm ¢6 5 chuong:

Chuong 1: Tong quan vé nganh luat dat dai

Chuong 2: Quan hé phap luat dat dai

Chuong 3. Noi dung co ban cta phép luat vé& quan 1y nha nuéc

dbi voi dat dai

Chuong 4. Ché do st dung cac loai dat

Chuong 5. Gidm sat, thanh tra, kiém tra, giai quyét tranh chép,
khiéu nai, t6 céo vé dt dai va xir 1y vi pham phép luat dét dai

Pé bién soan cudn Gido trinh ndy, nhom tac gia da phan
cdng: ThS. GV. Nguyén Tién Nhat chiu trach nhiém viét Chuong
2, Chuong 3, Chuong 5; PGS.TS.GVCC. Nguyén Hiru Ngir chiu
trach nhiém viét Chuong 1 va Chuong 4. Noi dung trong ting
chuong cia Gido trinh co két hop cac cau hoi 6n tap dé ban doc
thuan loi trong viéc nim bat ca phan 1y thuyét va thuc tidn. Céac
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ndi dung theo quy dinh cta phap luat duoc cip nhat mdi nhat tai
thoi diém xuat ban,

Dé hoan thanh cubén Gido trinh nay, nhom tac gia xin chan
thanh cam on cac dong nghiép & cac truong Pai hoc Luat trén ca
nuée da giap d& va cung cip nhiéu tai liéu tham khao quy gia. Cam
on dong nghiép trong Khoa Tai nguyén dat va Mbi truong nong
nghiép, Truong Pai hoc Nong Lam, Pai hoc Hué da nhiét tinh gop
¥ kién dé chinh stra va bo sung. Chan thanh cam on C&c phan bién
va Hoi dong tham dinh da phan bién, gop y day tinh than trach
nhiém dé cudn giao trinh dugc hoan thién.

Trong qué trinh bién soan, chic chan khong tranh khoi nhitng
thiéu sot, nhom tac gia rat mong nhan dugc su gop ¥ cla cac nha
quan 1y ciing nhu ban doc dé cuén Gido trinh ndy duoc hoan thién
hon trong 14n tai ban sau.

Cac tac gia



BANG VIET TAT
BTNMT : B6 Tai nguyén va Moi truong
ND-CP  : Nghi dinh — Chinh phu

GCN : Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién voi dat

QSDb : Quyén st dung dat

UBND  : Uy ban nhan din
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Chuong 1

TONG QUAN VE NGANH LUAT PAT PAI

1.1. CAC VAN DE CHUNG VE DAT DAI
1.1.1. Vai tro ciia dit dai

Duéi goc do kinh té - x& hoi thi d6i vai mdi quéc gia, dat dai
la mot tai nguyén thién thién quy gia, 1a diéu kién dé ton tai va phat
trién ctia con nguoi va cac sinh vat khac trén thé gigi. Cac Mac
viét: “Par dai 1a tai san mai mai véi lodi nguoi, la diéu Kién dé
sinh tén, la diéu kién khdng thé thiéu dwoc dé san xudt, la tw liéu
san xudt co ban trong ndng, 1am nghiép ”. Bai vay, néu khong cé
dat dai thi khong c6 bat ky mot nganh san xuit ndao, con nguoi
khong thé tién hanh san xuat ra cua cai vat chat dé duy tri cudc
séng va duy tri ndi gidng dén ngay nay. Trai qua mot qua trinh lich
sir 1au dai con ngudi chiém hitu dat dai bién dat dai tir mot san vat
ty nhién thanh mot tai san cua cong ddéng, cua mot quc gia. Luat
Dat dai1993 cua nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam c6 ghi:
“Dit dai la tai nguyén quéc gia vé cling quy gid, la tw liéu san xudt
ddac biét, 1a thanh phdn quan trong hdng dau ciia méi trieong seng,
la dia ban phan bé cdc khu dan cu, xdy dung cac co so kinh té, van
hoa xa hdi, an ninh quéc phong. Trdi qua nhiéu thé hé nhan dan ta
dd ton bao cong sire, xwong mdu mdi tao 1dp, bao vé dwoc von ddt
dai nhu ngay nay!”.

Duéi goc do chinh tri, dat dai 1a mot bo phan khéng thé tach
roi cua Ianh thd qudc gia gan lién véi chi quyén qudc gia. Khang
thé quan niém vé mot qudc gia néu khong c6 dét dai. Ton trong chu
quyén qudc gia truéc hét Ia ton trong Ianh thé qubc gia. Pét dai 1a
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mot trong nhitng yéu té cdu thanh nén lanh thd quédc gia. Vi vay,
viéc xam pham dit dai 1a xdm pham lanh thé va chu quyén qubc
gia. D& bao vé chi quyén d6 Nha nuéc phai ludn ludn thyc hién
cac bien phéap quan ly, bao vé dat dai dé khdng c6 sy xam pham tir
bén ngoai.

1.1.2. Hién trang quan ly va sir dung dat dai & Viét Nam

Luat dat dai 1a dao luat bo sung, stra doi, xay dung mai nhiéu
nhat trong hé thong cac van ban luat. Tur khi ban hanh lan dau tién
vao nam 1987 dén nay, Luat dat dai da trai qua rat nhiéu lan thay
méi, sira doi, bd sung nhu: Luat Dét dai ndm 1993, stra d6i bo sung
nam 1998 va nam 2001; Luat Dt dai nam 2003, Sira d6i bd sung
nam 2009 va nam 2010; Luat it dai nam 2013.

Linh vuc dat dai 1a linh vuc xay ra nhiéu tranh chap, khiéu
nai, t6 c4o. Tr nhiéu nam nay, tinh hinh khiéu nai, t6 cao luén la
van dé buc bach dugc Pang, Nha nudc va toan x4 hoi quan tam.
DPang va Nha nudc di c6 nhiéu Chi thi, Nghi quyét vé van dé nay.
Tuy nhién, do nhiéu nguyén nhan, thoi gian gan day tinh hinh
khiéu nai, t6 cdo cua cong dan dién ra khong binh thuong, s6
luong gia ting, tinh chat phuc tap, trong do khiéu nai, té céo,
tranh chap vé dat dai chiém sé luong 16n, khoang 70% trong tong
s6 khiéu nai, tb céo trong ca nudéc.

Cong tac quan ly dat dai thoi gian qua con chua chat ché: Ho
so dia chinh chua dugc quan tdm dung muc, chua day du, khdng
da co s& cho viéc quan ly dat dai. Cong tac quy hoach st dung dat
cham, viéc chinh ly bién dong dit dai khéng dwoc theo ddi, cap
nhat thuong xuyén dan dén viéc tham muu khong day du, thiéu
chinh xac trong viéc quy hoach, thu héi dat va giai quyét khiéu



nai, t6 céo, tranh chip vé& dit dai. Cong tac cip gidy chirng nhan
quyén st dung dit van con cham va trong mot sé truong hop
khong chinh xac. Cong tac kiém tra, thanh tra chua dugc quan tam
dang muac, trong d6 cong tac hau kiém déi véi cac dy an, cong
trinh sau khi dugc giao dat, cho thué dat it duoc cac dia phuong
cht y. Tinh trang str dung dat khdng ding muc dich, khong ding
tién do, khéng dau tu theo dy an ma chi cho chuyén nhuong kiém
chénh léch gia da it dugc phat hién va xir ly kip thoi...

Tai nguyén dat caa Viét Nam con han ché. Trudc hét, xét trén
téng thé, voi dién tich dat ty nhién tinh dén ngay 31/12/2018 tong
dién tich tu nhién caa Viét Nam la 33.123.597 ha, bao gom: Dién
tich nhom dat ndng nghiép 1a 27.289.454 ha; dién tich nhom dat phi
nong nghiép la 3.773.750 ha; dién tich nhém déat chua st dung la
2.060.393 ha. Viét Nam la quéc gia xép thir 65 trén tong sé 197
nuéc trén thé gidi, voi mat do dan sé 278 ngudi/km? (nam 2017)
chi bang 1/6 mac binh quan cua thé gioi, dang tha 9 trong 10 nudc
Péng Nam A (cao hon Singapore). Theo du bdo cua Tong cuc
Théng ké, dén nam 2024, dan s6 Viét Nam s& dat 100,5 triéu
ngudi. Lic do, mat do dan s s& 1én téi 335 nguoi/km? nén tinh
trang “nghéo” tai nguyén nay sé cang tang nhanh.

1.1.3. Chinh sach dét dai ¢ Viét Nam qua cac ban Hién phap

Nganh luat dat dai gin lién voi quéd trinh xdy dung va phat
trién ciia Nha nude Viét Nam. Qua mdi giai doan lich su, Hién
phap nim 1946, nim 1959, nim 1980, nim 1992 (stra d6i bd sung
nam 2001) va nam 2013 da ¢ nhiing quy dinh khéc nhau vé van d¢
s& hiru dat dai tir do xac 1ap ché do quan 1y va sir dung dat.

- Hién phap nim 1946 xéac lap nhidu hinh thic so hitu vé dt



dai (s hiru Nha nuée, so hitu tu nhan, so hitu tap thé, Nha chua....)
sau d6 dén Luat Cai cach rudng dit ndm 1953 con lai hinh thirc s&
hiru cht yéu 1 so hitu nha nudc va so hiru ciia ngudi nong dan
(rudng dat cta dia cha bi tich thu va dem chia cho néng déan), dén
nam 1954, Mién Béc hoan toan giai phong, dat nudc ta tam thoi
chia cdt thanh hai mién. Nam 1955 dén nim 1957, nhiéu lang xi &
mién Bic, mién Trung con ton tai phan 16n rudng dit cong bao
gém quan dién (rudng thudc s¢ hitu nha nudc) va cac loai rudng
cong cua lang. Con Mién Nam dudi chinh quyén Sai Gon da dua ra
chinh sach qua hai cudc cai cach dién dia thoi Ng6 Dinh Diém va
Nguyén Vin Thiéu.

- Hién phap Viét Nam nam 1959 da ghi nhan nudc Viét Nam
dan chu cong hoa trong thoi ky qua do bao gdm céc hinh thuc so
hitu vé tu liéu san xuét sau: s& hitu nha nude; sé hiru Hop tac xa@
ttrc 13 so hitu cta tdp thé nhan dan lao dong; s¢ hiru cta ngudi lao
dong riéng 1¢.

- Hién phap Viét Nam nim 1980 quy dinh mét hinh thirc s
hitu duy nhat vé& dat dai 1a s hiru toan dan vé dat dai. Luat Dat
dai 1987 quy dinh s hitu toan dan vé dat dai va dit dai 1 tai san
vo gia cua qudc gia, nghiém cdm viéc mua ban dat dai dudi bat ki
hinh thurc nao.

Trong thoi ky tir nim 1981 dén nam 1988 ngoai Hién phap va
Luat Dat dai 1987 diéu chinh thi con c6 hai chi thi 16n anh hudng
rat 16n dén chinh sach dit dai. B6 13 Khoan 100 nim 1981 (con
goi 1a chi thi 100), theo ndi dung cua Khoan 100, ruéng dat duoc
chia cho timg néng dan trong mot thoi han nhat dinh ciing véi sy
hd trg mot phﬁn vé phuong tién san Xuét, “nang suét khoan” dugc
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quy dinh. San pham thu duoc theo ning suat khoan phai ndp cho
Hop tac xd. Hop tac xa chiu trach nhiém phan chia san pham,
truong hop san pham vuot qua yéu ciu khoan thi san pham do6
thudc s¢ hiru cia nguodi nong dan. Khoan 10 nam 1988 (con goi la
Nghi quyét 10) Theo noi dung ctia Khoan 10 thi rudng dat duoc
chia 1au dai, phuong tién san xuit dugc giao cho noéng dan va ho
ty do sir dung theo ¥ mudn cia ho.

- Hién phap Viét Nam nim 1992, khang dinh duy nhat mot
hinh thire s¢ hitu 12 s¢ hitu toan dan vé dét dai. Luat Dét dai 1993
dam bao mdi ngudi ndng dan san xuat ndng nghiép déu co rudng
va duoc giao 6n dinh, lau dai, dwoc huong 5 quyén giao dich:
Chuyén doi, chuyén nhuong, thtra ké, thé chép va cho thué. Luat
Dat dai 2003 thay thé Luat Dat dai 1993 tiép tuc ghi nhan cac
quyén ctia nguoi sir dung dat va nguoi sir dung dat dugce huong 9
quyén giao dich: Chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho thué,
cho thué lai, thira ké, thé chap, bao lanh va gép von bang quyén sir
dung dét.

- Hién phap nam 2013 tiép tuc khang dinh va bao vé quyén s&
hiru toan dan vé dit dai. Luat Dat dai 2013 c6 hiéu luc tir ngy 01
thang 7 ndm 2014 thay thé Luat Dat dai 2003 di ¢ nhitng quy dinh
méi 14 ghi nhan thém cic quyén ciia chu sé hitu dat dai va tiép tuc
trao quyén cho ngudi st dung dat. Luat Pat dai 2013 ghi nhan
nguoi s dung dat c6 8 quyén giao dich: Chuyén dobi, chuyén
nhuong, ting cho, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chap va gop
von bang quyén sir dung dét.

1.2. KHAI NIEM PHAP LUAT DPAT PAI POI TUQNG VA
PHUONG PHAP PIEU CHINH



1.2.1. Khai niém phap luat dat dai

Trude hét, can phan biét hai khai niém “Luét déat dai” va “Phap
luat dat dai”. Luat D4t dai dugc hiéu 14 mot vin ban quy pham
phap luat dudi dang vin ban Luat, do Qubc hdi ban hanh nhu: Luat
Dit dai 1987, Luat Dat dai 1993, Luat Dt dai 2003 va Luat Dét dai
2013. COn Phap luat dat dai la khai niém duoc hiéu 1 mot nganh
luat (mot linh vyc phép ludt) bao gém toan bo nhitng quy pham
phap lut diéu chinh nhitng quan hé xa hoi phap sinh tryc tiép trong
qua trinh so hitu, quan 1y va sir dung dat dai. Nhitng quy pham nay
khong chi bao gdm nhitng quy dinh trong Luat d4t dai ma con bao
gdém nhitng quy dinh vé s¢ hitu, quan 1y va st dung dat dai trong
cac van ban quy pham phap luat khac. Hay noi cac khac Phap luat
dat dai 1a hé thong céc van ban phap luat vé linh vuc dit dai.

Tir phén tich trén c¢6 thé dinh nghia phap luat dat dai voi tu
cach la nganh luat nhu sau: “Phap luat dat dai mot nganh luat doc
Idp trong hé thong phdp ludt Viét Nam bao gom toan bg Cac quy
pham phdp ludt diéu chinh cdc quan hé xd héi phéat sinh trong linh

’

viee SO hitu, qudn 1y va sir dung dat dai””.
1.2.2. P6i twong diéu chinh ciia nganh luit dit dai

bdi tuong diéu chinh cua nganh luat dét dai 1a cac quan h¢ xa
hoi dugc cac quy pham phép ludt dat dai diéu chinh. Phap luat dat
dai diéu chinh cic quan hé xa hoi phét sinh truc tiép trong linh
vuc s& hiru dat dai, quan 1y va s dung dét dai. Can ctr vao chii
thé tham gia cac quan hé phap luat dat dai c6 thé phan chia céac
nhém quan hé sau:

- Nhém quan hé gitra cac co quan nha nude: Véi tu cach 1a dai
dién chu s¢ hitu va thong nhat quan 1y dat dai theo phap luat, Nha
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nude xay dung hé théng cac co quan c6 thim quyén quan Iy nha
nude vé dit dai. Vi vdy, nhom quan hé sé hitu 13 nhom quan hé
phét sinh trong linh vuc s& hiru dat dai va trong qua trinh quan 1y
Nha nuéc vé dat dai bao gdm nhitng quan hé phat sinh giita co
quan quan Iy Nha nuéc véi nhau. Nha nude phan cong, phan cp
cho cac co quan c6 tham quyén khac nhau dé thuc hién vai tro 1a
chu thé dai dién quyén so hitu toan dan vé dat dai. Cac quan hé dat
dai thudoc nhoém nay rat da dang va phirc tap. Nha nudc khong
chi don thuan 13 thuc hién vai trd ctia mdt chi s hitu ma bing
chinh phap luat ctia minh, bang cac ché do, thé 18 vé quan 1y va
su dung dat, ma Nha nude thuc hién mot cach cu thé cac quyén
chiém hitu, st dung va dinh doat dét dai.

- Nhom quan hé gilta cdc co quan nha nudc vo1 nguoi su
dung dit: Thong qua giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dit hoic 1y lai quyén sir dung dat thong qua hoat dong thu
hdi dat Nha nudc di xac 1ap mdi quan hé gitta Nha nude voi
nguoi st dung dat. Ngoai ra, quan hé thudc nhom nay con bao
gdm cac quan hé phat sinh théng qua cac hoat dong quan 1y nha
nudc vé dat dai nhu cdp gidy chirng nhan quyén sir dung dt, gidi
quyét tranh chip dat dai, dang ky quyén sir dung dit.

- Nhom quan hé giita nhitng nguoi sir dung dat: Cac quy pham
phap luat dat dai khong chi diéu chinh cic quan hé xd hoi xoay
quanh van dé s& hitu va quan 1y dat dai ma con diéu chinh cic quan
h¢ xa hoi lién quan dén viée sur dung dét dai cua cac chu thé khac.
Nha nuéc khong truc tiép sir dung dat ma trao quyén sir dung dat
cho cac dbi tugng co nhu cau sir dung dat (goi chung 1 ngudi sir
dung dat). Thong qua cac hinh thirc giao dich quyén st dung dat
nhu chuyén déi, chuyén nhugng, tang cho, thira ké, cho thué quyén
str dung dét...ngudi str dung dat co thé xac 1ap cac mbi quan hé vai
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cac chi thé khac tham gia giao dich dan su.

Trong qua trinh nay cdc co quan Nha nudc cd thim quyén
khong tham gia truc tiép nhung thuc hién quyén giam sat. Do vay,
Nha nudc phai c¢6 quy dinh chit ché, dé dam bao quyén loi cta chu
s& hitu dong thoi dam bao quyén loi cua nguoi s dung dat.

1.2.3. Phwong phip diéu chinh ciia nganh luit dat dai

Vé nguyén tic, phuong phap diéu chinh cua nganh luat dat dai
la cach thire ma Nha nuéc dung phap luat tac dong vao cac chu thé
tham gia vao quan hé phap luat dat dai. Cac chu thé d6 rat dong
dao, bao gém céac co quan quan li, nhitng ngudi st dung dat trong
pham vi ca nudc.

Nganh luat dat dai sir dung hai phuwong phap diéu chinh, d6 1a
phuong phap hanh chinh ménh lénh va phuong phap binh dang,
thoa thuan.

1.2.3.1. Phwong phdp hanh chinh - ménh lénh

Dé hinh thanh quan hé phap luat dat dai, Nha nuéc cho phép
cac t6 chirc va c& nhan st dung dat dai. Moi trudong hop st dung
dat déu phai dugc co quan Nha nudc c¢d tham quyén cho phép
thdng qua quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat hoic phai
dugc cho phép chuyén quyén sir dung dat khi da lam day du cac
thi tuc vé chuyén quyén. Nguoc lai, khi can thiét phan phi lai dat
phu hop vai quy hoach va nhu ciu str dung hodc dé sir dung vao
muc dich an ninh quc phong, lgi ich cdng cong, Nha nude thuong
thu hoi lai dat dai cta céc to chic va ca nhan. Nhu vay, nguoi sir
dung dat s& chim dat quan hé dit dai thong qua mot quyét dinh
thu hdi dat cia co quan Nha nudc co tham quyén. Nhitng moi
quan hé néu trén thé hién mdi quan hé giira Nha nuéc véi ngudi sir
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dung dét trong viéc thuc hién ché @6 quan 1y va st dung dat dai. O
day, Nha nude va ngudi sir dung dat khdng co su binh diang vé dia
vi phap 1y, Nha nudc véi tu cach 1a nguoi quan 1y dat dai co trach
nhiém yéu cau ngudi st dung dat phai tuan theo cac quyét dinh
mang tinh chat ménh lénh caa minh.

* Céc truong hop thé hién rd viéc ap dung phuong phap ménh
Iénh:

- Quyét dinh giao dat, cho thué dat cia cac co quan Nha nudc
c6 tham quyeén.

- Quyét dinh vé céng nhan quyén st dung dat.

- Quyét dinh thu hoi dat ciia co quan Nha nudc ¢ tham quyén.

- Quyét dinh vé cho phép chuyén muc dich st dung dat.

- Quyét dinh xtr ly vi pham hanh chinh trong quan ly va sir
dung dét.

- Quyét dinh giai quyét cac tranh chap, khiéu nai vé dat dai.

Nhu vay, cac quyét dinh noi trén cua co quan Nha nuéc co
tham quyén bat budc ngudi st dung dat phai triét dé tuan theo. RO
rang, chlng ta c6 thé thiy ring, nguoi st dung dat khong thé 1a mot
bén c6 thé thoa thuan duoc véi Nha nuée trong mdi quan hé dé
thuc hién viéc quan ly va sir dung dat.

1.2.3.2. Phwong phdp binh ding, théa thugn

Phuong phép nay thé hién mdi quan hé binh dang giira cac chii
thé sir dung dat khi tham gia vao quan h¢ dat dai. Ho c6 thé thoa
thuan v&i nhau trong khuon kho phép Iuat cia Nha nude dé thuc
hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé
chép dét dai. Nha nudc chi quy dinh vé thdi han st dung, muc dich
sir dung va thu tuc hanh chinh can phai l1am, con nguoi st dung sé
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thoa thuin cu thé vé& cic quyén va nghia vu v6i nhau trong qua
trinh khai thac, sir dung dat dai.

Ngoai ra, Nha nudc ¢6 chinh sach cho thué dat d6i voi moi ddi
tuwong c6 nhu cau sir dung, dong thoi trong mot sd trudng hop nhat
dinh Nha nudc cho phép ho gia dinh, ca nhan duoc quyén thué dat.

1.3. CAC NGUYEN TAC CO BAN CUA NGANH LUAT PAT
DPAI

1.3.1. Pat dai thudc sé hiru toan dan do Nha nuwéc dai dién cha
s6 hiru

Pay 1a nguyén tic co ban nhat cia nganh luat dat dai, duoc thé
hién tai diéu 53 Hién phap 2013: "Dt dai, tai nguyén nudc, tai
nguyén khoang san, ngudn loi & viing bién, ving troi, tai nguyén
thién nhién khac va cac tai san do Nha nuéc dau tu, quan Iy 13 tai
san cong thudc s¢ hiru toan dan do Nha nude dai dién cha s¢ hitu
va thong nhét quan 1y”.

Diéu 4 Luat Dét dai 2013 quy dinh: "Dét dai thudc sé hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién cha so hitu va thdng nhat quan 1y. Nha
nude trao quyén st dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy dinh
cua Luat nay”.

Nhu vay, toan bd dét dai trén pham vi ca nudce chi thude quyén
s& hiru toan dan do nha nudc dai dién thuc hién cac quyén cua chu
s& hiru chtr khong thudc quyén sé hitu ciia bat ky to chirc, c4 nhin
nao khac. O Viét Nam c6 sy tach bach gitra chu s¢ hitu véi chu s
dung trong quan hé dét dai.

Day 1a nguyén tic quan trong nhat ciia phap luat dat dai va c6
y nghia quyét dinh dén hoat dong quan 1y va st dung dat dai.
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1.3.2. Nha nuéc thong nhit quan ly dit dai theo phap luit va
quy hoach

Nguyén tic nay duoc quy dinh tai Khoan 1 diéu 54 Hién phap
2013: "Dt dai 1a tai nguyén dic biét cua qudc gia, ngudn luc quan
trong phat trién dat nudc, duge quan 1y theo phap luat”.

Do phap luat c6 tinh quy pham, tinh cudng ché, tinh bat budc
chung va c6 co ché diéu chinh ctia phap luat, nén trong quan 1y nha
nudc vé dat dai thi phap luat luon 13 cong cu hiru hiéu giup nha
nuée quan ly dat dai hiéu qua.

Nha nuée thiét 1ap hé thdng co quan quan ly dat dai tir Trung
wong dén dia phuwong v6i nhitng quy dinh cu thé vé& chirc ning va
nhiém vy nhdm han ché tinh trang phan tan, chong chéo va budng
10ng trong cong tac quan 1y dat dai dong thoi ban hanh nhitng chinh
sach, ché do, thé 1& phu hop v6i ndi dung quan 1y Nha nude dbi véi
dat dai.

Ngoai ra, cung voi hé théng phép luat thi quy hoach st dung
dat cling 1a cong cu hitu hiéu dé Nha nuéc quan 1y dat dai. Trong
cong tac quan ly dat dai, quy hoach str dung dét chinh 13 co s khoa
hoc, 1a cin cir phép ly quan trong dé Nha nuéc quan ly cac bién
dong vé dat dai, né tryc tiép thé hién phuong thic yéu cau trong
cong tac quan Iy va sir dung dat dai. Quy hoach sur dung dét dai 1a
mot trong nhitng phuong tién dé Nha nudc thyc hién céc chu
truong, chinh sach dat dai cia minh, gitp cho Nha nudéc can thiép
mot cach sdu sic vao qua trinh sir dung dat, dong thoi khic phuc
nhitng khé khan do lich sir dé lai. Viéc quan ly dat dai theo quy
hoach chinh 1a diéu kién dé dét dai duoc sir dung hop Iy va cé hiéu
qua.

11



Trong nén kinh té hién nay, ngudi s dung dat cé nhiéu muc
dich str dung dit khac nhau nhung néu trai véi quy hoach Ia trai voi
phép luat. Vi quy hoach sau khi da duoc phé duyét chinh la bién
phap, chinh sach, phuong thirc dé Nha nuéc quan 1y dat dai. Tat ca
cac co quan quan ly dat dai va nguoi st dung dat phai tuyét doi
tuan tha quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan Nha
nudc ¢ tham quyén xét duyét.

1.3.3. Sir dung dat dai mot cach hop Iy, tiét kiém; thuwong xuyén
cai tao va boi bo dat dai

Nguyén tic sir dung dit duoc quy dinh tai Diéu 6 Luat Dt dai
2013 va cu thé tai khoan 2 quy dinh viéc sir dung dat phai dam bao:
“Tiét kiém, c6 hiéu qua, bao vé mdi truong va khong lam ton hai
dén loi ich chinh déng ctia ngudi stir dung dat xung quanh”.

Viét Nam tuy von dat khong 16n song nhin vao co cu st dung
dat hién nay, khi ma dat chua sir dung con chiém gan 10% dién tich
ty nhién thi c6 thé nhan xét rang, chung ta con rat lang phi trong
viéc khai thac, st dung tiém ning dat dai. Vi vay véi qua trinh phét
trién cua dat nudc, cong tac quy hoach, ké hoach st dung dét can di
trude mot budc tao co sd khoa hoc cho viéc st dung dat mot cach
hop 1y va tiét kiem.

Can hiéu viéc str dung dét dai hop 1y va tiét kiém trén tinh than
tan dung moi dién tich san co dung dung muc dich quy dinh theo
quy hoach va theo ké hoach str dung dit duoc phé duyét.

Dit dai cling gidng nhu cac tu lidu san xuét khac, tham gia vao
qué trinh san xuat bang cach chuyén hoa dan cac chat dinh dudng
c6 trong dat dé nudi dudng cdy trong va mdi lan chuyén hoa nhu
vay dat dai co do khau hao nhét dinh vi thé can cai tao va bdi bd
dét dai.
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Theo théng ké cua cac nha khoa hoc thi loai nguoi chi tra lai
20% dinh dudng cho dit so voi sé da lay di, vi vay phai dit ra van
dé bdi bd, cai tao dat. Trong qué trinh st dung dét, ngudi ta bién tir
dat tt thanh dat xAu, huy hoai dét dai, lam dat dai bac mau dé hon
gap nhiéu lan so véi quy trinh ngugc lai.

Chung ta lay di tir dit mot lugng chat dinh dudng nhu thé nao
thi phai tra lai cho dit mot lwgng dinh dudng nhu thé nhu vay
chung ta moi co thé khai thac 1au dai va dem lai hiéu qua cao.

NGi tom lai, viéc cai tao, bdi bd dat dai la thé hién thai do ton
trong ddi véi dat dai, 1a sy d6i xtr cong bang véi thién nhién trong
qua trinh st dung dat.

1.3.4. Quan tam dén lgi ich ciia nguoi sir dung dit

Xuét phat tir nhan thue dong luc phat trién cta xa hoi 1 loi ich
ctia nguoi lao dong. Vi vy mudn dit dai st dung c6 hiéu qua thi
Nha nudc phai quan tim dén loi ich cta ngudi str dung dat va sy
quan tdm d6 thé hién & trong hé thong phap luat vé dit dai. Diéu
nay duoc thé hién cu thé trong Luat Dét dai 2013 nhu sau:

- Nha nudc giao dét cho céac t6 churc, hd gia dinh, cd nhan st
dung 6n dinh, 1au dai. Ngoai ra, Nha nudc con cho thué dit voi thoi
han dai nham tao cho nguoi su dung dat tam ly yén tam, on dinh va
chil dong trong ké hoach sir dung dat dai ciia minh.

- Thong qua viéc giao dat, Nha nudc co chinh sich dam bao
cho nguoi san xuat nong nghiép, 1Am nghiép c6 dat dé san xuat
ddng thoi han ché viéce tich tu, tap tung dét dai bang chinh sach han
dién. Nghiém cAm viéc st dung dat dai lam phuong tién dé boc 16t
strc lao dong cuia nguoi khac.

- Nguoi st dung dat duoc thuc hién viéc chuyén quyén s
dung dat thong qua nhiéu hinh thic nhim dam bao loi ich chinh
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dang cho ngudi sir dung dit.

- Trong trudng hop ngudi sir dung dit bi nha nude thu hoi dat
dé sir dung vao muyc dich an ninh qudc phong, loi ich quéc gia, lgi
ich cong cong.... thi duoc bdi thuong thiét hai.

1.3.5. Uu tién bao vé va phat trién quy dat nong nghié¢p

Dat nong nghiép 13 tu liéu san xuit chinh khong thé thay thé
dugc trong qua trinh san xuat ndng nghiép.

Viét Nam 1a mot nuéc nong nghiép nhung binh quan dat ndng
nghiép trén dau nguoi lai vao loai thip nhat thé gidi va cé xu
huéng giam dan. La mot nude dang phat trién, co khoang 70% dan
sd con tap trung ¢ khu vuc nong thon, dat dai 1a diéu kién séng cua
mot bd phan 16n dan cu, vi vAy dé dam bao an toan lwong thuc,
thue thAim cho xa hoi thi vin dé bao vé va phat trién quy dat nong
nghiép co vai trd vo cung quan trong cho su phat trién dat nude.

Noi dung cia nguyén tic nay thé hién:

- Nha nuéc c¢6 chinh sach tao diéu kién cho ngudi lam nong
nghiép, 1am nghiép, nuoi tréng thuy san va lam mudi c6 dat dé san
Xuét.

- bbi voi ho gia dinh va cd nhan st dung dat vao muc dich
nong nghiép trong han muc st dung dat thi khong phai tra tién sir
dung dat, néu st dung vao muc dich khac phai xin phép chuyén
muc dich su dung dét va tra tién st dung dat.

- Viéc chuyén muc dich tir dat nong nghiép sang sir dung vao
muc dich khac hodc tir loai dét khong thu tién sang loai dat co thu
tién phai ding quy hoach va ké hoach duoc co quan nha nuéc co
thim quyén phé duyét.

- Nha nuéc ¢6 quy dinh cy thé vé déat chuyén trong lia nudc,
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diéu kién nhan chuyén nhuong dat tréng lta nude va nghiém cAm
moi hanh vi chuyén muc dich tir loai dit ndy sang sir dung vao muc
dich khac khi chua duge sy ddng ¥ cua co quan nha nudc cd thim
quyén.

- Nha nudc khuyén khich moi t6 chirc va ca nhan khai hoang,
phuc héa lan bién, phi xanh dat trong, ddi ndi troc st dung vao
muc dich nong nghiép.

- Nghiém ciAm viéc mo rong mot cach tuy ti¢n cac khu dan cu
tir d4t ndng nghiép, han ché viéc 1ap vuon tir dat trong lua.

CAU HOI ON TAP CHUONG I

Cau 1. Trinh bay vai tro ctia dat dai. Panh gia thyc trang quan
1y va st dung dét tai Viét Nam hién nay nhu thé nao.

Cau 2. Trinh bay chinh sach dit dai cua Viét Nam qua cac ban
Hién phap.

Cau 3. Phan tich nguyén tic: “Pit dai thudc so hitu toan dan
do Nha nuéce dai dién chu s¢ hiru™.

Cau 4. Phan tich nguyén tic: “Nha nuéc thong nhit quan ly
dat dai theo phap luat”.

CAau 5. Phan tich nguyén tic: “Str dung dat dai mot cach hop
1y, tiét kiém, thuong xuyén céi tao va bdi bd dat dai”.

Cau 6. Phan tich nguyén tic: “Quan tim dén lgi ich ctia nguoi
stir dung dat”.

Cau 7. Phan tich nguyén tic: “Uu tién bao vé va phat trién quy
dat nong nghiép”.
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Chuong 2

QUAN HE PHAP LUAT PAT PAI

2.1. CHU THE CUA QUAN HE PHAP LUAT PAT DPAI
2.1.1. Nha nwéc

Nha nudc 1a cha thé dic biét ctia quan hé phap luat dat dai.
Nha nuée tham gia vao quan hé phap luat dat dai v6i tu cach 1a dai
dién cha so hitu d6i v6i toan bd dat dai. Nha nude bao gid ciing co
tur cach chu thé, nghia 13 Nha nudc thudng xuyén tham gia vao
quan hé phap luat dat dai va luon ludn co tu cach cha thé. Tuy
nhién, dé thyuc hién quyén dai dién chu s hitu dat dai thi Nha nudc
phai thong qua cac co quan thudc bd may nha nudc gom co quan
quyén luc, co quan hanh chinh nha nuéc.

2.1.1.1. Co quan quyén luc nha nwéc

Theo quy dinh cua phap luat dit dai hién hanh, hé thong co
quan quyén lyc cia Nha nude vé dat dai bao gdbm: Qudc hoi, Uy
ban thuong vu Qudc hoi va Hoi ddng nhan dan cac cap. Pay 1a cac
co quan co chic nang thuc hién vai tro dai di¢én chu so hitu toan
dan vé dat dai thong qua hoat dong ban hanh vin ban quy pham
phap luat, giam sat va thyc hién mot s6 hoat dong quéan ly quan
trong. Cu thé:

- Quéc hdi: 14 co quan ban hanh luét, nghi quyét vé dat dai;
quyét dinh quy hoach, ké hoach str dung dat cip qudc gia; thuc
hién quyén giam sat t6i cao d6i v6i viée quan 1y va st dung dat dai
trong pham vi c4 nuéec.

- Uy ban thuong vu Qudc hoi: 1a co quan thudng truc cua
Qudc hoi co tham quyén ban hanh cac nghi quyét, phap 1énh va cac
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quy dinh khéc dé Chinh phit quyét dinh mot cach cu thé.

- Hoi dong nhan dan cac cap thuc hién quyén théng qua quy
hoach, ké hoach st dung dat cua dia phuong minh trude khi trinh
co quan ¢ tham quyén phé duyét; thong qua bang gia dat, viéc thu
hoi dat thuc hién cac du an phat trién kinh té - xd hoi vi loi ich
qudc gia, cong cong cua dia phuong theo thim quyén quy dinh tai
Luat dat dai; giam sat viéc thi hanh phap luat vé dat dai tai dia
phuong.

2.1.1.2. Co quan hanh chinh Nha nwéc

Hé théng co quan hanh chinh Nha nudc vé dat dai bao gom co
quan c6 thim quyén chung, co quan chuyén nganh vé quan ly dat
dai, to chirc dich vu cong trong quan 1y va sir dung dat. Trong d6:

- Co quan c6 tham quyén chung bao gdm:

+ Chinh phu: Thong nhit quan 1y nha nudc vé dat dai trong
pham vi ca nudc.

+ Uy ban nhan dan (UBND) céc cip: C6 trach nhiém quan 1y
nha nude vé dat dai tai dia phuong.

- Co quan chuyén nganh vé quan ly dat dai bao gom:

+ B¢ Tai nguyén va moi truong: La co quan thugc Chinh Phu
chiu trach nhiém truéc Chinh phu trong viéc thong nhét quan ly
nha nudc vé dit dai. Tir nim 1979 dén 1994 1a Tong cuc quan Iy
rudng dat; tir 1994 dén 2002 1a Tong cuc dia chinh; tir 2002 dén
nay 1a B Tai nguyén va Mo6i truong.

+ S¢ Tai nguyén va Moi truong: La co quan truc thudc
UBND cép tinh chiu sy 1inh dao vé mat chuyén moén cua B tai
nguyén va mdi truong, ¢ chirc ning quan 1y nha nudc vé linh vuc
tai nguyén va moi truong trong pham vi tinh.
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+ Phong Tai nguyén va Moi truong: La co quan truc thude
UBND cép huyén chiu sy 1anh dao vé& mat chuyén mon cua S¢ Tai
nguyén va Moi trudong, cd chiic nang quan ly tai nguyén va moi
trudng trong pham vi cap huyén.

+ Cong chuc lam cong tac dia chinh: La nguoi giap UBND
cap x4 trong cong tac quan 1y dat dai tai dja phuong.

- Céc t0 chire dich vu cong trong quan 1y va st dung dat:

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 24 Luat Pat dai 2013, va
Diéu 5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP vé huéng dan thi hanh Luat Dat
dai 2013 thi t6 chice dich vu céng trong quan 1y va sir dung dat bao
gdm van phong ding ky dat dai va to chirc phat trién quy dat, cu
thé:

+ Vian phong dang ky dét dai:

Vin phong ding ky dat dai la don vi sy nghiép cong truc thude
S& Tai nguyén va Méi truong do UBND cép tinh thanh 1ap hoic t6
chire lai trén co s¢ hop nhat Vin phong ding ky quyén st dung dat
truc thudc S& Tai nguyén va Mdi truong va cac Van phong dang ky
quyén st dung dat truc thudc Phong Tai nguyén va Moi truong
hién c6 & dia phuong; c6 tu cach phap nhan, c6 tru sé, con dau
riéng va dugc md tai khoan dé hoat dong theo quy dinh cua phap
luat.

Vin phong diang ky dat dai co chirc nang thyuc hién dang ky dat
dai va tai san khac gén lién voi dat; xay dung, quan ly, cdp nhat,
chinh ly théng nhét ho so dia chinh va co s dir liéu dat dai; théng
ké, kiém ké dat dai; cung cip thong tin dat dai theo quy dinh cho
cac to chue, ca nhan c6 nhu cAu.

Vin phong ding ky dat dai c6 chi nhanh tai cac quan, huyén,
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thi x4, thanh phd thudc tinh. Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai
duoc thuc hién chic nang, nhiém vy va quyén han cua Van phong
dang ky dat dai theo quyét dinh cia UBND cp tinh.

Kinh phi hoat dong ctia Van phong Ping ky dat dai thuc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé tai chinh doi voi don vi sy nghiép
cong 1ap.

+ T6 chirc phat trién quy dat:

T6 chuc phat trién quy dat 1a don vi sy nghiép cong duoc
thanh 1ap theo quy dinh ctia phap luat vé thanh lap, to chuc lai, giai
thé don vi sy nghiép cong lap; co tu cach phap nhan, cé tru sd, con
du riéng va duogc md tai khoan dé hoat dong theo quy dinh cua
phap luat; co6 chi nhanh tai cac quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc
tinh. D4i v6i dia phuwong da c6 To chic phat trién quy dat cap tinh
va cAp huyén thi t6 chic lai T6 chirc phat trién quy dét trén co s
hop nhit T6 chuc phat trién quy dat cAp tinh va cAp huyén hién c6.

T6 chirc phat trién quy dat c6 chirc ning tao lap, phat trién,
quan 1y, khai thac quy dét; t6 chuc thuc hién viéc bdi thudng, hd
trog va tai dinh cu; nhan chuyén nhuong quyén su dung dét cua cac
td churc, ho gia dinh, ca nhan; to chitrc thuc hién viéc dau gia quyén
sir dung dét va thuc hién cac dich vu khac.

Kinh phi hoat dong cua Tb chire phat trién quy dét thuc hién
theo quy dinh cua phap luat vé tai chinh d6i voi don vi su nghiép
cong lap.

2.1.2. Nguoi sir dung dat

Nguoi sir dung dat 1a cha thé co quyén sir dung dat. Dé tro
thanh nguoi str dung dat thi chi thé nay phai c6 quyén va nghia vu
ctia mot chu thé sir dung dat trong mdi quan hé tryc tiép voi Nha
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nuée theo quy dinh cua phap luat. Quyén st dung ddi véi mot hay
nhiéu thira dat co thé duoc xac 14p qua nhiéu con dudng khac nhau.
Theo quy dinh ctia phép luat dat dai thi cin ci xac lap quyén sir
dung dét cia ngudi str dung dat bao gom:

- Pugc Nha nudce giao dét, cho thué dat;

- Nhan chuyén giao quyén str dung dat théng qua giao dich dat
dai nhu chuyén ddi, chuyén nhuong, tang cho, thura Kké, gop von
bang quyén sir dung dt...;

- Pugc Nha nudc cong nhin quyén st dung dat.

Can ctr vao Diéu 5 Luat Pat dai 2013 thi Nguoi st dung dat
bao gom:

- T6 chirc trong nuéc gdm co quan nha nude, don vi vil trang
nhan dan, td chac chinh tri, td chic chinh tri - xa hoi, td chuc kinh
té, to chc chinh tri x& hoi - nghé nghiép, té chirc X hoi, to chirc x4
hoi - nghé nghiép, té chirc su nghiép cong Iap va té chire khéc theo
quy dinh cua phép luat vé dan sy (sau day goi chung 12 té chirc).

- Ho gia dinh, ca nhan trong nude (sau day goi chung la ho gia
dinh, ca nhan);

- Cong ddng dan cu gdm cong dong nguoi Viét Nam sinh séng
trén cung dia ban thon, lang, ap, ban, budn, phum, sdc, t6 dan phd
va diém dan cu tuong ty c6 clng phong tuc, tap quan hoic co
chung dong ho;

- Co sO ton giao gom chiia, nha thd, nha nguyén, thanh that,
thanh duong, niém phat duong, tu vién, truong dao tao riéng cua
tdn gido, tru s& cua td chire ton gido va co so khac cua ton gido;

- T6 chirc nuwéc ngodi co chirc ning ngoai giao gdom co quan
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dai dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac cua
nudC ngoai ¢d chirc nang ngoai giao dwgc Chinh phu Viét Nam
thira nhan; co quan dai dién cua té chac thuoc Lién hop qubc, co
quan hoic to chirc lién chinh phu, co quan dai dién cua to chuc lién
chinh phu;

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai theo quy dinh cua
phap luat vé qudc tich;

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

2.2. KHACH THE CUA QUAN HE PHAP LUAT PAT DPAI

Khach thé cua quan hé phap luat dat dai 13 toan bd von dat
qudc gia, 1a ving dit, khoang dat cu thé ma qua d6 Nha nuée da
thiét 1ap cac ché d6 phap 1y nhét dinh. Trong qua trinh quan 1y va
sir dung dat, cac chu thé déu hudng t6i mot loi ich chung 1a quan 1y
dat dai c6 hiéu qua theo quy hoach chung, c6 dat dé san xuat nhim
dam bao doi sdng va phat trién.

Nhu ciu vé dét dai rat da dang, nhung dit dai lai khong phai 1a
ngudn tai nguyén vo tan, ma 1a mot von dat xac dinh, co ngudi sir
dung cu thé. Vén dat nay dugc phan phéi theo quy hoach thanh cac
ving kinh té, k¥ thuat, cac khu dan cu, cac trung tim cong nghiép.

Cén ctr va muc dich st dung dat theo quy dinh tai Piéu 10
Luat Dat dai 2013, dat dai dugc phan loai nhu sau:

- Nhom dat ndng nghiép bao gom céc loai dit sau day:

+ Dit trong ciy hang nam gém dat trong lua va dét trong cay
hang nam khac.
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+ DAt trong cdy lau nam.

+ DAt ring san xuat.

+ Dat ring phong ho.

+ Pat ring dic dung.

+ Pat nubi trong thay san.

+ Pat 1am mudbi.

+ Pat ndng nghiép khac gom dat st dung dé xay dung nha
kinh va cac loai nha khac phuc vu muc dich tréng trot, ké ca cac
hinh thac trong trot khdng truc tiép trén dat; xay dung chudng trai
chan nudi gia slc, gia cam va céc loai dong vat khac duoc phép
luat cho phép; dat trong trot, chan nudi, nudi trong thay san cho
muc dich hoc tap, nghién cau thi nghiém; dat wom tao cay giéng,
con gidng va dat trong hoa, cay canh.

- Nhom dét phi néng nghiép bao gdm cac loai dat sau day:

+ Pat 6 gom dat & tai nong thon, dét o tai do thi.

+ Pt xay dung tru s& co quan.

+ Pat sir dung vao muc dich qubc phong, an ninh.

+ Pat xay dung cdng trinh sy nghiép gdém dat xay dung tru so
cua to chuc sy nghiép; dat xay dung co s& vian hoa, xi hoi, y té,
gido duc va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc va cong nghé, ngoai
giao va cong trinh su nghiép khac.

+ P4t san xuat, kinh doanh phi néng nghiép géom dat khu
cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat; dat thwong mai, dich
vu; dit co so san xuat phi néng nghiép; dat sir dung cho hoat dong
khoéng san; dat san xuét vat liéu xay dyng, lam do gom.

+ Pit str dung vao muyc dich cong cong gom dét giao thong
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(gdm cang hang khdng, san bay, cang duong thuy noi dia, cang
hang hai, hé thdng duong sat, hé théng duong b va cong trinh giao
thong khéc); thay loi; dat cé di tich lich sir - van hoa, danh lam
thing canh; dat sinh hoat cong dong, khu vui choi, giai tri cong
cong; dat cong trinh ning lugng; dat cong trinh buu chinh, vién
thong; dat cho; dat bai thai, xu ly chat thai va dat cong trinh cong
cong khéc.

+ Dit co so ton gido, tin ngudng.

+ Pat 1am nghia trang, nghia dia, nha tang I&, nha hoa tang.

+ Pat sdng, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nuéc chuyén ding.

+ Pat phi néng nghiép khac gom dat lam nha nghi, lan, trai
cho nguoi lao dong trong co sé san xuat; dat xay dung kho va nha
dé chira ndng san, thudc bao vé thuc vat, phan bon, may maéc, cong
cu phuc vu cho san xuat néng nghiép va dat xay dung cong trinh
khéc ctia ngudi s dung dat khong nham muc dich kinh doanh ma
cong trinh d6 khong gin lién véi dat 6.

- Nhom dét chua sir dung gdm céc loai dat chwa xac dinh muc
dich str dung.

Ngoai viéc phan loai dét trén co s& muc dich st dung dat thi
Nha nudc con phan chia dat dai thanh tung thira dat duoc xac dinh
rd trong hd so dia chinh va trén thyc dia.

Déi voi ngudi sir dung dat, khach thé ma ho hudng tai chi gioi
han trén ting thira dat cu thé thuéc quyén sir dung hoic c6 lién
quan dén quyén va loi ich cua minh.

2.3. NOI DUNG CUA QUAN HE PHAP LUAT PAT DPAI

Noi dung ciia quan hé phap luat dat dai la nhitng quyén va
nghia vy ctia cac chi thé tham gia vao quan hé phap luat dat dai.
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Cu thé 1a quyén va nghia vu ciia Nha nuéc va quyén, nghia vu cia
ngudi sir dung dat.
2.3.1. Quyén va nghia vu ciia Nha nuéc
2.3.1.1. Quyén ciia Nha nuéc

Nha nuéc vira 1a chi so hitu duy nhat di voi toan bo dat dai,
vira 1a nguoi quyét dinh t6i cao qua trinh quan 1y va sir dung dat.
Nha nuée 1a chu thé dic biét, vi viy co nhidu quyén dic trung. Va
voi tu cach 14 chu so hitu dai dién, Nha nudc ¢6 tron ven cac quyén
ning ctia mot chii s hiru nhu quyén chiém hitu, st dung va dinh
doat dét dai.

- Quyén chiém hitu dat dai:

Quyén chiém hitu 13 quyén cta chi so hitu ty minh nim giir,
quan 1y tai san thudc sé hiru ciia minh. Nhu vay véi vai tro 1a chu
so hitu dat dai dai dién, Nha nuéc co quyén chiém hiru dat dai
thong qua vi¢c ndm chéc tinh hinh dét dai vé sb lugng, chét luong,
chu thé su dung, muc dich st dung béng cac hoat dong dia chinh
nhu: khao sat, do dac, phan hang, quy hoach sir dung dat, ké hoach
str dung dat. Nguoi str dung dét sau khi duoc quyén sir dung dat thi
ciing thyc hién quyén chiém hitu d6i voi thira dat sir dung. Tuy
nhién, viéc thuc hién quyén chiém hiru dt dai cia Nha nude va
ngudi st dung dt 1a hoan toan khac nhau. Cu thé:

+ Quyén chiém hitu d4t dai ciia Nha nudc xuét phat tir quyén
niang ciia mdt cht s¢ hitu. Con quyén chiém hiru ctia nguoi sir dung
dat lai xuat phat tir sy cho phép cia Nha nudc (cho phép ciia chu so
hiru) trén co s¢ quyén st dung.

+ Nha nudc chiém hitu dat dai mdt cach tuyét déi, toan bd
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von dit trong lanh thd qudc gia, con ngudi sir dung dat chiém hiru
trong giéi han dién tich dat nhat dinh ma Nha nudc cho phép sir
dung.

+ Sy chiém hitu Nha nudc khong han ché vé thoi gian,
chiém hiru vinh vién, con ngudi sir dung dat bi gidi han boi thoi
gian, khong gian.

+ Quyén chiém hitu ctia Nha nuéc thye hién mot cch gian
tiép, con chiém hitu ctia ngudi st dung dt 1a chiém hitu truc tiép.

- Quyén sir dung ddt dai

La quyén khai thac nhitng thudc tinh c6 ich tir dat dé phuc vu
cho cac myc dich phat trién kinh té va doi song xa hoi. Nha nuéc
khong truc tiép st dung dat, ma trao quyén sir dung dat cia minh
cho ngudi st dun véi nhitng quyén va nghia vu xac dinh dbi voi
tung loai dat, loai chu thé va tirng hinh thuce st dung cu thé. Trén
co s quyén duoc trao, ngudi st dung dat truc tiép khai thac sir
dung dét dai va phai thyc hién cac nghia vu tai chinh cho Nha nudc
thdng qua cac hinh thirc nhu: ndp tién thué sir dung dét, tién thué
dat, tién thué chuyén quyén st dung dat...

Nha nude khong mat di quyén st dung khi giao dat cho nguoi
sir dung dat khai thac, sir dung. Ciing nhu quyén chiém hitu, quyén
sir dung dat ctia Nha nude la vinh vién, tron ven, trén pham vi ca
nude. Quyén sir dung dat cua ngudi sit dung dat bj han ché boi
khong gian, thoi gian va muc dich sir dung.

- Quyén dinh doat dat dai

La quyén quyét dinh sb phan phap 1y ctia dat dai. Day la quyén
niang duy nhat va tuyét dbi ciia chu so hitu. Nguoi sir dung dét dugc
Nha nuée bao hd cac quyén va loi ich hop phap nhung khong co
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quyén dinh doat dit dai. Moi hanh vi vi pham dén quyén s& hiru dit
dai déu c6 bién phap xir ly thich déng.

Quyén dinh doat déat dai khéng giéng quyén dinh doat tai san
thong thudng trong dan sy. Vi vé ban chat véi tu cach 1a dai dién
ctia chu s hiru dat dai duy nhat thi ngoai Nha nudc ra, khong mot
ai c6 quyén so hiru dat dai tai Viét Nam. Hon nira, Nha nudc ciing
khong thé chuyén giao quyén so hitu cho bat ctr dbi tuong nao vi
ho ciing khong duoc phép tiép nhin quyén s¢ hiru. Vi vay, Nha
nuée chi thue hién quyén dinh doat dbi voi dat dai thong qua cac
hanh vi sau:

+ Quyét dinh quy hoach sir dung dt, ké hoach str dung dat.

+ Quyét dinh muc dich st dung dat.

+ Quy dinh han mtrc st dung d4t, thoi han sir dung dat.

+ Quyét dinh thu hoi dét, trung dung dat.

+ Quyét dinh gia dit.

+ Quyét dinh trao quyén st dung dat cho ngudi sir dung dat.

+ Quyét dinh chinh sach tai chinh vé dit dai.

+ Quy dinh quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dit.
2.3.1.2. Nghia vu ciia Nha nwéc

Nha nudc voi tu cach 1a dai dién chd s& hiru va théng nhét
quan ly dat dai, vi vay theo quy dinh ctia phap luat dat dai hién
hanh thi nghia vu ctia Nha nudc dugc thé hién dudi dang trach
nhiém ctua Nha nudc. Cuy thé tai Piéu 22 Luat Dat dai 2013 quy
dinh cac ndi dung quan ly Nha nudc:

- Ban hanh vin ban quy pham phép luat vé quan 1y, sir dung

26



dét dai va t6 chirc thuc hién van ban d6.

- Xac dinh dia giéi hanh chinh, lap va quan 1y ho so dia gioi
hanh chinh, 13p ban d6 hanh chinh.

- Khao sat, do dac, 1ap ban do dia chinh, ban d6 hién trang sir
dung dat va ban d6 quy hoach st dung dat; diéu tra, danh gia tai
nguyén dat; diéu tra xay dung gia dat.

- Quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dét.

- Quan ly viéc giao dat, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc
dich sir dung dat.

- Quan Iy viéc bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi thu hoi dt.

- Pang ky dit dai, 1ap va quan 1y hd so dia chinh, cip Gidy
chirng nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac
gan lién voi dat.

- Thong keé, kiém ké dét dai.

- Xay dung hé thong thong tin dat dai.

- Quan Iy tai chinh vé dat dai va gia dét.

- Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cua
ngudi st dung dét.

- Thanh tra, kiém tra, giam sat, theo doi, danh gid viéc chép
hanh quy dinh cta phap luat vé dat dai va xir Iy vi pham phap luat
vé dat dai.

- Pho bién, gido duc phap luat vé dat dai.

- Giai quyét tranh chap vé dét dai; giai quyét khiéu nai, t6 cdo
trong quan 1y va st dung dat dai.

- Quan 1y hoat dong dich vy vé dat dai.
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2.3.2. Quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat
2.3.2.1. Quyén ciia ngwoi sir dung dit

Nguoi st dung dat 1a ngudi truc tiép thuc hién ¥ d6 cua Nha
nuée nham khai thac thudc tinh c6 loi cua dat phuc vu cho viéc
phat trién kinh té - xa hoi. Nguoi sir dung dat dugc thyc hién quyén
khi dugc Nha nudc trao quyén, nhan chuyén quyén st dung dat
hodc cong nhan quyén st dung dat. Hién nay, theo Luat Dat dai
2013 quyén ctia nguoi sir dung dat duoc quy dinh thanh cac nhom
quyén, cu thé:

a. Quyén chung ciia moi doi twong sir dung dat khéng phan
biét hinh thirc sir dung ddt do NhA nude xdc lap

Theo Diéu 166 Luat Dt dai 2013 thi nguoi st dung dat co
cac quyén chung sau day:

- Puoc cap Gidy chirng nhan quyén st dung dét, quyén so hiru
nha & va tai san khac gan lién voi dat.

Dé chung minh tinh hop phap cua viéc sir dung dat thi phai
dugc cAp Gidy chang nhan quyén st dung dat, Gidy chiing nhan
quyén sir dung dét ciing 1a diéu kién tién quyét dé cac chu thé thuc
hién cac quyén khac. Hon nita, Gidy ching nhan quyén sir dung dét
con ¢ ¥ nghia xac dinh ranh gi¢i, pham vi, quyén va nghia vu cua
mdi dbi tuong sir dung dat duoc phép thuc hién. Vi vay, day la
quyén rat quan trong ddi voi nguoi sir dung dat va dugc cac doi
tuong quan tam.

- Huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat.

Thanh qua lao dong va két qua dau tu trén dat 1a su két tinh lao
dong cua nguoi st dung dat vao trong dat dai. Bé duoc huong két
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qua xung dang thi ban than ngudi sir dung dat da bo ra nhiéu cong
siec, chi phi va thoi gian dé dau tu. N6 bao gom gié tri ma ngudi sir
dung dat dau tu vao dat dé nang cao chat lugng cia dat nhu qua
trinh cham soc, cai tao lam ting d6 mau m& cua dat...va gia tri tai
san ma nguoi st dung dat tao lap trén dat nhu nha 6, cong trinh xay
dung khéc, hoa mau...

- Huong cac lgi ich do cdng trinh cua Nha nudc phuc vu viéc
bao vé, cai tao dat ndng nghiép.

Pay 1a quyén ma ngudi sir dung dat khéng can phai tién hanh
nhung duong nhién dugc hudng do thanh qua cua cac cong trinh ma
Nha nuéc xay dung Vi loi ich chung dé bao vé, cai tao dat néng
nghiép.

- Pugce Nha nuée hudng dan va gitp dd trong viéc cai tao, boi
b dat ndng nghiép.

- Pugce Nha nuéc bao ho khi nguoi khdc xam pham quyén, loi
ich hop phép vé dit dai ctia minh.

- Puogc boi thudng khi Nha nude thu hdi dat theo quy dinh caa
Luat nay.

Can phai luu y rang khi Nha nuéc thu hoi dat thi khong phai
ngudi s dung dat nao ciing duwoc bdi thudng dbi véi dién tich bi
thu hoi. Mac du quyén nay duoc liét ké vao cac quyén chung cua
ngudi s dung dat. Boi vi dé dwoc huong quyén nay, ngudi si
dung dét khi bi thu hoi dat can phai dap tng cac diéu kién cu thé do
phép luat quy dinh trong timng diéu kién nhat dinh.

- Khiéu nai, t6 cao, khai kién vé& nhitng hanh vi vi pham quyén
sir dung dit hop phép cua minh va nhitng hanh vi khéc vi pham
phép luat vé& dit dai.
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Ngudi sir dung dét tly vao ting thoi diém, timg truong hop
ma c6 thé tién hanh hoic khdng thyuc hién quyén cia minh. Nhan
thirc v& mirc d6 anh huéng dé yéu cau co quan Nha nuéc co thim
quyén bao vé quyén lgi ctia chinh minh hozc caa chi thé khac.

b. Quyén giao dich vé ddt dai

Ngoai cac quyén chung thi ngudi st dung dat con cd quyén
thuc hién cac giao dich dan su vé quyén str dung dat hop phap cia
minh. Lan dau tién Luat Dat dai 1993 cho phép ngudi sir dung dat
dugc thyc hién quyén giao dich vé quyén st dung dit (quyén
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén sir
dung dat) va sau d6 cac vin ban Luat dat dai 2003 va Luat Dét dai
2013 tiép tuc ké thira va phat huy cac quy dinh ndy. Theo quy dinh
hién hanh tai Luat DAt dai 2013, nguoi su dung dat dugce thue hién
cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, tang cho, thé chap, gop vbn quyén str dung dét.

Céc diéu kién chung dé thuc hién giao dich quyén sir dung dat
dugc quy dinh tai Khoan 1 diéu 188 Luat Dat dai 2013 cu thé nhu
sau:

“Nguoi sir dung ddt dwoc thuc hién cac quyén chuyén doi,
chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, tang cho, thé chap
quyén sir dung dat; gop von bang quyén si dung dat khi co cac
diéu kién sau day:

a) CO Gidy chizng nhan, trir trweong hop quy dinh tai Khodn 3
Piéu 186 va trwong hop nhdn thira ké quy dinh tgi Khoan 1 Diéu
168 cua Ludt nay;

b) Pat khong c6 tranh chdp;

¢) Quyen sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh
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an;

d) Trong thoi han sir dung dat”.

Nhu vay, dé thuc hién cac giao dich lién quan dén quyén sir
dung dat, cha thé sir dung dat phai dap tng duoc bdn diéu kién
chung:

Thir nhdt, dat dua vao giao dich phai c6 Gidy chang nhan.
Giay chirng nhan 1a van ban c6 gia tri phap ly cao nhét ghi nhan
quyén ciia mot chu thé ddi véi mot dién tich dat nhat dinh nao do.
Dua vao céc théng tin trén Giay chirng nhan ching ta c6 thé xéac
nhan duogc ai c6 quyén chuyén nhuong; quyén sir dung dét c6 duoc
phép chuyén nhuong khong (cin ctr vao ngudn gdc st dung dat
dugc Nha nudc giao, thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué
hay tra tién hang nam,...); vi tri thira dat, muc dich st dung dat,...
Hién nay, trén thuc té viéc giao dich quyén st dung dat khéng c6
Gidy chtng nhan dién ra rat pho bién, do dat khéng c6 Gidy chang
nhan nén khéng thé thuc hién céc thu tuc cng chang hop dong
chuyén nhuong dé sang tén duogc, diéu nay tiém an rat nhiéu rai ro
cho bén nhan chuyén nhuong nhat 1a viéc nguoi ban thuc hién
chuyén nhwong cho nhiéu ngudi cling mét ldc va trén cing mot
thira dat.

Trir mot sb truong hop dic biét tai Khoan 1 diéu 168 va khoan
3 diéu 186 Luat Dat dai 2013, cu thé 1a dbi véi trudng hop chuyén
d6i quyén sir dung dat nong nghiép thi nguoi str dung dat dugc
thuc hién quyén sau khi c6 quyét dinh giao dat, cho thué dt.
Truong hop nhan thira ké quyén str dung dat thi ngudi sir dung dat
duoc thuc hién quyén khi c6 di didu kién duoc cép gidy ching
nhan. Thira ké quyén sir dung dat va chuyén dbi quyén st dung dat
la c&c giao dich khong mang tinh chat hang hoa - tién té nham muyc
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dich kinh doanh ma nham trao tinh cam cua nguoi dé lai di san
thira ké cho ngudi thira ké va danh thuan tién cho hoat dong san
suit ndng nghiép.

Thet hai, dat khdng cd tranh chap thi méi duoc dua vao giao
dich chuyén quyén str dung dat. Tranh chap dat dai 14 tranh chap vé
quyén, nghia vu cua ngudi st dung dat gitta hai hoic nhiéu bén
trong quan hé dat dai.

Ther ba, Quyén str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an. K& bién quyén st dung dat theo phéap luat té tung dan sy
la mot trong nhitng bién phép khan cap tam thoi duoc 4p dung
trong giai doan giai quyét vu an va chua c6 ban an hoic quyét dinh
cé hiéu luc phap luat. Puong su, nguoi dai dién hop phap cua
duong su hodc co quan, to chirc khoi kién dé bao vé quyén, loi ich
hop phap cia ngudi khac c6 quyén yéu cau Toa an dang giai quyét
vu an d6 ap dung mot hoic nhiéu bién phap khan cip tam thoi dé
bao dam thi hanh an. Néu quyén str dung dat 1 tai san dang bj ké
bién dé dam bao thi hanh an thi s& khdng dugc dua vao giao dich
boi 18 viéc ké bién 1a dam bao thuc hién quyén va nghia vu cua
duong su, néu dem tai san d6 vao giao dich s& anh huéng dén
quyén va nghia vu cua dwong su cling nhu anh hudng dén loi ich
Cla nguoi mua, nguoi nhan.

Thit tue, quyén st dung dét phai trong thoi han sir dung. Dt dai
thudc sé hiru toan dan do Nha nuéc dai dién cha so hitu va théng
nhat quan 1y. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho ngudi sir dung
dat theo quy dinh. Viéc nha nuéc giao dat cho nguoi sir dung dat
thdng qua muc dich st dung dét, chinh séch phat trién kinh té...do
d6 khi hét thoi han sir dung thi nguoi sir dung dat phai tra lai dat
cho nha nuéc, khi d6 dwong nhién nguoi sir dung dat khéng con
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c4c quyén ddi véi thira dat do nén khong duoc thuc hién cac quyén
lién quan dén chuyén quyén st dung 14 dwong nhién.

Ngoai cac diéu Kién chung nay, ngudi st dung dat khi thuc
hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho quyén st dung dat; quyén thé chap quyén su
dung dat, gop von bang quyén sir dung dat con phai cé du diéu kién
riéng theo tung trudng hop quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191,
192, 193 va 194 cua Luat Dt dai 2013.

- Quyén chuyén dbi quyén st dung dat:

Ngay 05/4/1988 Bo Chinh trj di ban hanh Nghi quyét 10-NQ-
TW vé ddi méi quan ly kinh té néng nghiép, véi chu truong giao
dat cho céc ho gia dinh, c4 nhan st dung 6n dinh, lau dai, tao sy an
tam cho nguoi néng dan dau tu trén dat, gin bo voi dat dai. Trén
tinh than cua Nghi quyét, véi phuong chdm phén chia dat dai cng
bang véi c4c tiéu chi cé tét, c6 xau, cd gan, co xa, cd cao co thap
cac dia phuong da trién khai giao khoan ruong dat cua hop tac xa
cho hd gia dinh, ca nhan. Ngay 27/9/1993 Chinh phu da ban hanh
nghi dinh 64/CP Vé viéc giao dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca
nhan sir dung 6n dinh, lau dai vao muc dich nong nghiép. Qué trinh
trién khai Nghi dinh 64/CP hoan toan ké thira viéc giao khoan trudc
d6 theo tinh than Nghi quyét 10-NQ-TW. Nhu vdy, mdi ho gia
dinh, c4 nhan c6 thé c6 nhiéu thira dat néng nghiép khéac nhau duoc
bd tri nhiéu dia diém. Viéc phan chia nay da din dén tinh trang dét
ndng nghiép bi phan tan, manh mun, ting chi phi san xuat, giam
dién tich ¢t ndng nghiép va han ché trong viéc ang dung cac thanh
tuu khoa hoc k§ thuat vao hoat dong san xuat ndng nghiép, dic biét
la ndng nghiép hién dai. Vi vay, dé phu hop véi thuc tién san xuat,
nhiéu ho gia dinh, c4 nhan phat sinh nhu ciu d6i dit cho nhau.
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Phong trao “don dién di thira”, “canh ddng mau lon” ra doi va tro
thanh chinh sach quan trong dé phét trién kinh té néng nghiép. Bé
dam bao dap ng nhu cau thuc tién, lan dau tién trong Luat Dét dai
1993 quy dinh cu thé tai Diéu 74 cho phép ho gia dinh, ca nhan st
dung dat ndng nghiép, 1dm nghiép, dat ¢ c6 quyén chuyén doi
quyén sir dung dat. Ké thira quy dinh tai Luat Dat dai 1993 thi Luat
Pat dai 2003 va Luat Dat dai 2013 tiép tuc cho phép ngudi sir dung
dat la ho gia dinh va ca nhan c6 quyén chuyén doi quyén st dung
dat, nhung chi dugc chuyén do6i voi loai dat thuge nhom dat nong
nghiép.

Theo quy dinh tai Piéu 190 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé
diéu kién chuyén doi quyén sir dung dat. Cu thé:

Ho gia dinh, ca nhan sir dung dat ndng nghiép do dugc Nha
nuée giao dat, do chuyén do6i, nhan chuyén nhuong, nhan thua ké,
duoc tang cho quyén sur dung dat hop phap tir ngudi khac thi chi
dugc chuyén doi quyén str dung dat ndng nghiép trong cing x4,
phuong, thi tran cho ho gia dinh, c4 nhan khac dé thuan lgi cho san
xuit ndng nghiép va khong phai nop thué thu nhap tir viéc chuyén
ddi quyén st dung dat va I8 phi trudc ba.

Nhu vay, chi c6 ho gia dinh, ca nhan méi ¢6 quyén thuc hién
quyén chuyén doi, khi ngudn gbc sir dung 1a dat do Nha nudc cho
thué thi khéng dwoc thuc hién quyén chuyén ddi quyén sir dung
dat, va ho chi dugc chuyén d6i quyén sir dung dat ndng nghiép nay
vai ho gia dinh, c& nhan khéc trén cung mot dia ban xa, phuong, thi
tran.

- Quyén chuyén nhuong quyén st dung dat:

Diéu 5 Luat Dt dai 1987 quy dinh: Nghiém cdm viéc mua,
ban dat dai dudi moi hinh thirc. Tuy nhién, trén thuc té nhu cau luu
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thong, dich chuyén quyén sir dung dat trén thi truong l1a rat Ion.
Trén co s& d6, Luat Dat dai 1993 1an dau tién chinh thic thira nhan
quyén sir dung dat 1a mot loai hang héa va quyén chuyén nhuong
quyén str dung dat dugc phéap luat ghi nhan. Viéc ghi nhan quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat da tao co s¢ cho viéc hinh thanh
thi truong bat dong san khi coi quan hé nay 1a quan hé hang hoa -
tién té theo co ché thi truong.

Luat Pat dai 2013 tiép tuc ghi nhan quyén chuyén nhuong
quyén st dung dat cua ngudi st dung dat. Tuy nhién, viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat dugc quy dinh mot cach cu thé trao cho
ting d6i twong voi hinh thic sir dung dat khac nhau thi c6 quyén
chuyén nhuong khac nhau. Nhu vay, ban chat caa quyén chuyén
nhuong 1a viéc nguoi sir dung dat chuyén giao hoan toan quyén st
dung dat caa minh cho chu thé khac nhim ldy mot khoan tién
twong ng V4i gia tri quyén st dung dat chuyén nhuong theo thoa
thuan cac bén phl hop véi quy dinh cua phéap luat. Quyén chuyén
nhuong duoc trao cho nhiéu chu thé sir dung dat va nhiéu loai dat
khac nhau.

- Quyén cho thué va quyén cho thué lai quyén sir dung dat:

Cho thué quyén sir dung dat 1a viéc nguoi st dung dat chuyén
giao quyén sur dung dat (duwoc Nha nudc giao dat) caa minh cho
chua thé khac dé sir dung trong mot khoang thoi gian nhat dinh. Vé
mat phép 1y thi giao dich cho thué quyén sir dung dat khdng co su
dich chuyén hoan toan quyén sir dung dat tir bén cho thué sang bén
thué. Bén thué quyén sir dung dat khong duoc cip Gidy ching
nhan quyén sir dung dét dbi voi dién tich thué cia bén cho thué, trir
truong hop chi thé thué lai dit cua nha dau tu xay dung, kinh
doanh két cau ha tang trong khu céng nghiép, cum cdng nghiép,
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khu ché xuét, khu céng nghé cao, khu kinh té duoc quy dinh tai
Diém e Khoin 1 Diéu 99, khoan 4 Diéu 149, Khoan 6 Diéu 150
Luat Dét dai 2013 va khoan 3 Didu 19 Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

Cho thué lai quyén sir dung dat Ia viéc ngudi st dung dat
chuyén giao quyén s dung dit (duoc Nha nudc cho thué) cua
minh cho chu thé khac dé sir dung trong mot khoang thoi gian nhat
dinh. Nhu vay, vé mat ban chat quyén cho thué va quyén cho thué
lai 12 gidng nhau, déu 1a viéc ngudi sir dung dat cho cha thé khac
thué quyén s dung dat caa minh. Tuy nhién, can xac dinh hinh
thic sir dung dat cua bén cho thué dé phan biét quyén cho thué va
quyén cho thué lai.

- Quyeén thira ké quyén st dung dat:

Thira ké 1a sy chuyén dich tai san cia ngudi chét cho nguoi
con sdng. Quyeén sir dung dat 1a mot loai tai san cia ngudi sir dung
dat va nguoi st dung dt hoan toan c6 quyén dé lai di san thira ké
la quyén str dung dat cho nguoi thira ké. Thira ké quyén sir dung
dat 1a mot loai giao dich dan su thuc hién bang hanh vi phap 1y don
phuong cua ngudi dé thira ké va duoc thé hién bing di chic hoic
thdng qua su phan chia theo quy dinh phap luat. Quan hé thura ké
chi xay ra khi nguoi dé lai di san chét. Vi vay, trong quan hé nay,
chii thé c¢6 quyén dé lai thira ké quyén sir dung dat chi cd thé 1a ca
nhan hodc thanh vién trong ho gia dinh. Trong truong hop nguoi
nhan thira ké 1a Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi néu thudc
dbi tuong duoc so hiru nha ¢ gan lién voi quyén sir dung dat o tai
Viét Nam theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 18 Luat Dat dai 2013 thi
duoc nhan thira ké quyén sir dung dat. Néu khong thudc dbi tuong
nay thi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai chi dugc hudng gia
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tri caa phan thira ké d6 theo Piém d Khoan 1 Diéu 179 Luat D4t
dai 2013, ho duoc quyén chuyén nhuong hoic ting cho quyén sir
dung dét thira ké theo quy dinh tai Diéu 186 Luat Dat dai 2013.

- Quyén tang cho quyén sir dung dat:

Tang cho quyén sir dung dat duoc hiéu 1a viéc ngudi sir dung
dat chuyén giao quyén sir dung dat cia minh cho bén dugc ting
cho ma khdng yéu cau dén bu, con bén duoc tang cho déng y nhan
quyén sir dung dat theo thoa thuan phi hop vai quy dinh caa phap
luat. Ban chat cua tang cho quyén st dung dat la chuyén giao
quyén sir dung dat, tuy nhién vi tinh chat cua giao dich nay khong
phai 1a giao dich mang tinh chat dén bu ngang gi4. Vi vay, phap
luat dat dai quy dinh cu thé, han ché vé chu thé c6 quyén tang cho
quyén sir dung dat. Nhirng cha thé cd quyén chuyén nhuong quyén
sir dung dat s& c6 quyén tang cho quyén sir dung dit va chi dugc
tang cho quyén str dung dat ddi véi nhitng chu thé dugc phap luat
quy dinh.

- Quyén thé chap quyén sir dung dat:

Theo Diéu 317 Bo luat Dan su 2015 quy dinh: Thé chip tai
san la viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chip) dung tai san thuoc
so hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu va khdng giao tai
san cho bén kia (sau ddy goi 1a bén nhan thé chap). Tai san thé chap
do bén thé chip giir. Cac bén cd thé thoa thuan giao cho nguoi thi
ba giir tai san thé chap.

Theo phép luat dat dai, quyén sir dung dét Ia tai san cia nguoi
sir dung dat vi vay nguoi st dung dat c6 quyén ding tai san cia
minh 1 quyén st dung dat d6 dé bao d¢am cho viéc thyc hién nghia
vu. Muc dich cua viéc thé chap quyén sir dung dat 1a dé vay vén va
dam bao nghia vu thanh toan khoan vén di vay. Nguoi sir dung dat
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khi thé chap quyén sir dung dét s& dwoc nhan mot khoan tién nhit
dinh, trong qué trinh thé chip, bén thé chip van tryc tiép khai thac,
tiép tuc sir dung dién tich dat dugc dem thé chip. Bén nhan thé
chap khong nam giir dat dai ma chi nam giit gidy to vé quyén sir
dung dat caa bén thé chap. Giao dich nay nhiam giai quyét nhu cau
vay vbn phuc vu san suat kinh doanh. Trong qua trinh thyc hién
hop dong thé chap quyén str dung dat ma bén thé chap khdng thuc
hién hozc thuc hién khong ding nghia vu theo hop dong thi quyén
sir dung dat da thé chap s& duoc xu Iy theo thoa thuan gitra cac bén
trong hop dong thé chap. truong hop khoéng xir 1y dugc theo thoa
thuan trong hop dong thi bén nhan thé chap c6 quyén lya chon
chuyén nhuong quyén st dung dat da thé chip cho ngudi khac
hoic yéu cau co quan nha nudc c6 thim quyén ban dau gia quyén
sir dung dat ma khong can c6 sy déng y cua bén thé chap, hoic
khai kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh cua phap luat.

- Quyén gop vén bang quyén sir dung dat:

GOp von bang quyén sir dung dat I viéc nguoi sir dung dat
ding quyén str dung dat cua minh lién két véi tai san caa chu thé
khac dé hop tac san xuat, kinh doanh.

Ngudi sir dung dat khi gop vén bang quyén sir dung dat huéng
t6i muc dich 1a dau tu dé tim kiém loi nhuan, ngudn lwgi nhuan dé
khong dugc chi tra ngay 1ap tie nhu quan hé chuyén nhugng quyén
sir dung dat ma nd phat sinh trong qua trinh hoat dong dau tu. Nhu
vay, trong quan hé gop von bang quyén sir dung déat cac chu thé
khong hudng téi viéc chuyén quyén st dung dit nhung hau qua cua
viéc gop von bang quyén sir dung dat dan dén su chuyén quyén sir
dung dét va thay doi chu thé sir dung dt.

Viéc gop von bang quyén sir dung dat chim dut khi thuoc mot
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trong cac trudng hop duge quy dinh tai khoan 3 Biéu 80 Nghi dinh
43/2014/ND-CP, bao gém: Hét thoi han gop vdn bang quyén sir
dung dat; Mot bén hodc cac bén dé nghi theo thoa thuan trong hop
ddng gop von; Bi thu hoi dat theo quy dinh cua Luat Dat dai; Bén
gop von bang quyén sir dung dat trong hop dong hop tac kinh
doanh hozc doanh nghiép lién doanh bi tuyén b6 phé san, giai thé;
Ca nhan tham gia hop d6ng gop von chét; bi tuyén b la da chét; bi
méat hoac han ché nang Iyc hanh vi dan sy; bi cam hoat dong trong
linh vuc hop tac kinh doanh ma hop déng gop vén phai do ca nhan
d6 thuc hién; Phap nhan tham gia hop dong gop vén bi chim dut
hoat dong ma hop ddng gop vén phai do phap nhan d6 thuc hién.

Tom lai, trong cac quyén giao dich vé quyén sir dung dat thi
quyén thé chap va quyén cho thué hoac cho thué lai quyén su dung
dat s& khong lam phat sinh chuyén quyén str dung dat. V& mat ban
chat, viéc thé chap quyén sir dung dat 12 mot giao dich bao dam cho
khoan vén di vay, ngudi sir dung dat van tiép tuc truc tiép sir dung
dat. Trong trudng hop mat kha ning thanh toan khoan no thi khi xu
ly quyén sir dung dat thé chap thi bén nhan thé chap ciing khong
phai 12 bén nhan chuyén quyén s dung dat. Tuong tu, déi véi
trudong hop cho thué hoic cho thué lai quyén sir dung dat thi viéc
chuyén quyén sir dung dat ciing chi dugc thyc hién trong mot thoi
gian nhat dinh trén co so thoa thuan cua céc bén. N6 khdng lam
cham dat hodc chuyén hin cho chu thé di thué, két thic thoi gian
thué thi quyén sir dung dat van tro lai cia bén cho thué. Bén cho
thué chinh 1a cha thé chiu trach nhiém truéc Nha nuéc vé viéc su
dung dat. Cac quyén giao dich con lai bao gébm quyén chuyén dbi,
chuyén nhuong, thira ké, tang cho va gép vén biang quyén st dung
dat dugc goi la giao dich chuyén quyén sir dung dat.

39



C. Quyén sir dung han ché doi voi thira dat lién ke

Quyén sir dung han ché d6i vé6i thua dat lién ké bao gdm
quyén vé 16i di; cap, thoat nudc; tudi nudce, tidu nude trong canh
tac; cap khi ga; duong day tai dién, thong tin lién lac va cac nhu
cau can thiét kndc mot cach hop 1y trén thira dat lién ké.

Viéc xac lap quyén s dung han ché dbi voi thira dat lién ké
thuc hién theo quy dinh cua phép luat dan sy va phai thuc hién
dang ky tai vin phong dang ky dét dai.

d. Quyén lira chon hinh thirc tra tién thué dat

Dua vao kha ning tai chinh cta minh, ngudi st dung dat duoc
phép lya chon hinh thirc tra tién thué dat khi Nha nudc cho thué
quyén str dung dit. Theo d6, quyén lya chon hinh thirc tra tién thué
dét duoc quy dinh tai Diéu 172 Luat Pat dai 2013 cu thé nhu sau:

“]. Té6 chirc kinh té, té chic sw nghiép cong ldp tw chu tai
chinh, hg gia dinh, ca nhdn, nguoi Viét Nam dinh cu o nuwdc ngoai,
doanh nghiép ¢6 von dau tw nwée ngodi quy dinh tai khodn 1 Piéu
56 cua Ludt nay duwoc lua chon hinh thie thué dat tra tién thué dat
hang nam hodc thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian
thué.

2. Té chic kinh té, t6 chirc sw nghiép cong ldp tw chu tai
chinh, h¢ gia dinh, cd nhdn, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuedc ngoal,
doanh nghiép c6 von dau tw medc ngodi dang dwoc Nha nweéc cho
thué dat tra tien thué dat hang nam dwoc chuyén sang thué dat tra
tien thué dat mét lan cho ca thoi gian thué va phdi xdc dinh lai gia
dat cu thé dé tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép
chuyén sang thué dat theo hinh thic tra tién thué dat mét lan cho
ca thoi gian thué theo quy dinh cua Ludt nay.”
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Ngoai ra, Luat Dat dai 2013 con quy dinh cu thé cac quyén cu
thé ddi voi timg ddi twong sir dung dat gin vé6i cac hinh thirc sir
dung dit khac nhau thi c6 cac quyén khac nhau.

2.3.2.2. Nghia vu ciia nguoi siv dung dit

Céac chu thé 13 nguoi str dung dat bén canh dugc huong céac
quyén thi ho con phai thuc hién cac nghia vu phéap 1y duoc phap
luat dat dai quy dinh. Nhitng nghia vu dugc dat ra cho nguoi su
dung dit nham dam bao va phan dinh rd rang ranh gidi giita Nha
nuée (dai dién chu so hitu) véi nguoi sir dung dat, 1a co so dé xac
dinh trach nhiém cua ngudi st dung dat trong viéc thuc hién phap
luat dat dai. Theo d6, nguoi sir dung dat phai chdp hanh cac nghia
vu phap 1y khong phan biét dbi twong st dung dat, hinh thuc st
dung dét, muc dich str dung dat. Cu thé:

- Str dung déat dung muc dich, ding ranh gi6i thira dat, dung
quy dinh vé sir dung d6 sau trong long dét va chiéu cao trén khéng,
bao vé cac cong trinh cong cong trong long dat va tuan theo céc
quy dinh khac cua phéap luat co lién quan.

- Thuc hién ké khai ding ky dat dai; lam day du tha tuc khi
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho quyén sir dung dat; thé chip, gop vén bang quyén sir dung dat
theo quy dinh cua phap luat.

- Thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

- Thuc hién céc bién phép bao vé dit.

- Tuén theo cac quy dinh vé bao vé méi truong, khong lam ton
hai dén lgi ich hop phép cta ngudi stir dung dat c6 lién quan.

- Tuén theo cic quy dinh cua phap luat vé viéc tim thay vat
trong long dat.
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- Giao lai dat khi Nha nudc co quyét dinh thu hoi dat, khi hét
thoi han str dung dat ma khong dugc co quan nha nuéc ¢ thim
quyén gia han st dung.

CAU HOI ON TAP CHUONG 2

CAu 1. Phan tich hé théng co quan hanh chinh Nha nudc vé
dat dai.

Cau 2. Phan tich cac quyén cta dai dién chi s¢ hitu dat dai.

Cau 3. Trinh bay va phan tich cac diéu kién chung dé nguoi
st dung dat thuc hién céc giao dich vé€ quyén str dung dat.

Cau 4. Ngudi st dung dat c6 nhitng quyén giao dich nao vé
dat dai? Phan tich cu thé cac quyén giao dich do.
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Chuong 3

NOI DUNG CO BAN CUA PHAP LUAT
VE QUAN LY NHA NUOC POI VOI PAT PAI

3.1. CAC QUY PINH VE QUAN LY PIA GIOI HANH
CHINH

Dia gi6i hanh chinh 1a ranh giéi gitta cac don vi hanh chinh.
Trong quan ly nha nuéc vé dat dai thi viéc xac dinh dia giéi hanh
chinh 13 co s¢ dé tién hanh quan 1y dat dai, x4c dinh pham vi tham
quyén quan Iy nha nude vé dat dai theo don vi hanh chinh lanh thé,
tir d6 céc co quan c6 thim quyén tién hanh quan 1y dat dai trong
pham vi thim quyén ctia minh. Vi vay, viéc quan 1y dia gi¢i hanh
chinh nha nudc 13 mot ndi dung rit quan trong trong quan 1y nha
nude vé dat dai.

Luat Dt dai 2013 quy dinh trach nhiém cta Chinh phu, Uy
ban nhan dan cac cép trong vi¢c xac dinh dia gidi hanh chinh, 1ap
va quan 1y hd so dia giéi hanh chinh. Cy thé Diéu 29 Luat Dat dai
2013 quy dinh:

- Chinh phu chi dao viéc xac dinh dia gidi hanh chinh, 14p va
quan 1y hd so dia gi6i hanh chinh cac cip trong pham vi ca nudc.

- UBND céc cap to chirc thuc hién viéc xac dinh dia giéi hanh
chinh trén thuc dia va 1ap hd so vé dia gi61 hanh chinh trong pham
vi dia phuong.

Ngoai ra, Didu 29 Luat Dat dai 2013 ciing quy dinh rd thé
thirc, cach quan 1y hd so dia gi6i hanh chinh trong d6: H) so dia
gi¢i hanh chinh bao gom tai liéu dang gidy, dang s6 thé hién thong
tin vé viéc thanh lap, diéu chinh don vi hanh chinh va cac mdc dia
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gi01, duong dia gidi cua don vi hanh chinh do6.

H6 so dia gioi hanh chinh cép dudi do UBND cép trén truc
tiép xac nhan; hd so dia gidi hanh chinh tinh, thanh phé truc thudc
trung wong do BO Noi vu xac nhén. HO so dia gi61 hanh chinh cép
nao dugc luu trir tai UBND cép d6 va UBND cép trén, Bo Noi vu,
B¢ Tai nguyén va Moi trudng.

Truong hop c6 tranh chap dia giéi hanh chinh thi thim quyén
giai quyét tranh chap dugc quy dinh nhu sau:

- Tranh chap dia gi6i hanh chinh giita cac don vi hanh chinh
do UBND cua cac don vi hanh chinh d6 cting phdi hop giai quyét.
Trudng hop khong dat duoc sy nhét tri vé& phan dinh dia gidi hanh
chinh hoic viéc giai quyét lam thay ddi dia giéi hanh chinh thi
tham quyén giai quyét duoc quy dinh nhu sau:

- Trudng hop tranh chdp lién quan dén dia gi6i cua don vi
hanh chinh tinh, thanh phd truc thudc trung wong thi Chinh phu
trinh Québc hoi quyét dinh;

- Trudng hop tranh chdp lién quan dén dia gidi cua don vi
hanh chinh huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh; xa, phuong,
thi trin thi Chinh phu trinh Uy ban thudng vu Qudc hdi quyét dinh.

bé giup cho Quéc hoi, Uy ban Thuong vu Quéc hoi va Chinh
phii giai quyét loai tranh chip nay Luét dat dai 2013 quy dinh cac
co quan chuyén mén vé quan ly dat dai nhu Bo tai nguyén va moi
truong, co quan quan 1y dat dai cia cép tinh, cdp huyén, ¢é trach
nhiém cung cdp nhiing thong tin, tai liéu can thiét va phdi hop véi
co quan Nha nudc c¢6 thim quyén dé giai quyét tranh chap.

3.2. CAC QUY PINH VE QUAN LY HO SO PIA CHINH
HO so dia chinh 1a tdp hop cac tai lidu thé hién thong tin chi tiét
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vé hién trang va tinh trang phéap 1y cua viéc quan ly, st dung cac
thira dat, tai san khac gin lién v6i dat dé phuc vu yéu cau quan ly
nha nudc vé dat dai va nhu cau thong tin cia cac to chirc, ca nhan co
lién quan.

Hoat dong lap va quan 1y ho so dia chinh dugc quy dinh cu thé
tai Diéu 96 Luat Dat dai 2013 va duoc quy dinh cu thé tai Thong tu
24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi
truong vé hd so dia chinh, Thong tu 33/2017/TT-TNMT ngay
29/9/2017 cta Bo Tai nguyén va Moi trudng vé quy dinh chi tiét
Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cua chinh phu sta
ddi, bo sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat
dai va stra d6i, b6 sung mot sb diéu cua cac thong tu huéng dan thi
hanh Luat dat dai (trong do c6 sira ddi, bd sung mot sé diéu cua
Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 quy dinh vé ho
so dia chinh).

HO so dia chinh duoc lap dudi dang ) gé)m c6: Tai lidu didu
tra do dac dia chinh gé)m Ban do dia chinh va S6 muc ké dat dai; S6
dia chinh; Ban luu Gidy chirng nhan. B4i véi dia phuong chua xay
dung co so dit liéu dia chinh, hd so dia chinh con cé thém S6 theo
doi bién dong dat dai lap dudi dang gidy. H6 so dia chinh dang
gidy va dang s6 déu c6 gié tri phap 1y nhu nhau. Trong d6:

Bdn do dia chinh Ia ban db thé hién cac thua dat va cac yéu td
dia ly c6 lién quan, lap theo don vi hanh chinh x3, phudng, thi tran,
dugc co quan nha nudc ¢6 tham quyén xac nhan.

S dia chinh 1a s6 duoc lap cho timg don vi hanh chinh cap xa
dé ghi nguoi sir dung dat va cac thong tin vé sir dung dat ciia nguoi
do.
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S6 muc ké dat dai 1a sd duoc lap cho timg don vi hanh chinh
cap xa dé ghi cac thira dit va céc thong tin vé thira dit do.

S6 theo déi bién dong ddt dai 1a s6 duoc lap dé theo doi cac
truong hop c6 thay d6i trong s dung dat gom thay doi kich thude
va hinh dang thira dat, nguoi st dung dat, muc dich sir dung dat,
thoi han str dung dat, quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat.

3.3. CAC QUY PINH VE QUY HOACH VA KE HOACH SU
DUNG PAT

Luat Quy hoach duoc Qubc hoi thdng qua ngay 24/11/2017,
cé hiéu luc tir ngay 01/01/2019. Luat Quy hoach quy dinh viéc
lap, phé duyét, cdng bd, diéu chinh quy hoach trong hé théng quy
hoach québc gia. Theo d6, ngay 20 /11/2018 Qudc hoi ciing di ban
hanh Luat s sira d6i vo sung mot sé diéu caa 37 luat cd lién quan
dén quy hoach cd hiéu lrc tir ngay 01/01/2019 trong d6 mot sb
nodi dung vé quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc stra doi, bd
sung. Cu thé, tai Biéu 6 Luat Stra d6i bd sung mot sb diéu cua 37
luat co lién quan dén quy hoach sira ddi cac diéu 35 dén diéu 51
caa Luat Dt dai 2013.

3.3.1. Khai niém va hé th(“')ng quy hoach, ké hoach sir dung dat
3.3.1.1. Khai niém

Theo Khoan 2 Piéu 3 Luat Dat dai 2013 thi: “Quy hoach sir
dung ddt la viéc phan bé va khoanh vimg dat dai theo khong gian sir
dung cho cdc muc tiéu phat trién kinh té - xd héi, quéc phong, an
ninh, bdo vé méi trieong va thich mg bién doi khi hdu trén co so
tiém néng dat dai va nhu cau sir dung dat ciia cdc nganh, linh vuec
doi voi timg ving kinh té - xa héi va don vi hanh chinh trong mét
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khodng thoi gian xdc dinh”. Nhu vdy, quy hoach sir dung dét c6 thé
hiéu 13 viéc khoanh dinh muc dich st dung céc loai dét trén nhirng
tinh toan khoa hoc vé s6 luong vi tri theo nhu cAu cta doi séng kinh
té - xa hoi.

Theo Khoan 3 Diéu 3 Luat Dat dai 2013 thi: “Ké hoach sir
dung ddt la viéc phdn chia quy hoach sir dung dat theo thoi gian dé
thuee hién trong ky quy hoach sir dung ddt”. Quy hoach dat dai luon
gin slién véi ké hoach dat dai. Boi vi ké hoach dét dai 14 viéc xac
dinh bién phap, thoi gian dé s dung dat theo quy hoach.

Quy hoach va ké hoach st dung dét co vai tro rat quan trong
trong cong tac quan 1y va sir dung dat. Nham dam bao viéc sir dung
dat dai mot cach hop ly tiét kiém, gop phén dat duoc cac muc ti€u
kinh té - x3 hoi. Pong thoi quy hoach, ké hoach sir dung dat nham
giup cho co quan Nha nudc theo doi, gidm sat duoc qué trinh su
dung dt.
3.3.1.2. H¢ théng quy hoach, ké hoach siv dung dit

- Quy hoach str dung dat bao gom:

+ Quy hoach, ké hoach st dung dit qudc gia.

+ Quy hoach, ké hoach st dung dat cép huyén.
+ Quy hoach, ké hoach st dung dat quéc phong.
+ Quy hoach, ké hoach st dung d4t an ninh.

Déi voi cap tinh, phuong an phan bd va khoanh ving dat dai
theo khu chirc ning va theo loai dat dén timg don vi hanh chinh cap
huyén 1a mot noi dung cua quy hoach tinh.

- Ké hoach st dung dat bao gom:
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+ K& hoach st dung dét quéc gia;

+ K& hoach st dung dét cap tinh;

+ Ké hoach sir dung dat cap huyén;

+ Ké hoach sir dung dat qudc phong;

+ Ké hoach sir dung dét an ninh.

3.3.2. Nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat

Nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach str dung dét dai 1a nhitng
phuong huéng chi dao, co so chu yéu dé dua vao d6 ma phap luat
diéu chinh nhirng quy dinh vé quy hoach, ké hoach st dung dat. bé
han ché nhiing bat cip ctia cong tac quy hoach, Luat Pat dai 2013
dd quy dinh rd vé& cac nguyén tic trong hoat dong quy hoach, ké
hoach st dung dét tai Piu 35. Theo d6 viée 1ap quy hoach, ké
hoach phai dam bao cac nguyén tic sau:

- Viéc lap quy hoach sir dung dét phai tuan tha quy dinh coa
phap lut vé quy hoach va céc nguyén tic sau day:

+ Quy hoach sir dung dat quéc gia phai bao dam tinh dic thu,
lien két cua cac vung; quy hoach sir dung dat cap huyén phai thé
hién noi dung str dung dat cua cap xA.

+ Bao vé nghiém ngat dat chuyén trong lua, dat ring phong
ho, dat rimg dac dung.

+ Bao dam sy cAn bang giira nhu cu sir dung dat cua cac
nganh, linh vuc, dia phuong va kha ning, quy dat cua qudc gia
nham sir dung dat tiét kiém va co hiéu qua;

+ Khai thac hop ly tai nguyén thién nhién; thich tng véi bién
d6i khi hau.

+ Noi dung phan bd va st dung dét trong quy hoach nganh
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qudc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh phai bao dam phu hop
véi quy hoach sir dung dat qudc gia.

- Viéc 1ap ké hoach sir dung dat phai tuan thu cac nguyén tac
sau day:

+ Ph hop Véi chién luoc, ké hoach phat trién kinh té - x&
hoi, quéc phong, an ninh.

+ K¢é hoach sir dung dét phai phtl hop véi quy hoach st dung
dat cuing cp da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét;
d6i voi ké hoach str dung dét cap tinh phai phi hop véi phuong an
phan b, khoanh viing dat dai trong quy hoach tinh.

+ Str dung dat tiét kiém va c6 hiéu qua.

+ Khai thac hop ly tai nguyén thién nhién va bao vé mdi
truong; thich tng véi bién doi khi hau.

+ Bao V&, ton tao di tich lich s - vin héa, danh lam thing
canh.

+ Ké& hoach cua nganh, linh vuc, dia phuong c6 st dung dét
phai bao dam phl hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat da
dugc co quan nha nuéc ¢ tham quyén quyét dinh, phé duyét.

3.3.3. Ndi dung ciia quy hoach, ké hoach sir dung dat

Noi dung cua quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc quy dinh
tai Piéu 38, 39, 40 va 41 Luat Pat dai 2013. V& co ban ndi dung
cua quy hoach sur dung dat 1a viée xac dinh dién tich cu thé cac loai
dat phan bd cho nhu cau phat trién kinh té - xd hoi, qubc phong, an
ninh. Céac ndi dung ciia quy hoach, ké hoach sir dung dat gin lién
V6i viée diéu tra xay dung co ban, cac diéu kién vé tu nhién, kinh té
- xa hdi, hi¢n trang sur dung dat, tiém nang dét dai, nhu cau st dung
dat, cac tién bo khoa hoc va cong nghé c6 lién quan dén viéc sir
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dung dét phuc vu cho qua trinh phat trién. Noi dung quy hoach sir
dung dit bao quat cac bién phap dé xac dinh phuong hudng, muc
tiéu sir dung dét trong tung thoi ky quy hoach, xac dinh di¢n tich
cac loai dat phan bo cho cac nhu cau khac nhau vé qudc phong, an
ninh, nhu cau phat trién kinh té, nhu cau st dung dat phuc vu cho
dau tu trong mudc va nude ngoai tir d6 dua ra cac giai phap hién
thuc hoa quy hoach, dwa quy hoach vao thuc tién cudc séng.

Tir cac ndi dung quy hoach thi viée chi tiét hoa bang cac ndi
dung cu thé trong ké hoach sir dung dét, ké hoach str dung dat phai
phan tich, danh gia két qua thuc hi¢n ké hoach hoach str dung dat
ky trude va bao gém nhirng ké hoach thuc hién quy hoach hoach su
dung dat ky tiép theo. Ngoai ra, ké hoach sir dung dat trong ky 05
nam phai dugc cu thé dén timg nam va ¢ cac giai phap cu thé dé
thue hién.

3.3.4. Thoi ky quy hoach, ké hoach sir dung dat

Ké thira cac quy dinh cia Luat Déat dai 2003, Luat Pat dai
2013 quy dinh vé ky quy hoach, ké hoach str dung dat. Do 1a lugng
thoi gian vat chat ma mdi cAp chinh quyén tir trung uwong dén dia
phuong xay dung chién luoc tir tong thé dén chi tiét dé thuc hién
cac ndi dung quy hoach, ké hoach sir dung dét dai.

Theo Piéu 37 Luat Pat dai 2013 thi thoi ky quy hoach sir dung
dat 1a 10 nam. Tam nhin cua quy hoach sir dung dat quéc gia Ia tir
30 nam dén 50 nam va cap huyén 1a tir 20 nim dén 30 nim. Thoi
ky ké hoach str dung dat qudc gia, ké hoach sir dung dat cap tinh,
ké hoach st dung dét qubc phong va ké hoach sir dung dat an ninh
1a 05 nam; ké hoach su dung dat cap huyén duoc lap héng nam.

3.3.5. Lap, thim dinh, quyét dinh, xét duyét quy hoach, ké
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hoach sir dung dat
3.3.5.1. Lap quy hoach, ké hoach sir dung dit

Theo quy dinh cua phdp ludt hién hanh, co quan hanh chinh
cac cap sé to chirc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat trong pham
vi quan 1y ctia minh. Cu thé, Chinh phu t6 chirc 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dat cdp qudc gia. UBND cap tinh to chuc lap
phuong an phan bd va khoanh ving dat dai theo khu chirc ning va
theo loai dat dén timg don vi hanh chinh cap huyén trong quy
hoach tinh, t6 chtc lap ké hoach sir dung dat cap tinh; UBND cap
huyén t6 chtc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat cap huyén. Bo
Quéc phong t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat qudc
phong; B6 Cong an td chuc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét an
ninh.

3.3.5.2. Ldy y kién vé quy hoach, ké hoach sir dung dit

Véi tinh than phat huy duoc quyén 1am chu, huy dong tri tué,
tam huyét cua cac tang lop nhan dan, tao sy ddng thuan cua nhan
dan, thé hién nguyén vong cua nhan dan, dong thoi ciing 1a viéc
nang cao nhan thic cua cac tang I6p nhan dan va trach nhiém cua
cac co quan nha nudc khi thuc hién chic tréch, nhiém vu. Lan dau
tién Luat Pt dai 2013 quy dinh vé viéc ldy y kién nhan dan vé quy
hoach, ké hoach su dung dat. Ké thira cac quy dinh ctua Luat Dat
dai 2013, Luat Stra d6i bo sung mot sé didu cua 37 luat cd lién
quan dén quy hoach tiép tuc quy dinh cu thé vé viéc lay y kién vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat. Cy thé:

Viéc Iy y kién ddi vai quy hoach sir dung dat québc gia, quy
hoach sir dung dit quéc phong, quy hoach sir dung dat an ninh
duogc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé quy hoach.
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- Viéc lay y kién vé quy hoach sir dung dét cap huyén duoc
thuc hién nhu sau:

+ UBND cap huyén c6 trach nhiém lay y kién vé quy hoach
sir dung dat cap huyén;

+ Viéc lay y kién dong gop ctia cac co quan, to chirc, c& nhan
va cong ddng dan cu vé quy hoach sir dung dat cap huyén dugc
thuc hién bang hinh thac to chic hoi nghi, 1dy y Kién tryc tiép va
cong khai thdng tin vé noi dung cua quy hoach sir dung dat trén
trang thong tin dién tir caa UBND cap tinh va UBND cap huyén;

+ Noi dung lay y kién vé quy hoach sir dung dat cap huyén
gom céc chi tiéu quy hoach st dung dat, cac du an cong trinh thuc
hién trong thoi ky quy hoach sur dung dat;

+ Thoi gian 13y y kién vé quy hoach sir dung dat cap huyén la
30 ngay ké tir ngay co quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh to
chic 13y y kién;

+ UBND cip huyén c6 trach nhiém xay dung béo céo tng
hop, tiép thu, giai trinh y kién caa Nhan dan va hoan thién phuong
an quy hoach sir dung dat cip huyén truée khi trinh Hoi ddng tham
dinh quy hoach st dung dat cap huyén.

3.3.5.3. Tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dit

Viéc tham dinh quy hoach sir dung dat qudc gia, quy hoach sir
dung dat quéc phong, quy hoach st dung dat an ninh duoc thuc
hién theo quy dinh cta phap luat vé quy hoach. Viéc tham dinh ké
hoach sir dung dat qudc gia, ké hoach sir dung dat quc phong, ké
hoach sir dung dat an ninh, ké hoach sir dung dat cap tinh, quy
hoach st dung dét va ké hoach st dung dat cip huyén duoc thuc
hién thong qua Hoi ddng tham dinh thiy vao ting cap quy hoach.
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3.3.5.4. Tham quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach
sie dung dit

Quyét dinh va phé duyét vira 1a thuc hién quyén quan ly doi
voi dat dai cia co quan nha nudc c6 tham quyén dong thoi lam cho
cac quy hoach va ké hoach sir dung dét cua cip dudi hop 1y, phu
hop v6i nhau va phu hop véi quy hoach, ké hoach chung. Viéc
quyét dinh va phé duyét quy hoach, ké hoach str dung dat 1a dam
bao hiéu Iyc cho viéc thuc hién cac quy hoach, ké hoach d6. Diéu
45 Luat dat dai 2013 quy dinh cu thé:

- Thdm quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach st dung dit:

+ Viéc quyét dinh, phé duyét quy hoach str dung dat qubc gia,
quy hoach st dung dat qudc phong, quy hoach st dung dit an ninh
duoc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach;

+ UBND cép tinh phé duyét quy hoach st dung dat cap
huyén. UBND cip huyén trinh Hoi ddng nhan dan cung cip
théng qua quy hoach st dung dat cap huyén truéc khi trinh
UBND cép tinh phé duyét.

- Thdm quyén quyét dinh, phé duyét ké hoach sir dung dét:

+ Qudc hoi quyét dinh ké hoach st dung dit qudc gia;

+ Thi tuéng Chinh pha phé duyét ké hoach sir dung dat qubc
phong, ké hoach sir dung d4t an ninh, ké hoach st dung dat cép
tinh;

+ UBND cap tinh phé duyét ké hoach sir dung dat cap huyén.
3.3.6. Di¢u chinh quy hoach, ké hoach sir dung dit

Trong qué trinh thyc hién quy hoach, ké hoach str dung dat s&
c6 su thay ddi so véi thuc té cua cac yéu t6 vé tu nhién, kinh té - xa
hdi lam tac dong truc tiép qué trinh thyc hién quy hoach, ké hoach
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str dung dat thi Co quan nha nudc c6 thim quyén quyét dinh, phé
duyét quy hoach, ké hoach sir dung dit cia cdp nao thi c6 tham
quyén quyét dinh, phé duyét didu chinh quy hoach, ké hoach sir
dung dét caa cap do.

3.3.7. Thue hién quy hoach, ké hoach sir dung dat

Luat Pat dai 2013 quy dinh vi¢c thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dét rat cu thé, chi tiét. Theo d6, Chinh phu t6 chic,
chi dao viéc thyc hién quy hoach, ké hoach st dung dét cip qudc
gia. Thu tuéng Chinh phu phan bd chi tiéu sir dung dat cho cac
tinh, thanh phd truc thudc trung wong, B6 Qudc phong, B6 Cong an
trén co s cac chi tiéu sir dung dat cip qudc gia da duge Qudc hoi
quyét dinh. UBND cép tinh, cdp huyén cé trach nhiém thuc hién
quy hoach, ké hoach st dung dat cua dia phuong. UBND cip xa c6
trach nhi€ém thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dét trén dia ban
cap xa. Bo Qudc phong, B6 Cong an co trach nhiém thue hién quy
hoach, ké hoach st dung dat quéc phong, an ninh.

Truong hop quy hoach sir dung dat da duoc cong bd ma chua
c6 ké hoach st dung dat hang nim cap huyén thi ngudi sir dung dat
duoc tiép tuc str dung va dugc thuc hién cac quyén cua nguoi su
dung dét theo quy dinh ctia phép luit.

Truong hop dd c6 ké hoach st dung dat hang nim cua cap
huyén thi ngudi sir dung dat trong khu vuc phai chuyén muyc dich
str dung dat va thu hoi dat theo ké hoach duoc tiép tuc thuc hién
cac quyén ctia ngudi st dung dat nhung khong duge xdy dung méi
nha &, cong trinh, trong cdy lau nim; néu ngudi str dung dat c6 nhu
ciu cai tao, sta chita nha &, cong trinh hién c6 thi phai duogc co
quan nha nudc co thim quyén cho phép theo quy dinh ciia phap
luat.
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Dién tich dét ghi trong ké hoach sir dung dat hang nim cua
cap huyén da duoc cong bd phai thu hdi dé thuc hién dy an hoic
phai chuyén muyc dich sir dung dit ma sau 03 nim chua c6 quyét
dinh thu hoi dat hodc chua duge phép chuyén muc dich sir dung dat
thi co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét ké hoach sir dung
dat phai diéu chinh, hiiy bo va phai cong bd viéc diéu chinh, huy bo
viéc thu hoi hodc chuyén muc dich d6i v6i phan dién tich dat ghi
trong ké hoach sir dung dat.

Truong hop co quan nha nudc co thim quyén phé duyét ké
hoach st dung dat khong diéu chinh, huy boé hodc c¢6 diéu chinh,
hity bo nhung khong cong bd viée didu chinh, hity bo thi nguoi sir
dung dét khong bi han ché vé quyén theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
nay.

Khi két thic ky quy hoach sir dung dit ma céc chi tiéu quy
hoach str dung dat chua thuc hién hét thi van dugc tiép tuc thuc
hién dén khi quy hoach st dung dat ky tiép theo duoc co quan nha
nude 6 thim quyén quyét dinh, phé duyét.

3.4. CAC QUY PINH VE GIAO PAT, CHO THUE DAT,
CHUYEN MUC PiCH SU DUNG PAT

Giao dt, cho thué dat 1a cac hanh vi phéap 1y ctia cac co quan
nha nude c6 tham quyén trong viéc phan chia va phan chia lai mot
cach hop 1y quy dat vi loi ich cia Nha nude va moi td chirc, ca
nhan str dung dat.

3.4.1. Giao dit
3.4.1.1. Khdi niém giao dit

Theo Khoan 7 Diéu 3 Luat Dat dai 2013 quy dinh: Nha nuéc
giao quyén si dung dat (sau ddy goi la Nha nuée giao dat) 1a viéc
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Nha nuéc ban hanh quyét dinh giao ddt dé trao quyén sir dung dat
cho doi twong 6 nhu cau si dung dat.

Nhu vy, giao dat Ia viéc chuyén quyén st dung dat tir Nha
nude cho nguoi sir dung dat nham xéac 1ap quyén sir dung dat cho
ngudi sir dung dat théng qua quyét dinh hanh chinh.
3.4.1.2. Hinh thirc giao dit

a. Giao ddt khéng thu tién sir dung dat

Day 1 hinh thirc Nha nude wu dii tai chinh vé dat dai. Viéc uu
ddi nay nham hd tro cho mot s truong hop sir dung dat nhung co
diéu kién kinh té kho khin hodc do viéc sir dung dat khong nham
muc dich loi nhuan vé kinh té ma vi loi ich chung ctia xa hoi. Theo
Diéu 54 Luat Pat dai 2013 quy dinh cac trudng hop dugc Nha
nuée giao dat khong thu tién str dung dat gom:

- Ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuét nong nghiép, 14m
nghiép, nudi trong thuy san, ldm mudi duoc giao dit nong nghiép
trong han mtc quy dinh tai Piéu 129 cua Luat Dit dai.

- Ngudi st dung dat rimg phong ho, dét rimg dic dung, dat
rimg san xudt 1a ring ty nhién, dat xy dung tru sé co quan, dat sir
dung vao muc dich quéc phong, an ninh; dat st dung vao muc dich
cong cong khong nhaim muyc dich kinh doanh; dat lam nghia trang,
nghia dia khong thudc truong hop quy dinh tai Khoan 4 Diéu 55
cua Luat Dat dai.

- T6 chtre sy nghiép cong 1ap chwa ty chu tai chinh sir dung dat
xay dung cong trinh s nghiép.

- T6 chuc st dung dat dé xay dung nha ¢ phuc vu tai dinh cu
theo du an cuia Nha nudc.

- Cong dong dan cu sir dung dat ndng nghiép; co sé ton gido
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str dung dat phi nong nghiép quy dinh tai khoan 1 Diéu 159 cua
Luat Dit dai.

b. Giao ddt cé thu tién sir dung dat

Theo Diéu 55 Luat Pat dai 2013, Nha nuéc giao dat co thu
tién sir dung dat trong cac truong hop sau day:

- Ho gia dinh, c4 nhan dugc giao dat 6.

- T6 chirc kinh té dugc giao dat dé thuc hién dy 4n dau tu xay
dung nha & d¢ ban hodc dé ban két hop cho thué.

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép cé von
dau tu nudc ngoai dugc giao dat dé thuc hién du 4n dau tu xay
dyung nha & d¢ ban hodc dé ban két hop cho thué.

- Tb chuc kinh té duoc giao dét thuc hién du an dau tu ha
tang nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén st dung dat
gin voi ha tang.

So v6i Luat Dat dai 2003 thi Luat Dat dai 2013 d3 giam sb
luong cac truong hop dugc ap dung hinh thire giao dat c6 thu tién
str dung dat. Va lan dau tién quy dinh vé giao dat cho doanh nghiép
c6 von dau tu nude ngoai kinh doanh nha & dudi hinh thire xay
dung nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué. Ngoai ra, viéc bd
sung truong hop giao dat thuc hién du an dau tu ha tang nghia
trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén st dung dat gin véi ha
tang ddi v6i t6 chuc kinh té 13 hoan toan phi hop voi xu hudng
thuc tién cudc sdng. Tat ca cac truong hop giao dit ¢ thu tién sir
dung dat déu thuc hién cac myc dich mang tinh chét thoi han lau
dai.

3.4.2. Cho thué dat
3.4.2.1. Khai ni¢m cho thué dit
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Theo Khoan 8 Diéu 3 Luat Dat dai 2013 quy dinh: Nha nuéc
cho thué quyén si dung ddt (sau ddy goi la Nha nwéc cho thué dat)
la viéc Nha meéc quyét dinh trao quyén sir dung dat cho doi twong
¢6 nhu cau sir dung dat théng qua hop dong cho thué quyén si dung
dat.

Tuong tu nhu giao dat, cho thué dat 1a viéc chuyén quyén sir
dung dat tir Nha nudc cho ngudi s dung dat nham xac lap quyén
sir dung dat cho nguoi sir dung dat. Tuy nhién, viéc cho thué dat
dugc théng qua hop dong va trude khi ky hop déng cho thué thi
Nha nuéc cling thé hién bang mot quyét dinh hanh chinh nhu
trudng hop giao dat. Trudc day, Luat Pat dai 2003 chi cho phép
cac ddi twong co yéu td nudc ngoai lwa chon gitra hai hinh thirc
thué dat tra tién hang nam hodc thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi
gian thué. Luat Dat dai 2013 d3 md rong cac dbi tuong thué dat
duoc lua chon cach thuec tra tién thué dat.

3.4.2.2. Hinh thirc cho thué dit

* Truong hop cho thué dét thu tién thué dat hang ndm hoic thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué (chu thé duoc Iya chon
cach thirc tra tién thué dat) gom:

- HQ gia dinh, ca nhan st dung dat dé san xuit nong nghiép,
1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi.

- Ho gia dinh, c4 nhan c¢6 nhu ciu tiép tuc sir dung dat nong
nghi€p vuot han mirc dugce giao quy dinh tai Diéu 129 cta Luat dat
dai.

- HO gia dinh, cd nhan st dung dat thuong mai, dich vu; dat st
dung cho hoat dong khoang san; déat san xuét vat liéu xay dung,
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lam d6 gbm; dat co so san xuat phi néng nghiép.

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat dé xdy dung cong trinh
cong cong cd muc dich kinh doanh.

- T6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai str dung dat dé thuc hién
du an dau tu san xuit nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy
san, 1am mudi; dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép; dat xay
dung cong trinh céng cong cd6 muc dich kinh doanh; dat dé thuc
hién du 4n dau tu nha & dé cho thué.

- T chuc kinh té, t6 chirc sy nghi¢p cong 1ap tu chu tai chinh,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai str dung dat xay dung cong trinh su nghiép.

- T6 chirc nuwdc ngoai co chirc ning ngoai giao sir dung dat dé
xay dung tru s¢ lam viéc.

* Truong hop cho thué dat thu tién thué dit hang nim gém:

- Pon vi vil trang nhin din st dung dit dé san xuit nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi hodc san xuit
nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi két hop
vo1 nhi€ém vu quéc phong, an ninh.

- T chue kinh té, ho gia dinh, ca nhan su dung dat song, ngoi,
kénh, rach, sudi dé nuoi tréng thily san theo quy dinh tai Piém b
Khoan 1 Diéu 163 Luat Dat dai 2013.

- Nguoi Viét nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von
dau tu udc ngoai sir dung dat séng, ngoi, kénh, rach, subi dé thuc
hién du 4n dau tu nuéi trdng thuy san theo quy dinh tai Piém ¢
Khoan 1 Diéu 163 Luat Dat dai 2013.
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3.4.3. Ciin ctr dé giao dét, cho thué dat

Khi c4c co quan nha nudc cé thim quyén thyc hién viée giao
dat hay cho thué dat phai tuan thu cac cin ct, cy thé:

- Ké hoach sir dung dat hang nim cta cap huyén da dugc co
quan nha nudc ¢6 thim quyén phé duyét.

- Nhu ciu st dung dét thé hién trong dy an dau tu, don xin
giao dat, thué dat, chuyén muc dich sir dung dat.

Nhu vy, v6i cin ctr thir nhat 1a nham muc dich dam bao viéc
giao dét, cho thué dat dugc thuucj hién theo quy hoach, ké hoach
str dung dat. Can cir tht hai nhim xac dinh chu thé st dung dat co
nhu cau thuc sy hay khong, tranh tinh trang gay lang phi dat dai va
bat cong trong xa hoi. Ngoai ra, ddi véi viée giao dét, cho thué dat
dé thuc hién du an dau tu thi can phai tuan theo quy dinh tai biéu
58 Luat Dt dai 2013, cu thé:

- Pbi voi dy an co sir dung dat trong laa, dat ring phong ho,
dat ring dic dung vao cac muc dich khac ma khong thudce trudng
hop duoc Québc hdi quyét dinh, Tha tuéng Chinh phua chap thuan
cha truong dau tu thi co quan nha nudc ¢ tham quyén chi duoc
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat khi c6 mot trong cac van ban sau day:

+ Van ban chap thuan caa Tha tuéng Chinh phu dbi véi
trudng hop chuyén muc dich st dung tir 10 héc ta dat trong l0a tro
I&n; tir 20 héc ta dét ring phong ho, dat rimg dic dung tro 1én,

+ Nghi quyét cua Hoi dong nhan dan cip tinh dbi vai truong
hop chuyén muc dich sir dung dudi 10 héc ta dat tréng laa; dudi 20
héc ta dat rieng phong ho, dét rimg dac dung.

- B6i voi dy an sir dung dat tai dao va xa, phudng, thi tran bién
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gidi, ven bién thi co quan nha nuéc ¢ tham quyén chi dugc quyét
dinh giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dét
khi dwoc sy chdp thuin bang vin ban cua cac bd, nganh cd lién
quan.

- Ngudi duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién du an dau tu phai c6 cac
diéu kién sau day:

+ C6 ning lyc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dét theo
tién do cua dy an dau tu.

+ Ky quy theo quy dinh ciia phép luat vé dau tu;

+ Khéng vi pham quy dinh cua phap luat vé dat dai dbi voi
trudong hop dang st dung dat do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé
thuc hién du 4n dau tu khac.

3.4.4. Chuyén muc dich sir dung dat

Trong qué trinh str dung dat, v&i su phat trién cua cac yéu to
kinh té - x3 hoi, ngudi sit dung dét s& co nhitng nhu cau st dung
dat thay ddi theo thoi gian st dung dét, viée xac dinh muc dich st
dung khac so v&i muc dich str dung dugc cho phép st dung trudc
d6 1a didu tat yéu. Vi vay, viéc chuyén muc dich st dung dat dugc
hiéu 1a viéc ngudi sir dung dat thay d6i muc dich sir dung dit theo
nhu cau, phit hop vdi cac quy dinh ctia phap luat. Khi chuyén muc
dich str dung dat s& lam thay doi quyén va nghia vu clia ngudi sir
dung dat.

Theo quy dinh ctua Luéat Dt dai 2013 viéc chuyén muc dich s
dung dat phai dua vao cac can cit nhu khi giao dat, cho thué dat. Va
¢6 hai nhom truong hop chuyén muyc dich st dung dit dwoc quy
dinh tai Diéu 57 Luat Dét dai.
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a. Chuyén muc dich sir dung dat phdi dwge phép cia co quan
nha nude c6 tham quyén

Chuyén muyc dich sir dung dat phai xin phép 1a truong hop
ngudi sir dung khi mudn chuyén muc dich dat phai thyc hién nhirng
thi tyc hanh chinh thong qua Van phong ding ky dat dai dé duoc
co quan nha nuéc c6 thim quyén giao dat, cho thué dat dong ¥ cho
phép chuyén sang st dung vao muc dich khac va phai thuc hién
nghia vu tai chinh d6i vdi Nha nuéc. Nhu vy, thu tuc xin phép 1a
mot trinh tu phap ludt. Co quan cho phép phai can ctr vao tinh hinh
hién trang st dung dét, quy hoach va ké hoach str dung dat dai da
duogc phé duyét dé chép thuan viéc chuyén muc dich sir dung dat.
Céc truong hop chuyén muc dich dat phai xin phép la:

+ Chuyén dat trong lta sang dat trong cdy lau nam, dat trong
rimg, dit nudi trong thuy san, dat lam mubi.

+ Chuyén dit trong cdy hang nim khac sang dit nudi trong
thiy san nudc min, dat 1am mudi, dat nudi trong thuy san dudi
hinh thttc ao, hd, dam.

+ Chuyén dat rimg dic dung, dat rimg phong ho, dét rimg san
xuit sang str dung vao muc dich khac trong nhém dit nong nghiép.

+ Chuyén dat nong nghiép sang dét phi néng nghiép.

+ Chuyén dit phi nong nghiép dugc Nha nudc giao dat khong
thu tién st dung dat sang dat phi néng nghiép dugc Nha nudc giao
dét co thu tién st dung dét hodc thué dat.

+ Chuyén dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & sang dt o.

+ Chuyén dat xay dung cong trinh sy nghiép, dat str dung vao
muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh, dat san xuét, kinh
doanh phi néng nghiép khong phai 1a d4t thuong mai, dich vu sang
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dat thuong mai, dich vu; chuyén dét thwong mai, dich vu, dat xay
dung cong trinh su nghiép sang dét co s& san xuat phi néng nghiép.

Luu y dbi voi trudng hop chuyén muyc dich sir dung dat phai
xin phép 12 nguoi st dung dat phai thuc hién nghia vu tai chinh
theo quy dinh ctia phap ludt; ché d6 sir dung dat, quyén va nghia vu
cia ngudi st dung dit duoc ap dung theo loai dat sau khi duoc
chuyén muc dich st dung.

b. Chuyén muc dich sir dung dat khéng phdi xin phép

Luat Pat dai 2013 khong c6 ndi dung quy dinh vé nhiing
truong hop chuyén muyc dich khong phai xin phép nhu Luat Dat dai
2003. Tuy nhién, cu thé hoa quy dinh ctia Luat Dat dai 2013, Diéu
12 Thong tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 quy dinh cu thé
cac truong hop ngudi st dung dat duoc phép chuyén muc dich sir
dung dat ma khéng phai xin phép co quan Nha nuwéc c¢d tham
quyén. Cu thé:

+ Chuyén dat trong cdy hang nim sang dat ndng nghiép khac
gom: Dét sir dung dé xay dung nha kinh va cac loai nha khac phuc
vu muc dich trong trot; Dat xay dung chudng trai chin nudi gia sic,
gia cam va cac loai dong vat khac duoc phap luat cho phép; nudi
trong thuy san cho muc dich hoc tap, nghién ciu thi nghiém;

+ Chuyén dét trong cdy hang nim khéc, dat nudi trong thay
san sang trong cay lau nam;

+ Chuyén dét trong cay lau nim sang dat nudi trong thiry san,
dat trong cdy hang nam;

+ Chuyén dit & sang dét phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢;

+ Chuyén dit thwong mai, dich vy sang dat san xuat, kinh
doanh phi néng nghiép khdng phai 1a dat thuong mai, dich vy;
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chuyén dét san xuét, kinh doanh phi néng nghiép khong phai 1a dat
thuong mai, dich vu hodc dat co s& san xuat phi ndng nghiép sang
dat xay dung cdng trinh su nghiép.

3.4.5. Thim quyén giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat

3.4.5.1. Thdam quyén giao dit, cho thué dit

Tham quyén giao dat, cho thué dat chii yéu quy dinh cho
UBND céc cap. Tham quyén nay duoc xac dinh cu thé tuy thudc
vao loai chu thé st dung dat.

a. Tham quyén cua UBND tinh, thanh phé truc thudc trung
wong (UBND cdp tinh)

Khoan 1 Diéu 59 Luat Dét dai 2013 quy dinh UBND cép tinh
quyét dinh giao dat, cho thué dit cho cac chu thé str dung dat 1a to
chure, co so ton giao, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh
nghiép c6 voén dau tu nuwdc ngoai va to chirc nudc ngodi c¢é chirc
ning ngoai giao. Cu thé:

- Giao dat, cho thué dat dbi véi t6 chic.

- Giao dét dbi voi co s6 ton gido.

- Giao dat dbi véi nguodi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai theo quy dinh tai Khoan 3
Diéu 55 cua Luat Dat dai 2013,

- Cho thué dat ddi vai nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai,
doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai theo quy dinh tai Diém d
va Diém e Khoan 1 Diéu 56 ctia Luat Dét dai 2013.

- Cho thué dat ddi véi to chirc nude ngoai co chirc ning ngoai
giao.
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b. Tham quyén ciia UBND huyén, qudn, thi xd, thanh phé
thuéc tinh (UBND cdp huyén)

Theo Khoan 2 Piéu 59 Luat Dat dai 2013 thi UBND cap
huyén quyét dinh giao dét, cho thué dat trong cac truong hop sau:

- Giao dat, cho thué dat doi véi ho gia dinh, ca nhan,

- Truong hop cho ho gia dinh, ca nhan thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat néng nghiép dé sir dung vao muc
dich thuong mai, dich vu vé1 dién tich tir 0,5 héc ta trd 1€n thi phai
¢6 van ban chap thuan cia UBND cip tinh trudc khi quyét dinh.

- Giao dat ddi voi cong dong déan cu.

Nhu vay, thim quyén cia UBND cip huyén c6 thim quyén
giao dat, cho thué dat cho dbi twong 1a ho gia dinh, ca nhin, cong
ddng dan cu.

c. Tham quyén ciia UBND xd phuong, thi tran (UBND cdp xd)

Theo Khoan 3 Diéu 159 Luat Pat dai 2013 thi UBND cép x4
cho thué di v6i dit nong nghiép st dung vao muc dich cong ich
ctia x4, phuong, thi tran.

Theo quy dinh tai Diéu 132 Luat Dat dai 2013 thi cin ¢t vao
quy dat, dac diém va nhu cau cua dia phuong, mdi xa, phuong, thi
tran dwoc lap quy dat ndng nghiép sir dung vao muc dich cong ich
khéng qué 5% tong dién tich dét trong cay hang nam, dat trong cay
lau ndm, dat nudi trong thuy san dé phuc vu cho cac nhu cau cong
ich ctia dia phuong. UBND cép xi quan 1y quy dat cong ich nay
nhdm muc dich xdy dyng cac cong trinh cong cong, bdi thuong cho
nguoi co dat duge sir dung dé xay dung cac cong trinh cong cong,
xdy dyng nha tinh nghia, nha tinh thwong. Va UBND cap xa duoc
thue hién viéc cho thué theo hinh thic dau gi4 véi thoi han st dung
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1a khong qua 05 ndm. Viéc cho thué dat cong ich nham tranh ling
phi dit dai khi dat cong ich chua dugc dua vao thuc hién cac muc
dich theo quy dinh cua phap luat.

Nhu vy, viéc cho thué dat cia UBND cép xa khac véi viée
cho thué dat cia UBND cdp tinh va cip huyén. Chu thé duoc
UBND cip tinh hodc cép huyén cho thué dat thi s& dugc cip gidy
ching nhan quyén sir dung dt, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat (GCN) con chi thé dugc UBND cdp xa cho thué
dat s& khong duogc cip GCN.

3.4.5.2. Thdam quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit
Theo quy dinh cua Diéu 59 Luat P4t dai 2013 thi nhin chung

thi xac dinh co quan c6 thAm quyén giao dat, cho thué dat la co
quan ¢ thim quyén cho thué dat, trir truong hop UBND cip x4 thi
c6 quyén cho thué dat dbi véi quy dat cong ich nhung khong co
quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit. Cu thé tham quyén
cho phép chuyén muc dich st dung dat duoc xac dinh nhu sau:

- UBND cap tinh cho phép chuyén muc dich str dung dat ddi
Véi td chic trong nudc.

- UBND cap huyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat doi
vai ho gia dinh, ca nhan.

Luat Pat dai 2013 khong quy dinh tham quyén cho phép
chuyén muc dich st dung dat ddi véi co so ton gido, cong ddng dan
cu, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von
dau tu nudc ngoai, t6 chirc nudc ngoai cd chirc niang ngoai giao. Vi
vay, cac cha thé nay khong duoc phép chuyén muc dich sir dung
dat.
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3.5. CAC QUY PINH VE THU HOI PAT, TRUNG DUNG
PAT, BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU

3.5.1. Thu hoi dat
3.5.1.1. Khdi niém thu hoi dit

Nguoc lai v6i giao dét, cho thué dat 1a nhirng hinh thtrc phap
Iy 1am hinh thanh quan hé phap luat dat dai. Thi thu hoi dét lai 1a
modt bién phap phap 1y 1am cham dut quan hé phap luat dat dai.
Hinh thirc phap 1y nay 1& mot quyét dinh thu hdi dat cta co quan
nha nudc c¢6 thim quyén vé giao dat, cho thué dit. Bién phap nay
thé hién quyén Iyc nha nudc trong tu cach 1a nguoi dai dién chi so
hiru toan dan vé dat dai. Thu hoi dat ciing 14 ndi dung quan trong
ctia quan 1y nha nudc vé dat dai. Vi vay, dé thuc thi ndi dung nay,
quyén luc ctua nha nudc dugce thé hién nhim dam bao loi ich cua
nha nudc, ctia xa hoi dong thoi 1ap lai trat tu ky cwong trong quan
1y nha nudc vé dat dai.

Theo quy dinh tai Khoan 11 Piéu 3 Luat Dat dai 2013 thi:
“Nha nuée thu hoi dat la viée Nha mede quyét dinh thu lai quyén sir
dung dat ciia nguoi dieoe Nha miede trao quyén sir dung dat hodc
thu lai dat ciia nguwoi sir dung dat vi pham phdp ludt vé dat dai”.

Nhu vay thu hdi dat duge hiéu 1a mot quyét dinh hanh chinh
ctia nguoi c6 thim quyén nham lam chdm dat quan hé sir dung dat
ctia ngudi st dung dit.

Quyét dinh hanh chinh thé hién quyén luc cia nha nude nhim
thyc thi mot trong nhitng ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai.
Viéc thu hdi dat xuét phat tir nhu clu cta Nha nude va xa hoi hoac
1a bién phap ché tai dugc ap dung nhdm xir Iy hanh vi vi pham
phéap luat dat dai cia nguoi sir dung dét.
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3.5.1.2. Cdc trwong hop bi thu hoi dit

Luat it dai 2013 chia nhiing trudong hop thu hdi dat thanh
bbn nhém dira vao ban chit cia cac trudng hop, cu thé:

a. Thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh

Viéc thu hodi dat vi muc dich quc phong, an ninh duoc thuc
hién trong céc truong hop sau day:

- Lam noi dong quan, tru s¢ lam viéc.

- Xay dung can ctr quan su.

- Xay dung cong trinh phong thi qudc gia, tran dia va cong
trinh dic biét vé quéc phong, an ninh;

- Xa@y dung ga, cang quan su.

- Xay dung cong trinh cong nghiép, khoa hoc va cong nghé,
vin hoa, thé thao phuc vu truc tiép cho quc phong, an ninh;

- Xay dung kho tang cua luc lugng vii trang nhan dan;

- Lam trudng bén, thao trudng, bai thir vt khi, bai huy vii khi.

- Xay dung co s¢ dao tao, trung tam huén luyén, bénh vién,
nha an dudng cua lyc lugng vii trang nhan dan;

- Xay dung nha cdng vu cta lyc lugng v trang nhan dan.

- Xay dyng co sé giam gitr, co s gido duc do Bo Qudc phong,
B¢ Cdng an quan ly.

b. Thu hoi ddt dé phat trién kinh té - xd héi Vi loi ich quoc gia,
cong cong

Nha nuéc thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quoc gia, cong cong trong cac truong hop sau day:

- Thyc hién cac du 4n quan trong qubc gia do Qudc hoi quyét
dinh chu truong dau tu ma phai thu hoi dat;
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- Thyc hién cac dy an do Tha tuéng Chinh phu chép thuan,
quyét dinh dau tu ma phai thu hdi dat, bao gom:

+ Dy 4n xay dung khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong
nghé cao, khu kinh té; khu d6 thi méi, du an dau tu bang ngudn
von hd tro phat trién chinh thirc (ODA);

+ Du 4n xay dyng tru sé co quan nha nuée, t6 chirc chinh trj,
td chuc chinh tri - x4 hoi & trung uong; try sd cua td chic nude
ngoai co6 chlrc ndng ngoai giao; cong trinh di tich lich str - vdn hoa,
danh lam thing canh duoc xép hang, coéng vién, quang trudng,
tuwong dai, bia tuong niém, cong trinh sy nghiép cong cip qudc gia;

+ Du 4n xay dung két cdu ha tang k¥ thuat cip qubc gia gdm
giao thong, thuy loi, cép nuoc, thoat nude, dign luc, thong tin lién
lac; hé théng dan, chua xing dau, khi ddt; kho du trix quéc gia;
cong trinh thu gom, xtr Iy chét thai;

- Thuc hién cac du an do Hoi dong nhdn dan cdp tinh chip
thuan ma phai thu hdi dat bao gom:

+ Dy an xay dyng tru s¢ co quan nha nudc, td chure chinh tri,
td chuc chinh tri - x3 hoi; cong trinh di tich lich st - van hoa, danh
lam thing canh duoc xép hang, cong vién, quang trudng, tuong dai,
bia twéng niém, cong trinh su nghiép coéng cap dia phuong;

+ Dy an xdy dung két cdu ha tang k¥ thuat cua dia phuong
gém giao thong, thuy loi, cép nudce, thoat nude, dién luc, thong tin
lién lac, chiéu sang do thi; cong trinh thu gom, xir ly chét thai;

+ Dy an xay dung cong trinh phuc vu sinh hoat chung cua
cong déng dan cu; du an tai dinh cu, nha ¢ cho sinh vién, nha ¢ xa
hdi, nha ¢ cong vu; xdy dung cong trinh cuia co s& ton gido; khu
vin hoa, thé thao, vui choi giai tri phuc vu cong cong; chg; nghia
trang, nghia dia, nha tang 18, nha hoa tang;
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+ Du an xdy dung khu d6 thi méi, khu dan cu nong thon
mdi; chinh trang d6 thi, khu dan cu ndng thon; cum cong nghiép;
khu san xuét, ché bién nong san, lam san, thuy san, hai san tap
trung; dy an phét trién rimg phong ho, rimg dic dung;

+ Dy 4n khai thac khoang san dugc co quan c6 thim quyén
cap phép, trir truong hop khai thac khoang san lam vat liéu xdy
dung thong thuong, than bun, khoang san tai cac khu vuc co
khoang san phan tan, nhd I¢ va khai thac tan thu khoang san.

C. Thu héi ddt do vi pham phdp ludt vé dat dai

Theo Diéu 64 Luat Dt dai 2013 cac trudng hop thu hdi dat do
vi pham phap luat vé dat dai bao gom:

- Sir dung dat khong dung muc dich da dugc Nha nude giao,
cho thué, cong nhin quyén st dung dit va da bi xir phat vi pham
hanh chinh vé hanh vi st dung dat khong dang muc dich ma tiép
tuc vi pham.

- Nguoi st dung dat ¢b y huy hoai dit.

- Pit dugc giao, cho thué khong dung dbi twong hodc khong
dung tham quyén.

- Pat khong duge chuyén nhuong, ting cho theo quy dinh cia
Luat ndy ma nhan chuyén nhugng, nhan tdng cho.

- P4t duogc Nha nude giao dé quan ly ma dé bi lan, chiém.

- Pit khong dugc chuyén quyén st dung dét theo quy dinh cua
Luat nay ma nguoi st dung dat do thiéu trach nhiém dé bi lan,
chiém.

- Nguoi sir dung dat khong thyc hién nghia vu d6i voi Nha
nude va da bi xir phat vi pham hanh chinh ma khong chép hanh.

- it trong cdy hang nam khong duoc sir dung trong thdi han
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12 thang lién tuc; dat trong ciy lau nim khong duoc sir dung trong
thoi han 18 thang lién tuc; dat trong rimg khong dwoc s dung
trong thoi han 24 thang lién tuc.

- Pat duge Nha nude giao, cho thué dé thuc hién du an dau tu
ma khong duoc str dung trong thdi han 12 thang lién tuc hodc tién
d6 str dung dat cham 24 thang so véi tién do ghi trong du an dau tu
ké tir khi nhan ban giao dét trén thuc dia phai dua dét vao su dung;
truong hop khong dua dat vao sir dung thi chi dau tu dugc gia han
str dung 24 thang va phai ndp cho Nha nuéc khoan tién twong tmg
v6i mirc tién st dung dét, tién thué dat doi v6i thoi gian cham tién
do thuc hién du an trong thoi gian nay; hét thoi han duoc gia han
ma chii dau tu vin chua dua dat vao st dung thi Nha nudc thu hdi
dat ma khong bodi thuong vé dat va tai san gin lién véi dat, trir
truong hop do bat kha khang.

Viéc thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai phai can ctr
vao vin ban, quyét dinh ctia co quan nha nude c6 thim quyén xac
dinh hanh vi vi pham phap luat vé dét dai.

d. Thu héi dat do cham dirt viéc sir dung dat theo phap ludt, tw
nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi

Theo Piéu 65 Luat Dat dai 2013 cac truong hop thu hoi dat do
chdm dut viéc st dung dét theo phap luat, ty nguyén tra lai dat, c6
nguy co de doa tinh mang con ngudi bao gom:

- T6 chirc duge Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dit,
dugc Nha nudce giao dat co thu tién str dung dat ma tién str dung dat
c¢6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc bi giai thé, pha san, chuyén di
noi khac, giam hodc khong con nhu ciu sir dung dat; nguoi sir dung
dat thué cua Nha nudc tra tién thué dit hang nam bi giai thé, pha
san, chuyén di noi khac, giam hodc khéng con nhu cau sir dung dét.
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- C4 nhan sir dung dat chét ma khong c6 ngudi thira ké.

- Nguoi sir dung dit tw nguyén tra lai dét.

- Pat duoc Nha nude giao, cho thué c6 thoi han nhung khong
duoc gia han.

- Pit ¢ trong khu vuc bi 6 nhiém mdi truong c¢6 nguy co de
doa tinh mang con nguoi.

-Pét ¢ ¢6 nguy co sat 19, sut lun, bi anh hudng bdi hién tuong
thién tai khac de doa tinh mang con nguoi.
3.5.1.3. Tham quyén thu hoi dit

Theo quy dinh tai Diéu 66 Luat Dat dai 2013 thi vé co ban ndi
dung thdng nhét trao quyén cho hai hé thdng co quan 1a UBND cap
tinh va UBND cép huyén c6 thim quyén thu hdi dét, tuy vao dbi
tuong st dung dét, cu thé:

- UBND cép tinh quyét dinh thu hdi dat trong cac trudng hop
sau day:

+ Thu hdi dat déi véi to chic, co sd ton gido, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, té chirc nude ngoai cd chirc ning ngoai
giao, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai.

+ Thu hdi dat nong nghiép thudc quy dat cong ich cua xa,
phuong, thi trén.

- UBND cip huyén quyét dinh thu hdi dat trong cac truong
hop sau day:

+ Thu hoi dat d6i v6i ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu;

+ Thu hdi dat ¢ ciia nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
dugc s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam.

Luu y: Truong hop trong khu vuc thu hdi dat co ca dbi tuong
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thudc tham quyén thu hdi dat cia UBND cdp tinh va ca dbi tuong
thudc thim quyén thu hdi dat cia UBND cép huyén thi UBND cap
tinh quyét dinh thu hdi dit hodc tiy quyén cho UBND cip huyén
quyét dinh thu hoi dat.

3.5.1.4. Trinh tw, thii tuc thu héi dit

Truéc khi trinh ty thu hdi dat duoc tién hanh, co quan tai
nguyén va moi truong phai trinh UBND cling cap phé duyét ké
hoach thu hoi dat, diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém, gom cac
ndi dung: Ly do thu hoi dat; dién tich, vi tri khu dat thu hdi, trén co
s hd so dia chinh hién c6 hoic quy hoach chi tiét xay dung dugc
co quan nha nudc ¢d tham quyén phé duyét; trudong hop thu hdi dat
theo tién d6 thuc hién du an thi ghi rd tién do thu hoi dét; ké hoach
diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; du kién vé ké hoach di
chuyén va b tri tai dinh cu; giao nhiém vu 1ap, thuc hién phuong
an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu.

Sau khi thuc hién cac noi dung néu trén, ¢ thé khai quét cac
budc tiép theo trong thu hdi dat nhu sau:

Buéc 1: Thong béo thu hoi dat

Muc dich cua viéc thdng bao thu hoi dat 1a dé cho ngudi dan
biét trudc chu truong ctia Nha nuéc vé viéc thu hdi dat dé sir dung
vao muyc dich gi, pham vi ranh gioi khu dat bi thu hdi va phuong an
di chuyén dé 6n dinh cudc séng néu bi thu hoi dat ¢. Trén co s& d6
dé ngudi dan chu dong trong viéc ndm bit thdng tin va c6 ké hoach
sir dung dat hop |i.

Pay 1a cong viéc dau tién cua trinh ty, thu tuc thu hdi dat va
duogc quy dinh tai Didu 67, Biéu 68 Luat Dat dai 2013, theo do:

- Trudc khi c6 quyét dinh thu hdi dat, cham nhat 1a 90 ngay
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dbi vai dat ndng nghiép va 180 ngay ddi véi dat phi néng nghiép,
UBND c6 tham quyén thu hoi dat phai thong bao thu hdi dat cho
ngudi ¢6 dat thu hdi biét. Noi dung théng bao thu hdi dat bao gdm
ké hoach thu hoi dat, diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém.

- Théng bao thu hoi dat duoc guri dén timg nguoi c6 dat thu
hoi, hop phd bién dén nguoi dan trong khu vuc cé dat thu hoi va
thong bao trén phuong tién thong tin dai ching, niém yét lai try so
UBND cap xa, dia diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6 dat
thu hoi.

- UBND cép xa c6 trach nhiém phdi hop véi to chac lam
nhiém vu bdi thuong, giai phdng mat bang trién khai thyuc hien ké
hoach thu héi dat, diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém.

- Nguoi st dung dat ¢d trach nhiém phdi hop véi to chic lam
nhiém vu bdi thuong, giai phdng mat bang thuc hién, viéc diéu tra,
khao sat, do dac xac dinh dién tich dat, théng ké nha o, tai san khac
gan lién véi dat dé lap phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu,
lap du an dau tu.

Truong hop ngudi st dung dat trong khu vuc co dat thu hoi
khong phdi hop véi té chic 1am nhiém vy bdi thuong, giai phong
mat bang trong viéc diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém thi UBND
cap x4, iy ban Mat tran T6 qudc Viét Nam cép xd noi co dat thu
hoi va to chic lam nhiém vu bdi thuong, giai phdng mat bang to
chirc van dong, thuyét phuc dé ngudi sir dung dat thuc hién.

Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay duoc van dong, thuyét phuc
ma nguoi st dung dat van khdng phdi hop voi td chic lam nhiem
vu bdi thudng, giai phong mat bang thi chu tich UBND cép huyén
ban hanh quyét dinh kiém dém bat budc. Nguoi co dat thu hdi co
trach nhiém thuc hién quyét dinh kiém dém bat budc. Truong hop
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ngudi ¢6 dat thu hdi khong chap hanh thi chi tich UBND cép
huyén ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh kiém
dém bit budc va to chac thuc hién cudng ché theo quy dinh tai
Diéu 70 ctia Luat Dét dai 2013.

Buéc 2: Ldp, tham dinh phwong dn boi thuong, hé tro, tdi dinh
cw

Lap, thim dinh phuong 4n boi thudng, hd tro, tai dinh cu duoc
thuc hién theo quy dinh sau day:

- T6 chic 1am nhiém vy bbi thudng, giai phéng mit bang cé
trach nhiém lap phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va phdi
hop voi UBND cip xa noi co dat thu hoi t6 chuc lay y kién vé
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

- Co quan c6 tham quyén thim dinh phuong 4n bdi thudng, hd
tro, tai dinh cu true khi trinh UBND cap cd tham quyén quyét
dinh thu hoi dat.

Buéc 3: Phé duyér phwong dn boi thuong, hé tro, tdi dinh cw
va ra quyét dinh thu hoi dat

Viéc quyét dinh thu hoi dat, phé duyét va té chac thuc hién
phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu theo quy dinh tai khoan
3, Diéu 69 Luat Dat dai 2013. Cu thé:

- UBND cap c6 tham quyén quy dinh tai Diéu 66 cua Luat Dat
dai quyét dinh thu hoi dét, quyét dinh phé duyét phuong an boi
thuong, hd trg, tai dinh cu trong cling mot ngay.

- T6 chac lam nhiém vu bdi thudng, giai phdng mat bang co
trach nhiém phdi hop véi UBND cap x4 phé bién va niém yét cong
khai quyét dinh phé duyét phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu tai try s6 UBND cip xi va dia diém sinh hoat chung cua khu
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dan cu noi co dat thu hoi; giri quyét dinh bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu dén timg nguoi co dat thu hoi, trong d6 ghi rd vé muc boi
thuong, hd tro, bd tri nha hodc dét tai dinh cu (néu co), thoi gian,
dia diém chi tra tién boi thuong, hd tro; thoi gian b tri nha hoic
dat tai dinh cu (néu c6) va thoi gian ban giao dat da thu hoi cho to
chae 1am nhiém vy bdi thudng, giai phdng mat bang;

- T6 chic thuc hién viéc bdi thudng, hd tro, b tri tai dinh cu
theo phwong an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu da dugc phé duyét
(bao gom: chi tra tién boi thudng, hd tro va b tri tai dinh cu).

- Truong hop nguoi ¢ dat thu hdi khong ban giao dat cho to
chirc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phdng mat bang thi UBND cap
X4, uy ban Mat tran T6 quéc Viét Nam cap x3 noi c¢6 dat thu hdi va
t6 chtc 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang té chic van
dong, thuyét phuc dé ngudi cé dat thu hoi thuc hién.

Truong hop ngudi co dat thu hdi da dwoc van dong, thuyét
phuc nhung khong chdp hanh viéc ban giao dat cho té chic lam
nhiém vu bdi thudng, giai phéng mat bang thi cha tich UBND cap
huyén ban hanh quyét dinh cudng ché thu hoi dat va té chic thyuc
hién viéc cudng ché theo quy dinh tai Diéu 71 cua Luat Dit dai
2013.

Burée 4: Cuéng ché thuc hién quyér dinh thu hoi dat

Cudng ché thu hoi dat 1a mot bién phép hanh chinh mang tinh
ctng ran dugc ap dung dbi véi ngudi co dat bi thu hdi cho du ho c6
mudn hay khong. Day ciing khong phai 1a diéu ma cac co quan nha
nudc mong mudn phai thyc hién. Tuy nhién, trén thyc té do nhiéu
nguyén nhan khach quan va chu quan khac nhau va trong nhirng
truong hop can thiét bang quyén lyc cia minh, Nha nudc van phai
thuc thi viéc cudng ché dbi voi ngudi co dét bi thu hdi. Viéc cudng

76



ché thu hoi chi dugc dat ra trong nhimng truong hop nhat dinh, khi
¢ du co sd, can ctr dé thyc hién.

3.5.2. Bdi thwong, hd tro va tai dinh cw
3.5.2.1. Piéu ki¢n dwoc boi thuwong

Khong phai moi quyét dinh thu hoi dat déu duge Nha nude boi
thudng ma dé duoc boi thudng, hd tro va tai dinh cu, nguoi bi Nha
nude thu hoi dat con tuy vao ting trudng hop, timg ddi tuong sir
dung dat va phai dap Gng cac diéu kién cu thé theo quy dinh cua
Luat Pat dai 2013. Cy thé:

- Quyén sir dung dat bj thu hdi phai duoc cong nhan 13 tai san
ctia ngudi str dung dat va thudc loai duoc phép giao dich. Truong
hop t6 chirc duoc giao dat khong thu tién st dung dat va cac chu
thé thué dat cia Nha nudc ma tra tién thué hang nim thi khong
duoc bdi thudng khi thu hoi dat.

- P duoc cip Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén s&
hiru nha & va tai san khac gin lién véi dit (GCN), hodc du diéu
kién dé duoc cdp GCN; trir truong hop hd gia dinh, c4 nhan sir
dung dat ndng nghiép da str dung trudc ngay 01 thang 7 nim 2004.

- Viéc thu hdi khong phai do vi pham phap luat dat dai.
3.5.2.2. Nguyén tic boi thuwong vé dit khi Nha nuwéc thu hoi dit

- Nguoi sir dung dat khi Nha nuée thu hoi dat néu co du diéu
kién duoc bdi thudng.

- Viéc bdi thuong duoc thuc hién bang viée giao dat co cling
muc dich st dung voi loai dat thu hdi, néu khong co dat dé boi
thuong thi dugce bdi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai
dat thu hoi do UBND cép tinh quyét dinh tai thoi diém quyét dinh
thu hoi dat.
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- Viée boi thudng khi Nha nudc thu hdi dat phai bao dam dan
chii, khach quan, cong bang, cong khai, kip thoi va ding quy dinh
cua phap luat.

3.5.2.3. Cdc phwong thirc béi thwong

Khi thu hoi dit ma khong phai do 18i cia ngudi str dung dat
thi Nha nuéc c6 trach nhiém bu dip nhirng thiét hai cho ngudi sir
dung dat (bdi thuong vé dat, boi thudng tai san trén dat). Viéc boi
thuong cho nguoi st dung dat co dat bi thu hdi duoc thuc hién
thong qua cac phuong thure sau:

- B6i thuong bang viée giao dat méi co cung muc dich str dung
v6i loai dat bi thu hoi (bdi thuong bang dat).

Viéc bdi thudng bang hinh thirc nay rat kho trién khai boi vi
phuong an thuc hién phu thuéc hoan toan vao quy dat, trong khi
d6, hau hét quy dat da duoc dua vao sir dung.

- Trong trudng hop khong c6 dat dé bdi thudng thi bdi thuong
bang tién.

Hién nay theo gia dat dé tinh bdi thudng bang tién theo gia dat
cu thé cua loai dat thu hdi do UBND cép tinh quyét dinh tai thoi
diém ra quyét dinh thu hdi (Piém d Khoan 4 Piéu 114 Luat Dét dai
2013)

- B6i thuong bang nha &, dat ¢ tai khu tai dinh cu trong trudng
hop thu hoi dat o.

Ngudi sir dung dat khi Nha nuée thu hdi dat ngoai viéc duoc
bdi thuong theo quy dinh cta Luét Pat dai 2013 con duge Nha
nudc xem xét hd trg. Cac khoan hd tro khi Nha nuée thu hoi dat
bao g@)mz HO trg on dinh doi séng va san xuit; H) trg dao tao,
chuyén dbi nghé va tim kiém viéc lam ddi voi trudng hop thu hdi

78



dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuit nong
nghiép, thu hdi dat & két hop kinh doanh dich vu cta ho gia dinh,
c4 nhan ma phai di chuyén chd &. Hb tro tai dinh cu ddi v6i trudng
hop thu hoi dat & cua hd gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai ma phai di chuyén chd &; cac khoan hd tro khac.

3.5.2.4. Cac trwong hgp khéng dwec boi thuong

Trong mot s6 trudng hop, khi Nha nudc thu hdi dat, ngudi sir
dung dat khong duoc bdi thuong. Viéc khong dwoc bdi thuong
dugc xem xét trong hai loai truong hop:

Thi nhét, thu hdi dat ma khong duoc bdi thudng vé dat trong
cac truong hop sau:

- Cac truong hop quy dinh tai khoan 1 Piéu 76 cua Luat Dat
dai, nhu dat duoc Nha nuoc giao khdng thu tién st dung dat, dat
dugc Nha nude cho thué tra tién thué dat hang nam,...;

- Pit dugc Nha nudc giao dé quan Ii;

- Pat thu hdi trong cac truong hop quy dinh tai Diéu 64 va
Diéu 65 cua Luat Dat dai, nhu thu hdi dat khi c6 hanh vi vi pham
phép luat dat dai hay thu hoi dat vi nhitng 1i do dwong nhién, khach
quan.

- Truong hop khong du diéu kién cidp GCN theo quy dinh cua
Luat dat dai, trir treong hop dbi voi dat néng nghiép da sir dung
trudc ngay 01/7/2004 ma ngudi st dung dét 12 ho gia dinh, c4 nhan
truc tiép san xuat ndng nghiép nhung khong c6 GCN hoic khéng
du diéu Kién dé dugc cap GCN (trudng hop nay nguoi s dung dat
van duoc bdi thuong ddi vai dién tich dat thuc té dang st dung).

-Tai san gn lién voi dat thude mot trong cc truong hop thu
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hoi dat quy dinh tai cac diém a, b, d, d, e, i khoan 1 Diéu 64 va
diém b, d khoan 1 Diéu 65 ciia Luat Dat dai, d6 1a cac truong hop
tai san nam trén dat bi vi pham hay trén dat ma QSDD da bi cham
dut theo quy dinh cta phap luét.

-Tai san gan lién voi dat duoc tao 1ap trai quy dinh cta phap
luat hodc tao lap tir sau khi c6 thong bao thu hdi dat ciia co quan
nha nude c6 thim quyén;

-Cong trinh ha tang ki thuat, ha tang xa hdi va cong trinh xay
dung khac khong con str dung.

3.5.2.5. Béi thwong thiét hai vé tai san, vé sin xudt, kinh doanh

Nha nudc bdi thuong thiét hai vé nha, cong trinh xdy dung
trén dat, boi thuong d6i véi ciy trong, vat nudi va bdi thudng chi
phi di chuyén, bdi thudng ddi véi dat thudc hanh lang an toan khi
xay dung cong trinh c6 hanh lang bao v¢ an toan khi Nha nudc thu
hoi dat phai dap g cac nguyén tic, cy thé:

- Khi Nha nudc thu hdi dat ma chi sé hitu tai san hop phap
gén lién voi dét bi thiét hai vé tai san thi duge bdi thuong.

- Khi Nha nuéc thu hdi dat ma td chirc, ho gia dinh, c4 nhan,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép co von dau tu
nude ngoai phai nging san xudt, kinh doanh ma c6 thiét hai thi
duogc bdi thuong thiét hai.

3.5.2.6. Bé tri tdi dinh cw

- Nguoi ¢6 dat thu hoi duge bd tri téi dinh cu tai chd néu tai
khu vure thu hoi dit c6 dy an tai dinh cu hodc c¢6 didu kién bb tri tai
dinh cu. Phuong an bé tri tai dinh cu da duoc phé duyét phai duoc
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cong bd cong khai tai try s6 UBND cép xd, dia diém sinh hoat
chung cta khu dan cu noi cé dAt thu hoi va tai noi tai dinh cu.

- Gia dat cy thé tinh thu tién sir dung dét tai noi tai dinh cu, gia
ban nha o tai dinh cw do UBND cép tinh quyét dinh.

- Trudng hop nguoi c6 dat thu hdi duge b tri tai dinh cu ma
tién bdi thuong, hd trg khong di dé mua mot suat tai dinh cu tbi
thiéu thi duge Nha nude hd tro tién di dé mua mot suat tai dinh cu
t6i thiéu.

3.5.3. Trung dung dit

Khac vé6i truong hop thu hdi dat, viéc trung dung dat chi mang
tinh chat cap thiét, va chi lam chdm dit tam thoi quan hé sir dung
ctia ngudi sit dung dat. Nha nudc s& hoan tra quyén sir dung dat va
bdi thudng néu co thiét hai cho nguoi co dat duoc trung dung. Didu
72 Luat Dat dai 2013 quy dinh rat cu thé vé trung dung dét, cu thé:

- Nha nuéc trung dung dét trong trudng hop that can thiét dé
thuc hién nhiém vu quéc phong, an ninh hodc trong tinh trang
chién tranh, tinh trang khan cap, phong, chong thién tai.

- QUyét dinh trung dung dat phai duoc thé hién béng van ban;
truong hop khan cép khong thé ra quyét dinh bang vin ban thi
ngudi ¢6 thim quyén dugc quyét dinh trung dung dat bang 10 nodi
nhung phai viét gidy xac nhan viéc quyét dinh trung dung dat ngay
tai thoi diém trung dung. Quyét dinh trung dung d4t c6 hiéu luc thi
hanh ké tir thoi diém ban hanh.

Cham nhét 1a 48 gio, ké tir thoi diém quyét dinh trung dung
dat bang 16i n6i, co quan ciia nguoi di quyét dinh trung dung dat
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bang 101 n6i c¢6 trach nhiém xac nhan bang vin ban viéc trung dung
dat va giri cho ngudi co dat trung dung.

- Bo truong Bo Qudc phong, Bo truong Bo COng an, B
truong Bo Giao thong van tai, Bo truong B Nong nghi¢p va Phat
trién néng thon, Bo trudong Bo Y té, Bo truong B Cong Thuong,
B6 trudng Bo Tai nguyén va Moi truong, Chu tich UBND cép tinh,
Chu tich UBND cép huyén c6 tham quyén quyét dinh trung dung
dat, quyét dinh gia han trung dung dat. Nguoi c6 tham quyén trung
dung dat khong duoc phan cip tham quyén cho nguoi khéc.

- Thoi han trung dung dat 1a khong qua 30 ngay ké tir khi
quyét dinh trung dung c6 hiéu luc thi hanh. Truong hop trong tinh
trang chién tranh, tinh trang khén cép thi thoi han trung dung duogc
tinh tir ngdy ra quyét dinh dén khong qua 30 ngay ké tir ngay bai bo
tinh trang chién tranh, tinh trang khin cap.

Truong hop hét thoi han trung dung dat ma muc dich cua viée
trung dung chua hoan thanh thi dugc gia han nhung khong qua 30
ngdy. Quyét dinh gia han trung dung dat phai duoc thé hién bing
vin ban va giri cho nguoi co dat trung dung trude khi két thic thoi
han trung dung.

- Nguoi co dat trung dung phai chap hanh quyét dinh trung
dung. Truong hop quyét dinh trung dung dat d3 duoc thuc hién
theo dung quy dinh cia phap luat ma nguoi c6 dat trung dung
khong chép hanh thi ngudi quyét dinh trung dung dat ra quyét dinh
cudng ché thi hanh va to chiic cudng ché thi hanh hoic giao cho
Chii tich UBND cép tinh, cdp huyén noi c6 dét trung dung to chirc
cudng ché thi hanh.
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- Nguoi ¢6 thim quyén trung dung dat ¢6 trach nhiém giao cho
t6 chirc, ca nhan quan ly, str dung dat trung dung dang muc dich,
hiéu qua; hoan tra dat khi hét thoi han trung dung; boi thuong thiét
hai do viéc trung dung dét gy ra.

- Viéc boi thudng thiét hai do viéc trung dung dat gy ra thuc
hién theo quy dinh sau day:

+ Ngudi co dat trung dung dugc bdi thuong thiét hai trong
truong hop dat trung dung bi hiy hoai; truong hop nguoi co dat
trung dung bi thi¢t hai vé thu nhdp do viéc trung dung dat truc tiép
gay ra.

+ Trudng hop dat trung dung bi hiiy hoai thi viéc bdi thudng
duogc thuc hién bang tién theo gia chuyén nhuong quyén sir dung
dét trén thi truong tai thoi diém thanh toan.

+ Truong hop ngudi c6 dat trung dung bi thiét hai vé thu
nhap do viéc trung dung dét truc tiép gdy ra thi mac bdi thuong
duogc xac dinh can cir vao muc thi€t hai thu nhap thuc té tinh tur
ngdy giao dat trung dung dén ngay hoan tra dat trung dung duoc
ghi trong quyét dinh hoan tra dat trung dung.

Mirc thiét hai thu nhép thuc té phai phu hop véi thu nhap do
dat trung dung mang lai trong diéu kién binh thudng trudc thoi
diém trung dung dat;

+ Chu tich UBND cép tinh, cép huyén noi co6 dat trung dung
thanh lap Hoi dong dé x4c dinh mirc bdi thuong thiét hai do thuc
hién trung dung dit giy ra trén co s¢ van ban ké khai clia nguoi sir
dung dét va hd so dia chinh. Can ct vao muc bdi thuong thiét hai
do Hoi dong xac dinh, Chu tich UBND cép tinh, cap huyén quyét
dinh murc bdi thudng.
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+ Tién bdi thuong thiét hai do viéc trung dung dat giy ra
duoc ngan sach nha nudc chi tra mot lan, truc tiép cho ngudi co dat
trung dung trong thoi han khong quéa 30 ngay, ké tir ngay hoan tra
dat.

3.6. CAC QUY PINH VE PANG KY PAT PAI, CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU
NHA O VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT (GCN)

3.6.1. Ping ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat

Theo quy dinh tai Khoan 15 Piéu 3 Luat Pit dai 2013 thi
Ding ky dat dai, nha o, tai san khac gan lién vai dat 1a viéc ké khai
va ghi nhan tinh trang phép ly vé quyén st dung dat, quyén so hitu
nha o, tai san khac gan lién voi dat va quyén quan 1y dat d6i véi
mot thira dat vao ho so dia chinh.

Viéc dang ky dét dai, nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat 1
mdt hoat dong nhdm ndm chéc tinh hinh st dung dat, tao dir liéu
dat dai phuc vu cho cong tac quan ly dat dai.

- Pang ky dat dai 13 bat budc dbi voi ngudi sir dung dat va
ngudi duoc giao dat dé quan 1y d6 1a qua trinh ma cac chu thé sir
dung dat 1am don ké khai nhirng thira dat ciia minh dang st dung
v6i co quan Nha nudc co tham quyén. Cac co quan ndy xét duyét
va ghi vao s6 dia chinh dé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Viéc ghi nhan quyén sir dung dat hop phap ddi voi mot thira dét
xac nhan vao ho so dia chinh nhdm xac 1ap quyén va nghia vu ciia
nguoi sir dung dat. Do vay, dang ky dat dai 1a mot bién phéap cta
Nha nude nham theo ddi tinh hinh str dung d4t va nhiing bién dong
clia qua trinh sir dung dat. Néi cach khac, dang ky dat dai 1a trach
nhiém, nghia vu ctia cic co quan quan 1y Nha nudc, quan 1y vé dat
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dai dong thoi ciing 14 quyén loi va nghia vu ciia nguoi sir dung dat.

- Pang ky quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat
thuc hién theo yéu cau ctia cha so hiru.

- Hoat dong dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat gdbm dang ky lan dau va dang ky bién dong, dugc thuc hién tai to
chire dang ky dat dai thudc co quan quan 1y dat dai, bang hinh thirc
dang ky trén giay hodac dang ky di¢n tir va c6 gid tri phap ly nhu
nhau.

- Pang ky lan dau duoc thyc hién trong cac trudng hop sau:

+ Thira dat duoc giao, cho thué dé su dung.

+ Thira dat dang str dung ma chua dang ky.

+ Thira dat duoc giao dé quan 1y ma chua ding ky.

+ Nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat chwa ding ky.

- Ping ky bién dong duoc thuc hién ddi voi truong hop da
duoc cip Gidy chirmg nhin hodc di ding ky ma co thay doi sau
day:

+ Nguoi sir dung dat, cha so hitu tai san gan lién v6i dat thue
hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho quyén st dung dit, tai san gin lién véi dat; thé
chap, gép von bang quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat.

+ Nguoi sir dung dat, chii s¢ hitu tai san gan lién v6i dat duoc
phép doi tén.

+ C6 thay d6i vé hinh dang, kich thudc, dién tich, s6 hiéu, dia
chi thira dat.

+ Co thay d6i vé tai san gan lién v6i dat so v6i noi dung da
dang ky.

+ Chuyén muc dich sir dung dat.
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+ C6 thay ddi thoi han st dung dat.

+ Chuyén tir hinh thirc Nha nudc cho thué dat thu tién thué
dat hang nam sang hinh thirc thué dat thu tién mot lan cho ca thoi
gian thué; tir hinh thic Nha nudc giao dat khong thu tién st dung
dat sang hinh thirc thué dat; tir thué dat sang giao dat co thu tién sir
dung dét theo quy dinh cta Luat dat dai.

+ Chuyén quyén st dung dét, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san
khac gin lién v6i dat cta vo hodc ctia chong thanh quyén sir dung
dat chung, quyén sé hitu tai san chung ciia vo va chong.

+ Chia tach quyén sir dung dit, quyén so hiru nha ¢ va tai san
khac ge‘in lién voi dat cua té chice hodc cua hd gia dinh hodc cua vo
va chong hodc ciia nhém ngudi str dung dat chung, nhém chu so
hiru tai san chung gin lién véi dat.

+ Thay doi quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gin lién
v6i dat theo két qua hoa giai thanh vé& tranh chdp dit dai duoc
UBND cép c6 thim quyén cong nhan; thoa thuan trong hop dong
thé chip dé xtr 1y no; quyét dinh ctia co quan nha nudc cd thim
quyén vé giai quyét tranh chip dat dai, khiéu nai, to cao vé dat dai,
quyét dinh hodc ban an cua Tda 4n nhan dan, quyét dinh thi hanh
an cua co quan thi hanh 4n da dugc thi hanh; van ban cong nhan
két qua ddu gia quyén str dung dat phu hop voi phap luét.

+ Xac lap, thay ddi hodc chdm dut quyén st dung han ché
thira dat lién keé.

+ C6 thay d6i vé nhitng han ché quyén cua ngudi s dung
dat.

Theo Luat dat dai 2013 viéc dang ky dit dai dugc tién hanh tai
Vin phong dang ky dét dai.
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3.6.2. Cép gidy chirng nhan quyén sir dung dit, quyén sé hiru
nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat

Gidy chirmg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va
tai san khac gan lién véi dat 1a mot chimg thu phéap 1y do co quan
Nha nuéc c¢6 thim quyén cip cho nguoi st dung dat nham xac
nhan mbi quan hé hop phép giita Nha nudc va nguoi sir dung dat.
Nguoi ¢c6 GCN s& dugc Nha nudc bao hd quyén va loi ich hop
phap cta minh d6i v6i manh dat dang sir dung.

3.6.2.1. Hinh thirc cia Gidy chitng nhdn quyén siv dung dit,
quyén sé hivu nha ¢ va tai san khdc gén lién véi dit

Trong qué trinh thuc hién chinh sach quan Iy dat dai qua cac
thoi ky, hién nay trong pham vi ca nudc hién nay dang ton tai gidy
chimg nhan theo 5 mau GCN. Cho dén ngay 21/10/2009 Chinh phu
ban hanh Nghi dinh s 88/2009/ND-CP ngay 19/10/ 2009 cta Chinh
phu vé cdp Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢
va tai san khac gin lién voi dat kém theo théng tu 17/2009/TT-
BTNMT Quy dinh vé Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s
hiru nha & va tai san khac gin lién voi dét thi ca nudc thdng nhat
ding mdt mau chung va trén GCN chimg nhan ca 3 loai tai san 1a
quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat. K& thira cac quy dinh cua Luat dat dai 2003 va cac van ban
huéng dan thi hanh, Luat dat dai 2013 ra doi ban hanh theo Nghi
dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 vé huéng dan thi hanh Luat
Pat dai 2013 kém theo thong tu 23/2014/TT-BTNMT Quy dinh vé
Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san
khéc gin lién v6i dat. Theo d6 hinh thirc cia GCN duoc quy dinh
nhu sau:
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Gidy chirmg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va
tai san khac gin lién véi dat do Bo Tai nguyén va Mbi trudng phat
hanh theo mot miu théng nhét va dugc ap dung trong pham vi ca
nude ddi voi moi loai dat, nha & va tai san khac gan lién voi dat.
Gidy ching nhan gém mot to c¢6 04 trang, in nén hoa vin tréng
déng mau hong canh sen (dugc goi 1a phdi Gidy ching nhan) va
Trang bd sung nén tring; mdi trang c6 kich thudc 190mm x
265mm; bao gdm cac ndi dung theo quy dinh nhu sau:

- Trang 1 gdm Qudc hiéu, Qudc huy va dong chir “Gidy ching
nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin
1ién voi dat” in mau do; muc “I. Tén nguoi st dung dét, chu s& hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat” va s6 phat hanh Gidy ching
nhan (s6 seri) gdbm 02 chit cai tiéng Viét va 06 chit s6, duoc in mau
den; ddu ndi cia BO Tai nguyén va Moi truong;

- Trang 2 in chir mau den gdm muc “IL. Thira dat, nha & va tai
san khac gan lién véi dat”, trong d6 c6 cac thong tin vé thira dat,
nha &, cdng trinh xay dung khac, ring san xuat 1a ring trong, cay
lau ndm va ghi chu; ngay thang nim ky Gidy chang nhan va co
quan ky cap Gidy ching nhan; s6 vao s6 cap Gidy chuang nhan;

- Trang 3 in chit mau den gom muc “I1l. So dd thira dat, nha &
va tai san khac gan lién véi dat” va muc “IV. Nhimg thay doi sau
khi cdp Gidy chang nhan™;

- Trang 4 in chit mau den gdm ndi dung tiép theo ciia muc
“IV. Nhitng thay doi sau khi cap Gidy chirng nhan”; ndi dung luu y
dbi vei nguoi duoc cép Gié'ly chirng nhin; ma vach;

- Trang b sung Gidy chirng nhan in chir mau den gdm dong
chit “Trang b6 sung Gidy ching nhan”; s6 hiéu thira dét; so phat
hanh Gidy chang nhan; sé vao sé cap Gidy chiing nhan va muc
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“IV. Nhitng thay d6i sau khi cap Giay ching nhan” nhu trang 4 cua
Giay chting nhan;

- Noi dung cua Giay chirng nhan do Vin phong ding ky dat
dai hoac Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai hoic Vian phong
dang ky quyén sir dung dét (dbi v6i noi chua thanh 1ap Vin phong
dang ky dat dai) tu in, viét khi chuan bi hd so trinh co quan c6
tham quyén cap Giay chirng nhan hoic xac nhan thay doi vao Giay
chitng nhan da cap.

3.6.2.2. Hoat djng cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dit

* Nha nuede cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat cho nhitng truong hop
sau day:

- Nguoi dang st dung dat c6 da diéu kién cap GCN theo quy
dinh tai cac diéu 100, 101 va 102 ctia Luat dét dai.

- Nguoi duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat tir sau ngay
Luat nay c6 hi¢u luc thi hanh.

- Nguoi dugc chuyén dbi, nhan chuyén nhuong, duoc thtra Kké,
nhan ting cho quyén st dung dét, nhin gdp vén bang quyén sir
dung dat; nguoi nhan quyén st dung dat khi xtr 1y hop dong thé
chip bang quyén str dung dat dé thu hoi no.

- Nguoi duogce sir dung dat theo két qua hoa giai thanh ddi véi
tranh chép dét dai; theo ban an hodc quyét dinh ctia Toa an nhan
dan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh 4n hodc quyét
dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, to cdo vé dat dai ciia co quan
nha nudc co tham quyén da dugc thi hanh.

- Nguoi tring dau gia quyén sir dung dat.

- Nguoi sir dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
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khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té.

- Ngudi mua nha 6, tai san khac gan lién véi dat.

- Nguoi duoc Nha nudc thanh 1y, hoa gia nha ¢ gan lién véi
dat ¢; ngudi mua nha & thudc so hitu nha nudc.

- Nguoi sir dung dat tach thira, hop thira; nhom ngudi sir dung
dat hodc cac thanh vién ho gia dinh, hai vo chong, to chirc sir dung
dat chia tach, hop nhat quyén sir dung dat hién co.

- Nguoi st dung dat dé nghi cap doi hodc cp lai GCN bi mat.

* Cdc truong hop khéng cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan lién voi dat:

- T chirc, cong dong dan cu duoc Nha nuée giao dat dé quan
1y thudc cac trudng hop quy dinh tai Didu 8 ctia Luat Pat dai 2013.

- Nguoi dang quan 1y, st dung dit ndng nghiép thudc quy dat
cong ich cua xa, phudng, thi tran.

- Nguoi thué, thué lai dit cta ngudi sit dung dat, trir truong
hop thué, thué lai dat cua nha dau tu xay dung, kinh doanh két cdu
ha tang trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xut,
khu céng nghé cao, khu kinh té.

- Nguoi nhan khoan dat trong cac ndng truong, 1am truong,
doanh nghiép ndng, 1dm nghi€p, ban quan ly rung phong hd, ban
quan ly rung dac dung.

- Nguoi dang st dung dat khong du diéu kién cap GCN.

- Nguoi st dung dét co du didu kién cap GCN nhung da ¢
thong bio hodc quyét dinh thu hdi dét ciia co quan nha nudc co
thim quyén.

- T6 chirc, UBND cép xi duoc Nha nudc giao dat khong thu
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tién sir dung dat dé sir dung vao muc dich xdy duyng cong trinh
cong cong gdom dudng giao thong, cong trinh dan nude, dan xing,
dau, khi; duong day truyén tai dién, truyén dan thong tin; khu vui
choi giai tri ngoai troi; nghia trang, nghia dia khong nham muc
dich kinh doanh.

3.6.2.3. Thiam quyén cdp gidy chirng nhdn quyén siv dung dit,
quyén sé hivu nha ¢ va tai sin khdc gén lién véi dit

Tham quyén cdp GCN duogc quy dinh tai Diéu 105 Luat Pat
dai 2013.

- UBND cép tinh cdp GCN cho t6 chirc, co s¢ ton giao; nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai thyc hién du an dau tu; té chirc nudc ngoai cd chirc ning
ngoai giao. UBND cép tinh dugc ty quyén cho co quan tai nguyén
va mdi truong cing cip cap GCN.

- UBND cép huyén cidp GCN cho hd gia dinh, ¢4 nhan, cong
déng dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc s¢ hiru
nha & gin lién v6i quyén sir dung dét & tai Viét Nam.
3.6.2.4. Pinh chinh va thu hoi Gidy chitng nhin quyén siv dung
ddt, quyén sé hivu nha ¢ va tai san khdc gén lién véi dit

Trong qué trinh quan 1y Nha nudc vé dat dai, khi phat hién
noi dung ghi trén GCN c6 sai sot thi co quan c6 tham quyén cap
gidy ching nhan c6 trach nhiém dinh chinh GCN. Con viéc thu hoi
GCN dugc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 106 Luat Dt
dai 2013, theo do:

- Co quan c6 thim quyén cdp GCN co trach nhiém dinh chinh
GCN d3 cip co sai sot trong cac truong hop sau déy:

+ C6 sai sot thong tin vé tén goi, gidy to phap nhan hoic nhin
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than, dia chi ctia nguoi s dung dét, cha s hitu tai san gén lién voi
dat so voi gidy to phap nhin hodc nhan than tai thoi diém cdp GCN
cua nguoi do.

+ C6 sai sot thong tin vé thira dat, tai san gan lién véi dat so
v6i ho so ké khai diang ky dét dai, tai san gan lién v6i dat da dugc
co quan dang ky dat dai kiém tra xac nhan.

- Nha nudc thu héi GCN da cip trong cac trudng hop sau déy:

+ Nha nuée thu hdi toan bd dién tich dat trén GCN da cap.

+ Cép d6i GCN di cép.

+ Nguoi sir dung dét, chu so hitu tai san gin lién voi dat diang
ky bién dong dat dai, tai san gin lién voi dat ma phai cAp méi
GCN;

+ GCN di cip khong dung thim quyén, khong dung d6i
twong st dung dat, khong dung dién tich dit, khong du diéu kién
duoc cép, khong ding muc dich stir dung d4t hodc thoi han st dung
dat hodc ngudn gbc sir dung dat theo quy dinh cua phap luat dat
dai, trir truong hop ngudi duge cdp GCN do da thuc hién chuyén
quyén str dung dat, quyén s& hitu tai san gin lién voi dat theo quy
dinh cua phap luat dat dai.

3.7. CAC QUY PINH VE TAI CHINH PAT PAI VA GIA
PAT
3.7.1. Cac quy dinh vé gia dat

Dit dai la tu liéu san xuat dic biét, né vira 1a tu liéu lao dong,
vira 1a ddi tuong lao dong, dat 1a san phém cta tu nhién. Vé ban
chat, dat khong phai 1a hang hoa song trong qué trinh phat trién xa
hoi, con ngudi da xac 1ap quyén sé hitu dat dai va dat tro thanh
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hang ho& - mot thir hang hoa dic biét, thé hién qua viéc mua ban,
chuyén dbi, chuyén nhuong, thira ké... Didu nay di dién ra &
nhiéu nudc trén thé giéi.

Thuc té & Viét Nam, trong nhirng niam trude khi c6 Luat dat
dai ndm 1993, mic du Luat Dt dai 1987 da nghiém cAm viéc mua
ban dat dai nhung thi truong van hoat dong binh thudng (cho du d6
1a thi truong ngam). Thi trudng bat dong san ndi chung va thi
trudong quyén sir dung dat noi riéng & nudc ta dic biét soi dong ké
tir khi Nha nudc ta c¢o chi truong xo4 bo co ché quan liéu bao cap,
chuyén sang co ché thi trudng, co ché ciia nén san xuét hang hoa.
Hon thé nita, chung ta khong thé dé mii mot hinh thirc giao dat
khong thu tién, tao nén sy bat binh dang giita nhitng nguoi duoc
Nha nuéc giao dit va tat yéu din dén san xuét s dung dit dai
ling phi, kém hiéu qua. Trong khi d6 dat dai lién quan dén hang
triéu ngudi str dung dat. Khi chuyén sang nén kinh té san xuét
hang hoa voi quy luat gid tri, quy ludt cung cau tao ra kha ning
sinh 161 cua dat. Cho nén Luét Dat dai 1993 di ghi nhan dit c6 gia
va Luat Dit dai naim 2003, nim 2013 thira nhan gia dit duoc hinh
thanh do Nha nuéc quy dinh, do thuc té chuyén dich quyén sir
dung dat trén thi truong 1a mot nhan thuc rat quan trong thé hién
sy c6 mat cia hang hoa quyén st dung dat trong co ché thi
truong. Hay noi cach khac, Nha nudce da tao diéu kién thuan loi
dé quyén sir dung dat tham gia vao nén san xuat hang hoa va ting
bude xéac 1ap ciing nhu tham gia vao thi trurong bt dong san.

C6 thé noi, xac dinh gia dat 1a mot ndi dung rat kho trong quan
Iy nha nuéc vé dat dai. Khang dinh dat co gia nghia Ia thira nhan
quyén su dung dat 1a mot loai hang hoa - hang ho4a dac biét. Xac
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dinh loai hang hoa nay khong thuan tuy cin cir vao sb von da bo ra,
khong thé cin cr vao sb lao dong di dau tu, vao thdi han st dung
dat. Gia dat phu thudc vao rat nhiéu yéu té (kinh té, xa hoi, diéu
kién ty nhién, phap luat v. v.). Do vay, viéc dinh gia dat ¢ Viét
Nam van phai tiép tuc nghién ctru, hoan thién véi muc dich 1a phai
dam bao quyén loi Nha nudc, dam bao quyén loi ciia nguoi sur
dung dat. Gia dat ban hanh phai duoc quy dinh chi tiét cho ting vi
tri, tirng thoi gian, ddm bao duogc chic nang quan 1y va sy diéu tiét
ctia Nha nudc phi hop v6i quy luat ciia nén kinh té thi truong.
3.7.1.1. Nguyén tic, phwong phdp dinh gid dit

a. Nguyén tdc dinh gid dat

Viéc dinh gia dit phai bao dam cac nguyén tic sau: Theo muc
dich str dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia; Theo thoi han sir
dung dat; Phu hop v6i gia dat phd bién trén thi truong cua loai dat
¢6 cung muc dich sir dung di chuyén nhuong, gia tring dau gia
quyén sir dung dat ddi v6i nhirng noi c6 dau gia quyén str dung dat
hodc thu nhap tur viéc sir dung dat; Cung mot thoi diém, cac thua
dét lién ké nhau c6 cung muc dich sir dung, kha nang sinh lgi, thu
nhap tir viée st dung dat twong tu nhu nhau thi c6 mic gia nhu
nhau.

b. Phirong phdp dinh gid ddt

- Phuong phép so sanh truc tiép 1a phuong phap dinh gia dat
thong qua viéc phan tich mirc gia cua cac thira dét trong tuwong tu
vé muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh lgi, diéu kién két
cau ha tang, dién tich, hinh thé, tinh phap 1y vé quyén sir dung dat
(sau ddy goi 1a thira dit so sanh) di chuyén nhuong trén thi
truong, trang dau gia quyén sir dung dat dé so sanh, xac dinh gia
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ctia thira dat can dinh gia.

- Phuong phap chiét trir 1a phuong phép dinh gia dat dbi voi
thira dat c6 tai san gan lién voi dat bang cach loai trir phan gia tri
tai san gin lién véi dat ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gom
gia tri dat va gia tri tai san gan lién véi dat).

- Phuong phap thu nhép 1a phuong phap dinh gia dat tinh bang
thuong sd gitta mc thu nhap rong thu duoc binh quin mdt nim
trén mot don vi dién tich dat so véi 1i suat tién gui tiét kiém binh
quan mdt nim tinh dén thoi diém dinh gia dat cua loai tién giri
VND ky han 12 thang tai ngdn hang thuong mai nha nuéc c6 mirc
1 suat tién guri tiét kiém cao nhat trén dia ban cip tinh.

- Phuong phap thiang du 1a phuong phap dinh gia dat déi véi
thira dat c6 tiém ndng phat trién theo quy hoach st dung dét, quy
hoach xay dung hoidc dugc phép chuyén muc dich str dung dat dé
sir dung cao nhat va tot nhit bang cach loai trir tong chi phi udc
tinh ra khoi tong doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san.

- Phuong phap hé s diéu chinh gia dat 13 phuong phap dinh
gi4 dat bang cach str dung hé s diéu chinh gia dit nhan (x) véi gia
dat trong bang gia dat do UBND tinh, thanh ph truc thudc Trung
wong ban hanh.

3.7.1.2. Khung gid dit va bing gid dit

Chinh phii ban hanh khung gia dat dinh ky 05 nim mot 1an di
voi timg loai dit, theo timg viing. Trong thoi gian thuc hién khung
gia dat ma gia dat phd bién trén thi trudng ting tir 20% trd 1én so
voi gia toi da hodc giam tir 20% tré 1én so vai gia tdi thiéu trong
khung gia dat thi Chinh phu diéu chinh khung gia dat cho phu hop.

Cin cir nguyén tic, phuong phap dinh gia dat va khung gia
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dat, UBND cap tinh xdy dung va trinh Hoi dong nhan dan cing cép
thong qua bang gia dat trudc khi ban hanh. Bang gia dat dugc xay
dung dinh ky 05 nim mot lan va céng bd cong khai vao ngay 01
thang 01 ctia nam dau Ky.

Trong thoi gian thuc hién bang gia dat, khi Chinh phu
diéu chinh khung gi4 dat hoic gia dat pho bién trén thi truong co
bién dong thi Uy ban nhan dan cap tinh diéu chinh bang gia dét cho
phu hop.

Trude khi trinh Hoi dong nhan dan cung cip thong qua bang
gi4 dat it nhat 60 ngay, UBND cip tinh giri du thao bang gia dat
dén co quan c6 chirc ning xay dung khung gia dat xem xét, trudng
hop c6 chénh 1éch 16n vé gia dét giap ranh giita cac tinh, thanh phd
trye thudc trung wong thi bao cao Thu tuéng Chinh phu quyét dinh.

Bang gia dat duoc st dung dé lam cin ctr trong cac trudng
hop: Tinh tién str dung dat khi Nha nuéc cong nhan quyén sir dung
dat & cua ho gia dinh, ca nhian dbi v6i phan dién tich trong han
mtec; cho phép chuyén muc dich sir dung dét tir dit nong nghiép,
dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & sang dat & ddi véi phan
dién tich trong han mic giao dat & cho ho gia dinh, ca nhan. Tinh
thué sir dung dat. Tinh phi va 1¢ phi trong quan 1y, st dung dat dai.
Tinh tién xt phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai. Tinh
tién boi thudng cho Nha nude khi gay thiét hai trong quan 1y va sir
dung dat dai. Tinh gia tri quyén sir dung dat dé tra cho nguoi tu
nguyén tra lai ¢at cho Nha nudc d6i v6i truong hop dét tra lai 1a dat
Nha nudc giao dat co thu tién s dung dit, cong nhan quyén sir
dung dét c6 thu tién sir dung dét, dat thué tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué.

3.7.1.3. Gid dit cu thé
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UBND cép tinh quyét dinh gia dat cu thé. Co quan quan 1y dat
dai cap tinh co trach nhiém giup UBND cip tinh t6 chirc viéc xac
dinh gi4 dat cu thé. Trong qua trinh thyc hién, co quan quan ly dat
dai cap tinh dugc thué to chirc c6 chirc ning tu van xac dinh gia dat
dé tu van xac dinh gia dt cu thé.

Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dua trén co so diéu tra, thu
thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong va thong tin vé gia dat
trong co s dir liéu dat dai; 4p dung phuong phap dinh gia dat phu
hop. Can ctr két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan ly dat
dai cdp tinh trinh Hoi ddng thim dinh gia dit xem xét trude khi
trinh UBND cuing cap quyét dinh.

Hoi dong tham dinh gia dat gdm Chu tich UBND cép tinh lam
Chua tich va dai dién cua co quan, to chiic ¢ lién quan, t6 chic c6
chirc ning tu van xac dinh gia dat.

Gia dat cu thé duoc sir dung dé 1am cin ctr trong cac trudng
hop: Tinh tién str dung dat khi Nha nuéce cong nhan quyén sir dung
dat ctia ho gia dinh, c4 nhan d6i v6i phan dién tich dat & vuot han
mirc; cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat néng nghiép,
dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & sang dat ¢ ddi v6i phan
dién tich vuot han mtc giao dat & cho hd gia dinh, c4 nhan. Tinh
tién thué dat ddi vai dat nong nghi¢p vugt han mic giao dat, vuot
han murc nhan chuyén quyén sir dung dit ndng nghiép ciia ho gia
dinh, c4 nhan; Tinh tién st dung dat khi Nha nude giao dét co thu
tién str dung dat khong thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung
dat; cong nhan quyén sir dung dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat d6i vai to chirc ma phai ndp tién st dung dat; Tinh tién
thué dat dbi véi truong hop Nha nudc cho thué dat khong thong
qua hinh thirc dau gi4 quyén s dung dat; Tinh gia tri quyén sir
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dung dit khi c6 phan héa doanh nghiép nha nuéc ma doanh nghiép
cd phan sir dung dét thudc truong hop Nha nude giao dét ¢ thu
tién sir dung dat, cho thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué; tinh tién thué dat ddi véi truong hop doanh nghiép nha
nude c¢6 phan héa dugc Nha nudc cho thué dt tra tién thué dat
hang nidm; Tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.

3.7.1.4. Pdu gid quyén sir dung dit

a. Nguyén tdc dau gia quyén sir dung dat

- Pau gia quyén st dung dat dugc thuc hién cong khai, lién
tuc, khach quan, trung thuc, binh dang, bao vé quyén va loi ich hop
phép cua cac bén tham gia.

- Viée du gia quyén stir dung dat phai dung trinh tu, tha tuc
theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai va phap luat vé dau gia tai
san.

b. Cdc trieong hop ddu gid quyén sir dung ddt

- Pau tu xay dung nha ¢ dé ban hodc cho thué hodc cho thué
mua.

- Péu tu xay dung két ciu ha ting dé chuyén nhwong hodc cho
thué.

- Str dung qu¥ dat dé tao von cho dau tu xay dung két cau ha
tﬁng.

- St dung dat thuong mai, dich vy; dat co so san xuét phi
nong nghiép.

- Cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir dung vao muc
dich cong ich dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiry
san, 1am mudi.

98



- Giao dit, cho thué dat dbi véi dit Nha nude thu hoi do sip
xép lai, xtr 1y tru s¢ lam viéc, co s& hoat dong su nghiép, co sé san
xuét, kinh doanh ma tai san gin lién véi dat thudc s¢ hiru nha nudc.

- Giao dét o tai do thi, néng thon cho hd gia dinh, c4 nhan.

- Giao dit, cho thué dat déi véi cac truong hop duge giam tién
str dung dat, tién thué dat.

Luu y: Trudng hop dat dua ra dau gia quyén s dung dat ma
khong c6 nguoi tham gia hodc truong hop chi c6 mot nguoi dang
ky tham gia d4u gid hoic dau gia it nhat 1a 02 lan nhung khong
thanh thi Nha nudc thuc hién viée giao dét, cho thué dat ma khong
phai dau gia quyén sir dung dét.

c. Cdc truong hop khéng dau gid quyén sir dung ddt

- Giao dét khong thu tién str dung dét.

- Str dung dat dugc mién tién sir dung dat, tién thué dat quy
dinh tai Diéu 110 ciia Lugt DAt dai.

- Sir dung d4t quy dinh tai cac Piém b, g Khoan 1 va Khoan 2
Diéu 56 ctia Luat Dt dai.

- Stur dung dat vao muc dich hoat dong khoang san.

- Su dung déat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & tai
dinh cu, nha ¢ xa hdi va nha & cong vu.

- Giao dat ¢ cho can b, cong chure, vién chuce chuyén noi cong
tac theo quyét dinh diéu dong cua co quan c6 tham quyén.

- Giao dét & cho hd gia dinh, c4 nhan c6 hd khau thuong tra tai
xd ma khong c6 dat & va chua duoc Nha nude giao dat ¢.

- Giao dét & cho hd gia dinh, c4 nhan c6 hd khau thuong tra tai
thi tran thudc vung co diéu kién kinh té - xd hoi kho khan, vung co
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didu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khin ma khong c6 dit ¢ va
chua dugc Nha nudc giao dat ¢.

- Céc truong hop khac.

3.7.2. Co ché tai chinh d6i v6i ngudn thu ngin sach nha nuéc
tir dat dai

Theo quy dinh tai Dicu 107 Luat Dét dai 2013 va cac quy dinh
cu thé hod vé tai chinh dét dai thi khoan thu tir dat dai cho ngan
sach nha nudc bao gom:

- Tién sir dung dét khi duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dat, cho phép chuyén myc dich str dung dat, cong nhan quyén
sir dung dat ma phai nop tién sir dung dat;

- Tién thué dat khi dugc Nha nudc cho thug;

- Thué str dung dat;

- Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat;

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

- Tién bdi thudong cho Nha nuée khi gay thiét hai trong quan Iy
va st dung dat;

- Phi va I¢ phi trong quan ly, st dung dat.
3.7.2.1. Tién sir dung dit

a. Khai niém, doi tiwgng, can cit tinh tién sir dung dat

Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Tién s dung dat la sb tien ma
ngudi sir dung dat phai tra cho Nha nudc khi duoc Nha nudc giao
dat c6 thu tién str dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit,
cdng nhan quyén st dung dat”.

Déi tugng thu tién st dung dat, bao gdbm: Ho gia dinh, c4 nhan
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duogc giao dat &; T6 chac kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duge giao dat dé
thuc hién du an dau tu xdy dung nha & dé ban hoic dé béan két hop
cho thué; T6 chuc kinh té duge giao dét thuc hién du an dau tu ha
tang nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén st dung dat
gan voi ha tang hoic giao dat dé xay dung cong trinh hdn hop cao
tang, trong d6 c6 dién tich nha & dé ban hoic dé ban két hop cho
thué; cac truong hop duoc Nha nude cho phép chuyén muc dich st
dung dat, cdng nhan quyén st dung dung dit ma phai dong tién sir
dung dat.

Khi tinh tién sir dung dat phai can ct vao dién tich dat duoc
giao, duoc chuyén muc dich s dung, dugc cdng nhan quyén sir
dung dat; muc dich sir dung dét; gia dat theo quy dinh trong Luat
Dt dai 2013, trudong hop dau gia quyén sir dung dat thi gia dat 1a
gi4 trang dau gié.

b. Gid dat tinh thu tién si dung dat

- Gia dat theo Bang gia dit do UBND cap tinh quy dinh &p
dung trong trudng hop ho gia dinh, ca nhan dugc cdng nhan quyén
sir dung dit, chuyén muc dich sir dung dat ddi véi dién tich dat o
trong han muec.

+ Viéc xac dinh dién tich dat trong han muac phai dam bao
nguyén tac mdi ho gia dinh (bao gdbm ca ho gia dinh hinh thanh do
tach ho theo quy dinh cta phap luat), c& nhan chi dugc xac dinh
dién tich dat trong han mirc giao dat & hodc han muc cdng nhan dat
& mot lan va trong pham vi mét tinh, thanh phé truc thudc trung
wong. Truong hop ho gia dinh, ca nhin c6 nhiéu thia dat trong
pham vi mot tinh, thanh phé truc thudc trung wong thi ho gia dinh,
c4 nhan d6 duoc cong don dién tich dat cua cac thira dat dé xac
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dinh dién tich dit trong han mutc giao dat & hoic han muc cong
nhan dt & nhung téng dién tich dét lya chon khoéng vuot qua han
mirc giao dat & hoic han murc cong nhan dat & tai dia phuong noi
lua chon.

+ Ho gia dinh, ca nhan chiu trach nhiém trudc phép luat vé
tinh trung thuc, chinh xac caa viéc ké khai dién tich thia dat trong
han muc giao dat & hoic han mic cdng nhan dat & dugc ap dung
tinh thu tién sir dung dat; néu bi phat hién ké khai gian lan s& bi
truy thu nop tién sir dung dét theo quy dinh cia phap luat dat dai va
bi xtr phat theo quy dinh caa phap luat vé thué.

- Gia dét cy thé duoc xac dinh theo cac phuong phap so sanh
truc tiép, chiét tri, thu nhap, thing du, ddi véi cac truong hop:

+ Xac dinh tién sir dung dat déi vai truong hop dién tich tinh
thu tién st dung dat cua thira dat hodc khu dét cd gia tri (tinh theo
gia dat trong Bang gia dat) tir 30 ty dong tré 1én ddi voi cac thanh
phd truc thudc Trung wong; tir 10 ty dong tré 1én dbi véi céc tinh
mién ndi, ving cao; tir 20 ty dong tré 1én dbi véi cac tinh con lai
trong cac trudng hop: T6 chirc duoc giao dat khong théng qua hinh
the dau gid quyén st dung dat, chuyén muc dich sir dung dat,
cdng nhan quyén str dung dat; hd gia dinh, ca nhan dugc giao dét
khéng thdng qua hinh thirc ddu gia quyén sir dung dét; duoc cong
nhan quyén sir dung dét, chuyén muc dich sir dung dat déi véi dien
tich dat & vuot han muec.

+ Xac dinh gia khoi diém dau gia quyén sir dung dat khi Nha
nude giao dat co thu tién sir dung dt thdng qua hinh thic dau gia
quyén sir dung dat.

- Gia dit cu thé dugc xac dinh theo phuong phap hé sé diéu
chinh gia dat ap dung ddi véi trudng hop dién tich tinh thu tién st
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dung dat cua thira dat hodc khu dat cd gia tri (tinh theo gia dat
trong Bang gia dat) dudi 30 ty dong dbi voi cac thanh phd truc
thugc Trung wong; dudi 10 ty ddng ddi véi cac tinh mién ndi, viing
cao; dudi 20 ty dong dbi véi cac tinh con lai &p dung dé xac dinh
tién str dung dét trong cac trudng hop:

+ T6 chic duoc Nha nuéc giao dat ¢ thu tién sir dung dat
khong théng qua hinh thire dau gié quyén sir dung dat, cong nhan
quyén str dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

+ Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat khdng thong
qua hinh thirc dau gié quyén st dung dat;

+ Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nuée cong nhan quyén st
dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat d6i vai dién tich
dét & vuot han muc.

Hang nam, UBND cép tinh quy dinh hé s diéu chinh gia dét
dé ap dung cho cac trudng hop nay.
c. Chinh sach mién, giam tién sir dung dat
Mi&n tién sir dung dat trong han muc giao dat & ddi véi cac
truong hop: st dung dat dé thuc hién chinh séch nha &, dat o ddi
v6i ngudi c6 cong véi cach mang thude ddi tuong duoc mién tién
sir dung dat theo quy dinh caa phap luat vé ngudi c6 cong; ho
nghéo, ho dong bao dan toc thiéu sé & ving c6 diéu kién kinh té -
x4 hoi dac biét khé khan, ving bién gidi, hai dao; st dung dat dé
xay dung nha & xa hoi theo quy dinh cua phap luat vé nha &; nha &
cho nguoi phai di doi do thién tai; cip Gidy chirng nhan lan dau ddi
véi dat do chuyén muc dich sir dung tir dat khong phai la dat o sang
dat & do tach ho dbi vai ho ddng bao dan toc thiéu sd, ho nghéo tai
cac xa dic biét kho khan ving dong bao dan toc va mién ndi theo
Danh muc cac xa dac biét kho khan do Thu tuéng Chinh pha quy
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dinh; céc ho dan lang chai, dan séng trén séng nudce, dim pha di
Chuyén dén dinh cu tai cac khu, diém tai dinh cu theo quy hoach,
ké hoach va du an dugc cip cd tham quyén phé duyét; bd tri tai
dinh cu hodc giao cho cac ho gia dinh, ca nhan trong cic cum,
tuyén dan cu ving ngap lii theo du an duoc cip ¢d tham quyén phé
duygét.

Giam tién st dung dat trong han mutc giao dat ¢ ddi véi cac
truong hop: Ho gia dinh 1a ddng bao dan toc thiéu sd, hé nghéo
khi duoc co quan nha nuéc cb tham quyén quyét dinh giao dat;
cdng nhan (cip Gidy chang nhan) quyén sir dung dét lan dau di
véi dat dang sir dung hoic khi dugc chuyén muc dich sir dung tir
dat khong phai 1a dat ¢ sang dat ¢; giao dat, chuyén muc dich st
dung dat, cip Giay chiing nhan cho nguoi ¢ ¢éng véi cach mang
ma thuoc dién dugc giam tién s dung dat theo quy dinh caa phap
luat vé nguoi c6 cng.
3.7.2.2. Tién thué dat

a. Khai niém, doi twong, can cur tinh tién thué dat

Tién thué dat [a mot trong nhitng khoan thu caa ngan sach nha
nuéc dbi voi ngudi st dung dat 4p dung trong truong hop duogc
Nha nude cho thué dat. Nha nude cho thué dat Ia viéc Nha nuéc
trao quyén str dung dat bang hop dong cho ddi twong c6 nhu cau sir
dung dat. Hinh thirc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat hang
nim hodc cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué. Nhu vay, tién thué dat Ia sb tién nguoi sir dung dét phai tra
khi duoc Nha nudce cho thué dat trong mot thoi han nhat dinh.

Déi tuong thu tién thué dit, bao gdm: To chuc kinh té, don vi
vl trang nhan dan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghiép ¢ von dau tu nudc ngodi, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat
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vao muc dich san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy
san; hg gia dinh, ca nhan st dung dét thuong mai, dich vy, dat st
dung cho hoat dong khoang san, dat san xuat vat liéu xay dung,
lam do gdm, dat co s& san xuat phi ndng nghiép, sir dung dat dé
xay dung cong trinh cong cong c¢6 muyc dich kinh doanh; t6 chirc
kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai, doanh nghiép c6
vbn dau tu nudc ngodi sir dung dat dat san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép, dat xay dung cdng trinh cong cong c6 muc dich kinh
doanh, dat dé thyc hién du an dau tu nha & dé cho thué, sir dung
dat dé dau tu xay dung cong trinh ngam quy dinh tai Luat Dat dai
2013; t6 chuc kinh té, to chirc sy nghiép cong lap ty cha tai chinh,
ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép c6 véon dau
tu nudc ngoai sir dung dat xay dung cdng trinh su nghiép; toé chirc
nudc ngoai c6 chirc ning ngoai giao s dung dat dé xay dung tru
s 1am viéc; to chtc, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duoc Ban Quan ly
khu cong nghé cao cho thué dit theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu
150 Luat DAt dai; Ban Quan Iy khu kinh té cho thué dit theo quy
dinh tai Khoan 3 Diéu 151 Luat Dét dai; to chic, ca nhan duoc
Cang vu hang khong cho thué dat dé xay dung co s, cong trinh
phuc vu kinh doanh dich vu hang khéng tai cang hang khéng, san
bay va dat xay dung cong trinh phuc vu kinh doanh dich vu phi
hang khong theo quy dinh tai Diém b Khoan 3 Diéu 156 Luat Dat
dai; to chirc, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duge nha nudc cho thué
mit nuéc khdng thuéc pham vi quy dinh tai Bidu 10 Luat Dat dai.
Can ctr tinh tién thué dat; Dién tich dat cho thué; Thai han cho
thué dat (Thoi diém tinh tién thué dét 1a thoi diém Nha nudc quyét
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dinh cho thué dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat).

Don gia thué dat ddi véi truong hop thué dat tra tién thué dat
hang ndm; don gia thué dat cua thoi han thué ddi véi truong hop
thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, truong hop
dau gid quyén thué dat thi don gia thué dat la don gi4 triing dau gia.

b. Chinh sach mién, giam tién thué dat

Mién tién thué dat cho ca thoi han thué trong cac trudng hop:
Du an dau tu thudc linh vuc dic biét vu dai dau tu duoc dau tu tai
dia ban kinh té - x4 hoi dac biét kho khan; du an st dung dat xay
dung nha ¢ cho cong nhéan cua cac khu cong nghiép theo dy an
duogc cap c6 tham quyén phé duyét; du &n sir dung dat xay dung ky
tdc x4 sinh vién bang tién tir ngdn sach nha nudc; dat san xuat ndng
nghiép dbi vai ddng bao dan toc thiéu sb; dat thuc hién dy &n trong
ring phong ho, tréng ring Ian bién; dat xay dung cong trinh sy
nghiép cua cac to chirc sy nghiép cong; dat xay dung co s& nghién
ctru khoa hoc cua doanh nghiép khoa hoc va cong nghé (bao gom
dat xay dung phong thi nghiém, dat xay dung co sé wom tao cong
nghé va wom tao doanh nghiép khoa hoc va céng nghé, dat xay
dung co so thuc nghiém, dat xay dung co sé san xuat thir nghiém);
dat xay dung co s, cong trinh cung cap dich vu hang khdng trir dat
xay dung co so, cong trinh phuc vu kinh doanh dich vu hang
khéng; hop tac xa ndng nghiép sir dung dat lam mat bang xay dyng
tru s& hop tac x&, san phoi, nha kho, xay dung cac co so dich vu
truc tiép phuc vu san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thity san, lam mudi; dat dé xay dung tram bao dudng, sira chira, bai
dd xe (bao gom ca khu béan vé, khu quan 1y diéu hanh, khu phuc vy
cbng cong) phuc vu cho hoat dong van tai hanh khach céng cong
theo quy dinh cia phap luat vé van tai giao thong duong bo; dét
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xay dung cong trinh cip nude bao gdbm cong trinh khai théc, xir ly
nude, duong dng va cong trinh trén mang ludi duong 6ng cap nudc
va cac cong trinh hd tro quan ly, van hanh hé théng cap nuéc (nha
hanh chinh, nha quéan 1y, diéu hanh, nha xudng, kho bai vat tu, thiét
bi); dat xay dung két cdu ha tang st dung chung trong khu céng
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat theo quy hoach dugc cap
c6 tham quyén phé duyét.

Mién tién thué dét trong thoi gian xay dung co ban theo du an
duogc cap c6 tham quyén phé duyét nhung toi da khong qua 03 nim
ké tir ngay c6 quyét dinh cho thué dat. Truong hop ngudi thué dat
sir dung dat vao muc dich san xuat néng nghiép (trong cay lau
niam) theo du an dwoc cip c6 tham quyén phé duyét thi thoi gian
xay dung co ban vudn cdy dugc mién tién thué dat ap dung ddi voi
ting loai cay thuc hién theo quy trinh ky thuat trong va cham soc
cdy 1au nam do Bo N6ng nghiép va Phat trién ndng thén quy dinh.
Viéc mién tién thué dit trong thoi gian xay dung co ban dugc thuc
hién theo du &n gan vai viéc Nha nudc cho thué dat méi, chuyén tir
giao dat khdng thu tién sir dung dat sang thué dat, khong bao gom
cac trudng hop dau tu xdy dung cai tao, mo rong co s san xuat
kinh doanh va tai canh vuon cay trén dién tich dat dang duoc Nha
nudc cho thué.

Mién tién thué dat sau thoi gian dugc mién tién thué dat cua
thoi gian xay dung co ban néu trén, cu thé nhu sau:

- Ba (3) nam ddi véi dy an thuoc Danh muc linh vic vu dai
dau tu; d6i v6i co sé san xuat kinh doanh mai cua té chic Kinh té
thuc hién di doi theo quy hoach, di doi do 6 nhiém méi truong.

- Bay (7) ndm ddi v&i du an dau tu vao dia ban c6 diéu kién
kinh té - X hoi kho khan,
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- Muoi mot (11) nam ddi voi du an dau tu tai dia ban c6 diéu
kien kinh té - x& hoi dac biét khé khan; du 4n dau tu thuoc Danh
muc linh vuc dic biét vu dii dau tu; dy &n thuoc Danh muc linh
vuc uvu dai dau tu dugc dau tu tai dia ban c6 diéu kién kinh té - x&
hoi kho khan.

- Mudi 1am (15) ndam ddi véi du an thugc Danh muc linh vuc
wu dai dau tu duoc dau tu tai dia ban co diéu kien kinh té - xa hoi
dac biét kho khan; du an thuoc Danh muc linh vuc dac biét wu dai
du tu duge dau tu tai dia ban c6 diéu kién kinh té - x& hoi kho
khan.

- Danh myc linh vuc wu dai dau tu, linh vuc dic biét vu dii
dau tu, dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin, dia ban c6
diéu kién kinh té - x4 hoi dic biét kho khan thuc hién theo quy dinh
cuia phép luat vé dau tu.

- Mién tién thué dat dén hét nam 2020 ddi voi dién tich dat
ndng nghiép trong han mirc theo quy dinh caa phap luat cho ting
ving d6i voi ho néng dan, ho nong trudng vién, xa vién hop tac xa
ndng nghiép nhan giao khoan cua doanh nghiép, hop tac xa san
Xuit ndng nghiép nay phai chuyén sang thué dat va ky hop dong
thué dat voi co quan nha nuéc ¢ tham quyén theo quy dinh cua
Luat Dat dai.

3.7.2.3. Thué si dung dit

Cac khoan thué ddi véi dat dai duoc hinh thanh va ton tai tat
yéu khéch quan, 1a mot bo phan khéng thé thiéu duoc trong hé
thdng thué cua mdi qubc gia. Cin cir dé tinh thué 1a yéu cau thuc
hién lgi ich kinh té ciia Nha nudc vé dat dai va yéu cau bu dap
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nhitng chi phi quan Iy caa Nha nudc vé dat dai. Tuy nhién, trén
thuc té viéc xac dinh mirc dia td khdng phai 1a diéu don gian, bai vi
con phai cin ctr vao ty suat loi nhuan thuc té; ma ty suat loi nhuan
thuc té d6 lai lubn van dong thay d6i theo sy van dong caa nén kinh
té. Do d6, thyc tién cac muc thué suat thuong &p dung trén co s
chinh sach thué theo timg giai doan caa nén kinh té. O nuéc ta hién
tai c6 cac khoan thué déi véi viéc sir dung dat dai, gom:

a. Thué sir dung ddat ndng nghiép

La khoan thu ma ngudi sir dung dat ndng nghiép phai nop
hang nam khi str dung dat ndng nghiép. Can ct tinh thué sir dung
dat ndng nghiép: dién tich, hang dat va dinh suét thué tinh bang
kildgam thoc trén mot don vi dién tich caa ting hang dat.

Theo Nghi quyét sé 55/2010/QH12 vé mién, giam thué si
dung dat néng nghiép thi chi con mot sb it ddi twong phai nop thué
SDD nong nghiép 1a ho gia dinh, ca nhan sir dung dat ndng nghiép
vuot han mac; to chire, don vi vl trang nhan dan duoc Nha nudc
giao sir dung dat ndng nghiép. Bén Nghi quyét s6 28/2016/QH14
ngay 11/11/2016 sira ddi, bd sung mot sb diéu cua nghi quyét sb
55/2010/QH12 vé mién giam thué sir dung dat ndng nghiép thi hau
hét cac ddi twong dang str dung dat néng nghiép duoc mién thué sir
dung dat néng nghiép dén hét nam 2020; riéng ddi véi dién tich dat
ndng nghiép ma Nha nuéc giao cho t6 chirc kinh té, to chtc chinh
tri, t6 chtc chinh tri - x4 hoi, to chac xa hoi - nghé nghiép, don vi
s nghiép va cac don vi khiac dang quan 1y nhung khong truc tiép
sir dung dat dé san xuit ndng nghiép ma giao cho to chiic, ca nhan
khéc nhan thau theo hop ddng dé san xuat ndng nghiép thi thuc
hién thu hoi dat theo quy dinh cua Luét dét dai; trong thoi gian Nha
nude chua thu hoi dat thi phai nop 100% thué st dung dat nong
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nghiép.

b. Thué si dung dat phi néng nghiép

La khoan thu ma ngudi sir dung dat phi néng nghiép phai nop
hang niam khi st dung dat phi nong nghiép.

Theo Luat thué s dung dat phi ndng nghiép dugc Qudc hoi
thong qua vao ngay 17/6/2010 thi d6i tugng chiu thué s dung dét
phi ndgn nghiép bao gom: Pat & tai ndng thon, dat o tai do thi; Dat
san xuat, kinh doanh phi ndng nghiép bao gém: dat xay dung khu
cong nghiép, dat l1am mat bang xay dung co s& san xuat, kinh
doanh, dat khai thac, ché bién khoang san, dat san xuat vat liéu xay
dung, lam d6 gbm va mot sé loai dat phi néng nghiép khac sir dung
vao muc dich kinh doanh. Theo ludt ndy, cin c tinh thué 1a gia
tinh thué va thué suat.

Can ct tinh thué st dung dat phi néng nghiép: dién tich dat
tinh thué, gia 1m? dat tinh thué va thué suat. Gia cua 1m? dat 1a gia
dat theo muc dich sir dung do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thudc trung uong quy dinh va dwgc 6n dinh theo chu ky 5 nim.
Thué suit dugc quy dinh riéng d6i voi timg trudng hop cu thé, bién
dong tur 0,03% - 0,2%.
3.7.2.4. Thué thu nhdp tir chuyén quyén si¢ dung ddt

Thué chuyén quyén str dung dit 1a mot trong nhitng khoan thu
ctia ngan sach nha nudc ma td chic, ho gia dinh, cac nhan phai nop
khi chuyén nhuong quyén st dung dét theo quy dinh cua phép luat
vé dét dai.

Tién thué thu nhap tir viéc chuyén quyén sir dung dat: 1a khoan
tién ma Nha nudc thu cua ngudi chuyén quyén sir dung dét khi do
chuyén quyén sir dung dat ma ho co dugc thu nhap cao. Loai thué
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nay c6 thé c6 hoic khdng tuy theo giai doan lich sir.

Theo Luat Thué thu nhap ca nhan 2007, Luat Stra di bd sung
mot so diéu cua Luat Thué thu nhap ca nhan nam 2012, Luat Sira
d6i bo sung mot s diéu cua cac loai Luat vé thué 2014: Thu nhap
chiu thué tir chuyén nhuong bat dong san duoc xac dinh bang gia
chuyén nhuong bat dong san theo tung lan chuyén nhuong trir gia
mua bat dong san va cac chi phi lién quan.

3.7.2.5. Tién phat doi véi cac hogt dgng vi pham phéap ludt vé dat
dai

Tién phat d6i véi cac hoat dong vi pham phap luat vé dat dai 1a
khoan tién ma Nha nudc thu cia ngudi vi pham phap luat trong khi
quan ly hoic str dung dét dai. N6 c6 thé I tién thu tir viéc xtr phat
hanh chinh khi vi pham phép luat vé& dit dai hoic tién thu tir viéc
phai bdi thudng cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan 1y va sir
dung dét dai.

3.7.2.6. Phi va I¢ phi trong qudn 1y, si¢ dung dit dai

Phi va 1& phi trong quan ly, sir dung bao gém: 1¢ phi dia chinh;
I& phi trude ba; phi do dac, 1ap ban dd dia chinh; 1¢ phi thaim dinh
cap quyén st dung dat; phi khai thac va sir dung tai liéu vé dat dai.

a. Lé phi dia chinh

La khoan thu vao t6 chuc, hd gia dinh, c4 nhan khi duoc co
quan nha nudc ¢d tham quyén hoic té chirc dugc auy quyén giai
quyét cac cong viéc vé dia chinh (Cap gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san gin lién véi dat, ching
nhan dang ky bién dong vé dat dai, trich luc ban dd dia chinh, vin
ban, s liéu hd so dia chinh). Muc thu: Tay ting diéu kién cu thé
cua ting dia ban va chinh sach phét trién kinh té - x& hoi cua dia
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phuong ma quy dinh muc thu cho phu hop.

b. Lé phi truoc ba

La khoan Nha nudc thu ciia cac cha thé khi ho dang ky quyén
s& hitu, quyén sir dung céc tai san, trong d6 co dat dai. Lé phi trudc
ba 1a mbi quan hé gitta nguoi ding ky quyén sé hiu, quyén sir
dung tai san véi co quan Nha nudc ¢d tham quyén trong viéc thyuc
hién cac dich vu cong. Thong tu 301/2016/TT-BTC huéng dan vé
I& phi trudc ba quy dinh muc thu 1é phi trudc ba doi véi nha, dét la
0,5% cua gia tri quyén sir dung dat (tinh theo gia dat trong Bang
gia dat).

¢. Phi do dac, 1dp ban dé dia chinh

La khoan thu di vai c4c to chic, c& nhan, ho gia dinh duoc co
quan nha nudc ¢6 tham quyén giao dat, cho thué dat mgi hoic duoc
phép thuc hién viéc chuyén muc dich st dung dat, nham hd tro
thém cho chi phi do dac, 1ap ban d6 dia chinh ¢ nhitng noi chua c6
ban d6 dia chinh c6 toa do. Mirc thu: Can cr vao cac budc cdng
viéc, yéu cau cong tac do dac, 1ap ban d6 dia chinh va tay thudc
vao vi tri, dién tich dat duoc giao, dugc thué hoic dugc phép
chuyén muc dich sir dung I6n hay nhoé cua tirng du an, nhung muc
thu phi do dac, 1ap ban dd dia chinh téi da khong qua 1.500
ddng/m?2.

d. Phi tham dinh cap quyén si dung dat

La khoan thu d6i véi cac ddi tuong ding ky, nop hd so cap
quyén sir dung dat ¢ nhu cau hoic can phai tham dinh theo quy
dinh, nham bu dap chi phi thim dinh hd so, cac diéu kién can va du
dé co quan nha nudc c6 thim quyén giao dat, cho thué dat nhur:
didu kién vé hién trang sir dung dat, diéu kién vé quy hoach, ké
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hoach sir dung dat, diéu kién vé sinh hoat, san xuét, kinh doanh...
Phi tham dinh cdp quyén st dung dét chi 4p dung ddi véi truong
hop co quan nha nudc ¢ tham quyén tién hanh tham dinh dé giao
dat, cho thué dat va d6i véi truong hop chuyén quyén sé hitu nha
gan lién véi quyén sir dung dat. Mac thu: Ty thudc vao dién tich
dat cAp quyén str dung, tinh chat phtc tap caa ting loai hd so cap
quyén sir dung dat, nhu cip mai, cap lai; viéc s dung dat vao muc
dich khac nhau (Iam nha &, dé san xuat, kinh doanh) va cac diéu
kién cu thé cua dia phuong ma ap dung muc thu khéc nhau cho pho
hop, bao dam nguyén tic mac thu dbi véi dat st dung 1am nha o
thip hon dat sir dung vao muc dich san xuét, kinh doanh, mic thu
cao nhat khong quéa 7.500.000 ddng/hd so.

e. Phi khai thac va si dung tai liéu dat dai

La khoan thu ddi v&i ngudi c6 nhu cau khai thac va sir dung
tai liéu vé dat dai ctia cac co quan nha nudc c6 tham quyén quan ly
hd so, tai liéu vé dat dai (nhu: co quan dia chinh, UBND x4,
phuong, quan, huyén...) nham bu dap chi phi quan ly, phuc vu viéc
khai thac va str dung tai liéu dat dai ciia nguoi ¢6 nhu cau. Muc thu
phi téi da khong qua 300.000 ddng/hd so, tai liéu (khéng bao gom
chi phi in 4n, sao chup hd so, tai liéu).

CAU HOI ON TAP CHUONG 3
Cau 1. Trinh bay céc quy dinh cu thé vé& quan 1y dia gi¢i hanh
chinh.
Cau 2. Trinh bay khai niém quy hoach, ké hoach sir dung dit.
Khi 13p quy hoach, ké hoach st dung dat phai tudn tha cac nguyén
tc nio?
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Cau 3. Trinh bay khai niém Nha nuéc giao dat, Nha nudc cho
thué dt. ThAm quyén giao dit, cho thué dit dugc quy dinh nhu thé
nao trong Luét dét dai nam 20137

Cau 4. Trinh bay trinh ty, tha tuc thu hdi dat.

CAu 5. Luat dat dai nam 2013 quy dinh nhiing truong hop nao
khi chuyén muc dich sir dung dat phai duoc phép cia co quan nha
nudc co tham quyén? Trinh bay tham quyén cho phép chuyén muc
dich sir dung dat.

Cau 6. Theo quy dinh cua Luat dat dai nam 2013 thi nhiing
trudng hop nao, nguoi s dung dat phai dang ky bién dong dat dai?

Cau 7. Truong hop ndo s& dugc cap gidy ching nhan quyén st
dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat? Hay
néu rd tham quyén cip gidy chimg nhan quyén str dung dét, quyén
s¢ hitu nha & va tai san khac gn lién voi dat.

Cau 8. Trinh bay nhirng nguyén tic khi cap Gidy chirng nhin
quyén str dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién voi
dat theo quy dinh cua Luét dat dai ndm 2013,

Cau 9. Theo quy dinh cua Luat dat dai ndm 2013 thi Bang gia
dat duoc sir dung dé lam can ctr trong nhirng trudng hop nao? Gia
dat cu thé duogc sir dung lam can ctr trong nhitng truong hop nao?

Cau 10. Hién nay c6 cac khoan thu nao tir dat dai cho ngan
sach nha nuwdc? Hay néu chinh sich mién, giam tién str dung dat?
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Chuong 4

CHE PO SU DUNG CAC LOAI PAT

4.1. THOI HAN SU DUNG PAT

Thoi han sir dung dat la khoang thoi gian ma nguoi s dung
dat dugc phép s dung dat. Viéc quy dinh thoi han sir dung dat
nham muyc dich khang dinh quyén s& hitu Nha nude doi voi dat dai
va tao diéu kién thuan lgi & Nha nuéc thuc hién diéu chinh dat dai
theo quy hoach, ké hoach sir dung dat. Nha nuéc giao dat 6n dinh
1au dai hodc co thoi han chir khong giao vinh vién. Viée giao dat co
thoi han s& gitp cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai thuc thi tot
hon.

Viéc quy dinh r& thoi han khi giao dat, cho thué dét gitp cho
ngudi sit dung dat c6 tdm ly 6n dinh, yén tAm trong qua trinh sir
dung dé khai thac va dau tu co hiéu qua. Tuy thudc vao ting
trudng hop st dung dat ma phap luat quy dinh thoi han sir dung dat
khac nhau.

4.1.1. it sir dung 6n dinh, 1au dai

Pat ¢6 thoi han sir dung 6n dinh, 1au dai la viéc st dung dét
khong xac dinh thoi han cu thé, khong giéi han vé mat thoi gian.
Ngudi st dung dit dwoc sir dung dat 6n dinh lau dai trong céac
truong hop sau day:

- Pit ¢ do ho gia dinh, c4 nhén st dung.

- Pat néng nghiép do cong dong dan cu sir dung quy dinh tai
khoan 3 Diéu 131 cua Luat Dét dai 2013.
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- Dét ring phong ho, dit rimg dic dung, dat rimg san xuét 1a
reng tu nhién.

- Pat thwong mai, dich vy, dat co so san xuat phi ndng nghiép
ctua ho gia dinh, ca nhan dang st dung 6n dinh ma khong phai 1a
dat duoc Nha nudc giao ¢ thoi han, cho thué.

- Pét xay dung tru so co quan quy dinh tai khoan 1 Diéu 147
cua Luat bat dai 2013.

- Pat xay dung cdng trinh sy nghiép cua té chic sy nghiép
cong lap chua tu cha tai chinh quy dinh tai khoan 2 Diéu 147 cua
Luat Pat dai 2013.

- Pét str dung vao muc dich quéc phong, an ninh.

- Pit co so ton gido quy dinh tai Didu 159 cua Luat Dt dai
2013.

- Pit tin ngudng.

- it giao thong, thay loi, dat cé di tich lich st - van hoa, danh
lam thing canh, dat xay dung cac cong trinh cdng cong khac khong
¢O muc dich kinh doanh.

- Pit lam nghia trang, nghia dia.

- it t chic kinh té sir dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 127 va
khoan 2 Diéu 128 ciia Luat Dt dai 2013.

4.1.2. Pt sir dung c6 thoi han

Day 1 nhitng truong hop sir dung dat c¢6 gidi han cu thé vé
thoi han st dung dat. Tuy thude vao muc dich, chu thé sir dung dat
ma phép ludt quy dinh vé thoi han sir dung dat khac nhau, cu thé:

a. Poi v6i dit ndng nghiép do hé gia dinh, cd nhan sir dung

- Truong hop giao dit, cong nhan quyén sitr dung dat nong
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nghiép ddi vdi ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuit ndng nghiép
Ia ndm muoi (50) ndm.

- Trudng hop thué dat thi khong qua nim muoi (50) nam.

Thoi han giao dat, cho thué dat duoc tinh tir ngay co quyét
dinh giao dat, cho thué dat ctia co quan Nha nudc ¢6 tham quyén.
Ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuit ndng nghiép di duogc giao
dat, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat nong nghiép trudc ngay Luat Dat dai 2013 c6 hiéu lyc thi
hanh, khi hét thoi han st dung dat néu co6 nhu cau thi duoc tiép tuc
str dung dét theo thoi han quy dinh tai khoan 1 Piéu 126 Luat Pat
dai 2013.

Thoi han sir dung dét duoc tinh tir ngay 15 thang 10 nim 2013
dbi voi trudng hop hét han vao ngay 15 thang 10 nim 2013 theo
quy dinh cua Luat Dat dai 2003; tinh tir ngay hét thoi han giao dat
dbi voi trudong hop hét han sau ngay 15 thang 10 nam 2013.

Truong hop hod gia dinh, ca nhan sir dung dit ndng nghiép
trudc ngay Luat Dat dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh ma chua dugc
cap Gidy chirng nhan thi thoi han st dung dét khi cip Giay chang
nhan tinh tir ngay Luat Dat dai 2013 ¢ hiéu lyc thi hanh.

b. Péi véi dat sir dung thuc hién cdc du an san xudt, kinh
doanh

Thoi han giao dét, cho thué dat dbi véi té chire dé sir dung vao
muc dich san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
lam mudi; to chac, ho gia dinh, ca nhan dé sir dung vao muc dich
thwong mai, dich vy, 1am co s& san xuat phi ndng nghiép; to chic
dé thyc hién cac du an dau tu; ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai dé thuc hién cac du
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an dau tu tai Viét Nam dugc xem xét, quyét dinh trén co s& dy &n
dau tu hodc don xin giao dét, thué dat nhung khong qua nim muoi
nam.

Dbi véi du &n c6 von dau tu 16n nhung thu hoi von cham, du
an dau tu vao dia ban co dieu kién kinh té - x& hoi kho khin, dia
ban c6 diéu kién Kinh té - xa h¢i dac biét kho khan ma can thoi han
dai hon thi thoi han giao dét, cho thué dat khdng qua bay muoi (70)
nam.

Dbi voi dy an kinh doanh nha & dé ban hoac dé ban két hop
v6i cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han giao dét cho cha
dau tu dugc xac dinh theo thoi han cua dy an; ngudi mua nha ¢ gan
lién vé6i quyén sir dung dat duoc st dung dat 6n dinh 1au dai.

Khi hét thoi han, ngudi sir dung dat néu ¢ nhu cau tiép tuc sir
dung thi duoc Nha nudc xem xét gia han str dung dit nhung khong
qua thoi han quy dinh tai khoan 3 Luat Dat dai 2013.

c. Poi véi dat dé xdy dung tru so lam viéc cua 16 chirc nuée
ngoai co chirc nang ngoai giao

Thai han cho thué dat dé xay dung tru s¢ lam vi¢c cua td chuc
nudc ngoai cd chirc nang ngoai giao khong qué chin muoi chin
(99) nam. Khi hét thoi han, t6 chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai
giao néu co nhu ciu sir dung dat thi dugc Nha nudc xem xét gia
han hodc cho thué dat khac, mdi lan gia han khong qué thoi han
nay.

d. Poi véi thoi han thué quy ddit néng nghiép sir dung vao muc
dich céng ich ciia xd, phwong, thi trin

V6i dic thu cua loai dat nay 1a phai ludn sin sang dé phuc vu
cho myc dich cong ich cia dia phuong nén khong thé dé cho thué
dai han. Thoi han cho thué dét thuoc quy dat ndng nghiép st dung
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vao muc dich cong ich cia xa, phuong, thi tran 13 khong qué 05
nam.

e. Déi Véi ddat xdy ding cong trinh sy nghiép cua té chic sir
nghiép céng ldp tu chu tai chinh

Dit xdy dung cong trinh su nghiép cta to chirc sy nghiép cong
lap tu chu tai chinh bao gdm dét xay dung cac cong trinh sy nghiép
thudc cac nganh va linh vuc vé kinh té, vin héa, xa hoi, y té, gido
duc va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc va cong ngh¢, moi
truong, ngoai giao va cac cong trinh sy nghi€p khac va céc cong
trinh cong cong c6 muc dich kinh doanh 1a khong qua 70 nam.

Khi hét thoi han, nguoi su dung dat néu c6 nhu cau tiép tuc sur
dung thi dwoc Nha nude xem xét gia han sir dung dat nhung khong
qué thoi han nay.

4.1.3. Thoi han sir dung dat khi chuyén muc dich sir dung dit

Theo quy dinh tai Piéu 127 Luat Dt dai 2013, thoi han st
dung dat sau khi ngudi sir dung dat chuyén muc dich sir dung dat
duoc quy dinh nhu sau:

a. Doi Véi ho gia dinh, c& nhan khi chuyén muc dich sir dung dat

- Truong hop chuyén dét rimg phong ho, dat rimg dic dung
sang su dung vao muc dich khac thi thoi han dugc xac dinh theo
thoi han cua loai dit sau khi duoc chuyén muc dich str dung. Thoi
han st dung dat duge tinh tir thoi diém co quyét dinh cho phép
chuyén muc dich su dung dat;

- Trudng hop chuyén dat trong laa, dat trong cdy hang nim
khéc, dét trong cay lau nam, dat rimg san xuét, dat nuéi trong thiy
san, dat lam mudi sang trong rimg phong hg, trong rimg dic dung
thi ho gia dinh, ¢4 nhan dugc st dung d4t 6n dinh lau dai;
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- Trudong hop chuyén muc dich sir dung giita cac loai dat bao
gdm dat trong cdy hang nim khac, dat trong cay 1au nim, dét ring
san xuat, dat nudi tré)ng thuy sén, d4t 1am mudi thi ho gia dinh, ca
nhan st dung dat duoc tiép tuc str dung diat do theo thoi han da
duoc giao, cho thué.

Khi hét thoi han, ho gia dinh, ca nhan st dung dat duoc Nha
nude xem xét gia han sir dung dat nhung khong qua thdi han quy
dinh tai khoan 1 Diéu 126 cta Luat Dt dai 2013 néu c6 nhu cu
tiép tuc sir dung.

- Trudng hop chuyén dat nong nghiép sang st dung vao muc
dich phi néng nghiép thi thoi han s dung dat duoc xac dinh theo
thoi han cua loai dat sau khi duoc chuyén muc dich st dung. Thoi
han str dung dat dugc tinh tir thoi diém c6 quyét dinh cho phép
chuyén muc dich st dung dit.

- Truong hop chuyén muc dich st dung tir dit phi ndng nghiép
str dung 6n dinh lau dai sang dat phi néng nghiép str dung co thoi
han hodc tir dat phi nong nghiép sir dung c6 thdi han sang dat phi
nong nghiép st dung on dinh 1au dai thi ho gia dinh, c4 nhan dugc
str dung dét 6n dinh lau dai.

b. Béi véi té chirc, nguoi Viét Nam dinh cuw ¢ nwoc ngodi,
doanh nghiép c¢é von dau tw nwdc ngodi

Tb chire, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép
¢6 von dau tu nude ngoai thuc hién dy an dau tu khong thude khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao
khi chuyén muc dich su dung dat duge xéac dinh theo dy an dau tu
quy dinh tai khoan 3 Diéu 126 cua Luat Dt dai 2013.

c. Doi véi t6 chire kinh té

T6 chirc kinh té khi chuyén muc dich sir dung tir dat phi nong
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nghiép str dung 6n dinh lau dai sang dit phi nong nghiép sir dung
c6 thoi han hodc tir d4t phi ndng nghiép sir dung c6 thoi han sang
dat phi nong nghiép st dung on dinh lau dai thi to chtc kinh té
duoc str dung dat on dinh lau dai.

Nhu vdy, theo quy dinh cia Luat Dat dai 2013 thoi han sir
dung dat khi chuyén muc dich sir dung dat thi dugc xac dinh theo
thoi han cua loai dat sau khi chuyén muc dich. Tuy nhién, bén canh
d6 d6i voi cac truong hop sau day thi viéc chuyén muc dich st
dung dat khong lam thay d6i thoi han sir dung dat.

- Truong hop chuyén muc dich sir dung giira cac loai dat bao
gom: dét trong cdy hang nim, dat trong cdy lau nam, dat ring san
Xuat, dat nudi trong thay san, dat lam mudi thi ho gia dinh, c4 nhan
duoc tiép tuc str dung dat do theo thoi han da duoc giao, cho thué.

- Truong hop hd gia dinh, ¢4 nhan, t6 chtc kinh té khi chuyén
muc dich sir dung tir dat phi néng nghiép st dung 6n dinh lau dai
sang dat phi néng nghiép st dung c6 thoi han thi duoc st dung 6n
dinh lau dai.

4.2. PAT NONG NGHIEP
4.2.1. Khai niém va phan loai dit néng nghiép

4.2.1.1. Khdi ni¢m dit néng nghiép

Theo quan niém truyén théng cua nguoi Viét Nam thi dat nong
nghiép thudng dwoc hiéu 1a dat trong l0a, trong ciy hoa mau nhu:
ngd, khoai, sin va nhiing loai cay duoc coi Ia luong thuc. Tuy
nhién, trén thyc té viéc sir dung dat ndng nghiép tuong ddi phong
phd, khong chi don thuan 1a dé trong lta, hoa mau ma con ding vao
muc dich chin nudi gia stic, nudi trong thuy san hay dé tréng cac
cay lau nam...
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Khai niém dit ndng nghiép lan dau dwoc dé cap tai Luat Dét
dai 1993, cu thé theo quy dinh tai Diéu 42: "Dat ndng nghiép la dat
duoc xac dinh chu yéu dé st dung vao san xuat ndng nghiép nhu
trong trot, chan nudi, nudi trong thuy san hoic nghién cau thi
nghiém vé ndng nghiép".

Véi quy dinh ciia Luat Dat dai 1993, dat dai ciia Viét Nam duoc
chia lam sau loai: d4t ndng nghiép, dat lam nghiép, dat chuyén dang,
dat dan trung cu nong thon, dat do thi, dat chwa st dung. Theo sy
phan loai nay dat ndng nghiép, dat Iam nghiép duoc tach riéng thanh
hai loai dt nam trong sau loai dét thuoc von dat qudc gia va duoc
dinh nghia theo Diéu 42, Piéu 43 cua Luat Dat dai naim 1993.Tuy
nhién, su phan loai nay dua theo nhiéu tiéu chi khac nhau, vira cin
clr vao muc dich st dung chii yéu, vira can ctr vao dia ban str dung
dat da dan dén su dan xen, chong chéo giira cac loai dét, khong co su
tach bach vé mat phap 1y gay kho khan cho cong tac quan ly dat dai.

Dé khic phuc nhitng han ché do, ciing nhu tao diéu kién thuan
loi cho ngudi st dung dat thuc hién cac quyén cua minh trong viéc
sir dung dat. Luat Dat dai 2003 va ké thira 1a Luat Dat dai 2013 da
chia dat dai lam 3 loai Vi tiéu chi phan loai duy nhat d6 1a can ct
vao muc dich sir dung chi yéu. Trén co s do, dat dai duoc chia theo
ba nhém sau 1a dat néng nghiép, dat phi néng nghiép va dit chua sir
dung.

Nhu vdy, theo quy dinh cia Luat Pat dai 2013 c6 thé hiéu:
“dat ndng nghiép 1a tong thé cac loai dat co dic tinh st dung gidng
nhau, véi tu cach 1a tu liéu san xuat chi yéu phuc vu cho muc dich
san xuat ndng nghiép, 1am nghiép nhu trong trot, chin nudi, nudi
trdng thuy san, trdng ring, khoanh nudi tu bd bao vé rirng, nghién
ctu thi nghiém vé nong nghiép, 1am nghiép”.
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4.2.1.2. Phén logi dit néng nghiép

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 10 Luat Dét dai 2013 dét néng
nghiép bao gom cac loai dét sau:

- Pét trong cay hang nim gom dat trong lua va dat trong cay
hang nam khac.

- PBét trong cay lau nam.

- Pit ring san xuat.

- Bét riing phong ho.

- Pit ring dic dung.

- Pt nudi trong thay san.

- Pét lam mudi.

- Pat ndng nghiép khéc gom dét sir dung dé xay dung nha kinh
va céc loai nha khéc phuc vu muc dich trong trot, ké ca cac hinh
thire trong trot khdng truc tiép trén dat; xay dung chudng trai chin
nudi gia stic, gia cam va céac loai dong vat khac dugc phap luat cho
phép; dat trong trot, chin nudi, nudi trong thiy san cho muc dich
hoc tap, nghién cau thi nghiém; dat wom tao cay gidng, con gidng
va dét trong hoa, cay canh.

4.2.2. Han mirc dit giao dat ndng nghiép
4.2.2.1. Khdi ni¢m han mirc dit giao dit nong nghiép (han dién)

Han muc giao dat nong nghiép 14 dién tich t6i da d6i voi mdi
loai ¢4t ma co quan Nha nudc ¢ thim quyén duoc giao cho mdi hd
gia dinh, c4 nhan.

Phap luat dat dai hién hanh quy dinh han mirc giao dét chi 4p
dung d6i voi ho gia dinh ca nhan va ap dung ddi voi hoat dong giao
dat ciia Nha nude. Quy dinh nay khong 4p dung déi véi cac trudng
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hop thué dit va nhan chuyén quyén sir dung dit. Viéc phap luat
quy dinh vé han mirc giao dat nong nghiép khong phai vi myc dich
han ché viéc tich tu rudng dét hay tap trung dat dai ciia ngudi sir
dung dit ma chi nham muc dich tao ra sy cong bang cho nguoi sir
dung dét khi dugc Nha nudc giao dat.

Tuy thudc vao loai dat ndng nghiép, timg ving, ting dia phuong
khac nhau dat ma han mirc giao dat dugc phap ludt quy dinh khac
nhau.
4.2.2.2. Céc quy dinh cu thé vé han mirc giao dit nong nghiép

Theo Piéu 129 Luat Péat dai 2013 han muc giao dat nong
nghiép duoc quy dinh cu thé nhu sau:

Han murc giao dét trong cdy hang nam, dat nudi trong thuy san,
dat 1am mubi cho mdi ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat nong
nghiép 1a khéng qua 03 héc ta d6i véi mdi loai dat. Cu thé:

- Khong qua 03 héc ta cho mdi loai dit dbi voi tinh, thanh phd
tryc thudc trung wong thudéc khu vuc BPong Nam B va khu vuc
ddng bang séng Ctru Long.

- Khong qua 02 héc ta cho mdi loai dit dbi voi tinh, thanh phd
truc thude trung wong khéc.

Han muc giao dat trong cdy lau nam cho mdi hd gia dinh, ca
nhan khong qua 10 héc ta dbi v6i xa, phuong, thi trdn & dong bang;
khong qué 30 héc ta dbi véi xa, phuong, thi trin & trung du, mién
nai.

Han mirc giao dat cho mdi ho gia dinh, ca nhan khong quéa 30
héc ta déi véi mdi loai dét:

- Dét rimg phong ho.

- Dét rimg san xuét.
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Trudng hop ho gia dinh, ca nhan dwgc giao nhiéu loai dét bao
gdm dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thuy san, dat lam mubi
thi tong han murc giao dat khong qua 05 héc ta.

Truong hop hd gia dinh, ca nhan dugc giao thém dat trong ciy
lau nam thi han murc dat trong ciy lau nam khong qua 05 héc ta doi
v6i xd, phudng, thi trdn ¢ dong bang; khong qua 25 héc ta dbi véi
xa, phuong, thi trdn ¢ trung du, mién nii.

Truong hop hé gia dinh, ca nhan duoc giao thém dat rimg san
xudt thi han muc giao dét rimg san xuat khong quéa 25 héc ta.

Han muc giao dat tréng, ddi nui troc, dat c6 mat nude thudce
nhom dit chua sit dung cho ho gia dinh, cd nhan dua vao st dung
theo quy hoach dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thiy san, lam mudi khong qua han muc giao dat quy dinh tai cac
khoan 1, 2 va 3 Luét DAt dai 2013 va khong tinh vao han mirc giao
dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan quy dinh tai cac khoan 1,
2 va 3 Diéu 129 Luat Dét dai 2013.

UBND cép tinh quy dinh han muc giao dat trong, ddi nui troc,
dat c6 mat nude thuoc nhom dat chua st dung cho hd gia dinh, ca
nhan dua vao st dung theo quy hoach, ké hoach st dung dat da
dugc co quan nha nude co tham quyén phé duyét.

Han muc giao dit nong nghiép trong cdy hang nim, trong ciy
lau nam, trong rung, nudi trong thiy san, lam mudi thudc ving
dém cua rung dac dung cho moi hod gia dinh, ¢4 nhan dugc thuc
hién theo quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3,4 va 5 Diéu 129 Luat Dt
dai 2013.

Dién tich dat nong nghi€p cia hd gia dinh, c4 nhan do nhan
chuyén nhugng, thué, thué lai, nhan thira ké, duoc tang cho quyén
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str dung dat, nhan gbp von bing quyén sir dung dét tir ngudi khac,
nhan khoan, duoc Nha nudc cho thué dat khong tinh vao han mirc
giao dat néng nghiép quy dinh tai Diéu 129 Luat Dit dai 2013.

Ngoai ra, Luat dat dai cling ¢ cac quy dinh cu thé vé xtr ly doi
v6i trudng hop dat nong nghiép da dugc giao nhung vuot qua han
murc, cu thé:

- X4c dinh han muc: dién tich dat nong nghiép dugc tinh vao
han mirc dit nong nghiép cia h gia dinh, ca nhan dugc xac dinh
dua trén tong dién tich dit nong nghiép ma ho gia dinh, c4 nhan
duoc giao, khong gioi han trong pham vi dia phuong cu tra. Theo
do, tai khoan 7 Piéu 129 Luat Dat dai 2013 quy dinh: Déi véi dien
tich dat néng nghiép cia hd gia dinh, c4 nhan dang str dung ngoai
xa, phuodng, thi trin noi ding ky ho khau thudng tra thi ho gia dinh,
ca nhan dugc tiép tuc su dung, néu 1a dat duoc giao khong thu tién
sir dung dt thi duoc tinh vao han mirc giao dat nong nghiép cua
moi ho gia dinh, c4 nhan.

Co quan quan 1y dat dai noi da giao dat nong nghiép khong thu
tién sir dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan gui thong bao cho UBND
cap x3 noi ho gia dinh, ca nhan d6 ding ky ho khau thuong tra dé
tinh han murc giao dat nong nghiép.

-Xtr ly dat nong nghiép vuot han mic do giao dat: HO gia
dinh, ca nhan dang st dung dién tich dat nong nghié¢p dugc giao
vuot han mutrc trude ngay Luat DAt dai 2013 ¢6 hiéu luc thi hanh thi
phai chuyén sang thué dat theo quy dinh ctia Luat Dét dai 2013.

4.2.2.3. Han mikc nhin chuyén quyén siv dung dit noéng nghiép
cua hg gia dinh, ca nhan

Theo quy dinh ctia phap luat dat dai thi ho gia dinh, c4 nhan c6
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thé thué dat hodc nhan chuyén quyén st dung dat néng nghiép tir
ho gia dinh, ca nhan khac dé c6 thém dit sir dung theo nhu cau.
Tuy nhién, phép luat cling quy dinh gii han vé& han mirc d4t nong
nghiép duoc phép nhan chuyén nhuong, ting cho quyén st dung
dat. Theo quy dinh tai Diéu 130 Luat Dat dai 2013 thi han muc
nhan chuyén quyén st dung dat néng nghiép ctia ho gia dinh, ca
nhan khong qua 10 1an han mirc giao dat nong nghiép ctia ho gia
dinh, c4 nhan déi voi mdi loai dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3
Diéu 129 cua Luat Dét dai 2013.

Dé cu thé hoa ndi dung nay, Diéu 44 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP quy dinh chi tiét thi hanh mot sd diéu ctua Luat Dat dai 2013
quy dinh nhu sau:

Dbi v6i dit trong cay hang nam, dit nudi trong thiy san va dat
lam mubi:

- Khong qua 30 héc ta cho mdi loai dit dbi v6i cac tinh, thanh
phé truc thudc Trung wong thudc khu vuc Pong Nam bd va khu
vire dong bang song Ciru Long.

- Khong qua 20 héc ta cho mdi loai dt dbi v6i cac tinh, thanh
phé tryc thudée Trung wong con lai.

Dbi véi dit trong cdy lau nam:

- Khong qua 100 héc ta dbi véi cac xa, phuong, thi trdn & dong
bang.

- Khong qué 300 héc ta dbi voi cac xa, phuong, thi trin &
trung du, mién nui.

Dbi véi dat rimg san xudt 13 rimg trong:

- Khong qué 150 héc ta d6i v6i cac xa, phuong, thi trin ¢ dong
bang.
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- Khong qua 300 héc ta ddi voi cac xd, phuong, thi trin ¢
trung du, mién nui.

Truong hop ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyén quyén sir dung
dat nong nghiép trén dia ban nhiéu tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong thi tong dién tich dugc nhan chuyén quyén trong han
mirc dbi voi mdi loai dat (dat trong cdy hang ndm, dat trong cay lau
nam, dat ring san xut 13 rimg trong, dat nudi trong thity san va dat
lam mubi) bang han mirc nhan chuyén quyén sir dung dat tai tinh,
thanh phd tryc thudc Trung wong c6 han mirc nhan chuyén quyén
str dung dét cao nhat.

Truong hop ho gia dinh, ca nhan nhan chuyén quyén sir dung
dat nong nghiép bao gdm nhiéu loai dat (dat trong ciy hang nim,
dat trong cdy lau nam, dat ring san xuét 1a rimg trong, dat nudi
trong thily san va dat 1am mudi) thi han mtrc nhan chuyén quyén st
dung dét nong nghiép cua hd gia dinh, cd nhan d6 dugc xac dinh
theo tung loai dét quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 biéu 44 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP.

H§ gia dinh, c4 nhan da st dung dat nong nghi¢p vuot han
murc nhan chuyén quyén quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4 va 5 cua
Diéu 44 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ma di ding ky chuyén quyén
str dung dét trude ngay 01 thang 7 nam 2007 thi phan dién tich dat
vuot han mic duogc tiép tuc st dung nhu ddi voi truong hop dat
nong nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén.

H¢ gia dinh, cd nhan da s dung dat nong nghi¢p vuot han
mtrc nhan chuyén quyén quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4 va 5 cia
Diéu 44 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ma da dang ky chuyén quyén
sir dung dat tir ngay 01 thang 7 nam 2007 dén trudc ngay 01 thang
7 ndm 2014 thi h gia dinh, c4 nhan duoc tiép tuc st dung dat va
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chi phai chuyén sang thué dat cuia Nha nudc dbi v6i phan dién tich
vuot han mirc nhan chuyén quyén.

Nhu vay, co thé thay cac quy dinh ctia phap luat dat dai hién
hanh da c6 xu huéng md rong vé han mic nham tao diéu kién cho
ho gia dinh, c4 nhan c6 thé tich tu dat dai dé san xuat 16n thong qua
hinh thirc nhan chuyén quyén sir dung dat ma khong bi gidi han vé
dién tich. DAy chinh 1a mot trong nhitng ndi dung co ban nham thé
ché hoa chi truong “mé rong han mic nhan chuyén quyén sir dung
dat nong nghiép phu hop voi didu kién cu thé timg ving, ting giai
doan dé tao diéu kién thuan loi cho qué trinh tich ty, tap trung dat
dai, timg budc hinh thanh nhitng ving san xuat hang hoa 16n trong
nong nghiép” ciia Pang tai nghi quyét 19-NQ/TW ngay 31/10/2012
vé tip tuc d6i moi chinh sach, phap luat déat dai trong thoi ky day
manh toan di¢n cong cudc ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020
nudc ta co ban thanh nude cong nghi€p theo hudng hién dai.

4.2.3. P6i twong dwoce giao dit, dwoc thué nhém dit nong
nghiép

Trén co so phap 1y duoc quy dinh tai Diéu 54, 55, 56 luat dat
dai 2013, cac chu thé duoc giao dét, thué dat nong nghiép bao gdom:

a. Poi véi hinh thire giao ddt khéng thu tién sir dung dat

- HO gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuét nong nghi¢p, 1am
nghiép, nudi trong thiy san, lam mudi dugc giao dat ndng nghiép
trong han murc;

- Nguoi sir dung dat rimg phong ho, dat rimg dic dung, dat
rung san xuét la rung tu nhién;

- Cong ddng dan cu str dung dat nong nghiép.
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b. Béi véi hinh thire giao dat thu tién sir dung ddt

Luat dat dai 2013 khong xac lap hinh thirc giao dat c¢6 thu tién
sir dung dét cho cac chu thé sir dung dat voi muc dich nong nghiép
ma chuyén sang hinh thirc thué dat theo Piéu 56.

C. D6i véi hinh thirc thué ddt

- Nha nudc cho thué dét sir dung vao muc dich néng nghiép
thu tién thué dat hang nam hoic thu tién thué dat mot lan cho ca
thot gian thué trong céc truong hop sau:

+ Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat dé san xuat nong nghiép,
1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi;

+ Ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau tiép tuc st dung dat ndng
nghiép vuot han mirc duoc giao quy dinh tai Diéu 129 Luat Dat dai
2013;

+ T6 chic kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nuwéc ngoai st dung dat dé thuc hién du
an dau tu san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, 1am
mudi;

- Nha nuéc cho thué dét thu tién thué dat hang nim ddi véi
don vi vii trang nhan dan sir dung dat dé san xuat néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trdng thay san, 1am mudi hoic san xuit ndng nghiép,
lam nghiép, nudi trong thay san, 1am mudi két hop voi nhiém vu
quéc phong, an ninh.

4.2.4. Ché d¢ phap ly dbi véi tirng loai dat nong nghiép cu thé
4.2.4.1. Cdc quy dinh vé quy dit cong ich
Viéc dé lai quy dat khong qua 5% dién tich dit ndng nghiép

ctia dia phuong dé sir dung cho nhu cau cdng ich cuia dia phuong 1a
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quy dinh lan dau tién dugc dé cap trong Luat dat dai nam 1993 tai
Diéu 45. Sau hon 20 nim thuc hién cac quy dinh cua phép luat dat
dai vé viéc dé lai quy dit cong ich 5% cho x& (con goi la quy dat
du phong), nhirng dia phuong c6 dat cong ich da giai quyét tot viéc
cai tao va chinh trang co s ha ting nong thon lam d6i maéi bo mit
ndng thon, tao diéu kién thuan loi cho chinh quyén co so trong viéc
x4 hoi hod cac linh vuc vin hda, y té, gido duc, thé duc thé thao ¢
nong thon.

Diéu 132 Luat Pat dai 2013 da quy dinh kha chi tiét, rd rang
vé céc loai dat duoc dung lam ngudn cho quy cong ich dén céc quy
dinh cu thé vé viéc quan ly, st dung quy dat nay nhu sau:

- Cian cr vao quy dét, dic diém va nhu cau cua dia phuong,
mdi xa, phudng, thi tran duoc 1ap quy dat néng nghiép sir dung vao
muc dich cong ich khong qua 5% tong dién tich dat trong cay hang
nam, dat trong cy lau nam, dat nudi trong thay san dé phuc vu cho
cac nhu cau cdng ich cua dia phuong.

D4t ndng nghiép do té chutrc, ho gia dinh, c4 nhan tra lai hoic
ting cho quyén sir dung cho Nha nudc, dat khai hoang, dit nong
nghiép thu hdi 1a ngudn dé hinh thanh hoic bd sung cho quy dat
nong nghiép su dung vao muyc dich cong ich cta xa, phuong, thi
tran.

Déi voi nhitng noi da dé lai quy dat ndng nghiép str dung vao
muc dich cong ich vuot qua 5% thi dién tich ngoai muc 5% dugc
sir dung dé xay dung hoic bdi thuong khi sir dung dat khac dé xay
dung cac cong trinh cong cong cua dia phuong; giao cho hd gia
dinh, c4 nhan truc tiép san xuat néng nghiép, nudi trong thay san
tai dia phuong chua dugc giao d4t hoac thiéu dat san xuét.

- Quy dat ndng nghiép st dung vao muc dich cong ich cua x4,
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phudng, thi tran dé sir dung vao cac muc dich sau day:

+ Xay dung cé&c codng trinh cdng cong caa xa, phuong, thi
tran bao gém cong trinh van hoa, thé duc thé thao, vui choi, giai tri
cdng cong, y té, gido duc, cho, nghia trang, nghia dia va cac cong
trinh cdng cong khac theo quy dinh caia UBND cép tinh.

+ Boi thuong cho ngudi c6 dat duoc st dung dé xay dung cac
cbng trinh cdng cong.

+ Xay dung nha tinh nghia, nha tinh thuong.

- P6i voi dién tich dat chua sir dung vao cac muc dich quy
dinh tai khoan 2 Diéu nay thi UBND cép xa cho ho gia dinh, c4
nhan tai dia phuong thué dé san xuat néng nghiép, nudi trong thuy
san theo hinh thirc dau gia dé cho thué. Thoi han st dung dat doi
véi moi lan thué khong qua 05 nam.

Tién thu duoc tir viéc cho thué dat thuoc quy dat ndng nghiép
s dung vao muc dich cong ich phai nop vao ngan sach nha nudc
do UBND cép x4 quan ly va chi duoc dung cho nhu cau cong ich
ctia x4, phuong, thi tran theo quy dinh cua phép luat.

- Quy dat ndng nghiép sir dung vao muc dich cong ich cua x4,
phuong, thi trAn do UBND cip x3 noi c6 dat quan 1y, sir dung theo
quy hoach, ké hoach st dung dat di duoc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét.
4.2.4.2. Cdc quy dinh vé quy dit trong lita

Dit trong la dong vai tro hét stic quan trong trong su phat trién
kinh té nong nghiép va tac dong truc tiép dén doi séng clia nguoi
ndng dan. Vi vay, Nha nuéc co nhitng quy dinh hét sirc chit ché
trong quan li, str dung dét trong 10a tai Didu 134 Luét dat dai nim
2013.
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Nha nuéc ¢ chinh sach bao vé dat trong lua, han ché chuyén
dat trong laa sang str dung vao muc dich phi nong nghiép. Trudng
hop can thiét phai chuyén mét phan dién tich dét trong lua sang sir
dung vao muc dich khac thi Nha nudc ¢ bién phap bd sung dién
tich dat hodc tang hiéu qua sir dung dét trong laa.

Nha nudc c6 chinh sach hd tro, dau tu xdy dung két ciu ha
tang, ap dung khoa hoc va cong nghé hién dai cho ving quy hoach
trong lta co ning suét, chat lugng cao.

Nguoi sir dung dat trong lba cé trach nhiém cai tao, lam ting
d6 mau m& cua dat; khong duge chuyén sang st dung vao muc
dich trong cay lau nim, trong rimg, nudi trong thuy san, lam mudi
va vao muc dich phi nong nghiép néu khong duoc co quan nha
nude ¢ tham quyén cho phép.

Nguoi duge Nha nudc giao dat, cho thué dat dé st dung vao
muc dich phi néng nghiép tir dat chuyén trong lia nuéc phai ndp
mot khoan tién dé Nha nude bd sung dién tich dat chuyén trong lua
nude bi mat hodc ting hiéu qua sir dung dét trong lua theo quy dinh
cua Chinh phu.
4.2.4.3. Céc quy dinh vé dit rirng

Theo quy dinh cia phap luat dat dai hién hanh c6 3 loai dét
rimg dugc Xép vao nhom dat ndng nghiép gom: dat ring san xuat,
dat rimng phong ho va dat rimg dac dung. Céc loai dat nay trude day
theo Luat Dét dai 1993 von 1a dat Iam nghiép.

Theo quy dinh tai Diéu 135, 136 va 137 Luat Dat dai 2013,
ché do sir dung dat rimg duoc quy dinh nhu sau:

a. Pat ring san xuat

- Khai niém dét riing san xuét: duoc sir dung chu yéu dé san
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xuat, kinh doanh gd, cac 1am san khac, dic san ring, dong Vit ring
va két hop phong hg, bao vé méi trudng sinh thai.

- Chua thé str dung loai dat nay gom: t6 chuac, ho gia dinh, ca
nhan trong nudc, ngudi Viét nam dinh cu & nude ngoai, to chic, ca
nhan nude ngoai dau tu vao Viét Nam.

- Cé4c hinh thuc sir dung quy dinh cu thé tai Diéu 135 Luat Dat
dai 2013. Theo d6, co quan Nha nuéc co tham quyén thuc hién
chuyén giao dét ring san xuat cho cac chu thé sir dung dat dudi
hinh thire giao dat hoac cho thué dét.

b. Pdt ring phong hg

- Khai niém rirng phong ho: Puoc st dung cha yéu dé bao vé
ngudn nudc, bao vé dat, chéng x6i mon, han ché thién tai, diéu hoa
khi hau, gép phan bao vé méi truong sinh thai.

- Chu thé sir dung loai dét ring phong ho bao gom: to chic, ho
gia dinh, ca nhin; cong dong dan cu duoc Nha nude giao dét ring
phong ho dé bao vé va phat trién rirng va duoc két hop sir dung dat
vao muc dich khac theo quy dinh.

- CAc loai dét rimg phong ho bao gém: dét ring phong ho dau
ngudn; dat rirng phong ho chan gid, chan cat bay; dat rirng phon ho
chan séng, 1an bién; dat ring phong ho bao vé méi trudng sinh thai.

- Str dung va quan ly dat rirng phong hd dugc quy dinh cy thé
tai Diéu 136 Luat Dat dai 2013.

c. Dt rimg ddac dung

- Khai niém rimg dic dung: dugc sir dung cha yéu dé bao ton
thién nhién, mau chuan hé sinh thai rirng quéc gia, ngudn gen thuc
vat, dong vat rirng; nghién ctu khoa hoc; bao vé di tich lich sur, vian
héa va danh lam thing canh, phuc vu nghi ngoi, du lich.
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- Chu thé st dung loai dat rung dac dung: Nha nudc giao dat
ring dac dung truc tiép cho té chirc quan ly ring dic dung dé quan
ly, bao vé theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da dugc co quan
Nha nudc cb tham quyén phé duyét vai hinh thic giao dat khéng
thu tién sir dung dat.

- Viéc str dung dat rimg dic dung duoc quy dinh cu thé tai
Diéu 137 Luat Pat dai 2013.

4.3.4.4. Céc quy dinh vé dit lam muéi

Loai dat nay trudc day duoc xép vao nhom dit chuyén dung
nhung do thuc té st dung dét 1am mudi ciing giéng nhu viéc sir dung
dat ndng nghiép va chu thé str dung phan 16n 1a ho gia dinh, c4 nhan
lam ndng nghiép & ndng thdn. Hién nay, theo quy dinh cua Luat Dat
dai 2013 thi dat 1am mudi dugc dua vao nhom dat néng nghiép.
Theo Diéu 138 Luat Dét dai nam 2013, dat 1am mubi duoc sir dung
nhu sau:

- it 1am mubi duge Nha nude giao cho hd gia dinh, cd nhan
trong han murc giao dat tai dia phuwong dé san xuat mudi. Truong
hop sir dung vuot han murc thi phai chuyén sang thué dat.

- Dét 1am mubi duge Nha nude cho thué dbi véi to chic kinh
té, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghi€p cé von dau
tu nudc ngoai dé thuc hién dy 4n dau tu san xuit mudi.

- Nhitng ving dat lam mudi c6 ning suat, chit lwong cao phai
duoc bao vé va uu tién cho viée san xuit mudi.

- Nha nu6e khuyén khich viéc sir dung nhiing ving dét c6 kha
nang lam mudi dé san xuit mudi phuc vu cho nhu cau cong nghiép
va doi song.
4.2.4.5. Cic quy dinh vé dit ¢é mdt nwéc ndi dia
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Hién nay, dién tich mat nudc cd kha nang s dung vao muc
dich nuéi trong thuy san va san xuat néng nghiép & nudc ta con kha
I6n chiém t&i hang triéu ha. Trén thyc t& & mot sb dia phuong co
nhiéu hd gia dinh da sir dung mot cach linh hoat loai dat nay bang
cach dung dién tich dat co6 mat nude dé nudi tdm xuat khau, nudi ca
I6ng, ca beé két hop chan tha gia slc, gia cam dua lai hiéu qua cao
trong qua trinh sir dung dat.

Didu 139 Luat Dat dai 2013 quy dinh vé viéc sir dung loai dét
nay nhu sau:

- Ao, hd, dim dugc Nha nudc giao theo han mirc dbi voi ho
gia dinh, c4 nhan dé str dung vao muc dich nudi trong thiry san, san
xuit nong nghiép.

- Ao, hd, ddm dugce Nha nude cho thué dbi véi to chire kinh té,
ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, doanh
nghiép co von dau tu nudce ngoai dé thuc hién du 4n dau tu nudi
trong thuy san, san xuat néng nghiép hoic nong nghiép két hop véi
muc dich phi ndng nghié¢p.

Déi véi hd, ddm thudce dia phan nhiéu x3, phuong, thi tran thi
viéc str dung do UBND huyén, quan, thi x4, thanh phé thudc tinh
quyét dinh. Dbi véi hd, ddm thude dia phan nhiéu huyén, quan, thi
x4, thanh phd thudc tinh thi viéc sir dung do UBND tinh, thanh ph
truc thudc trung wong quyét dinh. B4i véi hd, dam thude dia phan
nhiéu tinh, thanh phé tryc thudc trung wong thi viéc sir dung do
Chinh phu quy dinh.

4.2.4.6. Cic quy dinh vé dit cé mdt nwéc ven bién

bay la dién tich dat c6 mat nudc ¢ nhitng vung ven bién dugc
sir dung vao muc dich nu6i trong thuy san, san xuat nong nghiép,

lam nghi€p, lam muoi. Khéc véi dat c6 mat nude noi dia, loai dat
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nay thuong tap trung ¢ ving ven bién nén ngoai myc dich nudi
trdng thuy san, san xuit ndng nghiép con c6 thé khai thac sir dung
vao muc dich 1am mudi, san xuit 1dm nghiép nhu trong va bao vé
rimg phong hd chan séng, chin cét... Loai dat nay can phai c6 quy
hoach cu thé cho viéc st dung dong thoi cha trong téi cac bién
phap bao vé, cai tao dat.

Diéu 140 Luat Pat dai 2013 quy dinh cu thé dbi voi loai dat
nay nhu sau:

- Dét c6 mat nude ven bién duge Nha nude cho thué dbi véi to
chtre kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Vi¢t Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép cé von dau tu nude ngoai dé st dung vao muc
dich nudi trong thuy san, san xuit nong nghiép, 1am nghiép, lam
mudi, phi ndng nghiép.

- Vigc su dung dat c6 mit nude ven bién theo quy dinh sau
day:

+ Pung quy hoach, ké hoach sir dung dit da duoc co quan
nha nude c6 thim quyén phé duyét;

+ Bao vé dat, lam tang su bdi tu dat ven bién;

+ Bdo v¢€ h¢ sinh thai, mdi truong va canh quan;

+ Khong can tré viéc bao vé an ninh qubc gia va giao thong
trén bién.
4.2.4.7. Cic quy dinh vé dit bai boi ven song, ven bién

Dat bii boi ven song, ven bién bao gom dat bai boi ven sdng,
dat cui lao trén song, dat bdi boi ven bién va dat cu lao trén bién.
Theo Didu 141 Luat Dat dai 2013, viéc st dung quy dat nay
duoc quy dinh nhu sau:
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- Dt bai bdi ven song, ven bién thudc dia phén xa, phuong, thi
trin nao thi do UBND x4, phuong, thi trin do quan li.

- Dét bii boi ven song, ven bién thudng xuyén duge boi tu
hodc thudng bi sat 16 do UBND huyén, quan, thi x3, thanh phd
thudc tinh quan li va bao ve¢.

- Pét bai bdi ven séng, ven bién duge Nha nude cho thué ddi
v6i to chire kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dé thuc hién
du 4n dau tu san xut kinh doanh nong nghiép, phi néng nghiép.

- HO gia dinh, ¢4 nhan da dugc Nha nudc giao dét bai bdi ven
séng, ven bién trudc ngay Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu luc thi hanh
(ngay 01/7/2014) dé s dung vao muc dich néng nghiép thi duoc
tiép tuc sir dung trong thoi han giao dat con lai. Khi hét thoi han
giao dat néu c6 nhu cau st dung dat, phu hop vé6i quy hoach, ké
hoach st dung dat da dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé
duyét va khong vi pham phap luat dit dai thi Nha nuéc xem xét
cho thugé dat.

- Nha nuée khuyén khich t6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan
dau tu dua dat bai bdi ven song, ven bién vao st dung.
4.2.4.8. Cic quy dinh vé dit siv dung cho kinh té trang trai

Kinh té trang trai dugc hiéu 13 hinh thirc td chirc san xuét
hang hoé trong ndng nghiép, néng thén, chu yéu dua vao ho gia
dinh, nham mo rong quy mo va nang cao hidu qua san xuit trong
linh vuc trdng trot, chian nudi, nudi trong thuy san, trong rimg, gan
san xuat voi ché bién va tiéu thy néng, 1am, thuy san.

Tai Diéu 142 Luat Dat dai 2013 da quy dinh kha chi tiét vé
viéc st dung dét cho kinh té trang trai nhu sau:

- Nha nudc khuyén khich hinh thirc kinh té trang trai ctia hd

138



gia dinh, c4 nhan nham khai thac c6 hiéu qua dat dai dé phat trién
san xudt, mo rong quy mo va nang cao hiéu qua sir dung dét trong
san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mubi
gan v6i dich vy, ché bién va tiéu thu san phdm néng nghiép.

- Pat str dung cho kinh té trang trai bao gom dat duoc Nha
nude giao khong thu tién sir dung dat trong han murc giao dét cho
ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuit nong nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, lam mudi quy dinh tai Diéu 129 Luat dat dai
nam 2013; dat do Nha nudc cho thué; dat do thué, nhan chuyén
nhuong, nhan thua ké, duoc tang cho; dat do nhan khoan cua td
chirc; dat do hd gia dinh, ca nhan gop.

- HO gia dinh, c4 nhan st dung dat lam kinh té trang trai dugc
chu dong chuyén dbdi muc dich su dung céc loai dét theo quy dinh
cua phap luat.

- Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat 1am kinh té trang trai
phu hop quy hoach, ké hoach sur dung dat da duge xét duyét, dugc
UBND x4, phuong, thi trin xac nhan 13 khong co tranh chip thi
duoc tiép tuc str dung theo quy dinh sau day:

+ Truong hop dat duoc giao khong thu tién stir dung dat trong
han mtrc cho hd gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuét nong nghiép,
lam nghiép, nuoi tré)ng thuy san, lam mudi thi duoc tiép tuc sur
dung theo quy dinh vé thoi han st dung dat quy dinh tai khoan 1
Diéu 126 Luat dat dai nim 2013;

+ Truong hop dit dugc giao khong thu tién sir dung dat cho
ho gia dinh, ca nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi thi phai chuyén sang thué
dat;

+ Truong hop st dung dat do duoc Nha nude cho thué, nhan
Chuyén nhugng, dugc thira ké, nhan khoan cua t6 chuc, do ho gia
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dinh, c4 nhan gop von thi duoc tiép tuc sir dung theo quy dinh cua
Luat dt dai.

- Nghiém cam viéc loi dung hinh thtc kinh té trang trai dé bao
chiém, tich tu dat dai khong vi muc dich san xuat.
4.3. PAT PHI NONG NGHIEP
4.3.1. Khai niém, phdn logi dét phi néng nghi¢p

a. Khai niém

Khéi niém dat phi néng nghiép lan dau tién duoc quy dinh tai
Luat Dat dai 2003 va duogc ké thira trong Luat Dat dai 2013, theo
d6 c6 thé hiéu nhom dat phi ndng nghiép la bao gom cac loai dat
khong sir dung vao muc dich nong nghiép bao gom dat ¢, dat
chuyén dung, dat ton gido, tin ngudng, dat nghia trang, nghia dia,
dat séng ngoi, kénh, rach, sudi va mit nuéc chuyén ding, dat phi
ndng nghiép khac.

b. Phdn loai ddt phi néng nghiép

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 10 Luat Dat dai 2013 nhém
dat phi nong nghiép bao gdm cac loai dét sau:

- Dit & gdm dét & tai nong thon, dat ¢ tai do thi.

- Pit xay dung tru s¢ co quan.

- Pét st dung vao muyc dich quéc phong, an ninh.

- Pat xdy dung cong trinh sy nghiép gom dat xay dung try so
ctia to chirc sy nghiép; dat xay dung co sd van hoa, xa hoi, y té,
gi4do duc va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc va cong nghé, ngoai
giao va cong trinh sy nghiép khac.

- Dit san xuat, kinh doanh phi néng nghiép gom dat khu cong
nghi€p, cum cong nghiép, khu ché xuit; dat thuong mai, dich vy;
dat co so san xuit phi nong nghiép; dat sir dung cho hoat dong
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khoang san; dét san xuét vat liéu xay dyng, lam dd gém.

- Pét sir dung vao muc dich cong cong gdm dét giao thdng
(gém cang hang khong, sin bay, cing dudng thiy ndi dia, cang
hang hai, hé thong duong sit, hé thong dudng b va cong trinh giao
thong khac); thiy loi; dat c6 di tich lich sir - vin hoa, danh lam
thing canh; dat sinh hoat cong dong, khu vui choi, giai tri cong
cong; dat cong trinh nang lugng; dat cong trinh buu chinh, vién
thong; dat cho; dat bai thai, xtr 1y chat thai va dat cong trinh cong
cong khac.

- it co s6 ton gido, tin ngudng.

- Pit lam nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang.

- Pét song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nude chuyén dung.

- Dit phi ndng nghiép khac gém dét lam nha nghi, lan, trai cho
ngudi lao dong trong co sé san xuat; dat xdy dung kho va nha dé
chtra nong san, thudc bao vé thuc vat, phan bon, may moc, cong cu
phuc vu cho san xuét néng nghiép va dat xay dung cong trinh khac
ctia ngudi st dung dat khong nham muc dich kinh doanh ma cong
trinh d6 khong gin lién vé6i dat 6.

4.3.2. Ché d6 phap ly ddi véi tirng loai dat phi ndng nghiép cu
thé

4.3.2.1. Cic quy dinh vé quan i va si dung ddt é tai ndng thon

Luat Pat dai 2013 quy dinh dit ¢ do ho gia dinh, ca nhan
dang sir dung tai ndng thén gdém dit dé xay dung nha &; xay dung
céc cong trinh phuc vu doi séng; vuaon, ao trong cing mot thira dat
thudc khu dan cu nong thon, phu hop voi quy hoach su dung dat,
quy hoach xay dung diém dan cu nong thon d& duoc co quan nha
nude co tham quyén phé duyét.
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Cu thé, c6 thé hiéu dat ¢ tai ndng thdn khong chi gom co dat
dé xay dung nha & va cac cong trinh phuc vu doi séng cua ho gia
dinh ma gém c6 ca vuon, a0 nam trong cing maot thira dat thuoc
khu dan cu ndéng thon phu hop voi quy hoach sir dung dat, quy
hoach xay dung diém dan cu nong thon di duge co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét. Viéc xac dinh cu thé dién tich dat vuon,
a0 nam trong cing mot thira dat ¢ cta ho gia dinh nham phu hop
véi thuc tién quan Ii va st dung dat & tai ndng thon hién nay dong
thoi tao co so phap 1i dé giai quyét cac khiéu kién, tranh chap xung
quanh viéc xac dinh dién tich dat ¢ trong truong hop co vudn, ao
nam trong cling mot thira dat thuoc khu dan cu néng thon.

4.3.2.2. Céc quy dinh vé qudn li va sir dung dit 6 tai dé thi

Luat Dt dai 2013 quy dinh dat ¢ tai do thi gdm dat dé xay
dung nha &, xdy dung cac cong trinh phuc vu doi séng, vuon, ao
trong cting mot thira dat thudc khu dan cu d6 thi phu hop voi quy
hoach st dung dat, quy hoach xay dung d6 thi da dugc co quan nha
nuée c¢6 thaim quyén phé duyét.

Nhu vay, Luat Dét dai 2013 da dwa ra mot tiéu chi twong d6i
théng nhét trong viéc xac dinh cac loai dat thudce dat o tai néng
thon va dat ¢ tai do thi. Theo d0, nhirng loai dat dugc sir dung dé
xdy dung nha ¢ va xdy dung cic cong trinh phuc vu truc tiép doi
song cua ho gia dinh trong cing mot thira dit phu hop véi quy
hoach ctia co quan nha nuéc c6 thim quyén déu dugc xac dinh 1a
dat & tai nong thon va dat o tai do thi.

4.3.2.3. Cic quy dinh vé qudn li va siv dung dit xdy dung khu
chung cw

Luat Dat dai 2013 ké thira cac quy dinh trudc d6 va bo sung
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quy dinh vé ché d6 sir dung dit xay dyung nha chung cu, theo dé:

Ther nhat, dét xay dung nha chung cu, nha chung cu c6 muc
dich hdn hop dé ¢ va l1am vin phong, co s¢ thwong mai, dich vy
(sau ddy goi chung 1a nha chung cu) bao gom dat xay dung khdi
nha chung cu, dat lam san, trong hoa, cdy xanh xung quanh nha
chung cu, d4t xay dung céac cong trinh ha tang.

Thir hai, cha dau tu du an xdy dung nha chung cu duoc giao
dat, cho thué dat, cdp GCN ddi voi dién tich dat thudc du an theo
quy dinh sau day:

- P6i véi dién tich dat xay dung nha chung cu va dat xay dung
cong trinh ha tang do chii dau tu sir dung dé kinh doanh theo dir 4n
dau tu va quy hoach xay dung chi tiét d dugc co quan nha nude co
thim quyén phé duyét thi chu dau tu dwoc Nha nudc giao dét, cho
thué dat va phai ndp tién st dung dt, tién thué dat; duoc cdp GCN.

- B6i v6i dién tich dat lam duong giao thong, cac cong trinh ha
tang khac phuc vu cho ngudi dan ¢ ca trong va ngoai nha chung cu
ma chu dau tu khong str dung dé kinh doanh dich vu theo du an dau
tu thi cha dau tu duge Nha nude giao dét, cho thué dat dé quan li,
xay dung cong trinh va khong phai nop tién st dung dt, tién thué
dat; khong duoc cdp GCN; ban giao cho dja phwong quan 1i dbi véi
dién tich dat d6 sau khi d3 hoan thanh xdy dung theo du an dau tu,
quy hoach xay dung chi tiét va quyét dinh giao dat, cho thué dit
clia co quan c6 tham quyén.

Thir ba, QSDP va viéc cap GCN trong céc du an xdy dung
nha chung cu dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc thuc hién
theo quy dinh sau day:

- Dién tich dat thudc quyén sir dung chung ciia cac chii s¢ hitu
can hd chung cu, van phong lam viéc, co s¢ thuong mai, dich vu

143



trong nha chung cu (sau day goi chung 13 cin ho) bao gdm dién
tich dat xay dyng khdi nha chung cu, 1am sin, trong hoa, ciy xanh
Xung quanh nha va dit xay dung cac cong trinh ha tang bén ngoai
nha chung cu nhung dé phuc vu tryuc tiép cho nha chung cu duoc
cht dau tu ban giao cho cac chi s¢ hitu cin ho ty to chirc quan i,
str dung theo du an dau tu. Chu dau tu c¢6 trach nhiém xac dinh rd
vi tri, ranh gidi, dién tich dat thudc quyén sir dung chung trong du
an dau tu, quy hoach xay dung chi tiét va thiét ké mat bang cong
trinh dé trinh co quan c6 tham quyén phé duyét; trong cic hop
ddng mua ban nha & va ban v& hoan cong cong trinh dé lam thu tuc
cap GCN cho bén mua;

- QSDDP thudc quyén sir dung chung cua cic chu s¢ hitu cin
ho 14 quyén st dung chung theo phan khong thé phan chia. Ti 1¢
phén QSDD duoc tinh b?mg ti 1€ dién tich can ho chia cho téng
dién tich san cua cac can ho trong nha chung cu. Viéc st dung va
dinh doat d6i vai QSDD khu chung cu do da sd nguoi chiém ti 1&
phan QSDD quyét dinh nhung phai phuc vu loi ich chung ctia cong
ddng va phu hop véi quy dinh cta phép luat;

- Cha s hitu cin hd duoc cdp GCN dbi voi dién tich dat s
dung chung cua cac chu s¢ hitu can hd theo thoi han 6n dinh lau
dai; dién tich can hé duoc xac dinh theo hop déng mua ban can ho.

Khi cap GCN cho ngudi mua cin ho thi gidy chimg nhan da
cap cho chi dau tu dy &n xay dung nha chung cu phai duoc chinh I
bién dong dé chuyén sang hinh thiic s dung dat chung ddi véi
phan dién tich thuoc quyén sir dung chung cia cac chu s¢ hiru cin
ho.

4.3.2.4. Cdc quy dinh vé quan li va sie dung dit siv dung dé chinh
trang, phdt trién do thi va khu dén cw ndng thon
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Luat Dat dai 2013 di quy dinh vé van dé nay nhu sau:

Ther nhat, dét sir dung dé chinh trang, phat trién d6 thi gom dat
chinh trang khu vuc noi thanh, ndi thi hién co; dat duoc quy hoach
dé mé rong do thi hodc phét trién do thi méi.

Pit str dung dé chinh trang, phét trién khu dan cu ndéng thon
gom dét chinh trang trong khu dan cu hién co, dat thudc quy dat
nong nghiép str dung vao muc dich cong ich, dat dugc quy hoach
dé mo rong khu dan cu nong thon.

Thir hai, viéc st dung dat dé chinh trang, phat trién do thi,
khu dan cu noéng thon phai phu hop véi quy hoach, ké hoach sir
dung dit, quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach xay dung diém
dan cu nong thén di duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé
duyét va cac quy chuan, tiéu chuan xay dung do co quan nha nudc
c¢6 tham quyén ban hanh.

Thir ba, UBND cép tinh t6 chirc viée 1ap va giao cho t6 chirc
kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai thue hién du an theo quy dinh ctia phap luat
dé chinh trang hodc xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu nong
thon méi. Dat cho cac du an nay phai duoc phin bo dong bd trong
quy hoach, ké hoach st dung dét cho toan khu vuc, bao gém dat su
dung dé xay dung két ciu ha tang, dit ¢, dat xay dung cac cong
trinh cong cong, cong trinh sy nghiép, dat thuong mai, dich vu, dat
co s san xudt phi ndng nghiép.

Khi thuc hién cac du an ha téng ki thuat, xay dung, chinh trang
khu d6 thi, khu dan cu nong thon, Nha nudc chu dong thu hoi dat,
bao gom dét dé xdy dung cong trinh két cdu ha ting va dat ving
phu can theo quy hoach va ké hoach sir dung dat.
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Thir tue, cong ddng dan cu xay dung, chinh trang céc cong trinh
phuc vu loi ich chung cua cong ddng bang ngudn vén do nhan dan
dong gop hodc Nha nudc hd tro thi viéc tu nguyén gop QSDD, bdi
thudng hoic hd trg do cong dong dan cu va ngudi st dung dat do
thoa thuan.

4.3.2.5. Cdc quy dinh vé quan li va siv dung dit xdy dung tru sé
co quan, cong trinh sw nghiép

- Pét xay dung tru s& co quan gdm dat tru s& co quan nha
nuée, t6 chice chinh tri, to chirc chinh tri - xa hoi.

- Pat xdy dung cong trinh sy nghiép gdm dat xay dung cac
cong trinh su nghiép thude cac nganh va linh vire vé kinh té, vin
hod, xa hoi, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc va
cong ngh¢, moi trudong, ngoai giao va cac cong trinh sy nghiép
khéac.

Viéc sir dung dat xay dung tru s& co quan va dat xay dung
cong trinh sy nghiép phai pht hop voi quy hoach, ké hoach si
dung dit, quy hoach xay dung dé thi, quy hoach xay dung diém
dan cu nong thén dd dugc co quan nha nudc cd thim quyén phé
duyét.

- Nguoi ding dau co quan, t6 chirc duoc giao dat, cho thué dét
¢6 trach nhiém bao toan dién tich dat duoc giao, dugc thué va phai
st dung dat ding muc dich.

- Nghiém cam viéc sir dung dat xay dung tru sé co quan, xay
dung cong trinh su nghiép vao muc dich khac.

- Nha nuéc khuyén khich viéc sir dung dat vao muyc dich phat
trién van hoa, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, khoa hoc
va cong ngh¢, méi truong.
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4.3.2.6. Cdc quy dinh vé qudn li va siv dung dit quéc phong, an
ninh

a. Chui thé si dung dat quéc phong, an ninh

Céc don vi truc thuoc Bo qubc phong, Bo cong an 1a ngudi sir
dung dat di véi dat cho cac don vi dong quén (trir bd chi huy quan
su cap tinh; ban chi huy quan su cap huyén; cdng an cap tinh; cong
an cap huyén; cdng an cip phuong; don bién phong 1a nguoi sir
dung dat dbi véi dat xay dung try so); dat lam can ctr quan su; dat
lam cac cdng trinh phong tha qubc gia, tran dia va cac cong trinh
dic biét v& quéc phong, an ninh; nha cong vu cua hee lugng vil
trang nhan dan; dat thuoc cac khu vuc ma Chinh phu giao nhiém vu
riéng cho Bo qudc phong, Bo cong an quan i, bao vé va st dung.

Cac don vi truc tiép sir dung dat 1a nguoi sir dung dat dbi voi
dat 1am ga, cang quan su; dat 1am céc cong trinh céng nghiép, khoa
hoc va cong nghé phuc vu truc tiép cho qubc phong, an ninh; dat
lam kho tang cua luc lwgng vii trang nhan dan; dat lam truong ban,
thao truvong, bdi tha vii khi, bdi huy vii khi; dat xay dung nha
truong, bénh vién, nha an dudng cia luc lugng vii trang nhan dan;
dat 1am trai giam gitr, co s¢ gio duc, truong gido dudng cho Bo
quéc phong, Bo cong an quan i.

Bo6 chi huy quan su cip tinh; ban chi huy quan su cp huyén;
cdng an cip tinh; céng an cip huyén; cong an cip phuong; don
bién phong 1 ngudi sir dung dat dbi véi dat xay dung tru so.

b. Pat sir dung vao muc dich guoc phong, an ninh

Vé nguyén tic, khi cac chu thé dugc giao dat thi dat phai dugc
sir dung ding muc dich da duoc xac dinh. Bi véi dién tich dat
khong str dung hoac st dung khong ding muc dich thi UBND cap
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tinh théng bao cho don vi sir dung dat dé dwa dat vao sir dung ding
muc dich; sau 12 thang ké tir ngdy dugc thong bao, néu don vi sir
dung dat khdng khic phuc dé dua dat vao s dung ding muc dich
thi UBND cép tinh thu hdi dé giao cho nguoi khac sir dung.

¢. Chuyén muc dich sir dung dat quéc phong, an ninh

Truong hop chuyén muc dich sir dung dat trong noi bo dat
qudc phong, an ninh theo quy hoach, ké hoach sur dung dat quéc
phong, an ninh d3 duoc phé duyét thi don vi sir dung dat phai xin
chuyén muc dich sir dung dat tai So Tai nguyén va méi truong kém
theo y kién bang vin ban cia Bo qudc phong, Bo cong an.

d. Ban giao ddt dang quan li cho dia phwong

Pat do cac don vi vil trang nhan dan dang quan i, sir dung
nhung khéng thudc quy hoach st dung dit vao muc dich quéc
phong, an ninh da dugc phé duyét thi phai ban giao cho dia phuong
quan li va xtr li nhu sau:

Déi véi dién tich dat da bd tri cho ho gia dinh can bg, chién si
thudc don vi vii trang nhan dan sur dung lam nha & phu hop véi quy
hoach, ké hoach str dung dat da duoc phé duyét thi ngudi sir dung
dat duoc cdp GCN va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy
dinh cua phap luat.

Déi vé6i dat sir dung vao muc dich san xuét, kinh doanh phi
ndng nghiép do cac doanh nghiép qudc phong, an ninh dang sir
dung thi phai chuyén sang hinh thirc thué dét theo phuong an san
Xuit, kinh doanh di duoc Bo quéc phong hoic Bo cong an phé
duyét.

Déi voi dién tich dat khdng thudc truong hop di bb tri cho hd
gia dinh can b, chién si thudc don vi vii trang nhan dan st dung
lam nha & pht hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc
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phé duyét va dat s dung vao muc dich san xuat, kinh doanh phi
nong nghiép do cac doanh nghiép qudc phong, an ninh dang sir
dung thi UBND cép tinh quyét dinh thu hdi dat dé giao, cho thué sir
dung theo quy dinh cta phap luat.

Co quan nha nudc ¢6 tham quyén giai quyét dat diém dién tich
dat dang c6 tranh chap dé xac dinh ngudi sir dung dét.

4.3.2.7. Cic quy dinh vé quan li va s dung ddt khu cong nghiép,
khu ché xudt, cum cong nghigp, lang nghé

Viée stt dung dat xay dung khu cong nghiép, khu ché xuat,
cum cong nghi¢p, lang nghé phai phu hop vé1 quy hoach, ké hoach
str dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung di dugc co quan nha nude
c6 tham quyén phé duyét.

Khi quy hoach, thanh 1ap khu cong nghiép, khu ché xut phai
ddng thoi 1ap quy hoach, xay dung khu nha &, cong trinh cong cong
nam ngoai khu céng nghiép, khu ché xuét phuc vu doi séng ngudi
lao dong lam viéc trong khu cong nghiép, khu ché xuit.

Nha nuéc cho thué dit déi voi té chac Kinh té, nguoi Viét
Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép ¢6 vén dau tu nudc ngoai
dé dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép,
cum cdng nghiép, khu ché xuat. Bi voi phan dién tich thué dat tra
tién thué dit hang nam thi ngudi duoc Nha nudc cho thué dét co
quyén cho thué lai dat vai hinh thic tra tién thué dat hang nam; ddi
vGi phan dién tich thué dat tra tién thué d¢at mot 1an cho ca thoi gian
thué thi ngudi duoc Nha nudc cho thué dit ¢ quyén cho thué lai
dat véi hinh thuc tra tién thué dat mot lan hoic tra tién thué dét
hang nam.

Nha dau tu dugc mién tién thué dat doi véi dién tich dat xay
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dung két cau ha tang sir dung chung trong khu cdng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuit.

T6 chic kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dau tu vao
san xuat, kinh doanh trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu
ché xuét dugc thué lai dat gin voi két cau ha tang cua to chirc kinh
té khac, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai dau tu xdy dung kinh doanh két ciu ha tang
va ¢ cac quyén, nghia vu sau:

- Truong hop thué lai dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué thi c6 céc quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 174 Luat
Dit dai 2013;

- Truong hop thué lai dit tra tién thué dat hang nam thi c6 cac
quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 175 Luat Dat dai 2013.

Nguoi sir dung dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuét phai su dung dat ding muc dich da dugc xac dinh,
dugc cap GCN theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013.

T chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu
& nudce ngoai dau tu san xuat, kinh doanh trong khu céng nghiép,
cum cdng nghiép, khu ché xuat da dugc Nha nudc giao dat, nhan
chuyén nhuong QSDP gin vai két cau ha tang cua té chirc kinh té
khac, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dau tu xay dung kinh
doanh két cau ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
Xuat truge ngay Luat Dat dai 2013 ¢ hiéu lyc thi hanh thi dugc
tiép tuc sir dung dat theo thoi han con lai cua dy 4n ma khong phai
chuyén sang thué dat. Khi hét thoi han thuc hién dy 4n néu c6 nhu
cdu dugc Nha nudc xem xét cho thué dat theo quy dinh cuaa Luat
Dét dai 2013.
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Thoi han sir dung dat trong khu cong nghiép, khu ché xuét,
cum cdng nghiép theo thoi han dy an dau tu.

Truong hop thoi han cia du an dau tu dai hon thoi han sir
dung dat con lai ctia khu cong nghiép, khu ché xuét, cum cong
nghiép thi doanh nghiép dau tu xay dung kinh doanh két cu ha
tang khu cong nghiép, khu ché xudt, cum cong nghiép phai xin
phép co quan nha nudc co thaim quyén cho phép didu chinh thoi
han sir dung dat cho phu hop nhung tong thoi han sir dung dat
khong qua 70 nim va phai ndp tién sir dung dat hodc tién thué dat
d6i v6i phan dién tich dat dugc gia han.

Pon vi su nghi¢p cong lap tu chu tai chinh duoc co quan cé
thAm quyén giao nhiém vu xay dung kinh doanh ha tang khu cong
nghiép, cum cong nghiép néu duoc Nha nudc cho thué dat dé dau
tu xdy dung kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép, cum cong
nghiép thi dugc cho thué lai dét sau khi da dau tu két ciu ha tr:?mg.

Hang nam, doanh nghiép dau tu xay dung kinh doanh két cau
ha tang khu cong nghiép, khu ché xuat, cum céng nghiép co trach
nhiém bao cao UBND cép tinh va cong bd cong khai dién tich dat
chua cho thué, cho thué lai trong khu cong nghi¢p, khu ché xuét,
cum cong nghiép trén trang thong tin dién tir ctia doanh nghiép va
cua dia phuong.
4.3.2.8. Cdc quy dinh vé qudn Ii va siv dung dit khu cong nghé
cao

Hién nay, viéc cac khu cong ngh¢ ra doi dat ra nhu cau sir dung
dét va kéo theo su ra doi cua khai niém dat sur dung cho khu cbng
ngh¢ cao. Luat Dat dai 2013 quan niém: “Ddt sir dung cho khu céng
nghé cao theo quyét dinh thanh lgp ciia Thii tuéng Chinh phii bao
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g5m cac logi dat c6 ché dg sir dung khac nhau phuc vu san xudt,
kinh doanh san phdm céng nghé cao; nghién ciru phdt trién Va irng
dung cong nghé cao,; dao tao nhén lyc cong nghé cao” (khoan 1
Diéu 150).

Khi quy hoach, thanh 1ap khu cong nghé cao phai dong thoi
1ap quy hoach, xay dung khu nha &, cong trinh céng cong nam
ngoai khu cong nghé cao dé phuc vu doi séng chuyén gia, nguoi
lao dong lam vi¢c trong khu cong ngh¢ cao.

Ban quan li khu cong nghé cao dugc UBND cip tinh giao dét
khu cong nghé cao. Ban quéan 1i khu cong nghé cao dugc cho thué
dat dbi voi to chire, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sir dung dit trong khu cong
nghé cao theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2013.

Ban quan li khu cong nghé cao lap quy hoach chi tiét xay dung
ciia khu cong nghé cao va trinh UBND cép tinh noi c6 dat phé
duyét.

UBND cap tinh giao dit cho ban quan 1i khu cong nghé cao dé
t6 chirc xay dung, phat trién khu cong nghé cao theo quy hoach da
duoc phé duyét.

Ngudi str dung dat duge ban quan li khu cong nghé cao cho
thué dit trong khu cong nghé cao c6 cic quyén va nghia vu nhu
duoc Nha nude cho thué dat theo quy dinh cua Luét Dit dai 2013.

Doanh nghiép phat trién khu cong nghé cao, doanh nghiép
phat trién ha ting duoc ban quan li khu cong nghé cao cho thué dat;
ngudi c6 nhu ciu sir dung dit trong khu cong nghé cao duoc thué
lai dat cua doanh nghiép phat trién khu cong nghé cao, doanh
nghiép phat trién ha tang.
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Ngudi st dung dat trong khu cong nghé cao phai st dung dit
dung muc dich di dugc ghi trong hop dong thué dat, duoc cip gidy
chimg nhan QSDP va c6 cac quyén, nghia vu theo quy dinh cua
Luat Dat dai 2013.

Truong hop chuyén nhugng QSDD trong khu céng nghé cao
thi ngudi nhan chuyén nhuong phai tiép tuc str dung dat ding muc
dich da duoc xac dinh.

Nha nuéc khuyén khich t6 chirc, ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngodi, doanh nghiép co vén dau tu nudc ngoai dau tu xay
dung kinh doanh két cdu ha tang trong khu cong nghé cao va
khuyén khich t6 chirc, ca nhan, nguoi Vigt Nam dinh cu & nudce
ngoai, doanh nghi¢p co von dau tu nuée ngoai st dung dat vao muc
dich phat trién khoa hoc va cong nghé.

Viéc xac dinh gia cho thué dat va tinh thu tién thué dat trong
khu cong ngh¢ cao thuc hi¢n theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013.

Thot han str dung d4t dé thuc hién du an san xuét, kinh doanh
san phdm coéng nghé cao; nghién ciru phat trién tng dung cong
nghé cao va dao tao nhan luc cong nghé cao trong khu cong ngh¢
cao dugc thyc hién theo quy dinh tai biéu 125 va Piéu 126 Luat
Dét dai 2013.

Trach nhiém quan li dat dai ciia ban quan 1i khu cong nghé cao
duoc quy dinh nhu sau:

- Phbi hop véi to chirc 1am nhiém vy boi thuong, giai phong
mit bang dé thyc hién viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu;

- Trinh UBND cép tinh quyét dinh tién thué dat; mac mién,
giam tién thué dat ddi voi timg du an;

- Thu hoi dat da cho thué dbi vé6i truong hop nguoi sir dung
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dat c6 hanh vi vi pham phap lut vé dat dai;

- Quyét dinh giao lai dat khong thu tién sir dung dat dbi véi
ngudi str dung dat trong khu cong nghé cao thudc trudng hop quy
dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 54 Luat Dét dai 2013;

- Quy dinh trinh ty, thu tuc hanh chinh vé dat dai tai khu cong
ngh¢ cao;

- Giri quyét dinh giao lai dat, cho thué dét, gia han sir dung dét,
trich luc ban d6 dia chinh hoic trich do dia chinh khu dit dén
Vin phong dang ki dat dai dé dang ki vao ho so dia chinh, cap nhat
co so dit lieu dat dai va trinh co quan c6 tham quyén cap gidy
chung nhan QSDD.

Viéc thanh tra, giai quyét khiéu nai, t6 céo, tranh chap dat dai
trong khu cbng nghé cao duogc thuc hién theo quy dinh ciua phap
luat vé khiéu nai, t6 céo va phéap luat vé dit dai.

Dbi voi khu cdng nghé cao di duoc thanh lap va di duoc
UBND cap tinh quyét dinh giao dat trugc ngay 01/7/2014 thi viéc
quan Ii, sir dung dét thuc hién theo quy dinh sau day:

- Ban quan li khu cdng nghé cao cd trach nhiém thuc hién
quan li dat trong khu cong nghé cao; duoc tiép tuc thuc hién quy
hoach xay dung di dwoc co quan nha nuwéc co tham quyén phé
duyet;

- Ban quan Ii khu cong nghé cao duoc quyét dinh mac thu tién
thué dat nhung gia dat dé tinh tién thué dat khong duoc thap hon
gia dat trong bang gia do UBND cép tinh quy dinh; quyét dinh mirc
mién, giam tién thué dat theo ting du &n phu hop véi quy dinh cua
Chinh phu.

4.3.2.9. Cic quy dinh vé quan li va siv dung dat khu kinh té
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a. Khai niém dat sir dung cho khu kinh té

Nhiam muc dich ning cao kha ning canh tranh ctia mdi truong
dau tu va tang stc hip dan, thu hit cic nha dau tu nude ngoai, Nha
nuée da ban hanh va thyc thi hang loat chinh sach wu dai dau tu
nhu cai thién mdi truong dau tu, hoan thién hé théng phap luat, cai
cach thu tuc hanh chinh, vu dai vé thué, tién thué dat cho cac nha
dau tu... Mot trong nhitng chinh sach d6 13 Nha nudc thanh 1ap cac
khu kinh té v&i co ché va ché d6 wu dai dic biét (trong d6 c6 cac wu
dai vé st dung dat dai) danh cho cac nha dau tu nudc ngoai dau tu
vao khu kinh té. Viéc ra doi hang loat céc khu kinh té & cac dia
phuong d3 lam gia ting dién tich dat str dung vao muc dich kinh té.

Trén co s& d6, khai niém dat str dung cho khu kinh té da ra doi
va lan dau tién duge dé cap trong Luat Pit dai nam 2003. Luét Dat
dai 2013 tiép tuc ghi nhan vé dit khu kinh té.

Theo Luat Pt dai 2013 thi dat st dung cho khu kinh té gém
dat dé xay dung khu kinh té, khu kinh té ctia khau duoc thanh lap
theo quyét dinh cua Thu tudng Chinh phu. Pt sit dung cho khu
kinh té 1a dién tich dat sir dung cho cac khu chirc ning gdm khu phi
thué quan, khu bao thué, khu ché xuét, khu céng nghiép, khu giai
tri, khu du lich, khu d6 thi, khu dan cu, khu hanh chinh va cac khu
chirc nang khac phu hop véi dic diém cua timg khu kinh té nham
tao moi trudng dau tu va kinh doanh dic biét thuan lgi cho cac nha
dau tu (Khoan 1 Piéu 151).

b. Cdc quy dinh vé quan Ii va sir dung ddt khu kinh té

Luat Dat dai 2013 va Nghi dinh ciia Chinh phii vé thi hanh
Luat d4t dai quy dinh kha chi tiét vé quy ché quan li va st dung dat
cho muc dich phat trién cac khu kinh té trong ca nudc. So véi khu
cong nghiép thi s lwong khu kinh té it hon nhiéu vi khong phai
tinh ndo ciing co nhirng lgi thé vé cira khau thuong mai, cac khu
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vuc duoc vu tién trong dinh hudng phat trién cac khu kinh té lam
dau tau cho su phat trién kinh té ciia mot ving hodc lién ving. Vi
viy, viéc phé duyét tong thé cac khu kinh té, quy ché phap li caa
cac khu kinh té phai gan lién voi qua trinh hoi nhap sau rong cia
dat nudc vao doi song kinh té qudc té, tao moi trudng dau tu thuan
loi nhat dé cac dia phuong thu hat dau tu, st dung dat dai c6 hiéu
qua nhat. Viéc quy dinh vé quan li, sir dung dat cho cac khu kinh té
gom:

Thir nhdt, viée xay dung, mé méi cac khu kinh té phai phu hop
v6i quy hoach tong thé hé thong cac khu kinh té trong ca nudc.

Thir hai, UBND cép tinh giao dit cho ban quan 1i khu kinh té
dé t6 chure xay dung khu kinh té theo ké hoach str dung dét da duoc
phé duyét trong quy hoach chi tiét xay dung cta khu kinh té.

Thuwr ba, ban quan li khu kinh té ¢ trach nhiém thuc hién viée
bdi thuong, giai phong mat bang dbi voi dién tich dat duoc co
quan nha nudc c6 thim quyén thu hdi dé giao cho minh trude khi
giao lai dét, cho thué dit. Ban quan li khu kinh té duoc giao lai
dat co thu tién st dung dit, giao lai dat khong thu tién sir dung
dat, cho thué dit cho ngudi 6 nhu cau st dung dat trong céc khu
chtrc ning cua khu kinh té theo quy dinh tai cac diéu 54, 55 va 56
cua Luat dat dai nam 2013,

Thot han st dung dat dé san xuét, kinh doanh trong khu kinh
té khong qua 70 ndm.

Thir tu, ngudi sir dung dat trong khu kinh té duoc dau tu xay
dung kinh doanh nha &, két cdu ha téng, duoc san xuat kinh doanh,
hoat dong dich vu va c6 céc quyén, nghia vu nhu sau:

- Truong hop duge ban quan 1i khu kinh té giao lai dat trong
khu kinh té thi ¢6 cac quyén va nghia vu nhu dwoc Nha nudc giao
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dat theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013.

- Trudng hop dugc ban quan 1i khu kinh té cho thué dit trong
khu kinh té thi c6 cac quyén va nghia vy nhu duoc Nha nuéc cho
thué dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2013.

Thir nam, Nha nuéc khuyén khich dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha tang trong khu kinh té va khuyén khich sir dung dat vao
muc dich phat trién kinh té.

Thir sdu, ché do sir dung dat, quyén va nghia vy clia ngudi st
dung dat trong khu kinh té duoc ap dung ddi véi timg loai dat theo
quy dinh cta Luat Dt dai 2013.

Thir bay, t6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu vao san xuét, kinh doanh trong
khu kinh té d3 duoc Nha nuéc giao dat, nhan chuyén nhuong
QSDD cua to chuc kinh té khac, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai trudc ngay Luat Pit dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh thi dugc
tiép tuc st dung d4t theo thoi han con lai cia dy an, khong phai
chuyén sang thué dat. Khi hét thoi han thue hién du an, néu c6 nhu
cau dugc ban quan li khu kinh té xem xét cho thué dat theo quy
dinh cua Luat Dat dai 2013,

Thar tAm, trach nhiém quan li dat dai caa ban quan If khu kinh
té duoc quy dinh nhu sau:

- Phéi hop véi t6 chic 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong
mit bang dé thyuc hién viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu;

- Quyét dinh muc thu tién sir dung dat, tién thué dat nhung gia
dat dé tinh tién sir dung dét, tién thué dat khong duoc thip hon gia
dat trong bang gia dit do UBND cip tinh quy dinh; mac mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dét theo tung du an ddi véi truong
hop giao lai dét, cho thué dét phi hop véi quy dinh cia Chinh phu;
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- Thu héi dat da giao, cho thué déi véi truong hop ngudi st
dung dat ¢ hanh vi vi pham phap luat vé dat; quan Ii quy dat da thu
hoi;

- Quy dinh trinh ty, tha tuc hanh chinh vé dat dai tai khu kinh
té;

- Gri quyét dinh giao lai dat, cho thué dat, gia han sur dung dat,
trich lyc ban d6 dia chinh hoic trich do dia chinh khu dat dén vin
phong dang ki dat dai dé dang ki vao ho so dia chinh, cap nhat co
so dit ligu dat dai va trinh co quan c6 tham quyén cap gidy chirng
nhan QSDD.

Thir chin, viéc thanh tra, giai quyét khiéu nai, td cdo, tranh
ch?ip dat dai trong khu kinh té dugc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé khiéu nai, t6 cdo va phap luat vé dat dai.

Thir muwoi, viée quan li, st dung déi v6i dat khac khong thudce
cac khu chirc nang cta khu kinh té va cac nhiém vu khac vé quan li
dat dai trong khu kinh té do co quan hanh chinh céc cép thuc hién
theo quy dinh cta phap luat vé dét dai.
4.3.2.10. Cic quy dinh vé quan Ii va sir dung dit cho hogt djng
khodng sdn

a. Khai niém dat sir dung cho hoat dong khodng san

Pit sir dung cho hoat dong khoang san bao gom dat dé tham
do, khai thac, ché bién khoang san. Theo Luét khoang san 2010 thi:

Khodng san 1a khoang vat, khoang chat c6 ich dugc tich tu tu
nhién & thé ran, thé long, thé khi ton tai trong long dét, trén mat dat,
bao gom ca khoang vét, khoang chat ¢ bai thai ciia mo.

Hoat ddéng khodng san bao gdm hoat dong thim do khoang

san, hoat dong khai thac khodng san.
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Tham do khodng san 1a hoat dong nhim xéc dinh trit lugng,
chit lwong khoang san va cac thong tin khac phuc vu khai thac
khoang san.

Khai thac khoang san la hoat dong nham thu hoi khoang san,
bao gém xay dung co ban mo, khai dao, phan loai, 1am giau va céac
hoat dong khac cé lién quan.

Tur khai niém trén c6 thé hiéu dat s dung cho hoat dong
khoang san 1a dat dugc giao, cho thué ddi véi to chirc, ca nhan thuc
hién viéc tham do, khai thac, ché bién khoang san phl hop véi quy
dinh cua Luat Dat dai va Luat Khoang san.

b. Cdc quy dinh vé quan Ii va siv dung dat cho hoat déng
khoang san

- Pt str dung cho hoat dong khoang san bao gdm dét dé tham
do, khai thac, ché bién khoang san va khu vuc cac cong trinh phu
trg cho hoat dong khoang san va hanh lang an toan trong hoat dong
khoéng san.

- Pat dé tham do, khai thac khoang san duoc Nha nudc cho
thué ddi véi td chire, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai duoc phép thuc hién
thuc hién du an thdm do, khai thac khoang san.

DAt dé lam mat bﬁng ché bién khoang san thudc loai dét san
xuét, kinh doanh phi néng nghi¢p co ché do su dung nhu dat
thwong mai, dich vu, d4t co so san xuat phi nong nghiép quy dinh
tai Diéu 153 Luat Dat dai 2013.

- Viéc st dung dét cho hoat dong khoang san phai tuan theo
cac quy dinh sau day:

+ Co gidy phép hoat dong khoang san va quyét dinh cho thué
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dat dé tham do, khai thac khoang san hodc quyét dinh cho thué dét
dé lam mit bang ché bién khoang san cia co quan nha nude co
thim quyén theo quy dinh cta Chinh phu;

+ Thuc hién cac bién phap bao vé moi trudng, xtr li chat thai
va cac bién phap khac dé khong gay thiét hai cho ngudi sir dung dat
trong khu vuc va xung quanh.

Str dung dat phu hop véi tién d6 tham do, khai thac khoang
san; ngudi str dung dat co trach nhiém tra lai dat dang véi tién do
thaim do, khai thac khoang san va trang thai 16p dat mat duoc quy
dinh trong hop dong thué dat;

+ Truong hgp tham do, khai thac khoang san ma khOng st
dung 16p dat mat hodc khong anh hudng dén viéc su dung mat dat
thi khéng phai thué dat mat.

4.3.2.11. Cdic quy dinh vé dit thwong mai, dich vu; dit co sé sin
xudt phi néng nghiép

- Dit thwong mai, dich vu gdm dit xay dung co s& kinh doanh
thuong mai, dich vu va céc cong trinh khac phuc vu cho kinh
doanh, thuong mai, dich vu.

Dit co s& san xuat phi ndng nghiép gom dat dé xay dung cac
co s& san xudt phi néng nghiép nam ngoai khu cdng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat.

- Viéc st dung dat thuong mai, dich vu; co s¢ san Xudt phi
nong nghiép phai phtt hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat,
quy hoach xay dung diém dan cu nong thén di duoc co quan nha
nude ¢6 thim quyén phé duyét va cic quy dinh vé bao vé moi
truong.
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- TH churc kinh té, hd gia dinh, ca nhan su dung dat thuong
mai, dich vu; dit co s¢ san xuat phi nong nghiép théng qua hinh
thirc Nha nudc cho thué dat, thué lai dat, nhan gop von bang
QSDD, thué dat, thué lai dat, nhan gop von bang QSDD cua to
chtrc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan khac, nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai; thué lai dat gin voi két cdu ha tang cta doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai sir dung dat thuong
mai, dich vu; dat co sé san xuat phi nong nghiép thong qua hinh
thirc Nha nudc cho thué dét, thué dat, thué lai dét cta t6 chic kinh
té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
khac; thué lai dat gan véi két cau ha tang cta doanh nghiép cé von
dau tu nudc ngoai. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thude
dbi tuong quy dinh tai khoan 1 Piéu 186 Luat Dat dai 2013 con
duoc nhan thira ké, duge tang cho QSDb dé 1am mat béng xay
dung co so san Xuét phi nong nghiép, thuong mai, dich vu.

Doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai sir dung dat thuong
mai, dich vu; dit co so san xuit phi néng nghiép thong qua hinh
thirc Nha nude cho thué dat; thué dat, thué lai dat cua to chic Kinh
té, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai; thué lai dat gén véi két

cau ha tang cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

4.3.2.13. Cic quy dinh vé qudn li va si dung dit sin xudt vt liéu
xdy dung, lam dé gom

Luat Pat dai 2013 quan niém dét san xuét vat liéu xdy dung,
lam d6 gdm bao gom dit dé khai thac nguyén lidu va dat dé lam
mat bé’mg ché bién, san xuat vat lidu xay dung, lam dd gém. Hién
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nay, cac co so san xuét vat liéu xay dung, dd gém O nudc ta dang
hoat dong voi quy mo khac nhau. Ngoai cac doanh nghiép ciia Nha
nude con cd hang ngan co s san xudt vat liéu xay dung nhu: gach
ngdi, san xudt da... ciia cac hop tac xd, cta cac to chuc kinh té tu
nhan va c& nhan. Viéc quan 1y va st dung dat san xudt vat liéu xay
dung, 1am d6 gém phai tudn theo cac quy dinh sau:

- Pit san xudt vat liéu xay dung, 1am do gém bao gdm dat, dat
c6 mat nuéc dé khai thac nguyén lidu va dat 1am mat bang dé ché
bién, san xuat vat li¢u xay dung, 1am d6 gém.

Viée st dung dat dé khai thac nguyén liéu cho san xuit gach
ngoi, lam dd gbm phai tan dung cac loai dat doi, go khong canh téc,
dat hoang, dat 1ong sdng hoic ao, hd can khoi sau, dit ven song
ngodi khong san xudt ndng nghiép, dat dé bdi khdng con st dung,
dat do cai tao dong rudng.

- Pat, dit c6 mit nudc dé khai thac nguyén li¢u dugc Nha
nuée cho thué dbi véi ho gia dinh, ca nhan dugc phép khai thac
nguyén li¢u dé san xudt vat liéu xay dung, lam dd gém; ddi véi to
chtrc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghi¢p
c6 von dau tu nude ngoai dugc phép thuc hién du an dau tu khai
thac nguyén liéu dé san xudt vat liéu xay dung, lam d6 goém.

Pt dé 1am mat bﬁng san xuét vat liéu xdy dung, lam dd gém
thudc loai dat san xuét kinh doanh phi ndng nghiép co ché do st
dung dat nhu dat thuong mai, dich vy, dét co s san xuat phi nong
nghiép quy dinh tai Diéu 153 Luat Dt dai 2013.

- Viéc su dung déat dé san xudt vat lidu xay dung, lam dd gém
phai tuan theo cac quy dinh sau day:

+ C6 quyét dinh cho thué dit vao muc dich khai thic nguyén
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liéu, ché bién, san xuét vat liéu xdy dung, lam dd gdm cua co quan
nha nudc c6 thim quyén;

Thuc hién cac bién phap can thiét dé khong gay thiét hai cho
san xuat, doi song va anh huong xau dén moi truong, dong chay,
giao thong;

+ Nguoi st dung dat c¢6 trach nhiém tra lai dat ding véi tién
d6 khai thac nguyén liéu va trang thai mat dat dugc quy dinh trong
hop dong thué dat.

- Nghiém cim sir dung nhirng loai dit sau day dé khai thac lam
nguyén liéu cho san xuét gach ngoi, lam d6 gbm:

+ Pt c6 di tich lich sir - vin hod, danh lam thing canh da
duoc xép hang hodac dugc UBND tinh, thanh phé truc thudc trung
wong quyét dinh bao vé;

+ Pit ndm trong pham vi hanh lang bao vé an toan cong
trinh.

- Trong qué trinh str dung dat dé khai thac nguyén liéu cho san
xuit gach ngoi, 1am dd gbm, nguoi st dung dit phai ap dung cac
bién phap cong nghé thich hop dé khai thac, sir dung dat hop 1, tiét
kiém; phai thuc hién cac bién phap can thiét dé khong gay thiét hai
cho san xuét, doi song cta nhitng ngudi sir dung dat xung quanh va
khong anh huong xdu dén moi truong.
4.3.2.14. Cac quy dinh vé qudn li va su dung dit vao muc dich
cong cong; dit dé thwe hién duw dn xdy dung - chuyén giao va dw
dn xdy dwng - kinh doanh — chuyén giao

a. Khai niém dat sir dung vao muc dich cong cong

Pat sir dung vao muc dich cong cong bao gom dit dé xay dung
duong giao thong, cau, céng, via he, hé théng cép thoat nude, song,
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hd, deé, dap, truong hoc, bénh vién, chg, cong vién, vuon hoa, khu
vui choi cho tré em, quang trudng, sin van dong, san bay, bén
cang; dit xay dung nha mdy dién, tram bién thé dién, hd thuy dién,
duong ddy thong tin, duong day tai dién, duong 6ng dan xing dau,
duong 6ng dan khi, dai khi tugng thuy van, cac tram quan tric phuc
vu nghién ctru va dich vu cong cong, cong trinh thuy loi, bén tau,
bén xe, bén pha, sdn ga, vuon qudc gia, khu an dudng, khu nudi
dudng tré em c6 hoan canh khé khin, co s& huan luyén, tap luyén
thé duc, thé thao, co s6 phuc hdi chirc nang cho tré em khuyét tat,
trung tAm day nghé, cong trinh vin hoa, tuong dai, bia tudong niém,
cau lac by, nha hat, bao tang, trién 1am, rap chiéu phim, rap xiéce,
trung tam cai nghién ma tQy, trai gido dudng, trai phuc hdi nhan
pham, nghia trang, nghia dia, khu xir 1i chét thai, bai rac.

b. Céc quy dinh vé quadn li va sir dung dat vao muc dich cong
cong; dat dé thiee hién dir dn xdy dung — chuyén giao va dy dn xdy
dung - kinh doanh — chuyén giao

Viéc quan li va su dung dat st dung vao muc dich cong cdng;
dat dé thyc hién du an xdy dung - chuyén giao va du an xdy dung -
kinh doanh - chuyén giao dwoc phap luat quy dinh nhu sau:

Thir nhat, viée st dung dat sir dung vao muc dich cong cong
phai phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach xay
dung d6 thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da dugc
co quan nha nudc c¢6 thim quyén phé duyét.

Thit hai, d6i voi dat sir dung vao muc dich cong cong phai lap
quy hoach chi tiét xdy dung, trong d6 phan tich r& cac khu chirc
nang st dung vao muc dich cong cong khong c6é muc dich kinh
doanh va cac khu chirc nang str dung vao muc dich cOng cong cd
muc dich kinh doanh.
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D6i voi dat thude khu chirc ning khong c6 muc dich kinh
doanh thi Nha nudc giao dat khong thu tién st dung dat theo quy
dinh tai Diéu 54 Luat Dét dai 2013; c6 muc dich kinh doanh thi
Nha nudc cho thué dat theo quy dinh tai Piéu 56 Luat Dat dai
2013.

Thir ba, Nha nudc giao cho nha dau tu quan li dién tich dat dé
thuc hién duy an xdy dung - chuyén giao (BT); giao dat hoic
cho thué dat d6i voi nha dau tu dé thyc hién dy an xay dung - kinh
doanh - chuyén giao (BOT) va cac hinh thirc khac theo quy dinh
cta Chinh phu.

Thir tir, Nha nudc giao cho nha du tu quan li dién tich dat dé
thuc hién du an xay dung - chuyén giao (BT); nha dau tu khong
phai tra tién st dung dat, tién thué dit trong thoi gian xay dung
cong trinh theo dy an dugc phé duyét va cé trach nhi€ém bdo toan
dién tich dat duoc giao quan li, str dung theo dung muc dich di ghi
trong du an.

Viéc chuyén giao cong trinh va quy dat caa du an phai thuc
hién dang theo thoi han ghi trong du 4n dau tu da duoc co quan nha
nude c6 thim quyén phé duyét hodc thoi han di duoc co quan nha
nude c6 tham quyén cho phép kéo dai thdi han chuyén giao. Trudng
hop qué thoi han phai chuyén giao ma nha dau tu chua chuyén giao
thi phai thué dat cua Nha nudc, thoi diém thué dat duoc tinh tir thoi
diém két thiic thoi gian xdy dung cong trinh theo du an da dugc phé
duyét.

Thir ndm, Nha nudc giao dat hodc cho thué dat dbi véi nha dau
tu dé thyc hién du 4n xdy dung - kinh doanh - chuyén giao (BOT);
nha du tu dugc mién, giam tién st dung dat, tién thué dat theo quy
dinh cua Chinh phu.
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Thir sdu, ngudi nhan chuyén giao cong trinh dé st dung va
khai thac thi dugc Nha nudc giao dit, cho thué dit hoic giao dé
quan li dién tich dit co cong trinh d6 theo quy dinh cua phap luat
vé dat dai.

4.3.2.15. Cdc quy dinh vé dit cing hang khéng, sin bay déin
dung

- Pit phuc vu cho hoat dong hang khong dan dung tai cang
hang khong, sdn bay bao gom: Pat xdy dung tru s& cic co quan
nha nudc hoat dong thudng xuyén tai cang hang khong, san bay;
bt xay dung cac hang muc thudc két cau ha téng cang hang
khdng, san bay gom dat dé xay dung dudng cit ha canh, dudng
lan, san d6 tau bay, co s& bao dam hoat dong bay, bio dam an
ninh hang khdng, khan nguy sin bay, hang rao, dudng coéng vu,
duong giao thong ndi cang va cac cdng trinh, khu phu trg khac
cta sin bay; Dat xdy dung co so, cong trinh phuc vu kinh doanh
dich vu hang khong tai cang hang khong, san bay; Dat xay dung
cong trinh phuc vu kinh doanh dich vu hang khong.

- Cang vu hang khong duoc UBND cip tinh giao dat theo quy
hoach, ké hoach st dung dit va quy hoach cang hang khong, sin
bay di dwoc co quan nha nuéc cd thim quyén phé duyét. Gidy
chirmg nhan QSDD phuc vu hoat dong hang khong dan dung tai
cang hang khong, san bay duoc cip cho cang vu hang khong.

- Can ctr vao quy hoach, ké hoach st dung dat duoc co quan
quan Ii nha nudc vé hang khong dan dung phé duyét, cang vu hang
khong giao dat khong thu tién sir dung dat, cho thué dat theo quy
dinh sau day:

+ Giao dat khong thu tién sir dung dat d6i voi dat xay dung
tru s& cac co quan nha nudc hoat dong thudng xuyén tai cang hang
166



khong, san bay va dat xay dung cac hang muc thudc két cAu ha
tang cang hang khong, san bay;

+ Cho thué dat tra tién thué dat hang nam dbi véi dat xay
dung co s0, cong trinh phuc vu kinh doanh dich vu hang khong tai
cang hang khong, san bay va dat xay dung cong trinh phyc vu kinh
doanh dich vy hang khong. Viéc tinh tién thué dat va thu tién thué
dat duoc thyuc hién theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2013,

- T6 chtc, ¢4 nhan st dung dét tai cang hang khong, san bay
¢6 cac quyén va nghia vu sau:

+ Sir dung dit ding muc dich; khong dugc chuyén doi,
chuyén nhugng, ting cho, cho thué QSDP, thé chip, gop von bang
QSDD;

+ Puoc dung tai san thudc so hitu ciia minh gin lién voi dat
thué dé thé chép tai t6 chuc tin dung duoc phép hoat dong tai Vigt
Nam; dugc ban, cho thué tai san, gop von béng tai san thuoc so hiru
ctia minh gén lién v6i dat thué.

- Can ctr quy hoach chi tiét cang hang khong, san bay di duoc
phé duyét, BO giao théng van tai chu tri, phdi hop voi Bé quéce
phong chi dao viéc xac dinh ranh gidi1 khu vuc str dung riéng cho
hoat dong dan dung va khu vuc sir dung chung cho hoat dong dan
dung va quan su do dan dung quan .

- bit xay dung tru s& cac co quan nha nudc hoat dong thuong
XUyen tai cang hang khong, san bay va dat xdy dung cic hang muc
thudc két cAu ha ting cang hang khong, san bay dugc giao sir dung
6n dinh 1au dai; dat xay dung co s, cong trinh phuc vu kinh doanh
dich vu hang khong tai cang hang khong, sin bay va dat xay dung
cong trinh phuc vu kinh doanh dich vy hang khéng dugc cho thué
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voi thoi han khoéng qua 50 nam. Khi hét thoi han thué dat, nguoi
dang sir dung dit duoc xem xét gia han cho thué dat néu c6 nhu cau
tiép tuc sir dung.

- UBND cap tinh quyét dinh don gia thué dat tai cang hang
khong, san bay theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

- Cang vu hang khong ¢ trach nhiém ddi v4i phan dién tich
dat do UBND cp tinh giao nhu sau:

+ Quan i, str dung dat dung muc dich, ¢6 hiéu qua;

+ Kiém tra viée st dung dat, viéc thuc hién nghia vu tai chinh
vé dat dai dbi véi to chirc, c4 nhan duoc cang vu hang khong giao
dat, cho thué dat;

+ Quyét dinh thu hodi dat dbi voi truong hop dugc cang vu
hang khong giao dat ma thudc cac truong hop quy dinh tai cac
DPiém a, b, e, g va i Khoan 1 Diéu 64 va cac Piém a, b, ¢ va d
Khoan 1 Piéu 65 Luat Déat dai 2013. Quyét dinh chdm dat hop
ddng thué dat dbi voi truong hop vi pham hop ddng cho thué dat
Cua cang vu.

- Viéc thanh tra, gidi quyét khiéu nai, td cdo, tranh chép dét dai
trong dat cang hang khong, san bay thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé khiéu nai, t6 cao va phap luat vé dit dai.

4.3.2.16. Cdc quy dinh vé dit xdy dung cdc cong trinh cong cong
c6 hanh lang bdo vé an toan

- Dat xdy dung cong trinh cong cong c6 hanh lang bao vé an
toan gom dat xay dung cac hé thong giao thong, thuy loi, dé dicu,
hé théng cép nudc, hé théng thoat nudc, hé théng xur 1i chat thai, hé
thong dan dién, din xing dau, dan khi, thong tin lién lac va dat
thudc hanh lang bao v¢ an toan céc cong trinh nay.
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- Viée sir dung dat xay dung cong trinh cong cong c6 hanh
lang bao vé an toan phai biao dam két hop khai thac ca phan trén
khong va trong long dat, bé tri két hop cac loai cong trinh trén cling
mot khu dt nham tiét kiém dat va phai tuan theo cic quy dinh cta
phap luat chuyén nganh c6 lién quan vé bao vé an toan cong trinh.

- Ngudi dang st dung dat duge phéap luat thira nhan ma dat d6
nam trong hanh lang bao vé an toan cong trinh thi duogc tiép tuc su
dung dét theo ding muc dich da dugc xac dinh va khong gay can
tré cho viéc bao vé€ an toan cong trinh.

Truong hop viée st dung dat gdy anh huong dén viée bao vé
an toan cong trinh thi chu céng trinh va ngudi st dung dat phai co
bién phap khic phuc, néu khong khic phuc duoc thi Nha nuée thu
ho6i dat va boi thuong theo quy dinh cua phap luat.

- Co quan, t6 chuc truc tiép quan Ii cong trinh ¢ hanh lang
bao vé an toan cb trach nhiém coéng bd cong khai mbe gidi hanh
lang bao v€ an toan cong trinh, chiu trach nhi¢m chinh vé bao vé an
toan cong trinh; truong hop hanh lang bao v¢ an toan cong trinh bi
1an, chiém, str dung trai phép hanh lang bao vé an toan thi phai kip
thoi bao cédo va yéu cau UBND cdp xi noi c¢6 hanh lang bao vé an
toan bi lan, chiém, st dung trai phép dé xu 1i.

- UBND céc cap noi co cong trinh c¢6 hanh lang bao vé an toan
c6 trach nhiém phdi hop véi co quan, to chirc truc tiép quan li cong
trinh tuyén truyén, phd bién phap luat vé bao vé an toan cong trinh;
cong bd cong khai mdc gidi sir dung dét trong hanh lang bao vé an
toan cong trinh; kip thoi xir 1i nhitng truong hop lan, chiém, si
dung trai phép hanh lang bao v€ an toan cong trinh.

- Dit hanh lang bao vé an toan cong trinh céng cong da dugc
co quan nha nudc co thim quyén quyét dinh ma cong trinh khong
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str dung 16p dat mat thi chi phai thué dét trong thoi gian thi cong
xay dung cong trinh.

- Cin ctr quy dinh vé pham vi ctia hanh lang bao vé cong trinh
da duoc co quan nha nuéc c¢6 thim quyén ban hanh, t6 chic truc
tiép quan li cong trinh ¢6 hanh lang bao vé an toan co trach nhiém
chit tri phdi hop véi UBND noi ¢6 cong trinh xay dung phwong an
ciam mdc gidi xac dinh hanh lang bao vé an toan cu thé va trinh
UBND cap tinh noi c¢6 cong trinh phé duyét; dong thoi thong bao
cho UBND cac cap noi ¢6 cong trinh biét dé phdi hop bao vé hanh
lang an toan cong trinh.

- Trong thoi han khong qua 30 ngay lam viéc ké tir ngay
duoc UBND cép tinh phé duyét phuong 4n cdm mée gisi xac dinh
hanh lang bao vé an toan, td chuc truc tiép quan li cong trinh co
hanh lang bao vé an toan co trach nhiém chu tri phdi hop véi
UBND cip huyén, UBND cép xd noi c6 cong trinh trong viéc
cong bd cong khai mbc gigi hanh lang bao vé an toan cong trinh
va cdm mdc trén thuc dia, ban giao mdc gidi cho UBND cip xa
noi c6 cong trinh dé quan Ii.

- T chirc truc tiép quan li cong trinh c6 hanh lang bao vé an
toan c6 trach nhiém chu tri phdi hop véi UBND cip xa va phong
tai nguyén va moi truong noi cd cong trinh ra soat hién trang st
dung dat trong pham vi hanh lang bao vé an toan cong trinh dé kién
nghi co quan nha nudc c¢6 thim quyén giai quyét theo quy dinh sau.

+ Truong hop st dung dat co anh hudng dén viéc bao vé an
toan cong trinh hoac truong hop hoat dong ctua cong trinh cé anh
hudng truc tiép dén doi sdng, strc khoé ciia ngudi st dung dat thi
co quan c6 chirc nang quan 1i nha nudc d6i v6i cong trinh tién hanh
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thim dinh muc d6 anh huong, néu phai thu hdi dat thi d& nghi
UBND cép c6 thaim quyén dé quyét dinh thu hoi dat do. Nguoi co
dat thu hoi duoc bdi thuong, hd trg ddi voi dat va tai san gan lién
Vi dat di co tir trude khi hanh lang an toan cong trinh duoc cong
bd, tai dinh cu theo quy dinh cta phép luat.

Truong hop viée st dung dat gdy anh huong dén viéc bao vé
an toan cong trinh thi chu céng trinh va ngudi st dung dat phai co
bién phap khac phuc. Chu cong trinh phai chiu trach nhiém ddi véi
viéc khic phuc d6; néu khong khic phuc dugc thi Nha nude thu hoi
dat va nguoi c6 dit thu hoi dwoc boi thudng, hd tro, tai dinh cu
theo quy dinh cta phap luat.

+ Trudng hop str dung dat khong anh hudng dén hanh lang
bao vé an toan cong trinh thi nguoi dang st dung dat trong hanh
lang bao vé an toan cong trinh duoc tiép tuc sir dung dét theo dung
muc dich da dugc xac dinh va phai tuan theo cac quy dinh vé bao
v¢€ an toan cong trinh;

+ Dat trong hanh lang an toan coéng trinh duoc cip gidy
chirng nhan QSDD ddi véi truong hop co du didu kién dugc cap
gidy ching nhan QSDP theo quy dinh cua Luat dat dai, trir truong
hop da co thong bao thu hoi dat hodc quyét dinh thu hoi dat.

Nguoi dugc cap gidy ching nhan QSDP phai sir dung dat
ding muc dich da dugc xac dinh va phai tuan theo cac quy dinh vé
bao v¢ an toan cong trinh.

- Co quan, to chirc truc tiép quan li cong trinh c6 hanh lang
bao vé an toan chiu trach nhiém chinh vé viéc bao vé an toan cong
trinh. Truong hop hanh lang bao vé an toan cong trinh bi lan,
chiém, sir dung trai phép thi phai kip thoi bao cdo va yéu cau
UBND cép xi noi ¢6 hanh lang bao vé an toan cong trinh xu 1.
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- Chu tich UBND cé4c cip noi c6 cong trinh ¢6 hanh lang bao
vé an toan co trach nhiém sau:

+ Phat hién va xir 1i kip thoi nhirng truong hop lan, chiém, st
dung trai phép phan dat thuéc pham vi hanh lang bao vé an toan
cong trinh; ngdn chan kip thoi cac cong trinh xay dung tréi phép
trén dat hanh lang bao vé an toan cong trinh; budc ngudi ¢ hanh vi
vi pham khéi phuc lai tinh trang cta dét trude khi vi pham;

+ Phéi hop véi co quan, to chiic truc tiép quan li cong trinh
trong viéc tuyén truyén, phd bién phap luat vé bao vé an toan cong
trinh; phbi hop véi co quan, t6 chiic truc tiép quan 1i cong trinh
trong viéc cong bd mbe gidi hanh lang bao vé an toan cong trinh;

+ Trudng hop dé xay ra hién tuong lan, chiém, sir dung trai
phép phan dat thudc pham vi hanh lang bao vé an toan cong trinh
tai dia phuong thi chu tich UBND cac cip phai lién doi chiu trach
nhi¢m theo quy dinh cua phép luat.

- Viéc str dung dat tam thoi dé thi cong cong trinh cong cong
c6 hanh lang bao v€ an toan do don vi thi cong va nguodi st dung
dat thoa thuén theo quy dinh cta phap luat vé dan su.
4.3.2.17. Cic quy dinh vé qudn li va si# dung dat c6 di tich lich
sit, viin héa, danh lam thing canh

a. Khai niém di tich lich sw van hoa, danh lam thd'ng canh

Luat Di san van hoa 2002 dua ra khai niém nhu sau:

- Di tich lich sur, van héa la cong trinh xdy dung, dia diém va
cac di vat, cd vat, bao vt quéc gia thudc cong trinh, dia diém do6 co
gia tri lich str, van hoa, khoa hoc;
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- Danh lam théng canh la canh quan thién nhién hoac dia diém
cd su két hop giita canh quan thién nhién c6 cong trinh kién tric co
gid tri lich str, thAm m§, khoa hoc (Diéu 4).

b. Quy dinh vé qudn Ii va sir dung dat cé di tich lich si, van
héa, danh lam thing canh

Dit co di tich lich st - van hoa, danh lam thing canh da duoc
xép hang hodc duoc UBND cip tinh quyét dinh bao vé thi phai
duogc quan 1i nghiém ngat theo quy dinh sau day:

- Bdi v6i dat co di tich lich sir - van hda, danh lam thing canh
do to chirc, ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cur truc tiép quan li
theo quy dinh ctia phap luat vé& di san van hoa thi t6 chirc, ho gia
dinh, ca nhan, cong dong dan cu d6 chiu trach nhiém chinh trong
viéc su dung dét c6 di tich lich sir - van ho4, danh lam théng canh.

- Péi voi dit co di tich lich sir - van hoa, danh lam thing canh
khong do té chire, ho gia dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu truc tiép
quan 1i thi UBND cép x4 noi c6 di tich lich st - vin hda, danh lam
théng canh chiu trach nhi€ém chinh trong vi¢c quan li di¢n tich dat
c6 di tich lich str - van ho4, danh lam thing canh.

- Pbi voi dit co di tich lich sir - van hoa, danh lam thing canh
bi 1an, bi chiém, su dung khong ding muc dich, st dung trai phap
luat thi cha tich UBND cép xd noi co dét c6 trach nhiém phat hién,
ngan chan va xur 1i kip thoi.

- Trong trudng hop dic biét can thiét phai s dung dat co di
tich lich sur - van héa, danh lam théng canh vao muc dich khac thi
viée chuyén muc dich phai pht hop voéi quy hoach, ké hoach sir
dung d4t da dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét va
phai ¢6 van ban chip thuan cta co quan nha nudc cé thim quyén
quyét dinh xép hang d6i véi di tich lich st - van hoa, danh lam
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thing canh do.

4.3.2.18. Cdc quy dinh vé qudn i, siv dung dit co' sé ton gido va
ddt tin nguwong

a. Quy dinh vé ddt co s6 tén gido sir dung

Piat do co so ton gido st dung gom dét thudce chua, nha tho,
nha nguyén, thanh that, thanh duong, niém phat dudng, tu vién,
truong ddo tao riéng cia ton gido, tru sé cua td chirc ton gido, cac
co so khac cua tOn gido dugc Nha nudc cho phép hoat dong.

UBND tinh, thanh phé truc thudc trung wong cin ctr vao chinh
sach ton gido cuia Nha nudc, quy hoach, ké hoach st dung dét duoc
co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét, quyét dinh dién tich
dat giao cho co sd ton gido.

b. Quy dinh vé ddt tin ngudng

Dét tin ngudng gém dit co cong trinh dinh, dén, miéu, am, tir
duong, nha tho ho.

Viée sir dung dat tin ngudng phai ding muc dich, phu hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung dit, quy hoach xay dung dé thi, quy
hoach x4y dung diém dan cu nong thon da duoc co quan nha nudc
c¢6 thim quyén phé duyét.

4.3.2.19. Cic quy dinh vé dit xdy dung céng trinh ngim
Pay 1a mot trong nhitng diém méi cia Luat Pat dai 2013

nhim bd sung quy dinh vé quan li va st dung dat xay dung cong
trinh ngam; theo do:

- Viéc str dung dat dé xay dung cong trinh ngdm phai phu hop
voi quy hoach xdy dung cong trinh ngam, quy hoach, ké hoach sir

dung dét va cac quy hoach khac c6 lién quan di duoc co quan nha
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nude cd thaim quyén phé duyét.

- UBND cép tinh quyét dinh giao dit, cho thué dat dé xay
dung cong trinh ngdm theo quy dinh ctia Chinh phu.

Viéc giao dat, cho thué dat dé xay dung cong trinh ngam cin
ctr quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach khong gian xay
dung ngam d6 thi va cac quy hoach khac c6 lién quan duoc co
quan nha nude c6 thim quyén phé duyét va theo quy dinh sau:

+ T6 chuc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duge Nha nudc cho thué
dat thu tién thué dat hang nam hodc thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué déi véi truong hop st dung dat dé xay dung cong
trinh ngadm nham muc dich kinh doanh;

+ T6 chuc kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dugc Nha nudc giao dat
khong thu tién st dung dat dbi v6i trudng hop str dung dat dé xay
dung cong trinh ngdm khéng nhdm muc dich kinh doanh;

+ Truong hop st dung dat dé xay dung cong trinh ngdm theo
hinh thtrc xay dung - chuyén giao (BT) va du an xay dung Kinh
doanh - chuyén giao (BOT) thi viéc str dung dat duogc thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 54 Nghi dinh cta Chinh phu )
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot sb
diéu ctia Luat Dat dai 2013.

4.3.2.20. Cdc quy dinh vé qudn I va si dung dat lam nghia
trang, nghia dia

Dat 1am nghia trang, nghia dia 1a mot bo phan cua dat phi ndng
nghiép dugc str dung vao muc dich chdn cit, hoa tang ngudi chét.
DPé sur dung loai dat nay tiét kiém, co hiéu qua va bao dam v¢ sinh
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mdi truong, Luat Dat dai 2013 quy dinh:

- Dit 1am nghia trang, nghia dia phai quy hoach thanh khu tap
trung, phtt hop v6i quy hoach sir dung dat, xa khu dan cu, thuin
tién cho viéc chon cit, thim viéng, hop vé sinh, bio dam méi
truong va tiét kiém dat.

- UBND cép tinh quy dinh murc dat va ché do quan i viéc xay
dung phan md, twong dai, bia tudng niém trong nghia trang, nghia
dia bao dam tiét kiém va c6 chinh sach khuyén khich viéc an tang
khong sir dung dat.

- Nghiém cdm viéc 1ap nghia trang, nghia dia trai véi quy
hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nudc co tham
quyén phé duyét.
4.3.2.21. Céc quy dinh vé qudn Iy va sir dung ddit séng ngoi, kénh,
rach, suéi va mdt nwéc chuyén ding

DAt co6 mat nudce sir dung vao cac muc dich chuyén ding gdm
nhtrng dién tich dat thude vung lanh hai, ndi thuy, song, dam, ho
16n khong thudc san Xuét néng nghiép bao gémz

- HO chira nuée thuy loi, song, dam, ho ty nhién nim trong hé
théng thuy loi cua tung vung, ting dia phuong;

- Ho chira nude thuy dién;

- Ao, hd, dam nam trong cac khu di tich lich st, van hoa, danh
lam théng canh;

- Pam, hd thudc hé théng tiéu nudc thai cua thanh phé, khu
cong nghiép;

- Péit c6 mat nudc duoc quy hoach dé su dung vao céc muc
dich chuyén dung khac.

Cin ctr vao muc dich st dung chi yéu da xac dinh, dat song,
ngoi, kénh, rach, sudi va mit nudce chuyén dung dugc quan 1i va st
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dung theo quy dinh sau day:

- Nha nudc giao cho t chic dé quan Ii két hop sir dung, khai
thac dat c6 mat nudc chuyén ding vao muc dich phi nong nghiép
hodc phi nong nghiép két hop véi nudi trong va khai thac thuy san;

- Nha nudc cho thué dat song, ngoi, kénh, rach, sudi thu tién
thué dat hang ndm dbi véi to chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan dé
nudi trong thiy san;

- Nha nudc cho thué dat song, ngoi, kénh, rach, sudi thu tién
thué dat hang nim dbi véi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dé thyc hién du an dau tu
nudi trong thuy san.

- Viéc khai thac, str dung déat séng, ngoi, kénh, rach, subi va
mit nudc chuyén ding phai bao dam khong anh huong dén muc
dich str dung chu yéu da duoc xac dinh; phai tuan theo quy dinh vé
ki thudt cua cac nganh, linh vuc cé lién quan va cac quy dinh vé
bao vé canh quan, mdi truong; khong lam can tré dong chay tu
nhién; khong gay can tr¢ giao thong duong thuy.

4.4. PAT CHUA SU DUNG

DAt chua sir dung 1a dat chwa c6 da diéu kién hodc chua duoc
xac dinh dé str dung vao muc dich san xuat néng nghiép, nudi tréng
thity san, 1am nghiép, chua xac dinh 1a dat khu dan cu nong thén,
d6 thi, chuyén ding va Nha nudc chua giao cho té chuc, ho gia
dinh va c4 nhan nao str dung 6n dinh lau dai. D4t chua st dung
gom dit bang chua sir dung, dat doi nui chua sir dung, nii da khong
O rung cay.

a. Quan Iy dat chua sir dung

-UBND cip x4 c6 trach nhiém quan ly, bao vé dat chua si
dung tai dia phuong va dang ky vao hd so dia chinh.
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-UBND cap tinh quan 1y dat chwa st dung tai cac dao chua co
nguoi 0.

- Viéc quan 1y dat chua str dung dugc thuc hién theo quy dinh
cua Chinh phu.

b. Pua ddt chuwa sir dung vao sir dung

- Cian cr vao quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc co
quan nha nuéc co tham quyén phé duyét, UBND céc cap co ké
hoach dau tu, khai hoang, phuc héa, cai tao dat dé dua dat chua sir
dung vao st dung.

- Nha nude khuyén khich té chirc, ho gia dinh, ca nhan dau tu
dé dua dat chua str dung vao sir dung theo quy hoach, ké hoach st
dung dat da dugc co quan nha nude cb tham quyén phé duyét.

- Pbi véi dién tich dat dugc quy hoach sir dung vao muc dich
ndng nghiép thi vu tién giao cho hd gia dinh, ca nhan truc tiép san
Xuit néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, lam mudi tai
dia phuong chwa duoc giao dat hoic thiéu dat san xuat.

CAU HOI ON TAP CHUONG 4

Cau 1. Y nghia cta viéc quy dinh thoi han sir dung dat. Nguoi
sir dung dat dugc sir dung dét thoi han 6n dinh lau dai trong nhitng
truong hop nao?

Cau 2. Vi sao phai quy dinh han mirc giao dat néng nghiép?
Trinh bay cac quy dinh cu thé vé han mirc giao dat néng nghiép.

Cau 3. Trinh bay cac quy dinh cua phép luat dat dai vé quy dat
cbng ich.

Cau 4. Trinh bay khai niém dét phi néng nghiép va liét ké cac
loai dat trong nhom dét phi ndng nghiép.
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Cau 5. Trinh bay cac quy dinh cua phap luat dat dai vé quan ly
dat chua sir dung.

Chuong 5

GIAM SAT, THANH TRA, KIEM TRA,
GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI,
TO CAO VE PAT PAI VA XU LY VI PHAM
PHAP LUAT DPAT PAI

5.1. GIAM SAT, THEO DOI, PANH GIA VIEC QUAN LY VA
SU DUNG PAT

Pay 1a mot trong nhitng quy dinh méi cua Luat Dat dai 2013
s0 v6i cac quy dinh trude day. Luat Dét dai 2013 quy dinh tir Didu
198 dén Piéu 200, cic quy dinh nay nhim muc dich gép phan ting
cuong co ché dam bao thuc hién phap luat dat dai. Bén canh do,
viéc thuc hién tot ndi dung nay s& gitp cho phap luat dat dai duoc
chap hanh nghiém chinh trén thyc té, giam b6t duge nhirng tidu cuc
cling nhu cac khiéu nai, khiéu kién trong linh vuc dét dai.

5.1.1. Giam sat ciaa Quéc héi, Hai ddong nhan dan céc cap, Mit
tran Té quéc Viét Nam, cac to chirc thanh vién caa Mit tran
T6 qudc Viét Nam vé viéc quan ly va sir dung dat dai

Pay 1a quy dinh vé hoat dong giam sét cia co quan dai dién
quyén lyc nhan dan va té chic chinh tri quan trong, dai dién cho
tiéng n6i ciia nhan dan. Noi dung giam sét bao gom:

- Qudc hoi, Hoi ddng nhan dan céac cip thuc hién quyén giam
sat vé& quan ly va sir dung dét dai theo quy dinh cua Hién phép va
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Luat hoat dong giam sat cia Qudc hoi, Luat to chirc Hoi dong nhan
dan va UBND.

- Mat tran T6 quédc Viét Nam, cac to chac thanh vién caa Mit
tran thuc hién quyén giam sat vé quan ly va sir dung dat dai theo
quy dinh caa Hién phap, Luat Mat tran T qudc Viét Nam va quy
dinh khéc cua phéap luat co lién quan.

5.1.2. Giam sét ciia cdng dan ddi véi viéc quan ly, sir dung dat dai

Bén canh hoat dong giam sat cua Quéc hoi, Hoi dong nhan
dan, cac to chic thanh vién caa Mat tran T6 qubc Viét Nam, Luat
Dat dai 2013 con quy dinh quyén giam séat caa cong dan ddi voi
viéc quan ly va str dung dét dai, cu thé:

- Cong dan cd quyén ty minh hoic thdng qua céc té chac dai
dién thuc hién quyén giam sét va phan anh céc sai pham trong quan
ly va sir dung dét dai.

- Viéc giam sat va phan anh phai bao dam khach quan, trung
thue, dang phap luat; khong duoc loi dung quyén giam sat dé khiéu
nai, t6 c4o khong dang quy dinh cta phép luat, 1am mat trat tu xa
hoi; chiu trach nhiém trudc phéap luat vé tinh chinh xéc céc théng
tin do minh phan anh.

a. Ngi dung giam sat cua céng dan trong quan ly va su dung
dat dai

- Viéc lap, diéu chinh, cdng bé, thuc hién quy hoach, ké hoach
sir dung dat.

- Viéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dét.

- Viéc thu hdi dat, bdi thuong, hd tro va tai dinh cu.

- Viéc ding ky dat dai, tai san gin lién voi dat, cdp Gidy ching
nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
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lién voi dat.

- Viéc thu, min, giam tién sir dung dat, tién thué dat, thué lién
quan dén dat dai; dinh gia dat.

- Viéc thuc hién c4c tha tuc hanh chinh lién quan dén quyén va
nghia vu cta ngudi sir dung dat.

b. Hinh thic giam sat cua cdng dan trong quan ly va s dung
dat dai

- Tryc tiép thuc hién quyén giam séat théng qua viéc phan anh,
giri don kién nghi dén cic co quan, ngudi ¢d tham quyén giai
quyét.

- Giri don kién nghi dén cac t6 chic dai dién duoc phap luat
cong nhan dé cac t6 chac nay thuc hién viéc giam sat.

c. Trach nhiém cia co quan nha nwéc c6 tham quyén khi nhdn
duoc y kién cua cong dan va té chire dai dién cho nguwoi dan

- Kiém tra, xi ly, tra 1oi bang van ban theo tham quyén.

- Chuyén don dén co quan nha nudc c6 thim quyén dé giai
quyét trong truong hop khdng thugc tham quyén.

- Théng bao két qua cho td chirc, ca nhan da phan anh.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2013 ciing dua ra cac quy dinh vé Hé
thdng theo ddi va danh gia ddi véi quan ly va str dung dat dai, theo
quy dinh tai Didu 200 thi hé théng theo ddi va danh gia ddi véi
quan 1y va str dung dat dai duoc sir dung dé danh gia viéc thi hanh
phép luat vé dat dai, hiéu qua quan Iy va sir dung dat dai, su tac
dong cua chinh séch, phép luat vé dat dai dén kinh té - xa hoi va
mdi truong trén pham vi ca nude va cac dia phuong. Hé thong theo
ddi va danh gia d6i voi quan ly va sir dung dat dai dugc xay dung
duwa trén hé thong thong tin dat dai va viéc thu thap cac thong tin
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khéc tir qua trinh thi hanh phap luat vé dat dai trén pham vi ca
nudc.

5.1.3. Hé thong theo déi va danh gia d6i véi quan Iy va sir dung
dat dai

Nham muc dich hd tro cho hoat dong giam sat thi Diéu 200
Luat Dat dai 2013 ciing quy dinh vé hé thong theo dbi va danh gia
dbi voi quan ly va st dung dat, cu thé:

- Hé thdng theo dbi va danh gia d6i voi quan Iy va st dung dat
dai duoc s dung dé danh gia viéc thi hanh phép luat vé dat dai,
hiéu qua quan Iy va sir dung dat dai, su tac dong caa chinh séach,
phép luat vé dat dai dén kinh té - xa hoi va moi trudng trén pham vi
ca nudc va cac dia phuong.

- Hé thdng theo dbi va danh gia d6i voi quan Iy va st dung dat
dai duoc xay dung dua trén hé thong thong tin dat dai va viéc thu
thap cac thdng tin khéc tir qua trinh thi hanh phép luat vé dat dai
trén pham vi ca nudc bao gom:

+ Thong tin vé quy hoach, ké hoach s dung dit; théng k@,
kiém ké dat dai; gia dat va thué dat; giao dat, cho thué dat, thu hoi
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cdp Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién véi
dat; viéc thyc hién cac dy an dau tu co sir dung dat; viéc chap hanh
phép luat vé dat dai; kiém tra, thanh tra va xir ly vi pham vé dét dai
Cua cac co quan hanh chinh;

+ Thong tin vé giai quyét tranh chip, khiéu kién vé dat dai;

+ Thong tin tir qua trinh giam sét viéc thyuc thi phép luat vé
dat dai cua Qubc hoi va Hoi dong nhan dan cac cap; Mat tran T
qudc Viét Nam va céc to chac thanh vién caa Mat tran; cac td chic
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khac co lién quan va nguoi dan;

+ Nhitng thong tin can thiét phai thu nhan bang cac giai phéap
cong nghé gdom chup anh mat dat tr vé tinh, may bay va cac
phuong tién bay khac; diéu tra thuc dia va cac phuong tién ky thuat
khéc;

+ Nhitng thong tin can thiét tir dit liéu diéu tra xa hoi hoc vé
quan ly va sir dung dét dai duoc thuc hién tir cac hoat dong nghién
ctru, diéu tra, khao sat khac nhau va thuc hién diéu tra xa hoi hoc
bo sung khi can thiét.

- Co quan tai nguyén va moi truong co trach nhiém quan ly hé
thng theo ddi va danh gia; t6 chtc thuc hién danh gia viéc thuc thi
phép luat, hiéu qua quan ly va su dung dat dai, tic dong cuaa chinh
sach, phéap luat vé dat dai dén kinh té - xa hoi va moi trudng trén
pham Vi ca nudc va cac dia phuong; két qua danh gia duoc gui
dinh ky dén Chinh phi, Quéc hoi.

- Co quan nha nudc huu gitr thong tin quy dinh tai khoan 2
Diéu nay c6 trach nhiém cung cap day du, chinh xac, kip thoi cac
thong tin cho co quan quan Iy hé théng theo dbi va danh gia. Co
quan tai nguyén va moi truong co trach nhiém cap nhat cac thong
tin trong hé thong theo ddi, ddnh gia vao hé thong thong tin dat dai.

- Heé thong theo dbi va danh gia ddi véi quan ly va sir dung dét
dai dugc cong khai dé cac to chirc, c& nhan tim hiéu thdng tin theo
quy dinh cua phap luat.

- Chinh phu quy dinh chi tiét vé viéc xay dung va van hanh hé
thong theo ddi va danh gia ddi véi quan ly va sir dung dat dai.

5.2. HOAT PONG THANH TRA CHUYEN NGANH PAT
DPAI
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5.2.1. Khai ni¢m thanh tra chuyén nganh dat dai

Thanh tra Nha nudce 1a hoat dong xem xét, danh gia, xir Iy theo
trinh ty thu tuc theo quy dinh ctia co quan Nha nude ¢6 thim quyén
dbi v6i viéc thuc hién chinh sach, phap luat, nhiém vu, quyén han
clia co quan, to chtc, cd nhan. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 3
Luat Thanh tra 2010 thi thanh tra Nha nudc bao gém thanh tra hanh
chinh va thanh tra chuyén nganh. Trong do6 thanh tra chuyén nganh
1a hoat dong thanh tra ctia co quan Nha nudc c6 tham quyén theo
nganh, linh vuc d6i v6i co quan, t6 chirc, ca nhin trong viéc chip
hanh phap luat chuyén nganh, quy dinh vé chuyén mén, ky thuat,
quy tic quan 1y thudc nganh linh vuc d6. Nhu vay, thanh tra dat dai
la mot loai thanh tra Nha nude chuyén nganh.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 201 Luat Dat dai 2013 thi:
“Thanh tra chuy@n nganh dat dai 1a hoat dong thanh tra cta co quan
nha nuéc c6 thaim quyén dbi voi co quan, to chirc, ca nhan trong
viéc chip hanh phap luat vé dat dai, quy dinh vé chuyén mén, ky
thuat, quan ly thudc linh vuc dat dai”.

Nhu vay, Luat Dét dai 2013 d3 1an dau tién dua ra khai niém
thanh tra chuyén nganh dat dai. Khai niém duoc néu ra kha bao
quat, toan dién va co ban tuong thich véi khai niém thanh tra
chuyén nganh trong Luat Thanh tra 2010. Chu thé thuc hién thanh
tra, chi thé bj thanh tra va cdc nhom cong viéc trong thanh tra
chuyén nganh dét dai dugc néu diy du trong khai niém di tao co so
phap 1y dé diéu chinh hoat dong thanh tra chuyén nganh dét dai.
Bén canh d6, quy dinh thanh tra chuyén nganh dat dai duoc bo
sung voi ndi dung vé thanh tra viéc chap hanh cac quy dinh vé
chuyén mon, nghi€p vu trong linh vuc dét dai tai diém ¢ khoan 2
Diéu 201 Luat Dat dai 2013. No6i dung nay duoc bd sung twong
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thich v6i khai niém vé thanh tra chuyén nganh dat dai néu trén.

5.2.2. Muc dich, y nghia ctia cong tac thanh tra chuyén nganh
dét dai

Hoat dong thanh tra chuyén nganh dat dai khong chi 1a mot
hoat dong quan 1y Nha nudc vé dat dai ma no con 1a cong cu dam
bao cho céac hoat dong quan ly Nha nudc khac vé dét dai dugc thuc
hién theo dung quy dinh cta phap luat. Hoat dong nay co6 tac dong
dén cac co quan Nha nudc, cac chu thé sir dung dat va cac chi thé
khac c6 lién quan dén quan hé dat dai. Hoat dong thanh tra chuyén
nganh dat dai nham cac muc dich sau:

- Phét hién va kién nghi véi co quan quan ly dat dai stra chira
nhitng thiéu sot trong qua trinh quan Iy nham hoan thién co ché
quan ly, hoan chinh cac ché do, thé I1& vé quan 1y va st dung dat
dai.

- Qua thanh tra nham tham gia vao hoat dong kiém tra viéc
thuc hién chirc ning cua cac co quan quan Iy nha nuée ddi voi dat
dai. Viéc thuc hién quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat.

- Phat hién, ngdn ngtra va xu ly kip thoi nhitng hanh vi vi
pham phép luat dat dai, qua do6, thuc hién ding din cac chinh sach
phép luat dat dai, tang cuong trach nhiém ddi véi co quan quan ly
va ngudi sir dung dat, bao vé quyén loi ciia Nha nudc véi tu cach 1a
ngudi dai dién cho cha so hiru, quyén va loi ich hop phéap cua
ngudi sir dung dat, duy tri trat ty on dinh, doan két trong noi bo
nhan dan.

Thuyc hién tét cong tac thanh tra chuyén nganh dét dai s& gilp
cho phap luat dat dai dugc thuc hién mét cach nghiém chinh, triét
dé, tir do tao ra diéu kién cho doi séng kinh té x4 hdi 6n dinh va
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phét trién lanh manh.
5.2.3. Trach nhiém, n6i dung va nhiém vu cia thanh tra chuyén
nganh dat dai

Theo khoan 1 Diéu 201 Luat Dat dai 2013 thi trach nhiém, noi
dung va nhiém vu cua thanh tra chuyén nganh dat dai dugc quy
dinh nhu sau:

Thit nhdt, vé t6 chirc thanh tra chuyén nganh dat dai.

-Bd Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhi¢m chi dao, td
churc thyuc hién thanh tra chuyén nganh dat dai trong ca nudc.

-Co quan quan ly dit dai & dia phuong chiu trach nhiém to
chure thyc hién thanh tra chuyén nganh dat dai tai dia phuong.

Thet hai, vé noi dung thanh tra chuyén nganh dat dai bao gom:

-Thanh tra viéc chap hanh phap luat vé dit dai cia UBND céc
cap.

- Thanh tra viéc chap hanh phap luat vé dat dai cua nguoi st
dung dét va cua to chirc, ca nhan khac co lién quan.

- Thanh tra viéc chip hanh cac quy dinh vé& chuyén mén,
nghiép vu trong linh vuc dat dai.

Thit ba, thanh tra chuyén nganh dét dai c6 cac nhiém vu sau
day:

-Thanh tra viéc chip hanh phép luat cua co quan nha nudc,
ngudi st dung dat trong viéc quan ly va sir dung dat dai.

-Phét hién, ngan chian va xu ly theo tham quyén hoic kién
nghi co quan nha nudc cd tham quyén xi ly vi pham phép luat vé
dat dai.

5.3. VI PHAM PHAP LUAT PAT DPAI VA XU LY VI PHAM
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DAT DAI
5.3.1. Khai niém vi pham phap luat dit dai

Vi pham phép luat dat dai 1a hanh vi trai phap luat, duoc thuc
hién mot cach cd y hodc vo y, xdm pham toi quyén loi caa Nha
nudc, Vi vai tro 1a dai dién cho chu so hitu, quyén va loi ich hop
phép cta nguoi sir dung dat dai, ciing nhu cac quy dinh vé ché do
str dung céc loai dét.

Nhu vay, dau hiéu caa hanh vi vi pham phap luat dat dai gom:
trai phap luat dat dai va co 16i. Hanh vi trai phap luat dat dai 1a
hanh vi trai phap luat dat dai duoc thuc hién bang hanh dong hoac
khong hanh dong, di nguoc lai nhitng y8u cau trong cac quy dinh
cua phap luat, co tac hai cho cac quan hé xa hoi trong linh vuc quan
ly va str dung dat dai. Can phai luu ¥, viéc thuc hién khong dung
nhitng quy dinh caa phap luat dat dai, khong duoc coi 1a hanh vi
trai phap luat khi c6 lién quan dén viéc thuc hién mot ménh 1énh
khan cip caa co quan nha nuéc c6 thim quyén hoic do nhitng su
kién xay ra ngoai y chi va kha ning ctia ngudi s dung dat. Yéu tb
15i. Li c6 thé la cb y hodc vd y, thé hién nhan thic caa ban than
ngudi vi pham dbi véi hanh vi va hau qua caa hanh vi do ho gay ra.
Vi thé s& khdng bi coi la c6 18i néu ngudi d6 khong nhan thirc dugc
hanh vi caa minh.

5.3.2. Phén loai vi pham phap luét dit dai

Trén thuc té c6 rat nhiéu loai vi pham phép luat dat dai, néu
cin cir vao khach thé cia hanh vi vi pham c6 thé phan ra thanh hai
loai vi pham chi yéu sau day:
5.3.2.1. Vi pham ciia ngwoi thi hanh cong vu trong qudn Iy dat
dai
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Cin ctr khoan 2 Diéu 97 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, céc Vi
pham phap luat dat dai cua ngudi thi hanh c¢ong vu trong quan ly
d4t dai bao gdm cac hanh vi sau:

Thez nhdt, vi pham quy dinh vé hd so va mdc dia gigi hanh
chinh. Cac vi pham nay bao gém cac vi pham nhu:

-Lam sai léch so dd vi tri, bang toa do, bién ban ban giao mdc
dia giai hanh chinh.

-Cam méc dia gisi hanh chinh sai vi tri trén thuc dia.

Thet hai, vi pham quy dinh vé quy hoach, ké hoach st dung
dat.

-Khéng t6 chuc lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung
dat kip thoi theo quy dinh.

-Khéng thuc hién ding quy dinh vé t6 chic 1y y kién nhan
dan trong qua trinh 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét.

-Khéng cong bd quy hoach, ké hoach st dung dat; khdng cong
bé viéc diéu chinh hodc huy bo viéc thu hdi hoac chuyén muc dich
dbi voi phan dién tich dat ghi trong ké hoach str dung dat ma sau 03
nim chua c6 quyét dinh thu hdi dat hodc chua duoc phép chuyén
muc dich st dung dat; khong béo céo thuc hién quy hoach, ké
hoach st dung dét.

Thit ba, vi pham quy dinh Vvé giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich str dung dat:

-Giao dét, giao lai dat, cho thué dat khong dung vi tri va dién
tich dét trén thyc dia.

-Giao dét, giao lai dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dat khong dung tham quyén, khong ding ddi twong,
khéng pht hop véi ké hoach sir dung dat hang nam cip huyén da
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duoc co quan nha nude co tham quyén phé duyét.

-Giao lai dét, cho thué dat trong khu cong nghé cao, khu kinh
té, cang hang khong, san bay dan dung khéng phlt hop véi quy
hoach xay dung di dugc co quan nha nudc cd tham quyén phé
duygét.

Thet tur, vi pham quy dinh vé thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu:

-Khéng théng bao trude cho ngudi ¢ dat bi thu hoi; khdng
cong khai phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai dinh cu.

-Khong thyc hién dung quy dinh vé t6 chuc lay y kién di voi
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

-Thuc hién bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khoéng ding ddi
tuong, dién tich, muc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cho nguoi 6
dét thu hoi; 1am sai léch hd so thu hdi dat; xac dinh sai vi tri va dién
tich dét bi thu hdi trén thuc dia.

-Thu hoi dit khong dung thim quyén; khong dung ddi tuong;
khong dung voi quy hoach sir dung dat, ké hoach sur dung dat da
dugc co quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyét.

Thet ném, vi pham quy dinh vé trung dung dat.

- Thuc hién bdi thuong khong dung d6i tuong, dién tich, mic
bdi thudng, thoi han bdi thuong cho ngudi cé dat bi trung dung.

- Trung dung dit khong dung cac truong hop quy dinh tai
khoan 1 Diéu 72 ctia Luat Dét dai 2013.

Thet séu, vi pham quy dinh vé quan 1y dat do dwoc Nha nudc
giao dé quan:

-Dé xay ra tinh trang ngudi dugc phap luat cho phép sir dung
dat tam thoi ma sir dung dat sai muc dich.

189



- Str dung d4t sai muc dich.

-Dé dét bi 1an, bj chiém, bj thét thoét.

Thet bay, vi pham quy dinh vé thuc hién trinh tu, tha tuc hanh
chinh trong quan 1y va sir dung dat:

-Khéng nhan hd so da hop 18, day du, khong huéng din cu thé
khi tiép nhan ho so, gay phién ha d6i voi ngudi nop hd so, nhan ho
so ma khong ghi vao so6 theo dai.

-Tu dat ra céc tha tuc hanh chinh ngoai quy dinh chung, gay
phién ha d6i véi ngudi xin 1am cac thi tuc hanh chinh,

-Giai quyét thi tuc hanh chinh khong ding trinh tu quy dinh,
tri hodn viéc giao cac loai gidy to da dugc co quan co thim quyén
ky cho nguoi xin lam tha tuc hanh chinh.

-Giai quyét thu tuc hanh chinh cham so véi thoi han quy dinh.

-Tu chéi thuc hién hodc khdng thuc hién tha tuc hanh chinh
ma theo quy dinh ctua phép luat vé dat dai da da diéu kién dé thuc
hién.

- Thuc hién tha tuc hanh chinh khong ding tham quyén.

-Lam mat, lam hu hai, 1am sai léch noi dung hd so.
5.3.2.2. Vi pham phéap ludt dét dai trong qud trinh si dung dat
clia nguwoi sie dung dat

Theo quy dinh tai Piéu 20 Luat Dat dai 2013 vi pham phép
luat déat dai trong qué trinh sir dung dat ciia nguoi st dung dat bao
gom céc hanh vi sau:

-Khong sir dung dat, str dung dat khong dung muc dich.

-Khéng thyuc hién dung quy dinh cua phap luat khi thyc hién
quyen cua nguoi su dung dat.
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-Nhan chuyén quyén sir dung dit ndng nghiép vuot han mic
d6i v6i ho gia dinh, ca nhan.

-Sur dung dat, thuc hién giao dich vé quyén sir dung dat ma
khong dang ky v6i co quan nha nudc c6 tham quyén.

-Khéng thuc hién hoic thuc hién khong day du nghia vu tai
chinh di véi Nha nuéc.

-L4n, chiém, hay hoai dat dai.

-Gay can tré cho viéc sir dung dat cua nguoi khac.

- Can tro, gay khé khan dbi véi viéc thuc hién quyén cua
ngudi sir dung dat theo quy dinh caa phap luat.
5.3.3. Cac hinh thirc trach nhiém phap ly trong viéc xir ly cac
hanh vi vi pham phap luat dat dai

5.3.3.1. Trach nhigm hanh chinh

Dbi tuong cd thé bi xir ly bién phap hanh chinh 1a nhiing
ngudi st dung dat va nhirng nguoi khac néu c6 hanh vi 1am trai
véi cac quy dinh cua phép luat, vé ché do sir dung dat, pha v trat
ty quan 1y dat dai nhu: 14n chiém dat dai, khong st dung dat hoac
sir dung khong dung muc dich, chuyén muc dich sir dung dat trai
phép, huy hoai dat, khéng thuc hién hoic thuc hién khong day du
cac nghia vy tai chinh, cac tha tyc hanh chinh, cac quyét dinh cua
Nha nuéc trong quan ly dat dai, chuyén quyén st dung dat tréi
phép hoic cac hanh vi khac vi pham phép luat vé dat dai nhung
ngudi vi pham mai thuc hién hanh vi d6 1an dau hosc thiét hai do
hanh vi gay ra khong 16n, kha nang phuc hdi thiét hai dé dang va
ngudi gay thiét hai di kip thoi khic phuc nén chua can thiét phai
truy caru trach nhiém hinh suy.
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Ngoai ra, dé bao toan phan gia tri tai san caa Nha nudc va
nang cao trach nhiém cua nhitng té chirc dugc nha nudce giao dat
khong thu tién sir dung dat hodc dang sir dung dat dugc Nha nuéc
cdng nhan quyén st dung dat nhung khong phai chuyén sang thué
dat hodc khdng phai tra tién sir dung dat ma dé dat bi lan chiém,
that thoat thi phai bdi thudng va xur 1y theo quy dinh cua phap luat
dbi voi gié tri quyén st dung dat cua dién tich dat bi lan chiém, that
thoét.

Tham quyén xir Iy vi pham hanh chinh: ngudi 6 tham quyén
ap dung cac bién phap ché tai ddi véi nhitng hanh vi vi pham ndi
trén 13 Uy ban nhan dan cac cp va cac co quan Thanh tra chuyén
nganh vé dat dai.

Hinh thac xa phat vi pham hanh chinh: ngoai viéc ap dung hai
hinh thac phat chinh nhu 13 canh cdo, phat tién tuy theo tung
trudng hop ngudi vi pham c6 thé bi p dung hinh thiic phat bd sung
Va C4c bién phap hanh chinh khac nhu: thu hdi dat, budc khoi phuc
lai tinh trang dat nhu trude khi bi thay dbi do vi pham hanh chinh
gay ra.
5.3.3.2. Trach nhigm ky ludt

Dbi tugng chiu trach nhiém Ky luat & nhirg ngudi thuc hién
chirc ning quan 1y nha nuéc vé dat dai c6 hanh vi vi pham nhu: 1oi
dung chuc vy, quyén han, 1am trai véi quy dinh cua phép luat trong
giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén quyén sir dung dat,
chuyén muc dich sir dung dét, thyc hién quy hoach, ké hoach sir
dung dét, xac dinh nghia vu tai chinh v& dét dai, quan ly ho so dia
chinh, ra quyét dinh hanh chinh trong quan Iy dat dai, thiéu tréch
nhiém trong quan 1y dé xay ra vi pham phép luat vé dat dai hoic c6
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hanh vi khac gay thiét hai dén tai nguyén dit dai, quyén va nghia
vu ciia ngudi sir dung dat. D6 1 nhitng hanh vi vi pham nhung &
muc do nhe, chua dén muc phai truy ciu trach nhiém hinh sy,

Viéc xu ly cac can bo, cong chirc c6 hanh vi vi pham trong khi
thuc hién chirc ning quan ly cdng chiic ¢ hanh vi vi pham ra quyét
dinh ky luat. Néu ngudi ding dau co quan, don vi vi pham Ky luat
thi ngudi dung dau co quan don vi quan ly cip trén truc tiép ra
quyét dinh Ky luat.

V& hinh thic Ky luat: ngudi quan 1y dat dai vi pham ky luat thi
tuy theo mac d6 ma bi xtr ly bang mét trong cac hinh thic ky luat
nhu: khién tréch, canh céo, ha bac luong, ha ngach, cach chic,
bugc thdi viéc. Cu thé:

- Khién trach: 1a hinh thic ky luat 4p dung véi ngudi quan ly
dat dai c6 hanh vi vi pham lan dau, & mac do nhe.

- Canh céo: duoc ap dung dbi v6i ngudi quan ly dat dai da bi
khién trach vé hanh vi vi pham phap luat dat dai ma con tai pham
hoac vi pham & mirc &6 nhe nhung khuyét diém c6 tinh chét thuong
xuyén hozc tuy méi vi pham lan dau nhung c6 tinh chit twong ddi
nghiém trong.

- Ha bac lvong: ap dung ddi véi nguoi quan 1y dat dai c6 hanh
vi vi pham nghiém trong trong khi thuc hién chitrc nang quan ly nha
nuéc vé dat dai

- Ha ngach: &p dung véi nguoi quan ly dat dai c6 hanh vi vi
pham nghiém trong, xét thay khong da pham chat dao dic va tiéu
chuan nghiép vu chuyén mén caa ngach dang dam nhiém.

- Céch chtc: 4p dung dbi voi ngudi quan 1y dét dai co chic vy
ma hanh vi vi pham phép luat nghiém trong xét thdy khong thé tiép
tuc dam nhan chuc vu duoc giao.
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- Budc thdi viéc: day 1a hinh thic ky luat nang nhat 4p dung
d6i v6i nguoi quan 1y dat dai khi c6 hanh vi vi pham nghiém trong
phép luat dat dai.

Ngoai ra, dé khac phuc hon nita tinh trang yéu kém, trong
quan ly dat dai, ndng cao tinh than trach nhiém, chdng tiéu cuc,
tham nhiing va cac hanh vi vi pham phap luat khac, Diéu 208 Luat
Pt dai 2013 dic biét nhan manh trach nhiém cua Chu tich Uy ban
nhan dan céc cap trong viéc phat hién, ngan chin va xu Iy vi pham
phép luat vé& quan ly va str dung dét dai ciing nhu xi ly tréch nhiém
cua thu trudng, cdng chuc, vién chic thude co quan quan ly dat dai
C4C CAp Va can bo dia chinh x4, phudng, thi tran trong viéc vi pham
trinh tu thuc hién cac thu tuc hanh chinh, theo d6:

- Chu tich UBND cac cép c6 trach nhiém phat hién, ngan chan
va xtr 1y kip thoi nhitng vi pham phép luat vé quan 1y va str dung
dat dai tai dia phuong.

- Chu tich UBND cép xa ¢0 trach nhiém phat hién, ngan chan
va xur 1y kip thoi viéc chuyén quyén str dung dét trai phép, chuyén
muc dich st dung dit trai phép; phat hién, 4p dung bién phap ngin
chin va xir 1y kip thoi viéc xdy dung cac cong trinh trén dét lan,
chiém, dat st dung khong ding muc dich & dia phuong va budc
nguoi co hanh vi vi pham khoi phuc lai tinh trang cua dat trude khi
vi pham.

5.3.3.3. Trach nhi¢gm hinh s

Cin cir dé truy cau trach nhiém hinh sy d6i voi nguoi ¢6 hanh
vi vi pham phap luat dat dai 1a nhitng vi pham duoc quy dinh trong
Diéu 206 Luat dat dai nam 2013. Theo d6 ngudi ndo loi dung hoic
lam dung chirc vy, quyén han giao dat, thu hdi, cho thué, cho phép
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chuyén quyén st dung, cho phép chuyén muc dich sir dung dat tréi
quy dinh cua phap luat thi s& bi xir Iy theo Piéu 229 Bo Luat Hinh
sy 2015 sua ddi, bd sung nam 2017.

Dbi voi ngudi ndo loi dung chic vu, quyén han vi pham quy
dinh vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat
gay thiét hai vé tai san tir 100.000.000 dong dén dudi 300.000.000
ddng hoic dudi 100.000.000 ddng nhung da bi xu ly ky luat vé
hanh vi nay ma con vi pham thi bi xt ly theo tuy theo muc d6 vi
pham theo quy dinh tai Piéu 230 Bo Luat Hinh sy 2015 sira dbi, b6
sung nam 2017.

5.4. GIAI QUYET TRANH CHAP PAT DAI
5.4.1. Khai niém va dic diém ciia tranh chip dat dai
5.4.1.1. Khai ni¢m tranh chdp dit dai

Khéi niém tranh chip dat dai 1an dau tién duoc Luat Dat dai
2003 quy dinh tai Khoan 26 Diéu 4 va tiép tuc duoc Luat Pat dai
2013 quy dinh tai Khoan 24 Diéu 3, theo d6: “Tranh chdp ddt dai
la tranh chdp vé quyén va nghia vu cia nguoi sir dung dat giiza hai
hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”.

Nhu vy, ¢ thé thay rang tranh chip dat dai chi c6 thé phét
sinh khi cac chu thé truc tiép thé hién thai do thdng qua hanh vi
nhat dinh cua minh va déi twong tranh chap dat dai 1a quyén va
nghia vu cia ngudi s dung dat. Tuy nhién, nguoi st dung dat
khéng chi c6 mot quyén va mot nghia vu, phap luat dat dai quy
dinh nguoi sir dung dat c6 cAc quyeén va nghia vu khéc nhau. Vi
vay, tranh chap dat dai ¢ day duoc hiéu Ia tranh chap vé mot hoic
nhiéu quyén va nghia vy phét sinh trong qua trinh sir dung dét cua
nguoi sir dung dat. Chu thé tranh chap dat dai theo quy dinh 1a “hai
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hay nhiéu bén bén trong quan hé dét dai”, nghia 14 tranh chap c6
thé dién ra giita hai hodc nhiéu dbi twong tham gia vao quan hé
phép luat dat dai.

5.4.1.2. Pic diém ciia tranh chdp dit dai

Dit dai c6 quan hé rat phic tap, va mot dang dic biét cua quan
hé dan su nén bén canh nhitng dic diém chung caa mot tranh chap
dan sy, tranh chap dat dai con mang nhiing dic diém riéng cu thé
nhu sau:

Ther nhat, méi quan hé giira cac ddi twong tranh chap dat dai
con la mot trong nhitng mdi quan hé phép luat phic tap, dién ra
trong thoi gian dai.

Thet hai, d6i tugng cua tranh chap dat dai con la quyén quan ly
va quyén sir dung dat va nhitng loi ich phat sinh tir qué trinh st
dung dat chir khéng phai quyén so hitu dat dai. Vi dat dai 1 loai tai
san dac biét khong thudc quyén so hitu caa cac bén tranh chip ma
thudc quyén sé hitu cua toan dan do Nha nuée dai dién chu s hitu.

Thet ba, chu thé caa tranh chap dat dai con chi c6 thé 1a chu thé
cua quyén quan Iy va st dung dat ma khdng phai la cha thé cua
quyén so hitu dat dai. quyén str dung dat cua céc chu thé duoc xac
lap dua trén quyét dinh giao dét, cho thué dat cia Nha nudc; dugc
Nha nuéc cho phép nhan chuyén nhwong tir cac chu thé khéc hoic
dugc Nha nuéc thira nhan quyén sir dung dat hop phap ddi véi dién
tich d4t dang sir dung. Nhu vay, chi thé cua tranh chap dat dai con
la cac t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu, co sé ton
gi4o tham gia véi tu cach 1a nguoi sir dung dét.

Thit e, tranh chip dat dai con phat sinh gay hau qua xau vé
nhiéu mat nhu: mit 6n dinh vé chinh tri, pha v& méi quan hé xa
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hoi, mat doan két trong ndi bd nhan dan, gay dinh tré san xuit, can
tré viéc thuc hién cac giao dich vé quyén sir dung dit va gay kho
khin cho cong tac quan Iy nha nuéc vé dét dai.

Thit ndm, tranh chap dat dai con phan anh thyc trang quan ly
va str dung dét, anh hudng dén qua trinh thyc hién cac quy dinh cua
phép luat va chinh sach dat dai cia Nha nudc.

5.4.2. Cac dang tranh chip dat dai pho bién

Sy ton tai cua cac dang tranh chap dat dai, tu than n6 la su
phan anh nhitng dic trung ctia quan hé phép luat dat dai ¢ tirng thoi
ky nhat dinh. Trudc nim 1980, Nha nudc ta thira nhan ché do da so
hitu d6i v&i dat dai vai cac hinh thac s hitu Nha nuéc, s hitu tap
thé va s hitu tu nhan, do d6 cac dang tranh chap dét dai trong thoi
ky nay c6 thé 1a tranh chip vé& quyén sir dung dat hoac tranh chap
vé quyén s¢ hiru dat dai. Hién phap 1980 ra doi quy dinh dat dai
thudc s& hiru toan dan do Nha nudce 1a dai dién chu s¢ hiru, tranh
chap dat dai trong giai doan ndy thuc chét la tranh chap vé quyén
sir dung dat, khong ton tai tranh chap vé quyén so hitu dét dai.
Theo quy dinh cta phép luat hién hanh cd ba dang tranh chap dat
dai chu yéu sau:

5.4.2.1. Tranh chdp vé dia giéi hanh chinh

Loai tranh chdp niy thuong xay ra giira ngudi o hai tinh, hai
huyén hodc hai xa véi nhau, tap trung & nhiing noi cé vi tri quan
trong trong vi¢c phat trién kinh té, van hoa, & nhirng vi tri doc theo
trién song 16n, nhitng ving ¢6 dia gidi khong rd rang, khong c6 mdc
gi6i nhung 1a vi tri quan trong, & nhiing noi c¢6 ngudn lam, thd san
quy. Cung voi viéc chia tdch cac don vi hanh chinh tinh, huyén, xa
thi tranh chip dat dai lién quan dén dia gioi hanh chinh tuong d6i

197



nhiéu.
5.4.2.2. Tranh chdp vé quyén si¢ dung ddt

Dang tranh chip quyén st dung dat bao gom tranh chap vé
viéc ai 1a nguoi 6 quyén sir dung dat va tranh chap phét sinh trong
qué trinh thuc hién quyén va nghia vu ctia nguoi s dung dat.

a. Tranh chap vé viéc ai la nguoi c6 quyén sir dung dat

- Tranh chap doi lai quyén sir dung dat: Dang tranh chap nay
phéat sinh do mot ngudi ¢ quyén sir dung dat nhung khong truc
tiép sir dung dat, hién tai thira dat tranh chap do nguoi khac sir
dung. Khi nguoi c6 quyén s dung dat mudn lay lai thira dat coa
minh dé st dung thi nguoi dang truc tiép s dung dat khong tra lai
dat. Nguoi ¢d quyén st dung dat nhan thay quyén lgi caa minh bi
anh huong nén doi lai dat, tir d6 phat sinh tranh chip dat dai. Cac
truong hop doi lai dat cha yéu 1a doi lai quyén sir dung dét cua
ngudi sir dung dat hodc ngudi than trong cac giai doan khac nhau
trudc day qua cac cudce didu chinh dat dai da chia, cip cho nguoi
khac; ngudi c6 quyén st dung dat bo di noi khac 1ap nghiép trong
thoi gian dai khdng tryuc tiép s dung dat, ngudi khéac thiy dat bo
hoang nén khai thac st dung hoic trudc day nguoi st dung dat cho
ngudi khiac muon, cho thué dat nhung di hét thoi han cho thué
hodc ngudi st dung dat mudn lay lai dat dé st dung thi nguoi kia
khong tra lai dat dan dén tranh chap.

- Tranh chip vé quyén thira ké quyén sir dung dit: Dang tranh
chip nay phat sinh do nguoi c6 quyén str dung dat chét khong dé
lai di chic va nhirng nguoi thira ké theo phap luat khdng tu thoa
thuan duoc vé viéc phan chia di san thira ké. Bén canh dé, c6
truong hop di chiic do ngudi sir dung dat 1ap khong hop phép hoic
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khéng rd rang, dan dén tranh chip giira cac dbi tuong duoc nhan
thira ké quyén st dung dat.

- Tranh chap ranh giéi quyén sir dung dat: Pay 1a tranh chap
phét sinh giira nhitng ngudi sir dung dét vé ranh gigi gitra cac ving
dat duoc phép sir dung. Tranh chap dang nay phat sinh do mot bén
ty ¥ thay d6i ranh gigi st dung dat hoic ca hai bén khong xac dinh
duogc véi nhau vé ranh gigi; mot sb truong hop lan, chiém mot phan
hoac toan bo dién tich dat thuoc quyén sir dung cua nguoi khac dé
st dung hodc dé nhan dugc khoan boi thuong Ién hon khi Nha
nwéc thu hoi dat.

- Tranh chap quyén st dung dat khi v chong ly hon. Khi ly
hdn, vo chdng khdng thé thoa thuan duoc véi nhau vé viéc phan
chia quyén st dung dat dan dén tranh chap, quyén st dung dat
trong trudng hop ndy ¢ thé co trude hodc sau khi két hon.

- Tranh chap giita dong bao di xay dung ving kinh té méi véi
ddng bao dan toc sé tai, giita cac nong trudng, 1am truong va cac td
chire sir dung dat khac voi nhan dan dia phuong. D4i vai cac ndng
trudng, 1Am truong, cac don vi quan doi, voi dic diém thuong bao
chiém mot dién tich I6n dat dai, khong st dung hét dé dat bo hoang
hoac cho nguoi dan sur dung theo hinh thirc phat canh, thu t6 nhung
qua trinh quan 1y dat dai long léo, nguoi dan Ian, chiém dat dé s
dung dan dén tranh chap.

b. Tranh chdp phét sinh khi thuc hién quyén va nghia vu cia
nguoi s dung dat.

Déi twong str dung dét cd cac loai gidy to hop phap, hop 18 vé
quyén sir dung dat hoac sir dung dét on dinh lau dai. Tuy nhién, khi
ngudi sir dung dat thuc hién quyén st dung dat cua minh thi bi
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nguoi khac can tro dan dén tranh chap, ¢ truong hop khi ky két
céc hop dong giao dich vé quyén sir dung dét, cac bén khdng thoa
thuan duoc ai 1a ngudi thuc hién cac nghia vu tai chinh vé dit dai
v6i Nha nuéc dan dén tranh chap. Loai tranh chap nay gom céc
dang sau:

- Tranh chdp hop dong chuyén déi, chuyén nhwong, cho thug,
cho thué lgi quyén sir dung dat, thé chap quyén sir dung dat.

+ Tranh chap hop dong chuyén d6i quyén st dung dat:
thuong xay ra ¢ ving ndng thdn, do lic chuyén doi dat dai, hai bén
khéng ky két hop dong hoic c6 hop dong nhung ndi dung rat so
sai. Vi thé, sau mot thoi gian mot bén cam thay quyén loi bi thiét
thoi nén phaét sinh tranh chap.

+ Tranh chip hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat:
dang tranh chap nay xay ra kha phd bién, thuong do khi chuyén
nhuong quyén su dung dat cac ddi twong sir dung dat khong thuc
hién ding thu tuc chuyén nhwong, chi hop dong miéng hoic viét
tay khong qua cong chang, mét bén hoac ca hai bén thuc hién
khong ding giao két (khdng tra tién, khong giao dat, do bi kra ddi,
bi hd V& gia ca...) nén rut lai khong thuc hién hop déng. Nhiéu
truong hop noi dung hop dong khong dé cap rd rang vé muc dich
cua hop dong, khong xac dinh noi dung cu thé cua hop dong nhu:
bén ban hay bén mua c6 nghia dong thué chuyén quyén sir dung
dat, 1am thu tuc, thoi diém giao quyén sir dung dat, giao tién... dan
dén tranh chap.

+ Tranh chap hop dong cho thué hoic cho thué lai quyén sir
dung dat: tranh chip phat sinh do mot bén hozc ca hai bén vi pham
cac diéu khoan ciia hgp ddng nhu: hét thoi han thué dat nhung
khong tra lai dat; khong tra tién thué dat; sir dung dat khong dung
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muc dich trong thoi gian thué dat hodc bén cho thué doi lai dat
truéc thoi han ghi trong hop dong.

+ Tranh chap hop dong thé chap quyén sir dung dat: tranh
chap phat sinh sau khi hét thoi han thé chap nhung bén vay khong
tra no theo cam két, ngan hang tién hanh phat mai tai san dé thu hoi
no nhung bén vay nhan thay bi thiét thoi dan dén tranh chap.

- Tranh chdap vé can tré viéc thuc hién quyén sir dung dat

Tranh chap vé can tré viéc thuc hién quyén sir dung dat mac
di s6 Iugng it nhung thudng co tinh chat phic tap. Thong thuong,
do mau thuin phat sinh gitta hai d6i twong tranh chap, mot bén sir
dung dat do cd thanh kién ca nhan da can tré viéc thuc hién quyén
ctia ngudi st dung dat khac dan dén tranh chap. Dang tranh chap
nay thuong dan dén x6 xat, churi boi, danh nhau, dé gay mit doan
két va pha v& tinh lang nghia xom.

Tir c4c loai hinh tranh chap dat dai & trén cho thay tranh chap
vé quyén sir dung dat rat da dang. Riéng d6i vai cac tranh chap
hop dong quyén sir dung déat tda an c6 tham quyén thu ly giai
quyét nhung chi c6 tham quyén giai quyét hau qua phép ly cua
hop déng vo hiéu chi khoéng c6 tham quyén quyét dinh ai la
ngudi ¢6 quyen sur dung dat.

¢. Tranh chdp tai san gan lién véi quyén sik dung dat

Tai san gan lién véi quyén sir dung dét tranh chap bao gom:
nha &, cac cdng trinh khac phuc vu gan lién véi dat, cac cong trinh
xay dung trén dat duoc giao dé sir dung vao muc dich san xuat kinh
doanh nhu nha xuéng, kho tang, hé thong tudi tiéu, chudng trai
chin nuoi, vat kién tric nhu céac loai cay, cdy céng nghiép, cay lau
nam khac gin lién véi dat d6. Tranh chap tai san gan lién véi quyén
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sir dung dat gom cac dang cha yéu la tranh chap nha ¢ khi dong
dung tén mua nha thudc s¢ hiru Nha nudce, tranh chép doi lai tai san
gan lién véi quyén sir dung dat hozc tranh chap vé phan chia quyén
thira ké tai san gan lién voi quyén st dung dat. Tranh chap doi lai
tai san gan lién vai quyén sir dung dat chu yéu 1a doi lai tai san cua
ngudi st dung dat, ctia ngudi than qua cac cudc diéu chinh dat dai
da chia, cap cho ngudi khac hoic doi lai dat va tai san gan lién voi
dat trude day giao cho ngudi khac quan ly, st dung. Dang tranh
chap vé phan chia quyén thira ké tai san gan lién vai quyén sir dung
dat phét sinh do nhirng ngudi duge huong thira ké khéng thoa
thuan duoc véi nhau V& viéc phan chia céc tai san gan lién voi dat,
khong dong y véi cac muc gia khi dinh gi4 tai san hozc khi phat
sinh d6i twong thira ké nam ngoai kha niang du doan cua cac di
twong dang dugc huong thira ké. Bén canh dé con co cac trudng
hop khai kién lién quan dén van dé hiéu luc cua viéc phan chia di
san thira ké... Boi vai tranh chap V& tai san gan lién véi quyén st
dung dét, Toa an nhan dan cac cip cd tham quyén giai quyét.

5.4.3. Nguyén tic giai quyét tranh chip dat dai

Phap luat 1a phuong tién quan trong d¢é Nha nudc quan ly xa
hoi, quan 1y nén kinh té nhung néu Nha nuéc chi ban hanh phap
luat ma khéng c6 nhirng bién phap bao dam duogc thuc hién thi
phép luat ciing khong thé phat huy duoc vai tro tac dung cia minh.
Vi thé, cling véi viéc ban hanh phap luat, Nha nudc con dam bao
cho phap luat dugc thi hanh.

Viéc xem xét giai quyét dat dai 13 mot noi dung quan trong
trong hoat dong quan 1y nha nudc ddi véi dat dai va 1a nhitng bién
phap dé phép luat dat dai phap huy duoc vai tro trong doi séng xa
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hoi. Thong qua viéc giai quyét tranh chip dit dai ma cac quan hé
dat dai dugc diéu chinh cho ph hop véi loi ich cia Nha nuéc, cua
x4 hoi va ciia ngudi sir dung dat, can gido duc y thic phap luat cho
cong dan dé ngan ngira nhitng vi pham phép luat khac c6 thé xay
ra. V&i y nghia d6 thi viéc giai quyét tranh chap dat dai va tim ra
giai phap dung dan trén co s phéap luat nham giai quyét nhirng bat
ddng, mau thuan trong noi bo nhan dan. Trén co & d6 phuc hdi cac
quyén loi hop phéap cho bén bi xam hai dong thoi bat buoc bén vi
pham phai ganh chiu moi hau qua phap ly do hanh vi ctaa ho gay ra.
D6 ciing 1a cong viée cd ¥ nghia quan trong dé ting cuong phap
ché trong linh vuc quan ly va sir dung dat dai. Trong hoat dong giai
quyét tranh chap dat dai phai dam bao céc nguyén tic sau:

5.4.3.1. Nguyén tdc dit dai thuéc sé hitu toan dén do Nha nwéc
dgi di¢n cho cha s¢ hiru

Pay 1a nguyén tic co ban toan bo nganh luat dat dai. Nguyén
tic ndy yéu cau co quan co tham quyén khi giai quyét tranh chap
dat dai phai dam bao céc yéu cau:

- Khi giai quyét tranh chip dat dai chi duoc giai quyét tranh
chip vé& quyén sir dung dat, khong giai quyét tranh chap vé quyén
s& hitu dat dai.

- Viéc giai quyét tranh chap dat dai phai dat loi ich chung cua
xa hoi lén trén lgi ich ca nhan.

- Ton trong, bao vé thanh qua canh mang vé rudng dat. Theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 26 Luat D4t dai 2013 thi Nha nudc
khong thira nhan viéc doi lai dat da giao theo quy dinh cia Nha
nudc cho ngudi khac st dung trong qué trinh thyc hién chinh séch
dat dai ctia Nha nudc Viét Nam dan chi cong hod, Chinh phu cach
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mang lam thoi cong hoa mién nam Viét Nam va nha nuéc cong hod
x& hoi chu nghia Viét Nam. Tuy nhién, khi van dung quy dinh nay
trong giai quyét tranh chip doi lai dét thi co quan chirc ning can
phai hiéu chinh xac cac truong hop khéng thira nhan viéc doi lai
dat va khdng phai moi truong hop déu ap dung quy dinh nay.

5.4.3.2. Nguyén tic khuyén khich viéc tw thwong lweng, hoa gidi
cac tranh chdp dit dai

Tu thuong luogng, hoa giai 1a viéc cac bén tranh chap tu gap go
nhau tryuc tiép, tu nguyén hoic thdng qua bén tha ba dé giai quyét
tranh chip dit dai ma khong dua tranh chip dat dai dén co quan
nha nudc c6 tham quyén. Pé ciing 1a co sé quan trong dam bao
quyén tu dinh doat cho cac dwong sy. Co quan Nha nudc c6 tham
quyén giai quyét tranh chip dat dai chi thu Iy don khi cac bén da
tién hanh qua thu tuc ndy ma khong dat dwoc sy nhat tri can thiét.

Nguyén tic ndy mang lai nhiéu hiéu qua tich cuc, d6 1a viéc
cac bén ty thuong lwong, hoa giai tranh chip dat dai sé gitr duoc
mbi quan hé tét dep trong ndi bd nhan dan, gép phan 6n dinh doi
sbéng kinh té, chinh tri, x hoi va nang cao tinh kha thi trong viéc thi
hanh két qua giai quyét tranh chap dét dai.

5.4.3.3. Nguyén tic gidi quyét tranh chdp dit dai phdi nham muc
dich én dinh doi song, san xudt Ciia ngwoi si dung ddt, két hop
viéc theee hién chinh sach kinh té xa hgi ciia Nha nwéc

Trong cdng tac giai quyét tranh chip dat dai, co quan Nha
nude ¢o thim quyén khong chi chd trong dén tinh phép ly ma can
phai quan tdm dén hiéu qua kinh té sau khi giai quyét tranh chap
dat dai. Cong tac giai quyét tranh chip dét dai phai dam bao tinh
linh hoat va bao dam duoc sy chuyén mdn hda trong st dung dit dé
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thuc hién nén san xuat hang hoa ¢ trinh d6 cao.
5.4.4. Hoa giai tranh chap dat dai
5.4.4.1. Khéi niém va xdc dinh viéc hoa gidi bdt bugc

a. Khai niém

“Hoa giai tranh chdp dat dai” 13 mot thuat ngir dugc st dung
trong cac van ban phap luat dat dai. Tuy nhién, thuat ngit nay lai
khong duoc giai thich cu thé trong Luat Pat dai 2013 va cic vin
ban huéng dan thi hanh. Can cr vao quan niém chung vé hoa giai,
c6 thé dua ra khai niém vé hoa giai tranh chap dat dai nhu sau:
“Hoa giai tranh chap dat dai 1a mot bién phap mém deo, linh hoat
va hiéu qua nham gidp cho céc bén tranh chap tim ra mot giai phap
théng nhat dé thao g& nhirng mau thuan, bat dong trong quan hé
phap luat dat dai trén co s& ty nguyén, tu thoa thuan”.

b. Xdc dinh viéc hoa gidi bat budc

Theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 va khoan 3 biéu 202 Luat
Diét dai 2013 thi: “Nha nude khuyén khich cac bén tranh chip dat
dai tu hoa giai hodc giai quyét tranh chip dit dai thong qua hoa giai
& co s&; Tranh chap dit dai ma cac bén tranh chip khong hoa giai
duogc thi giri don dén UBND cép x3 noi c¢6 dat tranh chap dé hoa
giai; Chu tich UBND cép xa ¢6 trach nhiém t6 chirc viéc hoa giai
tranh chap dat dai tai dia phwong minh; trong qua trinh t6 chirc
thyc hién phai phdi hop véi Uy ban Mat tran T6 qudc Viét Nam
cép X4 va céac to chirc thanh vién cua Mit tran, cac td chirc x3 hoi
khéc. Thu tuc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan cap xa
duogc thuc hién trong thoi han khong qua 45 ngay, ké tir ngdy nhan
dugc don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai.
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Nhu vay, theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013 thi viéc tu hoa
giai va hoa giai thong qua hoa giai ¢ co so la khdng bat budc con
hoa giai tranh chip dat dai tai UBND cap x4 1a mot quy dinh bat
budc. Theo do, co quan nha nudc ¢ tham quyén giai quyét tranh
chap dat dai chi chap nhan don thu yéu cau giai quyét tranh chap
dat dai khi cac bén duong su da tién hanh viéc hoa giai tai UBND
cap xd noi c6 dat tranh chdp nhung khong thanh. Tuy nhién, theo
theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 3 Nghi quyét 04/2017/NQ-
HDTP ngay 05/5/2017 cua Hoi dong tham phan Toa an nhan dan
t6i cao quy dinh:

- Péi véi tranh chip ai 1a ngudi ¢6 quyén sir dung dat ma chua
duoc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi trin noi c6 dét tranh chap
theo quy dinh tai Diéu 202 Luat Dat dai 2013 thi duoc xac dinh 1a
chua co du diéu kién khoi kién quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
192 B9 luat t6 tung dan sy ndm 2015.

- Dbi véi tranh chip khac lién quan dén quyén sir dung dat
nhu: tranh chdp V& giao dich lién quan dén quyén st dung dat,
tranh chap vé thira ké quyén str dung dat, chia tai san chung cua vo
chdng 1a quyén sir dung dat,... thi tha tuc hoa giai tai UBND x4,
phuong, thi trin noi ¢ dat tranh chap khong phai 1a diéu kién khoi
kién vu an.

Nhu vay, theo tinh than cia Nghi quyét chi nhirng tranh chap
lién quan dén “Ai la ngudi c6 quyén sir dung dat” thi bat budc phai
tién hanh hoa giai. Con céc tranh chap khéc vé thira ké, tranh chap
c4c giao dich lién quan dén QSDB,... thi khéng bat buc phai hoa
giai tranh chip dit dai tai UBND cip x4.

5.4.4.2. Tiép nhan hé so va cdc cong viéc phdi thec hign khi hoa
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gidi tranh chdp dat dai tai UBND cdp xa

Vé hd so yéu cau giai quyét tranh chip dit dai: Phap luat
khong quy dinh cu thé hd so yéu cau giai quyét tranh chap dat dai
tai UBND cép 1a gi. Tuy nhién, vé co ban hd so yéu cau giai quyét
tranh chap dat dai phai bao gom: Pon yéu cau hoda giai quyét tranh
chap dat dai; va cac tai liéu, chiang ctr khac (néu ¢6) nhu: Bién ban
hoa giai tranh chip dat dai & co s&; ban sao: Gidy ching nhan
quyén sir dung dat; trich luc thira dat; gidy tay mua ban, sang
nhuong dat; hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat; giay
Chang minh nhan dan cta nguoi yéu cau. ..

Sau khi nhan duogc don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai
va tai liéu, chang ctir kém theo (néu c6), UBND cap xa cé trach
nhiém thuc hién cac cong viéc sau:

a. Tham tra, xac minh tim hiéu nguyén nhan phat sinh tranh
chdp, thu thdp gidy to, tai liéu c6 lién quan do cac bén cung cdp vé
nguon géc dat, qua trinh siz dung dat va hién trang sir dung dat.

Pay 1a mot tha tuc bat budc phai thuc hién nhim muc dich
dam bao cho viéc hoa giai mang lai hiéu qua va thuyét phuc. Cong
viéc nay thuong do cdng chire tu phap hodc dia chinh thuc hién va
sau d6 1ap bdo céo két qua tham tra, x4c minh noi dung tranh chip
dat dai. Noi dung bdo céo c6 cac noi dung chu yéu sau:

- Xéac dinh rd quan hé tranh chap ma c4c bén yéu cau giai
quyét 1a gi: ai tranh chip vai ai (c& nhan véi ca nhan hay ho gia
dinh tranh chép, luu y phan biét vi hé qua phap ly khéc nhau); dién
tich, loai dét tranh chap, yéu cau cua nguyén don, yéu cau cua bj
don.

- Ngudn gbc va qué trinh sir dung.
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- Théng tin hd so dia chinh qua céc thoi ky (to ban dd, dién
tich, loai dat, s muc ké, sb dang ky rudng dét, s dia chinh...).

- Hién trang sir dung dat dang tranh chap (phai kiém tra hién
truong, luu ¥ thu tuc kiém tra hién truong phai ¢am bao chat chg,
dung quy dinh); so sanh thong tin dia chinh qua cac thoi ky va phai
c6 ly giai su bién dong (néu co).

- Nguyén nhén va dién bién phat sinh tranh chap va két qua
hoa giai ¢ co so, tu hoa giai.

- Tinh trang sir dung dat hién nay caa cac bén tranh chap (hoan
canh vé dat ¢, dat san xuat caa cac bén tranh chap).

b. Thanh ldp Héi dong hoa gidi tranh chdp dat dai dé thuc
hi¢n hoa gidi

Theo quy dinh tai Diéu 202 Luat Pat dai 2013 thi thanh phan
Hoi déng hoa giai tranh chip dat dai tai UBND cép xa gom: Chu
tich hoac Phé Cha tich UBND la Chu tich Hoi dong; dai dién Uy
ban Mat tran T quéc x3, phudng, thi trin; to truong to dan phd dbi
v6i khu vuce dé thi; truong thon, ap dbi véi khu vuc ndng thon; dai
dién caa mot s6 ho dan sinh song 1au doi tai xa, phuong, thi tran
biét rd vé ngudn gbc va qua trinh sir dung di vai thira dat do; can
bo dia chinh, can bo tu phap x4, phuong, thi tran. Ty timg trudng
hop cu thé, c6 thé moi dai dién Hoi Nong dan, Hai Phu nix, Hoi
Cuu chién binh, Poan Thanh nién Cong san H5 Chi Minh.

So véi quy dinh cua Luat Dat dai nam 2003 thi Luat Dat dai
2013 c6 diém méi vé thanh phan Hoi dong hoa giai tranh chap dat
dai, d6 1a bd sung thém to truong té dan phé hodc truong ap, khom
va dai dién caa it nhat 02 ho dan sinh séng lau doi tai xa, phuong, thi
tran biét rd vé ngudn gdc va qué trinh sir dung dbi vai thira dat do.
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c. Té chirc cuge hop hoa gidi ¢6 si tham gia cua cac bén tranh
chdp, thanh vién Hgi dong hoa gidi tranh chdp dat dai va nguoi co
quyeén lgi, nghia vy lién quan.

Trudc khi t6 chirc cudc hop hoa giai, UBND cap x4 phai giri
thu moi dén tat ca cac bén tranh chap va thanh vién to hoa giai. Va
viéc hoa giai chi dugc tién hanh khi cac bén tranh chap déu c6 mit.
Truong hop, tai cudc hop hoa giai c6 mot bén tranh chap hoic
ngudi 6 quyén loi, nghia vu lién quan vang mat thi phai hodn cudc
hop hoa giai va to chuc lai cudc hop hoa giai 1an thir hai. Viéc hodn
cudc hop hoa giai phai lap thanh bién ban va ghi ré ly do hoan cuéc
hop. Truong hop mot trong cac bén tranh chap vang mat dén lan
thar hai thi duoc coi la viéc hoa giai khong thanh.

d. Ldp bién ban hoa gidi khi gigi quyét tranh chdp

Két qua hoa giai tranh chap dat dai phai dugc lap thanh bién
ban, gom c6 cac ndi dung: Thoi gian va dia diém tién hanh hoa
giai; thanh phan tham dy hoa giai; tom tit noi dung tranh chap thé
hién rd vé ngudn gdc, thoi diém st dung dat dang tranh chép,
nguyén nhan phat sinh tranh chip (theo két qua xac minh, tim
hiéu); y kién caa Hoi ddng hoa giai tranh chip dit dai; nhitng noi
dung da dugc cac bén tranh chap thoa thuan, khdng thoa thuan.

Bién ban hoa giai phai c6 chit ky caa Chu tich Hoi ddng, cac
bén tranh chip c6 mat tai budi hoa giai, cac thanh vién tham gia
hoa giai va phai dong dau cua UBND cip xa; ddng thoi phai duoc
giri ngay cho céc bén tranh chp va luu tai UBND cap xa. Trudng
hop, sau khi thong qua bién ban hoa giai ma mot trong cac bén
duong tranh chip khong ddng y Ky tén vao bién ban hoa giai thi
phai 13p bién ban dé luu vao hd so giai quyét tranh chap dat dai.
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Trong thai han 10 ngay ké tir ngay lap bién ban hoa giai thanh
ma cac bén tranh chap c6 y kién bang vin ban khac véi ngi dung da
thdng nhét trong bién ban hoa giai thanh thi Cha tich UBND cip x&
t6 chuc lai cudc hop Hoi dong hoa giai dé xem xét giai quyét doi
v6i y kién bd sung va phai lap bién ban hoa giai thanh hoic khong
thanh.

e. Gidi quyét trong trirong hop hoa gidi thanh

Truong hop hoa giai thanh ma c6 thay doi hién trang vé ranh
giéi st dung dat, chu st dung dat thi UBND cap x& gui bién ban
hoa giai thanh dén co quan c6 tham quyén dé giai quyét theo quy
dinh tai Khoan 5 Diéu 202 cua Luat Dat dai nam 2013. Cu thé la:

+ Dbi véi truong hop hoa giai thanh ma c6 thay doi hién trang
vé ranh gioi, nguoi str dung dat thi UBND cap x4 guri bién ban hoa
giai ¢én Phong Tai nguyén va Méi truong ddi véi truong hop tranh
chap dét dai giita ho gia dinh, ca nhin, cong dong dan cu véi nhau;
guri dén S¢ Tai nguyén va Méi truong d6i véi cac truong hop khac.

+ Phong Tai nguyén va Moi truong, S Tai nguyén va Moi
truong trinh UBND cling cdp quyét dinh cdng nhan viéc thay doi
ranh giGi thira dt va cdp mgi Gidy ching nhan quyén sir dung dét,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat.

f. Cac truong hop dwong nhién hoa giai khong thanh

Bén canh viéc cac bén trong truong hop tranh chip dat dai
nhung khong thong nhat duoc y Kién tai budi hoa giai, thi viéc hoa
giai tranh chp dit dai con duoc coi la khéng thanh khi:

- Truong hgp mot trong cac bén tranh chip ving mat dén lan
thir hai thi duoc coi la viéc hoa giai khéng thanh.

- Truong hop sau khi hoa giai thanh ma c6 it nhat mot trong
cac bén thay doi y kién vé két qua hoa giai thi UBND cép x4 lap
bién ban hoa giai khong thanh va huéng dan cac bén tranh chap guri
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don dén co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chép tiép theo.

Viéc quy dinh cu thé cac truong hop khong thé hoa giai hoic
c4c bén sau khi hoa giai thanh nhung cac bén thay doi y kién co y
nghia hét stc quan trong dé cac bén tranh chap cé thé sém khoi
kién dén co quan c6 tham quyén giai quyét nhanh chdng bao vé logi
ich hop phap cta minh, tranh trudng hop tranh chap kéo dai.

5.4.4.3. Thi tuc yéu cdu Toa an cdng nhdn két qud hoa gidi
thanh tei UBND cdp x&

Thuyc tién cong tac hoa giai noi chung cho thay, hoa giai tranh
chap dat dai tai UBND cép x3 da gop phan giai quyét co hiéu qua
c4c tranh chép, tiét kiem thoi gian, chi phi, cong stc ciia nhan dan
cling nhu ciia Nha nuéc. Viéc hda giai thanh tai UBND cap x& do
cac bén thoa thuan phuong 4n giai quyét tranh chip va tu nguyén
thi hanh; trong trudng hop cac bén khéng thi hanh, thi cd quyén
yéu cau Toa &n giai quyét. Thuc tién ciing cho thdy, c6 nhiéu
truong hop cac bén duong su da thoéa thuan duoc véi nhau noi dung
mau thuan, tranh chap nhung sau d6 mot bén lai thay d6i khong
thuc hién noi dung da hoa giai. Vi vay két qua hoa giai mac du la
thanh nhung lai khdng c6 gi4 tri dé thi hanh. Dé tao diéu kién cho
cac bén tham gia hoa giai thanh & co s thuc hién viéc dé nghi Toa
4n nhan dan cong nhan két qua hoa giai thanh, sau khi théng nhat
v6i Toa &n nhan dan téi cao, Bo Tu phap ban hanh cong vin sé:
1503/BTP-PBGDPL ngay 05 thang 5 nam 2017 vé& huéng dan thuc
hién tha tuc yéu cau Toa an cong nhan két qua hoa giai thanh o co
SO.

a. Vé dieu ki¢én cong nhdn keét qua hoa gidi thanh tai UBND cdp xa

Pé yéu cau Toa an cdng nhan két qua hoa giai thanh tai
UBND cép x4 thi can c6 nhiing diéu kién sau:
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- Cac bén tham gia thoa thuan hoa giai c6 diy du ning luc
hanh vi dan su;

- Vy, viéc duoc hoa giai tuan tha ding quy dinh phap luat vé
hoa giai ¢ co so;

- Cac bén tham gia thoa thuan hoa giai 1a ngudi cd quyeén,
nghia vu d6i v&i ndi dung thoa thuan hoa giai. Truong hop noi
dung thoa thuan hoa giai thanh lién quan dén quyén, nghia vu cua
ngudi thir ba thi phai duoc ngudi thir ba déng V;

- C6 van ban hoa giai thanh. Noi dung thoa thuan hoa giai
thanh 1a hoan toan ty nguyén, khéng vi pham diéu cam cua luat,
khong trai dao duc x& hoi, khdng nham trén tranh nghia vy véi Nha
nudc hoac nguoi thir ba;

- Mbt hoac ca hai bén c6 don yéu cau Toa an cong nhan két
qua hoa giai thanh ¢ co so.

b. Thu tuc yéu cau Tda an ra quyér dinh cdng nhdn két qud
hoa gidi thanh tgi UBND cdp xa

- Nguoi yéu cau cdng nhan két qua hoa giai thanh tai UBND
cap xa (1a mot bén hoic ca hai bén) phai gui don dén Toa an theo
quy dinh tai DBiéu 418 B6 luat t6 tung dan sy nam 2015.

- Kém theo don yéu cau, ngudi yéu cau phai giri van ban vé
két qua hoa giai thanh theo quy dinh ciia phap luat vé hoa giai & co
SO.

-Thoi han giri don: Trong thoi han 06 thang, ké tir ngay lap
van ban hoa giai thanh.

- Nguoi nop don yéu cau Toa &n ra quyét dinh cong nhan két
qua hoa giai thanh & co sé phai nop tién tam tng 1é phi giai quyét
viéc dan su theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 146 Bo luat t6 tung dan
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su ndm 2015 va Khoan 1 Piéu 36 Nghi quyét sé 326/2016/NQ-
UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy
dinh v& muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi
va ¢ phi Toa an.

5.4.5. Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai

5.4.5.1. Tham quyén gidi quyét tranh chdp dit dai ciia Toa &n
nhan dan

Theo quy dinh Luat Dat dai 2013 thi thAm quyén giai quyét
tranh chap dat dai ctia Toa an nhan dan dugc mé rong hon so voi
trudc day. Pay la diém mai cua Luat Bat dai 2013 so voi cac quy
dinh trude ddy. Cu thé cac tranh chap sau day thi thudc tham quyén
giai quyét cia Toa an nhan dan:

- Tranh chip dat dai ma duong su c6 GCN hoic c6 mot trong
cac loai gidy to quy dinh tai Piéu 100 caa Luat Pat dai 2013 va
tranh chap vé tai san gan lién voi dat.

- Tranh chip dat dai ma dwong su khdng c6 GCN hoic khdng
c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh tai Biéu 100 cua Luat DAt
dai 2013 nhung duong su lua chon giai quyét tai Toa an.

- Tranh chap tai san gan lién voi dat. Trong qué trinh giai
quyét tranh chip tai san gan lién voi dat thi Toéa an nhan dan tay
tinh hinh thuc té c6 thé phan dinh quyén st dung dét gan lién voi
tai san tranh chap. Ngoai ra theo quy dinh cua Bo luat Té tung dan
su thi cac tranh chap vé& hop dong giao dich quyén sir dung dat
ciing do Toa 4n nhan dan giai quyét.

5.4.5.2. Tham quyén gidi quyét dit dai ciia co quan hanh chinh

Déi véi tranh chap dat dai trong truong hop duong sy lya chon
giai quyét tai UBND cip c6 thim quyén thi thi viéc giai quyét tranh
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Chép dét dai dugc thuc hién nhu sau:

- Trudng hop tranh chip giita ho gia dinh, c4 nhan, cong ddong
dan cu v6i nhau thi Cha tich UBND cép huyén giai quyét; néu
khong dong y véi quyét dinh giai quyét thi cé quyén khiéu nai dén
Cha tich UBND cép tinh hoic khai kién tai Tda an nhan dan theo
quy dinh ctia phép luat vé té tung hanh chinh.

- Truong hop tranh chdp ma mot bén tranh chap 1a to chic, co
SO ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép
c6 vén dau tu nudc ngoai thi Cha tich UBND cap tinh giai quyét;
néu khong dong y véi quyét dinh giai quyét thi co quyén khiéu nai
dén Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong hoac khai kién tai
Tda 4an nhan dan theo quy dinh ciia phép luat vé té tung hanh chinh.

- Ngudi ¢6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai tai khoan
3 Piéu 203 Luat it dai phai ra quyét dinh giai quyét tranh chép.
Quyét dinh giai quyét tranh chap c6 hiéu luc thi hanh phai duoc cac
bén tranh chap nghiém chinh chip hanh. Truong hop cac bén
khong chip hanh s& bi cudng ché thi hanh.

5.5. GIAI QUYET KHIEU NAIL TO CAO VE PAT DPAI
5.5.1. Khai niém

Theo quy dinh tai Diéu 204 Luat Dit dai 2013 thi: Nguoi su
dung dat, ngudi c6 quyén lgi va nghia vy lién quan dén str dung dat
co quyén khiéu nai, khéi kién quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi
hanh chinh vé quan ly dat dai.

Quy dinh vé& giai quyét khiéu nai, td cao vé dat dai nham muc
dich bao vé quyén va loi ich hop phép ciia nguoi st dung dat va
cac chu thé khac trude cac quyét dinh, hanh vi hanh chinh vé dat
dai trai phap luat.
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Theo khoan 1 Diéu 2 Luat Khiéu nai nim 2011 quy dinh:
Khiéu nai 1a viéc cong dan, co quan, t6 chic hodc can bo, cong
chirc theo thi tuc do Luat nay quy dinh, d& nghi co quan, t6 chtc,
ca nhan c6 tham quyén xem xét lai quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh ciia co quan hanh chinh nha nudc, cia ngudi ¢6 tham
quyén trong co quan hanh chinh nha nuéc hoic quyét dinh ky luat
can bo, cdng chirc khi co can cir cho rang quyét dinh hozc hanh vi
d6 1a trai phap luat, xam pham quyeén, loi ich hop phép caa minh.

Theo khoan 1 Biéu 2 Luat Té cao nim 2011 quy dinh: T6 céo
la viéc cbng dan theo thu tuc do Luét nay quy dinh bao cho co
quan, to chirc, c& nhan c6 tham quyén biét vé hanh vi vi pham phép
luat cua bat cir co quan, t6 chirc, ca nhan nao gay thiét hai hoic de
doa gay thiét hai lgi ich cia Nha nudc, quyén, loi ich hop phép caa
cong dan, co quan, t chuc.

5.5.2. Tham quyén va tha tuc giai quyét khiéu nai vé dat dai

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 204 Luat Dat dai 2013 thi viéc
giai quyét khiéu nai, khiéu kién hanh chinh vé dit dai duoc thuc
hién nhu sau:

Trinh ty, thi tuc giai quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh vé dat dai thuc hién theo quy dinh cta phap luat
vé khiéu nai. Trinh ty, tha tuc giai quyét khiéu kién quyét dinh hanh
chinh, hanh vi hanh chinh vé d4t dai thuc hién theo quy dinh cia
phap luat vé té tung hanh chinh. Theo Piéu 7 Luat Khiéu nai 2011
thi:

Khi ¢ can ctr cho rang quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh 1a trai phap luat, xam pham truc tiép dén quyén, loi ich hop
phép cta minh thi ngudi khiéu nai khiéu nai lan dau dén nguoi da
ra quyét dinh hanh chinh hoic co quan ¢6 ngudi ¢6 hanh vi hanh
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chinh hoac khai kién vu an hanh chinh tai Toa an theo quy dinh cua
Luat té tung hanh chinh.

Truong hop nguoi khiéu nai khong ddng v véi quyét dinh giai
quyét lan dau hoic qué thoi han quy dinh ma khiéu nai khong duoc
giai quyét thi co quyén khiéu nai lan hai dén Tha truong cap trén
tryc tiép cua ngudi c6 tham quyén giai quyét khiéu nai lan dau
hoac khai kién vu an hanh chinh tai Toa an theo quy dinh cta Luat
t6 tung hanh chinh.

Truong hop nguoi khiéu nai khong ddng v véi quyét dinh giai
quyét khiéu nai 1an hai hoic hét thoi han quy dinh ma khiéu nai
khong duoc giai quyét thi c6 quyén khai kién vu an hanh chinh tai
Tda an theo quy dinh caa Luat té tung hanh chinh.

Thoi hiéu khiéu nai 1a 90 ngay, ké tir ngay nhan duoc quyét
dinh hanh chinh hoac biét dwoc quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh. Thai hiéu khoi kién vu an hanh chinh 13 01 nam, ké tur
ngdy nhan duoc hodc biét dugc quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh vé dat dai.

5.5.3. Giai quyét té cao vé dat dai

Luat D4t dai hién hanh khong quy dinh vé trinh tu, thi tuc giai
quyét td céo riéng ma nodi dung nay thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé khiéu nai, t& c4o nhu cac linh vuc khac. Cu thé, Diéu
205 Luat Dat dai 2013 quy dinh: C4 nhan c6 quyén t6 cdo vi pham
phap luat v& quan 1y va sir dung dat dai. Viéc giai quyét t6 cao vi
pham phap luat vé quan 1y va sir dung dat dai thuc hién theo quy
dinh ciia phap luat vé td cdo. Dicu 12 Luét TS cdo 2011 quy dinh
vé nguyén tic, thim quyén giai quyét to cdo vé dat dai nhu sau:

- T6 cao hanh vi vi pham phép luat trong viéc thuc hién nhiém
vu, cdng vu caa can bo, cdng chic, vién chic do ngudi diung dau
co quan, to chac c6 thim quyén quan ly can bo, cong chic, vién

216



chirc d6 giai quyét.

- T cao hanh vi vi pham phép luat trong viéc thuc hién
nhiém vu, cng vu cua ngudi ding dau, cap phd cua nguoi dung
dau co quan, to chic do nguoi dimg dau co quan, to chac cap trén
truc tiép ciia co quan, to chie d6 giai quyét.

CAU HOI ON TAP CHUONG 5

Cau 1. Trinh bay cac quy dinh vé hoat dong giam sét cua cong
dan trong quan ly va st dung dat.

Cau 2. Trinh bay céc loai vi pham phap luat dat dai va cac
hinh thirc x 1y.

Cau 3. Nhirng tranh chap nao bat budc phai thuc hién hoa giai
tranh chip dat dai tai Uy ban nhan dan cip xa? Luat Dat dai 2013
quy dinh nhu thé nao ddi véi viéc hoa giai tranh chap dit dai tai Uy
ban nhan dan cip xa?

Cau 4. Trinh bay cac nguyén nhan chi yéu dan dén tranh chap
dat dai hién nay. Hay néu thim quyén giai quyét tranh chip dat dai
theo quy dinh cua Luat dat dai ndm 20132

Cau 5. Hay cho biét tham quyén va thu tuc giai quyét khiéu
nai, to cdo vé dat dai?
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TAI LIEU THAM KHAO

1. B6 Tai nguyén va MOoi truong, Thong tw17/2014/TT-
BTNMT hudng dan xdc dinh ranh gidi, dién tich va xdy dung co sé
dir liéu dat trong lia, 2014.

2. B6 Tai nguyén va MOi truong, Thong tu 23/2014/TT-
BTNMT vé Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha
& va tai san khdc gan lién véi ddt, 2014,

3. B6 Tai nguyén va MOi truong, Thong tu 24/2014/TT-
BTNMT vé ho so dia chinh, 2014.

4. B6 Tai nguyén va MOoi truong, Thong tw 25/2014/TT-
BTNMT vé ban do dia chinh, 2014.

5. B Tai nguyén va MOi truong, Thong tu 29/2014/TT-
BTNMT quy dinh chi tiét viéc ldp, diéu chinh quy hoach, ké hoach
sir dung ddt, 2014.

6. BO Tai nguyén va MoOi truong, Thong tu 30/2014/TT-
BTNMT quy dinh vé ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
sit dung dat, thu hoi ddt, 2014.

7. B6 Tai nguyén va Moi truong, Théng nr34/2014/TT-
BTNMT vé xdy dung, qudn Iy, khai thic hé thong théng tin dat dai,
2014.

8. Bo Tai nguyén va MOi truong, Thong tu 35/2014/TT-
BTNMT quy dinh viéc diéu tra, danh gid ddt dai, 2014.
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https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-23-2014-TT-BTNMT-Giay-chung-nhan-quyen-su-dung-dat-so-huu-nha-o-tai-san-khac-gan-lien-dat-236488.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-23-2014-TT-BTNMT-Giay-chung-nhan-quyen-su-dung-dat-so-huu-nha-o-tai-san-khac-gan-lien-dat-236488.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-24-2014-TT-BTNMT-ho-so-dia-chinh-236560.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-24-2014-TT-BTNMT-ho-so-dia-chinh-236560.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-25-2014-TT-BTNMT-ban-do-dia-chinh-236562.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-25-2014-TT-BTNMT-ban-do-dia-chinh-236562.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-29-2014-TT-BTNMT-lap-dieu-chinh-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-239134.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-29-2014-TT-BTNMT-lap-dieu-chinh-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-239134.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-30-2014-TT-BTNMT-ho-so-giao-cho-thue-chuyen-muc-dich-su-dung-thu-hoi-dat-239132.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-30-2014-TT-BTNMT-ho-so-giao-cho-thue-chuyen-muc-dich-su-dung-thu-hoi-dat-239132.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Cong-nghe-thong-tin/Thong-tu-34-2014-TT-BTNMT-xay-dung-quan-ly-khai-thac-he-thong-thong-tin-dat-dai-244305.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Cong-nghe-thong-tin/Thong-tu-34-2014-TT-BTNMT-xay-dung-quan-ly-khai-thac-he-thong-thong-tin-dat-dai-244305.aspx
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https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Thong-tu-35-2014-TT-BTNMT-quy-dinh-dieu-tra-danh-gia-dat-dai-240758.aspx

9. B0 Tai nguyén va Moi truong, Thong tw36/2014/TT-
BTNMT quy dinh chi tiét phwong phdp dinh gia dat; xdy dung, diéu
chinh bang gid dat; dinh gia dat cu thé va tw van xdc dinh gid dat,
2014.

10. Bo Tai nguyén va M@oi truong, Thong tw 37/2014/TT-
BTNMT quy dinh chi tiét vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cuw khi Nha
nueée thu hoi dat, 2014.

11. Bo Tai nguyén va MOi truong, Thong tw47/2014/TT-
BTNMT quy dinh kj thudt thanh ldp ban d6 hanh chinh cdc cdp, 2014.

12. B Tai nguyén va Moi truong, Thong tw 02/2015/TT-
BTNMT huwdng dan Nghi dinh 43/2014/NP-CP hudng dan Ludt
Dt dai 2013 va Nghi dinh 44/2014/NP-CP vé gia ddt, 2014.

13. B6 Tai nguyén va MOoi truong, Thong tw 60/2015/TT-
BTNMT vé ky thudt diéu tra, danh gid ddt dai, 2015.

14. B6 Tai nguyén va MOoi truong, Thong tw 75/2015/TT-
BTNMT quy dinh kj thudt vé co sé dit liéu dat dai, 2015.

15. B6 Tai nguyén va MOoi truong, Thong tw 33/2016/TT-
BTNMT ban hanh dinh mirc kinh té - ky thudt diéu tra, ddnh gid dat
dai, 2016.

16. B Tai nguyén va Moi truong, Thong tw 14/2017/TT-
BTNMT vé Dinh mirc kinh té - ky thudt do dac ldp ban do dia
chinh, dang ky dat dai, tai san gd'n lien véi dat, lap ho so dia chinh,
cap gidy chitng nhdan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tdi
san khéc gan lién voi dat, 2017.

17. B6 Tai nguyén va Moi truong, Thong tuw 33/2017/TT-
BTNMT huwéng din Nghi dinh 01/2017/NP-CP va sira doi cdc
Théng tw hueéng dan Ludt Pat dai 2013, 2017.

18. B6 Tai nguyén va Moi truong, Thong tu 53/2017/TT-
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BTNMT vé quy dinh ngung hiéu lec thi hanh Khoin 5 Diéu 6
Théng tw 33/2017/TT-BTNMT huwéng dan Nghi dinh 01/2017/NP-
CP sita doi Nghi dinh hwéng dan Ludt dat dai va sira doi Thong tw
huéng dan Ludt dat dai, 2017.

19. B6 Tai nguyén va MOoi truong, Théng tw 27/2018/TT-
BTNMT vé théng ké, kiém ké ddt dai, ldp ban dé hién trang sir
dung dat, 2018.

20. B Tai nguyén va MOoi truong, Thong tw 13/2019/TT-
BTNMT quy dinh vé Pinh mitc kinh té - ky thudt thong ké, kiém ké
dat dai va ldp ban do hién trang sir dung dat, 2019

21. Bo Tai Chinh, Théng tur 76/2014/TT-BTC huéng din Nghi
dinh 45/2014/NP-CP vé thu tién sir dung ddt, 2014.

22. B Tai Chinh, Théng tw 77/2014/TT-BTC huwéng dan Nghi
dinh 46/2014/ND-CP vé thu tién thué dat, thué mdt nuwéc, 2014,

23. Bo Tai Chinh, Théng tw 207/2014/TT-BTC quy dinh vé xdc
dinh tién thué dat doi véi cong ty néng, lam nghiép sir dung dat vao
muc dich san xudt néng nghiép, lam nghiép, nuéi trong thuy sdn,
2014.

24. Bo Tai Chinh, Théng tw 74/2015/TT-BTC hudng dan ldp
du todn, s dung va thanh quyét toan kinh phi 16 chirc thuc hién boi
thwong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nwée thu hoi dat, 2015.

25. B Tai Chinh, Théng tr 134/2015/TT-BTC huéng dan
Quyét dinh 11/2015/Q0D-TTg vé mién, giam tién sir dung ddt khi
cong nhdn quyén sit dung ddt, quyén s hitu nha & va tai san khdc
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