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LOI NOI DAU

Gido trinh “Giao ddi, thu hdi dar” cung clp cho sinh vién kién thic co ban vé Iy
ludn va thye tién tién quan dén giao dét, cho thué dét, thu hdi dit va chuyén muc dich s
dung dat ma chi thé 1a Nha nude véi tw cach 13 dai dién chd sd hitu toan dan vé dét dai.
béy 1a nhiing vén dé quan trong trong ndi dung quan 1y nha nude v& dit dai va 1a mot
trong nhiing c& s& cho quan 1y, sir dung dét dai hicu qua dap ung yéu cdu phat trién kinh
t& - x4 hoi, an ninh, qudc phong va bao vé moi trudng. Do vdy, dé ¢6 cai nhin téng thé
vé giao dit, cho thué dit, thu hdi dét va chuyén muc dich sir dung dat va dap tng nhu
clu dao tao, nghién clru thude nganh “Qudn Iy ddf dai”, cling nhu nhu cAu cua nhiing
ddc gia quan tam dén linh vuc giao dét, cho thué dét, thu hdi dat va chuyén muc dich sir
dung dét, ching t6i bién soan gido trinh “Giao dat, thu hdi dat”.

Mé dau mdi chuong 14 phdn trinh bdy myc dich va tém tit néi dung chinh cua
chuong, tiép theo 1a ndi dung chi tiét, cic cdu hoi én tip nhitng kién thuc da nghién chu.
Pé st dung ¢4 hidu qué gido trinh trong hoc tap, sinh vién cn nghién ciu k§ phin tom
tit ndi dung & déu chuong va ndi dung chi tiét cia chuong, sau dé tra 101 holc thao ludn
theo nhém céc cdu hoi & cudi chuong. M3i nhom nén c6 tir 8 dén 10 thanh vién. Dé
chudn bj cho thao ludn, céc thanh vién ciing nén tham khao thém tai ligu khac ngoai
gido trinh v& vin d& s& thao ludn nhim thu thap thém kién thic. Trong qua trinh thao
ludn, mbi thanh vién dua ra y kién cua minh d& ca nhém xem xét, phén tich va dua ra
két ludn théng nhét cudi ciing. _

_Gido trinh do PGS.TS. Phan Thi Thanh Huyén va GVC.TS. Pham Phuong Nam
ddng chi bidn. Chuong 1, Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4 do PGS.TS. Phan Thj Thanh
Huyén, GVC.TS. Pham Phuong Nam bién soan; Chuong 5 va céc bai tip thuc hanh do
PGS.TS. Phan Thj Thanh Huyén, GVC.TS. Pham Phuong Nam va GV.ThS. Ngé Thj
Ha bién soan.

Céc tac gid xin trdn trong cam on cic dong nghiép thudc Khoa Quan Iy dit dai,
Hoc vién Nong nghiép Viét Nam va céc nha khoa hoc vé nhiing v kién déng gép quy
bau trong qua trinh bién soan gido trinh.

Do thdi gian va kinh nghiém han ché cua céc tac gia, nén gido trinh nay khdéng
trdnh khoi nhiing sai sot. Vi vay, chang t6i rit mong nhan duge nhiing ¥ kién dong gop
clia ban doc dé hoan thién hon gido trinh trong ln xudt ban sau. Moi y kién déng gop
xin gli dén PGS.TS. Phan Thi Thanh Huyén, Bé mén Quan ly dit dai, Khoa Quan ly
dt dai, Hoc vién Nong nghiép Viét Nam hodc dén Email: ptthuyen{@vnua.edu.vn.

Xin trdn trong cam on!
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PITAN A. LY TIIUYET

Chwong 1. CO SO LY LUAN VA KINII NGHIEM QUOC TE
VE GIAO DAT, CIIO THUE DAT, TIIU HOI DAT
VA CHUYEN MUC PICH SU DUNG DAT

Chuong 1 trinh bay mot $6 vdn dé Iy ludgn vé dat dai, s6 hitu dat dai, dia 16, chinh
sdch, phdap ludt ddt dai, quy hoach, ké hoach sir dung dat va gid ddt lién quan dén giao
ddt, cho thué ddt, thu héi ddt, chuyén muc dich st dung dat va thiee tién glao ddt, cho
thué dét, thu héi dat, chuyén myc dich st dung ddt tai mot s6 nudc trén thé gidi.

1.1. CO SG LY LUAN VE GIAO DAT, CHHO THURE DAT, TIIU IOI DAT VA
CHUYEN MUC DIiCHI SU DUNG DAT

1.1.1. DAt, @At dai, s& hivu dit dai, dia t6
a. bdt, ddt dai

DAt I3 mot vét thé thién nhién co cAu tao dbce 14p, 1au ddi do tac dong va tdng hop cla
cac yéu t6 nhu da me, sinh vit, khi hau, dia hinh, nude va thoi gian. Da me trd thanh dit
dudi anh hudng clia mot loat cac yéu t6 tao thanh @t nhu khi héu, cay co, khu vue, dia hinh
va thoi gian, cling nlu téc ddng cta con ngudi va cée dong vt khac. Dt c6 thé duoc goi 14
céc thng trén nhét ctia d4 me va bi thay dbi mot cach tur nhlen boi cac tac ddng phd bién cia
nuée, khong khi va mot loat dang hinh ctia cée sinh vt sdng hay chét.

Dit dal vé mit thuat ngit khoa hoc dwge hidu 1a mot dién tich cy thé cia bé mit trai
dat, bao gdm tt ca cac cAu thanh cha moi truong sinh thdi ngay trén vo va dudi bc mit 6
bao gdm khi hau, b mit, thd nhudng, déng dia hmh mit nude (hd, song, sudi, dim
ly...), cac 16p trm tich sat b& mit cing véi nwde ngAm va khodng san trong long dét, tap
doan thuc vat va dong vat, trang thai dinh cu cua con ngudi, nhitng cdng trinh cta con
ngudi trong qua khir va hi¢n tai dé lai (san nén, hd chira nuée hay hé théng tidu thoat
nuae, du'(mg s4, nha cua ). Nhu viy, dét dai 1a khoang khong glan ¢6 gidi han, theo
chidu thing dimg, bao gdm khi hu cua béu khl quyén, 16p dét phit bé mit, tham thyc vat,
dong vit, dién tich nudc, tai nguyén nude ngdm v khoang san trong long dAt. Theo chiéu
nim ngang trén mit dat, dit dai 12 su két hop giita thd nhudng, dia hinh, thuy vin, tham
thue vt cing cac thanh phan khac va gifr vai trd quan trong, ¢6 ¥ nghia dic biét dbi véi
hoat ddng san xuét ciing nhu cude sdng clia con ngudi.

Khi nghlen ctiu dit dai 1a dbi tuong cla giao dat, cho thué dét, thu hoi dit, cho
phép chuyén muc dich s dung dét thi dat dai duoc hiéu [a tu lidu san xudt, dic biét



khéng thé thay thé, no 1a ngudn gdc san sinh ra moi cua cai vat chat cho x3 hoi dudi sy
tdc dong ¢d y thitc clla con ng,ucrl Dét dai dongj vai tro quyét dinh cho sy tdn tat va phat
trién cla xi hdi loai ngudi, Néu khong cd dit dai thi khéng ¢6 bit ky mot nganh san
Xuét ndo, cling nhu khong thé ¢ sy tdn tai cua loai ngudi. Dét dai 1a mot trong nhiing
tai nguyén quy gia cta con ngudi, diéu kién song cho dong vit, thuc vat va con ngum
trén trai dat. DAt dai tham gia vao tit ca céc hoat ddng cua doi sbng kinh té, xa hoi. Dét
dai 13 dia diém, 1a co s& cla cac thanh pho lang mac, cong trinh cdng nghiép, giao
théng, thuy loi va cac cong trinh khac. Bat dai cung cip nguyén liéu cho nganh cong
nghiép, xdy dung nhu gach ngoi, xi ming, gbm st..

Giao dét, cho thué dit, thu hdi dét, cho phép chuycn muc dich str dung dét thuong
can ciy vao vai tro cua dét dai dbi voi cac nganh khac nhau. Tlong nganh nong, lam
nghiép, dit dai & yéu t6 tich cye cia qué trinh san xudt, 1a diéu kién vét chit - co s&
khong gian, ddng thoi 1a déi tuong lao ddng (ludn chiu sy tac ddng clia qua trinh san
xuét nhu cdy, bira, x6i dit.. ) va cong cu hay phuong tién lao dong (st dung dé trdng
trot, chidn nudi...). Qua trinh san xult ndng - 1am nghiép ludn lién quan chit ché voi dé
phi nhiéu qud trinh sinh hoc ty nhién ctia dit. Trong céc nganh phi ndng nghiép, dit dai
gitt vai tro thu dong véi chire niing 12 co s& khong gian va vi trf dé hoan thi¢n qua trinh
lao dong, 1a kho tang duy trit trong long dét (cdc nganh khai thac khodng san). Quad trinh
san xudt va san phim duoc tao ra khong phu thudc vao ddc diém, do phi nhidu cia dét,
chét lugng tham thue vat va cée tinh chit tw nhién ¢é sfin trong d4t.

b. 8¢ hitu ddt dai, cde hinh thire 56 hivu dét dai

Theo tu' dién Lut hoc (20006), s¢ hitu 1a quan hé x4 hi thdng qua dé xdc dinh tai
san thude vé ai, do a1 chiém hiru, st dung va dinh doat tai san trong xa hoi. S& hitu duge
ludt héa thanh quyén s& hitu va duge thyue hién theo cach thirc (co che) nhét dinh g01 la
ché db sor huu hay loai hinh s& hitu. Quyen s& hitu bao gom quyén chiém eru quyén sir
dung va quyén dinh doat. Quycn chiém hitu 1a quyen nim gitt tai san; quyén su dung ia
quyen st dung tai san; quycn dinh doat 1a quyén cho muon, cho thug, ban, cim cd, thé
chip, phd hity, tir b quyén s& htu...

Tir khéi niém chung vé st huu c6 thé hidu, s¢ hitu dit dai 1a quan hé xa hoi thong,
qua d6 x4c dinh dat dai thuoc vé ai, do ai chlcm hiiu, su’ dung va dinh doat. Quyen s&
hitu dét dai cling ner quyén so hitu tai san bao gdm quyén chiém hitu dét dai, quyén st
dung dét dai va quyén dinh doat dbi vai dit dai.

Quyen chiém hitu ddt dai: Nha nude véi tu cach dai dién chi s& hitu v& dit dai
duge chiém hitu dit dai thudc pham vi lanh thd cha minh tuyét déi Va khong didu kién,
khdng gi6i han. Nha nude cho phép ngjum str dung dit duoc quyén chiém hitu trén
nhung thira dit cu thé véi thoi gian han ché, c6 thé 1a lau dai nhung khoéng phai la vinh
vién, su chlcm hiru ndy dé st dungD dit dung muc dich, dudi cdc hinh thie gl’lO dit
khéng thu tidn st dung dit, piao dat c6 thu tién sur dung déit va cho thué dég; trong
nhiing trudng hop cu thé ndy, quyén si dyng dit ctia Nha nuée duoc trao cho nguodi su
dung (t6 chic, ho gia dinh, cd nhén) trén nhiing thira dit cy thé.



Quyén sit dung ddt dai: Nha nudc khai thac cong dung, hudng hoa loi tir ti san,
tai nguyén dit dai; ddy 1a co so phédp ly quan trong nhét dé Nha nude thyc hién quyén
s& hitu dit dai v& mat kinh té. Trong nén kinh té con nhiéu thanh phin, Nha nuée khdng
thé ty minh truc tiép sir dung todn bd d4t dai ma phai to chtic cho toan x4 hoi, trong do
¢b ca td chirc cia Nha nude dé s dung d4t vao cac mue dich. Nhu vdy, quyén st dung
d4t dai lai duoe trich ra d& giao cho ngudi sir dung (t8 chite, hd gia dinh, ¢4 nhén) trén
nhitng thira dét cu thé; quyén st dung dat dai ctia Nha nudce trong trudng hop nay duge
thé hién trong quy hoach sir dung d4t, trong viée huong hoa loi, 1oi tire tir d4t do ddu wr
ctia Nha nude mang lai. Pdng thoi, Nha nude thue hién didu tiét cac khoan thu tir dét
theo quy dinh ctia phap ludt dé phuc vu cho nhiém vu 4n dinh va phat trién kinh té - xa
hdi, dam bao loi ich qude gia, 1gi ich cong ddng, ddng thdi dam bao cho ngudi trie tiép
sit dung dit duge hudng loi ich tir viée diu tu trén dét.

Quyen dmh doqt ddt daz Quyén dinh doat cia Nha nude 601 voi dat dai 12 co ban
va tuyét dbi, gin lién voi quycn quau ly dit dai thong qua céc quyen nang nhu giao dat
cho thué dét, thu hoi ddt, cép glav chung nhén quycn sir dung dht. Viée dinh doat sb
phén phap Iy cla tung thira dét cu thé lién quan dén quyen St dung dét, thé hlcn qua
viée chuyen dbi, chuyen nhuong, cho thué, thua ké, thé chép, gop von bing quyén sir
dung dét; nhiing quyén nay la han ché theo timg muc dich st dung, phuong thic nhén
d4t va dbi twong nhan dét theo quy dinh cy thé cua phap luit.

Céic hinh thite sé hivu ddt dai bao gdm s& hitu tip thé, s& hitu nha nuéc, sé hitu ca
nhan, s& hitu toan dan... v& dit dai. Tai Viét Nam, trude khi Hién phap ndm 1980 cé
hiéu lye, ciing gidng nhw mot sé nude khac trén thé gidi, Nha nude thira nhén nhiéu
hinh thirc s& hitu vé dit dai, bao gdm s& hitu nha nuéc, sé hitu tép thé, s hitu tu nhin
ddi véi dit dai va duogc quy dinh trong Hién phédp nim 1946 va Hién phép nam 1959.
Khi Hién phép nim 1980 ra doi, tix ba hinh thirc so hivu dét dai trude do Nha nude chi
quy dinh con mé§t hinh thic s¢ hitu vé dht dai d6 1a “s& hitu toan din v& dit dai”. Nam
1987, Luit D4t dai du tién duoc ban hanh, quy dinh “Ddt dai thudc s¢ hitu todm ddn,
do Nhé muede thdng nhdt quan Iy. Nha mude giao dat cho cac néng truong, ldm tr uong,
x{ nghch don vj vii trang nhdn ddn, co quan nha nuéc, (6 chire xd héi va cd nhdn dé sir
dung én dinh, ldu dai” Theo Hién phép nénm 1992 (stra ddi, bd sung nam 2001) va Hién
phép nam 2013, Nha nuéc van duy ti quyén hién dinh 1a dét dai thuoc s& huu toan dan
do Nha nuée 1a dai dién chi s¢ hitu. Quy dinh hinh thirc s& hitu v& dét dai tiép tuc duge
khing dmh trong Luat Dét dai nim 1993 (stra ddi, bd sung hai 1an vao nim 1998 va
2001), tiép do 1a Luat Dt dai nim 2003 (stra ddi, bd sung nim 2009) va Luét Pt dai
nam 2013,

¢, Diaté

Giao dat, cho thué dét, thu hdi dit hay cho phép chuyén muc dich siv dung dét
ludn gan véi dia t6. Theo Cac Mac, dia t6 1a phan san pham thing du do nhiing nguoi
san xuét trong nong nghlcp tao ra va ndp cho nguofl chii s& hitu rudng dat. D1a to 1a mot

pham tra kinh té gén lién véi ché do sa hitu dét dai, 1a hinh thdi duéi d6 quyén s& hitu



dat dai dwoc thuc hign v&é mit kinh té, tac 1a dem lai thu nhap cho nguoi sé hitu, Theo
céc nha kinh t& hoc thi chi phi phai thanh toan dé sir dung dat dai go: la dla to (ngay nay
thong thuong goi 13 phi sir dung dit). Theo thuat ngir ctia kinh té hoc ¢d dién, dia 16 1a
mét dang dic t1ung clia thu nhiip ma chu s hitu dat dai nhan duoc,

Dia 6 gin 1idn v&i su ra dai va tdn tai ctia ché d6 tu hifu vé rudng dét, Trong ché
dd chiém hitu nd 1¢, dia t6 1a do lao ddng ctia nd 1& va nhitng nguoi chidm hiry rudng dét
nho ty tao ra. Trong ché d6 phong kién, dia 6 1a phan san phém thing du do ndéng né
tao ra va bi chia phong kién chiém doat. Troug cht nghfa tr ban, do con ché dd tu hitu
vé rudng dit trong ndéng nghiép nén vin tdn tai dia t6. V& thuc chét dia t6 tw ban cha
nghia chinh 13 phin gi4 tri thiing du thira ra ngoai lgi nhudn binh quén va do nha tu ban
kinh doanh ndng nghiép tra cho dia chi. Dia t4 trr ban cha nghia phan 4nh quan hé gifia
“ba giai cép: dia chu, tw ban kinh doanh néng nghi¢p va cdng nhén ndng nghiép lam
thué. Tlong cht nghia tu ban, ¢6 3 logi dja t6: dia 16 chénh léch; dia 16 tuyét doi va dia
16 dpc quyén,

Dija 16 chénh léch 14 phin loi nhuan siéu ngach ngoai lou nhuén binh quin thu
duge trén rudng dit co dlcu kién san xuét thudn loi hon, n6 14 sé chénh léch glua gid ca
sdn xudt chung duoc quyét dinh bai didu kién san xudt trén rudng dét xau nhit va gid ca
san xudt c4 biét trén rudng dét tdt va tr ung binh. Dja 6 tuyét déi 1a sb loi nhudn siéu
ngach ddi ra ngoai l¢i nhudn binh quan, hinh thanh nén bai chenh Iech gitta gia tri ndng
san véi gia ca san xudt chung cta ndng phim. Dia 16 dic quyen 1a b thu thiang du ma
cac cong ty khai théc tai nguyén ¢ duge do tao dwoce sy doc quycn trong khai théc. Dia
to doc quyén Ia hinh thie déc biét cua dia td tu ban chu nghia. Nguon gbe cua dja t doc
quycn ciing Ia Ioi nhudn siéu ngach do gid ca déc quyén cia san ph'un thu dugc trén dat
dai ay ma nha tu ban phai ndp cho dia chu - ngudi st hitu vé dit dai. Dia 16 doc quyén
c6 thé ton tai trong nong nghiép, cong nghiép khai thdc va & céc khu dét trong thanh thj.
Tlong ndng nghiép, dia td doc quycn c6 & cac khu dét c6 tinh chét dic bigt, cho phép
trdng céc loai cdy d'IC sén hay san xudt c4c san phdm dic biét. Trong cong nghlcp khai
théc, dia to6 doc quyén cé 0‘ cac ving khai thac cac kim loai, khoéng chét quy hiém. Tai
cac do thi, dia t6 ddc quydn & cic khu dit co vi tri thudn lgi cho phép x4y dung cac
trung tdm cbng nghiép, thuong mai, dich vu, nha cho thué (khu vuce ¢6 khd ning thu loi
nhuan cao). Viéc nghién ciru dia t6 ddc quydn tai cac linh vie n6i chung va dia t6 doc
quyén tai khu vge do thi noi ucng c6 mdt y nghia quan trong trong vi¢c hoach dinh
chmh sach dét dai lién quan dén vide giao dét c6 thu tidn str dung d4t va cho thu¢ dét dé
tao vdn xdy dung co s& ha ting.

O nhidu nuée trén thé glm dét dai duge coi la nguon thu tai chinh quan trong
tlong diu tr phat trién co so ha tdng. Nha nuée vira didu tidt dugce chénh léch vé dja t6
do dau ty co s& ha tAng mang lai, vira thue hi¢n chinh trang d6 thi theo hudng van minh,
hién dai, Nhu viy, chénh lcch dia td la do sy dau tu vio co s& ha tang mang lai. O Vit
Nam, Nha nuéc giao dit én dinh 1au dai hofic ¢6 thai han, cho thué dat ¢ thoi han,
Trong nhiu truong hop, ngudi duoc giao dit phai ndp tién su dung dit va nop thué sur



dung dét; nguoi duge thué dat phai ndp tién thué dat. Tuy hinh thic dia 16 tuyét ddi
khong con, co ciu dau tu vao cdc mue dich sir dyng dét khac nhau do quy hoach st
dung dat ctia Nha nude quyét dinh. Gia dét va thué dat duge hinh thanh trén co s& phén
tich thudong xuyén lgi nhudn tu vige sir dung dét trong co ché thi trudng dé xéc dinh
dang dia t6 chénh léch 1 thudc Nha nudce va dia té chénh léch 2 thugc nha dau tu. Day
1a bién phap hitu hiéu dé tao duge ngudn thu cho ngan sich ciing nhu khuyén khich
duoc ngudi st dung dat dau tu vao dat cé hidu qua.

Dia t6 khong chi thé hién mbi quan hé san xudt tu ban chi nghia trong néng
nghiép ma con 1a co s& d& nha nudc xdy dung chinh séch, phap ludt dét dai noi chung
va nhitng quy dinh v& giao dét, cho thué dét, chuyén muyc dich sir dung dat, thu hdi dét
néi riéng nham st dung dét dai tiét kiém, hiéu qua va dat dwge duge muc dich ctia Nha
nudce trong timg giai doan phét trién kinh té - xa hoi.

1.1.2. Chinh sach, phap lujt dit dai
a. Chinh sdch ddt dai

Khéi niém “chinh sach” duge si dung rit phd bién trén cac phuong tién thong tin,
nhung dén nay chua ¢6 mét khdi niém théng nhét. Theo tir dién tiéng Anh (Oxford
English Dict"ionary, 2010), chinh sach 12 mot dudng 16i hanh dong duge théng qua va
theo dudi boi chinh quyén, dang, nha cai tri, chinh khéch,... Theo ndi dung nay, chinh
sach khong don thudn 1a mot quyét dinh ma né con la duong 16i, phuwong thirc hanh
dong dé dat dugc muc tiéu dé ra. Theo Pai tir dién Tiéng Viét (2009), chinh sach la tap
hep céc ch truong va hanh déng vé mét phuong dién nao dé cua nha nude, nd bao gdm
cac muyc tiéu ma nha nude mudn dat duge va cach lam dé dat muc tiéu dé. Nhitng muc
tidu nay bao gdm su phat trién toan dién trén cdc linh vye kinh té - vin hoéa - xa hdi -
moi truong. Chinh sdch 1a sy thé hién cu thé cta dwdng 16i chinh tri chung, Dya vao
duang 161 chinh trj chung, cuong linh chinh trj cta dang cAm quyén ma ngudi ta dinh ra
chinh séch. Chinh sdch 13 co sé nén tang dé ché dinh nén phép luat.

Tl nhitng khai niém trén, trong linh vue dét dai, c6 thé hidu: “Chinh sdch ddt dai
1& tdng thé nhitng quan diém, chit truong v gidi phép thue hién ciia nhi mrée nhdam
phdn bé hop Iy, sir dung ddt dai ding muc dich, 1iét kiém vé ¢6 hidu qua cao; bdo dam
l()l ich trude mdét vailéu déi, bao ve mdi tr uong sinh that dap ving yeu cdu phdt trién
bén vitng ddt mede; ddp ting yéu cau phat trién kinh 18 - xé héi, quoc phong, an ninh,
hoi nhdp qudc 18”. V& ban chit, chinh sdch dét dai 14 chinh séch céng do nha nuéce ban
hanh 13 co s& dé ban hanh phép lugt dét dai nhim quan ly, stt dung dt dai hiéu qua, tiét
kiém, dung myc dich dép tmg yéu ciu phét trién bén viing ctia dat nude ca vé kinh té -
x# hoi, quic phong, an ninh, ddng thoi bao vé méi trudng,

b. Phdp ludt ddt dai

Theo tir dién Ludt hoc (2006), phap ludt duge hiéu 1a hé théng cic quy the XU sy
chung do nha nude ban hanh va bao dam thyc hi¢n, the hién y chi ciia nha nude, 1a cdng



cu didu chinh cac quan h¢ Xa hoi vi su ton tai va phat trién cia ca xa héi, dong thoi vi
loi ich, myc dich clia giai cdp théng wi. Phdp ludt do nha nudc ban hanh théng qua
nerng:, trinh fyr, thi tuc chat ch& véi sy tham gia cla céc co quan nha nuée ¢d thdm
quyen, cac & chire va cdc ¢4 nhin nén phéap ludt luén ¢6 tinh khoa hoc, chat ché, chinh
xac nhim diéu chinh cac quan hé xad hdi. Bén canh dé, phap ludt duge nha nude bao
dam thyc hién bing nhlcu bién phép, trong d6 ¢é cqc bi¢n phap cu‘cmg ché nha nuoe.
Ngoal ra, phap ludt con cé tinh quy pham pho bién, gdm nhung quy tic xtr sy mang tinh
bt bujc chung va ¢6 tinh x4c dinh chit chg vé& hinh thire, dn dinh va hé théng,

Tir khéi niém phép luat néi chung, cé thé hidu mét cach khai quat, phdp Iudt dat
dai I hé théng cde quy tdc xir st chung lién quan dén dét dai do nha mede ban hanh va
bdo dém thuc hién, thé hign y chi cia nhé nude, 1a cong cu diéu chinh cédc quan hé xd
héi trong linh vuc ddt dai vi sy phdr tmen ciia cd xd hi, dong thoi vi loi ich, muc dich
ctia nha nude. Phap ludt dit dai bao gbm cic vin ban quy pham phép ludt lién quan dén
dit dai va 12 co 5o phap 1y quan trong khi thye hi¢n giao dét, cho thué dit, thu hdi dét,
chuyén muc dich sir dung dét...

1.1.3. Quy hoach, ké hoach si dung dit

Quy hoach st dung dét 1a vide phan bd va khoanh vung dét dai theo khéng gian sir
dung cho cac muc tiéu phat trién kinh té - xa héi, quéc phong, an ninh, bao vé mbi
truong va thich tng bién déi khi hau trén co s& tidm nang dét dai va nhu clu sir dung
dét cia céc nganh, linh vyc dbi véi tung vung kinh té - xd hoi va don vi hanh chinh
trong méot khoang thoi gian xdce dinh. K& hoach st dung dét 14 vige phan chia quy hoach
str dung dét theo thoi gian dé thyue hién trong ky quy hoach sir dung dét.

Quy hoach sir dyng dét dai 1a hé théng c4c bién ph’lp clia nha nude (thé hién duge
dong thoi ba tinh chit kinh t&, k¥ thuft va phdp ché) v& t8 chue sir dung dit dai phai hop
ly, day du va tiét kiém nhét, théng qua viée phan bd quy dit dai {khoan dinh cho cac
muc dich va cac nganh) va td chue sur dung d4t nhu tu lidu san xudt cta xa hdi, tao diéu
kién bao vé& dit dai moi trudng. V& ban chiét, quy hoach sir dung d¢at dai 1a qua trinh
hinh thanh céc quyét dinh nhim tao diéu kién dua dét dai vao sir dung bén vung dé
mang lai lgi ich cao nhét, thyuc hién ddng thoi hai chic nang: didu chinh cc méi quan
h¢ dét dai va t& chie siy dung dat nhu tu lidu san xudt déic biét voi muc dich ning cao
hiéu qua san xudt ctia x2 hoi két hop bao vé dit va moi tr uong. Quy hoach st dung dét
dai con 12 bign phap cta nha nudc nhiam t§ chic lai vide sir dung dat dai dé phit trién
kinh té - x3 hoi; Ja co s& phap ly dé giao dét, cho thud dét, thu hdi dét va chuyén muc
dich str dung dét.

Quy hoach, ké hoach st dung dit 1a co 56 phép 1y dé thyc hién giao dét, cho thué
dat, thu hoi dét, chuyén muc dich st dung dét; tao diéu ki¢n phat trién kinh té - x4 hoi;
b4o dam hai hoa lgi ich gitra nha déu tu, ngurm st dung va Nha nude. Tuy nhién, qua
thyc té trién khai vige lap thdm dinh, diéu chinh, xét duyét quy hoach, ké hoach sur
dung dt ciing nhu viéc td chire thue hién quy hoach, ké hoach sit dung dit tai cic dja



phuong con ¢d mdt sb ton tai, virdng mac nhu cdng tic quy hoach s dung dét ¢ép trén
cham duge thAm dinh va phé duyét lam anh hudng dén tién d6 va thoi gian phé duyét
quy hoach, ké hoach st dung d4t cta cp dudi, ddn dén cong tac giao d4t, cho thué dét
gap nhidu kho khan, khong dap tng kip thoi cho céc muyc tiéu phét trién kinh té - x4 hoi
cia dia phuong; viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sit dung dét chua quan triét nguyén
the chi tidu quy hoach, ké hoach 14 phap 1énh va thiéu sy gidm st chit chg; cong téc x4y
dung phuong 4n quy hoach, k& hoach sir dung dét hang nam cta c4p huyén chua sét voi
thue té phat trién kinh té - x3 hai dia phuong, tdn tai tinh trang nhidu dy 4n, cOng trinh
phat sinh khong nim trong quy hoach sir dung dét, do vy lam phat sinh tinh trang diéu
chinh cuc b cac du an co s dung dit. Bén canh do, viéc 4p dung cac cong nghé tién
tién trong lap va gidm sat quy hoach con c6 nhitng han ché anh huong dén chét luong
quy hoach.

1.1.4. Gia dit

Hién nay, gid dt duge hidu theo nhiéu nghia khac nhau, Tai mét sb nuée, gia dat
duoc hiéu 12 gia ca dit dai va v8 ban chét, gia dat phan 4nh tic dung clia dét dai trong
hoat dong kinh té, n6 1 sy thu loi trong qua trinh mua ban, c6 nghia 14 tu ban héa dia to.
N6i cach khae, gid dat cao hay thdp quyét dinh boi n6 c6 thé thu lgi (dia t8) cao hay thp
& mot khoang thoi gian nao dé. Quyén loi sir dung dét dai dén dau thi c6 thé c6 kha nang
thu loi dén d6 tir dét va cling ¢6 gia ca twong ung, nhu gia ca quyén s& hit, gid ca quyén
str dung, gid ca quyén cho thug, gia ca quyén thé chdp... Tai nhidu nuéce céng nhén da s
hitu v& dét dai, gia dat dwoc hidu 14 trj cda quyén s hitu d4t dai tinh trén mot don vi dién
tich dAt. Xét v& phuong dién tdng quat, gia dit 14 gia ban quyén s& hitu dit chinh 1a ménh
gi4 ctia quyén s& hitu manh dét d6 trong khong gian va thoi gian xéc dinh,

Tai Viét Nam, dét dai thude s& hiru toan dﬁn, gid dét 12 gid tri cla quyén sir dung
4t tinh trén mdt don vi dién tich d4t do Nha nudc quy dinh hosic dwge hinh thanh trong
giao dich vé quyén sir dung dét. Cho nén ham ¥ vé gia dét khong gibng cac quéc gia ¢o
da s& hitu vé dét dai. Cu thé, trong mét sb trudng hop, gia dit 1a gia dé tinh tién st dung
dAt ma nguoi sir dung dét phai tra dé c6 quyén sir dung dét trong khoang thoi gian nhat
dinh ma khong phai la gié quyén s& hitu dit. Mic du vay, trong thoi gian sur dung,
ngu‘m sur dung dat ¢é quyén chuyén nhuong, chuyen i, cho thug, thu’a ké, thé chip,
gop von bang quyén sir dung dit twong ty nhu quyen clia ngudi s hitu vE dét dai. Quy
dinh vé& gia dat co nhimg thay di theo thoi gian. Néu nhu trude ddy, Nha nudce chi quy
dinh mét loai gia dit 4p dung cho moi quan hé dit dai, thi Luat D4t dai nam 2003 va
Ludt D4t dai ndm 2013 dé& cép nhidu loai gia dit nhu gia dit quy dinh (gid ddt trong
bang gid dét), gia dét cu thé dé xr Iy timg nhom quan hé dit dai khac nhau.

Gid ddt quy dinh duge xdy dung dua trén nguyén tic, phuong phdp dinh gid dht
va khung gia dét theo dinh ky 05 ndm mdt 1in; duge cong bd cong khai vao ngay 01
thang 01 cta niim dau ky. Trong thdi gian thue hién bang gid d4t, khi Chinh pht didu
chinh khung gia d4t hosic gia dit phd bién trén thi trudng ¢6 bién dong thi Uy ban nhén



dén cdp tinh didu chinh bang gia dét cho phu hop. Béng gla dat duge sty dung d¢ lam
cin ct tinh tién s dung dat khi Nha nude cdng nhin quyén su dung dit & cua ho gia
dinh, c4 nhan déi véi phan dién tich trong han muc; cho phep chuyén muc dich su dung
dat tir dét ndng nghiép, dat phi nong nghi¢p khéng phai 1a dit & sang dit & dbi véi phin
dién tich trong han muc giao dit & cho ho gia dinh, cd nhan; tinh thué st dung dit; tinh
phi va lé phl trong quan Iy, st dung dat dai; tinh tién xv phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc d4t dai; tinh tién bdi thu'orng cho Nha nuéc khi gay thiét hai trong quan ly va sir
dung dét dai; tinh gid tr{ quyén sir dung dit dé tra cho ngudi tu nguyen tra lai ¢4t cho
Nha nuée déi v0’1 truong hcrp dat tra la1 1a dat Nha nudce giao c6 thu tidn sir dung dit,
cdng nhén quyén st dung dat ¢6 thu tidn st dung dat, d4t thué tra tién thué dat mét 1an
cho ca thdi gian thué.

Gid ddt cy thé do Uy ban nhan dén cAp tinh quyét dmh dua trén co s& diéu tra, thu
thap théng tin v& thira dit, gia dit thi tr ufong, thong tin vé g1a dat trong co s dir ligu dat
dai va ap dung phuong phap dinh gia dat pha hop. Gid dat cu thé duge sir dung dé lam
cin ct tinh tién str dung d4t khi Nha nuée cong nhan quyén six dung dét ctia ho gia dinh,
cé nhan ddi v6i phin dién tich dit & vugt han mire; cho phep chuyén muc dich st dung
dit tir dét ndng nghiép, dit phi nong nghiép, khéng phai la dit & sang dat & dbi voi phin
dién tich vuot han mirc giao dit & cho hd gia dinh, c4 nhan. Tinh tidn thue dat dbi voi
d4t ndng nghiép vuot han méc giao dét, vugt han méc nhan chuyén quyén st dung dét
ndng ngluep cia hd gia dinh, ¢ nhén; tinh tidn sir dyng dét khl Nha nude giao dit co
thu tlen sit dung dét khéng thdong qua hinh thtc ddu gia quyen st dung dét; cong nhan
quyen str dung dét, cho phep chuyen muc dich st dyung dat di véi td chire ma phal nop
tidn sty dung dat; tinh tién thué dat ddi vai txu‘ong hop Nha mroc cho thué dét khong
thong qua hinh thtte ddu gid quyén st dung dit; tinh gla tri quyén sir dung dét khi cé
phin hoéa doanh nghlep nhd nuéc ma doanh nghiép cb phan St dung dét thude trudng
hop Nha nuée giao dit 6 thu tién sir dung dét, cho thug dAt tra tién thué dit mét lan cho
cé thdvi gian thué; tinh tién thué dat déi veéi tru’ong hep doanh nghiép nha nude ¢d phin
héa duge Nha nudce cho thué dat tra tién thué ¢t hang nim; tinh tién bdi thudng khi
Nha nude thu hdi dét.

Ngoai gia dat quy dinh va gia dit cu thé, con c6 gla dét thi treong. Gia dat thi
- trudng la g1a dét dwoc hinh thanh trong c4c giao dich chuyén nhuqmg quyén sir dung dét
hay gi4 dit tring déu gi4 quyén sir dung dat khi Nha nuée giao dat, cho thué dét hay gia
dit duoc xac dinh cin ¢t vao thu nhép tir viéc sir dung dét.

1.1.5. Giao d4t, cho thué dit, thu hdi dit va chuyén muc dich si dung dit
a. Giao ddt

Khéi ni¢m “Giao” theo tir dién Tiéng Viét 1a dwa cho dé nhan 14y va chiju trach
nhigém. Nhu vay, dé thyc hién hanh vi giao phai co bén giao, bén nhén va khach thé cia
giao nhén. Bén giao trao cho bén nhén khach thé cia giao nhdn d6 12 tai san, clng viéc,
nhi¢m vu va bén nhén chdp nhén tai san, ¢dng vi¢e, nhiém vu dwge trao va chju trach
nhiém vé tai san, ¢Ong viéc, nhiém vy d6.



Trong linh vuc dét dai, giao dét véi y nghia 1a mot ndi dung cia quan 1y nha nudce
vé dit dai, 13 hoat dong ctia co quan nha nuée c6 thdm quyén chuyén giao trén thuc té
quyén st dung d4t cho ¢4 nhan, ho gia dinh, t chire, cong dbng dan cu sir dung hoéic
quan ly. Giao dt véi tén goi ddy du “Nha nudce giao quyén si dung dar” theo khoan 7
Diéu 3 Luat Dét dai nim 2013 1a vidc Nha nudce ban hanh quyét dinh giao dat dé trao
quyén s dung ddar cho doi fwong ¢d nhu cdu st dung dar, Nhu vay, Nha nudc véi tu
cach dai dién chu s& hitu toan dan vé dit dai chuyén giao quyén sir dung dét cho dbi
twong ¢6 nhu ciu st dung thong qua quyét dinh hanh chinh nhim cdng nhan va bao hd
quyén sir dung dét coa ddi tuong nhéan quyén sir dung dét, ddng thoi bude cac dbi trong
nay phai tudn thu cac nghia vu theo quy dinh bén canh nhiing quyén duge thyuc hién.
Mic du vay, quy dinh nay vin chua day di vi cé trudng hop abi tugng dugc giao dit
khéng phai vi ¢6 nbu clu sir dung va chi duge giao quan ly d4t trong médt khoang thoi
gian nhat dinh khi @4t chua duge giao hay dugce cho thué, Pbi tuong giao quan 1y dét co
trach nhiém phai thuc hién ding céc quy dinh cta phép luat dé dit khong bi 14n, chiém.

Tir nhitng phén tich ¢ trén ¢6 thé hidu theo mét céch ddy du, giao ddar 1a trao
quyén str dung ddt tir phia Nhi nude cho cd nhdn, ho gia dinh, 16 chite, cdng dong dan
cur ¢6 nhu cdu sir dung dat (goi chung Ia ngudi sir dung dat) hodc trao quyén quan Iy
cho déi twong c6 trdch nhiém quan Iy ddt (goi chung o ngudi quan Iy ddt) bing quyét
dinh hanh chinh.

b. Cho thué ddt

Theo tir dién Tiéng Viét, cho thué hay thué 1a mét hoat déng giao dich mang tinh
¢hit ctia mot hop ddng, theo d6 mot ngudi (bén cho thué) giao mdt vat cho mot ngudi
khdc (bén thué) st dung trong mdt thoi han hodc thyc hién mt cong vi¢e theo yéu ciu
ctia mdt ngudi khic véi didu kién duge tra mot sé tién. Néi cach khac, cho thué 13 vige
chll s& hifu mot tai san giao cho ngudi khac sit ding trong mdt thoi gian xde dinh dua
trén mot hop ddng thué tai san; con ngudi sir dung phai trd mot khoan tién nhéit dinh cho
chi s& hiru, Hét thoi han, chi s& hitu thu hdi hoic ban phf?in ¢coOn lai gid tri cia tai sn do.
Chu tai san duge goi 1a ngudi cho thué, ngudi sir dung tai san goi 1a ngudi thug, tién
phai tra duoc goi 12 tién thué.

Tai nhidu nuéce trén thé gidi, cling nhu cac loai tai san khac, dat dai duge coi nhu
mdt loai hang héa, cac dbi tugng ¢ nhu cAu sir dung dat c6 thé mua d4t hozic thué dat.
Tuy nhién, tai Viét Nam hi¢n nay, dit dai thude s& hitu toan dan do Nha nudce 12 dai
dién chi s& hiru nén khi ddi twong cé nhu cdu st dung dit thi ngoai hinh thirc dwge Nha
nuée giao dat con duge Nha nude cho thué dét. Theo khoan 8 Didu 3 Lut Dét dai nim
2013, thué ddt dugc hidu 1d viée Nha mede quyét dinh trao quyén sie dung dat cho ddi
twong c6 nhu cdu st dung dit thong qua hop dong cho thué quyén sir dung ddt. Nhu
vay, voi tu cach 13 dai dién chnu s¢ hitu toan dén vé dit dai, Nha nuée trao quyén st
dung dt cho d6i twong cé nhu ciu sir dung dat khong phai bang quyét dinh hanh chinh
nhu giao d4t ma thdng qua hop dbng cho thué quyén sir dung d4t. V& ban chit, hop
dong thué dét 1a mot dang cia hop ddng thué tai san nén c6 thoi han xdc dinh, khi hét



thod han thué thi bén thué quyén sir dung dét phai tra quyén str dung d4t cho bén cho
thué (Nha nuée) néu bén thué khong c6 nhu cdu thué tiép ho#c khi ¢6 nhu cdu thué tlép
nhung khéng duge gia han hop dong thué, Khi thué dét, nguoi thué dt pha1 tra tién
thué dat cho Nha nudc trong thoi gian thué dat, trix truorng hgp duge mién tlen thué
d4t va phai thye hién cac ngh1a vy cha ngudi sir dung dit bén canh nhiing quyén duoc
thye hién cla ngudi st dung dAt. Ngoai hinh thirc cho thué dAt tir phla Nha nuée, con
¢d hinh thuc cho thué dat va cho thué lai dét tir phia nguoi st dung dat théng qua hop
ddng v6i si khac biét vé cha thé cho thué dit khdng phai 1a Nha nudc ma 14 ngudi sir
dung dét.

¢. Chuyén muc dich sit dung ddt

Cho d&én nay, trong cdc Luft Dét dai cuiia Viét Nam chua ¢ khai niém “chuyen
myc dich stk dung ddt” ma chi quy dinh céc truong hop chuyen muc dich sir dung d4t va
nghia vy tai chinh phai thyc hién khi duoc chuyén muc dich su dung theo quy dinh cta
phap luat. Chuyén muyc dich su dung dAt da dwoc d& cp tir Lust Dét dai nim 1987 va
tiép tuc duoc ghi nhan trong Luét DAt dai nam 1993, Luat D4t dai nam 2003 va da duge
Luét Pt dai nim 2013 tiép tuc ké thira va phat trién, Tuy nhién, Luat DAt dai nim 1987
chi d& cap dén chuyen muyc dich sir dung dét glan tiép thong qua quyet dinh giao dét
theo quy dinh tai Didu 12 (quyét dinh giao it phai ciin ct vao ké hoach hang nim
chuyén loai dét tir myc dich st dung nay sang myc dich sir dung khéc d4 duge co quan
nha nuée c6 tham quyén xét duyét theo quy dinh tai Didu 13 Lujt DAt dai nim 1987)
ma chua c6 mdt quy dinh riéng nao vé khai nlem chuyen muc dich st dung dat. Luét
Dét dai nim 1993 cling chua dua ra khai niém vé& chuyén muc dich st dung dit ma ch1
quy dinh 1at SO sai va glan tidp vé chuyén myc dich sir dung dét thong qua quy dinh vé
thdm quyen giao dit d& sir dung vao muc dich khéng phai 13 san xudt nong nghlq:p, 1dm
nghiép (Pidu 23 Luat Pt dai nim 1993). Bén canh d6, phép luat cung quy dinh vé viéc
ngudi str dung dét phal ding ky tai co quan nha nuéce c6 thAm quyen khi co quan nha
nudc cho phép thay d8i muc dich sir dung dét ma chua ding ky (Piéu 33 Luat Dat da1
ndm 1993). Luft D4t dai sira di, bd sung ndm 2001 quy dmh bd sung Diéu 24a, 24b vé
cac truong hop cho phep chuyén myc dich st dung dét va tham quyén cho phép chuyén
muc dich sir dung dat clia cac ¢o quan nha nuée 6 thdm quyén, nhu’ng cling chua dua
ra khai niém nao vé& chuyén myc dich sir dung d4t, Trong Luat Dat dai nim 2003 va
Luét D4t dai nim 2013 cling chwa ¢ mot khai niém chinh thirc vé chuyén muyec dich sir
dung dét.

Mic du vay, chuyén muc dich st dung dét vé& ban chét 1a thay déi tir muc dich si
dung nay sang muc dich khéc ciin cit vao quy hoach, k& hoach sir dung dét va nhu cdu
cla ngum stt dung dat. Khi thu’c hién thay ddi muc dich sw dung dit thi thesi han sir
dung dét va muc dich sir dung dit duge thay dbi theo muyc dich st dung dt IIIO‘I Cht
thé cho phép chuyén muc dich si dung dat 1a cac co quan nha nudc ¢6 thdm quyén, cho
phép ngum sur dung dat duge chuyén dit dang st dung thanh dat c6 muc dich st dung
méi bing quyet dinh hanh chinh. Khac véi lnnh thic giao dat va cho thué dit, Nha nudc
cin ¢t vao ké hoach su dung dét da duge cap ¢6 thdm quyén phé duyét, cho phép ngudi
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stt dung dit dwoc chuyén dit dang sir dung vao muc dich khac va Nha nude khong thu
hdi dét rdi giao lai dAt ma truc tiép cho phép ngudi dang st dung dét dwoc st dung dét
vao muec dich khac, ddng thoi thue hién nghia vu tai chinh lién quan dén chuyén muc
dich st dung dét theo quy dinh ctia phap luat. Nhu vy, ¢6 thé hiéu, chuyén muc dich sir
dung dat I viée chuyén tir logi ddt néy sang loai ddt khdc can cir vao quy hoach, ké
hoach sir dung ddt dd duoe cdp 6 thim quyén phé duyét.

d. Thu héi ddt

Néu nhu giao dét, cho thud dat 4 co so dé 1am phat sinh quan hé phép luét dét dai,
phat sinh quyén st dung dét ciia nguoi duge Nha nuéce trao quyén sit dung thi thu hdi
d4t 1a mot bién phap lam chim dut quan hé phap luat dat dai bdng mét quyét dinh hanh
chinh ctia co quan nha nudc ¢6 thim quyén. Theo Tir dién Luét hoc (2006), thu héi ddt
duge hidu la co quan nha nudée cé thdm quyén thu héi quyén sir dung ddt ciia nguwdi vi
pham quy dinh vé sir dung ddt dé Nha nueée giao cho nguoi khdc st dung hodc tra lai
cho chii siv dung ddt hop phdp bi ldn, chiém. Truong hop thdt can thiét, Nha muede thu
héi dét dang si dung ciia nguoi st dung ddt dé sir dung voe muc dich quéc phong, an
ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong. Khai niém nay chua phai 1a mét dinh nghfa 3
rang v& thu hdi dét, mic du c6 dé cép cac trudng hop thu hodi dit nhung ndi ham cta
khéi niém nay chua bao quat hét cic trudng hop thu hdi dat cia Nha nude.

Trong Ludt DAt dai nim 1987 va Luét Dét dai nam 1993 da d& cap vén dé thu hdi
dét, nhung chua dinh nghfa ro thé nao 1a thu hdi dit ma chi liét ké cac trudng hop bj thu
hdi dét (Piéu 14 Luat Dit dai ndm 1987 va Pidu 26 Luit Dét dai nim 1993). Theo Luét
DAt dai nam 2003, thu hdi dét d& duoc d& cép tai khoan 5, Didu 4: “Thy héi dat 1 viée
Nha miede ra quydt dinh honh chinh d@é thu lai quyén siv dung ddt hodc thu lgi dar da
giao cho 16 chite, Uy ban nhdn dén xa, phirong, thi trdn quan Iy theo quy dinh ciia Ludt
nay”. DU dd cd sy diéu chinh va md rdng ndi ham cla vén dé& thu hdi dét, song cach giai
thich nay chua that sy chinh xac, bdi nd din dén cach hidu réng ngudi str dung @4t bi
thu hdi chi 1a 18 chiic hay Uy ban nhan dén xa, phudng thi trdn, trong khi theo quy dinh
phép ludt, ngudi st dung dét bi thu hdi con c6 thé 1a ho gia dinh, cd nhan sir dung dat,
hon nita ddy méi 1a chu thé phd bién bj thu hdi dét. Bén canh d6, trong qua trinh xay
dung Luat DAt dai nam 2013 va sau khi Lugt D4t dai nam 2013 dugc thong qua vin con
c6 nhidu quan didm, y kién ban luan v& khai ni¢m “Thu hdi dat”.

C6 quan diém cho ring, thuat ngit “Thu hdi d4t” chi that sy phit hop cho cac
truomg hep nhu Nha nude thu hdi do vi pham phap luat d4t dai va thu hdi do chdm diit
viée str dung dét theo phdp ludt hodic tu nguyén, bdi vi khi Nha nude giao dét, cho thué
dat holdic duoc cdp gidy chimg nhin quyén str dung dét, mic du khdng cé quyén s& hitu
nhung ngudi dan hogc t& chire dd duge x4c 1ap quyén st dung voi ¥ nghia 14 quyén tai
san tu, trong qué trinh st dung d4t ho c6 quyén “dinh doat” quyén sir dung dét hop phap
ctia minh, Hién phap nim 1992 va Hién phip ndm 2013 quy dinh: “Tai sdn hop phdp
clia cd nhdn, 16 chire, khong bi quéc hitu héa. Trong triecng hop thdt can thiét vi Iy do
quic phong, an ninh va vi loi ich quéc gia, Nha nudc trung mua hodc trung dung cd boi
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thudng 1ai san ciia cd nhén hodc t6 chike theo thoi gid thi trieong..”. Con dbi véi
tlu’(‘yng hop Nha nuée ¢6 nhu clu su dung d4t cho muyc dlch quéce phong an ninh, lgi ich
quoc gia, lgi ich cong cong, phét trién kinh t& - xa hoi cén p dung co ché trung mua
quyén sir dung d4t thay thé cho co ché thu hdi dét.

Mbt s6 ¥ kién khac lai cho ring, trong didu kién dét dai thude so huu toan din do
Nha nuée 14 dai dién cha s hitu va thong nhét quan ly, Nha nudc ¢ quyen phan bd va
didu chinh dat dai, viée xdc lap, thay dbi hay chdm dut quyén sir dung dét cua dbi tuong
ndy dé xac 1ap cho d&i twgng khac vi muc tidu kinh té - xd hai cua dit nuéce 1a hoan toan
thuoc quyén ctia Nha nuoe VO’l hai tir cach dé. Viée ¢é hay khong sw lam quyén, doc
quyén hay x4m pham 161 quyén tai san tu (quyén st dung dét thude tal san tu cia ngu‘m
stt dung) khdng bidu hién & quyét dinh hanh chinh v& thu hdi dit ma cén phéi xem quyét
dinh hanh chinh d6 ¢6 ding ddn va hop phéap hay khéng. Ciing ¢6 quan diém cho rdng,
Nhd nuéc 1a dai dién chi s& hiru toan dan vé dit dai va trao quyén sir dung d4t cho
ngudi str dung dit nén Nha nuée ¢6 quyén thu hdi (Jdy lgi quyén sir dung ddt di trao)
khi ¢6 nhu ciu hogic khi nguoi sir dung dét vi pham phap ludt ¢4t dai. Bén canh d6, Nha
nuée véi tu cach 1a dai dign chi sé hitu va thdng nhét quan 1y ¢t dai nén Nha nude
cling c6 quyén thu hoi dét ciia nguoi dang sir dung nhung khc“)ng phéi duge Nha nuée
giao theo quy dinh ctia phép ludt nhu do ngudi stir dung dét 14n, chiém dit hay duge giao
trdi thdm quyén.

Theo Pidu 54 Hién phap nim 2013, Nha nuwdc thu hdi dit do t8 chire, ca nhan
dang st dung trong trudng hop thét cin thiét do lugt dinh vi myc dich quéc phong, an
ninh; phét trién kinh té - x3 hoi vi loi ich quéc gia, cdng céng Nhu vy, Hién phap nim
2013 chi quy dinh trudng hcrp thu hoi dét vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién
kinh t& - x& hoi vi loi {ch qubc gla cong cong, khong quy dinh cic trudng hop thu hdi
khac. Mic du vdy, khoan 11, Piéu 4 Lu4t Dit dai nim 2013 quy dinh: “NAd mede thu
hoi. ddt la viéc Nha nude quyé't dinh thu lai quyén sir dung ddt cia nguwoi dige Nha
mro*c trao quyén sir dung ddt hodic thu lai dét ciia ngudi siv dung dat vi pham phdp lugt
vé ddt dai”. Kha1 niém nay cling chwa du nghia va ¢6 sw tring 14p do cum tir “quyét
dinh” khéng cén thiét chi cAn ghi: “Nha nuéce thu lai quyen st dung dit...” con thi tuc
thi dugce quy dinh cu thé trong céc didu khoan tiép theo. B&n canh d6, Nha nude thu hdi
dat khéng chi thu hdi quyén st dung dit d& giao hay cho thué ma con thu hdi dit ca
trudng hgp cdng nhan quyén sir dung dét, céng nhén chuyén quyén str dung dét va ca
trudmg hop quyén sit dung dét khong duge cong nhéan khi ngudi st dung dit 14n, chiém
d4t hay c6 hanh vi pham phép lugt dit dai khac.

Tir nhitng phén tich & trén, thu hdi dét c6 thé duoc hidu mét cach khai quat:
“Thu hoi ddt li viée Nhét nude thu lgi quyén si dung ddt ciia doi tu'ang sir dung dit
bing quyét dinh hénh chinh”. Thu lai quyén sir dung dat & day [4 14y lai quyén su
dung dat vinh vién ctia chi six dung dat (c4 nhan, ho gia dinh, t& chirc) co thé v1 muc
dich quéc phong, an ninh; thu hdi dat dé phat trién kinh té - x& hoi vi Lot ich quéc g1a
cOng cdng; thu hdi dit khi ngudi st dung dit vi pham phap luat dit dai cho du quyén
str dung dat d6 ¢ hop phap hay khong hep phap, hay thu hdi ¢4t do chidm dut vide sit
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dung dét theo phap Iudt, tw nguyén tra lai dit, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi.
Bén canh d6, trong mdt s6 trudng hop, Nha nudce khéng 1y lai vinh vién quyén sl
dung d4t ma thuc hién ldy lai quyén sir dung dét trong mdt khoang thoi gian xac dinh
va trudng hop nay dugc goi la trung dung dit. Nhu vay, khac véi thu hdi dét, néu thu
hdi ¢t din dén chim dut vinh vidn quyén st dung dit ctia ngudi ¢b dét thi trung dung
dét chi chim dirt quyén sfr dung dit cta nguc‘)i ¢6 d4t mot cach tam thoi trong mét thoi
gian nhét dinh. Ciing gidng nhw thu hdi dét, viée trung dung dit thye hién trong didu
kién duoc quy dinh chit ch& nhim myc dich vira bao dam trung dung trong trudng
hop thét cin thiét vira bao dam quyén, loi ich hop phap cia cdng dan, bao vé tai san
hop phép cia ngudi dan.

1.2. KINH NGHIEM QUOC TE VE GIAO DAT, CHO THUE DAT, THU HOI
DAT VA CHUYEN MUC DiClI SU DUNG DAT

1.2.1. Giao dit, cho thué dit, thu hdi dit va chuyén muc dich si dung dit tai Cong
héa Phap

Cong hoa Phép 12 mdt qudc gia c6 lanh thd chinh ndm tai TAy Au cing mét
s6 v1‘1ng va lanh thd hai ngoai. Cong hoa Phap c6 tdng dién tich tw nhién la 547.557km?,
dan sb tinh dén thang 01 nim 2019 khoang 65.480.710 nguou Cdng hoa Phéap hién c6
hai hinh thic s& hitu co ban vé dat dai: s& hitu e nhdin vé ddt dai va s¢ hivu nhit nude
déi véi ddt dai. S& hitu tu nhan v& dét dai [a s& hitu cla cée ¢4 nhan, ho gia dinh; doanh
nghiép, hop téc x4 (dwoc goi chung 1& phap nhin). Cac chii s& hitu dét dai dwoc st dung
dat vao myc dich san xudt, kinh doanh hay @& x4y dung nha & va thuc hién cc quyén
clia chii s& hitu theo quy dinh ctia phap ludt bao gdm quyén bén, cho thué dit, ting cho,
thira ké, gép von san xuét, thé chdp... S& hitu nha nude dbi voi dit dai bao gdm dién
tich dét xdy dung co s& ha ting phuc vy cong cong, cdc cong trinh khéc thude sé hitu
ctia Nha nuéc. C4 nhén, td chirc nude ngoai duge quyen mua bat dong san, trong d6 ¢b
dét dai tai Phap va cung khong c6 quy dinh han che hay thi tuc khac voi thii tuc dugc
&p dung cho cé nhan, t§ chiic trong nude,

VE quyén s¢ hitu tdi san ndi chung va sé hivu ddt dai néi riéng, Hién phap cia
Cong hoa Phap quy dinh, quyén s& hitu tai san 12 bit kha x4m pham va thiéng liéng,
khéng ai ¢6 quydn budc ngudi khic phai nhudmg quyén s& hitu ctia minh. Trong trudng
hop cin st dung dét cho céc muc dich cong cdng, Nha nude ¢b quyén yéu clu chi sor
hiru dAt dai tw nhan nhudng quyén s& hitu théng qua chinh sach bdi thudmg thiét hai mot
céch cong bing.

Vé giao ddt, cho thué ddt, d& co quyén so hitu dit hay quyén st dung dit thi dbi
tuong ¢6 nhu ciu s& hitu dat phai mua dét, néu chi ¢6 nhu cu st dung dét trong mdt
thoi han nhat dinh thi cé thé thué dit. Viéc mua dét hay thué dét duoc thuc hién theo B
luat Dan s clia Cong hoa Phap. Ngoai hinh thitc mua dét va thué dét tai Cong hoa Phap
con ¢é hinh thice thué mua quyén st dung dét, nghia 1a ngudi thué dat vira tra tién thué
dét vira tra dan tién mua dit. Nguoi thué dit ¢ thé thué dit dé san xuét ndng nghiép
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hodc phi ndng nghiép hodc xdy dung cdc cdng trinh tlén tlong khoémg thai gian duge
ghi trong hop dong va phai dung quy hoach, duoc cép c6 thAm quyén cho phep Ca
nhan, t§ chire kinh té ¢6 quyén mua déit néng nghlep hoiic thué dat néng nghiép dé san
xudt nong nghiép nhung phai dap tng cdc yéu cdu nhu phai sit dung dit higu qua
khong dé dit khong duoc st dung qud thdi han quy dinh, phai cam két sir dung dét it
nhét 09 nm lién tuc va san xuht co hidu qua.

Vé chuyén muyc dich sur dung dar, dugc thue hién khi chuyén muyc dich st dung dét
ndng nghigp dé x4y dung cac cdng trinh phuc vu cho loi ich chung khong phai 1a muc
dich nong nghlep Ngodi ra, trong mdt s& trudmg hO'p, Luat D6 thi héa cia Phép cho
phép mua dat nong nghiép dé chuyén ¢t d6 thanh dét phl nong nghiep dé xay dung cac
co s& sén xudt, kinh doanh phi néng nghiép khi duge cip c6 thdm quyén cho phép.

Vé thu hoi dat (trung mua ddt dai), Nha nuée ¢b quyén trung mua d4t ctia tu nhéan
& thuc hién cac du 4n vi muc dich cong duoc phap Iudt cho phép, nhung phép luét
khéng cho phép trung mua dit cho myc dich ca nhan. Céc du 4n vi muc dich cdng gdbm
cdc dy 4n phat trién co s& ha ting k§ thudt, co s& ha tang phuc vy lgi ich cong cdng,
cling nhu cdc dy 4n phat trién nha @, x4y dung céc khu bao tdn ty nhién, hay cho muc
dich chinh trang dé thi. Pi tugng bi trung mua dat duoc bdi thudng theo quy dinh.
Trung mua dit duge thuc hién thong qua hai giai doan. Giai doan I thong bdo vic trung
mua d4t dé thyc hién du an cong; glal doan I1 thue hién do dac, kiém dém, tinh toan gia
trj dat dai va tai san gan lién v6i dét, chi tra tién va nhén ban glao d4t. Trong truomg chu
s& hitu ddt khéng ddng v nhan tidn trung mua dét thi cé quyén khoi kién dén toa an.
Phén quyét clia téa an bude céc bén lién quan phai thi hanh. Chi phi lién quan dén khai
kién vé& viée trung mua d4t do bén trung mua chi tra. Thong bdo trung mua déat phai
duoc ban hanh it nhdt mot nam trude khi ky két hep ddng trung mua dit gitra chu s&
hitu ¢4t va t§ chirc nha nuée c6 thim quyén. Céc tai san hinh thanh hay dugc néng clp
sau rigdy thong bdo trung mua dit ddu khdng dwgc bdi thudng trong moi trudng hop.
Két qua didu tra, do dac, kiém dém phai dugc théng bao trong thdi han 6 thang ké tir khi
thdng bdo cong khai trung mua dét va do bén td chic didu tra, do dac, kidm dém thyc
hién. Trude khi cong bd két qua didu tra, do dac, kiém dém td chic didu tra, do dac,
kiém dém phai 14y y kién cta cac bén lién quan (chu s& hitu dét, chd str dung dét va cac
bén lién quan khac dén dit bi trung mua). Trudng hop trung mua dit & ¢ nha & thi chi
s& hitu nha hodc ngudi dang thué nha dugc wu tién mua nha hoic thué nha & tai khu db
thi theo Luét Nha ¢&. Chét lwgng va di¢n tich nhad & méi dam bio tuong duong véi nha &
¢6 dét bi trung mua va ngudi tai dinh cu duge hd tro tién di chuyén dén noi & mai.

1.2.2. Giao dit, cho thué dit, thu hdi dit va chuyén muc dich sir dung dét tai Lién
bang Nga

Lién bang Nga la mét qubc gia & phia Béc luc dia A - Au voi 83 thuc thé lién
bang. Nga la nuéc ¢6 dién tich 16n nhét thé gidi véi 16,376,870 km? va 1a nude dong
dan tht 9 trén thé gidi véi 143.895.551 ngudi. Nude ndy kéo dai toan bd phan phia
Béc chiu A va 40% chdu Au. Theo B9 ludt Dit dai cua Lién bang Nga nim 2001, hinh

14



thirc s hitu d4t dai gdbm so hitu lién bang, so hitu ving, s& hitu thanh phd déi voi dat
dai va s& hitu clia ¢4 nhan, s& hitu cta td chie dbi véi dét dai. S& hivu lién bang, s& hitu
ving d61 voi dat dai thude sd hiru nha nirde dbi vai dat dai. S& hiru thanh phé, s& hitu
clia ¢4 nhan va s hitu cua td chirc déi véi dit dai khéng duge quy dinh cu thé 1a hinh
thitc s& hitu tu nhan ddi vai dét dai, chi 14 nhiing hinh thic sé hitu khac dbi véi dét dai
ngoai s& hitu nha nude v& dét dai. Dat thude s¢ hitu clia Lién bang, clia ving, cia thanh
phé duge quy dinh trong B luat DAt dai va phép ludt dan sy nhu dit xdy dung céc tru
s& cdc co quan thude cp lién bang cp ving, cép thanh phd; dét khu bao tdn, dat ring,
dit 6 mat nude, dit cde cdng trinh thude quyén sd hitu cia lién bang, clia ving, cia
thanh phd. Déi twong sir dung dit gdm chli so hitu dat; ngudi chiém hitu, str dung dit
thira ké; ngudi thué dit; ngudi thué lai dt; ngudi duge quyén stir dung han ché ddi vei
dit thube quyén ctia ngudi khic. Cée chi thé cia quan hé dit dai gdm c4 nhan, t§ chie,
chinh quyén lién bang Nga, chinh quyén cdp khu vyc va chinh quyén cp thanh phd.
C4c ¢4 nhan bao gdm c4 nhén ¢6 qube tich Nga va c4 nhén ¢6 qubc tich nwée ngoai, cd
nhén khong c¢é qubc tich. TS chirc gdm td chirc trong nude va t6 chic nwde ngoat.
Ngudi nude ngoai, ngudi khong ¢6 qubc tich va td chite nude ngoai dwoc quyén st
dung dét theo quy dinh cua phap luét triv dét thude khu vue bién gioi.

Ve giao ddt, cho thué ddt, tai Lién bang Nga, Nha nudc thye hién giao dat vinh
vidn va giao dit c6 thoi han cho céc dbi twong sir dung dat theo quy dinh ctia phép luat.
Dét thude s& hitu cia lién bang, cha vimg va cta thanh phd ¢6 thdi han sir dung vinh
vidn (lau dai), dat giao cho ca nhén c6 thai han, khéng vinh vién ké tir thoi didm B luat
it dai ¢6 hiéu lyc. Nhitng dét thudc s& hitu ciia ¢4 nhan truée khi BO lugt Dat dai c6
hiéu lyc thi c6.thdi han nhu quy dinh ciia phép ludt trude d6. Didu ndy cé nghia 14 dét
ctia ¢4 nhan c6 thé ¢ thoi han holic vinh vidn. Thoi gian cho thué dét theo théa thusn
clia cdc bén va duogc ghi trong hop ddng thué dét. Bo luat Pét dai coa Lién bang Nga
quy dinh 07 nhém dit chinh, gdm (i) ¢it nong nghidp; (il) dét &; (iii) dit cong nghiép,
dét ning luong, dét giao thong, dit thong tin, d4t truyén thong, dit qudc phong, dét an
ninh; d4t ddc biét khéc; (iv) dét trong khu bao tdn; (v) dét rimg; (vi) dét cé nuéce; (vii)
dat dy trir. V& nguyén téc, giao dt cé thu tidn sir dung dét, trir mot sé trwong hop theo
quy dinh cia phap ludt lién bang va quy dinh ciia timg ving. Giao dit vé ban chét 1a
chuyén quyén s hitu dét tir phia chu s¢ hitu 1a Lién bang, ving hay thanh phd cho ca
nhén, td chirc va céithu tién. DS voi ca nhan nwée ngoai, ci nhan khéng ¢é qude tich
dugc sir dung dit trong lanh thd coa Lién bang Nga thong qua hinh thire thué dit trir
nhitng khu vuc khéng duge phép theo quy dinh ciia BS ludt Pét dai va phép luit dan sy.
Hét thoi han thué dét, d6i twong dang thué dit dugc uu tién cho thué tiép néu du cac
didu ki¢n theo quy dinh. Tin thué dit ap dung theo quy dinh ctia chinh quyén lién bang,
chinh quyén khu vuc hay chinh quyén thanh phé va duge ghi trong hep dong thué dét.
Ngudi thué dit duoc cho thué lai dét, dwoc gop vbn bang gia tri dit vao hop tac san
xudt, kinh doanh, thé chip trong thoi gian thué dét ma khong cin su déng y cita bén cho
thué dat. Hinh thic giao dét, cho thué dat duoc thuc hién théng qua ddu gid quyén sir
dung dét hoiic d4u thdu dy an co sir dung dit.
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Vé chuyén muc dich st dyng ddt, do co quan nha nude ¢ thdm quyén quyét dinh
theo phan cip quan ly dét dai. Cy thé, dit thude thdm quyén quan 1y ctia chinh quyén
lién bang do chinh quyén lién bang quyét dinh chuyén muc dich st dung; chinh quyén
viing duoc quyét dinh chuyén muc dich sir dung dat thudc thdm quyén sa hitu va dit
néng nghiép thude quyén s& hitu cta chinh quyén thanh phé; chinh quyén thanh phé
quyét dinh chuyén muc dich sir dung dit thudc s& hitu ctia minh trir dit ndng nghiép.
Chuyén muc dich str dung dét phai tudn thil quy hoach str dung dat da duoc phé duyét,
trong moi trudmg hop khdng duge chuyén myc dich st dung ¢4t khi chua ¢6 quy hoach
st dung dét dugc phé duyét.

Vé thu hoi ddt, duoc thue hién duéi hinh thic trung mua @4t theo thu tuc hanh
chinh do Chinh quyén lién bang ban hanh. Trung mua dét duoc thyce hién cho cac nhu
cdu sir dung dét cia nha nuéce, ciia ving hay cia thanh phé hoic thue hién céc nhiém vu
qubc té. Cu thé, trung mua dét dé x4y dung céc cbng trinh cia nha nude nhu thuy dién,
cdng trinh dién hat nhén, cong trinh quéc phong, an ninh, cbng trinh giao théng, théng
tin lién lac va céc cdng trinh khic theo quy dinh ctia Lién bang. Nhu vay, thdm quyén
thu hdi d4t duge giao cho 03 c:—ip hanh chinh, khéc voi Viét Nam chi c6 02 cdp hanh
chinh 13 UBND cép tinh va UBND cdp huyén. Khi trimg mua dét vi muc dich chung
ctia Lién bang, ciia ving hay cta thanh phd thi gia d4t tinh bdi thudng theo gia dét thi
trudmg, ddng thyc hién bdi thudng thiét hai v& tai san gén lién v6i dat. Trude khi quyét
dinh trung mua d4t vi muc dich ¢éng cua Lién bang, ciia ving hay cta thanh phé, co
quan nha nudc ¢é thim quyén phai théng bao cho chil sir dung dét, chi sé hitu dat biét
chii truong trung mua &4t it nhit 5 thang. Trong trudng hgp cin thiét, chinh quyén lién
bang, viing hay thanh phé duge trung dung dét v6i thoi han khéng quéa 01 ndm va thuc
hign bdi thudng thiét hai do viée trung dung dit gy ra. Nhitng tranh chip v& bdi thudng
- thidt hai dugc giai quyét théng qua tda 4n, khéng quy dinh thue hién hoa giai nhu tai
Viét Nam. -

1.2.3. Giao dit, cho thué dit, thu hdi dit va chuyén muyc dich sit dung dit tai
Nhat Ban

Nhit Ban 1a mét dao quée & viing Déng A véi khoang 6.852 déo, trong d6 bdn
hon ddo 16n nhit 13 Honshu, Hokkaido, Kyushu va Shikoku, chiém khoang 97% dién
tich dit lién ciia nwde ndy, nhung phin nhidu chi 14 ring va nii v6i ngudn tai nguyén
khodng san rit han ché. Quin dao duye chia thanh 47 tinh thude 8 ving dia ly. Nhat
Ban ¢6 dién tich ty nhién 13 364.555 km® véi dan s& Nhat Ban khoang 126.854.745
ngudi, dimg thir mudi mot thé gidi, tap trung chi yéu & cic ving ddng bing nhé hep
ven bién. Hién phdp ciia Nhit Ban nim 1946 cong nhan quydn s& hitu s¢ hitu tu nhin
dbi véi dét dai. Ngudi nude ngoai duge quyén sé hitu, st dung dit tai Nhat Ban ma
khong c6 bét ¢t han ché diic biét nao, chi cdn ddp ing céc quy dinh tai Dao luit Dat
néng nghiép nim 1953 khi tham gia hoat ddng kinh doanh trong linh vuc ndng nghiép.
S& hitu tr nhén déi véi dét dai chiém khoang 53% tdng dién tich dit tu nhién cta quéc
gia, con lai thude vé s¢ hitu nha nude (nha nuée trung wong va nha nude dia phuong).
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D4t do nha nuée s& hitu chit yéu 1a dit rimg (chidm dén 97% tdng dién tich dat ciia nha
nudce trung wong).

Vé giao dat, cho thué ddt, quyén sir dung d4t, quyén s& hitu dat dai dugc hinh
thanh théng qua hinh thirc thué dit hodc mua lai dit ctia chu s& hu’u dit. V& nguyén tic
thori gian thué ¢t duge quy dinh 1a 30 nam nhung dugc dai hon néu cdc bén thoa thuan
duogce va ghi trong hop dbng thué dét. Thoi gian thud dht nong nghlep 161 da 50 nam.
Phap luat cung cho phep gia han thué dAt khi thoi han thué dét hét. V& nguyén tic, cac
~ c¢é nhén, to chtre thué dit hay mua dét pha1 dugce su cho phép cna co quan nha nudc ¢
thim quyen Riéng doanh nghip san xuét ndng nghlep duge phep thué dit noug nghiép
holdic mua dit ndng nghiép nhung phai st dung it nhét 5.000m? va phal cam két sir dung
d4t hidu qua, ding ranh g101 khong duge gay bat cu’ can trd nao ddi vaéi su dung dht
nong nghi¢p l4n cén, it nhit ba phén tu tdng s6 ¢b phan bleu quyét thudc vé nhung
ngudi lién quan trye tiép dén nodng nghlep va dai da sb cdc cb dong tham gia san Xuét
' nong nghiép. Ban d4t hoic cho thué dAt duoc thire hién thong qua hinh thite ban du gia
dét, bén trang ddu gia 12 bén tham gia dAu gis va tra gia cao nhét thi s& trurlg d4u gia
d4t. Gia khéi diém béan ddu gid do Chinh phu quyét dinh va duoc goi 13 gia dit wde tinh
khi ban dAu gia dit. Ngudi thué dit duge phép cho thué 1a1 dét da thué. Nhu vdy, tai
Nhit Ban khong thyc hién giao dit ma déi tuong ¢6 nhu cAu s6 hitu @it thi thue hién
mua d4t cha chi s& hitu dat hogic thud d4t cia chi s& hitu d4t hay thué lai dat. Gid dét
khi mua béan dat, thué dit duoc xac dinh theo gia dat thj trudng mot cach cong bing.

Vé chuyén muc dich sir dung ddt, phai dam bao phu hop véi didu kién kinh té - x&
hdi, m01 trucmg cua tung dia phucng, phai tuan thu quy hoach sit dung dét cling nhu du
bdo v& phat trién déan sb, phat trién cong nghlcp trong twong lai. Cu thé, chuyen muc
dich st dung d4t phai tuan thi quy hoach st dat cip qubc gia, chp ving va c¢Ap thanh
phd va phai dam bao sir dung dét hiu qua,

Vé thu héi ddr, Hién phap ctia Nhit Ban quy dinh quyén tai san, trong d6 c6 quyén
s& hitu dét dai va quyén sir dung dit 12 b4t kha xAm pham nhung Nha nuée duge trung
mua d4t vi muc dich cong va cé bdi thwdng theo gié thj trudng cia tai san bi trung mua.
Déi voi dat nong nghlq:p khi doanh nghiép san xuit nong nghiép khéng dap tmg duoc
cdc quy dinh dd cam két thi trong khoang thoi gian nhét dinh Chinh phu s& mua lai dét
nong nghiép d6 hodc cho phep doanh nglnep béan cho bén thi ba ¢6 kha ning sir dung
dit theo nhitng quy dinh déi véi st dung d4t ndng nghiép. Thu tuc trung mua dét cho
nmyc dich c6ng tai Nhat Ban thuc hién qua cc budce chinh: (i) didu tra, do dac, kiém
dém; (ii) thoa thudn gxua don vi duoc giao nhiém vu bdi thu'ong, giai phong mét bing
véi chil so hitu dit va ndu théa thudn duge thi thye hién tra tidn va ban giao dit; turorng
hgp khong thoa thuan duge thi tién hanh thu tue trung mua d4t theo quy dinh va tién
hanh tra tién va nhan ban glao dAt, Mua ban dt dé thyc hién c4c dy 4n cong cqng dugce
thue hién thong qua hep dong véi nhung thoa thudn do cac bén tu thda thuén, the thire
hop ddng cung do cdc bén théng nhit, khong bét bude phai theo mau Nguyen thc cla
treng mua dit dai thude s& hitu tw nhdn dé thue hién dy 4n cong [4 sb tién tra cho ngudi
bén dit, dam bao cho ho mua dugc dat va tai sn géin lién véi dit (néu c6) tuong duong
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voi dit bi trung mua va tai san gin lién véi dat trude khi bi trung mua. Ngoai ra, Nha
nude con bodi thuong thiét hai vé thu nhép tir hoat déng san xuét, kinh doanh do viée
trung mua gdy ra. Gia dit tinh tién mua dat duge xdc dinh cin ot vao gia dét thi trurong
trong didu kién binh thudng, gia dit do chinh phu ban hanh, gia dit do dia quy dinh, gia
dét do dinh gi& vién bt déng sin doc 1ap xdc dinh va céc co s& khde. Thi tuc théa thuén
mua dét dé thyc hién dy 4n cong gdm 8 bude: (i) Théng béo vé dy 4n c6 lién quan dén
mua dét; (ii) Giai thich vé du an va céc quy dinh mua ban dét; (iii) Xac dinh danh giéi
sir dung dét cia dy 4n théng qua xédc dinh mbc gi6i trén thue dia; (iv) Po dac, kiém dém
tai san trén dit; (v) Tinh toan bdi thuong; (vi) Thoa thudn viée bdi thudng véi chi so
hitu dét va tai san ghn lidn véi dat; (vii) Ky hop déng mua ban; (viii) Tra tién va ban
giao dit. Tha tuc trung mua dit (mua bét budce) cling twong ty nhu thi tuc thoa thuan
mua dét nhung c6 sw khac biét vé& cdc bén lién quan dén mua ban, Cu thé, dbi voi trudng
hop thda thuidn mua bén dat thi c6 sy tham gia cia Ban quan 1y du 4n va bén ban dat,
con dbi voi trung mua dat thi c6 sy tham gia ctia 4 bén (cht quan 1y du an, ban quén ly
dy 4n, cha s& hitu dit va chinh quyén cp tinh). Chil quan thyc hién chic ning phé
duyét du an va quyét dinh céc van d& khac lién quan dén dy 4n; Ban quan ly du 4n thue
hign du 4n da dwgc phé duyét, trong d6 c6 cdng tac bdi thuong, giai phéng mit bang;
Chit & hitu dt thuc hién thoa thudn véi Ban quan 1y dy 4n vé phuong 4n mua ban dét,
bdi thwong thiét hai tai san gén lidn v6i dét; Chinh quyén cdp tinh thyc hién chéc ning
gidm sat, giai quyét cac tranh chip trong qud trinh trung mua dét,

1.2.4. Giao dit, cho thué dit, thu hdi d4t va chuyén mue dich sé dung dat tai
Trung Quic ‘

Trung Qudc 1a mf}t quée gia c6 chi quydn nim tai Ddng A, c6 dién tich tu nhién
9.388.211km? va dan sb 1.420.062.022 ngudi. Trung Qudc 14 quéc gia cé dién tich luc
~dia 16n thir tu trén véi 22 tinh, 5 khu ty tri, 4 d6 thi true thudc va 2 khu hanh chinh dic
biét 1a Hf\)ng Kéng va Ma Cao. Hé théng ludt phap lut cia Trung Qubc dya trén co s&
phdp ludt Drc (Dén luét). Trude nim 1949, dt dai cua Trung Quéc thude s& hitu tur
nhén nén cde giao dich vé dét dai kha thudng xuyén, Bén nam 195 8, tAt ca dit dai déu
thuge s hitu nha nwée hoie tap thé. Hién phap nam 1982, sira déi vao cac nim 1988,
1998 va 2004 quy dinh, dat dai tai Trung Quéc ¢ hai hinh thite s& hifu 14 s& hitu nha
nude va so hitu tap thé. Trén co s¢ Hién phdp, Ludt Dit dai hién hanh va céc viin ban
dudi luat quy dinh cu thé vé hinh thire s hitu dét dai. Tai Didu 4 Luat Dt dai quy dinh,
dit dai & quan noi thanh thudc s¢ hiru ctia Nha nuée; dit dai tai khu vuc ndng thén va
ngoai thanh, trir dit dai do phép ludt quy dinh thudc v& s& hitu nha nude, con lai 14 s&
hitu tap thé. Pt dai thudc s& hitu nha nude bao gdm dét dai & cAc quén ndi thanh; dét
dai & khu vire ndng thon va cac huyén ngoai thanh da bj trung thu, trung dung hoic mua
theo quy dinh ctia phap ludt, duge chuyén thanh sé hitu nha nuée; dit dai bi nha nuéde
thu hdi theo luat dinh; dét rimg, ddng co, dit hoang hoa, biii cét va dét khac khdng thude
s¢ hifu tp thé; dat & nong thdn trude day thude s& hitu tip thé nay dugce chuyén thanh
dht d6 thi; dét trude déy thude s hitu tip thé cua noéng dén di cur nnung khéng con duoe
sit dung.
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Ve giao ddt, cho thué det, sau khi nuée Cong hoa Nhan dén Trung Hoa thanh l4p,
thang 6 ndm 1950, Chinh phu Trung wong Trung Qudc ban hanh “Luat Cai cach rudng
dar”, quyét dinh bii bo ché do phong kién, tich thu rudng dit coa dia chu, déng thod
phan phéi cho ndng dan khong ¢ rudng hoic thidu rudng. Két qua 1a toan qudc c6 300
tridu néng din duoc phan bd 47 tiéu héc ta dét canh tac. Pén nam 1958, dit do thi
thude s& hitu nha nuwée duge giao mién phi va khong xdc dinh thoi han cho céc td chire
kinh t& - x& hoi. Hinh thic thué dét tai Trung Qube duoge khoi du tr nhitng nim 1980,
khi nha nudce cho phép hinh thanh nhitng ving kinh té dic biét doc theo céc khu vyc bey
bién phia Pong d& thu hat dau tu nude ngoai. Nha diu tu nudéce ngoai khi du tu tai céc
ving kinh t& dc biét ndy, ho duogc hudng cic dic quyén ma & cic khu vuc dia 1y khéc
khong c6 dwge nhu mién thué va duge thué quyén st dung d4t trong mot thoi gian nhét
dinh. Khi duge thud dét, nha dau tu phai tra trude phi va tién thué quyén str dung dat.
biy 14 mdt trong nhitng chinh sach dét dai dot pha cta Trung Qubc va 14n diu tién
quyén sir dung dét va quyén s hitu dét dai duoc tach biét.

Theo phép lut dét dai hién hanh, dét dai thudc s& hitu nha nude va s& hitu tap thé
déu duge giao cho td chirc, ca nhan sir dung. Péi tuong sir dung dit phai co nghia vu
bao v&, quan 1y va sir dung dit hop ly. Dét thude sé hitu tip thé dugc giao cho ndng dén
theo quy dinh cia phap ludt va dugc quan 1y bai t& chire kinh té tip thé hodc cong dong
dén cu; ngodi ra, quy dit nay cling dwgc giao khodn bing hop ddng cho cac thanh vién
cla céc t chirc kinh té tap thé dé sir dyng vao muc dich trdng trot, 14m nghiép, chin
nudi va nudi trdng thiy san véi thoi han 1a 30 nim. Pét thude sd hitu ciia Nha nude
cling dugc giao khodn cho cic don vi hofic c& nhan st dung vao muc dich trdng trot,
1am nghiép, chin nudi va nudi trdng thiy san. Pt thude s& hitu tip thé ¢6 thé duge giao
khoan cho céc t& chirc, c4 nhan khong canh tac, trdng rimg, chin nudi va nudi trdng
thay san néu nhin duge trén hai phén ba s6 phiéu bau ctia cude hop thén hogc trén hai
phin ba dai dién dan lang va hop ddng giao khodn phai duge thdng qua chinh quyén
nhan dan thj trdn. D1 véi cée du an xdy dung dd dugce phé duyét nim trong khu vuc dit
thude s& hitu nha nude, khi duge co quan nha nude c6 thim quyén cho phép thye hién
du 4n thi don vi xdy dung duogc thué dét hoic giao dét. Luat Dat dai quy dinh cu thé cdc
dv 4n dugc giao dit gdm: du 4n xdy dung c4c co quan chinh pha va dy én qudc phong;
du 4n xdy dung co s& ha tAng dd thi va cong trinh phuc lgi c¢ong cong; dy 4n ning
lugng, thong tin lién lac, bao tdn nudc va cac du 4n co s& ha tng khic duge Nha nude

hd trg; du 4n khac theo quy dinh ctia phap luét.

D6i v6i hinh thite giao dét, phap luat dit dai ctia Trung Qubc quy dinh thyc hién
theo nguyén tic ¢é thu tién va khéng thu tién. Péi voi viée giao dat dé sir dung vao cac
muc dich cta chinh pht, quan d¢i, co s& ha t?mg d6 thi va cong trinh cdng cong thi
ngudi st dung @4t khong phai tra tién sir dung dét. Theo quy dinh hién hanh, théi han sit
dung dbi véi dét & t61 da bay muoi nam; sir dung cho muyc dich ¢ong nghiép t1 da nim
muoi nam; st dung cho muc dich gido duc, khoa hoc, vin hoa, y t& va thé thao tdi da
ndm muoi ndm; st dung cho muc dich thwong mai, du lich va giai tr t1 da bdn muoi
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nim. Theo Luit Quyén tai san nim 2007, khi hét thoi han siv dung déi véi dit o thi vige
gia han s& dugc thuc hién ti déng.

Ve chuyén myc dich sir dung ddt, tai Trun g Quéc, Nha nuée bao vé va kiém soat
chit ch& viée chuyén déi dit rudng sang cdc muc dich khée, dac biét 1a “dit rudng co
ban” di duge chinh quyén xdc dinh ding vao san xudt lvong thye, bdng, dau in, rau
hodc dd c6 cong trinh thuy loi tt. Phap luat dét dai con quy dinh cu thé dit rudng co
ban phéi chiém trén 80% dién tich ¢4t canh tac clia mdi tinh. Nguyén tic bdo vé dét
canh tdc 13 “chiém bao nhiéu, khén béy nhiéu”, néu khong c6 diéu kién thi ndp phi khai
khén cho c¢dp tinh dimg dé khai hoang. Nha nuéc nghiém cdm x4y 16 nung, xdy md hodc
nha trén dét canh tac, dong thoi cAm viée sir dung d4t néng nghi¢p co ban dé phat trién
nghé lam vudn hoic dio ao dé nudi ca. Trong trwdmg hop dt canh tac bi chiém dung dé
sit dung vao myc dich phi néng nghiép thi cdc don vi chiém dung dit canh tac phai chiu
trach nhiém thu hdi cling mét dién tich dat tuong tmg. Chinh quyén cia tt ca cac tinh,
khu ty trj va thanh phd s& thye hién nghiém tic ké hoach chung vé str dung dit va ké
hoach st dung dét hang nam, 4p dung cdc bién phap dé dam bao khong lam giam téng
dién tich dét canh tic trong pham vi quyén han cia ho. Trong trudng hop dién tich dit
canh téc bj gidm, Chinh pht s& dua ra quy dinh dé td chic cai tao dit trong thoi han quy
dinh d& b cho phin dét b gidm véi s6 luong va chét lwgng tuwong duong. Viée chuyén
ddi dét nong nghiép sang cho cdc muyc dich xay dung cin phai tuln theo cédc quy dinh
nghiém nggt. Trong d6, viée chuyén dit nong nghi¢p sang céc dv an dudng, dudmg bng
va co s ha tAng 16n thi phai dwoc Chinh phi phé duyét; viéc chuyén dét nong nghiép
sang muc dich xdy dung theo k& hoach s dung dit ctia thanh phd, lang va thi trén thi
chinh quyén thanh phé hoiic quén phé duyét; cac truwdmg hop chuyén muc dich st dung
khdc thi do chinh quyén tinh, khu ty tri va thanh phd phé duyét.

Vé thu héi dd, theo Bidu 20 clia Hién phap sita dbi nam 2004 va khoan 4 Didy 2
clia Luat D4t dai stra dbi nam 2004, Nha nude vi lgi ich cdng ¢ong, c6 thé trung thu hay
trung dung ddt dai theo quy dinh ctia phép ludt nhung phai bdi thuong théa dang. Theo
phép ludt ddt dai hién hanh, thdm quyén trung thu dét thuoe v& Chinh phu va chinh
quyén cdp tinh thyc hién, trong d6 Quée vu vién (Chinh pht) quyét dich trung thu déi
v6i dt rudng co ban; dat canh tac vuot qué 35ha; dét khac vugt qua 70ha. Tién bdi
thuwomg khi trung thu dit gdm 16 phi stv dung dét va tién bbi thudmng cho nguwdi bi trung
thu ddt dai. L& phi six dung dét phai ndp cho nha nuéc dugce phén chia theo ty 18: 70%
gitt lai & ngdn sach cdp tinh va 30% con lai ndp vao ngan sach cép trung wong. Céc
khoan bdi thudng cho ngudi bi trung thu dét dai bao gbm: tién bdi thudng dit dai, tidn
trg cp tai dinh cu va tién bdi thudng hoa mau va @i san trén dit D& véi dit nong
nghiép, tién bdi thuomg dugce tinh bang 6 dén 10 13n gia tri san lugng hang nim trung
binh cla ba nam trude khi trung thu dét dai; tién trg cAp tai dinh cu cho mdi khiu duoge
tinh bang 4 dén 6 14n gid trj san lugng hang nidm trung binh cva 3 nim trude khi trung
thu dét dai nhung mire t8i da cho mét hée ta dat khong dugc vuot qua 15 1dn gid trj san
lugng trung binh hang nim cta 3 nim wude khi treng thu dt dai; tidn bdi thudng vé

20



hoa mau va cdc céng trinh hién c6 trén d4t s& do chinh quyén dia phuong quyét dinh.
Trong trudng hop muc bdi thudng khong du dé duy tri mirc séng ban dau, thi ¢6 thé
tang thém, tuy nhién, tdng mic bdi thudng khéng vuot quéd 30 14n gid tri san lugng
trung binh ctia 3 ndm trude khi thue hién trung thu dét dai. Dét nong nghiép sau khi
trung thu s& chuyén tix ché do s& hitu tap thé sang ché d6 s& hitu nha nuéde. D1 voi dit
& va cde loal dit khae, tidu chudn bdi thudng s& duge xac dinh tiy thude vao ting dia
phuong. P6i voi vide thu hdi dt trdng rau & khu vire ngoai 8, chii du 4n cling phai tra
mét khoan tidn cho Qu§ xay dung phat trién dét tréng rau méi. DSi véi cac cong trinh
xdy dung, murc bdi thudng s& do chinh quyén dia phuong quyét dinh trén co s& thAm
dinh gi4 va khong thip hon gid thi trudng.

Theo Diéu 25 Luat D4t dai nim 2004 cta Trung Quéc, thi tuc trung thu dét dai
dugce thuc hién voi 6 bude sau: (i) phé duyét ké hoach trung thu dit dai; (ii) thong bao
trung thu dét dai; (iii) lap phuong n bdi thudng va téi dinh cu; (iv) thong bao va thu
thap ¥ kién cua cac t chirc kinh té tap thé nong thon va néng dén ¢6 dét bj trung thu v&
phuong 4n bdi thudng va tai dinh cur; (v) trinh va phé duyét phuong 4n bdi thudng va tai
dinh cu; (vi) t& chite thue hién trung thu dét dai. Viée chi tra céc khodn chi phi lién-
quan dén trung thu dit dai duoc thue hién trong vong 3 thang k& tir ngay phé duyét ké
hoach trung thu dét dai.

1.2.5. Giao dit, cho thué dat, thu hdi d4t va chuyén muyc dich sit dung dét tai Han Qude

Han Qubc 1a mdt qubc gia thue Péng A, ndm & nira phia Nam ctia bén dao Tridu
Tién. Han Qubc cé dién tich 97,230km” vé6i dén sb khoang 51,339,238 ngudi. Han Qube
¢6 ba hinh thirc s& hitu v& dit dai, bao gdm qudc hitu, cong hitu va tw hitu vé dét dai,
trong d6 hinh thic tu hitu v& dét dai chiém 70% tdng dién tich dit. Luat Dt dai cua
Han Qubc phén loai dit theo 6 nhom dit gdm: dét ndng nghiép, G4t o, dit rimg, dat
cOng nghip; dét thiy san va dat dic biét.

Vé giao ddt, cho thué dat, & ¢6 quyén s& hitu dét hay quyén st dung dat thi ddi
tugng ¢ nhu cdu s& hitu d4t phai mua dit, néu chi ¢6 nhu cu sir dung dét trong mot
thai han nhét dinh thi c6 thé thué dét.

Vé chuyén muc dich siv dung ddt, Luat Bét dai ciia Han Qudc quy dinh vide
chuyén d4t canh tac sang muyc dich phi néng nghiép phai duge phép cha co quan nha
nude c6 thdm quyén va phai phi hop voi quy hoach sir dung dét. Theo Pao ludt dat
ndng nghiép ndm 2016 cta Han Qubc, cdc trudng hop chuyén myc dich st dung dét
canh tac déu phai xin phép Bo Nong nghiép, Luong thyc va Néng thén trlr mdt 56
trudng hop dic biét. Trong trudng tam théi st dung d4t canh tac cho cac myc dich khéc
thi déu phai xin phép ngudi ding dau thanh phd, huyén hodc quéan tw trj va phai phyc
hdi lai dét trong mét thoi gian nhét dinh theo quy dinh.

- Vé thu héi ddt (trung mua ddr), theo quy dinh cta Pao luat Trung mua va Boi
thuong vé dit dai ctia Han Qudc nam 2002, bat ky chi dv 4n n2o cling ¢6 thé trung mua
hoic sit dung dédt dé thyc hién dy an nhw (i) dy 4n qudc phong - an ninh; (i) dy 4n
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dudng sit, dudmg bo, san bay, bén cang, bai d4u xe, nha dé xe cong cong, nha ga, duo’ng
ray, song, dé, dép, kénl, hé thongD cip thoat nude, xir ly nudc thai, chong x6i mon, chin
glo phong chéy, ke thuy tridu, ké nude, hd chtra, kénh tudi tiéu, dy triv ddu ma, cung
chp dau, xr Iy chit thai, dién, vién thong, phat thanh, khi va quan sat khi tugng; (iii) du
an xdy dung tru s& co quan, nha may dién, vién nghién cim, phong thi nghiém, co s y
té, co 50 van hda, cbng vién, vudn wom, quing tradng, sin thé thao, chg, nghia dja, nha
méy giét md hofic cc co s& cdng cong khac; (iv) dy dn vi lgi ich céng cong nhur truong
hoc, thur vién, vién bao tang va phong trung bay nghé thudt; (v) dy an xay dLrng nha, x4y
dung co sé& ha ting trong khu do6 thj mol khu nha & dé cho thué hoic chuyén nhuong;
(vi) dy 4n lién quan dén duong dan, ciu, dudng cap, kho vét liéu hodic céc phuong tién
phu kién khéc; (vii) dy an phat trién nha &, nha may; (viii) cdc dy 4n khéc theo quy djnh
cua phap Ivat.

Theo quy dinh, Nha nuéc khong cho phép trung mua dit dang cé céc cong trinh
cong cong dé s dung cho cac cbng trinh c¢dng cdng khdc, trwr nhung truong hop dic
biét va viée trung mua dat dai chi duoe thue hi¢n khi duoc sy chap thuan cia Bd Dat
dai, Co s& ha ting Va Giao théng. Viée trung mua dat dai chi yéu dugc thuc hlen theo
phuong thirc tham vén va cu’orng, ché. Trung mua dit dai théng qua tham vin 14 hinh
thire chtl diu ti dy 4n tham vén va thoa thuéin véi cha dit hoic nhung ngudi lién quan
trong viéc b01 thuorng vé& dét trén co so tw nguyén trude khi bit ddu dy 4n. Trong trudng
hop tham vAn thét bai, c6 nghla la vxc;c thda thudn g:ua bén trung mua dat dai va bén cé
At khéng tim duoc su dong thuan vé phuong 4n bdi thudng cling nhu céch thic bdi
thuong thi bude phai sir dung phuong thire cutng ché.

Vé nguyen tic bdi thuong, (i) viée bdi thudmg do chi dy 4n thyc hién; (if) viée
bdi thuong duge thyc hién txuo’c khi x4y dung du 4n; (iii) tién bdi thwong duoce tra
bing tién mit va trong mot sb trudng hop ¢6 thé duge tra béng dit hodc trai phiéu
hoic. nha & x3 hoi; (iv) viee bdi thudng thyc hién cho tu’ng ca nhén; (v) bdi thudng
theo hinh thirc tron goi, mot [an. Thu tuc trung mua dit dai theo phu’dng thic tham
van tai Han Quée dugce thue hién theo cdc bude sau: (1) chuén bj k& hoach trung mua
dét da1 (11) phe duyét du an; (iii) thong bdo ké hoach bdi thuwdng; (iv) tmh toan va xdc
dinh s tién bdj thuorng, (v) tham vin y kién cta nhiing ngudi liégn quan vé phuong 4n
bdi thudng; (vi) hoan tit hop ddng bdi thudng.

Bdi thudng vé& dt dbi véi thira dat thong qua dam phén hodc cudng ché, khoan
bdi thuong dugc tinh dya trén mic gi4 cong bing, c6 tinh téi gla thué, muc dich s
dung, thé&i glan str dung va gla . clia nhiing thira dét tuong ty gan d6. Phuorng phap
tinh toan tién bdi thudng vé dét duoc quy dinh béi Bo Dét dai, Co s ha tAng va Giao
thong vén tai trén co s& xem x6t chi phi dau tu, loi nhudn du kién va gia giao dich.
Vige xéc dinh gid bdi thuong khéng phai do chi du 4n thye hién ma giao cho it nhat
hai co quan dinh gid ddc 13p (hoat déng theo hinh thic doanh nghiép hodc cdng ty cd
phdn) thwe hién.

Bdi thudng thi¢t hai vé& kinh doanh trong trudng hop viée nging hoidc dinh chi
kinh doanh s& duge xdc dinh dia trén thiét hai vé thu nhip hodic lgi nhuén, chir khong
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dua trén c4c tai san hién co. Bdi thuong thiét hai cho trang trai cfing duge xéc dinh dua
trén thu nhap cia mdi don vi dién tich dit néng nghiép véi didu kién cha dit néng
nghiép 12 néng dan séng trong khu vic d6. Trudng hop nguoi lao ddng bi sa thai tam
théi hogic that nghiép, bdi thudng thiét hai tién luong duge xac dinh trén co s& xem xét
mirc lrong trung binh theo quy dinh ctia Pao ludt Tidu chudn Lao dong. Dé dugc nhén
bdi thuong, co s& kinh doanh cdn ¢6 nhiing trang trang thiét bj cn thiét (bao gbm ca
nhan cdng) va c6 mat bing san xudt hop phép trude ngay cong bé du 4n.

D4&i véi tai san trén dit nhu cdy cbi, cong trinh xdy dung gén lién v6i dat, tidn bdi
thudng duge xac dinh theo mue dé thiét hai thuc t&. Cu thé, bdi thudng thiét hai déi véi
tai san khong thé di i hoiic ¢6 thé di doi nhung khong thé sir dung nhu muc dich ban
dAu; chi phi di doi tai san vuot qué gid cha né. Khi chii dy 4n mua lai tai san gén lién
v6i dit thi gid tri bdi thuong tinh theo gid tri cha tai san. Dbi véi cly trdng, tidn bdi
thudng xac dinh dya trén loai cdy trdng va mite do sinh truéng, Dbi voi md ma, tidn bdi
dugc xac dinh bang sb chi phi cin thiét dé di doi.

CAU HOI ON TAP CHUONG 1

1. Trinh bay Iy luan vé& s& hitu dit dai, dia t6 trong giao d4t, cho thué dét, thu hdi
dét va chuyén muc dich sit dung dét. _

2. Phan tich nhiing tdc ddng cia quy hoach, k& hoach sir dung dét dén giao dat,
cho thué dit, thu hdi dit va chuyén myc dich st dung dét,

3. Trinh bay anh huong cua gia dét dén giao dit, cho thud dét, thu hdi dét va
chuyén myc dich sir dung dit. ]

4. Trinh bay nhitng dic didém co ban cua giao dAt, cho thué dét, thu hdi dit va
chuyén muc dich st dung d4t tai Phap, Nga, Nhit va nhiing kinh nghig¢m cé thé duge ap
dung tai Viét Nam.

5. Trinh bay nhiing dic diém ndi bat cia giao dit, cho thué dét, thu hdi dit va
chuyén muyc dich sir dung d4t tai Trung Quée, Han Qudc va nhiing kinh nghiém cé thé
duogc ap dung tai Viét Nam. '
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Chuong 2
GIAO DAT, CHO THUL PAT

Chuwong 2 trinh bay vai tro, dac diém va nguyén tdc giao ddt, cho thué ddt; khdi
qudt giao ddt, cho thué ddt giai a’oan trude Ludit DAt dai nim 2013 ¢é hidu lec; cde quy
dinh cu thé vé cin cit, tham quyén, hinh thitc va thi tue xin giao dat, cho thué ddt theo
quy dinh ciia Ludt Pdt dai nim 2013, '

2.1, VAI TRO, PAC DIEM VA NGUYEN TAC GIAO PAT, CHO THUR DAT

2.1.1. Vai trd ciia gino d4t, cho thué dit

~ Giao ddt, cho thué dét nhéim ddp teng nhu cdu ciia cac doi tugng 6 nhu cdu sir
dung dat: Giao dAt, cho thué dét 1a cach thire déap ting nhu clu st dung ¢4t cha cac ca
nhén, ho gia dinh, té chic tr ong nudce va nude ngodi theo quy dinh ciia phap ludt. Cac
dbi twong sir dung dét duoc giao, duge thué de sir dung dét vao cdc muc dich khdc nhau
nhu phat trién kinh t&, x4 hoi, dam bao doi sdng hay cho muc dich qudc phdng, an ninh,
mye dich cdng cfng clia cong dong. ..

- Giao ddt, cho thué ddt thiic ddy nén kinh 18 phdt trién; Giao dét, cho thué dit
gép phdn thic day kinh t& - x& hoi phat trién, ddm bao an ninh, qudc phong dét nude.
Pic blq;t giao dét, cho thué dét c6 thu tidn sir dung dét, tidn thue dét gop phin tang
nguon thu ngén sédch nha nude cho dau tir phét tridn kinh t& va két cdu ha tAng, gido dyc,
y t&, vin hoa, thé duc, thé thao, quéc phong, an ninh, dy tri¥ tai chinh quéc gia..

- - Giao ddt, cho thué ddt gitip cho vige sit dung ddt hidu qua: Giao dét, cho thué
dét c6 thu tidn sir dung dit, tidn thué dit 1a co so quan trong dé sir dyng d4t tiét kism,
hleu qua va tao duoc sy cong béng gitia ngu'cn su dung dat, dic bigt 14 vao muc dich sén
xudt, kinh doanh, dich vy. Ngoal ra, glao dat, cho thué dat gép phan sir dung ddy du,
hop ly, hiéu qua tai nguyén dét dai cia quéc gia, DAt 13 tai nguyén hitu han, trong khi dé
nhu céu sir dung dit ngay cang ting va cong tac giao dét, cho thué dét giff vai trd quan
trong frong viéc quan ly, st dung ngudn tai nguyen mdt cach khoa hoc, tiét kiém va
hi¢u qua c6 tac dyng to 16n dbi véi sy phat trién coa dit nude.

2.1.2. Bje didm cita giao dit, cho thué dit

- Giao ddt, cho thue dat I hinh thirc trao quyén sir dung ddt tir phia Nhit nuée
cho ddi twgng c6 nhu ciu sir dung dit dbi véi dign tich dit, vi trf dit x4c dinh trong
khoang thO’l gian x4c dinh, c6 thé 14 1au dai hoiic cé thoi han va duorc ghi trong vin ban
' phap ly vé& giao dat cho thué dit, Giao dét cho déi tuong str dung dat thi tly theo loai
dAt c6 thé 12 giao én dinh lau dai hodc glao cé thoi han; con thué dét trong moi trudng
hop thi ddu ¢é thoi han, khéng dugc thué 8n dinh 1au dai.
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- Giao dét, cho thué Io co s6 d@¢ phdt sinh quyén vi nghia vu ciia doi twgng dieoc
rao quyén str dung ddt bao gém cac quyén chung, nghia vu chung, cac quyén va nghia vu
cu thé. Bén canh dé, giao dAt, cho thu@ dét cfing lam phat sinh trach nhi¢m bao hd cua
Nha nude ddi véi déi twong duge giao dat, cho thué dét trong viée thue hién céac quyén
ctia ngudi sir dung dét,

- Gtao dét, cho thué dér dwoc thuc hién bing van bcin giao dit duoc thyuc hién
bang quyét dinh giao dét coa co quan nha nude cé thim quyen do la Uy ban nhan dan
cép tinh hay Uy ban nhan dan cdp huyén tuy thude vao dbi duge giao dét theo quy dinh
cua phép luat; cho thue d4t dugce thuc hién thong qua hop déng gura mdt bén 1a co quan
nha nude ¢6 thim quyén va mot bén 12 ngudi thué dAt voi cac didu khoan, ndi dung theo
quy dinh cta phap ludt din su.

- Giao ddt, cho thué dat theo thoi han quy dinh, khi hét thdi han giao d4t, cho thué
dét thi ngudi duge giao ddt, cho thué dét phai tra lai quyén sir dung d4t cho Nha nudc
trr tru’ong hop dugce gia han 11101 han st dung dat. Ngoal ra, ngudi duoc giao dét, cho
thué dét cling phal tra ldl quyén st dung dit khi c6 quyct dinh thu hdi dét ctia co quan
nha nuorc ¢6 thdm quycn trong tung trudng hop cu thé theo quy dinh cua phap ludt hodc
mét quyén st dung dét tam thoi khi bi co quan nha nude cb thAm quyén trung dung dat
trong trudng hop cAn thiét theo quy dinh.

2.1.3. Nguyén tiic ciia giao dét, cho thué dit

Nhim bao dam cho dit dai dugc st dyng mdt céch hop 1y, tiét kiém, hiu qua,
dtng phap luét, khi thye hign glao dht, cho thué dét phai tudn th cic nguyén tic co ban
nhu phi hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat da duogc phé duyet dung ddi tugng
duoc giao dit, dugce thué dit; dang thdm quyén giao dét, cho thué dét; dung thi tuc giao

“dAt, cho thué dat.

- Giao ddt, cho thué ddt phdi ding quy hoach, ké hoach st dung ddt: Glao dat cho
thué dét phai ding vé& dia diém, loai dit, dién tich dAt, mat dd xay dyng, hé sb st dung
dat duge quy dinh trong quy hoach, k& hoach st dyng dét da duoce co quan nha nude ¢6
thdm quyén phé duyct Trudc Luat Dat dai nam 2013, quy hoach, ké hoach str dung dit
lam co s& cho g1a0 dt, thué dit thyc hién theo pham vi hanh chmh cAp huyén, con sau
Luat Dét Pai nam 2013 thi thyc hién theo pham vi hanh chinh cAp xa. Quy hoach st
dung dit tao didu kién dé khai théc sir dung tai nguyén dit dai mot cach diy du, hgp ly,
khoa hoc, tiét kiém va hi¢u qua. Chinh vi vay, dy 1a ly do khach quan d3it ra yéu céu cho
viéc thue hig¢n giao d4t, cho thué dét phai theo dung quy hoach, ké hoach st dung dét.
Vige khong tudn thi quy hoach, ké hoach st dung dAt s& dan dén tinh trang mAt can bing
cung ciu vé dét dai; khong déap tmg duge nhu cAu st dung dét cho cac muc dich khac
nhau dé phat trién kinh té - xa hoi; gay kho khin cho cong tdc quan Iy nha nude; tao diéu
kién Iam phat sinh cac vi pham phap luat khac trong quén ly, sir dyng dét dai..

- Giao ddt, cho thué ddat ding doi tugng, ding thém quyén: Giao dat, cho thué
dung dbi tugng st dung dit nhdm dép tng yéu cau phat trién kinh té - x4 hdi va bdo
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dam hi¢u qua su dung dat. D& giai quyét t&t cde nhu clu sir dung dat véi muc ticu su
dung dét ddy da, hop 1y, tiét kiém va hidu qua thi nhat thiét phai giao dat, cho thué dit
ding dbi tugng. Véi kha ning vé& dit dai c6 han vé dién tich trong khi nhu cdu s dung
cho céc myc dich 14 rit 16n, vide giao dét, cho thué dét dung déi tugng 1a nguyén tic bt
budc nham giai quyét hai hoa gitta khd ning vé quy dét va nhu ciu str dung dit. Bén
canh d¢, viée giao dit, cho thué dit 1a qua trinh thuc hién quyén lyc cia Nha nude
théng qua quyén ndng cia dai di¢n chu s& hitu va quyén quan ly nha nude nén phai
duge thye hién theo ding thim quyén quy dinh, cdc trudng hop giao dit, cho thué dit
khong ding tham quyén theo quy dinh déu trai phap ludt, vi pham phép luat.

- Giao ddt, cho thué ddi diing thi tuc: Viée giao dit, cho thué dét phdi dugc tudn
thi theo nhfing thi tuc do phap luét quy dinh. Thi tuc giao dét, cho thué dit duge quy
dinh cu thé theo timg loai ddi twong sir dung dét, muc dich sir dung dat va hinh thic
giao dét, cho thué dit cu thé. Vige thuc hién nguyén tic giao dit, cho thud dét dang thu
tuc s€ bao dam cho vige giao dét, cho thué dét dwge chit ché vé mat phép 1y; tranh tinh
trang tranh chép dit dai, tinh trang chdng chéo trong sir dung dét c6 thé Xdy ra va gép
phdn han ché cac hién tugng tiéu cuc khac.

2.2. KITAI QUAT VE GIAO DAT, CI10 TIHUR DAT GIAI DOAN TRUOC LUAT
DAT PAINAM 2013 CO HIRU LYC

2.2.1. Giao dit, cho thud dit giai doan trwée Ludt DAt dai niim 1993 ¢6 hidu lwe

Cuong linh chinh trj déu tién coa Déang Cong san Pdng Duong nim 1930 d& xac
dinh “Quyén s¢ hitu rudng dét thudc vé chanh phu ¢ong ndéng”. Phuong huéng chién
luge ciia cach mang Viét Nam 13 “lam tu san dén quyén cach mang va thd dia cdch
mang dé di toi xa hoi cong san”, Xuat phat tir nhan dinh ding dén nay, Déng ta da
givong cao khiu hi¢u “Tich thu hét rudng dét cia bon dé quéc chu nghia 1am cua cong
va chia cho dén cay ngheéo, bé suu thué cho dén cay nghéo; mé& mang phét trién cong
nghi€p va néng nghidp”.

‘Sau khi Céch mang thdng Tam thianh cbng, Hién phap ddu tién coa Viét Nam
dwoc Qubc hoi théng qua vao ndm 1946, Nha nuée thuc hién ché dd bao cdp dbi voi
moi hoat déng kinh t&. Tai Diéu 12 ciia Hién phap khing dinh “Quyén tu hitu tai san
cua cong din Viét Nam duge dam bao”. Chinh sach dét dai trong giai doan nay tap
trung chu yéu vao s dung dat ndng nghiép cé higu qua dé thoat khoi nan doi nim 1945.
Chinh phi nuée Vigt Nam Dén chit Céng hoa da ban hanh sic 1énh bai bo thué thén,
thué mén bai, gidm 3, tich thu rudng dit cta thyre dan Phéap, Viét gian phan ddng chia
cho néng dan nghéo, chia lai céng dién cdng thd. Héi nghi 14n thit 11 Ban chdp hanh
trung wong Dang ngay 15 thang 01 nim 1948 d3 dé ra cac chinh sich rudng dit trong
thoi ky khang chién, trong d6 ¢6 thye hi¢n gidm t6; chia cong dién cong thd cho cong
bfmg, dem rugng dt ddn didn coa dich cép cho dan nghéo, chin chinh cac ddn dién do
chinh pht quan li. Hoi nghi can bd Trung wong lan thi IV thang 5 nim 1948 quy dinh
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cu thé cach thirc str dung rudng dit tich thu cia thuc dan Phép va Viét gian dé chia cho
dén cay cdy, con tai san thi tuy timg truong hop cAp cho dan cay, nhitng dén dién tich
thu ctia Phap giao cho Chinh phu tam thai quéan ly; thanh lap mdi don didn mét Ban
quan tri ¢ trach nhiém phan phdi rudng cho dén, gitp d& ké hoach cho dén cay céy..
Ngay 14 thdng 7 nam 1948, Chinh phu ra shc 1énh giam t6 25% so v&i mire td trude
Cach mang thang Tam. Nam 1952, Chinh pht da ban hanh Pidu 18 tam thoi vé st dung
dAt cong dién, cong thd nhim muc dich cai thién doi sbéng cua néng ddn va ddy manh
ting gia san xuit.

Nam 1953, Quéc hoi nude Viét Nam Dan chu C(“)ngj hoa ban hanh Luét Cai cach
rudng dit. Nha nude cha truong tich thu toan bg rudng dAt va tai san cia thuc dén I’hap
va ctia Bé quoc xam luge khae trao cho din cay théng qua hinh thirc chia rudng dit,
khéng g1ao dét hay cho thué dit, ddng thm xac dinh quyén s& hitu cta ho trén nhung
dién tich dat dé. D01 tugng chia rudng d4t gdm nongD din khong c6 rudng d4t hogc thidu
rudng dit; ban cd nong va trung ndéng thiéu rudng dat phi ndng lam ta dién thiéu ruong
dét. B&i voi nhiing tang lop ngh¢o ¢ ndng thon, néu khong du séng va cé strc cay cdy,
thi dugce chia mot phén dé bi thém cho du séng. Cong nhén that nghiép va gia dinh ho &
nong thdn, néu khéng cé nghd khac dé sbng va cé stic cay cay thi duoc chia dét cung
véi sb trudng hop khic theo quy dinh. Nguyén thc chia 1a thiéu nhidu chia nhidu, thiéu it
chla it; khong thiéu khong chia; chia trén co s& nguyén canh, 1at nhidu bu it, rat tbt bu
'xu, rat gAn bu xa; chia theo nhén khéu chir khong theo sitc lao dong, liy sb dién tich
binh quédn va sb san lwgng binh quan & dia phuong lam tiéu chuén d& chia; chia theo
don vi xa; song néu x4 it ngudi nhidu rudng, thi c6 thé san sé mdt phdn cho xi khic it
1u0ng nhleu ngudi, sau khi da chia du cho ndéng dén trong xd. Ngudi duge chla 1uong
dht ¢é quyén s& hitu rudng dat do khong, phai tra cho dla chu hay chmh quyén bét cir
mot khoan ndo. Chinh quyen chp gidy chung nhin quyén s& hitu ay cho nguoi duge
chia. Ngudi dugce chia co quyén chia gia tai, cAm, ban, cho... rudng dét duge chia.

Nam 1954, Mién Bic hoan todn giai phong, dt nuéce ta tam thm chia cat thanh
hai mién. Giai doan tir nam 1955 dén nam 1957, nhiéu lang xi & mién Bac mién Trung
con tdn tai phén 16n rugng dAt cong bao gdm quan dién va chc 10a1 rudng cdng cua lang.
Ca hai loai rudng dat trén duoc cic lang xa st dung theo quy thc trong huong udc cla
lang va ¢t khoang 3 dén 6 ndm thi dign tich rudng ndy lai dwgc chia lai mét lan. Véi
khéu hidu nguoi cay ¢o rudng, Dang va Nha nudce di hoan thanh Cai cach rudng dét voi
mdt loat cdc bién phap gitp d¢ nong dan tung budc khdi phuc nén kmh té nong nghiép.
Véi chinh sach nay, trong x& hoi co rAt nhitu céc thanh phan kinh té, nhiéu c4 nhan,
cdng ddng dan cu s dung dt. M3i mdt chir thé, mdt thanh phin kinh té twong ting véi
mét hinh thirc s¢ hiru dit dai, tai sin nhét dinh.

Ngay 31 thang 12 nim 1959, Québc hoi théng qua Hién plmp 1An thir 2 va x4c dinh
4 hinh thirc s& hitu dit dai gdm s hitu nha nudce, s¢ hitu tap thé, s& hitu ctia ngudi lao
ddng riéng 1é va s& hitu ctia nha tu san dan tfe. Quyén s& hitu rudng dét cua néng dan
duge Nha nude bao hd nhung Nha nude khuyc.n khich néng dan vao céc horp tac xa
ndng nghiép. Ngay 01 thang 7 ndm 1980, Hoi ddng Chinh phi ban hanh Quyét dinh 56
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201/CP vé vige théng nhét quan 1y rudng dat va tdng cuong cOng tdc quan Iy rudng dét
trong ca nu6e. Ddy la vin ban phap quy diu tién quy dinh khd chi tiét, toan dién vé
cdng tac quan 1y rudng dat trong toan qudc. Nha mréc thuc hién giao dat, nhung chua
cho thué d4t do chua thira nhén quyén sir dung dat ¢ gid tri. V& nguyén tic, Nha nudc
giao dit cin ¢l vao quy hoach (ndng nghigp, ldm nghiép, xdy dung, giao thong, thay
loi) dd duge cép ¢6 thAm quyén xét duyét; hét sirc tranh viee 14y dét ndéng nghiép, nhit
la dit trong cdy lwong thyc thyue phdm, cdy cong nghiép dé dung vao muc dich khéng
san xudt ndng nghigp. V& thim quyén giao dit, Thu tuéng Chinh pht quyét dinh giao
dat ndng nghiép, dat thd cu ndng thon va do thi trén 2 héc ta hoiic phai di ddn trén 20 ho
dé 14y dat lam viée khac; dit ddi nui, ddt hAm mé dé sur dung vao cdc muc dich chuyén
dung tir 10 hée ta tré 1én. Uy ban nhan nhan dan tinh, thanh phé tryc thudce Trung vong
quyét dinh giao dit nong nghiép, dét thd cu ndng thon va do thij trén 2 héc ta trd xudng
hoge phai di dan tir 20 h¢ tro xubng; dit ndng trudng, 1am trwdng, tram, trai, cdng trinh
xdy dung... di c6 nhiém vu thiét ké duoc cac cép c6 thdm quyén xét duyét; cac cong
trinh theo tuyén dd c6 quy hoach duge cip c6 thim quyén xét duyét; dat ddi ndi, dat
him mo dé st dung vio cic myc dich chuyén ding dudi 10 héc ta. Uy ban nhéan dan cip
huyén giao dit, giao rirng cho hop tic xd kinh doanh néng nghiép, 14m nghiép theo
dung quy dinh ctia Quyét dinh sb 272/CP ngay 03 théng 10 nim 1977 cta Hoi ddng
Chinh pht va Théng tu sé 20/TT-LB ngdy 11 thang 5 ndm 1978 cua Lién B Néng
nghiép - Lam nghiép huéng din mot sb vin dé& vé lao dong dé thuc hi¢n quyét dinh sé
272-CP ctia Hi ddng Chinh phu.

Trudng hop phai phé rimg dé 14y dét dung vao myc dich ndng nghiép hay chuyén
ding khéc thi phai c6 thiét ké cu thé do co quan cé thdm quyén duyét ding nhu quy
dinh cta phdp 1gnh bao vé rimg, Nghi quyét sé 155-CP ngay 03 thang 10 ndm 1973 cia
Hoi ddng Chinh phu v& viée thi hanh phép 1énh quy dinh vi¢e bao vé ring va Chi thi sé
137/TTg ngay 20 thdng 4 nim 1979 cia Thi tuéng Chinh pht v& vige ting cudng bao
vé rumg trong cong tac khai hoang, mé rong dién tich san xudt néng, 1lam nghiép; néu
phé rimg trén 20 héc ta phai do i ddng Chinh pha cho phép; tir 20 héc ta tror xudng do
B) trudng Bo Lam nghiép cho phép. Trudng hop céc xi 14y dit ndng nghidp dé xay
dyng cdc cong trinh clia x4, cla hop tdc x4 (k& ca dé khai thac dit 1am gach, ngdi) hodc
lam nha cho dan &, thi Uy ban nhan dén x3 13p ké hoach hang nidm, néu dién tich cin
thiét chung cho tAt ca cac cong trinh trong mét nam tir 2 hée ta tré xudng do Uy ban
nhin dan huyén xét va trinh Uy ban nhén din tink, thanh phé chudn ¥, trén 2 héc ta do
Uy ban nhan dan tinh, thanh phd xét va dé nghi Thi tuong Chinh phu chudn y. Vide
giao dét dé khai thdc nguyén ligu, khoang san duoc can ¢t vao nhiém vu thiét ké va dja
diém khai thac duge céip ¢o thim quyén phé chuén, co quan cht quén cdng trinh $& ky
két hop d6ng st dung dét ¢6 thoi han véi ny ban nhan dan tinh, thanh phd truc thude
Trung wong, cin cir vao hop ddng noi trén, co quan quan Iy ruéng dit tinh, thanh phd s&
giao dit timg dot theo ké hoach khai thac ctta co quan chu quan céng trinh. Khai théc
xong chd nao thi co quan cha qudn cong trinh phéi tra lai chd dit 4y cho dia phuong vai
trang thai dét co thé dung ngay vao san xudt ndng nghiép hay vao muc dich khac.
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Nim 1975, khi dat nude duge hoan toan théng nhét, c& nudce bude vao thot ky qua
d6 xay dung chi nghia xa hoi. Hién phap nim 1980 ra doi, quy dinh dét dai phai thuge
s& hiru toan dén. Trong thoi ky ndy, nguoi dang sir dung d4t chi ¢6 quyén duge sir dung,
ai ¢6 nhu cdu thi duge Nha nude giao dat khong thu tidn sir dung dét.

Pai hoi VI ctia Dang Cong san Viét Nam thang 12 ndm 1986 di dua ra dudng 161
“Pdi méi” cho cach mang Viét Nam, md ra bude ngojt trong sy nghiép xdy dyng chu
nghia xa hoi va bao vé Té qubc. Giai doan nay, Ban Chép hanh Trung vong Dang ban
hanh mét loat cac chi thi nhim diéu chinh cic quan hé rudng dét cia ngudi dan ving
nong thén nhu Chi thi sb 29-CT, ngdy 12 thang 11 ndm 1983 cta Ban Bi thu khéa V vé
viée ddy manh giao d4t, giao rung, xdy dung ritng va td chirc kinh doanh rimg theo
phuong thire nong - 1am két hop, Chi thi s6 35-CT/TW ngay 18 thang 01 nam 1984 vé
vide khuyén khich va huéng din phét trién kinh t& gia dinh va Chi thj sb 56-CT/TW
ngdy 29 thang 01 ndm 1985 vé vide cing cb va ting cudng quan hé san xudit x3 hoi chi
nghia & noéng thon mién nii.

Nim 1987, Lut Dét dai duge ban hanh, danh d4u mét cdt mde quan trong cua hé
théng phap luét v& dit dai. Luat Dat dai dlu tién quy dinh: “Ddt dai thudc sé hitu todn
ddn, do Nha nude théng nhdt quan Iy. Nhit nude giao dat cho cdc nong trudng, lim
truong, xi nghiép, don vi vil trang nhdn ddn, co quan nha nudc, 16 chite x@ hoi va ca
nhdn dé sir dung on dinh, ldu dai”. Trong giai doan nay, chinh sach dét dai con thé hién
su bao clp, quan hé dét dai duge xéac lap biang phuong phéap ménh 1énh hanh chinh, dét
dai duoc coi la khong ¢6 gid, chi cip phat dé sir dung chi khéng thu tién. DAt dai khong
dwge nhin nhin dudi quan hé gid trj theo quy luét thi tredng.

Theo quy dinh cta Luft DAt dai nim 1987, Nha nudc thuc hién giao dét dé st
dung bn dinh, 1au dai cho c4c ndng trudng, ldm trudng, hop téc x4, tip doan san xudit
ndng nghi¢p, lam nghiép, xi nghiép, don vi vii trang nhén dan, co quan nha nudc; b
chirc x4 hoi va ca nhan Ngoai ra, Nha nudc con giao d4t dé sir dung 6 thai han hoiie
tam thoi dé lam dd gdm, g’lCh ngdi va cac vit licu xay dung khac. Quyét dinh glao dét
cin ¢t vao quy hoach va ké hoach st dung dAt da duoc co quan nha nude co thim xét
duydt; cin ¢t vao ké hoach hang nim chuyén loai dat tix myc dich sir dung nay sang
muyc dich str dung khac did duge co nha nude co thim quyén xét duyét; cin cir vao yéu
cdu str dung dit dai gh1 trong luan ching kinh té - ky thuat va trong thiét k& da duoc co
quan nha nude cod tham quyén xét duyét. Viée quyet dinh glao dét dang str dung cho
ngudi khace chi duofc tién hanh sau khi cé quyet dinh thu hdi dit do cua ¢o quan nha
nude ¢6 thdm quyén. Céc hd nong dan ci thé duge Nha nude giao déit én dinh, 14u dai
dé san xuét ndng nghiép, 1dm nghidp trén co so dét dai dang sir dung. Cin ctt vdao kha
niing dét dai, ké hoach sir dung dat ctia dia phuong va kha ning st dung dét cua tung
Ioai b, Hdi ddng nhin dan tinh, thanh phé truc thude trung wong va don vi hanh chinh
tuong duong quy dinh muc dét giao cho céc loai ho nbng dén ca thé & dia phuong trén
co s& binh quan dit ndng nghiép, dat 1am nghiép tinh theo nhén khdu & mdi xa. Cac hop
tac x4, tdp doan san xudt néng nghiép, 1am nghiép duge giao lai cho cac h thanh vién
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cla minh mot dién tich dit nong nghiép, dit 1am nghlcp trong sb dit duoc Nha nude
giao str dung dn dinh, 1au dai dé cac ho nay lam kinh té gia dinh.

Héi déng Bo trwong cin cir vao quy hoach, k& hoach st dung dit dai da dugc
Quéc hoi phé chudn va ké hoach hang nam chuyén dit néng nghiép, dét co rimg dé sor
dunb vao muc dich khac di duoc Hai dong Nha nude phe chudn, quyét dinh viéc giao
dét dé su dung vao moi myc dich trong nhiing tluong hop cin thiét. Hoi dong Bé trudng
nudc Cong hoa xid hoi chu nghla Viét Nam quyét dinh giao dit cho t& chirc, ca nhén
nude ngoeu tb chirc quée té, 1 chie lién doanh, hop tac cfia Viét Nam va nude ngoai.
Hdi dong nhan dan tinh, thanh phé true thude trung wong va don vi hanh chinh tuwong
dwong quy dinh mirc dét nong nglncp, dét 1am nghi¢p dwge giao cho mdi hd & timg
ving trong dia phuong minh, m&i ngusi khéng qud 10% dit ndng nghiép, dit lam
nghiép binh quén cho nhan khiu cta xa. Cac nong trwodng, lam trudng, tram, trai néng
nghi¢p, 1dm nghiép duoc glao lai cho céc hd thanh vién clia mmh mot dién tich dit nong
nghiép, 1dm ngluep trong b dét duoc Nha nude glao st dung &n dinh, lau dai dé cac ho
nay lam kinh té gla dinh, nhung, moi hd nhidu nhét cung khéng vuot qua mirc quy dinh
cho tiing Vung Déng bing Bic bd va ddng bcmg mién Trung tir Thanh Hod dén Thuén
Hai: 200m* Trung du, Dong Nam bd va Péng bing séng Ctru Long: 500m?; Mién nii
va TAy Nguyén: 1.000m?.

Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudc trung vong va don vi hanh chinh
twong duong quyét dinh giao dét cho cée td chire kinh té qubc doanh dé s dung vao
muc djch ndng nghiép, 1am nghi¢p; giao dit dé st dung vao muc d1ch khéc khong phai
san xudt nong nghiép, 14m nghiép trong pham vi ti 1 hec ta tr xudng dbi vai dit néng
nglnep, dat ¢6 rimg, dit khu dan cu va tir 2 héc ta trd xuong dbi véi dét hoang, dbi nai
cho mdi cong trinh khdng theo tuyén; tir 3 héc ta trd xuong dbi véi dit nong nghiép, dit
co rung, dét khu dan cw va tir 5 héc ta trd xuong déi voi dat hoang, ddi nii cho mdi
cong ttinh theo tuyén; giao dit chuyen ding dé sir dung vio muc dich chuycn ding, il
dit thude ving 1anh hai; xét duyét ké hoach giao dét khu dan cu nbng thon dé nhan dan
lam nha & theo dinh muc hang nim da duoc Hoi ddng Bd trudng xét duyét cho mdi loai
xd; giao dét khu dan cu thude ndi thanh ndi thi theo quy hoach da dugc co quan nha
nude ¢b thdm quycn xét duy¢t. Chua, nha tho, thanh thit (nha thd clia dao Cao Dai)
dang st dung dit hodic chua duoe giao dit st dung néu c6 yéu céu chinh déng va ¢6 kha
nédng st dyng 6 hi¢u qua thi Uy ban nhin dan tinh, thanh phé truc thudc trung uong va
don vi hanh chinh tuong duorng c¢dn cir vao chinh sach tén gido cha Nha nudce va kha
niing dit dai cta dia phuong dé quyct dinh di¢n tich dat duge giao cho chua, nha tho,
thénh thit d6. Can ctr vao kha ning dat dai & ting ving, Hoi dong nhan dan tinh, thanh
phd tryc thuoc trung wong va don vj hanh chinh tuong duong quy-dinh mic dét duoe
giao cho mdi h, nhu’ng khong duge qua mic quy dinh cho tirng vung Bdng bing Bic
bd va dong bang mién Trung tir Thanh Ho4 dén Thuédn Hai: 200m?. Trung du, Dong
Nam b va Dong bing song Ciu Long: 300m2, Mién nui va Tay Nguyén: 400m?. Pbi
v6i nhitng viing nhan dan ¢6 tap quan nhidu thé hé cung chung song trong mot hd hoiic
nhing noi phai giao dit & vao dit quanh nidm ngép nudc thi theo dé nghi cua Hoi ddng
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nhén dén tinh, thanh phé truc thude trung wong va don vi hanh chinh tuvong duong, Héi
dong bd trudng ¢o thé quy dinh mic d4t & cao hon, nhung noi chung khong vurot qua
1,5 14n, trong truomg hop cé biét, cling khong dugc vuot qua 2 1an han muc dit quy dinh
cho tirng vung.

Uy ban nhén din cip huyén quyét dinh giao @4t cho cac hop tac xd, tdp doan san
xudt va cd nhan dé st dung l4u dai vao san xudt ndng nghiép, lam nghiép; giao dht chua
str dung cho cac td chire va ca nhéan sir dung c6 thdi han hodc tam thoi dé san xuit ndng
nghiép, 1am nghiép; giao dét khu din cu ndng thdn cho nhén din lam nha & theo ké
hoach dd duge Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thude trung uong va don vi hanh
chinh tuong duong xét duyét. & nhitng noi con d4t chua sir dung thi Uy ban nhén dan
huyén, qudn, thi x&, thanh phé thude tinh ¢6 thé glao loai d4t nay cho cac td chire hodc
cac hd thanh vién cta hop tac x4, tap doan san xudt ndng nghiép, 1lam nghiép, tiéu, thu
cong nghiép, ngu nghiép, nghd mudi, ndéng trudmg, 1am trudng, tram, trai ndng nghiép,
l4m nghiép, cong nhan, vién chic va nhin din dé sin xuét noéng nghiép, 1am nghiép.
Dbi véi dét tréng, dbi nui troc, rimg nghéo kiét thi duge giao theo chinh sich giao dat,
giao rimg dé trdng trot va chiin nudi; dat giao cho mdi t chirc va c4 nhén 1a cin ¢t vao
kha ning st dyng, khong han ché vé dién tich.

2.2.2. Giao dit, cho thut dit giai doan Lujt D4t dai nim 1993 c6 hi¢u lye

Theo Hién pha’lp nam 1992 (stra doi, bd sung nim 2001), Nha nuée van duy tr
quydn hién dinh 13 dat dai thudc s4 hitu toan dén do Nha nude 1a dai dién chi s& hitu.
Cin cir vao Hién phap nim 1992 va aé dap ung yéu cdu ctia cong cudc dbi méi, ngay 14
thang 7 nim 1993, Quéc hdi khoa IX di théng qua Ludt Pt dai méi (c6 hidu luc thi
hanh tr ngay 15 thang 10 nim 1993) thay thé Lu4t D4t dai nim 1987. Nha nuwdc giao
@At cho cac td chuc kinh té, don vi vii trang nhan dén, co quan nha nuée, t& chie chinh
tu, x4 hoi, ho gia dinh va cd nhén s dung 4n dinh 1au dai. Ngoai ra, Nha nurée con cho
td chirc, ho gia dinh, c4 nhin thué dAt. Thoi han giao dit sir dung én dinh 1au dai dé
trdng cdy hang nim, nudi trdng thuy san 1a 20 ndm, dé trdng cdy lau nam 1a 50 nim.
Khi hét thoi han, néu ngudi sir dung dit c6 nhu cdu tiép tuc sir dung va trong qua trinh
str dung dit chip hanh dang phap luat vé& dAt dai thi duge Nha nude giao dat d6 dé tiép
tuc sur dung. Nha nude giao dét sit dyng lau dai cho h gia dinh, ca nhan dé lam nha &.
T6 chire, ho gia dirih, ca nhan duoc Nha nude giao dt dé sir dung vao muyc dich san
xudt nong nghlep, lAm nghiép, nudi trd ong, thuy san va lam mudi khéng phai tra tién si
dung d4t; néu duge Nha nude giao dét dé sir dung vao muc dich khéc thi phai tra tidn sir
dung dét, trix céc trudmg hop duge mifn, giam theo quy dinh ctia Chinh phu.

V& thAm quyn giao dét dé sir dung vao muc dich kbong phai 1a sin xudt néng
nghiép, 1am ngh}cp, Uy ban thudng vy Quoc hoi thong qua ké hoach hing nam cua
Chinh phu vé vi¢e giao dit nbng nghlcp a4t 1am nghiép cé rimg dé sir dung vao muc
dich khéac. Chinh phua xét duyn,t ké hoach hang nim cha Uy ban nhin dén tinh, thanh
phé tryc thude trung vong vé vige giao dét néng nghjcp, dat 1am nghiép c6 rung dé st
dung vao muc dich khac. Can cir vao quy hoach, ké hoach str dung dat dai da dugc
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Quéc hoi quyét dinh va ké hoach hang nim vé viée giao dit nong nghiép, dat 14m
nghiép c6 rimg dé siy duug vao muc dich khic di duge Uy ban thuong vu Quéc hoi
thong qua, Chinh phu quyet dinh viée giao dit dé su dung vao moi muyc dich trong
nhung trudng hcp can thiét. Uy ban nhan dén tmh thanh phé true thude Trung vong
quyét dinh giao dat v6i dién tich tir 1 héc ta trd xubng dbi voi dat nong nghlep, dét lam
nglnep c6 ring, dét khu dan cu ndng thon, dét db thi va tir 2 héc ta tro xubng ddi voi dé
tréng, d01 nui troc cho mdi cdng trinh khong phai xdy dung hd chira nuéc; tir 3 héc ta
trd xudng dbi vei dat nong nghlep, dit Jam nghlep c6 rimg, dit khu dan cu nong thon,
dat do thi; tir 5 héc ta tro xudng dbi vai dit tlong, ddi nui troc cho mbi cOng trinh duorng
bd, dudmg sit, dLrO'ng din nuée, ducmg dan dau, dudng dan khi, dudng dién, dé diéu va
tr 10 hée ta trey xuong dbi voi dit trd éng, ddi nui troc cho méi cong trinh x4y dung hd
chira nuéc; giao ddt nong nghlep, dét 1am. nghiép c6 rimg dé ho gia dinh, c4 nhan lam
nha o; d4t chuyén ding nay dé sir dyng vao muc dich chuyén ding khac hodc dé lam
nha &; ddt @6 thi theo dinh mirc do Chinh pht quy dinh va phé duyet ké hoach giao dit
khu dén cu ndng thén ¢&é Uy ban nhan dan huyén, thi x4, thanh phé thude tinh giao dét
cho hd gia dinh, ca nhin lam nha &. Uy ban nhén dan tinh, thanh phé tryc thude Trung
uong glao dit cho céac td chirc; Uy ban nhén din huyén, thi x4, thanh phd thuoc tinh
giao dét cho céc ho gla dmh va ¢4 nhan, Cac co quan nha nude cé thim quyén giao dat
khéng duge uy quyén cho cdp dudi.

V& giao dét &, cin ot vao quy dét dai cua dia phuong, Uy ban nhén din tinh,
thanh phd true thude Trung vong quyét dinh mirc dit ma mdi ho gia dinh & nong thon
duge st dung dé & theo quy dinh cia Chinh phii ddi véi timg vung nhung khong qua
400m?; dbi voi nhitng noi ¢6 tip quan nhiéu thé hé cung chung séng tlong mot hé hodc
cd dleu kién ty nhién dgc biét, thi mirc dit & cé thé cao hon, nhung t6i da khdng vuot
qua hai 14n muc quy dmh dbi voi ving do. DAt ¢6 di tich lich su, van hod, danh lam
thang canh dd duge xép hang phal dugce bao vé nghiém ngit theo quy dinh cta phap
ludt. Trong trudmg hop diic bigt cin thiét phai st dung dat c6 di tich lich st, vin hoa,
danh lam théng canh vao myc dich khac thi phai dwge phép cua co quan nha nude co
thAm quyén. Ngudi thué dit phai 1ap va ndp hd so theo quy dinh ctia phap luat Viét
Nam. Viéc cho thué dat phai ciin ctr vao ludn chiing kinh té - k§ thuat da duge co quan
nha nuée ¢6 tham quyén xét duyét theo Luat ddu tu nuéce ngoai tai Viét Nam.

V& thué dit, Chinh pht, Uy ban nhén din céc cap thuc hién viée cho céc td chue,
ho gia dinh, ca nhan thué dit d& san xudt, kinh doanh theo quy dinh cta Luét Dét dai va
cic quy dinh khéc cua phap luat. Chinh phii quyét dinh viéc cho céc td chirc, ca nhin
nuée ngodi, to chire quoc té, ngudi Viét Nam dinh cu & nuéce ngodi thué dat. Uy ban
nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc Tr ung wong cin ¢t vao chinh sich tdn gido ctia Nha
nudc, quy dét dai cia dia phuorng, quyét dinh dién tich dét giao cho nha chua, nha tho,
thanh thét ton gido trén co s& dit dai ma nha chiia, nha tho, thanh thit ton gido dang st
dung. Thei han thud dat cua td chire, ca nhin nude ngoal cla ngudi Viét Namdinh cu &
nwée ngodi dau tw vao Viét Nam theo thei han déu tur quy dinh tai Luat ddu tr nuoe
ngodi tai Viét Nam, Thoi han thué dit dé xdy dung tru s¢ co quan dai dién ngoai giao,
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¢o quan lanh sy cua nude ngoai tal Viét Nam dé su dung khong qua 99 ndm. Truomg
hop ho gia dinh, ca nhin su dung d4t ndng nghiép dé trong cdy hang nam, nudi tréng
thuy san do hoz‘m canh gia dinh neo don, kho khin, do chuyén sang lam nghé khac
nhung chua én dinh hogc thiéu sire lao dong thi duoce cho nguoi khac thué dét voi thoi
han khong duge qua ba nim. Trudng hgp dic biét kho khin, thoi han cho thué ¢ thé
dai hon do Chinh phu quy dinh; nguot thué d4t phai str dung ding muc dich.

2.2.3. Giao dit, cho thué dit giai doan Lujt DAt dai nim 2003 ¢6 hitu Iye

Trén co s& Hién phap nam 1992, Luit DAt dai ndm 2003 dugc Qudc héi théng qua
ngdy 26 thang 11 ndm 2003 tai ky hop thir 4 va ¢6 hi¢u lyc tir ngay 01 thang 7 nim
2004. Ludt ndy quy dinh quyén dinh doat cia Nha nude déi vai dét dai trong viée quyét
dinh mue dich str dung dat thong qua vige quyét dinh, xét duyét quy hoach sur dung dat,
ké hoach stt dung dét; quy dinh vé han muc giao dét va thoi han st dung dét; quyét dinh
giao dit, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dAt va thu hdi dit; dinh gia
dét. Ngoai ra, Ludt Dét dai nam 2003 cling quy dinh cu thé c4c hinh thic giao dét, cho
thué dt, thu hdi dit; Nha nude xdc dinh gia cc loai ddt dé tinh thué chuyén quyén sir
dung dét, thu tién khi giao dit hoic cho thué dét...

Ve glao ddt, Phap ludt dét dai nam 2003 quy dinh cu thé cac trudmg hop giao dat
khong thu tién sir dung dét va giao dit c6 thu tidn si dung dAt. Nha nuée giao dét khéng
thu tién st dung dét _d01 vl hd gia dinh, ¢a nhin tric thp lao dong ndng nghiép, ldm
nghiép, nudi trdng thuy san, lam mudi duge giao dit néng nghiép trong han muc quy
dinh; td chie sit dung dit vao muyc dich nghién ciru, thi nghi¢m, thuc nghi¢m vé ndng
nghiép, 1am nghlcp, nudi trong thuy san, lam mudi; don vi vil trang nhén dén du’orc Nha
nudc glao d4t dé san xudt néng nghwp lam nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi hosic
san xudt k&t hop véi nhiém vy qude phong, an ninh; th chtre str dung dét dé xay dung
nha & phyc vy tai dinh cu theo cac du dn ctia Nha nudce; hop tde xa ndng nghiép su dung
dét 1am mit bﬁng x4y dung tru s& hop tac x4, sin phoi, nha kho; xdy dyng cde co s¢
dich vy truc tiép phuc vu san xuét néng nghiép, lam nghiép, nudi trong thuy san, lam
mudi; ngudi sir dung dét ring phong ho; dét rimg dic dung; dét xay dung try s& co
quan, xay dyng cong trinh sy nghi¢p thco quy dinh; dit st dung vao mue dich quéc
phong, an ninh; dét giao théng, thuy lgi; dat xay dung cac cong trinh vin hod, y té, gido
duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu lgi ich cdng cdng va cac cong trinh cong cong
khac khong nhim mue dich kinh doanh; dét lam nghia trang, nghia dia; cdng ddng dan
cu sit dung dat ndng nghiép; co s 16n gido st dung dét phi néng nghiép quy dinh. Nha
nwoe giao dAt co thu tién st dung dit déi véi ho gia dinh, ca nhn dugc giao dit &; t
chire kinh té duge giao dét sir dung vio muc dich xdy dung nha & dé ban hoiic cho thug;
t& chic kinh té duoce giao dét st dung vao muc dich du tu xay dung két cdu ha ting dé
chuyén nhugng hodc cho thué; 1d chire kinh té, ho gia dinh, ¢4 nhin duge giao dét lam
mét bdn;, xdy dung co s& san xudt, kinh doanh; t6 chitc kinh té, ho gia dinh, ca nhan s
dung dat dé xay dung cong trinh cdng cong c6 myc dich kinh doanh; t& chire kinh té
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duge giao dat dé sin xudt ndng nghi¢p, lam nghi¢p, nudi trong thuy san, lam mubi;
ngudi Vigt Nam dinh cu & nude ngoai duoe giao dit dé thyuce hién cac dy an dau tu.

Vé cho thue ddr, Nha nudce cho thué dét thu tidn thué dat hang nam déi vai cac
trudmg horp sau: (i) hg gia dmh c& nhan thué dit dé san xut nong nghlep, lam nghiép,
nubi tlong_. thuy san, lam mudi; (ii) ho gia dinh, ¢4 nhin cé nhu ciu tlcp tuc su dyng dién
tich dit nong nghlcp vuot han muc dugce giao trude ngay 01 thang 01 nim 1999 ma thoi
han sir dung dét da hét theo quy dinh; (iii) hd gia dinh, ¢4 nhin st dung dét nong nghiép
vuot han mire giao dét tor ngdy 01 thang 01 nim 1999 dén trude ngay Luat Pit dai nam
2003 ¢6 hi¢u lye thi hanh, trir dién tich dit do nhan chuyén quycn st dung dat; (iv) ho
gia dinh, ¢4 nhén thuc ddt lam mat bang;, xdy dung co s& san xudt, kinh doanh, hoat dong
khoang, san, san xudt vat ligu xdy dung, lam dd gém: (v) h gia dinh, ¢4 nhin s dung
dit dé xay dung céng trinh ¢ong cdng c6 muc dich kinh doanh; (vi) t6 chirc kinh té,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngodi, td chic, ca nhan nuoc ngodi thué dit dc thue
hién dyw an dau tu san xudt nong nghup 1am nghiép, nuéi trdng thuy san, lam mudi: lam
miit bing x4y dung co s& san xuat kinh doanh; xay dung cong trinh ¢dng cong ¢6 muc
dich kinh doanh; xay dung két cdu ha ting dé chuycn nhu(mg hodc cho thué; hogt dong
khodng san, san xudt vat licu xdy dung, lam db gém; (vii) 1§ chirc nuée ngoai ¢6 chire
ning ngoal giao thué dat dé xay dung tru sd lam viée. Nha nwéde cho thué dat thu tién
thug d4t mét 14n cho ca thoi ¢ gian thué dbi véi ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, td
chire, ca nhin nuorc ngodi thu¢ dat dé thtm hi¢n dy 4n ddu tu san xudt néng nghlcp, lim

nghiép, nuéi trong thuy san, lam mudi; [am mat bing xdy dung co s& san xuit, kinh
" doanh; xay dung cong trinh c¢éng c¢dng cé muc dich kinh doanh; xay du’ng két cdu ha
ting d& chuycn nhugng hofic cho thu¢; hoat dong khoang san, san xudt vit ii¢u xdy
dung, lam dd gém; xay dung nha & dé ban hogic cho thué; td chic nude ngodi cd chire
ndng ngoai giao thué dit dé xay dung try s& lam viée.

Vé thim quyen giao ddt, cho thué dd, Uy ban nhén dan tinh, thanh phé tryc thude
trung wong quyd dinh g g,lao dit, cho thué¢ dét déi véi (b chite; giao dit dbi véi co so tdn
‘ glao glao dat, cho thud dit déi voi ngudi Vigt Nam dinh cu & nude ngoai; cho thué dét
dbi véi tb chire, ca nhan nudc ngodai. Uy ban nhin dén huy¢n, quan, thj x4, thanh pho
thudc tinh quyct dinh giao dét, cho thué dit déi vei hé g,la dinh, c4 nhén; giao dit déi
véi edng ddng dan cu. Uy ban nhén din xa, phudng, thi trdn cho thué dit thude quy dét
non&, nglncp st dung vao muc dich cong ich cua xa, phuorng, thi tlan Co quan ¢6 thdm
quyén quyet dinh gmo dat, cho thud dit khong duge uy quyén cho cap dudi quyét dinh
giao dit, cho thué dét.

VE thoi han giao ddt, cho thué ddt, Ludt D4t dai nim 2003 quy dinh thoi han giao
dit trdng cdy hang nam, dit nuéi tmn;;, thuy san, ddt lam mudi cho h{ gia dinh, ¢4 nhan
st dung 13 20 ndm. Thoi han giao dit txong, C‘ly lau nam, dét 1ung san xudt cho ho gia
dinh, cd nhan 1a 50 nim. Thoi han giao ddt ddi voi 18 chiae kinh té dc sur dung vao muc
dich san xuit ndng ngDhle lam ng:hlup nudi llOll;a thuy san, lam mudi; t chie kinh té,
h¢ gia dinh, ¢4 nhan dé sir dung 4t lam mit bing xay dyng co s& san xudt, kinh doanh;
tb chite kinh té dé thye hién cac dw an ddu tu; ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, 16
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chire, ca nhan nudce ngoai dé thuc hién cic du an dau tu tai Viet Nam duwrge xem xét,
quyét dinh trén co so du 4n dau tu hogic don xin giao dat, thué dat nhung khong qua 50
nim. D&i véi du an ¢é vdn dau tu 16n nhung thu hdi vén chim, du dn diu tu vao dia ban
¢6 didu kién kinh té - xa hoi kho khin, dia ban c6 diéu kién kinh té - x@ hi dic biét khé
khin ma cin thoi han dai hon thi thoi han giao dat, cho thué dét 1a khong qua 70 nam.
Thoi han cho thué dat dé xdy dung try s lam viée cla td chirc nude ngoai ¢6 chire ning
ngoai giao 1a khéng qua 99 nam. Khi hét thoi han, ngudi st dung dét duge Nha nude
xem xét, gia han sir dung dit néu ¢6 nhu chu tiép tuc str dung, chdp hanh dang phap luit
vé dit dai trong qua trinh sit dung va vi¢c st dung dét do phi hop véi quy hoach st
dung dét da duoc xét duyét. Thoi han giao dit duoe tinh tir ngay ¢6 quyét dinh giao dit,
cho thué dét ctia co quan nha nudc ¢é thim quyén; truomg hop dat duge Nha nude giao,
cho thué trude ngay 15 thang 10 nam 1993 thi thot han giao dét, cho thué dat duge tinh
tir ngay 15 thdng 10 nam 1993.

2.3. GIAO DAT, CIIO THUE DAT THEO QUY DINH CUA LUAT DAT DAI
NAM 2013

Ludt Dit dai nim 2013 di thé ché hoa Nghi quyét s& 19-NQ/TW ngay 31 thang
10 nam 2012 cia Ban Chép hanh Trung uong Dang khéa XI vé tiép tuc ddi méi chinh
sach, phap luat vé dét dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc déi méi, tao nén
tang d& dén nim 2020 nudce ta co ban trd thanh nude cdng nghiép theo hudng hién dai,
v6i nhidu quy dinh mdi vé dbi tugng, thidm quyén, can ct, diu kign, tha tuc... lién quan
dén giao dit, cho thué dét, thu hdi dat va chuyén muc dich sir dung dat.

» oo A A . A A K
2.3.1. Ciin cit va tham quycn giao dit, cho thué dat
a. Cin cit giao dat, cho thué dar

Cén ¢t giao dat, cho thué dét 1'1 co s& dé xem xét, quyét dlllh dong y hay khong
ddng ¥ giao dit, cho thué dét, bao gdm co s& phép ly va nhu ciu vé dién tich dét cin
dugc glao duoc thué ciia dbi twong xin giao dét, cho thué dét, ciing nhu chap hanh phép
luat dit dal cta dbi tugng xin z,lao dét, thué dat Cin cir phap ly bao gom ké hogch sir
dung dat cdp huyq:n da duge cip co thim quyén phé duyét; quy dinh v¢ han muec glao
dét cho timg déi tugng, timg loai dit tai nhung dia ban cu thé; vin ban chap thuén vé vj
m dién tich, thoi han giao dit, cho thué dét theo quy dinh... Nhu cAu vé dién tich dét
cAn duge giao, duoc thué cua ddi tuong Xin glao dét, cho thue dét duoc thé hién trong
du 4n déu tu, don xin giao dat, thué dét, bao gom thdng tin vé loai dit, dign tich dat, vi
trf thira dat, thoi han xin giao dit, thud dét.

Luit Pit dai nim 2013 quy dinh cu thd vige giao dit, cho thué dét phai cin clr vao
ké hoach sir dung dét hang nam cta ¢dp huyén, thay cho cdc cin ctt chung gom: Quy
hoach, k& hoach sir dung dét hoic quy hoach xay dyung dé thi, quy hoach xdy dung diém
din cu ndng thdén nhu quy dinh cia Ludt Dét dai nam 2003. Lan dau tién, vai trd cta
quy hoach, ké hoach st dung ddt dugc thé hién 16 nét trong Ludt. Néu trude day, dé
giao dat, cho thud dét khi khong cé quy hoach str dung dét o thé can cilr quy hoach cia
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xdy dung do thi, diém dan cu néng thon hodc quy hoach khac, thi nay phai cin ctt vao
ké hoach st dung dit hang niam cia huycn dd dugce Uiy ban nhan dan cap tinh phé duyet
Vige nhdn manh vai tro cua quy hoach, ké hoach su dung dat 1a cn thiét va 1a bude tién
ctia Luat Pt dai nim 2013, vi quy hoach sir dung dét dai 1a bién phap hitu hiéu cua Nha
_nude nham td chice lai vige st dung dét dai, han ché sy chdng chéo gay lang phl dat dai,
tranh tinh trang chuyén muc dich tuy tién, lam giam sut nghlcm trong quy ddt néng lam
- nghiép, ngdn ngira duoc cac hitn twong tiéu cyc, tranh chap, lin chlcm huy hoai dét,
- pha v& mdi trudng sinh thai, gay 6 nhiém nl()l tIU.O’llg din dén nhing ton that hodc kim
hdm san xudt, phat trién kinh t& - xa hoi va rét nhidu céc hién twong nguy hai khac. Hon
nita quy hoach str dung dét dai con tao didu kién dé sir dung dat dai hop ly hon.

Ngoai céc cin cir vao ké hoach sur dung dit va nhu cdu str dung dat clia dbi tugng
Xin glao dat, thué dit, Lust D4t dai ndm 2013 con bd sung quy dinh vé didu kién xin
giao dét, duge thud dit. Cu thé, déi véi du 4n c6 sir dung dat trdng la, dit rung phong
ho, dat rLrng ddc dung vao cdc myc dich khac ma khéng thudc trucmg hop duge Qubc
hdi quyét dinh, Thu tudng Chinh phu chdp thuan ch truong déu tu thi co quan nha
nude cb thim quyén chi dugc quyct dinh giao dét, cho thué dét khi c6 vin ban chép
thugn cta Tha tudng Chinh pha déi v6i trudmg hop chuyc,n muc dich st dung tir 10 héc
ta dit trdng lua tré 1én va tr 20 héc ta dat ring phong, hd, dét rimg dic dung trd 1én hodc
¢6 Nghi quyét ctia Hoi dong nhin din cdp tinh déi voi trudong hop chuycn muc dich st
dung dudi 10 héc ta dit txong, IGa; dudi 20 héc ta dat rimg phong hd, dét rimg dic dung.
Con dbi véi dy 4n st dung d'l'[ tai ddo va x4, phuong, thi trin bién gidi, ven bién thi co
quan nha nudc c6 thim quyén duce quyét dinh giao dét, cho thué dét sau khi co y kién
chép thuan bing vin ban cta céc b, nganh ¢6 lién quan. Con déi vai trudmg hop cho ho
gia dinh, c4 nhan thué dit dé su dung vao muyc dich thucmg mai, dich vy vm di¢n tich tir
0,5 héc ta trd 1én thi phai ¢6 vin ban chip thuin cia Uy ban nhén dan cAp tinh. Day 1a
nhung quy dinh bt budce ph'u dugc thuc hién déi véi cae du an ¢6 st dung dit nhu du
an ddu tu xay dung nha & dé ban hodc dé cho thué hoidc dé ban két hop cho thué theo
quy dinh cta phap luat vé nha &; du an dau tu kinh doanh bét déng san gin véi quycn
st dung dét theo quy dinh cua phap Iudt vé kinh doanh bét déng san; dy dn san xudt,
kinh doanh khéng sir dung vén tir ngén sach nha nuée theo quy dinh khoan 1 Didu 14
Nghj dinh sé 43/2014/ND-CP. Vige bd sung dicu kién nay nhdm mye dich bio vé
nghiém ngéat ddt tréng lia, dat rimg phong hd, dit ring dic dung, dam bao an ninh
luong thue quéc gia va bao vé mdi tr wdng sinh thai, thich tng véi bién ddi khi hau,

Dé duge giao dit, cho thué dét thuce hlcn du 4n déau tw, ngudi xin glao dét, cho
thué dét con ph'u dap ung thém nhiing yc,u céu nhu cé nang luc tai chinh dé bao dam
viée sir dung dét theo tién do cia du an diu tr. Cu thé: ¢6 vén thudc s& hiru cta minh dé
thwe hién dy 4n khéng thdp hon 20% téng mirc dau tu déi véi du én cé quy md st dung
dit dudi 20 hée ta va khong thp hon 15% tdng mirc dau tr ddi voi du dn cé quy mo su
dung dat tir 20 hée ta trd 18n; ¢6 kha ning huy déng von dé thyc hién dy an tir cac td
chire tin dung, chi nhdnh ngdn hang nudce ngoai va céc td chite, ¢4 nhan khac. Didu kién
nay nhim khic phyc tinh trang nhiéu dia phuorng di giao dit, cho thué dit nhung cac
chit ddu tw khéng sir dung dat, cham dua dit vao sir dung, ddn dén ling phi dit dai, gdy
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birc x1c trong nhin dan Bén canh do, ngudi xin giao ddt, thud dét phai ky quy theo quy
dinh cta phap luat vé dau tu va khéng vi pham quy dinh cla phap ludt vé& dat dai déi véi
trudng hop dang str dung dét do Nha nude giao dat, cho thué ¢4t d& thuc hién du 4n déu
tu khac.

Theo quy dinh ciia Ludt Dit dai ndm 2013, vi¢c xdc dinh ngudi duge Nha nude
g1a0 dét, cho thué dit dé thuc hién du 4n dau tu khong vi pham quy dinh cla phap luat
vé dét dai ddi voi truong hop dang sir dung dAt do Nha nude giao dét, cho thué dat daé
thuc hién dy an dau tu khic xé4c dinh theo céc cdn clr nhu két qua x 1y vi pham phép
ludt v& dit dai ddi voi cac du’ an tai dia phuong dugce luu trit tai S& Tai nguyen va Moi
truong; ndi dung ¢ong bd vé tinh trang vi pham phap luft dét dai va két qua xu ly vi
pham phap lut dét dai trén trang thong tin di¢n tir cia B$ Tai nguyén va Mai truorng,
Téng cuc Quén ly dat dai dbi voi cac du 4n thude dia phuong khéc. Vige thim dmh vé
dap tng cdc quy dinh bd sung du’crc thue hién ddng thoi voi viée thdm dinh nhu cdu sir
dung dét cua chi ddu tu khi cip Glay chung nhan du tu, thim dinh dy 4n dau tu, lép
béo céo kmh té - k¥ thudt hosic chép thugn dau tur theo quy dinh cta phéap luat vé dau tu,
phéap luat vé xay dung déi voi trudng hop giao dét, cho thué dét khdng théng qua déu
gid quycn st dung dét, chuyén muc dich st dung dit. Tmomg hop déu gla quyén su
dung dét thi thoi didm thim dinh dugce thye hign trude khi td chirc phién ddu gia quyén
st dung dét.

Quy dinh vé diéu kwn giao dit, cho thué dAt 1a mot diém méi trong Luét Dét dai
nim 2013 vi qua trinh tncn khai Lu4t D4t dai ndm 2003 xay ra tinh trang giao dét, cho
thué dat chua sat v6i nhu ciu sir dung dit. Quy dinh nay nhim khic phyc han ché néu
trén, ddng thoi ngdn nglra tinh trang chi dau tu khdng du ning lyc tai chinh nhung, van
duoc giao dat, cho thud dat, déng thoi han ché tinh trang chi ddu tw khong trién khai
thue hién dy an, bd hoang dét dai gdy lang phi tai nguyén dat,

b. Thédm quyén giao ddt, cho thué dit

Thim quyén giao dAt, cho thué dit duge hidu la quyén xem xét, quyét dinh thco
quy dinh ctia phap ludt clia co quan nha nude khi quyét dinh gmo dat cho thué dét cho
nhing déi tugng su dung dét cu thé. Co quan nha nude ¢d thim quyen quyét dinh giao
dét, cho thue dit gom Uy ban nhan dén tinh, thanh phd trye thude Trung vong (Uy ban
nhin dan cap tinh); Uy ban nhdn dén qudn, huyén, thi x4, thanh pho thude tinh (Uy ban
nhén dan cép huycn) va Uy ban nhan din x#, phudng, thi trdn (Uy ban nhan dén cip
x). Ché dinh thdm quyén giao dét, cho thué 14 mét trong nhung quy dinh quan trong
clia phép ludt dét dai va ludn o sy thay dbi theo lich st phat trién ciia x& hoi ti khi thuc
hi¢n Lmt Dét dai ndm 1987 dén nay. Trong khi Luét DAt dai nim 1993 con thé hi¢n
thim quyén tap chung chi yéu & Chinh phu thi dén Luat Dét dai stra ddi, bd sung ndm
2001, Lut Dat dai ndm 2003 va Ludt Dét dai naim 2013 d ¢6 sy th’ly ddi rét nlncu theo
hucmg, phan cip thém quyén cho cdc co quan quan ly Nha mrorc & chp tinh, cip huyén
nhim ndng cao hi¢u lye, hiu qua hoat ddng cua chinh quyén dia phuong. Chinh pht
khéng truc tiép quyét dinh giao dht, cho thué dit, cho phép chuyén myc dich sir dung
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dét, ma chi didu hanh & tam vi mo trong viée xét duyét quy hoach, ké hoach su dung déit
dai ctia iy ban nhan dan cép tinh va thanh pho truc thude trung veng. Muc dich la dé
cdc dia phuong chi dong trong vide giao dat, cho thud dét thue hi¢n cac du an déu tu,
ddng thoi mng cao trach nhi¢m va nghia vy cta co quan quan Iy Nha nude, dic bidt dap
ung yeu cdu cua cong tac quan ly dit dai phuc VU Su ng,hlcp cong nghi¢p héa - hién dai
héa dat nude. Theo Luat Dat dai niam 2013, thim quyén giao dét, cho thué dit duoce quy
dinh cy thé nhu sau:

- Uy ban nhéan dan cép tinh quyét dinh giao dét cho tb chirc, co so ton glao nguoi
Viét Nam dinh cu & nuée ngoai, doanh ng,lncp ¢ von dau tu nude ngoai dé thue hién
du 4n dau tu xdy dung nha dé ban hodic dé ban két hop vai cho thuc va'cho thué dét déi
vGi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai, doanh nghiép ¢ vén dau tu nude ngoai dé
thuc hi¢n dy 4n diu tu san xuét néng nghiép, 1dm nghi¢p, nudi trdng thiy san, tam
mubi; dt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép; dit xay dung cdng trinh cong cdng ¢o
muc dich kinh doanh; dét dé thuc hién duw én déu tu nha & dé cho thug; dit xdy dung
cong trinh sy nghiép; cho thud dat dbi véi té chie nude ngodai ¢6 chirc nding ngoai giao.

- Uy ban nhan dén cap huyén quyét dinh giao dét, cho thué dat déi voi hd gia
dinh, ¢4 nhén va giao dat déi véi cong ddng dan cu. Trong trudng hop cho ho gia dinh,
ca nhan thué dat nong nghi¢p dé sir dung vao muc dich lhu(mg mai, dich vu vcrl di¢n
tich tir 0,5 hée ta trdr 1én thi phai ¢6 vin ban chip thuin cua Uy ban nhén dan cip tinh
trude khi quyét dinh.

- Uy ban nhan dan cip x4 ¢6 quyén quyét dinh cho thué dit thude quy dit nong
nghiép s dung vao muc dich céng ich cua x4, phuorng:,, thj trdn. Viée cho ‘thué dét cua
ity ban nhan cdp xd khéc véi vi¢e cho thue dit cua Uy ban phan dan cap tinh va cap
huyén. Negudi duge Uy ban nhan dan chp tinh va cdp huyén cho thué dét s& c‘iu'orc cép
GCNQSDD va trd thanh chu thé sir dung dét, con nguoi duge Uy ban nhan cdp x4 cho
thududit s& khéng duoe clp GCNQSDD do vi¢c cho thué mang tinh tam th(n a8 tranh
lang phi dét dai trong thoi glan dit cong 1ch chua duge st dung va tao ngudn thu cho
ngin sach dia phuong giai quyét cac nhu cAu cong ich.

Nhu vay, 6 thé thay thim quycn giao ddt, cho thué khéc nhau thy theo dbi tuong
duoc giao dit, cho thué dit va loai dit duge giao, dugc thué. Dong thoi, phap lufit cung
quy dmh co quan c6 thim quycn quyét dinh giao dét, cho thué dét khong duge 1 uy quyén
cho cip dudi. Quy dinh nay nham muc dich dam bao cho vi¢e giao, cho thué dit duoc
thyre diing theo quy dinh cua phap ludt, tranh tiy tién, din ddy cong viée gdy 4ch tic
hodc tiGu cuc trong hoat ddng giao, cho thué dit.

2.3.2. linh thire giao dét, cho thué dit

a. Khai niém vé hinh thitc giao ddt, cho thué dat

Dén nay, chua cé khai niém chinh thirc duge cong nhan vé hinh thic giao dit, cho
thué dat nhung cé thé hiéu hinh thic giao dét, cho thué dat 14 cach thirc dbi twong cd
nhu ¢du sir dung dit va nghia vu tai chinh phai thuc hién khi dwoc giao dét hay duoc
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thué dit. Cach thie nhdn duoe quyén sir dung dit ¢ thé théng qua dau gia quyén sUr
dung dét hodc khéng thong qua ddu gia quyén sir dung. Péi véi hinh thic giao dat, cho
thué dat thong qua déu gia quyén st dung dét, cac d6i twong ¢ nhu cau st dung dét
phai tham gia phién diu gia dat theo quy dinh cia phép ludt vé ddu gid tai san va dbi
twong duge giao dét, cho thué dit 1a dbi tuong tra gia cao nhit va duy nhét, duoc goi 12
ngudi trung déu gia quyén sir dung dat. Bén canh hinh thie giao d4t, cho thué dit thong
qua ddu gia quyén st dung dét con hinh thirc giao dét cin cr nghia vu tai chinh ma dbi
tugng duge giao dat phai thuc hi¢n, d6 1a hinh thie giao dét khong thu tién sty dung dht
va hinh thite giao dét cé thu tién str dung dit. Dbi v6i thué dat ngoai hinh thire thué dét
thong qua dAu gia con cé hinh thic dya trén sy lya chon cach thirc tra tién thué dat cia
dbi twong duoc thué dat, gdm hinh thire thué dat tra tién thué mét 1dn cho cé thoi gian
thué va tra tién thué dit hang nam. Trong timg giai dogn lich st thi hinh thirc giao dit,
cho thué dét duogc cu thé hoa trong luat dit dai va cic van ban quy pham phap lujt khéc.
D&i vai timg dbi tuong sir dung dit cé khi ap dung chi mét hinh thire hogc hai hinh thirc
giao dat, cho thué dat.

b. Cdic hinh thirc giao ddt

- Theo cdch thitc nhdn quyén sir dung ddt, giao dét c¢6 hinh thic 1a giao dit kh(‘)ng
thong qua dhu gia quycn str dung d4t va hinh thnie gldO dét théng qua diu gia quyen sur
dung dét. Phap ludt dat dai nam 2013 quy dinh cu thé cic trudong hop gno dét khong
théng qua déu gia quydn st dung dét va céc truong hop phax thong qua du gia quyen
st dung dét. Trong trudng hop giao dét khdng thong qua dAu gid quyén sir dung dét thi
nha nudce cin et vao nhu cau st dung dit cia dbi tugng xin giao dét duge thé hién trong
dy 4n ddu tu, don xin giao déit, ké hoach stir dung dit va diéu kién thue té cha dia
phuong noi giao dét quyét dinh giao dét. Trong trudng hop giao dét thong qua déu gia
quyén st dung dét thi th tue ddu gia quyén sir dung dét phai tuan th quy dinh cua
phap lugt v& du gia tai san.

- Theo quy dinh vé thire hi¢n nghza v lién quan dén tién six dung dit, glao dét ¢b
hinh thue giao dét ¢6 thu tién st dung: dét va hinh thie giao dét khong thu tién str dung
dit. Hinh thic giao dit khéng thu tién sir dung dat duge quy dinh lan dau tién trong
Ludt D4t dai nam 1987, con hinh thic giao dit co thu tidn sir dung dét duoc quy dinh
[An ddu tién trong Lt Dét dai nam 1993,

Giao dat c6 thu'tidn sir dung ddt 15‘1 hinh thirc trao quyén sir dung dit b%ng quyét
dinh hanh chinh cho déi tuong ¢é nhu cdu st dung ddt va ngudi st dung d4t phai nop
vao ngan sach nha nude mot khoadn tidn duoc goi 13 tién sir dung dit. D6 1a khoan tién
str dung dat ma nguoi sir dung, dit plm tra khi duge Nha nude giao dét. Tidn su dung
dét duge xac dinh theo gia (lat cu thé cia loai déit duge giao va dién tich duge gno Péi
tugng duge giao dét ¢b thu tién sir dung dét duge quy dinh cy thé trong cdc luat dét dai.
Theo quy dinh cua Luat Dit dai nam 2013, déi trong duge Nha nude g,l'io dét ¢6 thu
tidn su dung déit gdm hd gia dinh, ca nhin duoc glao dét &; td chire kinh té duge giao
dat dé thye hién dy 4n ddu tu xay dung nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thug,
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ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nbhlep ¢6 von dau tr nudce ngoai duge
glao dét dé thue hién dy an dau tu xdy dung nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué;
td chuc kinh té duforc giao dét thuc thll du 4n ddu tu ha ting nghia tr ang, nghia dia dé
chuyén nhu(mg quyén str dung dit gin v6i ha tang Vi hinh thie giao dit ¢6 thu tién si
dung dat, dbi tugng duoc giao dét phai ndp tién sw dung dét theo dién tich dét, loai dit,
thoi han sir dung dat, gia dit coa loai dit duoc giao. Nguoe lai, voi hinh thic giao dét
khong thu tién sir dung dat thi dbi tugng duge giao dat khong phéi ndp tién st dung dét
ddi véi dién tich dét duge glao.

Giao dit khong thu tién six dung dit la hinh thiic trao quyén str dyng dét bing
quyét dinh hanh chinh cho déi tuong ¢ nhu ciu st dung dét va ngucn st dung dét khong
phai ndp tién st dung dét cho Nha nudc. Giao dét khong thu tién sir dung dét thuong ap
dung cho céc trudng hop nhu khi hd gia dinh, ¢4 nhin truc tiép san xudt ndéng nghiép,
1am nghiép, nudi trdng thiy san, 1am mudi dwoc giao dat nong nghiép trong han miic;
ngucﬂ str dung dét rimg phong ho, dit ring dic dung, dét 1ung san xudt 1a rung tu nhién,
dét xay dung try s& co quan, dit st dung vao myc dich qubc phong, an ninh; d4t str dung
vao myc dich céng cong khong nhdm muc dich kinh doanh; dat lam nghia trang, nghia
dia khong thude trudng hop nhim mue dich kinh doanh; t8 chire su nghiép cdng 1ap chua
ty cht tai chinh st dung dét xAy dung cong trinh su nghiép; td chirc sir dung dit dé xay
dung nha & phuc vu tai dinh cu theo dy 4n ctia Nha nuée; cong dong dan cu sir dung dit
ndng nghidp; co s& ton gido st dung dét phi ndng nghiép theo quy dinh,

Giao d4t khong thu tién st dung dit chi yéu la dit c6 muc dich cbng cong, qubc
phong, an ninh, try s& co quan nha nude, dit ndéng nghi6p cua h{ gia dinh ca nhén
khong ¢6 muyc dich kinh doanh. Loai dat duoc giao dét ¢é thu tién st dung dét cha yéu
14 dt sir dung vao muc dich dé o, thue hlcn du an nha 0 va dy 4n ddu tu ha tang nghia
trang, nghia dia dé chuyén nhucnf, quyn sir dung dAt gan voi ha tng. D61 véi td chuce
duqc glao dét khéng thu tién thi ngoal cac quycn va nghia vy chung cua nguorl sur dung
dat;td chire duge Nha nudce giao dét khéng thu tién sir dung dit khong ¢6 quyén chuyén
dbi, chuyén nhugng, ting cho, cho thué quyén sir dyng dit; thé chép, gép vén bing
quyén st dung dét; khéng dugc bdi thuong vé& dit khi Nha nuée thu hdi dit; con déi véi
cac td chire duoc giao dit ¢6 thu tidn thi ¢6 dhy da cac quyén va nghia vu cta ngudi su
dung dét.

So véi quy dinh cfia Luat DAt dai nim 2003, Luit P4t dai nim 2013 ting cudng
hon viéc van hanh cac quan hé dét dai theo co ché thi truong, tién téi x6a bo bao cAp
trong quan 1y, sir dung dat dai thdng qua cac quy dinh thu hep céc trudng hop duge Nha
nude giao dit khéng thu tidn sir dung dit, giao dét ¢o thu tidn st dung dét, chuyén co
ban sang dp dung hinh thic thué dét; thue hién co ché ddu gia quyén sir dung dét khi
giao dét c6 thu tién st dung dét, cho thué dét. V& giao dit khong thu tién st dung dét,
Luat Dit dai nam 2013 chuyén ba nhom ddi tuong sang hinh thic thué dit cia Nha
nuée, gdm td chie st dung dét vao muc dich nghién ctru, thi nghiém, thye nghiém vé
ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trdng thuy san, lam mudi; don vi vii trang nhéin dan duge
Nha nuée giao dit dé san xudt néng nghiép, 1am nghiép, nudi trdng thuy san, lam mudi
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hodic san xudt két hO’p véi nhiém vu qube phong, an ninh; hop téc x@ nong nghiép su
dung d4t lam mat bang xdy dung tru s& hop tac xd, sén phoi, nha kho, xdy dung cdc co
SO dICh vy true tiép phyc vu san xudt ndng nghlep, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam
mudi. Ddng thoi, bd sung thém déi tuong la tb chire su nghiép cong 14p chua ty chu tai
chinh st dung dat xay dung cong trinh sy nghiép thi duge Nha nude giao d4t khong thu
tidn sir dung dat. V& giao dat c6 thu tidn sir dung dit, Luat Dét dai nam 2013 bd sung
quy dinh doanh nghlcp ¢6 von déu tu nudc ngodi cung thude déi tugng duge Nha nudce
glao dht c6 thu tidn st dung dét dé thuc hién du én dau tu xdy dyng nha o d& ban hoic
dé ban ket horp cho thué; quy dinh nay thé hi¢gn cach nhin méi ciia phéap luat dbi véi chi
thé ¢6 vén ddu tu mrorc ngoal tao co hoi cho cdc doanh nghidp cd vbn diu tu nudce
ngodi tham gia Vao ndn kinh & Viét Nam, thu hat dAu tu va tao co hdi cho cdc doanh
nghlep kéu goi vén diu tu nude ngoal Ngoai ra, con bd sung thém ddi twong 14 td chirc
kinh té dugc giao dét co thu tidn dé thye lnen du 4n ddu tu ha tAng nghia trang, nghia
dla dé chuyén nhuong quyén sir dung dft gdn voi ha thng. P& véi 4 nhom dbi tugng
gom t& chirc kinh té duge giao dét st dung vao muc dich ddu tu xay dung két c¢iu ha
thng dé chuycn nhugng hodc cho thué; 14 chirc kinh té, h gia dinh, c4 nhan dugc giao
dAt 1am mat bang xay dung co s& san xudt, kinh doanh; td chire kinh t&, ho gia dinh, cd
nhan s& dung dit dé xay dung cong trinh c¢ong cdng c6 muyc dich kinh doanh; t& chic
kmh t& duge glao dit dé san xudt nong nghidp, 1am nghiép, nudi tréng thay san, lam
mudi duge chuyén sang hinh thic thué dit ctia Nha nude.

Luat Pét dai nim 2013 khi quy dinh vé dbi tugng duoc giao dit khong thu tién sir
dung dit di chia dat xdy dung tru s& co quan va d4t xfy dung chc cong trinh sy nghigp
ra thanh hai nhém c6 dia vi phép 1y khéc biét nhau chir khong gdp chung vao mot nhém
nhu Luat DAt dai nam 2003. Cu thé, cac tb chirc sy nghiép cdng lap tu chu v& mit tai
chinh khong dugc thuc hi¢n giao dét khong thu tidn sir dung dét nhu Luét DAt dai nam
2003 ma phai chuyen sang thué @ét. Ngoai ra, Lut Dt dai niim 2013 bd sung quy dinh
t6 chic kinh té du’qc Nha nuéc glao dét thye lucn dy 4o dau tw ha ting nghia trang,
nghia dia dé chuycn nhuong quyen stv dung dét gin voi ha tng thi thudc trudng hop
giao dat ¢6 thu tidn st dung dit. Néu nhu trong Ludt Dét dai niim 2003, dit lim nghia
trang nghfa dia 1a d6i twgng thudc nhom dm;rc gmo dat khong thu tién st dung dét - quy
dinh nay di gy kho khén khi gidi quyét thu’c tién la c6 nhitng du an diu tu ha ting
nghia trang, nghia dia de chuycn nhuong xuét hi¢n trong thoi gian gan day thi pha1 XU
ly nghia vu tai chinh v& dit dai voi Nha nude nhu thé nao? Noi khéc di, dau tu ha ting
dé kinh doanh thi khdng 1& duoc vu 4i khong thu tidn st dyng dit. P& dam bao sy cong
bing gilta cac t8 chirc kinh té sir dung dit vao muc dich kinh doanh ké ca ddu tu xdy
dung céng trinh cdng cong c¢6 myc dich kinh doanh, Luét D4t dai nim 2013 chia dét
1am nghia trang, nghia dia thanh 2 nhém c6 dia vi phéap ly d4t dai khac nhau la nghla
trang, nghia dla théng thlrom, va dy 4n déu tu ha tAng nghia trang, nghla dia dé chuyen
nhuong quyén st dung dét gin vai ha thng 14 nhim giai quyct vudng miéc trén, DA voi
cac du 4n san xuat kinh doanh phi néng nghiép cua cac td chirc, hd gia dinh, cd nhan
trong nude trude ddy duge lya chon giao dat ¢6 thu tidn sir dung dat hogc thué dét thi
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nay khéng con dwoce lua chon giao dit ¢é thu tién st dung ddt nita ma chi ap dung hinh
thirc thué dét.

c. Hinh thive thué dat

- Theo cdch thicc nhan quyén sir dung ddt, thué dit c6 hinh thire thué dat théng
qua dAu gia quyén sit dung dat va hinh thitc thué dit khéng thdng qua d4u gia quyén sir
dung dét. Véi hinh thic thué dit thong qua déu gia quyén sir dung d4t, dé duoc thué dit,
dbi tugng ¢6 nhu cu thué dit phai tham gia déu gia quyén sit dung dit va dap g day
dt cde quy dinh vé ddu gi4 cling nhw yéu cdu ddi voi nguvi tring déu gia dit. Trong
truedmg hop thud dit khéng thong qua déu gia quydn six dung dét, déi tuong cdé nhu céu
thué dat duge co quan nha nude cé thdm quyén cho thug dét truc ti€p yoivden gia thud
dat duge xac dinh theo quy dinh.

- Theo cdch thikc ngp tién thué ddt, thué dat c¢é hinh thire thué dat tra tidn thué
dit mot 14n cho ca thai gian thué va thué dét tra tién hang nim. Déi vai truang hop
thué dét tra tién mot 14n thi ddi tugng thué dit ndp hét b tidn thue dat mét 1an. Déi
v6i hinh thire thué dét tra tidn thué hang nim thi mdi nim, di twong thué dAt phai tra
tién thué dit mot 1an trong thoi gian thué dét. Tién thué dit duge x4e dinh ciin ct vao
thoi gian thud dét, dién tich dit dugc thug, gia dit thug, ty 18 phin trim tinh don gid
thué dit va cac khoan mién, gidm tién thué dét theo quy dinh. Nhu viy, néu nhu theo
quy dinh cta Luat Dt dai nam 1993, duoc sira ddi nam 1998 va nim 2001 thi ngudi
duoe thué dit co thé lwa chon nhidu hinh thie tra tién nhu tra tidn hang nim; tra tién
mét 14n cho ca thei gian thué; tra tién thanh nhidu 1an, mdi 14n tra mét s6 naim thi dén
Luit Pat dai nim 2003 va nim 20 13, viée cho thué dit chi con quy dinh hai hinh thic
thué dat la thué d4t tra tidn hang nim va thué d¢it tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué.

Luat Dit dai nim 2013 quy dinh, dbi twong duoc thué dét c6 thé ndp tién thué dit
hang nam hodic ndp tién thue dit maot lﬁn cho ca thoi gian thué gdm: (i) ho gia dinh, c4
nhan str dung dat dé san xudt nong nghiép, lam nghiép, nudi wdng thuy san, lam mudi;
¢6 nhu chu tiép tuc str dung dit ndéng nghi¢p vuot han mic dwge giao; sir dung dat
thuong mai, dich vu; dit st dung cho hoat dong khoéng san; dét san xudt vit ligu xdy
dyng, lam dd gbm; dit co s san xudt phi néng nghiép; sir dung dit dé xay dung cong
trinh ¢dng cong c6 myc dich kinh doanh; (ii) t§ chic kinh t&, ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngodi, doanh nghiép cé vén dau tu nude ngodi st dung dit dé thuc hién dy 4n diu
tw san xudt ndng nghidp, 1am nghiép, nudi trdng thiy san, lm mudi; dét san xuét, kinh
doanh phi néng nghiép; dit xay dung cong trinh ¢dng cdng ¢6 muc dich kinh doanh; dt
dé thue hién dyr an du tv nha & dé cho thug; (iii) t6 chtic kinh té, t§ chue su nghiép cong
lap tu chu tai chinh, ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ﬁgoz‘li, doanh nghiép ¢ vbn dau tu
nude ngodi st dung dit xy dung cong trinh sy nghiép; (iv) td chie nudc ngodi ¢o chirc
ndng ngoai giao s dung dat dé xdy dung try s& lam viée. Ddi tugng chi duge ndp tién
thué dit hang nim 13 don vi vii trang nhédn dan sit dung d4t dé san xuit nong nghiép,
1dm nghiép, nudi tr6ng thay san, 1am mudi hodc san xuit ndng nghiép, 1m nghiép, nuéi
trdng thiy san, lam mudi két hop voi nhiém vu quéce phong, an ninh.
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Luit Dat dai nam 2013 bd sung quy dinh, td chic kinh t&, ho gia dinh, ¢4 nhan
trong nudc cung duge quyén lua chon thué dét ura tidn thué dit hang nam hodjc tra tién
thué dat mot 14n cho ca thoi gian thué trong khi Luat Pét dai nam 2003 quy dinh t6 chtic
kinh t&, ho gia dinh, ca nhin trong nudce chi duge thué dAt tra tién thué dit hang nim.
Bén canh d6, Ludt ciing bd sung quy dinh td chirc kinh 14, 6 chire su nghlep cong tap tu
ch tai chinh, ngum Viét Nam dinh cu & nudce ngoai, doanh nghiép co vbn dau tu nudc
ngodi déu thude ddi tuong duoc Nha nude cho thué dat dé xiy dung cong trinh sw
nghiép. Nhu vy, hinh thic thué dAt dbi voi dét san xuét, kinh doanh phl nodng nghlep
theo quy dinh ctia Luét Dit dai nam 2013 khong ¢6 su phén biét glua td chire kinh té
trong nude va doanh nghiép ¢6 vén dau tr nude ngoai. Ngoai ra, dé& dam bio su binh
ding, t& chirc kinh té trong nudc ciing dwge Nha nwde cho phép lua chon hinh thie thué
dat tra tién hang nim hogc trd tién mét 14n cho c¢a thoi gian thué twong ty nhu doanh
nghiép c6 von diu tuw nude ngoai.

d. Giao ddt, cho thué ddr théng qua ddu gid quyén si dung dat

Luét DAt dai nam 1993 ra doi di tao ra hanh lang phép Iy cho thi truong bét dong
san hinh thanh chinh thirc. Tuy nhién, viée giao dit, cho thué dit theo hinh thirc dAu gia
quyén str dung dat & phuong thuc phén phbi dat dai dic biét cua Nha nude duge ap
dung tir Luét D4t dai nim 2003. Viéc dua quyén st dung dét vao déu gia 1a mot budce
tién trong hoat déng giao dét, cho thué dit clia co quan nha nudce, gop phan lam giam
déu co dat dai, tao ra sy canh tranh lanh manh gitta cdc chi thé tham gla ddu gia va huy
dong t6i da ngudn vén cho ngan sach. Nhung wu didm chinh cua co ché du gia quyén
st dung dat khi giao dét, cho thué dét duge thé thé hién trén cic mit sau:

- Phu gia quycn st dung d4t huy déng duoc t6i da ngudn thu cho ngén sach nha
nude. Tu khi quyen sit dung dét duoc coi 1a hang hoa dic biét, duge tham gla thi trudng
bAt dong san, ddu gia quyén st dung dét thoi gian qua dé dem lai mgt nguon thu 1on cho
ngin sach nha nude so véi giao dat cho thué dit khéng théng qua dau gia quycn Su
dung dét. Ngudn thu nay da tao vén dé du tu xay dung, cai tao, ning cap hé théng co
s& ha tAng, cai thi¢n doi song vat chit tinh thin cua nguoi dén, gép phin thuc hién
nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi.

- PAu gia quyén sir dung dét tao sy cong bing, minh bach, thu hit sy tham gla va
giam sat cta déng ddo nhan dan trong hoat dong giao dit, cho thué dat; han ché duoc
tinh trang “xin - cho” trong giao dét, cho thué dat Véi viée phal niém yét, thong béo
cOng khai thong tin v& thoi glan dia diém, quyén sit dung dét ddu gia, cac td chic, c4
nhén ¢ nhu cau sir dung dét, du didu ki¢n theo quy dinh cta phap luét déu ¢6 co hoi
duoe tham gia s& khé ¢ co hdi cho viée dan xép.

- Du gia quyen su dung dat voi thit tuc tién hanh don gian va nhanh gon, véi mét
khoang thoi glan ngin c6 thé huy dong duge mot ngudn thu lén tir d4t dai. Trong khi do,
co ché giao dat, cho thué dit theo hinh thire chi djnh thi th tuc hanh chinh phc tap,
rudm ra va qua phidu thi tuc hanh chinh lam anh hudng dén tién do thyc hién cac du 4n.

- Piu gla quyén sir dung dit gép phéan han ché khiéu nai, khiéu kién trong hoat
ddng giao d4t, cho thué dét va nang cao hiéu qua cdng tac quan ly nha nudce v& dét dai.
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Nhu vay, diu gid quyén sur dung dt tao ra sy canh tranh lanh manh giffa cdc ddi
tugng tham gia vao thi trudng quycn sir dung dét so cép, han ché duge yéu t6 ticu cuc
trong hoat dong giao dit, cho thué dat. Ngoai ra, déu gid quyén su dung dit pop phin
khai thac hiéu qua tiém nang quy dét, huy dong dugc ngudn thu t6i da tir dit dai, ho trg
cho ngén sach dia phuong xay dung, hoan thién hé théng co so ha tdng va hd tre chuyén
dich co cdu nganh nghé, co ciu lao déng dia phuong.

2.3.3. Théi han va han mie giao dat, cho thud dit
a. Thoi han giao dat, cho thué dét

Thoi han giao dét, cho thué dét goi chung la thoi han str dung dét, 1a khoang thoi
gian ma phép ludt cho phép ngudi str dung dit duoc quyén chiém hitu va st dung mot
dién tich d4t nhit dinh duge Nha nude giao, cho thué. Thoi han st dung dét duoc phap
luét quy dinh cu thé ddi vei ting loai dit. Thoi han sir dung dit gbm én dinh 1au dai va
c6 thdi han, DAt duge str dung én dinh lau dai 1a dit duge Nha nuéc giao cho déi tuong
sir dung dét khong gidi han vé thoi gian st dung nhu dét &, dit quéc phong, an ninh,
xdy dung céc co quan nha nudce, dit nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang...
it duge sit dung c6 thoi han 1 dét duoe Nha nude giao dat, cho thué dét voi thoi gian
xdc dinh thy theo loai dit, dbi tugng sir dung dit va nhu ciu cta déi tugng str dung dit,
bao gdm dt san xudt ndng nghiép, dat nudi trdng thuy san, dit lam mudi, d4t san xuét
kinh doanh, dat thuong mai dich vu va dit khac theo quy dinh cta phép luit.

Thoi han giao dat, cho thué dét duge tinh tir ngdy ¢ quyét dinh giao d4t, cho thué
ddt ctia co quan nha nuée ¢6 thdm quyén. Déi voi dé s dung ¢6 thoi han thi déi tuong
duge giao dé‘i_t, cho thué dit dugc s dyng dét trong khoéng thdi gian cy thé duge ghi
trong quyét dinh gidgo dit, cho thué dét hay hop ddng thué dat. Déi véi dht sir dung én
dinh lau dai thi d6i twong duge giao dét duoc siv dung dét dn dinh, 1au dai. Hét thai han
sir dung, ngudi st dung dét néu c6 nhu ciu tiép tyc sir dung va trong qua trinh sir dung
dét chip hanh bt phap ludt v& dit dai thi duoc Nha nude xem xét, cho tiép tuc sir dung
hogic thu hdi lai dit. Viée quy dinh thoi han giao dit, cho thué dit nhim tao tam 1y 6n
dinh cho ngudi st dung dét, dé ho yén tdm dau tu, khai thac dit dai c6 hi¢u qua, tranh
gy tam ly bit &n do bj thu hdi dit trong qué trinh st dung dAt. Thoi han giao dét, cho
thué dit dbi véi cac dbi tugng st dung dit va dbi véi méi loai dét c6 thé thay ddi thy
thudc vao diéu kién kinh 1é - xa hoi, chinh tri ciia nha nuée trong ting giai doan. Mot loai
dit giao cho cong déi twong sir dung dit nhung trong giai doan nay thi ngén hon, giai
doan sau thi dai hon hodc logi dédt nay duoc giao én dinh 1au dai hay giao ¢6 thoi han thi
con ty thude vao quy dinh tai mdi quéc gia hay tiing giai giai doan phat trién cha timg
qubc gia.

Tai Viét Nam, theo Ludt Pét dai nam 2013, thoi han giao dit néng nghiép dbi voi
h¢ gia dinh, ¢4 nhén tryc tiép san xuit néng nghiép la 50 nam. Khi hét thoi han, hd gia
dinh, ca nhén truc tiép san xuit ndéng nghiép néu ¢6 nhu cAu thi duogce tiép tuc st dung
dat theo thdi han quy dinh ctta phap ludt ddt dai. Thoi han cho thué dit ndng nghiép ddi
v6i ho gia dinh, ¢4 nhin khong qua 50 nam. Khi hét thai han thué dét, ho gia dinh, ¢4
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nhan néu ¢6 nhu cAu thi duoc Nha nude xem xét, tiép tuc cho thué d4t. Thoi han giao
d4t, cho thud dét dbi vai tb chuc d¢é su dung vao muc dich san xudt nong nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thiy san, lam mudi; t& chie, hd gia dinh, ca nhan dé st dung vao
muc dich thuorng mai, dich vy, lam co sd san xuét phi néng nghiép; td chue dé thuc hién
cée dy 4n diu tu; ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép co vén dau tu
nudc ngoal dé thuc hién cac du an dau tu tai Viét Nam duge xem xét, quyét dinh trén co
s& du 4n dAu tu hodc don xin giao dét, thué dit nhung khdng qua 50 nam. So véi Ludt
Dét dai nim 2003, thoi han giao dit nong nghiép trong han mire cta hd gia dinh, ca
nhin da duoc ndng ti 20 ndm 1én 50 ndm théng nhit cho céc loai d4t nong nghlep (dét
tlong cly hang ndm, ciy lau nim va dat 1am nghiép) nham tac ddng lye cho d4y manh
tién trinh cdng nghiép hoéa, hién dai hoa ndéng nghiép va ndng thoén, dam béao an ninh
luong thye, bao vé moi trudng va phat trién bén vitng.

DPéi véi du 4n ¢ vdn diu tu [én nhung thu hdi vén cham, dy 4n dau tr vao dia
ban ¢6 didu kién kinh té - x hoi khé khan, dia ban c6 didu kign kinh té - xa hoi ddc bigt
khé khan ma cin thoi han dai hon thi thoi han giao d4t, cho thué dét khong qua 70 nam;
ddi voi dy an kinh doanh nha & dé ban hodc d& ban két hop véi cho thué hodc dé cho
thué mua thi thoi han giao dit cho cht dau tu duge xac dinh theo thdi han cia dy an;
ngu’éri mua nha & gén lién véi quyén st dung dit duge st dung dat on dinh 1au dai. Khi
hét thoi han, ngudi st dung dét néu 6 nhu chu tiép tye st dung thi duge Nha nudce xem
xét, gia han st dung dét nhung khédng qua théi han quy dinh. Thoi han cho thué d4t aé
xay dung try s¢ lam viée cua td chitc nuée ngodi ¢é chirc ning ngoai glao khong qua 99
nim. Khi hét thoi han, td chire nude ngoai ¢6 chite ndng ngoal giao néu co nhu ciu sir
dung dét thi duge Nha nude xem xét, gia han hodic cho thué At khac, mbi 1dn gla han
khong qué thoi han quy dinh la 99 nsm. Thoi han cho thue dét thude quy dit ndng
nghiép st dung vao muc dich cong ich cua x4, phudng, thi tra 4n 13 khong qué 05 nim,

P4t xay dung cong tunh Sy nglnep gbm dht xay dung cac cbng trinh sw nghiép
thudc céc nganh va linh vue v& kinh t&, van hoa, x4 hdi, y t&, gido duc va dio tao, thé duc
thd thao, khoa hoc va cdng nghé, mdi trudng, ngoal giao va cac cong trinh sy nghiép khac
ctia td chiic sy nghiép cong 14p tu chu tai chinh; cdc cong trinh céng cdng ¢ muc dich
kinh doanh dwoc thué dat voi thoi han 14 khong quéa 70 nam. Khi hét thoi han, ngudi st
dyng dit néu c6 nhu clu tiép tuc str dung thi duge Nha nuwde xem xét, gia han sir dung dat
nhung khong qué thoi hdn quy dinh 1a 70 ndm. Bi véi thira dét sir dung cho nhidu muc
dich thi thoi han st dung dét duge xdc dinh theo thoi han cia loai dét str dung vao myc
dich chinh.

Khac véi dbi twong duge giao dét, cho thué dét c6 thoi han, dbi twong dugce st
dung dét bn dinh Jau dai chi 1a déi tugng duge Nha nude glao dat. Déi tuong dwge giao
dAt st dung én dinh lau thay déi theo timg giai doan phat tridn coa dét nuoc Theo quy
dinh cta Ludt Dat dai nim 2013, dat duge giao siv dung 6n dinh ldu dai gbm dat & do ho
gia dinh, c4 nhin st dyng; dat nong nghiép do cong ddng dan cu st dyng; dét rimg
phong ho, dit rimg dac dung, dit ring san xuét 1a ring ty nhién; dét thuong mal dich
vu, dit co s& san xuét phi ndng nghi¢p cta hd gia dinh, cd nhan dang str dung 0 n dinh
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ma khéng phai 1a dit duoc Nha nude giao ¢6 thot han, cho thud; dét xay dung tru sé& co
quan quy dinh; ddt xdy dung cong trinh su nghiép cua td chic sw nghiép cdng ldp chua
tu ch tai chinh; dat s dung vao muc dich qude phong, an ninh; dit co s ton gido; dit
tin ngudng; dét giao thong, thuy loi, dit co di tich lich sir - vin hoa, danh lam thing
canh, dét xdy dyng cac cong trinh cdng cong khac khéng ¢6 muc dich kinh doanh; dét
nghia trang, nghia dia; dit td chue kinh té sur dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 127 va
khodn 2 Diéu 128 cia Luit Dét dai nam 2013.

b. Han mikc giao ddt

Theo quy dinh phép luat dit dai Viét Nam, han muc giao ¢t duoe hidu 13 dién
tich 16n nhdt ma mot ddi tugng sir dung dét, thuong 1a ho gia dinh, c4 nhan duoc co
quan nha nude giao st dyng. Han mite giao dét phu thude vao loai dét giao, dic diém
kinh té - x4 héi, ty nhién cia dia ban c6 dat giao va chinh séch ciia nha nude trong tlng.
thoi ky phat trién. Han mic giao dét gdm han mure giao dit nong nghiép va han mue
giao dat & cho déi twong sir dung dét 1a ho gia dinh, c4 nhan. Han mirc giao dét néng
nghiép doi khi cling dugce hidu 1a han mire dit nbng nghi¢p cta hd gia dinh, c4 nhan hay
han dién. Han dién 1a tir ghép gbc Hén, ¥ nghia duge xée dinh duge xdc dinh bing cach
tbng hop nghia cta cdc thanh t4, trong dé “han” duge hiéu la chitng muc, “dién” 1a
rudng duge mot sd ngudi st dung nhim thay thé cho khai niém “han mic dat”. Mic du
vy, khai niém “han muc dir” hay “han dién” 12 gi6i han dién tich dAt ndng nghiép cna
hé gia dinh, ca nhdn dugce phép sir dung. Néi céch khéc, han muc dit hay han didn 13
tong dién tich d4t néng nghiép lén nhit ma ho gia dinh, ¢4 nhan dugc phép sir dung, bao
gém dién tich dit néng nghié¢p duge giao, duge nhin chuyén nhuong, duge thug, dugc
nhén tiing cho, thira ké... Nhu vy, khai niém “han mirc giao d&t” ¢6 ndi dung hep hon
khai niém “han murc dit” va “han dién”. Han mirc giao dét, hay han mirc dét hay han
dién duge ban hanh nhim ngan nglra xu hudng tap trung qua mire dit nong nghiép vao
mét 56 it chd str dung dét, trong khi mot s6 ngudi khéc khong ¢ ddt ndng nghidp.

Han murc giao dit ndng nghi¢p cho hd gia dinh, ¢4 nhin theo Luat Dit dai nam
2013 gdm han mtc giao dat trdng cdy hang nim, dét nudi trong thuy san, ¢t lam mubi
cho mdi ho gia dinh, ¢4 nhan tryc tiép san xudt ndng nghi¢p Ia khdéng qua 03 héc ta cho
mdi loai ¢t dbi voi tinh, thanh phé true thude trung wong thuge khu vyc Dong Nam Bo
va khu vie Déng bing song Cuu Long; khdng qua 02 héc ta cho mdi loai dat déi véi
tinh, thanh phd tryc thude trung uong khéc; han muc giao dét trdng cdy lau nim cho
mdi h$ gia dinh, ¢4 nhan khdng qua 10 héc ta dbi véi x4, phudng, thi trin & ddng bang;
khéng qua 30 héc ta déi véi x4, phudng, thi trdn & trung du, mién ndi; han mirc giao dét
cho mdi h gia dinh, ¢4 nhan khéng qué 30 héc ta ddi vai mai loai dét: dét riung phong
hé; dét ryng san xuit; trudong hop hé gia dinh, ¢4 nhin duge giao nhiéu loai dét bao gom
dat trdng cdy hang nim, dét nusi trong thiy san, dat lam mudi thi tdsg han mtrc giao dit
khong qua 05 héc ta. Truomg hop hé gia dinh, c4 nhan duoc giao thém dit tréng cy lau
ném thi han mire dit trdng cdiy lau nam khdng qué 05 héc ta dbi voi x4, phudng, thi trdn
& dong bang; khong qua 25 hée ta ddi voi x4, phudng, thi trén & trung du, mién nui.
Truong hop hé gia dinh, ca nhin duge giao thém dét ring san xuat thi han mirc giao dit
rimg san xudt khong qua 25 héce ta.
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Han muc giao dét tréng, ddi nii troc, dét co mit nude thuge nhom dat chua su
dung cho hd gia dinh, c4 nhan dua vao s dung theo quy hoach dé san xuét nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trdng thuy sin, lam mudi khong qua han mic giao dat theo
quy dinh & trén va khong tinh vao han mic giao d4t ndng nghiép cho hd gia dinh, ca
nhan. D61 véi dién tich dit nong nghiép clia hd gia dinh, ¢4 nhin dang sir dung ngoai x4,
phudng, thi trén noi ding ky ho khiu thu(‘mg tra thi ho gia dinh, c4 nhin dwoc tiép tuc
stt dung, néu la dit duge glao khong thu tién sir dung @4t thi duoe tinh vao han murc
giao dit nong nghiép cia mdi hd gia dinh, ca nhan. Dién tich dAt néng nghiép cia hd
gia dinh, ca nhén do nhin chuycn nhuong, thué, thué lai, nhdn thira ké, duoc ting cho
quyén sir dung dét, nhan gop vbn bing quyén sir dung dét tir ngudi khac, nhan khoén,
duge Nha nudce cho thué dat khong tinh vao han mirc giao dit néng nghiép.

‘Theo quy dinh cua Ludt Bflt dai nim 2013, ca nhan truc tiép san xuét ndng nghiép
14 ¢4 nhén dép Gng cac ylu cau nhu dang st dung dét nong nglnep do dugc Nha nuéc
glao cho thug, cong nhan quycn suy dung dAt; do nhan chuyén déi, chuycn nhugng, thira
ké, tang cho, nhén gop vén bing quyén sir dung d4t; dang st dung d4t ndbng nghiép ma
chua duge Nha nude cong nhin; khong thude d6i tuong duge hudng luong thuo*ng
xuyén; dbi tuqng da nghi huu, nghi méit stic lao dong, théi viée duge huong trg cAp xa
héi; co ngudn thu nhap thudong xuyén tir san xuét ndng nghiép trén dién tich dit dang st
dung theo quy dinh, ké ca trwong hop khong cé thu nhip thudng xuyén vi ly do thién
tai, tham hoa mdi truomg, hda hoan, dich bénh va truong hop khac theo quy dinh cua
phap ludt. H$ gia dinh truc tiép san xudt ndng nghiép 12 ho gia dinh ddp ing cdc yéu cau
nhu dang sir dung dét nong nghlep do duge Nha nude g1a0 cho thué, cong nhan quyen
st dung d4t; do nhan chuyén dbi, chuyen nhuwong, thira ké, ting cho, nhin gop vbn bing
quyén str dung dét; dang sir dung dét ndng nghiép ma chua duge Nha nude cong nhén;
¢6 it nhit mét thanh vién cta hd gia dinh khong thude dbi twong duge huwdng luong
huang xuyén; d6i tugng da nghi huu, nghi mit stre lao dong, thdi viée duoe hudng tro
cAp x4 hdi; co ngudn thu nhip thuong xuyén tir san xudt nong nghiép trén dién tich dt
dang s dung quy dinh, k& ca trudng hop khong c6 thu nhép thudng xuyén vi ly do
thién tai, thim hoa méi trudng, hda hoan, dich bénh va trudmg hgp khic theo quy dinh
cta phap luét.

Han mirc giao dat & véi tén ddy du 13 han mirc g1a0 dét & cho ho gia dinh, ¢4 nhin
gdm han muc giao dht & néng thdén va han muc giao dét & d6 thi. Can clr vao quy dat
cua dla phuong va quy hoach phat ulcn néng thoén da duge co quan nha nude co thim
quyén phé cluyct Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh han mtc d4t giao cho mdi ho gia
dinh, ¢4 nhan dé lam nha & tai ndng thoén phu horp véi diCu kién va tAp quan tai dia
phuong Péi véi dit & do thi, Uy ban nhan dén chp tinh ciin ¢t vao quy hoach su dung
dét, quy hoach xay dung do thi va quy dit cla dia phuorng, dé quy dinh han mirc dit &
giao cho mdi ho gia dinh, c4 nhan tu xdy dung nha & d6i vai tiu’orng hep chua du didu
kién dé giao dit theo du 4n dau tu xay dung nha &. Han mic giao dét & cho hd gia dinh,
ca nhan phu thudce va didu kién ty nhién, kinh & - x3 hdi cta ting dia phuong va cfing
thay déi theo timg giai doan ljch str.
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2.3.4. Tha tuc giao dit, cho thué dit
a. Khdi niém vé thi tuc gino ddt, thué dat

Thu tye giao dét, cho thué dit voi tén ddy da la thu tuc hanh chinh giao da{ cho
thué dar. Bén nay, chua co khai mcm théng nhét v& tha tye glao dat cho thué dit. Do
véy, trude khi dua ra khai niém vé thi tuc giao dit, cho thué dat cAn hidu khai niém vé
thi tuc hanh chinh néi chung. Theo Tir dién Luét hoc (2006), tha tuc hanh chinh 13
phuorng thire, cach thic giai quyét cong viée theo mdt trinh tu nhét dinh, mét thé 1€
théng nhat gdm mét loat nhiém vu lién quan chit ch& véi nhau nhim dat duge két qua
mong mudn. Thu tuc hanh chinh cling duge hiéu la t11nh fur, cach thite giai quyét cong
vigc clia co quan hanh chinh nha nuéc ¢6 thim quyén trong mbi quan hé noi b hanh
chinh va méi quan hé gitia co quan hanh chinh nha nude véi t6 chic, cong dan. Tha tuc
hanh chinh duoc quy dinh dé cac co quan nha nuée o thé thuc hién cac hoat ddng quan
ly nha nuére, bao gdm trinh ty thanh 1ap cdc cOng s&; trinh tu bd nhiém, bai nhiém, didu
dong can b, cong chire; trinh tu Iap quy, 4p dung quy pham phép ludt dé dam bao cac
quyen chii thé, trinh ty diéu hanh, t§ chic cic tac nghi¢p hanh chinh... Theo Nghi dinh
s6 63/2010/ND-CP ngay 8 thang 6 nim 2010, thd tyc hanh chinh 1a trinh tu, cich thite
thue hién, hd so va yéu céu, didu kién do co quan nha nudc, nglrorl ¢6 thim quyén quy
dinh @& giai quyét mot cong viée cu thé lién quan dén ca nhén, td chirc. Trinh ty thyc
hién 13 tht ti cac budc tién hanh coa déi tugng va co quan thuc hién tha tuc hanh chmh
trong gidi quyét mot cong viée cu thé cho ca nhén, t6 chac. Hb so 1a nhitng loai giy tr
ma dbi tugng thue hién tha tuc hanh chinh cin phai ndp hodc xuét trinh cho co quan, tb
chire c6 thim quyen giai quyét thu tuc hanh chinh trwde khi co quan thuc hi¢n thu tuc
hanh chinh giai quyét mét cdng vide cu thé cho ¢4 nhén, td chic. Yéu cdu, didu kién la
nhitng doi héi ma ddi tugng thye hién thi tuc hanh chinh phai dap tng hodc phai lam
khi thue hién mot thi tuc hanh chinh cy thé.

Tir khat niém chung ké trén vé thu tuc hanh chinh, c6 thé hiéu, tha tuc giao dit,
cho thué dit 1a thu tuc hanh chinh bao gbm trinh ty, cich thu’c thuc hién, hd so va ycu
cdu, didu kién do co quan nha nuéc, ngudi ¢o tham quyén quy dinh d& giai quyét dé
nghi giao dét, cho thué dét cua déi tugng ¢6 nhu cdu sir dung dit. Thong qua thu tyc
hanh chinh giao dét, cho thué dit, cac c nhan, td chirc thye hién quyén loi, nghia vu
ctia minh déng thoi cdc co quan hanh chinh nha nuéce thye hién chuc nang quan ly giao
dat, cho thué dat V& ndi dung, thu tyc giao dit, cho thué dét gbm quy dinh vé thanh
phan hd so; sb lugng hd so; thoi gian piai quyét; co quan cha tri giai quyet €O quan
phdi hep; thod gian chinh sta, bd sung, hoan chinh hd so; co quan c¢6 thdm quyén quyét
dinh; thoi gian tra két qua; phi, 18 phi, tién st dung dat, tién thué dat.

b. Thii tuc thdm dinh nhu cdu st dung ddt va diéu kién giao ddt, thué dét

Théim dinh nhu ciu st dyng dét va diéu kién giao dat, thué dat 1a viée co quan nha
nude ¢6 thim quyén xem xét, danh gid vé nhu cau st dung dat cta doi tugng xin giao
dat, thug dét va cdc didu kien déi twong xin giao dét, thué dét cin phai dap ting theo quy
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dinh cia phap lut. Thim dinh nhu cAu st dung dét nhim danh gia vé su pht hop vé vi
tri, dién tich dit so v&i quy hoach sir dung dét, ké hoach sit dung dit va véi quy hoach
chuyen nganh d4 duge co quan nha nude ¢6 thim quyén phe duyet dbng tho, danh gia
vé& nhu cAu sir dung dét ctia dy én dau tur theo quy dinh vé tiéu chuén, dinh muc sir dung
dAt. D6 véi loai du 4n chua ¢é quy dinh vé tidu chudn, dinh mée st dung dit thi co
quan nha nude cd thdm dinh cin ot vao quy md, tinh chit dy 4n va kha nang dap {ing
vé quy dit cua dia phuong dé xé4c dinh dién tich dét cho du 4n trén co s& danh gia ning
lye thue hién dy an cua chu déau tu; tac dong mdi turcrng do st dung dit; muc do phu
hop voi két cdu ha tdng k§ thuat, ha tdng x3 hoi; hé s6, mat d6 xdy dung, do cao, dd sau
trong 1ong dat dbi v6i du an xdy dung cong trinh; mirc 4§ anh huong dén vén dé qudc
phong, an ninh.

Thém dinh v& didu kién giao dét, cho thué dét nham xac dinh loal dy 4n dau tu va
d6i twong phai ap dung didu klen giao dit, cho thué dét; danh gia vé mirc 46 ddp u’ng
didu kién ky quy, didu kién vé nang lye t3i chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién
d6 ctia du an diu tu, didu kién vé khong vi pham quy dinh cta phap luat vé& dét dai dbi
véi truong hop dang st dung ddt do Nha nuéc giao dét, cho thud dat dé thie hién dy 4n
dAu tur khac. Thim dmh nhu cdu st dung dAt va didu kién giao dét, thué dit dugc thyc
hién khi xem xét, cap Gidy chung nhan déu tu, thim dinh dy an dau tu, 18p bao cao kmh
té - k¢ thudt hodic chép thudn déu tu theo quy dinh cta phap lut vé& dau tu, phap luat vé
xdy dung. D6i véi dy 4n diu tur di duogc Qubc hoi quyét dinh chi trwong dau tu holic
Thu tudng Chmh phii chép thudn chi truong diu tu thi khong phai thye hién tha tuc
thAm dinh nhu cAu sir dung dat va didu kién giao dét, thué dit,

Theo khoan 1 chu 68 Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP, tham dinh nhu céu st dung
dit va didu kién giao dét, thug dit khong théng qua hinh thic ddu gia quyen st dung
dht, didu kién cho phép chuyén muc dich st dyng dAt dé thye hién du an du tu abi vm
td chic, co sd 16n glao ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngodi, doanh nghiép co vbn
du trr nude ngodi, td chirc nude ngoai ¢ chite nang ngoai giao duge thye hién theo 3

budce (Hinh 2.1).

« Nap ho so o Tra két qua

+ Tham dinh nha cau
sir dung dat; tham
dinh dicu kién giao
dat, thué dat

Hinh 2.1. Tha tue thim djnh nhu clu sir dyng dit va didu kién giao dat, thué dit
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Budce 1. Nop hé so

Ngudi xin giao dét, thué dét ndp hd so hodic co quan diing ky dau tw gtri hd so tai
5& Tai nguyén va Mdi trudong. Hb so gém: Don dé nghj thim dinh cia nguoi xin giao
dét, cho thué dit hoi#ic van ban dé nghi thdm dinh cua co quan ding ky dau tu; 1 so du
an dau tu khi thue hién quyét dinh chu truong dau tu theo quy dinh cta phap luét vé diu
tu. PBbi voi cac dy 4n phai thim dinh nhu cdu su dung dét trong trudng hop xin giao dat,
thué dat ma khong phai thim dinh didu kién giao dit, cho thué dit dé thue hién du an
dAu tur thi hd so gbm: Don dé nghi thim dinh cta ngudi xin giao dét, cho thué dit hodc
vin ban dé nghi thim dijnh cta co quan dang ky dau tu; HO so du 4n ddu tu khi thyc
hién quyét dinh cha treong dau tu theo quy dinh cia phap luét vé du tv. Déi véi truong
hop giao dét, cho thué dit dé thye hién dy 4n vi myc dich quéc phong an ninh; phat
trién kinh t€ - xa hdi vi loi ich quéc gia, cong cong thi ndp hd so thim dinh trong thoi
gian thyc hién Ké hoach thu hdi dit, didu tra, khao sét, do dac, kiém dém dé 1dp Phuong
4n boi thuong, hd tro, tai djnh cu; déng thai, chi ddu tu duoc tién hanh khao sat, do dac
dé 1ap dy &n ddu tu theo quy dinh cita phap luét vé dau t, xdy dyung.

Budée 2. Thim dinht nitu cdu si dung dist, thim dinh diéu kign giao ditt, thué dit

S0 Tai nguyén va Moi trudng td chic cude hop thdm dinh hodc gli xin y kién
bang viin ban cla cdc co quan, t& chire, c4 nhén cé lién quan hofic td chire kiém tra thye
dia. N§i dung thdm dinh nhu ciu st dung dit gbm: Pénh gid vé sy phu hop véi quy
hoach sir dung dét, ké hoach sir dung dét da dugc co quan nha nuéc cé thim quyén phé
duyét; Danh gia v& sy phu hop véi quy hoach chuyén nganh da duoc co quan nha nuéc
¢6 thim quyén phé duyét ¢6 lién quan dén dy 4n (néu c6); Panh gia v& yéu clu str dung
dét cua du 4n theo quy dinh hién hanh vé tiéy chuén, djnh mc sty dung dit. D&i véi loai
dy én chua ¢ quy dinh vé& tiéu chudn, dinh mire sit dung d4t thi co quan thdm dinh cdn
¢lr vio quy md, tinh chit du 4n va kha ning dap ving vé quy dit cua dia phuong dé danh
gia; Danh gi4 vé& kha ning stt dung dit dam bao hiu qua théng qua vi¢e danh gis vé
ndng lye thye hién dy an cta chi diu tu; tac ddng moéi trudng do sir dung dét; mire do
phit hop vai két cdu ha t?mg k¥ thuét, ha téng x4 hoi; hé sb, mat dé xdy dung, do cao, d6
sdu trong long dat ddi véi dy 4n xéy dyng cong trinh; mitc d6 anh huong dén vén dé
quéc phong, an ninh (néu c6); Yéu clu vé dién tich st dung dit, muc dich sur dung dét
va kha ning dép tng vé quy dét ctia dia phuong dbi véi trudng hop khong phai 14p dy
an déu tu.

Ni dung thim dinh v& didu kién giao dit, cho thué dit gdm: Xéc dinh loai du 4n
dau tu va déi tuong phai ap dung didu kién giao dét, cho thué d4t; Danh gid vé& mire do
dap tmg didu kién ky quy, didu kién vé ndng lyc tai chinh dé bao dam viée sir dung dat
theo tién dd cta dy 4n ddu tu, didu kién v& khéng vi pham quy dinh ctia phap luat v& dat
dai dbi véi trudng hop dang st dung dit do Nha nuéde giao dét, cho thué dit dé thue
hién dv an déu tu khac.

Bude 3. Tra két qua

Trong thoi han khéng qua 30 ngay ké tir ngay nhan di hd so hop 18, co quan tai
nguyén va mdi trudng ¢ vin ban tham dinh gii dén cha diu tr dé ldp hod so xin giao
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dét, cho thué dit. Thoi gian ndy khong tinh thoi gian cac ngay nghi, ngay 1€ theo quy
dinh ctia phap luét; khong tinh thoi gian tiép nhan hd so tai x4, thoi gian thuc hién nghia
vu tai chinh clia ngudi st dung dit; khong tinh thoi gian xem xét, xir ly dbi voi trudng
hqp st dung dit c6 vi pham phdp luat, thoi gian trung céu glam dinh. Déi véi cac xa
mién nui, hai dao, ving siu, ving xa, ving cé didu kién kinh t& - x3 hoi kho khan thi
thoi gian thue hién duge ting thém 10 ngay; trlr thi tuc hoa giai tranh chép dét dai.

¢. Thi tyc giao dét, cho thué dar théng qua hinh thitc ddu gid quyén six dung ddt

Thu tuc giao dét, cho thué dét da giai phéng mit biing théng qua hinh thire ddu gia
quyén st dung dit duge quy dinh tai khoan 5 Diéu 68 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP va
duge quy dinh cu thé tai Théng tu lién tich s 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP (Hinh 2.2).

Bude 1. Lip phuong dn diu gid quyén siv dung d(ft

Cin ot ké hoach sir dung dit hang nim cua cp huyén di duge phé duyét va aé
xuft ctia cac don vi v& vide ddu gia qu§ dét hién co, S& Tai nguyén va‘1 Mai trudng hodc
Phong Tai nguyén va Moi tluorng bao cho Uy ban nhin dén cing cap chi dao cac don
vi dang dugc giao quan Iy quy dét quy dmh tai Didu 4 clia Thong tu s6 14/2015/TTLT-
BTNMT BTP lap phuong 4n diu gia quycn sur dung dét tlmh Uy ban nhan dan cling
cAp phé duyét. Phuang an diu gia quyén st dung ¢4t bao gdm nhu’ng ﬂQl dung chinh
nhu danh mye loai dét, vi tri, dién tich va ha tang k¥ thudt, tai san gan lién v&i cae thira
dat dAu gia (neu c0); muc dich, hmh thirc (glao d4t hoic cho thud dat) thoi han six dung
clia céc thira dat khi d4u gia quycn st dung dét; du kién thoi gian td chirc thye hién déu
gia cac thira dat dbi twong va didu kién duge tham gla d4u gid; mirc phl tham gia déu
gia va khodan tién dat trudc phal ndp khi tham gla déu gia; hinh thire ddu gia duoe ap
dung khi thyc hién cudc ban déu gla kinh phi, ngudn chi ph1 td chirc thye hién viée déu
gid; dy kién gia tri thu duge va dé xudt vige str dung nguon thu tir két qua ddu gia;
phuong thire lya chon don vi thu’c hién cude ban diu gla (dau théu rong rdl holic g1a0
don vi cu thé thue hién) hoiic aé xuat thanh lap Hoi dong déu gia quyén sir dung dat
trong trudng hop dac bidt; dé& xudt don vi duge giao td chiic thuc hién viée dhu gia
_ quyén sir dung dit.

Budc 2. Chudn bj hé so diu gia’ quyén siv dung diit

Can ot phuong &n dau gid quycn sir dung dit di dugc phé duyet don vi duge giao
tb chirc thue hién viée du gia quyén sir dung dét c6 trach nhiém chuén bj hd so cla cie
thira dit ddu gia, gul dén co quan lal nguym va moi truong dc thdm dinh trude khi trinh
Uy ban nhén dén cap ¢6 thAm quyén quyét dinh ddu gla quyén su dung dét. Hb so thua
4t ddu gia bao gbm: t& trinh va du thao quyét dinh déu gid quyén su dung dét; gidy to
llen quan dén hién trang quan ly, str dung thira dit ddu gia va ha tang k§ thuat, ta1 san
gin lién véi thua dét ddu gla (néu ¢6) cha co quan co thim quyén; thong tin vé quy
hoach, ké hoach sur dung dat va quy hO‘lCh xdy dung chi tiét lién quan dén thira dét déu
gia duge co quan nha nudce co thim quyén phé duyét; trich luc ban dd dia chinh hofic
trich do dia chinh thira d4t ddu gia trong tr wong hqp chua c6 ban d6 dia chinh; tén, dja
chi ctia don vi td chire thyc hién viée dbu gia quycn st dung thira dat.
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Hinh 2.2. Tha tyc giao dit, cho thud dit théng qua déu gis quyén siv dung dit

Budc 3. Quyét dinh diu gid quyén siv dun o dit

Cén ctr hd so thira dat ddu gid do don vi td chire thye hién viée du gi& quyen st
dung dét chuan bi vay klcn thim dinh cta co quan ta1 nguyén va moi trudmg, Uy ban
nhén dén cAp ¢6 thAm quyén quyét dinh déu gid quyén st dung dit. Quyét djnh déu gia
quyén st dung dit duoc thé hign bing viin ban va ¢6 nhitng noi dung chinh nhu: ¢in cir
phap ly dé ban hanh quyét dinh; danh muc, vi tri, dién tich thira d4t, ha ting k¥ thut, tai
san gan lidn véi thita dét (néu ¢o), muyc dich, hinh thitc va thoi han stv dung dét dugc
quyét dinh diu gid; céc thong tin vé quy hoach, ké hoach sir dung d4t, quy hoach X8y
dung chi tiét da duoc co quan nha nudc ¢ thdm quyén phe duyét va cdc quy dinh khac
¢ lién quan dén Vu—;-c quén ly, sir dung thira dat duorc quyét dinh ddu gla tén, dia chi cua
don vi dugc giao t6 chiic thyc hién vige ddu gid quyén sir dung thira dit,

Budc 4. Xdc dinh va phé duyét gid khéi diém ciia thiva ddt diu gid

Cin cir quyét dinh déu gia quyén st dung dit, S¢ Tai nguyén va Méi tur(‘mg td
chtrc thyc hién v1§:c xac dinh gla khoi diém coa thia dét ddu gi4 (gdm gid dat, ha tAng
k¥ thudt, tai san gin lién voi dat néu c6) theo quy dinh cla phap ludt va trinh Uy ban
nhén dan tinh, thanh pho true thude Txung vong phe duyét. HO so trinh phé duyét gia
khoi diém ctia thira d4t ddu gid bao gdm: t&r trinh v& phuoulg an gia khoi diém cia thia
dit dwoe ddu gi4, gid ha ting k§ thudt, tai san trén dit (néu c6); du thao phuong an gid
khoi diém; bao cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia khéi diém; vin ban thdm dinh
phuong an gla khéi didm. Cin cir hd so trinh ctia S¢ Tai nguyén va Méi truong, Uy ban
nhan dan cdp tinh thuc hién phé duyét gid khoi diém cia thira dit ddu gia. Gia khoi
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didm cta thia dét déu gid da duoc phé duyét 14 can cir dé thyc hién vigc ban dhu gia
quyén sir dung dit.

Gia khoi diém ddu gia quyen str dung dét dé giao dht c6 thu tién six dung 4t trong
trudmg hop dién tich tinh thu tién st dung dht ctia thira dAt hodc khu dit ddu gia co gia
tri (tinh theo gid d4t trong Bang gla dét) dudi 30 ty dong dbi v6i cac thanh pho tryc
thude Trung wong; dudi 10 ty dong dbi voi cac tinh mién ndi, ving cao; dudi 20 ty dong
abi VO’l cac tinh con lai do co quan tai chinh xdc dinh trén co s& gia dat tai Bang gia dat,
hé s6 didu chinh gia d4t do Uy ban nhan dan cép tmh ban hanh. Hé sb diéu chinh gia dét
aé xac dinh gia khéi diém do Uy ban nhén dén cap tinh ban hanh dé x4c dinh gia dét
tinh thu tién st dung d4t trong trudmg hop giao d4t c6 thu tién sir dung dét khong thong
qua hinh thirc déu gid. Trudng hop thia dAt hodc khu dét ddu gia thude do thi, déu moi
giao thong, khu dén cur tép trung co loi thé, kha ning sinh 101 thi cin clr tinh hinh thyc té
tai dia phuorng, S& Tai chinh bao cdo Uy ban nhén dén cAp tinh quyet dinh didu chmh
ting hé s6 diéu chinh gia dét de xdc dinh gid khéi diém. Gia khoi didm ddu gid quycn sur
dung dat d& giao d4t ¢o thu tidn sir dung dit trong trudng hop dién tich tinh thu tién str
dung dAt cua thira d4t hodc khu d4u gia cd gid tri (tinh theo gid d4t trong Bang gia dét)
tir 30 ty ddng trés len dbi véi cae thanh phd truc thude Trung uong; tir 10 ty déng trd 1én
dbi véi cac tinh mién nai, ving cao; tir 20 ty ddng tré 1én dbi v6i cac tinh con lai thi gid
khéi diém 1a gia dit cy thé do S& Tai nguyén va Moi truong xéc dinh, chuycn cho Hoi
ddng thAm dinh gi4 a4t coa dia phuong do S& Tai chinh lam Thudng true hdi ddng dé tb
chite tham dinh. Viéc thidm dinh gid dit dugce thye hién theo quy dinh tai Thong tu lién
tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT.

Gi khoi didm ddu gia quyen stt dung dit d¢é giao ddt co thu tién str dung dat do
Chu tlch Uy ban nhén dan cdp tinh phe duyét hogc Ch tich Uy ban nhdn déan cép tmh
Gy quyén hoic phan cép cho Giam dbc S& Tai chinh, Chu tich Uy ban nhéin dan chp
huyén phe duyc;t Dbi véi cac hd so dé nghl xAc dinh gia khoi didm ddu gia quyen su
dung dht dé giao dét co thu tién sit dung dit &a ducc co quan nha nude ¢o thAdm quyén
tiép nhén trude ngay 15/11/2016 (ngay Nghi dinh s 135/2016/ND-CP ¢6 hle;u luc thi
hanh) thi co quan d6 tiép tuc chi ti thye hién. Vige xac dinh gid khéi diém diu gid
quyen sir dung d4t ghn véi tai san thudc sé hitu nha nudce thye hién theo quy dinh cta
phéap ludt v& quan ly, sit dung tai san nha nude,

Gi4 khoi didm dé ddu gia quycn sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam la
don gia do co quan tai chinh x4c dinh trén co s¢ gid dit tai Bang gia dét, hé so didu
chinh gia dét, muc ty 1& phin tram tinh don gla thué dét do Uy ban nhén din cap tinh
ban hanh. Hé sb diéu chinh gid dét, mire ty 18 phan trdm dé xéc dmh gi4 khoi diém 12 he
s6 didu chinh gia dit, mic ty 1¢ phan tram do Uy ban nhan dén cAp tinh ban hanh dé xac
dinh don gia thué dét trong tlu‘orng hqp cho thué dit khong théng qua hinh thic déu gia.
Turomg hop thtra d4t hodc khu dit dAu gia thudc dd thi, trung tAm thuong mai, dich vy,
d3u méi giao thong, khu dan cu tép trung ¢6 kha niing sinh lgi déc biét, ¢d 1gi thé trong
viéc st dung dat [am mit bing san xuit kinh doanh, thu’orng mai va dich vy thi ¢én ctr
tinh hinh thye té tai dia phucmg, S& Tai chinh béo cao Uy ban nhan dén cdp tinh quyét
dinh diu chinh ting hé sb didu chinh gia dét, mbc ty 18 phdn traim dé x4c dinh gia khoi

53



didm. Tmong hop thoi han thué dét cia thua dat hodc khu dit ddu gla nhd hon thoi han
clia loai dét ¢6 cing muyc dich sir dung tai Bang gia dat thi gia dét dé x4c dinh gia khén
diém duge xéc dinh theo c¢ong thirc sau:

Gia dat tai Bang gia ddt x Hé sb didu
Gid dat dé xdc chinh gia dat
dinh gid khoi didm '

p - x Thoi han thué dét
Thoi han cua loai dat tai Bang gia dat

Gia khoi diém dé ddu gid quycn sty dung dat thué tra tidn thué dét mét 14n déi véi
truomg hop dién tich tinh thu tién thué dit cia thia dit hotic khu dét diu gla cO gia tri
(tinh theo gia dat trong Bang gla dat) dudi 30 ty dong, y d6i v6i céce thanh phd tryre thudc
Trung uong; dudi 10 ty dong dbi vai cde tinh midn nu1 vung cao; dudi 20 ty dong dbi
v6i cac tinh con lai thi gid khéi didm dé déu giad quyén st dung dit 13 gia dét cu thé coa
théi han thué dat do co quan tai chinh xéc dinh trén co s gid dat c6 cung muc dich st
dung tai Bang gia dat hé s6 didu chinh gia dit do Uy ban nhén dan cép tinh ban hanh.
Viée didu chinh hé sé didu chinh gia dit dé xac dinh gia khéi diém; xac dinh gia khai
diém trong truong hop thoi han thué dit nhé hon thei han coa loai dét co cung myc dich
sir dung trong Béang gia dét; thong béo gid tring ddu gid va thu nép tidn tring d4u gia
duge thye hién theo quy dinh tai Thong tu lién tich s6 88/2016/TTLT/BTC-
BTNMT. Trudmg hop dién tich tinh thu tién thué ¢it cia thia dit hogic khu d4t d4u gia
cod gla tri (tinh theo gia dét trong Bang gia dat) tir 30 ty déng trd len dbi véi cac thanh
phd truc thude T1ung uong; t&r 10 ty dong trd 18n déi véi cde tinh midn nui, viing cao; tir
20ty dong trdr 1én déi voi ce tinh con lai thi gid khéi didm 1a gia dét cy thé ctia thoi han
thué dit do S& Tai nguyén va Moi trudng xéc dinh, chuyén cho Hoi dong thim dinh gia
dét cua dija phuong do S& Tai chinh lam Thudng truc Hai ddng dé td chire thdm dinh.
Vlec thAim dinh gia dit duge thyc hign theo quy dinh tai Théng tu lién tich
s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT,

Gi4 khéi diém dé du gla quyén str dung dét thué déi véi dat xay dyung cdng trinh
ngam (khong phal la phan ngam cua cong trinh xay dung trén miit dit) duoe xde dinh
bing gid khoi didm diu gia quyen stt dung dit thué tra tlen thué dit mét 1an hoic hang
nidm (x) VO‘l mirc don gid thué dat xay dyng cdng trinh ngam do Uy ban nhan dan cép
tinh quyét dinh.

Budcc 5. Lya chon don vj thuce hign diu gid quyén si dung dit

Cin ctr phuong thirc lya chon don vj thyc hi¢n cue ban d4u gi4 trong plnrong an
dhu gla quyén sir dung dét di duoc phe duyét; don vi t6 chirc thwe hién vide ddu gia
quyén sir dung dét co tr ach nhi¢m t chtic lya chon va ky hop ddng thué don vi thuc
hién cude ban dau gia quyén sit dung dét theo quy dmh Viée t6 chire ddu thiu rong rit
dé lya chon don vi thue hi¢n cude ban ddu gia quyén st dung dét duoc thu'c hi¢n theo
phuong an d3 duge phé duyc,t Don vi t& cerc thye hi¢n vige diu gid quyen su dung dét
pha1 trinh Uy ban nhén dan cap ¢6 tham quyén quyét dinh thanh lap Té tw vén ddu thiu
dé xay dung va danh gid hd so moi thiu; thue hién thong béo ndi dung va hd so mai
thiu trén phuong tién théng tin dgi chung ft nhit hai 1in; thuc hién danh gid hd so dy
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thiu theo nguyén tdc khach quan, trung thyc va xac dinh don vi trang thau theo thang
didm, tiéu chi quy dinh cua phap luat vé ddu thdu va quy dinh cu thé tai dia phuong (néu
¢6). Pi véi truong hop du théu rong rai, khi hét thoi gian mai thau ma chi ¢ mét don
vi déng ky du thau thi don vi td chire thue hién viée ddu gid quyén stt dung d4t bao céo
lai vGi co quan tal nguyén va mdi truong trinh Uy ban nhén dan cip cé thdm quyén,
quyét dinh giao cho mot don vi cu thé ¢ chite nang ban ddu gid tai san theo quy dinh
cla phap luat dé thue hién cude ban déu gia hogc tiép tuc td chirc lai viée d4u thau rong
r4i dé lya chon don vi thye hién cudc ban du gia quyén sir dung dét theo™quy dinh.

Hop ddng thué don vi thue hién cude ban dAu gia quyén st dung ¢t gdm nhitng
ndi dung chinh nhu tén, dia chi ctia don vi td chirc thuc hién viée déu gia quyén sir dung
dét; vi tri, dién tich thira dAt ddu gia (treong hop nhiéu thira dat thi 1ap phu luc hd so chi
tiét dinh kém); gia khoi diém ban ddu gia; thoi gian, dia diém thuc hién cude ban du
gi4; doi tuong, didu kién dugc tham gia d4u gi4 theo phuong an da dwoc phé duyét; hinh
thire ddu gid duoc 4p dung khi thye hign cude ban d4u gia theo phuong 4n da duoc phé
duyét; mire thu phi dang ky tham gia déu gi4 va khoan tién dit trude theo phuong an da
duge phé duyét; phuong thirc thu va xit Iy tién ding ky tham gia ddu gia, tién dit trudc;
phuong thire, mtre thanh todn va gidi quyét chi phi thyc hién cude ban dau gid; thoi han,
dia diém, phuong thirc ban giao hd so va bién ban két quéa thue hién cude ban ddu gid;
quyén va nghia vy cia cac bén trong vige thuc hign hop ddng. Pon vi t§ chirc thyc hién
viée ddu gia quyén st dung dét duoc thue hién ky hop ddng thué don vi thuc hién cude
- bén ddu gia trong trudng hop phuong an ddu gia quyén st dung ¢t ¢6 phuong thuc
giao don vi cu thé thuc hién cude ban déu gia hodic trong trudng hop cd bio cdo cua co
quan tai nguyén va mdi trudng dé xudt giao don vi cu thé thuc hién cudc ban dAu gia
theo quy dinh phap ludt.

" Buwdc 6. Té chive thuc hign cupc bdn diu gid quyén siz dung dit

Pon vi thye hién cude ban déu gia quyén str dung dét c6 trach nhiém thyc hién cude
ban ddu gia quyén sir dung dét ding véi trinh tu, thi tuc quy dinh cta phap luat vé déu
pié tai san va ndi dung cy thé tai hop déng thué thue hién cude ban déu gid quyén sir dung
dAt. Don vi td chtrc thye hién vide dau gia quyén st dung dét c6 trach nhiém cir dai dién
tham du, giam sat viéc thye hi¢n cude ban ddu gia quyén sir dung dét. Tuy timg trudng
hop cu thé, don vi td chue thye hién viée ddu gis quyén st dung dat phéi hop véi don vi
thye hién cube ban ddu gid moi dai dién co quan i nguyén va mdi trudng, tu phép, tai
chinh, chinh quyén dia phuong noi c6 d4t ban ddu gid va dai dién tb chirc, ca nhédn khac
¢6 lién quan dén tham du, gidm sdt thye hién cudc ban d4u gia quyén str dung dit.

Budc 7. Phé duyét két qui bin diu gid quyén siv dung dit

Trong thoi han khong qud 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhén ban giao hd so va bién
ban két qua thyc hién cudc ban déu gia quyén st dung dét tir don vi thue hién cude ban
dAu gia quyén sir dung dat, don vi t§ chire thyc hidn vige ddu gia quyén st dung dét lap hd
SO gl co quan tai nguyén va moi trudng dé trinh Uy ban nhan dan cp cé thim quyén da
quyét dinh d4u gia quyén sir dung dét, ban hanh quyét dinh cong nhén két qua tring du
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gid quyén sir dung dit. H3 so trinh ban hanh quyét dinh céng nhén két qua tring déu gid
quyén sit dyng dét, bao gém: Dy thio quyét dinh cong nhan két qua tring déu gid quyén
str dung dit; Quyét dinh dau gia quyén st dung dat cia Uy ban nhan dan cép c6 thdm
quyén; Ho so thira dit ddu gia; Hop ddng thué td chic thue hién cude ban déu gia quyén
str dung dét; Bao cdo v& vige t8 chirc thyc hién cude ban déu gid va Bién ban két qua ban
dAu gia thanh cong quyén str dung dit.

.Uy ban nhan dan cép ¢6 thdm quydn ky ban hanh quyét dinh cong nhéan két qua
tring ddu gia quyén sir dung dit dd ban ddu gia thanh cong & g cho co quan i
nguyén va mdi trudmg, don vi t§ chirc thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dit, co
quan thué va ngudi di tring ddu gia quydn s dung dét. Quyét dinh cong nhan két qua
tring dau gia quyén si dung dét bao gdm cin cir phap 1y dé ban hanh quyét dinh; vi tri,
di¢n tich, muc dich, hinh thirc, thoi han st dung dit va ha téng k¥ thudt, tai san gfin lidn
v6i thira dét (néu c6); tén, dia chi cia nguoi trang ddu gid quyén st dung dit; sb tiédn
tring d4u gia quyén st dung dét va ha tAng k§ thuat, tai san gén 1ién voi dét (ndu c0);
phuong thire, dia diém, thoi gian phai ndp tién trung du gi4; don vi thue hién ky hop
ddng thué dit va chp Gidy chiing nhén quyén st dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san
khac 'ga"in lidn véi dét trang ddu gid; trach nhiém cia cac co quan, don vij ¢6 lién quan.

Budc 8. Ngp tién siv dung dit, tibn thué dit sau khi cé quyét dinh cé‘ng nhin két
qud triing ddu gid quyén siv dung dit

Trong thdi han khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan duge quyét dinh
cdng nhan két qua tring ddu gia cta Uy ban nhén dan cAp c6 thim quyén, co quan thué
glti thong béo ndp tidn sir dung dit hoic tidn thud dit bing van ban cho ngudi di tring
dau gid. Théng béo ndp tién st dung dit hosc tién thué dAt bao gdm céc ndi dung nhw:
S6 tién st dung dit hogc tidn thué dAt phai ndp, phuong thire, dia diém, thoi gian phai
nopthied két qua tring ddu gia da duoc Uy ban nhan dén ¢ip ¢6 thdm quyén quyét dinh
cong nhén; tén, dia chi va sb tai khoan tai Kho bac nha nu¢e dé nop tién sir dung dét
hodc tidn thué dit tring ddu gid; thoi han yéu chu ndp tién sir dung dit hogic tidn thué
dat trang déu gid; thoi han chuyén giao chimg tir da ndp tiln sir dung dét hogic tién thué
dét tring dAu gia cho co quan tai nguyén va méi trudng, Newdi trang déu gid quyén siy
dung dét cé trach nhi¢m ndp tién sir dung dét vao Kho bac nha nudc va chuyén chimng
tlr d ndp tién cho co quan tai nguyén va mdi truong dé 1am tha tue ky hop dbng thué
dit, cdp Gidy chung nhén quyén sir dung dt, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén
lién v&i dét theo quy dinh.

Budc 9. Giao diit trén thire dia vi trao gidy ch ting nhin quyén siv dung dit

Sau khi dd nhén duge chimg tir ndp di tién trang ddu gid quyén st dung dit coa
ngudi tring ddu gid, co quan tai nguyén va méi tryong trinh Uy ban nhén dén cép co
thdm quyén cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dt, quyén s& hitu nhd & va tai san
khac gén lién véi dét; ky hop ddng thué dét dbi véi trudng hop thué dét theo quy dinh
tai diém d khoan 5 Diéu 68 cua Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP ngay 15 théng 5 nim
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2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 didu cta Luat Dét dai nim 2013. Trong thoi han
khdng qua 05 ngay lam viée ké tir ngay Uy ban nhén dén clp ¢6 thim quyén cip Gidy
chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gén lidn voi dat
trang du gia, co quan tai nguyén va mdi trudng chu tr, phéi hop véi don vi t chie
thue hidn viée ddu gia quyfn st dung dat va Uy ban nhan dén x4, phudng, thi trdn noi
c6 dit ddu gia, tb chuc thue hién ban giao d4t trén thyuc dia va trao Gidy ching nhén
quyén st dung dét, quyén s& hifu nha & va tai san khéc gin lién véi dht cho b chire, c4
nhan d4 trang ddu gid quyén st dung dat; chi dao don vi ¢6 lién quan thuc hién cap
nhét, chinh 1y co s& dit liéu dia chinh, hd so dia chinh theo quy dinh.

d. Thil tue giao ddt, cho thué ddi khong théng qua ddu gid quyén si amg ddt

Thi tuc giao dét, cho thué dét dbi voi trudng hop giao dit, cho thué dat khong
thong qua hinh thire déu gia quyén sir dung dat bao gdm 7 budce (hinh 2.3) va duge quy
dinh cy thé tai khoan 3 Diéu 68 Nghj dinh s 43/2014/ND-CP.

+ Trinh hé so vaky
quyet dinh giao
dat, cho thué dat

» Nop hd so xin
giao dat, cho thué
dat

¢ Thyte hig¢n nghia
v tai chinh

v i

* Giao dit ngoa + Clp GCNQSDB
thyre dja vatrao
GCNQSDD

» Cap nhét, chinh
1y co s di ligu
dat dai, HSDC

Hinh 2.3. Thii tyc giao d4t, cho thué dit kKhdng théng qua dAu gia quyén sit dung dit

Budée 1. Ngp hé so xin giao ditt, cho thué dit

Negudi xin giao dét, thué¢ dit ndp 01 bd hd so tai co quan tdi nguyén va mdi
trudng. D81 voi trudmg hop thude thim quyén giao dit, cho thué dét cta Uy ban nhan
déan tinh, thanh phé true thude Trung wong, hd so duge quy dinh nhu sau:

- D&i voi dy 4n phai trinh co quan nha nude ¢6 thidm quyén xét duyét hodic phai chp
gifly ching nhan dau tu, hd so gdm: (i) Pon xin giao d4t, cho thué dét theo miu s6 01
(ban hanh kém theo Thong tu s6 30/2017/TT-BTNMT); (ii) Trich luc ban dd dia chinh
thira dat hoiic trich do chinh thira d4t (S& tai nguyén va moi trudng c6 trach nhiém cung
cép trich luc ban db dia chinh thira dAt dbi véi nhiing noi da ¢6 ban dd dia chinh hogc thue
hién trich do dia chinh thira dét theo yéu cAu clia nguoi xin giao dét, thué dio); (iii) Ban
sao gidy chitng nhan dau tu hogc van ban chép thuén dau tu kém theo ban thuyét minh dy
an dau tu. Trudng hop xin giao d4t dé sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh ﬂlli
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khoéng phal ndp kém bdn sao ban thuyet minh dv an dau tu nhung phai ndp ban sao quyét
dinh diu tu xfly dung cdng trinh quéc phong, an ninh cia co quan nha nuée ¢b thim
quyén gdm cac noi dung lién quan dén viéc sir dung dét hoic quyét dinh phé duyét quy
hoach vi tri dong quén ctia B4 Québc phong, B6 Céng an. Trudng hop du 4n sir dung dat
cho hoat dong khodng sén thi phai c6 gidy phep clia co quan nhd nude cé thim quyen
theo quy dinh ctia phép ludt; (iv) Vin ban thdm dinh nhu cdu sir dung dét; viin ban thdm
dinh didu kién giao dat, cho thué dit déi voi trudng hop giao dét, cho thué dit dé thue
hién dir 4n diu tr xay dung nha & dé ban hosic dé cho thué hosc dé ban két hop cho thué
theo quy dinh cta phap ludt vé nha &; dy 4n ddu tr kinh doanh bét dong san gin vdi
quyen str dung dét theo quy dinh cta phap ludt vé& kinh doanh b4t dong san; du 4n san
xuét, kinh doanh khong st dung vén tix ngén sdch nha nude.

- Béi véi du an khong phéi trinh co quan nha nuée ¢é thim quyén xét duyet du
én khdng phai cép gidy chimg nhan diu tu; tru'(mg hop khong phai Iap dy 4n dau tu xdy
dung cdng trinh thi ngudi xin giao dét, thué dét ndp 01 bd hd so gdm: (1) Bon xin giao
dét, cho thué dat; (ii) Trich luc ban dd dia chinh thira dit hogic trich do dia chinh thira
dt; (iii) Ban sao ban thuyet minh dy 4n diu tu dbi véi du’ an khong phai trinh co quan
nha nude cé thdm quyen xét duyét, du an khong phai cip gidy chu’ng nhén diu tw; (iv)
Bén sao bdo céo kinh té - k§ thuat déi voi tr udng hop khong phai lap dy 4n diu tr xay
dung cdng trinh. Trudng hop xin giao dét cho co s& t6n gido thi phai c6 bao cdo kinh té
- k§ thudt xdy dung cong trinh tén gido.

Déi véi trudng hop thuge thdm quyén giao dit, cho thué ¢4t cua Uy ban nhén din
huyc;n quén, thi x4, thanh pho thuge tinh thi ngudi xin giao d4t, thué dAt ndp 01 bd hd
so gbm: (1) Pon xin g1a0 d4t, cho thué dét; (ii) Trich luc ban db dia chinh thira dt hodc
trich do dia chinh thira d4t.

- Trudng hop nhén hd so chua day du, chua hop 1¢ thi trong thdi gian khong qua 03
ngéy 1am viéc, co quan tiép nhan, xur 1y hd so phdi théng bdo va huéng din ngudi nop
hd so bd sung, hoan chinh hd so theo quy dinh.

Buéc 2. Trinh hé so vt ky quyét dinh giao dit, cho thué dit

Sau khi nhdn ¢ hd S0 theo quy dmh co quan tai nguyén va méi truorng l’lp hé so
trinh Uy ban nhin dan cép co thdm quyen quyét dinh giao dét, cho thué dét. Uy ban
nhén nhén cip c6 thdm quyén ky quyét dinh giao dit, ky hop ddng thué dit déi voi
trudmg hop thué dét.

- Hb so trinh Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thuoc Trung uong quyét dinh
giao dét, cho thué dét do S& Tai nguyén va Moéi tmcng lap gbm: (i) Céc gidy to quy dinh
& Bude 1. Trudong hop dw én ¢6 sty dung dit trdng la, dit rung phong ho, dit .ru’ng dic
dung vao muc dich khac ma khong thude trudmg hqp dugc Quée hdi quyét dinh diu tu
hogic Thu tuorng Chinh phti chdp thuan chi truong diu o f}u phéi ¢6 vin ban chap thuén
cho phcp chuyén myc dich sir dung dét ca Tha tuéng Chmh phu thodic Nghi quyét clia
H01 dong nhan dan cép tinh cho phép chuyén muc dich st dung dat; Trudng hop dy an ¢6
von dau tw truc tiép ctia nha dau tu nude ngoai tai ddo va x4, phuong, thi trén bién gidi,
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ven bién ma khéng thude trudong hop duoc Qudc hdi quyét dinh du tw hodc Thi tudng
Chinh phti chdp thudn chi truong dau tu thi phai ¢6 vin ban ciia B Qudc phong, B)
Cdng an, Bd Ngoai giao theo quy dinh tai khoén 2 Piéu 58 cha Ludt Dét dai ndm 2013 vi
Didu 13 cua Nghj dinh sb 43/2014/ND-CP; (ii) Van ban tham dinh nhu ciu sir dung dat;
thim dinh didu kién giao dét, cho thué dit quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 cta Luft D4t dai
niim 2013 va Piéu 14 Nghj dinh sé 43/2014/ND-CP d8i véi du 4n khong phai trinh co
quan nha nude ¢é thim quyén xét duyét; dy 4n khong phai cip gidy chling nhén déu tu;
trudmg hop khong phai 1ap du 4n dAu tw xdy dung cong trinh; (iil) Tor trinh kém theo dy
thao quyét dinh giao dét hoic dw thao quyét dinh cho thué dét,

- Hb so trinh Uy ban nhan dan tinh; thanh phd tryc thude Trung wong quyét dinh
giao dht, cho thué dit do Phong Tai ngufén va Madi trudng 14p gom: (i) Pon xin giao
dht, cho thué dat; (ii) Trich luc ban dd dia chinh thira dét hofc trich do dia chinh thita
dat; (iii) Vin ban thdm dinh nhu clu st dung dét; thdm dinh didu kién giao dit, cho thud
d4t; (iv) To trinh kém theo dy thio quyét dinh giao dit hodc dyw thdo quyét dinh cho
thué dit.

Budce 3. Ngp nghia vu tii clhinh

Ngudi duge giao dat, cho thué dét ndp cac khoan nghia vy tai chinh nhu tién sir
dung d4t dbi véi trudng hop giao dét co thu tidn stv dung dét, tién thué dit dbi voi
trwdmg hop cho thué dét, 18 phi trude ba... cho co qtfan thué.

Buée 4. Cip gidy chirng nhin quyén siv dung dit

Sau khi thyc hi¢n nglna vu tai chinh, co quan tai nguyen va moi trudng trinh co

quan nha nude c6 thim quyén cép Glay chitng nhan quyén sir dung dét cho b tugng
duge nha nudc giao dit, cho thué dat.

Buée 5. Gino dit ngodi thiee dia vi trao Gidy chitng nhin quyén siv dung dit

Co quan t3i nguyén va mdi trudng td chite giao d4t trén thuc dia va trao gidy
chimg nhén quyén str dung dit cho ngudi dugce giao dht, cho thué dit. H) so giao dit
trén thyc dia gbm: (i) Bién ban giao dét trén thuc dia; (ii) Bién ban giao gidy ching
nhén quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha & va (i san khac ghn lién voi dat (néu co).

Bude 6. Cip nhit, chinh Iy co' sé diy lidu diit dai, hé so dja chinh -

Co quan tai nguyén va mdi trudng chi dao cdp nhét, chinh 1y co s& dit lidu ¢4t dai,
hd so dia chinh.

" Thoi han giai quydt thi tuc giao dit, cho thué dét khong thong qua déu gia quyén
st dung dét khdng qué 20 ngay (khong ké thoi gian giai phong mit bing; khong ké thoi
gian thyc hién nghia vy tai chinh cta ngudi st dung d4t). Thoi gian ndy khéng tinh thoi
gian cdc ngay nghi, ngay 18 theo quy dinh cia phap luét; khong tinh thoi gian tiép nhédn
hd so tai x&, thoi gian thuc hién nghia vy tai chinh cia nguoi st dung dat; khong tinh
thoi glan xem xét, xu ly dbi véi trudng 110p str dung dit c6 vi pham phéap luat, thoi glan
trung ciu glam dinh. D81 véi cac xa midn nai, hai ddo, ving sau, ving xa, ving ¢6 didu
kién kinh t& - x& hoi kho khin thi thoi gian thye hién duge ting thém 10 ngay.
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CAU 1101 ON TAP CHUONG 2

1. Trinh bay vai tro, dic diém va nguyén tic giao dét, cho thué dAt.

2. So sdnh thoi han va han mac giao dat, cho thué dat theo cac lujt dit dai.

3. So s&nh thdm quyén giao dét, cho thué dit theo cdc luét d4t dai,

4. Phén tich sur khéc biét gitta hinh thitc giao dét c6 thu tién sir dung dét va giao
dAt khong thu tién st dung dét.

5. Phén tich sy khéc biét gifta hinh thirc thud dt tra tidn hang nam va thué dat tra
tién 1 14n cho ca thoi gian thué.

6. So sanh sy khac bit glura hinh thic giao dit, cho thue dat khong théng qua
hinh thirc déu g1é quyén str dung d4t véi hinh thirc giao dét, cho thué dét théng qua hinh

thitc ddu gid quyén sir dung dit ‘
7. So sanh céc quy dinh v& thi tyc giao dAt, cho thué dét theo Lu4t Dat dai nim 2013.
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Chuwong 3
CHUYEN MUC DICH SU DUNG DAT

C'hmmg 3 trinh bay vai tro, déc diém va nguyén tic cia chuyén myc dich sir dung
dat; yeu 16 tdc dong dén chuyén muc dich st dung ddt; khdi qudt chuyén muc dich st
dung ddt gmz doan trude Ludt Ddt dai ndm 2013 c6 higu luc; cdc quy dinh Vé can cth,
thém quyén, hinh thicc va thi tuc chuyen muc dich st dung ddt theo quy dmh ctia Ludt
Pdt dai ndm 2013. Ngi dung chinh gém: vai tré, ddc diém va nguyén tdc ciia chuyen
muc dich st dung dat; yéu 16 tdc dong dén chuyén muc dich sit dung dat; khdi qudt vé
chuyén muc dich stv dung dat giai doan truée Ludt Ddt dai nam 2013 ¢ higu lwc;
chuyén muc dich sir dung ddt theo quy dinh ctia Ludt Pt dai ndm 2013.

3.1. VAI TRO, DAC PIEM VA NGUYEN TAC CUA CHUYEN MUC bicH sU
DUNG DAT ‘

3.1.1. Vai tro ciia chuyén mue dich si dung dit

- Chuyén muc dich st dung dét tao didu kién cho ngudi st dung dit duge dau tu
san xuét, kinh doanh d& sir dung dét hidu qua h0'n tao ra thu nhép va lgi nhuén 16n hon,
déng gép cho xd hdi nhidu hon khong ch1 v& mat tai chinh ma ca tao viéc-1am cho
nhitng ngudi thidu viée 1am hogc ¢6 nhu cAu chuyén dbi viée lam.

- Chuyén muc dich st dung d4t nham nang cao hi¢u qua str dung dét, tranh dé dét
hoang héa, str dung dét khong higu qua va c6 thé 1am giam ngudn thu tai chinh tir it dai,

- Chuyén muyc dich st dung d4t nhim dap g yeu cAu phét trién kinh t& - x4 hoi.
Chuyén muc dich st dung dét, dic biét 1a chuyen dét nong nghiép sang d4t phi ndng
righiép phuc vu cho qua trinh nang clp, phat tr ién he thdng co s ha tAng va céc cong
trinh phuc vu phat trién kinh & - x4 hoi, an ninh qudc phong, phyc vu loi ich cong dbng,
lgi ich quoc gia ma bit ddu bing hé thdng giao théng, tiép theo d6 1 h¢ théng cip dién,
fhoat nudc, hd thong thong tin lién lac, trung tAm thuong mai, dich vu.

- Chuyén muec:dich st dung d4t ndng nghiép sang d4t phi néng nghiép tao didu
kién thu hdt, giai quyét viéc 1am bn dinh cho hang triéu lao dong v6i thu nhap twong dbi
kha, gitp ho timg budc céi thién didu kién va nang cao ddi séng vat chét cling nhu tinh
thin ctia ban thén va gia dinh, ting ti 1& lao ddng trong nganh cong nghiép, dich vy,
giam dan lao ddng trong nganh ndng nghiép ndng thén.

3.1.2. Dic dim ctia chuyén myc dich st dung dit

- Chuyen muyc dich sir dung dat dwgce thu’c hién theo de nghi cia déi tugng dang
sir dung dét va chi duo*c thuc hién sau khi duge co quan nha nudce co thidm quyén cho
phép trir truwdng hop mién xin phép chuyén muc dich sir dung dét theo quy dinh cua
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phap ludt. Ngudi sir dung dat thuong dé nghi chuyén dit nong nghiép dang st dung
sang dét phi nong nghigp, hay ndi bd dét nong nghiép, hay chuyén tir dit phi ndng
nghiép dang sir dung khong phai Ia d4t & sang dét &.

- Khi dugce chuyén muc dich six dung dét thi ngudi sir dung d4t van duge tiép tuc
st dung d4t véi muc dich sir dung méi theo nhu cdu cua ngudi st dyng dit, khdng mit
- quyén str dung dit.

- Pbi voi trudng hop chuyén muyc dich sir dung dat thi thudmg ngudi duoc chuyén
myc dich sir dung dét phai ndp tién sic dung dit’tinh theo gi4 dét cia loai dit sau khi
chuyén myc dich st dung. Viée x4c dinh tidn sir dung dét khi chuyén muc dich sir dung
dt phai can ot vao gid dét cta loai dét trude khi chuyén muc dich st dung, dién tich dét
duoc chuyén muc dich sir dung va thoi han siv dung dét con lai (trir mot b trudng hop
do phdp luét quy dinh). ‘

3.1.3. Nguyén tiic ciia chuyén muc dich st dung d4t

Dé sau khi dwoc chuyén muc dich sir dung, dat dai dugc sit dyng tiét kiém, hidu
qua, dung quy dinh ctia phap luat cin dam bao thue hién cde nguyén tic co ban la; DPing
quy hoach, ké hoach st dung d4t d& duoc phé duyét; ding nhu cau st dung dét; ding
d6i tugng duge phép chuyén muyc dich sir dung dat; ding thdm quyén cho phép chuyén
muyc dich sir dung dét; ding thu tuc chuyén muc dich sir dung dét,

- Chuyén myc dich sir dung dit phai ding quy hoach, k& hoach str dung dat:
Chuyén myc dich sir dung dét phai tuan thi cic quy dinh vé dia diém, loai dit, dién tich
dat, mét dd xay dung, hé sb su dung dit dugc thé hién trong quy hoach, ké hoach st
dung dét va quy hoach xdy dung dd dugc co quan nha nuéc cé thim quyén phé duyét.
Cu thé, trong ting giai doan pht tridn cia dit nuoc, quy hoach, k& hoach sir dung dét
1am co, s cho chuyén myc dich sir dung dét c6 thé 1a quy hoach, ké hoach stt dung d4
cAp x4, cip huyén, quy hoach, k& hoach six dung dit quéc phong, quy hoach, ké hoach
stt dyng d4t an ninh. Chuyén muc dich sir dung dit khdng theo quy hoach, ké hoach st
dung dét c6 thé din dén tinh trang mét cén bing cung ciu vé& dit dai; khong dap ting
dugce nhu clu sty dung dit cho cac muc dich khic nhau dé phat trién kinh té - xa hdi; gy
ra tinh trang khiéu nai, khiéu kién vé& dit va mét an ninh, trit tw x4 hoi...

- Chuyén muc dich st dung dt dung dbi twgng, ding thdm quyén: Chuyén muc
dich si dung dét ding dbi twong nhim dép ving yéu ciu phét trién kinh t€ - x4 hoi va
bao dam hiéu qua str dung dét. D& giai quyét tdt céc nhu chu str dung d4t v6i myc tidu
st dung dht dﬁy du, hop 1y, tiét kiem va hi¢u qua thi nhét thidt phai chuyén muc dich sir
dung dat ding ddi tugng. V6i kha ning 6 han vé& dién tich trong khi nhu clu st dung
cho c4c muc dich 13 rét lon, viée chuyén muc dich sir dung dit ding dbi tugng 1a
nguyén tic bit budc nhim giai quyét hai hoa gifta kha ning vé quy dat va nhu cdu st
dung dit. Bén canh dd, viéc chuyén myc dich sir dung dét 1a qud trinh thyuc hién quyén
Iwc cia Nha nude thong qua quyén niing ctia dai dién chd s¢r hitu va quyén quan Iy nha
nuée nén phai duge thuc hién theo dang thdm quyén quy dinh cua phép luit.
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- Chuyén muc dich sir dung dit ding thi tuc: Chuyén muc dich st dung dét phai
tuén thil theo nhiing trinh ty, tha tuc do phap luat quy dinh. Thu tuc chuyén muc dich sir
dung d4t duoc quy dinh cu thé theo tung loai dbi tugng sir dung d4t, muc dich sir dung
d4t va hinh thic giao d4t, cho thué dét cu thé. Viéc thuc hién nguyén tic chuyén muc
dlch st dung dét ding thi tuc bao dam cho chuycn muc dich st dung d4t duge chit chg
vé mit phép Iy, tranh tinh trang tranh chép dit dai, tinh trang chdng chéo trong sir dung
dét va gop phin han ché cac hién tugng tidu cuc khac.

3.2. YEU TO TAC DONG DPEN CIIUYEN MUC DiCH SU DUNG DAT

Khi xem xét chuyén muc dich su dung dht cua mot ving, 1anh thd trong mét giai
doan nhét dinh, thyc chit 1a xem xét sy bién ddng vé dién tich glua cic nhom dét hodic
cac loal dht trong ndi bd timg nhém dat nhiam dap tng cho nhu ciu thue té phat trién
kinh t& - x& hoi, tao didu kién cho viéc chuyén dich co ciu kinh té cua lanh thd trong
giai doan d6. Nhwr vy, chuyén muc dlch st dung dat 1a mot v1ec tht yéu ludn gin lién
v6i thue tifn va bi tac dong bdi cac yéu td nhu ty nhién, kinh té - x& hoi va moi trudng,

3.2.1. Yéu t6 ty nhién

- Vitri dia ly: V; tri dia ly ¢d vai trd quan trong tlong vige phat trién kinh té - xa
héi va tac dong truc tiép dén viée sir dung dat cta lanh thd. Trong didu kién kinh té thi
trudmg va xu thé hoi nhap kinh té toan chu, yéu tb vi tri dia ly c6 vai trd quyet dinh khi
xdc dinh dia ban dhu tu, phét trién san xut kinh doanh, tic djng manh dén chuyén muyc
dich sir dung d4t. Ngoai ra, vi tri dja ly 1 mdt trong nhitng nhén t anh hudng 16n t6i bd
tri san xuét, xdy dung cdc cong t1mh anh hudng truc tiép t4i sir dung céc loai tai
nguyén thién nhién, lao d§ng, vat tu, tién vén va glao luu hq)p tac v&i bén ngoai. Nhitng
khuvue ¢d vi tri dia ly thudn lgi, dia hinh bang phang, gn céc truc glao théng, cang
bidn... thi qu§ dét dugc sir dung t6i da, c6 nhidu bién dong trong chuyén muc dich sir
dung dét, diic biét 1a chuyen dtht nong nghiép sang dit phi noéng nghiép, didu nay thé
hién rit 18 & ving Ddng bing séng Hong hofic ving Déng Nam bd. Nhung khu vy cé
dia hinh phtrc tap khong thuén loi, qu§ d4t duge wu tién cho phat trién 14m nghiép, tru
nhitng truong hop can xfly dung cac cong trinh thuy dién hogc khai khodng nhu mét )
vung ctia cac tinh mién nai phia Béc. Bén canli d6, vi tr d4t con c6 anh hudng rét 16n
dén viéc huy dong nhan lyc cho hoat dong san xuat do vy thay vi thué nhitng manh
dét voi gla ré o nhung vung cao voi mét do dan sé-thip, doanh nghiép thu'ong thug dét &
khu vuc ddng bing, dit gln cac d6 thi 16n va ¢6 kha néng thu hat nhidu lao dong, Thué
@4t & nhitng khu vuc nay, doanh nghiép duge dam bdo vé& kha niing huy ddng nhén luc
cho hoat déng san xuét hi¢u qua.

- Khi hdu: Yéu t6 khi hau ¢6 anh hudng rht 16n dén sw phén bd va phét trién cac
nganh kinh t&, dc biét 12 san xuét ndng, lam nghlep va thuy san, diéu d6 anh huong dén
chuyén muc dich st dyng dat. 3 Viét Nam, yéu t6 khi hau c6 sw phén héa kha 10 theo
1znh thd, hinh thanh nhiing tiu ving khi hau khac biét, tao tién dé phat trién da dang hé
théng cay trdng, vat nudi.
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- Ddt dai: Dét dai mdu ma 1a didu ki¢n thudn loi cho hé thong cdy trdng sinh
trudng, phat trién va s& tac dong l6n d&én chuyén muc dich sir dung dit. Bén canh dé,
nhitng noi co didu kién kinh té phat trién manh cling véi te d6 db thi héa cao cling kéo
theo nhu ciu chuyén muc dich sit dung dit 1on tir dit nong nghiép, dat chua six dung
sang dét phi ndng nghiép hay tir dét chua st dung sang dat nong nghiép d¢é bu dip mot
phén dit nong nghiép da chuyén sang dét phi nong nghiép.

3.2.2. Yéu t6 kinh 6

Yéu tb kmh té c6 vai tro quyét dinh va tic dong manh dén chuyén muc dich st
dung dét. Cac yéu tb kinh té tac dong dén chuyen muc dich su dung dat chi yéu gdm:
dinh huéng, muyc tiéu va chinh sach phat trién kinh t&; co cdu kinh te va dinh hucmg
phan bd khong gian san xudt; stre san xudt va trinh do phét trién cta nén kinh t&; tién bs
khoa hoc - ¢Ong nghé.

- Dinh hudng, muyc tiéu va chinh sach phdt trién kinh té: Day la yéu tb nong bt
thiic day ting truwdng va chuyen dich co cu kinh té, ddng thoi téc dong manh m& dén
chuyén muc dich sir dung d4t. Céc dinh hudng, muc tiéu va chinh sach phat trlen kinh té
¢ quan hé chit ché dén vidc phan bd cdc ngudn lyc cna dit nude; thu hat von déu tu
trong va ngodi nudce, tao didu kién cho sy tang tlu'omg va chuyen dich co céu kinh té, _
Céc chinh sach phat trién kinh té cho yéu téc dong dén chuyén muc dich st dung dét ¢6
thé k& dén gom chinh sach khuyen khich dau tw, chinh sich trg gid ndng nghiép, chuong
trinh binh 6n gia néng phim, diu tw vao ha tAng va cc chuong trinh méi trudng.

- Co cdu kinh 1€ vér dinh hwcmg phan bé khong gtan san xudt: Thye té cho théy,
tai cdc khu vyce ¢6 tbe dd kinh té phat trlen nhanh, co ciu kinh té chuyén dich manh theo
huéng céng nghiép - dlCh vy thi nhu ciu chuyén muc dich six dung dét cho cic muc
dich phi néng nghl¢p 14 rét 16n. Déi véi cac khu vue tép trung phat tridn san xuét ndng
nghu;:p thi viée chuyen muyc dich sang cdc myc dich phi nong nghiép thuorng khdng 16n,
chi yéu chu chuyén trong ndi bd nhom dét nong nghi¢p nhdm san xut loai nong san
hang héa c6 gia trj kinh té cao hon, dap 1 g nhu cdu ctia thi ttudng va xudt khau,

- Stic san xudt va trink dg phdt trién ciia nén kinh té: bay 1a yeu 16 anh huérng co
tinh quyet dinh dén chuyén myc dich str dung dét, boi trinh do phét trién cia nén kinh té
14 nhan té chu’ng t6 kha ning vé phucmg tién Vat chét cho t& chire cna khdng gian linh
thd d6 dugc tdt nhat va tao ra nhu clu si dung ¢4t 16n hon, cao hon, do d6 tac dong dén
chuyén myc dich sir dung dét cta lanh thd do.

- Tién bg khoa hoc - cong nghé: Khi dién tich dat néng nghiép ngay cang bi thu
hep thi v1ec ap dung cée tién bd khoa hoc - cong ngh¢ nhu cong nghe sinh hoc d4 tao ra
nhidu ngudn gidng cdy, con moi cb ning sudt cao, chét lugng tbt, tao thu nhép tdng
thém cho ngudi ndéng din. Bén canh d6, viée 4p dung phuong phap Iuin canh, ting vy,
su hd trg cia phén bén, thube trir su, hé théng twéi tidu hop ly... ciing gép phén nang
cao gié trj san xuét trén 1 don vi dét canh tac so véi trude day ma khong phai tang thém
dign tich canh tac. Viéc dp dung phuong phéap x4y dyng hién dai cho phép ta ¢6 thé xay
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dung mang ludi giao thong nhiéu tangj (ngam ndi, trén cao), xay du’ng nha nhiéu ting
khong nhitng chi vuon lén trén ma con ngdm dudi dat... da tiét kiém rét nhidu dién tich
dat. T10ng codng nghiép, tién bd khoa hoc - cdng nghé da lam thay ddi toan bd qua trinh
san xuét ciing nhur phan bd cdng nghiép, ndng cao gla trj san xudt cia nganh Nhu viy,
tién bd khoa hoc - cdng nghé khong chi 1am ting téng sin luong kinh té, nang cao nang
suét lao dong, da dang nganh nghé ma con tao ra nhiing tidn d& cho chuyén dich co cdu
kinh t&, theo d6 1a thay di muc dich sir dung dat.

3.2.3. Yéu t6 x4 hdi, moi trudng

Céc yéu x4 hoi, mdi trudng cling 1a mot trong nhung tac nhan quan trong tac dong
dén chuyén muc dich st dung dét. Cac yéu tb nay bao gbm dén 36, lao ddng va ngudn
nhan lyc; chinh séch dat dai; moi truong (thién nhién va x& hoi),

- Ddn 56, lao déng vé nguén nhdn lyc: diy 13 nhimg yéu té quan trong hang déu
tac dong dén chuyen muc dich st dung dat. Su bién dong déan sb trong ting thdi ky &
mdi ving 1anh thé déu tic dong sdu sac va toan dién dén tét ca moi linh v, trong do
hoat dong kinh t& va sir dung dét 1a 2 vén @& chxu tac dong 16n nhét. Quy mo dén s c6 ¥
nghta quan trong dbi vcn su phét trién cla nén kinh t&. Tuy nhién, dan so ting nhanh
¢ling kéo theo nhu cAu st dung dét tang 1én nham théa mén nhu cdu vé& nha &, giao
thong, g1ao duc va y té.. Ngoal ra, t4p quéan san xuét, tip quén tidu ding, cdc gid tri vc’m ,
hoa, truyén théng cong ddng, tim 1y dan cu (nhét 13 tam 1y tang tluong, tdm 1y san xudit
hang hoa, tdm ly canh tranh...) co anh huorng t6i o chu san xudt va co chu tidu ding cua
vang, tir d6 anh hudng tm co cAu san xult cia lanh thd, anh huong 161 muce dich sir
dung dét. Chat lugng nguon nhan lyc cling ¢6 anh hudng 1én dén viéc hmh thanh va
phét trién co cAu kinh té noi chung va su dung 44t ndi ridng. Chét lugng ngudn nhén lue
cang cao la diéu kién thudn loi dé phat t11cn c4c nganh ¢dng nghiép, dich vy va dem lai
h1¢u qua kinh té cao. Thyc té cho thdy, néu cac nganh cong nglnep, dich vu st dung
ngudn nhén luc ¢ tay nghc cao s& dem lai san phdm c6 chét lu‘orng 16t véi hidu qua cao,
do vay thudmg han ché V1cc mo 1ong dién thh sir dung dét. Diéu nay cho thdy, giita
nguon nhéin luc va nhu cau str dung dét 6 mdi lién quan hé mat thiét v&i nhau.

- Chmh sdch ddrt dai: O Viét Nam, chinh sach dét dai duoc hidu nhu cdc hanh
dbng va hoat ddng ma thong qua dé Chinh phu Viét Nam xéc dinh cho céc ¢ nhin va
nhém trong xi hoi vé quyén ciia ho d01 véi dat dai. Trong thoi glan ddu ctia qué trinh
adi mm trude nhitng khé khian va yéu chu vé luong thue, thyue ph&m, chinh sach dét dai
chu yeu tdp trung vao san xuét néng, ldm nghiép voi myc tiéu thng budc dua nong 1am
nghiép 1€n san xuat tén. Chinh sach dit dai trong thoi ky nay 14 ddng lyc thuc déy nong
nghiép phat tridn, dua Vit Nam tir chd thiéu luong thyc trong thap ky 80 tr¢ thanh
nude xut khiu gao dung thr 2 tr cn thé g10’1 trong tlnp ky 90 cta thé ky XX. Hién nay,
v6i dinh hudng chuyén dich co chu kinh te ting dén ty trong céng nghlc;p va dich vy,
gidm dén ty trong ndéng nghi¢p thi nhu cAu chuycn muyc dich st dung dét tir dét ndng
nghlep sang d4t phi noéng nghi¢p 1a mot yéu cAu tht yéu, Nhu Vay, chinh sach dit dai 1a
mdt yéu té khong nhiing gop phin thyc hién muc tiéu phat trién kinh té - xa hai, gitp
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cho nén kinh té chuyén dich theo hudng phat trién cong nghiép va dich vu ma con 13
yéu td tac dong dén chuyén muc dich sir dung dit.

- M6i truong: Céc yéu td tu nhi¢n, x4 hdi dnh hudng téi con ngudi va tac dong
dén céc hoat dong séng. Mdi truong 1a dia ban, 1a dbi tuong cha sy phat trién, vi viy
mdi trudng ¢6 vai trd quan trong déi véi phat trién kinh 1€, s dung dat va chuyén muc
dich st dyng d4t. M&i truong thién nhién cung cAp tai nguyén thién nhién cho hé kinh
té, ddng thoi ciing tiép nhan chét thai cia hé kinh té. Str dung dét va bao v¢ mdi trudng
thién nhién ¢é quan hé mat thiét véi nhau trong cling mét chuong trinh hanh déng. Néu
khong bao v§ méi truomg ding mire, phat tridn sé bi han ché; phit trién khong tinh d¢én
béo vé moi trudmng thi sy phat trién do s@ ngdy cang giam di vé toc do cling nhu quy md
phat trién. Didu kién ty nhién, kinh 18 - x3 héi cung véi cde hinh thie sir dung dit bat
hop 1y d gy ra mot 4p lue rit lon déi véi moi trudng dit ciia Viét Nam. Do véy, trong
st dung @4t néi chung va dic biét trong viée chuyén muc dich sir dung dét cin quan tim
dang mirc téi linh vue méi trudng va cdn dé ra chinh sich mai trwong phit hop dé phat
trién bén vitng. Méi truong x4 hoi gdm méi truong chinh tri, x4 hoi, van héa, kinh té,
Maéi truomg x4 hdi ¢6 tdc dong rét lon ddi véi su phét trién kinh t& noi chung va chuyén
a6 sir dung_gét néi riéng. Nén kinh té ciia mdt qubc gia chi phat trién duoe khi ¢6 mbi
trudng chinh tri dn dinh va m6i trudng x4 hai vin héa, kinh té thufn loi. Moi trudng x3
hoi thugn loi s& tao didu kign cho kinh t& phat tridn, tao didu kién cho str dung dét ciing
nhu qua trinh chuyén muc dich sir dung dét dién ra dugce thuén loi.

Tém lai, cée yéu t6 didu kién ty nhién, kinh t4, xa hoi, méi trwong déu co tac dong
dén chuyén muyc dich st dung dit. Tuy nhin, thc ddng cha cic yéu t§ dén chuyén muc
dich st dung dtét c6 thé khdc nhau tron g tirng giai dogn lich st va trén ting dia ban cy thé.

3.3. KHAI QUAT VE CHIUYEN MUC pici sU DUNG PAT GIAI DOAN

TRUGC LUAT DAT DAI NAM 2013 CO IIEU LUC

3.3.1. Chuyén muc dich sit dyng dit giaj doan trwée khi Lujt Dit dai nim 1993 ¢6
hi¢u lyc

Chuyén muc dich sir dyung dat duge quy dinh 4n d4u tién tai Quyét dinh sb 201-
CP ngay 01 thang 7 nim 1980 cua 116i ddng Chinh phit vé& viée théng nhét quéan ly
rudng dét va ting cudng cdng tac quan ly rudng dit trong ca nude. Theo d6 quy dinh:
viée ddo ao, vugt thd dé 1am nha hodc chuyén dat nong nghiép, nhét 1a dt trdng cay
lwong thye sang lam vide khic, bt cir dét 4y thude quyén st dung cia ai va véi dién
tich bao nhiéu, ciing phai duge Uy ban nhan dén huyén cho phép va phai cin cir vao ké
hoach, quy hoach d4 duoc xét duyét va tinh hinh cu thé v& dt dai cua dia phuong.

Dén Luat Dit dai nim 1987, vé chuyén muyc dich st dung d4t, Hoi ddng bd trudng
céin ctr vao ké hoach hang nim chuyén dit ndng nghiép, dét co rung vao myc dich khic
da duge Hoi ddng Nha nuée phé chuin, quyét dinh viée giao dit dé so dung vao mot
muc dich trong nhimng hop cin thiét, Neudi str dung dit khi thay déi muc dich st dung
phai ding ky bién dong dét dai tai co quan Nha theo quy dinh ctia phép ludt,
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Viée chuyén myc dich st dung dit trong giai doan nay chua cé sy phén dinh theo
cac trudmg hop chuyén muc dich sir dung dat phai xin phép, chuyén muc dich str dung
d4t khdng phai xin phép véi co quan nha nude ma tht ca cac trudng hop chuyén muc
dich str dung déu phai xin phép va phai duge dang ky vdi co quan nha nude. Nguoi s
dung dét khi thuc hién chuyén muc dich st dung dét khong phai ndp tién sir dung dét.

3.3.2. Chuyén muc dich sir dung dit giai doan Ludt Dét dai nam 1993 ¢6 higu lye

Luat DAt dai nim 1993 quy dinh viéc chuyén muc dich phai theo ding quy hoach
vi ké hoach dd duoc co quan nha nude ¢6 thdm quyén xét duyét. Chinh phu quyét dinh
viée chuyén dét quéc phong, an ninh sang céc muc dich st dung Khéc.

Ludt Dit dai sia ddi, bd sung ndm 1998 quy dinh thdi han str dung dét trong
trudng hop nhan chuyén nhugng quyén str dung d4t ndng nghiép, 14m nghiép kém theo
chuyén muc dich st dyng d4t duge co quan nha nude cé thim quyén cho phép, thi thoi
han str dung dét duge tinh theo thoi han cia dy dn duge co quan nhd nude ¢b thim
quyén phé duyét nhung khong qua 50 nim.

Luét Dat dai stra ddi, b sung naim 2001 d4 c6 nhitng quy dinh cuy thé hon vé cin
¢t va thdm quyén cho phép chuyén muc dich st dung dét. Viéc quyét dinh cho ngudi
dang sir dung dét chuyén muc dich st dung d4t ndng nghiép, d4t 1am nghiép, dt lam
mubi, dat &, dit chuyén dung sang muc dich khac; chuyén dt trdng lda nuée sang nudi
trdng thiy san, trdng cdy lau niim hoiic ngudi dang sir dung dét ndng nghiép trong cay
lau nam chuyén sang trdng cdy hang niim phai cin ¢ vao quy hoach, ké hoach st dyng
dAt dai da duge co quan nha nude ¢6 thim quyén xét duyét. Uy ban nhén dén tinh,
thanh phd trwe thude Trung wong quyét dinh chuyén myc dich st dung dat déi véi td
chite kinh té, ho gia dinh, c4 nhin st dung dAt tai ndi thanh, ndi thi x&; Uy ban nhén dan
huyén, thi x&, thanh phé thude tinh quyét dinh chuyén muc dich sit dung dét ddi voi ho
gia dinh, ¢4 nhan khong phax noi thanh ndi thi x4 trong trudmg hop chuyén dat nong
nghiép, dit 1am nghiép, dét 1lam mudi, dit &, dat chuyén dung sang muc dich khac. Uy
ban nhén dan tinh, thanh phd tryc thude Trung uong quyét dinh chuyén muc dich sir
dung dAt dbi v6i td chire kinh té sur dung dét; Uy ban nhén dan huyén, quén, thi xa,
thanh phé thuéc tinh quyét dinh chuyén muyc dich st dung dit dbi véi ho gla dinh, c4
nhén s dung ¢4t trong trudng hop chuyén dét trdng lta nwée sang ¢4t nudi trdng thuy
sén, d4t trong ¢y 14u nim hodc trong trudmg hop chuyén d4t néng nghiép tréng cdy lau
ndm sang trdng cdy hang nim.

3.3.3. Chuyén myc dich si dung dt giai doan Ludt DAt dai niim 2003 ¢6 higu lwe

Luat D4t dai nam 2003 d& quy dinh cu thé cdc trudng hop chuyén muc dich phai
xin phép va khdng phai xin phep voi co quan nha nudce co tham quyén. Nhlrng truong
hop chuyen muc dich st dung dat phai duoc phép cua co quan nh& nude ¢ thim quyén
bao gdm chuyen dét chuyén tlong Jia muede sang dat tlong cay lau nam, dét tréng ring,
At nudi trdng thuy san; chuyén dét rimg diic dung, d4t rimg phong hé sang siv dung véo
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muc dich khac; chuyén dit nong nghiép sang dit phi nong nghlep, chuyén dét phi néng
nghiép duge Nha nude giao dét khong thu tién st dung dét sang dat phi nong nghiép
duge Nha nudc giao dit c6 thu tidn sir dung dat hodc thué dat; chuyén dét phi néng
nghiép khong phai 14 dét o sang dat 6. Nhing trudng hop chuyén muc dich s dung dat
khéc thi ngudi st dung dit khong phai xin phép co quan nha nude co tham quyén,
nhung phai ding ky véi vin phong clia td chire ¢6 thdm quyén ding ky quyén sir dung
dat hodc Uy ban nhén dan x4 noi ¢é dat.

Khi chuyen muc dich st dung dit ma nguoi siv dung dét phai thye hién nghia vu
tai chinh thi tién st dung d4t phai ndp dugce tinh theo loai dt sau khi duoc chuyén
muc dich str dung, dbi véi tr u’ong hop chuyén dét rimng phong hg, dit rimg diic dung,
dét phi néng nghiép khong thu tién sir dung dét sang dit phi néng nghlep cé thu tién
s dung dét; dbi voi trtrorng hop chuyen d4t tréng cAy hang nam dat trdng cdy lau
ndm, d4t rimg san xudt, dit nudi tlong thay san, dat 1am mudi sang dét phi nong
nghiép c6 thu tién st dung dit thi tidn su dung d4t phai nop duge tinh bing t1en st
dung dit theo loai dét sau khi dugc chuyén muc dich st dung trir di gid tri quyén su
dung d4t cia loai dét trudc khi chuyén muc dich st dung tinh theo gid ddt do Nha
nude quy dinh tai thei diém dwoc phép chuyén muyc dich st dung dat; dbi voi tIuO’ng
hop chuyén dt phi nong nghlep khong phai 1a dit & sang dAt & thi thi tién st dung dit
phai ndp duge tinh bing tién sir dung dét theo loai dét sau khi dugc chuyén muyc dich
str dung trlr di tién sir dyng dét theo loai dat trude khi chuyén myc dich st dung dat;
d6i véi tluong hop chuyén myc dich st dung dit va ngudi s dung dit lya chon hinh
thire thué dét thi phai nop tién thué dét theo loai dét sau khi chuyen muc dich sir dung
dat. Viée tinh gia tri quyén s dung dit duoc ap dung ché d6 mién, giam tidn st dung
dat 4 ap dung theo quy dinh ctia Chinh phi.

3.4. CHUYEN MUC DICH SU DUNG DPAT THEO QUY DINH CUA LUAT PAT
PAI NAM 2013

3.4.1. Ciin ¢ v thAm quyén cho phép chuyén muc dich sie dung dit
a. Cin cir cho phép chuyén muc dich sir dung ddt

Cin cit cho phép chuyén muc dich sir dung dét v& co ban gidng can ct giao dét,
cho thué dét bai vi chuyén muc dich st dung dt cling 1a mot hoat ddng mang tinh phén
phdi lai dat dai dép Gng nhu clu six dung dét mm Ngoai ra, trudng hop chuyén muc
dich str dung dét dé thyc hién du én ddu tr cling cin phai c6 didu kién giéng nhu trudng
hop giao dt, cho thué dét dé thyc hién du dn dau tu,

b. Thdm quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat

Nhin chung, tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung dat duoc quy dinh
g10ng v6i thim quyén giao, cho thué dit. Quy dinh nay nham tap trung viéc phan phéi
dit dai vé& mot hé thdng co quan théng nhit. Mac du véay, Uy ban nhén dan clp xa
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khong co thim quyén cho phép chuyén muc dich st dung dét va mdt sb trudng hop
phép tudt khong dé cép dén quyén duge phép chuyén muc dich sir dung dat thi ciing
khéng co thdm quyén cho phép st dung dét déi véi ho (nhu co sd ton gido, cong dong
dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghigp ¢6 vén déu tu nude ngoai,
6 chirc nuéc ngodi cd chirc ning ngoai giao). vé thdm quyén cho phép chuyén muc
dich st dung dét, theo Didu 59 Luat P4t dai nam 2013, Uy ban nhén dén cép tinh cho
phép chuyén muyc dich dbi véi td chie trong nuée; Uy ban nhan dén cép huyén cho
phép chuyén muc dich abi véi hd gia dinh, ca nhan. Trudng hop cho hd gia dinh, c4
nhén chuyén myec dich sir dung dét ndng nghiép dé str dung vao muc dich thuong mai,
dich vu véi dién tich tir 0,5 héc ta tr¢r 1én thi phai c6 vén ban chép thuén ctia Uy ban
nhén dén cAp tinh trude khi quyét dinh.

3.4.2. Cic hinh thite vA trwdng hep chuyén muc dich si dung aat
a. Cdc hinh thitc chuyén muc dich s dung ddt

Theo Luat DAt dai ndm 2013 cé hai hinh thitc chuyén mye dich str dung dét
(chuyén muc dich si dung ddt khong lam thay doi chii sir dung ddt va chuyén muc dich
lam thay d6i chi sik dung ddt). Hinh thirc thi nhit duge thye hién khi dwge co quan nha
nuée c6 thdm quyén cho phép néu thudc trudng hop phai xin phép con néu thude trudng
hop khéng phai xin phép thi phai ding ky tai Vin phong Dang ky dét dai hoac Uy ban
nhén dan cép xd. Hinh thtrc thi hai dwge thyc hién khi du didu kién chuyén muc dich st
dung dat va didu kién chuyén nhugng; dugc Uy ban nhan din cp c6 thim quyén cho
phép chuyén muc dich st dung dét, xac dinh thoi han sir dung d4t ddng thoi voi vide xét
duyét nhu céu sir dung dit dbi véi trudng hop chuyén dét ndng nghiép sang dit phi
ndng nghiép.

b. Cdc truong hop chuyén muc dich st dung ddt

Khi n6i v& cac trudng hop chuyén muc dich sir dung dat thudng duge hidu la
chuy&n muc dich sir dung clia loai d4t cu thé va cic quy dinh lién quan nhu phai xin
phép hay khdng phai xin phép co quan nha nudc co thdm quyén, yéu cAu thye hién céc
nghia vy tai chinh khi chuyén myc dich sir dung d4t. Nhitng quy dinh ndy duge ghi
trong ludt d4t dai va cdc van ban hudéng din thi hanh cho ting trudng hop chuyén myc
dich sir dyng dit. Theo Luét Dt dai nam 1993, tAt ca cac trwdong hop ngu’m st dung it
chuydn muc dich sir dung dit déu phai xin phép co quan nha nude c6 thim quyén va
nguol str dung dét chi duoe chuyén muc dich siv dung dAt khi co quan nha nuwde ¢6 thdm
quyen cho phép bing quyét dinh. D& don gian héa chuyén muc dich st dung dét, Luét
D4t dai nam 2003 quy dinh hai loai chuyén muc dich su dung dt, do la chuyen muc
dich st dung dit phai duge phép cla co quan nha nude co thidm quyén va chuyén muc
dich sir dung dét khong c¢én phai xin phép ma chi cin ding ky v6i co quan nha nude ¢b
thdm quyén. Luét P4t dai nim 2013 cung gitt nguyén hai loai chuyén muc dich st dung
dét, d6 13 chuyén muc dich st dung d4t phai duoc phép ctia co quan nha nude co thim
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quyén va chuyén myc dich st dung d4t khong cin phai xin phép ma chi can dang ky véi
co quan nha nude c6 thim quyén.

Tai khoan 1 Didu 57 Luat DAt dai nim 2013 quy dinh cu thé cac trudng hop
chuyén muc dich six dung d4t phai xin phép co quan nha nudc cd thim quyén nhu sau:

- Chuyen dét tlong lba sang dét trdng cay lau nim, dit tr dng ring, d4t nudi trong
thiy san, dét 1am mudi.

- Chuyen dét trong cdy hang ndm khac sang dit nuoi tréng thiy san nwéc min, dét
lam mudi, dit nudi trdng thity san dwdi hinh thire ao, hd, dam.

- Chuyén dét rung dic dung, dét rimg phong ho, dét rimg san xuét sang st dung
vao muc dich khéc trong nhém dit néng nghiép.

- Chuyén dét nong nghiép sang dat phi néng nghiép.

- Chuyén dét phi nong nghiép dugce Nha nude giao dét khong thu tidn siy dung dit
sang dét phi ndng nghiép dwge Nha nude giao dit ¢ thu tidn siv dung dit hojdc thué dét.

- Chuyén dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dt o.

- Chuyén dét xay du’ng ¢Ong trinh sy nghiép, dit sir dung vao myc dich cong cong
¢6 myc dich kinh doanh, dit san xudt, kinh doanh phi nong nghiép khdng phai 3 dat
thuong mai, dich vy sang dit thuong mai, dich vy, chuyen dét thuong mai, dich vu, dit
x8y dung cong trinh sw nghiép sang dit co s& san xudt phi ndng nghiép.

So v6&i Luat Dét dai nim 2003, Luat P4t dai nam 2013 da bd sung thém mot sb
tmorng hop chuyen muyc dich st dung dit phai xm phép co quan nha nude cé thim
quyén nhu chuyen dat tréng lua sang dét lam mudi, chuyen At tlong cdy hang nam
khéc sang dit nudi trdng thuy séan nuéc min, dét lam mudi, dit nudi trd dng thiy san dudi
hinh thttc ao, hd, dim..

Loac trucmg hop chuyen muc dich st dung a4t khong phai xin phép nhung phai
daing ky bién déng tuy khéng quy dinh cy thé trong Luat Dt dai nim 2013 nhu’ng duogc
ap dung quy dinh ta1 khoan 1 Didu 12 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT vé quy dinh
chi tiét Nghj dinh so 01/2017/NB-CP ngay 06 thang 01 nim 2017 ctia Chinh phu stra
abi, b6 sung mdt sd nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dt dai va sira dbi, bod sung
mbt sb dibu cia cdc théng tu hudng din thi hanh luat 4t dai:

- Chuyén d4t tréng cAy hang nim sang dit ndng nghié¢p khac gbm: dét st dung dé
xay dung nha kinh va cac loai nha khac phuc vy muc dich trdng trot; dét xay dung
chdng trai chin nuéi gia siic, gia cAm va cdc loai déng vat khac dugc phép luét cho
phép; nudi tréng thity san cho muyc dich hoc tdp, nghién ciru thi nghiém.

- Chuyén dét tlong cdy hang nim khéc, dAt nudi trd ong thity san sang dét trd ong cdy
1au niim; chuyén dat trd dng cdy lau ndm sang dét nudi trdng thuy san sang, dit trong céy
hang nam.

- Chuyén dit o sang dét phi néng nghiép khong phai 1a dét o; chuyen dét thuong
mai, dich vu sang d4t san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép khéng phai 13 dt thuong mai,
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dich vy; chuyén dét san xuat, kinh doanh phi nong nghiép khéng phai 1a dét thuong mai,
dich vu hoiic dét co s& san xudt phi ndng nghiép sang dtat xay dung cong trinh sy nghigp.

Khi chuyén muc dich st dung dat, ngudi st dung dat phai thue hién nghia vy tai
chinh theo quy dinh dwa vae loai dat, gia dat cia loai dét trudc khi chuyén myc dich va
sau khi chuyén muc dich st dung dat; dién tich dét duge chuyén muc dich st dyng, thoi
han st dung &4t con lai sau khi dwoc chuyén muc dich stir dung. V& nguyén tic, khi
ngudi st dung dét chuyén muc dich sir dung dt theo quy dinh ctia phép luét thi thei han
st dung d4t duge x4c dinh lai theo thoi gian st dung coa loai d4t sau khi chuyén muc
dich, cu thé;

- Ho gia dinh, c4 nhan chuyén muc dich sir dung dét giita cac Joai dit trong nhém
dat néng nghiép 1a 50 nim;

- H§ gia dinh, ca nhén chuyén muc dich st dung tir &4t phi ndng nghiép sir dyng
4n dinh 1au dai sang dét phi néng nghiép sir dung ¢6 thoi han thi hd gia dinh, c4 nhén
duoc st dyng dit dn dinh 1au dai;
| - T4 chirc kinh t& chuyén muc dich st dung tir dét phi néng nghiép sir dung én dinh
lau dai sang dt phi ndng nghiép str dung co6 thoi han hodc tir d4t phi ndng nghiép sir dung
cé thoi han sang dit phi ndng nghiép st dung &n dinh 14u dai thi duge st dung dét bn
dinh 14u dai.

3.4.3. Thi tue chuyén muc dich siv dung dat

a. Thit tuc thém dinh nhu cdu si dung ddt, thém dinh diéu kién chuycfn muc dich s
dung ddt

Tham dinh nhu cu si dung dat, tham dinh diéu kién chuyen muyc dich st dung
dht do co quan nhi nuwée ¢6 thdm quyén thye hién nhdm xem xét, danh gi4 v& nhu
cAu sir dung dit va didu kién chuyén muc dich s dung dét cua dbi tugng xin chuyén
muyc dich, 1am co s& thue hién cac bude tiép theo lién quan dén chuyén muc dich str
dung dét. V& thi tyc, d6i tugng xin chuyén muc dich sir dung d4t phai ndp hd so
thdm dinh tai co quan tai nguyén va moi truong. Ngi dung cua hd so theo quy dinh
ctia phép luat. Trong thoi han khéng qua 30 ngay ké tir ngay nhéan da hd so hop 18,
€O quan tai nguyén va mdi trudng cod vin ban thidm dinh gri dén @i twong xin thdm
dinh nhu cdu sir dung dét, thdm dinh diéu kién chuyén muc dich st dung dit ¢é lap
hd so xin chuyén muc dich st dung dat. Dbi véi cac xd mién ndi, hai dao, ving séu,
viung xa, ving co diéu kién kinh t& - x& hoi kho khan thi thoi gian thye hién duge
tang thém 10 ngay. Thoi han ndy khéng bao gdm thdi gian lam thu tuc cho phép
chuyén muc dich str dung d4t trdng lha, dit rung phong hd, d4t rung diic dung dé
thye hién du &n déu tu.

Hb so thAm dinh nhu cAu st dung d4t dbi véi trwdong hop xin chuyén muc dich
str dung dat ma khéng phai thdm dinh diéu kién cho phép chuyén muc dich sir dung
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dat dé thyc hién dy an du tw, gém: (i) Dcm dé nghi thim dinh cua nguoi xin chuyen
muc dich st dung dit theo MAu sé 03b (ban hinh kém theo Thong tu sé
33/2017/TT-BTNMT) hoic van ban d& nghi thdm dinh cta co quan ding ky dau
tu; (ii) Glay chimg nhén quyén sir dung dét hoic Gidy chu’ng nhén quyén s¢ hitu nha
& va quyén sir dung dat & hoic Glay chitng nhan quyén sir dung dé, quyén so hitu
nhd & va tai san khac gén lién voi dét (iii) Ho so dLr &n dau tu khi thue hién quyet
dinh chu trwong dAu tu theo quy dinh cia phap luat vé dau tw. Thdm dinh nhu ciu sir
dung dat @i véi truorng hop xin chuyén myc dich st dung dt ma khéng 14p dy dn
dau tu thi hd so gdm: (i} Don d& nghi thdm dinh cua ngudi xm chuyén muc dich st
dung dit theo MAu sé 03b (ban hanh kém theo Thong tu sb 33/2017/TT -BTNMT),
(ii) Glay chiing nhan quyén six dung dit hodc Glay ching nhan quyen $¢ hitu nha &
va quyén str dung dat & ho#ic Gidy ching nhan quyén sit dung dét, quyén s hitu nha
& va tai san khac gén 1ién véi dit.

Thim dinh nhu cu s dung dit, thdm dinh didu kién cho phép chuyén muc
dich sit dung dét dé thue hién dy 4n diu tu dwgc thuc hién khi cép Gidy ching nhan
déu tu, thim dinh du 4n déu tu, lap bao céo kinh té - ky thuat hogic chép thun dau tu
theo quy dinh cua phap lugt vé& dau tu, phap luat vé xdy dung. Trudng horp chuyén
muc dich st dung dét trdng loa, dat rimg phong ho, dit rimng dac dung d8 thye hién
dv 4n dAu twr ma& phai xin phép co quan nha nude cé thAm quyén thi thu tuc nay chi
thye hi¢n sau khi Thua tuéng Chinh phu ¢O vén ban chap thuan chuyén muc dich sit
dung d4t hodc Hoi ddng nhén dén clp tinh ¢6 Nghi quyét vé viée chuyén muc dich
st dung dét.

b. Thil tuc chuyén muc dich sit dung ddr

Thu tuc chuyen muc dich st dung dét duge thye hlen khéng qua 15 ngay va quy
dinh, @q,the tai Didu 59 cua Nghi dmh s6 43/2014/ND-CP, gbm 6 bude nhu hinh 3.1,

* Thdm d]llll nhu
cdu chuyén muc
dich SDP

« Tham tra hd so,

* Nop hd so ] '
xéc minh thyre dja

d

Bn-m: 6

«Quyét dinh cho
phép chuyeén nie
dich si dyng dat

. Chmh v, cap
nhat hoé so dja
chinh

* Thyc hign nghia
vy tdi chinh

Hinh 3.1. Thii tyc chuyén myc dich sir dung dat
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Buéc 1. Ngp hé so xin chuyén muc dich siv dung dilt

Déi véi trudng hop chuyén muc dich sir dung d4t phai duoc phép cua co quan nha
nude, ngudi sir dung dat nop 01 bd hd so gdm: Pon xin chuyén myc dich sir dyung dat
theo m&u s6 01 (ban hanh kém theo Thong tw 56 30/2017/TT-BTNMT) va Giéy chimg
nhén quyén st dung dét hosc Glay ching nhan quyen s¢ hitu nha & va quyén sir dung
d4t & hodc Glay chimg nhén quyén sir dung dét, quyen s& hitu nha & va tai san khac gin
lién voi dit dén S& Tai nguyén va Mai truong dbi véi trudng hop chuyen mugc dich st
dung dat cta cédc td chirc hodc Phong Tai nguyén va Moi truong d6i vé&i truomg hop
chuyén muc dich st dung ¢t ctia ho gia dinh, ca nhan.

Buée 2. Thim tra hé so va xic minh thye dia

Co quan tai nguyén va moi truong cé trach nhi¢m thAm tra hd so xin chuyén muc
dich cia ngudi st dung dht. Trong trudng hop cén thiét, co quan nay thuc hién xac
minh thyc dia dé kiém tra viéc chuyén muc dich ¢6 dtng quy dinh hay khong,

Bude 3. Thim dinh nhu citu ch uyén muc dich siv dung dit

Cha du tu (ngudi st dung dét cé nhu clu chuyén muyc dich st dung d4t) gii 01
b hd so dén S& Tai nguyen va Moi tur(mg Péi véi trudng h()‘p xin chuyén muc dich sir
dung dit ma khong phai thdm dmh didu kién cho phep chuyén muc dich sir dung dét dé
thye hién dy 4n ddu tu, hd so gom Don d& nghj thdm dinh cta ngudi xm chuyén muc
dich st dyng it theo MAu sb 01 (ban hanh kém theo Thong tw so 33/2017/TT-
BTNMT) hogic vin ban dé nghl thAm dinh cta ¢o quan dang ky dau tu; glay chirng nhén
quyér st dung dét hoic Glay chirng nhén quyen s& hitu nha & va quyén str dung dét &
hodc G1ay chirng nhén quyen sir dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khac gén lién
v6i dét; hd so du’ 4n dAu tu khi thye hién quyét dinh chd truong du tu theo quy dinh
ctia phéap luat vé dau tu. Dm vai trudng hop xin chuyén myc dich sir dung d4t ma khéng
lap dy 4n dau tu, hd 30 gbm: Don d& nghi tham dinh ciia ngum xin chuyén muc dich st
dung dét theo Mau s6 01 (ban hanh kém theo Théng tu s& 33/2017/TT BTNMT); Glay
ching nhén quyén st dung d4t hosc Glay chitng nhén quyen s& hitu nha & va quyén sir
dung dat & hogc Glay ching nhan quyén sir dung dit, quyén s& hitu nha & va tai sén
khéc gén lién véi dit,

S¢ Tai nguyen va Moi trudng giri hd so thim dinh dén cac nganh, thu thip, tdng
hop céc ¥ kién tham dinh nhu cdu sir dung dht cha céc SO, nganh va c6 van ban thong
béo két qua thim dinh nhu cAu st dung dat giri cha ddu tw dé hoan thién, 14p hd so xin
chuyén muc dich theo quy dinh.

Budc 4. Thuce hign nghia vy tai chinh

Co quan tai nguyén va mdi truong x4c dinh cac khoan nghla vu tai chinh phai
ndp, sau d6 thong bao cho ngudi st dung dAt ndp tai co quan thué theo quy dinh cua
phap luét.

Buée 5. Trink hé so chuyén muc dich siv dung dit
Co quan tai nguyén va méi trudng 1ap hd so trinh Uy ban nhéan dan cdp c6 thim
quyén quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dét; ho so gom:
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- Céc gidy t& quy dinh tai budce 1;

- Bién ban xac minh thyc dia;

- Ban sao ban thuyét minh dw 4n dau tu déi voi du 4n khong phai trinh co quan
nha nuée ¢6 thim quyén xét duyét, dw an khdng phai cép gidy chimg nhén diu tu; ban
sa0 béo cdo kinh té - k§ thudt cia 3 chirc sir dung dit déi véi truong hop khéng phai
lap dy 4n dau tu xdy dung cong trinh; vin ban thdm dinh nhu ciu st dung dit; thAm
dinh diéu kién cho phép chuyén muc dich sty dung dét da 1ap khi cép gidy chitng nhén
ddu tu hodc thim dinh du 4n ddu tw hodc xét duyét du an dbi véi dwr 4n phai trinh co
quan nha nude ¢6 tham quyén xét duyét, phai cip gidy chiing nhan dau tu;

- Vain ban thdm dinh nhu cu st dyung d4t, thdm dinh didu kién cho phép chuyén
myc dich si dung dét ddi voi dy 4n khong phai trinh co quan nha nude cé thim quyén xét
duyét, khong phai cAp gidy chiing nhan dAu tu va trwdng hop khong phai 1ap dy 4n déu tu
x8y dung cdng trinh. Trudng hop hd gia dinh, ¢4 nhan xin chuyén muc dich st dung dét
ndng nghiép dé st dung vao muc dich thuong mai, dich vy v6i dién tich tir 0,5 héc ta tros
1én thi phai b sung vin ban chp thuén ctia Uy ban nhén dan cAp tinh.

~ Trich lyc ban d6 dia chinh thira d4t hotic trich do dia chinh thira dat;

- T& trinh kém theo dy thao quyét dinh cho phép chuyén myc dich sy dung dét
theo méu s6 05 (Ban hanh kém theo Thong tu s6 30/201 4/TT-BTNMT).

Budc 6. Chinh Iy, cfip nhit hé so dia chinh

Co quan tai nguyén va mdi truong cé trach nhiém chinh ly, ¢lp nhat co so dit lidu
dat dai, hd so dia chinh sau khi da c6 quyét dinh chuyén muc dich six dung dit.

Ddi véi trudng hop nha déu tw nhén chuyén nhirgng quyén sir dung dat ctia ngudi
dang sir dung dat ¢ thue hién du 4n du tu thi thye hién tha tuc chuyén nhuong quyén
sir dung dat dong thoi véi thi tuc cho phép chuyén muyc dich st dung d4t.

¢. Thit tuc chuyén muc dich sir dung ddt ddt tréng lia, dét rirng phong ho, ddt rirmg diic
dung dé thuc hién dw dn déu he

Thii tyc cho phép chuyén myc dich sir dung qﬁt trong lua, dét ring phong hé, dit
ring dic dung dé thuc hién duy 4n dau tr dugc quy cﬁnh nhu sau;

Co quan tai nguyén va mdi truomg chiu trach nhiém tdng hop nhu ciu chuyén muc
dich str dung d4t trong lua, dit rimg dic dung va dét rimg phong ho dé thwe hién dy an
ddu tu trén dia ban trinh Uy ban nhan dén cling cAp dé béo cao Uy ban nhan din cip
trén hofdic Bo Tai nguyén va Moi tridmg.

Trong thoi han khdng qué 10 ngay 1am viée ké tir ngay nhan dd hd so hop 18, Uy
ban nhén dan clp tinh ¢6 trich nhiém chu tri thdm dinh, trinh Hdi déng nhin din cép
tinh théng qua trude khi Uy ban nhan dan cép c6 thim quyén quyét dinh viée chuyén
muyc dich st dung dit. Bo Tai nguyén va Moi trudmg c6 trach nhiém chi tri, phbi hop
voi By Nong nghiép va Phét trién nong thon thim dinh trinh Thu twéng Chinh phu chép:
thuén chuyén muc dich st dung dat trude khi Uy ban nhan dén clp c6 thim quyén quyét
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dinh viée chuyén muc dich st dung dét. Sau khi Thi tuéng Chinh phit ¢6 véin ban chép
thuan chuyén muc dich sir dung d4t, Hoi ddng nhan dén cdp tinh ¢6 Nghi quyét vé viée
chuyén muc dich st dung dat, Uy ban nhén dén cAp c6 thim quyén thuc hign viéc
chuyén muc dich st dung dit.

CAU HOI ON TAP CHUONG 3

1. Trinh bay vai rd, diic diém va nguyén tic chuyén muc dich sir dung dat.
2. Phan tich cc yéu 6 tac dong dén chuyén myc dich sir dung dat.

3. Trinh bay cin ¢t va thim quyén cho phép chuyén muc dich sit dung dét.
4. So sénh cac hinh thirc va trudng hop chuyén myc dich st dung dat.

5. Trinh bay va so sénh thu tuc chuyén muc dich st dung dAt theo cac luét dét dai.
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Chuong 4
THU HOI PAT

Chuong 4 trinh bay vai o, déc diém v nguyén téc thu héi dét; khaz qudt thu hoi
dat glaz dogn trude Ludt Bat dai nim 2013 c6 hidu e, cde quy dinh vé can cib, tham
quyén, trieong hop, cudng che Vo thii tuc thu héi ddt theo quy dinh ciia phap lugit ddt dai
nam 2013. Ngi dung chinh gém. vai tro, dic diém vé nguyén tdc thu hoi dét; khdi quat
vé thu hdi dit giai doan trude Ludt dt dai nam 2013 c6 hiéu lwe, thu héi ddt theo quy
dinh cia Ludt Ddt dai ném 201 3.

4.1, VAI TRO, PAC PIEM VA NGUYEN TAC CUA THU HOI DAT

4.1.1. Vai tro cita thu hdi dit

- Thu hdi dit 1a buéce quan {rong dé tao quy dat giao dét, cho thué d4t déi véi cho
cd nhan, h{ gia dinh, co quan, t& chic truc tiép ngay sau kh1 thu hdi hosic bd sung vao
quf d4t dé giao, cho thué dat dbi véi céc dbi tuong c6 nhu cdu sir dung, dic bidt 1 glao
dat thwe hién cac dy 4n thuoc nhém dic biét khuyen khich déu tu va khuyén khich dau
tw. Ddy 12 budc quan trong dé phat trién quy dit, dap wng nhu clu st dung d4t va gop
phén phat trién kinh t& - xi hoi, ddm bao qudc phong, an ninh.

- Cong tac thu hdi dét kip thoi gitip néng cao hiu qua st dung dit, trénh d& dét
hoang héa, sir dung ¢4t khong hiéu qua. Cy thé, trong nhitng trudng hop dd duwge Nha
nude giao hodc cho thué dt nhung st dung khong c¢6 hiéu qua, 1am mét di kha ning

“sinh lgi tir dt hodc ¢6 hanh vi ¢é ¥ hiiy hoai dét, st dung dat khong dung muyc dich thi
Nha nuéce phai thu hdi lai va chuyén giao dét cho nhitng ngwdi ¢6 nhu cdu sir dung dit
thyre sy, bao ddm ngudn tai nguyén c6 han nay khong bj lang phi.

- Cong tac thu hdi dit g6p phin nang cao hiéu qua cong tdc quan ly Nha nu’oc vé
d4t dai, ddng thoi bao dam lgi ich ctia nha diu tu, doi sdng ngudi dan, ting ngudn thu
cho ngén séch nha nude va phét trién kinh té - xa hai bén vitng.

- Thu hdi d4t thanh cong dé c6 dit giao, cho thué dong vai trd diic biét quan trong
gitip nha dau tu thye hi¢n dy én dung tién dd, tiét kiem thoi gian, han ché rai ro va tranh
tinh trang chi phi ting cao so véi du toan.

4.1.2. Pic diém ciaa thu hdi dit

~ Thu hoi dat mang tinh quyén lyc nha nwée. Nhidu nuée tren thé gidi d cong
nhén da so huu vé dét dai hay chi mot hinh thic s& hitu toan dan vé dét dai hay s& hitu
nha nwée vé ¢t dai thi tham quyén thu hdi dat thude v& nha nuée. N6i cach khac, chi
nha nudc méi ¢6 thAm quyén thu hdi dit hay trung mua dét va déi tuong bi thu hdi dét,
trung mua dit phai chip hanh quyét dinh cua nha nuée thdong qua co quan nha nwdc co
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thim quyén theo quy dinh cta phap luat clia méi quoc gia. Pé xuét thu hdi dit co thé
co quan nha nuéc, ca nhan, td chuc. Tu nhan c6 thé tham gia vio qua trinh thoa thuén
dan su véi dbi tchmg co dat bi thu hdi vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu. Méc du vy,
quyét dinh thu hdi dat, trong bét ké& trudng hop ndo déu do nha nudce ban hanh sau khi
d4 thong qua phuong an bdi thudng, hé trg, tai dinh cu.

- Nguoi sir dung dat mdt quyen su dung ddt vinh vién d@di voi ddt bi thu héi. Khi b
thu hdi dat thi ngudi sir dung dét mét quyén s dung dAt vinh vién dbi vdi dién tich dét
duge glao duoc thué hay dugc cdng nhin quyén st dung dAt. Thu hdi dét khéng chi
lam chdm dut quan hé phép ludt dit dai gilta nha nwée va ngudi sir dung dht ma con
chdm dut kha ning phat sinh cac giao dich cla thi mrorng dAt dai gitra ngudi st dung dat
va céc chii thé dan sy khac. K& tir thoi diém c6 quyét dinh thu hdi dit, ngudi str dung
dht khong cé quyén chuyén nhugng du 14 toan b6 hay mot phén quyen su dung dat cua
minh cho ngudi khédc. Nhiing chi thé khong phai ngudi si dung dht nhu’ng co quyen va
nghia vu lién quan t&i thira dAt bi thu hdi cling s& oham ditt hoan toan mdi quan hé véi
dAt bi thu hdi. Trong trudng hop thué d4t hay tAi san gén lién véi dét khi c6 quyét dinh
thu hdi dit, quan hé gifta ngudi cho thué va ngudi thué s& chdm dut.

- Khi thu hoi ddt thi ngudi sir dung dét dwoc boi thuong vé ddt triv mot 56 truong
hap theo quy dinh. Ngudi st dung d4t duge nha nude giao d4t, cho thué dat, cong nhan
quyén sir dung dat; néi cach khéc, nguorl sit dung dét hop phéap duorc bdi thuong vé dat
khi bi thu hdi d4t vi muc dich quc phong, an ninh; loi ich qubc gia, cong cong. Bdi
thudng v& dit dugc hidu 12 trd lai gid tri quyén st dyng dét ctia dién tich dht bi thu hdi
bing d4t mdi cé cing myc dich st dung nhw &4t bi thu hdi hay bdi thuong béng tién
theo gia ¢t phi hop véi gid dat thi truong tai thoi diém quyét dinh thu hdi dit.

- Thu héi ddt mang tinh phitc tap va da dang Phén 16n cac trudng hQ’p thu hoi dit
tac dong tryc tlep dén doi sbng, viée 1am, san xuét, kinh doanh cia cc d6i tuwgng bi thu
hdi dét. Day 1a vin d& khé khan, phic tap phai duge giai quyét mot cach ddng b, toan
dién trude khi ban hanh quyét dinh thu hdi dht. Bén canh do, thu hoi dét duge thue hién
tai c4c du 4n khac nhau, tai nhitng dia diém khac nhau c6 nhitng dleu kién ty nhién,
kinh té - x4 hoi khac nhau nén giai quyét cac vé&n d& v& &n dinh doi séng, vigc 1am, san
xudit, kinh doanh ciing rit da dang do phai phu hgp v6i phong tuc, tap quan cha ngudi bi
thu hdi dt va diic diém san xuét, kinh doanh trén dét b thu hoi.

4.1.3. Nguyén tic cita thu hdi dat

- Thu hoi dat phdi ding quy hoach, ké hoach sit dung ddt, cong khai, minh bach.
Thu hdi dat phai ciin ¢t vao quy hoach, ké hoach st dung dat a3 dugce phé duyét va
codng bd, tranh tinh trang thu hdi tity tién, khéng theo quy hoach, ké hoach gay bure xiic
d6i véi nguoi dan bi thu hdi dét. Bén canh do, dé duge ngudi sit dung d4t ing hd viée
thu 1101 dht thi chu truong thu hdi dat pha1 duge ¢ong bd cong khai, minh bach dé nguoi
dan nAm bét, theo ddi, giam sat va chip hanh.
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- Thu héi dét phaz duoc su dong thugin ciia doi twong bi thu héi dar. Thu hdi dét la
vén dé xa héi Iém, tac d’ong truc tlep dén cac dbi tirgng bi thu hdi dit. Do vay, dé thu hdi
dAt duoc thuan loi, ding tién d% cin phai ddm bao nguyen thc ddng thuan cta déi tuong
bi thu hdi d4t. Pdng thuan duoe hidu la dong thudn vé cha truong thu hbdi dit dé thuc
hién du 4n déu tw. D& duoc s déng thuén vé chu truong thu hdi ¢4t thi co s& cia thu
héi dit phai 1o rang, hop ly, dap ng dugc yéu ciu chung cia x4 hdi va dédc biét dem lai
loi fch cho cdc d6i tugng b thu hdi dét, noi cach khéc, ho dugc hudng loi tir du 4n.

- Thuc hién béi thwong hé tro, tdi dinh cue théa ding cho dsi tugng bj thu hoz dd.
Dé céc dbi twong bi thu hdi dit nhanh chéng 6n dinh doi song, viéce lam, san xudt, kinh
doanh sau khi bj thu hdi dét thi cAn thuc hién bdi thudng vé& dat, tai san gén lidn véi dét
bi thu hdi véi gi4 tr] khong thdp hon gi tri v& dét va i san bi thiét hai, ddng thoi thuc
hlen hé trg, tai dinh cu cho cac dbi fwong bi thu hdi dit cé chd & moi t8t hon chd & cit
v& ¢o s ha thng k§ thuat co so ha thng x3 hoi, dong thoi ddm bao cho ho ¢6 diéu kién
san xudt, kinh doanh n dinh, t&t hon noi bj thu hdi dat.

4.2. KHAI QUAT VE THU HOI GIAI POAN TRUGC LUAT PAT DAI NAM 2013
CO HIEU LyC

4.2.1. Thu héi diit giai doan trwée Lujt DAt dai nim 1993 c6 hidu luc

Van dé thu hdi ddt da dugce dé cap trong nhitng nim Khéang chién chéng M§ ctru
nuée, nhiém vu cia nganh nong nghi¢p thoi ky nay 14 phai dam bao nhu cdu vé lwong
thue, thye phdm cho doi song ciia nhén dan nguyén liéu cho cdng nghiép va ting san
* luong ndng san dé xudt khau Tai Chi thj s6 231- -TTg ngay 24 thang 9 nidm 1974 cha
Thu tlrong Chmh phit vé& ting cuong quan ly rudng dit da tam thoi dinh chi viée 14y
rudng dét trdng trot dé xdy dung, néu phyc vu cic nhu clu cép bach pha; duwoc Tha
tuéng.Chinh phi cho phép. Trong thoi ky nay, thu hdi dét chi thue hién déi voi nhiing
truong hop st dung rudng dit trai quy dinh cGa phép luat,

Nim 1975, dét nurée ta hoan toan thong nhét, HQI ddng Chinh pht nudc Cong hoa
xa hdi chu nghia Viét Nam ban hanh Quyet dinh s6 188/CP ngay 25 thang 9 nim 1976
v& chinh séch xo4 bé trlq:t dé tan tich chiém hitu rudng d¢ét va cac hinh thire béc 16t thye
dan, phong kién & mién Nam Viét Nam. Bé viée quan ly va str dung rudng dét chit chg,
ning cao ¥ thirc trach nhlq:m clia moi co quan, td chitc, c4 nhin si dung d4t nhim st
dung dét dai hop 1y, tiét kiém va hiéu qua, tao dleu kién thuan loi cho viée t§ chic lai
san xuét trong c& nude theo hudng tién lén san xudt 16n xa hoi chi nghia, ddng thoi bao
vé dit dai mau m& va bao v& mdi trudng, vin dé thu hdi dit duoc quy dinh cu thé - trong
Quyet dinh sb 201-CP ngay 01 thang 7 nidm 1980 cta Héi ddng Chinh pht v& viée
thong nhat va ting cuorng cong tac quan ly rudng dht trong ¢d nwde. Theo Quyét dinh
nay, cép nao ¢ thdm quyen glao dat ndo thi c6 thdm quyén thu hdi dit d6 va trong
tradng hop cin thidt cap ¢6 thdm quyén c6 thé o uy nhiém cho co quan quan ly rudng dat
thuc hién viéc thu hdi dét sir dyng trai phap ludt. Cac nu'(mg horp thu hdi dét bao gdm
nhitng dién tich ¢4t da hét han sur dung d4t ghi tr ong gidy giao dat; dit bj sut dung trai
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phép nhu ty y chiém dung dit, sir dung dét qua muc cho phep hodc cdm cb, mua ban
trai phép...; dat do ngum su dung dét vi pham céc quy dinh vé quyen va trach nhiém
clia ngudi st dung dét; dit dé 16 chic lai san xuét hodc de phat trién kinh t&, vain hoa,
quéc phong theo ké& hoach cua Nha nudc duqc chinh quyen clp tinh troy 1én quyet dinh.
Khi bj thu hdi dat ma ngudi str dyng dét tiép tuc ¢6 nhu cAu st dung dét thi dugc clp dét
khéc, triy trudng hop ngudi sir dung d4t vi pham phép luat dat dai. Trudmg hop trén dét
bi thu hdi ¢é nha cira, cong trinh xdy dung khac hojc trdng cay ldu nam hoc trdng cay
ngén ngay chua kip thu hoach d4 phai pha bo thi duge bdi thudng thich dang.

Luat D4t dai ndm 1987 Ia dao ludt quan trong dAu tién khéi dau doi moi toan dién
ndn kinh t& d4t nude. Luat di thé ché héa chu trrong ciia Nha nuée, diéu chinh hop ly
phuong thirc san xuét ndng nghidp tir md hinh 14y kinh t& hop tac x4 lam nén tang sang
mé hinh cht yéu 13 kinh t& ho gia dinh. O thoi ky nay, do nhu ciu chuyén muc dich sir
dung d4t khong nhiéu cling véi quy d4t con nhidu nén cic quan hé phat sinh trong thu
hdi dét 12 khong dang ké. Nha nude chi quy dinh viéc thu hdi toan bd hodic mot phin dt
dét d4a giao str dung khi té chirc sir dung d4t bi giai thé, chuyén di noi khéc hogic bi thu
hep ma gidm nhu cdu san xuflt; (At ca sb ngudi trong hd siv dung dat da chuyén di noi
khac hoiic da chét; ngudi st dung ¢4t tu nguyén tra lai d4t dugce giao; thai han sir dung
dé4t da hét; khi ngudi st dung d4t khong sir dung dét duge giao trong 6 thdng 1idn ma
khdng duge co quan nha nudée ¢d thiAm quyén quyét dinh giao d4t d6 cho phép; ngudi sir
dung dét vi pham nghiém trong nhitng quy dinh v& sir dyng dét; dat giao khong dung
thAm quyén; hay khi can str dung dét cho nhu cdu ctia Nha nuéc hofic cia x& hoi. Co
quan Nha nuée cé thdm quyen quyét dinh giao dht ndo thi c6 quyén thu hdi dae do.
T10ng trieong hop ¢é nhu clu khan chp cia chién tranh hodic chéng thién tai thi viéc thu
hdi dt do Uy ban nhin dan cAp huyén, quén, thi x4, thanh phd thudce tinh tré 1én quyet
dinh theo d& nghi ctia co quan chi huy quén sy hoiic co quan chi huy chéng bao lut. Dét
di tich lich str, vin ho4, danh lam thang canh 1a dit ¢6 di tich lich str, viin ho4, danh lam
A thing canh theo quy dinh cua phap luét. Trong trudng hop dic biét cAn thiét phai st
dung dit ¢6 di tich lich st, viin hod, danh lam théng canh vao mue dich khéc thi phai
dugc phép ctia co quan,nha nude cd thAm quyén quyét dinh giao ¢4t va phai duge sy
dbng ¥ cha B trudong BO van hod. Trong tluong hop khong duge sy dong y cuia Bo
tr uong Bé vén hoé thi chu cing trmh c¢6 quyén kién nghi 1én Hoi ddng bd truong Luit
Pét dai nam 1987 chua quy dinh v& tha tyc thu hdi dat, song tai Nghi dinh s6 30-HDBT
ngay 23 thang 3 ndm 1989 vé viée thi hanh Luat Pét dai dd quy dinh nhfing nguyén tic
chuiig lién quan dén thu tuc thu hdi dat.

4.2.2. Thu hdi dit giai doan Luét DAt dai nim 1993 ¢6 higu lyc

Hién phap 1992 ra doi 1a bude ngoit quan trong trong viéc xdy dung chinh séch,
phap ludt dat dai noi chung va chinh sach thu hdi dét noi riéng. Tai Didu 17 quy dinh:
“Dt dai thude s6 hitu toan dan do Nha nude théng nhat quan 1y theo quy hoach Va phap
luat”. Tai Diéu 23 quy dinh “Tai san hop phap cia cd nhén, 18 chirc khéng bi quéc hitu
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hod; trong trudng hop that can thiét vi Iy do qudc phong, an ninh va vi 1oi ich ciia quéc
gia, Nha nwée trung mue hodic trung dung 6 bdi thudng tai san cia cd nhén hoic tb
chire theo thHoi gia thi trudng; thé thire trung mua, trung dung do luat dinh”.

Trén co s& Hién phap 1992, Luat DAt dai nim 1993 duge Quéc hdi théng qua va
¢6 hiéu lyc tir ngay 15 thang 10 ndm 1993. V6i quy dinh “dét ¢6 gia” va nguorl sit dung
dat ¢6 cac quyen va nghla vu, day 1a su ddi méi ¢6 y nghia rét quan trong ddi véi cong
tac thu hdi dAt. Tai Piéu 26 va Didu 21 cta Ludt Pt dai nam 1993 da quy dinh cu thé
cac trudng hop thu hdi dt gdm: Nha nude thu hdi toan bd hoic mot phén dit coa tb
chirc sir dung dét bj giai thé, pha san, chuyén di noi khac giam nhu cdu sir dung dit ma
khong thude céc trudng hop dét st dung khong c6 g1ay t& hop phap, dét giao cho céc td
chirc ma phap luét quy dinh khong duge chuyén quyén six dung va dit dang ¢6 tranh
chip; ¢4 nhan s dung dht d3 chét ma khong ¢ ngudi duge quyén tiép tuc sir dung dét
d6; nguoi sir dung ¢t tw nguyén tra lai dit duge giao; dit khong duoc sur dung trong
thoi han 12 thang 1idn ma khéng duoc co' quan nha nuée c6 thdm quyen quyét dinh giao
dAt d6 cho phép; ngudi st dung dét ¢b y khéng thuc hién nghia vy dbi véi Nha nude;
dét su dung khong ding muc dich duge glao hay dét duge giao khong theo dung thdm
quyén quy dinh, Trong treong hop that cén thiét, Nha nude thu hdi dat dang su dung

“olia ngudi.str dyng dat dé su dung vao muc dich quoc phong, an ninh, lgi ich quoc gia,
loi ich c6ng cOng thi nguai bi thu hdi dit dwge dén bu thiét hai, Nhu vay, Luat P4t dai
ndm 1993 da quy dinh cu thé cac muc dlch thu hdi dét, tuy nhién dbi v0'1 cac trudng hop
thu hdi d4t dé sir dung vao muyc dich quédc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong
chng dwoc quy dinh riéng tai mdt didu luat.

V& thim quyen thu héi dat, Luat D4t dai nam 1993 van ké thira quy dinh ve thdm
quyén thu hdi dét coa Lugt Bat dai nim 1987, co quan nha nuéce c6 thAm quyén quyét
dinh giao ¢4t nao thi ¢6 quyén thu hdi dét do. Viée thu hdi dét dé chuyén sang myc dich
khéc phal theo ding quy hoach va ke hoach da dwgc co quan nha nuée ¢6 thAm quyén xét
duyét. Trong tr Lrorng hop c6 nhu cdu khin cap ctia chién tranh, chdng thién tai hoc trong
tinh trang khin cdp, thi viée trLrng dung d4t do Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa,
thanh pho thude tinh tr& 1én quyét dinh. Hét thoi han trung dyng, ngudi sir dung dét duge
tra lai dit va duge dén bu thiét hai do viéc trung dung gay ra theo quy dinh cta phap luét.
V& thu tuc thu hdi dét, Luat Pat dai nam 1993 chua quy dinh chi tiét cac budc thuc hi¢n
thu hdi dét, song tai Pidu 28 da dé cép dén viée théng bao cho ngudi su dung dht vé ly do,
thoi gian, ké hoach di chuyén, phuong 4n ¢én bi thiét hai truée khi thu hdi dat.

Nghi dinh s& 90-CP ngay 17 thang 8 nam 1994 quy dinh v& dén b thiét hai khi
Nha nuée thu hdi dét dé s dung vao myc dich qudc phong, an ninh, loi ich qubc gia,
loi ich cong cong da cu thé nhiing quy dinh trong viée dén bu thiét hai vé dat va tai san.
Nguoi duge Nha nude giao dét st dung vao muyc dich nao thi khi Nha nuée thu hdi dat
dugce dén bi bang céch giao dét c6 cling muc dich sit dung dé thay thé hoiic dén bu bang
tidn theo gla dét cung muc dich st dung. Turorng hop Nha mroc khong thé dén bu bang
cach giao dat thay thé hodc ngudi bj thu hdi dét khéng yeu cdu dén b bing dat thi dén
bl bing tién theo gi4 dit cung hang hodc clng loai cta dit b thu hdi. Gia dét dé tinh
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dén bu thiét hai do Uy ban nhén dén tinh, thanh phé trirc thude Trung wong ban hanh
theo khung gia dit do Chinh phi quy dinh, Pbi voi nha o, vat kién tric va cic cong
trinh gén lién v&i dat duge dén bu bang gid tri hién ¢6 cla cong trinh. Trudmg hop gia tri
con lai ctia nha va cac cong trinh phu trg qua thap, muc dén b khong db x4y dung ngdi
nha & méi ¢6 tiéu chudn k¥ thudt twong duong ngdi nha dd pha da, ho gia dinh c6 thé
duge dén bu thém nhung tdng muc d&n bu khéng vuot qué gia xay dung mdi theo mue
gia chudn do dja phuong ban hanh ctia ngdi nha clng tiéu chudn k¥ thuét. P6i véi nha
cira, vét kién trac hodc cong trinh ¢6 thé thdo rdi va di chuyén dén chd & mai dé lp dat
thi chi dén bi chi phi thdo d&, van chuyén, lép d3t lai va chi phi vét fur bi hao hut, hu héng
trong qué trinh théo d&, van chuyén, 1ap dit. Mikc dén bu tdi da khdng vuot qua 10% mic
gia chudn cia ngdi nha cing tiéu chuan k thuat do Uy ban nhan dén cap tinh ban hanh va
dam bao cho mdi gia dinh phai di chuyén chd & duge trg cdp vé di chuyén téi thiéu
400.000 ddng. Nghi dinh s 90-CP ciing chua quy dinh cy thé cic bude thyc hién thu hdi
d4t ma chi quy djnh viéc thanh 1ap Ban chi dao thu hdi dt ¢ tham muu cho Cha tich Uy
ban nhéan dén cAp tinh thyc hién dén bu thiét hai cho ngudi bi thu hdi dét va phén cap cho
Uy ban nhan dan cp x4 tdng hop két qua ké khai dién tich, hang dét, loai dit, vi tri cla
dat, s6 luong tai san... hién c6 tir ngudi c6 dét bi thu hdi.

Sau gin 4 nam thyc hién Nghi dinh s 90-CP, cong tic thu hdi dét gip nhidu bat cép,
vi vy ngiy 24 thang 4 ndm1998, Chinh phii ban hanh Nghi dinh sb 22/1998/ND-CP vé
viée d&n bl thiét hai khi Nha nuée thu hdi dit d& st dung vao muyc dich quéc phong, an
ninh, loi ich quéc gia, 1o ich cong cong. Nghi dinh nay quy dinh cy thé céc trodng hop
thu hdi dét vi loi ich quéc gia, loi ich cdng cong; nguyén téc, didu kién, phuong thire
d8n bu thiét hai v& dit va tai san... Déi voi gia dét bdi thuong cling 6 sw diéu chinh,
duge xéc dinh cho timg du 4n va ¢6 dp dung hé s6 K dé dam béo gid dét tinh dén bu phu
hgp v6i kha nang sinh lgi va gid chuyén nhuong quyén st dung dét & dia phuong.
Ngoai ra, Nghi dinh ciing bd sung thém cic khoan hd trg va 14n déu tién phap luat dit
dai ¢4 quy dinh viéc bd tri t4i dinh cu cho ngudi bi thu hdi dit ¢, thé hién sy quan tam
ctia Pang va Nha nuée nhim dam bao doi sbng, viéc 1am va noi dn & cho ngudi bi thu
hdi dit. Trude Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP, Nha nudce chi thye hién céc quy dinh dén
bur thiét hai cho nguwi c6 dit bi thu hdi bing dét hoic bing tién va mot khoan kinh phi
hd tro nhét dinh, khong thye hién bé tri tai dinh cw diin dén hau qua 13 nhidu ho gia
dinh, c4 nhin khdng c¢6 nha &; cudc sbng gap nhiu khé khin, didu kién séng khong
bing noi & cii. Nghi dinh s 22/1998/ND-CP cfing 1a viin ban quy pham phép lujt dau
tién quy dinh v& tho tuc thyc hién dén bu thiét hai khi Nha nuée thu hdi dét véi 5 bude:
(i) thanh lap Héi déng dén bu thiét hai giai phong mit bing & cép huyén; (ii) 14p phuong
4n d&n b thidt hai giai phong mit bing; (iii) thdm dinh phuong 4n dén bu thiét hai giai
phéng mét béng; (iv) trinh phuong 4n dén by thiét hai giai phéng mit bing; (v) phé
duyét phuong an dén bu thiét hai gial phong mit béng. Ngoai ra, Nghi dinh ciing quy
dinh viéc ap dung bién phap cudng ché budc phai di chuyén dé giai phéng mit bing
trong trudng hop ngudi bi thu hdi dit khong chép hanh diy ¢0 va dang thdi gian vé& thu
héi dat.
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Lugt Dat dai nam 1993 chi quy dinh mét hinh thirc thu hdi dat bét budc dya trén
quyét dinh hanh chinh coa co quan nhd nudc ¢ thim quyen Trong 5 nim dau thuc
hién, gi4 dit dén bu thiét hai ciing nhw gia dét de tinh tién sir dung dét, tidn thué dét
duge xdc dinh theo gia dat do Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh, do d6 ngudi bj thu
hdi d4t nhan dugc muc bdi thuong hoan toan khong thoa déng; nha dau tu phéi ndp tién
st dung dét hodc tién thué dit thdp hon nhidu 1in S0 véi gia dat giao d1ch trén thi
trudng, Tr ong S nim tiép theo, do co su 4p dung hé sb K trong xé4c dinh sé tidn dén b
~ thiét hai vé dt theo Nghi dinh sb 22/1998/ND-CP nén cong tac thu hdi duoc thyue hién
thuén loi hon.

4.2.3. Thu hi ddt giai doan Luit DAt dai nim 2003 ¢6 hidu lyc

Vé cdc tmong hop thu héi dér, Nha nuorc thwe hién thu hdi dit dé st dung dét vao
muc dich quoc phong, an ninh, loi ich quoc gia, lgi ich cong cdng, phat trién kinh té.
Péi véi dat s dung vao myc dich phét trién kinh t8, Lust D4t dai nam 2003 quy dinh
Nha nuée thwe hién thu hdi dét déi véi cae du 4n phét trién kinh t& 16n nhu dAu tu xdy
dung ha tAng khu cong nghn;:p, khu kinh té, khu céng nghé cao, khu ddn cu d6 thi va
nong thon cac dy an cé Von ddu tu nude ngoai thude nhém A va cic dy 4n diu tu co
100% vén nuée ngoai (bao gdm cé cdc du an h3 trgr phat trién chinh thirc ctia Chinh phu
va cde dy 4n ddu tu truc tiép ciia nude ngoai). Ngoai ra, Lust DAt dai nim 2003 con quy
dinh cu thé céc trudng hop thu hdi dét do ngudi st dung @4t vi pham phap luét dit dai
hotic chim dirt viée sir dung dét nhu: t6 chire duge Nha nude gxao At khong thu tién su
dung dat, duge Nha nude giao dft c¢6 thu tidn st dung dht ma tién sir dung dit c6 nguon
gbe tir ngan sdch nha nudce hoiic cho thué dét thu tlen thué dét hang ndm bi giai thé, ph4
san, chuyén di noi khéce, glam ho#ic khong con nhu cdu siy dung dat str dung dét khong
dung myc dich, sir dung dat khong cé hiéu qua; ngudi sir dung dat ¢y huy hoai dét; dét
duge giao khong dung dbi twong hoyic khong dung thdm quydn; d4t bi 14n, chibm; c4
nhan sir dung dit chét ma khéng c6 ngudi thira ké; ngu(n sit dung dét tyr nguyg:n tra lai
dat; ngudi st dung dit cd y khéng thye hién nghia vy d8i véi Nha nudce; dét duqc Nha
nuée giao, cho thué ¢é thoi han ma khéng duge gia han khi hét thoi han; dét trng cay
hang nim khéng duge st dung trong thdi han mudi hai théng lién; dit trdng cdy lau
ndm khoéng dwge st dyung trong thdi han mudi tdm thang lidn; dét tréng rimng khéng
dugc sir dung trong théi han hai muoi bdn thang lién; dt duge Nha nuée giao, cho thué
aé thuc hién dy 4n ddu tw ma khong duge sty dung trong thoi han mudi hai thang lién
hozc tién 46 st dung d4t cham hon hai muoi bén thang so véi tién d6 ghi trong dy 4n
dau tur ke tlr khi nhén ban glao d4t trén thye dia ma khong duge co quan nha nuwée c6
thdm quyén quyét dinh giao dét, cho thud dét d6 cho phép.

Ngoal co ché Nha nude thu hdi d4t, Luat DAt dai nim 2003 con quy dinh thém co
ché chuyén dich dét dai ty nguyg:n dua trén sy thoa thuin cda 2 bén [ nha déu tu va
ngudi sir dung dét. Co ché chuyén dich dit dai tu nguyen dugce 4p dung d01 voi dy dn
san xuat kinh doanh khéng phdi [a du 4n phat trién kinh t& 1ém hay mét sé du &n cé
ngudn vbn diu tu tr ong nudce hay cic dy an lién doanh trong nude véi nwde ngoai phu
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hqp voi quy hoach st dung d4t da duoc xét duyét (khong ap dung co ché Nha nuéc thu
hdi dat). Péi vai nhung tnrong hop nay, nha diu tu trong nude duge nhéan chuyen
nhuong, thué quyén st dung dét, nhan gép vén bing quyén str dung d4t cta cde td chuc
kinh té, ho gia dinh, c4 nhin; nha déu tu nude ngoai duge nhén chuyén nhuong, thué
quyén sir dung dét, nhan gop vbn bing quyén sir dung dht cia hd gia dinh, ca nhin ma
khéng phai thye hién thi tuc thu hdi dét.

Vé thém quyén thu héi ddt, Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thude trung
wong quyét dinh thu héi dat ddi véi tb chire, co s& tOn gido, nguoi Viét Nam dinh cu &
nude ngodi, td chirc, cd nhin nude ngodi, il trudng hop nguodi Viét Nam dinh cu &
nuée ngoai thude ddi twong duge mua nha & gin lién véi quyén sir dung d4t & tai Viét
Nam. Uy ban nhéan dén huyén, quan, thi xd, thanh phé thudc tinh quyét dinh thu hdi dét
d6i v6i ho gia dinh, ca nhén, cdng ddng dén cw, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
thude déi tuong duge mua nha & gén lidn v6i quyén sir dung dét & tai Vigt Nam. Co
quan nha nuée c6 thim quyén thu héi dAt khéng duge uy quyén thu héi dat.

Vé gid ddt tinh tién boi thuong, hé trg khi thu héi ddr, theo Didu 9 Nghj dinh sb
197/2004/ND-CP ngay 03 théang 12 nim 2004 cta Chinh phu quy dinh vé bdi thudng,
h3 tro va tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dét, gia ddt dé tinh bdi thwong 1a gia dét theo
muc dich dang sir dyng tai thoi didm cé quyét dinh thu hdi ¢4t do Uy ban nhén dén cap
tinh cong bb vio ngay 01 thang 01 hang nam theo quy dinh cia Chinh phi; khong bdi
thudong theo gia ¢t s& durge chuyén muc dich st dung. Phuong phdp va nguyén tic xé4c
dinh gia dit bdi thudng theo Nghi dinh s& 197/ND-CP di dugc diéu chinh hep Iy hon
cling véi vide x6a bé hé sé K ctia Nghi dinh s 22/1998/ND-CP nhdm dam bao quyén
loi cho ngudi bi thu hdi dat. Tuy nhién, trén thuc t&, ddi véi nhitng dw én 16n véi thoi
gian giai phong mit biing kéo dai thi vide thay dbi bang gia dit hang nidm din dén thay
@i gia tri bdi thuong gay khé khiin cho chi dAu tu, day cling 1 mdt trong nhitng
nguyén nhén din dén phét sinh nhidu khiéu kién lién quan dén bdi thudng, hd tro khi
Nha nude thu hdi dat. Mit khac, viée giLr nguyén gié dét cong b tr diu nim trong khi
gid d4t trén thi trudng thu’ong xuyén bién dQng theo hudng ngay cang téng di giy thlc;t
hai cho ngu&i dan b ap gia bdi thudmg vao cudi nim. Do véy, sau 2 nim thl,rc hién bdi
thu’orng theo gi4 quy dinh tai Nghi dinh s& 197/2004/ND-CP dé boc 19 nhleu han ché va
bét cap. Ngdy 27 thang 01 nim 2006, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 17/2006/ND-
CP v& sira dbi, bd sung mot sé didu cua cac nghi dinh huéng dén thi hanh Luat Dét dai
va Nghl dinh s 187/2004/ND-CP vé v1ec chuyén Cong ty Nha nude thanh Cong ty C6
phén 3 cho phép Uy ban nhan dan cép tinh ¢6 thé linh hoat diéu chinh gia dét cho phu
hop véi gia thuc té trén thi trudong kh1 bdi thudmg, hd tro vé dat. Quy dinh nay da khic
phuc diém bt cap trong Nghj dinh s6 97/2004/NP-CP d6 1a viéc bdi thu’ong duge thl,rc
hién theo gia sat v&i gia thi truong, tuy nhién vige didu chinh gia cdc loai dét cu thé tai
dia phuong lai bj rang budc bodi khung gia dat ciia Chinh phi quy dinh tai Piéu 15 Nghi
dinh s6 188/2004/NB-CP ngay 16 thang 11 nam 2004, gdy can trd 16m dén tién d6 giai
phéng mit bing, D& khac phuc tinh trang tén, ngay 13 thang 8 ndm 2009, Chinh phu
ban hanh Nghi dinh s6 69/2009/NB-CP quy dinh bd sung v& quy hoach sir dung dt, gia
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dét, thu hdi dét, bdi thuong, hd tro va tai dinh cu. Trong do6, xac dinh & khi Nha nudce
phé duyét phwong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu ma gia dit do Uy ban nhan déan clp
tinh quy dinh tai thor diém quyét dinh thu hdi dét chua sat véi gid chuyén nhwong quyén
st dung dét thyc té trén thi trwdng trong diéu kién binh thudmg thi Uy ban nhin dén cip
tinh céin cir vao gia chuyén nhuong quyén su dung d4t thyc t& trén thj truomg dé x4c
dinh lai gid d4t cu thé cho pht hop; gia dét cu thé duoe xac dinh lai theo quy dinh nay
khéng bj gidi han boi cdc quy dinh cta khung gid do Chinh pht ban hanh tai Nghi dinh
36 123/2007/ND-CP ngay 27 thang 7 ndm 2007 v& stra dbi, bd sung mot s& diu Nghi
dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 vé phuong phdp xac dinh gid dét
va khung gi4 cac loai dét.

Vé thil tyc thu hoi ddt, trong thoi gian thi hanh Ludt D&t dai ndm 2003, tha tuc thu
hdi d4t vi muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich qudc gia, cong cong va phat tribn kinh
t ¢6 nhidu thay ddi tai Nghi dinh 181/2004/ND-CP v& thi hanh luat dét dai, Nghi dinh
s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004 v& bdi thudng, hd trg va tai dinh cu
khi Nha nuée thu hoi dat, Nghi dinh sb 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nam 2007 quy
dinh bd sung vé& cép gidy chiing nhan quyén sir dung d4t, thu hdi dat, thi tuc bdi thudng,
hd trg va tai dinh cu va Nghj dinh s§ 69/2009/ND-CP ngay 13 thang 8 nam 2009 quy
dinh b sung vé quy hoach str dung dét, gid dit, thu hdi dat, bdi thuong, hd tro va tai
dinh cu. Tai Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP, tha tyc thu hdi dét chwa duge quy dinh chi
tiét; tai Nghi dinh sb 84/2007/ND-CP va Nghi dinh sé 69/2009/NB-CP, tha tuc thu hdi
dét da duoce xéc dinh theo céc bude cu thé. Theo quy dinh tai Nghij dinh s8 84/2007/NP-
CP, thi tuc thu hodi dat gdm 10 bude: (i) x4c dinh, cong bé chi treong thu hdi dét; (ii)
chudn bi hd so dia chinh khu d4t bi thu hdi; (iii) lap, thim dinh va xét duyét phuong 4n
tong thé v& bdi thuong, hd tro va tai dinh cu; (iv) thong bdo thu hdi dét; (v) ban hanh
quyét dinh thu hdi dat; (vi) ké khai, kidm ké dat dai, tai san gén lién v6i dht va xac dinh
ngudn gbc dét dai; (vii) 14p, thdm dinh va xét duyét phuong 4n bdi thudng, hd tro va tai
dinh cu; (viii) cdng khai phuong 4n bdi thudng, hd trg va tai dinh cu; (ix) thye hién chi
trad tién bdi thuong, hd tr, bd trf tai dinh cu va nhén ban giao dit; (x) cudng ché thu hdi
dét. Tuy nhién, tai Nghj dinh'sé 69/2009/ND-CP, thii tuc thu hdi dét da duge rit gon,
don gian hon nhiéu so véi Nghi dinh sé 84/2007/ND-CP véi 4 bude chinh: (i) gi6i thiéu
dja diém va thong bdo thu hdi dét; (ii) lap phuong 4n bdi thuong, h3 trg va téi dinh cu;
(iif) quyét dinh thu hdi dét, phe duyét va thye hién phuong én bdi thudng, hd trg va tai
dinh cu, giao dit, cho thué dé; (iv) cudng ché thu hdi d4t.

4.3. THU HOI PAT THEO QUY DINH CUA LUAT DAT DAI NAM 2013

4.3.1. Ciin ¢tk va thAm quyén tha hdi d4t
a. Ciin ctt thu hoi ddt

.- Cin cir thu hdi dt duge hiéu 1a co s& phép 1y cua viée thu hdi dit. D6 1a cac vin
ban quy pham phap luét va céc viin ban ép dung phap luit do co quan nha nudce cé thim
quyén ban hanh. Céc vin ban phap 1y lién quan trye tiép dén thu hdi dét goém Hién
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phép; lut; nghi quyét ciia Qudc hdi, Hoi déng nhan dén céc cAp; nghi dinh; thong tw;
quyét dinh,... cfing nhw quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach xay dung, quyet
dinh phé duyét du an diu tu, du an dau tu, nhu cAu sir dung dit... Can ¢t thu hdi dt ¢6
thé chia thanh hai trudng hop gdm: thu hdi d4t do cham dut viée sir dung dat theo phap
fudt, tu nguyén tra lai dét, ¢6 nguy co de doa tinh mang con nguoi va thu hdi dat xuit
phét tir ¥ mudn chii quan cta Nha nude de phuc vu loi ich chung cuia Nha nude, 1oi ich
cong cdng hay vi muyc dich an ninh, qubc phdng cia ca nude, Dbi voi mdi trudng hop,
viée x4c dinh cén ¢ thu héi dat 1a khac nhau, cy thé nhu sau;

-Tr ucmg hop thu hdi dit xuét phat th y muon chd quan cua Nha nudce phuc vu
myc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - x& héi vi loi ich québc gia, cong cong
thi céin ¢t vao ké hoach st dung d4t hang nam cta ¢ip huyén da duoc co quan nha nuée
c6 thdm quyén phé duyét va tién d6 st dung dat thye hién dy 4n.

- Trudmg hop thu hdi dét do vi pham phap luat vé dit dai phai cin ¢t vao vin ban,

quyet dinh ctia co quan nha nude cé tham quyén x4c dinh hanh vi vi pham phép luat vé
dit dai.

- Trucmg hop thu hdi dat cta td chie duge Nha nude glao d4t khong thu tién su’
dung dht, duoc Nha nude giao dit ¢6 thu tién str dung dit ma tidn str dung d4t c6 ngudn
gbc tir ngAn sach nha nudée; nguorl sit dyng dit thué cia Nha nuée tra tlen thué dét hang
nim bj giai thé, pha san chuyén di noi khac, giam hodc khong cdn nhu clu st dyng dit
thi viéc thu hdi dat cin cdn ¢t vao van ban di giai quyét cé hidu lyc cla co quan nha
nuéce cb thim quyén,

- Trudng hO’p thu hdi dét clia ca nhan sir dyng dét chét ma khong cb nguén thua ké
thi viéc thu hdi dét cln cin ¢l vao gidy chiing t&t hodc quyét dinh tuyén bé mét ngum la
da chét theo quy dmh cha phap luat va viin ban xéc nhén khong ¢6 ngudi thira ké cia
Uy ban nhén dén cp x4 noi thudng tri cta ngudi da chét dé.

- Trwong hop thu hdi dit clia ngudi sit dung dét tu nguyén tra lai dét thi viée thu
hdi dét ciin ¢t vao véin ban tra lai dit ctia ngudi siv dung dat.

- Trudng hop thu hdi dét du’qc Nha nude glao cho thué c6 thoi han nhung khéng
duoc gia han thi viée thu hdi dht cén ciin ot vao quyét dinh giao dat cho thué dat.

- Trudng hop thu hdi dat & trong khu vyce bi 6 nhiém mdi trudng c6 nguy co de
doa tinh mang con ngudi; d4t & c6 nguy co sat 1, sut 1n, bj anh hudng béi hign twong
thién tai khac de doa tinh mang con ngudi thi vige thu hdi d4t cln can cfr vao vin ban
clia co quan co thdm quyén xéc dinh mirc d6 6 nhiém mai trudng, sat 16, sut lan, bi anh
hudng bdi hién tugng thién tai khac de doa tinh mang con ngudi.

b. Thém quyén thu hoi ddt

Thim quyen thu hdi dat duge hidu 13 chu thé c6 quyén thu hdi dét trong tu’ng
trudng hO’p cu thé. Theo phap luat @4t dai hién hanh cta Vlet Nam, thdm quyén thu hdi
- d4t thute vé Uy ban nhén dan cAp tinh va Uy ban nhan déan chp huyen V& nguyén téc, co
quan ¢ thAm quyén quyét dinh giao dét, cho thué dét, céng nhan quyén st dung dét cho
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dbi twong str dung dat nao thi ¢6 quyén thu hdi dit cua dbi twong st dung dit dé. Mic du
vdy, trong mot s& trwong hop, co quan c4p trén c6 thé thyrc hién thu hdi dét coa dbi tuong
do minh ¢6 thim quyén giao ddt, cho thué dét va ddng thoi thu hdi dét cia dbi tuwong do
co quan cdp dudi ¢6 thdm quyén giao d4t, cho thué dét hoic ty quyén cho co quan cAp
dudi thu héi dét bing van ban. Theo quy dinh ctia Luat D4t dai nam 2013, Uy ban nhan
dén cép tinh c6 tham quyén thu hdi dAt véi t chite; co sé ton gido; ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai trir trudng hop thu hdi dit & cia nguoi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai
dugc so hifu nha & tai Viét Nam; tb chic nude ngoai ¢6 chirc ning ngoai giao; doanh
nghiép ¢ vén déu tw nuée ngoai; dat ndéng nghiép thudc quy dit cong ich cua x4,
phudmg, thi trin. Uy ban nhén dan cAp huyén quyét dinh thu hdi dét dbi véi h§ gia dinh,
cé nhén, cong ddng dan cu; dit & cia ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai duoge sé hitu
nha & tai Viét Nam. Trong trudng hop tai khu vire thu héi dét ¢6 ca dbi tuong bi thu hdi
dat thude thdm quyén ctia Uy ban nhén dan chp tinh va Uy ban nhén dan cép huyén thi
Uy ban nhan dén cép tinh quyét dinh thu hai dét hozic ty quyén cho Uy ban nhan dan cép
huyén quyét dinh thu hdi dét. Bén canh d6, so véi Ludt DAt dai nim 2003, Luat Bét dai
ndm 2013 c¢é quy dinh thém thim quyén thu hdi cia Uy ban nhan dén cAp tinh d6i véi
dht ndng nghiép thude quy dét cdng ich cua x4, phuong, thi trin.

- Luat Pt dai ndm 2013 c¢6 sta dbi thim quyén thu hdi dét so véi quy dinh cda
Luét DAt dai nim 2003 dé cai cach hanh chinh khi thuc hién cac du 4n, trong dé quy
dinh Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh thu hdi dét hogc Uiy quyén cho Uy ban nhan
dén cép huyén thu hdi ddi véi tradng hop khu dét thu hdi ¢6 ca tb chitc va hé gia dinh,
cé nhan dang sir dyng dAt. Pay 1a 1an diu tién trong Luét DAt dai ¢6 quy dinh Uy ban
nhan dén cép tinh dugc ity quyén cho Uy ban nhéan dén chp huyén thye hién thu hdi dét.

4.3.2, Céc tredmg hep thu hdi dit

Céc trudong hop thu hdi dét duwoc Hidn phép, Luat Dét dai va cdc vin ban hudng
dén thi-hanh quy dinh cu thé. Céc trudng hop thu hdi dit bao gdm thu hdj dét trong
truedng hop that cin thiét vi muc dich an ninh, qudc phong; thu hdi dbt dé phat trién
kinh t& - x& hoi vi loi ich quéc gia, loi ich cong cdng; thu hdi dit do chdm dt viée sir
dung dét theo phap lust; thu hdi dét do ngudi str dyng dht tw nguyén tra lai ddt; thu hdi
dit do viée st dung dét c6 nguy co de doa tinh mang, sirc khde clia con ngudi; thu hoi
dat do ngudi st dung dét vi pham phap luat ma phai thu hdi dat; thu hdi ¢t cua cé
nhan sit dung dét chét ma khong ¢6 ngudi thira ké... So v6i Luat DAt dai ndm 2003,
Luat DAt dai nim 2013 bd sung treong hop thu hdi dit do ¢6 nguy co de dea tinh
mang con nguoi.

a. Thu hoi dét vi muc dich quéc phong, an ninh

Thu hdi dit vi myc dich quéc phong, an ninh nhim trao quyén sir dung dat thye
hign cac dy 4n nhu 1am noi d6ng quén, try s 1Am vige; xdy dyng can clr quén su; xdy
dung cong trinh phong thit quéc gia, trdn dia va cong trinh dic biét v& qudc phong, an
ninh; xdy dung ga, cdng quén sy; xdy dung cdng trinh cong nghigp, khoa hoc va cong
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nghé, vén hoa, thé thao phuc vu truc tiép cho qudc phong, an ninh; xay dung kho tang
ciia luce lwgng vil trang nhén dén; lam trudng bén, thao trudng, bai thir vl khi, bai hay
vii khi; x4y dung co s¢ dao tao, trung tam huén luyén, bénh vién, nha an dudng cua lyc
lwgng vii trang nhdn dan; x4y dyng nha cong vu cla lyc lugng vil trang nhan dan; xdy
dung co s& giam gift, co s& gido duc do Bo Quéc phong, BS Cong an quan 1y.

b. Thu héi ddt dé phdt trién kinh (¢ - xd héi vi lgi ich qudc gia, céng cong

Thu hdi dat d& phat trién kinh t& - x4 hoi vi loi ich quéc gla cong cong gbm: (i)
Thu hdi dit dé thuc hién céc dy &n quan trong cua qubc gia do Qudc hoi quyét dinh chu
trwong dAu tr ma phai thu hdi dit; (11) Thu hdi dit ¢é thuc hién cac du 4n do Thu tudng
Chinh pha chip thudn, quyét dinh dAu tw ma phai thu hdi d4t, bao gdbm: Dy 4n x4y dung
khu cong nghlep, khu ché xudt, khu cong nghé cao, khu kinh té; khu @6 thi méi, dy én
ddu tu bang nguon vbn hd trg phat trién chinh thie (ODA); dy én xdy dung try s& co
quan nha nudc, t& chirc chinh tri, 18 chirc chinh tri - x hoi & trung uong; tru s& cla tb
chirc nude ngoai co chtrc ning ngoai giao; cong trinh di tich lich sir - vén héa, danh lam
théng canh duoc xép hang, cong vién, quang trudng, tlr(mg dai, bia tudng n1¢m cong
tlinh sy nghidp cong cip quoc gia; dy 4n xay dung két cdu ha tAng k§ thuat cAp quéc gxa
gbm giao thdng, thuy 1o, cdp nudée, thoat mxoc dién luc, thong tin lién lac; hé théng
dén, chira xang diu, khi dét; kho dy trlt quéc gla, ¢dng trinh thu gom, X0 ly chét thai;
(iif) Thu hdi dat ¢é thuc hién céc dw 4n do Hoi ddng nhan dan cAp tinh chip thudn ma
phai thu hdi dit bao gbm: dyr 4n x4y dyng try s¢ co quan nha nudc, t& chic chinh tri, tb
chuc chinh tri - x4 hdi; cdng trinh di tich lich sir - viin hoa, danh lam théng canh duge
xép hang, cbng vién, quéng trudng, turong dai, bia tudng niém, cbng trinh sy nghlep
cbng clp dia phucmg, du 4n xay dung két cdu ha tAng k¥ thuét cua dia phuong gbm giao
thong, thuy 1¢i, cAp nudc, thoat nuée, dign lyc, thong tin lién lac, chiéu sang d6 thi;
cong trinh thu gom, xr Iy chét thai; dy 4n xdy dyung cdng trinh phyc vy sinh hoat chung
ctia cdng ddng dan cu; dy 4n tdi dinh cw, nha & cho sinh vién, nha & xd hdi, nha & cong
vy; x4y dung cong trinh cia co s& tén gido; khu vén hoa, thé thao, vui choi giai tri phuc
vy ¢dng cong; che; nghia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha hoa tang; dy 4n x8y dyng
khu d6 thi méi, khu din cu néng thén méi; chinh trang d6 thi, khu dén cw nong thon;
cum cdng nghiép; khu san xudt, ché bién ndng san, 14m sén, thiy sén, hai san tép trung;
du 4n phat trién rimg phong hd, ring déc dyng; du-én khai thac khoang san duge co
quan c6 thim quyén céip phép, trir trudng hop khai thac khodng san lam vét ligu xay
dung thong thudng, than bun, khoang san tai cac khu vire c6 khodng san phén tan, nhé
1& va khai thac tan thu khoang san.

c. Thu hoi ddt do vi pham phdp ludt vé ddt dai

Thu hdi dit do vi pham phép luat vé dét dai bao gdm viée thu hdi dat do sit dung
d4t khong ding muc dich di dugc Nha nuoc giao, cho thug, cong nhén quyén str dung
dAt va dd bi xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi st dung d4t khong dung myc dich
ma tidp tuc vi pham; ngudi sit dung dét ¢b ¥ hiry hoai dét; @it duge giao, cho thué
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khong ding dbi twong holic khong dung thdm quyén; dét khong duoc chuyén nhucmg,
ting cho theo quy dinh ctia Luat P4t dai ma nhan chuyen nhuong, nhén ting cho dat
duge Nha nuéc giao dé quan Iy ma dé bj l4n, chidm; dit khéng dugc chuyen quyen st
dung dét theo quy dinh ma ngudi st dung @t do thiéu trach nhiém dé bi 14n, chiém;
nguol sur dung dét khong thyc hién hodic thuc hién khong day do nghia vu ndp tidn sur
dung dét, tién thué dit theo quy dinh cta phéap ludt ma da bi co quan nha nuée c6 thdm
quyén cudng ché thuc hién nghia vu tai chinh nhung khong chdp hanh; dét trong cdy
hang n&m khong dugc sit dung trong thoi han 12 thang lién tuc; dat trong céy lau niim
khong dugc st dung trong thoi han 18 thang lién tuc; dat trdng rimg khong duge str
dung trong thoi han 24 thang lién tuc; dit duge Nha nudce giao, cho thué dé thyc hién dy
4n dAu tw ma khong duge st dung trong th&i han 12 thang lién tuc hodc tién d¢ sir dung
d4t chim 24 thang so vdi tién d6 ghi trong dy 4n dAu tw ké tir khi nhan ban giao dat trén
thyc dia phai dua dit vao st dung. Trudng hop khéng dua dAt vao st dung thi chu dau
tu dugc gia han s dung 24 thang va phéi ndp cho Nha nuée khoan tién twong ung voi
mire tidn sty dung dit, tién thué dat dbi véi thoi glan cham tién @6 thyc hién dy 4n tr ong
thoi gian nay; hét thoi han duge gxa han ma chu déu tu van chura dua dét vao s dyng thi
Nha nuée thu hdi dét ma khong bdi thudng vé dit va tai san gén lién voi dét, trix trudng
hop do bét kha khéng,

Ngoal céc truong hop ké trén Nha nuée con thuc hién thu hdi dat d6i voi turémg
hop chim dit hoat ddng cua dy an du tu theo quy dinh ctia phép lut v& diu tu. Cy thé,
frudng hop Nha nude glao dat c6 thu tidn sir dung dét, cho thué dit thu tién mdt 14n cho
cd thoi glan thué thi cht dAu tr duge tiép tuc st dung dt 24 thang k& tir ngay du 4n déu
tu bi chAm dut hoat dong theo quy dinh cua phdp ludt vé ddu tu. Trong thdi han 24
thang ké tix ngay du an déu tu bi chdm dut hoat dong theo quy dinh, cha dau tu duge
thye hign chuyén quyén sir dung dét, ban tai san hop phap gén lidn v6i dit cho nha dau
twr khac theo quy dinh cta phap lugt. Khi hét thoi han 24 thang du:orc gia han tién d6 sir
dung. d@.t ma chu du tu khong thwe hién dugc viée chuydn quyén siv dung dét, ban tai
san horp phép ciia minh gén lién v&i dit cho nha dAu tw khac thi Nha nude thu hdi dét
theo quy dinh tai diém i khodn 1 Didu 64 ctia Lu4t Dit dai nam 201 3; Truong hop dugc
Nha nuéc cho thué dit thu tién thué dit hang nam thi cht du tu duge tiép tyc sir
dung dit 24 thang ké tir ngay dy an d4u tw bj chdm dut hoat dong theo quy dinh cta
phap luat v& ddu tu. Trong théi han 24 thang k& tiv ngay dy 4n ddu tw bi chidm dut hoat
ddng theo quy dinh, chii dAu tu dwge thuc hién bén tai san hop phép gén lién v6i dét cho
nha déu tu khéc theo quy dinh cua phap lut va Nha nuée thyc hién thu hdi dét cua
ngudi ban tai san gén lién voi dit thué dé cho ngudi mua tai san thud. Khi hét thoi han
24 thang dugc gia han tién d st dung dit ma cho diu tu khéng thyc hién duge viée ban
tai san hop phap clia minh gén lién véi dét cho nha dlu tu khéc thi Nha nwde thu hdi dét
theo quy dinh.

d. Thu hoi dét do chém dit vige sir dung ddt theo phdp ludt, tw nguyén tré lai dét, ¢é
nguy co de doa tinh mang con ngueoi

Céc truomg hop thu hdi dit do chdm dut vige siv dung dit theo phép luét, tu
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nguyén tra lai dét, co nguy co de doa tinh mang con ngudi gom td chiic duge Nha nude
glao d4t khong thu tién su dung dAt, duoc Nha nude giao dét c6 thu tién st dung dét ma
tidn str dung dat co ngudn gbe tir ngan sach nha nudc bi giai thé, pha san, chuyén di noi
khéc, giam hodc khdng cdn nhu cdu st dung dét; ngudi sit dung @4t thué ctia Nha nude
tra tlen thué dat hang nam bj giai thé, phé san, chuyén di noi khac, giam ho#c khéng con
nhu cdu sir dung dét; ca nhan st dung d4t chét ma khong cé nguoi thira ké; nguoi st
dung dit tu nguyén tra lai dat; dét dwge Nha nude giao, cho thué c6 thdi han nhung
khong duge gia han; dAt & trong khu vye bi 6 nhidm mdi trudng cb nguy co de doa tinh
mang con ngudi; dat & co nguy co sat 1, sut 1an, bi anh hudng bdi hién tugng thién tai
khéc de doa tinh mang con ngudi.

4.3.3. Bdi thudong, hd tre, tai dinh cr khi Nha nwée thu hdi dat
a. Khdi niém vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cu

- Béi thuong: Trong doi séng hang ngay, thuét ngft “bdi thudng” thudng duge sit
dyng khi ngudi ndo d6 c6 hanh vi gdy thiét hai cho ngudi khéc va ho phai chiu trach
nhiém bdi thudng cho ngudi b thlet hai do hanh vi ¢cla minh géy ra. Theo Tur dién tiéng
Viét, boi thuong la dén biy nhitng tén hai dd gdy ra. Thuft ngtt “bdi thucrng trong phép
luat dit dai & Vlc;t Nam d8 duge ghi nhén trong cdc van ban phdp luat v& d4t dai trude
thoi diém Luat Dét dai ndm 1987 ra d&i. Sau khi Luét Pét dai ném 1987 ra doi, Hoi
ddng Bo trudng (nay 1a Chinh phi) di ban hinh Quyet dinh s 186/HDBT ngay 31
thang 5 nim 1990 v& d&n bu thiét hai dat ndng nghiép, a4t co rung khi chuyén sang st
dung vao muc dich khac thi thut ngi “bdi thuong” duge thay the bang thuat ngir “dén
bu thiét hai”. Mic du, phéap ludt khong dua ra sy giai thich v& vén dé nay, song ¢d thé
hidu “dén bu thiét hai” khi Nha nuwde thu hdi dét 1a v1¢c by dép lai nhung thiét hai do
viée thu hdi dit gay ra, tra lai tuong xu’ng voi gia tr] quyen st dung At va cong lao ma
ngudi st dung dat da diu tu vao dét trong qua trinh st dung Thuét ngif nay tiép tuc
duorc st dung trong Luét Dit dai nim 1993, Luft sira d6i, bd sung mot sb diéu ctia Lut
P4t dai nim 1998 va cac Nghi dinh huéng dan thi hanh. Tuy shién, dén Luat sua ddi,
b sung mét s& didu cta Ludt Dt dai ndm 2001, tiép dén 12 Lu4t D4t dai ndm 2003 va
Luét Dt dai ndm 2013, thuét ngi “bdi thudng” duge sir dung trd lai.

Theo khoan 12 Pidu 3 Luat DAt dai nim 2013, bdi thudng vé ddt 1 viéc Nha nudc
tra loi gia tri quyén sit dung ddt ddi véi dién tich ddt thu héi cho nguoi sir dung dat.
Nha nude phai thuc hién trach nhiém bdi thudng cho ngudi sit dung dét hop phap
nhiing thiét hai vé dét khi thu hdi dat de st dung vao myc dich quoc phong, an ninh;
phat trién kinh t& - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cOng gid tri quyén sir dung dat cia
dién tich d4t bi thu hi.

T nhung phén tich trén, ¢ thé hidu mdt cach ddy dd hon, bdi thudng khi Nha
nude thu hdi dat 13 viéc Nha nude tra lai gid trj quyén st dung dét cho ngudi sir dung
dét déi voi dién tich dat bi thu hdi dé sir dung vao muc dich quoc phong, an ninh; phat
trién kinh t& - x& hoi vi loi ich qudc gia, cong cong.
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- H3 trg: Theo Tir dién tiéng Viét, “hd tro” 1a giup d& nhau, gitp thém vao. Theo
khoan 14 Didu 3 Lu4t D4t dai nim 2013, hd th’ khi Nha nuéc thu hdi dét 1a viee Nha
nude tro gitp cho ngucrl ¢6 dat bj thu hdi d¢é dn dinh doi sdng, san xudt va phat trién.
Khi Nha nuée thu hdi dt d& phuc vu cho muyc dich qubc phong, an ninh; phat trién kinh
t& - x& hoi vi lgi ich qubc gia, cong cong thudng lam cho doi séng cta ngucn dan cé
nhidu x4o trdn, mat tu ligu san xudt, mit cong an viéc lam, mat noi sinh séng. Dé giip
cho ho vugt qua khé khin d6 thi bén canh vige bdi thudng, Nha nude di ¢6 cc chinh
sach hd tro dn dinh doi sbng, san xudt va tao viéc 1am cho ngudi bi thu hdi dét... Nhu
vdly, khic v6i bdi thuomg 14 viée tra lai mot céch tuong ximg nhung gid tri bi thiét hai, thi
hé trg mang tinh chinh séch, trg gitp thém ciia Nha nuée, thé hién trach nhiém cha Nha
nuée ddi voi su mét mat cia ngudi bi thu hdi dat.

- T4i dinh cu: Véi tén ddy du 1a tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi d4t, mic d phép
lugt dt dai chua dua ra khai niém, nhung da dua ra quy dinh v& tai dinh cu. Cu thé, hé
gia dinh, ¢4 nhin dang str dung dét o, ngum Viét Nam dinh cu & nuée ngoai dang sov
hitu nha & gin lién véi quyen s dung dét tai Viét Nam khi Nha nuUc thu hdi d4t & ma
co Glay chimg nhén quyen str dung dit hodc du diéu kién de dugce cép Glay chiing nhén
quyén sir dung dat quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lidn voi dét theo quy dinh
clia phép ludt v& dit dai thi trong trwomg hop thu hdi hét dat & hoic phén dién tich dét &
cdn lai sau thu hdi khong du didu kién dé & theo quy dinh ctia Uy ban nhén dan c¢lp tinh
ma ho gia dinh, c4 nhin khéng con dét &, nha & nao khac trong dia ban x&, phudng, thi
tran noi cé d4t & thu hdi thi duo*c bdi thuong bing d4t & hodic nha & tai dinh cu; Trudng
hop thu hdi hét dét & hodic phén dién tlch d4t & con lai sau thu hdi khong @0 didu kién dé
& theo quy dinh ctia Uy ban nhan dan cap tinh ma ho gia dinh, c4 nhan con dit &, nha &
khac trong dia ban x4, phutng, thi tr an noi ¢ dit-¢ thu hdi thi duge bdi thudng bing
tidn. D1 voi dia phuong cé didu kién v& quy dit & thi duge xem xét dé bdi thwong bang
dat &. Pay 1a nhitng quy dinh vé& déi tuong dugc boi thudng vé dit & mé6i va hinh thirc
tdi dinh cu ma chua dua ra khéi niém “tai dmh cu”. Theo Tir dién tiéng Viét, t4i dinh cu
duge hidu 4 dén mét noi nhit dmh d¢ sinh séng 14n thir hai. Tai dinh cu duge hidu 1a
vi¢c con ngudi tao dyng cude sbng & noi cur trd méi sau khi di doi khoi noi cu trd cii
cua ho vi mgt Iy do nao dé va ddi tugng tai dinh cu 6 thé 1a h gia dinh hay ¢4 nhén.

Tt nhfing quy dinh Va khai niém ké trén, c6 thé hiéu, tai dinh cu 1a viéc ho gia
dinh, ¢4 nhén tao 14p cudce séng & noi e trd méi khi Nha nuwée thu hdi dét .

b. Nguyén tic boi thucng, hé tro, tdi dinh cu
- Viée bdi thuong, hd tro, tai dinh cur phai dam bao dén chu, khach quan, cong
bing, cong khai, kip théi va ding quy dinh cua phéap lut.

- Bdi thuong vé dat duoc thue hién bang viée giao dét cé ciing myc dich sir dung
véi loai dit thu hbi, néu khong c6 dit ¢é bdi thudng thi dugce bdi thu'ong bang tién theo
gia dat cu thé ctia logi dét thu hdi do Uy ban nhan dén chp tinh quyét dinh tai thoi diém
quyét dinh thu hdi dét,
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- Khi Nha nude thu hdi dit ma chi sé hitu tai san hop phap gfn lién voi dét bi
thiét hai vé tai san thi dugc bdi thudng; trong trudng hop td chire, ho gia dinh, ca nhén,
ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép co vén ddu tr nuée ngoai phai
ngung san xuét, kinh doanh ma ¢6 thiét hai thi duge boi thudng thiét hai.

- Nguoi sit dung dét khi Nha nuée thu hoi dat ngoai viée duge bdi thudng theo
quy dinh clia Luat Pét dai nim 2013 con duge Nha nude xem xé€t, h& tro 6n dinh doi
séng va san xuét; hd tro dao tao, chuyén dbi ngh va tim kiém viéc 1am; hd tro téi dinh

r

cu va hd tro khac theo didu kién thyc t€ cta dia phuong va d6i twong bi thu hdi dét.

- Nguoi b thu hdi dit & dugc bé tri téi dinh cu bing viée giao ¢4t & méi hodc nha
& hotic bang tién theo quy dinh cta phap luédt. Khu tai dinh cu duogc 1dp cho mot hodc
nhidu dyu an; nha &, dat & trong khu tai dinh cu duge bb tri theo nhidu cdp nha, nhiéu
murc dién tich khac nhau phi hop véi cac muc bdi thudng va kha ning chi tra clia ngudi
duge tai dinh cu. Khu tai dinh cu tap trung phai xdy dung co s& ha tAng ddng b, bao
dam tiéu chudn, quy chuén xdy dung, phti hop v6i diéu kién, phong tuc, tdp qudn clia
tling vung, ‘mién,

c. Gid ddit dé tinh 1ién béi thidng vé ddt

Luat DAt dai nim 2013 ¢6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 7 nam 2014 ¢6 nhidu sira d6i,
bb sung quan trong v& gia d4t tinh bdi thudng nhu: gia dat d8 tinh tién bdi thuong khong
4p dung theo bang gié dét nhu quy dinh cii, ma &p dung gia dAt cu thé do Uy ban nhan
dan cAp tinh quyét dinh tai thoi diém thu hdi dét. Co quan quan Iy d4t dai cép tinh c6
trach nhiém giup Uy ban nhén dan cép tinh td chitc viée x4c dinh gid d4t cy thé, Trong
qua trinh thyc hién, co quan quan ly dAt dai cép tinh dugc thué td chire ¢6 chirc ning tw
vén xdc dinh gia d4t dé tw vén xéc dinh gia dét cu thé. Vige xac dinh gia dht cu thé phai
dya trén co sd diéu tra, thu thap théng tin vé thira dét, gia dét thi tredomg va thong tin vé
gi4 dit trong co s dit liéu @4t dai; ap dung phuong phap dinh gia dét phit hop. Cén cir
két quéa tu vAn xéc dinh gid dét, co quan quan ly d4t dai cAp tinh trinh Hoi ddng thdm
dinh gia dat xem xét trude khi trinh Uy ban nhan dan ciing chp quyét dinh.

Gia dét dé tinh tidn bdi thuong khi Nha nude thu hdi dét ludn cb sy thay d6i va
didu chinh cho phit hop nén kinh té thi trudng dinh huéng x& hoi chi nghia. Vige quy
dinh hop ly gia dt tinh tién bdi thuong khi Nha nudce thu hdi ¢4t nhdm dam bao hai hoa
cdc loi fch gitta Nha nude, chii ddu tu va ngudi bj thu hdi dét, ddng thoi nhim giam
thidu khidu kién trong cong tac bdi thudng, giai phong mit bing.

d. Quy dinh béi thuong vé ddt, tai san gin lién véi ddt

- Béi thuwong vé ddr: Nguoi bi thu hdi dit duge bdi thudng vé dat khi 6 da cac
gifly t& theo quy dinh cla phép luét nhu Gidy ching nhén quyén str dung dht, Gidy
chimg nhén quyén sé& hitu nha & va quyén sir dung dét &, Gify chting nhan quyén st
dung dét, quyén s& hita nha & va tai san khéc gén lien voi dAt hodic ¢ di didu kién dé
duoc clp Gidy chimg nhén quyén st dung dht, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gén
lidn voi dét theo quy dinh. Tidn bdi thuong vé dit duge xac dinh theo dign tich thuc té
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bi thu hoi va gia ddt cu thé. Nhitng trudng hop nguoi sir dung dat bi thu hdi dét nhung
khong duoge bdi thuong vé dit gdm: Pt duoc Nha nude giao khong thu tién st dung
dAt, triy truding hop dét nong nghi€p duoc Nha nudce giao cho hé gia dinh, c4 nhan truc
tiép san xuat néng nghiép, nudi tré)ng thuy san, lam mudi trong han mic quy dinh; dt
dugce Nha nude giao cho td chic thude truomg hop ¢é thu tién sit dung dt nhung dugce
mién tién sur dung dat; dét duge Nha nudce cho thué tra tidn thué dat hang nam; ¢4t thué
tra tidn thué dét mot 14n cho ca thoi gian thué nhung dwgce mién tién thué dét, trir trwong
hop ho gia dinh, c4 nhan st dyng dit thué do thue hign chinh sédch i voi ngudi cé
cdng voi cach mang; dat nong nghiép thudc quy dét cong ich cla x4, phuong, thi trdn;
dét nhdn khoan dé san xuét nong 14m nghi¢p, nudi trdng thiy san, lam mudi thi dugc
bdi thudng chi phi d&u tr vao ¢4t con lai.

- B6i thuong vé nha, cong trinh xay dung: Khi Nha nuée thu hd dét, ngoai viéc
bdi thudmg vé dht, ngudi bi thu hdi dit con duge bdi thuong tai san trén dét. Theo quy
dinh ctia phap luat dét dai, nhiing tai san hop phdp gfn lidn véi ¢t thi duge bdi thuong
trly cc tai san gén lién véi dit thude mdt trong cdc trudng hop thu hdi sau: (i) str dung
dht khong duang muc dich d& duge Nha nuée giao, cho thug, cong nhan quyén st dung
dat va d4 bi xir phat vi pham hanh chinh v& hanh vi sit dung dit khdng dtng muc dich
ma 1iép tyc vi pham; (i) nguoi sir dung dt cb ¥ hiy hoai dit; (i) d4t khong duoc
chuyén nhuong, ting cho ma nhan chuyén nhuong, nhén ting cho; (iv) dét dwoc Nha
nude giao dé quan Iy ma dé bj 1n, chiém; (v) dit khéng duoc chuyén quydn sir dung dét
ma ngudi sir dung dét do thiéu trach nhidm dé b IAn, chiém; (vi) dét dwoc Nha nude
giao, cho thué dé thye hién du 4n ddu tr ma khdng dugc sit dung trong thei han 12 théng
lién tyc hogc tién do str dung dit cham 24 thang so véi tién do ghi trong du 4n dlu tu ké
tir khi nhén ban giao dét trén thyc dja; trudmg hop khong dwa dit vao sir dung thi chi ddu
tw duge gia han sir dung 24 théng va phat ndp cho Nha nuéc khoan tién tuong ng véi
muc _tién st dung d4t, tién thué dit d6i véi thoi gian cham tién do thuc hign dy 4n trong
thoi gian nay; hét thoi han duoc gia han ma chu ddu tw vin chua dua dit vao sir dung
thi Nha nudc thu hoi dét ma khong bdi thudng v& dAt va tai san ghn lidn véi dét, triy
trudmg hop do bét kha khéng; (vii) ca nhan str dung dét chét ma khong ¢c6 ngudi thira ké;
(viii) dét duoc Nha nuée giao, cho thué c6 thdi han nhung khong duge gia han. Ngoai ra,
cac tai san gin lién voi dit duoc tao 1ap trdi quy dinh cla phép luét hodc tao lép tir sau
khi ¢6 thong bao thu hdi dit cua co quan nha nuée c6 thAm quydn hoic cong trinh ha
tAng k§ thudt, ha tAng x4 hoi va cdng trinh Xy dung khac khéng con sir dung thi khi Nha
nuée thy hdi dét cling khéng duge bdi thuong.

Nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat gin lién véi dét cia hé gia dinh, c4 nhan,
ngudi Vigt Nam dinh cu & nuwée ngoai khi Nha nude thu hdi dét phdi thao d& toan bd
hodic mét phdn ma phin con lai khong bao dam tiéu chuén k¥ thuit theo quy dinh cia
phép ludt thi chu s& hita nha o, cong trinh dé dlch bdi thudng bz“mg giéd tri xly dung
méi cua nha &, edng trinh ¢6 tidu chudn k¥ thuat tuong dwong; truéng hop phan con lai
cia nha &, cong trinh van bao dam tiéu chuin k§ thuét theo quy dinh ctia phap ludt thi
bdi thudmg theo thiét hai thye té. Nha, ¢ong trinh xdy dung khéc gén lién voi dit khong

92



thudc trudng hop con lai, khi Nha nude thu hdi d4t ma bi thao d& toan by hosic mét
phin ma phé“m con lai khong bao dam tiéu chudn k¥ thuit theo quy dinh cla phép luft
thi duge bdi thudng bang tdng gia tri hién ¢ cia nha, cdng trinh bi thi¢t hai va khoan
tién tinh bang ty 18 phin tram theo gia tr1 hién c6 cta nha, cong trinh d6. Dbi véi cong
trinh ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi ghn lién voi dht dang sir dyng thi mirc bdi thuong
tinh bang gia trj xdy dung moi cia cdng trinh ¢6 tidu chudn k¥ thuét twong dwong theo
quy dinh cua phép luét chuyén nganh.

- Béi thudng ddi véi edy trong, vat nudi: Dbi voi cdy hang nim, mirc bdi thudmg
duoc tinh bing gia tri san lugng ctia vu thu hoach. Gia tri san luomg clia vu thu hoach
duoc tinh theo ning sudt cha vy cao nhét trong 03 nim trude 1ién k& cta cly trdng chinh
tai dia phuong va gia trung binh tai thoi didm thu hdi dit. Pbi véi cay 1au ndm, mic bdi
thu(mg duge tinh bing gi4 t11 hién c6 cta vuorn cy theo gia & dia phucvng tai thoi didm
thu hoi dat ma khong bao gom gla tri quyen sir dung dét. D4i voi cay trdng chua thu
hoach nhung cé thé di chuyén dén dia diém khac thi dwoc bdi thuong chi phi di chuyen

a thiét hai thye t& do phai di chuyén, phai trng lai. Déi véi cly ring trdng bing nguon
vbn ngn sach nha murée, cly urng tu nhién giao cho t chirc, hd gia dinh, cé nhén trong,
quan ly, chdm séc, bao vé¢ thi bdi thudng theo gia tri thiét hai thuc té cha vudn cly, tién
bdi thuorng dugc phén chia cho nguorl quén ly, chim séc, bdo v§ theo quy dinh cua phap
ludt v& bao vé va phat trién rimg. Péi voi vat nudi 1a thuy san ma tai thoi diém thu hdi
d4t da dén thai ky thu hoach thi khong phai bdi thuomg. D6 véi vat nudi 1a thay san ma
tai thoi didm thu hdi dit chua dén thoi ky thu hoach thi duge bdi thuong thiét hai thue té
do pha1 thu hoach som; trlrémg hop c6 thé di chuyen duge thi duge bdi thudng chi phi d1
chuyén va thiét hai do di chuyén gay ra; muc bdi thudng cy thé do Uy ban nhén dan cép
tinh quy dinh.

- Cac khodn boi thu"o’ng khdc: Ngum sir dung dét khi b thu hdi dht con duge bdi
thudng vé chi phi di chuyén tai san; bdi thuong nha cong trmh ddi v6i ngudi dang st
dung nha ¢ thudc s& hitu Nha mrée; bdi thuong vé di chuyén md ma theo quy dinh ciia
phép ludt.

e. Quy dinh vé hé iro

- HE tro én dinh doi séng va san xudt: Ngudi st dung dét thude di tugng duge
nha nudc giao dht ndng nghlep nhung chua duge glao dat nong nghiép, dang st dung
dét néng nghlep do nhén chuyen nhuong dd dugce cap gidy chung nhén quyen sir dung
dét hodic du diéu klen duge cAp gidy chimg nhan quyén si dyng dt, quyen s¢ hitu nha &
va tai san khéc gén lidn voi dét; h gia dinh, ¢4 nhén dang si dung dét do nhén giao
khoan dét str dung vao muyc dich ndng nghiép, lam nghigp, nudi trdng thily san (khong
bao gbm dét rimg déc dung, ring phong ho) chna cac nong truong, ldm tru’orng cd hop
ddng giao khodn st dung ¢4t thi duge hd trg 6n dinh doi sbng va san xuét theo quy md
va dién tich thu hdi.

H3 trg dn dinh doi séng trong trLrorng hop thu hdi tir 30% dén 70% dién tich dat
ndng nghiép dang st dung la 6 thang néu khong phai di chuyén chd &, 12 théng néu
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phai di chuyen chd & va téi da la 24 thang néu phai di chuyen dén cac dia ban ¢6 didu
kién kinh t& - xa hdi kho khan hoidc ¢6 diéu kién kinh té - x3 hoi dic biét kho triedng
hop thu hdi trén 70% dién tich dat nong nghlep dang s dung 1a 12 théng néu khong
phai di chuyen chd &, 24 thang néu phai di chuyen chd & va téi da la 36 thang néu phai
di chuyén dén céc dia ban cé didu kién kinh t€ - x& hoi khé khan hodc cé didu kién kinh
té - x4 hoi dic bist khé khén; truong hop thu hdi dudi 30% dién tich dit ndéng nghlep
dang st dung ma viéc thu hdi dt anh huéng dén doi sbng, san xudt cua ngudi thu h01
dat thi chu tich Uy ban nhan dén cép tinh cin ctr tinh hinh thue té tai dia phuong quyét
dinh bién phap hd tr¢r khic cho phi hop. Dién thh dét thu hdi duoc xéc dinh theo timg
quyét dinh thu hdi ¢4t cta uy ban nhén dén cdp c6 thdm quyen khdng cong don dién
tich dat néng nghiép d4 thu hdi cua cée quyét dinh thu hdi dat truée dé. Mic hd trg cho
mét nhan khiu duge tinh bang tién tuong duong 30kg gao trong 01 thang theo thoi gia
trung binh tai thoi didm hd tro cua dia phuong.

HS trg on dinh san xuat cho ho gia dmh ¢4 nhan duoc bdi thuong bing d4t ndng
nghiép bao gom hd tro glong cdy trdng, gibng vat nudi cho san xudt noéng ngh]ep, céc
dich vu khuyén néng, khuyén 1am, dich vu bao ve thye vit, thu y, k§ thuét trdng trot,
chdn nudi va ky thuat nghlep vu d6i voi san xudt, kinh doanh dich vu cdng thuong
nghlep 16 trg 6n dinh san xuét bang tién cho t§ chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan san
xudt, kinh doanh, doanh nghtep ¢6 vbn dAu tu nude ngoai véi mire cao nhét bing 30%
mdt nim thu nhap sau thué theo mirc thu nhép binh quén ctia 03 nim lidn k& truge do.
Trwdng hgp ngudi lao dong do td chirc kinh t, ho gia dinh, c4 nhan sén xudt, kinh.
doanh, doanh nghle;p ¢ vbn déau tu nuorc ngoai thué lao ddng theo hop ddng lao dong
thi dwoc 4p dung hd trg che d6 trg cdp ngirng viée theo quy dinh ctia phap luét vé& lao
dong nhu’ng thoi gian trg cp khong qué 06 thang. P&i v6i ho gia dinh, cd nhén dang su
dung d4t do nhan giao khoan dAt sir dung Vao muyc dich néng nghlep, lam nghlq:p, nudi
trdng thiy san cia céc nong, 1am trudng qudc doanh thi duoc hd tro dn dinh doi song va
san xudtitheo hinh thirc bang tién. Mirc hd tro, thoi gian ho trg va dinh ky chi tra tién hd
trg do Uy ban nhén dén cAp tinh quyét djnh cho phit hop véi thue t€ tai dia phuong.

- Hé tro ddo tao, chuyén déi nghé, tim kiém vige lom: Ho gia dinh, c4 nhén trire
1iép san xuét ndng nghiép, khi nha nude thu hdi dét nong nghle;p ma khéng ¢6 dit néng
nghlep dé bdi ter(‘yng thi ngoai viéc dugce bdi thudng bing tidn con duge hd trg dao tao,
chuyen ddi nghe, tim kiém viéc Jam. Tmémg hop ngudi duqc hé trg dao tao chuyen dbi
nghe tim kiém viéc 1am trong d6 tudi lao dong ¢é nhu clu duoge dao tao nghé thi du’c;rc
nhén vao cic co s dao tao nghe dugc tu vén h8 tro tim kiém viée lam, vay vbn tin
dung uu déi dé phat tridn san xuét, kmh doanh. Dbi v6i ho gia dinh, c4 nhan st dung dit
& két hop kinh doanh dich vy ma ngudn thu nhap chinh Ia tlr hoat dﬁng kinh doanh djch
vy, khi nha nudc thu hdi dit ma phai di chuyén chd & thi duge vay vén tin dung vu dai
dé phat tridn san xuét, kinh doanh; tr uong hop ngudi ¢6 dit thu hdi con trong d6 tudi lao
dong thi dugc hd trg ddo tao, chuyén ddi nghé, tim kiém viéc lam.

- H6 tro tdi dinh cu: H$ gia dmh c4 nhén, ngudi Vlet Nam dinh cur & nuée ngoal
nhin dit &, nha & tai dinh cv ma sé tién duoc bdi thudmng vé d4t nhé hon gia tri mot sudt
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tai dinh cu t&i thiéu thi duge hd tro’ khoan chénh léch gilta gi4 tri sudt t&i dinh cu tbi
thidu va so tién duoc bdi thuorng vé dét; ngoal ra con nhén duoge khoan tién hd tro tai
dinh cu néu tu lo chd &. Sudt tai dinh cu tdi thidu duge quy dinh béng dét &, nha & hosc
bing tién dé phu hop v6i viée lya chon cua ngudi duge bé tri 141 dinh cu. Dién tich suét
tai dinh cu tbi thiéu bing d4t & quy dinh khong duge nho hon dién tich tbi thidu duge
phép tach thira tai dia phuong va dién tich nha & tai dinh cu khdng nhéd hon dién tich
cin hd tdi thidu theo quy dinh cua phap luat v& nha o; truong hop sudt tai dinh cuw tbi
thiéu duoc tinh bang tién thi khoan tién cho sudt tdi dinh cu tbi thidu twong duong véi
gid trj mdt suét tai dinh cw ti thidu bing d4t 4, nha & tai noi b trf tai dinh cu.

- HE tro ddi voi dat cong ich cia xd, phirdng, thi trdn: Uy ban nhén dén cép tinh
quy dinh mtc hd trg d6i véi d4t cong ich clia xd, phudng, thi trAn, mic hd tro cao nhét
¢6 thé bling mic bdi thudmg. Tién hd tro duoc ndp vao ngan sdch nha nude va chi duge
str dung d& diu tw x4y dung cac cong trinh ha thng, sir dung vao muc dich cong {ch cia
x4, phudng, thi trén,

Ngoai cac khoan ho trg & trén, cén ¢l vao tinh hinh thuc té tai dia phuong, Chl

txch Uy ban nhan dan cap tinh quyet dinh bién phap hd trg khac dé bao dam c6 chd &,
dn dinh doi sbéng, san xuét va cong bing dbi voi ngudi c6 dét thu hdi.

£ Quy dinh vé tdi dinh cu

Dy 4n tai dinh cu dugc 1ap va phé duyét dgc 1ap voi phuong an bdi thuong, hd trg,
tai dinh cu nhung pha1 bao dam cé dét &, nha & tai dinh cw trude khi co quan nha nude
¢6 thAm quyén quyét dinh thu hdi dét. Viée 1ap du 4n tai dinh cu, lya chon chu dau tu
thue hién theo quy dinh ctia phap luat vé phat trién va quan 1y nha & tai dinh cu va phai
bao dam cic quy dinh cta phap luét. Péi voi dy an khu tai dinh cu tép trung ¢6 phan k¥
xdy dung theo cdc du an thanh phin thi tién 46 thu hdi dét va hoan thanh xay dung nha
& hodc co sd ha tang cua khu tai dinh cu duqc thuc hién theo tién d¢ cia ting dy 4n
thanh phin nhung cac cong trinh co s& ha tAng cla tung du 4n thanh phén trong khu téi
dinh cu pha1 bao dam két ndi theo ding quy hoach chi tiét da duoc co quan nha nudce c6
thdm quyén phé duyét.

4.3.4. Tha tuc thu hdi ddt

a. Thu tyc thu héi dét vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh 1¢ - xd hgi vi loi
ich qudc gia, cong cong

Thu tuc thu hdi dit vi myc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh té - x4 hdi vi
loi ich qubc gia, cong cong gdm 7?&0{: duogce quy dinh cy thé tai Pidu 69 Luat Dt dai
nam 2013 (Hinh 4.1).

Buwdc 1. Thong bdo thu hoi dit
Co quan tai nguyén mdi trudng 1ap hd so trinh Uy ban nhéan dan cdp c6 tham
quyén ban hanh théng béo thu hdi dat, hd so gdm: (i) T& trinh kém theo dy théo thong
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béo thu héi dét d& thuc hién dy 4n theo MAu sb 07 (Ban hanh kém theo Thong tu sb
30/2014/TT-BTNMT); (i’) Ban v& vi tri, ranh gidi, dién tlch khu dat thu hdi dé thuc
hién dy 4n (di co txong ké hoach st dung dét hang nim c¢Ap huyén); (iii) Trich luc ban
d6 dia chinh thira dét hosc trich do dia chinh thira ddt d6i véi cac thiva ¢t nim trong
ranh gidi khu dAt thu hdi dé thuc hién du 4an.

Luét Pét dai nam 2013 da quy dinh trdch nhi¢m ciia Nha nudce trong viée thong
bdo thu hdi dét. Trude khi cé quyét dinh thu hdi dét, cham nhét [a 90 ngay dbi véi dat
ndng nghiép va 180 ngay dbi véi dét phi nong nghiép, co quan nha nuée ¢6 thim quyén
phai thong bao thu hdi d4t cho ngudi c6 dit thu hdi bibt. N¢i dung thong bao thu hdi dit
bao gdm ké hoach thu hdi dét, didu tra, khao sat, do dac, kiém dém. Thong béo thu hdi
dét dugc g dén ting ngudi ¢ dit thu hdi, hop phd bién dén ngudi dan t1ong khu vue
¢6 dat thu hdi va thong béo trén phuong tign thong tin dai ching, niém yét tai try so Uy
ban nhén dén cdp x4, dia diém sinh hoat chung ctia khu dan cu noi c6 d4t thu hdi.
Trudng ho‘p ngudi siv dung dat trong khu vuce thu hdi dét dong ¥y dé co quan nhe\ nuée ¢
thim quyen thu hdi dét trude thoi han quy dinh nay thi Uy ban nhan dan cAp ¢6 thim
quyén quyét dinh thu hdi ddt ma khong phai chdr dén hét thoi han thong béo thu hdi dat.

* Didu tra, khao . I_'fzp, tham djnh
séat, do dac kiém phwong an BT,
dém HT, TBC

* Thong bio thu
héi dér

Bwéc6 . Budcd
o Thu’c hlt;n QB
‘BT, HT, TDC va
QD thu héi dat

. ’I‘rinhxhé 50 thu
hoi dat

* Phé duyét, cong bd
phtrong an BT, HT,
TBC va QD thu hdi

dat

Quén ly quy dét thu hdi

Hinh 4.1. Tha tuc thu hdi d4t vi muyc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hgi
vi lgi ich quéc gia, cong cng

Budc 2. Diéu tra, khdo sdt, do dgc, kiém dém

Uy ban nhan dan cAp x& ¢6 trach nhidém phdi hop véi td chire 1am nhiém vy bdi
thudng, giai phéng mat bang trién khai thue hign ké hoach thu hoéi dat, diéu tra, khao
sét, do dac, kiém dém. Ngudi st dung dét c6 trach nhiém phéi hop véi (5 chirc 1am
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nhiém vu bdi thuong, gidi phong mit bing thue h1en viée didu tra, khdo sat, do dac xéc
dinh dién tich dét, théng k& nha &, tai san khac gén lién voi dét dé lap phu’ong an bdi
thwdmg, hd tro, tai dmh cu. Trudong hop ngucn sit dung dét trong khu vye ¢ dét thu hdi
khong phéi hop véi 16 chirc 1am nhiém vy bdi thuang, giai phong mit bing trong viée
d1eu tra, khao sat, do dac, kiém dém thi Uy ban nhén dan cdp x4, Uy ban Mt trdn Td
qubc Viét Nam cap xa noi c6 dht thu hdi va td chie 1am nhiém vy bdi thudng, giai
phéng mit bing té chirc van dong, thuyét phuc dé ngudi stt dung dét thuc hién.

Trong thoi han 10 ngay ké tir ngay duoc van dong, thuyét phuc ma nguoi st dung
dht vén khong phdi hop véi td chire lam nh1em vu bdi thuodng, g1a1 phéng mit bang
trinh héd so dén Cha tich Uy ban nhén dén chp huyen ban hanh quyét dinh kiém dém bt
budc. Hd so trinh Chi tich Uy ban nhan dan clp huyan ban hanh quyét dinh kiém dém
bét budc do Phong Tai nguyen va Mdi trudng 1ap gdm (i) thong bao thu hoi dat; (ii) vin
ban dé nghi kiém dém bét budc cua T chirc 1am nhiém vy bdi thuong, giai phong mit
bang; (iii) bao cdo cla Uy ban nhén dan x&, phudng, thi trén noi c6 dit thu hdi vé& qua
trinh vén ddng, thuyet phyc ngudi st dung d4t theo quy dinh @é thue hién didu tra, khao
sat, do dac, kiém dém; (1V) trich luc ban ¢d dia chinh thita ¢4t hogc trich do dia chinh
thira dt (da c6 khi lap hd so trinh ban hanh thong bao thu hdi dét); (v) t& trinh kém theo
du thao quyét dinh kidm dém bét budc theo Mau s6 08 (Ban hanh kém theo Théng tir 56
30/2014/TT-BTNMT).

Ngudi ¢6 dat thu hdi ¢ tréch nhiém thyc hién quyét dinh kiém dém bt buQc
Trudng hop ngudi cd dét thu hdi khong chip hanh thi Chu tich Uy ban nhan din cap
huyén ban hanh quyét dinh cudng ché thye h1¢n quyét dinh kiém dém bét budc va td
chirc thye hién cudng ché theo quy dinh tai Piéu 70 ctia Luat DAt dai nim 2013. Theo
quy dinh, hd so trinh Ch tich Uy ban nhan dan cip huyén ban hanh quyét dinh cudng
che thyc h1¢r1 quyét dinh kiém dém bat budc do Phong Tai nguyén va Mbi tluong lap
gbm: (i) Quyet dinh kidm dém bt budc; (i) Van ban dé nghi cuong ché kidm dém bét
budc cua TH chirc 1am nhiém vy bdi thudng, g1a1 phong mit bang, (111) T& trinh kém
theo du théo quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh kiém dém bAt budc theo Miu
6 09 (Ban hanh kém theo Thong tw sb 30/2014/TT-BTNMT).

Bude 3. Lip, thim dinh phuong dn béi thudng, hé trg, tdi dinh cw

T4 chirc lam nhiém vy bdi thudng, giai phong mat bang c6 trach nhlem lép
phuong én bdi thuorng, hd tro, tai d1nh cu va ph01 hop véi Uy ban nhén dén cAp x4 noi
¢6 dét thu hdi t§ chirc lay v kién v& phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo hinh
thirc t& chtic hop truc tiép véi ngudi dan trong khu vyc b dét thu hdi, ddng thoi mem
yét cong khai phuong an bdi thudng, hé tro, tai dinh cu tai try so Uy ban nhdn dan cap
x4, dia diém sinh hoat chung cGa khu dén cu noi ¢6 dét thu hdi. Viée td chuc 1iy ¥ kién
pha1 dugc 14p thanh b1en ban c6 xdc nhan ciia dai dién Uy ban nhén dén cip x4, dai dién
Uy ban Mit tran T qubc Viét Nam cAp x4, dai dién nhitng ngudi co dét thu hoi.

Theo khoan 1 Didu 68 Luat Dét dai nam 2013, td chuc lam nhiém vy bdi thuorng,
giai phong mit bing bao gdm td chirc dich vy cdng v& dit dai hodc Hoi dong boi
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thuding, hd tro, tai dinh cu. T4 chie lam nhiém vu bdi thudmg, giai phéng miit bi“mg co
trach nhiém tdng hop ¥ kién déng goép bing van ban, ghi rd sb luong ¥ kién dong v, sb
lugng ¥ kién khong ddng y, s& luong ¥ kién khéc dbi véi phuong 4n bdi thudng, hé trg,
tai dinh cw; phdi hop véi Uy ban nhan dan cdp xd noi c6 dét thu hdi td chic déi thoai
déi v6i truong hop con cé y kién khong dong y vé phuong 4n bbi thudmg, hd tro, tai
dinh cu; hoan chinh phwong 4n trinh ¢o quan c¢é thdm quyén. Co quan cé thim quyén
tham dinh phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai dinh cu trude khi trinh Uy ban nhén dan
clp ¢6 thdm quyén quyét dinh thu hdi dét.

Budc 4. Trinh hé so thu hdi dit

T4 chirc 1am nhiém vy bdi thudng, hd tro va tai dinh cu trinh hd so thu hdi dit dén
Uy ban nhan dan cAp c6 thim quyén. Hb so gbm: (i) thong bdo thu hdi d4t; (if) du thao
phuong 4n bdi thudng, hd trg, ti dinh cu da duge thAm dinh va ban tdng hep v kién
déng gbp clia ngudi ¢6 dat b thu hdi; (iii) gidy ching nhdn quyén s dung dét hosc
Gi4y chimg nhén quyén sé hitu nha & va quyén sir dung &t & hoic Gidy chiing nhén
quyén str dung dt, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gén lién v6i dét hodc gidy to vé
quyén sir dung dit quy dinh tai Didu 100 cta Luat Dt dai nim 2013 va Pidu 18 ot
Nghj dinh s6 43/2014/ND-CP (néu c6); (iv) trich lyc ban dd dia chinh thira dét hogc
trich do dia chinh thira dét (44 ¢6 khi 14p hd so trinh ban hanh théng bAo thu hdi dét);
(v) to trinh kém theo dy thdo quyét dinh thu hdi dit theo MAu s& 10 (Ban hanh kém
theo Théng tw s6 30/2014/TT-BTNMT),

Budc 5. Phé duyét va cong bd phuong dn bii thuong, hé trg, tdi dinh cu; quyét
dinh thu héi dét

Co quan nha nude ¢d thim quyén quyét dinh phé duyét phuong 4n bdi thudng, hd
trg, tdi dinh cwr va quyét dinh thu héi dit trong ciing mot ngdy. T8 chire lam nhiém vy
bdi thudmg, giai phéng mit bing c6 trach nhiém phdi hop véi Uy ban nhén dan chp xa
phé bién va niém yét cong khai quyét dinh phé duyét phuong 4n bdi thudmg, h tro, tai
dinh cu tai tru s¢ Uy ban nhan dédn crflp x4 va dia diém sinh hoat chung ctia khu dén cu
noi ¢6 dét thu héi; giri quyét dinh bdi thudng, h8 tro, t4i dinh cw dén ting ngudi ¢ dit
thu hdi, trong d6 ghi 13 v& mirc bdi thuong, ho tro, bd tri nha hojdc dt tai dinh cu (néu
c6), thoi gian, dia diém chi tra tin bdi thuong, h3 tro; thoi gian bd tri nha hodc dét tai
dinh cu (néu c6) va thoi gian ban giao @it da thu hdi cho tb chic lam nhiém vy bdi
thuong, gidi phéng mit bing.

Budc 6. Thuc hign quyét dinh bi thwong, ho trg, tdi dinh cw vi quyét dinh thu
héi ait

T chirc lam nhiém vu bdi thuong, gidi phong mit béng td chirc thyc hién viée bdi
thudng, hé trg, bd trf tai dinh cw theo phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu di duge
phé duygt. Trudng hop nguvi c6 dat thu hdi khong ban giao dét cho té chirc 14m nhiém
vu bdi thuong, gidi phéng mit bing thi Uy ban nhén dén cAp x3, Uy ban Mit tron T
quéc Viét Nam cdp x4 noi ¢6 dét thu héi va t chirc lam phiém vy bdi thudng, giai
phéng miét béng td churc vin ddng, thuyét phuc dé ngudi c6 dat thu hdi thye hién,
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Trudmg hop ngudi ¢6 dat bi thu hdi di duge van dong, thuyét phuc nhung khéng chip
hanh viéc ban giao dat cho 16 chire lam nhiém vy boi thudng, giai phéng mat bang thi
Té chire lam nhiém vy bdi thudmg, hd trg, tai dinh cu trinh hd so dén Chu tich Uy ban
nhdn din cdp huyén ban hanh quyét dinh cubng ché thu hdi dat va td chiic thuc hién
viée cudng ché.

Budc 7, Quin Iy quf dit 3@ dwoc thu hoi

Pét da thu hdi vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh & - x& héi vi loi
ich quc gia, cOng cong duge giao cho chi dau tu dé thue hién dy dn dau tu hotic giao
cho t chuc dich vu cong v& dt dai dé quan ly.

b. Thit tuc thu héi ddt do chdm dirt viéc sir dung dat theo phdp ludt, tw nguyén tra lai ddt

Thu tuc thu hdi dét do chdm dirt viée st dyng dét theo phap luét, tw nguyén tra lai
d4t duge quy dinh tai khoan 1 Didu 65 Nghj dinh sb 43/2014/NDP-CP (Hinh 4.2).

- Buoc3 - .

+ Ban hanh quyét
dinh THDP

Budcl - Buoc2

» Lap v trinh ho
so, ban hanh
quyet djinh THD

+ Téng hep cac
trudrng hgp THD

Bwoec6 - -

+ T4 clntc THD

+ Cép nht, chinh
Iy HSBC

* Quanly quy dat
thu hoi

Hinh 4.2. Thi tuc thu hdi d4t do chiAm dikt sir dung dit theo phap luit,
tw nguyén tra lai dit

Bude 1. Téng hop cdc truong hop thu hoi dit

Can ctr thu hdi dat déi véi cac trudng hop chdm dut vide s dung dit theo phap
luft, tw nguyén tra lai dat gdm: théng bdo hodic vin ban tra lai ¢4t va Gidy chiing nhén
quyén st dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khic gén lién v&i dét do ngudi st
dung d4t 1a t6 chic duge Nha nuée giao dét khong thu tién st dung dét, duoc Nha nude
giao dat c6 thu tidn st dung d4t ma tidn st dung d4t da ndp c6 ngudn gbe tir ngén séch
nha nuéc hodic cho thué dét tra tién thué dit hang nim nay chuyén di noi khédc, giam
ho#c khdng con nhu céu st dung dit; quyét dinh giai thé, pha san do ¢o quan ban hanh
quyét dinh giai thé, ph4 san giri dén S& Tai nguyén va Mdi trudng noi c6 dét thu hdi d6i
véi trudng hep thu hdi dat cta td chire duge Nha nude giao dit khong thu tidn sir dyng
d4t, duoe Nha nude giao dét co thu tidn sir dung dit ma tién sir dung déat d& ndp c6
ngudn gde tir ngan séch nha nuwdc hodic cho thué dit tra tién thué dit hang nim bj giai
thé, ph4 san; gidy ching tir hogic quyét dinh tuyén bb mot ngudi 1a da chét theo quy dinh
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cua phap luit va van ban xéc nhan khéng c6 ngudi thira ké do Uy ban nhan dén clp xa
noi thudng tri cia cd nhan nguoi sir dung dit chét ma khéng c6 nguoi thira ké giri dén
Phong Tai nguyen va Moi truomg noi cé dét thu hdi; thdng bdo ctlia co quan tai nguyén
va mdi truong vé nhiing truomg hop khéng duge gia han sir dung dit déi vai trudng hop
stt dung dat ¢6 thoi han.

Trong trudng hop cén thlet CO quan tai nguyen va moi truong ¢O trdch nhiém
thdm tra, xéc minh thue dja vé cde truong hop thu hdi dat, sau dé tbng hop cac trudng
hop cén phai thyc hién thu hdi dt.

Budc 2. Lgp va trinh hé so ban hanh qu_}l:é(t dinh thu hoi dit

Co quan tai nguyén va mdi trudng cé trach nhiém 14p va trinh Uy ban nhan dan
cung cap hd so ban hanh quyet dinh thu hdi dt. Hb so trinh ban hanh quyét dinh thu hbi
d4t, quydt dinh cudng ché thu hdi d4t do chdm dut vige st dung dat theo phép luat, tu
nguyén tra lai dat duge quy dinh cy thé tai Didu 13 cla Nghi dinh,sb 30/2014/ND-CP.

Hb so trinh ban hanh quyét dinh thu hdi dét trong truorng hop chdm ditt viée st
dung dét cva td chirc duge Nha nuée giao dit khong thu tién sit dung d4t, duoc Nha
nuée giao dit ¢6 thu tidn sir dung dt ma tién s dung dét c6 ngudn gbe tix ngan sach
nha nuée bi giai thé, pha san, chuyén di noi khac, glém hodc khéng con nhu clu st
dung dit; ngufn st dung dét thué cia Nha nuée tra tlen thué dit hang narn bi giai thé,
phd san, chuyén di noi khéc, giam hodc khéng con nhu clu str dung dét gom (i) véin ban
thdng bao hodic viin ban tra lai dét ddi véi trudng hop thu hdi dét cua td chire duge Nha
nudce glao dét khong thu tién st dung dat duoc Nha nuéc giao dt c6 thu tidn sir dung
dht ma tién st dung G4t da ndp c6 ngudn gbc tir ngéin sach nha nuéc hodic cho thue a4t
tra tién thué dét hang nim nay chuyen di noi khdée, giam hoic khong con nhu cdu sir
dung dét; (i) quyét dinh gidi thé, pha san d6i voi trudmg hop thu hdi dit cia t8 chirc
duoc Nha nude glao dht khéng thu tién st dung dét, duqc Nha nuée giao dit c6 thu tidn
su dung dat ma tién sur dung dit da ndp c6 ngudn gde tir ngén sach nha nuwde hoac cho
thué d4t tra tién thué dit hang nam b1 gidi thé, pha san; (111) gidy ching nhan quyén st
dung dét hodic Glay ching nhin quyen s& hitu nha & va quyén st dung dit & hoiic Gidy
chung nhan quyen st dung dit, quyén s& hita nha & va tii san khac ghn lién voi die ho#c
gidly to v& quyén st dung d4t quy dinh tai Pidu 100 ca Ludt Dét dai n¥m 2013 va Diéu
18 ctia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (néu ¢6); (iv) bién ban x4c minh thye dia do co
quan tai nguyén va méi truong lap (néu co); (v) trich lyc ban ¢ dia chinh thira dét hodc
trich do dia chinh thira d4t; (vi) t&r trinh kem theo du thdo quyét dinh thu hdi dét theo
M&u s6 10 (Ban hanh kém theo Théng tu s6 30/2014/TT- -BTNMT).

H3 so trinh ban hanh quyet dlnh thu héi dat trong trudng hgp ca nhan sir dung dét
chét ma khéng ¢6 ngudi thira ké gdm: (i) gidy ching tir hoiic quyét dinh tuyén bd ca
nhén stt dyng dat 12 d4 chét theo quy dmh ctia phdp ludt; (i) van ban xac nhén khong cd
ngtrorl thira ke ctia Uy ban nhan dan cAp xa noi thucmg trir cha ca nhin su dung dit da
chét; (111) gidy chiing nhan quyén sir dung dét hodic Glay chirng nhan quyen s& hitu nha
& va quyén st dung dat & hoic Gidy chiing nhan quyén st dung dt, quyén s& hitu nha &
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va tai san khac gan lién voi dét hoac gifly t& vé& quyén su dung dét quy dinh tai Diéu 100
coa Luat Dat dai nam 2013 va Diéu 18 cua Nghi dinh $6 43/2014/ND-CP (néu cd); (iv)
bién ban x4c minh thyc dia do co quan tai nguyén va mdi truong 1ap (néu ¢6); (v) trich
luc ban dd dia chinh thira dét hogc trich do dla chinh thira dt; (v) to trinh kém theo dU’
thio quyét dinh thu hdi dit thco Miu sé 10 (Ban hanh kém theo Théng tr sb
30/2014/TT-BTNMT).

H9 so trinh ban hanh quyét dinh thu hdi ¢4t trong trudng hop ngudi sir dung dat ty
nguyén tra lai dat gbm: (i) viin ban tra lai dAt clia ngudi sir dung dat hodic vin ban cla Uy
ban nhan dan cip xa noi ¢6 dit x4c nhan vé viée ra lai dat cuia ngudi s dung dét; (if)
gidy chimg nhan quyn str dung dét hozc Gidy ching nhén quyén s& hitu nha & va quyén
str dung At & hodc Gidy ching nhén quyén sir dung d4t, quydn so hitu nha & va tai san
khéc gén lién véi dét hodc gifly t& v& quyén sir dung d4t quy dinh tai Bidu 100 cia Luft
DAt dai nim 2013 va Didu 18 ctia Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP (néu c6); (iii) bién ban
xac minh thyc dia do co quan tai nguyén va moi trudng 1ap (néu ¢6); (iv) trich lyc ban 0
dia chinh thira d4t ho¥ic trich do dia chinh thira dét; (v) t& trinh kém theo dy thao quyét
dinh thu hdi ¢4t MAu s& 10 (Ban hanh kém theo Théng tu s 30/2014/TT-BTNMT).

Hb so trinh ban hanh quyét dinh thu hdi dat trong truomg hop dat dwge Nha nude
glao, cho thué c6 thdi han nhung khong duge gia han gdm: (i) quyét dinh giao dit hogic
quyet dinh cho thué dét, hop ddng thué dét; (ii) van ban thong béo cho ngudi sir dung
dét biét khong dugc gla han st dung d4t; (iii) glay chimg nhan quyén sit dung dit hojc
Glay chiing nhén quyen s& hitu nha & va quyén st dung d4t & hoiic G1ay chung nhan
quyen str dung d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khéc ghn lién véi dét hodic glay tor vé
quyén sir dung d4t quy dinh tai Didu 100 cta Ludt D4t dai nam 2013 va Diéu 18 clia
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (néu ¢6); (iv) bién ban xac minh thyc dia do co quan tai
nguyén va moi tru’(mg lap (néu co); (v) trich Iyc ban dd dia chinh thua dét hoyc trich do
dia chinh thira dét; (vi) to trinh kém theo dy théao quyét dinh thu hdi d4t theo miu 10
(Ban hanh kém theo Théng tu s 30/2014/TT-BTNMT).

Budc 3. Ban hanh quyét dinh thu hoi dit

Cén e vao hd so thu hédi dat do co quan ti nguyen va moi trudng lap, Uy ban
nhén dan cap co tham quyen ra quyét dinh thu hdi dét. Trong d6, Uy ban nhén dén cap
huyén c6 thAm quyén ra quyét dinh thu hdi dit dbi vdi ho gia dinh, ¢4 nhén, cong dong
dan su hogc nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai duoc so httu nha tai Viét Nam va Uy
ban nhan déan clp tinh c¢6 thim quyen ra quyét dinh thu hdi dét déi véi cic dbi twong
con lai. Trudng hop nguoi ¢b d4t thu hdi do chdm dut viée st dung dét theo phap ludt,
do vi pham phap luét dit dai ma c6 khiéu nai quyet dinh thu hdi dit thi viée giai quyét
khiu nai thuc hién theo quy dinh ctia phap lujt vé giai quyét khiéu na.

Budec 4. T4 chive thu héi dit trén thuc dia

Sau khi cé quyét dinh thu hdi d4t, co quan 1am nhiém vu thu hdi dét td chue thu
hdi dét trén thye die. Trudng hop phai td chire cudng ché thu hdi dat dbi véi truomg hep
thu hai d4t do chdm dut viéc sir dung dit theo phap luét thi thyc hién nhu sau:
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- Sau khi ¢6 quyét dinh thu hdi dat, co quan tai nguyén va moéi trudmg cé trach
nhigm phdi hop véi Uy ban nhén dén cp x4 va Uy ban Mt trdn Té qudc Vit Nam cép
x4 vén dong, thuyét phuc dé ngudi c6 dit thu hdi ban giao dat,

Sau khi v4n dong, thuyét phuc ma ngudi c6 dit thu hdi khong thyc hién quyét
dinh thu hoi dét thi Phong Tai nguyén va Méi trudng trinh Ché tich Uy ban nhan dan
cp huyén ban hanh quyét dinh cudng ché thye hién quyét dinh thu hdi d4t. Hd so trinh
ban hanh quyét dinh cudng ché thu hdi dét gdbm: quydt dinh thu hdi dét; béo cho cua co
quan tai nguyén va mdi trudmg v& qué trinh vén dong, thuyét phuc ngudi cé dat thu hdi
nhung khéng chdp hanh quyét dinh thu hdi dét; o trinh kém theo dy thao quyét dinh
cudng ché thu hdi dét,

- Té chire dugc giao thyc hién cudng ché cd trach nhiém xay dung ké hoach
cudng ché trinh Uy ban nhan dén cAp d& ban hanh quyét dinh cudng ché phé duyét,

- T6 chitc dugce giao thyc hién cudng ché c6 trach nhiém vén dong, thuyét phuc
ngudi bi cudng ché ty nguyén thuc hién vide ban giao dét; néu ngudi bj cudng ché chép
nhéin thi hanh thi t chirc duge giao thye hién cudng ché 14p bién ban va thue hién viée
didu tra, khao sat, do dac, kiém dém; trudmg hop dd duge vin dong, thuyét phuc ma
ngudi bi cudng ché khdng chip nhén thi hanh quyét dinh cudng ché thi chu tich Uy
ban nhén dan cdp d4 ban hanh quyét dinh cudng ché ¢6 trach nhiém t4 chic lyc Iwgng
thyc hi¢n cudng ché thi hanh quyét dinh cudng ché.

Bude 5. Quain Iy qup dist thu hii

Quy dét da thu hdi dt do chAm dut vide st dung dét theo phép luét, ty nguyén tra
lai d4t duge giao cho t6 chic dich vu cong vé dit dai dé quén 1y, ddu gid quyén sir dung
dét, Truding hop dat thu hdi 1a dét ndng nghiép cla hd gia dinh, c4 nhan & ndng thdn thi
giao cho Uy ban nhan dan chp x4 quan Iy. Quy dét nay duge giao, cho thué dbi voi ho
gia dinhyed nhén khong c6 d4t hoic thidu dat san xuét theo quy dinh ctia phap luit.

Buwéc 6. Cdp nh{t, chinh Iy ho so dia chinh

Co quan Tai nguyén va Méi trudng chi dao cép nhat, chinh Iy co s& dit ligu dit
dai, hd so dja chinh, thu hdi Gidy ching nhin quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dAt
& hogic Gidy chirg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai sén khéc gén lidn
véi dét hosic théng bao Gidy chung nhén quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dit &
hogic Gidy chimg nhén quyén siv dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gén lidn
v6i dit khong con gia it phép 1y dbi voi trudng hop ngudi str dung dét khéng chip hanh
viée ndp lai Gidy chirng nhén quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dét & hoiic Gidy
chiing nhan quyén sir dung dét, quy&n s& hitu nha & va tai san khac gén lidn voi dét.

c. Tht tuc thu héi dét ¢ trong khu viee bi 6 nhiém méoi trieong; ddt & cé nguy co sat Io,
sut lin, bi anh hudng boi hign twgng thién tai khdc de doa tinh mang con ngwoi

Thit tye thu hdi dét & trong khu vye bj 8 nhidm méi tredng ¢6 nguy co de doa tinh
mang con ngudi; dat & co nguy co sat 1d, sut lin, bj dnh hudng bai hién twong thién tai khéc
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de doa tinh mang con ngudi duge quy dinh tai khoan 2 Piéu 65 Nghi dinh sb 43/2014/ND-
CP (Hinh 4.3).

Blré'c 1 Budc3

-Bau‘ hanh
quyet dinh
THD

+ Trink 1id so
ban haih
quyét dinh
THD

. Thﬁm tra,
xac minh
thure dia

. Xac dmh
mitre d anh
hwéng

puscs  SK M Busc7 K |l Buoce

{ « B& winoid
tam va thye
hién THC

« T& chikc
THD

. Quan ly
quy dat thu

héi

. Hoan thién
co so diy
lidu dér dai

Hinh 4.3. Thit tuc thu hdi d4t trong khu vye 8 nhiém mdi trwdng; d4t & c6 nguy co sat 16,
sut 14n, bi Anh hwong béi hi¢n twong thién tai de doa tinh mang-con ngwoi

Buédc 1. Xic dinh mirc dp anh hudng

Uy ban nhan dan cép huyén giao cho co quan co thém quydn kiém tra, x4c dinh
murc 46 6 nhiém méi trudng, sat 1, syt lGn, bj anh hm’mg boi hién tugng thién tai khac
de doa tinh mang con ngudi ddi véi trudng hep thu hdi dit & cia ho gia dinh, c4 nhén,
nguou Viét Nam dinh cu & nude ng0a1 duorc so hitu nha & tai Viét Nam. Uy ban nhén
dan cdp tinh giao cho co quan ¢6 thAm quyén kiém tra, xac dinh mie d§ 6 nhiém mdi
trudng, sat 19, sut lin, bi anh huong b&i hién tugng thién tai khac de doa tinh mang con
ngudi d6i véi trudng hop thu hdi dit & thude dy an nha & cta td chuc kinh té, nguor:
Viét Nam dinh cu & nudce ngoal doanh nghiép ¢6 von diu tu nuée ngoal Sau khi kiém
tra, xdc dinh, co quan c6 thim quyén cé vin ban x4c dinh mirc 46 6 nhidm méi trudng,
sat 16, sut 1n, bi anh huong bdi hién tuong thién tai khac de doa tinh mang con ngudi
ma cin phai thu hdi dét.

Buéce 2. Thim tra, xdc minh thye dia

Trong trudmg hop cdn thiét, S& Tai nguyén va Mbi trudng c6 trach nhiém thim
tra, xac minh thue dia ddi véi trwdng hop thu hdi dit & thude du é.n nha & cia td chirc
kinh t&, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngodi, doanh nghiép c6 vén déu tu nude ngoal
Phong Tai nguyen va Mdi trudng c6 trach nhigm thdm tra, xac minh thyc dia dbi voi
truedong hop thu hdi dat ¢ cia ho gia dinh, ¢ nhén, ngudi Viét Nam dinh cw & nude
ngoai dugce s& hitu nha ¢ tai Vigt Nam.

Bude 3. Trinh hd so ban hanh quyét dinh thu héi di

Co quan tai nguyén va mdi trudng trinh Uy ban nhén dén cfmg cip quyét dinh thu
hdi dat. Hd so trinh gdm: (i) vin ban cla co quan cd thAm quyén x4c dinh mic 46 &
nhiém mdi trudng, sat 10 syt lin, bi &nh hu’cmg bdi hién tugng thién tai khéac de doa tinh
mang con ngudi; (ii) gidy chiing nhan quyén swr dung dat hogc Gidy chimg nhén quyén
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s& hitu nha & va quyén su dung dét & hodc Gidy chfrng nhén quyén svz dung dét, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dét hodc gidy to vé quyen str dung dit quy
dinh tai Didu 100 cia Lust DAt dai va Didu 18 cua Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP (néu
¢0); (iii) bién ban x4c minh thue dia do co quan tai nguyén va moi trudmg 14p (néu cé);
(iv) trich Iuc ban dd dja chinh thira dét hodc trlch do dija chinh thira dit; (v) t trinh kem
theo dy thao quyét dinh thu hdi dat theo MAu s 10 (Ban hanh kem theo Théng tu s
30/2014/TT-BTNMT).

Budc 4. Ra quyét dinh thu hoi dit

Uy ban nhan dén cap tinh ra quyet dinh thu hdi ddt dbi véi truong hop thu hdi dit
& thude du ém nhd & cla td chic kinh t&, nguoi Viét Nam dinh cu & nuéce ngoai, doanh
nghlep ¢6 vbn dAu tw nuée ngoa1 Uy ban nhan dan c¢4p huyén ra quyét dinh thu hdi dit

ddi voi trudng hop thu hdi dit & cia ho gia dinh, c4 nhan, nguol Viét Nam dinh cu &
nuo¢ ngoai duoe s hitu nha & tai Viét Nam.

Buwbc . T8 chie thu hdi dit trén thuc dia

S& Tai nguyén va Mdi truomg t chire thu hdi dét trén thuc dia dbi vaéi trudng hop
thu hdi dit & thude dy an nha & cia t6 chite kinh t&, ngudi Viét Nam dinh cu & mréce
ngoai, doanh nghiép cé vén dau tw nuée NEOAi. Phong Tai nguyén va Mai trudng td chire
thu hdi dét trén thuc dia dbi véi trudng hop thu hdi dét & ctia hd gia dinh, c4 nhan, ngu:orz
Viét Nam dinh cu & nurde ngodi duge s& hitu nha & tai Viét Nam. Tmong hop pha1 td
chirc cudng ché thu hdi dit thi thye hién tuong ty nhu trudmg hop thu hdi ¢4t do chdm dut
viée st dung dAt theo phép luat.

Budc 6. Quin Iy quj dit di dwoc thu hoi

Quy dt da thu héi trong khu vyce bi 8 nhidm méi truong; dét & ¢6 nguy co sat 16,
sut Ian, bi anh hudng boi hién tucrng thién tai khac de doa tinh mang con ngudi duge
giao cho.td chire dich vu cdng vé dit dai hodc Uy ban nhan dan clp x4 quan ly.

Buwdc 7. Hoan thi¢n co s¢ div ligu dit dai

S& Tai nguyén va Mai truéng yéu cAu phong hodic don vi chirc néng cap nhét,
chinh 1y co so dit liéu d4t dai, hd so dia chinh, thu hdi Glay chiing nhén quyen s& hitu
nha & va quyén st dung dit & hotic Glay chimg nhén quyén str dung d4t, quyén sor hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat hodic thong bao hay Glay chung nhan quyen s&
hftu nha & va quyén su dung dét & hoic Glay chiing nhin quyén sir dung d4t, quyén s&
hitu nha & va tai sén khéc gén lidn véi dat dbi véi truﬁrng hop khong thu hdi dugc Glay
chimg nhén quyen s& hitu nha & va quyén st dung ¢4t & hotic Gidy chiing nhan quyén
str dung dt, quyén so hitu nha & va tai san khéc gén lién voi dat.

Buwdc 8. Bo tri noi & tgm va thue hién tdi dinh cw

Pbi véi trudng hop thu hdi dét & trong khu vye bi 6 nhiém méi trudmg cé nguy co
de doa tinh mang con ngudi; dét & ¢6 nguy co sat 16, sut lun, bi a’mh huéng béi hién
tuqmg thién tai khéc de doa tinh mang con ngudi, co quan ¢6 thim quyen thyuc hién viéc
b tri noi & tam va thyc hién tai dinh cw déi véi ngudi phai cudng ché di doi.
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d. Thi tuc thu héi @dt do vi pham phdp ludt vé dét dai

Thi: tuc thu hdi ¢4t do vi pham phap luat gdm 9 budc tai hinh 4.4 va duge quy
dinh cu thé tai Diéu 66 Nghj dinh s6 43/2014/NP-CP.

s Tham tra, X4c
minh thye dia

+ L4p bién ban vi
pham phap luar
dat dai

BugeS o .o

+ Ban hanh quyét
dinh thu hoi dar

s Théng bao thu

|« X1y tai san ddu !
hoi dat

nr vao dat

¥

Bude? .

Buwde8 - '
' * Hoan thién co s¢
dir ligu dat dai

¢ Quanly quy dat
thu hoi

» Cudng ché thu
hoi dat

Hinh 4.4, Thi tuc thu hdi d4t do vi pham phap ludt

Buée 1. Lip bién bin vi pham phdp luit vé ditt dai

Trudng hop vi pham phap ludt ma phai thu hdi dit, khi hét thoi hidu x¥r phat
vi pham hanh chinh theo quy dinh cua phép luat v& xir Iy vi pham hanh chinh thi
ngudi c6 thim quyén xir phat ¢6 trach nhiém ldp bién ban v& vi pham hanh chinh dé
[am cn ctr quyét dinh thu hdi dt. Trudng hop vi pham phap ludt v& dit dai khong
thude trudmg hop bi xi phat vi pham hanh chinh theo quy dinh cia phap luat vé xtt
phat vi pham hanh chinh trong linh vyc d4t dai thi bién ban xac dinh hanh vi vi
pham phai cé dai dién cha Uy ban nhén dén cAp x& lam chting dé lam can cir quyét
dinh thu hdi dat.

Co quan tai nguyén va mdi trudng td chic kiém tra d& x4c dinh hanh vi vi pham
b1 voi dét duoe giao, cho thué khdng ding ddi tuong hoge khdng dung thAm quyén; dét
khéng duoc chuyén nhugng, ting cho theo quy dinh phap luat ma nhén chuyén nhuong,
nhén ting cho; ngudi str dung ¢4t khong thye hién nghia vu d61 véi Nha nude va da bi
xit phat vi pham hanh chinh ma khong chép hanh. Pdng thoi, tb chirc thanh tra dé xac
dinh hanh vi vi pham déi véi ¢4t trdng cAy hang nim khong duoc sir dung trong thoi
han 12 thang lién tuc, dét trdng cdy lau nim khong duoc sk dung trong thoi han 18
thang lién tuc; dét trdng rimg khong dugce st dung trong thoi han 24 thang lién tuc; dht
duge Nha nude giao, cho thué dé thuc hién dy 4n dhu tv ma khéng dugce sir dung theo
quy dinh.
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Sau khi thuc hién thanh tra, kiém tra xdc dinh cac hanh vi vi pham vé dét dai,
trong thoi han khong qué 7 ngay lam viée (ké tir ngdy 14p bién ban), ngudi dugc g1a0
nhiém vu kiém tra, thanh tra c6 trach nhiém gii bién ban cho co quan cé thdm quyén
thu hoi dat dé chi dao thu hoi dat.

Buée 2. Thim tra, xdc minh thyc dia

Co quan tai nguyén va méi trudng cé trach nhlem tham tra, x4c minh thuc dia d6i
v4i cdc trudmng hop dét vi pham phap luét dat dai néu thdy cén thiét.

Budc 3. Trinh hé so ban hanh quyét dinh

Co quan tal nguyén va moi truong c6 trach nhiém lép hd so trinh Uy ban nhan dan
cép c6 thdm quyén ban hanh quyét dinh thu hdi dét véi cac tai li¢u sau:

- Bién ban vé& vi pham hanh chinh dbi véi hanh vi vi pham thudec cée trudng hop:
(i) su dung dét khéng dung muyc dich da duge Nha nuoc giao, cho thué, ¢dng nhin
quyén sit dyng dat va di bj xi phat vi pham hanh chinh vé hanh vi st dung ¢4t khong
ding myc dich ma tiép tuc vi pham; (ii) nguou st dung dét cb ¥ huty hoai dét; (iii) dat
duge Nha nude giao dé quan ly ma dé bj l4n, chiém; (iv) dét khéng duge chuyén quyén
st dung dat ma ngudi six dung dét do thidu trach nhiém dé bi 14n, chiém.

- Bién ban lam viéc dé xéc dinh hanh vi vi pham thudc céc t1u0'ng hop: (i) dit
duge giao, cho thué khong ding dbi tuong hoic khong ding thdm quyén; (i) dat khong
duge chuyen nhuong, téing cho ma nhan chuyén nhwong, nhn ting cho; (ii1) ngudi sir
dung dit khong thuc hién nghia vu dbi véi Nha nuée va da bj xr phat vi pham hanh
chinh ma khong chép hanh; (1v) dét trdng cAy hang nim khéng dugce st dung trong
thoi han 12 thang lién tuc; dét trong céy lau ndm khong dugc sir dung trong thdi han
18 thang lién tyc; dit trong ring khéng dugc str dung trong thoi han 24 thang lién tuc;
(v) dat dugc Nha nuée. giao, cho thué dé thl,rc hién dy an dau tw ma khéng duge st
dung trong th&i han 12 thang lién tuc hoic tién dd st dung dét chdm 24 thang so véi
tién do ghi trong du 4n diu tu k& tir khi nhén ban giao dit trén thuc dia phéi dua dit
vao sir dung; truomg hop khéng dua dit vao sir dung thi cha du tu duge gla han st
dung 24 thang va phal ndp cho Nha nuée khoan tién tuwong ng v6i mitc tién st dung
dat, tidn thué dat dbi véi thoi gian cham tién d6 thyc hién du 4n trong thoi gian nay;
hét thai han dwgce gia han ma cha dau tu van chua du’a dét vao st dung thi Nha nuéc
thu hoi ¢4t ma khéng bdi thuong v& dit va tai san gén lidn véi dAt, trir tr udng hop do
bAt kha khang.

- Glay ching nhin quyén st dung d4t hotic Glay chimg nhén quyen $& hitu nha &
va quyén st dung dét & hodc Gidy chung nhén quyen st dung dét, quyen s& hitu nha ¢
va tai san khac gén lién v6i dat hoic gidy tor vé quyén sit dung dét theo quy dinh cha
phap ludt dat dai (néu o).

- Bién ban xdc minh thyc dia do co quan tai nguyén va moi truomg lap (ndu o).
- Trich luc ban dd dia chinh thira dét hoic trich do dia chinh thira dét.
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- Té trinh kém theo du thao quyét dinh thu hdi dit theo méu s6 10 (Ban hanh kém
theo Thong tw s6 30/2014/TT-BTNMT).

Buwdc 4. Ban hanh quyét dinh thu héi dat

Can ctr vao hd so thu hdi dit do co quan tai nguyén va méi trudng ldp, Uy ban
nhan dan cp c6 thdm quyén ky quyét dinh thu hdi dét.

Buéc 5. Théng bio thu héi dit

Uy ban nhan dan chp ¢6 thdm quyén ¢6 trach nhiém thong bao viée thu h01 dht
cho nguodi str dung d4t va ding trén trang thong tin dién tir cia Uy ban nhén dén cAp tinh,
chp huyén,

Bubc 6. Xiv Iy tai sén diu tw vio dit

Uy ban nhén dén cip c6 thdm quyén c6 trach nhiém chi dao xir Iy phan gi4 tri con

lai cia giéd tri 43 dAu tw vao @4t holic tai san gin lién vdi dit (néu cb) theo quy dinh cta
phép luét.

Buéc 7. Cuwdng ché thu hoi dit

Trudmg hop ngudi sit dung dit khong chép thudn quyét dinh thu hdi dt thi t6
chire cudng ché thue hién quydt dinh thu hdi dét theo ding quy dinh cta phap luét.

Budc 8. Quin ly quy dist dii thu hoi

Quy dét da thu hdi do vi pham phép luat vé dit dai dugc giao cho t chirc dlch vy
cbng vé dét dai dé quan 1y, dhu gia quyén st dung dt. Truorng hop dit thu héi la dht
ndng nghiép ctia ho gia dinh, ¢4 nhan & ndng thén thi giao cho Uy ban nhin dén clp xa
quén ly. Quy dht nay duoc giao, cho thué déi véi ho gia dinh, ca nhan khéng c6 dht
hoiic thidu dét san xuét theo quy dinh ctia phap luat.

Budc 9. Hoan thign co so dit ligu dit dai

Co quan tai nguyen va mdi truomg chi dao cép nhét, chinh Iy co s& dit ligu dét dai,
hd so dia chinh; thu hdi Gidy chimng nhan hogc thong bdo Glay chimg nhén khoéng con
gid trj phép 1y dbi véi trudng hop ngudi siv dung d4t khong chép hanh viée ndp lai Gidy
chiing nhén.

e. Thil tuc trung dung dét

Tht tyc trung dung dit gdm 3 budc nhu Hinh 4.5 va duge quy dinh tai Diéu 67
Ludt D4t dai ndm 2013.

Budéc 1. Ban hanh quyét dinh trung dung diit, vin bin xdc nhin vige trung
dung diit

Co quan Nha nudce ¢ thdm quyén ban hanh quyét dinh trung dung dét, viin ban
- xéc nhén vige trung dung ¢4t véi cac thong tin v& ho tén, chite vy, don vi cong tac clia
ngudi quyét dinh trung dung d4t; tén, dia chi clia ngudi co dét trung dung hodic ngudi
dang quan ly, sir dung dét trung dung; tén, dia chi cta td chirc, ho tén va dia chi cua
nguoi duge giao st dung dht trung dung; muc dich, thoi han trung dung dat; vi trf, dién
tich, loai dit, tai san gén lién voi dét trung dyng; thoi gian ban giao @4t trung dung,
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Buéc 2. Hodn tri dit trung dung cho ngwoi siv dung dit

Khi hét thdi han trung dung dét, co quan nha nude ¢6 thdm quyén quyét dinh
trung dung dét ban hanh quyét dinh hoan tra dit trung dung va gui cho ngudi ¢6 dét bi
trung dyng. Truong hop ngudi cé dét trung dung tu nguyén ting cho Nha nude thi l[am
thd tuc ting cho quyén sit dung dit theo quy dinh clia phap luat.

Bude 3. Xic dinh mikc béi thuong thi¢t hai do thuc hi¢n trung dung dit

Chu tich Uy ban nhén dan cép huyén noi ¢é dét trung dung chiu trach nhiém xac
dinh mirc bdi thudng thiét hai do thye hién trung dung d4t gay ra, trir trrdng hop nguoi
c6 dat trung dyng tu nguyén ting cho Nha nwée. Chu tich Uy ban nhén dan cdp tinh noi
c6 dét trung dung chiu trach nhiém xé4c dinh mirc bdi thuong thiét hai do thue hién
trung dung dit giy ra dbi véi trucmg hop khu dét trung dyng thude dia gi6i hanh chinh
ctia nhiéu don vi hanh chinh cép huyén.

Thanh phan Hbi ddng xdc dinh mic bdi thudng thigt hai do thuc hién trung dung
d4t gdy ra gdm: Chu tich hogic Phé Chu tich Uy ban nhan dén 1a Truong ban; céac thanh
vién thudc cdc co quan tai nguyén va moi truorng, tél chinh va cac thanh vién khéc ¢6
lién quan; dai dién co quan ciia ngudi ¢6 thdm quy én ra quyét dinh trung dung dat; dai
di¢n Tda 4n nhan dan, V1en Kiém sat nhan dan cdp huyén noi ¢6 dit; cac thanh vién 1a
dai dién Mt tran TS qude Viét Nam cAp x3; dai d1¢n cila ngudi c6 dat trung dung.

r— é ﬁ r
« Ban hanh quyét *» Xac djnh mic boi

dinh tnmg d\mg thwémng thiét hai do
diit, van ban x4c ¢ Hodn tra dat trung thye hign trung
1thin vi¢e trung dyng cho ngu'o*n si dung dat

- dung dat dung dat

Hinh 4.5. Thii tuc trung dung dét

4.3.5. Cu&ng ché thye hién quyét dinh thu hdi dit
a. Khdi ni¢gm cudng ché thuc hién quyét dinh thu héi ddt

Theo Tl dién Luat hoc (2006), cudng ché 14 bién phép budc c4 nhén hay td chirc
phdi phyc ting mgt ménh 18nh, thyc hién mot nghia vy, trach nhiém theo quyét dinh da
c6 higu lyc ctia td chirc hay cd nhén duoc phép luét quy dinh. Nhu véy, dé thyc hién
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cudng ché thi t& chic hay c4 nhan c6 thim quyét phai ban hanh quyét dinh cudng ché,
quyét dinh luc luong thuc hién cudng ché va chi duoc thyc hién cudng ché khi quyet
dinh cudng ché da c6 hidu luc, ddng thoi phai tudn theo thi tue, trinh tw chit cha. vé
ban chét, cudng ché 12 bidn phap bt budc ca nhén hay td chire thuc hién quyét dinh
hanh chinh da ¢6 hidu lye do té chirc hay ¢4 nhan c6 thdm quyén ban hanh. Trong linh
vuc d4t dai, cu thé 12 thu hdi dAt da c6 nhitng quy dinh vé v& cudng ché thu hdi dat voi
nhitng trinh ty, thi tuc cy thé nhung cho dén nay chua c6 vin ban quy pham phép ludt
nao giai thich cy thé khai niém cudng ché thye hign quyét dinh thu hdi dét. Mc du vay,
tir khéi niém chung v& cudng ché, c6 thé hiéu, cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi
ddt 1o bién phdp budc cd nhdn hay 16 chitc phdi thiee hién quyét dinh cudng ché dd co
hiéu luc thi hanh do nguoi co thdm quyén ban hanh theo quy dinh cia phdp ludr. Thyce
chit cudng ché thuc hién quyét dinh thu hdi dét 13 cudng ché hanh chinh bude ¢4 nhén
hay t6 chire ¢o dét bi thu hdi nhung khdng ty nguyén chép hanh quyét dinh thu hdi dht
sau khi dd dugc vin dong, thuyét phuc phai thuc hién quyét dinh thu hoi dt.

b. Nguyén tdc cutng ché quyét dinh thu hoi ddt

Cudng ché thue hif;l’l quyét dinh thu hdi dit 13 vén dé& hét stic nhay cam, vi n6 anh
hudng truc tiép dén quyén loi ctia nguoi dang su dung dét, ¢6 tai san trén d4t. P& dam
béo thu hdi ¢4t hiu qua cling nhr dam bao quyén loi nhitng ngudi dang sir dung dt,
cén phai dam bao cdc nguyén tic sau:

- Viée cudng ché phdi tién himh cong khai, dan chi, khdch quan, bao dam trit ty,
an toan, ding quy dinh ciia phdp ludt. Cong khai trong cudng ché thu hdi dét duoc hidu
1a viée cOng b cac vin ban, cac quy dinh lién quan trye tiép dén ndi dung cu’(’mg ché.
Bén canh do, cuding che thu hdi dét cling phal dam bao cho ngudi bi cudng ché duge
trinh ¥ kién clia minh vé quyét dinh cudng ché, tranh tinh trang 4p dit tir mot phia cla
- Nha nude, ndi cach khéc, phai béo dam tinh dan chi, Khach quan trong cudng ché thu
hdi dit khong thé dua véo ¥ mubn chi quan hoge 14y ¥ chi cha quan ap dat cua Nha
nudc ma pha1 xuét phat tir nhitng didu kién, hoan canh thyc té cta dbi tuorng bi cu.’orng
ché va cac didu kién cu thé kh1 thue hién cuorng che Thue hi¢n cu:&ng ché thu hdi dét 1a
khéu kho khén, 14 bién phap cubi cung dé 1y lai quyen st dung d4t, tac dong tryc tiép dén
doi séng, vige lam, thu nhép cla d01 tugng bi thu hoi dat do vay thudng gap sy khong hop
tac va chéng dbi. Chinh vi vy, cén phai bao dam trét ty, an toan cho nhfrng ngum thyc
hién cudng ché ciing nhur nhitng ngudi bj cudng ché. Dic biét, cudng ché thu hdi dét phai
tuéin thu cac quy dinh cua phép luat, khong duge thye hién cubng ché tiy tién, khong
ding thAm quyén, khong diing thdi gian, thoi han, khéng ding thanh phén.

- Cudng ché thi hanh quyet dinh thu hdi ddt phdi thuc hién theo thoi gian quy
dinh. Cudng ché thi hanh quyét dinh thu hdi dét phai dugc thye hién trong gior hanh
chinh, khéng duge thue hién cudng ché trong thoi gian tix 17 gior 30 phut dén 07 gio 30
phit sang ngdy hom sau. Pdng thoi ciing khong thye hlen cuomg ché trong céc ngay
nghi, ngay 1& theo quy dinh cta phap lut; cac ngay truyén théng dbi voi cac dbi tuong
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chinh sich néu ho 1a ngudi bi cudng ché va céc truomg hop dic biét khac lam anh
hudng nghiém trong dén an ninh, chinh tri, trt ty an toan x3 héi, phong tuc, tip quén tai
dia phuong.

c. Picu kién cudng ché thuc hign quyét dinh thu héi dat

Cudng ché thyc hién quyét dinh thu hdi dit duge thue hién khi ¢6 du cic didu
kién sau day: Ngtrou ¢6 dét thu hdi khong chap hanh quyet dinh thu hdi dét sau khi Uy
ban nhdn dén cip x4, Uy ban Mit tran T3 qubc Viét Nam cAp xd noi c6 dAt thu hdi va td
chirc 1am nhiém vu bdi thu’orng, giai phong mit bing da van dong, thuyét phuc; Quyét
dinh cudng ché thuc hién quyét dinh thu hdi dat da duoc niém yét cong khai tai tru s&
Uy ban nhan dén clp x4, dia diém sinh hoat chung cua khu dan cu noi cé dét thu hdi;
Quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh thu hdi d4t d& c6 hidu lwc thi hanh, Pdng
thot, ngum bi cudng ché da nhan duge quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh thu
hdi dit c6 hiéu lye thi hanh Trudmg hop ngum bi cudng ché tir chdi khong nhan quyet
dinh cudng ché hosic ving mit khi giao quyét dinh cudng ché thi Uy ban nhén dan cAp
x84 18p bién ban.

d. Tham quyén ban hanh quyét dinh cudng ché thie hién quyét dinh thu hdi dét

Chu tich Uy ban nhan dan cdp huyén ban hanh quyéi dmh cudng ché thyuc h1¢n
quyét dinh thu hdi d4t. Hb so trinh Chi tich Uy ban nhan dan cép huyén ban hanh quyét
dinh cu&ng ché thuc hién quyet dinh thu hdi ¢4t do Phong Tai nguyen va Moi truorng
1ap gdm: (i) quyét dinh thu hdi dét; (ii) vin ban dé& nghj cudng ché thu hdi dit coa T4
chuc lam nhiém vu bdi thuémg, gidi phéng mat bing; (111) bdo cdo clia Uy ban nhén dén
clp x4 noi ¢6 déit thu hdi vé qud trinh vin ddng, thuyet phuc ngum c6 dét thy hdi theo
quy dinh nhung khéng chap hanh viéc ban giao d4t cho TS chirc lam nhiém vu bdi
thubrng, giai phong mat bing; (iv) t trinh kém theo dl,r thao quyét dinh cudng ché thu
hdi dét theo MAu s6 11 (Ban hanh kém theo Théng tw s6 30/2014/TT-BTNMT).

d Thi tuc cudng ché thuc hién quyét dinh thu héi dér

Thi tyc cudng ché thire hién quyét dinh thu hdi dat bao gbm 3 budce nhu hinh 4.6
va duoc quy dinh ey thé tai Didu 71 Ludt D4t dai nam 2013.

Buéc 1. Thanh Iip Ban thuc hign cuéng ché

Truée khi tién hanh cudng ché, Chu tich Uy ban nhan dan c4p huyén quyet dinh
thanh lap Ban thye hign cudng véi thanh phén gdm: Chu tich ho#ic Phé Cht tich Uy ban
nhén dan cip huyén 13 trudng ban; cac thanh vién gbm dal dién céc co quan tai chinh,
tai nguyén va mdi truorng, thanh tra, tu phép, xdy dung cip huyén; mit tefin T qubc
Viét Nam cép x3; tb chirc 1am nhlem vu bdi thwong giai phéng mit bang, Uy ban nhan
dan cép x& noi ¢6 dit va mot s& thanh vién khac do Chi tich Uy ban nhan dan cép
huyén quyét dinh.

Budc 2. Vin djng, thuyét phuc, dbi thogi véi nguwoi bi cuwdng ché

Ban thye hién cudng ché van déng, thuyét phuc, déi thoai véi ngudi bi cudng
ché; néu nguoi bi cudng ché chap hanh thi Ban thuc hién cudng ché lap bién béan ghi
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nhin sy chép hanh. Viéc ban giao dat duoc thyc hién chdm nhat sau 30 ngay ké tur
ngay 14p bién ban.
Bude 3. Thuc hién cuwdng ché

Ban thuc hién cudng ché t§ chic thye hién cudng ché néu sau khi van dong,
thuyét phuc ma ngudi c6 d4t thu hdi khong thyc hién quyét dinh cudng ché. Ban thyc
hién cudng ché cé quyen budc nguorl bi cudng ché va nhung ngudi b 11en quan phai ra
khoi khu dét cudng ché, tu chuyén tai san ra khoi khu dét cudng ché, néu khang thyc
hién thi Ban ndy c¢6 trdch nhigm di chuyén ngudi bi cudng ché va ngum ¢o lién quan
cling tai san ra khéi khu d4t cutimg ché. Trudmg hop ngudi bi cudng ché tl:f chdi nhén tai
san thi thuc hién 14p bién ban va ban giao tai san cho Uy ban nhén dan cAp xa bao quan
tai san va théng bao cho ngudi 6 tai san nhan lai tai san.

N\

r

— R -
' «Thye hign cudng

ché

+Thinh lip Ban thye
" hién cudng ché

*Vin déng, thuyét
phye, ddi thoai vcfu
ngudi bj cudng ché

. - =

Hinh 4.6. Thit tyc cwong ché thye hign quyét dinh thu hoi dat

CAU HOI ON TAP CHUONG 4

1. Trinh bay vai trd, dic diém, nguyén thc thu hi dat.

2. Trinh bay cin o, thAm quyén va cée trudng hop thu hdi dat.

3. Phan tich tac dong tich cyc va tidu cuc cta viée thu hdi dat.

4. So sanh nguyén tic bdi thuong, h8 tro, tai dinh cu theo céc ludt dét dai.

5. So sanh céc quy dinh v& bdi thudmg, hd tro, tai dinh cu theo cdc ludt dat dai.

6. Trinh bay cac quy dinh vé& cudng ché thu hdi dat.

7. Pénh gi4 va d& xudt giai phap hoan thién thii tuc thu hdi dét, trung dung dét va
cudng ché thuc hién quyét dinh thu hdi dat.
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Chuong 5
TIEN SUDUNG BAT VA TIEN THUE PAT, THUE MAT NUGC

Churong 5 trinh bay khdi niém, vai tro ciia tién sir dung ddt, tién thué ddt, thue mdr
nudc; nhitng trieong hcrp phdai nop tién si dung ddt, tién thué ddt, thué mdt nudc, nhung
truong ho*p dwoc mién, gzam tién str dung dat, tién thué ddt, thue mdit nede; quy dinh vé
thu, ngp tién sik dung ddt, tién thué ddr, thué mdt nieée theo quy dinh cia Ludgt Pt dai
nam 2013.

5.1. KHAI NIEM, VAI TRO CUA TIEN SU DUNG DAT VA TIEN THUR PAT,
THUE MAT NUGC

5.1.1. Khai nigm tién siv dung dit va tidn thué dat, thué miit nwée
a. Khdi niém tién sv dung ddt

Theo khoan 21 Diéu 3 Lu4t Dit dai nim 2013, tién sit dyng ddt la sé tién mo
ngudi stk dung ddt phdi tré cho Nher nude khi duwge Nha nude gzao ddt cé thu tién sir
dung ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung ddt, cong nhin quyén sir dung ddt. V& ban
chit, tién sir dung d4t 1 khoan tidn ma ngudi sit dung dét phai ndp vao ngén sach khi
duge Nha nuée giao dit c6 thu tidn su dung d4t nhu khi ho gia dinh, c4 nhén dugc giao
dAt &; khi duge chuyén myc dich st dung dit tir loai dét nay sang loai d4t khac nhu
chuyén tir dit nong nghiép sang d4t phi ndng nghiép hay chuyen tir dét phi nong nghiép
khong phai 14 dit o sang dat o hay khi ngudi sir dung d4t duge Nha nude cdng nhin
quyén str dung dat d6i voi dxen tich dit cy thé khéng cé tranh chap, phu hop véi quy
hoach da duqc clp ¢6 thdm quyén phé duyét thong qua viée cip gidy chiig nhén quyén
sir ding, dét.

Tai Viét Nam, tidn sir dyng dt 13 khoan thu dic thu do dt dai thudc s& hitu toan
dén, nén khoan thu nay khéng mang tinh chit 13 tién ban dét cua nha nudc vi ngudi
duoc giao dit chl nhan duge quyén sit dung chi khéng phai quydn s¢ hiru.

b. Khdi ni¢m tién thus ddt, thue mat nde

Den nay, trong céc ludt dit dai nam 1987, 1993, 2003 va 2013 chua ¢ giai thich
cu the vé& khéi niém tién thué dét, thué mit nuéc, Mic du viy, c6 thé hidu, fién thué ddr
la 56 tién nguedi siv dyng ddt phdi tra khi duoc Nha nude cho thué ddr trong mdt thoi
han nhét dinh déi véi dién tich xdc dinh va cho muc dich sir dung cu thé. Ngudi thué dit
c6 thé Iya chon hinh thirc tra tidn thué dét mét 14n cho ca théi gian thué hay tra tién thué
dat hang nim d6i voi dién tich dat duge thué trong thei han thué dwge ghi trong hop
ddng thué dét.

Tién thué mdt mece 1 56 tién nguot thué mdt nwde phdi tra khi dwoc Nha nude
cho thu¢ mdt nwée. Tidn thud mit nudce dugce x4c dinh cdn cir thoi gian thué mit nude,
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dién tich mit nude thué, muc dich sir dung mét nude, don gid thué méit nude, hinh
thtrc Nha nuréc cho thué miit nude tra tién thué mit nwée hang nim hoidc cho thué mit
nuéc tra tidn thué mot 14n cho ca thii gian thué duge ghi cu thé trong hop ddng thué
mit nudc. ' '

5.1.2. Vai trd cilia tién sit dung dit va tién thué dit, thué mit nwée

- Tién sir dung ddr v tién thué dat, thué mdt nwde gop phcfn tdng ngdn sdach nha
nuée: Tién s dung d4t va tién thué dét, thué mat nudc gop phéin ting ngan sich nha
nude noi chung, ting ngan sach dia phuong néi riéng. Pay cling 13 khoan thu gép phin
dap tmg nhiém vu phat trién kinh t&, x& héi, an ninh, qudc phong va duy tri bd may quan
ly nha nude. '

- Tién sir dung ddt va tién thué dét, thué mdt nede gép phin diéu tiét nguén luc
tai chinh tie ddt dai: Tién siv dung dit va tién thué dat, thué mit nude 12 cdng cy quan
trong dé nha nude didu tiét ngudn luc tai chinh tir ¢4t dai gbép phin dam bao cong bing
x4 hol. Nhitng dbi tuong str dung dién tich dét cang 16n vé6i thoi gian cang dai thi phai
ndp tién sir dung dit, tién thué dét cang 16n va nguoc lai.

- Tién sir dung ddt va tién thué ddt, thué mdt nwbe gop phdn sir dung ddt higu qua:
Tién st dyung dt va tién thué dit, thué mit nuée gép phin st dung dat hidu qua va thic
dAy san xudt, kinh doanh hiéu qua hon. Chi phi san xuét, kinh doanh trong nhiéu trudmg
hop lién quan dén dét dai ma cu thé tién sir dung dat, tién thué dét. Day 1a khoan chi phi
ndm trong gid thanh san phdm. Do vy, @& san phim c6 tinh canh tranh cao thi mdt
trong nhitng yéu t& quan trong 12 phai giam gi4 thanh hay giam chi phi sin xuét nén khi
gi4 dt, tidn thué dét khong thay dbi hay ting thi phai hoan thién san xudt, kinh doash
dé giam céc khoan chi phi khéc.

- Tién sir dung ddt va tién thué dat, thué mét nuecée gop phdn khuyén khich, thu hit
ddu tw: Chinh sach, phap luét vé tién sir dung d4t va tidn thus dit, thué mit nude cling
g6p phan khuyén khich dAu tu, thu hut ddu tu trong nude, cling nhw tir nude ngoai.

5.2. QUY PINH VE THU TIEN SU DUNG PAT

5.2.1. Ciin cit tinh tidn si dung dét

Ngudi sit dung dét khi duge Nha nude giao dAt, cho phép chuyén muc dich su
dung d4t, cong nhan quyén sir dung dét thi phai ndp tién sir dyng dét (trir trudong hop
duoe midn, giam tidn sir dung d4t). Tidn sir dung d4t dwge x4c dinh céin cir vao dign tich
ddt tinh tién sir dung ddt va gid ddt tinh thu tién st dung dat.

Dién tich ddt tinh tién sir dung dét 1a dién tich duge ghi trong quyét dinh giao dét,
cho phép chuyén muc dich sit dung dét, cong nhén quyén sir dung dit clia co quan nha
nuée c6 thim quyén, Dién tich dét ¢ trong han mirc dé tinh thu tidn sir dung dét ctia hd
gia dinh, ca nhan khi duge nha nuéc cho phép chuyén muc dich si dung dit, cong nhin
quyén sir dung dét do Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh phu hop véi tinh hinh thye té
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ctia dja phuong va dam bao nguyén tic mdi ho gia dinh (bao gdm c4 hd gia dinh hinh
thanh do tach hé theo quy dinh cta phap luét), c4 nhan ch1 duoce xdc dinh diéa tich dit
trong han muc giao dit & hodc han mirc cOng nhén quyén sir dung dit & mdt 14n va
trong pham vi mot tinh, thanh phd true thudc Trung vong. Truong hop ho gia dinh, ¢4
nhdn cé nhiéu thira dét tr ong pham vi m{t tinh, thanh phd truc thude Trung wong thi hd
gla dinh, c4 nhan d6 duogc cdng ddn dién tich dit cia cac thua dat dé xac dinh dig¢n tich
d4t trong han murc giao dit ¢ hodc han mirc cong nhén quyén st dung dit & nhu’ng téng
dién tich dat khong vuot qua han mic glao dit & hodic han mirc cOng nhin quyén su
dung dit & tai dia perUng d6. Viéc cong dbn dién tich cac thira dit dé xac dinh han muc
tinh thu tién st dung dit duge 4 ap dung trong trucmg hop h{ gia dinh, ¢4 nhan dwoc chuyén
muyc dich sir dung dit, duge cdng nhan quyén sir dung d4t cin ot vao thoi didm trude
hay khi Ludt Dt dai nam 2013 ¢6 hiéu lyc.

Trudng hop hd gia dinh, c4 nhan c¢é chung quyén st dung dit ddi véi 01 thira
d4t khi duoe co quan nha nudc cé thdm quyén cho phép tich thira dit cho mai hd gla
dinh, c4 nhén thi viéc xdc djnh dién tich trong han mirc d tinh thu tidn st dung dit
duge tinh theo tirng thira dit khi lam tha tuc cdp Gidy ching nhan va theo nguyén tic
mdi hd gia dinh, c& nhin dwoc tach thira chi duge xdc dinh dién tich d¢it trong han
murc g1a0 dit & hodc han mte c6ng nhan dit & mot 1dn va trong pham vi mét tinh,
thanh phé truc thude Trung wong. Trudng hop cic ho gla dinh, c4 nhén khong thuc
hién hodc khéng duge co quan nha nuéce c¢é thdm quyén cho phép tach thira dét thi
vige xac dinh di¢n tich trong han mic giao dit & dwge tinh theo tidu chudn xéc dinh
han muc cia hd gia dinh hogc ca nhin duge civ 1a dai dién cac ddng s& hitu lam thu
tuc cdp Gidy chirng nhan.

~Gid ddt tinh tién sie dyng ddt duge xdc dinh cin ¢ vao gla dét quy dinh va gia
d4t cu thé (trtr trudmg hop giao dét theo hinh thic ddu gid quyén st dung d4t). Trong
trudng horp ho gia dinh, c4 nhan chuyén muc dich st dung dét, céng nhin quyen su
dung dét d01 véi dit & trong han mirc thi 4p dung gia dét quy dinh (gi4 dét do Uy ban
nhén dén cAp tinh ban hanh 5 nim mdét 14n). BSi véi cée truwdng th con lai thi tidn st
dung ddt duge xac dinh theo gla dat cu thé (trir trudng hgp giao dét theo hmh thirc déu
gla quyén sir dung d4t). Gia dit cu thé duge xac dinh cin ¢l vao gi4 tri quyén six dung
dit cua thira dét tinh theo gia dét quy dinh va theo cdc phuong phap dinh gid dét
(phuong phdp so sanh, thu nhap, chiét trir, phuong phédp thing du hay phuong phép hé
sd didu chinh gid dét).

Phucmg phép so sénh true tiép, chiét trw, thu nhdp va thing du duge st dung khi
xac dinh tién st dung cho cac thira dét hoge khu dét c6 gié tri tir 30 ty dong trd 1én d01
v6i cée thanh phd truc thude Trung uong; tir 10 ty ddng trd 1én dbi véi che tinh mién
nii, viing cao; tlr 20 ty ddng tre 1én déi vorl cac tinh con lai cho t6 chirc duge giao dét
khong théng qua hinh thirc d4u gia quyén six dung dét, chuyen muc dich str dyng dit,
¢Ong nhén quyen st dung dét; ho gia dinh, c4 nhan duorc giao dit khong thdng qua hinh
thire déu gia quyén sir dung dt; duge cdng nhin quyén sir dung dét, chuyéi muc dich
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st dung dAt ddi véi dién tich dat & vuot han muc; xéc dinh gid khéi didm dAu gia quyen
su dung dét khi Nha nuéc giao dt cé thu tién sir dung dét thong qua hinh thire d4u gia
quyén sir dung dat,

Phuong phéap hé sb didu chinh gid dit duge sir dung khi tinh thu tién sir
dyng dét cho cac thira dAt hodc khu dét co gid tri dudi 30 ty dbng ddi véi cdc thanh pho
true thude Trung wong; dudi 10 ty dong dbi véi cac tinh mién ndi, viing cao; dwéi 20 ty
ddng d6i véi cac tinh con lai cho t6 chirc duorc Nha nudc giao dét ¢ thu tIen si dung
d4t khong thong qua hinh thirc déu gia quyen sit dung dét, céng nhin quyén sir dung
dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dét; ho gia dinh, ¢ nhin duge Nha nude giao
dét khong thong qua hmh thirc ddu gla quyén sir dung dat; hd gia dinh, ca shin duge
Nha nude cong nhan quyén st dung dit, cho phép chuyén muc dich st dung d4t abi véi
dién tich d4t & vuot han mic. :

5.2.2. X4e dinh tién si dung a4t trong cie trwdng hgp cu thé
a. Thu tién st dung ddt khi Nhé nude giao ddt

- Truo‘ng hop thong qua ddu gid quyén sie dung dat: Nguorl sir dung d4t dwoe Nha
nude giao dit co thu tidn s dung a4t thong qua hinh thire dhu gia quyén st dung dét thi
tidn str dung ¢4t phai ndp 1a $d tién tring d4u gia.

- Truong hop khong thong qua ddu gid quyén sir dung ddt: Tién s dyng d4t trong
trudng hop nha nude giao d4t c6 thu tién siv dung dat khong théng qua dhu gia quyén st
dung dét du’qc duoe tinh bing dién tich phai ndp tién sir dung dAt nhan (x) véi gia dt
tinh thu tidn st dyng dit theo myc dich sir dung A4t triy ( Y di tién sir dung dt duge giam
va tién bdi thudng, giai phong mat béng dugc trir vio tién st dung dat (néu cb).

. s £ ; ) . X As \
. 1 Gia dﬁt tm}} Dién tich Tién st Tlen b01’ thuan%,
Tién st  thu tién su dht nai dung  dAt gidi phéong mit
duyng dat = dung dat theo x 'kp . - ung o« bing duge trt (5.1)
A , . noptien st duge glam N
phai ndp muyuc dich st dune dat (nbu c0) vao tién st dyng
dung dit ing dét (néu c6)

Trong deé, dién thh dét phai nop rm)n stt dung dat 13 dién tich dht co thu tién st
dung d4t ghi trén quyet dinh giao dit cua co quan nhad nude co thim quyen gi4 ¢t tinh
thu tién sir dung a4t la gla dAt cu thé; tién bdi terorng, giai phéng mit béng duge trir vao
tién sir dung dét 1a sb tién ngudi dugc giao dAt da ung trude 4 duge co quan Nha c6
thim quyén phé duyét.

Vi dy 5.1: Dy 4n khu do6 thi B ¢6 tdng dién tich dat 1a 100,0ha, trong do: dlc;n tich
dét dugc glao ¢6 thu tidn str dung dét 12 50,0 héc ta, dién tich dAt cho thué tra tién thué
¢4t mdt 14n cho ca thoi gian thué 13 30,0 héc ta va d4t duoe giao khong thu tién str dung
dét dé str dung vao muyc dich cong cfng 1a 20,0ha. Tbng chi ph1 bdi thudng, giai phong
mit bing theo phuwong an dwge co quan nha nude ¢d thidm quyén phé duyét dugce khiu
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trr vao tién st dung dét, tién thué dét ctia du 4n theo quy dinh 14 1.000 ty crdng, s tién
sur dung dét phai nop cho phin dién tich dét giao c6 thu tidn sir dung dat 1a 800 ty dong
va sb tién thué dét phai ndp mét 14n 13 350 ty déng. Xac dinh sb tién bdi thudng, giai
phéng mit bing duoge trir vao tién su dung dit.

Bai gidi:

Chi phi bdi thudng, giai phéng mit bing tinh cho 01 héc ta dit cua dy 4n la
1.000 ty ddng: 100 héc ta = 10 ty ddng/ha, trong doé: chi phi bdi thuorng, giai phéng
mit bing ctta phin dién tich dt duoc giao dit ¢ thu tidn six dyng dat: 10 x 50 = 500
ty ddng; chi phi bdi thudng, gidi phéng mit bing cta phin dién tich dit dvoc thué tra
tidn mét 1in cho ca thoi gian thué: 10 x 30 = 300 ty ddng; chi phi bdi thudng, giai
phéng miit bing cia phan dién tich d4t st dung vao muc dich cdng cOng duge Nha
nuée giao dit khong thu tidn st dung dét: 10 x 20 =200 ty ddng.

“Phén b chi phi bdi ‘thuong, gidi phéng miit bing clia phén dién tich dét su dung
vao muyc dich cOng cdng (200 ty ddng), trong d6 phan bd cho dién tich giao d4t c6 thu
tién str dung dit la xac dinh ta 125 ty ddng theo cong thiie; phin bb cho diér tich cho
thué d4t tra tidn thué d&t mét 1in cho ca thoi gian thué 14 75 ty ddng.

50
(50 +30)

30
(50 + 30

(%)

x 200 = 125 (ty ddng)

x 200 t)’/ ddng = 75 (ty ddng)

Ch1 ph1 bdi thudng, gizi phong mit bang ctia dy 4n phéan bd cho phin dién tich dit
tinh thu tién st dung dét va duoc khiu trir vao tidn sir dung d4t phai ndp: 500 + 125 =
625 (ty ddng); sb tlen st dung dit con phai ndp: 800 - 625 = 175 (ty ddng). Chi phi bdi
thudng, gidi phong mit bang clia dy 4n phan bd cho phan dién tich tinh thu tién thué dét
va duqc khéu trir vao tién thué dét phai ndp: 300 ty dong + 75ty dong 375 (ty dong)
Do s6 tién thué dét phai ndp 1a 350 ty ddng nén chi phi bdi thudmg, giai phéng mit bing
cua du 4n phan bd cho phén dlgn tich tinh thu tién thué dit con lai chua duge khiu trir
hét 1425 ty dong duoc tinh vio vén diu tu cua dy an.

- Txuorng hop dwge Nha nuée giao dit nhung khong dua dét vao sir dyng hodc
cham tién d6 sir dung dit so véi tién do ghi trong dy én dAu tu: Dbi véi trrurdng hop
dugc gia han thoi glan sir dyng d4t theo quy dinh tai diém i khoan 1 Didu 64 Luat Pét
dai ném 2013, ngoai s tién st dyng ¢4t phéi np theo quy dinh, ngum stt dung dit phai
ndp bd sung khoan tién tr ong thoi gian duge gia han duge xac djnh bang (=) gia dbt co
cung muyc dich quy dinh tai Bang gia d4t x hé s§ didu chinh gia ¢4t x muc ty 18 phan
trdm (%) x dign tich tinh thu tién sir dung dét x thoi gian dwgc gia han tai thoi diém co
quan nha nude ¢6 thdm quyén cho phép gia han thdi gian sir dung dat. Pbi véi trwong
hop khong thude ddi tuong duge gia han thoi gian str dung dét hoic thude dbi tugng
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duoc gia han thoi gian st dung dét nhung khéng 1am thi tuc dé dugc gia han thi ngudi
str dung dAt phai ndp bd sung khoan tién trong thdi gian khdng dua dit vio st dung xéc
dinh theo sb tién thué dat phai ndp hang nim va duge xdc dinh bing (=) gid dit ¢6 cing
muc dich quy dinh tai Bang gid dit x véi hé sb diu chinh gia dit x muc ty 1é phin trim
(%) x dién tich tinh thu tién st dung dét. D31 voi trudng hop duge gia han thoi gian siv
dung dit nhung khi hét thoi gian gia han Nha nude chua cé quyét dinh thu hdi dit thi sb
tién phai ndp bd sung cia thoi gian khong dua dit vao sir dung duge xac dinh theo sb
tidn thué dit phai ndp hang nam va duge xac dinh bing (=) gi4 dit c6 cling muc dich
quy dinh tai Bang gid dét x hé sb didu chinh gi4 dit x mdc ty 1§ phin trim (%) x dién
tich tinh thu tién str dung dét.

Trudng hgp co quan nha nude, thanh tra, kidm tra, kiém toén c6 vén ban gi co
quan thué vé viée ngudi str dung dit duge Nha nude giao dit nhung khéng dua dit vao
sir dung hodic cham tién d6 st dung dit thi co quan thué phdi hop véi co quan tai
nguyén va mdi trudng xéc dinh va thdng bdo khoan tién phai ndp theo quy dinh & trén
cling véi ky théng bao ndp tidn thué dét hang nam theo quy dinh cho dén thoi didm co
quan nha nuée ¢ thim quyén ban hanh quyét dinh thu hdi dét theo quy dinh cua phap
luat d4t dai. Trudng hop ngudi st dung dét ¢6 vin ban dé nghi tra lai dat theo quy dinh
clia phap luat dit dai thi khong phai np khoan tidn bd sung quy dinh & trén tir thoi diém
co quan nha nude c¢é thim quyén nhan duoc vin ban tra lai dit dén thoi diém c6 quyét
dinh thu hoi dat.

Thoi gian khong dua dit vao st dung duge tinh tir thoi diém duge Nha nude giao
dit dén thoi diém Nha nude ¢6 quyét dinh thu hdi dat. Thdi gian khong dua dét vio st
dung duoc tinh tir thdi didm duge Nha nude giao ddt dén thdi diém Nha nude cb quyét
dinh thu hdi dét trlr di thoi gian gia han da ndp tién bd sung theo quy dinh, Don gié thué
dht d& x4c dinh s tién thué dit phai ndp theo quy dinh trong trudng hop nay duge xde
dinh trén co s& gid dat tai Bang gia dét theo muc dich sir dung dét ciia du 4n, hé sb didy
chinh gia dét tinh thu tién sir dung dét, ty 18 phin tdm (%) tinh don gi4 thué dét theo
muyc dich sir dung dét thuong mai, dich vu do Uy ban nhén dén cp tinh ban hanh.

b. Thu tién sir dung ddt khi chuyén muc dich sic dung dat déi voi t6 chire kinh té

- Chuyén tir dat nong nghiép, ddt phi nong nghiép duge giao khong thu tién sk
dung dét sang dét &, dit nghia trang, nghia dia thi thu 100% tién sir dung dit theo gia
clia loai dit sau khi chuyén muc dich.

- Chuyén dit ndng nghiép, dit phi ndng nghiép khong phai 1a dit & duge giao dit
¢6 thu tidn sir dung dét trude ngay 01 thang 7 nam 2014 sang dat & thi phai ndp tién sir
dung dht bi"mg muc chénh 1§ch gitia tién sir dung dét tinh theo gia dat cu thé cva loai dit
& trir di tidn st dung dét tinh theo gié dit cla loai dét trude khi chuyén muc dich cia
thoi han st dung dat con lai (xéac dinh theo cbéng thuc 5.2) tai thoi diém duoc co quan
nha nude ¢é tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung dét.
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Tién str dung dét tinh theo gia dat

T-A > ;’.t s . o o p )
i6n s dung dat cia cua thdi han sir dung dét ¢é thu

loai dét truéc khi x z S6 nim sir

3 i . tién sir dung dat A
chuyén myc dich cia = ® dung dat (52)
thoi gian st dung dat Téng thai han st dung dat c6 thu con lai

¢On lai tién sir dung dat

- Chuyén dit nong nghxep, At phi nong nghlep khéng phai la dit & duge Nha

nude cho thué tra tién thué dit mot lin sang dét o, ddng thai véi chuyén tir thug ¢4t sang

giao dét thi nop t1en st dung d4t bing mirc chénh léch gilta tién st dung dt tinh theo

© gid dit ¢ triy (-) sb tién thué dét phal ndp mdt 1An cho thoi gian thué dit con la1 (xéc dinh

theo cong thirc 5.3) tai thdi diém duge co quan nha nuée ¢é thim quyén cho phép
chuyén muc dich sir dung dét

Tién thué dit ndp mot 1dn

+ A A A n n 4
Tién thué dat ndp mot ia ¢a thoi ei & di
A at nop o! cuia ca thoi gian thué dat LS & nam thud
lan cho thoi gian thué = £ ”, (5.3)
% . dat con lai
- dat con lai

Téng thoi gian thué dit

- Chuyén dét- nong nghlep, dat phi néng ngh1ep khong phai 13 dit & dwoe Nha
nuée cho thué tra tién thué dét hang nim sang dét &, dong thoi véi chuyen tir thué dit
sang giao dit thi ndp 100% tidn sir dung d4t theo gia dat & tai thoi didm dugc co quan
nha nwéc ¢6 thim quyén cho phép chuyédn myc dich sir dung dt.

- Chuyen tir d4t néng nghiép duge Nha nude gxao d4t ¢6 thu tidn su‘ dung dét hoac
cho thug dit sang dét nghia trang, nghla dia thi thu tién sir dung dit gidng nhu trudng
hqp chuyén myc dich st dung tir dit nong nghlep, dAt phi néng nghlgep khong phai 13
d4t & duge Nha nude giao dit ¢ thu tidn sir dyng d % hotic cho thué dit sang dét 6.

= D&i v6i trrdmg hop t6 chire kinh té nhén chuyén nhuong quyén six dung d4t hop
phap theo phap lut dit dai d& thye hién du 4n ddu tu ma phai chuyén muc dich st
dung dét sang dét &, dit nghia trang, nghia dija thi nop tién sir dung dt theo gid dét cy
thé cia loai dit sau khi chuyén myc dlch str dung dét. Trong d6, khoén tién td chire kinh
té da tra dé nhan chuyen nhuong quyén sir dung ¢4t duge trir vao sé tidn sir dung dét
phai ndp khi chuyén muyc dich va duge x4c dinh theo gid dat cia myc dich su dung dét
nhan chuyén nhugng tai thoi didm duge co quan nha nu‘éfc ¢ thdm quyén cho phép
chuyén muc dich sir dung dit nhu'ng khong vuot qua s6 tién bdi thuong, hé tro tuong
rng vor; trucmg hop Nha nuée thu hdi dat theo quy dinh cia phap ludt. Trudng hep gia
dat dé tinh tidn st dung dét cha loai dét sau khi chuyén muc dich duge x4c dinh bing
phuong phap hé sb didu chinh gia dat thi gi4 ctia loai dt nhén chuyen nhuqmg ciling
duge xac dinh béng phuong phap hé sb dleu chinh gi4 dét, trong d6 sb tién tb chirc kinh
té da t1a dé dwoc nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat dwoc xac dinh theo cOng thuc
5. 4 néu loai dt nhan chuyén nhugng 1a d4t ndng nghiép, dét phi nong nghiép cd nguon
gde duge Nha nwée giao c6 thoi han va nguoi st dung dét da ndp tién sir dung dét va
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duoe xac dinh theo cdng thie 5.5 néu loai dat nhin chuyén nhuong la dat néng nghiép
dugc giao trong han mirc s dung dht ctia hd gia dinh, ¢4 nhan. Truong hop gia dit dé
tinh tién sir dung dit cua loai dét sau khi chuyén muc dich duoc xac dinh bing phuong
phap so sanh truc tiép, chiét trwy, thu nhdp va thing du thi gia cha loai ¢4t nhén chuyén
nhuong cling duge xac dinh lai theo cac phuong phap nay, trong d6 sb tién td chirc kinh
t& d4 trd dé nhan chuyén nhugng quyén sir dung dit duge xéc dinh theo cong thirc 5.6
néu loai dat nhan chuyén nhugng I3 dit néng nghiép, dit phi ndng nghiép c6 ngudn gbe
duge Nha nude giao ¢6 thoi han va ngudi st dung dit da ndp tién siv dung dit va duge
xac dinh theo cong thirc 5.7 néu loai dat nhin chuyén nhuong 1 dét néng nghiép duge
giao trong han mure str dung dit ctia hd gia dinh, ¢4 nhan.

Gi4 cua loai dit trude

Iy t, h . A A
]?1¢n m; khi chuyén muc dich H?;SO
dat chuyén . s ., diéu
; quy dinh tai Bang gida x ,
muodich 44 twong tng véi thoi  SunE 5 na (5.4)
sir dung dit & Ung Vo1 tho gia dat S0 nam '
Tl = han sir dung dat . skdung
= Thai han siv dung cla dit nhin dAt con lai
chuyén nhugng
Dign tich Ha sé didu
1 = dét chuyén  Gid clia loai dét truéc khi chuyén cﬁinh " | 5.5)
muyc dich muc dich quy dinh tai Bang gi4 ¢4t 44 tg '
sir dung dt
Dién tich ., o .
he t.1c Gi4 dit cu thé cua loal dit trude khi
dat duge Py . . " \
2 chuyén myc dich cha thoi han sir
chuyén £ . A &
i dung dat do Uy ban nhéin dén cap
muyc dich \ P Aow o
st dune dAt tinh quyét dinh S0 ndm sir (5.6)
T3 = ung % dung dét )
Thoi han sir dung ctia dét nhan chuyén con lai
nhugng
Dién tich
aht duge Gia dAt oy thé cia logi d4t trude khi chuyén myc
T4 =  chuyén cu the clia loai dat trude v n .7

’ PANET I S YR
muyc dich dich do Uy ban nhin dén cdp tinh quyét dinh

st dung dit

Trong dé: T1, T2, T3, T4 14 sb tién td chirc kinh t& d3 tra dé duoe nhén chuyén
nhugng quyén st dung dit; dién tich dat chuyén muc dich 13 dién tich ma ngudi st dung
dit trude d6 da hoan thanh nghia vu tai chinh vé tién str dung dét.

- T4 chirc kinh t& dugc chuyén muec dich sir dung dht theo quy dinh tai khoan 29,
khoan 30 Bidu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP, thudc trudng hop duge tiép tuc su dung
dét theo hinh thic giao dit ¢6 thu tién sir dung dét thi ndp tidn st dung dét bing miic
chénh léch gifta tién sir dung dét tinh theo gia dit cua loal dit sau khi chuyén muc dich
clia thoi han st dung dit dugc xdc dinh theo quy dinh trir (-) di sb tién st dung dét tinh
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theo gla dit clia loai dét trude khi chuyen myc dich coa thoi han st dyng dét con lai tai
th&i diém duoce co quan nha nude cé thim quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dt.

c. Thu tién sir dung ddt khi chuyén muc dich siv dung ddt déi voi hé gia dinh, cd nhéan

- Chuyén tir ddt vudn, ao trong cling thira dét c6 nha & thudc khu dén cu khong
dugc cong nhan 13 dat & theo quy dmh cua phdp ludt dat dai sang lam dét &; chuyén tir
dat cb nguon gbc 1a d4t vuon, ao gén lién nha & nhung ngudi st dung dit tich ra dé
chuyén quyén ho#c do don vi do dac khi do v& ban db dia chinh tlr trudc ngay 01 thang
7 nam 2004 d3 ty do dac tach thanh cdc thia riéng sang ddt & thi thu tidn st dung dat
bing 50% chénh l&ch giiia tién sir dung dét tinh theo gia dét & voi tién st dung dit tinh
theo gia dt ndng nghiép tai thdi diém cé quyét dinh chuyén muc dich cia co quan nha
nude ¢é thdm quyén.

- Chuyen tix dat néng nghlep dwge Nha nude giao khong thu tién sir dung dét sang
dit & thi thu tién st dung dat bing mirc chénh léch gifia tién sir dung dét tinh theo gia
dat & véi tién st dung dét tinh theo gia ddt néng nglne;p tai thoi diém c6 quyét dinh
chuyén muc dich ciia co quan nha nuée ¢6 thAm quyén.

- Chuyén muc dich tir dét phi néng nghiép khéng phai 1a dit & sang dit & 0‘61 vOi
trudng hop dang sir dung dat ph1 ndng nghiép d& duge Nha nuée cong nhin quyén s
dung dat cé thoi han su dyng én dinh, 1au dai truéc ngay 01 thang 7 ndm 2004 ma
khong phai 1a dit duge Nha nude glao hogic cho thué, khi chuyén muc dich sang dit &
thi khong phai ndp tidn st dung dat; déi véi tnudng hc)p dang st dung dét phi ndng
nghiép dudi hinh thic duge Nha nude giao dét ¢6 thu tidn sir dung dét trude ngay 01
thang 7 nam 2014, khi duge chuyen muc dich sang dat & thi thu tidn so dung dit bﬁng
chénh 1&ch gitta tién si dung dét tinh theo gla dat & voi tidn sur dung dt tinh theo gia dit

- phi ndéng nghiép cua thoi han sur dung dat con lal tai thoi diém c6 quyét dinh chuyén
muyc dich cia co quan nha nudc c6 thdm quyen dbi véi truong hqp duge Nha nude cho
thué. dat phi ndng nghi¢p khéng phax 1 dAt & dudi hinh thirc tra tidn thud dit mdt lAn cho
ca tho"gian thug, khi dugc chuyén muc dich sang dit & ddng thoi VO‘I chuyén tir thué dit
sang giao dat thi nép tlen su dung dat bing méc chénh léch glua tidn stir dung dét tinh
theo gia dat & trir (- ) tién thué dét phai ndp mot 14n tinh theo g1a dat phi nong nghiép cua
thai han st dung dét con lai dugc xac dinh tai thoi diém cé quyét dinh chuyén mue dich
clia ¢o quan nha nwée c6 thim quyén; déi véi tradng hop dang sir dung dat phi nong
nghi¢p khong phal 14 dét & dudi hinh thic duqc Nha nuée cho thué dat tra tién thud hang
ndm thi thu tién st dung d4t bang 100% tidn sir dung dét tinh theo gla dit & tai thoi didm
¢6 quyét dinh chuyén muyc dich cia co quan nha nuée ¢6 thdm quyén,

- Chuyen muyc dich st dung dat c6 ngudn gbe tlr nhin chuyen nhugng quyen sur
dung dat hQ’p phap theo phap ludt dit dai cda ngum stir dyng dit sang dat & thi cin cu
vao nguon gbc @it nhan chuyén nhuorng dé thu tién sir dung dit. Trong d6, dit c6 ngudn
gbe 13 dAt vuon, ao tlong ciing thira dét ¢6 nha & thude khu dan cu khong duge cong
nhan 13 dit & thi thu tlen st dung dt bing 50% chénh 1éch gifta tidn sir dung dét tinh
theo gid dat & véi tién st dung dét tinh theo gia dét nong nghiép; dit nhin chuyén

120



nhugng ¢o ngudn gbe 1a d4t nong nghlep duge giao trong han mtrc st dung dét nong
nghiép ctia h§ gia dinh, ¢4 nhén thi thu tién su dung d4t bing mirc chénh l&ch giita tién
sir dung dét tinh theo gia dat & VO’l tidn st dung dt tinh theo gia d4t néng nghlep, dat
nhédn chuyen nhucmg ¢6 ngudn gbe 13 dit phi nong nghiép c6 thu tién st dung dét thi
thu tién st dung dét biang mirc chénh l&ch gitia tidn st dung dét tinh theo gid dht & véi
tidn str dung dét tinh theo gia dat phi ndng nghiép cla thoi han s dung dét con lai.

- Ho gia dinh, c4 nhén dang st dung dAt ma chuyén muc dich st dung dét theo
quy dinh tai khoan 30 Pidu 2 Nghi dinh sb 01/2017/ND-CP, thude tru'ong hop duge tlep
tuc str dung dit theo hinh thuc giao dit c6 thu tlen sir dung d4t thi nop tién sit dung dét
bing mrc chénh léch gitia tién st dung dét tinh theo gia d4t cia loai dét sau khi chuyén
muc dich cua thoi han st dung dat duge xéac dinh theo quy dinh trir (-) s& tién st dung
dAt tinh theo gia dit cta loai dit trude khi chuyen myc dlch cta thoi han sit dung dit
con lai tai thoi diém duge co quan nha nude co thidm quyén cho phép chuyén muc dich
sir dung dét.

- Chuyen myc dich st dyung tir d4t san xuét kinh doanh phi nong nghigp (khong
phai la dit &) c6 nguon gbc nhén chuyén nhugng dét & chahd gia dinh, ca nhén sang e
& dé thire hién dy én dau tu tir ngay 01 thang 7 nim 2014 tr& vé sau thi ndp tién sur dung
d4t bing muc chénh 1éch gifta tién sit dung dat tinh theo quy hoach xdy dung chi tiét
cua dy an duge co quan nha nuorc ¢é thAm quyen phé duyét trir (=) tién sir dung dét tinh
theo quy hoach xay dung chi tiét xdy dung nha & cta ho gia dinh, ca nhén tai thoi diém
duge co quan nha nudce cd tham quyén cho phép chuyen muyc dich s dung d4t. Trudng
hop hd gia dinh, ca nhén chuyen muyc d1ch sl dung dAt tir dit san xuét kinh doanh phi
néng nghigp (khdng phai la dét &) co nguon gbe 1a d4t & sang dit & clia ho gia dinh, c4
nhén thi khong phai np tidn sir dung dit,

- Chuyen myc dich sir dung tir dAt san xuét kinh doanh phi ndng nghiép (khong
phai 1a d‘lt &) ¢0 thoi han su dung 6 én dinh 1au dai c6 ngudn gbe dugc Nha nuée giao dét
c6 thu tién st dung dit trude ngay 01 thang 7 ndm 2004 sang dét & dé thu'c hién dy an
dAu tu tir ngay 01 thang 7 nim 2014 tr¢ vé sau thi ndp tlen s dung dAt bang mite chénh
1&ch gifta tlen str dung dht tinh theo gia dit & trix () tidn st dung dht tinh theo gia dét
tinh thu tidn thué ¢4t mot 14n cho c thoi gian thué cia d4t san xuét kinh doanh phi ndng
nghiép (thwong mai, dich vy) thai han 70 ndm tai thoi diém duge co quan nha nude ¢o
tham quyén cho phép chuyén myc dlch st dyng dét.

d. Thu tién str dung ddt khi cong nhdn quyén sir dung ddt (cdp Gidy chimg nhdn) cho hj
gia dinh, cd nhéin
- Truong hop sir dung ddt én dinh tir trude ngay 15 thdng 10 ndm 1993 ma khong
¢ mot trong cde loai gidy t& quy dinh tai khodn 1 Didu 100 Ludt Pdt dai ndm 2013:
Pbi v6i truomg hop ho gia dinb, ¢4 nhin dang su dung dét c6 nha &, cOng trinh xay dyng
khéc tir trude ngay 15 thang 10 ndm 1993 ma tai thoi diém bét dau sir dung dt khong
¢b mdt trong cac hanh vi vi pham quy dinh tai Didu 22 Ngh; dinh s 43/2014/ND-CP thi
dbi voi dht ¢6 nha & thi khong phai nop tién st dung d4t cho phén dién tich d4t trong
han mirc va ndp 50% tién sir dung dht theo gia dAt cy thé tai thoi diém ¢6 quyet dinh
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cdng nhan quyén sir dung dit cia co quan nha nudc ¢6 thim quyén cho phan dién tich
dit & vuot han mie ¢dng nhin dit & (néu cd); dbi véi co cOng trinh x4y dung khéng
phdi la nha &, duoc cdp Gidy ching nhan quyén su dung dat san xuét kinh doanh phi
ndng nghi¢p nhu hinh thiae duge Nha nude giao dat c6 thu tidn sur dung dét v6i thoi han
str dyng lau dai thi khong phii ndp tién st dung dét. Di v6i trudmg hop ho gia dinh, c4
nhan sit dung dét dé & ma tai thoi didm bat ddu s dung dét da cé mét trong cac hanh vi
vi pham theo quy dinh tai Didu 22 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP duge cip gidy chimg
nhén quyén str dung dét & thi phai ndp 50% tién s dung dit dbi véi dién tich dit trong
han mic cdng nhin dit & theo gid dit quy dinh tai Béang gid dét va ndp 100% tién sir
dung dit d6i v6i dién tich dit vuot han mire cong nhan dat & theo gia dit cu thé tai thoi
diém c6 quyét dinh cong nhan quyén st dung dét cta co quan nha nude ¢6 thim quyén;
trudng hop st dung dit ¢6 cong trinh xdy dung khong phai 1a nha & dugc chp gily
chiing nhan quyén st dung dit sin xuét kinh doanh phi ndng nghiép nhu hinh thirc giao
dit c6 thu tidn st dung dat v6i thoi han sty dung lau dai thi phai nép 50% tién sir
dung dat theo gi4 dit cy thé cua loai dit sin xuét kinh doanh phi ndng nghiép ¢6 thoi
han sir dung dit cao nhét quy dinh tai khoan 3 Didu 126 Lujt DAt dai ndm 2013 tai thoi
diém c6 quyét dinh cOng nhin quyén sir dung dat coa co quan nha nude ¢6 thim quyén.

- Trudng hop sir dung ddt tr ngay 15 thang 10 néim 1993 dén trude ngay 01 thang
7 ndm 2004 ma khéng c6 gidy to quy dinh tai khodn 1 Didu 100 Ludt D&t dai neim
2013: Bbi véi truong hop tai thoi didm bat diu sor dung dét khéng cé mot trong cic
hanh vi vi pham theo quy dinh tai Didu 22 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP néu ¢6 nha &
va duge cdp Gidy chimg nhin quyén st dung dit & thi phai ndp tién sir dung dét bing
50% tidn sir dung dat cho phin dién tich dét trong han mirc giao dét & theo gia dét quy
dinh tai bang gia déat, ndp 100% tidn sir dung dit theo gia dét cy thé tai thoi didm co
quyét dinh cdng nhan quyén st dung dit cta co quan nha nudc ¢6 thdm quyén cho phén
dién tich d4t & vuot han mire; néu ¢ cong trinh x8y dung khdng phéi 13 nha & va duge
cép Gidy chimg nhén quyén sir dung dét san xudt kinh doanh phi néng nghiép nhu hinh
thrc giao dét c6 thu tién sir dyng dét véi thai han st dung lau dai thi phai nép 50% tién
str dung dét theo gid dét cu thd cia loai ¢4t san xudt kinh doanh phi néng nghiép c6 thoi
han sir dyng dét cao nhét quy dinh tai khoan 3 Didu 126 Lut D4t dai nam 2013, D& véi
trudng hgp tai thoi diém bit diu sur dung dét d c6 mot trong cac hanh vi vi pham theo
quy dinh tai Diéu 22 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP néu c¢6 nha & va duge cip Gidy
~ chiing nhan quyén sty dung dit & thi ndp 100% tién sir dung dét theo gia dét quy dinh tai
Bang gia dét cho phin dién tich dét trong han mirc giao dit &, ndp 100% tidn st dung
dat theo gia dit cu thé tai thoi diém co6 quyét dinh cdng nhan quyén sty dung dét coa co
quan nha nudc ¢6 thim quyén cho phén dién tich vuot han mtrc giao dit &; néu ¢6 cdng
trinh x8y dyng khéng phai 1a nha & va duge cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat
san xudt kinh doanh phi ndng nghié€p nhu hinh thirc giao d4t ¢6 thu tidn sir dung dét véi
thoi han st dung 1au dai thi phai ndp 100% tién sir dung dét theo gia dat cu thé cua loai
dét san xuét kinh doanh phi ndng nghiép cé thoi han st dung dit cao nhit quy dinh tai
khoan 3 Diéu 126 Luat DAt dai nim 2013.
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Vidu 5: Ong A dang str dung 02 thira dét tai thanh phd Ha Noi. Thia dit thi nhit
tai quan X c6 nha & véi dién tich 60,0m? nhung khéng cé gidy to theo quy dinh tai
khodn 1 Biéu 100 Luét Dat dai nim 2013, Thira dit thé hai tai huyén G l1a dit nong
nghiép duge nha nudce giao khong thu tién sir dung dit ¢6 dién tich 1.640,0m? duogc co
quan nha nudc ¢é thAm quyén cho phép chuyén thanh dit &. Tinh tién st dung dat ong
A phai ndp nim 2018 khi duge cng nhan quyén st dung dat déi v6i thira dit thir nhdt
va dugc chuyén muc dich sir dung dét véi thira dit thi hai. Biét: Ong A trong qué trinh
str dung thira dét thtr nhit tir ndm 1997 khdng vi pham phap luit a4t dai; han muc cong

‘nhén quyén st dung dét & tai quan X 1a 100,0m?; han mic cong nhin quyén sir dung dét
& tai huyén Y 1a 150,0m?; dng A lua chon thira dit thir nhét dé xédc dinh dién tich dit &
trong han miic; gia dat & trong Béang gid dit cta thia dét tha nhdt 13 15,0 tr.d/m?, thia
dht thtr hai 12 20,0 tr.d/m?; gis dAt ndng nghiép cta thira dit thi hai trong Béng gia dét
14 0,3 tr.d/m?; gia dit teén thi trudng xdc dinh theo phuong phap so sanh dbi véi loai dit
&, dat nong nghiép cta thira dit thir hai 13n lugt 14 25,0 va 0,5 tr.d/m*; hé s6 didu chinh
gi4 dit cho cdc loai dat 1,3.

Bai gidai:

- Tinh tién s&r dung dt trong han miic; Vi 6ng A lya chon thira dét thi nhat dé xdc
dinh dign tich dAt trong han miic, do vy tng han muc s dung dét ca éng A 13
100,0m?. Trong d6, 60,0m? 14 dién tich cta thira dét thir nhit va 40,0m? 1a dién tich cua
thira d4t thir hai. Tién st dyng dét dbi véi 60,0m* duge tinh bang 50% theo gia dét quy
dinh, con déi véi 40,0m* duge tinh bing chénh 1&ch gita tidn st dung dit & va tidn sir
dung dit ndng nghiép tinh theo gia dit quy dinh.

Tién st dung dét trong han muc 1a:

50% * (60 % 15) + ((40 x 20) - (40 x 0,3)) = 1.238 (tr.d)

- X4c dinh tién str dung dit ngoai han mic: vi 1.600,0m? duge chuyén tir dit nong
nghiép duge Nha nude giao khéng thu tién siv dung dit sang dt & nén tidn st dung dit
dugc tinh bing mue chénh 1éch gitra tidn su dung dét tinh theo gia dét o tién s dung dét
tinh theo gié d4t nong nghidp tai thai diém c6 quyét dinh chuyén muc dich ¢da co quan
nha nude cé thim quyén. :

+ Gid tr quyén str dung dit clia 1.600,0m?* theo gid dit & quy dinh:

1.600 x 20 = 32,000 (tr.d)

+ Vi thira dit thude Ha Noi (thanh phd true thude trung wong) va ¢b gia trj > 30 ty
dong nén gia dit cy thé cta thira dit duoc xdc dinh theo gia dit dugc xac dinh theo
phuong phép so sanh va tién stir dung dit déi vai dién tich dét con lai (1.600,0m?) dugc
chuyén muc dich dugc xédc dinh theo cong thire sau:

(1.600 x 25) - (1.600 x 0,5) = 39.200 (tr.d).

- Téng s6 tién st dung dét 6ng A phai ndp:

1.238 + 39.200 = 40.438 (tr.d)
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Vidy 5.3: Ong B dang st dung 02 thira dit. Thia dét thir nhét ¢ nha g, khong cd
gidy to theo quy dinh tai khoan 1 Didu 100 Luit Dat dai nim 2013, su dung én dinh
khong ¢6 tranh chip tir ndm 1997, ¢ dién tich 70,0m’ tai huyén X, tinh Béc Ninh: thia
dat thir hai ¢6 dién tich 120,0m’ tai huyén X, tinh Béc Ninh 13 d4t nong nghiép xen ké&
trong khu din cu, nay nim trong quy hoach st dung dét . Nam 2015, ong B dugc Nha
nu0’c xem xét, cong nhan quyén su dung dAt tai khu dit thir nhdt. Han muc cong nhén
quyén str dung dét tai huyen X, tinh Béc Ninh 14 100,0m? Khi duoc cip Gidy chung
nhan tai thira dAt thit nhét, toan b didn tich 70 ,0m? dat duge xéc dinh 13 dién tich dét &
trong han mtrc. Nam 2016, 6ng B tiép tuc 1am thu tye va duoc chuyen myc dich str dung
thira dit thir 2 sang dat &. Tinh tién sur dung d4t 6ng B phai nop? Biét 1ang gia dit o quy
dinh trong Bang gi4 dit cia thiva dit thd nhét 13 5 0 tr.d/m?; gia dit & va dét nong
nghiép xen k& trong khu dan cu quy dinh trong Bang gia dét cta thira dit thir hai 1dn
luot 14 6,0 tr.d/m® va 0,2 tr.d/m?; ; gid dit & va dit néng nglnep xen k& trong khu dan cu
duge xdc dmh theo gid trj trudng cia thira dat thl hai l4n lugt 13 9,0 te.d/m? va 0,8
tr.d/m*; hé s6 didu chinh béng gia dit cla ca 2 loai dat trén déu béng 1,2.

Bai gidi: _

- Tién sir dung dit cha thira dét thir nhit khi duoce edng nhin quysn sir dung dat:
50% x 70 x 5 =175 (tr.d)

- Tién str dung dét ctia 30m? trong han mirc (dugc 14y tir thira thr hai sang):
(30 x6) - (30 % 0,2)= 186 (tr.d)

- Tién str dung vuot han mic khi chuyén muc dich str dung dat:

+ Gié tr thira dét theo bang gia dét:
90 x 6= 540 (tr.d)

+ Vi gid tri thira dat <20 ty ddng nén gi4 dit tinh tidn sir dung dit duge xdc dinh
theo phuorng phap hé s8 didu chinh, cy thé 14 7,2 te.d/m?® d6i voi dit & va 0,24 tr.d/m?
d6i véi dét ndng nghiép.

+ Tién st dung d4t ngoai han muc:

(90 % 7,2) - (90 x 0,24) = 626,4 (tr.d)

- Téng s tién st dung dit dong A phai nép: _

175+ 186 +626,4 = 9874 (tr.d)

Vi du 5.4: Ong A, ong B vé ba C duge bd me thira ke 01 thira dét 210,0m? tai
huyén X, tinh Théi Nguyén c6 ngubn gbc 1a dét khong c6 gifly t& theo khoan 1 Didu 100
Luat Dét dai nim 2013, ¢6 nha & va st dung &n dinh trong khoang thdi gian tlr ngay
15/10/1993 dén trude ngay 01/7/2004, khong tranh chip, phu hop voi quy hoach su
dung dat & tai dja phucmg Ong A, 6ng B chua duge xac dinh dign tich dét trong han
muc dé tinh thu tién sir dung dét 1dn nio; Ba C di dugc xdc dinh du dién tich trong han

mure de tinh thu tién sir dung dic déi véi thira dit khac. Han mtrc st dung dat tai huyén
X 12 100,0m% Nam 201 6, thira dét trén duge co quan nha nude cé thim quyén cho phép
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cap Gidy chung nhan. Xac dinh s tién st dung dét phai ndp. Biét gia dat & tai Bang gia
dAt 12 4,0 tr.d/m?, hé sb diéu chinh bang gid ddtla1,1.

Bai gidai:
- Trudmg hgp 6ng A, 6ng B va ba C théng nhét va hoan thanh viéc tach thira dht
}am 03 thita, mi thira 70m? thi:

+ Ong A va dng B dwoc cép Gidy chimg nhn véi mdi phan dién tich 70,0m” d&
* thch thira ctia minh va dugce xdc dinh 1a dién tich @4t trong han mirc, va Ong A va dng B
- phai ndp 50% tidn sir dung dat theo gia dit quy dinh tai Bang gid dét do Uy ban nhan
dan ¢Ap tinh ban hanh dbi véi thira dt duge cép Gidy ching nhan. '

50%(70 = 4) = 140 (tr.d)
4+ Thira dét 70m? cta ba C duoc xac dinh 13 dién tich d4t vugt han mie va ba C
phai ndp 100% tidn sir dung dét theo gia dét quy dinh tai Bang gid dét nhan (x) hé s6
didu chinh gid dét.
70 x 4 x 1,1 =308 (tr.d)
- Trudng hgp 6ng A, dng B vaba C cur (‘)ng B lam dai dién thyc hién th tuc xin cp
Giy chimg nhén cho toan bd thira d4t 210,0m? (trong trudmg hop khong duge phép tach
thira) thi phai ndp 50% tién sit dung dht @i véi dién tich 100,0m? trong han mitc cong
nhan dit & tai dia phuong theo gia dét quy dinh tai Bang gla dat; ndp 100% tién sir dung
dét theo gia dit quy dinh tai Bang gi4 ¢t nhin (x) hé s6 didu chinh gia dét tai dia phuong
dbi véi dién tich dat 110,0m? vugt han mirc. Vay tién siv dyng dat can phai ndp la:
(50% x (100 x 4 )+ (110 x 4 x 1,1) = 684 (tr.d)

- Trudng hop sir dung ddt c6 nguo‘n goe dwoc giao khdng ding thém quyén trude
ngay.01 thang 7 niim 2004: Dbi VO’l dht c6 nha & on dinh tir trude ngay 15 thang 10 ndm
1993 va co gidy t& chung minh v& viéc da nop tidn d& duge str dung dét thi khong phai
ndp tién str dyng dét. D6i voi dit c6 nha & 6n dinh trong khodng thO‘l gian tir ngdy 15
thang 10 ndm 1993 dén truée ngay 01 thang 7 nim 2004 va cé gify t& chimg minh ¢4
ndp tién dé dugce st dung dat theo ding mirc thu quy dinh cia Luét Dét dai nam 1993
thi khong thu t1en str -dung dat; néu nop thap hon mtrc thu quy dinh cta Luat Pt dai
nam 1993 thi s6 tiénda ndp duoe quy ddi ra ty 18 % dlq:n tich d& hoan thanh vigc ndp
tidn st dung dAt theo chinh sach va gid dét tai thoi diém &3 ndp tién va phan dién tich
dét con lai thue hign thu tlen sit dung dét theo chinh séch va gla d4t tai thoi diém c6
quyét dinh céng nhén quyén sit dung dét. Dbi véi dat ¢o nha & 6n dinh trude ngay 15
thang 10 nim 1993 va khdng cb glay to chlmg minh da nop tidn d& duoc st dung dét thi
thu tidn sir dung dt bang 40% tién stt dung dét theo gia dit & d6i v&i phén dién tlch dht
trong han muc giao dit & tal dia phuong tai thoi didm 6 quyet dinh cong nhén quyén st
dyng dAt va bing 100% tién str dung dat theo gia dit & @i voi phan dién tich vuot han
mirc giao dat & (neu cé) theo gia dat cu thé tai thoi didm cé quyét dinh cong nhén quyen
sit dung dét. Pbi véi dit co nha & bn dmh tir ngay 15 thang 10 ndm 1993 dén trude ngay
01 thang 7 nam 2004 va khoéng co gidy t& chiing minh d4 ndp tidn dé duge st dung dét
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thi thu tién st dung dét biing 50% tidn st dung dét d6i véi phan dlen tich trong han mtec
g1a0 dat ¢ theo gia dét quy dinh tai Bang gid dit va bing 100% tidn sir dung dét déi véi
phan dién tich vuot han muc giao dét & theo g g,la dat quy dinh tai cu thé tai thei diém co
quyét dinh cén g nhan quyén st dung dat. Béi voi phan dién tich dat con lai khong cod
nha & (néu ¢6) duge xac dinh 1a dit ndng nghi¢p theo hign trang st dung khi cip Glay
chiing nhan ma ngudi st dung dit dé nghl ducrc chuyen sang sit dung vao mue dich dat
o va dugce co quan nha nude cé thim quyén cép Gidy chimg nhan quyén st dung dit &
thi phai nop tidn sir dung dat bing mirc chénh 1&ch gitta thu tién st dung dét theo gia dt
& v6i thu tién sur dung dit theo gia dit ndng nghiép tai thoi dlem cd quyet dinh chuyén
muc dich sit dung dit.

Trudng hop ngudi de nghi cép Gidy chung nhén quyen str dung dat, quyén s& hitu
nhd & va tai san khac gin lién véi dit ddi véi thua dit duge giao khong ding thim
quyén trude ngdy 01 thang 7 nim 2004, dét do khdng c6 tranh chip, phu hop véi quy
hoach nhung tai thoi diém cdp Gidy ching nhén cé nha & ho#ic khéng ¢6 nha & thi dwoc
xem xét, cdp Gidy chirng nhan va phai thue hién nghia vu tai chinh theo quy dinh & trén.

Theo quy dinh cta phéap luat dat dai, cac loai gidy tor ching minh v& viée da nop
tidn dé duqc sit dung dit bao gom Blen lai, phiéu thu, héa don thu tién dé duge st dung
dét, thu tién dén bu theo Quyét dinh sb 186/HDBT ngay 31 thang 5 nim 1990 cha Hoi
ddng B truong vé& dén bu thiét hai dit nong nghiép, ¢t c6 rimg khi chuyen sang su
dung vao muc dich khic; Bién lai, phiéu thu, héa d(m thu tién theo Thong tw s8 60/TC-
TCT ngay 16 thang 7 ndm 1993 ctia B$ Tai chmh vé huorng din ché dd quan 1y thu déi
voi vi€e ban nha thude s¢ hitu nha nuée, viée cip quyén su dung dét x4y dyng nha & va
cong trinh; Bién lai, phleu thu, héa don holc cac loal gidy to khac ching minh d3 ndp
tién dé duoc sur dung dét cua Uy ban nhén dan cdc cdp ho¥c clia co quan, té chirc giao
ddt khong dung thim quyén.

- Trudng hop stk dung ddt c6 ngudn géc duge giao khong diing thdm quyén hodc
vi phain: phap udt ddt dai ké ttr ngay 01 thing 7 ndm 2004 dén trude ngay 01 rhang 7
niim 2014; Pbi v01 dAt c6 ngudn gbe vi pham phép luat d4t dai theo quy dinh tai Diéu
22, Ngh1 dinh s 43/2014/ND-CP hogic dat duge giao, duge cho thué khong ding thim
quyén ké tir ngay 01 thdng 7 ndim 2004 dén trude ngay 01 thang 7 ndm 2014 nhung nay
phu h()’p v6i quy hoach stt dyng dét, truomg hop duge co quan nha nuée ¢6 thim quyén
cAp Gily ching nhin theo quy dinh tai khoan 9 Pidu 210 Lu4t D4t dai nim 2013 thi
phai nop 100% tién sir dung dét theo gla dat cu thé tai thoi diém co quyet dinh cong
nhén quyén sty dung dit; trudng hgp 6 gidy t chung minh &4 ndp tién dé duge st dung
d4t theo quy dmh thi dugc trir s6 tién da ndp vao tién str dung dit phai ndp; muec trir
khéng vuot qué sb tlen sur dung At phai ndp. Dox véi dét c6 cong trinh x4y dyng khong
phai 1a nha & duogc cdp Gidy chung nhan quyen sur dung d4t san xudt kinh doanh phi
ndng nghiép nhw hinh thiic giao dit c6 thu tidn sir dung dét vi thoi han st dung ldu dai
thi phai ndp 100% tién six dung d4t theo gid dit cu thd cia loai dét san xudt kinh doanh
phl nong nghi¢p c6 thoi han stv dung dat cao nhét quy dinh tai khoan 3 Didu 126 Luét
DAt dai ndm 2013.
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d Thu tién sir dung ddt khi thay ddi quy hoach xdy dung chi tiét

- Truong hcrp 16 chike kinh 18 dwoc giao ddt kkéng théng qua hinh thirc ddu gid
quyén siv dung ddt, duoc chuyen muc dich s dung ddt dé thuc hién du dan déu tw dd
hoan thanh nghia vy tai chinh vé nen sir dung dat: Dbi VOI trudng hop td chic dé nghl
thay di quy hoach xdy dung chi tiét dan dén tang hé sb sir dyng dat thi phai ndp bd
sung tién sir dung dat bang chénh l&ch gifta tidn sir dung d4t cua quy hoach x4y dung
chi tlet trudc va sau khi didu chinh tai cing thoi diém duge co quan nhd nudc ¢6 thim
quyén cho phep thay dbi quy hoach abi voi tmong ho’p Nha nu'oc didu chinh quy hoach
Xy dung chi tiét lam g1am hé sb str dung d4t din dén giam tién st dung dat thi t chirc
kinh t& duoe hoan tra tién sir dung dét bing chénh 1&ch gifta tién sir dung dat tinh theo
quy hoach xdy dung chi txet trudc va sau khi diéu chinh tai cing thoi diém duge co
quan nha nudée co thdm quyén cho phép diéu chinh quy hoach. Viéc hoan tra tién si
dung dat dugce thue hién dudi hinh thirc hoan tra tryc tiép hozc bl trix vao nghia vy tai
chinh cua td chiic kmh té v&i Nha nude theo quy dinh cia phap luét vé& ngén sach nha
nude va phap luét vé& quan ly thué,

- Tmang hop 16 chire kinh 18 dwoc giao ddt thong qua hinh thikc dau gta quyén st
dung ddr dé thuc hién dy dn dau tu di hodn thanh nghza vy i chinh vé tién sir dyng
ddt: i véi trudmg hqp td chirc kinh t& & ngh: thay dbi quy hoach xay dyng chi ‘uet thi
phai xéac dinh va nép b sung tién sir dung dit (néu co) theo nguyen téc quy dinh gidng
nhu trudng hop glao d4t khong thong qua hinh thirc d4u gia quyén sir dung ¢4t Trudng
hop gié khoi didm d4u gi4 quyén sir dung dt duge xac dinh theo céc phuong phap S0
sanh truc tiép, chiét trlr, thu nhdp, thing du thi thye hién thu chénh 1¢ch gitta tidn sir
dung d4t tinh theo gid @4t x4c dinh theo céc phuong phap néu trén cta quy hoach xéy
dung chi tlet truéc va sau khi didu chinh tai cting thai diém duge co quan nha nuoc cd
thim quyen cho phép thay dbi quy hoach. Truong hC.fp gia khaéi diém déu gia quyén sir
dung dat duge x4c dinh theo phuong phap hé sb didu chmh gid dét thi cén ot Bang gla
dét, hé sé didu chinh gia d4t va nguyén tic didu chmh hé sé nay do Uy ban nhdn dan c4p
tinh quy dinh @& thuc hién thu chenh 1&ch gifta tién sir dung dét tinh theo gid dat dugc
xac dinh theo phucmg phap hé sb diéu chinh gla dét trong Ging véi quy hoach xay dung
trude vA sau khi didu chinh tai cing thoi diém duge co quan nha nude ¢d thim quyén
cho phép thay dbi quy hoach.

- Trudng hop dit duge giao dét, dugce chuyén muyc dich st dung dét va da hoan
thanh nghia vu tai chinh truée ngay 01 thang 7 nim 2014: Di véi cée tluémg hop da
tinh va ndp tién sir dung ¢4t theo chinh séch v& thu tidn str dung d4t ma gia dét du'orc XAac
dinh ¢6 cin ctr vao cdc chi tidu quy hoach xdy dung chi tiét ciia dy 4n (hé sb st dung
dét, mat d6, chidu cao cua cdng trinh xdy dyng), khi duge co quan nha nuée co thim
quyén cho phep thay ddi cac chi tiéu quy hoach cia dw 4n thi phéi xéc dinh lai va thu
chénh léch tlen sl d\,lng d4t (néu co) theo quy dinh ctia phap luét tai thoi diém duoc cdp
¢6 thim quyen 6 quyét dinh thay ddi chi tleu quy hoach Dbi véi cac trucmg hop da
tinh va ndp tién st dung dit theo chinh sach vé thu tién st dyng dét ma gia dat duge xéc
dinh khong ciin cir vao cic chi tidu quy hoach cua du an, khi dwgc co quan nha nudce ¢6
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thdm quyén cho phép didu chinh thay ddi cac chi tiéu quy hoach cia du 4n thi khong
phai xéc dinh dé thu chénh léch tidn sir dung dit (néu ¢6).

e. Thu tién sir dung ddt trong mot s6 truong hop khdc-

- Thu tién sir dung ddt khi cdp laz Gidy chung nhén d cdp khong dung quy dinh
ctia phdp ludt: Tién six dung dét kh1 cap lai Gidy ching nhan duge xdc dinh theo chmh
sach va gia dit tai thoi didm da cép Gify ching nhan trude day dbi voi trudng hop clp
Glay sai do 101 cla co quan nha nude va duge xde dmh dugce xdc dinh theo chinh sach
Va gia dat ta1 thoi diém cp lai Gidy chung nhan quyén siy dung d4t déi véi trudng horp
clp Gidy sai do 181 cua ngu’m stt dung dét. Trudmg hop ngudi su dung &4t chua ndp uen
st dung dit khi duogc cAp Gidy chitng nhan truée day hoic sb tién da nop nhé hon sb
tién sir dung dédt duge xac dinh lai thi ngum sir dung dit phai nop sb tién su dung dét
con thleu Trudng hgp sb tién str dung dét ma ngudi st dyng dit da nop truede day 1én
hon s6 tlen str dung dat phéi ndp khi xdc dinh lai thi ngudi sir dung dét durgc Nha nude
hoan tra sb tién da nop thira theo quy dinh. Viéc thu, nop va hoan tra nghia vy tai chinh
clia ngudi sir dung dat dwoc thue hién theo phép ludt v& thu tién sir dung dét, ngan sach
nha nuée, thué va phép ludt khéc ¢6 lién quan.

- Thu tién sir dung ddt khz khi cap laz Gidy chr,mg nhdn ddi véi dién tich ddt ting
thém do do dac lai so v&i gidy to vé quyen stk dung ddt cho h( gia dinh, cd nhén dang
st dung ddt: Db voi trudng hO'p duoce cdp Gidy chung nhan dbi voi dién tich ting thém
theo quy dinh tai khoan 20 Piéu 2 Nghl dinh s& 01/2017/NP-CP ma hd gia dinh, ca
nhin di c6 Gidy chitng nhén thi nop tidn st dung dat dbi voi phan dién tich ting them
theo chinh sich va gla dét tai thoi didm da clp Gidy chirng nhén. Trudng hqp dugc cp
Gidy chtrng nhén d6i v4i dién tich ting thém theo quy dinh tal khoan 20 Pidu 2 Nghi
dinh s6 01/2017/NB-CP ma ho gia dinh, ¢4 nhin c6 gidy to ve quyén sir dung dét quy
dinh tai Diéu 100 Lut P4t dai ndm 2013, Didu 18 Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP thi ndp
tién str dung dit déi vsi phin dign tlch {4t tang thém theo chinh sach va gid dit tai thoi
diém-cé quyet dinh cong nhén quyén st dung dét ting thém cua co quan nha nudc ¢
thdm quyén.

5.2.3. Mién, giam tidn sir dung d4t
a. Nguyén tdic mién, giam tién sir dung ddt

- Hé gia dinh, ¢4 nhan thudc dbi twong dugc midn hodc giam tién sir dung dit chi
dugc mién hosic giam mot 14n khi duqc Nha nuée giao dit dé [am nha & hoac dugc phép
chuyén muc dich sir dung 4t tir dat khac sang lam d4t & hodc duoc cdp Gidy chiting
nhan quyén sir dung dét &. Trong ho gia dinh ¢6 nhidu thanh vién thude dién duoc giam
tién sir dung dat thl duge cdng che mic giam cua ting thanh vién thanh muc giam
chung ctia ca hg, nhung mic giam téi da khong vuot qué sb tién sir dung dét phai nop
trong han mtrc giao dit &. Trong trudng hop ngudi thude dbi tugng duoe hudng ca midn
va gidm tién str dung dét hofic cac viin ban quy pham phép ludt khac ¢6 lién quan thi
dwgc mién tién st dung dét. Tr udng hop ngudi thude déi tugng duge giam tidn st dung
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dit nhung cé nhiéu mirc giam khac nhau va céc van ban quy pham phap luat khac co
lién quan thi duge huong mirc gidm cao nhét.

- Vide mién, giam tién st dung dAt khi Nha nude giao dét, cho phep chuyén muc
dich su dung dét chi duqc thuc hién tryc tiép v6i adi tugng duge mién, giam va tinh
trén s tién st dung dét phai ndp theo quy dinh phap luét dét dai.

- T} chirc kinh té duoc Nha nudc giao dit c6 thu tién str dung dét ma dugce g1am
tién st dung dAt thi 6 quyén va nghia vu trong pham vi phan gia tri quyén sir dung dat
da nop tién st dung dét theo quy dinh ctia phap luat vé dit dai,

- Truong hop ngudi st dung dat thude dbi twong duoc midn, giam tién s dung
dat c6 nguyen vong ndp tidn st dung dit (khong huéng wu dai) thi thue hign nghla vu
tai chinh ve dét dai nhu d6i voi trudmg hop khong duorc mi&n, giam tién st dung dét va
¢6 cac quyén, nghia vy theo quy dinh ctia phap ludt v& dét dai nhu trudng hop duge Nha
nudce giao dét ¢é thu tidn st dung dit dbi véi loai d4t c6 muc dich sir dung tuong tmg,

- Khong &p dung mién, glam tidn sir dung dét trong treong hop déau gia quyen st
dung dit dé giao dét c6 thu tidn sir dung dat dbi vai truang hop nguorl trang ddu gia
thude dbi tugng duge mién, giam tidn st dyng dét. Viéc mién, gidm tidn sir dyng dét khi
giao d4t cho cac ddi twong thudc dign chinh séch cai thién nha or dugce thye hién theo
chinh séch c6 lién quan va khong thong qua hinh thue dhu gia quyén s dung dht.

- T4 chire kinh t& duge Nha nudce giao dAt san xudt kmh doanh phi nong nghiép cé
thu tién sir dung dit da hoan thanh nghla vy tai chinh ve tidn st dung d4t va duoge co
quan nha nuée ¢ thim quyen quyét dinh cho phép mién, gidm tién sir dung d4t theo
quy dinh cta phap luat dit dal trude ngay 01 thang 7 nam 2014 khi chuyén nhu(mg dy
an hogic chuyén nhuong quyen st dung it tir ngay 01 thang 7 nam 2014 th‘ vé& sau thi
a6i véi truong hop chuyen nhugng dy 4 an dau tu ghn véi chuyén nhugng quyen stt dung
d4t ma s tidn sit dung dét @4 duge mién, gidm khong tinh vao gid chuyen nhwrong va
ngudi nhén chuyen nhu’qng tiép tuc ﬂll,l’C hién du 4n thi ngudi nhin chuyen nhuong tiép
tuc dugc mién, giam tlen st dung dét theo quy dinh cta phap luét v& ddu tu cho thoi
gian con lai cua dy 4n; néu ngum nhén chuyen nhuong khong tiép tuc thuc hién dy 4n
thi phai ndp tidn st dung dit theo quy dinh d6i véi du an sau chuyen nhuomg Truong
hop ngudi chuyen nhugng di thue hién mét phin nghia vy tai chinh vé& dét dai thi nguorl
nhén chuyén nhuqng duge ké thira phan nghia vy ma ngudi chuyen nhugng dé ndp. pdi
VO'l truong hop chuyen nhuong quyén sir dung dét thi ngudi chuyen nhugng pha1 ndp dn
sb tidn da duoc mién, glam vao ngén sdch nha nudce theo gid d4t tai thoi diém chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

- Nguwoi st dung dét chi dLrorc huéng wu dai mién, gidm tién st dyng dit sau khi
thyre hién cdc thi tuc dé duoc mién, giard theo quy dinh.

b. Quy dinh vé midn 1ién sir dung ddt

- Pbi véi dlc;n tich trong han mirc giao dat & khi sir dung dét dé thyc hxen chinh
shch nha &, dit & d6i voi ngudi 6 cong voi cach mang thude d6i twong duge midn tidn
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sit dung dét theo quy dinh cia phép luit v& ngudi ¢o cong; hd nghéo, ho dong bao dan
toc thiu sé & ving ¢6 didu kién kinh 16 - xa hoi dic biét kho khan, viing bién gioi, hai
ddo; st dung dét dé xdy dyng nha & x4 hoi theo quy dinh ca phap ludt vé nha &; nha &
cho nguoi phai di doi do thién tai. Viée midn tidn sir dung dit a6i véi nguoi cd cdng véi
Céch mang chi dugce thue hién khi ¢ quyét dinh cta co quan nha nudc ¢6 thim quyén
v& viée cho phép mién tién si dung dht theo phap ludt v ngudi c¢6 cong; h nghéo, ho
ddng bao dan toc thidu s6 duge midn tidn sir dung dat phai ¢6 ho khiu thudng tra tai dia
phuong thude ving ¢6 diu ki¢n kinh té - x& hoi dic bist kho khin; ving bién gidi, hai
dao theo quy dinh cua phdp luét vé Danh muc dia ban c¢6 didu kién kinh t& - x4 hoi diic
biét kho khin, ving bién giéi hai dao; ngudi duge giao dit & mdéi theo du 4n di doi do
thién tai dwge mién ndp tién sir dung dat khi khong duge bdi thudng v& dit tai noi phai
di doi (noi di).

- Déi véi dién tich trong han mvrc giao dit & khi clp Gidy ching nhan 1in dau déi
véi dét do chuyén myc dich sty dung tir dét khong phai 1a dat & sang dat & do tach ho dbi
véi ho déng bao dén tdc thidu sb, hé ngheo tai cdc x4 dic biét khé khin ving &E’ing bao
dan tdc va mién nii theo Danh muc cac xad dac bi¢t khé khin do Tha twéng Chinh phu
quy dinh dwgc mién tién sir dyng dét.

- D6i v&i dién tich dat duge giao trong han mic giao dit & cho cac hd déan lang
chai, dan séng trén sdng nude, dim phé di chuyén dén dinh cu tai cac khu, diém t&i dinh
cur theo quy hoach, ké hoach va du 4n duge cip ¢6 thdm quyén phé duyét.

- D6i v6i phin dién tich dit duge giao trong han mic giao d4t & dé b trf 14i dinh
cu hodc giao cho cic hd gia dinh, c4 nhan trong cdc cum, tuyén dan cu vung ngdp 1
theo dyr 4n duoc odp c6 thim quyén phé duyét,

- Dbi véi cac truong hop khéce, Thi tuéng Chinh phit quyét dinh viée midn tidn st
dung dit do Bo trudng B Tai chinh trinh trén co s& d& xudt cua B§ trudng, Thi trudng
co quan ngang B9, co quan thuge Chinh phi, Chitich Uy ban nhén dén cép tinh.

c. Quy dinh vé gidm tién sir dung ddr

- Giam 50% tién six dung dét trong han mire dt & déi voi h¢ gia dinh 13 ddng bao
dan toc thidu sb, ho ngheo tai cac dia ban trir dit & trong han mte giao dat & (bao gbm
giao dit, chuyén muc dich sir dung dét, clp Gidy chiing nhén cho ngudi dang sir dung
daty dbi véi nguoi cé cong v cich mang ma thudc dién duge giam tidn sir
dung dit theo quy dinh cda phap lut v& ngudi ¢6 cong khi duge co quan nha nude ¢6
thdm quyén quyét dinh giao dit; cong nhan (cip Gidy chiing nhan) quyén sir dung dét
l4n dau dbi véi dit dang str dung hodc khi dugc chuyén muc dich st dung tir dét khéng
phéi 13 dét & sang dét 6. Ho gia dinh ngh¢o, hd ddng bao dan toc thidu sb duge giam
tién st dung dit phai cé hé khiu thudng trd tai dia phuong noi ¢6 dit duoc clp Gidy
chitng nhén, dugc cdng nhén quyén sir dung dét, duoe chuyén muc dich st dung dt.

- Giam tién st dung dat déi voi dée & trong han mirc giao dét & (bao gdm giao dét,
chuyén muc dich st dung dit, cdp Gidy ching nhén cho ngudi dang st dung dit) ddi
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v6i ngudi ¢6 ¢dng vai cdch mang ma thude dién duge gidm tién st dung d4t theo quy
dinh cta phap luat vé ngudi c6 céng. Viée giam tidn sir dung dat chi duge thuc hign khi
¢6 quyét dinh cta co quan nha nude co thim quyén vé vidc cho phép gidm tidn st dung
d4t theo quy dinh cua phap ludt v& ngudi 6 cong.

Thti tudng Chinh phu quyét dinh viéc gidm tién sir dung dét déi véi céc trudmg
hop khac do B trudng Bo Tai chinh trinh trén co so @& xuét ciia Bo truorng, Thu trudng
co quan ngang B, co quan thuge Chinh phu, Chu tich Uy ban nhan dan chp tinh.

5.2.4. Thu, ndp tién sir dung dit
a. Xdc dinh, thu ngp tién sir dung ddt

- Xdc dinh tién sir dung ddt: Dbi v6i t6 chire kinh té, cin ¢ hd so dia chinh (théng
tin vé nguoi su dung dat, dién tich dt, vj tri d4t va muc dich st dung dAt) do Vin phong
déng ky quydn st dung d4t hodic co' quan ta1 nguyén va méi tru(mg gri dén; cin ctt
Quyét dinh ctia Uy ban nhan dan cap tinh ve phe duyét gia dét cy thé tinh thu tién st
dung 4t ctia du an hodic Bang gid dit, hé sb didu chinh gia dat, tr ong thoi han 05 ngay
lam viée ké tir ngay nhén dugce Quyet dinh phé duyét gia dét cta Uy ban nhan dan cép
tinh hofic tir ngdy nhédn dugc hd so dia chinh clia co quan tai nguyén va mo1 truong
(hoac hd so ké khai, cua td chire kinh t&), cuc thue (ho’c co quan duge iy quyén, phan
chp theo phap luat vé quan ty thud) xdc dinh sb tién sir dung dat ra thong bdo ndp tién
s dung dit va goi cho t4 chirc sir dung dit; dbi vdi ho gia dinh, ca nhan, cin cu hd so
dia chinh (thong tin v& ngudi sir dung dht, dién tich dét, vi tri d4t va myc dich st dyng
dat) do Vin phong dang ky quyen st dung dét hodic co quan tai nguyén va mdi tmcmg
gui dén; cin ctr Quyét dinh cua Uy ban nhan dan cap tinh v& phé duyg:t gla dét cu the
tinh thu tién st dung dét hodic Bang gi4 dét, hé sb didu chinh gid d4t va hd so xin cdp
Giy chiing nhén, chuyén muc dich str d\,mg dat cia hd gia dinh, ca nhin; trong thoi han
05 ngay 1am viée, co quan thué x4c dinh sb tidn stir dung dét, ra thdng béo ndp tién str
dung dat va gri cho ho gia dinh, cé nhéan.

Trudmg hop chua di co s& dé xéc dinh s6 thu tién sir dung dét thi trong thoi han
05 ngdy lam viée ké tir ngdy nhén duge hd so, co quan thué phai thong bao béng vin
ban cho co quan, t& chirc, c4 nhin ¢é lign quan d& b sung hd so; sau khi c6 da hd so
hop 18 thi co quan thué phai ra théng béo ndp tidn sir dung dét cham nhit sau 05 ngdy
lam viée tinh tr ngdy nhan da hd so bd sung. Ddng thdi co quan thué 1ap hd so theo di
tinh hinh thu nép tidn st dung dt theo mAu do B Tai chinh quy dinh.

- Nip tién sir dung ddt: Trong thoi han 30 ngay ké tit ngay ky Thong bdo cia co
" quan thué, ngudi st dung dAt phai ndp 50% tién sir dung d4t theo Thong bdo. Trong
vong 60 ngay tiép theo, ngudi sir dyng dAt phai ndp 50% tién st dung ¢t con lai theo
Thong béo. Qué thoi han quy dinh ndy, ngudi st dung d4t chua ndp du s6 tidn st dung
dét theo Thong bao thi phai ndp tién chdm ndp ddi véi s6 tién chwra ndp theo mirc quy
dinh cta phap luét vé quén 1y thué trix trwong hop c6 don xin ghi ng tidn st dung dat déi
v6i nhitng truong hop duge ghi ng. Trudng hop cén cir tinh tién sir dung dét c6 thay déi
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thi co quan thué phai x4c dinh lai tién st dung dét phai ndp, théng béo cho nguoi co
nghla vy thue hién. Trudng hop dang sir dung dit d3 hoan thanh nghia vu t3i chinh vé
tién sir dung d4t ndu ngudi st dung dét dé ngln diéu chinh quy hoach xay dung chi tidt
1am phat sinh nghla vu tai chinh dét dai (néu co) thi phai ndp bd sung tidn su dung dét
vao ngin sich nha nude,

b. Xdc dinh fién mién, gicm tién sir dung dit

- Ho so dé nghi va noi nep nhan hé so mién, gidm tién Su dung ddar. Ho so dé
nghl mién, giam tién sir dung dit gdm: (1) Pon dé nghi duge mién, giam tidn sg dung
dat; trong dé ghi rd: dién tich, ly do nnen gidm; (ii) G1ay td chiing minh thugc mot
trong cic trudng hop duge mién, gidm tién st dung dit (ban sao ¢O ching thye). Cu
thé: Truong hop ngu’orl co cong v6i Cach mang phai ¢ gidy to lién quan dén ché do
duoc mién, giam tién s dung dét; dbi véi ngtrm thudc dién hd ngheéo pha1 co xac nhén
cla co quan ¢o tham quyén vé hd nghéo; dbi voi ho ddng bao dan tdc thidu sb & ving
c6 didu kién kinh t& - xa héi kho khan, dic biét khé khin, ving bién gl ¢1 hai dao phai
c6 ho khau thudng tri hogic xac nhin ¢fta Uy ban nhan dan cép x4; ddi voi dy én xdy
dyng nha & x3 héi theo quy dmh clia phap luat vé nha & phai co vin ban chip thuan cua
co quan nha nuée co thdm quyén vé phé duyét du 4n va quyét dinh vé viéc mi&n tién
str dung dét; dbi voi dit xay dyng nha & cho ngudi phai di doi do thién tai phai ¢6 x4c
nhén cla co quan co thdm quyén khong duoge bdi thu’ﬁmg, hd trg di chuyén tai noi phai
di dUl (iii) Cac gidy t& c6 lién quan vé& thira dét (néu cd).

- Nop hé so dé nghi mién, gidm tién sir dung ddt: (i) i VO’l td chtre kinh té, trong
thoi han t&i da 1a 15 ngay lam v1¢c ké tir ngay nhan duqc quyet dinh glao 4t, cho phep
chuyén muc dich su dung dit, t8 chuc kinh té ndp hd so dé nghi mién, giam tidn st
dung dét dén co quan thué noi c6 dit; (i) P6i véi ho gia dinh, ca nhén, Vu;c nop hd so
xin' mién, g,lam tién sir dung d4t duge thue hién cling véi hd so xm cap Gidy chvmg
nhan, xin chuydn myc dich sir dung dit dén Van phong ding ky quyén sir dyng d4t hodic
¢o quan tai nguyén va méi trudmg.

Quyet dinh mién, glam tién sir dung ddr: Can ct ho so d& nghi mién, glam tién
str dung dit nhan duge tir td chirc kinh té hodic tir co quan tai nguyén vd mdi tur(‘yng
chuyén den trong thoi han 15 ngay 1am viée, co quan thué x4c dinh va ban hanh Quyét
dinh mién, giam tién st dung dét. Cu thé, (i) Turorng hop thuge ddi tugng xéc dinh gla
dit theo cac phu’orng phdp so sanh tr l,rc tiép, chiét trwy, thu nhép, thing du: co quan thué
xac dinh sb tién sir dung dat duge midn, giam bing (=) dlen tich phai nop tidn six dung
dat nhén (x) véi gia dat tai Bang gia dat nhan (x) véi h¢ sb didu chinh gla dat va ghi sb
tién dugc mibn, giam cu thé vao Quyet dinh mién, gidm tién st dyng dat; ddng thoi tai
Quyvt dinh mién, glam tién sir dung dét ghi 1o ndi dung “Trudng ho’p tb chic kinh té
chuyén nhuong quyén su' dung dit dbi véi dién tlch ¢4t di duge mién, glém tidn su
dung dét thi phai ndp sb tidn sir dyng dat da duoe mién, giam cho Nha nude; s tidn st
dung dit duge gln tai Quyét dinh nay s& duoc tinh lai theo quy dinh cia phap ludt tai
thoi diém chuyen nhugng” (ii) Trudng horp thude déi tuogng xac dinh gia dit tinh thu
tién s dung dét 13 gia dit tai Bang gia d4t nhan (x) v6i hé s didu chinh gia dit: co
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quan thué x4c dinh s tién st dung d4t duoc min, giam bang (=) dlen tich phai ndp tién
sur dung dat nhén (x) véi gia dat tai Bang g1a &4t nhan (x) véi heé so didu chinh gia ¢4t va
ghi so tién duoc miln, giam cu thé vao Quyét dinh mién, gidm tidn sir dung dit.

c. Thu tién stt dung ddt khi thay doi quy hoach xdy deng chi tiét

- Trudng hcp t& chirc kinh t& duge giao dat khong thong qua hinh thirc dhu gia
quyén st dung dét, duge chuyen muyc dich sur dung ¢4t dé thye hién dy an ddu tu da
hoan thanh nghia vu tai chinh v& tién st dyung d4t, sau d6 duge co quan nha nurde cod
thim quyen cho phep thay ddi quy hoach xdy dyng chi tiét din den thay ddi hé sb sir
dung dét (mat do, chiu cao cia cong trmh) thi trong trudng h0'p tb chire kinh t& dé nghi
va dugc co quan nha nuée ¢b thim quyen cho phép thay ddi quy hoach x&y dung chi
tit (mat dd, chidu cao ciia cdng trinh) din dén ting hé sb st dung dét thi pha1 ndp bd
sung tién sir dung dét (néu cb) theo nguyén tic: (i) Tru'o'ng horp gia dit tinh tién st dung
dét duoce xéc dinh theo cdc phuong phap so sanh tryc tiép, chiét trir, thu nhdp, thing du
thi thyc hién thu chénh 1éch gifta tidn st dung dét tinh theo gia @it x4c dinh theo céc
phuong phap néu trén ciia quy hoach xay durng chi t1et trude va sau khi didu chinh tai
cing thai diém duge co quan nha nudce ¢o thAm quyén cho phép thay déi quy hoach
(i) Trudng horp gia dét tinh tién st dung @4t duoc X4c dinh theo phuong phép hé sé diéu
chinh gié d4t thi thye hién thu chenh léch giiva tién sir dung d4t tinh theo gia dat duqc
xac dinh theo phuong phép hé sb didu chinh gia dét ctia quy hoach x4y dung chi t1et
trwde va sau khi didu chinh tai cing thei didém duqc co quan nhd nudc cd thdm quyén
cho phép thay abi quy | hoach. Trudng horp do y&u céu quan 1y, Nha nuée diéu chinh quy
hoach xay dung chi tiét lam glam he s6 sir dyng dit (mat 49, chidu cao clia cong tr mh)
dan dén giam t1en sir dung d4t thi t§ chirc kinh té duoc hoan tra tién sir dung dAt bang
chénh léch giira tién sir dung d4t tinh theo quy hoach xay dung chi tlet trude va sau khi
didu chinh tai cing thoi didém duge co quan nha nwde co thdm quyén cho phép didu
chinh quy hoach.

- Tr uong hop td chiic kinh té duge giao ¢4t théng qua hinh thu'c d4u gia quyén st
dung dét dé thyc hign dy én diu tu d2 hoan thanh nghla vu tai chinh vé tlen sir dung dét,
sau d6 dé nghl thay dbi quy hoach xay dyng chi 1iét dan dén thay adi he s6 st dung dit
(mat d6, chidu cao clia cong trinh) thi phal xac dinh va nQp bd sung tidn sir dung dat
(néu ¢6). Cu thé: (i) Trudng hop gid kh(n diém du gid quyén st dung dét dwoc xdc dinh
theo céc phuong phap so sanh trye tiép, chiét triy, thu nhép, thing du thi thye hi¢n thu
chénh l&ch gitra tidn sir dung dit tinh theo gid d4t x4c dinh theo cac phuwong phéap néu
trén clia quy hoach xdy dung chi txet trude va sau khi didu chinh tai clng thoi diém
duge co quan nha nudce co thdm quyén cho phép thay adi quy hoach; (ii) Truorng hop
gid khai didm dbu gid quyén st dung dat duoc xac dinh theo phuong phap he s& didu
chmh gid d4t thi can cir Bang gla dét, hé sb didu chinh gia ¢4t va nguyén téc diéu chmh
hé s6 nay do Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh @& thyc hién thu chenh 1éch gifta tién
st dung dét tinh theo gia dét duoe xac dinh theo phu’ong phap hé sb didu chinh gia dht
tuong ung vé&i quy hoach xay du’ng trude va sau khi didu chinh tai cing thi diém duoc
co quan nha nudc co thAm quyén cho phép thay ddi quy hoach.
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- Trudng hop thay dbi c4c chi tidu quy hoach xay dung chi tiét di véi cac trudng
hop da duge giao dat, duoc chuyén mue dich sir dung dit va da hoan thanh nghia vy tai
chinh trude ngay 01 thang 7 nam 2014. Déi véi céc truong hop da tinh va ndp tién sir
dung dét theo chinh sach vé thu tidn st dung dt ma gid dit duoc xée dinh ¢6 cén et vao
cac chi tiéu quy hoach xay dung chi tiét cua du 4n (hé sb str dung dAt, mat 6, chidu cao
clia cong trinh xdy dung), khi duge co quan nha nuée ¢6 thim quyén cho phép thay ddi
cdc chi tiéu quy hoach ctia du 4n thi phai x4c dinh lai va thu chénh léch tién six dung dat
(néu ) theo quy dinh cia phép luit tai thoi diém dwgce cdp c¢6 thdm quyén c6 quyét
dinh thay dbi chi tiéu quy hoach. Di véi cac truong hop da tinh va ndp tién sir dung dét
theo chinh sdch vé thu tidn sty dung dét ma gia dat duge xdc dinh khéng cin ctt vio cdc
chi tiCu quy hoach cta dy 4n, khi duge co quan nhi nwéc ¢6 thim quyén cho phép didu
chinh thay dbi céc chi tiéu quy hoach ctia dy an thi khong phai xdc dinh dé thu chénh
Iéch tién st dung dit (néu o).

d Xir Iy 56 tién boi thudng, gidi phong mdt bing

- D6i véi trudng hop Quy phét trién dét tng vén cho t§ chite lAm nhiém vy bdi
thuong, giai phong mit bing tao quy dét sach dé giao dét, ngudi duge Nha nuée giao
dit ¢6 thu tién st dyng dét thong qua hinh thitc ddu gia hoic khong dAu gid phai ndp
tién st dyng d4t va xw 1y tidn bdi thudmg, gidi phong mat bang thi: (i) Trudng hop
khéng duge mién, giam tién s dung d4t, ngudi duge Nha nude giao dit phai ndp tién
str dyng d4t vao ngan sach nha nude theo quy dinh ciia phdp luit. Viée hoan tra tién bdi
thwdng, giai phéng mit bi‘ing cho Quy phét trién dit do ngén sach nha nudce thyc hién
theo quy dinh cta phép luat v8 ngan sach nha nwéce; (if) Trudng hop duoc mién tién sy
dung dit hojic duge giao dit khéng thu tién s dyung dét, nguoi duge Nha nudce giao dit
phéi ndp toan bd tidn bdi thuong, gidi phéng mit bang theo phuong én dugce co quan
nha nirée ¢6 thim quyén phé duy¢t vao ngéin sich nha nude va khoan tién nay duge tinh
vao vén ddu tu ctia dy én; dbi véi cac cdng trinh dau tw xdy dung két cdu ha thng, cOng
trinh x8y dung khéc cia Nha nude thi thye hién theo quyét dinh coa cép c6 thdm quyén;
({if) Trudng hop duge giam tién st dung dét, ngudi duge Nha nude giao dét phai hoan
tra tién bdi thudng, gidi phéng mit bing theo phuong 4n duge co quan nha nudc c6
thdm quyén phé duyét vao ngén sach nha nude va duge trir vao sb tidn sir dung dit phai
ndp. 86 tién cdn lai chua duge il (ndu ¢6) duge tinh vao vén diu tr cia du 4n.

- Truong hop thude ddi twong duge Nha nude giao d4t khong thong qua hinh thirc
du gid va ty nguyén vmg trude tidn bdi thudng, gial phéng mit bang theo phuong an
dugc co quan nha nuéc ¢ thim quyén phé duyét thi dugc trir 8 tién di ting trude vao
tidn sir dung dét phai ndp theo phuong 4n duge duyét; muc trix khong virgt qua sb tién
sit dung dét phai ndp. Pbi véi s6 tién bdi thudng, giai phéng mit bing con lai chwa
duge trir vao tidn st dung dat phai ndp (néu ¢0) thi dwgc tinh vao vén diu tu cia dy 4n.,

“Tién bdi thuong, gidi phéng mit bing gdm tidn bbi thudng, hd tro, téi dinh cu va
Kinh phi t§ chirc thue hién bdi thudng, giai phong mit bing.
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d. Ghi ng va nop tién sie dung ddt

- Ghi no tién sir dung ddr: Ho gia dinh, cd nhan dwgc chuyén muc dich sir dung
dat; duoc cip Glay chung nhan phai nop tidn stt dung dt theo quy dinh tai biéu 5, Pidu
6, Didu 7, Didu 8, Pidu 9 Nghi dinh 56 45/2014/NB CP va ho gia dinh, ca nhan dugc
~ Nha nudc glao dat tai dinh cu méa ¢é kho khin vé tai chinh, ¢6 nguyén vong ghi ng thi
duge ghi ng sb tién st dung d4t phai ndp trén G1ay chimg nhén sau khi c6 don dé ngh1
kém theo hd so xin cép Gidy chiing nhan hodc hd so xin chuyén myc dich st dung dht
hoiic hd so giao dit tai dinh cu hodc c6 don xin ghi ng khi nhan thdng béo nodp tién st
dung dét. Nguoi sir dung ¢4t duge tra no din trong thdi han tdi da 1a 5 nim; sau 5 nim
ké tir ngdy ghi ng ma chua tra hét ny tién st dung At thi ngudi sir dung dAt phai ndp
tidn st dung dit con lai theo gid d4t tai thdi diém tra ng. Truong hop ho gla dinh, ca
. nhén thanh toan ng trude han thi duge hd tro giam trlr véo tién st dung d4t phai ndp
theo mitc hd trg 14 2 %/nim cla thoi han tra no trede han va tinh trén sb tién sir dyng
dAt trd no trude han.

Ho gia dinh, ca nhan thudc di tugng duge ghl ng tidn st dung dét theo quy dinh
tai Didu 16 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ¢6 don dé nghl kém theo hd so xin clp Gidy
chung nhén hodc hd so xin chuyén muc dich st dung dét hozic hd so glao d4t tai dinh
cu; hodic cd dcm xin ghi ng khi nhén thong béo ndp tidn st dung d4t ndp vé& Vin phong
dang ky quyén st dung dét hoac Phong Tai nguyen va Moi trudng (trong trueong hop
chua cé Vin phong dang ky quyén sir dung d4t) thude Uy ban nhéin dén cap huyén noi
¢6 dat. Cin ¢ hd so dia chinh, trong d6 co don xin ghi no tidn st dung dat coa hd gia
dinh, c4 nhin do Vin phong déing ky quyén sir dung d4t (hodic Phong Tai nguyén va
Mai trudng) chuyén dén, co quan thué x4c dinh sé tidn sit dung dét phal nop cua hi gia
dinh, ¢4 nhan theo quy dinh va lap 1hd so theo ddi ng tién sir dung dét (so theo ddi nor
duoc lap chl tlet theo dién tich dét trong han mic va ngoai han mic); dong thoi chuyen
théng tin vé sb tidn st dung dét phai ndp cho Van ph(‘)ng dang ky quyen st dyng dt
hoic co quan tai nguyén va mdi tr uong Cin ¢t vao sb tién sir dung dét do co quan thué
x4c dinh, Van phong ding ky quyen su dung dét (hosc Phong Tai nguyén va Moi
trudng) trinh Uy ban nhan dén cip huyen cép Glay chimg nhéan cho h{ gia dinh, ca nhin
trong 'd6 ¢é ghi ng s tidn sur dung dAt trén Gidy ching nhan, Tru'orng hop sau khi nhén
Thong bao nQp tidn sir dyng dét, ho gla dinh, ca nhan méi co don d& nghi duge ghi ng
tidn st dyng d4t va Uy ban nhan dan cp huyen chp Giay ching nhén cho h gia dinh,
¢4 nhén trong d6 co ghi ng sd tidn sir dung dat trén Glay chimg nhén thi Van phong
dang ky quyen su dung dét chuyén thong tin vé ghi ng tidn sir dung dat dén co quan
thué cing cép dé 14p sb theo doi ng va thanh todn ng tidn sir dung dét theo quy dinh.

- Thanh todn ne tién sit dyng ddr: Khi thanh todn ng tidn st dung dét, ho gla dinh,
c4 nhén dén co quan thué ke khai thanh to4n ng theo méu quy dinh tai Phuy luc s6 03 ban
hanh kém theo Thong tw sb 76/2014/TT-BTC, cu quan thué cin cir vao sd theo ddi ng
d8 1am tho tyc thanh toén ng cho hd gia dinh, ¢4 nhén. Truong hop sau 5 ndm ké tir
ngdy ghi ng trén Gidy ching nhén, hd gia dinh, ca nhan mai thanh toan ng hodc trong
thoi han 5 nim ma chua thanh todn hét ng thi sb tién sit dung dat con no dbi voi timg
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logi dién tich trong han muc va ngoai han mirc duge quy ddi ra ty 18 (%) chua hoan
thanh nghia vu tai chinh va hd gia dinh, ca nhin phai ndp tién s dung d4t véi phan dién
tich nay nhu sau:

Tidn sur dung dét phai ndp bang (=) tidn sir dung d4t con ng chia (:) cho tdng s
tién sir dung dit duge tinh theo gia dit tai thoi didm cép Gidy ching nhén nhan (%) véi
tién st dung d4t xdc dinh lai theo gid dat tai thoi didm tra no.

Sau khi ngudi sir dung dét da hoan thanh viée. thanh to4n ng, cin cit sd theo ddi
ng, co quan thué xdc nhén theo Miu quy dinh tai Phu Iuc s6 04 ban hanh kém theo
Thong tw sb 76/2014/TT-BTC dé ngudi sit dung dét dén Van phong ding ky dét dai
(hodc Phong Tai nguyén va Méi tr udng) lam thu tue x6a ng tién st dung dét trén Gidy
chirng nhén. Ho g1a dinh, ¢4 nhan duge ghi ng tién sir dung dét khi chuyén nhugng thi
phal ndp du sb tién su dung dét con no. Trudng hop duge phép chuyén nhuorng mjt
phén thira dit, trén co s& hd so cho phép téch thira, co quan thué x4c dinh sb tién s
dung dét tuong ung v6i phén dién tich chuyén nhu:ong Tlu'orng hop khi nhén thira ké
quyén si dung dAt ma ngudi dé lai di san thira ké 13 quyen st dung dét chua tra no tidn
sit dung dat thi ngu‘oﬂ nhan thira k& ¢6 trach nhiém tiép tuc tra ng theo quy dinh cua
phap Tuat vé thira ké.

5.3. QUY BINH VE THU TIEN THUE DAT, THUE, MAT NUGC

5.3.1. Ciin cit tinh tidn thué dit, thud mit nuwde
a. Céin cik tinh tién thué ddt

Ngudi sir dung dat duge Nha nude cho thué dét, thué mit nuéc phai ndp tidn thué
dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai va duge x4c dinh cin ot vao (i) dién tich dét cho
thug; (11) thdi han cho thué dét; (jii) don gi4 thué dét; (iv) hinh thire thué dht (tra tién
thué dAt hang nam hodc tra tidn thué dit mét 14n cho ¢4 thoi gian thué).

Dién tich pha1 ndp tién thué dAt 1a dién tich dét c6 thu tidn thué dat ghi trong quyét
dinh cho thué dat Trudng hop dién tich ghi tlong hop ddng thué dit 16n hon so véi dién
tich trong quyét dinh cho thué dét thi dién tich dét cho thué du’qc x4c dinh theo dién tich
ghl trong horp ddng thué dat. Dbi véi truong hop chua co quyet dinh cho thué dét, hop
ddng thué dit nhung dang str dung dAt vao muc dich thudc d01 tugng pha: thué dét theo
quy dinh ctia Luat DAt dai nim 2013 thi dién tich tinh thu tién thué dét 1a dlen tich thire
té dang st dung. Trudng horp At sur dung dong théi vao muyc dich phai ndp tién thud di,
muc dich khong phai ndp tién thué dt thi sb tidn thua dat phai ndp duge xac dinh trén
co s& phan bd dién tich theo myc dich sir dung dat, trong d6 truomg hop tach ri€ng duge
dién tich dit phuc vu muc dich san xuét kinh doanh, dich vy phai ndp tidn thué dit thi
dién tich phéi ndp tién thué dét 1a dién tich dit thuc té sir dung vao muc dich san xuét
kinh doanh, dich vy; trudng hop khong tach ridng dugce dién tich dit phuc vu muc dich
san xvét kinh doanh, dich vy phai ndp tién thué dat thi viéc tinh tidn thud dat duge thye
hién theo phuong phép phan bd. S8 tién thué dit phai ndp duge tink theo dién tich dat,
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dién tich cdng trinh, nha xu’ong stt dung vao muc dich san xudt kinh doanh, dich vu;
truomg hop khong phin bé duge theo dién tich néu trén thi tiéu thic phan bd 1a doanh
thu hang ho4, dich vu ctia hoat ddng san xudt kinh doanh, dich vu so v&i tdng doanh thu
ciia co quan, don vi thyre hién trong ndm.

Gia dét d& tinh thu tidn thué dit 1a gia dét cy thé duoc x4c dinh theo phuong phép
so sanh, thu nhép, thing du, chiét trir va hé sé diéu chinh theo quy dinh tai Ngh1 dinh sb
123/2017/ND-CP. Gia dit cu thé xé4c dinh theo phuong phap so sanh true tiép, chiét trl,
thu nhap, thing du 4p dung khi x4dc dinh don gia thué 4t tra tién thué ¢4t hang nim cho
chu k¥ én dinh don gia thué dAt diu tién dbi véi truong hop thué dét sir dung vio muc
dich kinh doanh thwong mai, dich vy, bt ddng san, khai théc khoang san; don gia thué
d4t tra tién thué dit mot 14n cho ca thoi gian thué khong th(“)ng qua hinh thirc dAu gi4;
x4c dinh don gid thué dit khi chuyén tir thué dat tra tidn thué dit hang nam sang
thué dét tra tién thué dit mét 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
172 Luét Dét dai nam 2013; don gié thué dht khi nhén chuyén nhugng i san ghn lién
v6i @4t thué theo quy dinh tai khoan 3 Pidu 189 Lugt Dét dai ndm 2013; don gid
thué dét tra tién thué déthang nim va don gid thué dét tra tidn thué dét mdt 1an cho ca
thoi gian thué khi ¢ phin héa doanh ngl11¢p nha nudce duge dp dung trong trudng hqp
dién tich tinh thu tién thué @it cia thira dit hodc khu dit ¢6 gla tri (tinh theo gia dét
trong Béang gia dit) tir 30 ty dbng trd 1én dbi voi cac thanh phd tryc thude Trung wong;
tir 10 ty ddng trdr 1én d6i véi cac tinh midn nui, ving cao; tir 20 ty ddng trdy lén dbi véi
cic tlnh con lai. Ddng thoi, duge st dung dé x4c dinh gla khoi diém trong dhu gia
quyén st dyung dAt d& cho thué theo hinh thite thué dét tra tidn thué dit mdt 1n cho ca
thoi gian thué.

Gi4 dét cu thé x4c dinh theo phuong phap hé sb didu chinh 4p dyng khi xdc dinh
don gia thué d4t tra tidn thué ¢t hang nam d6i véi trudng hop thué d4t st dung vao
muc dich kinh doanh thuwong mai, dich vy, bat dong san, khai thac khoang san; don gia
thué dét tra tién mot 1An cho ca thoi glan thué khdng thong qua hinh thiec déu gla don
glé thué dét khi chuyén tlr thué dit tra tién thué dat hang nim sang thué dit tra tién thué
dAt mot 1An cho ca thdi gian thué theo quy dinh tai khoan 2 Didu 172 Luat Dat dai nim
2013; don gia thué dét khi nhéan chuyen nhuong tai san gin lidn voi dét thué theo quy
dinh tai khoan 3 Didu 189 Luét PAt dai nam 2013; don gid thué dit tra tién thue At
hang nam va don gia thué ¢4t tra tién thué dit mot 14n cho ca thoi gian thué khi cb phan
héa doanh nghiép nha nudc ma dién tich tinh thu tién thué d4t cha thita dét hosic khu dit
¢6 gia tri duoi 30 ty ddng dbi voi cée thanh phd trye thude Trung wong; dusi 10 ty ddng
dbi voi cac tinh mién ndi, ving cao; dudi 20 ty ddng dbi véi tinh con lai. Dong thoi,
phuong phéap nay cling duge str dung dé x4c dinh don gia thué dAt tra tin thué dit hang
nam cho chu ky dn dinh tiép theo d6i véi thira dét hotic khu dit duge Nha nude cho thué
sir dung vao myc dich kinh doanh thuong mai, dich vy, bt dong san, khai thac khoéng
san cd gla tri (tinh theo gi4 dat trong Bang gia dat) tir 30 ty dbng trd len dbi véi cac
thanh phd trye thude trung wong, tix 10 ty ddng trér 16n ddi véi cace tinh mién nti, ving
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cao va tir 20 ty dong trd 1én d6i véi tinh con lai; don gid thué dit tra tién thué dét hiang
nim (khong bao gbm trwong hop thud dét si dung vao muc dich kinh doanh thucrng
mat, dich vy, bt dong san, khai thac khoang san); gia khoi diém trong déu gid quyén st
dung dit dé cho thué theo hinh thie thud 44t (ra tién thué dét hang nam.

Don gia thué dit trong trucrng hop thué dit tra tidn thue dét hang nam khong
théng qua hinh thire ddu gia quyen st dung d4t duge x4c dinh bing ty 1é phén tram (%)
nhan véi gia dét cy thé tinh thu tidn thué dit. Ty 1& phin tram (%) tinh don gla thue dét
mdt nim 1 1%. Déi véi dat thuge do thi, trung tdm thuong mai, dich vu, ddu méi giao
thong, khu dén cu tap ‘uung ¢6 kha néng sinh loi dgc biét, c6 lgi thé trong viée sir dung
dat Iam mit béng sén xuét kinh doanh, thuong mai va dich vy thi muc ty 1@ nay khong
dugc qué 3%. Péi véi dat thude vung sdu, viing xa, Vung nii cao, hai d4o, ving ¢6 diéu
kién kinh té - x4 hoi khoé khin, ving cé diéu kién kinh & - x& hdi dac bi¢t khé khin; dat
str dung vao muyc dich san xudt nong nghi¢p, 1am nghiép, nudi trdng thuy san, lam mubi;
dét st dung lam mit bang san xvdt kinh doanh cua dy 4n thudc linh vuc khuyen khich
dAu tu, linh vye dic biét khuyén khich diu tu theo quy dinh ctia phap ludt thi mtec ty le
phdn trim (%) tbi thidu khéng duoc thdp hon 0,5%. Theo quy dinh tai Nghj dinh sb
35/2017/ND-CP, déi voi dét trong Khu kinh té va khu cong ngh@ cao, ty 1§ phan trim
(%) tinh don gi4 thué dit tir 0,5% dén 3%. Miic ty 18 phén tram (%) do Uy ban nhén dan
cAp tinh ban hanh cy thé theo timg khu vye, tuyén duong twong g vm tirng muc dich
st dung dét theo quy hoach da duoc co quan nha nude ¢6 thim quyén phé duyét va
cong b cOng khai trong qua trinh tuen khai thye hién.

Don gi4 thué dit dbi véi trudng hqp thué dét tra tidn thué dét mdt 14n cho ca thoi
gian thué khéng thong qua hinh thirc ddu gid duoc xac dinh theo thoi han sir dung dit
tuong tng véi thei gian thué dic. Dbi voi trudng hgp ma dién tich tinh thu tién thué dit
clia thiva dét hodic khu dét c6 gid tri tir 30 ty ddng trd 1én d01 voi cdc thanh phé tryc
thudc Trung wong; tir 10 ty ddng trd 1én ddi véi cdc tinh midn ndi, viing cao; tir 20 ty

' dong trar 1én dbi vcn céc tinh con lai thi gia dét tinh thu tidn thué dit 1a gid dét cy thé do
Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh duge xéc dinh theo céac phu’ong phép so sanh truc
tlep, chiét trly, thu nhap, thang du; trudng hop thira dit hodc khu dét c6 gia trj dudi 30 ty
dong ddi véi cac thanh phd truc thude Trung wong; dudi 10 ty ddng dbi vé6i cae tinh
mién nui, ving cao; dudi 20 ty ddng ddi véi céc tinh con lai thi gi4 dat tinh thu tién thué
dat mét 14n cho ca thoi gian thué 1a gia dit cla thoi han thué dét do Uy ban nhin dan
cép tinh quy dinh tai Béng gia dat nhan (x) v6i hé sé didu chinh gia dat, Trudng hgp
thoi han thué dat nhé hon thai han cia loai dit quy dinh thi gid dét cia thori han thue dAt
duge xac dinh theo cdng thirc 5.8.

_ Gia dit tai Bang gid dét
Gi4 dat cua thoi _ »  Thoi han
han thué dat Thoi han cta loai dét thué dt

tai Bang gia dit

(.8)
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Don gia thué dit dbi voi trudng hop tra tién thué dAt hang nidm thong qua diu gia
quyén sir dung @4t [a don gia tu’mg dAu gia cua thoi han mdt nam. Gia khoi diém dé dhu
gia quyén sir dung dat thué tra tién thué dit hang nam do co quan tai chinh xdc dinh
theo phuong phap hé sb didu chinh gia dat. Don gia tring dAu gia duge 6n dinh 10 nam,
hét thoi gian dn dinh thye hién didu chinh don gi4 thué dit theo chinh sach vé thu tién
thué dit; mirc didu chinh khéng vuot qua 30% don gia thué dét trang ddu gid hodic don
gia thué dit ctia ky én dinh 1idn k& trude d6. Don gia thué dat dbi véi trudng hop thud
&4t mot 14n cho ca thoi gian thué thong qua déu gid quyén st dung dét [ don gia tring
ddu gia cua thoi han thué dat. Gia khoi didm dé ddu gia quyén sir dung dét thué trong
trudmg hop dién tich tinh thu tidn thué dit coa thira dAt hodc khu dét du gid c6 gid trj tir
30 ty ddng trd 1én dbi vai cac thanh phé trye thude trung wong; tir 10 ty ddng trd 1én dbi
véi che tinh mién nii, ving cao; tir 20 ty ddng tré 18n ddi véi tinh con lai thi gia khai
diém dé ddu gia quyén sir dung dét la gid dAt cu thé do Uy ban nhén dan cép tinh phé
duyet Gia khoi diém ¢é ddu gia quyén st dung @4t thué trong trudng hO’p dig¢n tich tinh
thu tién thué dét ciia thira dAt hosic khu dét du gia c6 gid tri dudi 30 ty ddng dbi véi cac
thanh phd true thude trung wong; dudi 10 ty ddng dbi véi chc tinh mién ndi, viing cao;
duai 20 ty dong d01 voi tinh con lai 1 gid dit cu thé do co quan tai chmh xac dinh theo
phuorng phap h§ sb diéu chinh gia dit. Gia khoi didm ddu gia quyén st dung dét thud
gin véi tai san thude s hitu nha nude thye hién theo quy dinh cua phép ludt vé& quéan 1y,
sir dung tai san nha nude.

Déi véi cac cong trinh ngdm (truong hop khong phai la phin ngdm cia cong trinh
xdy dung trén mit dat), don gia thué dét quy dinh 1a khong qué 30% don gia thue dét trén
bé mat ¢6 cding muyc dich sir dung. Déi véi dht xay dung cong trinh ngdm gin véi phan
ngdm cbng trinh xay dung trén mit dit ma c6 phin dle;n tich xay dung cong trinh ngdm
vuot ra ngom phén dién tich dat trén bé mit ¢6 thu tién thue dt, thi sb tién thué dit phai
ndp eha phan dién tich vugt thém cling dwoc xéc dinh gibng nhu trudng hop trén,

Don gid thué dit xay dung cong trinh ngam tra tién hang ndm ctia mdi dy 4n duge
dn dinh 5 nam tinh ti thoi diém duge nhd nude quyét dinh cho thué dit, cho phep
chuyén muc dich st dung dét, chuyén tr giao dat sang thué dat, cong nhan quyén sir
dung dét. Hét thoi gian dn dinh, Cyc trudng Cuc thué, Chi cuc Truorng Chi cuc thué
didu chinh lai don gia thué dét, don gi4 thué dat xay du’ng cong trinh ngdm 4p dung cho
thoi gian tiép theo theo quy dinh tai Pidu 4, Didu 5 va Diéu 6 Nghj dinh s6
46/2014/NP-CP. Co quan nha nudc thye hién diéu chinh don gia thué dét, don gid thue
dht dé xay dung cOng tunh ngim trong céc trudng hep sau: Dy an dd thye hién thu tién
thué dit hét thoi gian dn dinh theo quy dinh; Dy an thay dbi muc dich sir dung dat thué
thi thuc hién diéu chinh lai don gia thué theo muc dich sir dyng méi tai thoi diém thay
ddi muyc dich s dung dat.

béi voi tlu’orng hop chua cé quyét dinh cho thué dAt, horp ddng thué dat nhung
dang st dyng dét vio myc dich thude dbi tuong phal thué dit theo quy dinh cta Luét
Dét dai ndm 2013 thi don gia thué d4t dé tinh tidn thué dit phai ndp hang nim khong
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duoc & on dinh & mite 5 nam. Déi véi trudmg hop thué dit tra tién hang nim, khi hét thoi
glan bn dinh don gi4 thué dét theo quy dinh & trén, don gi4 thué dat 4p dung cho chu ky
bn dinh t1ep theo duge xdc dinh bing gia dét tai Bang gia dat nhan (%) v6i hé sb didu
chinh gid dat nhén (x) v6i mie ty 1& (%) do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh tai thoi
didm diéu-chinh don gid thué dét.

Pon gia thué dit dbi véi phan dién tich dét khong c6 mit nude dwoc xdc dinh theo
don gid thué dét tra tién thue dat hang nim, don gia thué dét tra tidn thue dat mot lin
cho c thoi gian thué. Ddi véi phan dién tich dat c6 mat nuéce thi don gia thué dét hang
nim, don gi4 thué dét tra tién thue dit mdt 1dn cho ¢a thdi gian thué khéng thdp hon
50% don gla thué dét hang ndm hoic don gia thué dat thu mét 14n cho ca thoi gian thué
clia loai dit c6 vi tri lién k& c6 cung muc dich st dung.

b. Cdn cit tinh tién thué dst cé mdt nmece

Té chire, ¢4 nhan, nguoi Vigt Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c¢6 vén
dAu tu nuéc ngoai duge Nha nude cho thué mit nwde khéng thuge pham vi quy dinh tai
Diéu 10 Luét Dt dai nam 2013 phai nép tién thué mait nude va dugc xac dinh cin
vao (i) dign tich mit nude thué, (i) muyc dich st dyng mit nuée, (iii) don gia thué mit
nudc, (iv) hinh thirc Nha nuée cho thué mit nuée tra tién thué mit nuée hang ndm hodc
cho thué miit nuéde tra tién thué mot 1in cho ca thoi gian thué.

V& don gid thué dét cé mit nwée, ddi voi phan dién tich dét khong cd mit nude,
xac dinh don gia thué dt tra tidn thus dét hang nam, don gia thué dat tra tidn thué dét
mdt lan cho ca thoi glan thué theo quy dinh tai Didu 4 Nghi dinh s 46/2014/ND-CP;
dbi vé&i phén dién tich dit co mit nude thi don gid thué ¢t hang nam, don gia thué dét
tra tién thué dit mot 1An cho ca thoi gian thué khong thip hon 50% don gia thué dét
_ hang nim hodc don gia thué dit thu mét 14n cho ca thO’l gian thué cla loai dit ¢6 vj tr
lién k& co cang muyc dich st dyng. Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh mic thu cy thé dé
tinh don gia thué d¢it c6 mit nuée.

Déi voi trudng hop thude ving sdu, viing xa, Vung ndi cao, hai dao ving c6 diéu
kién kinh 1é - xa hdi kho khén dic biét khé khan; phin dién tich dit ¢ mit mrée su
dung vao myc dich san xudt ndng nghiep, 1am nghl@p, nudi trdng thity san, lam muéi;
dAt c6 mit nude siv dung lam m3t bng san xudt, kinh doanh cia dy 4n thudc linh vyuc
khuyén khich diu tu, linh vye didc bigt khuyén khich dAu tu thi don gzé thué dit ¢6 mit
nwée duge xac dinh bing 50% don gia thué cta loai dit c6 vi trf 1idn k& ¢o cling muc
dich str dung. Déi véi trudmg hop khong thudc pham vi quy dinh tai diém a khoan nay,
don gid thué dit c6 mat nuée duge xac dinh khéng thdp hon 50% don gid thué cua loai
dat ¢6 vi tri 1ién k& ¢6 cung muc dich sir dung.

Péi véi trudng hop td chic, nguoi Viét Nam dinh cu & nuée ngoa1 doanh nghiép
¢6 von ddu tur nude ngoai thue dét c6 mit nude dé thyc hién du an déu tu, cin cir mire
thu do Uy ban nhén dan cAp tinh quy dinh va hd so, thong tin v& dia chinh do co quan
tai nguyén va mdi trudng cung cép, Cuc Thué x4c dinh sé tidn thud dit co mat nude
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pha1 ndp va thong béo cho ngudi cho thué dat theo quy dinh cla phap ludt. 86 tién thué
d4t ¢d mit nude phai nop ducc xac dinh bang s6 tidn thué ¢t ctia phan dién tich khong
c6 mit nudc cdng vai sb tién thué clia phan dién tich mit nude. Ddi véi trudng hop hd
gia dinh, ca nhan thué dit coé mit nuée dé san xudt klnh doanh, can cit mitc thu do Uy
ban nhén dén cép tinh quy dinh va hd so, thong tm ve dia chinh do co quan tai nguyén
va moi truong cung ¢ip, Chi cyc Thué xéc dinh sb tién thué dét c6 mit nuGe phai nop
. va théng bdo cho ngudi cho thué @4t theo quy dinh cua phap ludt. Trudng hop do bién
dong thuorng xuyén cia mirc nuéc ma khong thé xac dinh duge chinh x4c phan dién tich
dat, phan dién tich mat nude tai thoi didm duge Nha nuée cho thué thi phan dién tich
mit nude duge xac dinh theo miic binh quan trong ndm lam co s tinh tién thué dbi véi
phén dién tich nay.

V& khung gla thué mit nude, ddi véi mit nude khong thude pham vi quy dinh tai
Pidu 10 Ludt Pét dai nim 2013 thi khung gid thué st dung mit nude cb dinh tur
20.000.000 dong/kmzlnam dén 300.000.000 dong/km /nam; khung gid thué st dung mét
nude khong cb dmh tir 100.000.000 ddng/km 2mam dén 750.000.000 dong/kmzlnam Uy
ban nhén dén cdp tinh quyét dinh don gia thué mit mrée cua ting du an. Trudng hop
miit bidn thud thude dia giéi hanh chinh cla tir hai tinh, thanh phé trye thude Trung
wong trd 18n thi Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phd truc thude Trung wong théng nhét
gid thué mit nuée; néu khong théng nhit duge thi béo céo Thi tuéng Chinh phu xem
xét, quyét dinh.

5.3.2. Xdc dinh tidn thué dit, thud mjt nude trong edc trwdng hep cu thé

a. Xdc dinh tién thué ddt d6i v6i trudmg hop thué ddt trd tién thué ddt hang ndm va ird
tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué

Tidn thué dit thu mot nim duqrc tinh bang dién tich phal nop tién thud d4t nhan
(%) véi don gia thué dét trir (-) di sb tidn thué dit duge mién, giam va tién bdi thudng,
giai phong mit bing (néu cb).

Txen thué dit thu mdt 14n cho ca thoi glan thue dugce tinh bang dién tich dét phai
ndp tién thué dat nhén (x) véi don gla thué dét tra tidn thué dat mot 14n cho ca thoi glan
thué trir (-) di s tién thué duoc midn, giam va tién bdi thudng, giai phong mit béng
(néu co).

Tidn thué dét c6 mit nuorc thu mot 1an cho ca thoi gian thué duge tinh béng dién
tich d4t c6 m#it nude phai ndp tidn thué nhén (x) véi don gia thué mit nuée thu mdt 14n
cho cé thoi gian thué.

Tién thué dAt mit nude tra tién thué hang nam d61 voi trudng hep thué mit nude
khong thude pham vi quy dinh tai Pidu 10 Luét Dit dai nim 2013 duoc xac dinh bing
dién tich mit nude thué nhén (x) véi don gla thué mit nude quy dinh tai khung gia thue
mit nude. Trudng hop thué mit nude tra tidn thué mét 14n cho ca thoi gian thué thi sb
tién thué mit nude duge tinh bing dién tich mit nude thué nhén (x) thoi gian thué mit
nude nhan (x) don gia thué mit nwde quy dinh tai khung gia thué mit nudce.
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b. Xdc dinh tién thué dét khi nhdn chuyen nhuwong quyén st dung ddt hop phap ctia t6
chite, cd nhin dé thuc hién dw dn déu te phit hop véi quy hoach, ké hoach sir
dung ddt ma phdi chuyén muyc dich sir dung ddt sau khi nhdn chuyén nhwong

Trudng hop té chire kinh té nhan chuyén nhugng quyén st dung d4t néng nghiép
hO’p phap cta h¢ gia dinh, c4 nhén theo quy dinh coa phép luat dit dai dé thuc hién dy 4n
dau tu phi hop voi quy hoach, ké hoach st dung d4t ma phai chuyén muc dich sir dung
dat sau khi nhdn chuyen nhuorng va phdi thuc hién nghia vy tai chinh v nop tlen thué
dit thi duoc trir sb tlen da tra dé nhéan chuyen nhucmg quyén st dung dét vao sb tidn
thué dat phai nop, sb tién dwoe trir vao tidn thud dit phai ngp duge xdc dinh theo gia dét
clia muc dich ¢4t nhan chuyén nhuong tai thdi diém duge co quan nha nuoc ¢6 thim
quyén cho phép chuyén myc dich st dung dit nhung khong vuot qué sb tién phai bdi
thuorng, hd trg trong tng véi truorng hop Nha nuéc thu hdi dit. Trudng hop ngudi thue
d4t Jya chon hinh thie thué dit tra t1en thué dédt mot 1an cho ca thoi gian thué thi sb
tién da tra de nhin chuyen nhugng quyén st dung dét duoe xdc dinh theo gia dét cy thé,
trong d6 néu gia dét dé tinh don gi4 thué dét duoc x4c dinh bing phuong phap hé sb didu
chinh gia dat thi gia cta loai d4t nhén chuyen nhuong cling dwoc x4c dinh bing phuong
phap hé s6 didu chinh gia dét tai thoi didm c6 quyét dinh chuyen muyc dich st dung dat
va néu gia dit dé tinh don gid thué dit duoc xéc dinh bang cac phuong phdp so sinh
truc uep, chiét tre, thu nhép, thing du thi gid cta loai dit nhan chuyén nhuorng cling
duoce xac dinh theo cdc phuong phép nay tai thoi diém c6 quyét dinh chuyen muc dich
sir dung dt. Truo’ng hop nglrou thud dét lya chon hinh thirc thué ¢4t tra tién thue dét hang
nim, 8 tién d4 tra dé nhén chuyén nhuo’ng quyen su dung dit néu trén duge quy dbi ra thoi
glan d4 hoan thanh nghla vy ndp tién thué dét tai thoi didm duoe co quan nha mrée ¢é tham
quyén cho phép chuyén muyc dich st dung dét va duge tinh theo cbng thirc 5.9.

S6 tién da tra dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dét
n = : - - _ (5.9)
Tién thué dat phai ndp mot nim

Trong d6: n 1a sb nim, thang hoan thanh nghia vu ndp tién thué dét; sé tidn da tra
@& nhan chuyén nhugng quyen Sit dung ¢t ndng nghi€p hop phap cta hd gia dinh, ci
nhan duge x4c dinh theo gia dét cu the ctia myc dich nhan chuyén nhwong tai thoi didm
duge co quan nha nude c6 thdm quyén cho phép chuyén muyc dich sir dung dét; tién thué
d4t phai ndp mét nim duge xac dmh bing don gia thué dét hang niim tai thoi diém duge
¢ quan nha nudc ¢d thim quyen cho phép chuyén myc dich sir dung dét nhén (x) véi
dién tich dat phai ndp tién thué dét.

Truorng hop t& chire kinh t& nhan chuyén nhuong hop phép quyén sir dung dét dét
san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép khong phai 1a dét thuong mai, dich vu; sau d6
chuyén muc dich st dung dét sang dét thuomg mai, dich vy theo quy dinh tai diém g
khoan 1 Dleu 57 Luét Pét dai niim 2013 thi sb tién da tra ¢é nhén chuyen nhuong dugce
trlr vdo sb tién thus dit phai ndp néu lya chon hinh thie thué dit tra tién mdt 14n cho ca
théi gian thué. Trudmg hop ngudi duge Nha nude cho thué dét lya chon hinh thic thué
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@At tra tién hang nam thi s6 tién da trd dé nhan chuyén nhuong dugce quy ddi ra thoi gian
da hoan thanh nghia vy ndp tién thué dét tai thdi diém dugc co quan nha nuée ¢6 thim
quyen cho phép chuyen muc dich sir dung dét. Vlec x4c dinh sé tién da tra dé nhan
chuyén nhwong quyén st dung dht duoc trir vao s ticn thué dt phai ndp hodc quy ddi
ra thdi gian hoan thanh nghla vu nop tién thué dét va duge xéc dinh ner sau: Dbi voi
truomg horp thué dét tra tlen thué dit mot 14n cho ca thoi gxan thue thi sb tién da tra dé
nhéan chuyén nhuUng quyén st dung dit duge x4c dinh bang s tién thué dit theo muc
dich str dung dat phal ndp mot 14n cho thdi gxan stt dung dat con lai trude khi chuyén
muc dich st dung dat nhung khong vuot qua s6 tién bdi thuong, hd trg khi Nha nuée thu
hoi dat va duoc xéc dinh theo gia dét cu thé; Dbi véi tmong th thué dét tra tidn hang
nim thi s& tidn da tra d& nhan chuyén nhugng dugc quy dbi ra sb nim, thang hoan thanh
nghia vu ndp tidn thué dét nhu cong thire 5.9.

Truong hop d4t nhén chuyén nhugng c6 nguon gbe duge Nha nudc giao dht
khéng thu tidn sur dung dat nhung khong phai 1a dat nong nghiép ho#c nhén chuyen
nhuong tai san trén dét gfin lidn voi dt thué tra tién thud dat hang ndm khi chuyen muyc
“dich st dung dét va duge co quan nha nude cb thAm quyén cho thué dét thi phai ndp
tidn thué dt theo quy dinh clia phap ludt.

_Truding hgp nhin chuyen nhu’(mg quyén sir dung ¢4t c6 thdi han su? dung n dinh
1au dai (khong phai 1a dét ndng nghiép) da duge cap gidy chimg nhan quyén sir dung dét
theo quy dinh cta phap ludt trude ngay Ludt DAt dai niim 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh ¢é
sSur dung vao muc dich san xuét kinh doanh phi ndng nghiép thi khong phai ndp tién
thué dat.

Trudng hop ngudi sit dyng dét nhan chuyén nhuorng quyen su dung dht san xudt
kinh doanh phi néng nghiép duge Nha nude glao d4t c6 thu tién st dung dt truée ngéy
01 théng 7 niim 2014, khi chuyén sang thué dAt tra tidn mot 13n cho ca thoi gian thué dé
thuc hién dy dn dAu tu vai thoi han thue dAt dai hon thoi gian sir dung dat con lai cia
dét nhén chuyen nhuong thi phal ndp tidn thué dit theo myc dlch su' dung dit méi tai
thoi diém chuyen tir giao dit sang thud dat va duge try di sb tién d4 nhén chuyen
nhwong. S tién nhén chuyén nhwong quyén sir dyung dAt duge trir vao tidn thué dét &
day duge xac dinh theo cdng thire 5.10.

Tidn s dung dét tinh theo gia
dit cla thoi han st dung dit c6

6 (i 1A thu tién st dung dét tai thoi diém B
O 1cn nagan Th(')‘l ha_m

2 I chuyén tir giao dét sang thud dht
chuyén nhuong _ x sk dung  (5.10)
dugc trir Téng thoi han st dung dat c6 thu dét con lai

tién sir dung dat

Truong hop hd gia dinh, ¢4 nhdn nhin chuyén nhu'Ung quyén sir dung dét hop
phap dé thuc hién dy én dau tu phi hop véi quy hoach, ké hoach st dung dét ma phai
chuyén myc dich st dyng d4t sau khi nhén chuyén nhuong va phai thye hién nghia vy
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tai chinh vé ndp tién thué dit theo quy dinh tai Didu 57, Diéu 73 Luit DAt dai nam 2013
thi viéc xac dmh tién nhan chuyén nhuorng, tién thué dat dwoc thue hién nhu trudng hop
td chiic kinh té nhan chuyén nhugng quyén st dung d4t hop phap cua td chic, ca nhéan
dé thyc hién dy an ddu tu phi hop vdi quy hoach, ké hoach sir dung dét ma phai chuyén
muyc dich sir dung dt sau khi nh4n chuyén nhuong.

c. Xdc dinh tién thué ddr @éi véi trieong hop chuyén muc dich st dung dét

Trudng hop chuyén tir dit néng nghiép, dit phi nong nghi¢p duge Nha nude giao
dit khong thu tién st dung dit sang dit phi nong nghiép dwoc Nha nuée cho thué dét thi
phai ndp tidn thué dét hang nim hodc ndp tién thué dit mot 14n cho ca thai gian thué
theo loai dAt sau khi chuyén muc dich sir dung dét.

Truong hgp chuyén muc dich s dung dit gilra céc loai d4t quy dinh tai diém g
khoan 1 Piéu 57 Luat Pét dai nim 2013 ¢6 cung hinh thirc st dung dt 1 thué d4t tra tién
thué ¢4t mdt 14n cho ca thoi gian thué thi ndp tién thué d4t bing muc chénh léch giita tién
thué @it cta loai dét sau khi chuyén myc dich st dung dét va tidn thué dit caa loai dit
trwde khi chuyén muc dich st dung dét twong tng voi thdi gian sir dung dit con lai;
trudng hop 6 clng hinh thire sit dyng dét I3 thué dét tra tién thué d4t hang nim thi khi
chuyen muc dich str dung At phai ndp tién thué dat cua loai dét sau khi chuyén myc dich.

Khi duge gia han sir dung dit ma ngudi siv dung dét thude dbi twong phai ndp
tién thué dét thi thye hién nghia vy tai chinh déi voi thoi gian duoc gia han theo chinh
sach phép ludt tai thdi diém gia han.

Trudng hqp ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nude giao dit nong nghle;p trong han
mirc sir dyng dét nong nghi€p, nay dwgc co quan nhé nuée ¢6 thdm quyén cho phép
chuyén muyc dich sir dung ¢4t sang muc dich san xuat kinh doanh phi ndéng nghiép ma
lwa chon hinh thic thué dét thi dugc trir gid tri quyen str dung d4t néng nghiép vao tlen
thué dét pha1 ngp; muc duge trir khong vugt qué sO tién thué dit phal ndp. Gid tri quyén
su dung. d4t nong nghidp trir vao tidn thué dét phai ndp, tr rong d6 néu gia dat aé x4c dinh
don gid thué dit duge x4c dinh theo phuong phap hé sb dleu chinh gi4 dit thi gi4 dét
nong ughiép cling duge xéc dinh theo phuong phdp hé s& didu chinh gia dét tai thoi
dlem duge co quan nha nwéc ¢b thidm quycn cho phep chuyen muc dich st dung dht va
néu gid dét dé xac dinh don gia thué dét 1a gid dét cy thé do Uy ban nhén dan cip tinh
quyét dinh duoc xdc dinh theo cac phuong phép so sanh tryc tlep, chiét tri, thu nhép,
thing du thi gia dét nong nghiép ciling duge xéc dinh theo gia dét cu thé tuong Gng va
do Uy ban nhan dan cAp tinh quyét dinh tai thdi diém duoc co quan nha nuée ¢6 thim
quyén cho phép chuyén muyc dich s dyng dét.

d. Xéc dinh tién thué dday déi voi tredng hop diéu chinh quy hoach xdy dung chi tiét

Trudmng hop duge Nha nude cho thué dét tra tidn thué dit mot 14n cho ca thoi gian
thué khong thong qua hinh thirc d4u gia va da ndp tién thué dét theo quy dinh cta phap
luat, nhung trong qua trinh thue hién dy 4n, td chire duge Nha nude cho thué dit dé
nghj thay dbi quy hoach x4y dung chi tiét din dén ting hé s sir dung @t (mét do xdy
dung, chiéu cao cha cong trinh) thi dbi véi truong hop gia dat dé tinh tién thué dét tra
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tidn thue dAt mdt 1an cho ca thoi gian thué duge xac dinh theo cac phuong ph’lp so sanh
true tiép, chiét trlr, thu nhdp, thing du thi thyuc hién thu chénh léch gitia tién thué dit
tinh theo gia dit xac dinh theo cdc phuong phap néu trén cia quy hoach xdy dung chi
tidt tmoc va sau khi didu chinh tai cing thoi diém duge ¢o quan nha nude co th'\m
quyén cho phép thay dbi quy hoach xdy dung; dbi véi truong hop gia dit dé tinh tién
thué dat trd tidn thué dat mot 1An cho ca thoi gian thu@ duge xée dinh theo phuong plnp
hé s& didu chinh gia dét thi thuc hién thu chénh léch gitra tién thué dit tinh theo gia dat
xéc dinh theo cdc phuong phap néu trén ctia quy hoach xy dung chi tlet trude va sau
khi didu chinh tai ciing thei diém dugc co quan nha nude €6 thdm quyén cho phép thay
dbi quy hoach xay dung.

Trudng hop duge Nha nudc cho thué dit tra tidn thud dit mot 1an cho cé thoi gian
thué thong qua hinh thirc ddu gia va da ndp tlen tring déu gia theo quy dinh cla phip
luét, nhung trong qué trinh thye hién du an, t& chirc duge Nha nude cho thué dét dé
nghi thay déi quy hoach xdy dung chi tiét din dén ting hé sb su dung dat (mat do XAy

“dung, chiéu cao ctia cdng trinh) thi dbi véi trudng hop gid khoi dlem dbu gia quyén siv
dung dit duge xdc dinh theo cac phuong phap so sanh true tiép, chiét telr, thu nhép,
thiing du thi thue hign thu chénh Iéch gitra tién thué dét tinh theo g gid dét x4c dinh theo

cac phuong ph'lp néu trén ctia quy hoach xy dung chi uet grude va sau khi diéu chinh
tai cing thoi diém duge co quan nha nude co thim quyen cho phép thay ddi quy hoach
xay dung; dbi véi trudng hop gi4 khoi diém dhu gia quyén stir dung dat duorc xac dinh
bing phuong phap hé s6 didu chinh gla dét thi cin clr vao Bang gia dat h¢ s& didu chinh
gia dat va nguyén the didu chinh h¢ sb nay do Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh dé
thuc hién thu chénh 1¢ch gitta tidn thué dét tinh theo gia dit duge xdc dinh theo phuong
phap h¢ sb didu chinh gi4 dét tuong Gng vdi quy hoach xdy dung trude va sau khi didu
chinh tai cing thoi diém duge co quan nha nude co thAm quyén cho phép thay ddi quy
hogch xdy dung.

- Trudng hop do ydu ciu quan 1y, Nha nudc didu chinh quy hoach xay clung chi
tiét lam gidm hé sb st dung dat (mét dé xdy dung, chiéu cao cia cong trinh) dan dén
glam tién thué dét ddi véi tr uorng hop duge Nha nude cho thué dAt tra tidn thud dat mot
13n cho ca thdi gian thué thi td chirc duoc hoan tra chénh léch giita tién thué dit xdc
dinh theo quy hoach xdy dung chi tlct trudc va sau khi didu chinh tai cing thoi diém
duorc co quan nhad nudc cd thdm quyén cho phép diéu chinh quy hoach. Vige xdc dinh
s6 tién chénh l1&ch duge thuc hién nhu 2 tluong hop trén. Viée hoan tra tién thué dit
duoge thue hién dudi hinh thire hoan trd trye tiép how bl try vao nghia vu tai chinh cha
to chtic véi Nha nudce theo quy dinh clia phéap ludt vé& ngn sach nha nudc va phap luét
v& quén [y thué.

d. Xde dinh tién thué dét déi véi truong hop khéng dua ddt vao siv dung hodic chdm tién
do str dung dét so vai tién do ghi trong d dn ddu tu

Déi voi dit di dugc Nhi nudc cho thué d4t nhung khong dua dat vao sir
dung hodic chdm tién 46 str dung dét S0 v&i tién d6 ghi trong du an dau tu thi nguoi thué

dét phai ndp cho Nha nuéce khoan tién twong (mg vaéi mic tién thué dat phai ndp cho
thoi gian cham tién d6 duoc tinh theo sb tién thué dit phai ndp hang nim cho trudng
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hop duge gia han thei gian s dung theo quy dinh tai diém i khoan 1 Pidy 64 Luét Pét
dai ndm 2013 va phai ndp cho Nha nuée khoan tidn duoc tinh bing véi tidn thué dit
hing ndm dbi v6i khoang thoi gian tir khi duge giao dit dén thoi didm chinh thite ¢6
quyét dinh thu hdi dAt sau khi trir i thoi gian xdy dung co ban duge co quan nha nude
¢6 thim quyén xdc dinh khi duge cho thug dat cho truong hop khong thude dbi tuong
dugce gia han thoi gian str dung dét hoic thude dbi tuong duoc gia han thoi gian si dung
dét nhung khéng 1am th tuc dé duoc gia han hodc da hét thai gian dugc gia han theo
quy dinh tai khodn 1 Didu 64 Luat PAt dai nim 2013 nhung van khéng dua ¢t vao s
dung va Nh nuée chua ¢6 Quyét dinh thu hdi dét theo quy dinh phép Iujt. Thoi gian
xdy dung co ban duge triy t8i da 03 nim déi véi truong hop duge Nha nude cho thug dét
trude ngdy 01 thang 7 nim 2014 va khong qud 02 nim déi véi truéng hop duge Nha
nude cho thué dt k& tir ngay 01 théng 7 nim 2014 tr& v sau.

Don gia thué dét dé xac dinh s6 tién thué dét & trén dugc x4c dinh trén co sé gid
d4t tai Bang gia dAt, h¢ sé didu chinh gi4 dét, ty 1 phén trdm (%) tinh don gid thué dat
do Uy ban nhan dén cép tinh ban hanh,

e. Xdc dinh tién thué dddt, thue mdt nude trong truong hop dwge mién, gidm tién thué
dat, thué mdt nudc

- Trudng hop trd tién thué dat hang nim dwoc mién tidn thué dat, thué mdr nuwée

Di¢n  tich

Tién thué bon gid thué dat, thué mit e n
o A R o phai  ndp
dat, thué mrée hang ndm tai thoi . N

i o= Lo R tien  thué (5.11)
mit nude diém bat dau phai ndp tién p n

e . . ok . ; dat, thué
phai n6p .thué dat, thué mit nude . ,

. mét nudce

- Truong hop trd tién thué dét hang ndm dwge giam tién thué dét, thus mdt niede

1 . Don gia Dién tich S6  tién
Tién thué Y 7 . N
£ . thué  dat, phdi ndp thué duoc
dat, thué N . ) N .,
3 .. = thué mit x tién thué - giam theo (5.12)
mit nudc . A N .
N nude hang dat, thué quy dinh
phai ngp < D I
nim mit nude (néu cb)

- Trudng hop trd tién thué dat hang ndm va tw nguyén ing tién boi thudng, gidi
phéng mdt bing: Trong trudng hop tw nguyén \img tién bdi thudmng, gidi phéng mat
bing, sau khi trir di s6 tidn duge mién, giam theo quy dinh, nha diu tu 1iép tuc dugc
khiu triy sb tidn bdi thudng, gidi phéng mit bing da ling trude vao tién thué dit phai
ndp va quy ddi ra s§ nim, thang hoan thanh nghfa vy tai chinh ndp tién thué dét theo
¢Ong thirc 5.13.

Sé tién bdi thuong, gidi phéng mit bing da ung trude theo
phuong dn dwge co quan ntha nudce ¢6 thdm quyén phé duyét

n= - - (5.13)
Ticn thué dat, thué mit nudc phai ndép 01 ndm
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Trong d6, n 13 sb nim, thang khéng phai nop tién thug dat, thué mat nude,

- Trueong hop tra tién thué dét mot lan cho ca thoi gian thué dwoc mién tién thut
dat, thué mdt nucce

Tién  thué Pon gi4 thué dit, thué mat Dién  tich

dit, thu¢ _  nudc thu mét 1An cua thoi han y phai nop tién (5.14)
mit  nudc thué sau khi dd trr di thot thué dat, thué

phai ndp gian dugc mién theo quy dinh mit nude

- Trudng hop thué ddt mét Ian cho ca thoi gian thué dugc gidm tién thué ddat, thué
mdt meoc

Tién thué dét, Tién thud dét, Sé6 tidn thué dét,
thué mit nuée = thué mat nude -  thué mit nude duoc (5.15)
phai ndp ‘duge mién giam theo quy dinh

- Truong hop trd tién thué dét mét Idn cho cd thoi gian thué va tu nguyén Gng tién
boi thudng, gial phong mét bang:

" s . $é tién bdi thuomg, giai
Tién thué dat, thué & 5

Tién thué . i R phéng mit bang di ty
d4t, thud mat nube phii nop nguyén Gng trude theo
J = sau khi o di s0 - Uy ) & (5.16)
méit nudc N o phuong dn duge co quan
. tién duge mién, . , 2 \
phai ndp . . nhd nudc ¢6 tham quyén
giam theo quy dinh n .
phé duyét

- Truong hop trd tidn thué @dt hang nam dwoc mién, gidm tién thué ddt theo quy
dinh cua phap ludt ddu te: Truong hop tai thoi diém nop hd so mién, glam tién thué dat
dd c6 gia dat tinh thu tién thue d4t do co quan nha nude cd thAm quyén xac dinh theo
quy dmh clua phap luat thi sb tién thué dét dwge mién, glam xé4c dinh theo gid d4t tinh
thu tidn thué dit. Tr uorng hop tai thoi diém nop hd so mién, giam tlen thué dit ma co
quan nha nuorc c6 thdm quyén chua x4c dinh dugc gia dAt tinh thu tién thué dét theo quy
dinh thi sb tién thud dét dugc mién, giam xac dinh theo gid ¢4t tai Bang gi4 dht, hd sb
dleu chinh gia dt, mbc ty 1& phan trim (%) tmh don gla thué dit do Uy ban nhan dén
cép tinh ban hanh. Truong hop thué dAt tra tidn thué dat hang nim duqc giam 50% tién
thué dét cho toan b th(n gian thué dét hmc cho mdt s6 nim thi s6 tlen duge gidm ghi
trén Quyet dinh glam tidn thué dat 13 s6 tién xac dinh trong thoi gian &n dinh don gia
thué dt tai thoi didm ban hanh Quyét dinh va duge didu chinh tuong tng khi didu chinh
don gia thué dét theo quy dinh.

- Tmang hop tra tién thué ddt mot ldn cho ca thoi gian thué duofc mién, gzam titn
thué ddt theo quy dinh clia phap tudt dau te: Truomg hop duge mién toan bd tién thue
dét cho ca thoi gian thué thi s& tidn thué dat duge mién ghl tai Quyct dinh mién tién
thue dét duorc xac dinh theo quy dinh nhu trudng hQ’p tra tidn thué dit hang nam dugc
mién, giam tién thud dat theo quy dinh ctia phap ludt dAu tu. Truong hop gia dit tinh thu
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tién thué dit dugce xdc dinh theo phuong phép hé sb diéu chinh gia dit va duoc mién
tién thué dét trong mot s6 nim nhung tai thoi diém ngudi thué dit ndp hd so midn tidn
thué dét co quan nha nuéc ¢d thAm quyén chua xac dinh duge gid dt tinh thu tidn thué
dét theo quy dinh thi sb tidn thué dit duoc midn ghi vao Quyét dinh midn tidn thué dat
va duge xdc dinh theo cdng thic 5.17. Truong hop gia dit tinh thu tidn thud dit duoc
xac dinh theo phuong phép so sanh truc tiép, thu nhdp, chiét tri, thang du va duoe mién
tién thué dt trong mot sé nam nhung tai thoi diém nguoi thué dit ndp hd so mién tidn
thué dat co quan nha nuée c6 thAm quyén chwa x4c dinh dugc gid dit tinh thu tidn thud
dit theo quy dinh thi co quan thué chuyén thong tin vé thoi gian duge midn tidn thud dit
dén co quan tii nguyén mdi truong dé xéc dinh gia dit tinh thu tidn thus ¢4t mot 1an
twong tng v6i théi gian phai ndp tién thué dat. S8 tién thué dét duoc midn ghi vao Quyét
dinh mién tién thué dét va duge xac dinh theo cong thiic 5.18. Trudmg hop dirge mién tidn
thué dét trong mét sb nim ma tai thoi diém ngudi thud dat nop hd so miln tidn thué dit co
quan nhd nwée ¢6 thim quyén da x4c dinh duge gid dat tinh thu tién thué dat cho ca thoi
gian thué theo quy dinh (chua tinh dén yéu td thei gian thué dit duoc mién) thi sb tién
thué dét duge midn dé trir vao sé tién thué dit phai ndp (di duge xac dinh) va ghi vao
Quyét dinh mién tidn thué dat va dugc xéc dinh theo cdng thire 5.19.

Gia dét tai Bang gi4 dét x Sé nam duge midn Dién
n £ 3ed \ . Wk X n 44 2 ién tich
H¢ s0 di¢u chinh gi4 dit tién thué dat (bao gom tinh thu
MI = — x camién tidn thud ddt x ., P (5.17)
Thoi han ciia loai dt ti trong thoi gian xdy Ue‘;f e
Bang gia dat dung co ban) at
Gid dat tai Bang gia dét $6 nam duoc midn tidn A
A £ ik Y Cm gk A . Dién tich
H¢ s6 dicu chinh gia dat thué dat (bao gom ca tinh thu
M2 = —— x  mién tién thué ddt  x tidn thué - (5.18
Thoi gian phai nép tidn trong théi gian xdy ‘e}t w618
thué dét dl,fl'lg co bén) a
. ) Sé nam duoc midn A
Gi4 dit tinh thu tidn thué d4t Dién tich

tién thué dét (bao gdm

M3 = x ca mién tidn thué dét

trong thoi gian xy
dung co bén)

tinh thu (5.19)
tién thud
dat

Thoi han thué dit

Trong do, M1, M2, M3 14 sb tidn thué dit duge mién; thoi gian phai ndp tién thué
ddt bang thoi gian thué dat trir (=) thoi gian duge mién tién thué dét (bao gdm ca midn
tién thué dat trong thoi gian xdy dung co ban).

[ Xac dinh tién thué dé xdy ditng cong trinh ngdm

Cén ¢t quy dinh tai khoan 1 Didu 5 Nghj dinh s6 46/2014/ND-CP, S& Tai chinh
phéi hop véi cac co quan ¢o lién quan xdy dung va trinh Uy ban nhan dan cdp tinh ban
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hanh quy dinh mirc don gia d4t x4y dung cdng trinh ngdm khong gin véi cong trinh xy
dung trén mét d4t c6 myc dich kinh doanh phti hop véi didu kién kinh té - x4 hoi cta dia
phuong. Dbi véi dit xdy dung cong trinh ngm gén v6i phan ngdm cong trinh xay dung
trén it dit ma co phin dién tich xdy dung cong trinh ngdm vuot ra ngoai phén dién
tich dAt trén bé mat ¢ thu tidn thué dit thi don gia thué d4t ctia phén dién tich x4y dyng
cong trinh ngdm vuet thém ndy dugce xac dinh theo quy dinh tai khoan 1 bidu 9 Thong
t sb 77/2014/TT-BTC. Cn ¢t mitc thu do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh va hd
so, théng tin dja chinh do co quan tai nguyén va méi trudng cung cdp, Cue Thué xac
dinh sb tién thué dét phai ndp va thong bdo cho nguodi thué dat ¢é thuc hién ndp tién
thué dét theo quy dinh ciia phép ludt. Don gia thué dat trong trudng hop thué d4t tra tién
thué dit hang nim dé xay dung cong trinh ngim duge 4n dinh 5 nam. 1ét chu ky &n
dinh don gis thué dat, co quan thué thyc hi¢n diéu chinh lai don gia thué dét xay dung
cong trinh ngAm theo chinh séch va gia dét tai thi diém diéu chinh.

g. Xac dinh tién thué dat cé mdt mrde

Ciin ¢t quy dinh tai diém b, didm c khoan 1 Diéu 6 Nghj dinh sb 46/2014/ND-CP,
S& Tai chinh phdi hop véi cac co quan ¢d lién quan xdy dung va trinh Uy ban nhédn dan
cép tinh ban hanh mic thu d6i voi phén dién tich dét ¢o6 mat nude. Pbi véi trudong hop
thudc ving sdu, ving xa, ving nii cao, hai déo, ving ¢é didu kién kinh t& - xa hdi kho
khin, dic biét kho khén; ph?m dién tich d4t c6 mit nude st dung vao muc dich san xuét
nbng nghiép, 14m nghip, nudi trdng thily san, lam mudi; dt c6 mit nuée sir dung lam
miit bing san xudt, kinh doanh cta dy 4n thude linh vie khuyén khich dau tu, linh vyc

*diic biét khuyén khich diu tw thi don gid thué dét c6 mjt nuéc duge xéce diph bing 50%
don gia thué cua loai dht 6 vi tri lién k& c6 clng muyc dich sir dung. Péi véi trudng hop
khong thude pham vi quy dinh tai diém a khoan nay, don gia thué dit c6 mit nudce dwge
xéc dinh khong thép hon 50% don gid thué cta loai dht ¢6 vi tf 1ién ké ¢6 cing myc
dich st dung, _

Pébi véi truding hop td chire, ngudi Vit Nam djnh cu o nude ngodi, doanh nghiép
¢ vén diu tw nude ngoai thué dht c6 mat nude dé thyc hién dy 4n dlu tu, cin ¢t mirc
thu do Uy ban nhan dan ¢ip tinh quy dinh va hd so, théng tin vé& dia chinh do co quan
tai nguyén va moi trudng cung c¢lp, Cuc Thué xé4c dinh sb tidn thué dét c6 mit nude
phai ndp va thdng bdo cho ngudi cho thué dét theo quy dinh cta phap luét. S tién thué
dAt c6 mat nude phai ndp duge xdc dinh biing s6 tién thué dét ctia phan dién tich khong
¢6 mit nudc cdng voi sb tién thué cla phé“m dién tich mit nwée. DPéi vai truong hop hd
gia dinh, ¢4 nhin thué dat ¢6 mit nude dé san xuit kinh doanh, cin cit mérc thu do Uy
ban nhan dan cip tinh quy dinh va hd so, thong tin vé dia chinh do co quan tai nguyén
va moi trudng cung c¢Ap, Chi cyc Thué xac dinh so tidn thué dit ¢6 mit nude phai nop
va thong bao cho ngudi cho thud dét theo quy dinh cua phap ludt. Trudng hop do bién
dong thuong xuyén cua mirc nude ma khong thé xéc dinh duge chinh xac phan dién tich
dit, phi"m dién tich mit nudc tai thoi diém duoc Nha nude cho thué thi phin dién tich
mit nude duge xac dinh theo mue binh quan trong ndm lam co sd tinh tidn thug ddi véi
phén dién tich nay.
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h. Xdc dinh tién thué met nuée

Can cir vao khung gia thué mit nude quy dinh tai khoan 1 Biéu 7 Nghij dinh s
46/2014/ND-CP, S& Tai chinh chu tr, phdi hop véi cde co quan ¢6 lién quan trinh Uy
ban nhan dan ¢4p tinh quyét dinh don gid thué mit nude cla ting du 4n cy thé. Trudng
hop, dy 4n sir dung miit nude ¢ dinh quy dinh tai diém a khoan 1 Didu 7 Nghi dinh sb
46/2014/ND-CP 1a mat nuéce str dung cho dy 4n hoat déng cb dinh tai mdt dia diém nhat
dinh; x4c dinh r8 dia diém, toa d6 ¢ dinh mdt nude cho thué trong sudt thoi gian thuc
hién dy dn. Truong hop, dy 4n sir dung mit nuée khéng ¢d dinh quy dinh tai diém b
khoan 1 Diéu 7 Nghj dinh sé 46/2014/ND-CP 13 mit nude cho thué khong x4c dinh 1o
duoc dia diém, khéng xdc dinh rd giGi han trong pham vi toa d§ nhét dinh d& cho thué
v dy dn hoat dong khong b dinh tai mot dia didém mit nuée nhat dinh, Dién tich mit
nude thué dé tinh tidn thué mat nudce la dign tich duge co quan nha nude cé thdm quyén
quyét dinh cho thué theo quy dinh ctia phap luat. Thoi diém tinh tidn thud mat nrée 1a
thoi diém co quan nha nuée c6 thim quyén quyét dinh cho thug theo quy dinh cua phap
lugt. S§ tién thug mgt mrée phai ndp duge xac dinh theo quy dinh tai khoan 3 Pidu 12
Nghi dinh sb 46/2014/ND-CP.,

D1 v6i dy an khai théc ddu khi & lanh hai va thém luc dia Viét Nam thi dién tich
dé tinh tién thué m3t nuée (mat bidn) 12 dién tich duoc giao dé tham do, khai thac diu
khi. Bon gia thué mit nuée (mit bién) duoe p dung & mic gi4 tdi da cua khung gia
thué mét nwoe quy dinh tai khoan 1 Bidu 7 Nghi dinh s§ 46/2014/ND-CP va duoc én
dinh 5 nim theo quy dinh tai khoan 2 Didu 14 Nghj dinh s6 46/2014/NP-CP hoic theo
céc cam két riéng cua Chinh pht Viét Nam véi Chinh phu hoiic td chite nuée ngodi theo
ndc Higp dinh d& ky két. Bbi voi du 4n khai thac d4u khi dang thué mit nwée va don gia
thué mat nuoc dang ap dung theo quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh s6 142/2005/ND-CP
ngdy 14 thang 11 nim 2005 cua Chinh phu thi tiép tuc duge ap dung don gid thué mit
nuoc d6 cho thoi gian thué con lai cia du 4n; hét thoi han thué mit nude cia dy an, don
gid thué mit nude dp dung theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Didu 7 Nghi dinh sb
46/2014/ND-CP. Thoi diém tinh tidn thué mit nwée (mit bién) dugc tinh tir thdi diém
duge giao mit nude dé tham do, khai thac dau khi,

Péi véi dyr 4n khai thac ddu khi theo co ché chia san phém theo quy dinh tai Nghij
dinh s 33/2013/ND-CP ngdy 22 thang 4 nim 2013 ciia Chinh pha v& ban hanh Hop
ddng miu ciia Hop ddng chia san phim dAu khi thi nha thiu nude ngoai khong phai np
tién thué miit nuéc (mit bién) theo quy dinh tai Nghj dinh sb 46/2014/ND-CP va hudng
dan tai Thong tu sé 77/2014/TT-BTC.

13 L] . A [ ‘ ~ b4 r
5.3.3. Mién, giam ticn thué dat, thué mit nuée
a. Nguyén tic miém, gidm tién thué dat, thué mdt nuée

Viée mién, giam tién thus dat, thué mit nude duge thue hién theo ting dy an ddu
tw gén véi viée cho thué dit méi trir cac trudng hop: néng, 1am trudng qudc doanh duge
Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dét khi chuyén sang thué dit theo quy dinh
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phép lut vé dét dai ma thude ddi tuong duoc midn, gidm tién thué dét theo linh vue, di.
ban wu dai dau tu theo phap luft vé dhu tu; td chuc su nghlep cong 14p duorc Nha nuoc
g1a0 dht khong thu tidn sir dung dét khi chuyén sang thué dat ma duge mién tién thué
dht ddi voi dat xay dung cong trinh sy ngh1ep theo quy dlnh ctia phép ludt dét dai; tb
chite, ca nhin di co Quyet dinh glao dét khong thu tién sir dung dét, Quyét dinh
cho thué d4t hoic Hop ddng thué dat theo quy dinh ciia phap luft trude ngay 01 thing 7

nam 2014 nay_ phai thue dit, tlep tuc st dung dit theo nguyen trang va thude dbi
tuong duoc midn, giam tidn thué dét theo quy dinh tai céc diém d, diém d, diém e, dlem
g, didm h, diém 1 diém k khoan 1 Pidu 19 va khoan 1 Piéu 20" Ngh1 dinh so
46/2014/ND-CP; th chirc, c4 nhan dang thué dét thude dbi twong duge mién, giam tién
thué dét theo cac quy dinh khac cda Chinh pht, Tha tuéng Chinh ph.

Truong hop nguoi thué d4t, thué mit nudc vira thuoc dbi twong duoc mién tién
thué dét, thué mit nudc vira thuoc déi twong duoc giam tién thue dat, thué mit nude,
sau khi duge hudng vu dai midn tidn thué d4t, thué mit nude thi tiép tuc duoc giam tién
thué dét, thué mit nudce theo quy dinh cho thoi g]an thué dit tiép theo (néu ¢6); trudmng
hgp duge huong nhidu méc gidm tién thué dét, thué mit nuéc khdc nhau thi duoc
hudng murc giam cao nhit.

Mlen giam tién thué dét, thué mit nudce theo quy dinh tai Didu 19, Piéu 20 Nghi
dinh sb 46/2014/ND-CP ch1 duoc thye hién truc tiép ddi vai ddl tugng duge Nha nude
cho thué dét va tinh trén sb tidn thué dét, thué mit nude phai ndp, trir cic dy an sty dung
dét xay dung nha ¢ cho cong nhan ciha cac khu cdng nghlep theo du én duge clp co
thdm quyén phé duyét, ch dAu tr khong duge tinh chi phi v& tidn thué dit vao gid cho
thué nha.

Du 4n dang hoat ddng ma duqc wu dai vé mién, glam tidn thué dét, thué mit nwée
‘cao hon quy dinh ctia Nghi dinh s& 46/2014/ND-CP thi tiép tuc dwge hudng mic wu dal
cho thdi gian con lai; trwdng hop mic vu dai thip hon quy dmh tai Nghi dinh sb
46/2014/ND-CP thi duge huong theo quy dmh tai Nghj dinh s& 46/2014/ND-CP cua
thdi han wu di con lai ké tir ngdy Nghi dinh sb 46/2014/NDP-CP ¢6 higu lyc thi hanh.

Khong ap dyng mién, giam tidn thué dit, thué mit nude dbi véi dy an khai théc tai
nguyen khoang san; Ngudi thué dét, thué mit nude chi duge huorng wu d4i mién, giam
tién thué dit, thué mit nudce sau khi 1am cée thu tye dé duge midn, gidm theo quy dinh.

Truomg hop cac co quan nha nuée c6 thAm quyén phat hién ngudi sit dung dét da
dugc mlen, giam tién thué dét, thué mit nuée nhung khong dép ng cdc didu kién dé
du’qc mién, giam tidn thué d4t c¢6 nguyén nhan ti phia nguoi sir dung d4t hodc sur dung
dét khong ding muc dich di duoc ghi tai quyet dinh cho thué dét, hop dong thué dat
nhung khong thuoc trudmg hep bi thu hdi dét theo quy dinh cta phap ludt vé dit dai
hoic bi thu héi dit theo quy dinh tai diém i khoan 1 Didu 64 Luat Dt dal nam 2013 thi
phai thl,rc hién hoan trd ngin sach nha nudc s tién thué dat da duge mién, gidm. S tién
thué dét duoc mién, giam phal thye hién thu hdi duge x4c dinh theo gid dét tai Bang gid
dht, hé sb dleu chinh gia dét, muc ty 18 phan trdm (%) tlnh\don gia thué dét do Uy ban
nhan dén c4p tinh ban hanh tinh tai thoi diém c6 quyét dinh mién, giam tién thué dat va
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cong thém tién chim ndp tinh trén sb tién phai thu hdi theo mirc quy dinh cia phap luit
vé& quan 1y thué tung thoi ky. Théi gian tmh tién cham ndp quy dinh dugc tinh tir thoi
diém co quan thué ban hanh quyet dinh mién, glam tién thué dit dén thoi diém co quan
nha nude c6 thdm quyen quyét dinh thu hdi sé tidn thué dit da duge mién, giam va
khong phai hoan tra sb tién duoc mién, giam theo dia ban vu dai dau tu,

Truong hcrp ngudi duge Nha nuée cho thué dét tra tién mot 1dn cho ca thoi gian
thue va duge mién toan bd tién thué dit nhung trong thoi gian thué ¢ nguyen vong ndp
tidn thué dat (khong hudng wu dal) thi thyc hién nghia vu tai chinh v& d4t dai va co
quyén, nghia vu v& dét dai nhu dbi véi truong hop khong duge mién tién thué dit.

Khong dp dung mién, giam tién thué dit tr ong trudng hop déu gla quyen st dyng
dat dé cho thué. Truong horp ngudi duge Nha nuée cho thué dét tra tidn mot 14n cho ca
thot gian thue va duge mién toan b tién thué dit nhung trong thoi gian thué cé nguyen
vong ndp tién thué dét (khong huéng wu dai) thi sé tién thué dit pha1 nép mot 1in cho
thoi gian thué dat con lai duoc x4c dinh theo chinh sch va gié dét tai thoi diém ngu’orx
st dung dat ¢ van ban dé nghi dugce nop tidn thué dét. Ngu'm str dung 4t c6 quydn vé
dat dai tuwong ing véi thoi gian thué dét con lai nhu déi véi truomg hop khong duge
mién tién thué dé.

Trudng hqp ngudi duge Nha nude cho thué dét tra tidn mot 1an cho ca thoi gian
thue va du’gc micn todn bd tién thué dit nerng trong thoi gian thué ¢é nguyen vong ndp
tién thué dét (khong hudng wu dai) thi sb tién thué dét phal ndp mdt lan cho thoi gian
thué dit con lai duge xéc dinh theo chinh sach va gi4 dit tai thoi didm ngu’m su dung
d4t c6 vin ban dé nghi duge nop tidn thué dit. Ngtrcn sir dung dét co quyén v& dat da1
tuong g voi thoi gian thué dét con lai nhw dbi véi truomg hop khéng dwoc mién tién
thué dt.

Tluorng hop ngudi dang thué dit khong thuoc a6i tuong duge wu dai midn, giam
tién thué dét hoic thude déi tugng duqyc uu dal mién, gidm nhung i hét thoi gian wu
dai khi duge co quan nha nude ¢é thdm quyén cho phép chuyen muyc dich sir dung dét
dé thue hlq:n dy an dau tu thude déi tuong duge wu dai mi&n, giam tién thué dét ma thoi
gian thué dit ctia loai dét sau chuyén myc dich tir 50 ndm tr¢ 1én tinh tir thoi diém c6
quyét dinh chuyén muc dich sir dung dét trd di thi duge mién, giam tién thué dét theo
quy dinh.

Trudng hgp duge Nha nude cho thué dat tra tién thué dét hang nam va dang trong
thoi gian duge hudng uu dai vé midn, giam tién thué ddt khi thyc hién chuyen ddi md
hinh hoat dong hoac ch phan hoa theo quy dinh cta phéap luat thi to chiic kmh té sau khi
chuyén dbi hoiic ¢ phan héa tlep tuc duoc iurorng wu dii v& midn, giam tién thue dat
cho thoi glan uu déi con lai néu tiép tuc sir dung dét vao myc dich di dugc mién, giam
tlen thué dét theo quy dinh cua phap luét trude khi chuyén d6i md hinh hoat ddng hodc
¢b phén hoa.

b. Quy dinh vé mién tién thué ddt, thué met mrée

Nha nwée mién tién thué dét, thué mit nude cho ca thoi han thué trong cac tr uong
hop: dy 4n diu tu thude Iinh vye dic biét wu dai du tu duoc dau tu tai dia ban kinh té -
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x4 hdi dic biét khé khan; dy an du tu x4y dung nha & cho cdng nhén cua cac khu cong
nghiép, khu ché xudt duge Nha nuéce cho thué dAt hodic thué lai dt ctia nha diu tu xdy
dyng kinh doanh két cAu ha tAng khu cong nghiép, khu ché xudt dé thyc hién theo quy
hoach duge co quan nha nudc ¢6 thim quyén phé duyét; cha ddu tw khdng duoc tinh chi
phi v& tién thué d4t vao gia cho thué nha; du 4n sit dung d4t xay dung ky tuc x4 sinh
vién béng tién tlr ngin sach nha nwéc, don vi duge giao quan 1y st dung cho sinh vién &
khong dwoc tinh chi phi vé tién thué dét vao gia cho thué nha; dAt san xuét ndng nghiép
dbi véi ddng bao dan toc thidu sb; dit thuc hidn du én trdng rimg phong ho, trdng rimg
14n bidn; dit xay dung cong trinh sy nghiép cla cAc td chitc sw nghiép cong; dét xay
dung co s nghién ciru khoa hoc ctia doanh nghiép khoa hoc va cdng nghé néu dép tmg
duge cée didu kign lién quan (néu co); dit xdy dung co sd, cdng trinh cung cép dich vy
hang khong trix dét x4y dung co s&, cong trinh phuc vu kinh doanh dich vy hang khong;
hop tac x& ndng nghiép st dung d4t 1am mait bing x4y dung tru s& hop tdc x3, sin phoi,
nha kho, xdy dung céc co s dich vy truc tiép phuc vu san xufit néng nghiép, 14m
nghiép, nudi tréng thuy san, lam mudi; dit dé xay dung tram bao dudng, stra chifa, béi
dd xe) phuc vu cho hoat ddng vén tai hanh khach céng cong theo quy dinh ctia phép ludt
v& van tai giao thong dudng bd; dit xiy dung cong trinh cip nuéc; dit xay dung két cdu
ha tng sir dung chung trong khu céng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuét theo quy
hoach duge cdp c¢6 thdm quyén phé duyét. |

Nha nuée mién tién thué dit, thué mit nudce trong thoi gian xay dung co ban theo
du 4n duge cip c6 thdm quyén phé duyét nhung téi da khéng qué 03 ndm ké tir ngay co
quyét dinh cho thué dat, thué mit nuée. Trudng hop ngudi thué dht sir dung dat vao
muc dich san xuit nong nghiép (trdng cay 1au nim) theo dy in duge chp cb thdm quyén
phé duyét thi thoi gian x4y dung co ban vudn cdy duge mién tién thué dét 4p dung ddi
vGi ting loai cdy thuc hién theo quy trinh k¥ thuft trdng va chim séc cy lau nim do Bo
Néng nghiép va Phét trién nong thén quy dinh. Viéc mién tidn thud dit, thué mit nuée
trong thoi gian xdy dung co ban dugc thye hi¢n theo dy 4n gén v6i viéec Nha nuée cho
thué dit mai, chuyén tir giao dét khong thu tién sir dyng dit sang thué dét, khong bao
gdm cac trudng hop déu tu xdy dung cai tao, m& rong co s& san xuét kinh doanh va téi
canh vudn cdy trén dién tich dit dang dwoc Nha nuée cho thué.

Nha nude midn tidn thué dit, thué mit nudce sau thoi gian duge midén tidn thué dit,
thué miit nude cia thoi gian xdy dyng co ban 1a 3 nam d6i voi dy 4n thude Danh myc
Iinh vye wu dai ddu tu va co so san xudt kinh doanh méi cia td chire kinh té thye hién di
doi theo quy hoach, di doi do & nhim méi trudng; 7 nim d6i véi dy 4n diu tu vao dia
ban c6 diéu kién kinh té - xa hdi kho khan; 11 nim déi véi dy an ddu tu tai dia ban cd
didu kién kinh té - xa hoi diic biét kho khin; dy 4n diu tr thuée Danh myc linh vye dic
biét wu dai ddu tu; dy 4n thude Danh muc Iinh vie wu dai diu tu duge dau tu tai dia ban
¢6 didu kién kinh té - xa hoi kho khiin; 15 nam d6i voi dy 4n thudc Danh muc linh vie
uu di déu tr duge dlu tu tai dia ban c6 didu kign kinh té - xa hdi dic bigt khé khan; dy
4n thudc Danh muc linh vy diic biét vu dai déu tu duge dhu tu tai dia ban ¢6 diéu kién
kinh té - xa hdi khé khan. Dbi véi du 4n diu tu xdy dung, kinh doanh két cdu ha t%‘mg
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khu cong nghlep, cum cOng nghiép, khu ché xuét, khu kinh t&, khu cdng nghe cao dugce
mién tién thu@ dit nhu truong hop nha déu tw duge Nha nude cho thué dit d8 diu tu x4y
dung, kmh doanh két cdu ha ting khu cong nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuit, khu
kinh &, khu cong ngh? cao.

Vigc mién tién thué dét trong khu kinh té, khu cdng nghé cao thyuc hién theo quy
dinh ctia Chinh phil hofic Thi tudng Chinh phti v& wu dai dau tu déi véi khu kinh té,
khu céng nghé cao. Di véi cée du 4n xdy dung try s& lam viée cha céc co quan dai dién
ngoal giao, co quan lanh sy nude ngodi va co quan dai dién cia td chic qudc té tai Viét
Nam theo didu wée quoc té ma Viét Nam 13 thanh vién, viéc mién tién thué dét thuc
hién diéu uéce di cam két hoéc theo nguyen thc co di c6 lai. Ddi véi cde dy an duge Nha
nudc glao dét c6 thu tidn st dung dét trude ngay 01 thang 7 nim 2014 dang duoc huorng
wu d4i midn tién str dung dét khi chuyén sang hinh thirc thué dt thi tiép tuc duoc mién
ndp tién thud dét cho thoi gian st dung dét con lai. i voi dy 4n st dung dit xay dung
cong trinh cdng cdng c6 myc dich kinh doanh (x4 hdi hoa) thuge linh vue gigo duc, day
nghd, y &, vin hoa, thé thao, méi truong thuc hién theo quy dinh ctia Chinh pha vé
chinh sach khuyén khich x4 hdi héa déi véi céc hoat ddng trong linh vyc gido duc, day
nghé, y té, vin héa, thé thao, méi trudng.

Viéc miln tidn thué dit déi vm dy 4n du tu vao nong nghiép, ndng thén thuc
hi¢n theo quy dinh cia Chinh phi v& wu dai ddu tw trong ndng nghifp, ndéng thén va
duge mién tidén thué dét trong thoi gian xdy dung co ban theo quy dinh ctia phép luat.

Mién tién thué dét dén hét nam 2020 déi voi dién tich dét néng nghi¢p trong han
mic theo quy dinh ctia phdp ludt cho timg ving déi véi hd nong dan, ho ndng truong
VIen xi vién hop tdc x8 ndng nghlep nhén giao khodn cia doanh nghiép, hO’p tac x4 san
xuéit nong nghlep nay phal chuyén sang thué dat va ky hop ddng thué dit véi co quan
nha nude cé thim quydn theo quy dinh ctia Luét D4t dai nam 2013,

Nha dau tr dwoe Nha nuwdce cho thué dit d& ddu tw xay dyng, kinh doanh két cdu
ha tAng khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat khu kinh té, khu céng nghé
cao duge mién tién thue dit sau thoi glan duge mlen tidn thué dit cua thoi gian x4y
dung co ban. Cy thé, mién tidn thué dét 11 nim néu nha du tu thue hién dau tu tai dja
ban cap huyen khong thudc Danh myc dla ban vu dai diu tu theo quy dinh ctia phip luét
vé ddu tu; mién tidn thué dét 15 nim néu diu tu tai dja ban cdp huyén thuoc Danh myc
dia ban c6 didu kién kmh t& x4 hoi khé khan theo quy dinh cua phéap lugt vé& dAu tu; toan
bo thoi glan thué dat néu diu tv tai dia ban c4p huyén thudc Danh muyc dja ban c6 didu
kién kinh t&, x hoi dic biét kho khin theo quy dinh cla phap ludt vé dau tu,

Thi twéng Chinh phtt xem xét, quyét dinh mién tién thué dét dbi véi cac trudng
hop khéc do B trudmg B Tai chinh trinh trén co s& dé xuit cua B trudng, Thi trudng
co' quan ngang bg, co quan thugc Chinh phi, Chi tich Uy ban nhan dan cép tinh.

¢. Quy dinh vé gidm tién thué dar, thué mdét meée

Viéc giam tlen thué dat, thué mit nuée dbi voi hop tée x4 thud dat dé sir dung lam
miit bing san xudt kinh doanh 1a 50%; thué dit, thué mit nude dé sir dung vao myc dich
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san xuét ndéng nghiép, 1Am nghiép, nudi tréng thity san, 1am mudi ma bj thién tai, héa
hoan 1am thiét hai duoi 40% san luong duge xét giam tién thué tuong wng; thiét hai tir
40% tr& 1én thi duge midn tidn thué déi véi nam bi thiét hai. B Tai chinh quy dinh cu
thé viéc giam tién thué dét, thué mit nudc, trong d6 néu thiét hai dudi 40% san luong,
duorc x€t giam tién thué dét, thué mat nudce theo ty le % twong ung vai ty 1€ % thiét hai;
néu thiét hai tir 40% san luong trd 1én, duge xét mién tién thué dat, thué mat nuée dbi
v6i nam bi thiét hai. TV 1& % san lugng thiét hai duge cin cir theo sn lugng thu hoach
cua vy thu hoach trong didu kién san xudt binh thwong cha vy sin xudt lién k& trude @6
hodc cua vy thu hoach gén nhit san xult trong didu kién binh thudng truée dé va do co
quan nha nude ¢o thim quyén xéc dinh.

Thué dét, thué mit nude dé st dung vao myc dich san xuét kinh doanh ma khéng
phai 13 san xuét ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trdng thiy san, 1am muéi, dit trong khu kinh
t8, khu cong nghé cao v& uu dai dAu tu khi bi thién tai, héa hoan, tai nan bAt kha khéng thi
duge giam 50% tién thué dat, mat nudce trong thoi gian nglmg san xuét kinh doanh.

Thué it trong khu kinh t€, khu cong nghé cao thyc hién gidm tién thué dét theo
quy dinh cta Chinh phit hogc Thit twéng Chinh phit vé& uu dai du tw ddi véi khu kinh
t&, khu cong nghé cao. Thué dit dbi véi cac dy én déu tw vao ndng nghi¢p, ndng thon
thue hién giam tidn thué dét theo quy dinh ctia Chinh pht v& uu déi déu tu trong nong
nghiép, ndng thon. Dy 4n xAy dyng try s& lam viée ctia cée co quan dai dién ngoai giao,
co quan anh sy nude ngodi va co quan dai dién clia td chic quéc té tai Viét Nam theo
didu ude qubc t& ma Viét Nam 1a thanh vién thuc hién giam tién thué dét theo didu uéc
d4 cam két hoic theo nguyén tic ¢6 di ¢6 lai.

5.3.4. Thu, ndp tién thué dit, thué mijt nuée
a. Thil tuc xde dinh tién thué ddt, thué mdt nude

Can ot hd so dia chinh (thdng tin dién tich, vi trf, muc dich, hinh thirc thué dét,
thoi han thue dét) vé thué di, quyét dinh gia dét, dcm gié cho thué dit xéiy dung
cdng trinh ngam Bang gia dit, muc ty lq: (%) va hé sb didu chinh gia dét do Uy ban
nhan dén cdp tinh quy dinh; co quan thué tb chirc viée xac dinh va thu ndp tidn thué dit.
Trong thdi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhén duorc @t hd so dia chinh theo quy
dinh; co quan thué thyc hién x4c dinh don gia, tinh 56 tidn thué dét va ra thong béo tlen
thué dét giri dén ngudi ¢6 nghia vy phai ndp. Trudng hgp chwra dd co s dé x4c dinh sb

“thu tidn thué dét thi trong thoi han 05 ngay lam vige ké tir ngay nhan dwgc hd so, co
quan thué phai thong bao bing vin ban cho co quan gii hd so dé bd sung; sau khi ¢6 ¢
hd so dia chinh thi thai han hoan thanh 1 sau 05 ngay am vige duge tinh tir ngay nhén
da hd SO bd sung.

Hang ndm, co quan thué théng béo ndp tidn thué dat tryc tlep cho nguoi phai ndp
tidn thué dit, thué mit nuéc. anong horp cin ctt tinh tién thué dt, thué mit nuée ¢d
thay ddi thi phai xdc dinh lai tlen thué dit phai nop, sau d6 thdng bdo cho ngudi co
nghfa vy thyc hién. Sau thoi ky n dinh don gia thué dat, co quan thué thong bio cho
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ngudi thué dit thue hién didu chinh lai don gla thué dat cho thoi ky 6n dinh tiép theo
theo quy dinh cua phap lut tai thoi diém didu chinh. Co quan thué 1ap hd so theo doi
tinh hinh thu ndp tién thué dit theo méu do B Tai chinh quy dinh.

b. Thil tuc mién, giam tién thué ddt, thué mdt nedc

Budéc 1, Njp hid so mién, gidm tién thué dit, thué mt nudc

Ngu’m thué dat nop hd so dé nghi mién, giam tién thué ¢t tai co quan thue quan
ly thu truc tiép hoiic tai €O quan tiép nhan hd so thie hién thit tue hanh chinh vé& dét dai
quy dinh tai Nghij dinh s§ 43/2014/ND-CP. Trudng hop ndp hd s mién, giam tién thué
d4t tai co quan tiép nhan hé so thyc hién tha tuc hanh chinh ve dit dai thi viéc luan

chuyén hd so cho co quan thué theo quy dinh clia phap luat vé trinh ty, tha tuc tiép
nhan, luin chuyén hd so x4c dinh nghia vy tai chinh vé dit dai cia nguoi str dung dt,

HO so mién tién thué dét trong thoi g1an xdy dung co ban gom Vin ban dé nghl
mién tién thué dét, trong d6 ghi 18 dién tich d4t thué, thoi han thud dit va ly do mién va
thoi gian mién tién thué dét (01 ban chmh), Gidy chu’ng nhén diu tu hosc Glay phép
d4u tur hoic Gidy chu’ng nhén ding ky dau tu hofic Quyet dirth chu truong dau tu, trir
trudng hop thude dbi tu'c,mg khéng phéi cip c4c loai gidy t& nay theo phép luat vé dhu tu
(01 ban sao); Du 4n dau tu duge phe duyét theo quy dinh ctia phap luat v& dau tu, trir
tnrcmg hop thude dbi tuong duoc chp cac loai glay 1 Gidy chiing nhdn d&u tu hoiic
Glay phép diu tir hodic Glay chirng nhan diang ky diu tv hodc Quyét dinh chu treong
diu tu theo phép lut vé& dau tur (01 ban sao) Quyét dinh phe duyét dy 4n dau tu theo
quy dinh cua phép ludt (01 ban sao); Quyét dinh cho thué dét cua co quan nha nude c6
thim quyén (01 ban $a0).

HO so midn, glam tidn thué dét theo quy dinh phép ludt v& diu tu gdm: Vin ban
d& nghi mlen giam tién thud dt, trong dé ghl rd dién tich ¢t thué, thoi han thué dit va
ly do mién, glam va thoi glan mién, glam tidn thué dat (01 ban chmh), Gidy chu’ng nhén
dAu tu hogic Glay phép ddu tu hodic Gidy chung nhén ding ky dau tu hodc Quyet dinh
cht truong dau tu, trlr trudng hop thude dbi tugng khong phal clp cac loai glay to nay
theo phdap luat vé ddu tu va tru’ong hop duge Nha nude giao dit khong thu tidn sir dyng
dat nay chuyen sang thué dit hoic duge Nha nude cho thué dit nay thuje dbi tuwong
duge mién, glam tién thué dét (01 ban sao); Dy 4n dAu tu duoe phé duyét theo quy dinh
ctia phdp luat v& dAu tu (trir truong hop duge Nha nude giao dit khong thu tién sir dung
dit nay chuyen sang thue dit hotic duge Nha nuée cho thud dét nay thuoc dbi tuong
duge duge mién, giam tlen thué dit (01 ban sao); Quyét dinh cho thue dét chia co quan
nha nude cé thim quydn (01 ban 5a0). Trudng hop dy 4n duge cip Gidy chung nhin
dau tu hojc G1ay phép diu tr hodc Gidy chung nhdn ding ky ddu tw hodic Quyét dinh
chii ftwong dau tu thi thanh phén h so khdng cin phai ¢6 Dy dn diu tu dwoe phé duyet
theo quy dinh cta phép ludt, trlr tradng hep quy dinh tai diém ¢, diém d khoan 2 Pidu
15 Luét Diu tw n3m 2014.

IIo so mién, glam tién thue dét adi voi cac du an dau tu gén véi viee cho thué dét
méi gdm: Vin ban dé nghi mién, giam tién thué dit, trong d6 ghi 15 di¢n tich dét thué,
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thoi han thué dit va ly do mién, gidm va thodi gian mién, giam tién thué dt (01 ban
chinh); Quyét dinh cho thué dit cia co quan nha nudc ¢ thidm quyén (01 ban $80);
Gidy to chimg minh thude dbi tugng duge midn, giam tién thué d4t (01 ban sao).

Ho so mién tién thué dét trong thoi gian tam nglmg hoat dong trong céc trudng
hop bét kha khang theo quy dinh tai khoan 1 Didu 47 Luat Pau tw nim 2014 gdm: Van
ban d& nghi dugc mién tién thué dét trong thoi gian tam nglng hoat dong (01 ban
chinh); Vin ban x4c nhén cla co quan ding ky d4u tu vé thoi gian tam nglng hoat dong
cta dy 4n hodic vin ban x4c nhén cia co quan nha nude ¢é thdm quyén (01 ban chinh);
Quyét dinh cho thué d4t cia co quan nha nudce ¢é thim quyén (01 ban sao).

Hb so mién, giam tidn thué dét di véi trrong hop chit diu tw thyc hién dw 4n xy
dyung nha & cho ¢6ng nhan thué trén dit thué lai cta doanh nghiép kinh doanh két ciu ha
tAng khu cong nghiép, cum cong nghiép gbm: Vin ban cia doanh nghiép kinh doanh
két cAu ha tAng d& nghi duge midn tidn thué dit dbi voi dién tich d4t cho nha diu tu thir
chp thué lai dit dé thyc hién Dy 4n xdy dung nha & cho cdng nhan (01 ban chinh); Vian
ban ctia nha dAu tu thir cAp thud lai dat cia doanh nghiép kinh doanh két céu ha thng dé
nghi duge mi&n tidn thué dit dé thyc hién Dy 4n x4y dung nha & cho cdng nban (01 ban
chinh); Du 4n xdy dung nha & cho céng nhin dugce lép, thAm dinh, phé duyét theo quy
dinh cia phap ludt dAu tw, nha & (01 ban sac); Quyét dinh phé duyét dy én dAu tu xdy
dung nha & cho céng nhén theo quy dinh ctia phap ludt (01 ban sao); Hop ddng thué lai
dAt gifta chit ddu tw thye hién dy én xiy dung nha & cho cong nhan va doanh nghigp
kinh doanh két cAu ha tdng khu cong nghiép, cum cdng nghiép (01 ban sao).

Hb so mifn, giam tidn thué dat dbi voéi ddt xdy dyng co s& nghién ctru khoa hec
gdm: Vin ban d& nghj dugc mién, giam tién thué dét, trong d6 ghi r3; dét xay dung
phong thi nghiém, dét xdy dung co s& wom tao cong nghé va uom tao doanh nghi¢p
khoa hoc va cbng nghg, dit xiy dung co s& thyc nghig¢m, dat xdy dyng co s& san xuét
thir nghiém (01 ban chinh); Gifiy ching nhin doanh nghiép céng nghé cao, doanh
nghiép khoa hoc va cdng nghg, t6 chiic khoa hoc va cong nghé (01 béan sao); Quyét dinh
cho thué dit ciia co quan nha nuée co thAm quyén (01 ban sao).

Bude 2. Xdc dinh va ban hanh quyét dinh mién, giim tidn thué ddt, thué miit nwde

Cin ct vao K& so min, giam tidn thud dét, co quan thué ban hanh quyét dinh
mi&n, giam tidn thué dit cho thoi gian duge midn, giam theo thim quyén quy dinh tai
khoan 1 Pidu 21 Nghj dinh s 46/2014/ND-CP. Cu thé nhur sau:

- Trudng hop thut dit tra tién thué ddt himg ndm: Trudng hop thuge db1 tuong
xéc dinh gia dt theo cac phuong phap so sanh trye tiép, chiét trir, thu nhap, thing du:
co quan thud xdc dinh sb tién thué dit duoc mién, giam bing dién tich phai ndp tién
thué dét nhan (x) véi gid ddt tai Bang gid dét nhan (x) v6i miic ty 18 (%) nhén (x) véi hé
sb didu chinh gia dat (x) vi sé nidm duge midn, giam va ghi sb tién duge midn, gidm cu
thé vao Quyét dinh mién, giam tidn thué dit. Trudng hop thude dbi twrong xac dinh gia
At tinh thu tidn thué dit theo phwong phép hé sb didu chinh gia dit: Co quan thué xéc
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dinh s tién thué dét duoc midn, giam bang dién tich phai nop tién thue &4t nhan () véi
gia dAt tai Bang gia dét nhan (><) voi muc ty 1€ (%) nhén (x) V01 hé sb diéu chinh gid dit
nhén (><) v6i 56 nam duoc midn, giam va ghi s6 tidn dwoc midn, giam cu thé vao Quyét
dinh mién, giam tién thué dét.

= Truong hop thué dat trd tién mot 1n cho ca thoi gian thué: Tur(mg hop thude
dbi tugng xéc dinh gla ¢4t theo cac phucmg phap S0 sanh trire tiép, chiét trir, thu nhap,
thing du: Co quan thué xdc dinh s tién thué dit duoe min cho ca thoi han thué dét dét
dugce tinh bing dién tich phai nop tién thué dit nhan (><) v6i gid dit tai Bang gla dat
tuong ung v6i thoi han thué dét nhan (><) v6i hé sb didu chinh gid dit va ghi s tién
duge mién cu thé vao Quyet dinh mi&n tién thué dit. Tw:ong hop thude ddi twong xéc
dinh gia dét tmh thu tién thué dét theo phuorng phap hé sb didu chinh gla d4t: co quan
thué xic dinh s6 tién thud dét duge midn bing dién tich phal ndp tién thué dat nhéin
(¥) véi gid dat tai Bang gi4 dit twong ting v&i thdi han thué dt nhan (x) v6i hé sb didu
chinh gia dit va ghi s6 tidn duoc mién cu thé vao Quyét dinh midn tidn thué dét.

Quyet dinh mién hoiic glam tién thué dat phai ghl r3: Ly do duge mién, giam; th(n
gian thué dit; thai gian duge min, giam tién thué dét va sb tidn thus dit duge mién,
gidm va phai ghi 16 1101 dung “Trudng horp ngudi thug dat, thué mit nude phal hoan tra
ngin sach nha nuéc b tién da duge miln, gidm theo quy dinh tai khoan 7 Dleu 18 Nghl
dinh sb 46/2014/NB CP ngay IS thang 5 ndm 2014 thi phai nop lai sb tién thue dét
duorc mién, gidm theo quy dinh v& chinh sach va gi4 dt tai théﬂ diém duoc min, glam
tién thué dit cong thém mot khoan twong duong véi khoan tién chdm ndp tién thué dit
cua thoi gian di duge mién, glé.m” Trong thoi han 15 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhén du
hd so theo quy dinh, co quan thué ra quyét dinh mién, glam tidn thu dat hoéc théng bao
cho nglrm thué dét biét ly do khéng thuoc dlen duoge min, giam. Quyét dinh mlen,
giam tién thué dét thuc hién theo miu sé 02 (Ban hanh kém theo Théng tu sb
77/2014/TT-BTC).

béi voi tluorng hop mién tlen thué dat trong thoi gian xay dung co ban quy dinh
tai khoan 2 Bidu 19 Nghl dinh sb 46/2014/NP-CP; cin ¢t vao hd so miln, giam tién
thué dit, co quan thué phéi hgp véi cée co quan cd lién quan kiém tra, thdm dinh, xéc
dinh thoi gian x4y dung co bdn va ban hanh Quyet dinh mién tlen thué dit d6i voi tung
dyw 4n du tw nhung t6i da khong qua 03 nim k& tir ngay ¢6 quyét dinh cho thué dit; Dbi
v6i trudmg hop bi thién tai, hoa hoan, tai nan bat kha khang, cin ¢ Bién ban x4c dinh
mire do thiét hai va cac gidy to khdc ¢6 lién quan, co quan thué ra thong bo giam tién
thué dat theo quy dinh tai diém b, didm ¢ khoan 1 Didu 20 Nghi dinh s8 46/2014/ND-CP

c. Quy dinh vé thu, nip tién thué ddr, thué met meée

Tién thué dit, thué mjt nuée ndp ngin sich nha nude bang tién Viét Nam; truong
hqp td chire, c4 nhan nuée ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai ndp tidn thué
dAt, thué mat nuée bing ngoax t¢ thi thue hién quy ddi sang tién Viét Nam theo quy dinh
cua phap luat tai thoi diém ndp. Co quan thud gii thong bao ndp tién thué dét, thué mit
nuéc dén ngudi thué dat, thué mit nude; ddng thoi gii dén Van phong diing ky quyén
sit dung d4t/Van phong dang ky dit dai holc co quan tai nguyén va moi trudong. Ngudi
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thué dét, thué mit nuée phai ndp tidn thué dét, thué mat nudce theo ding quy dinh tai
thong bdo cta co quan thué.

Péi voi truong hop ndp tién thué dét, thué mit nudce hang nim, tién thué ndp mdi
nam 2 ky: K thit nhit ndp tbi thidu 50% trude ngdy 31 thang 5; ky thu hai truée ngay
31 théng 10 hang nam. D&i véi trudng hop ndp tién thué dit, thué mat nude mét 1an cho
c thoi gian thué thi trong thdi han 30 ngay ké tir ngdy ky Théng bao tidn thué dit, thué
mét nudc cla co quan thué, nguoi thué dét phai ndp 50% tién thué dét theo Thong bao;
trong thoi han 60 ngay tiép theo, ngudi thué dit phai ndp 50% tién thué dat, thué mt
nude con lai theo Thong bdo. Qua thoi han nay, ngwdi duge Nha nude cho thué dht
chwa ndp du tidn thué dét theo Thong bao cia co quan thué thi phai ndp tidn chdm ndp
@61 véi s6 tién chua ndp theo mire quy dinh ctia phap luat v& quan Iy thué,

CAU HOI ON TAP CHUONG 5

1. Trinh bay khéi niém va vai trd clia tién st dung dat, tién thué dét.

2. Phén tich, dénh gid cic quy dinh vé& x4c dinh gi4 dét khi tinh thu tién st dung dt,

3. Néu va so sanh céc phuong phép tinh tién sir dung dét trong céc trudng hop cu thé.

' 4: Panh gia quy dinh v& thu tién st dung d4t khi duge duge cdng nhin quyén st

dung dat &.

5. Néu va phén tich nhiing quy dinh chung v& thu tidn thud d4t, thué mit nudc.

6. Trinh bay cach xdc dinh tidn thué dit trong mot s6 trudng hgp cu thé. -

7. Hiy cho biét cdc quy dinh v& mi&n, giam tién sit dung dét va tién thué dat, thué
miét nude,

8. Phén tich céc quy dinh vé thu, ndp tién st dung dét va tidn thué dét, thué mit nudc.
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BAI TAP

Bai t‘lp 1. Ngay 14 thang 01 nidm 2005, Cong ty Trach nhi¢m hitu han C duoc
giao 6.000m?* dét tai thanh phé Ha Noi dé lam mit bing co s¢ san xudt, kinh doanh theo
hinh thtte ¢6 thu tién sir dung d4t véi thoi han sir dung d4t 50 nam. Thang 01 ndm 2015,
Cong ty Trach nhiém hitu han C duoce co quan nha nuée c6 thim quyen cho phep thue
hién du 4n ddu tr x4y dung nha & d& ban trén toan bo dién tich dét trén. Tinh tidn st
dung, Cong ty Trich nhiém hifu han C dit phai ndp khi thye hién Dy 4n didu tu xdy
dung nha &. Biét; gla dét & va gla dat san xudt, kinh doanh trong Bang gia dét tuong ung
12 10,3 tridu ddng/m?, 7,5 tricu dbng/m’; gia dét & va gid dat san xuét, kinh doanh cy thé
duoe xéc dmh theo phuong phap so sanh tuong ung la 13,2 triéu ddng/m? 8,9 tricu
ddng/m?; hé sb didu chinh gid dt dbi voi dit & va dét san xudt, kinh doanh 1a 1,6.

Bai tap 2, Ngay 24 thang 11 ndm 2015, Céng ty C6 phin X nhén chuyén nhuong
4.000m* dit san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép tai tinh Nam Binh dé thue hién dy 4 an
dhu tur x@y dung nha & thuong mai theo dy 4n dd dwoc co quan nha nuée ¢ thim quyén
phe duyét. Tinh tién sir dyng dét, Céng ty C6 phan X phai ndp. Biét: Toan b¢ dién tich
dAt nhén chuyén nhuong dwge giao ngay 20 thang 10 nim 1995 véi thdi han sir dung 20
ndm va ngudi st dung dAt da hoan thanh nghia vy tai chinh lién quan dén quyén su
dung dit; gxa dét & va g:a dét san xudt, kinh doanh trong Bang gi4 dit twong ung la 7,2
tridu dbng/m?, 5,5 triéu ddng/m?; gia dét & va gid dat san xuit, kinh doanh cu thé dugc
xac dmh theo phuong phap $0 sanh tuong ting 14 10,6 tridu ddng/m?, 7, 3 tri¢u dbng/m?;
h¢ s6 didu chinh gid dat dbi voi dit & va dit san xudt, kinh doanh 14 1,3.

Bm tap 3. Ngay 21 thdng 7 nam 2017, Céng ty C& phin B nhén chuyén nhu'qng
6.000 m? dét san xudt, kinh doanh phi néng nghlc;p tai thanh phd H& Chi Minh d& thye
hlen dy 4n dau tu xdy dung nha & dé ban theo quyét dinh cia co quan nha nuéc ¢é thim
quyén. Tinh tién si dung dét, Céng ty C4 phan B phai ndp. Biét: Toan b dién tich dit
nhén chuyén nhugng dugc giao ngay 16 thang 11 ndm 1997 véi thdi han st dung 40
ndm va ngudi st dyng dit di hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén quyén six
dung dé; gla dAt & va gia dit san xuét, kinh doanh trong Bang gi4 dt twong tng 14 17,8
triéu dong/m 15,2 tridu ddng/m?; gia dit & va gia dét san xudt, kinh doanh cu thé duge
xdc dinh theo phu’orng phdp so sdnh twong Gng 1a 20,7 triéu ddng/m?, 17,2 triéu
ddng/m?; hé sé didu chinh gia dit dbi voi dét & va dit san xudt, kinh doanh 14 1,5.

Bai tip 4. Ngay 23 thang 01 nim 2018, Uy ban nhan dan tinh Ha Nam cho Cong
ty Cb phan X (doanh nghlep dau tu nude ngoai) thué dit 50 nam theo hinh thire thus dat
trd tién thué dit mot 14n cho ca thoi gian thué khong théng qua hinh thire ddu gla quyén
st dung d4t véi muc dich san xuét kinh doanh phi nong nghlep v6i dién tich dat tinh thu
tidn thué dat 1a 20.000m> Tai thdi diém xdc dinh tién thué dét tra mdét 140 cho ca thai
gian thug, gid dit san xuét kinh doanh phi nong nghiép do Uy ban nhan dan tinh Ha
Nam quyét dinh tai cung vi tr tvong ung voi thoi han giao dit 70 nim 1a 10 triéu
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dong/m Hay x4c dinh tién thué dét cho dién tich trén, biét rdng, hé s6 diéu chinh bang
gla dét 1a 1,3; gia dét cu thé dwoc xac dinh theo phwong phdp so sanh 1a 15,4 triéu
dong/m

“Bai tap 5. Ngay 14 thang 01 niim 2006, Cong ty Cb phan X dugc glao 16.500m”
¢4t 1am mit bing co s¢ san xuét tai tinh Thai Nguyén theo hinh thirc ¢6 thu tidn st dung
d4t véi thoi han sir dung dat 30 nam Ngay 14 thang 01 nam 2016, Cong ty C4 phin X
duoc co quan nha nude ¢co thidm quyén cho phep thye hién du 4n dau tu xay dung nha &
dé ban trén toan bd dién tich d4t trén. Tinh tién s dung dit Cong ty Co phan X dét phai
ndp khi thye hién Dy an dau tu xay dung nha &. Biét: gia dat & va gid d4t san xuét, kinh
doanh trong Bang gi4 dét tuomg tng 1a 12,5 trigu ddng/m?, 9,7 triéu dong/m gia dt &
va gi4 dét san xudt, kinh doanh cy thé duge xéc dmh theo plntong phap so sanh tuong
ung 14 15,7 tridu ddng/m?, 10,3 triéu ddng/m?; hé sb didu chinh gia dét dbi voi dit & va
dht san xuét, kinh doanh 12 1,2,

Bai tap 6. Ngay 22 thang 02 nam 2018, H) gla dinh ba H duge chuyén 150, 5m’
dAt vuon cing thira d4t c6 nha & khong phal la dét & thanh dAt & tai thanh phd Cao
Bing, tinh Cao Bing. Tinh tién sy dung dét Ho gia dinh ba H phai nQp khi duge chuyén
myc dich su dung dét. Biét: Gia dit quy dinh cta d4t vuon va dit ¢ tuong Gng 13 3,4
triéu dong/m va 7,5 tridu ddng/m?; gid dét cu thé duoc xac dinh theo phuong phap 50
sénh cuia dit vuon va dat & tuong ng 13 4,6 triéu dong/m vi 9,2 triéu ddng/m%; hé sb
didu chinh gi4 dat clia cac loai ¢t 1a 1,3. Han mic giao @4t cho ho gia dinh ]2 80, Om®.

Bai tip 7. Ngay 13 thang 7 nam 2018, H¢ gia dinh ba G duogc chuyen 550,5m? dét
trdng lua duge giao khong thu tidn'sir dung dét thanh dAt & tai tinh Béc Glang Tinh tidn
sir dung d4t H6 gia dinh ba G phai nop khi dugce chuyen muc dich sir dung dét. Biét: Gia
At quy dinh cta dit trong lta va dit & tuong Ung 1 4,6 trigu ddng/m* va 9,7 triéu
dong,/m gia dit cu thé duge xéc dinh theo phuong phap so sanh cua dét trdng loa va
dht & twong ung la 5,8 tr1¢u ddng/m* va 12,2 trigu ddng/m%; han mic giao d4t cho ho gia
dinh 13 100,0m?; hé s didu chinh gia At cua cdc loai dat1a 1,5.

Bai tip 8. Ngay 21 thang 5 nam 2018, Cong ty Trach nhi¢m hitu han K duoc
chuyen 15.000,7m? dét ndng nghiép dugce giao khong thu tidn su dung dét va 2.034, 1m?
dit phi ndng nghlep khong pha1 1a dét & (do nhén chuyén quyén st dung d4t) thanh dét
& tai thanh pho Ta Néi. Tinh tién st dung d4t Cong ty Trach nhlq:m hitu han K pha1 nop
khi dwgce chuyen muc dich sir dung dat dbi véi dién tich dit ké trén. Bidt: Gia dit quy
dinh cha dét nong nghiép, dit phi nong nghiép khong pha1 1a dt & va dat ¢ tuong ng 1a
4,6 triéu ddng/m?, 7,6 tridu dong/m va 9,7 triéu dong/m gia dat cy thé duge xdc dinh

theo phuang phép so sanh ctia dAt nong nghiép, dét ph1 nong nghiép khong phai la dht & Y
va dét & twong 1rng Ja 5,6 triéu dong/m 9,5 triéu dong/m® va 11,5 triéu ddng/m?; hé sb
didu chinh gia dit cha cic loai ¢4t 1a 1,3.

Bai tip 9. Ong A dang st dung 01 thira dat & co dién tich 1. 320m* tai thanh pho
Ha N§i. Thita dét c6 nha & nhung khong co gidy to theo quy dinh tai khodn 1 Piéu 100
Luét DAt dai ndm 2013, sir dung 6 dn dinh khong c6 tranh chép tir nam 1990, Ném 2015,
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ong A duge Nha nudc xem xét cong nhan quyén s dung dat cho thira dét trén. Tinh
tién sir dung dét 6 ong A phm np. Biét: Han mitc ¢ong nhan quyén sir dung dét 1a 120m%;
gla At quy dinh va g1a dit cu thé xac dinh theo phuong phap so sdnh 1an Juot 1a 8 tneu
ddng/m? va 12 triéu dbng/m?; h¢ sé didu chinh bang gia dit 14 1,9 14n.

Bai tip 10. Hp gia dinh 6ng A dang st dung 02 thira dat; thira dat thir nhét 1a dét
¢6 nha &, khéng cé gidy to theo quy dinh tai Khoan 1, Diéu 100 Lu4t DAt dai nam 2013,
st dung 6n dinh khong cé tranh chép tir nam 1995, ¢ dién tich 60m’ tai thanh phd Thai
Nguyén; thita dét thi hai c6 dién tich 1.200m> tai tinh Hung Yén, 1a dit ndng nghiép
duge nha nudce giao khdng thu tién sir dung dét, nay nim trong quy hoach sir dung d4t &
tai dia phuong. Nam 2019, 6ng A dugc Nha nude xem xét cong nhan quyén sir dung dét
tai thira dit thr nhat va cho phép chuyen muc dich sir dung dit ctia thira d4t tht hai sang
¢4t &, Tinh tong sb tién sir dung dét ho gia dinh dng A phai ndp. Biét: Ho gia dinh 6ng
A lua chon thira dAt thir nhit dé xac dinh dién tich dit trong han mitc; han mic cong
nhén quyen stt dung dt tai thanh phd Thai Nguyén va tinh Hung Yén l4n luot 1a 120m?
va 100m’%; gid dét & quy dinh cia thira dét thir nhit va thira dét thir 2 twong Ung 1a 5
tr.ddng/m® va 6 tr.ddng/m?; gia dét néng nghiép quy dinh cia thira dit tht 2 1a 0,5
tr.ddng/m?; gia dit thi truong xdc dinh theo phuong phap so sanh d01 v6i loai dét @, dat
nong nghiép ca thira dat thir 2 1An lugt 1a 12 va 1 tr. ddng/m?; hé sb didu chinh bang gia
dét cho cac loai d4t tai ca 2 tinh trén déu 14 1,7 lan.

Bai tap 11. Ong A, éng B va ba C tai tinh Long An duoc bd me thira ké 01 thira
dit c6 dién tich 330m?, ¢4 ngudn gde 1a dét khong c6 gidy to theo Khoan 1, Pidu 100,
Luét D4t dai nam 2013 ¢6 nha & va sir dung 6n dinh trong khoang thoi gian tir ngay
15/10/1993 dén trude ngay 01/7/2004, khong tranh chip, phit hop véi quy hoach st
dung dit & tai dia phucng Nim 2018, thiva dit trén dwoce co quan Nha nuée cong nhén
tién st dung dit. Tinh tidn six dung dat phal ndp cho déng A, ong B va ba C. Biét: Ong A
va 6ng B chua dugce xé4c dinh dién tich dit trong han mirc d& tinh thu tidn sir dung dit
14n ndo; ba C da duoc x4c dinh du di¢n tich trong han mic dé tinh thu tién su dung dét
ddi voi thira dit khac; han mittc str dung dét tai tinh Long An la 120m? : gia déit & quy
dinh 13 8 tr.ddng/m?; hé sb didu chinh bang gia dit 14 1,7.

“Bai tap 12. Ngay 15 théng 11 nim 2018, Doanh nghiép dau tu nude ngoal A dugc
thué 5.000m?> dét véi thoi gian thué 30 nam dé xay dung nha may ché biét thic #n gia
suc tai tinh Bic Ninh theo hinh thirc trd tién thué dét mot 13n cho ca thi gian thué. Tinh
tién thué ddt Doanh nghiép A phai trd. Biét: gid ddt quy dinh va gid dét cu thé duoc xdc
dinh theo phuong phap S0 sdnh cua loai dit Doanh ngh1¢p A thué tuong ung 13 10,3
tr.ddng/m® va 16,5 tr.ddng/m?; hé sé didu chinh gia ddt1a 1,2; ty 1& phan trim tinh don
gia thué dét 1a 1,3%,

Bai tap 13. Ngay 25 thdng 12 ndm 2018, Doanh nghiép May mic K duge thué
15,000m* dit véi thoi gian thué 45 nim dé xdy dyng xuéng may quan 4o xuét khiu tai
tinh Lang Son theo hinh thire tra tién thué d4t hang ndm. Tinh tidn thué dit Doanh
nghiép K phai tra. Biét: Gia dét quy dinh va gid dat cu thé duge xac dinh theo phuong
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phap so sanh cta loai dAt Doanh nghiép K thué tuong ng 1a 7,6 tr.ddng/m? va 10,4
tr.déng/m?; hé sb didu chinh gia dAt 1a 1,1; ty 1¢ phin trim tinh don gia thué d4t 12 0,7%.

Bai tip 14. Ngay 23 thang 12 ném 2018, Doanh nghigp Z tring déu gia thira dit
3.500m? tai Béc Ninh véi thoi gian thué 50 nim va don gid thué d4t 0,54 tridu ddng/m?.
Tinh tidn thué d&t Doanh nghiép Z phai tra nam 2019 va nam 2030. Biét: Gi4 dat quy
dinh va gid dit cu thé duoc xac dinh theo phuong phép so sénh cia loai d¢it Doanh
nghiép 7 thué tuong tng 13 4,8 tr.d/m’ v 6,1 tr.d/m% hé s6 didu chinh gid ditla 1,2; ty
1& phin tréim tinh don gia thué dét 1a 1,7%. - .

Bai tip 15. Ngay 12 thang 7 ndm 2018, Doanh nghiép H thué 16.000,6m” dét tai
Hai Duong dé san xuét phén bén, trong d6 10.000m? tra tidn thué maot 14n, 6.000,6m? tra
tién thué hang nam khdng qua ddu gia quyén sir dung dAt. Tinh tién thué dit Doanh
nghiép H phai tra tinh dén hét nim 2019, Biét: Thoi gian thud dAt 50 nam, gia dit quy
dinh va gia dat cu thé dugc xéc dinh theo phuong phap so sanh cua loai dit Doanh
nghiép H thué twong tmg 14 3,4 tr.ddng/m* va 5,1 tr.ddng/m’; hé sb didu chinh gia dit 1
1,1; ty 1& phin triim tinh don gid thué dét 1 1,2%; Doanh nghigp H dé chi truée tién bbi
thudng, hd tro, tai dinh dé thu hdi dién tich d4t duoc thué va duge co quan nha nude cd
thAm quyén phé duyét bang 15% téng s tién thug dat tra mot 1an.
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PHAN B. THU'C HANH

BAI 1. LAP HO SO THU HOI DAT VA PIHUONG AN BOI THUONG, HO TRQ,
TAI DINH CU KIII NHA NUGC THU HOI DAT

1.1. MUC TIRU

Gitp sinh vién nim viing va rén luyén k¥ ning 1ap hd so thu hdi di, xay dung
phuong an b01 thudng, hd trg, tai dinh cu thuoc m{t trong cac truong horp thu hdi dit vi
muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh t& - xd hoi vi lgi ich quéc gia, cong cdng.

1.2. NQI DUNG TIIU'C HIEN

Bude 1. Lp hé so thong bdo thu héi dds

 Sinh vién 18p hd so trinh chp c6 thidm quyén ban hanh thdng bdo thu hdi dit. Hd
so gbm: TY trinh kém theo du thao thong béo thu hdi dét dé thyre hién dy 4n; Ban vé vi

tri, ranh gi6i, dién tich khu dt thu hdi; Trich Iyc ban 6 dia chinh thira dét hodc trich do
dia chinh thtra d4t d6i v6i céc thira dt ndm trong ranh gi6i khu dit thu hoi.

Bude 2. Thong ké, téng hop théng tin lién guan dén duw dn

Tir cée s6 11eu tai liéu lién quan dén dy 4n do giang vién cung cap, sinh vién thuc
hién théng k&, tong hop dién tich dét bj thu hdi va cac tai san trén dét cho timg d01
tugng st dung dit trong khu vye dy én bi thu hdi dét. Dién tich dit duoc théng ke tdng
hop theo timg loai dit va cho ting cht sir dyng dit. Déi voi dit ndng nghiép, cin xéc
dmh ty 1& du;:n tich thu hdi so voi dién tich sir dung dat d& 1am co sé& x4c dinh viéc hd tro
n dinh doi séng.

Buéc 3. Ldp hé so trinh ban hénh quyét dinh kiém dém bét bugc (néu co)

Sinh vién thyc hién 1ap hd so ban hanh quyet dinh kiém dém bit budec gdm:
Thong bdo thu hdi dit; Van ban dé nghi kiém dém bt bude cua TS chire lam nhlg:m vi
bbi thuong, g1a1 phong mat bing; Béo céo coa Uy ban nhén dén x4, phvzong, thi trdn noi
c6 dat thu hdi vé qua trinh vén déng, thuyct phuc nguoi sur dung dét theo quy dinh dé
thye hién didu tra, khao sét, do dac, kiém dém; Trich lyc ban dd dia chinh thira d4t hoic
trich do dia chinh thira dAt; Té trinh kém theo dy thao quyét dinh kiém dém bit bugc,

Buée 4. Xde dinh déi tiegng di dicéu kién dwpc béi thiwong, hé tro, 1di dinh cu

Sinh vién xdc dinh dbi tugng, dién tich va céc tai san gén lidn véi dét du didu kién
dugce boi thudng, hd tro, tai dinh cu. Nai dung xac dinh gdm:

- Dién tich ¢t du diéu kién dugc bdi thuong (xéc dinh cho tirng chi st dyng dét);
= Céc logi tai san gén lién véi dit;
- béi tuong du didu kién ho tro 4n dinh doi séng, san xudt; hd tre ddo tao, chuyén

@i nghé, tim kiém viée lam; hé trg tai dinh cu; hd tro ddi voi dit cong ich cua x4,
phuang, thi trdn; cdc khodn hé trg khac.
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- 86 ho du didu kién tai dinh cu.

Budc 5. Ldp phuong dn béi thuong, hd trg, tdi dinh cu

Phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu duge xiy dung dya trén dign tich dét duoc
bdi thuong, h3 trg, tdi dinh cu va gid dét cy thé... Phuong dn bdi thudmg, hd trg, tai dinh cu
duoe 1ap chi tiét cho timg d8i tuong bi thu hdi dét, sau db tong hop cho toan dv an.

Buéc 6. Ldp hé so trinh ban hanh quyét dinh thu héi ddt

Hb so trinh ban hanh quyét dinh thu héi dit gdm: Thong bao thu hdi dat; Dy thao
phuong an bdi thudng, b tro, tai dinh cw da duge thim dinh va ban téng hop ¥ kién
déng gop cia ngudi co d4t bi thu hdi; Gidy ching nhén quyén sit dung dat hodc Gidy
chitng nhin quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat & hodic Gidy chiing nhén quyén
sir dung dAt, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gén lién voi dAt hogc gifly to v quyén
st dung dit quy dinh tai Diéu 100, Luat P4t dai nam 2013; Diéu 18, Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP; Trich luc ban d dia chinh thira dét hofic trich do dia chinh thita dat;
T& trinh kém theo dy thao quyét dinh thu hdi dét.

Bude 7. Lap hé so ban hanh quyét dinh cudng ché thu héi ddt

H3 so trinh Chu tich Uy ban nhan dén cdp huyén ban hanh quyét dinh cudng ché
thu hdi ¢t gdm: Quyét dinh thu hdi dét; Van ban dé nghi cudng ché thu hdi dit cia
T4 chirc 1am nhiém vu bdi thudng, giai phong mit bing; Bao cdo ctia Uy ban nhén
dén cép x4 noi co dAt thu hoi v& qua trinh van dong, thuyét phuc ngudi c6 dét thu hdi
theo quy dinh nhung khong chip hanh viéc ban giao &4t cho T& chic 1am nhiém vu
bdi thuong, gidi phong mit bang; T& trinh kém theo dy thao quyét dinh cudng ché thu
hdi dat.

1.3. YEU CAU CUA BAI THU'C HANI

- X4c dinh dung, 4 cac dbi tugng di diéu kién dugc bdi thudng, hd trg, tai dinh
cu theo quy dinh cia phép luét.

- Phuong 4n bdi thudmg, hd tro, tai dinh cu dugc 1gp dhy dh va chinh xac vé sb
tidn bdi thudng, hd trg cho ting d6i tugng bi thu hoi dat va bd trf tai dinh cu cho cac doi
twong dugc tai dinh cu.

- Cac loai hd'so duge 18p theo ding trinh tu vé thoi gian va cac budce thye hién
qua trinh thu hdi dét véi dly du céc loai tai liéu theo quy dinb.
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BAI 2. LAP HO SO GIAO DAT, Cl1O THUE PAT

2.1. MUC TIKU

Glup sinh vién nim vung va ren luy€n k§ ning thuc hién cac bude 14p hd so khi
grao dét hogic khi cho thué dat tr ong nhung trudng horp cu thé va ndi dung cac vin ban
cén phai chudn bi khi giao dét, cho thué dét trén thuc (4,

2.2. NOI DUNG THU'C HIEN

2.2.1. Lap ho so giao dit, cho thué d4t khéng théng qua diu gia quydn siv dung dat
a. H6 so nguoi xin giao ddt, cho thué dd
"~ Pon xin giao dét, cho thué dit.

- Ban sao gidy chung nhén dau tw hodic vin ban chép thudn dAu tu kém theo ban
thuyet mmh dy 4n dAu tu (36 V()’l tluO’ng hep du 4n pha1 trinh co quan nha nudce b
thim quyén xét duyét hogic phai cip gidy ching nhan diu tw);

- Viin ban thdm dinh nhu cAu st dung dat, thAm dinh didu kién giao dat cho thué
dat (dbi v0'1 tru’cmg hop du an phal trinh co quan nha nuée c6 thim quyén xét duyét
hosc phal clp gidy chiing nhén déu tw);

- Ban sao ban thuyet mmh dy an ddu tu (dbi VC!l t1 wong hop du an phai trinh co
quan nha nuéce c6 thim quyén xét duyét hoic phai edp gidy chimg nhan dlu tu);

- Ban sao béo cdo kinh té - k¥ thuat dbi véi trudng hop khong phai lap du 4n diu
tur xay dung cdng trinh (d01 vii trucmg hop dy 4n phai trinh co quan nha nuwée ¢6 thim
quyén xét duyét hodic phai cip gidy chiing nhin dau tu);

- Trich luc ban d6 dia chinh thira dét hoiic trich do dja chinh thira dt,
b. 16 so trinh Uy ban nhén dén cdp 6 thim quyén quyét dinh giao ddt, cho thué ddt
- Céc gidy to & phdn (a).
- Viin ban thim dinh nhu cAu sir dung dAt; thAm dinh didu kin giao dAt, cho thué dét.
- Tor trinh kém theo dy thao quyét dinh giao dét hogic dy thao quyét dinh cho thuéd dit,

2.2.2. Lip hd so giao dit trén thue dja
- Bién ban giao ¢4t trén thyc dja.

- Bién ban ban giao glay chimg nhén quyén sir dung dét, quydn s& hitu nha & va
tai san khéc gén lién voi dét (néu c6),

2.3. YEU CAU SAN PHAM TIU'C HANI

Sinh vién ndp bai ding va du cac ndi dung & muc 2.2.1.
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10.

11

TAI LIEU THAM KHAO

Tiéng Vigt:

Ban Bi thu Trung wong Dang (1983a). Chi thj s6 19-CT/TW ngay 03 thang 5 nim 1983
cia Ban Bi thu vé viéc hoan thanh diéu chinh rudng dét, day manh cai tao x& hoi chu nghia
dbi voi ndng nghiép & cac tinh Nam Bg.

Ban Bi thu Ttung uong Dang (1983b). Chi thi 6 29-CT/TW ngay 12 thang 11 nam 1983

ciia Ban Bi thu vé viée ddy manh giao dat, giao rimg, xdy dyng rimg va td chirc kinh doanh
theo phuong thirc nong - ldm két hop.

Ban chip hanh Ttung vong Pang (2012). Nghl quyét s& 19-NQ/TW ngay 31 thang 10
ndm 2012 Hai nghi lin th sau cua Ban chip hanh Trung vong Dang khéa XI vé tiép tyc
d6i moi Chll]h sach, phap luit v& dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién céng cude abi
méi, tgo nén tang dé& dén nam 2020 nudce ta co ban trd thanh nude cong nghiép theo
hudng hién dai.

B Chinh trj (1988). Nghi quyét s& 10-NQ/TW ngay 05 thang 4 nim 1988 v& dbi m6i quan
Iy kinh t& ndng nghiép.

B Ta1 chinh (2014a). Théng tu s6 76/2014/TT-BTC ngdy 16 thang 6 ndm 2014 hudng dén

mot sb dleu cla Nghl dinh s 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cia Chinh phu
quy dinh vé& thu tidn sir dung dét.

Bo Tai chinh (2014b). Thong tu s8 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nim 2014 hudng dan
mot s6 dleu cla Nghi dmh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nidm 2014 cGa Chinh phu
quy dinh vé thu tién thué dt, thué miit nude.

B§ Tai chlnh (20140) Quyét dinh s6 1939/QD-BTC ngay 14 thang 8 ndm 2014 vé viée
dinh chmh Thong tu s& 76/2014/TT-BTC ngay 15 thang 5 nam 2014 clia B Tai chinh quy
dinh v& thu tidn sir dung dat.

Bo Tai chinh (2016'1) Thong tu sb 332/2016/TT BTC ngay 26 thang 12 ndm 2016 vé stia
ddi, bd sung mot s& didu cia Thong tu sb 76/2014/’["I‘-BTC ngdy 16 thang 6 nam 2014 cia
B9 Tai chinh hudng din mét sb dleu cua Nghl dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
ndm 2014 ctia Chinh phi quy dinh v& thu tién st dung dat,

Bo Tai chinh (2016b) Thong tu 6 333/2016/TT BTC ngay 26 thang 12 ndn 2016 vé sita
ddi, bd sung mot sb didu cia Thong tu s0 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nim 2014 cia
Bo Tai chinh huéng din mét 56 dleu clia Nghi dinh sb 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 ctia Chinh phi quy dinh vé thu tidn thué dét, thué mit nude.

B§ Tal chinh (2017a). Thong tuw s 89/2017/TT-BTC ngay 23 thang 8 ndm 2017 hudng dén
mot sb dleu cla Nghl dinh s6 35/2017/ND-CP ngay 03 thang 4 nam 2017 cua Chlnh phu
quy dinh v& thu tién siv dung dit, thu tién thué dét, thué mat nuée trong Khu kinh té, Khu
cong nghé cao.

B& Tai chinh (2017b). Thong tur 58 80/2017/TT-BTC ngay 02 th'mg 8 nam 2017 huéng dén
viée xac dinh gia tri quyen st dyng dét, tién thué dat tai san gan lidn v&i dét duge hoan tra
khi nha nude thu héi dat va vige.quan ly, st dyng s6 tidn bdi thudng tai sin do Nha nude
glao quén ly st dung, s tidn ha tro khi nha nudce thu hdi dat nhung khong duge bdi thudmg
vé dit.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.
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26.
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B{ Tai chinh (2018a). Thong tu s6 10/2018/TT-BTC ngay 30 thang 01 nam 2018 sia ddi,
bd sung mot s& didu cia Théng tu s8 76/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam 2014 cia Bd
Tai chinh huéng din mdt sb diéu ciia Nghj dinh sb 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam
2014 ctia Chinh phi quy dinh vé thu tién st dung dét.

Bo Tai chinh (2018b). Thong tu s6 11/2018/TT-BTC ngay 30/01/2018 sira d&i, bd sung
mét sb didu ctia Thong tu so 77/20 14/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam 2014 ctia B& Tai chinh
huéng din mot s& didu cia ND sb 46/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 nam 2014 cia Chinh
pht quy dinh vé thu tién thué dat, thué mit nudée,

B Tai chinh va B Tai nguyén va M&i trudng (2016a). Thong tr lién tich sé
87/2016/TTLT/BTC-BTNMT ngay 22 thang 6 nim 2016 hu’o’ng din viée thim dmh du
thao bang gla dét cia hol ddng tham dinh bang gia d¢it, thdm dinh phuong 4n gia dét cia
hoi dong thAm dinh gi4 dat.

B Tai chinh va B Tai nguyén va MOGI trudng (2016b). Thﬁng tu lién tich sd
88/2016/TTLT/BTC-BTNMT ngdy 22 thang 6 nim 2016 quy dinh hod so va trinh ty, thu
tye tiép nhan, ludn chuyén hd so xdc djnh nghia vy tai chinh vé dit dai ciia ngudi st dung
dit.

Bo Tai nguyén va Mbi trudng (2010). Béo cdo thuyét minh tong hop Quy hoach str dung
dht dén naim 2020 va ké hoach sw dung dét 5 nam (2011 - 2015) ¢ip quéc gia.

Bo Tal nguycn va M6i trudng (2012) Béo c4o sb 193/BC-BTNMT ngay 06 thang 9 nim 2012
v thng két tinh hinh thi hanh Luét Dét dai nim 2003va djnh huéng stia d6i Luat Dét dai.

B¢ Tai nguyén va Maéi trudng (2014), Thong tw 56 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nim
2014 quy dinh v& hd so giao dét, cho thué dét, chuyén myc dich sir dung dat, thu hdi dat.

B¢ Tat nguyen va Moi truomg (2017). Thong tw 56 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thiang 9
nim 2017 vé quy dinh chi tiét Nghij dmh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 ndm 2017
cta Chinh phi stra di, bd sung mét s& nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dét dai va
sira d6i, bd sung mot sé didu chia cdc théng tu hudng din thi hanh Luat Dét dai.

By Tai nguyén va Mbi trudng va BO Tai chinh (2016). Thong tw lién tich sb
88/2016/TTLT/BTC-BTNMT ngay 22 théng 6 niim 2016 quy dinh v& hd so vé trinh ty, thi tye
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tiep nhén, luan chuyén ho so x4c dinh nghia vy tai chinh vé dat dai cia ngudi st dung dat.

B Tai nguyén va Mbdi trwong va B Tw phap (2015a). Théng tr s6 02/2015/TT-
BTNMT ngay 27 thang 01 nim 2015 quy dinh chi tiét mot s6 didu cha Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP va Nghj dinh s 44/2014/NP-CP cia Chinh pha.

B Tai nguyén va Méi trudng va Bo Tu phép (2015b). Théng tr lién tich sb
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04 théng 4 nim 2015 quy dinh viéc t& chirc thye hidn
dhu gia quyén st dung dat dé giao dht c6 thu tidn sir dung d4t hoiic cho thué dét.

B) Thity san va Téng euc Quan 1y rudng dht (1991). Thong tw s§ 05-TT/LB ngay 18 théng 12
ndm 1991 huéng din viée quan 1y, siv dung dét cé mit nude nudi trdng thiy san.

Céc Méc (1867). Tu ban, Quyén I (Das Kapital). Nha xudt ban Tré 2006.

Céc Méc (1987). Tu ban, phé phan Khoa Kinh té - Chinh trj, tp 3, Phéan 2. Nha Xudt ban
Sw that, Ha N6i va Nha Xuét ban Tién bd, Mat-xco-va.

Cao Viét Ha va Pham Phuong Nam (2018). Quan diém vé sira ddi, hoan thién quy dinh vé
quyén va trach nhiém ctia Nha nuéc trong vai trd chi thé dai dién sé& hitu toan dén vé dat



27.

28.

29.

30.

31

32,

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

dai va 13 td chirc quyén lyc cong thye hién chic ning quan 1y nha nude ddi voi dét dai,
trong béi canh nén kinh té thj trudng dinh huéng XHCN & Viét Nam. Hji théao Kién nghi
stra 40, bd sung mot sb quy dinh trong Luat Dét dai niim 2013. Ha Néi, ngdy 07 thang 11
ndm 2018,

Chau Hoang Théan (2016). Bt cap trong quy dinh ciia phép ludt vé trinh ty, thi tyc thu hdi
dét vi myc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té-xa hoi vi lgi ich quéc gia, cong
c¢ong. Tap chi Khoa hoc Pai hoe Cin Tho. (44). tr. 1-9.

Chinh phu (2004). Nghj dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 théang 10 nam 2004 v thl hanh
Luit Dt dai.

Chinh phu (2006) Nghj dinh sb 17/2006/NP-CP ngay 27 thang 01 nim 2006 vé sira 601
bd sung mot s6 dleu ctia cde nghi dinh hudng dan thi hanh Lujt Dat dai va Nghj dinh s
187/2004/NP-CP v& viée chuyén cdng ty Nha nudc thanh cdng ty ¢b phan.

Chinh pha (2007). Nghj dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 ndm 2007 quy dinh bd
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sung vé viée cdp gidy chirg nhén quyén sir dyng dat, thu hoi dat, thuc hi¢n quyn sir dyng
ddt, trinh t, thi tye bdi thudng, h3 trg, tai dinh cu khi Nhi nude thu hdi dét va giai quyét
khidu nai vé& dét dai.

Chinh phi (2010). Nghj dinh s 63/2010/ND-CP ngay 08 thang 6 nam 2010 v& kiém soat
thit tuc hanh chinh.

Chinh pho (2014a). Nghj dinh 8 43/2014/NP-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 vé thi hanh
Luét D4t dai,

Chinh phid (2014b). Nghj dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 135 thang 5 nam 2014 qui dinh vé
gia dat.

Chinh phii (2014¢). Nghij dinh s6 45/2014/ND-C ngdy 15 thang 5 niim 2014 quy dinh vé
thu tién sir dung dat.

Chinh phu (2014d) Nghj dinh s& 46/2014/ND- CP ngay 15 thang 5 nadm 2014 quy djnh vé
thu tin thué dit, thué mit nuée.

Chinh phit (2014d). Nghi dinh s5 47/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 quy dinh vé
bdi thwdng, hd tro, tai dinh cur khi Nha nude thu hdi dét.

Chinh phti (2014e). Nghi quyét s6 07/NQ-CP ngay 22 théng 01 nim 2014 ban hanh
Chuong trinh hanh ddng ctia Chinh pht thye hign Nghj quyét sb 19-NQ/TW ngay 31 thang
10 ndam 2012 cua Ban Chép hanh Trung wong Dang (khéa XI) vé tiép tuc ddi mai chmh
séch, phap ludt vé& dit dai trong thdi ky ddy manh todn dién cdng cude d8i méi, tao nén
tang d& dén nim 2020 nudc ta co ban trdr thanh nude ¢ong nghiép theo hudng hién dai.

Chinh phat (2016). Nghij dinh sé 135/2016/ND-CP ngay 09 thang 9 nim 2016 vé sira ddi,
bd sung mét 6 didu cua cac Nghj dinh quy dinh .vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dt,
thué mit nude,

Chinh phit (2017a). Nghi dinh & 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 v& sira ddi,
bd sung mot s8 Nghj dinh chi tiét thi hanh Luét Dt dai,

Chinh pht (2017b). Nghij dinh s8 35/2017/ND-CP ngay 03 thang 4 ndm 2017 quy dinh vé
thu tién sir dung dt, thu tién thué dAt, thué mit nude trong khu kinh té, khu céng nghé cao.
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Chinh pha (2017c) Nghi dinh sb 123/2017/NB CP 14 thang 11 nam 2017 v& siva ddi, bd
sung mot s diéu cua cac nghj dinh quy dinh v& thu tién st dung d4t, thu tidn thyé dét, thué
mit nurde,

Chu tich Hoi déng Bo trudng (1992). Quyet dinh sé 327/CT ngdy 15 thing 9 ndm 1992 v& mot
s8 chu trirong, chinh sich str dung dat ‘nong, ddi nai troc, rieng, bii bdi ven bién va mit nudce.

Chu tich nwée Vidt Nam Dan chi Cong hoa (1955). Sic 1énh sé 234/SL ngay 14 thang 6
ndm 1955 ban hanh Chinh sich tén gido.

bang Cong san Viét Nam (1991). Nghi quyét Dai hdi dai bidu toan qudc 13n thir VII cta
Dang: Thong qua “Béo cdo chinh trj ciia Ban Chip hanh Trung wong (khoa VI) tai Dai hoi
dai bidu toan quéc 1an tht VII”, ngay 27 thang 6 nam 1991,

Ding V3 (2012). Kinh nghiém quée té vé quan ly gia dit. Tap chf Tai chinh. (10).

Dao Chung Chinh (2014). Nghién ciru thye trang va & xult ddi méi phap luat v& thu hdi
dAt, bdi thudng, hé trg, tai dinh cu, Luén 4n Tién sy Quan ly dit dai, Trudng Pai hoc Néng
nghi¢p Ha Noi.

Di¢u Linh (2011). Khai quat v& tinh hinh si dung dét cta Han Qudc. Truy cip ngay 03
thing 3 nim 2018 tai http://cks.inas.gov. vi/index.phpnewsid=137.
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PHY LUC

Miu sb 03b.
Pon d& nghi thaim dinh nhu ciu st dung dAt/thim dinh didu kién giao dit, cho thué dit,
cho phép chuyén muc dich si dyung dit'
(Ban hamh kém theo Thong tw s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thdng 9 ndm 2017
ciia B truwcng Bo Tai nguyén va Mo trucng)
CONG HOA XA HOI Cl1U NGHTA VIET NAM
Die lip - Ty do - Hanh phie

» HEAY..... thang ....ndm ...
bON 2....
Kinh givi: So/Phong Tai nguyén va Moi trudng ® . evennee.
1. Nguai xin giao dat/cho thué dit/cho phép chuyén muyc dich sir dung dit* ...
2. Pia chiftry s chilhito et e s s
3. Biachilién hé:............... ettt ettt tt et bttt s bt ar et s ore e s ebastentsaerrs
4, Dia di8M KN BB ..o e et
5. DIBN HCN (IN ) ersreetreirerssesieeseeseseieeesetresesssostsssesnesssiontsssessessessonsissetssessorens '
6. Bé sir dung vao muyc dich *i.......en.e! e eetreeriatressreeieriereaianrae e raerrantrernts
T Thai han st dung: ... e
8. Hinh thuc su dung 1.1 SR

"B sung M3u s6 3b vao Thong tw s8 30/2014/TT-BTNMT ngdy 02 thang 6 ndm 2014 quy dinh v& hd so
giao dét, cho thué dt, chuyén muyc dich str dung dét, thu hdi dét,

2 th 13: Don dé nghij gham dinh nhu clu str dung dét hodc Don dé nghj thdm dinh nhu cu st dung dht
dOng theri thAm dinh diéu kién giao dét, cho thué dit, cho phép chuyén myc dich sir dung dét.

* Ghi ro: S& Tai nguyén va Mdi trudng néu ngudi dé nghj 13 t& chic, ngudi Viét Nam dinh cu & nuée
ngodi, co s& ton gido hojc Phong Tai nguyén va Mai trudng néu ngudi d& nghi 13 hd gia dinh, c4 nhan,
c@ng ddng dan cu.

* Ghi 1§ ho, ten ¢4 nhan xin st dung dédt/cd nhan dai dign cho ho gia dinh/ca nhan dai di¢n cho td chiic;
ghi thong tin ve ¢4 nhén (so ngay/thang/ndm, co quan cdp Chimg minh nhén dén hodc Ho clneu .); ghi
théng tin vé td chic (Quyet dinh thanh ]'1p co’ quan, td chire sy nghiép/viin ban cong nhén td chirc ton
gifo/ding ky kinh doanh/Gidy chimg nhan diu twr déi véi doanh nghidp/td chirc kinh té...).

3 Trudng hop da dugce chp giéy chimng nhan déu tu holic viin ban chip thuéin ddu tu thi ghi 18 muc dich sir
dung dit dé thye hién dy &n dédu tir theo gidy chirng nhédn dau tu hodic c¢ip vin ban chip thuan déu tu.
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9. Cam két sir dung dét dang muc dich, chép hanh dang céc quy dinh cua phép ludt dét
dai, ngp tidn s dung dit/tién thué dit (néu cd) day du, ding han.

Céc cam két khac (néu cd)

Nguoi lam don

(ky va ghi ¥é ho tén, dong ddu-néu cd)

¢ Ghi rd: dé nghi dugce giao dat ¢6 thu tidn sir dung dit/giao dit khong thu tién siv dung dat/thué dét tra
tién hang nam/thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thug.
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MAu s6 01. Don xin giao dit/cho thué dit/cho phép chuyén myc dich sir dung dat
(Ban hanh kém theo Théng tu s 30/2014/TT-BTNMT ngéry 02 thang 6 ndm 2014 ctia Bg truong
Bé Tai nguyén va Moéi trieong)

CONG HOA XA IXOI CHU NGHIA VIET NAM
Déjc 1ap - Tu do - Hanh phic

., Hgay..... thang .....ndm ....
PON '....
Kinh givi- Uy ban nhan dén 2 ...
1. Ngudi xin giao dét/cho thué dét/cho phép chuyén myc dich st dung dat ?
2. Dia chi/try s& Chinhie. oo

KT O TN L e R T U OO OO TP RPN

.........................................................................................................

5. D1¢n HEI (M%) ittt s eras et s bt st e st rensee
6. Dé sir dung vao muye QECRE oo oo sse s i S
BN LT T T O T - VPP

8. Cam két siv dung dat ding myc dich, chip hanh ding cac quy dinh cda phap lujt dht
dai, ndp tién str dung dat/tidn thué dit (néu cé) diy do, ding han.

Cac cam két khac (ndu c6)...vvvvenes e SRR
Ngudi lam don
tky v ghi rd ho tén)

! Ghi & don xin giao dit hoge xin thug dat hodic xin chuyén myc dich st dung dht

2 Ghi r3 tén Gy ban nhan dén cip ¢6 thim quyén giao dit, cho thud dét, cho phép chuyén
muyc dich st dung dat

3 Ghl 1d ho, tén ca nhén xm s dung dit/ca nhan dai dién cho ho gla dinh/ca nhin dai
dién cho té chirc; ghl théng tin vé c4 nhan (so ngay/thing/ném, co quan cap Chimng mmh nhén
dan hoiic Ho chiéu...); ghl théng tin vé t6 chie (Quyét dinh thanh ldp co quan, td chirc sy
nghigp/van ban cong nhén to chirc t6n gido/ding ky kinh doanh/Gidy chirng nhan déu tr d6i véi
doanh ngh:ep/to chive kinh té...)

* Trudng hop da duge cp gidy chimg nhén dau tu hoz‘lc van ban chip thuin dau tu thi

ghi rd myc dich st dung dat d& thyc hién dy 4n dAu tu theo gidy chimg nhan diu tu hojic cip
vin ban chap thuén déu tw
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Miu s 02. Quyét dinh giao dit
(Ban hémh kém theo Thong tw sé 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 cia By truomg
B Tai nguyén va Moi truong)
UY BAN NHAN DAN .., CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
e D{jc 1dp - Ty do - Hank phiie

S6: ... ... , ngay..... thang ....ndm ...

QUYET DINH
vié vige giao dit ...
Can cir Luét TS chitc Hi ddng nhén dén va Uy ban nhén dan ngay... thing ...nim ...
Can ¢l Luat Dét dai ngdy 29 thang 11 ndm 2013:

Céin cir Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 ctia Chinh pha quy dinh
chi tiét thi hanh mét s8 didu cta Luat DAt dai; -

Cin ¢ Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngdy 02 thing 6 nim 2014 cta Bé trudng Bo
Tai nguyén va Méi trudng quy dinh vé hd so giao dit, cho thué dét, chuyén muc dich st dung
dat, thu hdi dér;

Cin ctt K& hoach st dung dét hang ndm coa ...... duge phé duyét tai Quyét dinh sb
........... ctia Uy ban nhan déan eerreen)

QUYLT DINH:

Piéu 1: Giao cho .. (ghi tén va dia chi cia nguoi duge giao day) ..m* dét tai
xd/phuong/thj trdn ..., huyén/quan/thj xa/thanh phé thuge tinh..., tinh/thanh phd tryc thude
Trung wong ... 4& siv dung vao muye dich ...,

Thoi han st dyng dat 14 ... , ké tix ngay... thang ... nim ... ¥

Vi tri, ranh gii khu dét duge xac dinh theo to trich lyc ban dd dja chinh (hod#c t&r trich do
dia chinh) sé ..., ty 1§ ... do ... 1dp ngdy ... thang ... nam ... va da duge .... thdm dinh.

Gia dit, tién sur dyng dit phai ndp ............. (dbi véi trudng hop giao dit c6 thu tién st
dung d4t)®

~ A . ) [ A A r
Nhiing han ché vé& quyén cita ngudi sir dung dat (neu cd): .o.viiviveinennnenn,
Didu2: Giao «.euvuvveeesssie td chiic thye hign céc cong viée sau ddy:

1. Théng bao cho ngudi duge giao dit np tién sir dung dit, phi va [ phi theo quy djnh
cua phép ludt;

2. Xac dinh cy thé mébe gidi va giao dat trén thyuc dia;

3. Trao Gidy chimg nhén quyén sir dung dit cho ngudi st dung dit da hoan thanh
nghia vy tai chinh theo quy dinh;
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4. Chinh 1y hé so dia chinh.

Pidu 3: Quyét dinh nay c¢6 hiéu lye k& tir ngay ky.

Chénh Van phong Uy ban nhan dén ........... .. va ngudi duge giao dat c6 tén tai Diéu |
chiju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.
Vin phong Uy ban nhan dén..........c........ chju trach nhiém dua Quyét dinh nay 1én
Cdng thong tin dién ti cia .../
Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
cHU TICH

(Ky, ghi v8 ho tén, dong ddu)

(1 Ghi: dén ngay... thang... nam... di véi trudng hop giao dat c6 thoi han.
@ Ghi 15 cdc trudong hop giao dét khéng thu tién sir dyng dat/giao dht ¢6 thu tién sir dung

da‘v’chuyen tir thué dét sang giao dat/chuyén tir giao dAt khong thu tidn sir dyng dat sang giao dit
¢6 thu tidn st dung dét. ..

® DPi vai trudng hop khdng ban hanh riéng quyét dinh phé duyét gia dit cy thé.
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Miu s6 03, Quyét dinh cho thué dét

(Ban hanh kém theo Thing tw 56 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 ciia B
trucng B Tai nguyén va Moi tredng)

UY BAN NIAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
------- Doc 1ap - Ty do - Hanh phie
S6: ... ' v HGAY.....thdng....ndm....
QUYET DINH
Vé viée cho thué dit ...
UY BAN NHAN DAN ...

Cén cir Luat T chirc Hi ddng nhan dén va Uy ban nhan déan ngay...thang...nam..;

Cin cir Luat Dét dai ngay 29 thang 11 nim 2013;

Cén cir Nghi dmh s6 43/2014/ND-CP ngdy 15 thang 5 nim 2014 cta Chinh pht quy dinh
chi tiét thi hanh mét s6 didu ciia Luét Pt dai;

Cin cir Thong tur s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thing 6 nim 2014 cia Bo trudng B
Tai nguyen va Mai trudng quy dinh v& hd so giao dit, cho thué dét, chuyén muc dich sir dung
dat, thu hdi dét;

~Ciin cir K& hoach st dung dit hang nim cia....., dugc phé duyét tai Quyét dinh sb......
ctia Uy ban nhén dan......... ;

Xét dé nghj cha S& (Phong) Tai nguyén va Mdi trudmg tai To trinh sb.... ngay... thang,..
nim.....,
QUYET DINH:
Pitu 1: Cho... (ghi tén va dia chi cia nguoi duge thué ddy) thué...m? dét tai
x&/phudng/thj trin ..., huydn/quin/thj x#/thanh phd thuge tinh..., tinh/thanh phé tryc thude
Trung wong... dé sur dung vao myc dich....

Thoi han st dyng dét 1a..., k& tir ngay. .. thang ...n&m...dén ngdy...théng...nim .

Vi td, Ianh giéi khu dét duge x4c dinh theo to trich Iyc ban dd dja chinh (hoac to trich
do dja chinh) s ..., ty 18 ... do ...18p ngdy ... thang ... nim ... va d4 duge .... thim djnh.

Hinh thic thué dét: (1)....

“Gia dét, tidn thué d&t phai n8P... . evveeeeeeeeeeeeeeeeesins
“Nhitng han ché v& quyén ctia ngudi st dyng dit (081 c8): vevevveveeereessrone
PHEU 22 GIAO.....eeoeeeeeeeei e e ¢d trdch nhiém t4 chire thyc hién

cac cong vige sau day:

1. Thong bdo cho ngudi duge thué dit ndp tién thué dét, phi va 1a phi theo quy dinh cha
phap luét;

2. Ky hop ddng thué dat véi...................ccoi.)
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3. Xéc dinh cy thd mbe gioi va giao dét trén thyre dia;

4. Trao gifly ching nhdn quyén st dung dat cho ngudi st dung dit da hoan thanh
nghia vu tai chinh theo quy dinh;

5.Chinh Iy hd so dia chinh.

Didu 3: Quyét dinh nay c6 hidu hre k& tir ngay ky.

Chanh Vian phong Uy ban nhan dan.............. va ngudi duge thué dt co tén tai
Diéu 1 chju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay. '
Van phong Uy ban nhén dén.............. chiu tréch nhiém dwa Quyét dinh nay 1én Céng
théng tin dién treda. ... /.
Noi nhan: TM. UY BAN NHAN DAN
CHU TICH

(Ky, ghi & ho tén, déng ddu)

O Ghi r&; Tra tidn thué dét hang nim hay tra tién thué dt mot 1an cho ca thoi gian thug; chuyén
tir giao dit sang thué dit...
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Mau sd 04. Hop ddng cho thud dét

(Ban hanh kém theo Thong fw s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 ciia B¢
trucng BS Tai nguyén va Moi wuong)

HQP DONG THUE DAT CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
_____ Docldp - Ty do - Hanh phic
Sé: ... vy MEAY.....thdng....ndm....
HOP DONG THUE DAT -

Can cir Luat D4t dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Cén cir Nghi dmh s6 43/2014/ND-CP ngdy 13 thang 5 nim 2014 coa Chinh phi quy djnh
chi tiét thi hanh mét s6 didu cia Luét Dt dai;

Cin clr Thong tu sb 30[2014[IT BTNMT ngay 02 théng 6 nim 2014 cua Bd truéng Bo
Tai nguyén va M6i trudng quy dinh vé hd so giao dét, cho thué dit, chuyén myic dich sir dung
dat, thu hdi dét;

Can cir Quyét dinh so ............. ngdy...théng... nam... ciia Uy ban nhan dan........ vé vide
cho thué dt................. : .
Hoém nay, ngay ... thang... ndm... tai.............co.co i, , chiing t6i gdm:

L. Bén cho thué dat;

............................................................................................................

............................................................................................................

(D6i véi hé gia dinh thi ghi 16n chii hg, dia chi noi ding ky hé khdu thieong tri; doi voi
cd nhdn thi ghi tén cd nhan, d,za chi noi ding ky hp khdu thudng tri, s6 chimg minh nhén dén,
tai khodn (néu co) doi véi 16 chie thi ghi tén 16 chike, dia chi try s6 chinh, ho tén va chic vy
nguwoi dai dién, s6 1ci khodn.... ).

IIL. Hai Bén théa thufin ky hop ddng thué dit voi cac didu, khodn sau diy:
Ditu 1. Bén cho thué dét cho Bén thué dét thué khu d&t nhu sau:
1. Dién tich dét ............. m’ (ghi rG bing sé va béng chit, dom vi la mét vuong)

Tai... (ghi tén xd/phuong/thi trdn; huyén/qudn/thi xid/thinh phé thude tinh; tinh/thimh
phé tmeethuge Trung wong noi ¢é dir cho thué).

2. Vi trl, ranh gidi khu d4t duge xéc dinh theo t& trich lyc ban dd dia chinh (hodic to
trich do dja chinh) sd..., ty 1&........ do... ......1&p ngdy... thang... n&m... d3 duoc... thim dinh.

3. Thoi han thué dét... (ghi 6 s6 nim hodic 58 thdng thué dat béng sé va béng chir phi
hop véi thoi han thué ddr), ké tir ngdy... thang... nam... dén ngay.., thang... nam...

4. Muyc dich sir dyng AALtUB . ceeceever e,
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Didu 2. Bén thud dt c6 trach nhiém tra tién thué dit theo quy dinh sau:
1. Gi4 dét tinh tién thué dat 1a... ddng/m*/nam, (ghi bdng sé va bing chiy).

2. Tién thué dit duge tinh tir ngay... thing... NAM.........oevreeeireersinnns

5. Viéc cho thué dit khéng lam mit quyén cia Nha nude 1 dai dién chu s& hitu dét dai
v moi tai nguyén nim trong long dit.

Didu 3. Viée sir dung dét trén khu ddt thué phai phi hgp v&i myc dich str dung dét da
ghi tai Didu | cvia Hop dbng nay 2

Ditu 4. Quyén va nghia vy cia cic bén

1. Béi cho thué dét bao dam viée sir dung dit cia Bén thué dit trong thoi gian -thyc

hién hop ddng, khong duoc chuyén giao quydn s dung khu dit trén cho bén thtr ba, chip
hank quyét dinh thu hdi dét theo quy dinh cia phap ludt vé dét dai;

2. Trong thdi gian thue hién hop ddng, Bén thué dit ¢d cac quyén va nghia vy theo quy
dinh ctia phép luat vé dét dai.

Trudng hop Bén thué dét bj thay ddi do chia tach, sip nhéip, chuyén dbi doanh
nghi¢p, ban tai san gin lién v6i dat thud...oveeveees e thi t& chire, ca nhin duge hinh
thanh hop phép sau khi Bén thué dét bj thay dbi s& thyc hién tiép quydn va nghia vy clia
Bén thué dét trong thoi gian con lai cia Hop ddng nay.

3. Trong thdi han hop ddng con higu lye thi hanh, néu Bén thué dit tra lai toan bd
hoic mpt phin khu dit thud trude thdi han thi phai thdng bao cho Bén cho thué dét biét
trude it nhat 13 6 thang. Bén cho thué dét tra 1di cho Bén thué dit trong thoi gian 03 théng,
ké tir ngay nhan dugc d& nghj cla Bén thué dit. Thoi diém két thic hop ddng tinh dén ngay
ban giao mit bing.

4, Cée quyén va nghia vy khéc theo thoa thuén ciia cdc Bén (néu c6)*
Pidu 5. Hop ddng thué dit chim dit trong cAc trudng hop sau:
1. Hét thi han thué dét ma khong duoe gia han thué tiép;

2. Do dé nghj cha mdt bén hofic cidc bén tham gia hop déng va duge co quan nha
nude c6 tham quyén cho thué dat chap thuin;

3. Bén thué dit bj phé san hodc bj phat mai tai san hodc giai thé;

4. Bén thué dét bj co quan nha nudc cé thdm quyédn thu hdi dat theo quy dinh cia
phap lugt vé dat dai.

Pidu 6. Vidc giai quyét tai san gin lidn véi dbt sau khi két thic Hop ddng nay dugce
thyre hién theo quy dinh cia phap luét.

Pitu 7. Hai Bén cam két thyc hién ding quy dinh cia hgp ddng ndy, néu Bén nao khong thuc
hién thi phai bdi thudng cho vige vi pham hop dong gly ra theo quy dinh ctia phap lujt.

Cam két khac (n8u €8) *oee e

185



Diéu 8. Hop dong nay dugc lap thanh 04 ban ¢ gla trj phap 1y nhu nhau, mdi Bén giw
01 ban va giti dén co quan thué, kho bac nha nude noi thu tidn thué dét.

Hop ddng nay ¢6 hiéu lye ké tir DAY . .1ttt /.
Bén thué dit Bén cho thué dit
(K, ghi v ho, tén, déng ddu (néu c)) (KY, ghi v6 ho, tén va dong déu)

! Ghi thém viin ban cong nhén két qua ddu thiu; Quyét dinh cdng nhan két qua tng déu gia
quyén sir dung dét; Gidy chitng nhin dau tu..

? Ghi thém theo Gidy chiing nhén dau tur.... d6i voi trudng hop bén thug dit c6 Gidy ching nhan
dau to

* Phai dam bao phit hop véi quy dinh ciia phap lut vé dAt dai va phép ludt khic c6 lién quan

? Phai dam bao phd hop véi quy dinh cua phdp luat v& dit dai va phap ludt khéc c6 lign quan
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MAu sb 05. Quyét dinh cho phép chuyén muyc dich sit dung dat
(Ban. himh kém theo Thong tuw sé 30/2014/TT-BTNMT ngeyy 02 thang 6 niim 2014 ciia B trieong
Bé Tai nguyén va Méi truong)
UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
------- Die ldp - Ty do - Hanh phiic

Sb: ... vos NEAY..... thang ... ndm ...
QUYET DINII
V¢é viée cho phép chuyén muc dich s dung dit
UY BAN NHAN DAN ....coovninnnn

Cin ¢t Ludt TS chire Hoi ddng nhén dan va Uy ban nhén ddn ngay... thang...nim ...;

Cin ctv Lust Dét dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

Cin ctr Nghj dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh phi quy
dinh chi tiét thi hanh mét sé didu cua Ludt Dt dai;

Ciin c&r Thong tu s 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 ciia Bé trudng Bo Tai
nguyén va Mai truong quy dinh vé hd so giao dit, cho thué dat, chuyén muyc dich sir dung dat, thu
hoi dat;

Cin cir K& hoach st dung dit hang nadm cua...... duge phé duyét tai Quyét dinh
Y N ctia Uy ban nhén dén......... ;

Xét a8 nghj cha S& (Phong) Tai nguyén va Méi trudng tai T& trinh sb... ngay... thang...

nam..., .
QUYET PINH:
Pitu 1, Cho phép... (ghi tén va dia chi cita ngiedi dwge giao ddt)... duge chuyén myc
dich sir dung dat tqi xd/phudng/thi tran ..., huyén/quan/thj x&/thank phé thude tinh....... ,

tinh/thanh ph(’i trye thude Trung vong...... dé sur dung vao myc dich....
Vi tri, ranh gidi khu dit duge xdc dinh theo t& trich lyc ban db dja chinh (hodc t& trich

do dia chinh) sb..., ty 1&... do... ............ lap ngdy... thang... nim... va da duge... thim djnh.
Thai han sir dung QAL e
Gi4 dat tinh tién st dung dét/tién thué dét phai nop:’ e,
Han ché trong viéc str dung dét sau khi chuyén myc dich st dung A8t
DHEU 22 GIA0. ..o veeeeeeeeee e e e e e e eee e e e e erans ¢4 trach nhiém td chic thye

hién cac cdng viée sau diy:
1. Huéng dan........ ngudi str dung dit thyc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh;
2. Xéc dinh cy thé mbc gi6i va giao dét trén thyc dia;
- 3. Trao Gidy ching nhin quyén st dung dit cho ngudi st dung dét da hoan thanh
nghia vy tai chinh theo quy dinh;
4. Chinh Iy hd so dja chinh.
Didu 3: Quyét dinh ndy ¢6 hiéu luc ké tr ngay... thang... nim...
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Chénh Van phong Uy ban nhén dan.......... va ngudi duge sit dung dit c6 tén tai Didu 1
chju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

TM. UY BAN NHAN DAN
Noi nhiin CHU TICH

(Ky, ghi ré ho tén va dong déu)

' Ghi: Péi véi trwdng hop khong ban hanh riéng quyét djnh phé duyét gid dét cy thé,

188



MAu s6 06. Bién ban giao dit trén thye dja
(Ban himh kém theo Thing tw s 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nim 2014 ciia Bé rudng
: Bé Tai nguyén va M6i triong)
C(:)NG HOA XA HOI CIIU NGHTA VIET NAM
Dgc lip - Tw do - Hanh phiic

" BIEN BAN GIAO PAT TREN THUC PJA

Thye hién Quyét dinh 88................. ngay...... thang..... nim cia Uy ban nhan dan.......... vé vide
giao dAt/thué dét, hom nay ngdy....., tai.......... , thanh phén gdm:

L DPai dién co quan tai nguyén va mdi trudng;

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

R R R R O O O e O N T

1V. Céc bén tién hanh giao dat, cy thé nhw sau:

1. Giao nhan thira dit sb...... to ban dd sb............ 1] [ cho (¥én nguoi sw dung
. ddr) d8 st dung vao myc dich...............

2. Giao nhdn dit theo cac mbc gidi, ranh gidi thira dét, dién tich... m* trén thyc dja Xéc dinh theo
t& trich lyc ban dd dia chinh (hoiic t& trich do dia chinh) sd...., ty 1&... do ........... [4p ngay...
thang... ndm.... va di dugc... thdm djnh, gém:

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

3- Bién ban lap hdi.... gid... phit cung ngay, da dgc cho cée bén tham dy ciing nghe, nihét tri thong
qua ky tén dudi day.

Bién ban nay l&p thanh... ban ¢é gi trj nhw nhau, gl /.
DAIDIEN CQTNMT  DAIDIEN UY BAN NHAN DAN BEN NHAN DAT

(ky, ghi ho tén, déngddu) (ky, ghi ho tén, déng ddu -
(ky, ghi ho tén, déng ddu) néu cd)
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MAU SO 07. THONG BAO THU HOI DAT

(Ban hanh kém theo Thorg twsé 30/2014/TT-BINMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 cua B¢
trieong Bg Tai nguyén va Moi truong)

UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
— Dic 1ap - Ty do - Hanh phic

THONG BAO THU HOI DAT

dé thye hign dy 4n.......... eesrrarerenseas
LTI (OO Luét Dt dai
Can ot vaio K& hoach sir dung dét hang ndm cua.......... da duge Uy ban nhan
dan.......... phé duyét ngdy.... thang... nm ...;
Cin cit tién do st dung dét thye hién dy 4n 2 ......... _
Xét d& nghj cha S& Tai nguydn va Mai trudng (hodic ciia Phong Tai nguyén va Mbi
trwong) tai TO trinh sb.....cvvun, ngay..... thang...... nim.....
Uy ban nhan dan.............ccccvvvvnnn.. thong bio nhu’ sau:
‘1. Thu hdi d4t cva.......... (ghi tén ngudi c6 dAt thu hdi)
- Dia chi thudng tra... PP e et e rnre Cverrriaan
- Dign tich dAt dy Kién thu hdi...........oov.oreeeseeereeeeseenres e
- Thﬁ'a dét sb..., thudc t& ban dd s6... tai X&evvvereevrrrrennee.
-Loai dat dang st dung’.......oveeeeiiiiieee e
2,19 do thu oI AAE: ....iiviviiiniiiieiisiiee e ceeee e e e

-3, Thoi gian didu tra, khio sat, do dac, kiém dém:
Trong thoi gian bét dau tir ngdy.... thang... nam.... dn ngdy.... thang... nim
4. Dy kién ké hoach di chuyén, bd tri tai dinh cu:

Ong/baueeneeennn. ¢O trach nhiém phéi hop VO ororreeererseeens thye hién viée didu tra,
khao sit, do dac xdc dinh dién tich dit, théng ké nha 0, tai san khac gin lién voi dit dé lap
phwong®an bdi thudng, hd tr, tai dinh cu. Trudng hop th chirc, hd gia dinh, cd nhin khong
chép hanh vide diéu tra, khao sat, do dac xac dinh dién tich dét, théng k& nha &, tai san khac
gén 1ién véi dat thi Nha nude trién khai kiém dém bit budc theo quy dinh clia phap luit./.

Noi nhiin TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu myc 4; CHU TICH
- Luu:.....

(K, ghi r6 hp tén va déng ddu)
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1 Ghi r3 diém, khoan nio cia Didu 61/62 clia Luat Dt dai;

2 Ghi 3 tén, dja chi dw 4n ghi trong K& hoach st dung dét hang nim...

3 Mét loai hodic nhiéu l'oai dat

4 Trudng hop thu hdi theo ting giai doan thyc hién dy 4n thi ghi rd thoi gian thye hién ting
giai doan.

5 Ghi rd tb chie 1am nhiém vu...
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MAu s6 08, Quyét dinh kiém dém bt buge
(Ban hanh kém theo Théng v $6 30/2014/T'T-BINMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 cua Bg trucng
B¢ Tai nguyén va Méi trudng)
UY BAN NIIAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
....... Doc 1ap - Ty do - Hanh phic

S6: ... oo NGAY.... thaNg..... ndm ....

QUYET DINH
V& vige kiém aém biit bujc

CHU TICH UY BAN NHAN DAN ..,

Can et Ludt T4 chirc Hbi dbng nhén dan va Uy ban nhan dan ngay... thang... nim ....;

Can ct Lujt Dat dai ngdy 29 thang 11 niim 2013;

Cién cit Nghi dinh s6 43/2014/NB-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cfia Chinh phu quy djnh
chi tiét thi hanh mét s8 didu ctia Luat Dét dai;

Cin cir Thong tu 6 30/2014/TT-BTNMT ngdy 02 thing 6 nim 2014 ctia BS trudng B6 Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh v& hd so giao dt, cho thué dit, chuyén myc dich st dyng dit, thu
hoi dat; |

" - ~ I iy - + A (s Py 3 A
Cian ot Théng béo sb ngdy... thang... nim... cla.. v& viée thong bdo thu hoi

Xét d& nghj cua Phong Tai ngﬁyén va Mbi trudng tai To trinh sb........ ngay... thang...
ndm ...

QUYET DINH:

Piéu 1. Ap dung bién phap kidm dém bt bude ddi véi............ dang str dung thira dét
s .., thudc to ban dd sb .. tai x&phudng/thi trin.............. do.ccoiiiniiinn dia
1111 OO '

Thoi gian thye hién kiém dém bt bude tir ngay.... thang...... ndm.... dén ngay.....
thang....... nim......

Pidu 2.

1. Quyét dinh ndy ¢6 hiéu lyc ké tur ngdy.... thdng..... niim...

2. Uy ban nhan dén x#@/phudng/thi trdn........... cO trich nhiém giao quyét dinh nay
cho........ va niém yét céng khai quyét dinh nay tai try s& Uy ban nhin dén x@/phudng/thi
trén...., dja diém sinh hoat chung ctia khu dén cu...........

3.Giao ', trién khai thyc hién kiém dém bt bude theo quy dinh cia phap
[uét,
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4. Phong Tai nguyén va Ma&i trudng, Chi tich Uy ban nhin dan x#/phudng/thi tran....;

A i 3 A X 3 ta r - M r RN
TS chire 1am nhiém vy boi thudng, gidi phong mit bing; cdc don vi cd lién quan; 2

chiu trich nhiém thi hanh quyét dinh nay./.
Neoi nhiin

- Nhu khoén 4 Biéu 2;

- Thanh tra huyén, Céng an huyén...

-S& TN&MT ...... (dé bley,;

-Luu: ...

! Ghi tén co quan, td chie duoc giao nhiém vy

2 Ghi 13 tén ngudi sir dung dat

CHU TICH
(Ky, ghi 15 ho tén va déng diu)

193



Miu s6 09. Quyét djnh cudng ché kiém dém bit bude
(Ban hanh kém theo Thong tw 56 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 cta BJ trudng
B¢ Tai nguyén va Moi trirong)
UY BAN NHAN DAN ... CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
e Dic lip - Ty do - Hanh phiic

Sé:.... oy HEAY..... thdng..... ndm
QUYET PINH
V& vige cudng ché thye hién quyét djnh kiém dém bit buje
CHU TICH UY BAN NHAN DAN .......

Cin et Ludt T4 chire Hoi ddng nhén dan va Uy ban nhén dan ngdy... thang... nim ....;
Can ctr Lugt Dét dai ngdy 29 thang 11 nim 2013;
Cin cir Nghj dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh pha quy djnh
chi tiét thi hanh mét s6 didu cha Lujt Dt dai;
Ciin cit Théng tir s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nim 2014 ciia Bo tredng B Tai
nguyén va Mai trudng quy dinh vé hé so giao dét, cho thué dét, chuyén myc dich sir dung dét, thu
hdi dét; |

Cin ctr Quyét dinh s6...... ngdy... thang... nim... ctia Chi tich Uy ban nhan dan.......
v& viée kiém dém bit budc; ‘
Xét d& nghj chia Phong Tai nguyén va Mai trudng tai To trinh sb...... ngdy... thang...
nim...,
QUYET DINH:
Didu 1, Ap dyng bidn phép cudng ché kidm dém bit bude dbi véi............ dang sir dung
thira ¢4t s6 ..., thudc to ban dd sb...... tai Xd............ do.verirnn djachi.........

Thoi gian thye hién cudng ché kidm dém bit bude tir ngdy... théng... nim... dén ngdy
... thang....... nim ..,

Didu 2.
1. Quyét dinh nay ¢4 hidu lyc ké tir ngay.... thang,.... nim,..

2. Uy ban nhén dan x&phudng/thj trfn........... c6 trich nhidm giao quyét dinh nay
cho........ vd niém yét cong khai quyét dinh ndy tai try s¢ Uy ban nhdn dan x@/phudng/thi
trin...., dja diém sinh hoat chung ctia khu ddn cu...........

3.Giao....eernn, trién khai thyc hi¢n kiém dém bét budc theo quy dinh ciia phap luét.

4. Kinh phf phuc vu thyc hién cudng Y SR

5. Phong Tai nguyén vd M&i trudng, Chu tich Uy ban nhin dén xd/phudng/thi trin....;
Tb chire 1am nhiém vy bdi thuomg, giai phéng mit bang; cée don vi cb lién quan; °..........
chiu trach nhigém thi hanh quyét djnh nay./.

Noi nhin CHU TICH
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- Nhu khoan 5 Diéu 2;
- Thanh fra huyén, VKSND, CA huyén......
-S¢ TN&MT...... (dé bie);

(Ky, ghi rd ho tén va déng déu)

" Ghi tén UBND cép huyén....
2 Ghi tén co quan, t& chire dugce giao nhiém vy

> Ghi r& tén nguoi sir dung dét
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Miu s6 10. Quyét dinh thu hdi dat
(Ban hanh kém theo Thong tie 56 30/2014/TT-BINMT' ngay 02 thang 6 ndm 2014 cua Bé trudng Bf
Tai nguyén va Moi truong)
UY BAN NHAN DAN ... CONG IHOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
------- Déc 14p - Ty do - Hanh phic

Sé:.... o HEAY..... thang..... ndm ...

QUYET DINH

Vévide thu hdi dat'.............ocoee
UY BAN NIHAN DAN ...
Ciin cir Lufit T4 chire Hoi ddng nhan dan va Uy ban nhan dén ngdy... thang... nim ....;

Céin cir Luét DAt dai ngay 29 thang 11 nam 2013;

~Cin ¢t Nghj dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat Dat dai;

Cin cir Théng tw s§ 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nim 2014 cua Bo truc’mé B§

Tai nguyén va Méi trudng quy dinh v& hd so giao dit, cho thué dit, chuyén myc dich sir dung
dat, thu hoi dat;

Cinctl.......... 2
Xét @& nghj cua S& (Phong) Tai nguyén va Moi trudng tai To trinh $6..0.iii . NEAY...
thang ... ndm...,
QUYET DINH:
Pidu 1. Thu hdi... m? dit cia... (ghi tén ngudi c& dt bi thu hdi), thude thira dit sd...
(mdt phz’in hoiic toan b thira dAt), thudc 1 ban d0 SO... tieeweerrreeerenerseerieisnerissese s ennaeses
Ly do thu hdi dit:...... 3

Piéu 2. Giao nhiém vy cho cic co quan, td chirc thyc hién viée thu hoi dét, cu thé nhu
sau: - '

1. Chu tich Uy ban nhén dan xa/phudng/thi trfn.... ¢é trich nhiém giao quyét dinh nay
cho Ong (ba)...; trudng hop Ong (bd)... khéng nhén quyét dinh nay hogic ving mit thi phai 1ap
bién ban; niém yét quyét dinh nay tai tru s Uy ban nhan dén x&/phudng/thi tran.. ., tai noi sinh
hoat chung cia cong ddng dén cur....

2. S& (Phong) Tai nguyén va Mai trudng ¢b trich nhiém trinh Uy ban nhan dan ..
thanh 1ap hdi ddng dinh gid hodc 8 chic ddu gid d& xéc dinh phin gid tri con lai trén dt
thu hoi (d("')i vai trl:r(‘)'ng hop thu hdi dit quy dinh tai didm ¢, g, h khoan 1 Didu 64 Luat Dt
dai); trinh Uy ban nhan dan phé duyét két qua xéac dinh phin gia trj con lai trén dat thu hoi.

3, van phong Uy ban nhin dén.... ¢6 trich nhiém ding Quyét dinh nay trén trang
thong tin diéntircda.......oooeieninnnnn

4. GiaO. v hojic giao d& quan ly chit ch& quy dét d thu hdi.
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pidu 3.

2. Co quan, ca nhén co tén tai Didu 2 néu trén chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhin TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhu Biéu 3; : CHU TICH
- Co quan thanh tra; .

(Ky, ghi 3 ho tén va dong diu)

! Ghi 18 myc dich thu hdi dét.... (theo Didu 61/62/64/65 ctia Luat Dt dai)

2 Ghi 13 can ¢t thu hdi dat; K& hoach sir dung dét hang nim cia...... dugc phé duyét tai Quyét
dinh s ........... ciia Uy ban nhén dan ......... ; Bién ban, vin ban ctlia..... ngay... thang.....
nam....

3 Ghi ro mye dich thu hdi dét nlw (1)
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MAu 6 11. Quyét dinh cudng ché thu hdi dit

(Ban hémh kém theo Théng nr s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 ndm 2014 ciiq Bé trucng
: Bg Tai nguyén va Moi trudng)

UY BAN NIIAN DAN ... CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
....... Déjc lip - Tw do - Hanh phiic

Sé:.... vy NGAY..... thdng..... ndm ...

QUYET DINH
V& vige cudng ché thu hdi dit
CHU TICH UY BAN NIIAN DAN ....

Ciin ¢t Ludt T4 chirc Hai ddng nhan dan va Uy ban nhan dan ngdy... thang... nam ....;

Cin ctr Ludt Pét dai ngdy 29 thang 11 nim 2013;

Cin civ Nghj dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ciia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mét s8 didu cta Ludt Dét dai;

Cin ¢t Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngdy 02 thang 6 nim 2014 cta B trudng Bo Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh vé hd so giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung dt, thu
hdi dét;

Cin ctr Quyét dinh s6........... ngdy... thang... nim coa Uy ban nhin dén......... vé vige
thu hdi dit........... P

Xét & nghj ciia S& (Phong) Tai nguyén va M6i trudng tai T trinh sb... ngdy... thang...
nim ... '

QUYLET DINH:

Didu 1. Ap dung bién phép cudng ché thu hdi dit dbi voi............ dang sir dung thira dat
86 ..., thudc t ban dd sb...... tai XA.....veeecereercenes dO v, diachi.........ooviiiiinnann.

Thoi gian thuc hién cudng ché thu hdi dit tir ngdy..... thang...... nam.... dén ngay .....
thang....... NAM e

Ditu 2.

1. Quyét dinh nay co higu lye k& tir ngay.... thang..... nim...

2. Uy ban nhén dan x@/phuong/thj trdn........... ¢é trach nhiém giao quyét dinh nay
cho........ vd niém yét cong khai quyét dinh niy tai try s& Uy ban nhén dén x@phudng/thi

A . X . 3 n
trdn...., dja diem sinh hoat chung cuia khu dan cu...........

3. Giao ' ......... trién khai thyce hién cudng ché thu hdi dit theo quy dinh cia phép luat.

198



5. S6/Phong Tai nguyén va Mdi truong, Chu tich Uy ban nhin din x&/phudng/thi trdn....;

T4 chirc 1am nhiém vu bdi thudng, gidi phong mit bing; cic don vi ¢6 lién quan; 2, chju
trach nhig¢m thi hanh quyét dinh nay./.

Noi nhin CHU TICH

- Nhw khoan 5 Diéu 2;

. (Ky, ghi 16 ho tén va déng diu)
- Thanh tra huyén, VKSND, CA huyén. ..

-S& TN&MT...... (dé blo);

! Ghi 3 tén co quan, td chite dwge giao nhiém vy

2 Ghi rd t&n nguoi sir dung dit
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MAu s6 03. Thank todn ng tién siv dung dat
(Ban hanh kém theo Thong tu s6 76/2014/TT-BTC)

Cuc Thué......ooos e, CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Chi Cyc thué............oevvveen. Dic lip - Tw do - Hanh phiic
86t fIBCCT s HGAY i thang........ nam......

THANH TOAN NQ TIEN SU DUNG DPAT

- - ' 5 A . . + a oA ’ A a
Cin ctr dé nghj caa h$ gia dinh, ¢a nhén v& viéc thanh toan n¢ tién su dung dét, Co quan
Thué xé4c nhan viée thanh todn ne tién sir dung dat nhu sau:

1. Tén nguwdi siv dung dit:
- Ngdy thang nm sinh:
- 86 chimg minh thu: Ngay cap: Noi cép:
- Bija chi nei cu trii:
- DPién thogi: Email:
2. Thira dt dang dwgc ghi ng tién siv dung dit
2.1. Pia chi thia dat:
2.2. Loai dudng/khu vuc:
2.3. Dién tich tinh thu tién sir dung dét (m*):
2.4. Loai dét tinh thu tidn sir dung dét:
2.5. Gia dit tinh tién sir dyng dét:
2.6. 86 tién sir dung dit duge giam (néu co):
2.7, 6 tién stk dung it phai ndp:
2.8. Sb tién swr dung d4t duge ghi ng:
- 86 tién duoe ghi ng dbi véi dht trong han mic:
- 86 tidn duoe ghi ng d6i véi dit vugt han muc:
3. Thanh toan ny
3.1. 86 tidn sir dung dt ghi no da thanh toan:
- $4 tign sir dung dét ghi ng da thanh toan trong han mire:
- $6 tién str dung d4t ghi ng ¢ thanh toan ngoai han mirc:
3.2. 84 tién sir dung dét dang con ghi ng:
- 86 tidn sir dung dét dang cdn ghi ng trong han mic:
.= 86 tidn str dung dAt dang con ghi ny ngoai han mic:
3.3. S6 tién sur dung d4t d& nghj thanh toan no:
- $6 tidn ghi ng dbi voi dit trong han mive:
- 86 tién ghi ny dbi v6i dit vuot han mire:
3.4. Sb tién st dung dét ghi ng con lai (néu coO)
- 86 tidn str dung dit ghi ng con lai trong han mic (néu cd):

A A + A . y ! ' 1] - A z
- 86 tien st dung dat ghi ng con lai ngoai han mc (néu co):
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M3u sb 05. S6 theo doi thu tién sir dung d4t
(Ban hanh kém theo Théng tw sé 76/2014/TT-BTC)

Cuc Thué: o CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Chi cye Thué: .................... Djc 1ap - T do - Hanh phic

SO THEO DOI THU TIEN SU DUNG PAT

Nim:.oenens
R Théng bio ndp tién siv s ,.
n']g‘:i.,;i M dung dkt Theo ddi thu ngp
A £ £ £ :
. $0 Ghi
STT | st | Colmmei | 30| ss e iy
d « | Ngay, tién h Ngay, | tien con chu
ung & So I han hii chirng ha i hii
ait thang n'('ip p Aal tir thang Aa ) Aal
) nop nop | nop
e HEAY... thdng... ndm....
Ngwdi lip bicu Thii trwdng co quan Thué
(Ho vé tén) (Ky, dong ddu, ghi ¥& ho va tén)
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.4 K . A sa . .2 = A A 3k ~ - ,
MAu s6 02. Quyct dinh vé viée mién (giam) tién thué dat, thué mit nuwée

(Ban hanh kém theo Théng tuw s6 77/2014/TT-BTC)

Cuc Thuéievveerenereennens CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Chi cue Thud:....vuevens Déc 14p - Tw do - Hanh phic

1 IR QD-vvvineee , HEAY......... thdang....... ndm ......
QUYLT DINH

vé viée mién (giam) tién thué dat, thud miit nuée cho....(t#én nguwoi njp thué)....
CHUC DANH THU TRUONG CO QUAN THUE RA QUYET PINH

Cén cir Lujt Quan ly thué va cdc viin ban hudng din thi hanh;

Cin ¢t Luét DAt dai va cde viin ban hudng dan thi hanh;

Cin-ctt Quyét djnh s6..... ngdy..... thang..... NAM.... CUAuverrvirirrenreens quy dinh chic ning,
nhiém vy, quyén han va co cdu td chire cua Téng cue Thué/Cyc thué/Chi cuc thué;

Ciin ¢t viin ban dé nghi mién, giam tién thué dét, thué mt nudce sb...... ngdy... thang... nam...
(déi v6i td chire) hoge don d& nghi (d6i v6i 1o gia dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai) kém theo hd so cia.....(1én nguoi ndp thué, ma sé thué, dia chi)....;

Theo dé nghi cla......;
QUYET PINH:
Didu 1. Mién (giam) tién thud dét, thud mit nude cho..... (tén nguoi ndp thué, md sé thué).....,
trong thoi gian..... nim, voi tdng sb tidn thué dit, thué mit nwée dwoe midn (giam)
SRR [, 11T 5112 -0 1Y AR ).

Didu 2. Trudng hop ngudi thué dét, thué mit nwée phai hoan tra ngan sach itha nuée sb
tidn da dugc mién, gidm theo quy djnh tai khoan 7 Didu 18 Nghj dinh s6 46/2014/NP-CP ngay 15
thang § nam 2014 thi phai ndp lai sb tién thué dét duge mién, gidm theo quy dinh vé chinh sach va
gia dat tai thoi diém duge midn, gidm tidn thué dit cong thém mdt khoan twong duong véi khodn
tidn chdrm ndp tién thué dét cua thoi gian dd duge mién, giam

Diu 3. Quyét dinh nay cé hiéu lye thi hanh ké tir ngay ky.

(Tén nguoi npp thué)..., ... (trudng cdc by phdn lidn quan cia co quan thué)... chju
trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhin: THU TRUONG CO QUAN THUE RA QUYET PINH
- Nhu Pidu 2;
-Luu: VT, ...

(KY, ghi vé ho tén va déng ddu)
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MAu s6 05, Sb theo doi thu tiln siv dung dit

Cuc ThUE: v,

Chi cue Thué: ..................

(Ban hanh kém theo Thong tw 76/2014/TT-BTC)

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

g v

DBic lip - Ty do - Hanh phiac

STT

Tén
ngwoi
si¥
dung
dat

M3
A
50

thué

Théng bio ndp tién sik dung

dht Theo dbi thu njp

£ 4 A

ol mmei | 5| s8 >0 | 50

< | Negay, ticn , Ngiy, | tién | con
So . han .. | ching " . e
thang - phai . thang | da | phai

nop R tw A A
ngp nep | nop

Ghi
chi

Ngwdi lp bifu

(Ho va tén)

. HEAV.. thdng... ndm....

Thi trwdng co quan Thué

(K, dong ddu, ghi v ho véi tén)
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